UNIVERZITA JANA AMOSE KOMENSKEHO PRAHA

bakalatské prezenéni studium

2012 — 2013

BAKALARSKA PRACE

Tereza Klanova

Problematika financovani bytovych potteb v CR

Praha 2013

Vedouci bakalarské prace: JUDr. Zdenék Fiala



JAN AMOS KOMENSKY UNIVERSITY PRAGUE

Bachelor Full-Time Studies
2012 - 2013

BACHELOR THESIS

Tereza Klanova

The Problems of financing housing needs in the Czech Republic

Prague 2013

The Bachelor Thesis Work Supervisor: JUDr. Zdenék Fiala



r

Prohlaseni

Prohlasuji, ze ptredloZena bakalafska prace je mym plvodnim autorskym dilem,
které jsem vypracovala samostatné. VesSkerou literaturu a dal$i zdroje, z nichZ jsem

pii zpracovani Cerpala, v praci fadné cituji a jsou uvedeny v seznamu pouzité literatury.

Souhlasim s prezen¢nim zptistupnénim své prace v univerzitni knihovné.

V Beroun¢ dne 14. bfezna 2013 Jméno autorky ..........c.ccceinnnn.



Podékovani

Na tomto misté bych chtéla podékovat predevsim vedoucimu své prace JUDr.

Zdenkovi Fialovi a dale vSem, ktefi mi pfi psani bakalatské prace pomohli.



Anotace
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UVOD

Aktudlnim tématem dnesSni doby je pofizeni a financovani vlastniho bydleni.
Kazdy c¢lovék chce mit misto, kde se citi doma a chce realizovat své sny. Potiebu
vlastniho bydleni nemaji pouze mladi lidé, kteii se chtéji osamostatnit a casem zalozit
rodinu. Jsou na pocatku své kariéry, nemaji dostatek financnich prostfedka, aby si
poftidili bydleni podle svych snti a ptedstav. Problém s bydlenim fesi také lidé, kterym
stavajici bydleni jiz nevyhovuje svou velikosti, kvalitou, polohou. Dané téma jsem si
vybrala také proto, abych si rozsitila své znalosti tykajici se financovani bydleni a pro
porovnani alternativ dostupnych na nasem trhu. Jednou si i ja budu chtit potidit vlastni
bydleni, proto mi toto téma piipada velmi aktualni a praktické. Cerpala jsem informace
o jednotlivych hypotecnich bankach a stavebnich spofitelnach a jejich nabizenych
produktech. Pfipravila jsem si konkrétni piiklady nabizenych produktt, srovnani
urokovych sazeb, podminek poskytnutych Uvérdi — tedy porovnani alternativ
financovani vlastniho bydleni v Ceské republice ve vybranych bankach, konkrétnd
ve Volksbank, Hypote¢ni bance, Komercni bance a dale ve stavebnich spofitelnach
v Ceskomoravské stavebni spofitelng, Stavebni spofitelné Ceské spofitelny, Modré

pyramidé.

Investice do vlastniho bydleni vyzaduji velké finan¢ni prostfedky. VétSina lidi
ovSem nema k dispozici tak velké Gspory, aby z nich byli schopni financovat stavbu ¢i
koupi vlastniho domu, bytu, modernizaci ¢i opravy vlastniho bydleni, proto ve vétsiné
ptipadll vyuZivaji specializovanych Uvéri, které jim tento problém pomohou vyfiesit.
Uvér oviem piestavuje velikou zatéz osobniho & rodinného rozpoétu na dlouhé roky.
Banky se doslova piedhanéji v nabidce riznych tvéra. Klienti maji moZnost vyuzit Gvér
ze stavebniho spofeni (pfeklenovaci nebo fadny), hypotecni uvér a v neposledni fadé

také spotiebitelsky uver.

Cilem mé prace je analyzovat tyto produkty, provést jejich komparaci, zhodnotit
vyhody a nevyhody, praktickd doporuceni. V prvni kapitole své prace se zabyvam
pojmem bydleni jeho charakteristikou a nejcastéjSimi formami bydleni. Ve druhé
kapitole se zamétuji na stavebni spofeni od jeho historie az po soucasné vyhody

a nevyhody. Tieti kapitola je vénovana hypoteénimu uvéru. Ctvrta kapitola je zaméfena

-9-



na produkty stavebnich spofitelen. V paté kapitole jsou naopak produkty hypoteénich
bank. Posledni kapitola je vénovana srovnani a vyhodnoceni nabidek jednotlivych

hypotec¢nich bank a stavebnich spofitelen.

-10 -



1 BYDLENI

1.1 Charakteristika pojmu bydleni

Bydleni ma v zivoté kazdého ¢lovéka specialni postaveni, je jednou ze zakladnich
lidskych potieb a zakladnim ptedpokladem K pieziti. Vyvijelo se od prosté ochrany
proti povétrnostnim podminkam az po soucasnou S$kalu funkci - domov musi
uspokojovat naroky ¢lovéka v celé $iti dle individualnich potieb. Jeho specifickym
znakem je, ze vytvati hodnoty pro rodinny zivot, ostatni mezilidské aktivity a uréuje
vyznamné hodnoty jako zdravi, vzdélani ¢i praci. Bydleni nesmi poskozovat psychicky
ani somaticky stav ¢lovéka, musi umoziovat a podporovat jeho dalsi vyvoj a v zddném
pfipadé nesmi sniZzovat lidskou dustojnost. V obydli stravi ¢lovék vice nez polovinu
svého zivota. Je proto nutné zohlediovat odlisné pozadavky na byt (individualni lidské
zaliby). Bydleni nam muze pfinaset vyznamné spolecenské efekty, jako je naptiklad
kvalita rodinného Zivota, partnerskych vztaht, souZiti generaci a vychovy déti, ale také

vzd&lanost, ¢i Gisp&snost na trhu prace. *
1.2 Zakladni funkce bydleni

Ve vyvoji bydleni mliZeme pozorovat tendence, jejichz plivod je k nalezeni ve
zménach funkci bytu. Mezi tyto funkce je moZzno zafadit funkei obydli jako ochrany
pred nepriznivymi vlivy prirody, ¢i pired nep¥iznivymi vlivy civilizace (znecisténé
ovzdusi, hluk) a funkci obydli jako ochrany pied neZadoucimi kontakty s lidmi.
V pribéhu historie se jednotlivé funkce i jejich struktura méni, coZ je mozno vidét napf.
u snizovani hospodarskych funkci bytu (vyrobni ¢innosti, ¢innosti spocivajici v piipraveé
produkti urcenych k vlastni spotieb¢) ¢i redukce obranné funkce obydli na pouzivani
zamkl. V souvislosti se zménou Zivotnich standardi, Zivotniho stylu a rGstem lidskych
aktivit se zmény funkci bytu projevuji predev§im v tendencich ristu obytné plochy

N2 %

bytu, k vyssimu technickému vybaveni bytu, k vétsi ¢lenitosti bytu. 2

! KREBS, Vojtéch a kol. Socidlni politika. 4. vyd. Praha: ASPI, a. s., 2007. ISBN 978-80-7357-276-1.
2POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytova politika. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-03-05.
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1.3 Nejcastéjsi formy bydleni

Anglicky termin ,,tenure* nema v Ceském jazyce piesny ekvivalent. K piekladu
tohoto vyrazu proto pouzivame vyraz zakladni formy bydleni/typy bydleni na trhu
s byty, s védomim toho, Ze se jedna o slovni spojeni vyznamove¢ $ir$i. Pod pojmem
zékladni formy bydleni si totiz miizeme predstavit nejen typy bydleni definované
uréitymi vlastnickymi a uzivatelskymi pravy, ale také druhy bydleni odvijejici se od
typu nemovitosti (rodinny ¢i bytovy dim), umistnéni nemovitosti (venkovské Cci

méstské bydleni).

Mezi zakladni formy bydleni patii: vlastnické bydleni, soukromé najemni
bydleni a socialni bydleni. Zakladni formy bydleni jsou definovany piedevsim
prostiednictvim vlastnickych a uzivatelskych prav k nemovitosti a dale specifikovany
napf. typem vlastnika ¢i funkci daného typu bydleni na trhu s byty. V praktické bytové
politice se pracuje s jiz uvedenymi zakladnimi formami (resp. sektory) bydleni, tj. se
sektorem vlastnickym a sektorem najemnim, ktery je dale ¢lenén na soukromy
(ziskovy) a tzv. socidlni nijemni sektor (oznacovany také za sektor vefejny c¢i
neziskovy). K formam bydleni, které uvedené zakladni varianty rozvijeji a propojuji,
patii napfiklad vlastnické bydleni situované v bytovych domech (kondominium), kde
dochdzi ke kombinaci realného vlastnictvi bytové jednotky a ideédlniho vlastnictvi
spolecnych ¢asti nemovitosti. Jinym piikladem jsou nejriznéj$i typy druzstevniho

bydleni.?

1.3.1 Vlastnické bydleni

V Ceské republice chtéji lidé bydlet ve vlastnim. Podle jedné anketni otazky na

serveru Hypoindex.cz davaji lidé z 80 % piednost vlastnickému bydleni. Druzstevni

¥ Bydleni a bytova politika v EU. ISAP: Cesty do Evropské unie [online]. 2011 [cit. 2012-11-25].
Dostupné z:
http://isap.vlada.cz/Dul/CESTY.NSF/91b9f824a0923e3bc1256dde0052230a/15da6c500fc27048802566d
a00388eb7?0penDocument
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preferovala vice nez 16 % hlasujicich, ndjemni bydleni necelé 3 %. Podobné vysledky

vykazuji i jiné prizkumy v CR.

Najemni 1 vlastnické bydleni ma své vyhody a nevyhody. S vlastnim bytem
muzeme nakladat libovolné podle svych ptedstav a piani. Naopak u ndjemniho bytu
nemame starosti s jeho hodnotou. Tyto vyhody a nevyhody rozhoduji o kone¢nych
preferencich. Ve vlastnim byt¢ miZze majitel provadét Gpravy, opravy a rekonstrukce
podle svych potieb a piani jen sohledem na statni ufady (stavebni ¢i pamatkovy).
V najmu nemuze, a kdyz, tak vzdy se souhlasem majitele. Na druhé strané v ngjmu tyto
opravy a upravy provadét nemusi, tudiz je ani nemusi platit. Veskeré opravy jdou na

Giéet majitele-pronajimatele bytu. 4

vvvvvv

bydleni. Zatimco najemni néklady odpadaji, vyskytuji se zde vysoké ndklady na
potizeni navysené o uroky a poplatky za uvér od hypotec¢ni ¢i stavebni spofitelny. Do
osobniho vlastnictvi si mizeme pfevést druzstevni byt, koupit novy byt nebo si pofidit
rodinny domek. Zatimco penize za najem jiz nikdy vice nespatfime, vlastni nemovitost
cenu nikdy neztrati, ba naopak. MizZeme ji prodat nebo predat détem. Tedy
I z nefinan¢niho pohledu znamena pofizeni vlastni nemovitosti obrovskou a pro mnohé

podstatnou vyhodu: dalsi generace uz budou bydlet ve vlastnim a platit mén¢.

Rozpéti cen je pochopitelné zna¢né. Napft. za byt 3+1 zaplatime v Praze 3 mil.,
v Brné 1,8 mil. a tfeba v Ustni nad Labem 485 tis. K& Uvér nam &astku navysi o 30 az
vice jak 100 % podle doby splatnosti. Pti 40leté splatnosti uvéru 1,8 mil. K& bychom
zaplatili zhruba 4 mil. K¢, mési¢né by c¢astka Cinila 8 500 K¢&. Nizsi doba splatnosti zase
utlumi celkové pteplaceni, ovSem vyzZene mési¢ni splatky vysoko nad trzni najemné. >
Ceska republika zaznamenava V poslednich deseti letech velky rozmach bytové
vystavby. S riistem ekonomiky a zvySujicim se narokem na kvalitni bydleni se mnoho

lidi rozhoduje pro investici do nového vlastniho bydleni. Trh na tento zvysujici zdjem

* Vyhody a nevyhody vlastniho bydleni. IDnes.cz: Finance [online]. 2009 [cit. 2012-11-25]. Dostupné
z:http://finance.idnes.cz/vyhody-a-nevyhody-vlastniho-bydleni-dvk-
Juver.aspx?c=A090629_ 124654 uver_bab

*Najem, nebo vlastni bydleni?. Finance.cz [online]l. 2012 [cit. 2012-11-25]. Dostupné
z: http://lwww.finance.cz/bydleni/najemni-bydleni/najem-vs-vlastni-bydleni/
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o vlastnické bydleni zacal pohotové reagovat prudkym nartstem developerskych
spoleCnosti, které se vystavbou novych bytovych komplext zabyvaji. Aspekti proc¢
vzrastd poptavka po vlastnickém bydleni je hned nékolik. PredevsSim investice do
bydleni v osobnim vlastnictvi jsou velmi vyhodné a do budoucna perspektivni ulozeni
finan¢nich prostfedkti. Bankovni instituce nabizeji celou fadu uvérovych produktt, coz
je dalsi vyrazny aspekt, pro¢ se mnoho lidi rozhoduje pro koupi bytu, nebot jen
pomérné maléd Cast zajemct disponuje dostatecnym mnozstvim penéznich prostiedku.
Dalsim divodem vzristu poptavky po vlastnim bydleni je neustile se zvySujici trzni
najemné. °

K podpofie vlastniho bydleni pfispiva nejen Sirokd nabidka uvérovych produkti -
hypotéky, Gvéry ze stavebniho spofeni, ale i ptijéky na modernizaci bytového fondu.
Vlastnictvi bytu je zapisovano do katastru nemovitosti. Znamena to tedy, ze vlastnické
pravo k bytu jeho vlastnik ziskd teprve poté, co je ptislusny katastralni Grad zapise.
K bytu v osobnim vlastnictvi muze byt v katastru nemovitosti zapsano i vice

spolumajitelir. ’

1.3.2 Najemni bydleni

N4jemni bydleni mezi sebou finan¢né odliSujeme predevsim kvili rozsahlé paleté
pronajimateld. Zjednodusené mizeme fici, ze byty jsou pronajimany bud’ statem, a to
vétsinou na komunalni urovni obcemi, nebo soukromymi subjekty za komerénim
ucelem. Samostatnou kapitolu tvofi druZstevni bydleni, které je také formou
najemniho bydleni — najemce bytu je soucasn¢ Clenem bytového druzstva, a to je

vlastnikem pftislusného domu.

Bydleni v obecnich domech 1ze charakterizovat nulovymi pofizovacimi naklady.
Nicméné sehnat takové byty nemusi byt viibec lehké. Obecni byty jsou pfidélovany na

zaklad€ socialni potfebnosti. To v praxi znamena, Ze existuje pofadnik a ¢ekaci fronty

® Pro¢ vzrista vlastnické bydleni na oblib&?. E-NOVOSTAVBY.cz [onling]. 2012 [cit. 2012-11-30].
Dostupné z: http://www.e-novostavby.cz/product_info.php?products_id=63

" FIDLEROVA, Tereza. Osobni, druZstevni a najemni byt...kdy se ktery vyplati?. Mésec.cz [online]. 2006
[cit. 2012-11-30]. Dostupné z: http://www.mesec.cz/clanky/osobni-druzstevni-a-najemni-byt-kdy-se-
ktery-vyplati/
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nejsou zanedbatelné. Mezi vyhody je mozné ftadit urité vybaveni bytu (napf.
kuchynskou linku), které je ovSem zapocitano do najemného, ¢i témét nulové naklady

na udrzbu. Rovnéz piipadné rekonstrukce hradi pln¢ obec.

