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Uvod

Bydleni je zakladni potfebou kazdého ¢lovéka. Existuje mnoho moznosti, jak si ho
zajistit — napiiklad podnajem ¢i pronajem bytu nebo rodinného domu. Vétsina lidi si
vsak preje potidit vlastni bydleni, a proto se kazdy jednou ocitne v situaci, kdy fesi
otazku, kde a jak na n¢j ziskat finanéni prostiedky. Vzhledem k charakteru této
investice, tj. investice, kterd mnohonéasobné pfevysuje nase piijmy, souvisi se samotnou
volbou typu bydleni samozfejmé i rozhodnuti o zptsobu jeho financovani. Protoze
se jedna o investici v zivoté Clovéka zasadni, kterd se neopakuje Casto, je potieba

dikladné zvazit nabizené moznosti.

Lidem, ktefi se rozhodnou uskute¢nit svou piedstavu o bydleni, se nabizi moznost
vyuziti n€kolika finan¢nich nastroji. Mezi zékladni pilife financovani patii jiz nékolik
let stavebni spofeni a hypote¢ni Gvéry, které jsou vyhodné predevsim diky vyhodnym
urokovym sazbadm ve srovnani s ostatnimi uvéry. Analyza téchto moznosti financovani
bydleni je hlavni oblasti, kterou se v této praci budu zabyvat. Zaméfim se pfitom
na financovani vlastniho bydleni fyzickymi osobami. Cilem prace je analyzovat
podminky pro poskytovani uvéri k financovani na potizeni nebo rekonstrukci

nemovitosti riznymi finanénimi institucemi.

Prvni kapitola této bakaldiské prace je vénovana stavebnimu spofeni. Samotna
problematika stavebniho spofeni je zna¢né obsdhlé téma, proto jsem ji ve své praci
vénovala patficnou pozornost. Nejprve je zmin€na stru¢nd historie stavebniho spofenti,
dale jsou rozebrany zakladni poznatky o stavebnim spofeni, jeho pribéh a faze, statni

podpora. Nasledn¢ je uveden stru¢ny piehled vyhod a nevyhod stavebniho spofeni.
Druh4 kapitola se zabyva analyzou hypotec¢nich uvérd, jejich klasifikaci, jednotlivym
fazim, podminkdm pro poskytnuti, moZnostem Cerpani, splaceni a zajiSténi

poskytnutych avért. Na zaveér je opét uvedeno stru¢né hodnoceni.

Tteti kapitola je vénovana ostatnim moznostem financovani bydleni.



Ve ¢tvrté kapitole je popsan postup a metody, na jejichz zakladé byla tato bakalarska
prace vypracovana.

Dalsi dvé kapitoly jsou z hlediska této bakalaiské prace stézejni. Je zde provedeno
srovnani nabidek jednotlivych stavebnich spofitelen a hypote¢nich bank.
Pfi porovnavani hypote¢nich uvérli jsou pouzita data pouze sedmi vybranych
bankovnich ustavii, protoze porovnani nabidky vSech finan¢nich instituci by pfekrocilo

rozsahové moznosti této prace.

V posledni, sedmé kapitole této prace je provedena analyza moznosti financovani

bydleni na konkrétnim modelovém ptikladu.

V zavéru prace jsou shrnuty diléi zavery a je zde provedeno zhodnoceni dosazenych

vysledkl z praktické ¢asti.



1. Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je Ucelovy druh spofeni, pii kterém vkladatel dlouhodob¢ uklada
prosttedky u specializované banky (stavebni spofitelny). V prubéhu spofeni miize Cerpat
statni podporu a po jeho skonceni ziskava, pfi splnéni dalSich podminek, narok na aveér

zZe stavebniho spofeni.

1.1 Historie stavebniho sporeni
Myslenka stavebniho spofeni vznikla jiz v 18. stoleti v Anglii z ¢asto neuspésné
snahy zafidit si samostatné vlastni stfechu nad hlavou. Spojilo se vice lidi, ktefi si chtéli
postavit vlastni diim, a zacali spofit spolecn¢. Poté byla naspofend castka déna
k dispozici tomu jedinci, ktery potfeboval postavit dim co nejrychleji. Ten dale
nesporil, ale platil splatky. Cela situace se opakovala tak dlouho, az byly uspokojeny
potieby vsech. [1]

Na cesky trh se stavebni spofeni dostalo az v 90. letech, schvalenim zékona
¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpote stavebniho spofeni. Dalsi upravy
pfinesly novely zdkona o stavebnim spofeni (zakon ¢€.83/1995Sb.zakon 423/2003Sb.
a zakon 292/2005Sb). Patii tedy u nas mezi nejmladsi finanéni produkty. [1]

1.2 Definice a princip stavebniho spofreni
Stavebni spofeni spojuje v jeden kompaktni celek spofeni a poskytnuti ucelového
uvéru. Ten je charakterizovdn pomérné nizkymi a pevnymi Urokovymi sazbami

po celou dobu jeho splaceni.

Stavebni spofeni je ucelové spoteni spocivajici v:
» piijimani vkladd od ti¢astnikl stavebniho spofeni,
» poskytovani uvéri tcastnikiim stavebniho spoftent,
= poskytovani piispévku fyzickym osobam — statni podpory, kterd se dnes

pohybuje maximalné do 2 000 K¢&/rok.

Ucastnikem stavebniho spofeni mtze byt osoba, kterda ma trvaly pobyt na Uzemi

Ceské republiky (nemusi byt obéanem CR) a ma piidélené rodné &islo. U stavebniho
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spofeni neni zaddné veékové omezeni. Za osoby mladsi 18 let nebo bez pravni

zpusobilosti jednaji rodi¢e nebo zakonny zastupce. [2]

Dle vySe uvedeného zakona smi byt stavebni spofeni poskytovano na zakladé
povoleni pouze stavebnimi spofitelnami. Stavebni spofitelna je banka, ktera miize
vykonavat pouze Cinnosti, které ma povoleny v bankovni licenci. Pouze tyto banky
mohou ve své obchodni firmé uzivat slova "stavebni spofitelna, jejich pieklady, nebo

slova od nich odvozena" a nabizet produkt pod oznac¢enim "stavebni spoteni". [2]

Stavebnich spo¥itelen je v Ceské republice celkem pét:
Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s.

Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.

Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.

Wiistenrot - stavebni spofitelna a.s.

1.3 Prabéh stavebniho sporeni
Stavebni spoieni ma dvé faze:

a) Faze sporici - vkladatel ukldda vétSinou pravidelné vklady na tcet stavebniho

spofeni a stat mu k nim poskytuje statni podporu. Vklady a statni podpora na uctu
stavebniho spofeni jsou uroéeny 1-2 % p.a., dle smlouvy o stavebnim spoteni. Vklady
na uctu stavebniho spofeni jsou pojistény ze zakona.

b) Faze uverovd - nésleduje po fazi spofici a spociva v poskytnuti vyhodného tvéru

ze stavebniho spofeni na bytové potieby.

Stavebni spotfeni tedy predstavuje vyhodné ukladani penéz a zaroven moznost ziskat

vyhodny Gvér na bytové potieby. [4]

1.3.1 Faze sporeni
Klient musi uzavfit se stavebni spofitelnou pisemnou smlouvu, ve které se zavazuje
ukladat pravidelne¢ (Ize mésicné, ctvrtletné, pololetné, ro¢n€) dohodnutou castku,
pficemz jde o minimalni vysi (zpravidla 0,3% az 0,5% mési¢né z cilové Eastky,
respektive 12-nasobek této castky rocn€). Lze vSak ukladat i vySsi Castky nebo
nepravidelné tlozky. Stavebni spofeni lze zaplatit i jednorazové na 6 let doptedu.
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Mnoho klient uklada také 20 000 K¢ jednou ro¢né, zpravidla na konci kalendainiho

roku, s cilem ziskat plnou vysi statni podpory. [2]

Vétsina stavebnich spofitelen v Ceské republice pfitom nabizi stavebni spotfeni
prednastavené tak, aby spofici faze trvala nejméné 5 — 6 let a ucastnik naspofil za toto

obdobi 40 nebo 50 % tzv. cilové ¢astky.

Ve vseobecnych obchodnich podminkach, které jsou soucasti smlouvy a kazda
spofitelna je ma trochu odlisné, musi byt uvedena i urokova sazba z vkladli a tvéra.
Oboji je zavazné po celou dobu trvani smluvniho vztahu. Rozdil mezi obéma sazbami
muze byt maximalné 3%. VSeobecné obchodni podminky ptredkladda stavebni spofitelna

ke schvaleni Ministerstvu financi CR. [2]

Béhem faze spoteni 1ze provadét zmény smlouvy o stavebnim spoteni (vyse cilové
¢astky, varianty atd.), pokud se v pribehu spofeni zméni piedstavy a potieby ucastnika.
Tyto zmény i celé stavebni spofeni Ucastnika podrobné upravuji VSeobecné obchodni
podminky a uzaviena smlouva o stavebnim spofeni. Za uzavieni smlouvy si stavebni

sporitelny uétuji poplatek.

Nasledujici graf ukazuje vyvoj nové uzavienych smluv o stavebnim spofeni v letech

2002 az 2012.

Graf ¢.1: Nové uzavi‘ené smlouvy o stavebnim sporeni
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Vlastni prace dle www.acss.cz



Cilova castka

Pti uzavirani smlouvy o stavebnim spofeni si ucastnik vzdy zvoli vysi cilové ¢astky.
Cilova castka predstavuje celkovou castku, kterou bude mit ucastnik pii splnéni
podminek spofitelny k dispozici k feSeni bytovych potfeb. VysSe cilové ¢astky tedy
nepiedstavuje - jak se nékdy vSeobecné veri - vysi Uspor Gcastnika na konci stavebniho
spoteni. Uspory, resp. Gspory a statni podpora, piedstavuji obvykle pouhych 40 az 50 %
cilové castky - zbyvajicich 50 az 60 % cilové ¢astky ptedstavuje prostor pro Cerpani

uvéru ze stavebniho spoieni. [4]

Z grafu ¢.2 je ziejmé, jak se vyvijela priméra vysSe cilové Castky u smluv

ze stavebniho spofeni v letech 1999 az 2012.

Graf ¢.2: Primérna cilova ¢astka u nové uzavienych smluv o stavebnim sporeni — fyzické osoby

vyse v tis. Ké Primérna vyse cilové ¢astky
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Zdroj: Vlastni prace dle www.acss.cz

1.3.2 Faze avéru

Hlavni podstatou stavebniho spofeni je vyhodny Gvér, na ktery ma klient ze zdkona
narok pii splnéni tfi nasledujicich podminek:
» dosazenim urcit¢ vySe hodnoticiho Cisla (dle podminek konkrétni stavebni
spotitelny), které se odviji od toho, kolik a jak ¢asto klient spofi,

» naspofenim ur¢itého procenta z cilové ¢astky (40 % nebo 50%)

= ataké spofenim po urcitou dobu (nesmi byt podle zdkona kratsi nez 24 mésict).
Samoziejme musi ale také splnit schopnost splacet ivér, tedy tzv. bonitu a dostate¢né

zajisténi (dle vyse a typu uvéru nékdy bez zajisténi, zpravidla vSak ruciteli nebo se


http://www.acss.cz/

stavebni spofitelné dava do zastavy nemovitost). Podminky jsou upraveny stavebni

spotitelnou ve VSeobecnych obchodnich podminkach.

Uvér ze stavebniho spofeni lze poskytnout pouze na financovani bytovych potieb
ucastnika nebo osob blizkych. Za osobu blizkou se pro tyto ucely povazuje piibuzny

Vv fad¢ piimé, sourozenec, manzel a registrovany partner. [2]

Cerpani ivéru

Cerpani probiha vzdy bezhotovostnd a to jednordzové nebo postupné. Pravo
na Cerpani uvéru ma klient po dobu 24 mésict od uzavieni Gvérové smlouvy,
po uplynuti této doby narok na &erpani Gvéru zanika. Uvér je troen pevnou sazbou

ode dne Cerpani.

Graf ¢.3: Schéma priibéhu stavebniho sporeni
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1.3.3 Preklenovaci uvér
V pfipad¢, kdy ucastnik stavebniho spofeni potiebuje prostfedky na financovani
bydleni diive, nez splni vySe uvedené tfi podminky, mize vyuzit tzv. pieklenovaciho
uvéru (neboli meziavéru). Na jeho pridéleni ale klient nemé narok ze zdkona, vse zavisi

na posouzeni stavebni spofitelny.

