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Abstract

Housing is an integral part of peoples' living. Very often these are young people who
have to deal with the question how to solve their future living. At the time when the
problem with housing is a current issue, it can happen the young people or people
without any experience are not ready to deal with the matter responsibly and that they

do not possess enough necessary information to make right decisions.

There are two basic possibilities of financing housing — a building society loan or
a mortgage. The aim of the work is to present an information outline for prospective
loan or mortgage applicants which would provide them with all necessary information
and help them to understand the wide range of loan and mortgage products offered
in the market. The theoretical part of the work introduces basic principles of loan with
building societies and mortgages offered by banks together with the history outline
of these products in the Czech Republic. The application part deals with a comparison
of various loan and mortgage products offered by Ceska spotitelna. The analysis should
help potential clients to find the right solution of housing problem regarding their

financial situation and the character of their housing investment.

The main part of bachelor thesis is dealing with building savings. The overall building
saving system is based on two phases — savings phase and loan phase, which includes
building loans and bridge financing. Building societies represent a stable position in the
market thanks to the deposits on savings accounts. The largest advantage of building
saving is the amount of state subsidy. On the other hand, mortgage loans represent
arelatively rapid way to obtain necessary financial resources. A model situation is

described using a mortgage product offered by Ceska spofitelna.

It is not always easy to say which of the two possibilities are more advantageous as
there are many influencing factors whose have to be taken into account. Building
societies provided two and a half times more loans for housing last year than banks

mortgages. Nevertheless, as far as the volume is concerned, mortgages lead the market.

Key words: building saving, mortgage, loan, bridge financing, state subsidy
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1. Uvod

Téma bydleni piedstavuje nedilnou souéést Zivota kazdého ¢lovéka. Casto uz v mladém
véku se mlizeme setkat s otdzkou, jak fesit svou soucasnou bytovou situaci. V dobg,
kdy se mlady ¢lovek seberealizuje a vylétava s rodného hnizda, se miize stat, Ze tento
problém ho zastihne nepiipraveného. Stejna situace se tyka i dalSich lidi bez ohledu

na vek a posbirané zkusenosti, protoze v lidském zivoté se d€ji zakonité zmény.

Existuji dva zédkladni zplsoby, jak ziskat potfebny finan¢ni kapitdl pro feSeni bytové
potieby. Bakalaiska prace se bude veénovat moznosti vyuziti stavebniho spofeni
a vyuziti hypotecniho uvéru. Hlavnim tkolem je sestavit pfehlednou informacni
zékladnu, podle niz se kazdy ¢lovek zorientuje v Siroké nabidce bankovnich produkti,
kterou finan¢ni instituce poskytuji k ziskani penéznich prostfedk pro bytové ucely.
Teoreticka prace bude slouzit jako stézejni podklad pro pochopeni zakladnich pravidel
fungovani Gvéru ze stavebniho spofeni a hypotecniho uvéru. Zacatek aplikacni Casti
bude vénovan vyvoji stavebniho spofeni v Ceské republice. Druha &ast se bude
konkrétn¢ zabyvat porovnanim spolecnych a odliSnych znak obou dvou produktt
nabizenych Ceskou spofitelnou. Analyza vlastnosti, které nesou obé varianty FeSent,
objasni jejich vyhodnost. V kone¢ném vysledku je cilem prace usnadnit kazdému

jedinci rozhodovani a nasledné zvoleni nejlepsi alternativy feSeni.

Stavebni spofeni se zda byt jasnou jedni¢kou na bankovnim trhu. Podstatnou zésluhu
na tom ma $tddra statni podpora. Uvér od stavebniho spofeni je pfijatelny i pro osoby
s nizSimi piijmy. K tomu, aby mohly stavebni spofitelny nabizet vyhodné uvéry, musi
byt kryty levnymi zdroji, proto jsou vklady klientl GroCeny nizsi nez trzni trokovou
mirou. Mechanismus fungovani stavebniho spofeni ma jasné dana pravidla, s kterymi se
nejdiive musime podrobné seznamit a nasledn¢ je dikladné zvazit z ohledem

na budouci vyvoj.

Hypote¢ni uvér predstavuje relativné rychly zptsob, jak se dostat k vlastnimu bydleni.
Urokové sazby nejsou dnes tak vysoké, jako tomu bylo diive, a proto jsou tyto Gvéry
dostupnéjs$i SirSim vrstvam obyvatelstva. Statni podpora je zde velmi nepatrna

a v zakon¢ jsou striktné stanoveny podminky pro jeji Cerpani.



2. Stavebni sporeni - historie

Stavebni spofeni ma mnohaletou historii zejména v Némecku a Rakousku,
avSak zékladni rdmcova pravidla pochazeji z Anglie. MySlenka stavebniho spofeni
vznikla v 18. stoleti z Casto neuspésné snahy nashromézdit dostatek penéznich
prostiedkti samotného jedince k pofizeni vlastniho bydleni. Spojilo se vice lidi,
ktefi si chtéli postavit vlastni dim, a zacali spofit spoletn¢€. Poté sdruzeni dalo
naspofenou castku ke spotfebé tomu jedinci, ktery potieboval postavit dim
co nejrychleji. Ten dale nespofil, ale platil splatky. Cely proces se opakoval tak dlouho,
az byly uspokojeny potieby vSech ucastniki [1].

Vznik stavebniho spofeni v Ceské republice se datuje od roku 1993, kdy vstoupil
v platnost zdkon o stavebnim spofeni. Zakladni model stavebniho spofeni byl pfevzat
ze sousednich zemi (z Rakouska a z Némecka). V priibéhu dalSich dvou let bylo
zalozeno celkem Sest stavebnich spofitelen, jejichz akcionaii byly banky ptisobici
na Ceském trhu spole¢né¢ snémeckymi a vjednom piipadé rakouskou stavebni
spofitelnou. Ackoli je stavebni spofeni jednim z nejmladSich bankovnich produkt,
dokazalo si vydobyt velmi silné postaveni na tuzemském trhu. V devadesatych letech
20. stoleti poznamenanych problémy fady bank (pfi¢inou problému byl vyrazny
dlouhodoby pokles urokovych sazeb na penéznim trhu), byly stavebni spofitelny
stabilizujicim prvkem, jehoz divéryhodnost nebyla nikdy zpochybnéna. Ke konci roku
2008 bylo evidovano celkem 5,07 milionu smluv o stavebnim spofeni, ¢imz se CR fadi

mezi zemé s nejvyssim poctem smluv o stavebnim spoieni na obyvatele.

21. Principy fungovani

Systém fungovani stavebniho spofeni v Ceské republice je upraven samostatnym
zédkonem €. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho spofeni.
Tento pravni piedpis byl nékolikrat inovovan anovela, kterd vstoupila v platnost

1. 1. 2004, pfinesla podstatnou zménu ve vysi poskytované statni podpory.



Smlouvy uzaviené do 31.12.2003 od 1.1.2004

Vyse statni podpory 25% 15%
Maximalni vySe statni 4 500 korun 3 000 korun
podpory rocné ro¢né
Véazaci doba 5 let 6 let

Obrazek 1: Vyvoj statni podpory (vlastni tvorba)

Stavebni spofeni spociva:
e v piijimani vkladl od ucastnikii stavebniho spoieni,
e v poskytovani uvéra ucastniklim stavebniho spofeni,
e v poskytovani statni podpory ucastnikiim stavebniho spofeni (statni podpora

je poskytovana jen fyzickym osobam).

Ucastnikem stavebniho sporeni mize byt fyzick4 osoba s trvalym pobytem na Gzemi
CR a rodnym ¢islem pridélenym piislusSnym orgdnem CR nebo pravnickd osoba se
sidlem na izemi CR a identifikacnim c¢islem orgadnem piidélenym piislusSnym orgédnem

™

CR.

Statni podpora je velice dilezity prvek stavebniho spofeni. Stat se podili na tvorbé
zustatku spoticiho uctu klienta formou penézitych piispevkl, na které ma ucastnik
narok po celou dobu spofeni. Narokovat statni podporu muize pouze fyzickd osoba
nikoliv pravnickd osoba. Vazaci doba je minimalni doba spofeni nutna pro vyplaceni

statni podpory a troku ze zaloh statnich podpor.

Poskytovat stavebni spofeni sméji pouze stavebni spofitelny. Podle zdkona musi
smlouva o stavebnim spofeni obsahovat ustanoveni o vysi Urokové sazby,
kterou ucastnik ze svych tspor béhem spoteni ziskd, a o vysi urokové sazby, za kterou

stavebni spofitelna ucastnikovi poskytne uvér ze stavebniho spofeni.

V zavislosti na tarifech (variantach) spofeni jsou poskytovany tirokové sazby pohybujici
se v rozmezi 2 — 3 % p. a. VySe urokové sazby z uvéru ze stavebniho spofeni nesmi
nikdy presdhnout o vice nez 3 procentni body vysi urokové sazby, kterou byly Groceny

vklady tucastnika béhem doby spofeni [2].



Ucelova vazanost vkladii se nevztahuje na zhodnocené uspory, které budou vyplaceny
az po uplynuti 60 mésict trvani spotfeni. Pokud ale ucastnik Cerpa uvér ze stavebniho

spofeni nebo pteklenovaci ivér, ma povinnost vynalozit prostiedky na bytové ucely.

Bytové ucely uveru podle zékona:
e ziskéani bytu
e vystavba nebo koupé stavby pro bydleni
e ziskéni stavebniho pozemku za ticelem vystavby
e zména, modernizace a udrzba bytu, stavby pro bydleni nebo jeji ¢asti

e Uhrada zavazki souvisejicich s vyse uvedenymi tcely [3].

Vynosnost stavebniho spoteni s délkou spofeni po 5 letech klesd. Pokud ucastnik
vyuziva stavebni spofeni jako vyhodny investicni ndstroj pro zhodnoceni penéz,
je pro tohoto ucastnika vhodné po 5 letech naspofené penize vybrat. Pokles vynosnosti
ilustruje nasledujici graf, ktery je konstruovan pro meési¢ni pravidelny vklad 1 500 K¢

a trokovou miru 3 % p.a.

Vinosnost stavebniho spofeni v ¢ase
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Obrazek 2: Vynosnost v ¢ase (Préik, T., 2002)

Vynosnost predstavuje relativni vyjadreni vysledku hospodareni (ziskané troky a statni

podporu) k ur¢itému zékladu (vkladim ucastnika).



2.2. Parametry smlouvy

2.2.1. Cilova ¢astka

Utastnik stanovi vysi cilové ¢astky podle svych zaméri a potieb pii sepsani navrhu
smlouvy o stavebnim spofeni. Tato ¢éstka je uréena pouze na bytové potieby. Pokud by
nebyla pouzita na tyto ucely, ma ucastnik narok pouze na castku uspoienou,
tedy na soucCet vkladi, Grokt z vkladh a urokti z piipsanych zaloh statni podpory,

snizeny o dail z pfijmi z téchto Grokl a o thrady Gctované stavebni spofitelnou.

Cilova ¢astka obsahuje:
e vklady ucastnika stavebniho spofeni
e statni podporu
e 1uroky z vkladl a ze statni podpory

e Uvér ze stavebniho spoteni.

Prestoze stavebni spofitelny stanovuji jen minimdlni vysi cilové castky na 20 000
az 50 000 K¢, mél by ucastnik pfi urCeni vySe cilové castky vzdy brat v ivahu nejen své
potieby a zadmeéry, ale téz své financni moznosti a podminky stavebni spofitelny
pro ziskani a zajisténi Gveérd. Od vyse cilové ¢astky je odvozena vySe pravidelnych

ulozek.

Narok na vyuziti celé cilové ¢astky ma ucastnik az po tzv. pfidéleni cilové castky,
které je vazano na splnéni zékonnych podminek a podminek stavebni spofitelny. Teprve
pfidélenim cilové ¢astky vznikd ucastnikovi také pravo na ziskani Givéru ze stavebniho

spofeni.

Ucastnik stavebniho spoieni mize vysi cilové ¢astky ménit pouze béhem spofici faze,

az do okamziku, kdy pfijal pfidéleni cilové castky [2].