Bydleni v komeréné pronajimanych bytech znamena piivydélek 3. osoby, tedy
marzi nékolik tisic korun navic k ¢astkdm zde uvedenych. Ceny se lisi podle lokality.
Zatimco v Praze se ceny pronajmu pohybuji okolo 9 500 K¢, v Brné€ okolo 8 500 K¢, ale
v Usti nad Labem jen okolo 3 500 K&. Mezi typické vyhody najemného patii volnost. Je
mnohem jednodus$si prestéhovat se pokud bydlime v ndjmu nez pokud nemovitost
vlastnime a splacime hypotéku. Mladi lidé proto nejvice vyuzivaji moznosti najemného.
Chtéji zlstat nezavazni a mobilni, aby se v pfipadé potieby mohli pfest¢hovat jinam,

naptiklad za lepsi praci. 8

Druzstevni bydleni mé dlouhou historii a stale ma své pfiznivce po celém svété
i v Ceské republice. Tento typ bydleni lze charakterizovat tim, Ze stoji na pomyslném
rozmezi mezi bydlenim vlastnickym a ndjemnim. DruZstevni bydleni ma tu vyhodu, Ze
jde o dobte fungujici systém opirajici se o jasné stanovenou pravni Upravu. Pravo
K vlastnictvi druzstevniho bytu ma ¢len druzstva a toto pravo je pevné spjato
s vlastnickym podilem v daném druzstvu. Dim je v katastru nemovitosti obvykle
evidovany jako jeden celek vlastnény druZzstvem, které pronajima jednotlivé byty svym
&lentim (byty nejsou v katastru zapsany samostatng). Clenové druzstva tak nevlastni své
byty pfimo, tzn. nejsou evidovany coby vlastnici bytd, ale své byty vlastni nepfimo tak,
7e maji ¢lensky podil na druzstvu, s nimZ je spojeno pravo na pronajem bytu. Clenem
druzstva muze byt vzdy jen jeden nijemnik bytu, vyjimku tvofi manzelé.
Z druzstevniho bytu se neplati daii z nemovitosti, pfesnéji fe€eno neplati se piimo, plati
ji druzstvo, je zapocitina v najemném. Clenové druzstva plati mési¢ni najemné, které

zahrnuje poplatky za sluzby a fond oprav. °

8 SYROVY, Petr. Financovdini viasmiho bydleni. 5. zcela prepracované vydani. Praha: GRADA
Publishing, a. s., 2009. ISBN 978-80-247-2388-4.

9 FIDLEROVA, Tereza. Osobni, druZstevni a najemni byt...kdy se ktery vyplati?. Mésec.cz [online]. 2006
[cit. 2012-11-30]. Dostupné z: http://www.mesec.cz/clanky/osobni-druzstevni-a-najemni-byt-kdy-se-
ktery-vyplati/
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1.3.3 Spolecenstvi vlastnikii jednotek

Hlavnim ucelem vzniku spoleCenstvi vlastniki jednotek je zajiSténi péce
o spole¢ny majetek jednotlivych vlastnikii bytovych jednotek a k zastupovani vlastnikti
»havenek. Fungovani spoleCenstvi vlastnikli jednotek upravuje Zakon €. 72/1994 Sb.,
jinak také Zakon o vlastnictvi bytli. SpolecCenstvi vlastnikli jednotek (SpolecCenstvi) je
specifickou pravnickou osobou, které je opravnéna zastupovat vlastniky ve vécech

spojenych se spravou, provozem a opravami spole¢nych ¢asti domu.

Spolecenstvi je podle zakona opravnéno k:

e uzavirani smluv s dodavateli sluZeb spojenych s uzivanim jednotek,

e sjednani pojisténi domu,

e uzavirani smluv, evidenci a vybirani najemného v ptipadech, kdy spolec¢né
¢asti domu jsou dale pronajimany,

e vedeni ucetnictvi.

Spolecenstvi je zaroven opravnéno rozhodovat o rozac¢tovani cen za sluzby na
jednotlivé vlastniky jednotek a také je opradvnéno vlastnim jménem vymahat plnéni
povinnosti ulozenych vlastnikiim jednotek (platba za energii a sluzby). Spolecenstvi je
povéieno vykonem prava, ale také je dilezité, ze se mize jménem c¢lend zavazovat.
Vlastnici jednotlivych bytovych jednotek ruci za zdvazky Spolecenstvi az do vyse svého
bytu. Spole€enstvi vlastnikli jednotek mulize vzniknout pouze v domé&, kde je nejméné
pét bytovych jednotek a tii rtizni vlastnici. SpoleCenstvi vznika automaticky v den, kdy
poslednimu z vlastnikii nemovitosti byla dorucena listina o vkladu jeho vlastnického

prava do katastru nemovitosti. 10

19 SVACINA, Lubos. Jak funguje spolecenstvi vlastniki jednotek?. Hypoindex.cz [online]. 2009 [cit.
2012-12-23]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/jak-funguje-spoleéenstvi-vlastniku-jednotek/
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2 STAVEBNI SPORENI

2.1 Historie stavebniho sporeni

Stavebni spofeni ma mnohaletou historii zejména v Némecku a Rakousku, avSak
zakladni myslenka stavebniho spofeni i jeho ramcova pravidla pochazeji z Anglie.
Historicky prvni stavebni spofitelna nesla nazev Bulding Society a byla zalozena
v Birminghamu uz v roce 1775. Clenové tohoto spolku poskytovali vklady do fondu.
Z tohoto fondu nasledné clenové financovali uvéry pro své bytové potieby. Prvni
stavebni spofitelnu v Némecku zalozil pastor von Bondeschwingh v roce 1985
Vv Bielefeldu. Ta byla znama jako Stavebni spofitelna pro kazdého. Opravdovy rozkvét
vsak stavebni spofeni v Némecku zazilo az béhem povalecné rekonstrukce v obdobi
roku 1924 — 1929. O rozvoj tohoto produktu se zasadil predev§im George Kropp,
zakladatel tzv. Spolecenstvi pratel. Tti roky po jeho zaloZeni z né&j byly pfidéleny prvni
penize na bytovou vystavbu. Koncem tficatych let doslo v systému k prvni zasadni
zmén€. Bylo zavedeno kritérium pro ziskédvani Gvéeru, tzv. hodnotici ¢islo. Do té doby

byl systém zaloZen na losovéni. '

M¢nova reforma z roku 1948 odstartovala obdobi ,,hospodéiského zazraku®, které
mélo vyznamny vliv na dalS§i rozvoj stavebniho spofeni. V této dobé chybélo
v Némecku asi 5-6 milionti bytd, a proto byla po stavebni spofeni ohromna poptavka.
Mezi roky 1948-1971 doslo k enormnimu nardstu poétu uzavienych smluv. Pfijetim
zakona o stavebnim spofeni, ktery vstoupil v platnost vroce 1973, byl vytvoren
jednotny ramec pro podnikani v této oblasti. V prvni poloviné¢ devadesatych let se
zatalo stavebni spofeni rozvijet i ve vychodni Evropé, zejména v Ceské republice, na
Slovensku a Mad’arsku. Pozitivni zkuSenosti s fungovanim systému v téchto zemich
vedly k zajmu dalSich statl o jeho zavedeni. Dnes ma stavebni spofeni pevnou pozici uz

i v Chorvatsku, Rumunsku a pomalu zaéiné ziskat na oblibé i v Cing. 12

1 PRCiK, Tomas. Stavebni sporeni v kostce. Praha: Era, 2002. ISBN 80-86517-29-2.
12 Historie stavebniho spofeni. Asociace ceskych stavebnich spofitelen [online]. 2013 [cit. 2012-12-16].
Dostupné z: http://www.acss.cz/cz/stavebni-sporeni/historie-stavebniho-sporeni/
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2.2 Stavebni spofeni v Ceské republice

V Ceské republice patfi stavebni spofeni mezi relativné nejmladsi bankovni
produkty. Na ¢esky trh bylo zavedeno Vv roce 1993 schvalenim Zakona o stavebnim
spofeni a statni podpore stavebniho sporeni ¢. 96/1993 Sb. Zikon o stavebnim
spofeni upravuje vySi a podminky poskytovani statni podpory, nalezitosti smlouvy
o stavebnim spofeni a napiiklad také definuje bytovou potiebu. Uz od samého pocatku
své existence stavebni spofeni naslo své nenahraditelné misto mezi ostatnimi
bankovnimi produkty. Stavebni spofeni je GCelovy druh spofeni, pii kterém vkladatel
dlouhodobé uklada prostiedky u specializované banky (stavebni spofitelny). V prabéhu
spofeni miize Cerpat statni podporu a po jeho skonceni ziskd pii splnéni dalSich
podminek narok na Gvér ze stavebniho spofeni. Stavebni spofeni spojuje v jeden celek
spofeni a poskytnuti ucelového uveéru. Ten je charakterizovan nizkymi a pevnymi
urokovymi sazbami po celou dobu splaceni. Stavebni spofeni je ve své podstaté

~ I r r . 4 M /4 b M v r 13
uzavieny systém nezavisly na negativnich vlivech penézniho trhu.

Jednim z nejvyznamnéjSich atributi stavebniho spofeni je jeho bezpe€nost.
Stavebni spofeni mohou provozovat jen specializované banky na zéklad¢ zvlastniho
opravnéni. V soucasné dobé vlastni licenci tyto stavebni spofitelny: Ceskomoravska
stavebni sporitelna, Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, Raiffeisen stavebni
sporitelna, Modra pyramida a Wiistenrot stavebni sporitelna. VSechny tyto stavebni
spotitelny jsou Cleny Asociace Ceskych stavebnich spofitelen. Jejich podnikani je od
samého pocatku ptisobeni na trhu regulovano ptfisnymi pravidly, ktera omezuji veskeré
rizikové obchodni aktivity. Jejich dobré fungovani potvrzuje i skutecnost, ze za dobu
existence stavebniho spofeni v Ceské republice se Zadna ze stavebnich spofitelen

r~r

nedostala do sebemensich potizi. V roce 2003 byla pfijata novela zdkona o stavebnim

o S v . P r v o 14
spoteni, kterd vyznamné upravila podminky stavebniho spofeni.

13 Stavebni spofeni. FINANCE ALBATROS [online]. 2007 [cit. 2013-02-16]. Dostupné
z: http://lwww.financealbatros.cz/stranky3/stavebni-sporeni.htm

14 Jaké jsou stavebni spofitelny v CR. Penize.cz [online]. 2012 [cit. 2013-02-16]. Dostupné
Z: www.penize.cz/17868-jake-jsou-stavebni-sporitelny-v-cr
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2.3 Novela zakona o stavebnim sporeni

Vlada dne 18. dubna 2012 schvalila navrh zékona, kterym se méni podminky

stavebniho spofeni. Pfedpokladané datum nabyti G¢innosti novely je 1. ledna 2014.

1. Zavedeni ticelového vyplaceni statni podpory

Prvni navrhovanou zménou je zavedeni ucelového vyplaceni stitni podpory
stavebniho spofeni, a to na bytové potfeby. Zavedeni tohoto opatfeni je reakci na
soucasny stav, kdy stavebni spofeni pfedstavuje pro vétSinu ucastnikii vyhodny spoftici
produkt podporovany statem. Prostfedky poskytnuté statem (statni podpora) nejsou vsak
ve vSech pfipadech vyuzivany na podporovany ucel. Proto je navrhovano, aby ucelnost
na bytové potieby, kterd je definovana v § 6 zdkona o stavebni spofeni, byla zavedena
na Castky pfipsané statni podpory, na kterou vznikne narok po nabyti u¢innosti tohoto
zakona u vSech smluv (smlouvy uzaviené po datu i pied datem ucinnosti novely). Statni
podpora je stavebnim spofitelnam pfipisovana formou ro¢nich zéaloh vyplyvajicich
Z naroku za uplynuly cely rok. Naroky na statni podporu za rok 2014 budou vyplaceny

z rozpoctu roku 2015.

Jako varianta vyuZiti statni podpory na financovani bytovych potieb je navrzena
moznost pievést celou c¢astku ucastnika a pfipsané zalohy statni podpory do III
penzijniho pilife (penzijni pfipojisténi a doplinkové penzijni spofeni). V pfipad¢, ze
ucastnik, ktery v okamziku ukonceni smlouvy o stavebnim spofeni nebude chtit pouzit
nashroméazdéné prostfedky na realizaci vydaji na bytovou potfebu, bude moci vyuzit
alternativni feSeni a to vyuzit prosttedky ze statniho rozpoctu na statem podporovany
ucel — zajiSténi na stafi. U zvoleni této varianty si ucastnik dohodne s penzijni
spolecnosti, zda pfevedend uspofend céastka a statni podpora bude piedstavovat
mimotadny piispévek nebo piedplatné penzijniho pfipojiSténi-doplikové penzijni

piipojisténi.

Opatieni se tyka vSech Ucastniki, ktefi budou mit smlouvu o stavebnim spofeni ve
sporici fazi po 1. lednu 2014 — tedy novych i diive uzavienych smluv. V ptipad¢, ze se
ucastnik rozhodne dolozit ucel financovani bytovych potteb, pak bude muset tento ucel

prokazovat pouze pro ¢astku statni podpory, na kterou vznikne narok po 1. lednu 2014.
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Na uspofenou ¢astku a vSechny statni podpory, na které vznikl narok pted 1. lednem
2014, se ucelovost nevztahuje — tyto castky mize ucastnik stavebniho spofeni Cerpat na
libovolny ucel. Pokud se tcastnik rozhodne dolozit el na zajisténi staii, pak musi
pievést celou nasporenou castku a veskeré pripsané zalohy statni podpory do penzijniho
fondu III. pilife. Jestlize Gi€astnik nedolozi Gi¢el financovani bytovych potieb ¢i zajisténi
na stafi, ptichazi pouze o statni podporu, na kterou mu vznikl narok po 1. lednu 2014.
Naopak o statni podporu, na kterou mu vznikl narok diive, nepiichazi. Do budoucna je
pocitano s dal$i variantou k ucelovému vyuziti statni podpory, a to na pouZiti ¢astky
statni podpory na uhradu Skolné¢ho na vysokych Skolach. Tato uprava bude predlozena

V ramci pfipravovaného zakona o vysokych skolach.

2. Rozsireni okruhu poskytovatelii stavebniho sporeni o univerzalni banky

V soucasné dobé je stavebni spofeni poskytovano v Ceské republice 5 stavebnimi
spofitelnami  (specializovanymi bankami) - Ceskomoravska stavebni spofitelna,
Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, Raiffeisen stavebni spofitelna, Modra pyramida
a Wistenrot stavebni spofitelna. Cilem navrhovaného opatieni je posileni
konkurenéniho prostredi, nebot’ stavebni spofeni budou moci nabizet univerzalni banky
bez nutnosti zaloZeni nové specializované instituce — stavebni spofitelny. Tato tprava
pfinese vyss§i stabilitu trhu diky moznosti vysSi diverzifikace rizik na strané
poskytovatel. Z divodu nutné adaptace trhu na tuto koncepéni zménu bude
univerzalnim bankdm umoZnéno ziskat povoleni k poskytovani stavebniho spofeni
nejdiive k 1. lednu 2015. Stavebni spofitelny mohou pozadat o rozsifeni své bankovni

licence jiz od 1. ledna 2014.