Urokova sazba tohoto druhu Gvéru je ale vyssi, nez u klasického uvéru ze stavebniho
spofeni. Klient splaci troky z vySe meziavéru (ale nespléci jistinu) a dale také
dospofuje, aby splnil podminku naspofeni urcitého procenta vlastnich prostredkt
z cilové ¢astky a byl mu ptidélen Gvér ze stavebniho spotfeni. Potom zaéne splacet
1 jistinu (musi ale splnit 1 ostatni podminky pro pfidéleni tvéru) a skladba splatky
se zmeni: misto urokll z mezitveéru a dospofovani bude klient hradit Grok z ptidéleného
uvéru a umorovat jistinu (zbyvajici dluh). Produkt byva nastaven tak, aby se celkové
finan¢ni zatiZeni klienta ptfed pfid€lenim cilové Castky a po ném piili§ neliSilo. Doba
do pfidé€leni tedy byva pii poskytnuti preklenovaciho uvéru delsi, nez pfi samotném

spofeni. Klient miize vys$simi tilozkami tuto dobu ovlivnit - zkratit. [2]

Pieklenovaci uvér poskytuje stavebni spofitelna Ucastnikovi ve vysi celé cilové
castky - nikoli jen z rozdilu cilové Castky a naspofenych prostredki ucastnika
(naspotené¢ prostiedky tcastnika jsou také soucasti fondu stavebniho spoteni, ze kterého
preklenovaci uvéry poskytovat nelze). Nasledkem toho dluznik paradoxné plati 1 iroky

z vkladd, které sam naspofil.
Vyhodou pieklenovacich Gvéra je nizsi pozadovanad vyse akontace. Tento uver lze
ziskat jiz po podpisu smlouvy o stavebnim spofeni. I pro pteklenovaci Uvér plati

podminka ucelovosti pouziti ziskanych prostredkd. [2]

Na nésledujicim grafu ¢.4 je srovnan pocet poskytnutych pieklenovacich a fadnych

uveéri ze stavebniho spoteni a graf €. 5 porovnava objem téchto uveért.
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Graf ¢&. 4: Pocet poskytnutych pieklenovacich uvéri a tivéri ze stavebniho spoieni
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Zdroj: Vlastni prace dle www.acss.cz

Graf ¢. 5: Objem poskytnutych preklenovacich ivéra a uvéri ze stavebniho sporeni
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Zdroj: Vlastni prace dle www.acss.cz

1.4 Zajisténi avéru

Stavebni spofitelna pozaduje po klientovi dostatecnou zaruku navratnosti

zapujcenych financnich prostfedkl — tzv. zajisténi. Nejpouzivanéjsi druhy zajisténi jsou:

= nemovitosti, které se nachazeji na uzemi Ceské republiky, jsou zapsany

v katastru nemovitosti a nevaznou na nich zadna vécna bfemena,

» rucitelé — stavebni spofitelny do urcité vySe uvéru rucitele nevyzaduje, od urcité

vyse jsou rucitelé nutnosti.
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1.5 Vypovéd smlouvy a pouziti prostiedkii ze stavebniho
sporeni
Ugastnik stavebniho spofeni miize kdykoliv v priibdhu stavebniho spofeni smlouvu
pisemné¢ vypoveédet. Vypovedni lhiita trva 3 mésice a zacina prvnim dnem meésice, ktery
nasleduje po doruceni vypoveédi stavebni spofitelné. Pii vypovédi smlouvy v priabehu

stavebniho spofeni nema i¢astnik narok na statni podporu.

Financni prostiedky ze stavebniho spoieni miiZe klient pouZit dvéma zpiisoby:

* po vypovézeni smlouvy pouzije naspoiené prostiedky dle vlastniho uvéazeni.
V tomto ptipadé zavisi narok na statni podporu na délce trvani stavebniho spoteni —
pokud stavebni spofeni trva krat$i dobu nez 6 let, u€astnik ptichdzi o zalohy statni
podpory piipsané na svém uctu a spofitelna mize téz ulozit sankci za predCasné
zruseni smlouvy. Pii vypovédi po 6 letech ma klient narok na vyplatu statni

podpory.

= Klient se rozhodne Cerpat Gvér, coz je podminéno prokazanim vyuziti finanénich
prosttedkll na bytové potteby dle § 6 zdkona ¢. 96 /1993 Sb., o stavebnim spofeni
a statni podpote stavebniho spofeni. Bytové potieby jsou uvedeny v piiloze této

bakalafské prace. [4]

1.6 Podpora stavebniho sporeni

1.6.1 Statni podpora

Na statni podporu ma narok pouze fyzickd osoba. Maximalni vySe statni podpory
¢ini 2.000 K¢ ro¢né na jednoho ucastnika stavebniho spofeni, ktery spliiuje podminky
naroku na statni podporu. To odpovida rocné uspofené castce 20.000 K¢ celkem
na viechny jeho smlouvy s pozadavkem na sttni podporu. Ucastnik miZe statni
podporu pozadovat soucasné na vice smluv o stavebnim spotfeni. Zalohy statni podpory
se pak vypocitavaji jako 10 % ze skutecné uspoiené castky na kazdou smlouvu
a prednostné poukazuji na smlouvy uzaviené¢ nejdiive az do vycerpani rocniho

maximalniho limitu statni podpory. [4]

Castka uspor na jednotlivou smlouvu piesahujici 20.000 K& v jednom roce

se z hlediska posuzovani naroki ucastnika na statni podporu prevadi do nasledujiciho
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roku spofeni, jestlize ucastnikem uzaviena smlouva obsahuje po celou dobu svého
trvani prohldseni ucastnika, Zze v rdmci této smlouvy zada o pfizndni statni podpory.
Ucastnik ma pravo jednou do roka provést u kazdé smlouvy jednostrannou zménu
tohoto prohlaseni, avSak vzdy pod sankci nevratné a trvalé ztraty vyhody pievodu
usporené ¢astky nad limit do dalSich let pro tcely vypoctu zaloh statni podpory na tuto

smlouvu. [4]

1.6.2 Odecet urokt z uvéru od zakladu dané z prijma
Ze zakladu dané z ptijmi 1ze odecist uroky z ¢erpané¢ho uvéru ze stavebniho spofeni,
a to az do vyse 300 000 K¢ rocné. Jestlize je tivér splacen pouze po urcitou ¢ast roku,
lze si kazdy mésic placeni urokl odecist pouze jednu dvanactinu této maximalni castky.
Nutnou podminkou pro odecteni tGrokii z Gvéru od zdkladu dané z piijma je pouziti

prostfedki na feSeni bytovych potieb. Totéz plati pro hypotecni avéry. [4]

1.7 Hodnoceni stavebniho sporeni
Vyhody:
Statni podpora az do vyse 2000 K&/rok.
Urodeni vkladu 1-4% p.a. po celou dobu spofeni.
Uspory jsou ze zékona pojistény.
Spofeni neni omezeno v€kem, kazdy ¢len rodiny miize spofit a ziskat statni podporu.
Uvér ze stavebniho spofeni je poskytovan s pevnou trokovou sazbou 3 - 6 % p.a.
Moznost vyuZiti pieklenovaciho Gvéru.
Pii Cerpani uvéru stavebniho spofeni a preklenovaciho uvéru je mozné odepsat
zaplacené uroky ze zakladu dan¢ z piijmu.
K ziskdni avéru neni nutné rucit nemovitosti.
Naspotené penize lze po uplynuti vazaci doby pouzit bez jakéhokoliv omezeni.

Jeden klient mize mit vice smluv o stavebnim spofeni.

Nevyhody:
Jeden statni ptispévek na jednoho klienta.
Ztréta statni podpory pii ukonceni smlouvy do 6 let bez Cerpani uvéru.

Spofici fAze minimalné 6 let.
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Poplatek za zalozeni 0,5-1%.
Maly trok ze spoteni 1-2%.
Narok na ziskéani fadného uvéru az po 2 letech spoieni.

Ucelové vazané pouziti uvéru.
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2. Hypotecni uvér

Hypotecni uvér patii k nejstarsim typim uvéru a dnes je prakticky vSude na svété
nejvyznamnéjsi formou financovani bydleni. Tyto Gvéry jsou definovany v zékoné
o dluhopisech ¢.190/2004 Sb., ktery vstoupil v platnost dnem vstupu Ceské republiky
do Evropské unie, tj. 1. kvétna 2004 v ¢asti o hypotecnich zastavnich listech, kde
je definovan takto: ,Hypotecni uvér je Uvér, jehoz splaceni vcetné prislusenstvi
je zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti, kterd mize byt i rozestavéna. Uvér
se povazuje za hypotecni uvér dnem vzniku pravnich ucinkli zastavniho prava.
Pro ucely kryti hypotecnich zéastavnich listd 1ze pohledavku z hypotecniho tivéru nebo
jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zéastavnich listli o pravnich
ucincich vzniku zastavniho prdva k nemovitosti dozvi“. V soucasné dobé jsou

hypotékami oznaCovany v podstaté vSechny uvery zajisténé nemovitosti. [1]

Nasledujici graf ukazuje vyvoj hypotecniho trhu v letech 2002 az 2012. Je zde

porovnan pocet a objem poskytnutych hypotecnich tvéri v jednotlivych letech.

Graf ¢.6: Vyvoj hypote¢niho trhu v letech 2002 — 2012

V§voj hypoteéniho trhu v letech 2002 — 2012
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2.1 Historie a pravni uprava hypotec¢nich uvér
Nemovitosti patii jiz od starovéku k jedné z nejpouzivanéjSich zaruk za pujcené
penize. Diivodem je cena nemovitosti, kterd v Case spiSe roste a také nemoznost

pfesunuti nemovitosti z dosahu véfitele.

Prvni hypote¢ni banky vznikly v Anglii koncem 17. stoleti, ve stfedni Evropé¢ se tyto
instituce zacaly rozvijet v 18. stoleti. Ve druhé poloviné 19. stoleti se objevila prvni
hypoteéni banka v Cechach. Jednalo se o Hypote¢ni banku Kralovstvi ¢eského v Praze
zalozenou roku 1865.

V obdobi mezi dvéma svétovymi valkami bylo hypotecni bankovnictvi v tehdejSim
Ceskoslovensku koncipovano na zékladé rakouského a némeckého vzoru zemskych
bank, které byly pod dozorem zemskych spravnich orgéani. Tyto banky vydavaly
na schvalené tvéry zastavni listy, které mohl dluznik nasledné prodat tomu, kdo mél
o takovéto zhodnoceni penéz zajem.

Poté byl rozvoj hypote¢niho bankovnictvi v Ceskych zemich pteruSen némeckou

okupaci a nasledné zastaven na vice nez padesat let. [3]

Obnoveni hypote&niho bankovnictvi nastalo v byvalé CSFR v roce 1990, kdy byl
vydan zakon ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech, ktery vymezil pojem a podstatu
hypote¢nich zastavnich listi a zaroven definoval i1 hypote¢ni uvér. Opravdovym
startovnim impulsem renesance ceského hypote¢niho bankovnictvi bylo az vydani
zakona ¢. 84/1995 Sb., ktery definoval hypote¢ni Gvér, pravidla pro jeho poskytovani

a mozné zdroje jeho kryti. [3]

Zpocatku byly urokové sazby hypotecnich uveéra velmi vysoké, Cinily az 14%, coz
zna¢n€ redukovalo pocet moznych klientd. V pribéhu dalSich let dochézelo

k postupnému snizovani trokovych sazeb.

V soucasné dobé¢ je zakladni pravni upravou poskytovani hypotecnich uvéra zakon
¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ktery nove umoznil netcelovou hypotéku. V druhé ¢asti
zakona jsou definovany pojmy hypotecni zéstavni listy, hypotecni ivér a vztahy mezi

nimi.
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Zakon ¢. 21/1992 Sb., o bankéch, je dalsi pravni upravou v této oblasti financnictvi.
Tento zédkon definuje bankovni dohled a nutné podminky pro ziskéani licence. Smlouva

o uvéru je popsana v Obchodnim zakoniku a zastavni pravo v Obcanském zakoniku.

V soucasné dobé poskytuji hypotéky tyto banky:
AXA Bank Europe

Ceska spofitelna, a.s.

Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.
Ceskoslovenskéa obchodni banka, a.s.
Equa bank, a.s.

Era - Postovni sporitelna

Fio banka, a.s.

GE Money Bank, a.s.

Hypotecni banka, a.s.

Komer¢ni banka, a.s.

LBBW Bank CZ, a.s.

mBank

Moravsky Penézni Ustav

Oberbank AG

Raiffeisenbank, a. s.

Sherbank CZ, a.s.

UniCredit Bank Czech Republic, a.s.
Waldviertler Sparkasse von 1842 AG
Wiistenrot hypotecni banka, a.s.

WPB Capital, spofitelni druzstvo

2.2 Charakteristika hypotecnich uvéru

2.2.1 Uéelovost

Novela zédkona o dluhopisech v roce 2004 umoznila investovani finan¢nich
prostiedkli  z hypote¢niho Uvé€ru nejen do bydleni. Zajisténi hypotecniho uvéru
zastavnim pravem k nemovitosti v osobnim vlastnictvi je tedy v soucasné dob¢ jedinou
podminkou. Hypotecni banky nabizeji svym klientim dva zékladni typy hypote¢niho

uvéru dle ucelovosti. [5]
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a) Prvni moznosti je ucelova hypotéka, ktera muze byt vyuzita pouze na investice
urcené bankou. Témito investicemi se rozumi:
- koupé nemovitosti, stavebniho pozemku,
- vystavba nemovitosti,
- rekonstrukce, modernizace a opravy nemovitosti,
- splaceni tivéru ¢i piijcky pouzité na investice do nemovitosti,
- vypotradani majetkovych poméri spojenych s nemovitosti nebo s druzstevnim
podilem
- pripadné¢ ziskani vlastnického podilu na nemovitosti (napf. vyporadani
spole¢ného jméni manzeli, vypotradani dédictvi).
V tomto piipadé ma klient - diky zdrojim z vydanych hypotec¢nich zéstavnich listh -

vyhodnéji nastaveny parametry uvéru. Vyhodnéjsi je zde doba splatnosti, vySe a fixace

urokové sazby atd. [14]

b) Druhym typem hypotéky jsou neucelové hypoteéni uvéry (tzv. ,,americké
hypotéky*). Finan¢ni prostfedky ziskané timto Givérem lze investovat bez omezeni.
Klienti si takto mohou pofidit naptiklad 1 movité véci, automobil nebo 1 dovolenou.
Neucelové hypotéky mohou byt tedy vyuzity na stejné investice jako klasicky
spotiebitelsky uvér. Jednou z nevyhod spotiebitelského tivéru je vysoka urokova
sazba, z tohoto divodu je tedy neucelovy hypote¢ni Uvér velmi zajimavou
alternativou. [14]

JelikoZ americké hypotéky nejsou primarné ureny k financovani bytovych potieb,

nebudu se jimi dale zabyvat.

Hypotecni banky samoziejmé rozliSuji tyto dva typy hypoték a poskytuji je s dosti
odlisSnymi trokovymi sazbami. Hypotéky klasické maji zdkonit& niZsi urokovou sazbu,
jelikoz jsou pro banky méné rizikové. U neucelovych hypoték se trokové sazby

pohybuji piiblizné o 2% vyse.
Nekteré banky rovnéz nabizeji hypotéky s neucelovou slozkou, kdy urcitou mensi

¢ast poskytnutych prosttedkit lze vyuzit libovolné, pficemz 1 neucelova slozka

je trocena stejnou sazbou jako ucelova ¢ast averu.
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Z grafu €. 7 je patrné, ze nejvice hypotecnich tvéri je poskytovano na koupi

nemovitosti.