2.2.2. Varianty

Stavebni spofitelny poskytuji informace o variantdch (tarifech) ve VsSeobecnych
obchodnich podminkach.
Varianty maji podstatny vliv na:
¢ vysi minimalnich mési¢nich tlozek Gcastnika vzhlede k vysi cilové castky
e koeficient hodnoticiho ¢isla, ktery ovliviiuje délku doby, po jejimz uplynuti ma
ucastnik narok na ptid€leni cilové cCastky a tim 1 moZnost ziskat uveér
ze stavebniho spoteni
e vysi minimalnich splatek uvéru ze stavebniho spofeni

e dobu splatnosti véru.

Rozdily mezi parametry jednotlivych tarifi stavebniho spofeni jsou Casto patrné jiz
znéazvu. U varianty s nazvem ,,Rychla® muze klient ocekavat povinnost spofit vyssi
mesicni ulozky a splatit uvér diive nez u varianty ,,Standardni“ nebo ,,Dlouhodobé*.
Rychly tarif je urcen pro takovy typ klientl, ktefi chtéji ziskat aver co nejrychleji a maji
moznost vysSich splatek uvéru. Pro klienty, ktefi chtéji vyuzit avér az po 5 letech
spofeni a splacet uvér z niz§imi splatkami, je ur¢en standardni tarif. Dlouhodoby tarif

vyuzivaji klienti, ktefi chtéji spofit nebo vyuzivat uvér dlouhodobéji [4].

Hodnotici ¢islo

= Ciselny ukazatel, ktery slouzi k bodovému ohodnoceni stavu smlouvy o stavebnim
spofeni k ur¢itému okamziku. Predstavuje dualezité kritérium, které spolurozhoduje

o pridéleni fadného tvéru.

Stavebni spofitelny pozaduji, aby hodnotici ¢islo dosdhlo stanovené minimalni vyse,

jejimz dosazenim je splnéna jedna z podminek pro ptidéleni cilové Castky.

Vyse hodnoticiho ¢isla je ovlivnéna:
e Castkou uroku ziskanych ze sporeni k terminu ohodnoceni
Cim vys3i je suma trokd, které uéastnik b&hem spoteni doposud ziskal, tim vyssi je
1 hodnotici ¢islo. Tato zavislost zplisobuje trvaly exponencidlni riist hodnoticiho

¢isla, pokud nedojde ke zménam v parametrech smlouvy.



e zvolenou variantou sporeni

Pokud klient potfebuje uvér rychle ziskat (a nechce vyuzit tvéru preklenovaciho),
bude pro tohoto klienta nejvyhodnéjsi zvolit n€kterou z rychlych variant spotfeni
(unichz je zajiStén rychlejsi rGst hodnoticiho ¢isla, kompenzovany pozdéjsimi
vysSimi splatkami z Gvéru).

o vysi celkovych uspor vzhledem k vysi cilové ¢astky

Cim vice ma Glastnik na svém spoficim uétu vzhledem k vysi cilové &astky
naspofeno, tim vys$i je hodnotici ¢islo. Urychlit nariist hodnoticiho cisla lze

prostiednictvim ukladdani vyssich pravidelnych nebo mimotadnych vkladu.
Vypocet
Me¢teni hodnoticiho ¢isla je obvykle realizovano bud’ prostfednictvim urokd, nebo
pomoci sumy zustatkli na U¢tu stavebniho spofeni. VySi hodnoticiho cisla nelze

porovnavat mezi riznymi spofitelnami, kazda pouziva k jeho vypoctu vlastni metodiku.

Hodnotici ¢islo poditané z iroku

uroky

Hodnotici ¢islo=Ax ———
cilova castka

Uroky, které jsou v &itateli zlomku, jsou troky nalezejici klientovi od samého po&atku
jeho spofeni. 4 je zvoleny parametr, pomoci kterého je mozno pii konstrukci tarifu

nastavit rychlost, s jakou klient dosahne pfedem stanoveného hodnoticiho ¢isla.

Hodnotici ¢islo poditané ze sumy zustatka

Ax z Zt
ctlova castka

Hodnotici cislo =

Z; je zUstatek na uctu stavebniho spofeni na konci i-tého obdobi a 7 je délka obdobi
(obvykle mésic nebo ctvrtleti). Sumace probiha pies vSechna obdobi az do ukonceni

faze spofeni. 4 je opét normovaci konstanta jako u metody vyuZzivajici troky [5].



Standardni pribéh stavebniho spofeni se sklada ze dvou na sebe navazujicich fazi — faze

sporici a faze Gveérové.

2.3. Sporici faze

Spotici faze zaCind dnem vzniku smlouvy o stavebnim spofeni a kon¢i dnem poskytnuti
uvéru ze stavebniho spofeni ucastnikovi. Délka faze neni omezena uplynutim 60 mésict
spofeni (tato doba je pouze vyznamnd pro posuzovani naroku ucastnika na statni

podporu).

Ucastnik spofeni by mél pravidelné ukladat miniméalné &astku, kniz se zavazal
pii uzavieni smlouvy o stavebnim spoieni. Kromé pravidelnych ulozek muze klient
vkladat mimotadné vklady. Pokud tucastnik uhradi alesponn poplatek za uzavieni
smlouvy, jsou stavebni spofitelny tolerantni a smlouva se stavebni spofitelnou

nezanikne. Pravidelnost ukladani vkladl se odrazi na vysi hodnoticiho ¢isla.

Pocet smluv, na kterych ucastnik mize spofit, neni omezen. V tomto piipadé¢ musi

vybrat jen jednu smlouvu, u které narokuje statni podporu.

Vklady se uro¢i vzdy od data jejich pfipsani na ucet a vzdy se UroCi cely ziistatek

sporiciho uctu. Vyse urokové sazby zavisi na vybrané varianté stavebniho spofeni [2].

Statni podpora

Stat se podili na tvorbé ziistatku spoticiho uctu klienta formou penézitych prispévk,
na které ma ucastnik narok po celou dobu spofeni. Ucastnik fyzicka osoba Z4da o statni
podporu uz pfi uzavirani ndvrhu smlouvy se stavebni spofitelnou. Statni podpora je
poskytovdna ve vySi 15 % z ro¢né uspotfené Castky v piisluSném kalendainim roce,
maximalné vsak ze zdkladu 20 000 K¢ (¢ini 3 000 K¢) u smluv o stavebnim spoteni

uzavienych od roku 2004.



Ziskat statni podporu, lze pouze pokud po dobu 60 mésici od uzavieni smlouvy

s vkladem na stavebnim spofeni nebylo nakladano — zédkonna podminka.

Statni podpora se vypocita stanovenym procentem v zakon¢ ze zékladu, ktery zahrnuje:
e vlastni vklady ucastnika za dany kalendaini rok
e uroky z celého zlstatku spoficiho Uctu za dany kalendaini rok, které stavebni
spofitelna ptipiSe na jeho ucet stavebniho spoteni k 31.12.
e castky, které prevysily zéklad pro vypocet statni podpory u dané smlouvy

v minulych letech.

Statni podpora je poskytovdna formou zaloh, které jsou pouze evidovany na uctu
ucastnika, a to az do okamziku, kdy je znamo, zda mé ucastnik pravo na jeji vyplaceni.

Narok na vyplaceni tcastnik ziska v okamziku, kdy se splni zdkonnd podminka [6].

Uroky ze statni podpory jsou ponechany i v piipadé, kdy nesplni podminky pro ziskani
podpory.

Konec spofrici faze

Nastéva v jednom z nasledujicich okamzikii:

e vyplacenim vkladu na zéklad€ ptidéleni cilové ¢astky pfi finanénim vypotadani
smlouvy v ptfipadé, ze ucastnik necerpal uvér ze stavebniho spoieni nebo
pieklenovaci avér

e vyplacenim vkladu na zakladé vypovédi smlouvy

e uzavienim smlouvy a poskytnuti uvéru ze stavebniho spofeni (nikoli vSak

pieklenovaciho uvéru, béhem néhoz spoftici faze trva)

e zanikem ucastnika — pravnické osoby, umrtim ucastnika — fyzické osoby.



2.4. Uvérova faze

Cilem vyvoje smlouvy o stavebnim spoieni ucastnika je vznik naroku na poskytnuti
uvéru. Stavebni spofitelny nabizeji dva typy — uvér ze stavebniho spofeni a

pieklenovaci uvér.

Rozdil mezi smlouvou o pujéce a smlouvou o véru

Smlouvou o piijéce prenechava véfitel dluznikovi véci urCené podle druhu, zejména

penize, a dluznik se zavazuje vratit po uplynuti dohodnuté doby véci stejného druhu.

Smlouvou o Uvéru se zavazuje véfitel, Ze na pozadani dluznika poskytne v jeho
prospéch penézni prostfedky do urcité castky, a dluznik se zavazuje poskytnuté penézni

prostiedky vrdtit a zaplatit uroky.

Uvér ze stavebniho sporeni

Ugastnik ziska avér ze stavebniho spofeni na zakladé piidéleni cilové &astky. V terminu
pfidéleni cilové ¢astky je stavebni spofitelna pifipravena poskytnout Gcastnikovi celou
cilovou ¢astku, ktera je tvotena jeho vklady a pfidélenym tvérem. Na jeho poskytnuti je

ze zakona narok.

Podminky pro pfidéleni cilové astky, které musi byt splnény najednou:
e doba spofeni trva nejméné 24 mésict
e Uspory na spoficim uctu dosahuji pozadované vyse vzhledem k cilové Castce
(minimalni vySe je stanovena na 40 % nebo 50 %)
e hodnotici Cislo smlouvy dosahuje alespoit minimalni vySe stanovené stavebni

sportitelnou [7].

Pisemnost, kterd oznamuje ptidéleni cilové Castky, se nazyva Ozndmeni o moznosti

pridéleni cilové castky.
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Vyse splatek a doba splatnosti zavisi na varianté spofeni. Ucastnik musi Gver splacet
formou pravidelnych mésicnich splatek, kromé nich mtze klient vkladat mimoradné

splatky. Kdykoliv 1ze Gvér predcasné splatit.

Faze spofeni Féze splaceni dvéru

Pridéleni cilové Eastky

1

Vykon Géasinika

MNaspofend tastka

Cilova &astka

Vykon spofitelny

Wyrde (nedru

J
Obrazek 3: Ucet stavebniho spofeni - faze (Lukés V., Kielar P., 2007)

Po né¢kolika letech spoteni dojde k ptidéleni cilové Castky a klient mize ziskat uvér
ve vysi rozdilu mezi cilovou ¢astkou a naspofenou castkou. Faze splaceni Gvéru je

zpravidla delSi nez faze spofeni.

Preklenovaci uvér

V ptipad¢, ze klient nesplituje nékterou z uvedenych 3 podminek pro poskytnuti
radného uvéru ze stavebniho spofeni, mize pozadat o preklenovaci Gvér (meziaver).

Na jeho poskytnuti neni ze zdkona narok [2].

Pteklenovaci Gvér je urocen vyrazné vyssi sazbou. Poskytuje se ve vysi celé cilové

Castky.

Ucastnik musi u€init pro ziskéni pteklenovaciho véru tyto kroky:
e mit na svém spoficim UCtu ve vétSiné piipadii naspofenu urCitou castku
stanovenou stavebni spofitelnou

e prokazat vyuziti celého uvéru na bytové ucely
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e prokazat schopnost splacet uroky z pieklenovaciho tvéru a nasledné splatky
pridéleného uvéru plus eventudlni ¢astku dospofovani

e poskytnout dostatecné zajisténi uveru.

Obdobi, béhem kterého se splaci preklenovaci uvér, byva delsi nez obdobi, kdy se
splaci fadny uvér. Stavebni spofitelny neumoziiuji preklenovaci avér piedcasné splatit.

Proto, chce-li klient zkratit dobu jeho trvani, musi ukladat vyssi vklady na spoftici ucet.

Stavebni spofitelna poskytuje pieklenovaci Gvér na zdkladé smlouvy o preklenovacim

uvéru a averu ze stavebniho spofeni.