Zpohledu obcani rozSifeni poskytovateli stavebniho spotfeni neovlivni
bezpecnost vkladi, nebot’ stavebni spofitelny i univerzalni banky podléhaji dozoru
Ceské narodni banky a vklady i uroky jsou pro piipad upadku stavebni spofitelny &i
univerzalni banky kryty Fondem pojisténi vkladt az do vyse ¢astky 100 000 EUR. Toto
opatieni také neovlivni zdkladni podminky stavebniho spofeni: v nezméné formé

zUstava narok na statni podporu, narok na Uvér ze stavebniho spoifeni za splnéni
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zakonem stanovenych podminek, pevné stanovend sazba z vkladi a sazba z Gvéru ze

stavebniho spofeni v ramci dané smlouvy. ©°
2.4 Smlouva o stavebnim sporeni

Doba spofeni zacind uzavienim smlouvy o stavebnim spofeni a konc¢i dnem
uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni o Gvéru ze stavebniho spofeni nebo vyplacenim
zlstatku Gc¢tu stavebniho spofeni ucastnika, nejpozdéji vSak dnem ukonceni smlouvy
o stavebnim spofeni. *Smlouvu o stavebnim spofeni lze ve vétSin€ ptipadl uzavfit
u vSech bank, které spolu se stavebnimi spofitelnami spolupracuji na distribuci
stavebniho spofeni, na pobockach stavebnich spofitelen, u externich spolupracovnik,
pfipadné také na internetu. Doklad, ktery je nutno ptedlozit pfi uzavieni smlouvy
o stavebnim spofeni, je u fyzickych osob platny obcansky prikaz, priikkaz o povoleni
k pobytu nebo doklad o trvalém pobytu Géastnika, zakonného zastupce nezletilého nebo
také rodny list nezletilého. U€astnik, ktery uzavira smlouvu o stavebnim spoi‘eni, se
zavazuje ukliadat u stavebni sporitelny vklady ve smluvené vySi. V pifipadé zZe
smlouvu uzavira fyzickd osoba, musi smlouva obsahovat prohlaSeni, zda ucastnik

Zada o priznani statni podpory.

Soucasti smlouvy o stavebnim spoieni jsou také VSeobecné obchodni podminky
stavebniho spofeni. Ve smlouvé musi byt uvedena také urokova sazba z vkladl
a urokova sazba zUvéru ze stavebniho spofeni. Zikon stanovuje, Ze rozdil mezi
urokovou sazbou vkladil a rokovou sazbou z Givéru ze stavebniho spofeni mize Cinit
nejvyse 3 procentni body. Urokovou sazbu z vkladii uvedenou ve smlouvé miZze
stavebni spofitelna jednostranné zménit. Moznost a zpusob stanoveni zménéné urokové

sazby z vkladi musi byt uvedeny ve smlouvé.

> Ministerstvo financi Ceské republiky: Informace Ministerstva financi k viddnimu névrhu novely zikona
o  stavebnim  sporeni - rok 2012 [online]. 2012 [cit. 2012-12-09]. Dostupné
z: http://lwww.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/xsl/stavebni_sporeni_69872.html

18 Slovnicek: Raiffeisen stavebni spofitelna a. s. [online]. nedatovano [cit. 2012-12-09]. Dostupné
z: http://lwww.rsts.cz/slovnicek/

Y7 Stavebni sporeni: FinancniNoviny.cz [online]. nedatovéano [cit. 2012-12-09]. Dostupné z: http://osobni-
finance.financninoviny.cz/stavebni-sporeni/informace/stavebni-sporeni-pruvodce/postup-uzavreni-
smlouvy/
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2.5 Pribéh stavebniho sporeni

Stavebni spofeni mé dv¢ faze:
a) faze sporici

b) faze Gvérova

V ramci spoftici faze tcastnik stavebniho spofeni uklada pravidelné vklady na ucet
stavebniho spofeni a stdt mu k nim pfipisuje statni podporu. Vklady a piipsané zalohy
statni podpory jsou stavebni spofitelnou na uctu stavebniho spofeni troceny 1-2 % dle
podminek pfi zalozeni smlouvy a volby tarifu. Tyto uroky jsou osvobozeny od dan¢
Z piijmil. Vétsina stavebnich spofitelen v Ceské republice nabizi stavebni spofeni
pfednastavené tak, aby spofici faze trvala nejméné 5-6 let a UcCastnik naspofil za toto
obdobi 40-50 % cilové ¢astky. Pfi uzavirani smlouvy o stavebnim spofeni si U€astnik
vzdy zvoli vysi cilové Castky. Cilova €astka predstavuje celkovou ¢astku, kterou bude
mit UCastnik stavebniho spofeni pii splnéni uréitych podminek k dispozici Kk feseni
bytovych potieb. Cilova c¢astka je tedy soucet vkladh, stadtni podpory uvéru ze
stavebniho spofeni a trokll z vkladl a statni podpory. Uspotend ¢astka se rovna souctu
vkladi, uroki z vkladl a z ptipsanych zaloh statni podpory snizenému o dail z pfijmt

W 7 o 4 7w r 14 we 1
Z téchto urokt a uhrady uctované stavebni spofitelnou. 8

Faze uvérova nasleduje po fazi spofici a spociva v poskytnuti vyhodného uvéru ze
stavebniho spofeni na bytové potieby. Ve vétsing€ piipadii jsou v Ceské republice uvéry

ze stavebniho spofeni uroceny 3-6 % p. a.
2.6. Uvér ze stavebniho sporeni

Po skonceni spofici faze a po splnéni nasledujicich podminek piechazi stavebni
spofeni do druhé faze, a to uvérové. Udastnik stavebniho spofeni mé narok na avér ze
stavebniho spofeni V konkrétni vysi, kterd je rozdilem mezi zvolenou cilovou ¢astkou
a naspotrenou sumou v okamziku poskytnuti Gvéru, resp. v okamziku vyplaceni zistatku

spoficiho uctu. Je zde garantovana urokova sazba po celou dobu splaceni. Urokova mira

18 SINDELKA, Vladimir. Jaky je priibéh stavebniho spofeni: Finance.cz [online]. 2007 [cit. 2012-12-09].
Dostupné z: http://www.finance.cz/zpravy/finance/96948-jaky-je-prubeh-stavebniho-sporeni/
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je pevné stanovena ve smlouvé o uveru, tim je dluznikovi zarucena stabilni vyse
splatek. Dluznik ma moznost krom¢ pravidelného splaceni také moznost mimoradnymi
splatkami splacet uvér €i celou zbyvajici dluznou castku splatit bez jakykoli finan¢nich
sankci. Splatky dluhu 1 jeho aktualni stav je veden ucastnikovi na samostatném
uvérovém Uctu u stavebni spofitelny. V piipadé, ze dluznik dojde ke zjisténi, ze cely
uveér nevycerpa, muze se vzdat Cerpani Casti uvéru a zaptjcené prostiedky z avéru splati

rychleji.*®

Podminky pro ziskiani dvéru ze stavebniho sporeni: uzavieni smlouvy
o stavebnim spofeni a spofit minimalné 24 mésicii, podle sjednaného tarifu naspofit 40-
45 procent z cilové ¢astky (vyse procentni ¢astky se lisi podle jednotlivych stavebnich
spotitelen), dosazenim spofenim pozadované vySe hodnoticiho Cisla, prokdzani své
bonity dolozenim ucelnosti, splnéni pozadavki na zajisténi uvéru ze stavebniho spofeni,

RTINS . L . . .2
splnéni dal§ich naleZitosti v souladu se veobecnymi obchodnimi podminkami. 2°

Kromé fadného uvéru ze stavebniho spofeni poskytuji stavebni spofitelny v ramci
stavebniho spofeni i jiny typ Uvéru, a to preklenovaci uvér. Pieklenovaci tvér mize
Clovék vyuzit v ptipadé, Ze nesplni nckterou zpodminek nutnych pro poskytnuti
fadného uvéru ze stavebniho spofeni. Tento typ tveru slouzi predev§im k rychlému
ziskani financnich prostfedkii a piekonani doby mezi uzavienim smlouvy a ziskanim
naroku na tadny uvér ze stavebniho spofeni. Pieklenovaci ivér mize byt vhodnou
alternativou k hypoteénimu uvéru. Na pieklenovaci uvér neexistuje zadny pravni narok
a klient musi pro jeho ziskéni splnit podminky stanovené spofitelnou. Mimo jiné je
tteba vlozit na Ucet stavebniho spofeni pozadované procento cilové Castky, prokazat
dostatecné piijmy a obstarat pozadované zajisténi Gvéru. Podle téchto kritérii je klient
zatazen do nékteré zrizikovych skupin a v zavislosti na ni je mu pfidélen Gvér

s piislugnou urokovou sazbou.”

1 PRCiK, Tomas. Stavebni sporeni v kostce. Praha: Era, 2002. ISBN 80-86517-29-2.

20 Jak ziskat Gvér ze stavebniho spofeni. Ceskomoravskd stavebni sporitelna [online]. 2012 [cit. 2012-12-
28]. Dostupné z: https://www.cmss.cz/#!/produkty/financovani-bydleni/uvery-sporeni/na-co-pouzit.html
2! pieklenovaci uvéry. Mésec [online]. 2012 [cit. 2012-12-28]. Dostupné z:
http://www.mesec.cz/bydleni/stavebni-sporeni/pruvodce/preklenovaci-uvery/
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2.7 Statni podpora

Statni podpora nalezi fyzické osobé, ktera splni podminky stanovené v zakoné
a poskytuje se ze statniho rozpoétu Ceské republiky formou roénich zaloh. Poskytované
zalohy statni podpory ¢€ini 10 % z uspofené Castky v pfisluSném kalendainim roce,
maximalnd vak z&astky 20000 K& Uastnik, ktery ma uzavieno v jednom
kalendainim roce vice smluv, pfislusi statni podpora na ty smlouvy, u kterych o jeji
priznani pisemné¢ pozadal. Pfitom se postupné poukazuji zalohy statni podpory
pfednostné z uspofenych castek u dfive uzavienych smluv, pficemz celkovy soucet
zaloh statni podpory ke vS§em smlouvam ucastnika v pfisluSném kalendarnim roce nesmi
presahnout limit vySe uvedeny. Do doby vyplaceni uc¢astnikovi jsou pfipsané zalohy

statni podpory na uctu ucastnika pouze evidovany.

Zalohy statni podpory ptipsané na ucet ucastnika do konce doby spofeni, vyplati
stavebni spofitelna Gi€astnikovi, pokud Gcastnik po dobu 6 let ode dne uzavieni smlouvy
nenakladal s uspofenou c¢astkou, nebo pokud ucastnik v obdobi do 6 let ode dne
uzavieni smlouvy uzaviel smlouvu o Gvéru ze stavebniho spofeni a pouZzije uspofenou
¢astku, penézni prosttedky z tohoto uvéru a tyto zdlohy podpory na bytové potieby.
V ostatnich ptipadech nema €astnik narok na vyplatu zaloh statni podpory a stavebni
spofitelna je povinna zalohy statni podpory, evidované na ucltu ucCastnika, vratit
ministerstvu, a to ve 1htté do 2 mésict kdy zjisti, ze Gcastnik ztratil na vyplatu zaloh
statni podpory narok. Narok na vyplatu statni podpory ma ucastnik pifi splnéni
podminek jen za dobu spofeni. Statni podpora se eviduje az do jejiho vyplaceni
ucastnikovi nebo vraceni ministerstvu na Uc¢tu ucastnika tak, aby bylo mozné kdykoli

vy¢islit jeji vysi a urodi se stejnou sazbou jako zékladni vklad Gdastnika. %
2.8 Stavebni sporeni vyhodné i v roce 2012

Stavebni spofeni neni v takovém centru pozornosti jako tieba penzijni pfipojisteéni,

ale to neznamend, ze bychom na né m¢li v zdvéru roku zapomenout. Je totiz i nadale

22 74kon &. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni ve znéni pozdgjsich
predpist
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vyhodné, a tak se kazdému, kdo mé néjaké volné prostiedky, vyplati poslat do konce
prosince na svij ucet u stavebni spofitelny takovou castku, aby ziskal co nejvyssi
moznou statni podporu za letosni rok. Ti ktefi, jeSté stavebni spofeni nemaji, mohou
zvazit uzavieni smlouvy. Neni totiz pravda, jak je nékdy slysSet, ze atraktivita stavebniho
spofeni patfi minulosti. I ptes pokles statni podpory, ke kterému doslo v lednu 2011,
bylo za leden az zafi roku 2012 uzavieno 299 tisic novych smluv. Ve spofici fazi je
celkem 4,33 milionu smluv a lidé maji ve stavebnich spofitelnach uloZzenou obrovskou
¢astkou — 422 miliard korun. Vyhodou jsou i uvéry ke konci zafi 2012 jich bylo
poskytnuto celkem 913 tisic. Statni podpora je nyni jednotnd pro vSechny smlouvy
a ¢ini 10 % z nové naspofené Castky, maximalné 20 000 korun. Piispévek statu tedy
muze Cinit nejvyse 2 000 korun za rok. Do naspotené ¢astky se zapocitdvaji 1 uroky,
které budou za dany rok pfipsany po zdanéni. Novy zajemce o stavebni spofeni milze
piihlédnout i k aktudlnim nabidkam stavebnich spofitelen.Nabidky, které v nékterych
pripadech jest¢ mohou zvysit vyhodnost spofeni. Nabidky jednotlivych stavebnich

spoftitelen je dobré si fadné prostudovat.

Ceskomoravska stavebni spofitelna napiiklad nabizi do konce roku 2012 pfi
uzavieni smlouvy pro déti do 18 let prémii az 1 000 korun. Modra pyramida da zase
tomu, kdo uzavie novou smlouvu a v prvnich ¢tyfech mésicich vlozi na ic¢et minimalné
20 000 korun, prémii ve vysi poplatku za uzavieni smlouvy, maximalné¢ 2 000 K¢.
Stavebni spofitelna Ceské spofitelny ma pro nového zajemce, ktery uzavie smlouvu do
konce roku 2012, jako odménu znackovy batoh. Pii uzavieni smlouvy pfes internet
odpusti spoftitelna cely poplatek za uzavieni smlouvy. Raiffeisen stavebni spofitelna
pokracuje v nabidce tzv. turbospoieni, které je zaloZzeno na kazdoro¢ni prémii podle
zustatku, tato prémie ¢ini 100, 300 a 500 korun. Wiistenrot nabizi novym zajemctim
zvlastni bonus 10 % z Castky, kterou bude mit klient na G¢tu k 31. 12. 2012 nejvyse
vSak 2 000 korun. Podminkou je, Ze smlouva je uzaviena na cilovou ¢astku alespon
300 000 korun a bude uzaviena do 12. prosince 2012. Nové smlouvy o stavebnim

spofeni se uzaviraji na 6 let.
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2.9 Vyhody a nevyhody stavebniho sporeni

Stavebni spofeni v Ceské republice patii k nejrozsifengjsimu zptisobu financovani
vlastniho bydleni. Je vyhodnym nastrojem pro financovani bydleni, ale také zajimavym
zptisobem zhodnoceni finan¢nich prostiedki formou spoieni. Jako kazdy produkt ma

1 stavebni spofeni své vyhody a nevyhody.
Mezi vyhody stavebniho spofeni miiZeme zaradit:

e moznost ziskani statni podpory az do vyse 2 000 K¢ rocné,

e vyhodné zhodnoceni finan¢nich prostiedkd,

e pojisténi vkladi ze zékona,

e témér nulové riziko investice,

e moznost po 2 letech spofeni Cerpat vyhodny uvér,

e nizky arok z f4dného Uvéru ze stavebniho spoteni,

e mozZnost mimofadné splatky nebo kdykoliv splatit uvér ze stavebniho
spofeni bez sankci,

e moZznost uzavieni vice smluv o stavebnim spofeni,

e 7adna vékova hranice.