Graf ¢. 7: Ugel financovani hypoték dle Raiffeisenbank, a.s.
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Zdroj: vlastni prace dle www.rb.cz

2.2.2 Zajisténi
Zakladni podminkou poskytnuti hypote¢niho Uvéru je jeho zajisténi zéastavnim
pravem k nemovitosti. Zastavovand nemovitost miize byt piimo objektem uvéru
(hypotecni tvér je Cerpan na jeji koupi, vystavbu ¢i rekonstrukci) nebo to mize byt
nemovitost jina ¢i jiné (v zastavé mize byt i vice nemovitosti). Nemovitost se vSak musi
nachézet na uzemi CR, &lenského statu Evropské unie nebo jiného statu, tvoiiciho

Evropsky hospodaisky prostor. [3]

Zakonem je stanoveno, ze banka muze poskytnout uvér maximalné do vyse 70%
zastavni hodnoty zastavené nemovitosti. To znamenda, ze Uv€r musi byt zajiStén
nemovitosti minimalné na 143 % jeho vySe. Pokud banky poskytuji uvéry nad tuto
hranici, musi najit na tuto ¢ast nadhradni kryti. Tedy maximalni ¢astka, kterou mutze
klient ziskat hypotecnim uveérem, se muze rovnat 1 80, 90, 100 nebo dokonce

i vyjimecné vice nez 100 procentim hodnoty zastavené nemovitosti. [3]

Na nemovitosti, kterd ma slouZit pro zajisténi hypotec¢niho uvéru, nesmi vaznout jiné

zastavni pravo tfeti osoby a tato nemovitost musi byt zastavena celd. Dale
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na nemovitosti nesmi vaznout zadné vécné biemeno, které by branilo v uzivani

nemovitosti. [3]

Jako zéastavu miize klient pouZzit i rozestavénou nemovitost, ktera je takto zapsana
v katastru nemovitosti a na niz je Cerpan hypotecni tvér. Pritom plati, ze do katastru
nemovitosti mize byt stavba ve vystavbé zapsdna jako rozestavéna, pokud je jiz
vystavéno alesponi jedno nadzemni podlazi. Pokud jsou zastava a objekt tivéru totozné,
musi byt v kazdém okamziku vycCerpané finance z hypotecniho Uvéru zajistény
minimalné na 143%. Banka tedy uvoliluje finance postupné, podle toho jak se zvySuje

hodnota nemovitosti béhem jeji vystavby. [3]

Dalsi véc, kterou banky pozaduji jako zajiSténi uvéru, je vinkulace pojisténi
zastavované nemovitosti ve prospéch banky.

Banka mize po klientovi dale vyzadovat uzavieni uvérového nebo zivotniho
pojisténi a vinkulaci tohoto pojiSténi ve prospéch banky.

Pokud by klient nebyl schopen splacet poskytnuty Gvér, mize po ném banka

pozadovat také dalsi spoludluzniky ¢i rucitele.

Pi1 poskytovani hypote¢niho Gvéru je nedilnou soucasti dokumentace odhad ceny
zastavované nemovitosti, ktery bance napovidd, kolik finanénich prostiedkii miize
klientovi pujcit a také jak dobie bude tento uvér kryt. Odhad ceny délaji pro banku jeji

vlastni specialisté, kteti vychazeji z trznich cen. [3]

2.2.3 Doba splatnosti
Doba splatnosti je sjednana jiz pfi uzavirani smlouvy o uvéru a zalezi na klientovi,

jak dlouhou dobu si zvoli. Samoziejmé plati pravidlo, ze ¢im delsi je doba splatnosti,

Cvwr

V tomto piipadé tedy, na rozdil od uvéru ze stavebniho spofeni, neni volba doby

splatnosti dana tak pevné. [ kdyz i zde existuji jisté limity. [1]

Hlavni podminkou, kterou uplatiiuji zpravidla vSechny banky je, Ze klient zlstane
po celou dobu splaceni hypote¢niho tvéru v produktivnim veéku. Banka se tak brani

problémlim s nesplacenim hypotéky zptisobené snizenim piijmit odchodem do dtichodu.
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Pokud by délka splaceni hypotéky zasahovala do dichodového véku zadatele, banky

pozaduji k hypotecnimu uvéru piibrat dalsiho (mladsiho) spoludluznika.

Optimalni doba na splaceni hypotec¢niho uvéru je 15 - 20 let, kdy je nejlepsi pomér
mezi vysi splatky a naklady na avér. Klient ma v tomto ptipadé velmi nizkou splatku

a prili§ se neprodluzuje splaceni zavazku. [1]

Nasledujici graf ukazuje vztah mezi vysi splatky a dobou splatnosti hypotecniho

uveéru.

Graf ¢.8: Vyse mésicni splatky
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2.2.4 Zpusob splaceni
Banky umoznuji splaceni Givéru ttemi zpiisoby:
- anuitni - klient celou dobu trvani uvéru plati stejnou vySi mésicni splatky
(nejcasteji vyuzivané),
- progresivni - klient ze zacatku plati niz§i mési¢ni splatky, které se mu postupné
v pritbéhu let zvysuji,
- degresivni - klient plati z po¢atku vyssi mési¢ni splatku, ktera se mu postupné

snizuje. [5]

Ve splatce hypotéky je obsaZena splatka troku i splatka jistiny. Splacenim jistiny se
postupné umotuje dluh. S poklesem dluzné ¢astky kleséa 1 vySe splatky urokti a zaroven
roste vyse splatky jistiny. Celkové je vSak anuitni splatka v pribéhu splaceni tvéru stale

stejné vysoka.
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Den splatnosti jednotlivych splatek je stanoven v Givérové smlouve. [3]

V terminu, kdy dochdzi ke zméné trokové sazby (klient si voli v letech dobu
platnosti urokové sazby), mize dluznik splatit predCasné Cast nebo celou vysi uvéru
bez sankce. V piipad¢ mimotradné splatky ze strany klienta mimo tyto terminy si vétSina

bank stanovuje vysoké sankce za pred¢asné splaceni, neni-li ve smlouvé sjednano jinak.

2.2.5 Urokova sazba a doba fixace
Vzhledem k zéastavé nemovitosti je urok niz§i nez u vétSiny ostatnich uvérovych
obchodl. Banka sjednava s klientem turokovou sazbu jiz pfed uzavienim obchodu.
Urokové sazby jsou nabizeny v zavislosti na téchto faktorech:
» ponita klienta — hypote¢ni banky preferuji ptjéeni penéz klientim, ktefi maji
dostatecné, pravidelné a do budoucna ,,jisté piijmy,

» doba splatnosti uveru — riziko banky se zvySuje imérné s delsi dobou splatnosti,

proto je toto riziko vyvazeno vyssi irokovou sazbou,
= doba fixace — s krat$i dobou fixace Grokova sazba klesa a naopak,

» trZni urokové sazby — Grokoveé sazby hypoték jsou ovlivnény urokovymi sazbami

hypotecnich zastavnich list,

»  Konkurencni prostiedi na hypotecnim trhu — ¢im vétsi je konkurence mezi

hypote¢nimi bankami, tim vice jsou urokové sazby tlac¢eny smérem dold,

» druh produktu — vétSina bank nema v nabidce jenom jeden typ hypote¢niho
uvéru, poskytované hypotéky se 1isi urokovou sazbou, pozadovanou akontaci,
zajiSténim, splacenim,

" nowy klient X konec fixace — novym klientim je nabizena niz$i trokova sazba

nez klientim, kterym konéi doba fixace. [5]

Urokova sazba je zpravidla pohybliva, ale je mozZno ji na uréitou dobu zafixovat.
To znamena, Ze po tuto dobu je trokova sazba neménnd. Po uplynuti doby fixace banka
nabizi novou urokovou sazbu. Délku fixaéniho obdobi si klient mize zvolit
pfi sjednavani hypotéky, bézné to byva jeden rok nebo tfi, pét ¢i deset let. Teoreticky
1ze dojednat fixacni obdobi stejné dlouhé jako celou hypotéku, jinymi slovy klient bude

mit garanci, Ze urok bude stejny po celou dobu splaceni. [3]
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Zgrafu ¢. 9 je ziejmé, jak se vletech 2003 az 2013 vyvijela trokova sazba

hypotecnich tvéri.

Graf ¢. 9: Hypoindex unor 2013
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Z nasledujiciho grafu je patrné, jakou dobu fixace urokovych sazeb voli klienti

hypotecnich bank.

Graf ¢. 10: Volba doby fixace urokovych sazeb
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2.2.6 Cerpani uvéru

Klient mlize Cerpat hypotecni Gvér az po splnéni veSkerych podminek pro erpani,

vvvvvv

ze je uvér schvalen a je podepsdna uveérova smlouva) je potvrzeni o vkladu zastavniho
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prava banky k zastavované nemovitosti do katastru nemovitosti. V soucasné dob¢ jiz
nékteré banky umoznuji Cerpat ¢ast nebo cely uvér pouze na zdkladé navrhu na zapis

o vkladu zastavniho prava. [3]

Pro hypotecni uvér je charakteristické bezhotovostni Cerpani formou proplaceni

dodavatelskych faktur, odeslanim kupni ceny na ucet prodavajiciho apod.

Klient muZe Gvér ¢erpat dvéma zpisoby:
e jednordzove — uplathuje se predevSim pii pofizeni nemovitosti koupi ¢i
refinancovani jiného tvéru. Cerpani musi byt provedeno do 6 mésicti od data
schvaleni uvéru. Cerpané finance z hypoteéniho tvéru jsou tak zaslany pimo

na ucet prodavajiciho. Tato varianta ¢erpani je mnohem jednodussi a také levné;jsi.

e postupné - vyuziva se pii vystavbé, rekonstrukci, modernizaci nebo v ptipadé
rozlozeni kupni ceny nemovitosti do vice splatek. VétSina bank potom zasild
finan¢ni prostiedky pfimo na dodavateliv ucet na zakladé vystavenych faktur.
Ve smlouvé o poskytnuti hypote¢niho uvéru je potom nutné uvést orientacni
terminy Cerpani a definitivni termin posledniho Cerpani (maximalné¢ 24 mésict
od data schvaleni avéru). Toto Cerpani je velmi ndkladné — jednotliva ¢erpani jsou
vétSinou zpoplatnéna a po celou dobu Cerpani tivéru nedochéazi k umotrovani dluhu.
Klient splaci bance pouze uroky a jistinu zacne splacet az poté, kdy docerpa cely

uvér, ¢imz se naklady na troky vyrazné zvysi. [3]

2.2.7 VySe uvéru
Mnozstvi vypiijcenych penéz zavisi predevsim na téchto tfech zakladnich bodech:
= vySi zastav,
» vysiaucelu investice do nemovitosti,
= platebni schopnosti klienta.
Minimalni vySe hypotéky ¢ini 200 000,- K¢, maximalni vySe mnohdy neni bankou
omezena. Je vSak omezena vysi LTV (loan-to-value, pomér ptijéované ¢astky k hodnoté

nemovitosti dle posudku). [1]
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Banky samoziejmé dokazi ocenit to, ze do koupé dava klient podstatny objem
vlastnich prostfedkii. Cim mensi je LTV, tim nabidne banka lepsi trokovou sazbu.
Obvyklé hranice jsou 85% LTV a 60% LTV. S rGstem LTV pak roste riziko pro banku,
a proto i urokova sazba. Hranice pro zvySeni urokové sazby se vétSinou nachazi

na hodnotach 70 a 85 % LTV (samoziejmé dle konkrétni banky). [1]

2.2.8 Naklady uvéru (RPSN)

Ziskani hypotecniho uvéru neni levna zalezitost. Je dobré byt pfedem piipraven

na veskeré vydaje, které jsou s nim spojené.

Nejvetsi poplatek si banky Gc¢tuji za zpracovani a vyhodnoceni Zadosti o uvér.
Poplatek byva urcen obvykle procentem z pozadované vySe Uveéru se stanovenou
minimalni a maximalni ¢astkou (az 1 % z hodnoty uvé€ru, max. 30 tis. K¢). Mohou
k nému byt pficteny pfiplatky za expresni zpracovani uveéru apod. Poplatek je
jednorazovy a nevratny (i v pfipadé zamitnuti zadosti). Poplatek za zpracovani zadosti
je pomérné vysoky, proto nabizeji nekteré banky piedbézné posouzeni Zadosti o uvér
nebo konzultaci — klient se tak vyhne riziku nevratné ztraty poplatku v ptipadé mozného

neschvaleni uvéru. [1]

Pokud je uvér ptidélen, plati se mésicni poplatek za vedeni uvéru, popiipadé

poplatek za zménu podminek Gvéru.

V neposledni fadé nezapomenme na pojisténi. Nemovitost, na kterou je hypotecni
uvér poskytnut, musi byt pojiSténa (bézné pojisténi nemovitosti). Navic mize banka
pozadovat Zivotni pojisténi dluznika. Pojistka musi byt vZdy vinkulovana ve prospéch
banky. Pojistné hradi dluznik, tj. jedna se v podstaté o naklad navic. A konecné je tieba

pocitat 1 s naklady na opatieni potfebnych dokumentt.
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2.3 Statni podpora hypotecnich uveéru
Bytova otazka je pro stat velmi dilezita. Existuji studie, které uvadéji, ze jedna
koruna vydana na bydleni se mnohonasobné vrati, protoze piinasi dal$i penize

ze soukromych zdrojt.

2.3.1 Statni finanéni podpora

Podpory hypoték na starsi bydleni pro osoby do 36 let jsou poskytovany dle nafizeni
vlady €. 249/2002 Sb. ve znéni pozdé¢jSich predpisii. Jednd se o podporu formou
urokové dotace, poskytované prostiednictvim prispévki ke splatkdm hypotecniho
uvéru. Vyse statni podpory se pohybuje od 1 do 4 % v zéavislosti na pruimérné vysi
urokovych sazeb, za které banky poskytly nové Gvéry se statni podporou v predeslém
kalendarnim roce. Klesne-li primérnd urokova sazba pod 5 %, je vySe podpory
pro nové uzaviené smlouvy nulova. V pribéhu splaceni hypote¢niho uvéru se tedy

statni podpora méni, a to vzdy pfi zmén¢ urokové sazby, nejpozdéji po péti letech. [15]

Dotace je poskytovana maximaln€ po dobu deseti let k hypote¢nimu Gvéru nebo jeho
¢asti, kterd v ptipadé koupi bytu nepiekroci 800 000 K¢ a v ptipadé rodinného domu
neprekro¢i 1,5 milionu K¢&. Cést Gvéru piekradujici tyto limity neni dotovéna. Tato

podpora je stale poskytovana, piestoze jiz od tinora roku 2011 je jeji vySe nulova.

