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Stavebni sporeni jako produkt bankovniho trhu

Abstrakt

Diplomové prace ,,Stavebni spofeni jako produkt bankovniho trhu“ popisuje zakladni

principy fungovani Stavebniho spoifeni a uvéri z néj vyplyvajicich. Vzhledem k tomu, ze
nejvetsim konkurentem tohoto produktu na poli financovani bytovych potieb je hypote¢niho
uver, je mu zde také vénovana pozornost.
Nejprve se prace ve struénosti vénuje bankovni soustavé v Ceské republiky. V dalsi ¢asti je
charakterizovano stavebni spofeni z hlediska jeho podstaty fungovani a moznosti vyuziti.
Tteti Cast se obdobnym zplisobem zaméfuje na hypote¢ni Gvér. V posledni ¢ésti jsou
porovnany vyhody a nevyhody téchto produktl, a to jak v teoretické roviné, tak na
konkrétnich ptikladech.

Kli¢ova slova: banka, bankovni soustava, staveni spofeni, stavebni spofitelny, uvér,

preklenovaci uvér, hypotecni uveér, zajisténi, statni podpora.



Building savings as a product of the banking market

Abstract

The diploma thesis "Building savings as a product of the banking market™" describes
the basic principles of building savings account and associated credits. Due to the fact that a
mortgage credit is its main competitor in the field of financing of individual housing needs,
appropriate attention is given to this financing tool as well.
In the first chapter, the banking system of the Czech Republic is described in general terms.
The following part of the study analyses the tool of building savings account in terms of its
functionality and application possibilities. Applying similar criteria, the third part deals with
the topic of mortgage credit. Finally, in a head-to-head comparison, the main features of both

products are analysed in their theoretical aspects as well as in practical examples.

Keywords: bank, banking system, building savings account, building savings banks, credit,

bridge loan, mortgage credit, security, state support.
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1 Uvod

Mezi zakladni potfeby kazdého jedince patii vybudovani rodinného zazemi, které ma v dal§im
zivoté vliv jak na jeho osobni, tak i profesni zivot. To bezesporu souvisi s feSenim otazky
bydleni. Re$eni nabizi naptiklad podnajem ¢&i pronajem bytu nebo domu. Z mnohych statistik
a potazmo Clankd které byly uvedeny v tisku Vv poslednich letech vyplyva, Zze v Ceské
republice chce vétSina lidi mit nemovitost, ve které bydli idedln€, v osobnim vlastnictvi.
urokové sazby, coz nasledné vedlo ke znacnému rtstu cen nemovitosti a rapidnimu poklesu

mnozstvi nabizeného a dostupného bydleni vhodného pro tuto investici.

V piipad¢ nedostatku penéz nabizi finan¢ni trh klientim dvé zakladni moznosti feSeni. Jedna
se o vyuziti av€rovych produkti v podobé stavebniho spoifeni, anebo hypote¢niho uvéru.
Vzhledem k tomu, Ze stat podporuje moznost pofizeni vlastniho bydleni, zejména pro mladé

rodiny, poskytuje zadateliim o tyto produkty urcitou podporu.

V Ceské republice je mozné uzavirat stavebni spoteni od roku 1993, v té dobé a na ¢eském
trhu zacinaji pusobit opét stavebni spofitelny. Stavebni spofeni vzniklo jako komplexni
produkt, jenz mé& klientim umoznit spofeni s vyuZitim  stitni = podpory
a v pripad¢ potieby také Cerpani tivéru ze stavebniho spofeni. V pribéhu minulych let vSak
doslo k poklesu popularity tohoto produktu. Divodem bylo snizeni poskytované statni
podpory. Které poprvé probéhlo v roce 2004, dalsi nastalo v lednu roku 2011. Tehdy doslo
k apravé vyse statni podpory na uroven, ktera je shodna se souc¢asnou. Pocet novych smluv od
roku 2004 stagnuje, zvysSil se vSak pocet zadosti o uve€ry ze stavebniho spofeni.
I ptes zmény, kterd se u toho produktu udaly, ziistava 1 nadale pro feSeni nékterych situaci

vyhodnym.

Hypote¢ni Gvéry jsou v soucasnosti velkym konkurentem stavebniho spofeni, a to zejména

diky nizkym trokovym sazbam téchto tvéra.
Kazdy z produkti mé své kladné i zéporné stranky a vybér vhodného produktu, potazmo

vhodného finan¢niho domu neni snadny. Pro spravny vybér je vzdy tieba analyzovat

konkrétni piipad a klientovy potieby.
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2 Cil prace a metodika

Cilem diplomové prace je analyzovat stavebni spofeni jako specificky produkt bankovniho
trhu a porovnat jej s hypoteénim tvérem, jakoz to konkuren¢nim produktem pro zajisténi

bytovych potfeb ob¢ant.

V teoretické &asti diplomové prace bude popsana bankovni soustava v Ceské republice, dale
vyvoj stavebniho spofeni, také jeho principy fungovani jako zvlastniho produktu bankovniho
trhu, v€etné jeho vyhod i nevyhod. Pro srovnani zde bude stejnym zpisobem zpracovan
1 hypotecni Uvér. V teoretické Casti prace vyuziva zejména odbornou literaturu, zakon
o stavebnim spotfeni, webové stranky zabyvajici se touto problematikou a dale také webové
stranky jednotlivych bankovnich instituci. Vyuzita je pfevazné metoda popisna.

V praktické ¢asti jsou podrobn€ popsany i1 produkty dvou vybranych stavebnich spofitelen,
a to vzhledem k velkym rozdilim, které ob¢ tyto instituce ve svych portfoliich maji. Dale
také produkty dvou bankovnich domu poskytujicich hypoteéni uvéry. Je provedeno srovnani
fadného uvéru ze stavebniho spofeni, pieklenovaciho Gvéru a hypote¢niho tivéru. Nejen na
urovni teoretické, ale také pomoci konkrétnich ptikladi, které se tykaji koupé bytu, domu
a rekonstrukce bytové jednotky. Pomoci nichz lze lépe porovnat vyhodnost produktl
v jednotlivych piipadech. Pro zpracovani tato ¢ast vyuziva mimo jiné informace poskytnuté

jednotlivymi finan¢nimi institucemi za pouziti metody analytické a komparativni.
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3 Bankovnictvi v Ceské republice

3.1 Vyvoj bankovnictvi a bankovnich soustav

Vyvoj penézni sfery, ve které v trzni ekonomice probihd proces zprostredkovani smeny zbozi
a sluzeb za penize, byl v prubéhu historie spojen s postupnym vznikem financnich trhii,
financéni a bankovni soustavy. Tento proces probihal na evropském kontinenté

po nékolik stoleti.* (Senkyiova a kol, 2003, s. 45)

Bankovnictvi jako zvlastni zplsob podnikéni se v evropskych zemich zacina objevovat
v 16. — 17. stoleti. V té dob¢ zacaly vznikat bankovni domy jako specifické podniky, které se
zabyvaly zprostiedkovanim pohybu financ¢nich prostiedkli mezi jednotlivymi ekonomickymi
subjekty. Se vzristajicim poctem bank rostla i jejich piisobnost, n¢které banky piisobily na
uzemi celych statl, jiné prertstaly az do zahranici.

V pribéhu let, bcéhem niz dochazelo kptechodu od plnohodnotnych penéz
k neplnohodnotnym (bankovky, statovky), ale také jak nardstala obliba napt. Sekt

a smének, ptibyvaly bankdm dalsi funkce.

., Zdakladni  funkce modernich bank, spocivaji ve financnim zprostredkovani, v emisi

bezhotovostnich  penéz  a v provadeni  bezhotovostniho  platebniho  styku.

(Senkytova a kol, 2005, s. 45)

Mezi bankami, které piisobily na urcitém uzemi, se postupem casu vytvarely finan¢ni vztahy.
Diky tomuto propojovani doslo ke vzniku bankovnich soustav. Jedna se o souhrn bank, které
pusobi v urcité zemi a maji vazby jak mezi sebou, tak i s okolim. Bankovni soustavy vznikaly
Vv jednotlivych statech riznym zpiisobem, vzhledem ke konkrétnim historickym podminkam.

Proto se bankovni soustavy na riznych geografickych uzemich lisi fadou rtiznych znak.

Pro vSechny bankovni soustavy je shodné to, Ze banky poskytuji urcité sluzby statu
at’ uz se jedna o panovnika zemé, ¢i statni instituce. Coz byva spojeno s udélenim urcitych
privilegii. Privilegované banky v dané oblasti, napifiklad v emisi obé&Ziva, zaujimaji poté
zvlastni postaveni. Kromé& svych zakladnich funkci totiz plni jesté specifické ukoly dulezité

pro fungovéani statu. Tyto banky se postupem Casu zacaly oznaCovat jako centralni.
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3.2 Vyvoj bankovnictvi v CR

V Ceskych zemich zagaly prvni banky ptisobit na po&atku 19. stoleti. Prvni bankou zaloZenou
v Praze byla Ceska spofitelna roku 1824, kterou nasledovala filidlka National Bank v roce
1847. Pozd¢ji byly zalozeny i nékteré dalsi bankovni domy, ale mnohé z nich brzy ukoncily
svoji Cinnost, protoze neustaly burzovni krach vroce 1873. Velky vyznam pro drobné
zajemce o uvéry méla Postovni spofitelna, ktera byla zalozena roku 1883 a dale také tivérova
druzstva. Podstatnym meznikem ve vyvoji Ceského bankovniho sektoru byl vznik
Ceskoslovenské republiky v roce 1918, vyvstalo zde totiz mnoho finanénich problémi
a doslo k tvorbé nové mény.

Vyznamné se na budovani mény a bankovniho systému podileli osobnosti jako Alois Rasin,
Karel Engli§ a Vilém Pospisil. Pfi vzniku republiky zde piisobilo 301 obchodnich akciovych
bank. Klicovym momentem pro vyvoj tedy bylo zfizeni centrdlni banky, jez
se nazyvala Narodni banka Ceskoslovenska. Svou ¢innost zahéjila v dubnu roku 1926 a jejimi
hlavnimi tkoly bylo vydavat bankovky a udrzovat sménny kurz k zahrani¢énim ménam.

(Poloucek, 2006, s. 40)

V prubéhu dalsich let se velmi ménily pocty zalozenych a krachujicich bank. Diivodem byly
dalsi krize, ale také obdobi okupace a vyvoj po osvobozeni vroce 1945, znarodnéni
soukromych bank a soukromych pojistoven. Do bankovnictvi vyznamné zasahla centralizace
a zruSeni Narodni banky Ceskoslovenské v roce 1950. Ta byla nahrazena nové zaloZzenou
Statni  bankou  Ceskoslovenskou. = Kompetence této  instituice se  odvijely
od politickych natfizeni. Doslo tedy ke ztrat¢ jeji nezédvislosti. Bankovni systém, ktery zde
existoval v obdobi po druhé svétové valce do roku 1989, lze oznacit za jednostupnovy
bankovni systém, ve kterém neexistovala centralni banka s atributy, jaké ma dnes. Tato
zvlastni forma byla dana centralné planovanou ekonomikou. S pfibyvajicimi hospodaiskymi
problémy v druhé poloviné 80. let byly opét oziveny myslenky na reformu bankovniho
systému, jejichz vysledkem se staly dva nové zdkony a to zdkon ¢. 130/1989 Sb., o Statni
bance Ceskoslovenské a zdkon &. 158/1989 Sb., o bankéach a spotitelndch. Ty zavedly opét
dvoustupniovou bankovni soustavu. Stejné tak, jako tomu bylo ve vyspélych ekonomikach
v zahraniéi. Na po&atku roku 1990 piisobilo v CSFR pouze 5 bank. Viechny tyto banky byly

striktné specializované.

14



Mezi ceskou a slovenskou politickou reprezentaci vSak zacaly vznikat rozpory, které
vyvrcholily po kvétnovych volbach v roce 1992. |, Na zdkladé jejich vysledkii vyhlasila 17.
cervence 1992 Slovenska ndrodni rada deklaraci o svrchovanosti Slovenské republiky
a pozdeji se vedouci politické strany dohodly na ukonceni existence stavajici federativni
republiky. Vznik novych republik musel byt doprovazen konstituovanim jejich centrdlnich
bank, a proto se od zdaii 1992 zacala Statni banka Ceskoslovenskd pripravovat
na rozdéleni.“ (CNB, cit. online 2018-02-20) Bylo schvaleno nékolik novych pravnich
predpisi, které umoziovaly rozdéleni majetku a nové fungovani dvou centralnich bank.

1. ledna 1992 tedy za¢ina v Ceské republice svoji ¢innost Ceska narodni banka, instituce,
ktera je jiz od svého vzniku naprosto nezavisla na politické moci. V novém prostiedi zacinaji

nasledné vznikat i nové bankovni instituce, které jiz nejsou pouze striktn€ specializované.

V soucasné dobé¢ na ¢eském bankovni trhu piisobi 38 bank a zahrani¢nich pobocek.

., Nynéjsi univerzalni bankovnictvi se svymi bankami a ddle také bankami specializovanymi,
at' uz se jedna o stavebni sporitelny, hypotecni banky a dalsi, které doplnuji spotiebitelska
a uverova druzstva, utvari cesky bankovni systém oznacovany jako dvoustupniovy s hlavni
a predevsim nezastupitelnou roli bank. *“ (Dvotak, 1996, s. 11-13)

. Na Evropské urovni ma na formovani financnich systémii jednotlivych zemich velky viiv
politika a legislativa Evropské unie. Vznik volného trhu pro financni sluzby v EU je uzce
spojen Svolnym pohybem kapitilu a zbozZi a dale prechodem na jednotnou ménu

euro. “(Poloucek, 1999, s. 9)

3.3 Ceska narodni banka a jeji funkce

Jak jiz bylo zmin&no vyse, tistiedni nebo také centralni bankou v CR je Ceska narodni banka,
ktera zde zacCala fungovat 1. ledna 1993. Je orgdnem vykonavajicim dohled nad finan¢nim
trhem a organem jemuz piislusi feSeni krizi na finanénim trhu. Je ziizena Ustavou Ceské
republiky a svou ¢innost vykonavd vsouladu se zakonem ¢. 6/1993 Sb.,
o Ceské narodni bance, ve znéni pozdgjsich piedpist, a dalsich pravnich predpisii. Jedna se
o pravnickou osobu vefejného prava sidlici v Praze. Dale se v Ceské republice nachazi sedm
regionalnich zastupitelstvi, ty se nachazi v Praze, Usti nad Labem, Plzni, Ceskych
Bud¢jovicich, Hradci Kralové, Brmé a Ostrave. ,,S viastnim majetkem, vcetné devizovych
rezerv, hospodaii CNB s odbornou péci. Do jeji cinnosti lze zasahovat pouze na zdkladé

zakona.
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CNB je soucasti Evropského sytému centrdalnich bank a podili se na plnéni jeho cilii
a ukolu. Dale je soucasti Evropského systemu dohledu nad financnimi trhy a spolupracuje
s Evropskou radou pro systémova rizika a evropskymi orgdany dohledu nad financénimi trhy.
(CNB, cit. online 2018-02-20)

Nejvyssim organem, ktery fidi Ceskou narodni banku je bankovni rada. Sklada se ze sedmi
¢lent - jednd se o guvernéra, dva viceguvernéry a Ctyfi dalsi ¢leny bankovni rady. VSichni
¢lenové jsou jmenovani prezentem republiky nejvyse vSak na dvé Sestileta obdobi.

., Podle ¢lanku 98 Ustavy CR a v souladu s primdrnim pravem EU je hlavnim cilem ¢innosti
CNB péce o cenovou stabilitu. Dosazeni a udrieni cenové  stability,
ij. nizkoinflacni prostredi v ekonomice, je trvalym prispevkem centralni banky k vytvoreni
podminek pro udrzitelny hospodarsky rust. Predpokladem ucinnosti ménovych nastroji
vedoucich k cenové stabilité je nezavislost centrdalni banky. CNB ddle pecuje o financni
stabilitu a bezpecné fungovani financniho systému v CR. Za timto ticelem vytvaii
makroobezretnostni politiku tim, Ze identifikuje rizika ohroZeni stability financniho systému
a prispiva k jeho odolnosti. RovnéZz podporuje obecnou hospodarskou politiku viady
a hospodarské politiky v Evropské unii, pokud neni tento vedlejsi cil v rozporu s cilem

hlavnim. “ (CNB, cit. online 2018-02-20)

.V souladu se svym hlavnim cilem CNB urcuje ménovou politiku, vydava bankovky
a mince, Fidi a dohliZi na penézni obéh, platebni styk a zuctovani bank. Vykonava dohled nad
bankovnim sektorem, kapitilovym trhem, pojistovnictvim, penzijnim pripojisténim,
druzstevnimi zaloznami, institucemi elektronickych penéz a smendrnami. K zajisténi
stanovenych tkolit CNB zpracovivd a vytvari statistické informace. Jako ustredni banka
poskytuje CNB  bankovni sluzby stitu a verejnému sektoru. Vede cty organizacim
a osobam napojenym na statni rozpocet. Na zaklade dohody s Ministerstvem financi provadi v
souladu s rozpoctovymi pravidly operace spojené s emisemi statnich dluhopisu

a investicemi na financnich trzich. “(CNB, cit. online 2018-02-20)

3.4 Komer¢éni bankovnictvi v CR a ¢innosti komerc¢énich bank

Komeréni bankou podle zdkona ¢. 21/1992 Sb., o bankach, rozumime akciovou spole¢nost se
sidlem v Ceské republice, ktera provadi dvé zakladni operace, témi jsou pfijimani vkladd od

vetejnosti a poskytovani avéru.
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Prijimani vkladd od vefejnosti, je Cinnosti, kterou mohou vykonavat pouze banky. Pod
hrozbou neopravnéného podnikani a sank¢nich disledkii nelze vykonavat tuto Cinnost bez
povoleni a jako banka pisobit. Podle zakona o bankach konkrétné §1 odst. 2 je vklad
definovan jako svéfené penézni prostiedky, které predstavuji zavazek vici vkladateli na jejich
vyplatu. (Business center.cz, cit online 2018-02-21) Toto vymezeni ma podstatnou souvislost
s pojisténi vkladu. Za vklad totiz banky povazuji jednak takové cizi zdroje, které ptijaly jako
klasické depozitum na ucet, ale dale také soustavné vydavani dluhopist
a podobnych cennych papirti, pokud se jednd o jednu =z hlavnich Ccinnosti emitent.

(Ptlpanova, 2007, s. 115)

Dalsi zékladni operaci tvofi poskytovani tvérd. Tato ¢innost neni vyluéné doménou bank.
Poskytovat uvéry muze kdokoliv. ,,Smlouva o uveru je absolutnim, nikoliv bankovnich
obchodem v uzsim slova smyslu. Banky jsou vSak castymi veriteli, a tudiz poskytovateli uveri,
vzhledem k tomu, ze piijetim vkladii od verejnosti shromdzdi vice penéznich prostiedkii. Uvér
predstavuje docasné poskytnuti penéznich prostredkii, napriklad i ve formé bankovnich
zaruk®. (Palpanova, 2007, s. 115) Spotiebitelsky uvér je chapan jako odlozena platba, piijcka,
nebo jind obdobnad financni sluZzba, kterd je poskytovana nebo pfislibena spotiebiteli

vétitelem, nebo jejim zprostfedkovatelem.

Kromé dvou piedeslych ¢innosti vymezenych zdkonem, a ma-li kK provadéji téchto ¢innosti
licenci, miiZze banka vykovavat i1 dal$i ukony, které souvisi s pfijimanim vkladl od vetejnosti

nebo provadénim jinych bankovnich obchodi.