Naopak mezi nevyhody stavebniho sporeni patri:

e jeden pfispévek na jednoho Klienta,

e omezena vyse statni podpory za jeden rok na jednoho klienta,
e spofici faze minimalné 6 let,

e poplatek za uzavieni smlouvy o stavebnim spoieni,

e zdanéni uroku a statni podpory. 2

2 Vyhody a nevyhody stavebniho spofeni. Stavebni spofeni [online]. 2008 [cit. 2012-12-29]. Dostupné
z: http://lwww.stavebni-sporeni.com/vyhody nevyhody.html
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3 HYPOTECNI UVER

3.1 Historie a charakteristika hypote¢niho uvéru

Hypote¢ni Gvéry maji v nasi zemi pomérnou dlouhou historii. Prvni hypote¢ni
uvery a s nimi souvisejici hypotecni zastavni listy se jako specificky druh finan¢nich
operaci poprvé objevily jiZz v 18. stoleti na uzemi Slezska, odkud se pozdéji rozsitily do
dalSich zemi. Velky vyznam mélo hypotecni bankovnictvi piedev§im v dobé rozvoje
zem&dé€lstvi, obchodu i primyslu v poloviné¢ 19. stoleti, kdy hypotecni uvéry
predstavovaly dostupnou moznost ziskani finan¢nich prostfedkti. Prvni hypoteéni
bankou na naSem Uzemi byla Hypotec¢ni banka Kréalovstvi ¢eského, kterd byla zaloZena
roku 1865. S nastupem Protektoratu byl zastaven vzestupny hospodaisky vyvoj
Vv Ceskych zemich zhruba na 10 let, ale sektor hypotecniho bankovnictvi byl prakticky
zni¢en. Hypote¢ni bankovnictvi bylo formalné obnoveno az vroce 1990, ale pro
nefunk¢nost kapitadlového trhu a nedostate¢né pravni zazemi byly prvni hypotecni avéry
poskytnuty az vroce 1995. Od této doby obliba hypotecnich Uvéru jako zdroje
dlouhodobého financovani piedeviim nemovitosti opdt stoupa. *Podle platné pravni
upravy z roku 2004 se hypotecnim tvérem rozumi uvér, jehoz splaceni je zajisténo
zéstavnim pravem k této i rozestavéné, nebo i jiné nemovitosti na uzemi Ceské
republiky nebo ¢lenskych stati Evropské unie. Hlavnim charakteristickym rysem je

pfisna ucelnost.

Pouziti hypote¢niho Gvéru je omezeno na: koupi stavebniho pozemku nebo
nemovitosti uréené k bydleni, pofizeni staveb na nebytové ucely, vystavbu rodinného
domu, obytného domu nebo rekreacniho objektu, modernizaci ¢i rekonstrukci stavajici
nemovitosti, koupi vlastnického podilu na nemovitosti za celem vypotfadani
spoluvlastnickych a dédickych narokt, splaceni diive poskytnutych uvért a pijcek na
nemovitosti. Hypote¢ni Uvery poskytuji specializované hypote¢ni banky nebo také

univerzalni banky. Banka musi mit pfislusné povoleni (licenci), aby se mohla zabyvat

% CECHLOVSKA, Sarka. Historie a soulasny stav eského hypote¢niho bankovnictvi. Ekonomie
a managament [online]. 2005 [cit. 2012-12-29]. Dostupné z: http://www.ekonomie-
management.cz/archiv/detail/266-historie-a-soucasny-stav-ceskeho-hypotecniho-bankovnictvi/
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témito druhy obchodi. Hypotecni uvér lze poskytnout fyzické i pravnické osobé.
Zadatelem o uvér miiZze byt teoreticky kazdy ob&an CR nebo cizinec s trvalym pobytem
na Gizemi CR starsi 18 let. Banka pfi rozhodovani o poskytnuti uvéru, popiipadé o jeho
vysi pozaduje prokazat, ze zadatel bude schopen tento zavazek splacet. Zadatel o Gvér
musi prokdzat dostate¢nou vysi Cistych pfijmi vzhledem ke svym nutnym vydajim

a odhadnuté vyse splatek avéru a také ur&itou rezervu. %

Graf 1: Objem poskytnutych hypoték v mld. K¢ (leden-fijen)
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Zdroj: Hypotéka. Golem Finance [online]. 2012 [cit. 2013-02-16]. Dostupné
z: http://lwww.golemfinance.cz/cz/518.na-bydleni-letos-banky-rozpujcuji-170-mld-kc

3.2 Urokova sazba

Hypotecni zéstavni listy pfedstavuji pro banku levné zdroje pro poskytovani
hypote¢nich avért. Z tohoto ditvodu mohou byt urokové sazby hypote¢niho tivéru nizsi
nez urokové sazby u jinych druhti bézné poskytovanych uvéra. Banky ve svych
sazebnicich uvadéji hodnoty urokovych sazeb pro rizné varianty hypotecnich uvért, ale
konkrétni vysi urokové sazby poskytované hypotéky je klientovi sdélena individualné.
Urokova sazby hypote&nich uvéra jsou zavislé na nékolika faktorech. Prvni faktor, ktery

ovlivituje individualni vysi trokové sazby hypotecniho uvéru jsou trzni tirokové miry.

2 SYROVY, Petr a Martin NOVOTNY. Osobni a rodinné finance. 2. aktualizované vydani. Praha: Grada
Publishing, a. s., 2005. ISBN 80-247-1098-6.
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Za zapujCeni penéz, které banka ziské od investort, plati tirok, ktery se odviji od trznich
urokovych sazeb. Za situace jsou-li na trhu nizké urokové sazby, mize byt i nizka
urokova sazba hypotecnich zastavnich listli. Sazba, za kterou banka poskytuje hypotecni
uvery, se odviji od vynost z hypotecnich zastavnich listi. Kdyz investofi na trhu zadaji
vysoké vynosy, je banka nucena platit vysoké uroky za zaptijceni zdroji pro hypotecni
uvéry a tyto naklady zapocte do adekvatné vysSich trokovych sazeb poskytovanych
hypote¢nich uvéra. Vysi urokové sazby poskytovaného hypotecniho avéru ovliviuje
také rizikova marze, na kterou piisobi rizné faktory, zejména ui€el uvéru. Nejnizsi
sazby hypotecnich uvéri poskytuji banky klientim, ktefi finance vyuziji na vlastni
bydleni. Banky tyto uvéry povazuji za nejméné rizikové, a proto si je mohou dovolit
nabizet levn&ji. Uvéry poskytované klientim za prondjem nemovitosti jsou drazii,
nebot’ jsou snimi spojena vys$i rizika. Vys§i urokové sazby nalezneme také u
americkych hypoték.Dilezitym faktorem, ktery ovliviiuje vysi rizikové marze a urokové
sazby hypote¢niho uvéru je kvalita dluznika. Banky vyzaduji po klientech prokdzani

vyse piijmil nebo chtéji znat platebni moralku klienta u jiné finan¢ni instituce.

V piipadé, Ze banka nevyZzaduje prokdzani piijmu klienta, pak mu nabidne vyssi
urokovou sazbu uvéru a bude vyzadovat lepsi zajisténi. Niz§i trokovou sazbu nabidne
klientovi, ktery si sjedna naptiklad Zivotni pojisténi. VySe Grokové sazby zavisi také na
vysi zajisténi uvéru. V ptipadé, ze banka pujcuje klientovi polovinu hodnoty
nemovitosti, musi se klient na financovani podilet vlastnimi penéZnimi prostiedky.
V tomto piipadé ma banka vétsi jistotu, Ze klient bude ochoten splacet zapiijcené
prostiedky. Za situace, ze banka zapuj¢i klientovi financni prostiedky ve vysi plné
hodnoty nemovitosti, vystavuje se riziku v pfipadé, kdy by doslo na realitnim trhu
k poklesu cen, hypote¢ni tivér nebude mit dostatecné zajistén. V nabidce bank urokové
sazby plati vétSinou pro hypotecni uvéry hodnoty do 70 % zastavené nemovitosti.
V neposledni fade je pro vysi rizikové marze a irokovych sazeb dulezité i celkové trzni
prostiedi. Vaha jednotlivych faktorti se v ¢ase méni. Jindy mohou nejvyznamné;jsi roli
hrat podminky na trhu. Vysi Grokové sazby muze také ovlivnit také doba fixace,
kterou klient zada. Urokova sazba hypoteéniho Givéru se pak méni podle toho, zda chce
klient jistotu neménné urokové sazby na 1 rok ¢i 3, 5, 10, 15 let. Zde plati, ¢im delsi
dobu fixace si klient zad4, tim vyssi urokovou sazbu mu banka nabidne. Délka fixace se

stanovi pfi podpisu uvérové smlouvy. Hypotecni Uvér lze také sjednat bez fixace
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urokovych sazeb a urokové sazby jsou pak vétSinou vazané na mezibankovni sazby
PRIBOR. V piipad¢, ze neni sazba fixovana na celou dobu splaceni po jejim ukoncenti,
banka stanovi klientovi novou vysi trokové sazby podle trznich podminek. Kratsi doba
skonceni cely vér nebo jeho ¢ast. Delsi doba fixace (5, 10, 15 let) umoziuje klientovi
1épe naplanovat své vydaje na delsi dobu. Vyhodou je snizovani readlné hodnoty splatky
po delsi dobé. Delsi fixace jsou troceny vyssi sazbou. Nevyhodou dlouhodobé fixace je

nemoznost splatit hypotecni avér pted ukoncenim doby fixace jednordzovou splatkou. 2

3.3 Vyfrizovani hypote¢niho tivéru

O hypoteéni Gvér miize zazadat: fyzicka osoba, podnikatelé, obce a mésta. Uvahy

o financovani miizeme rozd¢lit na 3 etapy.

r v

1. etapa — pred podani Zadosti o uvér

Pro klienta tato etapa zahrnuje vybér banky, kterd mu uvér poskytne. Dulezitym
kritériem pfi vybéru banky je vySe troku z poskytnutého uveru spoleéné s délkou jeji
garantované doby. Casto se stava, ze klient objede nékolik instituci, nez najdu na tu,
ktera je schopna vyhovét vSem pozadavkim a uvér ziskat. Klient byva pii navstéve
banky seznamen se zakladnimi informacemi o hypotecnich uveérech a mél by obdrzet 1
seznam vSech dokladi, které budou v jeho konkrétnim piipad€ potifebné pro schvaleni
uvéru. Nedilnou soucasti by mél byt téz orientaéni propocet, zda je klient schopen ze
svych pfijmt avér splacet. Az budou vSechny doklady, véetn¢ dokladii o vysi pfijmu
zkompletovany, klient vyplni a odevzdéd zadost o Cerpani uvéru. Zékladni podminkou
poskytnuti hypotecniho uvéru je prokazani Zzadatele o Givér, Ze je schopen poskytnuty
uvér ze svych piijml splacet. Banka vzdy poZaduje doloZeni pfijml zadatelli - danové
pfiznani, potvrzeni pifijmu od zaméstnavatele, pfipadné spoludluzniki ¢i rucitelt. Dale
to je ocenéni zastavované nemovitosti a vypis z katastru o zaneseni zastavniho prava +
vinkulaci pojiSténi této nemovitosti ve prospéch banky. Nékdy také banka pozaduje
vinkulaci zivotniho ¢i uvérového pojisténi ve prospéch banky. Pokud avér pouzijeme na

investici do nemovitosti, banka dale pozaduje doklady o nemovitosti v piipadé koupé

% VOJTISEK, V. Urokova sazba hypotéky pod lupou. Finance.cz [online]. 2011 [cit. 2013-02-01].
Dostupné z: http://www.finance.cz/zpravy/finance/297840-urokova-sazba-hypoteky-pod-lupou/
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nemovitosti kupni smlouvu a vypis zkatastru nemovitosti. V pfipadé vystavby,
rekonstrukce, oprav a apod.: stavebni povoleni, projektovou dokumentaci, rozpocet

stavby, pfipadné smlouvy s dodavateli, vypis z katastru nemovitosti.

r v

2. etapa — po podani zadosti o uvér

Po podani zadosti si banka nechdva urcity ¢as na zpracovani zadosti. Pokud je
uvér schvalen, vyzve banka klienta k podpisu uvérové smlouvy, zastavni smlouvy
a smlouvy o vedeni uctu. Klient je seznamen se smluvnimi dokumenty. Po splnéni
podminek (vinkulace pojistek, zastavniho prava do katastru — nekdy postacuje pouze
podani navrhu do katastru) miize zacit uvér Cerpat. V priabéhu Cerpani, coz mize byt

Vv pripad¢ stavby i rok a déle, splacite bance pouze uroky z vycerpané ¢astky.
3. etapa — po vy€erpani tvéru

Po vycerpani uvéru klient obdrzi ozndmeni o ukonceni Cerpani a definitivni vysi
anuitni splatky pokud je Gvér splacen timto zpiisobem. Klient zacne splacet uroky

a umoftovat jistinu.

3.4 Zajisténi, Cerpani a splaceni hypote¢niho uvéru

Pti zajisStovani hypote¢niho tivéru nemovitosti vznika zastavni pravo na zakladé
sepsani zastavni smlouvy a jejiho vkladu do katastru nemovitosti. NejCastéji se zastavuji
kupované nemovitosti, 1ze také zastavit 1 jinou nemovitost patfici dluznikovi, nebo
dokonce 1 nemovitost ve vlastnictvi nékoho jiného. Na nemovitost, kterou se chysta
klient zastavit, nemize existovat jiné zastavni pravo. Vyjimkou je zastavni pravo,
kterym je zajiStén uveér u stavebni spofitelny. Ta vSak musi se vznikem dal$iho
zastavniho prava souhlasit. Je nutné, aby nemovitost byla v zastavé celd, neni tedy
mozné operovat napiiklad jen s polovinou domu. Rovnéz s nemovitosti nesmi byt
spojeno vécné bifemeno, které by bylo na piekazku jejimu uzivani, jako je tfeba pravo
na doziti prarodi&ii. 2’ V piipadé, Ze banka schvali Zadost o poskytnuti avéru, pfichazi
na fadu jeho cerpani. Podminkou je, aby zastavni pravo bylo zapsano v Katastru

nemovitosti.

%" Hypotéky. RPSN.cz [online]. nedatovéno [cit. 2012-12-30]. Dostupné z: http://rpsn.cz/clanek/hypoteky

-31-



Cerpani miize byt jednordzové nebo i nékolikandsobné, které je typické vétsinou
pro financovani stavby ¢i piestavby nemovitosti. Zakon uvadi, ze doba splatnosti mutize
byt nejdéle 30 let. NejkratSi doba splatnosti, kterou banky stanovuji, je 5 let.
Nejuzivangjsi dobou splatnosti je pak 20 let. Splatnost v konkrétnim piipadé nesmi byt
delsi nez doba Zivotnosti nemovitosti, kterou ma banka v zastavé. Zaroven je omezena
vékem odchodu do dichodu nejstar§iho zadatele. Setkdvame se zde s hranici 60 az po
65 let. V individualnich pfipadech lze splacet i do vysSiho véku zadatele. Splaceni
hypote¢niho uvéru zacind v mésici po vycerpani uvéru. Probihd nejcastéji anuitnimi
(stejnymi) splatkami. Neékdy je mozné zvolit i1 jinou formu splatek, predev§im

progresivni, kdy splatky postupné nartstaji. 22

Splaceni hypoteéniho tivéru zavisi na zptsobu jeho erpani. Uvér lze Eerpat
jednorazové nebo postupné. Pokud je hypotecni uvér Cerpan postupné, splaci se nejprve
mesi¢né pouze urok z vyCerpané ¢astky, a to az do doby, nez je vycerpan cely uvér. Po
ukonceni Cerpani zacne dluznik hypotecni Gveér splacet vétSinou anuitnimi splatkami,
které jsou po celou dobu splatnosti Grokové sazby stejné a obsahuji jistinu a také rok.
Nékteré banky umoziuji i jiné splaceni nez splaceni anuitnimi splatkami. Jedna se o
degresivni nebo progresivni splaceni, tzn., ze velikost splatek je v ¢ase bud’ klesajici
(degresivni) nebo rostouci (progresivni). Den splatnosti jednotlivych splatek je stanoven
vV avérové smlouvé. V terminu, kdy dochazi ke zméné urokové sazby (klient si voli
Vv letech dobu platnosti trokové sazby), mize dluznik splatit pfedcasné cast nebo celou
vysi tveéru bez sankce. V pfipadé mimoifadné splatky ze strany klienta mimo tyto
terminy si vétSina bank stanovuje vysoké sankce za predCasné splaceni. V ptipadé
neucelové hypotéky, kterd spada pod rezim zdkona o spottebitelském tvéru (C.