Podminky ziskani statni podpory

Zakladni podminkou ziskani podpory hypoték je, Zze Zadny z Zadateld nesmi v roce
podani zadosti o podporu dosdhnout véku 36 let a nesmi byt v dobé podéani zadosti
vlastnikem jiné nemovitosti uréené k bydleni (kromé nemovitosti, na kterou se vztahuje
statni podpora). Kupovana nemovitost musi byt byt nebo rodinny diim s jednim bytem
star$i dvou let a piijemci podpory zde musi po celou dobu poskytovani podpory trvale
bydlet. [15]

Vyse statni podpory

Novou vysi procentnich bodit podpory vyhlaSuje Ministerstvo pro mistni rozvoj vzdy

k 1.2. ptislusného kalendainiho roku. [15]
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Procento vySe podpory pro jednotliva obdobi:

Obdobi Procento podpory
1.9.2002 - 31.1.2003 3%
1.2.2003 - 31.1.2004 2%
1.2.2004 - 31.1.2005 1%
1.2.2005 - 31.1.2009 0%
1.2.2009 - 31.1.2010 1%
1.2.2010 - 31.1.2011 1%
1.2.2011 - 31.1.2012 0%
1.2.2012 - 31.1.2013 0%

2.3.2 Uroky z uvéru jako nezdanitelna éastka

V roce 1998 umoznila novelizace zdkona ¢. 586/1992 Sb. o danich z piijmi danové

zvyhodnéni pro fyzické osoby, které fesi svou bytovou potiebu prostrednictvim

hypote¢niho Uvéru, Gvéru ze stavebniho spotfeni, popf. jinymi Uvéry poskytnutymi

na financovani bytovych potieb. Jedna se o § 15 odstavec 10 a 11 tohoto zékona.

Castku zaplacenou na trocich z hypote¢niho tvéru (i z Gvéru ze stavebniho spoieni)

na financovéani bytovych potteb, u hypotecniho Gv€ru snizenou o stitni finan¢ni

ptispévek, lze odecist ze zdkladu dan¢ z pifijmu fyzickych osob, a to az do vyse

300.000,- K¢ ro¢né. Pfi placeni Grokl jen po cast roku nesmi nezdanitelnd castka

prekrocit jednu dvanactinu této maximalni Castky za kazdy mésic placeni trokd.

2.4 Zhodnoceni hypotec¢nich uvéru
Vyhody:

dlouhodobost — splatky Ize rozlozit az na 40 let, ¢imz se snizi méesicni splatky,

neni_nutno nejdrive sporit — banky nevyzaduji z4dné vlastni uspory ¢i vklady

(na rozdil od stavebniho spofeni),
vySe uveru — vyse hypotéky je v podstaté neomezena, mize dosahnout az 100%
hodnoty zastavované nemovitosti,

danové zvyhodnéni — moznost sniZzeni zdkladu dané o zaplacené tUroky

Z hypotéky, a to az do vyse 300 000 K¢ rocné,
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fixace urokovych sazeb — po dobu, na kterou je sjedndna pevna urokova sazba,

ma klient jistotu vyse splatek,

moznosti financovani — hypotecnim tvérem mohou byt financovany i zaméry,

které¢ zdkon o stavebnim spofeni financovat neumoziiuje (napiiklad objekty

uréené k rekreaci, garaz, bazén),

statni _podpora — poskytovana klientim mladSim 36 let na koupi starsi
nemovitosti v podob¢ snizeni irokové sazby,

moznost_mimoradnych splatek — moznost bez sankci splatit cely nebo cast

hypotecniho tvéru po skonceni fixace Grokové sazby,
kombinace — pokud klient uzavie zivotni pojisténi ¢i pojisténi nemovitosti, snizi
mu zpravidla banka urokovou sazbu,

rychlost pridéleni uvéru — banky poskytuji avéry mnohem rychleji nez stavebni

spofitelny (vyfizeni zadosti maximaln€ 1 mésic),

zajisténi uveru — uveér muze byt zajistén také nemovitosti ve vlastnictvi treti

osoby,

neni treba rucitele — ruceni je zabezpe€eno zastavnim pravem k nemovitosti,

bezplatné financni poradenstvi — poskytuje vétSina bank,

poplatek za zpracovani uveru - pouze v ptipade schvaleni uvéru,

Cerpani_financi pred zastavou — Cast Gvéru muze byt vyCerpana jiz pted

zastavenim nemovitosti, a to formou ptedhypotecniho Gveéru,

nizké urokové sazby — v porovnani s jinymi dlouhodobymi a takto vysokymi

uvery,

konkurencni boj hypotecnich bank — diky velké konkurenci na trhu se podminky

hypoték ¢im dal tim vice pfiblizuji ke spokojenosti klientd.

Nevyhody:

dlouhodobost zadluzeni — jednd se o zavazek na velmi dlouhou dobu, coz

s sebou miiZe pfinést velké problémy pro rodinny rozpocet,

podminky nejsou fixni — po uplynuti doby fixace se mlize zménit urokova sazba
1 statni podpora,

sankce za predcasné splaceni — za splaceni uvéru v obdobi fixni tirokové sazby

jsou bankami vétSinou G¢tovany nemalé sankce,

nedostatecnost _uvéru — hypotéka zpravidla nepokryje celou kupni cenu

nemovitosti (vétSinou jen 70%) a pokud ano, tak pouze pii vyssi irokové sazbg,
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vklad zastavniho prava — tento ikon muze trvat az 3 mésice,

cena uveru — hypotéka je ve srovnani s fadnym avérem ze stavebniho spofeni
drazsi,
poplatky — za vedeni uctu si banky uctuji poplatek zpravidla okolo 150 K¢
mésicné, za vytizeni hypotéky klient zaplati okolo 0,8% z pozadované vyse
uveéru,

zpusob zajisténi — zajisténi nemovitosti miize byt pro zadatele o nizsi uveér velmi

nevyhodné,
minimdlni vyse — hypoteéni uvéry maji stanovenu minimalni vysi - zpravidla

300 000 K¢.
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3. Ostatni moznosti financovani bydleni

Nabidka téchto ,,ostatnich moznosti* financovani bydleni je velmi rozmanita a stale
se vyviji, proto je asi nemozné detailn¢ ji popsat. Tyto moznosti vSak nejsou tolik

rozsifené a ani tak vyhodné, jako vySe popsané produkty.

3.1 Vlastni hotovost
Pouziti vlastni finan¢ni hotovosti K financovani bydleni je nejjednodussi zpusob
pofizeni nemovitosti. Preferovana je platba v hotovosti ¢i pfevodem z uctu pii podpisu
smlouvy. Odpadaji tak transakce pii vyfizovani uvéru, jako je zajisténi nemovitosti
ve prospéch banky jesté pied obdrzenim kupni ceny a z toho plynouciho rizika
pfi nestandardnim prabehu poskytnuti Gvéru, zablokovani nemovitosti a nemoznosti s ni

disponovat.

3.2 Druzstevni financovani

Principem druZstevniho financovani bydleni je zaloZeni druZstva na vystavbu byt
¢1 rodinnych domkt. Zajemce o bydleni se stava ¢lenem druZstva, druZstvu zaplati ¢ast
finanénich prostifedkt na vystavbu z vlastnich zdroju a druhou ¢ast si od né&j vypijci.
Clenové splaceji druzstvu dluh postupné po dohodnutou dobu. Majitelem nemovitosti je
druzZstvo, a proto pfi nedostatku finan¢nich prostiedkd vyfizuje Gvéry u bank jako
pravnicka osoba. Jednotlivi ¢lenové druzstva tak nemusi prokazovat bance piijmy.
Po splaceni dluhu wvici druzstvu jsou jim nemovitosti pievedeny do osobniho

vlastnictvi.

Vyhodou druzstevniho financovani je moznost dosazeni bydleni pro osoby, které
maji piijmy, ale nemohou je bance prokazat. Nevyhodou jsou rizika plynouci
ze skutecnosti, kdy nemovitosti az do pfevodu do osobniho vlastnictvi patii do majetku
pravnické osoby. Pfi Spatném hospodafeni druZzstva tak mohou jednotlivi ¢lenové

o bydleni a vlozené prostredky pfijit. [5]

3.3 Leasing nemovitosti

Leasing nemovitosti je jednou z alternativnich forem financovani bydleni pro osoby,

které nespliiuji podminky pro poskytnuti Givérit ze stavebniho spofeni nebo hypotéky
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(naptiklad ve&k, vySe pfijmi, zaznam v registru dluznik®). Pro klienty, ktefi se ocitli
v tizivé financni situaci (potiebuji hotovost, splatit stdvajici pajcky, vyhnout se

exekuci), je uréen zpétny leasing. [5]

Vyhoda této formy financovani bydleni spoc¢iva v jeho snazsi dostupnosti, velkou

nevyhodou je vSak jeho vyssi cena ve srovnani s hypotékou ¢i stavebnim spotfenim.

3.4 Netrzni avéry
Pod timto pojmem rozumime ptijcky v roding, od zndmych ¢i zaméstnavatele. Touto
formou tesi lidé pofizeni bydleni ¢i preklenuti doby do ziskéni finan¢nich prostfedkt
z avéru ze stavebniho spofeni ¢i hypoteéniho uvéru. Tyto pijcky jsou zpravidla
poskytovany bezaro¢né, bez rucitelii, nékdy bez dokumentace a na dobré slovo. To jsou
velké vyhody pro piijemce. OvSem piipadné komplikace se splacenim pujcky mohou

vyrazng zhorsit vztahy mezi ptibuznymi.

3.5 Americka hypotéka
Tento netéelovy hypotedni uvér jsem nastinila jiz v podkapitole Ugelovost.
Hypotéka je zajisténa nemovitosti, ale vyuziti ziskanych financi je jen na vuli klienta.
Na druhou stranu ale za tuto vyhodu klient zaplati vyss$i urokovou sazbou nez

u klasického hypote¢niho uvéru.

3.6 Najemni bydleni
V tomto ptipadé€ se klient nestava majitelem nemovitosti, ale zije v podnajymu. Hlavni
vyhoda takového bydleni je volnost, mensi starosti o udrzbu a opravy nemovitosti
a momentalni finan¢ni dostupnost Sirsi skupiné obyvatel, nez vlastni bydleni. Velkou
nevyhodou najemniho bydleni je fakt, ze placenim nijemného se nezakladd zadné

vlastnické pravo. [5]

3.7 Spotrebitelsky uvér
Spotiebitelsky uvér poskytuji komercni banky pouze fyzickym osobam
na financovani jejich nepodnikatelskych potieb. Pokud banka pijci klientovi finan¢ni

v

prostiedky na potizeni nemovitosti, vétSinou mu poskytne vyhodné&jsi trokovou sazbu
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a delsi dobu splatnosti. I pfes toto zvyhodnéni jsou vSak urokové sazby oproti

hypotecnimu Gvéru nebo uvéru ze stavebniho spofeni vysoké.

3.8 Kombinace produktu uréenych k financovani bytovych

potreb

Veskeré produkty uréené k financovani bytovych potfeb maji své vyhody
a nevyhody, pokud vSak spravné zkombinujeme tyto produkty navzajem nebo s uplné

jinymi produkty, mizeme tak nékteré nevyhody snizit.

Kombinované produkty jsou dlouhodobymi ucelovymi uvéry uréené fyzickym
osobdm s piijjmem ze zavislé Cinnosti ¢i z podnikdni. Klienti je mohou vyuzit
k financovani nemovitosti na tzemi Ceské republiky. Jejich splaceni probiha

z finanéniho zdroje, ktery je zavinkulovan ve prospéch banky.

3.8.1 Hypotecni uvér a stavebni sporeni

Na naSem trhu existuji tfi druhy kombinace hypote¢niho uvéru a uvéru ze stavebniho

spofeni:

e V situaci, kdy ptidéleny hypotecni ivér nestaci na pokryti celé investice, miize klient

zbytek pokryt uvérem ze stavebniho spofeni.