V §1 odst. 3 zdkona o bankach Ize najit vycet nasledujicich aktivit:

o . Investovani do cennych papiri na viastni ucet,

o financni prondjem (financni leasing),

e platebni styk a zuctovani,

e Vydavani a sprava platebnich prostredkii, napriklad platebnich karet a cestovnich
Sekii,
poskytovani zaruk,

e Otvirani akreditivii,

e Obstaravani inkasa,

® poskytovani investicnich sluzeb,
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e financni maklérstvi,

e VWkon funkce depozitare,

e Smeénarenska cinnost,

® poskytovani bankovnich informaci,

e 0bchodovani na viastni ucet nebo na ucet klienta s devizovymi hodnotami, které nejsou
investicnim nastrojem, a se zlatem,

e prondjem bezpecnostnich schranek* atd. (Business center.cz, cit. online 2018-02-21)

Cinnosti, kterd je uréena vyhradné bankam je také vykon funkce depozitafe investi¢nich
spole€nosti a investi¢nich a penzijnich fondd. Tato ¢innost zahrnuje nejen vedeni uctl, ale
také dozor v zajmu ochrany podnikd a akcionaid. Pod dohledem je také to, zda hodnota
majetku, byla vypoctena v souladu se zakonem a zda nedochazi k pokynim, které zakonu

odporuji.

3.4.1 Druhy komeré¢nich bank

., Historicky vzniklo velké mnozstvi ruznych druhit bank. Zpocatku byly banky pojmenovavany
podle toho, jakymi cinnostmi se zabyvaly. Napriklad sporitelny, se zabyvaly shromazdovanim
vkladu drobnych stradatelu, kteri si své vklady vetsinou ukladali na vkladnich knizkdch.
Paleta bank, tak jak v jednotlivych zemich vznikala, je velmi pestrd. Existuji obchodni
(komercni) banky, sporitelny a sporitelni banky, investicni banky, rozvojové banky, hypotecni
banky, stavebni sporitelny, bankovni holdingové spolecnosti aj.

Kazda z vyse uvedenych instituci piivodné vykonavala prevazné takovy druh cinnosti jaky
nesla nazev. “ (Senkyiova a kol., 2005, s. 150) Dnes jiZ ale tato vazba neni pevna. Banky si
obvykle ponechavaji sviij historicky nazev, divodem pro to je zdlraznéni solidnosti
a diivéryhodnosti.

Nezéavisle na nazvu banky Ize ale tyto instituce rozd¢lit na urcité typy naptiklad podle toho,

jakou ¢innost nebo ¢innosti pfevazné vykonavaji.

Univerzalni komeré¢ni banky

Jsou nejvyznamnéjsi skupinou bank plsobicich na nasem uzemi. Jedna se prakticky o nase
velké banky, které nabizeji svym klientim celou paletu sluzeb komer¢niho nebo investi¢niho
bankovnictvi. Déle se jedna malé banky, které se zamétuji na urcitou oblast ¢i na urcitou
klientelu. Diive byly z této skupiny vyclenény banky investi¢ni, jez byly zafazovany jako

protiklad bank komer¢nich. V soucasnosti miizeme fici, ze jde o banky, které se v ramci
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univerzalniho bankovnictvi specializuji vice na obchodovéani se cennymi papiry a produkty

S tim souvisejici.

Sporitelny
Tyto instituce se zaméfuji na sbér vkladl, a provadéni dalSich sluzeb pro drobné stradatele.
Maji velkou zékladu pobocek, postupem Casu piesly na stejnou uroven jako komeréni banky

a vztahuji se na né stejné pravni upravy. (Dvorak, 1996, s. 46)

Stavebni sporitelny

Svoji specializaci se od spofitelen odliSuji pfedev§im tim, Ze se zabyvaji poskytovanim
stavebniho spofeni, které funguje na bazi ucelovosti vkladl 1 Gvéri. Podnikani stavebnich
spotitelen upravuje specidlni zdkon pro stavebni spofitelny. V ¢eském bankovnim systému si
stavebni spofitelny nasly misto zejména proto, Ze jsou vyuzivany jako nastroj podpory pro
zajisténi bytovych potieb. V CR mezi nejvyznamnéjsi patii napt. Ceskomoravska stavebni

spotitelna a.s., CS stavebni spofitelna, a.s., Raiffeisen stavebni spofitelna, a.s. a mnoh¢ dalsi.

Hypotecni banky

Jejich specializaci je poskytovani ucelovych Uveérl, jez jsou zajiStény zdstavnim pravem
k nemovitosti a ziskavani dal$ich zdrojii pomoci emise vlastnich hypotecnich zastavnich lista.
Plvodni pfedpoklad ¢eského bankovnictvi o instituciondlni specializaci je pfekonan tim, Ze
hypotecni Gvéry jsou rozvijeny na Grovni univerzalniho bankovnictvi, na zaklad¢ specidlni
licence pro emise hypotednich zastavnich listi. (Ptlpanova, 2007, s. 56-58) V CR pisobi
napiiklad CSOB, UniCredit Bank nebo Hypoteéni banka.

V Ceské republice dale piisobi také n&kolik bank specializovanych, tyto banky byly zalozeny
proto, aby podporovaly uréité ¢asti ekonomiky statu, napt. Ceska exportni banka a.s. jejimz
ukolem je podpora vyvozu, zejména investiCnich celkli, jimz poskytuje zvyhodnéné uvery.
Déle mtizeme jmenovat Ceskomoravskou zaruéni a rozvojovou banku a.s. jejiz hlavni snahou
bylo podpofit vznik a rozvoj malych a stfednich soukromych podnikii po roce 1992 pomoci
uhrady €asti urokli a eventudlné navratnym piispévkem na Uhradu splatek uvéru. Na naSem

uzemi dale funguji banky na podporu ekologie, zeméd¢lstvi apod.
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4 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni patii mezi jeden z produktl, kterymi lze feSit bytovou potiebu. Pomoci ngj
lze ziskat penize na novou vystavbu, koupi nebo rekonstrukci rodinného domu ¢i bytu. Tento
produkt se stal popularnim zejména diky poskytované statni podpoie.

Cilem této kapitoly je ptiblizit vyvoj a fungovani tohoto produktu, zaroven také vystihnout

vyhody a nevyhody, které mize mit.

4.1 Historie stavebniho sporeni

Prvotni myslenka stavebniho spofeni a jeho ramcova pravidla vznikla ve Velké Britanii.
Zpocatku se tam obcané spojovali do skupin asi o dvaceti az tficeti osobach a spole¢né spofili
penézni prostfedky. KdyZ naspofili urcity finan¢ni obnos, ziskal tuto Castku ten z obcand,
ktery si chtél postavit dim nejrychleji. V ptipad¢, ze se ¢lenové nedokazali shodnout, kterému
ucastnikovi finance ptipadnou, rozhodovalo losovani. Systém stfadani trval tak dlouho, dokud
nebyly uspokojeny potifeby vSech ucastniki tohoto systému. Ten ze clent, ktery ziskal
naspoiené penézni prostiedky pro stavbu domu dale nespofil, ale platit splatky. Princip tohoto
spofeni stal na dostatecném poctu Gcastnikll, jenz vkladali do systému ro¢né urcitou ¢astku,
tim padem ziskali finan¢ni obnos diiv, nez kdyby si spofil kazdy sam. Uz roku 1775 ve mésté
Birmingham ve Velké Britanii vznikla historicky prvni stavebni spofitelna, kterad nesla nazev
Kettley’s Building Society a fungovala také na vySe uvedeném principu. Vzhledem k tomu, Ze
se tento systém osvédcil, vznikaly i dalsi takto fungujici spolky. Spofeni se déle rozvijelo, az
se z n¢j stal produkt poskytovany penéznimi ustavy, kde se pti urCovani poradi Gcastnikl dale
nepouzivalo losovani, ale probihalo vyhodnocovéani podle toho, jaké zéasluhy ma kazdy
Z ¢lentli na tvorb¢ financi v systému. To znamenalo, Ze osoba, kter4 spofila vice a déle, m¢la

penize diive k dispozici.

V Némecku po prvni svétové valce vzniklo stavebni spofeni na principu lidového penéznictvi.
Na tomto principu fungovaly kampelicky, zalozny a dalsi typy uvérovych druzstev. Prvni
stavebni spofitelna zde byla zaloZena roku 1885 ve mé&sté v Bielefeldu. Jejim zakladatelem se
stal pastor Friedrich von Bodelschwingh. Slo o tzv. , Bausparkasse fiir Jedermann®, tedy
»Stavebni spofitelnu pro kazdého*. Skutecny rozkvét zazilo stavebni spofeni az v povalecné
dobé mezi lety 1924 az 1929. V tomto obdobi bylo mnoho obydli poni¢eno valecnym

konfliktem a bylo proto nutné nynéjsi vystavbu rekonstruovat ¢i postavit nové byty a domy.
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O rozvoj se zaslouzil Georg Krapp, ktery v némecké vesnici Wiistenrot zalozil
tzv. SpoleCenstvi pratel, které stavebni spotfeni provozovalo, ale fungovalo jinak, nez jej
zname dnes. ,, Sdruzeni vybiralo od svych clenit prispévky, za které zacalo od roku 1921 stavet

rodinné domky, jez byly clentim sdruzeni pridelovany losem.  (Prcik, 2002, s. 1)

K vyznamné zmén¢ v systému doslo koncem tficatych let, kdy diky rostoucimu ohlasu
stavebniho spofeni vstupuji na trh s timto produktem banky. Zavadi se kritérium pro ziskani
uveru, tzv. hodnotici ¢islo. Navic se podminkou stava také to, aby si ucastnik spofil polovinu
¢astky potiebné pro potizeni bydleni a druhou polovinu mu nasledné zapujcila formou uvéru
banka. Diky tomu ziskalo stavebni spofeni prakticky podobu, kterou zname dnes. Ze spolku
Wiistenrot se stala prvni stavebni spofitelna v Evropé. V pribéhu 20. stoleti se stavebni

spotfeni zacalo z Némecka §ifit do Rakouska a do dalSich stfedoevropskych zemi.

, Meénova reforma z roku 1948 odstartovala obdobi ,, hospodarského zazraku*, které mélo
vyznamny vliv na dalsi intenzivni rozvoj stavebniho sporeni. V té dobé Nemecku chybélo asi
5-6 milionii bytii, a tak byla po stavebnim sporeni obrovskd poptavka. Mezi lety 1948
a 1971 doslo k enormnimu naristu poctu uzavienych smluv. Zatimco na pocatku zminéného
obdobi jich bylo jen lehce pres 300 tisic, o 23 let pozdéji jejich pocet prevysoval 12 milionu. *
(ACSS, cit. online 2017-08-15) Do znaéné miry tomu pravdépodobné dopomohl i zikon
o ziskani prémie na bytovou vystavbu, ktery byl v roce 1952 v Némecku schvalen. Prémie
byly ve vysi 25 % z ro¢niho vkladu do vySe 400 némeckych marek. V sousednim Rakousku
doslo k zavedeni prémii az v 70. letech.

Roku 1973 vstoupil Rakousku v platnost zakon o stavebnim spofeni, diky kterému byl

vytvofen jednotny rdmec pro podnikéani v této oblasti.

Zacatkem 80. let panovala dobra hospodarska situace a rostly piijmy obyvatelstva coz vedlo
K uklidnéni situace na trhu s byty, a tak nastalo pro stavebni spofeni slabsi obdobi. Na

prelomu devadesatych lety vSak pfisly velké zmény, které ptfinesly vyrazné zlepSeni situace.

V' prvai poloviné devadesatych let se stavebni sporeni zacalo rozvijet i ve Vychodni Evropé,
zejména v Ceské republice, na Slovensku a v Madarsku. Pozitivni zkuSenosti s fungovdnim
systému  vtéchto zemich vedly kzajmu dalsich stati o jeho zavedeni.

(ACSS, cit. online 2017-08-15)
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Stavebni spotfeni se dokdzalo stat popularnim produktem jiz v zaCéatcich své existence.
V soucasnosti ma vybudovanou pozici naptiklad i v Rumunsku, Chorvatsku. A zacind si
ziskavat oblibu az na dalném vychodd. V Cing, byla vunoru 2004 zaloZena stavebni
spotitelna Sino-German, ktera vznikla ve spolupraci némecké stavebni spofitelny Schwébisch

Hall s ¢inskou bankou China Construction Bank Corporation.

4.2 Stavebni spoieni v CR

Zakladni model fungovani stavebniho spotfeni byl pfevzat z Rakouska a Némecka. Tento

model byl upraven a z hlediska b&ézného uzivatele jesté vylepsen.

K prvnim snaham o zavedeni tohoto produktu dochazelo uz v pribéhu 20. let dvacatého
stoleti, avSak vzdy skonCily neuspéchem. V dobé, kdy byla ekonomika fizena centralné
nebylo umoznéno obcaniim, zalozit si spofeni k zajisténi vlastniho bydleni. To bylo mozné

teprve az s piichodem trzniho hospodatstvi po roce 1989.

K rozvoji na ¢eském trhu dochazi po schvéleni zédkona ¢. 96/1993 Sb. ze dne 25. tnora 1993,
o stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho spofeni a o doplnéni zakona Ceské narodni
rady & 586/1992 o danich z p¥ijmii, ve znéni zdkona Ceské narodni rady &. 35/1993 Sb.
Zakon upravuje zdanovani vynost z vkladli na uctech u stavebnich spofitelen. V soucasné
dob¢ jsou tyto vklady danény srazkovou dani 15 %. Osvobozené jsou ptispevky, které jsou
poskytovany podle zdkona o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni. Zakon
také umoznuje odecist od zakladu dané z piijmu fyzickych osob uroky z uvéru ze stavebniho

spofeni zaplacené ve zdaniovacim obdobi, a to az do vyse 300 000 K¢&.

Ceska asociace stavenich spofitelen definuje stavebni spofeni takto: ,,Stavebni sporeni je
ucelovy druh sporeni, pri kterém vkladatel dlouhodobé uklada prostredky u specializované
banky. V pribéhu sporeni mize cerpat statni podporu a po jeho skonceni ziskava, pri splnéni

dalsich podminek, ndrok na 1vér ze stavebniho sporent.” (ACSS, cit. online 2017-08-15)

Stat v tomto produktu spatfuje znany piinos a u€inny nastroj pro rozvoj dostupnosti bydleni,
proto jej podporuje statnim ptispévkem. Napomahd totiz ,,zejména proto, ze je ucinnym
nastrojem pro zlepsovani bytové situace sirokych vrstev obyvatelstva a je dostupné i pro lidi

S nizsimi prijmy. “ (Prcik, 2002, s.1)
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Zakon €. 96/1993 Sb. vymezuje stavebni spoteni jako ,,ucelové sporeni, spocivajici:
e v prijimani vkladii od ucastniku stavebniho sporeni,
e v poskytovani uveri ucastnikiim stavebniho sporent,
e Vposkytovani prispevkii  fyzickkm osobam  ucastnikiim  stavebniho  sporeni*

(Zakony.cz, cit. online 2017-08-17)

Z toho tedy vyplyva, ze stavebni spofeni je produktem ur¢enym pro zajisténi bydleni. AvSak
pokud se jednd pouze o spofeni a neni Cerpan Uvér, je mozné po dosazeni cilové castky,
finan¢ni prosttedky vcetné ziskané statni podpory vybrat a pouzit je na cokoliv.
Jinak je tomu vSak u Gvéru ze stavebniho spofeni, ten je striktné ucelovy a je mozné jej ziskat
pouze na zajisténi bytovych potieb, coz neznamena pouze koupi bytu ¢i domu pro potieby
trvalého bydleni, ale i ndkup rekrea¢niho objektu, nebo rekonstrukci nemovitosti. Podminkou

IO A4

pro podani zadosti je to, ze nemovitost musi mit ptidéleno Cislo popisné.

Spotfeni se dale fidi obfanskym zikonikem a pravnimi ptfedpisy, které upravuji Cinnost

katastru nemovitosti.

Poskytovat stavebni spofeni mohou pouze stavebni spofitelny. Jedna se o banky, které¢ ziskaly
bankovni licenci, v niZ je jako pfedmét ¢innosti uvedeno stavebni spofeni.

Cinnost stavebnich spofitelen upravuje zikon 21/1992 Sb., o bankach, ve kterém jsou
definovany podminky pro udé€leni licence, zasady pro organizaci banky a jeji provozni
pozadavky, pravidla bankovniho dohledu a dalsi.

Zakonem jsou regulovany i1 obchody stavebnich spofitelen s finanénimi nastroji. Ty mohou
obchodovat pouze s takovymi finan¢nimi aktivy, které maji nizkou miru rizika, jako jsou

statni dluhopisy a hypote¢ni zastavni listy.
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Na ¢eském trhu aktudlné ptsobi pét stavebnich spofitelen:

e Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.

e Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.
e Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.
e Wiistenrot — stavebni spofitelna a.s.

e Stavebni spofitelna Ceské spotitelny, a.s.

Vsechny stavebni spofitelny v Ceské republice jsou od roku 2000 &leny Asociace ¢eskych
stavebnich spoftitelen. Jejimz cilem je ,,snaha o vytvoreni optimdalniho zdzemi systému
stavebniho sporeni a upevnéni divéry obcanii ve spolehlivost, funkcnost, stabilitu, kontinuitu
a vykonnost sektoru stavebniho sporeni.

Asociace klade diiraz predevsim na vytvareni priznivych podminek pro reseni bytovych potreb
obcanii.“ (ACSS, cit. online 2017-08-17)

Diky spolupréci jejich ¢lenti dochazi k rozvijeni a podpofe produktu stavebniho spotfeni.
Zaroven je kladen daraz na to, aby dochdzelo ke spoluprici sorgany statni spravy
ve vyznamnych otazkdch vedoucich krozvoji tohoto sektoru, a udrzovani kontaktd
S partnerskym organizacemi v Evropé. Asociace se stejn¢ jako vSichni jeji c¢lenové

podili 1 na ¢innostech Evropského sdruZeni stavebnich spofitelen.

4.3 Faze stavebniho sporeni

Standardné ma prubéh stavebniho spoteni dvé faze, které na sebe navazuji, jedna se o:
e fazi spofeni

e fazi ivéru
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Obrazek 1 - Priibéh stavebniho spoieni
alespon 6 let
ulozky + statni podpora + tiroky = nasporena ¢astka cilova castka — nasporena castka = uvér

(pfi naspofené Castce 200 tis. K a zvolené cilové Cdstce 500 tis.
je vyse Gwéru 300 tis, KE)

g uzavreni z v ’ pridéleni cilové z ‘v splaceni |
Vo smiouvy faze sporeni Castky sporitelnou faze avéru uvéru :
NG
4&"’0' G @ —9
i\~ zvoleni cilové zména pripadného preklenovaciho as
castky ucastnikem Ivéru na radny
Q splaceni trokl pfipadného preklenovaciho tvéru splaceni jistiny a Groku fadného Gvéru

Zdroj: www.psfv.cz (online, 2017)

4.3.1 Spofrici faze

Spofteni probiha na zéklad€ podepsané smlouvy o stavebnim spofeni, kterou je mozné uzaviit
jak v bankach, které nabizeji produkt stavebniho spofeni, tak ve stavebnich spofitelnach, dale

také za pomoci externich spolupracovnikli nebo na internetu.

Ucastnik stavebniho spofeni uklada na ucet u stavebni spofitelny vklady ve smluvené vysi, ty
lze ukladat pravidelné¢ mési¢n¢€, pilrocn€, roéné nebo nepravidelné. V ptipadé, Ze se jedna
o smlouvu uzavienou fyzickou osobou, musi byt obsahem smlouvy také prohlaseni o tom, zda
Vramci smlouvy UCastnik 74d4 o pfiznani statni podpory. Smlouva déle obsahuje také
vSeobecné obchodni podminky a musi zde byt uvedend urokova sazba z vkladii. Naspoiené
finan¢ni prostfedky a pfipadné nasledny uvér mize byt pouzit k financovani vlastnich potieb

souvisejicich s bydlenim.

Doba spofeni je zahdjena dnem, kdy dojde k pfijeti ,,Navrhu na uzavieni smlouvy*.

Minimalni doba spofeni je 24 mésicii a maximalni délka neni stanovena.