321/2001 Sb.), 1ze kdykoliv u&init mimo¥adnou splatku &asti nebo celého Gveéru. 2°

% SYROVY, Petr. Financovini vlasmiho bydleni. 5. zcela prepracované vydani. Praha: GRADA
Publishing, a. s., 2009. ISBN 978-80-247-2388-4.

2 Splatnost a splaceni hypotedniho uvéru. Finance.cz [online]. 2012 [cit. 2013-01-27]. Dostupné
z: http:/lwww.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-hypotek/splaceni/
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3.5 Statni podpora hypote¢niho tivéru

Podpora hypotec¢niho uvéru je zarucena po celou dobu splaceni uvéru, nejdéle vsak
po dobu 20 let. VySe podpory plati vzdy na dobu platnosti trokové sazby sjednané
s hypote¢ni bankou nejdéle vSak na dobu 5 let. VySe podpory je stanovena nize
uvedenym zpusobem. Rozdil mezi vysi splatky pii bézném troku a vysi splatky pfi
uroku snizenim o procentni body, jejichz pocet zavisi na primérné sazbé uroku
zobjemu poskytnutych fyzickym osobam na =zakladé nové uzavienych smluv
o hypote¢nim Gvéru. Praimérou sazbu tiroku stanovuje Ministerstvo financi. Uprava se

provede vzdy k 1. unoru piislusného kalendainiho roku takto:

1. pti primérné sazb¢ uroku 10 % a vice Ctyfi procentni body,

2. pfi primérné sazbé troku nizsi nez 10 % a vyssi nebo rovné 9% tii procentni body,
3. pfi prumérné sazb¢ troku nizsi nez 9 % a vyssi nebo rovné 8 % dva procentni body,
4. pti pramérné sazb¢ uroku nizsi nez 8 % a vyssi nebo rovné 7 % jeden procentni bod,

5. pii primérné sazb¢ uroku nizsi nez 7 % se podpora neposkytuje.

Podpora se vztahuje na cely hypote¢ni uvér az do limitu:

e 1,5 mil. K¢, je-li avér poskytnut na vystavbu nebo koupi rodinného domu
S jednim bytem,

e 2 mil K¢, je-li avér poskytnut na vystavbu nebo koupi rodinného domu se dvéma
byty,

e 120000 K& na 1 m? podlahové plochy bytu nejvyse viak 800 000 K& na jeden
byt v bytovém nebo rodinném domé s vice nez dvéma byty,

e 120000 K& na 1 m? podlahové plochy bytu nejvyse viak 800 000 K& na jeden
byt, pokud s piistavbou, vestavbou, pudni nastavbou nebo stavebnimi upravy
vznikne novy byt s podlahovou plochou nejméné 40 m?,

e limit miZze byt prvnich tfech ptipadl zvySen o castku 200 000 K¢ v ptipadé, ze

hypotecni Givér bude pouzit také na zakoupeni pozemku k vystavbé.

Ptekracuje-li hypotecni uvér stanoveny limit, vztahuje se podpora pouze na ¢ast

do limitu. Pfestane-li klient splacet (bez dohody s bankou), poskytovani statni podpory
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se automaticky pozastavuje. Stat také nabizi statni podporu pro mladé. Podminkou ale
je, ze zadatel o prispévek k hypote¢nimu Gvéru (v piipadé manzell ani jeho partner)
nesmi v roce podani zadosti dovrsit vék 36 let. Zadatel o piispévek k hypote¢nimu
uvéru (v piipadé manzeli ani jeho partner) nesmi v dobé podéni zadosti mit ve
vlastnictvi ani ve spoluvlastnictvi byt, bytovy diim nebo rodinny dim vyjma bytu nebo
rodinného domu s jednim bytem, na jehoz koupi je podpora zddana. Déle je podminkou,
aby byt ¢i rodinny diim s jednim bytem, na jehoz koupi je Zadana tato podpora, musi byt
stary nejméné 2 roky a musi se nachazet na izemi CR. Byt nebo rodinny diim s jednim
bytem, pfi jehoz koupi byla vyuzita tato podpora, musi byt po dobu jejiho poskytovani
slouzit vyhradné k trvalému bydleni Zadatele a musi byt v jeho vyluéném vlastnictvi

v v v v ’ v 7 v 30
(popt. v ptipad€ manzelstvi ve spole¢ném jméni).

Statni podpora je nyni kvili nizkym trZznim sazbam hypotecnich wvért
pozastavena. Urokové dotace se totiz poskytuji pouze v piipadé, Ze pramérné roéni
urokové sazby pievysi 5 %. Proto jiz v loiiském roce ministerstvo pro mistni rozvoj
ohlésilo, Ze u nové Cerpanych uveri nebude podporu pro mladé poskytovat. Piesto by
klient o ni mél pii podpisu smlouvy pozadat — jinak by v ptipad¢, ze se opét bude
vyplacet, piidel. Zadost klient musi podepsat nejpozdgji pii uzavirani smlouvy, neni ji
mozné podat zpétn€¢. Pokud primérné ro¢ni uroky opét vystoupaji, nad 5 % stat
podporu zacne poskytovat a ti, kdo maji podanou Zadost, ji pifi zméné fixace
automaticky dostanou. Stale vSak plati, Ze uroky, které za hypote¢ni uvér zaplatime, si
muzeme odecist od zdkladu dané z piijmi. U dani za lonisky rok Ize timto zpiisobem
snizit danovy zaklad aZz o 300 00 korun (maximalné vSak o 25 000 korun za kazdy
mésic, ve kterém hypotecni uvér splacime). Na odpocet irokii médme narok v ptipadé,

Ze jsme piimym vlastnikem avéru.

To znamend, Ze musime byt uvedeni na uvérové smlouveé — v piipadé, ze sice uveér
splacime, ale smlouva je vedena na nékoho jiného, nemizeme odpocet uplatnit. Dalsi
podminkou je, aby nemovitost, kterou jsme si na hypotecni uvér koupili nebo stavime,
slouzila k feSeni nasich bytovych potieb. Rekonstrukce ¢i ndkup bytu v druzstevnim

vlastnictvi nas k odpoctu od zékladu dan¢ opraviuje také, ale nesmi to byt objekt

% Vyse statni podpory hypotedniho avéru. MéSec.cz [online]l. 2012 [cit. 2013-02-02]. Dostupné
z: http://lwww.mesec.cz/pujcky/hypoteky/pruvodce/vyse-statni-podpory-hypotecniho-uveru/
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uréeny napiiklad k rekreaci. Zaplacené uroky se odecitaji od danového zékladu jednou

ro¢n€, pii podani daitového pfiznani. Abychom si mohli troky odecist, musime ziskat

od banky, u které uvér mame, potvrzeni o zaplacenych urocich. 3

3.4 Vyhody a nevyhody hypote¢niho tivéru

Hypotecni uvéry jsou v soucasné dobé velmi oblibené produkty, které lze pouzit

nejen na financovani vlastniho bydleni. V minulosti byly tyto typy uvéru vazany pouze

na financovani nemovitosti, ale od roku 2005 lze hypotecni Uvéry pouzit téméf na

cokoliv. Jako kazdy finan¢ni produkt tak i hypote¢ni uvér ma nejen své vyhody ale

i nevyhody.

Mezi vyhody hypotec¢niho ivéru patii:

Nizké trokové sazby v porovnani s jinymi druhy Gvérd,

statni urokova dotace trokova dotace pro uvéry urcend na financovani vzniku
nové bytové jednotky a pro Zadatele do 36 let na pofizeni starSi nemovitosti,
moznost sniZeni daitového zakladu o zaplacené uroky z hypote¢niho Gvéru az do
vyse 300 000 K¢ ro¢né,

moznost ziskani velkého objemu cizich zdrojl za vyhodnych podminek,

rychlost jeho ziskdni v porovnani s uvérem ze stavebniho spofeni (vyfizeni
zadosti trva maximalné 1 meésic),

rozlozeni splatek na dlouhou dobu a tim padem nizka splatka.

Naopak mezi nevyhody hypote¢niho tivéru miiZeme zaradit:

Hypote¢nim tvérem se klient zadluzuje na velmi dlouhou dobu,

po dobu splaceni nejsou podminky fixni a muze tak dojit ke zvySeni urokové
sazby a tim 1 k nartstu splatek nebo ke zméné statni finan¢ni podpory,

sankce Vv piipadé predcasného splaceni v prubéhu doby, beéhem které plati fixni

podminky Gvéru,

1 ZELENY, Radim. Jak zaplatit mén& na hypotéce? Nezapomeiite na odpolty z dani. Penize.cz [onling].
2012 [cit. 2013-02-02]. Dostupné z: http://www.penize.cz/dan-z-prijmu/233668-jak-zaplatit-mene-na-
hypotece-nezapomente-na-odpocty-z-dani
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e uvér veétsSinou nepokryje celou cenu nemovitosti, a pokud ano, jen za cenu vyssi
urokové sazby, vklad katastralniho Gfadu muze trvat az 3 mésice (zavisi na

piisluiném katastralnim aradu).*

%2 SYROVY, Petr a Martin NOVOTNY. Osobni a rodinné finance. 2. aktualizované vydani. Praha: Grada
Publishing, a. s., 2005. ISBN 80-247-1098-6.

-36 -



Graf 2: Financovani bydleni — meziro¢ni srovnani vyvoje v mld.
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Graf 3: Dlouhodoby vyvoj financovani bydleni v CR
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4 OSTATNI MOZNOSTI FINANCOVANI BYDLENI

4.1 Americka hypotéka

Americka hypotéka je v podstaté neucelovy spotiebitelsky uvér, ktery je ale
zajistén nemovitosti. Tento typ hypotéky je velmi oblibeny v USA, proto pojmenovani
americka hypotéka. Produkt vstoupil na ¢esky trh v kvétnu 2004. Umoznil to novy
zakon o dluhopisech (190/2004 Sb.), ktery rozsitil ic¢elovost pouziti hypotecniho uvéru.
Do dubna roku 2004 bylo totiZ mozné hypotecni uvér pouzit vyhradné na investici do
nemovitosti. V soucasnosti si na americkou hypotéku mizeme koupit také napf. auto,
vybaveni domdacnosti, dovolenou, zaplatit détem studium, penize pouzit na rozjezd
podnikani ¢i splaceni jinych uvéri atd. Zdkonnou podminkou poskytnuti hypotéky, a to
jakékoliv, vsak zlstava zajiSténi Gveéru nemovitosti. Na nemovitosti nesmi véznout
zastavni pravo tieti osoby, vyjimkou je zastava ve prospéch stavebniho spofeni nebo
uvéru poskytnutého Statnim fondem rozvoje bydleni na druzstevni vystavbu.
Zastavovana nemovitost se muze nachdzet kdekoli na izemi ¢lenskych stati Evropské
unie nebo jinych stath tvotici Evropsky hospodaistvi prostor. Ov§em v praxi tuzemské

banky témét vzdy pozaduji zastavy nemovitosti na uzemi Ceské republiky.33

4.2 Spotrebitelsky uvér

Spotiebitelské avéry jsou v Ceské republice nabizeny jak bankovnimi, tak
nebankovnimi institucemi na kryti nejrtizn&jSich nepodnikatelskych potieb klienti.
Slouzi ptredevSim k ndkupu zafizeni a vybaveni domacnosti, na koupi spotiebni
elektroniky, na poftizeni, rekonstrukci nebo modernizaci bytu ¢i rodinného domu, na
nakup dovolené, koupi automobilu atd. Pokud je uvér erpan jako neucelovy, mize jej
klient vyuzit k libovolnému tcelu. Podminky ziskani avéru jsou ¢asto velmi jednoduché
a ldkavé — sta¢i vék nad 18 let, Ceské ob&anstvi nebo trvaly pobyt na tizemi Ceské

republiky. Vzdy je ale nutné dobte zhodnotit veskeré podminky a hlavné schopnost do

¥ Co je americki hypotéka. Penize.cz [online]. 2012 [cit. 2013-02-02]. Dostupné
z: http://lwww.penize.cz/80270-co-je-americka-hypoteka
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budoucna uvér splacet, aby nedochazelo k platebni neschopnosti a ptfedluzovani.
Spotiebitelské uvery Ize Cerpat hotovostné i pfevodem na tcet, a to jak jednorazove, tak
postupné. V piipadé revolvingovych uvéri dokonce opakované. Doba splatnosti je
rizna, vétsinou se pohybuje mezi 6-72 mésici. Je ale také mozné sjednat uvéry s dobou
splatnosti 1 mésic ¢i 120 mésict. Financni instituce ¢asto nepozaduji do urcité vysSe
pujcky rucitele ¢i zastavu. Pokud je pujcka vyssi, je tieba rucit movitou ¢i nemovitou
veci, ¢ zajistit si rucitele. VySe urokové sazby zavisi na typu Gveért, na dobé splatnosti
uvéru, ptipadné i na jinych okolnostech, které banka pfi stanoveni vySe urokové sazby
zohlediiuje. V souCasné dobé se urokova sazba spotiebitelskych uvéri pohybuje

obvykle v rozpéti 8,5 % - 15,9 % ro¢ng.*

4.3 Leasing nemovitosti

Leasing se da obecn¢ charakterizovat jako pijcka, nebo uvér. Leasing je velmi
uzite¢ny zpusob financovani a obecné miizeme fict, ze se jedna o finan¢ni produkt,
ktery mizZeme vyuzit absolutné kdekoliv. Leasing nemovitosti umoziuje financovat
stavby nebo rekonstrukce nemovitosti urenych k podnikani, jako jsou naptiklad
kancelaiské ¢i prumyslové objekty, obchodni centra nebo skladovaci haly.35 Pti
leasingu nemovitosti je mozné vybrat si mezi finanénim a operativnim leasingem. Tedy
mame moznost se rozhodnout, zda chceme piredmét smlouvy odkoupit, nebo zda
nechame majetek ve vlastnictvi leasingové spolecnosti, kterd se ndm bude o majetek
starat po celou dobu. Nemovitost je mozné vyuzivat po celou dobu tak jako bychom ji
vlastnili, napfiklad ji mizeme i dale pronajmout. Leasingové spole¢nosti nabizeji
zpravidla vyhodné&jsi podminky neZ banky. Na uzemi Ceské republiky ptisobi nékolik
leasingovych spolecnosti zabyvajici se leasingem nemovitosti - napt. Vltavin leas, a. s.,
Chovanec Group, UniCredit Leasing CZ, a. s. Leasing je charakterizovan piedevs§im

vazbou na financovany ptedmét. Je to pomérné mlady financni produkt, ktery vstoupil

Spotiebitelsky Gvér. Spotrebitelsky uver [online]. 2011 [cit. 2013-02-02]. Dostupné
z: http://lwww.spotrebitelsky-uver.net/

Leasing nemovitosti.  Zlatd  koruna  [online]. 2008 [cit. 2013-02-03]. Dostupné
z: http://ww.penizevip.cz/nprod.php?is=403&ip=633
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na Cesky finan¢ni trh az po roce 1989. Ziskal si velkou oblibu mezi pjckami a ma za

.y —_ . 36
sebou pomérn¢ dynamicky rozvoj.