Pokud ma jiz klient uzavienou star§i smlouvu o stavebnim spofeni, u které byly
splnény podminky pro pfidéleni fadného uvéru, splaci bance pouze skuteéné
zapujcené penize. Dals§i vyhody této kombinace jsou, ze do jisté vySe tvéru neni
nutné zajisténi, mesicni splatka zpravidla dosahuje jen 1% z dluzné castky, doba
splatnosti se pohybuje okolo 10 let, klient mize slozit mimofadné splatky bez sankci
a samoziejmé ma moznost odeCist Si zaplacené uroky od danového zakladu.
Nevyhodou je doba poskytnuti prosttedkti z ivéru ze stavebniho spofeni - vétsinou 2

mesice od zadosti. [5]

Nebo klient jesté smlouvu o stavebnim spofeni uzavienou nema a musi tedy vyuzit
pieklenovaci tvér. Vyhodami této varianty jsou zpravidla vyhodnéjsi urokové sazby
nez u hypote¢nich uvérd, uvér je nékdy poskytnut i za pouhé tfi dny, do urcité vyse

nepozaduje banka zajiSténi a klient ma opét moznost odectu zaplacenych uroki
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od zakladu dané. Nevyhoda pro Kklienta je, ze nesplaci jistinu, ale dospofuje do vyse
cilové ¢astky, a tak si ¢aste¢né pijcuje vlastni finanéni prostiedky. [5]

Druhym ptipadem je situace, kdy klientovi kon¢i doba fixace trokové sazby
hypotéky, a ma tedy moznost slozit mimotadnou splatku uvéru bez sankci. Muize
vyuzit jak pieklenovaci, tak fadny uavér. Klient si takto snizi Grokovou sazbu, ale
vzhledem ke krat§i dobé splatnosti uvéri ze stavebniho spofeni, muze dojit
k navyseni splatky. Porostou i transakéni a fixni naklady spojené s tivérem (poplatky

za vedeni uctu, prevody atd.). [5]

Posledni variantou je piipad, kdy klientovi kon¢i obdobi fixace urokové sazby
a banka mu v nasledné smlouvé nenabidne vyhodnou sazbu. Zbytek nesplacené
hypotéky potom muze byt refinancovan pieklenovacim tvérem. Klient pak ma
moznost vyuzit mimotadné splatky nebo splatit cely avér. V obdobi dospotfovani
muze Cerpat statni podporu, také si muze odecist zaplacené troky od zakladu dané.
Poté, co se preklenovaci ivér zméni na fadny, dosdhne klient pevné, diive stanovené,
nizké urokové sazby. Nevyhodou je piesné stanoveni doby na refinancovani, vyssi
splatky, kromé dospofovani musi klient platit 1 Groky z celé Casti pteklenovaciho

uvéru. [5]

3.8.2 Hypotec¢ni uvér a kapitalové nebo investi¢ni zivotni
pojisténi

V piipadé této kombinace ma klient uzavieno spolu s hypote¢nim uvérem

1 kapitalové ¢i investicni Zivotni pojiSténi, kam spoti penize. V ramci splatek uvéru pak

klient bance splaci pouze uroky. V zivotnim pojisténi se financni prostfedky zhodnoti

a na konci doby splatnosti hypotéky ji pomoci téchto penéz splati. [5]

Velké vyhody jsou pojisténi klienta po celou dobu splaceni, vyssi Gspora na danich

(splaceny jsou jen turoky, vySe hypotéky se nesnizuje a proto Kklient zaplati vice

na urocich a odecte si tedy 1 vice na danich), pti splnéni podminek si mtize od zékladu

dan¢ odecist 1 zaplacené pojistné.

Nevyhodami jsou vyssi finan¢ni zatizeni klientova rozpoctu a skutecnost, ze vynosy

zZ Zivotniho pojisténi jsou v soucasné dobé velmi nizké.
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4. Metodika prace

Cilem této bakalafské prace je analyza podminek pro poskytovani twvéra

Kk financovani na pofizeni nebo rekonstrukci nemovitosti riznymi finanénimi

institucemi. Pro srovnani bylo vybrano pét stavebnich spofitelen a osm bank

poskytujicich hypotecni avery.

Bakalafska prace byla vypracovéana na zakladé€ nasledujiciho postupu:

1.

Faze — Studium literatury a vyhledavani zdroji
jedné se predevSim o knihy a webové stranky, které jsou uvedeny v seznamu

literatury.

Faze — Ziskavani a shromazd’ovani informaci
ziskani zékladnich informaci o vybranych spole¢nostech
ziskani informaci o nabidkach produkti stavebniho spofeni a hypotecnich uvéri

na pobockach jednotlivych instituci a na jejich internetovych strankach

Faze — Analyza a srovnani, modelové srovnani

porovnani kritérii, na kterych zavisi rozhodovani klienta pti vybéru produktu
zpracovani modelovych piikladi a porovnani orienta¢nich propocti

potvrzeni €1 vyvraceni mé hypotézy, ze vyhodnéjsi formou financovani bydleni
v piipadé investic do 1 000 000 K¢ je uvér ze stavebniho spofeni a v ptipadé

investic nad 1 000 000 K¢ je vyhodnéjsi hypoteéni uvér.

Faze — Vyhodnoceni

vyhodnoceni modelovych situaci a vybér pro klienta nejlepsi varianty
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5. Nabidka stavebnich spofritelen v CR

K dne$nimu dni pasobi v Ceské republice 5 stavebnich spofitelen, které jsou
sdruzeny v Asociaci ¢eskych stavebnich spofitelen a v Evropském sdruzeni stavebnich

spotitelen. V této kapitole stru¢né popisi jejich nabidku.

Stavebni spoFitelna Ceské spoFitelny a.s. [19]
Nabidka sporeni:

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny méa v portfoliu produktil jednotny spofici tarif,
ktery nabizi zhodnoceni vkladi az 5,4 % roc¢né a urok ve vysi 2 %. Vyfizeni uvéru
ze stavebniho spofeni nabizi spofitelna zdarma a do 800 000 K¢ bez zastavy
nemovitosti. Mimotadné splatky jsou mozné kdykoliv zdarma. Podminky pro ziskdni
uvéru jsou: smlouva o stavebnim spofeni uzaviena alespoil 24 mésicii, naspoieno 40 %

cilové castky, bodové hodnoceni smlouvy minimélné 220 bodu.

Nabidka uvérua:

o Uvér od bufinky — tento Gvér mohou vyuzit klienti bez vlastnich naspofenych

prostiedkil, 1ze ho navic poskytnout aZ do vyse 800 000 K¢ bez zastavy nemovitosti.
Nevyhodou tohoto Uvéru je vyssi trokova sazba 6,85 % a tedy 1 vysSi meésicni
splatky. Cely uvér je mozno Cerpat expresné — vyplata ihned po schvaleni Gvéru
(doklady o zaplaceni klient doloZzi dodate¢né do jednoho roku) nebo oproti u¢elovym

dokladiim.

e Hypo trend — jedna se o pieklenovaci uvér, jehoz vyse muze dosahovat az 100 %
cilové castky. Je zde vSak vyzadovano zajiSténi nemovitosti. Vyhodou je nizsi
urokovéa sazba od 3,10 % p.a., tedy 1 dostupna vysSe mésicnich splatek. Tento aver 1ze
pouzit k refinancovani stavajicich uvéri za zjednodusenych podminek. Lhita
pro Cerpani Cini az 2 roky — klient si uver vyridi s predstihem a cerpat mize pozdéji.

Uvér Ize erpat jednorazové & postupné na zékladé predlozenych faktur.

Ceskomoravska stavebni sporitelna, a.s. [8]
Nabidka sporeni a avéru:
e Variant — tento tarif je vhodny predevsim pro klienty, ktefi chtéji nadstandardné

zhodnotit své uspory. Ro¢ni trokovéa sazba z vkladl ¢ini u tohoto tarifu 1,5 %.
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Minimalni procento naspofeni pro ndrok na Uvér ze stavebniho spofeni je 40 %
z cilové castky. V ramci tarifu Variant si klient mize zvolit jednu z nésledujicich
moznosti:

- Variantl5 — pro klienty, ktefi chtéji financovat Gvérem svou bytovou poticbu,
pfitom chtéji sviij uvér splatit co nejrychleji a nevadi jim vySs$i méesicni zatizeni.
Maximalni doba splatnosti Gvéru je 15 let, mé&si¢ni splatka uvéru ¢ini 0,8 %
z cilové castky.

- Variant20 - pro klienty, ktefi chté&ji financovat uvérem svou bytovou potiebu
a pritom nechté&ji splacet svtyj uvér prilis dlouho, protoze maji moznost vyssich
meésicnich splatek tvéru. Maximalni doba splatnosti avéru je 20 let, mésicni
splatka Givéru ze stavebniho spoteni ¢ini 0,68 % z cilové ¢astky.

- Variant25 — tuto variantu vyuziji klienti, ktefi chtéji financovat uvérem svou
bytovou potiebu a kteti hledaji kompromis mezi vysi mési¢niho zatizeni a dobou
splaceni. Maximalni doba splatnosti uvéru je 25 let, mésicni splatka uvéru
ze stavebniho spofeni ¢ini 0,6 % z cilové ¢astky.

- Variant30 — pro klienty, ktefi preferuji nizké mé&si¢ni zatizeni po celou dobu
uveéroveého piipadu. Maximalni doba splatnosti uveru je 30 let, mésicni splatka

uvéru ze stavebniho spofeni ¢ini 0,68 % z cilové ¢astky.

e Garant — tento tarif je nejvyhodné&jsi pro klienty, ktefi si cht&ji do budoucna zajistit
nizkou roéni urokovou sazbu uvéru 2,95 %. Urokova sazba je sjednana pii uzavieni
smlouvy o stavebnim spofeni a je platna po celou dobu trvani Gvéru.

- Uvérovy program Garant 15 spojuje vyhodu nizkého duroceni tUvéru

ze stavebniho spofeni a kratké doby splatnosti uvéru. Urokova sazba z vkladi
je 1 % p.a., aro€eni nasledného uvéru je 2,95 % p.a. Maximalni délka splatnosti
uvéru Cini az 15 let, mésicni splatka Gvéru ze stavebniho spofeni je 0,8 %
z cilové Castky. Minimalni procento naspofeni pro narok na uvér ze stavebniho

spoteni je 45 % z cilové Castky

Modra pyramida stavebni sporitelna, a.s. [16]
Nabidka spofreni:

o Extra urok 2 % + 1 % - tento tarif nabizi mimofadné zhodnoceni vloZenych penéz

a je urCen zejména pro klienty, ktefi potfebuji Cast prosttedkl ze stavajici smlouvy
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vybrat, ale ve spofeni chtéji pokraCovat na nové smlouvée. Pokud klient uzavie novou
smlouvu o stavebnim spofeni, zisk4 extra Grok na dobu az 6 let podle toho, v jakém
tarifu byla uzaviena ptfedchozi smlouva. Novy klient ziskd na vklad, ktery vlozi
na ucet stavebniho spofeni v prvnich 4 mésicich od uzavieni smlouvy, Grok 3 %

po dobu 1 roku, pficemz minimalni vklad je 10 000 K¢.

o Sporeni Mopisek — je uréeno pro déti, kterym je deset nebo méné let. Uzavieni

smlouvy o stavebnim spofeni je zdarma, ro¢ni tirok z vkladu ¢ini 2 %.

o Sporeni Mopy Junior - produkt je uren pro déti, studenty nebo mladé lidi od 11

do 21 let v€etn&, smlouvu o stavebnim spofeni je mozné uzaviit s 50% slevou

na poplatku. Ro¢ni trok z vkladu ¢ini 2 %.

e Sporeni tretiho véku - zvyhodnéné stavebni spofeni pro klienty, kterym je 55 a vice

let. Uzavieni smlouvy je zdarma s moznosti vybéru finanénich prostredkil po 3 letech

bez poplatku za ptred€asné vyporadadni smlouvy. Ro¢ni trok z vkladu ¢ini 2 %.

Nabidka uvéri:
e Rychlouver - nabizi rychlé vyfizeni uv€ru s minimem potiebnych dokladi
a bez nutnosti rucitele (do 500 000 K¢) s urokovou sazbou od 6,34 % p.a. Zpracovani

uvéru nabizi spofitelna zdarma, splatky je mozno si rozlozit az na 15 let.

o Uvér ze stavebniho sporeni — lze ho ziskat jiz po dvou letech, kdy klient naspofil

minimalné 40 % cilové c¢astky a splnil kritéria poskytnuti Gvéru ze stavebniho

spoteni, tzv. hodnotici Cislo.

. Hypouvér — tento typ
uvéru kombinuje vyhody uvéru ze stavebniho spofeni a hypotéky a tak se

svou sazbou jiz od 3,24 % ro¢né vyznamné konkuruje hypotékdm. Spofitelna nabizi
moznost mimofadnych vklada a splatek bez sankci a moznost rozloZeni splatek
az na dobu 28 let. Poplatek za vedeni Gveéru pouze 25 K¢ mési¢n€. Hypouvér je

zajistén zastavnim pravem k nemovitosti.
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Reiffeisen stavebni sporitelna, a.s. [17]
Nabidka sporeni:

e Sporici tarif — pro klienty, ktefi cht&ji pfedev§im vyhodné spofit a zatim neplanuji
Cerpat uvér. Tento tarif nabizi vysoky garantovany urok z vkladu 2 % ro¢n¢. Pokud
se pozd¢ji klient rozhodne Cerpat vér na bydleni s vyhodnéjsi trokovou sazbou,
muzZe spofici tarif zménit na tarif avérovy, opacné to nelze.

e Uvérovy tarif — tarif nabizi tro¢eni vkladi jen 1% p.a., ale Girokova sazba z avéru
je jen 3,5% p.a. po celou dobu splaceni. Proto je ur€en klientim, ktefi jiz pfi uzavieni

smlouvy o stavebnim spofeni védi, Ze budou chtit v budoucnu Cerpat uvér.

Nabidka avéri:

o Rekopiijcka — pieklenovaci uvér na financovani rekonstrukci a prestaveb byti
a domt. Klient nepotfebuje mit naspofené¢ zadné vlastni prostfedky a md moznost
zvysit si splatky flexibilng podle potieby. Uvér navic nemusi vyuZit najednou,
Serpani lze rozlozit az na dva roky. Urokové sazba ¢&ini jiz od 4,6 % roéng,

uvér je poskytovan az do 500 000 K¢ bez zajisténi
e HYPOsplatka - splaceni uvéru lze rozloZit na dobu az 30 let a v pifipad€ potieby
posunout splatky az o 6 mésicti. I zde spofitelna nabizi moZnost ménit vysi splatek

podle potieby, trokova sazba od 3,1 % ro¢n¢ a bez nutnosti mit vlastni uspory

o Uvér ze stavebniho sporeni - uvér s garantovanou urokovou sazbou od 3,5 %

po celou dobu splaceni. Klient si miize splatky kdykoliv navysit, a zkratit si tak
vyrazné dobu splaceni. Uvér je poskytovan do vyse 700 000 K& bez zajisténi, 1ze jej
cerpat jednorazove, nebo postupné az 2 roky. Podminkou ziskdni Givéru je spoteni

alespoil dva roky do vySe minimalné€ 35 % az 40% cilové ¢astky.

Wiistenrot [22]
Nabidka sporeni:

e Wiistenrot Stavebni sporeni — tento tarif nabizi urokovou sazbu z uspor 2,0 % rocné,

ktera je garantovana po celou dobu trvani smluvniho vztahu.

