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Anotace

Predmétem bakaléské prace je ,Financovani bydleni mladych rodin.”
Zmapovani moznosti na trhu jak financovatiipeni nového bytu nebo rodinného
domu. Existuje mnoho moZznosti financovani. Pracegetiena na hypotai Owr,

stavebni sp@ni a statni fond rozvoje bydleni a jejich moznénkmace.

Annotation

The Bachelor Degree Thesis “Financing of young Fasii living“ charts
possibilities on the market how to finance acqigisitof a new flat or a family house.
There are a lot of possibilities of financing. Tteesis focuses on mortgage credit,

building savings and state fund of living develomitnend their possible combinations.
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UVOD

Cilem bakal&ské prace je zmapovat moznosti, jak mohou mladényoziskat
své vlastni bydleni v bytnebo rodinném do# V sowasné dob je paizeni nového
bydleni finagné narané, protoze je pétba mit dostatek fingnich prostedki, které
nékteré mladé rodiny nemaji. Proto se obraceji n&dvami instituce se zatrem, aby

jim poskytnuly za Uplatu dity obnos finagnich prostedki.

Na trhu existuje mnoho variant, jak ziskat dostapekstedki na pdizeni
bydleni. Bankovni instituce v s®&asné dob nabizeji mnoZstvi produkt jak
zafinancovat pizeni nového zazemi. Banky dokonce nabizeji vygiotéky az do
100% hodnoty nemovitosti. Také nabizékalik variant hypoténich Gwria nebo
moznost kombinace hypdateiho Uwru s dalSimi variantami, které mohou byt fiklad
stavebni sp@ni, statni fond rozvoje bydleni.

Prace je zagtena na hypotai Uwry samotné a jejich dalsi mozné kombinace
se statnim fondem rozvoje bydleni, ktery je podevésh Ministerstva pro mistni rozvoj
a se stavebnim sfgnim. Kombinace hypotaiho Uvru s Zivotnim poji&nim je

e

slozitjSi, proto banky dopotwiji klientim, aby zvolili finargniho poradce.



V této kapitole se seznamime s jednim z féméch produki, a to Gérem.
Pozornost zadtime pedevSim na Urok, pép Urokovou sazbu, ktera je

neodmyslitelnou saiésti kazdého @vu.

1.1 Zakladni informace u Gvéru

,Uvér je formou déasného postoupeni pgmich prostedki véiitelem, na
principu navratnosti, dluznikovi, ktery je ochotea tuto fjcku po uplynuti nebo

v pribéhu doby splatnosti zaplatitdity arok ve forng perezité prémie.“[2]

Banky nepdjcuji penize zdarma, ale za Uplatu, kteréedgstavuje ufité procento
roéniho zhodnoceni, jeZ nazyvame Grok, m&pehformu. Urok pestavuje cenu pén
kterou dluznik zaplati. Uvovy dluznik musi vratit jak zdpsenoucastku (tzv. jistinu),
tak i stanoveny urok. Zakladni Urokova sazba kémieh bank se stanovuje
s pihlédnutim k diskontni saZbcentralni banky, ¢kdy také na zakladn sazeb

mezibankovniho trhu.

Diskontni sazbaje z&kladni Urokova sazba v ekonomice, za kteralam
obchodni banky’R ukladat u centralni banky &asré volnou likviditu (volné finagini
prostedky). Diskont nepmo ovliviiuje vySi uroki pro podnikatelskou sféru. Vysoky
diskont udrzuje centralni banka ¥ipadt Ze je vysoka inflace. Centralni banka snizi

diskont v gipadt Ze v umyslu podpd rozkwvét podnikani.
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Obr. 1 Vyvoj diskontnich saz€BN v % (sazba je platna ode dne vyhlaseniid&inany).
(http://www.cnb.cz/cs/fag/faq_diskontni_historie.htm

1.1.1 Stanoveni urokové sazby u hypot#iho Uvéru

Urokova sazba z @wu mize byt v Gérové smlou¥ stanovena &kolika

moznymi nasledujicimi Zjzoby

- fixni (pevna) urokovéa sazpge stanovena na celou dobu splatnosiruivnebo
fixace mize byt stanovena naditou dobu splatnosti napl-5, 10 15 let. Banka

ani klient nema schopnost je &nit.

- pohybliva Urokova sazbse néni béhem splatnosti @ru.

-bezprostedni vazba na titou urokovou sazbu.iBdem nejsou zndmy

terminy znény Urokové sazby.

-za pohyblivy zfisob Ur@eni Ize oznét také zmisob, kdy banka sice

dohodne pevnou urokovou sazbu, nicenginvyhradi pravo jeji Upravy

- vazba na witou trzni referetni trokovou sazbu — ,Urokova sazba
Z 0weru se méni v pravidelnych intervalechiigptisobuje se vysi

refereni sazby platné na patku sjednaného intervalu.“[6]



1.1.2 Zakladni sazby bankovniho pe&zniho trhu

Ve s\wté se vykytuje gkolik téch typi:
INTER-BANK OFFERED RATE- ¢esky mezibankovhnabizena sazba
PRIBOR- Prague InterBank Offered Rataip®rna sazba, za kterou si banky

navzajem jsou ochotnyafEit penize n&eském mezibankovnim trhu
LIBOR — London InterBank Offered Rate

FIBOR -Frankfurt/M. InterBank Offered Rate

LUXIBOR - Luxemburg InterBank Offered Rate

EURIBOR - The Euro Interbank Offered Rate

NIBOR - New York InterBank Offered Rate

1.1.3 Faktory puasobici na znénu uroku:

» , VySSi urok znamena drazsi penize, niZSi Urokzeel@vrjSi. V prvnim gipac se

shiZuje poptavka pogpckach, ve druhém by &ha naopak zvysit. Centralni banka se
tak snazi ovlivnit celkovy objem poskytnutychééy a na zaklagl toho i celkovou
vySi pergz v ekonomice. Bkdy mize sahnou az k dasré mimaradnému zvyseni
arokovych sazeb s cilem uglrzastavit fijcovani petiz a naopak vyvolat vinu
vkladi.“[1]

» ,DalSim faktorem ktery ovliiuje vySi uroki je sila mény. Pokud ndnovy kurs klesa

(ména ,slabne"), urokové sazby maji tendensty nebd se centralni banka snazi
zdraZit doméci rnu (a tim spekutamimu skupovéni deviz) a povzbudit domagstr
aspor. Pro majitele pém je za této situace vyhoggi penize ulozit na vyhodny
arok v domaci rné, nez nakoupit sice sifjsi, ale Urokow malo zajimavou cizi
meénu. Toto opaeni mé vSak i svoji druhou, apg& pisobici stranku: vysoké aroky
podrécuji priliv zahranéniho ,horkého“kapitalu, ktery se zacitych podminek

muze stat zdrojem nestability pro budouci vyvoj.“[1]



.Na vySi urolki pasobi také BZné vlivy trzni konkurence, podobrnako na ceny

zboZi a sluzebl na pewznich trzich gsobi vlivy hospod&ke soutze ve fornd

konkurence mezi komé&mimi bankami, ale i mezi bankovnim sektorem a jinym
finanénimi zprostedkovateli, pofipad i mezi bankami a jejich klienty. V déb
investenich vin stoupa poptavka po drech, jejich nabidka nedrzi s touto
poptavkou krok a vytu@ji se pedpoklady pro st Urokovych sazeb. Naopak
v podminkéach fevisu nabidky nad poptavkou Urokové sazby v teriddesaji.“[1]

,VYSi Uroka ovliviuje i mira inflace.Mezi priority centralni banky pitpodpora

tvorby Uspor, tj. stimulace vkléd Kdyby se urok, ktery obdrzi vkladatel
z uloZenych pefz, neunos#é odliSoval od miry inflace, speni se pestane vyplacet
a lidé budou usporyipmenovat v réjaké inflaci vice odolné statky, niklad

nemovitosti nebo své penize &adutrati. Je to pra¥ vysokad mira inflace, ktera
udrzovala vysoké arokové miry. Vzdy jde totiz o kmomis mezi zgmem

vkladatel a grijemai pajcek.“[1]

1.2 Druhy Uvéra

Uvéry mazeme dlit neékolika moznymi zfisoby:

Uvéry délené podle doby, na kterou se poskytuiji

o .kratkodobé u¥ry (do jednoho roku) - slouzi igvazeg Kk financovani

provoznich paeb a jednotlivych obchad Mohou mit také feklenovaci
charakter s cilem zajistit likviditu firmy ve vyggm obdobi, kdy secekavaji
platby dodavatéim, ale penize od odiatel prijdou pozaji.“[1]

o ,stredredobé U¥ry ( na dva azctyii roky) - mohou financovat provozni

i investicni potebu.“[1]
Spotebitelsky Gery — pijcky fyzickym na kryti nejiznéjSich
nepodnikatelskych piab klienti. Slouzi gedevsSim k nakupu zaeni

a vybaveni domacnosti, naifeeni, rekonstrukci nebo modernizaci bytu
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¢i rodinného domu. Pokud je &ncerpan jako netelovy, mize jej klient

vyuzit k libovolnému &elu.

o ,dlouhodobé G¥r (na delSi obdobi nedtyii roky) - jsou ve ¥tSin¢ pripadi

investiénimi.“1]

Hypoteéni Uvér - Gwer, jehoz splacenidetns prisluSenstvi je zajigho
zastavnim pravem k nemovitosti i rozestad
Emisni 0¢r — spojeny s emisi dlouhodobych cennych pafgodnikove

obligace)

* Podle &elu

o

o

»,Provozni- Je na prvnim mistzajiseni dodavek surovin a matetigbro
vyrobu, vyplata mezd pracoviiia, naklady na opravy a dalSi rezijni
vydaje. Investici nazyvame vydaj na rdesi ¢innosti firmy. MiZe to
byt vydaj na nakup Z&eni, technologie, licencé patentu, hardware
a software, vystavbu novych prostor a podobda investici ovsem
povazZzujeme také vydaj na obnovu dpbenéhaii moralre zastaralého

zaizeni."[1]

.investicni - Hypotééni Gvér jsou invesiini Uwry zantiené na nakup,
rekonstrukci, vystavbu a¢kdy i provozovani nemovitosti. Poskytuji se
za presre stanovenych pravidel ¢anim i podnikatelm. Jsou ¥tSinou
dlouhodobé s niZsi neztpnérnou Urokovou sazbou (viijpact vzniku

nove bytoveé jednotky dotovanou statem).“[1]
preklenovaci-,je zvlastni varianta provozniho év piicemz cilem neni

ngjaky presré definovany del, ale pouze d@msné zaji&ni platebni

schopnosti.“[1]
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o JiSténi Uvéru

~Smyslem jiSéni Owru je zabezp#t pohledavku banky &i Uvérovému
dluzniku pro pipad Ze by dluznik byl v platebni neschopnostionithimu klientovi se
muze ledaco nefjemného phodit a v podminkach trzni ekonomiky Iz&ko presre
piedvidat budouci vyvoj na delSi obdobi. Protoigtvatel penz , & je to banka, nebo
kdokoli jiny, sniZzuje riziko z titulu nesplaceniudinikova zavazku ji8him, které je
souwasti smlouvy a poskytnutiifgky a pgichazi k uplaténi ve chvili, kdy se dluznik
ocitne v prodleni se splacenim a je jasné, Ze askyinuti gimeérené lhity nepovede
k napra¥. Uplatreéni zajifovacich instrumeit neni cilem poskytovaniupek, ale

pouze nastrojem snizZeni rizika s nimi spojenéhd.“[1

o Uvérové zajiséni secleni

- osobni zaji¥ni — bance r&i tieti osoba mze byt fyzicka nebo pravnicka
(rucitel se pisem&izavazuje, Ze splati 8x jestlize tak netinil dluznik.

- ,vécné zajis¢ni- dava poskytovateli @vu pravo na ufité majetkové
hodnoty, vlasténé zpravidla fijemcem U¥ru.“[3]

- Spotebitelsky Ugr maze, ale nemusi byt zajit. Nemusi byt zajigh do
urcité vyse, ¥tSinou do vySe tru cca 400 — 600 tis. K Presahne-li tsr

tuto hranici musi byt zaji& movitou¢i nemovitou ¥ci nebo rditelem.

o Zakladni zajiSovaci nastroje- riitelsky perzni vklad

- riceni banky
- rieni fyzické nebo pravnické osoby
- postoupeni pohledavky

- zastava nemovitého movitého majetku

12



Zpusoby splaceni Gvru je sjednan v Uvrové smlouw:

o ,0vér splatny najednou v dok® splatnosti Je zde pewvh sjednan termin
splatnosti a celéastka je splacena najednou. Uroky jsou v3ak spladnkonci

sjednanych period.“[7]

o ,0vér splatnynajednou po uplynuti vypowdni lhity. Tento U¥r je poskytnut
na Fedem neditou dobu, ale vypoxdni lhita pro jeho vypo¥zeni je
dohodnuta fedem.“[7] Uroky jsou vSak splatné na konci sjedmdngeriod.

o Uwér splacenyyv pravidelnych splatkach Uwveér je splacen v pravidelnych
splatkach (nap v mesicni, ¢tvrtletni). Ritom je predem sjednana pevrtastka
jako vySe roniho umoru {ast, kterou se splaci jistinadiu). Zarové se

splatkami U¥ru jsou splatné i uroky.“[7]
0 ,u Ovéru splacenéhdonstantnimi anuitami probiha splaceni v pravidelnich
splatkach — anuitach, které jsou po celou dobucepiave stejné vysi, &¢ni se

pouze jejich struktura z hlediska podilu Umoru@kuar[7]

o Anuitni u hypoté&niho Uw¥ru - po celou dobu splaceni sesfty mésicni splatky

nemeéni

o Progresivniu hypoténiho Uwru-z pa&atku jsou placeny mensi splatky, které se

postupr zvysuji

o Degresivni u hypoténiho Uvéru. zaatkem jsou splatky vysSSi, které se

postupr sniZuji
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2 HYPOTECNI UVERY

Zvlastni skupinu G&ra predstavuji tzv. hypotéi Gwry. Jde o Uvry, které jsou
vyuzivany pedevSim k financovani investic do nemovitosti a kaleo zaruka za

splaceni slouzi nemovitost.

Hypoteni Owry muze poskytovat jakakoliv banka pokud vyda hypote

zastavnliisty a vynosy z nich pouzije k financovani hypoteh O\ra.

2.1 Dva zakladni typy hypote&nich Gvéri

Hypoteini Uvry Ize rozliSit na dva zakladni typy a to dk&elu vyuziti Uru:

+ ,Ucelovélze vyuzit na
- koups nemovitosti, stavebniho pozemku
- vystavba nemovitosti
- rekonstrukce, modernizaéeopravy nemovitosti
- splaceni Ugru ¢i pujcky pouzité na investice do nemovitosti
- pripadre ziskani vlastnického podilu na nemovitosti {hagypaadani

spole&ného jnEni manzel, vyparadani ddictvi atd.)"[21]

« ,nheWelove (americka hypotéka) nema pro klienta v uziti Zadmezeni. Mize
tak timto U¢rem financovat i movitédci, jako je teba automobil, studiumst
v zahranti nebo feba zéajezd kolem &ta. Urokové sazby se pohybuji zhruba

0 2 % vySe, podminkou je zastaveni nemovitosti]‘[21
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Zakladni vlastnosti hypataiho Uvru: jeho maximalni vySe a maximalni mozna

délka splatnosti.

»reoreticky je_maximalni vySe hypatéiho Uw¥ru — dana hodnotou, respektive

cenou nemovitosti, ktera slouzi jakozto zastava. ddo , Ze v{ipadt, kdyZz by se
piijemce hypoté&niho Uwru (hypoténi dluznik) stal platelhneschopnym a nebyl dale
schopny hypot#ni uwr splacet, mize hypoténi banka na zakl&prava nesplaceny

dluh uhradit z vynosu prodeje této nemovitosti.“[1]

Hypotéka jako procento zastavni hodnoty hemovitosti

~Hypotecni Owry Ize rovrez rozliSit podle maximalni vySe kterou niize
klient ziskat. Tato vySe je dana procentem z hbdastavené nebo pipované
nemovitosti. U ne€elovych O¢ri se tato vySe pohybuje kole60 % ceny obvyklé
zastavené nemovitosti, &elovych 0¥ra na bydleni se klient fize setkat s (ry do
vySe 70, 80, 90, 100 nebo dokonce i vyjirtieé nad 100 procent][8]Ve vétSing zemi
na s¥ta je maximalni mozna vysSe hypétého Uvru ve vztahu k cen zastavené

nemovitosti stanovena zakonem.