4.4 Uvér od Statniho fondu rozvoje bydleni

Dalsi zdroj, ktery mohou mladi 1idé vyuzit pro financovani svého bydleni, jsou
zvyhodnéné uvery pro mladé lidi, poskytované prostiednictvim Statniho fondu rozvoje
bydleni, ziizeného v roce 2000 dle zakona ¢. 211/2000 Sb. jako nastroj realizace statni
bytové politiky. Podporu tohoto fondu mizeme vyuzit v oblasti vystavby bytl, oprav
bytového fondu a vystavby technické infrastruktury v obcich.

ey

Uvér 300 je poskytovan mladym lidem Zijicim v manzelstvi. Podminkou je, Ze
alespoil jeden z manzelll v roce podani Zzadosti nedosdhne véku 36 let nebo je Gvéer
poskytovan také lidem, které v roce podani zadosti nedosdhnout véku 36 let a trvale
peduji nejméné o jedno nezletilé dité. Uvér maze byt poskytnut aZ do vyse 300 000 K&,
splatnost uvéru je nejdéle 20 let a Groc¢i se 2% ro¢ni urokovou sazbou. Poc¢atek splaceni
jistiny si miZeme odlozit az na dobu 10 let, o dobu odkladu splacime pouze urok. Fond
si podobné jako banka zajiStuje navratnost poskytnutych penéZnich prostredkd, proto
vyzaduje nckterou z forem zajiSténi splaceni uvéru. Mezi nej€asté)$i formu zajisténi
patii rugitel, zastavu nemovitosti zpravidla ponechava hypoteéni bance. Uvér mizeme
vyuzit k financovani vystavby, koupi bytu ¢i rodinného domu a thrady clenského

vkladu nebo za prevod &lenskych prav v bytovém druzstvu. ¥

% Hledate leasingovou spolegnost Vltavin leas, a. s. ve Zdechovicich?. Nemovitosti-leasing.cz [online].
2012 [cit. 2013-02-03]. Dostupné z: http://vltavin-leas-a-s.nemovitosti-leasing.cz/mesto=zdechovice--
kraj=pardubicky

% Programy a podpory. Stimi fond rozvoje bydleni [online]. 2011 [cit. 2013-02-26]. Dostupné
z: http://lwww.sfrb.cz/programy/?sh_itm=80b2d8da2809179ef44661c793dd02c3
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5 PRODUKTY STAVEBNICH SPORITELEN

Stavebni spoftitelny potfebuji ke svému vzniku ziskat povoleni ptisobit jako banka
podle zakona o bankach a také povoleni fungovat jako stavebni spofitelna podle zdkona
o stavebnich spofitelnach. Stavebni spofeni je spolecné ucelové sporeni na financovani
bytovych potieb, pfimo podporovano statem. Umoziuje planované naspoteni vlastniho

kapitalu a ziskani nizce urodeného Gvéru pro financovani bytovych potieb. *
5.1 Ceskomoravska stavebni spofritelna, a.s.

Kompletni nabidka produkti umoznuje feSeni vSech zaméri tykajicich se
financovani bydleni. LiSka nabizi Gvéry na bydleni, hypotéku i spofitelské tvéry.
Klienti tak mohou feSit nejen bytové potieby, ale také naptiklad i pofizeni nebo

rekonstrukci rekreacnich zatizeni nebo naptiklad potizeni garaze.

5.1.1 Hypotéka od LiSky, pretvérovani, spotiebitelsky uvér

Hypotéku od Li§ky mohou klienti Ceskomoravské stavebni spofitelny pouzit
na pofizeni nemovitosti nebo stavebniho pozemku, vystavbu ¢ rekonstrukci
nemovitosti modernizaci a Udrzbu nemovitosti, vyporddani dédictvi nebo spole¢ného
jméni manzeld, splaceni diive poskytnutého tvéru na nemovitost. V ramci zékladnich
produktl je mozné Cerpat hypotéku do vyse 70 % hodnoty zastavené nemovitosti. Ke
kazdému produktu je mozné zvolit doplikové sluzby podle potieb klienta v souladu

s aktualni nabidkou hypote¢nich bank.
Piedvérovani maji moznost vyuzit klienti v pfipadé, Ze si pofidili rodinny dim
nebo byt na hypotéku a maji zajem o vylepsSeni podminek svého tvéeru. K preuvérovani

1ze pouzit uvér ze stavebniho spofeni nebo také pieklenovaci avér.

% Skupiny stavebnich spofitelen. Finance a bankovnictvi [online]. 2012 [cit. 2013-02-15]. Dostupné
z: http://finance-bankovnictvi.studentske.cz/2008/04/2charakteristika-koly-specializovanch.html
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Spotrebitelsky uvér od LiSky je vhodny pro klienty, ktefi potiebuji fesit
nepodnikatelské osobni finanéni potieby. Zadat o spotiebitelsky uvér mohou zletili
ob¢ané CR a EU s pi{jmem na uzemi CR. Klientim, ktefi potiebuji fesit své bydleni,
nabizi Ceskomoravské stavebni spofitelna spotiebitelsky uvér ve dvou variantach, a to
uvér na bydleni — ucelovy uvér na financovani vseho, co souvisi s bydlenim a netucelovy
uveér — uvér na cokoliv bez dokladani ucelu (napf. penize na auto, vybaveni domécnosti,

rekreacni zafizeni, dovolenou nebo na bydleni). %9

5.2 Stavebni spofitelna Ceské sporitelny, a.s.

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny je akciovou spoleénosti s povolenim puisobit
jako banka v oblasti stavebniho spotfeni podle zakona ¢. 96/1993 Sb. 0 stavebnim
spofeni a statni podpote stavebniho spofeni v platném znéni. Od zahajeni své obchodni
¢innosti v poloviné roku 1994 vyrostla v renomovanou spolecnost a zaujala piedni
pozici na trhu. Tato spofitelna patii do jednoho z kapitalové nejsilnéjSich seskupeni na

tuzemském trhu — Finanéni skupiny Ceské spofitelny. 40

5.2.1 Uvér od bufinky, zajitény dvér HYPO TREND

V&tsi ¢i mensi investice do bydleni zajisti pohodIné a bez &ekani Uvér od Bufinky.
Uvér od Bufinky predstavuje rychlé feseni pro modernizaci koupelny, kuchyng,
vyménu oken nebo zatepleni domu & bytu. U Uvéru do bufinky neni tfeba rudit
nemovitosti, hodnota uvéru je az do hodnoty 800 000 K¢ bez zastavy nemovitosti, do
300 000 K¢ bez podpisu manzela/manzelky. Pevna urokova sazba je 6,35 % pro
kazdého, rovnéz je zde moznost odecteni trokli z ivéru od danového zakladu, klient ma

moznost sjednani vyhodného tivérového pojisténi.
Modelovy piiklad Uvéru od bufinky

ManZel¢ Novakovi se rozhodli pro rekonstrukci koupelny. VySe uvéru cini

265 000 K¢. Rozhodli se pro rychlé vyfizeni uvéru a expresni ¢erpani penéz (doklady,

% Financovéani bydleni. Ceskomoravskd stavebni spofitelna [online]. 2013 [cit. 2013-02-15]. Dostupné
z: https://www.cmss.cz/#!/produkty/financovani-bydleni/uvod.html

0 predstaveni - Bufinka. Stavebni sporitelna Ceské sporitelny [online]. 2011 [cit. 2013-02-15]. Dostupné
z: http://lwww.burinka.cz/cs/o-burince/zakladni-informace/predstaveni/
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které na Gvér pouzili, zaslou az nasledng). Uvér od Bufinky je ve vysi 265 000 K¢&,
splatnost Gvéru je 18 let a urokova sazba 6,35 % p.a. Mési¢n€é budou splécet castku
2 152 K¢&. Jednorazovy poplatek za zpracovani tvéru ¢ini 2 650 K¢, mésicni poplatek za
vedeni uctu je ve vysi 59 K¢ mésicn€. RPSN je 6,94 %. Celkova castka splatna
spotiebitelem je ve vysi 464 233 K¢&. Uvedené udaje plati za predpokladu Cerpani celého

uvéru v den jeho poskytnuti se splacenim od nasledujici mésice vzdy k 25. dni.

Zajistény uvér HYPO TREND umoznuje jednoduché a rychlé feSeni vétSich
investic do bydleni. Uvér je vhodny ke koupi nemovitosti, vét§i modernizaci, stavbé.
Uvér je mozné poskytnout az do vyse 100 % klientovy potieby, se zajisténim
nemovitosti a bez nutnosti pfedem naspofenych prostfedkia. Uvér lze poskytnout
K refinancovani stavajicich avérd. Mezi vyhody toto uvéru patéi rychlé vyiizeni,

dostupnd vySe mésicnich splatek, nizkd Grokova sazba od 3,5 % p.a.

5.2.2 Uvér ze stavebniho spoieni

Uvér ze stavebniho spofeni je vyhodny uvér pro feieni bytovych potieb, je
poskytovan na zéklad¢ uzavieného stavebniho spofeni, kompletné feSi financovani
bydleni. Stavebni spotitelna Ceské spofitelny nabizi svym klientim vyfizeni avéru
zdarma, vysi uvéru az 800 000 K¢ bez zéastavy nemovitosti, garantovanou urokovou
sazbu po celou dobu splaceni, mimofadné splatky kdykoliv zdarma, moZnost

odstoupeni od uvérové smlouvy do 14 dni od jejiho uzavteni.
Modelovy priklad uvéru ze stavebniho sporeni

Manzelé Novakovi se rozhodli koupit si nové topeni do rodinného domu
s ohfevem uzitkové vody. Potfebna vyse financovani je 232 000 K¢&. Majitelé maji uz 6
let uzaviené stavebni spofeni u Bufinky. Rozhodli se vyuzit nabidku nezajisténého
uvéru ze stavebniho spofeni ve vysi 138 982 K¢ s vyhodnou urokovou sazbou 4,75 %.
Doposud naspofili ¢astku 93 018 K&, spolu s touto ¢astku se rozhodli zrealizovat sviij
zamér. Pro tento piiklad Givéru ze stavebniho spofeni plati urokova sazba 4,75 % roc¢né,
RPSN 5,68 % roéné s mési¢ni platbou ve vysi 1 276 K&. Castka, kterou klient celkem
zaplati je ve vysi 190 357 K pii dobé trvani 12 let a 3 mésict. Pii vypoctu RPSN byl

zapocitan poplatek za uzavieni smlouvy o stavebnim spoteni ve vysi 2 320 K¢. Vyftizeni
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uvéru je standardné zdarma, tthrada za vedeni uvérového uctu je ve vysi 310 K¢ ro¢né.
Vyse platby plati za predpokladu Cerpani celého tvéru v den jeho poskytnuti se

splacenim od nasledujiciho mésice vzdy k 25 dni.

5.3 Modra pyramida stavebni sporitelna, a.s.

Modra pyramida je moderni dynamické spole¢nost zamétujici se na poskytovani
finan¢niho poradenstvi, které stavi na dlouhodobém vztahu s klientem a finan¢nim
poradcem. Vedle tradicni stavebniho spofeni a Gvéri na bydleni nabizi v sou¢asné dobé

i fadu pojistovacich produkti.

5.3.1 Rychlouvér, Hypotéka 2 v 1, Hypotéka dozadu

Uvazujeme-li o vylepSeni bydleni, chceme-li napiiklad finance na zatepleni
fasady, vyménu oken, rekonstrukei bytu ¢i domu nebo pottebujeme doplatit kupni cenu
bytu. Je zde feSeni v podobé Rychlodvéru od Modré pyramidy. Modra pyramida nabizi
rychlé vyfizeni Gvéru s minimem potifebnych dokladii a bez nutnosti rucitele. Pro
klienty, ktefi pravidelné spoti je zde mozZnost ziskdni véru 1 bez doloZeni piijmi.
Zpracovani rychlouvéru je zcela zdarma, hodnota uvéru bez zajisténi je az 500 000 K¢
(bez rucitele nebo zastavy nemovitosti), splatky je mozné si rozlozit az na dobu 15 let,
moznost mimofadnych vkladéi bez sankci. Urokova sazba od 6,34 % roéné. Pro
rychloivér je mozné vyuzit také produkt Pohotovostni Gvér. Pomoci tohoto typu Gvéru
je klientovi poskytnut Rychlouvér jiz v dobé, kdy jesté nemame vybranou konkrétni
nemovitost nebo dodavatele vystavby ¢i rekonstrukce. Diky Pohotovostnimu tvéru ma

klient dostatek ¢asu vyfesit bydleni jesteé pred vybérem nemovitosti.

Hypotéka 2 v 1 je hypotecni Gvér s moZnosti pouziti na investice, u kterych neni
stanoven ucel. Neucelovou €ast uvéru lze pouZit na cokoliv, napf. na nadkup vybaveni
bytu, nabytku, elektroniky atd. U hypotéky 2 v 1 se pouzivd pevnd urokova sazba po
dobu platnosti trokovych podminek. Hypotéka 2 v 1 se splaci mési¢né formou
anuitnich ¢astek, a to az po Uplné vycerpani. Doba splatnosti je od 5 do 30 let. Hypotéku

2 vV 1 je mozné poskytnout také jako Flexibilni hypotéku a ziskat tak moznost odlozeni

%0 modré pyramids. Modrd pyramida [online]. 2008 [cit. 2013-02-14]. Dostupné
z: http://lwww.modrapyramida.cz/o-nas/o-modre-pyramide/
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pocatku splaceni, a to az o 12 mésict, snizit i zvysit mésicni splatky nebo splaceni az na
3 mésice preruSit. Tento typ uUveéru musi byt vzdy zajiStén zdstavnim pravem
k nemovitosti, ktera musi byt pojisténa, pojistné vinkulovano ve prospéch KB
a nemovitost se musi nachazet na tizemi CR. Podminkou ziskani Gvéru je korunovy ucet

u KB pro fyzické osoby — ob¢any, vedeny po celou dobu trvani obchodu.

Hypotéka Dozadu umoznuje zpétné proplaceni jiz vynalozenych nakladii na
bydleni (max. 12 mésici zpét. Podminky uvéru jsou standardni (nejedna se o tzv.

americkou hypotéku). Tyto penézni prostiedky lze pouzit na cokoliv. 42

42 Financovani bydeni [online]. 2008 [cit. 2013-02-14]. Dostupné z:
http://www.modrapyramida.cz/produkty/financovani-bydleni/
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6 PRODUKTY HYPOTECNICH BANK

Pro hypotecni banky je typické, Ze pro svou Cinnost musely ziskat povoleni podle
zakona o bankach ¢. 21/1992 Sb., pusobit jako banka a dale povoleni podle zédkona
o bankach a zdkona o dluhopisech vydavat hypotecni zastavni listy. Hypotecni
bankovnictvi ma specificky charakter. Je pro n¢ typické nejen zaméieni na investice do

nemovitosti, ale zejména i jeho dlouhodobost. *®

6.1 Volksbank CZ, a. s.

Volksbank ptsobi na ¢eském trhu tspésné od roku 1993, od 1. ledna 1997 jako
samostatnd akciova spolecnost Volksbank CZ, a. s. Volksbank je obchodni bankou se
Sirokou nabidkou finan¢nich produktl a sluzeb pro obéany, malé a stfedni firmy, obce
a mésta, stejné jako bytova druzstva, developerské spolecnosti a subjekty zemedélského
sektoru. Hlavnim akcionafem banky je Sberbank Europe AG (dcefina spole¢nost
Sberbank). Sberbank je nejvétsi ruska banka, ktera spravuje piiblizné 27 % veskerych
bankovnich aktivit v Rusku a zaméstnava vice nez 240 000 zaméstnancl.. Svym
klienthm nabizi Vv oblasti financovani bydleni nasledujici produkty: nerezidencni
hypote¢ni vér, hypotéka bez starosti, refinancovani, americka hypotéka, predhypotecni

Lo 44
uver,.