Na vybér je ze 4 tarifnich variant a 2 kombinaci trokovych sazeb z Gspor a uvéru.
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Tarifni varianty:
- Specialni — nabizi nejrychlejsi pridéleni fadného uvéru.
- Financni — umoziuje vysoky pieklenovaci avér za vyhodnych podminek.
- Kreditni — pro ty, kdo chté&ji spoftit dlouho a pottebuji vysoky tvér.
U vsech variant je mozno0 vybrat si ze dvou kombinaci tirokovych sazeb:
- uspory uro€eny urokovou sazbou 1,0 % a uvér troceny sazbou 3,7%

- uroCeni uspor sazbou 2,0 % a uvér se sazbou 4,7%.

o Wiistenrot Kamarad a Wiistenrot Kamarad+ - stavebni spofeni pro déti a mladé

do 18 let bez thrady za uzavieni smlouvy a s pevnou urokovou sazbou z uspor
2,0 % rocné. Varianty se li$i vysi cilové ¢astky - Wiistenrot Kamarad ma pevnou

cilovou ¢astku 150 000 K¢, varianta Wiistenrot Kamarad+ 300 000 K¢.

o Wiistenrot Vychytané sporeni - stavebni spofeni pro mladé od 18 do 30 let

s nabidkou zvyhodnéného pieklenovaciho tvéru. Tarif nabizi usporu ve vysi 50 %
uhrady za poskytnuti pieklenovaciho Gvéru, pevnou urokovou sazbu z uspor 2,0 %
ro¢né a moznost podat zaddost o uvér soucasné s uzavienim smlouvy o stavebnim

sporeni.

Nabidka uvéri:

e Superuver - vhodny pro klienty, kteti maji jiz alesponi jeden rok smlouvu u kterékoliv
stavebni spofitelny. Uvér je poskytnut az do vyse az 600 000 K& bez zajisténi.
Je poskytovan ve cCtyfech variantach podle vySe pocate¢niho vkladu. Varianta
bez pocateCniho vkladu umoziuje optimalné vyuzit dvé smlouvy o stavebnim
spofeni — ,,starou® pro spofeni a ,,novou‘ pro uvér. Nova smlouva a k ni preklenovaci

uvér umozni klientovi ziskat okamzité potfebné penize.
e Partner — uvér poskytovany bez akontace az na 100 % ceny potizované nemovitosti.

Do vyse 200 000 K¢ je poskytovan bez zajisténi zastavnim pravem k nemovitosti.

Urokova sazba zavisi na vysi cilové ¢astky.
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6.Hypoteéni banky v Ceské republice a jejich nabidka

Ceska sporitelna, a.s. [7]

Tato banka nabizi pouze jediny produkt, ktery si vSak klient miize ptizptsobit dle

svych pozadavk.

Hypotéka Ceské sporitelny — tento uvér je poskytovan az do 100 % zastavni hodnoty

nemovitosti s urokovou sazbou od 3,04 % p. a. a pfi refinancovani s garanci urokové

sazby az rok dopfedu. Hypotéka je poskytovana bez poplatku za vyfizeni. Klient

si miZe zvolit pevnou nebo proménnou uUrokovou sazbu, kterd je vazana na vyvoj

jednomésicni sazby PRIBOR.

Ceska spofitelna nabizi ke své hypotéce nékolik sluzeb, ze kterych si klient vybere

dle potieb na zacatku i v prubéhu splaceni hypotéky:

garance urokové sazby na 30 dni,

expresni Cerpani - Cerpani hypotéky je umoznéno jiz druhy den od podpisu uvérové

smlouvy po splnéni vS§ech podminek ¢erpani,

preklenovaci _financovani — banka poskytne k hypotéce kratkodoby uvér
na pieklenuti obdobi mezi potiebou zdroji na financovani bydleni a prodejem
stdvajici nemovitosti,

financovdni _druzstevniho bytu — umoziuje cerpadni hypotéky na pofizeni

druzstevniho bytu, a to 1 kdyz hypotéku nelze pifechodné zajistit zastavnim pravem
k tomuto bytu a klient nema k dispozici jinou nemovitost pro zajisténi hypotéky,

zrychlend vystavba — umozni pii prvni Zadosti o postupné Cerpani na stavebni prace

Cerpat hypotéku o 500 tis. K¢ vice, nez ¢ini aktualni hodnota zastavené nemovitosti,

variabilita splatek — banka umozni ptferuSeni splaceni na zacatku tvérového vztahu

1 v jeho pribéhu, stejné tak 1ze kdykoliv zménit vysi splatek,

mimoradné splatky — umozni sklddat mimotadné splatky hypotéky bez poplatku

1 v prubéhu obdobi platnosti fixované tirokové sazby.
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CSOB a.s. [9]

CSOB nabizi 5 hypote¢nich uvéri se splatnosti od 5 do 40 let. Banka umoZiiuje
30-denni garanci urokové sazby s fixaci do 30 let a moznosti slev z urokovych sazeb
az o 0,25%. Minimalni vysSe poskytovanych uvéri je 200 000 K¢, maximalni vyse
je az do 100 % zéastavni hodnoty nemovitosti. Mimoiadné splatky je mozno splatit

bez sankci v pfedem stanovenych obdobich zmény urokové sazby.

e Hypotéka s bonusem — pokud klient u banky zlstane po celou dobu splaceni

hypotéky, odpusti mu banka 5 % z vySe Uvéru. Bonus klient ziskd ve formé
mimoiadné splatky. Urokova sazba se pohybuje od 2,99 % p.a.

o Bezstarostnd hypotéka — banka nabizi snadné a rychlé vyfizeni hypotéky - zajisti

odhad ceny nemovitosti, sjedna pojisténi schopnosti splacet hypotéku, pojisténi
nemovitosti nebo pojisténi domacnosti, vyiidi vypis z katastru nemovitosti.

o Hypotéka s garantovanou vysi splatky — tento uvér klientovi zajisti stejnou splatku

po celou dobu trvani hypotéky.

e Hypotéka bez dokladani prijmii - pro ziskani této hypotéky nemusi klient dokladat

pfijmy, coZ oceni zejména podnikatelé. VySe tohoto Gvéru €ini maximalné 50 %
hodnoty zastavené nemovitosti, nejvyse 5000 000 K¢. U tohoto produktu nabizi
CSOB trokovou sazbu od 4,49 %.

e Predhypotecni uvér — tento uveér mohou vyuzit klienti na ndkup nemovitosti, kterou

zpo&atku nelze financovat CSOB Hypotékou, protoZze neni mozné ji dat do zastavy.
Po dobu trvani Uvéru splaci klient pouze Uroky. Splatnost je maximalné 1 rok,

po roce je Uvér prefinancovan standardni CSOB Hypotékou. Urokova sazba ini
8,49 %.

Hypote¢ni banka, a.s. [12]

Hypote¢ni banka se specializuje na poskytovani hypotecnich uvéri a proto je
nabidka jejich produktl vice nez bohati. V nésledujicich parametrech se ale vétSina
produktti shoduje — minimalni vyse ¢ini 300 000 K¢, doba splatnosti je 5-30 let (do 65
let v€ku klienta), urokové sazby se pohybuji mezi 5,09 - 8,14%.

Banka déli hypotéky podle ucelu:
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e Hypotéka na byt v osobnim vlastnictvi
e Hypotéka na rodinny dim

e Hypotéka na pozemek

e Hypotéka na druzstevni byt

e Hypotéka na rekreacni objekt

e Hypotéka na stavbu, rekonstrukci

e Hypotéka na refinancovani jin¢ho tvéru

Déle si lze vybrat hypotéku dle poskytnuté vyse:

e  Hypotéka do 70 % - klient ma moznost rozlozeni splatek na dobu 5 az 40 let,

maximalni vyse je az 70 % odhadni hodnoty zastavované nemovitosti.

o  Hypotéka do 80 % - tuto hypotéku lze splacet 5 az 30 let a maximalni vySe

je az 85 % odhadni hodnoty zastavované nemovitosti.

o Hypotéka do 100 % - splatnost hypotéky je 5 — 30 let, je poskytovana

az do 100 % odhadni hodnoty zastavované nemovitosti.

Podle dalSich parametrt si klient voli konkrétni nastaveni hypotéky:

e Hypotéka zpétné - pomoci tohoto tivéru banka klientovi proplati 1 jiz diive Cerpané
vlastni prostfedky, které byly pouZity na financovani objektu, na néjz je poZzadovan

uvér. Zpétné proplatit 1ze az 100 % castky vySe hypote¢niho uvéru.

o Hypotéka bez poplatku - nédklady na pofizeni Uvéeru, jeho vedeni a spravu jsou

preneseny do Urokové sazby a tim se snizi pocatecni naklady na ziskani hypotéky.

e Hypotéka bez dolozeni prijmu — banka nepozaduje standardni potvrzeni o piijmu

ani dafiové ptiznani. Uvér je poskytovan maximalné do vyse 50 % zastavni hodnoty
nemovitosti - ve vysi od 200 000 do 5 000 000 K¢ a minimalni zastavni hodnota

nemovitosti jako zajiSténi ivéru musi byt 1 000 000 K¢&.

o Hypotéka na nemovitost k prondjmu - je urCena pro uveéry maximalné¢ do 85 %

odhadni hodnoty nemovitosti. Splatnost avéru je 5 az 20 let.
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e Hypotéka s bonusem — banka nabizi bonus ve vys$i 5 % z celkové vyse hypotéky,

ktery je vyplacen formou odpusténi ¢asti hypotéky. Podminkou ziskani bonusu
je fakt, ze klient zGstane u Hypotecni banky po celou dobu splaceni hypotéky,

splatnost hypotéky musi byt 20 - 40 let a irokova sazba zafixovana na 3 nebo 5 let.

e Doplitkova cast hypotéky - klient ziska prostfedky na financovani neocekavanych

vydaji spojenych s investicnim zdmérem nebo na financovani ucelové investice.
Urokova sazba a splaceni jsou shodné s parametry zvoleného produktu, k némuz
je doplnkova cast poskytnuta. Tuto Cast hypotéky lze cerpat jednorazové nebo
postupné, bezhotovostné a vzdy maximalné do vySe 20 % z aktudlné vycCerpané

ucelové dasti.

GE Money bank, a.s. [10]

Tato banka nabizi hypotéky s urokovou sazbou od 2,34 % ro¢n¢. Velka vyhoda je,
ze proinvestované nadklady do nemovitosti mohou byt klientovi proplaceny az 3 roky
zpétné. Poplatek za zpracovani a vedeni hypotéky Ize rozpustit v urocich
a optimalizovat tak danovy zéklad. Klient m& moznost splatit jednou za rok az 20 %

hypote¢niho Givéru zdarma.

e Variabilni hypotéka - urokova sazba této hypotéky je sloZena z pevné a variabilni

casti Urokové sazby. Variabilni ¢ast se méni jednou mésicné a je odvozena
od aktudlni situace na trhu. Pevna ¢ast irokové sazby je platna po celou dobu trvani
uvéru nebo je mozné ji fixovat na 1, 3 nebo 5 let. Mimotadné splatky v prib&hu

urokového obdobi jsou zdarma.

e HypoExpres - vysi hypotéky banka schvali jiz do 24 hodin pouze na zdkladé
klientovych pfijma. Klient ma poté 6 mesicli na vybér nemovitosti, popt. ptipravu
realizace rekonstrukce nemovitosti. Uvér je poskytovan od 300 000 K& a maximalné

do 80 % trzni ceny nemovitosti. Splatnost hypotéky se pohybuje od 5 do 30 let.
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Komerc¢ni banka, a.s. [13]
Komerc¢ni banka nabizi nasledujici hypote¢ni avéry:

e Hypotecni uvér - minimalni vySe uvéru ¢ini 200 000 K¢ a maximalni vyse

je omezena 85 % nebo 100 % z ceny zastavenych nemovitosti, kterou stanovi banka.
Uvér mize klient ¢erpat jednorazové nebo postupné po dobu 2 let od data podpisu

smlouvy, doba splatnosti je stanovena na 5 — 30 let.

o Flexibilni hypotéka — u této hypotéky miize klient zdarma a bez zdlouhavé

administrativy odlozit pocatek splaceni az o 12 mésict, kdykoliv snizit vy$i mé&sicni
splatky az o 50 %, prerusit splaceni az na 3 mésice nebo opakované slozit
mimoiadnou splatku az 20 % uvéru. Jinak ma Flexibilni hypotéka stejné parametry

jako ptedchozi uver.

e Hypotéka 2 v I — je to hypotéka a spotiebitelsky uvér v jednom - jednim Gvérem lze

financovat nejen veskeré investice kolem koupé, vystavby ¢i rekonstrukce
nemovitosti, ale také investice spojené s potizenim vybaveni domécnosti ¢i dalSimi
potiebnymi vydaji bez stanoveni ucelu. Minimalni vySe uvéru ¢ini 250 000 K¢&
(z toho tcelova ¢ast minimalné 200 000 K¢, netcelova ¢ast minimalné 50 000 K¢).
Maximalni vySe Ucelové Casti je omezena 85 % nebo 100 % z ceny zastavenych
nemovitosti, kterou stanovi banka a netcelova ¢ast uvéru mize Cinit maximalné

20 % z celkové vyse uvért (maximalné 400 000 K¢).

e Hypotéka Dopredu Dozadu — tato hypotéka spojuje dvé vyhody:

- Hypotéka Dopfedu — banka schvali klientovi uvér diive, neZ méd vybranou
konkrétni nemovitost. Sjednané podminky vcetné¢ turokové sazby budou
garantovany az po dobu 6 meésicti.

-  Hypotéka Dozadu - umozni zpétnou refundaci jiz vynaloZenych nakladl
na bydleni (maximéln€¢ 12 mésici zpét). Takto ziskanou hotovost lze pouzit

na cokoliv.

o Preklenovaci hypotecni uver — jedna se o ucelovy uvér k investici do nemovitosti,

ktery je =zajistén kapitdlovym Zivotnim pojisténim Komercni pojistovny, a.s.
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nebo stavebnim spofenim uzavienym u Modré pyramidy stavebni spofitelny.