2.2 Prubéh vyfizovani hypotaniho Gvéru

O hypoténi uwr mize Zadat tyto subjekty:

- Fyzick& osoba
- Podnikatelé (pravnické osoby a fyzické osoby katel€)
- Obce a mssta

Pribéh vyifizeni hypoténiho Uvru mizeme rozdlit na tii etapy

1. etapa—rozhodnuti klienta o vyou banky
Ve této etap si klient vybira banku, kterd& mu poskytne¢aiwyznamnymi

hledisky je vySe & a doba na jakou banka fixuje ukor.
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.Klient pii navstveé banky seznami se zakladnimi informacentiypoté&nich
avérech. MEl by obdrzet seznam vSech dokiadteré budou v tomtoifpact potrebné
pro schvaleni G&ru. Nedilnou sotasti by nél byt téZ orientani propaet, zda je klient

schopen ze svychrigma Uwer splacet.“[9]

Po vyplreni vSech poZzadovanych doklady, klient odevzda Wpn Zadost

0 poskytnuti Ggru.

2.etapa— po podani Zzadosti o &v
,P0 podani Zadosti klientem si banka nechéavéyutas na zpracovani zadosti.
Pokud je G¥r schvalen vyzve banka klienta lpodpisu U¥rové smlouvy, zastavni

smlouvy a smlouvy o vedenétin. Klient je seznamen se smluvnimi dokumenty.

Po splrkni podminek mze z&it uwer cerpat V prabéhu cerpani, coz rize byt

v pripact stavby i rok a déle, klient splaci bance pouz&yirvycerpan&astky.“[9]

3. etapa— doba po v§erpani U¥ru
,P0O vycerpani U¥ru klient obdrzi oznameni o uk&emi ¢erpania definitivni
vySi anuitni splatky, pokud je &w splacen timto zisobem. Za&nete splacet aroky

a umdovat jistinu.

Pt uzavirani hypotéky si klient sjednavate délkwatig urokové sazby. Pokud
je fixace nap 5 let, Urok se rive znenit az za 5 let. f&d zménou Urokové sazbje
klient bankou informovan a ma mozZno&ast&éné nebo Uplg Gwer splatit bez

sankci.“[9]

2.3 Zpusoby¢erpani hypoteiniho Gvéru:

Hypote&ini Uwr Ize ¢erpat- jednorazow

- postupa.
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Klient po splrni vSech podminek uvedenych wWiwé smlou¢ mize z&it

cerpat hypoténi Gwr

,Cerpani hypoténi Gwru miZze byt bd’ jednoréazové vétsinou @i koupi

nemovitosti, nebo néélovém Uv¥ru.“[18]

.Pokud je hypoteni Uwr ¢erpan postuprg, splaci se nejprve &icné¢ pouze
arok z vyerpan&astky a to az do doby, nez je¢eypan cely Ggr. Po ukorenicerpani
zatne dluznik hypoténi Owr splacet ¥tSinou anuitnimi splatkami, které jsou po celou

dobu platnosti irokové sazby stejné a obsahujiist Urok.

Nekteré banky umailji i jiné splaceni nez splaceni anuitnimi splatkaredna
se o degresivni splaceni (velikost splatek f@se klesajici) nebo progresivni splaceni
(velikost splatek je ¥ase rostouci tzn., Ze velikost splatek j@mse bd’ klesajici.“[20]

2.4 Hypotéka dle zpisobu splaceni

,Splatnost hypoténiho G\ru se pohybujed 5 do 45 let Zadatelé by ®i byt
po celou dobu splaceni hypdtého Uvru v produktivnim ¥ku. Pokud by délka
splaceni zasahovala daiathodového vku, je obvykle teba k G¢ru pribrat dalSiho
(mlads$iho) spoludluznika.

Optimalni doba na splaceni hypatého Gvru je 15 - 20 let, kdy je nejlepSi
poner mezi vysi splatky a naklady nadivBanky preferuji dobu splatnosti v nasobcich

péti let, ale akceptuji i jiné doby splatnosti.“[20]

Typicka délka splatnosti hypatgiho Uwru je patnact, dvacet ifitet let,

v nékterych gipadech mize byt i 40 let Vyplyva to z toho, Ze hypatéi Uwr je kryt

nemovitosti, tj. ¥ci kter& m& dlouhou dobu Zivotnosti a ma dlouhoedttalou
hodnotu.
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Hypotéka maze byt splacena v i 40 let a to vijjpadech:

Bézna hypotéka

VétSina studerit vysoké Skoly v satasné dob pri studiu zarove pracuje.
Duvodem je ziskani zkuSenosti pro budouci &dméni nebo finami situace. Vdchto
piipadech jsou banky ochotny poskytnout hypoidiér. Dilezitou podminkou je, aby
student mil stalého zargstnavatele, ktery je mu ochoten vystavit potvrzenjeho

prijmu.

~Staci pritom pracovat i n&ast&ny pracovni porr. V bance pak student/ka
zZjisti, jaky potebuji minimalni nisicni pfijem. Pokud by jejich plat na tut®astku
nedosahoval, mohou k zdjemd¢igboupit na spoluzadatele (r¢dj partnera)Hypotéku
muze pracujici student ziskat az do 100 % hodnotyovédosti a vzhledem k nizkému
véku si mize rozlozit splaceni az na 40 let (platifyppd hypotéky do 70 % hodnoty
nemovitosti), ¢imz si vice snizi gsicni splatky. Minimalni vySe je 300 000¢K
maximalni se odviji od jeho schopnosti splaceir¥ zvolit si miZe i progresivni
splaceni hypotéky,ipkterém plati v prvnich letech nizsi splatku nedigni, a az se

v kariérnim Zeti¢ku vypracuje, splatka se mu postaavysi.“[16]

Hypotéka pro podnikatele

Studen niZe Ehem studia také & podnikat. Zde je @leZitou podminkou jak
dlouho provadi svou podnikatelsk@innost, protoZe v bance musfedloZzit daiova
piiznani za d¥ posledni zdgovaci obdobi. Jestli totai@dlozi a jeho rsicni piijem je
v dostaténé vysi, je zde moZnost podani Zadosti¢any hypoténi Uwr. Také v této

situaci k gmu mize gistoupit spoluzadatel.
Jestlize podnikd kratSi dobu, nebo je jehbijgm niZSi nez pozadovany

minimalni nesiéni prijem, mé jedt dalSi moznost: ¥e poZzadat o hypotéku bez

doloZeni pijma. V tomto gipad nemusi bance prokazovdfjpm vibec a se splacenim
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mu mohou prozatim pomahat réeli A i u hypotéky bez doloZenfipnt Ize rozlozZit
splaceni aZ na 40 latsnizit si tak sicni splatku.“[16]

.Délka trvani hypoténiho Uwru ma pro jeho fijemce (hypoténiho dluznika)
vyhodu, Ze sniZzuje #sicni pravidelné splatky hypatgiho Uwru a tak zaroue snizuje
i finan¢ni zatizeni rozptiu tohoto dluznika. To jetdezité zejména u hypateich U&ra
na bydleni, kdy dluznik splatku hradi s rodinnébmpiaitu.“[1]

,Plati pravidlo: Cim del3i je doba splatnosti hypot&niho Gvéru, tim nizsi
jsou jeho pravidelné nesiéni splatky.“[1] U hypotetnich Uwra se také plati Groky
stejré jako u vSech ostatnich &mi. Pri delSi dolé splatnosti se zaplati vice nejen na

arocich, ale i na poplatcich..

2.5 Zajisténi hypotecniho tvéru

Hypoteni Owr je jiSttny zastavnim pravem k nemovitosti. Je to jedna

s

Z nejdilezitéjSich podminek, jestlize klient Zzada o hygoielwer.

,<Zastavovana nemovitost ithe byt pimo objektem Uru (hypot&ni Gwr je
cerpan na jeji koupi, vystavhii rekonstrukci) nebo to fize byt jinaci jiné (v zasta¥

muze byt i vice nemovitosti).“[22]

DalSi dilezitou podminkou je aby se zastavovana nemowitakizala na uzemi
Ceské republikyglenského statu Evropské unie.

Nemovitost, ktera je iedmétem zastavovaciho prava hypotého Uvru nesmi
byt spjata s Zzadnym dalSi zastavnim pravéeti bsoby a také éenym emenem.

»Nemovitost musi byt v zasta¥ celd banky neakceptuji nappolovinu domu.

Do zastavy lze dat i rozestmou nemovitost, ktera je jako rozestaa zapsana

v katastru nemovitosti, a na niz erpan 0¥r. Stavbu lze jako rozest&awu stavbu
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zapsat do katastru nemovitosti, pokud ma postaaéspa jedno nadzemni podlazi.
Pokud je objekt (&ru a zastava totozna a jedna se o vystavbu, musivb§azdém
okamziku vyerpané penize z &w zajisSEny nejmér na 143%, to znamena, Ze banka
uvoliuje penize postugh podle toho jak roste cena nemovitosti wslddku jeji
vystavby.“ [21]

2.6 Hypoteéni uvéry na koupi nemovitosti

Hypoteni Uwr na koupi jiz existujici nemovitosti $adi mezicasto vyuzivané
typy financovani nemovitosti.