6.1.1 Nerezidenc¢ni hypotec¢ni uvér

Nerezidencni hypote¢ni tivér predstavuje rychlé a snadné financovani nemovitosti
urcené k naslednému prondjmu, bytového domu se4 a vice byty, bytového domu
se4 a vice byty snebytovymi kancelafskymi prostory, administrativniho objektu
a nebytové jednotky slouzici jen ke kancelaiskym téeliim. Uvér banka poskytuje az do
vySe 90% hodnoty nemovitosti (bytu, rodinného domu) resp. do 80% hodnoty

nemovitosti (u bytového domu). Nereziden¢ni hypote¢ni tvér banka nabizi na dobu az

* Charakteristika a tikoly specializovanych bank. Finance a bankovnictvi [online]. 2011 [cit. 2012-12-
16].Dostupné z: http://finance-bankovnictvi.studentske.cz/2008/04/2charakteristika-koly-
secializovanch.html

*  Predstaveni  banky.  Volksbank  [online]. 2013  [cit.  2013-02-09].  Dostupné
z: http://lwww.volksbank.cz/o-bance/predstaveni-banky
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25 let (byt, rodinny dim) resp. 20 let (bytovy dim). U nereziden¢niho hypote¢niho
uvéru jsou urokové sazby vyhodnéjsi nez u investi¢nich ivéri. Nereziden¢ni hypotecni
Gvér mohou vyuzivat jak ob&ané CR tak i cizinci. Garantované Grokové sazby se

pohybuji od 3,49 % p.a.

6.1.2 Hypotéka bez starosti

U hypotéky bez starosti banka klientiim nabizi pomoc pii koupi nemovitosti,
rekonstrukci, vystavbé, ¢i pujcku az do 100 % hodnoty nemovitosti S moznosti
rozlozeni splatek od 5 do 30 let. Déle je mozno vyuzit sjednani zivotniho pojisténi,
pojisténi schopnosti splacet, pojisténi nemovitosti pfimo na pobocce, vyuziti moznost
tzv. hypotéky doptedu — hypote¢niho pfislibu. Dale moznosti financovani bez dolozeni
piijmu i faktur. Mimofadna splatka je 10 % z aktualni vySe Gvéru mimo fixaci bez
sank¢éniho poplatku, odklad splatek na pocatku splaceni az o 36 mésict, pieruSeni
splatek z divodu nemoci nebo ztrdty zaméstnani, zastavu jiné nemovitosti nez

financované.

6.1.3 Refinancovani bez starosti

Je vhodné v ptipad¢, ze chceme vyhodné refinancovat hypotecni Uvér, Gvér ze
stavebniho spofeni ¢i Gielovy spotiebitelsky uvér na bydleni. Tato pujcka je az do vyse
100 % hodnoty nemovitosti. RozloZeni splatek aZ na 30 let, moZnost prodlouzeni doby
splatnosti nebo navySeni stavajiciho uvéru. Klientim postacuje ptvodni smluvni
dokumentace a ocenéni nemovitosti (nesmi byt ale star$i vice nez 7 let). V ptipad¢, ze
klient bezproblémové splaci minimalné 30 mésicii, nemusi dokladat dolozeni piijmi.
Také je moznost sjednani Zivotniho pojisténi, pojiSténi schopnosti splacet, pojiSténi

nemovitosti pfimo na pobocce.

6.1.4 Americky hypotéka
Pujcka je az do vyse 5000 000 K¢, maximalné vsak 75 % hodnoty nemovitosti.

Prosttedky lze pouzit na cokoli — na koupi auta, nemovitosti nebo splaceni stavajicich

uveri. Rozlozeni splatek az na 25 let, bez nutnosti doloZeni pfijma. Jisténi nemovitosti
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ur¢enou k bydleni. Sjednéani zivotniho pojisténi, pojisténi schopnosti splacet, pojisténi
nemovitosti pfimo na pobocce. Splaceni je mozné kdykoli a po prvnim obdobi fixace

bez poplatku.
Modelovy priklad vypoétu Americké hypotéky

Manzelé Novéakovi se rozhodli pro rekonstrukci svého rodinného domu. Vyse
uvéru ¢ini 1 000 000 K¢. Doba fixace urokové sazby je 5 let, urokova sazba ¢ini 4,99 %
p. a. Mési¢né budou splacet castku 5 881 K& po dobu 25 let. Celkové splati ¢astku
819 652 K¢, RPSN je 5,5 %, zpracovatelsky poplatek je ve vysi 1 K¢&. Poplatek za

vedeni uvérového uctu je 150 K& mesicné.
6.1.5 Predhypotecni uvér

Chceme-li koupit druZstevni nebo obecni nemovitost, stavime, ale nemovitost
jest¢ nemame =zapsanou vV katastru, u predhypotecniho Uvéru to vibec nevadi.
Prostfedky jsou u ptfedhypotecniho uvéru poskytovany az do 75 % zéstavni hodnoty
nemovitosti. Vyse uvéru se pohybuje od 200 000 do 3 000 000 K¢&. Jakmile lze ziidit
zastavni pravo (napf. byt je pfeveden do osobniho vlastnictvi), je pfedhypotecni Gveér

nahrazen standardnim hypoteénim uvérem. Pfedhypoteéni uvér je uréen ob&anim CR.
Reprezentativni piiklad vypoc¢tu Pfredhypote¢niho avéru

Manzelé Novakovi se rozhodli vyuzit nabidky Pfedhypote¢niho uvéru. Vyse tivéru
¢ini 1 000 000 K¢, urokova sazba ¢ini 6,99 % p.a, doba splatnosti uvéru je 2 roky.
M¢siéné budou manzelé Novéakovi splacet 6 020 K¢&. Celkova ¢astka ke splaceni ¢ini
1151208 K¢. RPSN je 8,4 %. Standardni zpracovatelsky poplatek ¢ini 2 000 K¢.

Poplatek za vedeni uv€rového tctu je 150 K& mésicné.

6.2 Komerc¢ni banka, a. s.

Komer¢ni banka je matetskou spole¢nosti Skupiny KB a je soucasti mezinarodni
skupiny Société Générale. Komeréni banka patfi mezi pfedni bankovni instituce
v Ceské republice a v regionu stiedni a vychodni Evropy. Je univerzalni bankou se

Sirokou nabidkou sluzeb v oblasti retailového, podnikového a investicniho
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bankovnictvi. Je dostupnd prostfednictvi sité pobocek KB, pitimého bankovnictvi
a vlastni distribucni sité. Komer¢ni banka nabizi svym klientim, ktefi potfebuji ptjcit
penézni prostiedky na bydleni nésledujici produkty - hypotecni uvér, flexibilni
hypotéku, hypotéku 2v1, hypotéka dopfedu dozadu, pteklenovaci hypotecni uvér,

v N v ;v . ’ ¥ ;45
predhypote¢ni uvér, Gver na nemovitost, stavebni spoteni.

6.2.1 Flexibilni hypotéka

Flexibilni hypotéka je vhodna pro vSechny, kteti oceni moznost rozhodovat o vysi
splatek svého hypoteéniho uvéru. Tedy pro: obéany Ceské republiky, cizince s trvalym
pobytem v Ceské republice, obdany &lenskych zemi EU s prikazem k povoleni pobytu
- ptechodnému ¢ trvalému (u manZelti musi byt alespoti jeden z nich obéanem CR nebo
mit povoleni k pobytu & povoleni k trvalému pobytu). Zadatelem o flexibilni hypotéku
mohou byt az Ctyfi osoby, které predstavuji maximalné¢ dvé domacnosti. Manzelé
vystupuji vzdy jako spoluzadatelé o uvér. V prubéhu splaceni flexibilni hypotéky mame
moznost snizeni splatky az o 50 % nebo opakované vyuziti mimotfadné splatky az
0 20 % zGvéru. Moznost odlozeni pocatku splaceni je az o 12 mésicd, preruseni
splaceni az na dobu 3 mésict. Dale ma klient moZnost sniZeni vyse splatky, mimoradné
splatky nebo pieruseni splaceni je mozné provadét opakované, vzdy nejdiive po fadném
uhrazeni dvanacti po sob& jdoucich mésicnich splatek. Minimalni vySe uvéru Cini
200 000 K¢ a maximalni vySe je omezena pouze na 85 % nebo 100 % zceny
zastavenych nemovitosti. Flexibilni hypotéku Ize Cerpat jednorazoveé nebo postupné po

dobu 2 let od data podpisu smlouvy.
S flexibilni hypotékou miiZeme financovat:

e koupi nemovitosti do vlastnictvi (i spoluvlastnického podilu),
e vystavbu nemovitosti,

e rekonstrukci modernizaci a opravy nemovitosti,

¢ koupi druzstevniho bytu,

e vypotadani spoluvlastnickych a dédickych narokl nemovitosti,

*  Zikladni  informace. Komercni banka [online].  2013[cit. 2013-02-09].  Dostupné
z: http://lwww.kb.cz/cs/o-bance/o-nas/zakladni-informace.shtml
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e predplaceni ndjemného za tcelem uzavieni najemni smlouvy,

e konsolidaci (vyrovnani) diive poskytnutych tvéra ¢i ptijcek pouzitych na
investice do nemovitosti,

e refundace (zpétné proplaceni) klientem jiz zaplacené investice do

nemovitosti ne starsi 1 roku.

6.2.2 Hypotéka Dopredu Dozadu

Hypotéka Dopiedu Dozadu spojuje Hypotéku Doptedu a Hypotéku Dozadu.
Hypotéka Dopredu je Uvér na bydleni, ktery piinasi jistotu a klid pfi hledani
nemovitosti nebo pii planovani rekonstrukce ¢ modernizace. Uvér nam Komeréni
banka schvali diive, nez mame vybranou konkrétni nemovitost. Sjednané¢ podminky
vcetné trokové sazby jsou klientim garantovany az po dobu 6 mésicti.

Hypotéka Dozadu umoznuje zpétnou refundaci jiz vynaloZenych nakladi na bydleni
(max. 12 mésict zpét). Podminky uvéru jsou standardni, nejednd se zde o tzv.
americkou hypotéku. Tyto penize lze pouZit na cokoliv.

Hypotéku Dopredu Dozadu mizeme uzaviit jiZz pii prvni navstévé KB. Neni nutné
predkladat doklady tykajici se nemovitosti nebo piijmu, postaci pouze kontrola
osobnich dokladi. Smlouvu je mozné uzaviit okamzité. Klient ziska garanci tirokové
sazby az na dobu 6 mésicli a ochrani se tak pfed ristem sazeb. Ma dostatek Casu na
hledani nemovitosti, jednani s developery apod. Ma také moznost zménit parametry
dohodnutého tvéru (splatnost, terminy, typ nemovitosti, ucel tvéru a dalsi). Hypotéku

Doptedu Dozadu mtizeme ziskat také ve formé Flexibilni hypotéky.

6.2.3 Uvér na nemovitost

Uvér na nemovitost je uréen vyhradné pro osobni, nepodnikatelské investice do
nemovitosti. Investice do nemovitosti i bez hypote¢niho uvéru. S tvérem na nemovitost
muZeme Castecné financovat zafizeni do domadcnosti za zvyhodnénych urokovych
podminek a také si rozlozit splaceni uvéru na domu, kterd ndm vyhovuje. Je nutné
dolozit 2 doklady totoznosti (obCansky prikaz a napf. cestovni pas), podklady
prokazujici nas ptijem (potvrzeni o vysi piijmu, nebo danové ptiznani vcetné dokladu

o zaplaceni dan¢). U uvéru na nemovitost banka nabizi vyhodnéjsi troky a delSsi
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splatnost nez u ostatnich spotiebitelskych avér. Uvér ze kdykoliv zcela nebo &astetné
bez sankci piedcasné splatit. Klient ma moznost ziskat zdarma pojiSténi proti

nesplaceni. 46

6.3 Hypotecni banka, a. s.

Hypote¢ni banka vznikla 10. ledna 1991 a pivodné pusobila jako univerzalni
obchodni banka regionalniho charakteru. V zafi roku 1995 ziskala opravnéni k vydavani
hypoteénich zastavnich listh a stala se tak prvni bankou v Ceské republice
specializovanou na hypote¢ni avéry. V ¢ervnu roku 2000 se majoritnim vlastnikem stala
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. Hypoteéni banka dlouhodobé zaujima piedni
misto v oblasti hypote¢nich Gvérh pro obCany. Je také nejvétSim emitentem hypotecnich
zastavnich listi v Ceské republice. Hypoteéni banka razi tzv. multibrandovou neboli
viceznakovou strategii, ve které je v ¢eském hypotecnim bankovnictvi priukopnikem.
Hypote¢ni banka nabizi hypotéky nejen ve vlastni obchodni siti, ale pfipravuje také
hypote¢ni produkty pro matefskou CSOB, Postovni spofitelnu, Ceskomoravskou
spofitelnu a dals$i partnery. Tim, Ze je hypote¢ni banka specialistou na poskytovani
hypotecnim uvéra fyzickym osobam, nabizi Sirokou nabidkou hypotecnich produkti,
aby si kazdy klient mohl vybrat takovou hypotéku, kterd mu bude nejvice vyhovovat.
Nabidka hypoték: Hypotéka na byt v osobnim vlastnictvi, Hypotéka na druzstevni byt,
Hypotéka na rodinny dim, Americk4 hypotéka, Hypotéka na koupi pozemku, Hypotéka
na stavbu, rekonstrukci, Rekreacni objekt, Refinancovani hypotéky. Déale Hypotecni
banka nabizi Specialni hypotéky: Hypotéka s bonusem, Kombinované produkty, Pro

absolventy, Pro manazery, Pfedhypotecni ivér, Zelena hypotéka.

6.3.1 Hypotéka s bonusem

Hypotéka s bonusem je vyhodna sluzba Hypotecni banky, kterou miizeme vyuzit
témet ke vSem nabizenym hypotékdm. Vyhoda hypotéky s bonusem spocivam v tom, ze
ziskdme nizs$i mesicni splatky, bonusy ve vysi 5 % z celkové vyse hypotéky. Napft.

u hypotéky ve vysi 2 000 000 K¢ ziskame bonus ve vysi 100 000 K¢&. Bonus je vyplacen

“®  Hypotetni produkty. Komercni banka [online]l. 2013[cit. 2013-02-09]. Dostupné

z: http:/lwww.kb.cz/cs/lide/obcane/bydleni/hypotecni-produkty/index.shtml
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formou odpusténi casti hypotéky. Vyhodu ziskdme hned na pocatku splaceni. Hned
ziskdme nizs§i mésicni splatku nez u ostatnich typii hypoték. Po 12 letech nam bude
vyplacena 1. polovina bonusu => o tuto ¢astku ndm bude ponizena nesplacend ¢ast
hypotecniho Gvéru. Hned po vyplaté 1. poloviny bonusu nam budou opét sniZzeny
nasledujici mésicni splatky. Po splaceni hypotéky ndm bude vyplacen 2. polovina
bonusu. Timto bude uvér zcela splacen. Proto, abychom bonus ziskali, musime splnit
dvé podminky: splatnost musi byt v rozpéti 20 - 40 let a doba fixace 3 nebo 5 let.
Splatnost tveru v pribéhu splaceni je mozné prodlouzit. Pii zkraceni délky uvéru
prichdzime o narok na bonus v piipad¢, ze celkova délka hypotéky od zahéjeni Cerpani

do splatnosti bude kratsi nez 20 let.