Splatky pieklenovaciho uvéru zahrnuji:

e platbu uroka - splacenim pieklenovaciho Uvéru dluznik nesnizuje své
zadluZeni a zbytkovou ¢astku Gvéru

e dosporovani na smlouvu stavebniho spofeni - po dobu dospofovani je
ucastnikiim stale pfipisovana statni podpora z ¢astky naspofené v daném roce

8].

Klient dospotuje, aby splnil podminku naspoteni ur¢itého procenta vlastnich prostiedkti
z cilové ¢astky a byl mu ptidélen uvér ze stavebniho spoteni. Pieklenovaci uvér zanika
okamzikem prtid€leni cilové castky. Nasledné spofitelna preklenovaci Gvér castecné
splati naspofenymi prostiedky t€astnika a fadnym tvérem ze stavebniho spoteni. Klient
uz poté splaci jen uvér ze stavebniho spofeni standardnim zptsobem, splatkami urokt

1jistiny.
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3. Hypotecni uvéry

Vyhodou uvért je skutecnost, ze zadatel o ivér nemusi dlouho ¢ekat na to, az naspofti
dostatek vlastnich penéz. Potfebnou nemovitost si tak miize klient pofidit dfive.

Kromé toho se nevystavuje riziku, Ze ceny nemovitosti rychle porostou.

Poskytovani hypotecnich Gvért je zakotveno v zékoné €. 530/1990 Sb. o dluhopisech,

ve znéni zakona ¢. 84/1995 Sb. a dalSich novelizaci. Zaroven bylo vydano natizeni
vlady ¢. 244/1995 Sb., které umoznuje Cerpat pro novostavby statni financ¢ni podporu.
Pozdéji vydané nafizeni ¢. 249/2002 stanovuje pravidla pro poskytovani statniho

prispévku k hypote¢nimu uvéru osobam mladsim 36 let [9].

Pravni predpisy definuji pfedevsim:
e pojem hypotecni Gver
e zdroje jeho kryti

e vSeobecny ramec pravidel jeho fungovani.

Hypote¢ni uvéry jsou chépany ze zakona (C. 84/1995 Sb.) jako Uvéry poskytnuté
na investici do nemovitosti a zajisténé zastavnim pravem k nemovitosti. Financovani
hypote¢nich Gvéra probiha prostiednictvim vydavani a prodejem zvlaStniho druhu

dluhopist — hypotecnich zastavnich list.
3.1.  Charakteristické znaky hypote€niho uvéru

3.1.1. Ucéelovost Gvéru

Ucel tvéru:
e koup¢ nemovitosti do vlastnictvi
e financovani vystavby nemovitosti, pfipadn¢ i nastavby, vestavby, piistavby
e financovani rekonstrukci, modernizace nemovitosti a oprav
e koup¢ podilu nemovitosti za ucelem vypotfddani spoluvlastnickych
a dédickych podili
e splaceni dfive poskytnutych tuvéri a pijcek pouzitych k investicim

do nemovitosti [10].
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Ucelovost se oproti stavebnimu spofeni lisi. Stavebni spoteni je urceno k feSeni vlastni
bytové situace, zatimco hypotecni Gveéry jsou zaméfeny na investice do nemovitosti.
nez je tomu v piipadé vyuziti ivéru ze stavebniho spoieni, protoze jde o ziskani
druzstevniho prava, a ne o koupi bytu. Oproti stavebnimu spofeni je mozné pouzit
hypotéku pro koupi nebo stavbu rodinného domu, kde se nachdzi vétsi podil prostor

pro podnikani.

3.1.2. Zajisténi uvéru a vyse uvéru

Zajisténost uvéru zastavnim pravem k nemovitosti

Hypote¢ni uvéry jsou jiStény zastavnim pravem k nemovitostem (tzn. hypotékami).
Hypotéky jsou vystavovany dluznikem nebo tieti osobou, rucici za dluznika,
ve prospéch uvérujici banky. Jde o zdvazek dluznika nebo jeho rucitele, ktery dava
bance pravo uspokojit své pohledavky za dluznikem, v ptipad¢ jejich tadného

a v€asného nesplnéni ze zastavené nemovitosti [11].

Hypotékou je hypotecni vér spojen s konkrétni nemovitosti. K zajisténi tivéru se mtize
pouzit i rozestavénd nemovitost nebo nemovitost, ktera s financovanym zamérem piimo
nesouvisi. V praxi se pouziva jako zéstava napi. rozestavénd nemovitost s pozemkem,
ktera je zapsana do katastru nemovitosti. Dale se vyuziva zastava rodinného domu

rodi¢i nebo jinych ptibuznych, chat a chalup.

Vyse uvéru

Zakon stanovuje horni hranici poskytnutého uvéru. VySe by méla ¢€init maximalné
70 % z hodnoty zastavy. Uvedend horni mez plati vyluéné na takové hypotecni uvéry,
které jsou kryty zdroji z emitovanych hypote¢nich zastavnich listli, a rovnéz pro tvery,
na které je uplatnovana statni podpora. Dnes bankovni instituce nabizeji hypotecni
uvéry, které jsou financovany z penéz na mezibankovnim trhu ¢i emitovanymi

hypotecnimi zastavnimi listy. Proto se maximdlni hodnota Gvéru pohybuje vétSinou
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vrozmezi 80 — 90 % obvyklé ceny zastavené nemovitosti stanovené s bankou

spolupracujicim odhadcem [9].

3.1.3. Dlouhodoby charakter a urokova sazba

Dlouhodobost hypotecniho uvéru plyne z ptfimého spojeni s nemovitostmi. Vyplyva
ze souvislosti mezi dobou splatnosti ivéru a dobou Zivotnosti tvérovaného objektu.
Banky nabizeji hypotecni uvéry se splatnosti od 5 do 40 let. Finan¢ni instituce si klade

podminku, aby byl avér splacen v produktivnim véku klienta.

Relativné nizké troceni hypotec¢nich Gveért plyne zjejich pomérné nizké rizikovosti.
Nemovitosti pfedstavuji jednu z nejkvalitnéj$ich zaruk, které mohou jednotlivci bance

poskytnout.

Urokova sazba

Banka nabidne urcitou sazbu stanovenou na zdkladé aktudlni trokové sazby v dobé
podpisu uvérové smlouvy a klient ma na vybér bud’ piijme, nebo nepiijme. Nabidka

urokovych sazeb je ovlivnéna témito faktory:

o urokové sazby na trhu
Urokové sazby z hypote¢nich Gvérd jsou ovliviiovany primarné Grokovymi
sazbami dluhopist. Vyznamny vliv nesou také zakladni urokové sazby
nastavené Ceskou narodni bankou.

o bonita klienta
Banka hodnoti bonitu svého klienta, podle toho, jak veliké a stabilni pfijmy
ma k dispozici. Bonita se da zvysit naptiklad zivotnim pojisténim.

o doba splatnosti hypote¢niho uvéru
Dlouha doba splatnosti pro banku znamena vyssi riziko, protoze je vic ¢asu
na to, aby se klientovi zmeénila schopnost splaceni zavazku. Rizikovéjsi
obchod ma pochopitelné vyssi urokovou sazbu.

o doba fixace
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Neékteré banky pro delsi dobu fixace Grokové sazby nabizeji vyssi urokové
sazby. Vychazeji ze skutecnosti, ze kratkodobé zdroje jsou levnéjsi. Nékteré
finan¢ni instituce se fidi jinym postupem pii volbé vysSe urokové sazby.
Banky v okamziku, kdy méni urokové sazby, davaji klientovi moznost ¢ast

hypotecniho uvéru splatit, a tim by pro n¢ obchod skoncil. Snazi se motivovat

Cv v

o konkurenc¢ni prostiedi hypotecnich bank

3.2. Druhy hypoteéniho uvéru

Rozdé@luji se podle riznych hledisek. Nejbéznéjsi jsou hlediska:
e (Casu
e uvérovaného objektu

e Tuvérovaného subjektu.

hypotec¢ni tvery

kratkodobé bytové podnikatelské
sttednédobé nebytové nepodnikatelské
dlouhodobé

Obrazek 4: Druhy hypotecnich uveért (Pavelka, F., 1995)

Podle ¢asu miizeme hypotecni Giveéry roz¢lenit na Gvery:
e kratkodobé
e stiednédobé
e dlouhodobé.
Kratkodobymi uvéry se obvykle rozumi tuvéry sdobou splatnosti do 1 roku,

sttednédobymi uvéry se splatnosti od 1 roku do 4 let a dlouhodobé¢ Gvéry se splatnosti

nad 5 let [11].
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Kratkodobé a strednédobé uveéry, kdyz jsou v mensin€, jsou vyuzivany zejména

pii opravach a rekonstrukcich jiz existujicich nemovitosti.

Rozhodujici vétSinu tvofi hypotecni uvéry dlouhodobé. Vyplyva to ze vztahli mezi

velikosti splatky a velikosti tirokti a dobou splatnosti.

Z hlediska uvérovaného subjektu se hypotecni tvéry déli na dvé velké skupiny:
e hypotecni uvéry poskytované na bytové ucely (maji lepsi uvérové podminky)

e hypotecni Givéry poskytované na ucely nebytové.

Oba druhy hypotecnich Gvért se pak jesté rozlisuji podle toho, zda jsou vyuzivany
pro uspokojeni individualnich potieb dluznika anebo pro podnikani na:
e hypotecni uveéry nepodnikatelské

e hypotecni uvéry podnikatelské.

3.3.  Zivotni cyklus hypoteénich avéri

Féaze zivotniho cyklu tivéru

pfipravna

schvalovaci

zadost o
poskytnuti Gvéru
nebo jeho pfislibu

realiza¢ni

provérka
nalezitosti zadosti

vypracovani
uvérové smlouvy

doplnéni udaji

stanoveni
podminek uvéru

cerpani tvéru

podpisy Gvérové
smlouvy

splaceni tvéru a
urokd

Obrazek 5: Faze zivotniho cyklu (Pavelka, F., 1995)
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3.4. Statni financni podpora

Myslenka podpory je postavend na principu, ze statni prispévek je nejvyssi v dobach,

kdy jsou vysoké urokové sazby, a klesd v obdobich, kdy jsou trokové sazby nizsi.

Zpisoby poskytovani hypote¢niho uvéru fyzickym osobam:

e statni podpora na nové postavené nemovitosti
—  vyse této podpory pro dany rok stanovi Ministerstvo financi CR v zavislosti
na vysi prumérné irokové sazby z hypotecnich uvért v predchozim roce
— hypotecni uvér musi byt pouzit na:

* koupi rodinného domu nebo bytu a kupni smlouva musi byt
uzaviena nejpozdéji do dvou let od pravni moci kolaudacniho
rozhodnuti; dalSim pfedpokladem je, ze tento piipévek nebyl
poskytnut jiz na jeji vystavbu

* na vystavbu nového rodinného domu nebo bytu a kolaudacni
rozhodnuti nabude pravni moci nejdéle do ¢ty let ode dne nabyti

pravni moci stavebniho povoleni [10].

e statni podpora osobam mladSim 36 let pii nakupu star§i nemovitosti

— procento urokové zvyhodnéni se stanovi v zavislosti na vysi urokové sazby
hypotecnich tvérit v minulém roce

— dotace na hypotecni uvér nebo jeho ¢ast, ktera v ptipadé koupé bytu nesmi
prekrocit 800 000 K¢, a v ptipadé rodinného domu s jednim bytem nesmi
prekrocit 1,5 mil. K¢&; ta ¢ast avéru, kterd prekracuje tyto limity, dotovana
nebude

— vySe urokové dotace bude platit vzdy po sjednanou dobu platnosti urokové
sazby

— urokova dotace bude poskytovana po celou dobu splaceni hypotecniho
uvéru, maximalné vSak po dobu deseti let

— zadatel o ptispévek musi splnit nésledujici podminky:

= v roce podani zadosti nedovrsi 36 let

* neni vlastnikem ani spoluvlastnikem rodinného domu nebo bytu
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* uplynuly nejméné 2 roky od nabyti vlastnictvi bytu prvnim
vlastnikem

= byt nebo rodinny diim jsou na Gizemi Ceské republiky.