Dilezité podklady na ziskani hypot&iho Uvéru
.- doloZeni vySe fijmua (datové @iznani, potvrzenimijmu od zanistnavatele)
Zadatel, pripadreé spoludluznik ¢i ruciteli
- oceréni zastavované nemovitosti, vypis z katastru o gamiezastavniho prava
+ vinkulaci pojiséni této nemovitosti ve progph banky
- dalSi dokladynéekdy téz vinkulaci Zivotnih@i avérového poji&ni ve prospch
banky

v pripadé koup® nemovitosti:

- kupni smlouva (smlouva o budouci kupni smiuv
- vypis z katastru nemovitosti (zda nemovitost teygs kdo ji vlastni a Ze na ni

nevazne jiné zastavni praviovécné lfemeno)“[19]

,Hodnotu, respektive cenu nemovitosti je nejlépaexthat si nechat odhadnout
znalcem, kterého dopatiubanka.

Existence investniho zamru se prokazuje kupni smlouvou (nebo al@&spo

smlouvou o budouci smlo&k“[1] Dilezité je, aby podpisy byly natky owiené.

DalSi dilezitou ¢asti by nél byt dohodnut zpisoby splaceni tohoto &mu, a takétislo
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U¢tu na ktery banka pakigvede penize. Bankyétdinu svych peggnich prosiedki
pievadji prostednictvim bezhotovostni platebnich styk

.Platebni schopnost klienta se prokazuje nejjedadozii danovymi priznanimi.
Zadatehm, ktei jsou v zamistnaneckém po#énu a daiova giznani podavajici, sta
i potvrzeni zarsstnavatele o vySi platu.“[1]

Jestlize chceme prokazat schopnosti kupujicihodithtacast kupni ceny, ktera
neni kryta hypotghim Owrem, mizeme to prokazat: aktudlnim vypisem &tu)
predloZzenim vkladni knizky, ipdloZzenim dokladu, Z&astka jiz byla prodavajicimu
zaloho¥ uhrazena. Z hlediska bezpesti kupujiciho i prodavajiciho je lepsi, aby
kupujici slozil penize nacét u Urujici obchodni banky, ktera je pak spolu sgzen

z hypot&niho Uvru najednou fevede na &et kupujiciho.

K podpisu smlouvy o poskytnuti hypoéteho Uwru na koupi nemovitosti dojde
po predloZzeni a naslednému prokazani vSeélezitych podklad. Ve smlou¢ se
stanovi vySe (ru, urok, doba na kterou je Urok stanoven a dobmrsgsti hypoténiho

Uveéru.

V souwasné dob se urok stanovuje jako pevny &&$€ji na dobu jednoho roku
az gti let. Muze byt také dlouhy deset, patnact, dvacetagvacet nebo a#itet let.
Délku tohoto obdobi si fite klient vybrat sdm. Po uplynuti této doby si kmnk
vyhrazuje pravo arok zémit.

.,Podpis U¥rové smlouvy je$t neznamena moznosterpani hypoténiho
aveéru.“[1] Proto je nutné dat smlugndo zastavy kupovanou nebo jinou nemovitost,
a to prostednictvim vkladu zastavni smlouvy do katastru neitoeti. V katastru
nemovitosti zaznamenaji a zapiSi toto zastavniopmda nemovitost ve prosgh
avérujici obchodni banky. Po vystaveni dokladu v paddistu viastnictvi, banka

penize uvolni aigvede je nadet ve prospch prodavajiciho.
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2.7 Hypotééni Uvér na vystavbu nemovitosti

,Vystavba nemovitosti pomoci hypdého Owru predstavuje jiz pogkud
komplikovargjSi zalezitost.

- nemovitost jegtneexistuje, protoze se teprve bude &tav

- nemovitost je statna postup#é po ukitou dobu, takZe i hypotei Uwr je nutné

poskytovat &erpat postupi[1]

Dilezité podklady na ziskani hypot&iho Uvéru
»- doloZeni vySe fijmua (daiové @iznani, potvrzenimijmu od zanistnavatele)
Zadatel, pripadreé spoludluznik ¢i ruciteli
- oceréni zastavované nemovitosti, vypis z katastru o gamiezastavniho prava
+ vinkulaci pojiséni této nemovitosti ve progph banky
- dalSi dokladynékdy téz vinkulaci Zivotnih@i avérového poji&ni ve prospch

banky

v pripadé vystavby, rekonstrukce, oprav apod.:

- stavebni povoleni (s nabytim pravni moci)

- projektovou dokumentaci

- rozpaet stavby

- pripadré smlouvy s dodavateli

- vypis z katastru nemovitosti (existence a vlasiistavebniho pozemlii

nemovitosti)" [19]

Jedna situace je, kdy Zadatel ma moznost dat davzasou nemovitost. V této
situaci po prokazani existence nemovitosti, kter&dfqvana do zastavy, vlastnickych
prav k dané nemovitosti, investino zandru, platebni schopnosti Zadatele (klienta), se
v okamziku podepsani érové smlouvy a vkladu zastavniho prava k nemovitdst

katastru nemovitosti 2&n4 s U¢rovanim vystavby.

Jina o ®co slozZigjsi je situace, kdy Zadatel o d&wnevlastni nemovitost, kterou

by mohl dat do zastavy. V této situaci je iebiné, aby Zadatel ze svych vlastnich
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prostedki nejprve zakoupil stavebni pozemek a stavbu dodedtakového stupn
rozesta¥nosti, aby mohla byt zapsana do katastru nemovitlsd stavba rozestaéna.
.K takto rozestawné stavh lze pak vlozZit zastavni pravo do katastru nematitve

prosgch Obchodni banky a &ia s Gwrovanim dostavby.” [1]

.investicni zangr se prokazuje platnym stavenim povolenim, répa stavby a
piipadré smlouvami o dilo, jde-li o vystavbu dodavatelskypisobem. Udr se
uvoluje proti fakturam, proto nédiklad nelze pozadovat proplaceni praci, které si
klient udla sam. Obchodni banky jsokitpm malokdy ochotny financovat stavbu delSi
dobu nez dva a#itroky.“[1]

Zadrhelem mze byt i ve stanoveni ceny stavby. JelikoZ staeS#& peexistuje,
cena se &Sinou stanovi podle technicko-ekonomickych podklgdko tzv. cena
obvykla budouci. Dlezité je pro dobry vyvoj Wrovani, aby se budouci cena obvykla
kterou stanovi bankatitis neliSila od ceny nakladove, tedy od nakiladteré se na
stavbu maji vynalozit. Pokud je budouci cena obdgthnovena kterou stanovila banka
podstatg nizSi nez skutaé naklady, bankaievyseni naklaill netvruje a stavitel si je
musi hradit z svych vlastnich priesiki.

.,Podobny zgsobem jako je hypotai Uwrovani vystavby nové nemovitosti
probih& i financovani oprav, rekonstrukci a modeaci stavajicich nemovitosti nebo

vystavby novych bytovychi nebytovych jednotek v jiz existujicich nemovitest.

Situace oproti vystavbnemovitosti je jednodussi, protoZze nemovitostkieze
se investice ma realizovat, jiz existuje, protolediska poskytnuti zastavy hypoie

bance nejsou tak velké problémy.
.Vzhledem ktomu, Ze z @&u se po celou dobu jehterpani plati uroky,

doporiuje se organizovat stavbuerpani tak, aby co nejvice & bylo pouzito az

v zawru vystavby. Tim se citetisnizi ptimérné urokové zatizeni."[1]
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3 STATNIi FOND ROZVOJE BYDLENI

Cilem Fondu je podporovat mladé rodiny v rozvojdleni vCeské republice.
Rozvoj musi byt vsouladu s koncepci bytové palitikchvalené viadouCeské
reupublky.

Statni fond rozvoje bydleni je pravnickou osobou sédlem v Olomouci

v pasobnosti Ministerstva pro mistni rozvoj.

Statni fond rozvoje bydleni hospditla majetkem, ktery je ve vlastnictvi statu

3.1 Stéatni fond rozvoje bydleni nabizi:

3.1.1 Uvér 300

Statni fond rozvoje bydleni poskytuje nizkofé Uvry na pdizeni bydleni
mladym lidem do 35 letdku.

o Uvé&r poskytne Statni fond rozvoje bydleni mladym lidem

ey

1. Zijicim v manZzelstvi, jestlize alespgeden z manzélv roce podani Zadosti
nedosahne jest36 roku ku, gitom neni rozhodujici, ktery z manéegboda Zadost

o uwr

2. samostatnym osobam, které v roce podani Zzadostisabdou 36 roku&ku,

pokud trvale p&uji nejmért o jedno nezletilé dit MiZze jit i o di€ osvojené.”[27]

Statni fond rozvoje e poskytnout G do maximalni vySe 300 000¢K

ktery se Uroi 2% ra:né a je splatny nejdéle do 20 let.
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Fond také vyZaduje zaj&ti navratnosti &ru. Jako nejastjsi formu zaji&ni
splaceni G¥ru prijima formu zavazku ritele nebo nize byt dohodnuta klasicka forma
zajiseni averu. Nemovitosti neni zpravidla éwzaji¥ovany, protoze nemovitost klient

dava do zastavy bance u které zada o hypotesr.