V ptipadé, ze chce ucastnik tohoto spofeni vyuZzivat statni podporu a nepozada
o poskytnuti Givéru, nemtze nakladat s uspofenou ¢astkou po dobu uplynuti takzvané vazaci
doby. V soucasné dob¢ se jedna o dobu Sesti let, pokud se preci jen klient rozhodne vybrat
naspotené prostiedky pied uplynuti této doby, nejen ze ptichédzi o statni podporu ale je navic
povinen zaplatit také sankéni poplatek obvykle ve vysi 0,5 az 1 % z cilové Castky.
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V dobé trvani prvni faze ucastnik obvykle naspoii 40-60 % z cilové castky (jedna se
0 hodnotu, ,, ktera vyjadruje celkovou budouci potiebu financnich prostredkii pro realizaci
bytovych potreb. Jeji vyse je urcena ucastnikem po dohodé se stavebni sporitelnou.
Maximalni vyse neni nijak omezena. Stavebni sporitelna stanovi pouze jeji minimalné vysi‘)
(ACSS, cit. online 2017-08-17) Vklady na uétu klienta jsou uroéeny v sou¢asné dobé sazbou
od 0,5 % az do 1,2 % p.a. Stavebni spofitelna mize tuto Grokovou sazbu, stejné jako
urokovou sazbu u Cerpané¢ho uvéru opakované meénit ,,V pripade, ze od uzavieni smlouvy
uplynulo alespon 6 let, klient neprijal nabidku na poskytnuti uvéru a ve smlouvé
o stavebnim sporeni je sjednano, Ze stavebni sporitelna miizZe tuto zménu provést. Moznost
ménit uroceni vkladii je v zakoné o stavebnim sporeni od roku 2004. V pribehu tohoto roku
také vsechny stavebni sporitelny zapracovaly ujednani o zméné urokovych sazeb do svych

smluv. Viechny smlouvy uzaviené pozdeji tedy obsahuji potrebna ujednani o mozné zmené

urokové sazby. “ (KIELAR, Stavebky.cz, cit. online 2017-08-18)

Béhem faze spofeni mize dochazet ke zménam jak na zékladé potieb stavebni spofitelny, tak
muze byt provedena zména vyse urokovych sazeb. Klient miize ménit vysi cilové ¢astky.

Na konci spoftici faze miiZze byt smlouva tcastnikem bud’ vypovézena a uspotfené finanéni
prostfedky mohou byt potom pouZity na jakykoliv ucel (naptfiklad i1 pro uzavieni nové
smlouvy o stavebnim spofeni), ha danou smlouvu lze také za stejnych podminek spofit dale,

nebo klient miize zadat o poskytnuti ivéru na bydleni.

,Konec sporici faze nastava:

o vyplacenim vkladu na zaklade pridéleni cilové castky pri financnim vyporadani
smlouvy Vv pripadeé, Ze ucastnik necerpal uver ze stavebniho sporeni nebo preklenovaci
uver,

o vyplacenim vkladu na zaklade vypovedi smlouvy nebo uplynutim vypovedni lhuity,

e uzavienim smlouvy za poskytnuti uveru ze stavebniho sporeni,

e terminem pridéleni cilové castky v pripadé cerpani preklenovaciho uveru,

e zanik pravnické osoby,

o umrtim ucastnika fyzické osoby V pripade, ze ma néekolik dedicu a ti se dohodnou, ze

ani jeden nebude ve smlouve pokracovat. ** (Prcik, 2002, s. 124)
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Za vklady, které jsou vlozeny na ucet stavebniho spofeni, at’ uz se jedna o vklady vlozené
ucastnikem, uroky z téchto vkladu anebo pfipsanou stitni podporu, ziska ucastnik urok.
Uroky jsou piipisovany jednou roéné, vzdy k 31. 12. za dané urokové obdobi (za dobu
kalendainiho roku). Pokud dojde k ptidéleni cilové Castky nebo vyplaté zlistatku jsou troky

pfipsany taktéz.
4.3.1.1 Smlouva o stavebnim sporeni

Jak jiz bylo uvedeno diive, stavebni spofeni je provozovano na smluvnim zaklad¢.

To znamena, ze pro ucast na tomto spoteni je nutné podepsani smlouvy.

Osoba, ktera smlouvu uzavird se stava ucastnikem stavebniho spofeni. MulZe se jednat
o fyzickou nebo pravnickou osobu, kterd uzavie pisemnou smlouvu o stavebnim spoteni se
stavebni spofitelnou. Konkrétni kritéria pro to, kdo se muze stat ucastnikem stavebniho
spoteni se lisi podle data uzavieni smlouvy.

U smluv, které¢ byly uzavieny do 31. 12. 2003 miZze byt GcCastnikem stavebniho spoteni
,pouze ta fyzickd osoba, kterd md trvaly pobyt na vizemi CR a rodné cislo pridélené
prislusnym organem CR. Ucastnikem tedy miize byt i cizi statni pFislusnik, spliiuje-li obé
uvedené podminky. Ucastnikem stavebniho sporeni miize byt i pravnickd osoba, kterd ma
sidlo na tizemi CR a identifikacni cislo pridélené prislusnym orginem CR.*
(ACSS, cit. online 2017-08-20)

U smluv, které byly uzavieny od 1.1. 2004 se jiz ucastnikem stavebniho spofeni muze stat
kazda fyzick4 nebo pravnickéd osoba, a to bez ohledu na jeji statni ptisluSnost, trvaly pobyt,
sidlo a podobné. Z vySe uvedeného tedy vyplyva, Ze Gi€astnikem spofeni mize byt i osoba
nezletila. Ta vSak nemuZe uzaviit smlouvu, to musi ucinit zdkonny zastupce, tedy kterykoliv

rodi¢ ¢i soudem stanoveny porucnik nebo osvojitel, jenz piedlozi rodny list ditéte.

Podminkou platného uzavieni smlouvy je jeji pisemnd forma. Tato smlouva ma vzdy
pisemnou podobu. Lze ji sice uzavtit napiiklad ptes internet, zdkon vSak vyzaduje ovéieni
klienta osobné za jeho fyzické ptitomnosti. Coz v praxi znamena obvykle predvyplnéni
formuléfe v pocitaci a nasledné objednani schlizky na pobocce, nebo u klienta. Diivodem pro¢
by si klient mohl chtit sjednat spofeni touto cestou je uspora za poplatek za uzavieni smlouvy,
ktery miiZe u n€kterych instituci €init az 1 % z cilove Castky.

Smlouvu tvofi obvykle dva dokumenty. Prvnim je formulaf, jenZ miva v zahlavi nadpis

»Smlouva o stavebnim spofeni* (nebo ptipadné ,,Navrh smlouvy*), do kterého jsou zapsany
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udaje o klientovi, zvolena varianta stavebniho spofeni, cilova ¢astka a prohlaseni klienta, zda

zé4da o statni podporu. I ptesto, ze formulai byva pomérné obsahly, neobsahuje vSe podstatné.

Tento dokument obsahuje upozornéni, Ze soucasti smlouvy jsou ,,VSeobecné obchodni

podminky* (zkracené¢ VOP).

Vseobecné obchodni podminky jsou samostatnym dokumentem a spole¢né s formulafem tvori

smlouvu o stavebnim spoieni. Ujednani, kterd jsou uvedena v téchto dvou dokumentech jsou

zé&vaznd pro ob¢ smluvni strany. Tedy, jak pro stranu klienta, tak pro stavebni spofitelnu.

Obrazek 2 - SloZeni Smlouvy o stavebnim spofeni

Smlouva /
ostavebnim = | o4 "
sporeni —

Formular VOP

Zdroj: www.stavebky.cz (online, 2017)

Povinny obsah obou téchto dokumentt je uréen zakonem a ve zkratce se jedna o tyto body:

U formuléfe se jedna o:

udaje o klientovi

vysi cilové astky

tarif smlouvy o stavebnim spofeni

vySe vkladd, které bude ucastnik spofit

urokova sazba z vklada a urokova sazba z tivéru ze stavebniho spoifeni

, Wse uplaty nebo zpiisob stanoveni vySe uplaty za vedeni uctu stavebniho sporeni,
zFizeného a vedeného k prijimani vkladu ucastnika, a za sluzby nezbytné souvisejici
S vedenim uctu. *“ (Zakony.cz, cit. online 2017-08-20)

prohlaseni klienta, zde na tuto smlouvu Zada statni podporu

prohlasenti, zda je klient poplatnikem dané z p¥ijmti v CR

datum uzavieni smlouvy o stavebnim spoteni

podpis klienta, slouzici jako podpisovy vzor

(Raiffeisen stav. spofitelna, cit. online 2017-08-20, s.1)
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U vseobecnych obchodnich podminek jde o:
e podminky uzavirani smluv a postup stavebni spofitelny pii jejich uzavirani, zménach
a ukoncovani
e podminky a ptedpoklady pro ziskani ivéru ze stavebniho spoieni
e podminky uzavirani smluv o Gvéru ze stavebniho spofeni a postup stavebni spofitelny
pti jejich uzavieni, zménach a ukoncovani

e postup pii zaniku stavebni spofitelny nebo pti odnéti bankovni licence

Z nasledujicich bodi lze vycist, ze ve formulafi se z pravidla nachdzeji ujednani, kterd se
sjednévaji individualné, kdezto ve ,,VSeobecnych obchodnich podminkach®* se nalézaji
skute¢nosti, které jsou pro vsechny klienty stejné. Rozdéleni smlouvy na dveé ¢asti ma jeste
druhy diivod a tim je to, ze ze zakona musi byt kazdé ,,VSeobecné obchodni podminky*
schvéleny Ministerstvem financi. Diky tomu ma stdt pod kontrolou podminky, jez jsou

sjednédvany mezi stavebni spofitelnou a klientem.

Stavebni spofitelna vede kazdému Ucastnikovi Gcet, na némzZ jsou evidovany vSechny vklady
ucastnika, Uroky a statni podpora. Minimalné jedenkrat ro¢né zasild spofitelna klientovi
bezplatn¢ vypis z jeho spoficiho uctu. Za uzavieni smlouvy a vedeni si na zékladé svych
sazebnikd uctuji pojistovny poplatky. Poplatky se rtizni, naptiklad podle zvoleného spofticiho

tarifu.

Uzavienim smlouvy se ucastnik zavazuje k pravidelnému ukladani finan¢nich prostfedkli na
sviij uéet stavebniho spofeni. Castku si zvoli na zakladé vlastniho uvazeni, stale viak musi byt
v souladu S podminkami stavebni spofitelny. Minimalni vyse vklada
je podminéna zvolenou variantou stavebniho spofeni a vysi cilové ¢astky. Frekvence ukladani
penéz na ucet je stanovena ve smlouve. Na cet 1ze ukladat penize i formou ¢astek vyssich
nez sjednanych ve smlouvé, nebo formou mimofadnych vkladd. Zaroven lze vSechny
pravidelné vklady uhradit jednorazové hned na samém pocatku spofeni. Tim je Gc€astnikova

povinnost splnéna a po zbytek spofeni nemusi vkladat dalsi prostedky.

,Smlouva o stavebnim sporeni se uzavira na urcitou cilovou castku, ktera vyjadruje celkovou

budouci potrebu financnich prostredkit pro realizaci bytovych potieb ucastnika stavebniho
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sporeni.  Cilova  castka se rovnd souctu vkladi,  statni  podpory, uveru
ze stavebniho sporeni a uroki z vkladii a statni podpory, po odecteni uhrad uctovanych
stavebni sporitelnou a pripadné dané z prijmii z urokii. Vysi cilové Castky urci ucastnik po
dohode se stavebni sporitelnou. Jeji maximalni vyse neni jinak omezena, stavebni sporitelny
zpravidla stanovi pouze minimdlni vysi cilové ¢astky.” (ACSS, cit. online 2017-08-20)

Vysi cilové Castky je mozné zvySovat, snizovat nebo rozdelit. Pokud dojde k nékteré z téchto

zmeén, zméni se 1 vyse pravidelnych vkladii na spoftici ucet.

Graf 1 - Vyvoj vySe cilovych ¢astek
Primérna cilova ¢aska u nové uzavrenych smluvo stavebnim
sporeni FO objem (tis. K¢)
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Zdroj: www.mfcr.cz (online, 2017), vlastni zpracovani

Na grafu je jasné patrny rist vySe cilové ¢astky v prubéhu let, ten souvisi jak s rostouci cenou
nemovitosti, tak 1 srostouci cenou napiiklad stavebnich praci, bytového vybaveni
a tak dale.

Zajimavé jsou téméf pravidelné skoky v primérnych vysich cilovych ¢astek, vZdy zhruba
o padesat tisic korun po asi ¢tyfech letech. Z dat které jsou v soucasné dobé dostupna jak na
Ministerstvu financi, tak u Asociace stavebnich spofitlen neni lehké urcit dtivod tohoto ristu,
muZzeme se proto pouze domnivat, ze zmeény jsou zpusobené jistou cykliCnosti

v ekonomickém vyvoji v danych letech.

4.3.1.2 Varianty stavebniho sporeni

Stavebni spofitelny se snazi ziskat co nejvétsi pocet klientl, diky tomu, Ze budou schopné
vyjit jim vstiic v jejich potiebach, a proto kazda stavebni spofitelna nabizi tento produkt
v n¢kolika variantach. V nabidce lze obvykle nalézt dvé az Ctyfi, ale zalezi zcela na kazdé

stavebni spofitelné, kolik druhii tarifi bude poskytovat. Podstatné informace o variantach
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stavebniho spofeni musi byt uvedeny ve vseobecnych obchodnich podminkéch. Pfi sepsani
navrhu smlouvy si musi vzdy klient zvolit jednu z nabizenych.

Zvolena varianta ma zasadni vliv na vSechny podstatné parametry smlouvy. At uz se jedné
o vysi mési¢nich ulozek ucastnika vzhledem k vysi cilové ¢astky, koeficient hodnoticiho
Cisla, ktery ovliviiuje rychlost, s jakou bude mozné Cerpat Gvér, minimalni vysi splatek nebo

dobu splatnosti uvéru.

V literatufe nalezneme tii zakladni varianty, které jsou vhodné pro vysvétleni zakladnich
rozdilt mezi nimi. (Nazvy jednotlivych variant se nasledné 1isi v zavislosti na stavebni

spofiteln¢).

Jedna se o:

e Pomalou variantu — ktera je vhodna pro ty, jez nechtéji v dohledné dob¢ Cerpat uvér.
Predstavuje urcitou pojistku v ptipadé, ze by se nékdy v budoucnu uvér mohl hodit,
nebo je vhodné tuto variantu pouzit jako spofeni pro déti. S touto variantou jsou
spojeny nizs§i mesi¢ni vklady. Narok na cerpani uvéru tedy vznikd pozdéji, ale na
druhou stranu je zajisténo splaceni uvéru mensimi splatkami. Tim padem je splaceni
dlouhodobé.

e Standartni variantu — tento typ spofeni je vhodny pro klienty, ktefi si chtéi spofit
a zaroven uvazuji o uvéru v delSim Casovém horizontu. Faze spofeni ze vyznacuje
0 néco vysSimi vloZzenymi Castkami a vyS§im hodnoticim faktorem nez u pomalé
varianty. Cekéani na pfidéleni Gvéru je také tim padem o néco rychlejsi. Splatka avéru
vétsinou odpovida vysi mésicni tlozky a avér je splacen kratsi dobu.

e Rychlou variantu — zde je klientovi umoznéno rychlé Cerpani uvéru ze stavebniho
spotfeni. Z toho vyplyva, ze byva uzaviena tehdy, pokud je tfeba rychle realizovat
bytové zaméry jako napt. neoCekavanou opravu nebo koupi nemovitosti. Spotici faze
je typicka vysSimi uspofenymi ¢astkami a vys$Sim hodnoticim Cislem. Ve fazi Gvéru
jsou vsak splatky ponekud vy$§i nez u piedchozich variant, dochdzi vSak

K rychlejsimu splaceni.
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4.3.1.3 Hodnotici ¢islo

Stavebni spofitelny maji pro tento parametr rozdilené nazvy. Lze se setkat napiiklad
s oznaCenim ukazatel zhodnoceni, bodové ohodnoceni, hodnotici ¢islo a jiné. Jednd se
o specificky Ciselny ukazatel vytvofeny za tcelem hodnotit stav smluv, aby bylo mozné
vyjadfit vykonnost a spolehlivost kazdého klienta. S pomoci hodnoticiho ¢isla je stavebni
spofitelna schopna spravedlivé urcit pofadi smluv jednotlivych tGcéastniki K piid€leni cilové
¢astky, tedy k ziskani uvéru.

Smlouvy jsou hodnoceny k ur¢itému ¢asovému okamziku. Tento okamzik se nazyva termin
ohodnoceni (nebo také rozhodny den). Ohodnoceni probiha pravidelné vzdy koncem kazdého
meésice ¢i koncem ctvrtleti.

Vyse hodnoticiho ¢isla a rychlost jeho riistu je pfimo ovlivnéna délkou spotici faze spofeni,
ktera je nutna pro ziskani naroku na ptidé€leni cilové castky.

Kazda stavebni spofitelna ma pro vypocet hodnoticiho ¢isla jiny vzorec, (tento vzorec musi
byt uveden ve vSeobecnych obchodnich podminkach). Neni proto mozné, porovnavat hodnoty
tohoto ukazatele u smluv uzavienych v riznych spofitelnach. Konstrukce vzorce je vsak

vzhledem k jednotnému Gc¢elu podobna.

Lze definovat také faktory, jeZ maji vliv na tempo ristu hodnoticiho c¢isla. Jedna se
0 nasledujici tii:

e . Wie urokii ziskanych ze stavebniho sporeni k terminu ohodnoceni;

e zvolend varianta sporeni;

o wise celkovych uspor vzhledem k vysi cilové castky“ (Prcik, 2002, s. 13)

Prvni ze zminénych kritérii znamena, ze ¢im je vyssi suma urokt, které jsou za dobu spoteni
ziskany, tim vyssi je hodnotici Cislo, kterym je suma trokli obodovéana. Z toho vypliva, ze
nedojde-li ke zmén¢ parametrti smlouvy (cilova ¢astka, varianta spotfeni) hodnotici ¢islo roste
trvale a exponencialné. I v piipad¢, ze ucastnik piestane na svoji smlouvu spofit, hodnotici
¢islo diky uroceni nadale roste.

DalS§im parametrem ovlivilujicim hodnotici ¢islo je zvoleny tarif neboli varianta stavebniho
spofeni. Tarif ma vliv mimo jiné na stanoveni minimalni vySe mési¢nich vkladi spoteni
a splatek uvéru, ale i na vysi koeficientu hodnoticiho ¢isla. Tento koeficient je soucasti
vzorce, jenz slouzi pro vypocet samotného hodnoticiho Cisla. Rliznym variantam spoteni jsou

totiz pfifazeny koeficienty v raznych vysSich. Obecné lze varianty rozdélit na
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tfi zakladni, tj. rychlou, standardni a dlouhodobou. V rychlé varianté spofeni vznikd narok na
uveér diive, jelikoz je ji pfifazen vyssi koeficient hodnoticiho ¢isla nez dalsim dvéma
variantam.

Vyse hodnoticiho Cisla je zavislé také na vysi uspor v poméru k cilové castce. Hodnotici Cislo
je tim vyssi ¢im vyssi jsou uUspory ucastnika. Kdyz dojde ke zméné cilové Castky provadi
stavebni spofitelna automaticky prepocet hodnoticiho ¢isla vzhledem k nové cilové castce
stavebniho spofeni.

Aktudlni vysi tohoto ukazatele 1ze nalézt na vypisu z Gctu stavebniho spoieni. Zde je uveden
také termin ohodnoceni. Zaroven vysi hodnoticiho ¢isla mizou tcastnikovi kdykoliv sdélit
pracovnici stavebni spofitelny.

Pokud klient nedosahne stanovené urovné hodnoticiho ¢isla, nebude mu fadny uvér ze
stavebniho spofeni poskytnut a tim padem bude déle trvat spoftici faze. Existuje jesté varianta,
zadosti o preklenovaci uvér. Té se bude tato prace veénovat v Casti zabyvajici

se uveérem.

4.3.1.4 Statni podpora

Narok na statni podporu vyplyva z aktudlniho znéni zékona ¢. 96/1996 Sb., o stavebnim
spofeni a statni podpote stavebniho spofeni. Diivodem existence je motivovat klienty ke

spofeni na bytové tcely.