Odpocet uroka z hypotecniho uvéru od zakladu dané

MozZnost odpoctu urokl z hypote¢niho uvéru od zékladu dané z pfijmii byla zavedena
novelou €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi, s platnosti od 1. ledna 1998. Odpocitat Ize
uroky zaplacené poplatnikem — fyzickou osobou — ve zdaitovacim obdobi z hypote¢niho
uvéru, pouzitého poplatnikem na financovani bytovych potieb. Poplatnik musi avér
radné splacet, na potfizovanou nemovitost dolozit vlastnické pravo a v dobé po nabyti
pravni moci kolaudac¢niho rozhodnuti téz uzivat ke svému trvalému bydleni. Souhrnna

vyse urokd, o kterou Ize snizit zaklad dan€, nesmi piekrocit ¢astku 300 000 K¢ [12].
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4. Metodika

V teoretické casti byly predlozeny zakladni informace pro pochopeni podstaty
stavebniho spofeni a byl vysvétlen pojem hypoteéni Gvér. Zdroje pro tuto cast byly
cerpany z pfislusné odborné literatury a tdaje o stavebnim spofeni byly v podrobné

podobé¢ k dispozici na webovych strankach.

Cilem prace je poskytnout piechled o vyvoji stavebniho spofeni v Ceské republice.
Dalsim ukolem je provést srovnadni dvou nejvyuzivanéjSich produkti pro feSeni
nedostatku penézniho kapitalu k realizaci investice do nemovitosti — hypote¢niho tvéru
a uveéru ze stavebniho spoieni. Posledni bod bakalarské prace bude zameéten
na porovnani systému stavebniho spofeni v Ceské republice a v sousedni zemi

Rakousku.

Pro posouzeni stavu stavebniho spofeni v Ceské republice byly vybrany dil¢i ukazatelé.
Jejich vypovidaci schopnost bude prezentovana a nasledné bude nastinén
ptedpokladany vyvoj. Data byla ¢erpana z internetovych stranek jednotlivych instituci —
Ministerstva financi CR, Ministerstva pro mistni rozvoj CR, Asociace &eskych

stavebnich spofitelen, Asociace hypote¢nich makléti a Ceské narodni banky.

Srovnani hypote¢niho Uvéru a tveru ze stavebniho spofeni bude nejdiive provedeno
v obecném méfitku. Hlavnimi aspekty pro konfrontovani produktti, kterymi se bude
bakalarska prace zabyvat, jsou rozdily vyplyvajici ze specifickych ryst obou typu feSeni
bytové situace. Na =zakladé konkrétni nabidky vybrané finan¢ni skupiny
Ceské spofitelny, a. s. budou prezentovany jednotlivé podminky, za kterych je mozné
poskytnout oba dva typy uvéri. Pomoci modelového pfipadu budou tyto podminky
nazorn¢ demonstrovany. Vysledek simulovaného ptikladu usnadni vytvofit komplexni

zéverecné shrnuti o vyhodnosti prvni ¢i druhé varianty.

Podminky stavebni spofeni v Rakousku budou prezentovany na konci préce

pro dotvoieni uceleného piehledu o stavebnim spoteni.
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5. Vyvoj stavebniho sporeni

Stavebni spofeni se brzy po svém zavedeni v Ceské republice v roce 1993 stalo
synonymem pro vyhodné uklddani penéz. Teprve pozdéji zacalo fungovat jako mozny
zdroj financovani. Prvni Gvéry stavebni spofitelny poskytly vroce 1995. Stavebni
spofeni se fadi mezi nejmladsi bankovni produkty v Ceské republice a stalo se kli¢ovym
produktem v oblasti bydleni a stavby rodinnych domi. Atraktivnost stavebniho spofeni
zietelné deklaruje skuteénost, ze kazdy druhy Cech uzaviel se stavebni spofitelnou

smlouvu o stavebnim spoteni.

Stabilita podminek dana legislativnim ramcem byla podstatné naruSena pouze zménou
vyse statni podpory v roce 2004. Tato zmeéna zpisobila znaéné vykyvy v zajmu

o stavebni spofeni a provétila stabilitu a likviditu stavebnich spofitelen.

Stavebni spofeni se znatelné¢ pfesouva do uvérové faze, toto tvrzeni je podlozeno
masivnim rastem pajéenych penéz v roce 2007. Jinymi slovy, uz primarné nezadrzuje
zdroje, nybrz je dokdze efektivné ptrerozdélit klientim ve formé pieklenovacich
atadnych Uvérd. Potvrzuje se tim ucelnost statni podpory, kdy stat vynaklada
prostiedky, které jsou dostupné vSem vrstvam obyvatelstva na vyfeSeni bytovych

potieb.

5.1. Zakladni ukazatele vyvoje stavebniho spofeni

5.1.1. Pocet uzavienych smluv o stavebnim spofeni

Vyvoj

Oblibenost produktu se projevovala jiz od pocatku svého vzniku rychlym ristem
novych smluv o stavebnim spofeni. Snizeni vyse statni podpory pro smlouvy uzaviené
po 1.1.2004 zpusobilo obrovsky rtist novych smluv v roce 2003 néasledovanym prudkym
propadem v roce 2004. V dalsich letech pocet nové uzavienych smluv rostl v priméru
o 98 tisic ro¢né, presto se celkovy pocet smluv evidovanych stavebnimi spofitelnami

postupné snizuje (viz tabulka ¢. 1). Tento klesajici trend je zplsoben situaci,
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kdy ucastnici stavebniho spofeni na zékladé ,,starych smluv® (= smlouvy uzaviené

do konce roku 2003) vybiraji naspofené ziroc¢ené vklady a statni podporu po skonceni

vazaci doby spoieni. Nejvice smluv se kazdoro¢né uzavie v poslednim ctvrtleti,

kdy stavebni spofitelny masivné propaguji vyhodnost stavebniho spofeni, kterd tkvi

ve zhodnoceni uspor a v ziskani statni podpory.

2500 000

Pocet nové uzavienych smluv o stavebnim sporeni v letech 1998-2008
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Graf 1: Pocet nové uzavienych smluv o stavebnim spofeni (Ministerstvo financi CR)

Pocet smluv o stavebnim sporeni (v mil. ks)

Rok

2003 2004 2005 2006 2007 2008

Pocet smluv

6,3 5,9 5,57 53 5,13 5,07

Tabulka 1: Vyvoj poétu smluv o stavebnim spoieni (Ministerstvo financi CR)

Predikce

2007

2008

V letech 2007-2009 dob¢hla a bude dobihat zdkonna vazaci pétileta lhita u fady smluv

uzavienych v reakci na oznamené sniZzeni statni podpory k 1. 1. 2004. Pocet smluv

o stavebnim spofeni ve spofici fazi v ndvaznosti na vazaci lhitu se bude stdle snizovat,

1 pfesto stavebni spofitelny budou vykazovat riist poctu nové uzavienych smluv.
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5.1.2. Uvéry poskytnuté stavebnimi spofitelnami

Vyvoj

Preklenovaci uvéry a uvéry ze stavebniho sporeni v letech 2003-2008
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Graf 2: Pocet Givéri poskytnutych stavebnimi spofitelnami (Ministerstvo financi CR)

Celkovy stav poctu uvérit konstantné vykazuje rist, ke konci roku 2008 ¢inil 971 tis.
Vétsina poskytnutych uvéri je iniciovana preklenovacim uvérem, proto tento typ uvéru
pozitivné pfispiva k celkovému rlstu, ackoliv pocet fadnych uvérG mirné klesa
v poslednich letech. Tempo nértstu celkového poctu uvéra se v letech 2007-2008 oproti
minulym letim sice snizilo, meziro¢ni narist jejich objemu je stile velmi vysoky
(tvrzeni doloZeno c¢iselnymi hodnotami v tabulce ¢. 2). Niz8i pocet pieklenovacich
uveért oproti poc¢tu fadnych uvérti je dan principem stavebniho spoteni, kdy stavebni
spotitelna po ptidéleni cilové Castky prevede preklenovaci tvér na uvér ze stavebniho

spofeni.

Celkovy objem tvéra kazdorocné dosahuje pozitivnich hodnot (viz tabulka €. 2), je totiz
zédouci, aby se objem vkladl blizil objemu poskytnutych uvéri. Hodnota poméru
objemu uvért k naspofené Castce Cinila 56,7 % v roce 2008. Vyse preklenovaciho uvéru
znaéné prevysuje vysi fadného uvéru, protoze stavebni spofitelna poskytne klientovi
v piipad¢ preklenovaciho uvéru celou cilovou ¢astku a v ptipadé fadného tvéru rozdil

mezi cilovou ¢astkou a naspotfenou castkou.
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Objem poskytnutych tvéri stavebnimi spofitelnami (v mld. K¢)

Rok 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Radny avér 25,099 | 28,735 | 31,751 | 35,073 38,912 42,875
Pfeklenovaci uvér | 38,498 | 55,449 | 76,312 | 100,377 | 140,389 | 184,542

Tabulka 2: Objem poskytnutych uvéri stavebnimi spofitelnami (Ministerstvo financi CR)

Stavebni spofitelny poskytuji velké mnozstvi Gvérit o relativné malych objemech.
Primérna cilova ¢astka u fyzickych osob byla v roce 2008 ve vysi 303 tis. KE. Nejvetsi
podil z celkového poctu tvért se stale poskytuje na rekonstrukce a modernizace, v roce

2007 to predstavovalo 46 % (viz tabulka €. 3).

Na co pujcuji stavebni spofitelny v roce 2007
(dle poctu tvérh)

e e Pocet Podil
Ucel avéru L o

uveéru vV %
Nové byty a rodinné domy 23 339 14
Koupé bytu nebo rodinné domu | 43 434 27
Rekonstrukce a modernizace 74 800 46
Ostatni 21219 13

Tabulka 3: Ucel uvéri (Asociace Eeskych stavebnich spofitelen)

Predikce

Vzhledem k tomu, Ze na ptelomu let 2006-2007 doslo k zastaveni dlouhodobého
poklesu urokovych sazeb na trhu a zacind se projevovat rostouci trend, je redlny
predpoklad riistu zajmu o Gvéry ze stavebniho spofeni, které maji dlouhodobé pevné
urokové sazby. U tadnych uvéri ze stavebniho spofeni je nejen pevna urokova sazba
piredepsana zakonem, ale zpravidla 1 niz§i nez trokova sazba pocate¢niho

pteklenovaciho uvéru.

Rozdil mezi vklady a tivéry se bude postupné zmensovat, protoze doba splatnosti uvéri
pievysuje délku faze spofeni a dynamika ristu objemu nové poskytnutych uvéra je
vy$$i nez u nové uzaviranych smluv o stavebnim spofeni. VSechny stavebni spofitelny
ted zatim maji vice vkladii nez uvérl, ale tento pomér by se mél do roku 2012

pravdépodobné vyrovnat.
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5.1.3. Statni podpora

Viyvoj

Vyse statni podpory (v mld. K¢)

14,220

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
rok

Graf 3: Statni podpora v letech 2002-2008 (Ministerstvo financi CR)

Zatizeni statniho rozpoctu klesd. Celkova vyse poskytnuté statni podpory je piimo
umeérnd poctu smluv o stavebnim spofeni ve fazi spofici 1 ve fazi avéroveé, kdy je Cerpan

pteklenovaci uvér.

Roste podil smluv uzavienych po 1. 1. 2004, tzv. ,,novych* smluv se statni podporou
max. 3 000 K¢, na celkovém poctu smluv stavebnim spoteni. Tento podil ke konci roku
2008 ¢inil 43 %. Se zvySovanim podilu smluv s rezimem statni podpory 3 000 K¢ se

zaloha statni podpory poskytovand Gcastniklim stavebniho spofeni kazdoro¢né snizuje.

Predikce

Za patnact let pisobeni stavebnich spofitelen na trhu si lidé zvykli vyuzivat hlavni
vyhodu — statni podporu. Otazka jeji predikce bude zodpovézena v navaznosti
na struktufe portfolia smluv a na vysi vkladl, kterou budou ucastnici schopni ukladat.