.Na Zadost fijemce U¥ru miaze byt patatek splaceni jistiny Uwru odlozen
nejdéle na dobu deseti let ode dne, kdy bylo&rpanim Uvéru zapoéato. Po dobu
tohoto odkladu fijemce splaci pouze urok. Celkova doba splatnostikvnesmi
prekrctit 20 let.“[27]

Fond niize povolit greruseni splaceni &k maximalré na 2roky ze socialnich,
rodinnych a jinych zavaZznychidodi. Doba splatnosti se prodlouzi o dobu, na kterou

bylo preruseni Usru povoleno.

o _Uvérje moZzno vyuzit k financovani:

- vystavby bytu podle zdkona o vlastnictviibyt

- vystavby bytu v rodinném dam

- vystavby bytu formou zemy stavby, kterou vznikne byt z prosigivodre
kolaudovanych k jinym &elim nez k bydleni

- koupe bytu

- koupe rodinného domu s jednim bytem

- Uhrady za fevodc¢lenskych prav a povinnosti v bytovém druzstvu, estise
piijemce U¢ru najemcem druzstevniho bytu

- Uhradatlenského vkladu do bytového druzstva, stane-liigermpce G¢ru

najemcem druzstevniho bytu“ [27]
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» Velikost bytu nebo rodinného domu neni limitovand[27]

V situaci, kdyZz mlada rodina piauje byt vystavbou nebo koupi a narodi se jim
dit¢ v okamziku kdyz po uzaeni smlouvy bude jim z celkové jistiny strhnuto (BD
K¢&. Tato ¢astka jim bude strhnuta za kazdé narozené nebdevgvait. Castka jim

bude strhnuta na zakladadosti.

o Uvé&r nelze poskytnout:

-je-li Zadatel, jeho manzel nebo manzelka viasmikgtu, bytového domu,
rodinného domu nebo najemcem druzstevniho bytu

- téZe osob opakovan

- na vystavbu nebo pizeni bytu, na ktery byl @& Statnim fondem rozvoje

bydleni jiz poskytnut.“[27]

Formul&e na podani Zadosti naleznou Zadatelé nadkdish Statniho fondu
rozvoje bydleni, na Ministerstvu pro mistni rozeojna pob&kach bank a stavebnich

spditelen nebo na internetovych strankach Statnihddanzvoje bydleni.

Po vyplreni Zadosti a filoZzeni vSech filoh ji Zadatel zaSle na podiai

Statniho fondu rozvoje bydleni se sidlem v Olomeoucébo v Praze.
Doporutuje se, aby Zadatel zaslal svoji Zadost poStoutéPbudu pisenth

vyrozunen k pripadnému dopkni chykgjicich ¢asti. Osobni setkani se uskurie

u projednani a podepsani smlouvy o poskytnutfuiv
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3.1.2 Uvér 200

.V rozpoc¢tu Statniho fondu rozvoje bydleni na rok 2010 stémém
Poslaneckou smovnou dne 4.2.2010 nejsou pro tuto formu podpotgny finareni
prostedky. Z toho dvodu SFRB v roce 2010 tuto formu podpory NEPOSKYEUJ
a zadosti o0 jeji poskytnuti NRRIIMA.“[26]

3.1.3 Uveér 150

V rozpaitu Statniho fondu rozvoje bydleni na rok 2010 stEmnwem
Poslaneckou simovnou dne 4.2.2010 nejsou pro tuto formu podpateny finaréni
prostedky. Z toho édvodu SFRB v roce 2010 tuto formu podpory NEPOSKYEUJ
a zadosti o jeji poskytnuti NRRIIMA.“[26]
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4 STAVEBNI SPORENI

Stavebni sp@ni je utity druh spdeni, kde vkladatel dlouhoddluklada sve
finanéni prostedky na speciélnidg@t. Bchem spéeni je klientovi na €et pripisovana
statni podpora. Po skéeni spdeni ma klient pravo na &v ze stavebniho speni.
Muze také tyto progedky pouzit na koupi byt&i domu, modernizace bydleni.

U stavebniho sgeni klient nejen spgf ale zarove zhodnocuje své

prostedky.

~Stavebni spieni mohou provozovat pouze specializované bankyakéad

zvlastniho opravini.“[5]

4.1 Ugastnikem stavebniho spieni

,U¢&astnime stavebniho sigmi mize byt:

-fyzicka osoba

-pravnicka osoba

Toto rozaleni je dilezité zejména z hlediska moznosti ziskat statwlppou.

Fyzicka osoba statni podporu ziskatze, zatimco pravnicka osoba ne.“[4]

4.2 Statni podporu mize ziskat

Osoby které mohou ziskat stani podporu

- ,ob&an Ceské republiky

-ob¢an Evropské unie, kterému bylo vydano povoleni iy na izemi
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Ceské republiky aifdéleno rodn&islo pislusnym organer@ieské
republiky (aZ po vstupGR do EU, od 1.5.2004)
-fyzicka osoba s trvalym pobytem na Gzebeské republiky a rodnym

gislem gidélenym gisludnym organer@eské republiky“[4]

4.3 Priabéh spareni

Stavebni spi@ni se rozéluje na d¥ faze:

1) Faze spdici, vkladatel ¥tSinou v pravidelnych splatkach uklada své
finan¢ni prostedky na det u stavebni spibelny. Na tento et je vkladateli fipisovana
statni podpora. Tyto oba vklady naet stavebniho speni jsou Gréeny. Uroky jsou

osvobozeny od dare prijmu.

2) Faze uvrova, nastava po spiwi casti. V této situaci jde o poskytnuti

dobrého G¥ru ze stavebniho speni.

~Stavebni spteni tedy pedstavuje vyhodné ukladani gera zaroveé moznost
ziskat vyhodny (& na bytové pdtby.“[5]

4.4 Statni podpora

Vznik naroku na statni podporu

.U smluv_uzawenych do 31.12.2003Narok na statni podporu m&astnik
stavebniho speni, ktery je fyzickou osobou s trvalym pobytem @meemi Ceské
republiky a rodnym ¢islem giddlenym islusnym organemCeské republiky.

Ucastnikovi, ktery uzael vice smluv, fislusi statni podpora jen na jednu z nich.[5]
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U smluv uzayenych po 1.1.2004 iixe statni podporu ziskat:

- ,ob&anCeské republiky

-ob¢an Evropské unie, kterému bylo vydano povoleni iy na izemi
Ceské republiky aifidéleno rodné&islo pislusnym organer@eské
republiky (aZ po vstupGR do EU, od 1.5.2004)

-fyzick& osoba s trvalym pobytem na Gzebeské republiky a rodnym

gislem gidélenym gisludnym organer@eské republiky“[5]

4.5 Vyhody stavebniho spéeni:

.Lze jej uzawit na vSechngleny rodiny etrg malych dti a ziskat tak vice

statnich podpor. Toto speni nabizi:
- statni podporu az 3.00Q:Kocné
- pojis€né vklady
- vynosy osvobozeny od dam prijmu
- idealni 0¥r pro financovanitznych rekonstrukci a oprav
- k ziskani G¥ru ze stavebniho speni neni nutné it nemovitosti
- vyhodnou kombinaci s hypdteim Uwrem na ziskani vlastniho bydleni
- aroky z Uvru lze pouzit jako deovou ulevu
- miZzete vyhod# spdit se statni podporou a poté jednorazaomndit timto

stavebnim spenim vasi hypotéku“[21]
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4.6 Podminky vyplaty a vySe statni podpory

Podminky vyplaty statni podpory:

»Smlouvy uzawené do 31.12. 2003Narok na vyplatu statni podpory méa
Gcastnik, pokud po dobu 5 let nebylo nakladano sdeda

Smlouvy uzawené po 1.1.2004:Narok na vyplatu statni podpory méa
Uc¢astnik, pokud po dobu 6 let nebylo nakladano sddda‘[5]

VySe statni podpory

,U smluv uzawvenych do 31.12.2003, u kterycltadtnik pozadal o statni
podporu do 31. 12. 2004 {ypodni zréni zakona): Statni podporani 25 % z rgné

uspdenécastky, maximaldé vsak z¢astky 18 000 K

U smluv uzayenych do 31.12.2003, u kterychtadtnik pozadal o statni
podporu po 1. 1. 2005 (&ni zakona po novele): Statni podp@mi 15% z uspiené

castky v gislusném kalendaim roce, maximakvsak zéastky 20 000 K

U smluv uzayenych po 1. 1. 2004 (2ni zdkona po novele) statni podpoiai
15% z usptené castky v gislusném kalenddim roce, maximak vSak zéastky
20 000 K.“[5]

4.7 Tvorba fondu stavebniho spéeni

~Stavebni spieni je zaloZzeno na principu podilu kligénta tvorkE spole&nych
zdroja, které Ize pouzit na poskytovani urokawyhodrénych Uvri na pdizeni bytu,

jeho rekonstrukci, obeémareSeni bytovych pégb klienfi.“[5]
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Klient, ktery chce ziskat ipklenovaci Ggr, musi minimalg urcitou dobu
spdit. Tato doba je stanovena zadkonem na 2#ic. Stavebni spidtelny poskytuji

klientam preklenovaci Udry, jestlize maji dostatek finanich prostedka.