Podle zakona muze statni podporu ziskat:
e, obcan Ceské republiky,
e obcan Evropské unmie, kterému bylo vydano povoleni k pobytu na tizemi Ceské
republiky a pridéleno rodné cislo prislusnym orgdanem Ceské republiky,
e fyzickd osoba s trvalym pobytem na uzemi Ceské republiky a rodnym cislem
pridélenym prislusnym organem Ceské republiky.*

(Zakony.cz, cit. online 2017-08-20)

Pokud chce ucastnik Cerpat statni podporu musi o ni zazadat prostfednictvim stavebni
spofitelny. Tuto Zadost je mozné podat ihned pii uzavieni smlouvy, poptipad¢é dodatecné.

Dalsi podminkou je, aby fyzicka osoba byla klientem stavebni spofitelny po dobu nejméné
Sesti let nebo ze bude Cerpat uver ze stavebniho spoieni nejdiive po dvou letech od uzavieni

smlouvy.
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Pro urceni vyse statni podpory, jejiz vypocet se provadi jednou ro¢né se vychazi ze souctu
vkladii Gi¢astnika, irokli po odecteni dané z ptijmi, odectou se veskeré poplatky a vysledkem
je ro¢ni uspofena Castka. Nejsou zde obsazeny zalohy na statni podporu, jez byly pfipsany

V daném roce ani v minulych letech.

Z této Castky se nasledné vypocte vyse statni podpory. Predstavuje vzdy procento uspotrené
Castky v prislusném kalendainim roce, pficemz jeji maximalni vySe je omezena.
V soucasnosti ¢ini 10 % z uspofené castky v pifisluSném kalendainim roce, nejvySe vsak
z ¢astky 20 000 K¢ rocné. V piipad€, ze je uspofena castka niz$i nez 20 000 K¢, statni
podpora je v daném roce maximaln¢ ve vysi 2 000 K¢.

Muize ale nastat situace, ze klient v daném roce uspofti vice nez 20 000 K¢, v takovém pripadé
se nevyuzitd Castka prevadi do dalSich let. ,, Podminkou vsak je, aby smlouva o stavebnim
sporeni byla od samého pocatku az do konce registrovanad jako smlouva se statni podporou.
Pokud ucastnik zméni smlouvu na smlouvu bez statni podpory, ztraci na toto prevadeéni narok,

a to i zpétné. “ (Stavebky.cz, cit. online, 2017-08-20)

Tabulka 1 - VySe statni podpory a pfevody uspor mezi lety

Rok 1 2 3
Ptevod z minulych let 10 000 K& 5000 K¢
Rocné uspotena castka 30 000 K¢ 15 000 K& 10 000 K¢&
Zaklad pro vypocet SP 30 000 K¢ 25 000 K& 15 000 K&
Pro SP se vyuzije 20 000 K¢ 20 000 K¢ 15 000 K¢
Statni podpora 2 000 K¢ 2 000 K¢ 1500 K¢
Prevadi se 1 000 K¢ 5000 K¢ 0 K¢

Zdroj: www.stavebky.cz (online, 2016), vlastni zpracovani

Pro lepsi vysvétleni pfevodi naspofenych castek a na nich zavislé vySe statni podpory se
Vv tabulce nachdazi tfi roky ve kterych klient spofil rtizné finan¢ni Castky. Naptiklad v prvnim
roce si klient uspofil 30 000 K¢, statni podpora se vSak vypocitd jako 10 % maximalné
220 000 K¢, aby klient nepfichazel o moznou vyhodu z vyssi naspofené castky, v prvnim
roce ziska statni podporu pouze ve vysi 2 000 K¢, a do druhého roku mu bude ptevedeno
10000 K¢, ke kterym sporil jest¢ 15000 K¢ Zéklad pro vypoclet je tedy
25 000 K¢&. Z této castky se opét pln€ neda vypocist statni podpora, a proto bude do dal§iho
roku ptevedeno 5 000 K¢ a tak dale.
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V soucasnosti neni omezen pocet smluv, na které lze statni podporu Cerpat. Stale je ovSem
omezena vyse statni podpory, kterou mize jednotlivec Cerpat. V piipadé, Ze je na jednu osobu
uzavieno vice smluv, statni podpora je pfiznavana na jednotlivé smlouvy postupné, od

nejstarsi po nejnovejsi az do vycerpani limitu.

V nasledujicich prikladech je uveden zplisob ptipisovani statni podpory:

Tabulka 2 - 1. pFiklad - pFipisovani statni podpory
1. smlouva uzaviena v roce 2010 ro¢né uspoieno: 20 000 K¢ statni podpora: 2 000

2. smlouva uzavtena v roce 2013 ro¢né uspoteno: 20 000 K¢ statni podpora: 0 K¢
Zdroj: www.stavebky.cz (online, 2016), vlastni zpracovani

V prvnim pfipadé, Ucastnik uspofil na obou smlouvach za rok 20 000 K¢, tedy celkem
40 000 K¢. Jak jiz bylo zminéno vySe, limit pro Cerpani statni podpory je 2 000 K¢&. pro
jednoho klienta. Tato castka bude tedy pfipsdna na smlouvu zroku 2010, protoze byla

Uzaviena diive.

Tabulka 3 - 2. priklad - pfipisovani statni podpory

1. smlouva uzaviena v roce 2010 ro¢n¢ uspoieno: 10 000 K¢ statni podpora: 1000 K¢

2. smlouva uzaviena v roce 2013 ro¢n¢ uspoieno: 20 000 K& statni podpora: 1000 K¢
Zdroj: www.stavebky.cz (online, 2016), vlastni zpracovani

V druhém ptipadé bylo naspoieno celkem 30 000 K¢, vySe statni podpory bude tedy opét
2000 K¢. Vtomto ptipadé vsak bylo na star$i smlouvé uspoieno pouze 10 000 K¢,
10 % z této castky je 1 000 K¢, aby byl limit plné vycerpan, bude dalsich 1 000 K¢ pfipsan na

smlouvu druhou z roku 2013.

Statni podpora je na ucCet stavebniho spofeni piipisovana pouze ve form¢e zaloh.
Po skonceni spofeni je prozkoumano, zda byly splnény vSechny podminky potfebné pro
poskytnuti statni podpory a dojde k rozhodnuti o naroku. V pfipadé¢ Ze podminky nejsou

splnény, zalohy jsou vraceny zpé&t do statniho rozpoctu.

4.3.2 Faze uvéru

Po ukonceni spofici faze klientovi vznik4 ndrok na avér ze stavebniho spoteni, pokud jsou

splnény vSechny vymezené podminky. Zadost o tvér, pokud spofici faze trvala minimélné
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24 mésici. Tuto podminku stanovuje zdkon. Aby byl zadateli uvér ptidélen, musi dale splnit
podminky, které si kazda spofitelna stanovi individualné. Jednd se piedevS§im o vysi
naspofené Castky, kterd se v zavislosti na konkrétni stavebni spofitelné pohybuje obvykle
mezi 40-60 % cilové ¢astky sjednané ve smlouvé. Pro to, aby byl uvér zadateli poskytnut je
treba také dosdhnout urcité vyse jiz zminéné¢ho hodnoticiho ¢isla. Stavebni spofitelna dale
muze po klientovi pozadovat predlozeni diikazl o klientové dostate¢né bonité, piipadné pak
zajisténi averu.

Pokud dojde ke splnéni vSech téchto podminek zadatel ziska uvér ze stavebniho spoieni. Ten
stavebni spofitelna dle zdkona muze poskytnout pro financovani bytovych potteb ucastnika
1 osoby blizké. Za osobu blizkou se povazuje pfimy ptibuzny, sourozenec, manzel a partner,
podle zakona upravujiciho registrované partnerstvi.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze poskytnuty uvér je ucelovy. Bytové potieby jsou v zdkoné
definovany takto:

e Vystavba bytového domu, rodinného domu, nebo bytu ve vlastnictvi podle zvlastniho
pravniho ptedpisu,

e zm¢éna stavby na bytovy diim, rodinny diim nebo byt,

e Koupé bytového domu, rodinného domu nebo bytu véetné rozestavné stavby téchto
domt nebo bytu,

e koupé pozemku v souvislosti s vystavbou nebo koupi bytového domu, rodinného
domu nebo bytu, vCetné rozestavéného bytového domu, rodinného domu nebo bytu,
nebo s feSenim jinych bytovych potieb,

e splaceni ¢lenského vkladu nebo podilu v pravnické osobé, jejimz je Gcastnik ¢lenem
nebo spolecnik, stane-li se ucastnik najemce bytu, poptipadé bude-li mit jiné pravo
uzivani k bytu, v bytovém nebo rodinném dobé¢ ve vlastnictvi této pravnické osoby,

e zmeéna stavby, udrzba stavby, nebo udrzovaci prace,

e Vypofadani spoletného jméni manzelli nebo vypotfadani spoluvlastnikli, poptipadé
deédict v pripade, ze pfedmétem vyporadani je uhrada spoluvlastnického podilu,

e piipojeni bytového domu nebo rodinného domu, nebo domu s byty ve vlastnictvi
podle zvlastniho pravniho pfedpisu k vefejnym sitim technického vybaveni, je-li
ucastnik vlastnik nebo spoluvlastnikem pfipojované stavby,

e splaceni uvéru, nebo zapijcky pouzitych na financovani bytovych potieb s vyjimkou

pokut nebo jinych spravnich trestl. ““ (Zakony.cz, cit. online 2017-08-20)
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Vyse castky, jez je ucastnikovi poskytnuta je déna rozdilem mezi cilovou castkou
a vlastnimi usporami, véetné Urokl a poskytnuté statni podpory. Podle zdkona o stavebnim
spofeni je urok z tohoto uvéru omezen. Mize byt maximalné o tii procentni body vyssi nez
uroéeni vkladt. Z toho vyplyva Zze pokud je troceni vkladd ve vysi 1 % smi tedy byt urok

Z uvéru maximalné 4 %.

Na rozdil od hypote¢niho uvéru je tento Gvér dostupny snaze, lze jej Cerpat i v nizsich
¢astkach u kterych obvykle neni vyzadovano zajisténi zastavnim pravem k nemovitosti.

Uroky z avéru jsou navic od¢itatelné od zékladu z pi{jmu a to aZ do vyse 300 000 K¢&.

Vyse popsany prubéh stavebniho spofeni lze oznalit za ,standartni. Miize vSak nastat
situace, diky které bude ucastnik stavebniho spofeni potfebovat Cerpat tvér v dobé&, kdy
nesplnil nékterou z podminek nutnych pro poskytovani fadného tivéru ze stavebniho spoteni.
Muze se jednat o to, ze zatim spoii méné nez 2 roky, nevlozil na ucet dostateCny procentni
podil cilové ¢astky nebo nedosahl potiebné vyse hodnoticiho Cisla. NejcastejSim diivodem
byva pravé nizkd tUrovenl naspofenych prostredkii. V takovém piipadé¢ lze pozadat

o preklenovaci uvér, na dobu, nez bude mozné poskytnout vér ze stavebniho spotfeni.

Obrazek 3 - Schéma poskytnuti preklenovaciho uvéru

Spofeni

Uvér ze stavebniho
sporeni
Preklenowvaci uver

.

Uzavreni smlouvy T T Pridéleni cilove castky
o stavebnim spofeni splaceni pfeklenovaciho Gvéru

Poskytnuti
preklenavaciho tvéru

Zdroj: www.stavebky.cz (online, 2016)

Cerpani preklenovaciho uvéru ma ale sva uskali. ,, Neni spldcen v pravidelnych splatkach (ty

Jsou zapocitany na sporeni). To znamena, ze ve fazi preklenovaciho uvéru platite do doby, nez
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nasporite castku urcenou ve smlouve, pouze urok z celé castky (aby uver nenariistal)
a zaroven spori na uctu stavebniho sporeni* (psfv.cz, cit. online 2017-08-20)

Ptidélenou cilovou castkou, kterou tvoii naspofené finanéni prostiedky a uvér
ze stavebniho spofeni je pteklenovaci uvér jednorazové splacen a klient dale splaci uvér

ze stavebniho spofeni.

Vyse preklenovaciho uvéru mize byt az do vyse cilové Castky. Castka pozadovana klientem
muze byt i nizsi, nikdy vSak ne vyssi. To je omezeno zdkonem, soucasné tato skutecnost
vyplyva i z logiky véci. Pokud ma totiz byt pieklenovaci Gvér splacen cilovou Castkou, jez

bude v budoucnu ptidélena, nesmi byt vyssi, jinak by ji splacen nebyl.

4.4 Vyvoj stavebniho spoieni v Ceské republice

Od doby, kdy lze sjednat stavebni spoteni v Ceské republice, se dostalo do povédomi Siroké
vetejnosti, kterd ho hlavné v minulosti hojné vyuzivala. V soucasnosti vsak zdjem o tento
produkt zna¢né opada. Nasledujici kapitola se proto zabyva analyzou tohoto druhu spoteni
mezi lety 1997 — 2016. VSechny analyzovana data k tomu potfebna jsou dostupna na
webovych strankach Ministerstva financi Ceské republiky a Asociace &eskych stavebnich

spofitelen.

Zakladnim ukazatelem, kterym lze sledovat vyvoj stavebniho spofeni je pocet nové
uzavienych smluv. Divodem je fakt, Ze pravdépodobné nejpruznéji reaguje na legislativni
upravy. DalSimi dilezitymi ukazateli mohou byt také primérnd cilova castka u nové
uzavienych smluv, primérnd vySe statni podpory, smlouvy ve fazi stavebniho spofeni,

mnozstvi poskytnutych uvért a naspofené prostredky v porovnani s poskytnutymi aveéry.

Co se tyka poctu noveé uzavienych smluv. Jejich pocet jasn€ zavisi na tom, jak vnimaji jeho

vyhodnost potencionalni klienti.
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Graf 2 - Pocet nové uzavirenych smluv o stavebnim spoi‘eni

Pocet nové uzavienych smluv o stavebnim sporeni
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Zdroj: www.mfcr.cz (online, 2017), vlastni zpracovani

V roce 1997 bylo uzavieno 530 176 novych smluv. Nasledné dochézi k velkému rastu, ktery
trval az do roku 2001. Pokles nastal v roce 2002, kdy se spekulovalo o tom, Ze by stavebni
spofitelny mély snizovat Grokové sazby. Finan¢ni domy k tomuto kroku byly tlaceny trhem.
Jak jiz bylo zminéno vySe, zékon o stavebnim spofeni povoluje rozdil mezi Gro¢enim vkladi
a uveért maximalné tii procentnimi body. Toho spofitelny plné vyuzivaly. Vklady urocily
dvéma az tfemi procenty a Uvéry tim padem péti az Sesti procenty. Urokové sazby vsak
vieobecné klesaly a konkurenéni hypoteéni uvér se dal pofidit se sazbou 5,6 % p. a.. Uroky
u uveéra preklenovacich klesaly pod pét procent. Vynosy z investic s nizkymi riziky, které jsou
jediné dosazitelné pro stavebni spofitelnu, také klesaly. Tedy jedinou cestou bylo snizeni
urokovych sazeb, coz sice znamenalo niz§i marze, ale stavebni spofitelny si byly védomy, Ze
vzhledem k vyhodné statni podpofe nenastane markantni odliv klientd.

Enormni nartst klientd nastava v roce 2003. Zde 1ze pozorovat nartst noveé uzavienych smluv
az 0 62 %. Dlvodem pravdépodobné bylo, ze od 1.1. 2004 zacala platit novela zakona, ktera
poprvé snizila statni podporu. V roce 2003 se proto klienti snazili uzavfit toto spofeni jesté
S vyhodnéj$imi podminkami.

Uprava vyse statni podpory se od té doby udala jesté dvakrat, jak doklada nasledujici tabulka.
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Tabulka 4- Stru¢ny prehled zmén ve statni podpore stavebniho spofeni

Obdobi 1993 - 2003 2004 - 2010 2011 a pozdgji
Sazba statni podpory 25% 15 % 10 %
Maximalni zaklad 18 000 K¢ 20 000 K¢ 20 000 K¢
Maximalni podpora ro¢né 4500 K¢ 3000 K¢ 2 000 K¢
Vazaci lhita 5 let 6 let 6 let
Statni podpora na vice smluv ne ano ano

Zdroj: www.stavebky.cz (online, 2016), vlastni zpracovéani

Statni podpora funguje stejn¢ jako samotny produkt od roku 1993. V prvnim obdobi, jehoz
konec nastal v roce 2003, bylo mozné ziskat statni podporu az do vySe 25 % z naspoiené
castky. Nejvyssi zdkladem bylo 18 000 K¢&. Klient tedy mohl roéné ziskat od statu az
4500 K¢&. Vazaci lhuta (doba po kterou musi klient spofit, nebo Cerpat uvér na bytové
potieby, aby neztratil narok na podporu) byla pétileta a nebylo mozné ziskat statni podporu na

vice smluv.

Od 1. 1. 2004 doslo ke snizeni statni podpory na 15 % z nasporené ¢astky za rok. Sice doslo
kK mirnému navySeni maximalni ¢astky, ze které mohla byt statni podpora poskytnuta, ale i tak
bylo moZné maximaln¢ ziskat 3000 K¢ roén€. Diky této zmén€ se
o néco snizila atraktivita tohoto typu spofeni. Zaroven byla vazaci doba prodlouZena
o 1 rok. VSechny schvalené zmény vSak nebyly pouze negativni, Gi€astnik si mohl uzavfit vice
smluv a pokud statni podpora na jedné z nich nedosahne vyse 3 000 K¢, muze zbytek podpory
uplatiiovat na smlouvé dalsi. (Stejné jako to bylo vysvétleno u dvou ptiklada vyse). Po této

novele se zatim dal$i boom stavebniho spofeni az do soucasnosti nekonal.

V roce 2011 doslo k dalSimu snizeni statni podpory. Tentokrat na 10 % z rocni naspotfené
castky na nejvyse 2 000 K¢ rocné bez ohledu na tu, kdy byly smlouvy uzavieny. Zaroven
zaloha statni podpory za dany rok je pfipisovana na ucet stavebniho spofeni azZ v nasledujicim
roce. ,,Proto pro smlouvy uzaviené pred 1. 1. 2011 byla stdtni podpora z roku 2010 pripsdina
na ucty vroce 2011 jestée podle pravidel tehdy platnych, tedy ve vysi 25 nebo
15 %, podle toho, kdy byla smlouva uzaviena. “ (Stavebky.cz, cit. online 2017-08-27)

Zaloha statni podpory za rok 2010 se v roce 2011 pripisovala ve dvou shodnych ¢astkach,
prvni v poloviné dubna a druhd nasledné v kvétnu. Dlvodem, pro¢ k tomu doSlo byla
nelstavni zména zédkona. Novela €. 348/2010 Sb. zavadéla danl ve vysi 50 % ze statni podpory

na kterou klientdm vznikl narok vroce 2010. Coz znamenalo jeji faktické sniZzeni na
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polovinu. Nésledkem toho byla v dubnu 2011 na klientské i€ty pfipsdna pouze polovina statni
podpory. V nasledujicich nékolika dnech v$ak novelu zakona zrusil Ustavni soud CR

a Ministerstvo financi tedy vyplatilo zbyvajicich 50 % zalohy.

Zmeény, kterych bylo dosazeno novelami stavebniho spofeni v prubéhu let, jsou patrné na

nasledujicich grafech.

Duvodem pro snizovani statni podpory bylo pochopitelné snizovani statnich vydaja. V roce
2005, kdy bylo ze statniho rozpoétu na podporu bydleni vydano nejvice, se jednalo

o Castku piesahujici 16 miliard korun.
Graf 3 - Vydaje na statni podporu stavebniho spofeni v jednotlivych letech

Vydaje na podporu staveniho spofeni v jednotlivych letech
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Zdroj: www.acss.cz (online, 2016), vlastni zpracovani

Po roce 2005 dochazi k postupnému poklesu, diky tomu, Ze nové uzaviené smlouvy piibyvaly
daleko pomaleji. Velky efekt v usporach na vydajich statniho rozpoctu je patrny az po roce

2011, kdy byla vyse statni podpory omezena na 2 000 K¢ ro¢né.