Hodnota primérné statni podpory na smlouvu o stavebnim spoteni dokazuje, Ze zdaleka
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ne vSichni klienti byli schopni ukléddat tolik financ¢nich prostfedkl, aby dosahli

maximalni vyse statni podpory.

V posledni dob¢ se spekuluje o zruseni statni podpory. Vysledkem tohoto nebezpecného
kroku by byla situace, v které by mnohem mén¢ zadatelti dosédhlo na tivér ze stavebniho
sporeni a vyrazné by vzrostly urokové sazby. Stejné jako kazdy zdsah do osvédceného
systému by zruSeni mélo nasledky na ekonomické subjekty, které jsou v této oblasti
¢inné. Diky statni podpofe a zdkonnym pravidlim se stavebni spofeni stalo dilezitym

podpérnym pilifem systému financovani bydleni.

5.1.4. Urokova sazba

Vyvoj PRIBOR (mé&siéni primér) (%)
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Graf 4: Prazska mezibankovni nabidkova sazba (Ceska narodni banka)

Sazba PRIBOR reprezentuje urokovou sazbu na finanénim trhu. Vyvoj situace
na financnim trhu v letech 1998-2006 je charakterizovan postupny poklesem trokovych

sazeb. Stavebni spofitelny reagovaly na tento pokles zavedenim nizko-urocenych tarifi,

aby neztratily svou konkurenceschopnost.

Pokles urokovych sazeb v okolnim ekonomickém prostiedi pfirozené zvySuje zdjem

o vyhodné uloZeni uspor. Na druhou stranu se zarovei sniZzuje zajem o poskytovani
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uvért, jejichz vyhodnost se v porovndni s konkurenénimi produkty snizuje.

Ptesto stavebni spofeni konstantné vykazuje rast v poctu i v objemu aveért.

V soucasné dobé se diky globalnimu propojeni finan¢nich trhti naplno projevuje
hypoteéni krize z USA a Girokova sazba vykazuje rst. Urokové sazby vkladd a Gvéra
ze stavebniho spofeni jsou ve velké mife nezavislé na vyvoji na trhu. Urokova sazba
ufadného Uvéru je ze zakona stanovena jako pevna po celou dobu splatnosti
a u preklenovaciho uvéru neni ur¢end pevné, ale byva velmi Casto rovnéz neménna.

Stavebni spofitelny sleduji trzni sazby, ale reaguji s dlouhodobym zpozdénim.

Predikce

Odhadovat vyvoj urokovych sazeb je velice obtizné. Dlivodem je soucasna ekonomicka
situace, situace na mezibankovnim trhu, zéavislost urokové sazby na kurzu koruny.
Ceskd narodni banka v unoru letoiniho roku svym rozhodnutim (snizila zakladni
urokovou sazbu — 2T reposazbu) dava podnét ke snizovani sazeb, nicméné jeji kroky se

na financnich trzich neprojevuji.

Ocekavany rist urokovych sazeb v Ceské ekonomice bude zifejmé¢ znamenat zvySeni

z4jmu o uvery ze stavebniho spofeni.

Vyrazné vykyvy na finan¢nim trhu mohou ovlivnit jen rokovou sazbu pieklenovaciho
uvéru, kterd je vice piizpisobuje trznimu prostiedi. Ackoliv provéazanost s tvérem
ze stavebniho spofeni ndsledny pohyb urokové sazby u pteklenovaciho uvéru znacné
zmirni. Proto se v nasledujicich mésicich letoSniho roku neocekava jakékoliv zména

ve vysi urokové sazby.

Urokové riziko je spojeno s nerovnovahou mezi vklady a Gvéry. Viechny stavebni
spofitelny ted” zatim maji vice vkladi nez uvérd, ale tento pomér by se mél
pravdépodobné vyrovnat do roku 2012. Potom si budou stavebni spofitelny na Gvéry
pro své klienty také piijcovat na mezibankovnim trhu, a podminky se tak vyrovnaji

nabizenym produktim hypotec¢nich bank.
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6. Hypotecni uvér a uvér ze stavebniho sporeni — obecné

rozdily

6.1. Princip fungovani

Stavebni spofeni je postaveno na principu pribézného spoieni se statni podporou,
kterou muze ucastnik zadat jen u jedné smlouvy o stavebnim spoifeni. V pribéhu
minimaln¢ dvouletého obdobi je tieba naspofit stanovenou castku, aby bylo mozno
nasledné Cerpat fadny uvér. Nesplni-li klient podminku minimalni doby spofeni nebo
dalsi ze dvou podminek pro poskytnuti fadného uvéru, mize ziskat ivér preklenovaci.
Zatimco hypotecni uvér piedstavuje Cisté Uveérovy produkt, na jehoz financovani
ziskavaji banky prostiedky na bankovnim trhu. Rychlost ziskdni hypotecniho véru je

dana predevsim rychlosti dodani vSech podkladii, které banka pozaduje.

6.2. Urokova sazba

Stavebni spofitelny nabizeji stalou urokovou sazbu po celou dobu Gvéru. Radny Gvér
ze stavebniho spofeni, ktery je pridélen klientovi po splnéni podminek, je irocen nizsi
sazbou nez u hypotecniho uvéru. Preklenovaci tivér mize konkurovat hypotecnimu
uvéru, protoze jejich sazby jsou stanoveny stejnym zpiisobem. Stavebni spofeni se jevi
jednoznaéné jako vyhodnéjsi, protoze irokoveé sazby se pohybuji v rozmezi od 3 do 5 %
u fadného uvéru a u pieklenovaciho ivéru v intervalu od 4 do 7 %. Urokova sazba
u hypotec¢niho uvéru je nejcastéji fixovana na 3 nebo 5 let. Dnes se priimérna urokova

sazba hypote¢nich uvérti pohybuje v rozmezi od 5 do 7 %.

Hypote¢ni uvéry jsou financovany z penéz na mezibankovnim trhu ¢i emitovanymi
hypote¢nimi zastavnimi listy. Ceska narodni banka nastavenim zakladnich arokovych
sazeb ovliviiuje cenu penéz na financnich trzich. Stavebni spofeni neni tak citlivé
na vyvoj urokovych sazeb jako univerzalni banky. Diky provazanosti uvért s vklady

klientl je nizké tro¢eni vklad vykoupeno nizkym urocenim tvéra.

Srovnani vySe troku ukazuje na skutecnost, Ze pfi sjednani tivéru ze stavebniho spoteni

zaplatime nejmensi ¢astku uroki za celou dobu trvani. Jde ovSem o to, z jakého zékladu
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se uroky pocitaji. U uvéru ze stavebniho spofeni splaci klient v anuitni splatce jistinu
(pGjCeny obnos) a uroky tak, ze jistinu sice splacenim snizuje, ale Groky se pocitaji
neustale z celé jistiny. U hypotecniho uvéru také splaci v anuitni splétce jistinu a uroky,
ale tak, Ze jistinu splacenim snizuje a Uroky plati uz jen ze zlstatku jistiny, kterou jesté

zbyvéa umotfit.

6.3. Poplatky

Do nakladii na cely proces vztahu klienta a finan¢ni instituce, od Zadosti o poskytnuti
uvéru az po jeho splaceni, se promitaji také poplatky. Pro porovnani souhrnu poplatkt
uvérovych produktii slouzi ukazatel RPSN (ro¢ni procentni sazba néklad), ktery pocita
se vSemi naklady (naptiklad se splatkou aroku, poplatkem za zaloZeni Gvéru, poplatkem

za vedeni uctu).

Za poskytnuti hypote¢niho tvéru si hypote¢ni banky vétSinou uctuji poplatek ve vysi
0,3 — 1 % z objemu uvéru. Nekteré banky jej poZaduji az po jejim schvaleni,
nekteré uz pti podani zadosti, a v piipadé neposkytnuti uvéru poplatek nevraceji.
Zpoplatnéno byva i kazdé Cerpani uvéru, vedeni uvérového Uctu a zména v uvérové
smlouveé. Poskytnuti uvéru ze stavebniho spoifeni vétSinou zpoplatnéno nebyva,
na druhou stranu si stavebni spofitelna uctuje 1 9% poplatek z cilové castky
uz pii podpisu smlouvy o stavebnim spoteni. Pocita se z cilové ¢astky, prestoze fadny
uvér je poskytnut ve vysi rozdilu mezi cilovou castkou a naspofenymi uspory.
Za vedeni tvérového uctu v hypote¢ni bance vétSinou zaplati klient mési¢né castku,

kterou ve stavebni spofiteln¢ zaplati za rok.

Jednotlivé nakladové polozky navySujici cenu uvéru by se daly oznalit jako
zpracovatelskd a rizikova marze. Zpracovatelska marze zahrnuje naklady, které bance
vznikly, nebo i1 vzniknou v souvislosti se ziskanim, vyfizenim a spravou uverového
obchodu (provize zprostfedkovatelim, vyplaty zaméstnancim, sprava IT systémil).
Rizikova marZze zahrnuje néklady na zabezpeceni banky proti pifipadnému nesplaceni
uvéru, banky nabizeji oSetfeni tohoto rizika sjednanim pojisténi schopnosti spléacet.
Navic mize banka pozadovat zivotni pojisténi dluznika. Rozdily jsou v pozadavcich

na hodnoceni bonity klienta a v ptistupu ke klientim se zdznamem v ivérovém registru.
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Nemovitost, na kterou je hypote¢ni Uver poskytnut, musi byt pojisténa. A konecné

je tieba pocitat i s ndklady na opatieni potfebnych dokumentd.

6.4. Zajisténi avéru

V piipad¢ hypote¢niho Gvéru je potiebné zajisténi zastavnim pravem k nemovitosti -
rozdily spocivaji v tom, do jaké procentni hodnoty zastavovanych nemovitosti banka
uvér poskytne. Nabidka podminek stavebnich spofitelen je ovlivnéna vysi uvéru,
ohodnocenim bonity zadatele a délkou predeSlého spofeni. Stavebni spofitelny
zpravidla do ur€ité vySe az 200 000 K¢ nevyzaduji zadné zajisténi. S jednim rucitelem
muze klient ziskat avér az 350 000 K¢ a se dvéma bonitnimi ruciteli dokonce

500 000 K¢. Pro vyssi ¢astky nastupuje zajisténi zastavnim pravem k nemovitosti.

6.5. Pocet a objem uvéru

V roce 2008 poskytly banky celkem 66 114 hypotecnich uvéri. Stavebni spofitelny
pujcily témet dvojnasobku klientim, kdyz poskytly 127 063 tvérd. Neznamena to ale,
ze by financovaly o tolik vice projektd - u stavebniho spofeni je pomérné bézné,
ze klienti Cerpaji prostiedky z vice smluv uzavienych na jednotlivé ¢leny rodiny.
V loniském roce 2008 cinila primérna vyse hypotéky 1,77 mil. K& U stavebniho

spoteni se pritom pohybovala kolem 270 tis. K¢&.

Srovnani podle poctu Srovnani podle objemu

33%

68% 67%
O Stavebni spofeni B Hypotéky O Stavebni spofeni B Hypotéky
Stavebni .
sporeni Hypoteky
Pocet 162 822 77 915
Objem (mld. K&) 72,5 147,6

Obriazek 6: Srovnani hypotecnich uveért a avéra ze stavebniho spofeni
(Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen)
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Obrazek €. 6 znazoriiuje skuteCnost, ze vroce 2007 stavebni spofitelny poskytly
dvaaptlkrat vice uvérli na bydleni nez hypote¢ni banky, zatimco z hlediska objemu

je pomér obraceny, a hovoti ve prospéch hypoték.

6.6. Splatnost uvéru

Doba splatnosti dosahuje u nejdelSich uvérii od stavebnich spofitelen az 28 let (redlné
u vétsiny piipadt lze vsak ziskat dobu splatnosti do 25 let). Cimz hypote¢ni uvéry,
u kterych hypotecni banky nabizeji délku splatnosti az 40 let, mohou byt nadale
vyhodnéjsi, protoze mimo sumy urokd a poplatkd je dilezitd vySe mésicni splatky,

ktera se s delsi splatnosti snizi.