Preklenovaci Usr stavebni spidtelny slouzi klientm, ktei potebuji reSit
diivéjsi financovani bytové piby. Klient tento Usr pouziva, kdyZz nefize pouzit

avér ze stavebniho speni. Reklenovaci Udr Ize cerpat postuphinebo jednorazay

4.8 Role spdicich klienta

DuleZitou roli v systému stavebniho $poi hraji klienti, kt&f neaeSi své
bytové poteby, ale pouzivaji speni jako dobry zfisob zhodnoceni svych finémich

prostedki, které vkladaji na sy U¢et u stavebni sgibelny.

~Statni podpora poskytovana vSem Kkligmt je v systému stavebniho $pnoi
aplikovana ze dvoutdvodi.

Klientam, ktei feSi prostednictvim stavebniho sfni své bytové pétby,

poskytuje dalSi zdroje nagsré vymezené &ely."[5]

Dulezitym ukolem statni podpory stavebniho igmd je, aby motivovala
klienty ke spoeni. ,Pro spéciho klienta je odnou za to, Ze své uspory poskytuje
prostednictvim systému stavebniho #poi formou Ow¥rd Klientaim, ktai je
potrebuji.“[5]
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4.9 Stavebni spditelny

Stavebni spidtelny které nabizeji stavebni $pai jsou:

Stavebni spaitelna Ceské poji¥’ovny Ceskomoravska stavebni spitelna
» -
S STAVEBNI Ceskomoravski —:—I
SPORITELNA stavebni spofitea ==}
CESKE SPORITELNY Ma téchto rakladech mufete stawst
Modra pyramida stavebni spditelna Wistenrot stavebni sfdelna

/’ﬂ\k
\\ .“QDR.-\ PYRAMI [?iﬁl. STAVEBNI SPORITELNA

Raiffeisen Stavebni spfitelna Hypo stavebmparitelna

Raiffeisen .
STAVEBNI SPORITELNA N
Speciaista na modemi bydlen/ t
Hm ﬁ STAVERNI
L) SPORITELMA
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5 ZIVOTNI POJIST ENI

V souwasné dob na trhu existuje mnoho pojistek, které poskytiginé ochrany.
Zivotni pojistky by ngli byt sestavovany tak, aby vyhovovali pettam klient. ZaleZi
na jaky produkt chce klient poj&ti uzawit.

Zvolit maze kapitalovou pojistku, ktera garantuje ,vyplatité castky nebo
dichodu bd’ po skoreni pojistné doby nebo vyplacetdstky opravinym osobam
v pripadt umrti pojiseného.“[10] Klient miZze zvolit investini Zivotni pojiséni, ,které

umozni investovat penize podle vlastniho uvazerd]|

5.1 Kapitéalové zivotni pojisténi

Hlavni naplni kapitalového pojisti je pojiStni pro gipad smrti nebo doziti.
Pojistnoucastku si klient mize pro ok ¢asti zvolit stejné, nebo zvolit zvia$ojistnou
¢astku pro pipad smrti a zvl&s pojistnou ¢astku pro pipad doziti. Také ,nabizi
garantované zhodnoceni fikaich prostedki, kdyZz maximalni vySe technické
arokové mirycini 2,4 %.“[24] Kapitalové pojighi je dlouhodoby produkt, dopamena

doba trvani je 10 let a vice.

Castku, kterou zaplati klient na jsou ey naklady na kryti pojistné ochrany
a poplatky. ,Zbyvajictast pojistného slouzi k tvoflvezervy pojistni. V pripac umrti
klienta poji¥ovna vyplati obmyslené osélsjednanou pojistnodastku. V pipad
doziti bude pojignému vyplacena sjednana pojistiid@stka vetnd podii na
vynosech."“[24]

Prostedky, které klient vliozi do kapitalového Zivotnipojistni jsou urgéeny
priblizne 2,0 - 2,4 % p.a.

34



Vyhody kapitdlového Zivotniho poiisii:

-, garantovand pojistnéastka pro fipad smrti nebo doziti
- garantované minimalni zhodnoceni fitaith prostedki
- roz8teni rozsahu pojistné ochrany formdizmych ipojisteni“[24]

- daiovy odp@et, umoiuje odeist 12 tisic K ze zakladu dan

Y. 7

5.2 Investiéni zivotni pojisténi

Hlavni néplini investiniho pojiséni je kombinace pojistné ochrany s dosazenim
dobrého zhodnocen. Toto pofist prinasi lepSi zhodnoceni vloZzenych predid, nez
kapitalové Zivotni pojigni. Klient si ma moznost v¢u investéniho fondu. Fondy se

liSi zhodnocenim finamich prostedki a mirou rizika.

.Standardem je iitom moZznost zrnit pomer finantnich prostedki mezi
pojistnou ochranou a zhodnocenim fitiich prostedki v zavislosti na volb vySe
pojistnécastky a vySe pojistného.“[23] Klientihe nEnit rozloZzeni svych finamich
prostedki mezi fondy Bhem trvani poji&ni.

Investitni zivotni pojiSéni je vhodné pro ty, ki€

- ,chtgji zabezpeit své blizké v pipads smirti

- chgji dlouhodol a pravidel® zhodnocovat finafni prostedky

- akceptuji vySSi miru rizika podle zvolené invé&stistrategie

- ch&ji volné nakladat s naspenymi finartnimi prostedky

- chgji aktivné ovliviiovat spadici sloZzku poji&ni riznou volbou investni

strategie”[23]

Cast, kterou plati klient je pouzita na poplatkyrgtkpojistné ochrany. Zbyvajici
¢ast progtedk ji investovana do nakupu podilové jednotky, ktpofistovna gevede
na (et klient. ,V pripact amrti klienta je dle individualnich podminek p@psen
vyplacena pojistnacastka nebo aktualni hodnota individualnihétug pogipact
0boji."[23]
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Investini zivotni pojiséni je dlouhodoby produkt, dopatena doba trvani je 10

let a vice.

Vyhody investéniho zivotniho pojisini

- ,moZnost n&nit nastaveni pojighi a rozsah pojistné ochrany

- rozSteni rozsahu pojistné ochrany forma@amych gipojisteni

- moznost aktivét ménit investeni strategii Bhem trvani pojigni

- moznost vkladat &erpat finagni prostedky v pfibé¢hu trvani poji&ni

- daiova uznatelnost zaplaceného pojistného“[23]

Kapitalové pojistni je pojiséni pro gipad smrti nebo doziti, neni tedy vhodné
pro zhodnoceni finamich prostedki klienta, které do tohoto pojiti vlozi. Kdezto
investiéni pojiseni piinasi mnohem lepSi zhodnoceni vioZzenych fiméch prostedki

klienta, nez kapitalové Zivotni pojési.
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6 HYPOTECNIi KOMBINACE

Banky také mimo svychc¢asto pouzivanych produkt nabizeji #@zné

kombinace. Mezi tyto kombinace piatypote&ni ivr kombinovany s dalSi produktem.