6.3.2 Hypotéka kombinovana s cennymi papiry

V ptipadé, ze chceme investovat do cennych papirti, mizeme zvolit hypotecni
uvér kombinovany s cennymi papiry. Klient splaci pouze trok. Dalsi penize investuje
do podilovych fondd spole¢nosti Conseq Investment Management, a. s. Ze svého
investi¢niho portfolia, které je ve prospéch banky zastaveno, na zavér lhity splatnosti
uhradi samotnou jistinu hypotecniho uvéru. Hypotecni uvér je splacen z finan¢niho
zdroje (kapitalového zivotni pojiSténi nebo investicni Zivotni pojisténi), ktery je
vinkulovan ve prospéch Hypoteéni banky. Ugelem tvéru kombinovaného s cennymi
papiry je financovani investic do nemovitosti. Objektem Uvéru mohou byt stejné

objekty jako u standardniho hypotecniho Gvéru.

6.3.3 Hypotéka pro absolventy

Hypotéka pro absolventy je uréena absolventim VS (piipadné SS) do véku 30 let
na pocatku kariéry s predpokladem zvySovani piijmu a také mladym rodinam, kde jeden
Z partnert je na mateiské dovolené a planuje zpét navrat do prace. Mezi vyhody tohoto
produktu patfi pofizeni vlastniho bydleni jiz na zacatku své kariéry, volba vyse
pocatecni splatky zajisti dodatecné prostiedky také na dovybaveni bytu, moZnost
zvyseni splatky v okamziku navysSeni pfijmt. Hypotéka pro absolventy je poskytovana

az do vysSe 85 % odhadni hodnoty nemovitosti. Minimalni vySe hypotéky je 300 000 K¢
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a maximalni vyse je 5000 000 K&. Vyse splatky je soucasné limitovana klientovou

schopnosti splacet. Dobu splatnosti hypotéky lze volit v rozmezi 20-25 let.

6.3.4 Hypotéka pro manazZery

Hypotéka pro manazery je uréena bonitnim klienttim, ktefi do budoucna ocekavaji
uréity pokles svych pfijmd (napfiklad v disledku odchodu partnera na
matefskou/rodicovskou dovolenou, narozeni ditéte), klientim na vrcholu své kariéry,
ktefi do budoucna oéekavaji spide pokles svych piijmil. Uvér je poskytovan az do vyse
100 % odhadni hodnoty nemovitosti. Minimalni vyse hypotéky je 1 500 000 K¢. Vyse
hypotéky je limitovana pouze klientovou schopnosti splacet. Doba splatnosti Hypotéky

pro manazery je v rozmezi 5-40 let. *’

" Nabidka hypoték. Hypotecni banka [online]. 2013 [cit. 2013-02-10]. Dostupné
z: https://www.hypotecnibanka.cz/hypoteky/
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7 SROVNANIi A VYHODNOCENI NABIDKY UVERU

Pro srovnani jednotlivych nabidek hypotecnich bank a stavebnich spofitelen na
¢eském trhu jsem si vybrala ptiklad pofizeni bytu pro mlady par, ktery uvazuje o uvéru
ve vysi 1 000 000 K¢. Oba maji vysokoSkolské vzdélani, dosahuji vy$Sich piijmu a
rozhodli se pro dobu splaceni max. 10 let. Tento mlady par se rozhodl navstivit nékolik
stavebnich spofitelen a hypotecnich bank, aby si mohl vybrat tu nejvhodnéjsi variantu

financovani bydleni.

Jako prvni se rozhodli informovat u Ceskomoravské stavebni spoFitelny, ktera
patii mezi nejvétsi poskytovatele sluzeb v oblasti financovani bydleni v Ceské
republice. Kazdy druhy uvér nové poskytnuty stavebnimi spofitelnami pochazi pravé od
Ceskomoravské stavebni spofitelny. S finanénim poradcem v Ceskomoravské stavebni
spotitelné se dohodli, Ze by bylo adekvatni splacet uvér 6 let a 5 mésict, pfi nominalni
sazbé uvéru 2, 95 %. Uvér sice mlady par splati pomérné rychle za necelych 7 let, ale

minimalni mési¢ni splatky jsou pomémé vysoké, a to 14 550 K&. 48

Jako druhou finanéni instituci navstivili Stavebni spofitelnu Ceské spofitelny.
Stavebni spofitelna Ceské spofitelny patii do jednoho z kapitalové nejsilngjsich
seskupeni na tuzemském trhu — Finanéni skupiny Ceské spofitelny. V této stavebni
spotitelné jim propocitali pti vysi uvéru 1 000 000 K¢ a urokové sazbé 3,1 %, S mésicni
vysi splatek 9 561 K¢. Za spravu a vedeni uctu zaplati roéné€ 310 K¢ a za poskytnuti

Gvéru castku 7 500 K&. Akontace je ve vysi 10 %. Uvér budou splacet po dobu 10 let. *°

Dale se rozhodli navstivit stavebni spofitelnu Modré pyramidy. Modra pyramida
je dynamicka spole¢nost zamé&fujici se na poskytovani finan¢niho poradenstvi. Vedle
tradiéniho stavebniho spofeni a Gvérii na bydleni nabizi 1 v soucasné dobé fadu

pojistovacich produkti. Kvalitu produkti a sluzeb potvrzuji 1 ocenéni, kterd Modra

* Kalkulagka uvér ze stavebniho spofeni. Ceskomoravskd stavebni sporitelna [online]. 2012 [cit. 2013-
02-17]. Dostupné z: https://www.cmss.cz/#!/kalkulacky/uver-ze-stavebniho-sporeni.html

* Uvér od Bufinky. Stavebni sporitelna Ceské sporitelny [online]. 2012 [cit. 2013-02-17]. Dostupné
z: http://lwww.burinka.cz/srviwww/qf/cs/ramjet/unsecured Loan/simulation
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pyramida za dobu své existence ziskala. U této stavebni spofitelny by ¢astku 1 000 000

K& splaceli mésicni astkou 7 500 K& po dobu 8 let pii urokové sazbé 5 %.

Vedle stavebnich spofitelen se také mlady par rozhodl obejit a porovnat nabidky
hypote¢nich bank. Jako prvni si vybrali Hypotecni banku. Hypotecni banka je
specialitou na poskytovani hypote¢nich uvéra fyzickym osobam a jiz vice nez dva roky
je lidrem ceského hypoteéniho trhu. Pti cené nemovitosti 1 000 000 K¢ vySe Gvéru na
nemovitost ¢ini 958 000 K¢. Mlady par bude uveér splacet po dobu 10 let, vySe méesicni

splatky &ini 9 924 K&, trok je ve vysi 4, 49 % p. a. Fixace urokové sazby je na 5 let. °*

Rovnéz se informovali také u Volksbank. Volksbank CZ je obchodni bankou se
Sirokou nabidkou finan¢nich produkti a sluzeb pro obCany. Jejim cilem je byt klientim
davéryhodnym finanénim poradcem. Zde jim byla kalkulovana vySe uvéru
u Standardni hypotéky 854 169 K¢&. Hypotéku bude mlady par splacet po dobu 10 let,
mésiéné budou splacet &astku 9 000. Doba fixace je uréena na 5 let. Urokové sazba je

urcena 4,79 %. 52

Jako posledni se mlady par navstivil Komeréni banku. Komeréni banka patii mezi
predni bankovni instituce v Ceské republice a v regionu stiedni a vychodni Evropy.
Vyie hypoteéniho avéru je 1 000 000 K¢&. Uvér budou splacet 10 let. Pravidelné mési¢ni
splatky ¢ini 10 167 K¢&. VySe urokové sazby je 4,09 %. Fixace Urokové sazby je
stanovena na dobu 5 let. Mladému paru bylo doporuceno platit si pojisténi schopnosti

splacet ve vysi 250 K¢ mésicné. >3

Dle té€chto porovnani stavebnich spofitelen a hypotecnich bank mi pfipada jako

cv v

s dobou splatnosti 8 let.

% Uvéry na bydleni. Modrd pyramida stavebni spofitelna [online]. 2012 [cit. 2013-02-17]. Dostupné
z: https://www.modrapyramida.cz/online-nastroje/uvery-na-bydleni/

1 Podrobna hypote¢ni kalkulatka. Hypotecni banka [online]. 2012 [cit. 2013-02-17]. Dostupné
z: https://www.hypotecnibanka.cz/hypotecni-kalkulacka/#advanced_calc_loan_result_box

2 Hypotéka pres internet. Volksbank [online]. 2012 [cit. 2013-02-17]. Dostupné
z: http://www.chcihypoteku.cz/vb/jnp/cz/kalkulacka/index$15423-chooselncome.html

%  Hypote¢ni kalkulatka. Komercni banka [online]. 2012 [cit. 2013-02-17]. Dostupné
z: http://lwww.kb.cz/cs/on-line-sluzby/on-line-informace/on-line-kalkulacky/hypotecni-kalkulacka.shtml
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ZAVER

Cilem mé prace bylo zjistit a porovnat moznosti financovani bydleni v CR. Jaké
jsou podminky pro ziskani uvéru a pro jaky uvér se rozhodnout — hypotecni ¢i avér ze
stavebniho spofeni. Nelze jednoznacné fici, co je nejvyhodnéjsi. Toto rozhodnuti vzdy
zalezi na konkrétnim piipadu, na Zivotni situaci klienta a dalSich okolnostech. Ve své
praci jsem srovnavala podminky pro ziskani avéru jednak ze stavebniho spofeni a také
formou hypotecniho tvéru. Zvolila jsem si mlady par, ktery si pofizuje prvni spole¢né
bydleni a dosahuje vy3si piijem nez je primérna mzda v CR, ktera v souasné dobé &ini
25 884 K&.>* Lidé pobirajici minimalni mzdu (8 000 K&)* vétsinou nezadaji o uvéry pro
financovani bydleni, nebot’ moznost dosazeni uvéru je nerealna. Proto jsem si zvolila
realné&jsi ptijem skupiny lidi zadajicich o uvery, kteti jsou dané zavazky schopny splacet
a dodrzet vSechny dané podminky. Toto jsem ve své praci pouzila, vzajemné porovnala

a vyhodnotila.

Z pruzkumu mezi hypotecnimi specialisty spole¢nosti Broker Consulting vyplyva,
7e 74 % lidi v Ceské republice se neorientuje v zékladnich otizkach a principech
chybnéd rozhodnuti. Nejvétsim neSvarem je ziejmé pljCovani milionovych ¢astek bez
ponechéni rezerv. Zavery pruzkumu ukazuji, Ze lidé jsou velmi casto rozhodnuti, Ze si
vezmou bud’ Gvér ze stavebniho spofeni, nebo hypotéku. Jejich rozhodnuti v§ak vychazi
pouze z jejich emoci. Nezaklada se na objektivnim porovnani a ¢iselnych podkladech.
Pravdou je, Ze nelze obecné urcit, jaky zplsob je vyhodngjsi. Lidé by méli byt otevieni

obéma variantam.

Priizkumy také odhalily, ze nadpolovi¢ni vétSina lidi chce vyuzit pfi financovani
bydleni vSechny své volné prostiedky. Strach z vysokého zadluzeni je ptirozeny, ale
domécnost bez rezerv s hypotékou (i kdyZ mensi) se vystavuje znacnym rizikiim, Ze

Vv pfipad€ problémii nebude moci splacet, napf. pfi ztrat¢ zaméestnani ¢i dlouhodobéjsi

% Legislativni zmény ve mzdach v roce 2013. Epravo.cz [online]. 2012 [cit. 2013-02-26]. Dostupné z:
http://www.epravo.cz/top/clanky/legislativni-zmeny-ve-mzdach-v-roce-2013-88900.html

> Miniméalni mzda od 1. 1. 2013. Ministerstvo prdce a socidlnich véci [online]. 2012 [cit. 2013-02-26].
Dostupné z: http://www.mpsv.cz/cs/13833
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nemoci a také matefské dovolené. Minimalni vyse rezerv dle odbornikli by méla Cinit

vysi Sestimésicniho pi{jmu.

Obdobny dopad na rodinny rozpocet ma vSak také touha lidi plycit si tzv. 100%
hypotéku, kdy banka phj¢i vice nez 90 % hodnoty nemovitosti. Proto banky
Vv poslednich letech tento typ uvéru vyrazné omezily. 100% hypotéka je vyrazné drazsi
nez uver s vyssi akontaci a zadatelé ji nakonec nemuseji vibec ziskat. Pfi nizsi odhadni
cen¢ Ci vyssich narocich na bonitu. A v neposledni fadé domacnost vétSinou nema jiz
zadné rezervy pro nenaddlé vydaje. Posledni mytus, ktery je rozSifen mezi obyvateli
nasi republiky je, Ze Gvér je nutné splatit co nejdiive. Rychlé splaceni neptinasi vzdy
vyhodu, volné prosttedky umi totiz generovat vynos, ktery muze prevysit uroky
zaplacené na uvéru. Lidé logicky nechtéji platit troky z uvéru a tim, Ze pouziji volné
prosttedky na umofeni dluhu se vSak zarovenl zbavuji moznosti vynosy =ziskat.

Paradoxné tedy o penize ptichazeji.

Ceska republika zaziva nejdelsi obdobi levnych hypoték v historii a tiroky stéle
klesaji. Od zafi minulého roku nabizeji banky hypotéky s priimérnou sazbou pod 4 %.
Na takové trovni byly jen v roce 2005. Béhem letosniho podzimu banky své hypotéky
jesté zlevnily tak, Ze uroky 1 s fixnimi sazbami spadly nékde 1 pod 3 %. Hlavnim
diivodem bylo snizeni zafijové repo sazby Ceské narodni banky na 0,25 %. Hypotéky
vSak mohou jesté zlevnit. Pfiznivé Urokové sazby vSak piekvapivé pocty sjednanych
hypoték nezvysuji a objemy poskytnutych hypote¢nich Gvéra klesaji. Letos muzeme
o¢ekavat minimalné stejnou vysi trokovych sazeb. Zaina se ozivovat realitni trh, ceny

nemovitosti jsou momentalné na svém minimu.

Diivodem pro nizké ceny hypoték je mensi zajem lidi a rovnéz silna konkurence.
Podle kvalifikovanych odhadi az 30 % soucasnych hypoték je nebo bylo
refinancovano. Banky se tak intenzivné pietahuji o klienty, coz vede k poklesu ceny.
Soucasna pramérna cena hypotéky je tak pouze 3,61 %. Z toho vyplyva, ze je to idealni
kombinace investice do vlastni nemovitosti. U novostaveb pravdépodobné¢ nemuzeme
ocekavat vyznamny pokles ceny, rist DPH se pravdépodobné neprojevi do rustu cen
nemovitosti. Od roku 2013 se soucasné zvysuje dan z prodeje nemovitosti a to z 3 % na
4 %. Ceny bytd v panelovych domech dlouhodobé klesaji. Vzhledem k piebytku
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volnych byt v novostavbach ani nehrozi, ze by po tomto druhu bydleni vyrazné

vzrostla poptavka.
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