Co se tykd primérné vySe statni podopry, kterd byla pfizndna na smlouvu v jednotlivych
letech, z dat zvefejnénych Ministerstvem financi, lze vycist, Ze primérna ziskanad statni
podpora pfiznand na jednu smlouvu strmé klesla. Zatim co kolem kroku 2005 to bylo pies tfi

tisice korun, po roce 2010 se jiz vyplacelo primérné jen néco malo pies 1 300 K¢.
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Graf 4 - Priiumérna vySe statni podpory na smlouvu p¥iznana za p¥islu$ny rok

Priimérnd statni podpora pfiznana na smlouvu za prislusny
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Zdroj: www.mfcr.cz (online, 2016), vlastni zpracovani

To pochopiteln¢ souvisi s tim, jak vysokou statni podporu stdt umozni ziskat klientim

stavebnich spofitelen.

Podle zastupct stavebnich spofitelen se klienti snazi optimalizovat svou ro¢ni naspofenou
¢astku tak, aby dosahli maximalni statni podpory. Priimé&mé naspoifena castka v roce 2012
u Raiffeisen stavebni spofitelny byla 15 000 K¢, jak uvedla tiskova mluvéi Jitka Jechova. U

stavebni spofitelny Wiistenrot pak byla primérna ro¢ni platba na jednu smlouvu 12 550 K¢.

wZajimavy je i pohled na to, kolik procent klientii stavebnich sporitelen dosahuje na
maximalni statni podporu. ,,Maximdlni vysi stdatni podpory v minulém roce ziskala témer
polovina nasich klientii — slo o 45 procent. Za rok 2013 ocekdavame podobné cislo, “ odpovida
na nds dotaz Veronika Loosovd z tiskového oddéleni Ceskomoravské stavebni sporitelny.
V pripadée  Wiistenrot  stavebni  sporitelny  je to 36  procent  klientii“.
(Penize.cz, cit. online 2017-08-27)

Nasledujici grafy jsou v€novany vyvoji mnoZstvi a objemu u poskytovanych uvért ze
stavebniho spofeni. Pocet poskytnutych uvért rostl az do roku 2010. Tedy jich bylo
poskytnuto 993 357. V dalsich letech mnozstvi uvéru klesa, coz mize byt zpiisobeno jednak
klesajicim mnoZzstvim smluv a dale také poklesem hypote¢nich sazeb, které se koncem roku

2016 nachazely na historickém minimu.
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Graf 5 - Podet poskytnutych véri ze stavebniho spoieni

Pocet poskytnutych uvéra ze stavebniho sporeni
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Zdroj: www.mfcr.cz (online, 2017), vlastni zpracovani

Trend vyvoje objemu vyse finan¢nich prostfedki kopiruje vysi poskytnutych tvéra. Rist do
roku 2010, do jisté miry souvisi s tim, Ze je tieba nejprve urcitou dobu spofit, nez je aveér ze
stavebniho spofeni poskytnut. Proto je pravdépodobné zpocatku rist tak markantni. Zaroven

rust objemu miiZze souviset i s riistem cen nemovitosti.

Graf 6 - Objem poskytnutych uvéri ze stavebniho spofeni (v mld. K¢)
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Zdroj: www.mfcr.cz (online, 2017), vlastni zpracovani
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V roce 2016 bylo podle udaji ziskanych Ministerstvem financi od stavebnich spoftitelen, se
celkovy pocet poskytnutych uvér dostal na hodnotu 650 tis., to znamena pokles o 45 tisic
uvéru (6,5 %) oproti roku 2015 bylo poskytnuto celkem. V roce 2017 nastal dal$i pokles
celkovych uvért, tentokrat jich bylo poskytnuto 613 tisic. Coz je oproti roku 2016 pokles
0 5,7 %. Naproti tomu vSak vzrostl celkovy objem uvéra v roce 2017 o 2,1 % oproti roku
2016, a dosahl hodnoty 245,7 miliardy K¢.

4.5 Dalsi predpokladany vyvoj

Aby bylo mozné posuzovat vyvoj stavebniho spofeni, je tfeba shrnout aktualni tdaje
0 tomto produktu.

Ze zvefejnénych dajii Ministerstva financi CR za 1. étvrtleti 2017. Lze vy&ist, Ze v tomto
ctvrtleti doslo k poklesu uzavienych smluv, ve srovnani se stejnym obdobim minulého roku
0 28 %. Suma penéz vyplacena na uvery ze stavebniho spofeni v prvnim ¢tvrtleti 2017 byla
pies 240 mld. K¢, coz je stejny objem penéz, jako byl vyplacen za cely rok 2016.

Zaroven lze prihlédnout k vysledkiim ankety spolecnosti IBRS — International Business and
Research Services s.r.o., ktera se dotazovala na atraktivitu spoficich produktii. Podle nich
poklada 59 % respondentl stavebni spofeni za zvlast zajimavé a upfednostnili by ho pted
penzijnim spofenim nebo investici do drahych kovi.

Zaroven je tfeba zminit, Ze pomalu rostouci Grokové sazby, jsou z hlediska zadosti o uvér
stale vyhodné. Radny uvér ze stavebniho spofeni lze nejéastéji ziskat s irokovou sazbou od
2,6 % p.a. do 3,5% p.a..

V roce 2017 navic probehly parlamentni volby, a o stavebnim spofeni v nich slySet nebylo.
Zatim tedy neni patrné, Ze by se politicka reprezentace chystala k néjakym zménam
u tohoto produktu.

Lze tedy fici, Ze svlj boom si uz tento produkt zazil, a i kdyz je tézké v tuto chvili odhadovat
chovani moZnych budoucich ucastniki spofeni, tak velky z4jem jako o né¢j byl kolem roku
2003 znovu pravdépodobné piedpokladat nelze. Divodem je snizend statni podpora.
V soucasné dobé, je velmi vysokd poptavka po nemovitostech, coz zarovei tlaci jejich ceny
do astronomickych vysin. Proto pravdépodobné jesté porostou objemy poskytnutych avera.
Divodu ke spofeni, je ale relativné mnoho. Vzhledem k tomu, ze od listopadu roku 2016 plati
dan z nabyti nemovitosti kupujici, jednéa se dalsi naklad, ktery je spjat s pofizenim vlastniho
bydleni. Tato poloZzka urcité neni zanedbatelna, a proto je teoreticky mozné, ze by toto mohl
byt dalsi diivod pro spofeni. Sazba dané je 4 % ze zakladu, ktery je tvofen cenou nemovitosti.
Naptiklad pii soucasné prumérné cené prazského bytu, ktera se pohybuje podle serveru
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realitymix.centrum.cz kolem 6 miliont K¢, by se jednalo
o ndklady ve vysi 240 tisic K¢. V soucasné dobé vétSina bank, které poskytuji stavebni
spofeni, umoziuji 1 tuto ¢astku financovat ze stavebniho spoieni, respektive z uvéru, na jehoz
zéklad¢ je Cerpan. Podminkou je Ze zaroven musi byt hrazena i cena za nabyti vlastnického
prava k nemovitosti a ve smlouvé musi byt uvedeno, Ze dan zaplati kupujici. Problematicky je
ale fakt, ze uvéry vyssich castek, u kterych je vyzadovana zastava v podobé nemovitosti jiz
nejsou béznym klientim téméef dostupné. V piipad€, ze nedisponuji dostatecnou vysi
vlastnich finan¢nich prostfedka. Banka totiz poskytne takovy uvér pravdépodobné maximalné
ve vysi do 80 % ceny nemovitosti (nékdy do 90 %, takovy uvér je ale drazsi), ktera je jako
zastava pouzita. Coz muze byt problematické zejména pro ty klienty, kteti chtéji financovat
bydleni z pteklenovaciho uvéru a nemaji nasSetfen dostatek finan¢nich prostredki.

Cesi se navic snazi bydlet ve vlastnim. Ze statistiky agentury Factum Invenio vyplynulo, Ze
jako je Francie, Svédsko nebo Dansko.

Tedy jak dal3i vydaje navic, tak vySe zmin&ny riist cen nemovitosti, a mozna i potfeba Cechil
mit vlastni bydleni, by mohla vést k pfedpokladu, Ze novych zadateld o stavebni spofeni by
nemélo rapidné ubyvat, mozné bude jejich pocet spiSe mirn¢ rist. Stavebni spofeni je totiz

stale oblibenym produktem.

4.6 Vyhody a nevyhody stavebniho spofeni

U stavebniho spofeni jednoznacné pievazuji vyhody nad nevyhodami, mezi kladné stranky

tohoto produktu 1ze jednozna¢né povazovat:

e Vyhodné uroceni vkladl — v souc¢asné dob¢ se urokova sazba pohybuje kolem 1 %,
coz je vice nez napiiklad na terminovaném uctu.

e MozZnost ziskani statni podpory — diky statni podpofe mlize zhodnoceni vloZenych
prostredk ¢init néco kolem 3 %.

e Pevnd trokova sazba po dobu Sesti let.

e Vklady jsou ze zdkona pojistény stejné jako vSechny bankovni vklady, tedy do vyse

100 % max. na 100 000 EUR.

e Po uplynuti spofici ¢asti, je mozné naspotené prostiedky vyuzit na libovolny tcel.
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o Urokové sazby ze stavebniho spofeni jsou stabiln&jii nez u hypote&nich avérd. Diky
tomu, ze zdroje pro financovani uvért stavebni spofitelna ziskava ze svych docasné
volnych prosttedk.

e Moznost ¢erpani pteklenovaciho tvéru.

e Moznost ¢erpani uvéru ze stavebniho spofeni za zvyhodnénou trokovou sazbou,
pokud ma klient naspoieno minimalné 40 % cilové castky.

e Aby bylo mozné ziskat ivér neni tieba rugit nemovitosti.:

e Uroky si Ize odegist od zakladu dané z piijmi fyzickych osob a to az do vyse 300 000
K¢& ro¢né.

e Stavebni spofeni mohou mit vSichni ¢lenové rodiny, je tedy mozné ziskat vice penéz
ze statni podpory.

e Pro dosazeni vyssi ¢astky tvéru Ize sloucit n€kolik smluv dohromady. Naptiklad
smlouvy vSech ¢lenti rodiny mohou byt slouc¢eny a pouzity k jednotnému tucelu.

e Urokové sazby byvaji zpravidla fixovany po celou dobu splatnosti.

Tento produkt ma také urcité nevyhody, které je vhodné brat v potaz.

e Bchem vazaci doby Sesti let (u starSich smluv 5 let) nelze finan¢ni prostiedky vybrat,
jinak neni mozné Cerpat statni podporu.

e Statni podpora je Cerpana na rodné ¢islo, na vysi ziskané statni podpory nema vliv
pocet smluv Ucastnika.

e Radny Gvér lze ziskat aZ po dvou letech spofeni.

¢ Finance ziskané pomoci véru lze vyuzit pouze ucelové.

e V piipade¢ ukladani vyssich ¢astek po delsi dobu klesa vyhodnost tohoto produktu.

e Vyhodnost stavebniho spoteni je zdsadné ovlivnéna statnimi zésahy.

LU avért do urdité vyse stadi pro jeho poskytnuti zajisténi ruditelem
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5 Hypotecni uvér

5.1 Historie hypote¢nich uvéra

Prvni zkuSenosti s tvéry, které by se daly oznacit jako hypotecni, mély jiz staii Indové kolem
druhého stoleti ped nagim letopoétem. Uvéry v historii existovaly vzdy. Bylo mozné si ptjit
od bohatého souseda, panovnického dvora a pozdé€ji od bank. Za tyto pijcky byla vzdy

pozadovéna zastava.

Cim vétsi finanéni obnos mél byt zapiijéen, tim kvalitn&j§i zastava byla pochopitelnd
pozadovdna. V 15. a 16. stoleti, nastala doba mofeplaveckych cest a tehdy banky

a pojistovny zacaly pozadovat jako zastavu nemovitost.

Moteplavci si pijcovali na své cesty vysoké Castky, zaroven jim vSak hrozilo nebezpeci
ztroskotani ¢i napadani pirdty. V tom veétitelé citili velkou prileZitost, jak snadno ziskat
lukrativni majetek v podobé nemovitosti. Toto se ale samo o sobé neda pozadovat za
hypoteéni avér v takové podobé¢, jak ho zname dnes. Hypotéky v moderni podobé¢ se poprvé

objevuji v USA na zacatku 20. stoleti.

Jako prvni s timto produktem na trh pfichazeji pojiStovny. Princip produktu byl stejny jako
v minulosti. Pojistovny pfedem piedpokladaly, ze klient nebude schopen sviij hypote¢ni uveér
splacet. Uvér byl uzaviran ve vysi kolem 50 % z odhadni ceny nemovitosti a na obdobi
3 az 5 let. Béhem této doby splacel obvykle klient pouze uroky. Celd hypotéka se doplacela
na konci obdobi za pouziti tzv. balonové splatky (jedna se o platbu, kterd je mnohem vyssi
nez bézné splatky uvéru a je poskytovana na konci splaceni, nebo pii vétsim prilivu penéz,

vvvvvv

hypotec¢niho Gvéru.

Pojistovny mély spocteno, ze mnohym klientim na posledni splatku nezbydou financni

prostedky. I diky témto vypoctim mélo v té dobé vlastni bydleni pouhych 10 % obyvatel.

Zména nastava vroce 1934. Na hypotecni trh v USA vstoupil Federal Housing

Administration. Balonova splatka byla rozdélena do splatek, hypotecni uvér bylo mozné
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vyuzit i na 80 az 90 % ceny nemovitosti a doba splaceni byla prodlouzena na 15 let. Timto

krokem byly polozeny zaklady klasického hypote¢niho Gvéru.

Hypotec¢ni trh je velmi dynamickym prostfedim, jez je ovlivhéno mnohymi aspekty, jako je

politika, historické souvislosti, narodni zvyklosti, chovani centralnich bank atd.

5.2 Hypote¢ni uvéry v CR

V ceskych zemich maji hypotecni Gvéry dlouho tradici. Prvni tyto tvéry existovaly jiz v dobé
mocnafstvi. ,, Na Rakouském vzemi vznikaly prvni penézni ustavy od 2. poloviny 19. stoleti
podle vzoru pruskych Landes-Pfandbrief-Anstalten. Mezi prvni bankovni instituce, které
poskytovaly uvery, které byly oznacovany jako hypotecni, patril Halicsky pozemkovy uverni
spolek (zaloZen roku 1841). Nejvyznamnéjsi vSak byla Hypotecni banka kralovstvi ceského
(zalozena roku 1865), podle které vznikly i dalsi domy, zejména Rakousko-Slezsky pozemkovy
uverovy ustav v Opavé (zalozen roku 1869) a Hypotecni banka markrabstvi moravského

(zalozena roku 1876).* (hypoidex.cz, cit online 2017-11-05)

Hypote¢ni trh na naSem uzemi byl vSak béhem neblahych udalosti prvni poloviny
20. stoleti zlikvidovan. Prvni a druha svétova valka a obdobi protektoratu, méli na hypotecni

trh zni€ujici dopad. Dilo bylo dokonano s nastupem totality.

Formalné dochézi k oziveni po revoluci roku 1990. V této dob¢ vSak zasadné chybél vhodny
pravni rdmec. Na samém zacatku byl zdkon o dluhopisech a vznik kapitdlového trhu. Zakon
vznikl v roce 1990, ale fungujici kapitalovy trh se rozb&hl az v roce 1995. Dne 14.9. 1995
doslo k udéleni prvniho opréavnéni k vydani hypotecniho zéastavniho listu.

Prvni hypote¢ni banka byla tedy na naSem Uzemi oteviena az roku 1995. Tato instituce

nabizela prvni Givéry na bydleni zajiS§téné nemovitosti — hypotecni Gvery.

V prvnich letech byl hypote¢ni trh velmi maly. Potencionalni klientela diky chybéjici osvete
pojem hypotecni Gver neznala a tim padem se ho fada lidi obavala. Prvni bankou, které se
podaiilo odstartovat epochu tohoto produktu byla Ceskomoravské hypoteéni banka, kterou
dodnes zname pod ndzvem Hypotecni banka.

Zhruba od roku 1995 do roku 2000 si jak banky, klienti tak i stat pomalu zvykaly na existenci

tohoto produktu. Zacatky nebyly snadné, rozhodné v tomto obdobi nelze hovofit o masové
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popularité hypoteéniho tvéru. Urokové sazby tehdy dosahovaly vyse 15 %, ekonomika byla
Vv krizi, takze redlné piijmy obyvatel stagnovaly. Navic trh s nemovitostmi byl nezajimavy.
Nabidka hypotecnich uvéra byla velmi omezena (malé mnozstvi produkt, striktni c¢elovost
definice hypotéky, moznost pouze pétileté¢ fixace). Na trhu plsobilo sedm bank, a ty mély
pouze minimalni zkuSenost s fizenim rizika, neexistoval registr dluznikt, a proto byly znacné
konzervativni.

Zacala se rozbihat statni podpora, kterd zahrnovala trokové dotace na nové nemovitosti

a odpocet od zakladu dang¢.

Situace se vSak postupem Casu velmi proménila. V soucasnosti je hypotecni Gvér velmi
popularnim zplsobem financovani vlastniho bydleni. Byva povazovan za jeden
z nejvyhodnéjSich produkti z celé Skaly nabizenych uvért. Poskytuje moznost pomérné

rychle ziskat potfebnou finan¢ni ¢astku pro koupi nemovitosti nebo pro jeji rekonstrukci.

Poskytovani hypote¢nich avért upravuje zakon ¢. 190/2004 Sb., zakon o dluhopisech. Ten
zatal v CR platit po jejim vstupu do Evropské unie tj. 1.5.2004.

§ 28 zakona o dluhopisech uvér definuje takto: ,,uver, jehoz splaceni véetné prislusenstvi je
zajisténo zastavnim pravem k nemovité veci, i rozestavené, kdyz pohledivka z uveru
neprevysuje dvojndsobek zdastavni hodnoty zastavené nemovité véci. Uvér se povaZuje za
hypotecni uver dnem vzniku pravnich ucinkii zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich
zastavnich listit [ze pohledavku z hypotecniho uveru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se
emitent hypotecnich zastavnich listii o pravnich ucincich vzniku zastavniho prava k nemovité
veci dozvi* (Dvorak, 2005, s. 529)

Nemovitost, na niz je dana zastava se musi nachazet na tizemi CR, statu, jenZ je ¢lenem

Evropské unie nebo jiného statu, ktery tvoti Evropsky hospodaisky prostor.

Diky tomuto zdkonu dosSlo ke zméné podminek pro poskytovani hypotecnich tvérd. Pied
kvétnem 2004 mohl byt hypotecni Gvér poskytnut pouze na investice do nemovitosti na uzemi
CR, na jejich vystavbu nebo pofizeni, a zajistit jeho splaceni zastavnim pravem k nemovitosti.
V soucasné dob¢ tuto podminku zédkon nestanovuje, a proto lze za hypote¢ni Gvér povazovat

kazdy avér, ktery je zajistén nemovitosti.
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5.2.1 Druhy hypotecnich uvéri

Bankovni domy nabizeji velké mnozstvi hypotec¢nich tvért, Ize je Clenit podle:
e TUcelu
e dolozeni pfijmu

e zpusobu splaceni

Podle ucelu 1ze hypotecni uvéry délit na ucelové, kde je nutné bance dolozit ucel uziti tvéru,
ktery musi bezpodminecné souviset s bydlenim. Coz zahrnuje koupi nemovitosti, vystavbu,
vyporadani dédictvi, vyporadani spoleéného jméni manzeld, rekonstrukci, modernizaci,
refinancovani, konsolidace ¢i refundace.

Ucelovy hypote¢ni tivér miize byt Cerpan nejen na nakup nemovitosti slouzici k trvalému
bydleni, ale v souc¢asné dob& byva poskytovan i na koupi rekreacniho objektu, jako je chata
nebo chalupa. V takovém piipadé je podminkou, aby byl objekt zanesen v Kkatastru
nemovitosti a nesmi slouzit k podnikani (napiiklad jako penzion &i hotel). Ugelovou hypotéku
lze vyuzit i na pofizeni druzstevniho bytu, ale v tomto ptipad¢ je obvykle tfeba zajisténi uvéru
jinou vhodnou nemovitosti v osobnim vlastnictvi. Pokud klient planuje nakup pozemku, je
nutné, aby se jednalo o stavebni parcelu, tedy pozemek, na kterém je vyddno stavebni

povoleni, nebo byl ur€en pro vystavbu uzemnim rozhodnutim.