Radny uvér ze stavebniho spofeni Ize splatit kdykoliv a urychlit timto zptisobem jeho
splaceni, také v ptipadé preklenovaciho tvéru ma klient daleko vétsi volnost s ohledem
na mimotadné splatky. Zatimco hypotecni uvér lze predCasné splatit bez sankci
v okamziku uplynuti fixace urokové sazby, proto klient musi piesné planovat své

finance, kdyby potteboval Givér v budoucnu splatit drive.

6.7. Ucelovost Gvéru

Hypotecni uvér lze obecné pouzit na potizeni ¢i rekonstrukci jakékoliv nemovitosti.
Proto klient mize hypote¢nim uvérem financovat nemovitost, ktera nebude slouzit
k bydleni (chata, garaz, obchodni prostory atd.). U téchto nemovitosti nelze uplatnit
daniové zvyhodnéni a statni podporu. Nemovitost, ktera je pfedmétem tveru, musi byt
ve vlastnictvi klienta. Od roku 2004 je mozné hypotecni Gvér pouZzit nejen na investice
do nemovitosti. Vyuziti hypotecniho tvéru je nasledujici — ndkup druzstevniho podilu,
uhrada dédického podilu, vypofadani spolecného jméni manzelli, refinancovani
hypotéky jinych bank nebo stavebnich spofitelen. Slozitd situace nastdva pii potizeni
druzstevniho bytu, protoze ¢len druzstva neni zapsan v katastru nemovitosti, a nemiize
hypote¢ni bance byt zastavit. Hypotecni banky nabizeji dvé moznosti feSeni
pro pofizeni druzstevniho bytu. Hypotecni uvér bude klientovi poskytnut v piipade,
ze si sjedna zajisténi zastavniho prava jiné nemovitosti. Pokud klient nema k dispozici

jinou nemovitost, mize vyuzit druhou variantu - pfedhypotec¢ni Gvér. Banka schvali
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cerpani hypotecniho uvéru s podminkou, Ze do roka bude druzstevni podil preveden
do osobniho vlastnictvi. Pfedtim nez banka poskytne klientovi Gvér, pozaduje pisemny
Clenské schiize druzstevniki nebo potvrzeni

souhlas o pievodu vlastnictvi

od predstavenstva druzstva.

Ugel &erpani Gvéru ze stavebniho spofeni je zdkonem omezen pouze na financovani
stanovenych naklad spojenych s pofizenim bydleni. Dulezité je, ze ucelové vazan
jepouze uvér ze stavebniho spoieni, nikoliv C¢astka uspofenda na Uctu stavebniho
sporeni. Kromé& bytovych ucell, které jsou uvedeny v literarni reSerSi, lze uvér
ze stavebniho spofeni pouZzit na vypofadani spole¢ného jméni manzell, vypotadani
spoluvlastnictvi, vypofadani dédictvi, thradu za pfevod cClenskych prav a povinnosti
v druzstvu, pfevod vlastnictvi k nemovitosti prostfednictvim drazby, ptipojeni domu
k vefejnym sitim technického vybaveni a na splaceni Uvéru, nebo piijcky pouzitych
na financovani bytovych potifeb. Stavebni spofitelny nemohou nabidnout uvér
na nemovitost pro podnikani. Na rozdil od hypotecniho tvéru, ktery je vazan na splnéni
urcitych podminek pifi ndkupu druzstevniho podilu, lze Uvér ze stavebniho spoieni

na potizeni druzstevniho bytu ziskat snadnéji.

Hypotéky fyzickych osob v roce 2007 dle ucelu

10%

25%

E Koupé OVystavba O Ostatni

Graf 5: Ucel hypoteénich avéra
(Asociace hypote¢nich makléit)

Ugel poskytnutych avért stavebnimi spofitelnami
v roce 2007

13% 14%

27%

46%

EKoupé bytu nebo rodinné domu
O Ostatni

ONové byty a rodinné domy
O Rekonstrukce a modernizace

Graf 6: Ucel Gvéra ze stavebniho spofeni
(Asociace ceskych stavebnich spofitelen)
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Z grafu €. 5 lze vycist, Ze hypotecni Gvéry se predevSim poskytuji na okamzité pofizeni
bytii nebo rodinnych domi. Graf €. 6 ilustruje hlavni ucel Gvera ze stavebniho spofeni -
rekonstrukce a modernizace, ale nelze také piehlédnout dals$i vysoké procento

predstavujici ucel koupi bytu nebo rodinného domu.

6.8. Statni podpora

MozZnost ziskani statni podpory — dotace ve vysi 1 % z urokové sazby hypotecniho
uvéru se oteviela pro hypotéky uzaviené v obdobi od 1. tinora 2009 do 31. ledna 2010.
Vztahuje na vSechny hypotéky, které maji tirokovou sazbu vys$si nez 5 %. Pro ziskani
urokové dotace je stanovena maximalni ¢astka hypotéky. Financuje-li klient hypotékou
byt, dostane trokovou dotaci pro max. 800 000 K¢ financované ¢astky bytu. V piipadé
domu jde o max. 1,5 milionu korun. U stavebniho spofeni mlize klient ziskat standardné
statni podporu ve vysi 3 000 K¢ za rok jen u jedné smlouvy o stavebnim spofeni,

tato vySe podpory se vaze na smlouvy uzaviené po datu 1.1.2004.
Danové zvyhodnéni — moznost odpoctu urokil lze uplatnit jak u hypotecniho uvéru

tak iu Gveru ze stavebniho spofeni. Souhrnna vySe uroki, o kterou lze snizit zaklad

dané¢ z ptijmu fyzickych osob, nesmi piekrocit castku 300 000 K¢.
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7. Ceska sporitelna, a. s.

71. Charakteristika bankovni instituce

Ceska spofitelna, a. s. vznikla pfeménou Spofitelny ¢eské vroce 1992 a navazala
na dlouholetou tradici, kterd sahd az do roku 1825. Od zacatku svého pulsobeni
na tuzemském trhu je Ceskd spofitelna primarné zaméfena na drobnou klientelu.
Se svymi vybudovanymi pobockami pfedstavuje jednu z nejvétSich bankovnich siti
v Ceské republice s vysokym regionalnim pokrytim. Od roku 2000 je tato finan¢ni
instituce soudasti rakouské skupiny Erste Bank. Ceské spofitelna vlastni 14 dcefinych

spoleénosti, do kterych patii Stavebni spofitelna CS.

Spoluprace pii zajiténi financovani bydleni ob&anti je pro Ceskou spofitelnu jednou
Ceska spofitelna poskytla v roce 2007 na trhu hypote¢nich uvért pro fyzické osoby vice
nez 29 tisic novych hypotecnich avérta v celkovém objemu piesahujicich 45,3 mld. K¢.
Primérna vyse sjednané¢ho uvéru vzrostla na 1,7 mil. K& Na zvySovani trokovych

sazeb zareagovali majitelé¢ hypotecnich avért volbou delsi doby fixace urokové sazby.

Financovani bydleni Ceskou spofitelnou (v mld. K&)

120 114,8
100 A
83,3
80
59,1
60 -
39,9
407 33,4
24,2 24,2
19,5
20 | 15,5
10,5
0 - T T T T
2003 2004 2005 2006 2007

B Portfélio hypote¢nich uvéra fyzickym osobam
B Portflio avéra Stavebni sporitelny CS

Graf 7: Objem piijéenych penéz v mld. K& (Ceska spofitelna)

Dceiina spole¢nost Stavebni spofitelna Ceské spotitelny patii do jednoho z kapitalové

nejsilngjsich seskupeni na tuzemském trhu — Finanéni skupiny Ceské spofitelny.
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Stavebni spofitelna Ceské spofitelny je akciovou spolegnosti s povolenim piisobit jako
banka v oblasti stavebniho spofeni - podle zdkona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spoteni
a statni podpoie stavebniho spoieni v platném znéni. Od zahgjeni své obchodni ¢innosti
v poloviné roku 1994 vyrostla v renomovanou spoleCnost a zaujala piedni pozici
na trhu. V roce 2007 banka poskytla vice nez 40 tisic novych uvéra v celkovém objemu

téméf 15,0 mld. K¢&.

7.2.  Produkty pro financovani bydleni

Vybrané instrumenty pro feseni bytové potieby:
e Uvér ze stavebniho spofeni
e Pieklenovaci uvér HYPO TREND
e Idedlni hypotéka

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny poskytuje Givéry na bydleni Giéastnikéim stavebniho
spofeni, kteti spliuji nasledujici podminky:

e uzaviena smlouva o stavebnim spofeni u Bufinky

e schopnost tcastnika stavebniho spofeni splacet uver

e poskytnout dostatecné zajisténi uvéru

e dolozit ucelové pouziti tveru.

7.2.1. Uvér ze stavebniho sporeni

Ve smlouvé o stavebnim spofeni si klient sjedna s Bufinkou cilovou ¢astku stavebniho
spofeni, jejiz konkrétni vysi si stanovi dle svych potieb (minimalné 40 000,- K¢).
Cilova c¢astka se sklada ze dvou casti. V tarifu 2 % p.a. / 4,75 % p.a. minimaln€ 40 %
této cilové castky musi UcCastnik naspofit ze svych prosttedk = faze spofeni.
Pokud doba spoieni trva minimalné¢ 24 mésici muze Bufinka UcCastnikovi poskytnout
maximalné 60 % zvolené cilové ¢astky ve formé Uvéru ze stavebniho spofeni = faze
uvéru. Minimalni bodové hodnoceni smlouvy o stavebnim spofeni pro poskytnuti uvéru
ze stavebniho spofeni ¢ini 220 bodld. Doporuceny mési¢ni vklad stavebniho spofeni

je stanoven na 0,50 % z cilové ¢astky.
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Urokova sazba z ivéru ze stavebniho spofeni p. a. 4,75 %

Minimalni mési¢ni spliatka ivéru ze stavebniho spofeni 0,55 % z cilov¢ ¢astky

Pteklenovaci tvéry jsou poskytovany jiz pii nulovém zistatku na uctu stavebniho

spofeni.

7.2.2. Preklenovaci uvér HYPO TREND

Klient si mize vybrat ze dvou typl iroceni uvéru:
e HYPO TREND s pevnou sazbou - konstantni vyse platby na vér po celou dobu
trvani ivérového vztahu
e HYPO TREND se sazbou pevnou na prvni 3 roky — po uplynuti doby fixace
se ze zménou urokové sazby zméni i vySe mésicni platby.

Vyse tivéru miize dosahovat az 100 % cilové ¢astky a doba splatnosti ¢ini max. 28 let.

Typ urokové sazby Minimalni mési¢ni platba Urokova sazba p. a.
Variabilni (pevné na 3 roky) 0,61 % z cilové castky 5,15%
Pevna (po celou dobu splatnosti) 0,67 % z cilové Castky 5,95 %

Spléceni Gvéru

Meésicéni platbu urokti z preklenovaciho uvéru posilé ucastnik stavebniho spofeni v jedné
¢astce spolu s pravidelnym meési¢nim vkladem. Zasland platba se pouzije prvotné
na zaplaceni predepsanych uhrad aurokid. Zbytek platby je zauctovan na ucet
stavebniho spofeni. Pieklenovaci uvér je splacen poskytnutym uvérem ze stavebniho
spofeni a zlistatkem na uctu stavebniho spofeni. Doba splatnosti pieklenovaciho uvéru
je zéavisla na terminu poskytnuti uvéru ze stavebniho spofeni. Mési¢ni splatka uvéru
ze stavebniho spofeni je v okamziku poskytnuti uvéru stanovena ve stejné vysi jako
celkova platba na pteklenovaci uvér. PredCasné splaceni pieklenovaciho ivéru a uvéru
ze stavebniho spofeni je mozné. Pti pfed¢asném splaceni tivérii neplati klient u Bufinky

z4dné sank¢ni uhrady.
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Zajisténi uvéru

Stavebni spofitelna muize bez zajisténi poskytnout max. 400 tis. K¢. Navratnost
poskytnutého uvéru ze stavebniho spofeni muze byt zajistovana zfizenim zéastavniho
prava, rulitelskym zavazkem tfeti osoby, vinkulaci vkladu nebo zlstatku na uctu
u pené¢zniho ustavu a dalSimi zajiStovacimi prostfedky. Pteklenovaci uvér HYPO

TREND je zajistény zastavnim pravem k nemovitosti.