Hypoteni Uwr Ize kombinovat sémito produkty:

- staveni spieni
- kapitalovy Zivotni pojigini
- investini Zivotni pojiseéni

- Uwery od statniho fondu rozvoje bydleni

,Pro tyto varianty plati, Zze klient splaci banceipe Uroky z negnné jistiny
hypotéky a na kombinovaném produktu uklada pemasledg pak jednorazoy
hypotéku nebo jeftast splati z pefz ze stavebniho speni, Zivotniho pojigni“[6]

6.1 Kombinace hypotéky a stavebniho speni

NejcastjSi a také by se daliici i nejefektivrgjSi kombinaci pro financovani
bydleni jsou hypoti Uwr se stavebnim spenim. Zde je velice vyhodné, Ze
u hypoté&niho Uwru je nizk& arokova sazba a také je zde i statdpp@ ze stavebniho
spaeni. Je zde moznost, Ze ,Na§tjSim zpisobem kombinace je pouziti stavebniho
spdeni jako vlastnich zdréjna doplni hypotéky. DalSim Zjsobem kombinace je

stavebni sp@ni jako mimsadna splatka hypataiho Uvru.” [13]

Statni podpora u stavebniho s je ve vysSi az 3 000 koruncr®, ktera je
k nému po dobu speni gipisovana. ,Mezi dalSi vyhody patentnna arokova sazba
po celou dobu trvani éw ze stavebniho speni a fakt, Ze za @v ¢i pieklenovaci Usr
neni do wité vySe (najastji 300.000 K) nutné rdit nemovitosti.” [14]

e

kritéria které by mu vyhovovaly. ,&Fe si zvolit dobu fixace uUrokové sazby, dobu
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splaceni, zfisob splaceni (progresivni i degresivni ) a lze &vayuzit i hypoték
kombinujicich delovou a neéelovoucast hypotéky v jeden produkt a podébfi4]

Stavebni spi@ni jako vlastni zdroje na doghi hypotéky

Banky v sodasné dob nabizi az 100 % hodnoty zastavené nemovitosti, ale
mnohem radji pujcuji do 70 % hodnoty nemovitosti, protoze zde jeaditEjSi Urokova
sazba. V tomto ifppact chce banka ve&sSin¢ pripadi dolozit jak bude financovano
zbyvajicich 30 %. Zde je velmi dobré vyuZzit staviebpdeni. Zde nastdva moznost
pouziti jak naspienoucastku, takadny Uér ze stavebniho speni a nebo igklenovaci
avér ze stavebniho speni. “V pripact radného usru je tato kombinace idealni,

i vzhledem k nizké urokové sazitadného Udru ze stavebniho speni.“[14]

Castjsi piipad nastava, kdyz klient nema stavebnitepb sjednané a tim
padem nesplje predpoklady pro poskytnutfadného Usru ze stavebniho speni.
V této situaci klient ma moznosti vyuzittgklenovaciho ru. Klient bude ze zatku
pomeérné vysoce finatiné zatizen. ,Vedle splatky hypotéky &glenovaciho Gru totiz
jeS€ dospduje na et stavebniho speni, aby splnil podminky pro poskytniéidného
avéru, ktery je znané levngjSi nez O¥r pieklenovaci.“[14] Klient niZze tento problém
vyieSit progresivnim zZjsobem splaceni hypotéky. Zaku klient bude platit mensi
splatky, které se budou post@mvysSovat. Zde je také moznost vyuZzit statni pogaer

stavebniho sgeni, ktera seifpisuje i kdyz klient splaciieklenovaci Gdr.

Stavebni spi@ni jako splatka hypotéky

DalSim gipadem jak skloubit tyto produkty je, moZnost hyhot zaplatit
mimoradnou splatkou ze stavebniho 0. ,V pripac této kombinace klient splaci
bance jen urok z hypotéky &stku pipadajici na umor jistiny spb na stavebni
spdeni.“[14] Na stavebnim speni je mu pipisovana statni podpora a také finance
které slouzi k mimiadné splatce. V okamziku kdy je klient uz dosahoekfad: pro
fadny U¥r je hypotéka tért splacena. Hypotéka se splaci anuitnimsppem.,Klient
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v té dolg kromé hypotéky sice splaci i év ze stavebniho speni, ale diky snizeni
jistiny hypotéky se snizi i vySedsicni splatky z ni.“[14]

Je zde také situace, kdy klient si od banky vezmasitky hypoténi Gwer
s ukitou dobou fixace a jeStk tomu si zalozi stavebni smmi. Hypoténi Owr je
splacen BZnym zpisobem. Na stavebni sfemi se fipisuji pravidelné splatky po celou
dobu fixace hypotiho Ovr a také statni podpora. Po 8kni fixace klient ukogi
stavebni spi@ni a tyto finadni prostedky pouZije nacasténé nebo celé splaceni
hypot&niho Gwru. Tato situace je zprvu n&ma na splaceni, ale po splaceasti
jistiny stavebnim spenim se splatky podst&tsnizi.

6.2 Kombinace hypotéky a kapitalového zivotniho pojisni

Také velmicasto pouzivana kombinace. Zakladni princip je tgkde kron
hypotéky si klient jest zalozi kapitalové Zivotni poji&ti, kam uklada volné penize.
Zivotni pojiéni se uzavird na dobu ditou. Klient sodastr® plati hypoténi Gwr
i Zivotni pojiseni. V okamziku, kdy uplynula doba poj#i, se dan&astka pevede na
hypote&ni uwr. Tim se splati posmné velka ¢ast hypoténiho Uwru. ,Ten kdo ma
Zivotni pojiseni jiz uzavené a chce splatit hypdte Owr diive pomoci Zivotniho
pojisteni, mize zazadat o snizeni cilo¥éstky u své Zivotni pojidvny a dostane&tsi
obnos za regulérnich podminek, kterym Ize hypotakeé casténé splatit. Klient tak
spini podminku kryti rizika smrtiip vyuzivani hypoténiho Owru a zkréati si dobu

placeni O¥ru, ¢imz mizZze usait.” [11]

Jestli chce klient splatit hypatei Gwr diive, miZze zde nastat problém.
Nebude mu umozmo Uwr diive splatit a nebo zafidéjSi splaceni bude banka
poZzadovat sartki poplatek. Tyto Udaje a dalSi podminky se naghaze smlouy

o hypoté&ni Owr.
.Kazdé Zivotni poji&ni neumo#uje snizZit pojistnoucastku a ziskat tak

pergzni prostedky ihned. Snizeni pojistri@stky neniZze byt povoleno také zidodu

kryti rizika pri splaceni Ggru. Protoze, P ztizovani hypotéky banky vyzaduji existenci
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Zivotniho pojiséni nacéstku, ktera se rovna nebo blé&stce hypotiho Uvru. Lze
tedy vyuzit snizeni pojistn&astky u manzel(a)ky. Udaje o pojistddstce jsou ve

smluvnich¢i vSeobecnych pojistnych podminkéach.“[11]

Vyhody této kombinace:

- Klient je pojis¢n po celou dobu splaceni hypotékpa druhou stranu lze
ovSem k pojidini vyuzit i jiné, levijSi nastroje nez je kapitalové zivotni

pojistni, nagiklad rizikove Zivotni pojidni.

- VetSi odp@et na danich- tim, Ze se vySe hypotéky nesnizuje, zaplatiroe vi
na urocich, které je nasledmozné odéist na danich. Navic Izeipsplnéni podminek

stanovenych zdkonem adst od z&kladu dan zaplacené pojistné.

- Hypote’ni Gwr je casto ur@en nizSim urokem, pokud je klient p@jist[25]

Duvodem pro nevyuziti této kombinace je nizky vynterd se pohybuje kolem
3 az 4 % p.a. Klient tedy musi zvazit, zda je to mj vyhodnéci nikoli. V této situaci
je dobré obratit se na finamiho poradce.

6.3 Kombinace hypotéky a inves#niho zivotniho pojistni

Tato kombinace je v posledni dvou letech vice gra@deNabizi ho skoro
vSechny banky a také poradenské spuisti. ,Vzhledem k tomu, Ze se jednéd
o produkt, ve kterém je spojendiva investice, je podmné slozity a ma celodadu
specifik.“[17]

»Investi¢éni zZivotni pojiséni v solE spojuje v jeden produkt poji&ti pro gipad
smrti s investovanim pojistného do podilovych fionblira dosazeného zhodnoceni je
zavisla na zvolené investii strategii a investni riziko je celé na stranklienta. Diky
rizikovéjSim, ale ¥tSinou i vynosgjSim investicim fEnasi investini Zivotni pojiséni

zpravidla vysSi zhodnoceni finarich prostedki.U investtniho Zivotniho poji&ni
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nebyvad garantovdno minimalni zhodnoceni.Zaplacengjistpé je daove

uznatelné.“[15]
Existuje zde moznost, aby si klient vybral inv&stifond. Tyto fondy se liSi
zhodnocenim finamich prostedki a podstupovanou mirou rizika. Klient ma moznost

kdykoli zmenit porrgr financnich prostedki.