Ugelové hypotéky se u jednotlivych bankovnich instituci nelisi tolik v cenach, jako spise ve

sloZitosti zpracovani uvéru a struktufe dokumentt, které je tfeba bance dolozit.

Dalsi moznosti jsou hypotéky neucelové, které jsou zpravidla draz$i a maji ptisnéjsi pravidla
pro schvaleni. Takovym typem uvéru je tzv. americka hypotéka. Uvér je mozné vyuZit na
cokoliv. Od nakupu spotiebnich véci aZ po financovéani cesty kolem svéta. Casto byvaji tyto
hypotecni Gvéry vyuzivany ke splaceni pfedchozich zavazki klienta (spotfebitelské uvéry,
kontokorenty), v nékterych piikladech se muze stat alternativou k podnikatelskym tvérum.
Vzhledem diky vys8i rizikovosti je tfeba pocitat s rokovou sazbou vyssi o nékolik
procentnich bodi. Na druhou stranu je ale turokova sazba podstatné niz§i nez

u spotiebitelskych avéra.

Podle doloZeni pfijma je mozné hypotecni uvéry rozdé€lit na hypotéky bez dolozeni piijmul
a Sdolozenim piijmt. V pfipadé¢ nékterych bank klient nemusi pii schvalovani hypotéky
prokazovat piijmy, a to i u netcelovych hypoték. ,, Hypotéky bez dolozeni prijmu funguji ve

50



specidlnim reZimu a banky pro né nastavuji mnohem prisnéjsi podminky nez u hypoték,
U kterych bance své prijmy prokazete na formulari nebo jinym zpiisobem. Jsou samoziejmé

o

také drazsi nez hypotéky s dolozenim prijmii. *“ (golemfinance.cz, cit online 2017-11-05)

Co se tyka déleni podle zplisobu splaceni bankéii, nabizi tfi zakladni varianty. Jednd se
o anuitni splaceni, progresivni a degresivni spladceni. Tomuto tématu se podrobnéji vénuje

kapitola 5.5

Nékteré hypotéky neni mozné zaradit ani do jedné této kategorie, nebot’ je mozné je zaradit
do nékolika skupin zaroven.

Mezi takové patii offsetova hypotéka, predhypotecni aver aj.

O offsetové hypotéce se da fict, Ze je kombinaci hypotecniho Uvéru a spoficiho uctu.
. Vyuziva tzv. bilancniho mechanismu, ktery spociva ve vzdajemném zapocitavani zustatkii na
uverovéem a sporicim uctu. V disledku to znamend, Ze se vam bude mésicni splatka
vypocitavat pouze z rozdilu vyse uvéru a ulozenych penéz na sporicim uctu. Hypotéku Ize
Vyuzit pro vSechny ucely Jjako u standardni hypotéky.
(golemfinance.cz, cit online 2017-11-05)

Tento produkt vyuZzivaji klienti, ktefi jsou aktivni. ,, Mésicni splatka se miize ménit v zavislosti
na objemu uloZenych prostredkii, proto s tim musite ve svém rozpoctu pocitat. Zdaroven jiz
Z podstaty tohoto produktu musite mit dostatecny objem prostiredkii, které Ize na sporici ucet
ulozit a vyuzivat vyhody offsetové hypotéky. “ (golemfinance.cz, cit online 2017-11-05)

U tohoto druhu uvéru byva urokova sazba vyssi nez u béznych typd hypoték. Klient ma
moznost si zvolit fixni nebo variabilni urokovou sazbu. Pfi rozhodovani, zda Zadat o tento
uvér je tieba zvazit, jak vysokou ¢astku bude tieba udrZovat na spoficim Uc¢tu aby se hypotéka
vyplatila.

Vyhodou tedy je, Zze mésicni splatka se vypocte pouze zrozdilu aktudlni vySe uvéru
a nasporenych prostiedkii. Klient mé naspotené prostiedky vzdy pIné k dispozici a bez sankci
S nimi miiZze disponovat a teoreticky zhodnoti vlastni prostiedky ve vysi rozdilu urokové
sazby hypotéky a tiro¢eni na spoficim uctu.

Mezi nevyhody patii pravé jiz zminéna vysSe urokové sazby a u aktivniho offsetu také

proménliva vySe mésicnich splatek.
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Obrazek 4 - Schéma offsetového hypote¢niho uvéru

Princip offsetové hypotéky

800 000 K¢é

Zdroj: www.golemfinance.cz (online, 2017)

Predhypotecni Gvér prakticky popira podstatu hypoteéniho Gvéru, ktery je zajistén zastavnim
pravem na nemovitost. Diky nému je klientovi umoznéno ziskat finan¢ni prostiedky ke koupi
druzstevniho bytu, privatizaci obecnich bytd a dalsi ziskani nemovitosti. Jde tedy o ptipady,

kdy kupovand nemovitost nemlze slouzit jako prosttedek zastavniho prava.

(Dvoidk, 2005; s. 531)

5.3 Priubéh poskytovani hypoteéniho ivéru

Poskytovani hypote¢nich Givéri a jejich nasledné Cerpani se tidi urcitymi pravidly. Ty jsou
oznacovany jako uv€rové postupy. Tyto postupy maji tfi faze:

e pfipravnou fazi

e schvalovaci fazi

e realiza¢ni fazi

Pro pfipravnou fazi je klicové podani zadosti o poskytnuti hypote¢niho uvéru, to klient
provede u banky, kterou si pro tento ucel zvolil. V Zadosti o uvér klient uvadi informace
0 své osobé. Kromé udajii jako je datum narozeni ¢i bydlisté, 1ze v takové zadost nalézt
1 kolonku socialni zafazeni (napf. management, zaméstnanec — manualni, diichodce aj.) déle
napiiklad kde v soucasné dobé bydli (vlastni dam/byt se zdstavou/bez zastavy, druzstevni
vlastnictvi atd.), také sd€luje bance vysi veSkerych svych pfijmi a z jaké ¢innosti pochazeji.
Pro zastavu je tfeba sdélit informace o nemovitosti. Pokud si Zadatel nebere uvér sam, ale

z4dd o ng napiiklad spolecné¢ s manzelkou, tato osoba musi sdélit bance stejné udaje.
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Vsechny musi byt pochopiteln¢ dolozeny platnymi dokumenty, stejn¢ jako vyse investi¢niho

zaméru atd.

Pro tuto fazi se stalo kliCcovym pfijeti nového zakona ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském
uveéruy, jez je platny od 1. prosince 2016. Dochazi do zna¢né miry ke zméné podminek na trhu

se spotiebitelskymi uveéry, vzhledem k tomu, Ze je jednoznacné zvySena ochrana spotiebitele.

To ma za disledek narGist administrativni zatéze bank, nebot’ jsou nyni povinny provést
detailni posouzeni financni situace klienta, vcetné¢ vySe piijjmi a vydaji, informaci
o splaceni dosavadnich dluht aj. Pokud by tak nebylo ucinéno, vystavuje se banka tade
nepiijemnych disledk, protoze klient by se mohl dovolat neplatnosti smlouvy, a to az do tii

let od jejiho uzavieni.

Klient nové¢ ziska informace o celkové nakladovosti ivéru v pevné dané struktute, takze je
schopen porovnat banky mezi sebou. V dokumentech je mozné vidét kolik ve skute¢nosti
zadatel zaplati. Nesmé&ji zde byt navic od banky uvedeny zadné dalsi informace, které by
mohly rozhodovani ztéZzovat. Od doby, kdy je klientovi poskytnuta nabidka, mu bézi
14 dni na rozmySlenou. V této dob€ nelze nabidku ze strany finan¢ni instituce ménit ¢i
odvolat. Pokud je klientovi skrze banku nebo jejiho zprostiedkovatele poskytnuta tzv. rada,

musi byt u¢inéna pisemné.

V disledku vSech téchto zmén muze dojit k tomu, ze bude ptipravna faze trvat jesté déle, nez
tomu bylo pfed piijetim zédkona. Znamena to dobu minimélné¢ dvou mésicli, ale mize byt

1 delsi.

Kviili novym doporuéenim ze strany Ceské narodni banky doslo ke snizeni maximalni hranice
LTV. Jedna se o zkratku vychazejici z anglického ,,loan to value®, v €estin€ se pouziva pojem
vyse avéru nebo hodnota zastavy. Podle doporuéeni CNB by hodnota LTV neméla b&zné
presahovat na 80 %. Coz vpraxi znamena, ze je nutné vyuzit alespon na
20 % z hodnoty nemovitosti vlastni finanéni prostiedky, nebo pifipadné mit moznost rucit
majetkem, ktery ma vys$si hodnotu, nez je aktualni vySe Gvéru. Nékteré banky stale nabizi
moznost vyuzit 90 % LTV téchto tvérd, avSak mohou poskytnout pouze omezeny pocet,
Uvéry jsou drazi a je tedy tieba poéitat s tim, Ze na tyto typy uvéra dosahnou pouze vysoce

bonitni klienti.
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Déle nasleduje schvalovaci faze. Pro tuto fazi je nejdulezitéjsi vypracovani aveérového navrhu.
Ten je piedkladan avérovému vyboru dané hypote¢ni banky, ktery tvoii zastupci banky, jez
jsou kompetentni k takovému rozhodnuti, o ¢emZ rozhoduje vyse Gvéru. Uvérovy navrh
obsahuje vysi pozadovanych uvérovych prostredkil, zadluzenou hodnotu nemovitosti a pomér
mezi témito udaji. Dale vysi urokové sazby, terminy splatnosti tirokti a splatek jistiny, sazbu
pocatecniho umoru, celkovou dobu trvani Gvéru atd., podstatné jsou také jiz vySe zminéné
udaje 0 spoluzadateli, rodinné piijmy a vydaje, informace
0 nemovitosti — druh, poloha, rok dokonceni a jeji pojisténi.

Féaze vrcholi vyhotovenim smlouvy o hypote¢nim uvéru. Smlouva je pravni dokumentem,
ktery vyzaduje podpisy opravnénych osob jak na stran¢ poskytovatele uvéru, tak i na strané
pfijemce. Soucasné je nutné uzaviit smlouvu o zfizeni zastavniho prava k nemovitostem jez
slouzi k zajisténi pohledavky. Zde je vyzadovano, aby podpisy byly notafsky ovéfeny.
Nejpozdéji k datu prvni vyplaty hypoteéniho uvéru musi byt zastavni smlouva pfijata na

katastralnim Ufadu a odpovidajici prdvo musi byt zapsdno v katastru nemovitosti.

Posledni je faze realizacni. V této fazi je uver Cerpan a splacen. Banka vypracuje splatkovy
plan, ktery slouzi ke kontrole Cerpani a splaceni uvéru. Zde je podrobny piehled vSech
termind splatnosti jednotlivych splatek Gvéru a trokl z ngj. V piipadé€, Ze klient nedodrzuje
tento plan splaceni, vyuziva banka nastroje pro sjednani napravy. V prvé fade informuje
dluznika zaslanim pisemné upominky, pokud nedojde k thradé, mize dojit k penalizaci

klienta a v nutnych pfipadech az k realizaci zastav.

Vzhledem K tomu, Ze je hypotecni uvér poskytovan z pravidla na dobu delsi nez 10 let, je
mozné, ze dojde ke zmén€ podminek sjednanych ve smlouveé. Soucasti tvérové smlouvy je
pro tyto pfipady 1 moznost pravidelného provérovani podminek a ptipadné upravy naptiklad
pii zméné vyse urokovych sazeb.

Zakon ¢. 257/2016 Sb. zavadi také vyrazné zmény v oblasti pfedcasného splaceni i

mimotadnych splatek u hypote¢niho Gvéru. (viz. kapitola 5.5)

Nové CNB doporuduje maximalni vysi parametru DSTI (Debt Service To Income). Jedna se o
parametr, ktery je tvofen pomérem mezi vysi splatek veskerych Gveért véetné naklada s nimi

souvisejicich za rok k rocnimu piijmi Zadateli. Hodnota by neméla ptesahovat 40 % piijml
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klienta, pak uZ je podle CNB povaZzovéna na rizikovou. Rodina, ktera ma piijem 40 000 K& by
tak méla narok na splatku ve vysi 16 000 K¢. Pro nové zadatele je dilezity ukazatel DTI, coz
je hodnota predstavujici pomér vySe veskerych (i necerpanych) uvérii k rocnim pfijmiam. Do
téchto uvéru tedy spadaji jak netacelové spotiebitelské uvéry, tak i kontokorentni Gvéry ¢i

kreditni karta. Podle CNB je za rizikovou povazovana hodnota 8 a vyssi.

5.3.1 Bonita avéru

Vzhledem k tomu, Ze banka vystupuje pii poskytovani Gvéru v pozici véfitele a tedy nese
riziko, ze dluznik nebude zaptijceny obnos splacet, at’ uz z divodu platebni neschopnosti nebo
z diivodu vlastni neochoty, pro banku je dilezité minimalizovat rizika. Toho je mozné
dostahnout diky ovéfeni bonity uvéru. V ptipravné fazi je provedena provérka kvality
uvérovaného subjektu, objektu a zaruky. Ve fazi realizacni dochazi ke kontrole splaceni,

trvalosti kvality ivérovaného subjektu, objektu a garance.

5.3.2 Bonita tvérovaného subjektu a objektu

Z hlediska minimalizace ptipadnych ztrat, které jsou spojeny s poskytovanym tvérem je pro
bankovni domy diilezité praveé oveéfeni bonity subjektu a objektu. Vlastni bonita je pak
bankami posuzovana pievazné podle nésledujicich parametra:

e Pravni poméry tivérovaného subjektu

e Divéryhodnost uvérovaného subjektu

¢ Finanéni situace zadatele — fyzické osoby

Pti ovéfovani pravnich poméri tvérovaného subjektu se zjistuje, zda zavazek muize byt
skutecné pravoplatné uzavten. ,, Schopnost vstupovat do zavazku vznika plnoletosti, miize byt
origindlni, kdyz Zadatel o uver je totozny s fyzickou osobou, nebo prenesend, pokud je Zadatel
zastupovani jinou osobou zplnomocnénou za néej jednat.” (Pavelka, 1995. s. 16-17)

Dokladé se prikazem totoznosti (tj. ob¢ansky prukaz nebo pas)

Diivéryhodnost tivérovaného subjektu posuzuje spolehlivost, dlislednost a pravidelnost plnéni
zavazkil. Pocinaje rokem 2002 si mohou banky provéfit své klienty jak v Bankovnim registru
klientskych informaci, tak v Nebankovnim registru klientskych informaci. Pro banky jsou
zdrojem informaci o platebni moralce. Diky nim se snizuji rizika spojena se splacenim uvéru.

Pro banku je smérodatné hlavné to, zda byly klientovi zavazky splaceny fadné a vcas,

a take jestli jsou vSechny uvedené udaje o ptijmech a ptipadné vydajich vérohodné.
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O finan¢ni situaci zadatele, neboli o tom, jestli klient bude schopen své zavazky splacet dle
splatkového planu, je rozhodovéano na zakladé¢ dolozeni piijmi Zzadatele (poptipadé
spoluzadatele) skrze potvrzeni o piijmech ze zavislé Cinnosti od zaméstnavatele nebo
danového pfiznani za minimalné¢ jedno uplynulé zdanovaci obdobi potvrzené piislusnym
spravcem dang.

Dal$im nezbytnym dokumentem je cCestné prohlaSeni o tzv. neopomenutelnych vydajich
minimum na zakladé zédkon ¢. 110/2006 Sb., o Zivotnim a existen¢nim minimu, aby byla

zachovana zivotni uroven rodiny a rezerva, jez vytvoii prostor pro ptipad vykyvu piijmu.

5.3.3 Bonita tvérovaného objektu

Pro banku je dulezité kromé& bonity klienta ohodnotit i bonitu uvérovaného objektu, pro ktery
se hypotecni Gvér pozadovan. Jsou v ni obsazeny informace o kvalité pofizované nemovitost

a jeji identifikace.

U hypotec¢nich Gvérl pro podnikatelské subjekty se bankou posuzuji zcela odlisné.

5.4 Cerpani hypoteéniho tvéru

Pro cCerpani hypotecniho uveéru musi byt splnény vSechny podminky, které jsou uvedeny

v avérové smlouve.

Cerpani probiha bezhotovostné, v ptipadé neudelového uvéru jsou penize zaslany na udet, jez
pozaduje klient, u ucelového uvéru jsou obvykle formou proplaceni dodavatelskych faktur
nebo odeslanim kupni ceny finanéni prosttedky poukdzany na Gcet prodavajiciho podle kupni

smlouvy atd.

Cerpani financi miize byt bud’ jednorazové (pii koupi nemovitosti nebo netcelovém uveéru)
nebo je mozné, aby probihalo postupné (to se tykéd vystavby ¢i rekonstrukce nemovitosti).
V takovém piipad¢ jsou ve smlouvé o Uvéru uvedeny orientacni terminy cerpani a také

kone¢ny termin pro do¢erpani. (finance.cz, cit online 2017-11-05)
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5.5 Splaceni hypotecnich uvéra

Existuje vice moznosti, jak lze splacet hypotecni uvér. Klient si danou variantu dohodne
s bankou v ramci dojednani podminek uvéru. Tato informace je poté obsaZzena v GvE€rové
smlouve stejné jako vyse a terminy splatnosti jednotlivych splatek hypotecniho uvéru. Jejich
vyse je zavisla na vysi poskytnutych financnich prostiedk a také na dobé¢ splatnosti, od které

Cvwr

splatky, ale o to vyssi jsou ve vysledku uroky z hypote¢niho uvéru.

Hypotec¢ni uvér Ize uzavtit obvykle na 5 az 30 let.

Klient miize Gvér splacet postupné nebo jednoradzové. Jednorazove splacené stiednédobé nebo
dlouhodobé uvéry se vsak v praxi vyskytuji jen velmi zfidka. Existuje vSak vyjimka
v systému. Tu tvofi situace, kdy dluznik po celou dobu splaci ze svého tvéru pouze uroky
a zaroven si plati zivotni pojisténi, které je v momenté splatnosti ivéru pouzito na thradu

dluzné ¢astky.

Pro postupné splaceni se obvykle vyuziva jedna z téchto variant:

e Anuitni splaceni — je nejCastéji vyuzivanym typem splaceni hypotéky. Hovotime
o takzvané anuitni splatce, kterd v sob¢ zahrnuje jak ¢ast urokovou, tak i splatku jistiny.
.,V uvedené anuité je jiz zapracovan mechanismus, kdy se nejdiive splaci vice uroky
a mené jistina a v prubéhu celého spldceni se tento pomer otaci. Klient splaci po celou
dobu stejnou splatku uvéru. Celou dobou je myslena dohodnuta délka fixace urokove
sazby. Po jejim skonceni poskytovatel hypotecni wver prehodnocuje podle aktudlnich
podminek a navrhuje klientovi novou sazbu pro dalsi fixni obdobi. S tou miize klient
souhlasit, nebo miize svoji hypotéku refinancovat u jiné banky za pro néj vyhodnéjsich
podminek. “ (kurzy.cz, cit online 2017-11-05)

e Progresivni splaceni — v tomto piipad¢ se klientovi po dobu splaceni splatky zvySuji.
Vyse mésicni splatky je po dobu jednoho roku neménnd a vzdy nasledujici obdobi se
zvySuje o pevni koeficient ristu. Progresivni spldceni mize byt vhodné pro klienty, ktefi
oc¢ekavaji dalsi ndklady spojené napiiklad s pofizovanim vybaveni do domacnosti.

e Degresivni splaceni — jak uz ndzev napovida, je opakem progresivniho splaceni. V tomto
ptipad¢ dochazi v pribehu let ke snizovani splatek o pevny koeficient poklesu. U tohoto

v

typu splaceni dochazi  ksituaci, Ze zpocatku je splatka vysSSi  nez
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u anuitniho splaceni v zavéru je vSak naopak nizsi. Tento typ splaceni voli klienti, ktefi si
mohou zpocatku dovolit vyssi financni zatizeni, ke konci by jej vSak radi co nejvice

snizili. (Dvoidk, 2005; s. 531)

Obvyklym pozadavkem bank je, aby byl dluznik v produktivnim véku po celou dobu splaceni
zavazku. Pokud by doba splaceni zasahovala do diichodového véku, banka pozaduje ptibrat

mladsiho dluznika.