Minimalni vySe uvéru je 100 000 K¢.

o Predhypotecni uver - jde o kratkodoby uvér, ktery je poskytovan v kombinaci

s naslednym hypote¢nim uvérem nebo pieklenovacim hypoteCnim uveérem.
Minimalni vyse tvéru ¢ini 100 000 K¢, maximalni vySe je omezena vysi nasledného

hypoteéniho tvéru, ktery bude pouzit pro splaceni predhypotec¢niho uvéru.

Wiistenrot hypotecni banka [22]

o Hypotéka Wiistenrot - tato klasickd hypotéka je poskytovana na dobu 5 az 30 let,

ve vysi od 300 000 K¢ az do 90 % zastavni hodnoty nemovitosti stanovené bankou.
Cast uvéru nad 70% hodnoty zastavené nemovitost Ize kdykoli splatit mimotadnou
splatkou bez sankci. Banka zde nabizi moznost zpétného proplaceni az jeden rok

starych faktur. Urokova sazba u této hypotéky se pohybuje od 2,89 % p.a.

o Hypotéka Refin - jednd se o hypotecni Uivér uréeny na refinancovani Gvéru u jiné

banky nebo stavebni spofitelny poskytnutého na ucely spojené¢ s bydlenim
a zajisténého zastavnim pravem k nemovitosti. Cast Hypotéky Refin miize byt
pouzita i na dal$i ucel spojeny s bydlenim (napt. rekonstrukce, modernizace, apod.).
Uvér je poskytovan ve stejné vysi jako Hypotéka Wiistenrot. Splatnost Givéru je 5 let

az 30 let, urokova sazba se pohybuje od 2,79% p.a.

e 100% hypotéka — tato hypotéka je poskytovana az do 100 % zastavni hodnoty

nemovitosti. Doba splatnosti ¢ini 5 let az 30 let.

e Hypotéka bez prijmii - je uréena bonitnim klientim, ktefi nejsou schopni dolozit

pfijmy standardnim zpiisobem — podnikatelim optimalizujicim danovy zéklad,
vlastnikiim obchodnich spole¢nosti bez pravidelného pfijmu apod. Minimalni vyse
uvéru je 300 000 K¢, maximalni vySe je do 50 % zastavni hodnoty nemovitosti
stanovené bankou nebo do vyse 3 000 0000 K¢&. Uvér je poskytovan na 5 az 20 let

s urokovou sazbou 6,29 % p.a.
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e Hypotéka na prondjem - je urCena na financovani bydleni za ucelem prondjmu

nebo na financovani investice do objektu individualni rekreace. Uvér je poskytovan
Vv minimalni vysi 300 000 K¢, maximalni vySe dosahuje 70 % zastavni hodnoty

nemovitosti. Doba splatnosti ¢ini 5 let az 30 let, urokova sazba je 3,99 % p.a.

o Hypotéka na domdcnost - jedna se o hypotecni Gvér ureny na financovani vybaveni

v v

nebo u béznych spotiebitelskych avéri, a to 5,79 % p.a. Hypotéka je poskytovana
ve vysi od 150 000 K¢ az do 70 % zastavni hodnoty nemovitosti. Splatnost uvéru je 5

az 20 let, urokova sazba 5,79 % p.a.

UniCredit Bank Czech Republic, a.s. [20]

o Hypotéka na koupi nemovitosti — je poskytovana az do 100 % odhadni hodnoty

nemovitosti se splatnosti az 30 let, irokova sazba se pohybuje jiz od 2,4 % p.a.

Minimalni vyse hypotéky je 200 000 K¢.

e Nemovitost k rekreaci, prondjmu — banka poskytuje tento tvér aZ do 80 % odhadni

ceny nemovitosti, minimalni vyse je 200 000 K¢. Pti vyuziti hypotéky na koupi
nemovitosti k rekreaci je splatnost az 30 let — v pfipadé¢ pronajmu ¢ini splatnost

az 15 let

e Prevratnd hypotéka — je hypotéka s variabilni drokovou sazbou odvozenou

od aktudlni situace na trhu. Klient ma moznost kdykoliv pfejit na fixni Grokovou

sazbu a také ma moznost mimotadné splatky az 4x ro¢né¢.

e Hypotéka s fixni sazbou — poskytuje moznost volby fixace urokové sazby na 1 az 20

let a mtize byt poskytnuta se splatnosti az 30 let.

e Hypotéka Flexi — umoziuje 4x ro¢né provést mimotadnou splatku bez poplatku

1 v piipad¢ pevné sazby. VySe hypotéky je od 200 000 K& az do 100 % odhadni

hodnoty nemovitosti. Splatnost je az 30 let a vySe urokové sazby od 3,16 % p.a.
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o Hypotéka Twin — z této hypotéky miize klient Cerpat az 20 % neuceloveé. Minimalni

vyse hypotéky je 200 000 K¢ a mize byt poskytnuta az do 100 % odhadni hodnoty

nemovitosti. Splatnost ¢ini az 30 let a trokova sazba se pohybuje od 2,52 % p.a.

o Hypotéka Plus — hypotéka bez jednorazového poplatku za poskytnuti Gvéru

a bez mésicné placené¢ho poplatku za spravu a vedeni uvéru. Urokova sazba se

pohybuje od 2,70 % p.a.

Sberbank CZ, a.s. [18]

o Hypotéka bez starosti — banka poskytuje tento uvér az do 100 % zastavni hodnoty

nemovitosti a nabizi moZznost financovani bez doloZeni pfijmu. Garantované tirokové
sazby se pohybuji od 2,89 % p. a., klient si miZe rozloZit splatky od 5 do 30 let. Déle
ma klient moznost slozit mimotadnou splatku 10 % z aktualni vySe Gvéru mimo
fixaci bez sank¢niho poplatku, ¢i odlozit si splatky na pocatku splaceni az o 36

mésicu.

e Predhypotecni uvér — je uren na pofizeni druzstevniho bytu nebo ekologického

bydleni bez dofasné moZznosti zastavy nemovitosti. Doba splatnosti je 24 mésici
a garantovand urokova sazba ¢ini 4,99 % p.a. Banka poskytne finan¢ni prostfedky
az do 75 % zastavni hodnoty nemovitosti (u dfevostaveb az do 90 %). Uvér lze
poskytnout ve vysi od 200 000 do 3 000 000 K¢. Jakmile lze ztidit zastavni pravo
(napf. byt pfeveden do osobniho vlastnictvi), je pfedhypote¢ni uvér nahrazen

standardnim hypote¢nim Gvérem.
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7. Modelové priklady

Tato kapitola je vénovana porovnani pieklenovaciho a fddného uvéru ze stavebniho
spofeni s hypote¢nim Gvérem na riznych modelovych ptikladech. Dale zde potvrdim ¢i
vyvratim mou hypotézu, ze vyhodnéjsi formou financovani bydleni v piipad¢ investic
do 1 000 000 K¢ je uvér ze stavebniho spofeni a v piipadé investic nad 1 000 000 K¢

je vyhodngéjsi hypoteéni avér.

V nésledujicich piikladech nebudu uvazovat klientovu bonitu ani hodnotu zastavené
nemovitosti, rozhodujicim meéfitkem bude celkova vySe ndkladd u jednotlivych
moznosti financovani bydleni. Danové odpocty zaplacenych urokli do vysledku také
nebudu zahrnovat, jelikoz jsou mozné jak u stavebniho spoteni, tak u hypotec¢niho

averu.

Modelovym klientem bude svobodny, bezdétny muz, ktery chce vyiesit svou
bytovou situaci a pofidit si vlastni bydleni. M4 na vybér ze dvou moznosti -
rekonstruovat byt v celkové hodnoté 800 000 K& nebo si postavit dim v celkové
hodnot¢ 3 000 000 K¢. Klient chce fesit svou bytovou situaci ihned, splatky si chce
rozlozit maximalné¢ na 30 let a spliuje veskeré podminky stanovené bankami

a spofitelnami pro pfidéleni avéru.

7.1 Financovani bydleni uvérem ze stavebniho sporeni
Jelikoz chce klient fesit svou bytovou otazku ihned, neni moZno Cerpat fadny uvér,
ktery je podminén dvéma roky spofeni. Klient tedy bude fteSit situaci Cerpanim

pieklenovaciho uvéru.

Kritériem vybéru bude vySe urokové sazby, nebot' klient ma pravdépodobné
dostatecnych 30 let na rozlozeni splatek. Nejniz$i, a naSemu klientovi dostupnou
urokovou sazbu, nabizi stavebni spofitelna Wiistenrot (od 2,5 %) se svym
pieklenovacim uvérem Partner. Spofitelna poskytuje pieklenovaci uvér s piiznivou
urokovou sazbou 3,9%. Nasledny tadny uaveér je Grocen 3,7%, pro jeho ziskani vsak
klient musi naspofit minimalné¢ 40 % cilové castky. Vklady na spoficim uctu jsou

uroceny 1 %.
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Po secteni veskerych naklada s uvérem spojenych a odecteni vynost, je vysledkem

celkova nakladnost této varianty financovani bytové potieby.

Tabulka €.1: Souhrn pieklenovaciho a fadného uvéru ve vysi 800 000 K¢

Uvér 800 000,00 K&
Zaplacené uroky z uvéru celkem 562 902,00 K¢
Celkové poplatky 15 980,00 K¢
Celkova statni podpora 29 920,00 K¢
Celkové uroky z vklad(l a ze statni podpory 21 052,00 K¢
Celkové néklady 527 460,00 K¢

Zdroj: vlastni Setieni dle http://www.wuestenrot.cz/

Tabulka ¢.2: Souhrn pteklenovaciho a fadného Gvéru ve vysi 3 000 000 K¢

Uvér 3000 000,00 K&
Zaplacené uroky z Uvéru celkem 1959 750,00 K¢
Celkové poplatky 23 280,00 K¢
Celkova statni podpora 34 000,00 K¢
Celkové uroky z vklad(l a ze statni podpory 82 784,00 K¢
Celkové néklady 1 866 246,00 K¢

Zdroj: vlastni Setieni dle http://www.wuestenrot.cz/

7.2 Financovani bydleni hypote€nim uvérem
Z duvodi soucasné nizké urokové miry u hypotecnich avérd budu pro klienta volit
dobu fixace 5 let. T kdyz do budoucna ptredpokladam jeji dalsi pokles, uvazovat
ho nebudu a trokova mira zlstane Vv naSem piipadé po celou dobu splatnosti stejna.
Fixaci urokové sazby bychom samoziejmé mohli nastavit na 20 let, ale pii soucasné
situaci na finan¢nim trhu se mi tento zptsob feseni financovani bydleni zda pro klienta

nevyhodny.
Kritériem vybéru vhodného hypotecniho uveéru bude, obdobné jako u uvéru

ze stavebniho spofeni, tirokova sazba. V soucasné dob¢ nabizi nejnizsi trokovou sazbu

hypotecniho tvéru Sberbank s urokovou sazbou 3,99 %. Obdobi fixace urokové miry
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jsem stanovila na 5 let a dobu splatnosti 25 let (odpovida splatnosti pieklenovaciho

a fadného uvéru ze stavebniho spoteni v predchazejicim vypoctu).

Klient ziistava z divodu moznosti porovnani vysledkl stejny - mlady muz ve véku
30 let, bez naspofenych prostfedkl, ktery chce svou bytovou situaci fesit ihned.

Nasledujici ptiklady budou totozné jako v minulé podkapitole.

Rekonstrukce bytu

Klient se rozhodl rekonstruovat byt v hodnoté 800 000 K¢. Bance dolozil vSechny
pozadované dokumenty a splnil podminky ptidéleni hypote¢niho tivéru. Bude tak Cerpat
hypotecni uvér a jeho splatky si rozlozi na 25 let. Standardni poplatek souvisejici
s vyfizenim hypotéky by ¢inil 8 000 K¢, ale v rdmci aktualni akce banka poskytuje
zpracovani uvéru za pouhou 1 K¢. Vedeni a sprava hypote¢niho Givéru je u této banky
zdarma. Pravidelna mési¢ni splatka bude 4 243 K¢. Celkové naklady hypotéky budou
¢init 516 984,62 K¢.

Tabulka ¢.3: Souhrn hypotec¢niho Gvéru ve vysi 800 000 K¢

Uvér 800 000,00 K&
Urokova sazba p.a. 3,99%
Mésicni splatka 4 243,00 K¢
Zaplacené uroky celkem 516 983,62 K¢
Celkové poplatky 1,00 K¢
Celkové néaklady 516 984,62 K¢

Zdroj: vlastni Setieni dle http://www.sberbankcz.cz/

Stavba domu

V tomto piipadé si klient bude pofizovat nemovitost v cend 3 000 000 K¢&. Uvér bude
splacet celych 25 let rovnomérnymi pravidelnymi splatkami ve vysi 15 910 K¢.
Standardni poplatek souvisejici s vyfizenim hypotéky by ¢inil 24 000 K¢, ale v rdmci
aktualni akce banka poskytuje zpracovani uvéru za pouhou 1 K¢&. Vedeni a sprava
hypotec¢niho Gvéru je zdarma. Klient se rozhodl Cerpat uvér postupné ve 3 castkach,
za tato 3 Cerpani si banka zadny poplatek neuctuje. Celkové naklady uveéru pak ¢ini

1 803 064,58 K¢.
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Tabulka €. 4: Souhrn hypotecniho uvéru ve vysi 3 000 000 K¢

Uvér 3000 000,00 K&
Urokova sazba p.a. 3,99%
Mésicni splatka 15 910,00 K¢
Zaplacené uroky celkem 1803 063,58 K¢
Celkové poplatky 1,00 K¢
Celkové naklady 1 803 064,58 K¢

Zdroj: vlastni $etieni dle http://www.sberbankcz.cz

7.3 Srovnani financovani bydleni uvérem ze stavebniho
sporeni a hypote€nim uvérem

Rozhodujicim méfitkem tohoto srovnani bude vyse celkovych nékladii, jelikoz

vvvvvv

bydleni.