Jnvestiéni zivotni pojiSéni tedy je vhodné zejména pro ty klienty, kte

- akceptuji vySSi miru rizika podle zvolené invéstistrategie
- chgji volné nakladat s naspenymi finargnimi prostedky
- chji aktivné ovliviiovat spaici slozku poji&ni riznou volbou investni

strategie"[15]

Pribéh investéniho zZivotniho pojigni

Poji¥ovna za pojistné koupi podilové jednotky, kteréndaindividualni det
klienta. Tyto podilové listy podle zvolené strategici hodnotu dtu klienta. Klient
pojistovre plati nemalé poplatky za kryti a také ochranupgipads umrti klienta je dle
individualnich podminek poji®ven vyplacena pojistn&stka nebo aktualni hodnota
individualniho @tu pogipadt oboji. V pgipad dozZiti je vyplacena vzdy aktualni
hodnota individualniho diu. V piipadt sjednani dalSich ipojisténi je @i pojistné
udalosti vyplaceno pojistné @ni dle sjednanych podminek.“[15Pro dobré
zhodnoceni je lepsi delSi doma, ktera je dogera na 10 let, protozeigkratké doks

dochazi ke kolisani kapitalového trhu a to pak tieg&aptsobi na vysi zhodnoceni.

6.4 Kombinace hypotéky a U¥ru od Statniho fondu rozvoje bydleni

SRFB nabizi Usr 300. Tyto U¥éry jsou Ur@eny 2 %p.a. Tentoifpad je
idealni kombinace, ale neni jisté, Ze klient tedtoh Uv¥ru dostane. Tyto @ jsou
omezené, protoze vlada kazdy rokKiumnoZstvi finagnich prostedki na tento Gdr.
Tento U¢¥r lze také pouzit jako mintddnou splatku hypoteiho Owru nebo

v kombinaci s hypotsim uwrem.
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7 PRIKLADY NA POUZITi UV ERU

7.1 Priklad 1.

Mlada rodina by si ckita paidit novy byt v hodnat 1 500 000 K. Nema nic

naspdeno. Bude Zadat o hypdte Uwr v plné vysi, fixaci alespob let.

Hypoteini iwru u Komeini banky:

VySe hypotéky 1 500 000K
Délka hypotéky/Peet splatek 30let / 360 #mial
Fixace uroku 5 let

Urok 5,3 %

M¢ésicni splatka 8 330K
Zaplatime na urocich 1049 052 K

Sazby spojené s fiaenim hypotéky:

- bezplatné poradenstvi

- vydani gislibu twru 2 000 K

- zpracovani a vyhodnoceni Zadosti ¢n® 900 K

- poplatek za vedenitu (megsiéné) 150 K&

- vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou
- 3500 K& bytova jednotka
- 4 500 K rodinny cim
- individualrg ostatni typy nemovitosti

- pojis€ni nemovitosti

- Zadatelé nemusi mit nic nagpoo, bankagéi 100 %castku, o kterou klient zazada
- zadatel musi dodat potvrzeni o vy#jmpu
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- cerpani Gvru:
- jednorazow nebo postuph
- zahajeni musi byt do 6&sial do data podpisu smlouvy

- ukortenicerpani max. do 24 &siai od data podpisu smlouvy

- splaceni Ggr
- anuitni

- jednorazové nebo postupné

7.2 Priklad 2.

Mlada rodina by si ckta paidit novy byt v hodnat 1 500 000 K. Bude mit
naspdeno 400 000 K Bude Zadat o hypatei uwr do 70 % hodnoty, fixaci ales{io
5 let.

Ide&lni hypotéka&eské spiitelny

VySe hypotéky 1 050 000K
Délka hypotéky/Peet splatek 30let / 360 #mica
Fixace uroku 5 let

Urok 5,19 %

M¢ésicni splatka 5759 K
Zaplatime na arocich 1023 305 K

Sazby spojené s figenim hypotéky:

- Komplexni posouzeni a vyhodnoceni Zadosti & wetre prislibu 0 K&
- Sprava a vedeni @kového obchodu 200K

- pojistni hypotéky

- pii splaceni z Osobnihcitu ¢eské sptitelny ziskani slevy z arokové sazby
- vySe hypotéky az do 100 % hodnoty zastavené niposiv
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Mezi tmi priklady bych si vybrala iiklad druhy, kde mlada rodina mé& uz
urgitou ¢astku naspi@nou a také zaplati m&na Urocich, protoze ma mensgdv

7.3 Priklad 3.

Kombinace hypot&iho Uv¥ru a stavebniho speni

Mlada rodina s d¥ détmi si chce postavit rodinny ach. Ma naspteno
1 000 000 K. Potebuji ziskat 2 000 000& protoZe rozpeet stavby rodinného domu
j€3 000 000 K. Frijmy mladé rodiny jsou dostateé a umozni &sicni vydaj okolo
20 000 K. Rodina pedpoklada uzait 4 stavebni sgeni.

,Vyftidime si pislib od hypoténi banky, abychom po ¥grpani vlastnich
prostedki (1 milionu K&) méli jistotu, Ze nam banka poskytne davna zbyvajici
2 miliony.

Zatiname staé a blizime-li se k okamziku, kdy budeme Zadat @rv
zaloZzime ¢tyii stavebni spi@ni s vkladem 1 500,- Kmésicn¢, vSechny se statni

podporou (mohou byt uzéeny na dti ¢i rodice, nebudeme z nigterpat U¥r, budeme
pouze spiit).“[12]

Podali jsem Zadost o hypdte uwr a gred jehocerpanim rozestawny rodinny

dam zaneseme do katastru. Timto rozestigmn rodinnym domem budemeciu

VySe Uvru 2 000 000 K
Délka hypotéky 20 let / 240 ¢wic
Rocni arok 7%

Fixace uroku 5 let

Kdybychom hypotéku splacely celych 20 let anuifpiitka bycinila 15 506
K¢ a dohromady bychom zaplatili 3 721 458 K
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Pravidel® spdime na stavebni speni a splacime hypatei awr.

Mesicni vydajecini:

Splatka hypoténiho Gwru 15506 K
Staveni spieni (4 * 1 500K) 6 000 K
Celkem za nssic 21 506 K

Po prvnich pti letech:

Na stavenim sgeni, které jsme zalozili 4 na dobu 5 leteirg statni podpory
jsem naspili ¢astku 460 000 K Hypote&ni uwr nesplacené€asti je 1 730 544 K
Castku ze stavebniho seni pouZijeme na splacefisti hypoténiho Gwru.

Znovu zalozime 4 stavebni $pai na dobu 5 let.

Meésicni vydaje po sniZzeni hypotéki:

Splatka hypoténiho Gwru 11 483 K
Staveni spteni (4 * 1 500K) 6 000 K
Celkem za nssic 17 438 K

Po dalSi pti letech hypoténi Uwr snizime nasgenoucastkou ze stavebniho

spdeni. Hypoténi 0wer snizime na 705 330K

Znovu zalozime 4 stavebni $pai na dobu 5 let.

Mesicni vydaje po sniZzeni hypotéhwi:

Splétka hypoténiho Gwru 6 163 K
Staveni spieni (4 * 1 500K) 6 000 K
Celkem za nssic 12 163 K

45



,P0 dalSi mimeadné splatce hypateiho Owru jsme vysi splatky snizili na
pouhych 6 163 K Po dalSich §i letech zaplatime z Uspor stavebnihotepo celou
castku nesplacené hypoteky (tj. 311 228 K zbyvajici naspgené prosedky budeme

moci vwnovat na financovani dalSich svychial pani.“[12]

Touto kombinaci jsme sniZili délku hypotéky o 5 &eusaitli pies 500 tisic

korun na urocich.
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ZAV ER

Cilem bakalgské prace bylo zmapovat moznosti, jak by mohla énlemtina
financovat koupi nového bytu nebo stavbu rodinnéwmu. Trh nabizi &kolik

moznosti jak zafinancovat noveé bydleni.

Zadatelé mohou, ale nemuseji mit nic néspé, mohou pozadat o hypaté
avér. Banky nabizi klieritm hypoténi uwry az do vySe 100% hodnoty nemovitosti.
Nabizi také kombinace ndklad hypoténiho Uvru se stavebnim spenim. Tato
varianta niZze byt pro gkteré klienty vyhodna, mohouébem splaceni hypotéky
nékolikrat zalozit stavebni speni a nasp@nou c¢astkou snizit hypotai uwr. DalSi

moznosti je pozadat Statni fond rozvoje bydle & avaximalni vySe 300 000K

Banky poskytuji Gery i studenim, ktei pracuji, picemz doba splatnostiiie
byt az 40 let. Udr je poskytnut ale do vySe maxim&li70 % hodnoty nemovitosti.
Student vSak musi dolozit vySiipna, v pripadré Ze podnika musi dolozit davé

piiznani.
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