Diky tomu, Zze 1. prosince 2016 vstoupil v platnost zdkon o spotiebitelskych tvérech
¢. 257/2016 Sb. zménily se podminky pro ptred¢asné splaceni. “U nove uzavienych uveéri
a tech, kterym po 1. 12. 2016, skocila tzv. fixace, bude mozné bez jakychkoliv poplatkii kazdy
rok splatit az 25 % hypotecniho uvéru. Tuto mimoradnou splatku bude mozZné zaplatit
Vv mésici pred vyroc¢im smlouvy. “ (Hypote¢ni banka, cit online 2017-11-05)

Pokud mé klient zdjem splatit cely hypote¢ni Givér nardz, uhradi bance pak pouze ucelné
vynalozené néklady (pfevazné se jednd o naklady administrativni povahy).

,Stejné tak bude mozné predcasné splatit i cely uvér, a to v souvislosti s prodejem
nemovitosti, kterda byla hypotecnim uvérem financovana ¢i pouzita jako zajisteni. Podminkou
je, aby byl sjednan na dobu delsi nez 2 roky. Banka si bude moci nauctovat pouze ucelné
vynalozené naklady v omezené vysi, a to maximalné do vyse 1 % z predcasné splacené casti,
nejvyse vsak 50 000K¢. © (Hypote¢ni banka, cit. online 2017-11-05)

Klient mize sviij hypotecni uvér noveé bez poplatku splatit také kdykoliv mimo obdobi fixace,
do 3 mésict poté, co poskytovatel sdélil novou vysi tirokové sazby nebo pokud dojde k umrti,

dlouhodobé nemoci nebo invalidity klienta

PredCasné splaceni je mozné i V jinych ptipadech, v téch uz si ale mlze véfitel uctovat
poplatky, které jsou s tim spojeny. Poplatky mohou byt maximaln¢ ve vysi, kterou by dluznik

zaplatil za dobu od pied¢asného splaceni do konce obdobi fixace.

5.6 Zajisténi hypotecniho ivéru

Vzhledem k tomu, Ze se banky snazi efektivné pojistit proti riziku, které jim plyne z mozného
nesplaceni uvéru ze strany dluznika, stanovuje si sva pravidla pro poskytovani, Cerpani
a splaceni uvérh. Tato pravidla jsou obsaZzena v uvérové smlouvé a v§eobecnych obchodnich

podminkach.
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Uvérova smlouva je dokument, tykajici se konkrétniho klienta. Jsou v ni popsany podminky,
za kterych je uvér Cerpan a splacen, jeho vySe i doba, na jakou je poskytnut. Obsahuje také

sankce v piipadé nedodrzeni ujednanych podminek.

Proti tomu vSeobecné obchodni podminky obsahuji informace pro vSechny zadatele
o hypotecni Gvér, jako jsou pravidla a podminky pro poskytovani Gvéru, prava a povinnosti
dluznika a véftitele, postupy, které jsou aplikovany v piipadé, ze se klient opozdi se splacenim

a vyse poplatkii za poskytované sluzby.

Hlavni povinnosti bank je v pfipad¢ uzavieni smlouvy poskytnout hypote¢ni ivér ve sjednané
vysi a v€as. Klient je povinen dodrzet vysi Cerpani uvéru, ucel, pro ktery byl tento uvér
poskytnut a vcasné splaceni v dohodnuté vysi. Nesplaceni uvéru a Uroku se povazuje za

zavazné poruSeni smluvniho zavazku, které je ostie sankcionovano.

Finanéni instituce pro ptipad, Ze klient nebude schopen nebo ochoten splacet vyzaduje garanci
navratnosti uvéru. Ta existuje ve dvou variantach.

V ptipad€ osobni garance prebird zaruku a splaceni dluhu dal$i osoba, bud’ fyzickd nebo
pravnicka. Pokud je pozadovéna garance vécnd, znamena to, Ze jsou zastaveny hodnotné véci,
kterymi mohou byt v pfipadé potieby uhrazeny vSechny zavazky, které ma klient u banky.
Miize se jednat o véci movité, nemovité a prava.

Jak jiz bylo zminéno vySe, aby bylo mozné poskytnout hypote¢ni Gvér dochazi k zajiSténi
uvéru nemovitym majetkem, ktery je zapsan ve prospéch hypote¢ni banky v katastru
nemovitosti. Hodnota takové nemovitosti musi byt vyssi nez poskytnuty uvér, protoze krom
uvéru musi byt pokryty také dalsi naklady jako jsou Groky z Gvéru, Giroky z prodleni, poplatky
z prodleni a naklady spojené s uplatnénim zastavniho prava.

Pro ziskani prostredkii pro poskytovani hypotecnich vérti emituji banky hypotecni zastavni
listy. ,,Jako zastava za splaceni hypotecnich zdstavnich listit slouzi nemovitosti, na jejichz
porizeni byly ziskany penize z prodeje HZL. Ke kryti zavazkui z hypotecnich zdstavnich listii je
mozné pouzit pouze ty hypotecni uvery, které neprevysuji 70 % zastavni hodnoty nemovitosti “
(kurzy.cz, cit. online 2017-11-06)

Pro odhad ceny nemovitosti jsou vyuzivany znalecké posudky, které vychéazeji z trznich cen.

Metody odhadu ceny nemovitosti jsou: ndkladova, vynosové, srovnavaci a technicka.
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U nemovitého majetku, jenz bude slouzit jako zastava se vypisem z katastru nemovitosti
prokazuje, ze existuje, je prodejna a funkéni. Jako zastavu je mozné pouzit stavebni pozemky,

rodinné domy, bytové domy, nebytové domy, byty, rekreacni objekty atd.

Akceptovana je pouze cela nemovitost, na kterou zdroveil nesmi byt vyuzivané zastavni pravo

tfeti osoby.

Zastavit je mozné jak nemovitost, ktera je objektem uvéru, ale také jinou, pokud se nachéazi na
tizemi Ceské republiky, ¢lenského statu EU nebo jiného statu tvoficiho Evropsky hospodatsky
prostor.

Ve smluvnim vztahu podle zastavniho prava figuruje banka jako zastavni véfitel a klient jako
zastavce. Pokud je zastavou nemovitost, je smlouva vzdy pisemnd a smluvni strany si zde

ujednaji, co je zastavou a pro jaky dluh je toto pravo zfizeno.

K tomu, aby mohl byt hypotecni Gvér platny je tieba, aby klient respektive vlastnik provedl
vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti, az kdyz je vklad na katastru pfijat, mize

klient zacit Cerpat financni prostredky z Gvéru.

V nékterych ptipadech banky mohou po klientovi pozadovat také uzavieni Zzivotniho
pojisténi, aveéroveho pojisténi nebo pojisténi zastavované nemovitosti s vinkulaci ve prospéch

banky.

5.7 Statni podpora

Stat podporuje Cerpani hypotecnich Uvérd, ¢imZ se snazi podporovat bytovou vystavbu,

a pomoci ob¢anuim s niz§imi piijmy dosdhnout na vlastni a kvalitnéjsi bydleni.

Prvnim prostfedkem statni podpory je moznost odpoctu zaplacenych urokti od zakladu dané
z piijmi fyzickych osob. Podle zédkona o dani z piijmi fyzickych osob se od zékladu dané
odecita vySe trokl z tvéru na bydleni, zaplacena ve zdanovacim obdobi a snizena o statni
piispévek poskytnuty podle zvlaStnich pravnich pfedpist. Kazdy klient si mlZe odecist az
300 000 K¢. Pokud dluznik plati Groky pouze po ¢ast roku, je mu umoznéno odecist si od

zakladu dané pouze pomérnou ¢ast ve vysi 1/12 za kazdy mésic, kdy troky platil.
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Druhou moznost statni podpory poskytuje Ministerstvo pro mistni rozvoj prostiednictvim
dota¢niho programu podpora hypoték. Ten mél do roku 2004 dvé ¢asti. Jednalo se o podporu
hypoték pro mladé lidi na starSi byty a podporu hypotecniho Gvérovani bytové vystavby.

Druhy z téchto programii byl s u¢innosti k 1.2.2004 zrusen.

Podpora hypoték pro mladé lidi na starsi byty
Jedna se o stale fungujici program podpory bydleni poskytovany Ministerstvem pro mistni
rozvoj, jehoz cilem je zvysSeni dostupnosti starSiho vlastnického bydleni pro mladé lidi a tim

jim pomoci pii zajisténi takého bydleni, jez pro n¢ bude adekvéatni.

Je ur€ena pro vSechny osoby jejiz v€k v roce podani Zadosti o podporu nedovrsil 36 let.

V ptipadég, Ze Zadatel uzaviel manzelstvi, musi tuto podminku spliiovat i jeho partner.

., Podpora ma formu urokové dotace poskytnuté prostrednictvim jednotlivych prispevkii ke
splatkam hypotecniho uveru. Vyse urokové dotace se pohybuje od 1 do 4 procentnich bodu,
V zavislosti na priimerné vysi urokovych sazeb, za které poskytly hypotecni banky nové uvery
se statni podporou v predesléem kalendainim roce. Klesne-li priimérnd urokova sazba pod
5 %, je vySe podpory pro nove uzaviené smlouvy nebo v tomto terminu prepocitané smlouvy
nulova.

Vyse urokové dotace plati vidy na dobu platnosti urokové sazby sjednané mezi klientem
a hypotecni bankou ve smlouvé o uver. Maximalné vsak na dobu 5 let, po této dobé je urokova
vySe dotace nové stanovena.

Urokova dotace je poskytovina maximalné po dobu deseti let k tivéru nebo jeho casti, kterd
V piipadé koupé bytu neprekroci 800 tis. KC, a v pripadé rodinného domu s jednim bytem
neprekroci castku 1,5 mil. K¢ Cast wvéru prekracujici tyto limity nebude dotovina.*

(MMR, cit. online 2017-11-06)

Podminek. za kterych muze byt podpora poskytnuta, je vice. Ridi se ustanovenim natizeni

e . Zadatel o prispévek k hypotecnimu tivéru (v pripadé manzelit ani jeho partner) nesmi
v roce podani zadosti dovrsit vék 36 let.

e Zadatel o prispévek k hypotecnimu vivéru (v piipadé manzelii ani jeho partner) nesmi
dobé podani Zadosti mit ve vlastnictvi ani ve spoluvlastnictvi byt, bytovy dium nebo
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rodinny dum vyjma bytu nebo rodinného domu s jednim bytem, na jehoz koupi je
podpora zdadana.

e Byt nebo rodinny diim s jednim bytem, na jehoz koupi je Zadana tato podpora, musi
byt stary nejméné dva roky a musi se nachdzet na vizemi CR.

e Byt nebo rodinny diim s jednim bytem, pri jehoz koupi byla vyuZita tato podpora, musi
po dobu jejiho poskytovani slouzit k trvalému bydleni zZadatele a musi byt v jeho
vylucném vlastnictvi (popr. v pripadé manzelstvi ve spolecném jmeni).“ (MMR, cit.

online 2017-11-06)

O podporu si klient zad4d pisemnou formou u své hypotecni banky, kterd vSak musi byt
zmocnéna k pfijimani zddosti ministerstvem a uzavie smlouvu o poskytovani podpory. Tak
1ze ucinit nejdiive v den kdy je uzaviena smlouva o Gvér a nejpozdéji v den zapoceti jeho

Cerpani. V pripadé uvérl, kde jiz bylo zapocato ¢erpani, neni podpora poskytovana.

Ministerstvo pro mistni rozvoj zmocnilo pro pfijimani dotaci tyto banky:
e Ceska spotitelna
e Hypotecni banka, a.s.
o Ceskoslovenska obchodni banka a.s.
e GE Capital bank a.s.
e Komerc¢ni banka
o Raiffeisenbank
e Waustenrot hypote¢ni banku, a.s.

e UniCredit Bank, a.s.

»Vypocet vyse statni podpory se provadi na zdklade "idedlniho" pribehu spldaceni uveru
formou anuitni splatky. Vypocte se anuitni spldatka s virokovou sazbou banky platnou ke dni
ukonceni cerpani uveru a anuitni splatka s urokovou sazbou banky snizenou o podporu statu
platnou ke dni prvniho cerpani uveéru a jejich rozdil zaokrouhleny na celé K¢ nahoru je vysi
statni podpory.

Nova vyse % bodu podpory se vyhlasuje vidy k 1. unoru prislusného kalendarniho roku.“

(MMR, cit. online 2017-11-06)
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Posledni statni podpora byla vyplacena od 1.2.2009 az do 31.1.2010 a jeji vySe Cinila
1 % bod. V nasledujicich letech byla nulova z divodu nizkych primérnych trokovych sazeb,
které se pohybovaly maximalné tésné kolem 4 %. V nejblizsich letech se ani neptedpoklada

rychlé zvyseni jejich ristu.
5.8 Hypotecni zastavni listy

Hypotecni zastavni listy jsou dluhopisy, které jsou emitované hypote¢nimi bankami.
Dtivodem emise je ziskani finan¢nich prostfedkt pro poskytovani hypotecnich avéra.
Jejich pravni upravu lze nalézt v zdkoné o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb. Aby mohla banka

hypoteéni zastavni listy vydavat, potiebuje navic ziskat opravnéni od Ceské narodni banky.

Jmenovitd hodnota a hodnota pomérného vynosu tohoto dluhopisy je plné¢ kryta
pohledavkami z hypotecnich Gvérti. Aby byla jmenovita hodnota fadné kryta, lze k tomu
vyuzit pouze pohledavky z hypote¢nich uvért, které neptfevysuji 70 % z ceny zastavené
nemovitosti, ¢imz je zaru¢eno maximalni kryti jmenovité hodnoty cenného papiru. Kromé
fadného kryti dale existuje také institut ndhradniho kryti, jenZ mize byt realizovan pouze
pomoci vysoce likvidnich bonitnich prostfedk, jako napf. hotovosti, staitnimi dluhopisy nebo

vklady u Ceské narodni banky.

Hypote¢ni zastavni listy se diky svému vyhodnému vynosu a nizké mife rizika staly
vyhleddvanym finan¢nim nastrojem. Maji stejné¢ nizkou miru rizika jako napiiklad statni
dluhopisy. Jejich vynos viak byva z pravidla vyssi. Urok, ktery na zakladé vlastnictvi véfitel
obdrzi je obvykle stanoven fixné. Navic se jednd o &isty vynos. Urok totiz nepodléha dani
z piijmi. Diky tomu, Ze tyto cenné papiry patfi mezi vetfejné¢ obchodované, dava to
vlastnikovi v ptipad¢ potfeby moznost prodat kdykoliv drzené dluhopisy a ziskat tak zp&t své

finan¢ni prostredky relativné v kratkém case.

5.9 Vyvoj hypotecnich uvéria

Hypote¢ni Gvéry na nasem Uzemi nemély zpocatku jednoduchy start. Diilezitym rokem byl
rok 1999. Cesk4 narodni banka uvolnila svoji ménovou politiku, ¢imz chtéla podpofit
ekonomicky rust a snizila diskontni sazbu. Diky tomu se snizila primérna urokova sazba
u hypotecnich tivéra a priblizila se k hranici 10 %. Po roce 2000 tento trend ptetrval coz mélo
vliv na rlst zdjmu o tento Uvér. V zavéru roku byla primérnd urokova sazba 8,4 % p.a.

Vyznamné navic posilovala konkurence. Na trh vstoupili dalsi tii vyznamni hraci. ,, Soucasné
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system stdtni podpory vyrazné podnécoval poptavku na trhu hypotecnich uverii, nebot statni
podpora naddle ziistavala ve vysi 4 procentnich bodii, coz znamenalo snizeni urokového
zatizeni mnohych hypotecnich uverii pod 5 % p.a.. V neposledni radeé diileZitym viivem je
snizujici se hranice prijmit pro ziskdani uveru, jez souvisi s vyse uvedenymi viivy. “ (Partners,
cit. online 2017-11-10)

Pozitivni trend vyvoje pomohli podpofit i daldi udalosti, jako vstup Ceské republiky do
Evropské unie v roce 2003, ktery vyvolal obavy ze zdrazeni nemovitosti Doslo ke zvySovani
realnych mezd, stale nebyla vyfeSend deregulace najemného a byl zaznamenén zvyseny zajem
po developerskych projektech, zejména v ramci velkych mést.

Pozitivni naladu na hypote¢nim trhu Ceské republiky zhatila v roce 2008 americka hypote&ni
krize a koncem roku nastavé Gtlum. Nejistota dopadla i na dalsi evropské trhy. VéEtSina bank
pozastavila financovani 100 % LTV hypotecnich uvérti a hypoték bez dokladanych piijmi.
Dochézi k pozastaveni nové vystavby. Hypotecni Uveéry navic omezuje novy zakon
¢. 145/2010 Sb., o spotiebitelskych uvérech, v jehoz disledku je omezeno ¢i pozastaveno
poskytovani n¢kterych druht uvért. Jak lze vidét na grafu niZe, trokové sazby se pohybovaly

lehce nad horni hranici 5,5 %.

Graf 7 - Vyvoj hypoindexu Vv letech 2003-2017
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Zdroj: www.hypoindex.cz (online 2017)

V nésledujicich letech dochéazi k oziveni, po dvou letech utlumu nastdvd opétovny boom.
Uvolnuji se metodické parametry a vétSina obyvatel, jenz odkladdala pofizeni uvéru na
bydleni, vidéla pozitivni vyvoj trhu jako svou ptilezitost.

Jak dokléadaji 1 nasledujici grafy, dochéazelo k velkému nartstu poctu poskytnutych uvéri.
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Graf 8 - Pocet poskytnutych hypoteénich dvéra (ks)
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Zdroj: www.mmr.cz (online 2017), vlastni zpracovani
Poznamka: Pocet uzavienych hypotec¢nich Gvéri v roce 2017 je uveden pouze do tietiho

Stvrtleti.

Objemy poskytnutych Gvéra také od roku 2009 rostly. Vroce 2016 dosahoval objem
poskytnutych hypotecnich uvért ¢astky 225 miliard korun ceskych. Pficina rlstu i v roce
2016 nebyla ndhodna. Ceska ekonomika v sou¢asné dobé dosahuje dobrych vysledka, doglo k
navyseni pfijmi domécnosti, lidé jsou ochotni utracet, vyhodné podminky Cerpani uvéru jim

davaji moznost upiednostnit nakup vlastni nemovitosti pted bydlenim v najemnim byte.
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Graf 9 - Objem poskytnutych hypote¢nich avéri v mld. K¢
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Ceny nemovitosti vSak stale rostou. Nasledujici graf dokladd rast cen byt v Praze od
listopadu 2015 do listopadu 2017 a podobny trend vyvoje lze pozorovat prakticky ve vSech
krajskych méstech na uzemi Ceské republiky. Vlivem levnych hypotednich Gvéri se ceny

bytil dostaly k astronomickym c¢astkam.

Graf 10 - Primérné ceny byta v Praze v K¢
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Zdroj: www.realitymix.cz (online 2017)

Ceska narodni banka varovala pted realitni bublinou, podle ni ceny nemovitosti v letosSnim

roce prekracuji maximum. Rust cen je nejrychlejsi v Evropské unii a ceny byt jsou mirné
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nadhodnocené. V Cesku podle Ceské narodni banky meziroéni rist cen bydleni v lofiském
ctvrtém dosahl 11 procent. Tempo ristu cen bytl zaroven podle zpravy vyrazné pievysilo
tempo rustu mezd.

Poptavka po nemovitostech byla v roce 2016 vysoka také diky panice z nedostatku bytt,
kterou se podaftilo developerim zvysit a vyuzit ve sviij prospech.

V nésledujicich letech by v§ak mohl hypote¢ni trh zaznamenat mirné ochlazeni. Od listopadu
2016 plati dan z nabyti nemovitosti kupujici. Sazba dané Cini 4 procenta ze zakladu dané,
kterym je ve vétSin€ piipadit kupni cena nemovitosti (tuto ¢astku banky mohou zahrnout do
ceny nemovitosti v ptipad¢, Ze existuje zastava v dostateéné hodnot¢). Zaroven diky rist
inflace dochazi i k ristu tirokovych sazeb. To mtze byt prvni impulzem ke snizeni popularity
hypote¢niho Gvéru.