Rekonstrukce bytu

V ptipadé, ze klient rekonstruoval byt za celkovou kupni cenu 800 000 K¢,
vyhodnéjsi byl hypotecni tvér. Celkové naklady se ke konci doby splatnosti rovnaly
516 984 K¢, coz bylo o 10 476 K& méné nez v piipadé uvéru ze stavebniho spofeni,

kde se celkové ndklady béhem 25 let vySplhaly na 527 460 K¢.

Hlavnim divodem tohoto rozdilu je korunovy poplatek za zpracovani Uvéru
u Sberbank. Pokud by neprobihala tato akce, ¢inil by tento poplatek 8 000 K¢ a celkové

naklady hypotéky by se tak vyrovnaly ndkladiim na uvér ze stavebniho spofeni.

K hypote¢nimu uvéru nebyla klientovi poskytnuta Zadna statni podpora — na rozdil
od stavebniho spoteni, kde statni podpora ¢inila 29 920 K¢. Polovina této ¢astky vlastné

pokryla v§echny poplatky zaplacené v pritbé¢hu tivéru ze stavebniho spofeni.

Urokové sazby uvéri jsou téméf totozné — u pieklenovaciho uvéru &inila Grokova
sazba 3,7 %, u uvéru ze stavebniho spofeni 3,7 %, hypote¢ni uvér byl potom poskytnut

s urokovou sazbou 3,99 %.

51


http://www.sberbankcz.cz/

Stavba domu

Pokud by se klient rozhodl postavit dim v hodnoté¢ 3 000 000 K¢, opét se
vyhodnéj$im jevila hypotéka Sberbank. Celkové naklady by se po 25 letech splaceni
rovnaly 1 803 064 K¢, coz je o 63 182 K& méné nez v piipadé uvéru ze stavebniho

spofeni, kde by celkové vynalozil naklady ve vysi 1 866 246 K¢.

Rozdil ¢astek je opét zplisoben piedevsim vysi poplatku za zpracovani, ktery by

bez vyse uvedené akce u hypotecniho uvéru ¢inil 24 000 K¢.

7.4 Vysledek srovnani uvéru ze stavebniho spofeni a
hypotecniho Gvéru

V obou pfipadech se vyhodnéjsim pro klienta z pohledu celkovych ndkladt stal

hypotecni uvér. Markantnéjsi rozdil byl pfi financovani stavby domu, tedy u vySsiho

objemu uvéru, kdy se rozdil vysplhal na vice nez 60 000 K¢.

Tabulka ¢.5: Srovnani celkovych nakladu pieklenovaciho Givéru a hypoteéniho uvéru:

Ucel Gvéru Celkové naklady

Uvér ze stavebniho

sporeni Hypotecni avér
Rekonstrukce bytu 527 460 K¢ 516 984 K¢
Stavba domu 1 866 246 K¢ 1 803 064 K¢

Zdroj: vlastni Setfeni

Cast mé hypotézy, Ze se pii financovéani vice naroénych projektti nad 1 000 000 K&
vyplati vice hypotéka nez pieklenovaci tivér, se mi prokazala. Na druhou stranu jsem
vyvratila prvni ¢ast mé hypotézy, kdy jsem si myslela, ze pro financné¢ méné narocné

investice pod 1 000 000 K¢ je efektivngjsi pieklenovaci aver.

52



8. Zaver

Bydleni byva velmi nékladna zalezitost, a proto je jeho financovani pokladéano
za nejvetsi zivotni investici zatézujici rodinny rozpocet na nékolik let. Cilem této
bakalarské prace bylo zachytit historicky vyvoj ve financovani bydleni, moznosti
financovani bydleni, analyza jednotlivych produktd a porovnani parametri stavebniho

spofeni a hypotec¢niho uvéru.

Neni mozné jednoznatné fici, ktery z téchto dvou produkti je vyhodnéjsi
pro vSechny klienty, ktefi fe$i financovani vlastniho bydleni. Vypocty nakladovosti
uvért mluvi jasng, ale existuje zde mnoho jinych faktort, které mohou dale rozhodovat
o konec¢né uspésnosti produktu. Vzdy zalezi na konkrétni situaci, ve které se klient

nachazi, na jeho pozadavcich a moznostech.

Prizkumem trhu byly zjiStény skutecnosti, které jsou shrnuty déale. Tyto informace
mohou pomoci klientim, ktefi se nemohou rozhodnout, zda financovat poftizeni

nemovitosti tvérem ze stavebniho spofeni ¢i hypote¢nim tvérem.

Nasleduje porovnani zékladnich parametrii téchto dvou produkti.

Doba splatnosti — mozna délka splatnosti je jednim z velkych rozdild mezi
produkty. U tadného a pieklenovaciho uvéru se doba splatnosti pohybuje vétSinou
okolo 20 let a klient mize kdykoli mimofadnou splatkou splatit ¢ast nebo cely uvér
bez jakychkoli sankci. Hypote¢ni uvéry mohou byt poskytovany na dobu 30 az 40 let,
patii tedy mezi dlouhodobé&jsi uveéry. Mimotadna splatka je zde kromé obdobi
po skonceni fixace zpoplatnéna, takze moznosti zkraceni doby splatnosti jsou omezeny

sankcemi.
Cash-flow — na prvni pohled neni patrné, ale je velmi dulezité. V naSem piipadé

jsme uvazovali stejnou dobu splatnosti, ale pokud by ji chtél klient prodlouzit, mize tak

ucinit pouze u hypotec¢niho uvéru, a tim si také snizit vypoctené splatky.
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Urokové sazby - vétsina klientdl se na zaklad® pravé tohoto parametru rozhoduje
o vyuziti toho ¢i jiného produktu. V soucasné dobé se vsak urokové sazby hypotecnich
uvérit a pieklenovacich a fadnych avérti ze stavebniho spofeni velmi vyrovnaly.
Hlavnim rozdilem je fixace urokovych sazeb. Zatimco u stavebniho spofeni je urokova
sazba po celou dobu splaceni fixni, u hypote¢niho véru je fixace stanovena pii podpisu

smlouvy a nasledn¢ vyznamné ovlivituje vysi splatek.

Minimalni a maximalni vySe avéru - u hypoték se minimalni vySe pohybuje
vétsinou okolo 300 tis. K&, zatimco u avért ze stavebniho spoifeni neni zpravidla
stanovena. V porovnani s dneSnimi cenami nemovitosti je vSak tento fakt

pfehlédnutelny. Maximalni vySe pak prakticky neni omezena ani u jednoho z Gvéra.

Poplatky — velky rozdil mezi zkoumanymi produkty tvoii poplatky za poskytnuti
uvéru, které ma kazdd banka nastaveny jinak a nerozliSujeme tu, zda se jedna
o hypote¢ni banku nebo stavebni Spofitelnu. Za vedeni a spravu hypote¢niho véru se
plati nemalé poplatky - ptiblizné 150-200 K& mési¢né, poplatek za vytizeni hypote¢niho
uvéru se pohybuje okolo 1%. Za vedeni a spravu ucétu uvéru ze stavebniho spoteni
klient plati poplatky mezi 250-300 K¢ rocné. Poskytnuti fddného uvéru je zdarma,
u ptreklenovaciho Gvéru se poplatek pohybuje mezi 0-1% z avéru.

Rychlost ziskani tivéru - v piipadé fadného uvéru ze stavebniho spofeni je pridéleni
podminéno nutnou spofici fazi (minimaln€ dva roky), kdy musi byt naspoiena
stanovena castka. Pokud klient potfebuje penize diive, ma moZnost vyuZzit preklenovaci
uvér, ktery je pak vytizen béhem nékolika dni. Rychlost vytizeni hypoték je odvozena

pfedevsim od rychlosti dodani vSech potiebnych dokladd.

Ukelovost uivéru - hypoteéni avér mize klient vyuzit na koupi ¢ rekonstrukci
jakékoliv nemovitosti a tu nemusi nasledn€¢ vyuzit k bydleni. V ptipadé uvéru
ze stavebniho spofeni pak zakon stanovuje vyuziti financnich prosttedki pouze
na investici spojenou s pofizenim bydleni. Uelovost je viak stanovena jenom

pro finance z uvéru, nikoliv finan¢ni prostfedky naspofené na tétu stavebniho spofeni.

Zajisténi uvéru - u hypotecnich Gvérd je zdkonem stanoveno zajiSténi nemovitosti
ve vSech ptipadech. Uvéry ze stavebniho spofeni pak musi byt zajistény umérné jejich
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vysi. Bez zajisténi mize klient ziskat uvér az 200 000 K¢, s jednim rucitelem
az 350 000 K¢, se dvéma dokonce i 600 000 K¢ a pro vyssi Castky je jiz spofitelnami

zpravidla vyzadovano zajisténi nemovitosti.

Praktickd ¢ést této prace dale obsahuje modelové priklady, pro které jsem vybrala
jednu stavebni spofitelnu a jednu hypoteéni banku, které v soucasné dobé nabizeji
nejnizsi urokové sazby. Obéma produkty byla financovana rekonstrukce bytu v hodnoté
800 000 K¢ a stavba domu v hodnoté 3 000 000. Modelovy klient splnil veskeré
podminky stanovené bankami a spofitelnami pro pfidéleni uvéru, nemél k dispozici
zadnou hotovost a splatky si chtél rozlozit maximalné na 30 let. Jelikoz chtél klient feSit
svou bytovou situaci ihned, nabizelo se mu feSeni v podobé pieklenovaciho nebo

hypote¢niho Gvéru.

Pieklenovaci a hypote¢ni uvér ve vysi 800 000 K¢

Wiistenrot S urokovou sazbou z pieklenovaciho uvéru 3,9%. Nasledny fadny avér byl

uroc¢en 3,7%. Celkové néklady tohoto pieklenovaciho tvéru €inily 527 460 K¢.
Kritériem vybéru vhodného hypote¢niho Gvéru byla opét vySe urokové sazby —

nejnizsi trokovou sazbu ve vysi 3,99 % nabidla klientovi Sberbank, fixaci trokové

sazby si klient zvolil 5 let a dobu splatnosti 25 let. VVzhledem k probihajici akci

Sberbank, kdy banka nabizi zpracovani uvéru za 1 K¢ a vedeni a sprava Gvéru je

zdarma, ¢inily celkové naklady této hypotéky 516 984,62 K¢.

Preklenovaci a hypote¢ni uvér ve vysi 3 000 000 K¢

| v tomto ptipad¢ si klient k financovani stavby domu vybral pieklenovaci Gver
od stavebni spofitelny Wiistenrot, diky nabidce nejnizsi irokové sazby (3,9% / 3,7%).
Celkové néaklady pieklenovaciho tivéru ve vysi 3 000 000 K¢ Cinily 1 866 246 K¢.

V ptipadé¢ hypotecniho uvéru ve vysi 3000 000 K¢ wvyuzil klient opét vyse
zminovanou akci banky Sberbank. Fixaci Urokové sazby zvolil klient 5 let a dobu
splatnosti opét 25 let. Cerpani tohoto uvéru probéhlo postupné ve tiech ¢astkach, za coz
si banka neuctovala zadné poplatky. Celkové naklady hypoteéniho uvéru pak cinily

1 803 064 K¢.
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V obou analyzovanych ptipadech byl pro naseho klienta z hlediska nakladovosti
nejvyhodnéjsi uvér hypotecni. Hlavnim diivodem tohoto rozdilu byl ovSem korunovy
poplatek za zpracovani uvéru. Pokud by klient zaplatil hypotecni bance standardni
poplatek za zpracovani uvéru, celkové naklady hypotéky a pieklenovaciho uvéru

ze stavebniho spofeni by se vyrovnaly.
Zaverem lze fici, ze v soucasné dobé jsou urokové sazby Ceskych bank na historicky

nejnizsi urovni, a proto v piipad€, ze planujeme fesit svou bytovou situaci, je prave

vhodna doba se touto otazkou zabyvat.
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9. Summary

The aim of this bachelor thesis was to analyze and compare the possibilities of
financing the acquisition of the real estate in The Czech Republic. The work was
concentrated in mortgages and building savings loans, including bridging loans. Other
possibilities of financing were also mentioned. The main aim of this thesis was the
analysis and comparation of the advantageousness of these two products.

The theoretical part was attended to the characteristics of mentioned forms of
financing, especially the characteristics of building savings and mortgage loans, its
legislative form, building saving stages and a disposal of the mortgage loan.

In the practical part of this work were described possibilities of financing the housing
by building savings and mortgages loans, which are offered by slected institutions
in our country. The offers of these products were applied in a model comparsion.
The advantages and disadvantages of these products were also compared in the last part

of the work.
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Priloha ¢. 1:

Bytové potieby dle Zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pFijmu, ve znéni pozdéjSich
predpisi :

a) vystavba bytového domu, rodinného domu, bytu nebo zména stavby,

b) koupé pozemku (pii splnéni podminek),

¢) koupé bytového domu, bytu, rodinného domu vcetné rozestavéné stavby téchto
objekta,

d) splaceni clenského vkladu nebo vkladu pravnické osobé jejim c¢lenem nebo
spole¢nikem za ucelem ziskani prava ndjmu nebo jin¢ho uzivani bytu nebo rodinného
domu,

e) udrzba a zména stavby bytového domu, rodinného domu nebo bytu ve vlastnictvi
a byt v ngjmu nebo v uzivani,

f) vypofddani bezpodilového spoluvlastnictvi manzeli nebo vyporadani spoludédicti
v pfipadé, Ze predmétem vypoiadani je uthrada podilu spojené¢ho se ziskanim bytu,
rodinného domu nebo bytového domu,

g) thrada za ptevod Clenskych prav a povinnosti druzstva nebo podilu na obchodni
spolecnosti uskute¢néna v souvislosti s pfevodem prava ndjmu nebo jiného uZivani
bytu,

h) splaceni Givéru nebo pijcky pouZitych poplatnikem na financovani bytovych potieb

uvedenych v pismenech a) az g).

Pouzije-li se nebo pouZiva-li se bytova potteba podle pismen a) az h) nebo jeji Cast
k podnikatelské nebo jiné samostatné vydélecné Cinnosti anebo k pronajmu, 1ze odecet
urokli po dobu uzivani bytové potfeby k uvedenym ucelim uplatnit pouze v pomérné

VySi.
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