7.2.3. Idealni hypotéka

Ceska spotitelna nabizi tento produkt pro financovani nemovitosti na bydleni (byty,
rodinné domy, chaty/chalupy a pozemky urcené k vystavbé téchto nemovitosti),

které musi mit 100 % podlahové plochy urcené k bydleni.

Ucelem hypotéky miize byt piima investice do nemovitosti (koupé, vystavba, stavebni
upravy atd.), nebo jina investice do bydleni s minimalni vysi hypotéky nad 800 000 K¢
(napf. nakup druZzstevniho podilu atd.), vcetné moznosti financovat vSechny
prokazatelné naklady souvisejici se zamérem klienta, kromé preuvérovani diive

poskytnutych hypoteénich avéri CS.

Parametry produktu:

o splatnost az 30 let

e pevnaurokovasazbanal,2,3,4,5, 10, 15 nebo 20 let

e splaceni probihé standardné formou pravidelnych anuitnich splatek

e Uver muzete ¢astené Ci zcela splatit bez jakékoliv sankce k datu zmény trokové
sazby

e po vyprseni doby platnosti irokové sazby je mozné zvolit stejnou ¢i jinou délku

fixace.

Vyse hypotéky vychazi z hodnoty zastavené nemovitosti stanovené dle podminek CS —
max. 100 % NHZP (nomindlni hodnota zastavované nemovitosti), 81 % RHZP.
Hypotecni uvér musi byt vzdy zajiStén zdstavnim pravem v 1. poradi ziizenym

k tvé€rované nebo jiné tuzemské nemovitosti.
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Podminky zfizeni:

e vyplnéna zadost o uver

podklady prokazujici ucel investice do nemovitosti

existence bézného uctu zpravidla vedené¢ho CS, z néhoz bude uvér splacen

e ocenéni zastavované nemovitosti vyhotovené zpravidla smluvnim znalcem CS

sjednéni pojisténi schopnosti splacet

Idedlni hypotéka je vidy bez poplatku za vyrizeni, kromé toho navic nabizi
zdarma tyto sluzby:

Poradenstvi a sjednani hypotéky

Garance urokové sazby na 30 dni

On-line ocenéni nemovitosti

Cerpani po 3 mésice zdarma

Zpoplatnéné sluzby rozdélené do jednotlivych oddili:

Individualita

Expresni cerpani — hypotéku lze Cerpat jiz druhy den po podpisu smlouvy o hypotecnim
uvéru a splnéni podminek Cerpani. Zapis zastavniho prava klient nedoklada, staci jen
potvrzeny navrh na vklad zastavy.

Bez vlastnich uspor — CS poskytne hypotéku az do vyse hodnoty zastavované
nemovitosti. Nevyzaduji se vlastni finan¢ni zdroje.

Bez vybrané nemovitosti — smlouva o hypote¢nim uvéru se uzavie jen na zékladé ustné
sdélenych informaci a bez nemovitosti. Veskeré podklady klient doda az pied Cerpanim
hypotéky.

Bez dokladovani prijmu — svou finan¢ni situaci miize klient v ptipadé potieby prokazat
1 jinak nez standardnim dolozZenim piijmi.

Zjednodusené cerpani pri vystavbé — az 20 % z vySe hypotéky muize klient Cerpat jen
na zakladé Cestného prohlaseni o Gcelovém pouziti prostiedki. Nabidku miiZze uplatnit
v piipad¢ vystavby ¢i stavebnich Gprav svého bydleni.

Financovani druzstevniho bytu — druzstevni byt klient pofidi prostfednictvim

hypote¢niho uvéru, 1 kdyz ji nemize momentalné zajistit zastavnim pravem k tomuto

38



bytu ani k jiné nemovitosti. Tuto vyhodu lze vyuzit i v pfipad¢ koupé bytu od mésta

¢1 obce.

Flexibilita

Zména vySe splatek — vysi své mésicni splatky si muze klient upravit podle potieby.
Zménu provede jen na prechodnou dobu nebo trvale zkracenim ¢i prodlouzenim doby
splatnosti hypotéky.

Mimoradné splatky — mimotadné splatky mtize klient vkladat v prabéhu platnosti pevné
urokové sazby, dle jeji délky az do vyse 75 % z ptjcené Castky.

Dodatecné kryti financnich potieb — CS k hypoteénimu Gvéru poskytne tzv. americkou

hypotéku za zvyhodnénych podminek.

Jistota

Sjednani pojisteni schopnosti splacet — v ptipadé¢ tmrti, plné invalidity ¢i pracovni
neschopnosti splatky uhradi pojistovna. Uzavieni pojisténi s Pojistovnou Ceské
sporitelny je soucasti uvérové smlouvy.

Sjednani pojisteni schopnosti splacet i pri ztraté zaméstnani — klient uzavie vérové
pojisténi pro zajiSténi splaceni uvért v pfipadé umrti, plné invalidity, pracovni
neschopnosti ¢i nezaméstnanosti.

Preruseni splaceni — pravidelné mésicni splatky hypotéky muze klient prerusSit

az na 6 mésicu.

7.3.  Simulace produkti

Simulace produkt je sestavena na zékladé nésledujici modelové situace. Klient ve v€ku
22 let zada o poskytnuti finan¢nich prostiedkli na koupi bytu v hodnoté 800 000 K.
K zajisténi Gvéru bude pouzit rodinny dim rodi¢t v hodnoté 1,2 mil. K&. V Ceské
spofitelné¢ ma klient zfizeny bézny ticet a nedisponuje vlastnimi usporami. Tyto obecné

informace byly zpracovany v CS za pomoci vedouci pobocky ke dni 20.2.2009.
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7.3.1.

Simulace preklenovaciho uvéru HYPO TREND

Udaje pro preklenovaci uvér

Typ uvéru

Doba fixace trokové sazby
Typ pojisténi

Vyse uvéru

Potiebnd akontace
Urokova sazba

Datum poskytnuti avéru

Datum ptechodu na uvér ze stavebniho
spofeni

Doba pieklenovaciho tvéru

Mési¢ni naklady celkem:

- platba urokt z preklenovaciho tvéru
- dospofovani
- thrada za udrzovani pojisténi

Uhrady celkem:

- za vedeni uctu
- za projednani ivéru
- za pojisténi celkem

Zaplacené uroky celkem:

HYPO TREND Variabilni sazba
3 roky

Soubor pojisténi A (S, I, PN)'
800 000 K¢

0 K¢

5,15 % p.a.

20.2.2009
31.5.2024

183 mésicu

5147 K¢

3 500 K¢
1 380 K¢
267 K¢

61361 K¢

4 500 K¢
8 000 K¢
48 861 K¢

640 500 K¢

Udaje pro uvér ze stavebniho sporeni

Vyse uvéru
Potfebna akontace
Urokova sazba

Datum poskytnuti avéru

Datum doplaceni avéru
Doba uvéru ze stavebniho spofeni

Mési¢ni naklady celkem:

- splatka Gvéru
- thrada za udrzovani pojisténi

537 957,80 K¢
0 K¢
4,75 % p.a.

1.6.2024
25.7.2034
121 mésicu

5147 K¢

4 988 K¢
159 K¢

Typ A — pojisténi rizika smrti, invalidity, pracovni neschopnosti
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Uhrady celkem: 22 239 K¢

- za vedeni uctu 3 000 K¢

- za projednani véru 0 Ke¢

- za pojisténi celkem 19 239 K¢
Zaplacené uroky celkem: 123 948,20 K¢

Uvérovy vztah mezi klientem a stavebni spofitelnou trval 25 let a 4 mésice. Celkem
v avérovém vztahu byla zaplacena na urocich castka 764 448,20 K¢. Po odecteni
vynosu ze stavebniho spofeni (Urokii z dospofenych vkladd 44 281,70 K¢ a ¢astky
pfiznané statni podpory 42 644 KC¢) predstavuje Castka 677 522,50 K¢ skuteéné

vynalozZené uroky.

7.3.2. Simulace Idealni hypotéky

Udaje pro hypote¢ni avér

Typ Gvéru Idealni hypotéka
Typ pojisténi Soubor pojisténi A (S, I, PN)
Doba fixace trokové sazby 5 let
Vyse uvéru 800 000 K¢
Potiebnd akontace 0 K¢
Urokovéa sazba 6,09 % p.a.>
Datum poskytnuti uvéru 20.2.2009
Datum doplaceni avéru 25.2.2034
Doba avéru 25 let (300 mesictr)
M¢sicni ndklady celkem: 5465 K¢
- splatka avéru 5199 K¢
- thrada za udrzovani pojisténi 266 K¢
Uhrady celkem: 143 798 K¢&
- za vedeni uctu 60 000 K¢
- za projednani uvéru 0 K¢
- za vybrané sluzby:
* pojisténi celkem 79 800 K¢
* expresni erpani 1 999 K¢
* bez vlastnich Gspor 1 999 K¢

2 Sleva 0,10 % pro klienty s béznym tétem u CS
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Zaplacené uroky celkem: 759 554 K¢

Podle natizeni vlady ¢. 249/2002 Sb., které upravuje vysi prispévku k hypote¢nimu
uvéru osobam mladsim 36 let, maze klient na zac¢atku aveérového vztahu uplatnit statni
podporu 1 procentniho bodu pro urokovou sazbu, kterd je vys$i nez 5 % p.a.
Tento ptispévek plati pro hypotecni uvéry uzaviené v obdobi od 1.2.2009 do 31.1.2010

a poskytuje se na celou dobu splaceni hypote¢niho uvéru, nejdéle vSak na 10 let.

Pfi uplatnéni vySe zminéné podpory se veérovy vztah mezi klientem a bankou zkratil
na dobu 291 meésicl, coz také vyrazn€¢ napomohlo ke sniZeni celkovych trokl
na konecnou castku 654 911 K¢. Pokud by klient v modelovém piikladé potteboval
snizit meési¢ni zatizeni v podob¢ splatky nebo dodrzet ptivodni dobu splaceni Gvéru

300 mésict, Cinila by ¢astka arokti 687 598 K¢.

7.3.3. Vyhodnoceni vystupli modelového prikladu

Pro porovnani vyhodnosti hypote¢niho tvéru a uvéru ze stavebniho spoieni byly
vybrany produkty — pieklenovaci avér HYPO TREND s variabilni sazbou 5,15 % p.a.
s dobou fixace 3 roky, ktery byl ndsledné splacen pfidélenym fadnym uvérem
ze stavebniho spofeni urofeny pevnou sazbou 4,75 % p.a.; hypote€ni uvér
Idealni hypotéka uroceny rokovou sazbou 6,09 % p.a. (po uplatnéni statniho ptispévku
5,09 % p.a. - klient narokuje ptispévek po maximalni dobu 10 let) s dobou fixace
5 rokti. Pti simulovani piikladu nebyly zohlednény vyrazné vykyvy pii zméné tirokové
sazby po uplynuti doby fixace, a proto urokové sazby zlstaly na srovnatelné vysi.
Spoleénymi znaky Uvért byly nasledujici podminky — zajiSténi zastavnim pravem

k nemovitosti, sjednani pojisténi schopnosti splacet a doba splatnosti ¢inila 25 let.

Po uplatnéni noveé zavedené statni podpory u hypotecniho uvéru je vyse zaplacenych
uroki u Idedlni hypotéky vycislena na 687 598 K¢, coz vypovidd v neprospéch
produktu v porovnani s variantou pieklenovaciho tvéru HYPO TREND, kde vyse
skute¢n¢ vynalozenych uroki ¢ini 677 522,50 K¢&. S ptihlédnutim na vySe trokovych
sazeb 5,15 % p.a. a 4,75 % p.a., které nabizi stavebni spofitelna, by se na prvni pohled

Castka zaplacenych urokli zdala neumérnd, a rozdil mezi variantami by tak mohl byt
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vy$$i. Pricinu vySe urokli u stavebniho spofeni lze nalézt ve skladbé splatky
preklenovaciho uvéru. Castka Grokl zistava na stejné Grovni po celou dobu splatnosti
pieklenovaciho tuvéru, zatimco u fadného Uvéru a hypotéky se vySe uroku

s ptibyvajicim ¢asem splatnosti ivéru snizuje.

Celkova castka poplatkli za spravu Gvérového Uctu a za vybrané sluzby 143 798 K¢
u Idedlni hypotéky znaéné pievysSuje sumu stejnych vydaji 83 600 K¢ v uvérovém
vztahu klienta se stavebni spofitelnou. Za spravu hypotecniho tvéru plati klient mésicné
poplatek 200 K¢, zatimco stavebni spofitelna si U€tuje za spravu Gvérového vztahu ro¢ni
poplatek 300 K¢&. Tento ukazatel jednoznacné vyzniva ve prospéch pieklenovaciho

uvéru HYPO TREND, ktery je nasledné splacen uvérem ze stavebniho spotfeni.

V feseném modelovém piikladu se klient rozhodne pro vyuziti pieklenovaciho uvéru
HYPO TREND, protoze souhrnné zaplati na trocich a na poplatcich méné, nez kdyby
se vybral variantu hypote¢niho Gvéru Idealni hypotéka. Hypotecni uvér by si klient
sjednal jen v tom pfipad¢, kdyby potieboval splacet niz§i méesicni splatku, ktera by tolik
nezatizila jeho mési¢ni rozpocet. Nizsi vySe splatky by byla ovSem vykoupena delSim

obdobim splaceni tvéru a tim se zvysi i celkova suma zaplacenych urokda.
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8. Stavebni spofeni v Rakousku

V Rakousku mohou lidé stavebni spotfeni vyuzivat jiz od roku 1929 a tento produkt
je dnes u naSich jiznich sousedli mezi ostatnimi finan¢nimi nastroji nejoblibenéjsi.
Uvadi se, ze v soucasné dobé ma smlouvu o stavebnim spofeni 60 — 70 % vSech
obyvatel. V roce 2007 s poctem 5,08 milionu uzavienych smluv se Rakousko d¢li
spole¢né s Ceskou republikou o druhé misto v oblibenosti stavebniho spoifeni
v Evropskych zemich. Podle udaji Evropského sdruzeni stavebnich spofitelen v roce
2008 stavebni spofitelny v Rakousku spravovaly 5037 688 smluv. Stavebni spofeni

se rozsifilo pocatkem 90. let 20. stoleti do Ceské republiky z této zemé a z Némecka.

Az do roku 1955 se ke stavebnimu spotfeni neposkytovala statni podpora. O rok pozdé;ji
byla tcastnikiim stavebniho spoifeni nabidnuta moznost snizit si zaklad dan¢ z piijmu
o vklady na stavebni spofeni. V roce 1973 byla zavedena fixni statni podpora,
ktera nebyla nikdy vys§i nez 10 % z roéné usporené &astky, proto ve srovnani s Ceskou
republikou predstavovala zanedbatelnou castku. Situace se opét zménila v roce 1998,
kdy se z fixniho ptispévku stal prispévek variabilni, a tento systém funguje az dodnes.
Jeho urovein se odviji od primérného uroceni statnich dluhopisti na sekundarnim trhu,
pricemz rozhodnym obdobim pro stanoveni vySe podpory je obdobi od srpna do srpna
pfedchoziho roku. Tato podpora se miize pohybovat v rozmezi 3 % az 8 % a jeji
konkrétni vySi musi urcit ministerstvo financi vZdy nejpozdé€ji do konce listopadu. Vyse
statni podpory pro rok 2006 byla v 3 %. Maximalné se pocita z ¢astky 1000 EUR
(tato castka je v posledni dobé stejna, méni se pouze procentudlni vysSe podpory)
azarok 2006 bylo mozné ziskat od stitu nejvySe 30 EUR. Na prvni pohled
je v Rakousku statni podpora vyrazné niz$i neZ v soucasnosti v Ceské republice,
ale obyvatel¢ Rakouska nejsou znevyhodnéni, protoze statni ptispévek ke stavebnimu
spofeni muze byt doplnén dalSimi podporami na bydleni nebo statem zvyhodnénymi
uvéry. Je potfeba zohlednit také skuteCnost, Ze obcané v Rakousku pobiraji vyssi

prumérnou mzdu.

Vézaci doba u vkladi je Sest let. Na stejnou dobu je také omezeno poskytovani statni
podpory, ¢imz stat fesi ptipadné zneuzivani systému ze strany spoticich klientd, tj. piilis

dlouhé¢ spofeni bez hmatatelného vysledku v podobé¢ investice do bydleni.
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Po dramatickém poklesu trokovych sazeb na konci devadesatych let 20. stoleti zménily
rakouské stavebni spofitelny zdsadnim zplisobem svou nabidku. Byly zavedeny
variabilni urokové sazby jak pro vklady, tak 1 pro poskytované tvéry. Klient tak vzdy
vstupuje do méné jistého smluvniho vztahu nez v Ceské republice. Urokové sazby jsou
vazany na indexy trhu a pohybuji se ve stanoveném rozmezi (maji stanovenou horni
a dolni hranici). Tak jako v Ceské republice ani v Rakousku se nedd pomoci jednoho
uvéru ze stavebniho spofeni potfidit bydleni, ale spojenim nékolika smluv ¢lenti rodiny
1ze nashromazdit dostateCny kapital. Dalsi odliSnosti je povinnost zdanéni trokovych

vynost ze stavebniho spofeni.

V rakouském systému byly od roku 2005 rozSifeny moznosti vyuziti prostfedka
ze stavebniho spofeni. Uvéry je mozno noveé pouzit i na vzdélani a péci (o nemocné,

staré obCany apod.).

V Ceské republice piisobi pét stavebnich spofitelen, z toho ti spofitelny — Stavebni
spotitelna Ceské spofitelny, Raiffeisen stavebni spofitelna, Wiistenrot stavebni
sporitelna Cerpaji zkuSenosti ze svych rakouskych vlastniki. V Rakousku podnikaji
Ctyfi stavebni spofitelny — sBausparkasse, Wiistenrot, Raiffeisen Wohnbausparen, ABV

Bausparen, Volksbank Bausparen.
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9. Zaveér

Ukolem bakalaiské prace bylo vysvétlit sloZity mechanismus fungovani stavebniho
spofeni a dale se zabyvat otdzkou druhé varianty feSeni financovani bydleni —
hypotecnim uvérem. Nelehké podminky pro spravné rozhodnuti, s kterymi se dnes
potencionalni Zzadatel o Gvér musi seznamit, byly zmirnény nésledujicimi zjisténymi

informacemi, které byly v této praci prezentovany.

V praktické casti se nejdiive prezentovaly zékladni ukazatele vyvoje stavebniho
sporeni. Na konci roku 2008 bylo evidovano celkem 5,07 milionu smluv o stavebnim
spofeni, coz svédc¢i o oblibenosti produktu u ceského obyvatelstva. Stavebni spofitelny
na zaCatku svého ptlisobeni byly povazovany jako nastroj vyhodného ukladani
finan¢nich prostfedkli, v posledni dobé jejich klienti zacaly zna¢né vyuzivat nabizené
uvéry (v roce 2007 stavebni spofitelny zaznamendvaji prvni impuls — masivni rast
pujcenych penéz), aproto se muze prokazateln¢ zajistit ticelové vynaklddani statni
podpory. Domnivam se, ze produkt stavebni spofeni ma nezastupitelné misto v nabidce
finan¢niho trhu, obzvlasté¢ vypliluje mezeru uveéra znéjici na malé castky, na které
vétsinou hypoteéni Gvéry nejsou primarné zaméfeny. Uvéry ze stavebniho spofeni se
stale poskytuji pfevazné na ucel rekonstrukce a modernizace (v roce 2007 za timto
ucelem bylo uzavieno 46 % z celkového poctu uvérd), ktery je podminén cilovou

¢astkou v primérné vysi 303 tis. K¢ za rok 2008.

Dalsim ukolem prace bylo zaméfeni se na odliSné rysy obou dvou typil feSeni bytové
situace, aby se usnadnilo rozhodovéni potencionalniho Zadatele o uvér. Stavebni spofeni
predstavuje stabilni bankovni instrument s jasné¢ definovanymi pravidly, které jsou
nejvice piijatelné pro konzervativniho klienta napfiklad z hlediska témét nulového
rizika zmény Urokové sazby fadného tvéru. Spofici faze pfipravuje klienta pravidelnym
ukladanim vkladl na pozdéjsi prechod do faze uvéru, a tak dokaze své vydaje 1épe
planovat, nez u fixovanych urokovych sazeb hypotecniho uvéru, které jsou po uplynuti

fixace nove sjednany.

Hypotecni Gveér ve srovnani s ivérem ze stavebniho spofeni se primarné zameétuje

na vyssi castky. V loniském roce 2008 c¢inila primérnd vyse hypotéky 1,77 mil. K¢.
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Podstatnou zésluhu na tom nese zdkonna podminka, zajisténost hypote¢niho uvéru
zastavnim pravem k nemovitosti, ktera zmiriiuje riziko pro hypotecni banku. Jeho
urokova sazba je stanovena jako variabilni v zavislosti na cen¢ penéz na financ¢nich
trzich. Urokové sazby jsou nejéastéji fixovany na dobu 3 nebo 5let. Variabilita
hypotecniho uvéru spociva také v tom, Ze jeho splatnost lze nastavit az na 40 let zalezi
na pozadavcich a véku potencionalniho klienta. Uétované poplatky za vedeni Givérového
uctu predstavuji zna¢nou nevyhodu, protoze v hypotecni bance klient zaplati mésicné
¢astku, kterou ve stavebni spofitelné zaplati za rok. V neprospéch hypotecniho uvéru

hovoii také to, ze za moznost mimotadné splatky si musi klient vétSinou pfiplatit.

vvvvvv

protoze na pocatku uveérového vztahu nelze ziidit zéastavni pravo k pofizované
nemovitosti, nebot” Zadatel o Gvér neni vlastnikem bytu (druZstvo je zapsano jako
vlastnik bytu v katastru nemovitosti). Oproti stavebnimu spofeni je mozné pouZit
hypote¢ni uvér pro koupi nebo stavbu rodinného domu, kde se nachazi vétsi podil

prostor pro podnikani.

Simulaéni &ast se zakladala na volbé z nabidky bankovni instituce Ceska spofitelna, a. s.
V modelovém piikladu, kde se piedem nastavily fiktivni podminky, se prezentovaly
vysledky dvou variant — hypotecniho uvéru Ideédlni hypotéka a pieklenovaciho tvéru
HYPO TREND, na zéklad¢ nichz byla vybrana jako nejvhodnéjsi nabidka stavebni
spofitelny. Souhrnné zaplati potenciondlni klient na trocich a na poplatcich méné,
kdyz svou bytovou situaci bude fesit sjednanim pieklenovaciho tvéru HYPO TREND

se stavebni spofitelnou Ceské spofitelny.

Na zaklad¢ seznameni s podminkami stavebniho spofeni v Rakousku byly zjistény
nasledujici idaje. Prestoze se rakousky systém stal pfedlohou pro utvofeni stavebniho
spofeni v Ceské republice, dlouholeta tradice a vyvoj tamni ekonomiky zptsobil, Ze se
stavebni spofeni v téchto zemich znacné odliSuje. Statni podpora poskytovana
ke stavebnimu spoteni se v Rakousku odviji od primérného tiroceni statnich dluhopisii
na sekundarnim trhu a jako variabilni byly také zavedeny urokové sazby pro vklady
a poskytované uvéry. Uvéry v rakouském systému mohou byt od roku 2005 pouzity

na vzdélani a péci.
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