Dale zde dilezitou roli hraji i doporuéeni Ceské narodni banky. Prvni z nich, které zacalo
platit v fijnu se tykalo snizeni poskytovaného limitu LTV (pomér vySe uvéru k hodnoté
nemovitosti) ze 100 procent na 95 procent. Toto doporuceni pro vétSinu bank nepiedstavovalo
témet zddnou zménu, nebot’ stoprocentni hypotecni Gveéry nebyly poskytovany ve velké mite.
Jak ale uvedl Jan Sadil generdlni feditel Hypotecni banky: ,To samé vsak nemohu vici
o dubnu, kdy bude vlivem doporuceni CNB dotcena vyznamna cast stavajici produkce na trhu,
tzn. uvery, které jsou v pasmu 80 az 90 procent LTV. Zde jiz bude zména vyraznéjsi. Podle
nasich odhadii je produkce na trhu na dvojndsobné urovni, nez je doporuceni. Tim padem se
cesta k porizeni nemovitosti mnohym klientum zkomplikuje a cely hypotecni trh se kvili
aktudlnim zméndm zpomali,” (Ceské noviny, cit. online 2017-11-12)

Poslednim z faktorti, ktery by mohl negativné ovlivnit vyvoj hypotecniho trhu je prave
nabidka nemovitosti. Je totiz vyrazné chudsi nez v n€kolika pfedchozich letech, a to zejména
co se tyka tzv. secondhandovych byt (domy a byty miniméalné po jednom majiteli), které
jsou v cesku oblibené.

o projekty bytovych domti urcenych primarné k prondjmu. Pocitaji s tim, ze si bytové domy
bud’ nechaji, nebo je po pronajmuti jednotlivych byti prodaji vétSimu investorovi. Prvnim
takovym projektem byl Luka Living (stavi jej majitelé koupelnarské firmy Siko, rodina
Vilovych) a vzhledem k tomu, Ze mezi najemniky byl o byty zajem, pfemysli o nich i dalsi

developefi. Jak o tomto projektu napsal server idnes.cz
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5.10 Vyhody a nevyhody hypote¢niho tGvéru

Stejné jako stavebni spotfeni, 1 hypote¢ni ivér ma své vyhody mezi které miizeme zatradit

naptiklad:

e nizké trokové sazby,

e Klient nema povinnost si cilené spofit, aby mu mohl byt hypote¢ni Gvér poskytnut,

e je mozné zvolit si dobu fixace urokové sazby,

e uvér je snadno dostupny,

e jeho splatnost je dlouhodoba (obvykle delsi nez 10 let),

e Zuvéru lze Cerpat vysokou finan¢ni ¢astku,

e neni nutné dolozit tic¢el Cerpani hypotecniho uvéru,

e je mozné vyuzit statni podpory,

e hypoteéni uvér je silné¢ konkurenénim produktem, takze je pro klienta vyhodné
seznamit se nabidkami vice nez jedné banky,

e bankovni domy klientovi poskytuji ze zakona informace o celkové naladovosti Givéru,
pro porovnani mezi bankami. Klient ma na rozmysleni 14ti denni 1htu,

e U nov¢ uzavienych smluv, nebo pokud po 1. 12. 2016 skoncilo obdobi fixace, je
mozné bez poplatku kazdy rok splatit az 25% z hypotec¢niho tvéru,

e bezplatné lze tvér splatit také kdykoliv mimo obdobi fixace, do 3 mésicu poté, co
poskytovatel sdélil novou vysi trokové sazby, nebo pokud dojde k umrti, dlouhodobé
nemoci nebo invalidity klienta,

e cely uvér Ize naraz splatit, pokud klient bance uhradi jeji uceln¢ vynalozené naklady

(naptiklad administrativni).

Tento produkt ma vsak také fadu nevyhod, jedné se hlavné o tyto:

e V piipadé¢ Cerpani hypotec¢niho Givéru je nutné rucit nemovitosti

e Kilient se zadluZi na dlouho dobu

e Existuje riziko vysokych trokovych sazeb po skonceni fixace.

e Nelze Cerpat vér ve vysi 100 % ceny nemovitosti, proto je obvykle tfeba mit

naspoten¢ dalsi finan¢ni prosttedky.
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6 Porovnani stavebniho sporeni a hypote¢nich uvéru

6.1 Porovnani jednotlivych parametra

Jednozna¢né fici, zda je vyhodnéjsi stavebni spofeni, potazmo uvér z né&j vyplyvajici, nebo
hypotecni uvér, nelze. Vzdy zalezi na konkrétni situaci, ve které se klient nachazi. Pro
objektivni posouzeni je tfeba vzit v potaz vSechny okolnosti a vSechny pozadavky stanovené
danym klientem.

Obecné vsak lze uréit nékolik parametrti, V nichz se tyto finan¢ni produkty odliSuji, nebo

naopak jsou si v nich podobné. Témi se zabyva nasledujici kapitola.

Ukelovost

Finanéni prostiedky ze stavebniho spofeni lze vyuzivat na cokoliv. V piipad¢ Gvéru ze
stavebniho spofeni vSak zadkon stanovuje, ze mohou byt vyuzity pouze za ucelem fesSeni
bytovych potieb. Coz zahrnuje jak vystavbu, tak nakup nemovitosti ur¢ené pro bydleni, dale
napiiklad koupi pozemku ureného pro vystavbu, zdroven mize byt uvér vyucit
i k rekonstrukci chaty nebo chalupy atd.

Uvér ze stavebniho spofeni mize byt velmi uZitedny pro pofizeni druZstevniho bytu zejména
tehdy jestlize klient nevlastni jinou vhodnou nemovitost, kterou by potieboval v piipadé
hypotec¢niho Gvéru jako zastavu.

V ptipadé hypote¢niho tvéru si Ize zvolit téelovou i netcelovou variantu. Uéelova je uréena
pro koupi nemovitosti, vystavbu, rekonstrukci modernizaci a dal§i. Diky tomu, Ze neni
striktné urCeno, Ze musi nemovitost slouzit k bytovym ucelim Ize takto financovat
i nakup téch typi rekrea¢nich objekti, u kterych nelze pocitat s penézi ze stavebniho spofeni.

Ugelové hypoteéni Gvéry maji obvykle pro klienty vyhodngjsi podminky neZ ty neuéelové.

Urokova sazba

U uvéru ze stavebniho spoieni je zdkonem stanoveno, ze vySe urokové sazby nesmi byt
0 vice nez tfi procentni body vys$i, nez je urokova sazba urcena pro uroceni vkladi ze
stavebniho spoteni. Urokova sazba je navic neménna po celou dobu splaceni uvéru a je
shodna pro vSechny klienty.

V ptipadé hypotecniho Gvéru zavisi vySe urokové sazby na bance, kterd ji odvozuje prevazné
z ekonomické situace v zemi, ¢i ze situace jaka panuje na trhu bankovnich pijcek. Pfi

uzavieni uvéru si klient voli délku fixace urokové sazby, které mize byt od
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1 roku do 20 let. Cim kratsi je doba fixace, tim vyhodn&jsi trok klient ziska. Je viak vystaven
riziku, Zze v budoucnu budou urokové sazby vyssi. Kazdému klientovi je vySe urokové sazby

vypoctena individualné na zakladé jeho bonity.

Rychlost ziskani avéru

Co se tyka rychlosti ziskani avéru, pak to muze byt do jisté miry rozhodujici. Pokud potiebuje
klient ziskat penize co nejrychleji, pravdépodobné si zvoli hypoteéni uvér. V jeho piipadé¢ 1ze
ziskat penize v fadu dni az né¢kolika malo tydnt.

U uvéru ze stavebniho spofeni je nejdiive nutné projit spofici fazi, ktera trvd minimalné
24 mésicl. Pokud je nutné finanéni prostfedky Cerpat diive, lze vyuzit pteklenovaci ivér. Ten

A

je vsak zpravidla urocen vyssi irokovou sazbou.

Predcasné splaceni

Podminky ptedc¢asného splaceni jak uvérti ze stavebniho spofeni, tak hypotecnich uvért, se
zménily 1.12.2016, kdy vstoupil do ucinnosti novy zdkon ¢&. 257/2016 Sb., zakon
o spotiebitelském Uvéru. Zvlastnim typem spotiebitelskych Gveért jsou pravé uvéry na
bydleni. V této oblasti jsou rozdily minimalni.

Pti pfedCasném splaceni se nyni uplathuji dvé zékladni pravidla. Prvni znich je, Ze
spotiebitelsky uvér je mozno splatit kdykoli, a to zcela, nebo Castecné. Druh¢, poskytovatel
uveéru ma pii pfedcasné splatce pravo na ndhradu ucelné vynaloZenych nékladli. Banka mlze
v nékterych pfipadech ptfed¢asného splaceni pozadovat kompenzaci — ndhradu ucelové
vynalozenych nakladi. Zakon vsak tuto vysi znacné omezuje. Nejobecnéj§im ustanovenim je,
ze nahrada za predcasnou splatku nesmi piekrocit ¢astku uroki, kterd by byla spotiebitelem
zaplacena za od predcasného splaceni do konce obdobi, pro které je stanovend pevna urokova
sazba. Z pohledu klienta, ktery se praveé nachazi na poc¢atku smluvniho vztahu to neznamena
velkou vyhodu. Zakon vSak dale obsahuje omezujici ustanoveni.

U uvéru pieklenovacich a hypotecnich je urokova sazba sjedndna na urcitou pevnou dobu
naptiklad 5 let. Po uplynuti této doby je klientovi sdélena nova vyse urokové sazby. Od doby,
kdy klient tuto informaci ziskd mize b&hem nésledujicich tfi mésici splatit avér bud’ zcela
nebo Castecné, a pak poskytovatel nema narok na zadnou nahradu.

Kazdy rok Ize také splatit bez poplatkli 25 % z vySe uvéru, vzdy béhem jednoho mésice pred
dnem vyroc¢i uzavieni smlouvy. Klient tedy miize za téchto podminek splatit cely uvér do Ctyt

let.
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Muze také dojit k situaci, ze bude nemovitost, kterd byla uvérem financovana ¢i zajisténa
prodana. Pokud k tomu dojde v piipadé, Ze avérové smlouva jiz trva déle nez 2 roky,
poskytovatel ivéru ma ndrok na nahradu maximalné 1 % z pfed¢asné splatky, nejvyse vsak
V hodnot¢ 50 000 K¢.

Pokud dluznik, ¢i jeho manzel nebo partner zemfe, stane se invalidnim nebo dlouhodobé
nemocnym a je tedy vyznamné sniZzena schopnost uvér splacet, poskytovatel také nema pravo

na zadnou nahradu.

Ruéeni

U uvéru ze stavebniho spofeni neni vzdy nutné ruceni nemovitosti. Rozhoduje totiz vyse
castky, kterou si klient chce ptjc¢it. U nckterych stavebnich spofitelen je moZné Cerpat az
¢astku 800 000 K¢. V takovém ptipadé je, ale pozadovano zajisténi dvéma ruciteli. V pripade
pieklenovaciho avéru obvykle dluznici ru¢i mimo jiné vlastnimi vklady, které si spofi na ucet
stavebniho spofeni.

V ptipadé, Ze by si klient naptfiklad potfizoval druzstevni byt v hodnoté mezi
200 az 300 tisici korun ¢eskych, neni nutné ruceni nemovitosti a stavebni spofitelna bude
pozadovat nejspiSe pouze uveérove pojisténi a pripadné zaruku rucitele.

U hypotec¢nich Gvért klient vZzdy ruc¢i nemovitosti.

Vyse uvéru

Stavebni spofeni je vyhodné hlavné v pfipad¢, kdy si klient planuje plj¢it mensi financni
obnos. Maximalni vySe této Castky neni stanovena. Na druhou stranu hypotec¢ni Uvér 1ze
V soucasné dob¢ vyjimecné Cerpat od castky 200 tisic korun Ceskych. VétSina bankovnich

domu, ale spise klientim nepijci méné nez 300 tisic korun ¢eskych.
Splatnost

Hypoteéni Gvér lze splacet i 45 let. Zadatel by mél byt po celou dobu jeho splaceni
v produktivnim veéku. V ptipadé, kdy by délka splaceni zasahovala do diichodového veku je
tteba pfibrat dalSiho (mladsiho) spoludluZnika. Delsi dobou splaceni je pochopiteln€ mozné
dosahnout nizsich splatek. Optimalni doba splaceni se ale uvadi 5-20 let. Po tuto dobu je
nejlepsi pomér mezi vysi splatek a ndklady na avér.

U uvérh ze stavebniho spofeni je doba splatnosti obvykle kratsi.
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Nasporena ¢astka
V ptipad¢ cerpani hypotecniho Gvéru neni nutnd zadné ptedem naspotena Castka.
Pokud vsak chce klient Cerpat fadny uvér ze stavebniho spofeni a nevyuzije pieklenovaciho

uvéru, musi naspofit obvykle minimalné 40 % z cilové ¢astky.

Statni podpora

Ve spotici fazi stavebniho spofeni je moZzné rocné ziskat od statu bonus ve vysi 10 % z ro¢ni
naspofené Castky. Maximaln¢ vSak ve vysi 2 000 K¢ ro¢né€. Klient musi spofit minimalné
6 let. V pfipad¢, Zze vypovi smlouvu diive, ztraci na tuto podporu pravo.

Uroky z uvéru ze stavebniho spofeni i hypotéky lze pouzit jako odgitatelnou polozku ze
zakladu dané z pfijmu, kterou lze uplatit az do vySe 300 tisic K¢.

Stat se snaZzi podpofit ty, jeZ Cerpaji hypotecni uvéry diky programu ,,podpora hypoték pro
mladé lidi a star$i byty*“. Mohou ho vyuzit lidé, kteti ve véku podani zadosti o Gvér nedovrsili
36 let. Podpora ma formu urokové dotace ve vysi od 1 do 4 procentnich bodi v zavislosti na
primérné vysi urokovych sazeb. Primérna Grokova mira, za kterou poskytly hypote¢ni banky
nové uvéry v predeslém kalendarnim roce, musi byt vSak vyssi nez 5 %, aby bylo mozné

podporu ziskat.
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6.2 Porovnani produktii stavebnich sporitelen

V soucasnosti v Ceské republice funguje pét stavebnich spofitelen.
e Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.
e Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.
e Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.
e Wiistenrot — stavebni spofitelna a.s.

e Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s.

V nasledujicich kapitolach budou podrobné popsany produkty, které jsou nabizeny
Ceskomoravskou stavebni spofitelnou a Stavebni spotitelnou Ceské spofitelny. Tyto dvé

instituce byly vybrany zejména kvili rozdilnosti rozsahu portfolii produktl, které nabizeji.

6.2.1 Produkty Ceskomoravské stavebni spo¥itelny

Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s., je ¢lenem skupiny CSOB. Do této skupiny pati
mimo CSOB, CMSS, Era, Postovni spofitelna a Hypote¢ni banka. Diky tomu zaujima tato
skupina silné postaveni ve vSech segmentech finan¢niho trhu.

Pravé Ceskoslovenskd obchodni banka, a. s. (CSOB) je majoritnim vlastnikem
Ceskomoravské stavebni spotitelny. Vlastni 55 % akcii. Druhym akciondfem s podilem
45 % je Bausparkasse Schwibisch Hall AG, ktera je nejvétsi stavebni spofitelnou v Némecku.
Ceskomoravska stavebni spofitelna je nejvétsi stavebni spofitelnou v Ceské republice.
Od roku 1993 ma na svém konté vice nez 7,3 milionil uzavienych smluv o stavebnim spoteni
a pres jeden milion poskytnutych vérti na bydleni.

Od 1.7. 2016 nabizi CMSS tipIn& nové portfolio produktil, které je velmi Siroké. Zakladem je
tarif aktiv, ktery je poskytovan se zakladni urokovou sazbou z vkladu 0,5 % p. a. Muze byt
navysena pii splnéni podminek o trokovy bonus az ve vysi 0,7 procentniho bodu. Uvér ze
stavebniho spofeni je poskytovan stirokovou sazbou ve vysi 3,5 % p. a.. CMSS nabizi
n&kolik druhii pieklenovacich véra nabizi CMSS hned nékolik, kazdy z nich navic jesté
v n¢kolika variantach. Pfeklenovaci Givery, které jsou poskytovany bez zajisténi je mozné najit
pod nazvem ,,Kredit“ a jejich Grokova sazba za¢ina na 4,9 % p. a.. Dale muze klient uzaviit
preklenovaci Gvéry zajisttné nemovitosti. Jednda se o uavéry typu ,,Topkredit®
a ,,Tophypo*. Zakladni urokova sazba téchto uvéra je od 2,5 % p. a.. Naprostou novinkou je
specidlni nabidka uvért zajisténych nemovitosti pro vybrané klienty. Ten je nabizen se sazbou

1,7 % p.a
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6.2.1.1 Tarif ,,Aktiv*

Tento tarif je zakladem portfolia Ceskomoravské stavebni spofitelny a je nabizen v péti
variantach. U vSech je stejna Grokova sazba z vkladi i uvérd. Lisi se hodnoticim Ciselnym

faktorem a také minimalni splatkou Gvéru ze stavebniho spofeni.

Tabulka 5- Varianty Tarifu Aktiv

, , Minimalni Min. splatka s :
Tarifni varianta u\f&i%g?ijgg procento avéru (v % z CC) HOdn(;;li:tl oilselny
nasporeni

Aktiv Sporici 0,5 %*/3,5 % 35 % 2,00 % 63
Aktiv 15 0,5 %*/3,5 % 35% 0,93 % 45
Aktiv 20 0,5 %*/3,5 % 35 % 0,72 % 33
Aktiv 25 0,5 %*/3,5 % 35% 0,60 % 26
Aktiv 30 0,5 %*/3,5 % 35 % 0,56 % 22

Pozn. *klient, ktery necerpa uvér a splni dalsi pfedepsané podminky, ma narok na urokovy bonus.
Zdroj: www.stavebky.cz (online, 2016), vlastni zpracovani
Pro klienta, ktery chce pouze spofit, je uren produkt ,,Aktiv Spofici®. Pfi této varianté je
mozné ziskat navic urokovy bonus k zékladni urokové sazbé. Jeho vySe zavisi na délce
spofeni. Pokud planuje klient spofit minimalné Sest let tak za obdobi 0d jednoho az do Sesti
let mu naleZi bonus ve vysi 0,5 p. b. V pfipad¢ deviti letého spofeni pak v obdobi od sedmého
az do devatého roku ziska bonus 0,7 p. b.
Dal$imi podminkami pro ziskani bonusu dale je:

e Smlouva o stavebnim spofeni musi béZet minimalné Sest let v tarifu ,,Aktiv Spotici®.

o Klient musi ukladat alesponn 0,5 % zcilové castky mési¢né. Tuto Castku si lze

ptredplatit mimofadnym vkladem.
e Smlouvu je tfeba ukoncit vypovédi. Klient tedy nemtize Cerpat preklenovaci Gvér ani

fadny uvér ze stavebniho spoteni.

Vypocet vySe tirokového bonusu

V ptipadé, ze klient spoii minimalné Sest let, vySe trokového bonusu se rovnd uroku za
prvnich Sest let spofeni. Pokud bude klient spofit alesponl devét let, ziska bonus ve vysi troku
za prvnich Sest let spofeni, ktery bude zvySeny o 0,7 p. b. Groku ze zGstatku od konce Sestého
do konce devatého roku. Urokovy bonus je po dobu spofeni pouze evidovan. Ve chvili kdy je
smlouva vypovédi ukoncena, vyplaci se tento bonus spole¢né s usporenou ¢astkou.

Z toho tedy vyplyva, ze po dobu 6 let spofeni Ize pocitat s jednoprocentnim tro¢enim vkladu.
Pro klienta neni slozité splnit podminky pro ziskani tohoto bonusu. Nepfilis potésujici je ale

skutecnost, ze ke zméné urokového bonusu dochazi skokové az po Sesti
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a deviti letech spofeni. Tedy at” klient spoti 6, 7, nebo 8 let, ptipsana ¢astka bonusu je stale
stejna a jeji vyse se zmeéni az po uplynuti devatého roku spofenti.

Suzavienim stavebniho spoifeni jsou samoziejmé spojeny 1 poplatky. Za uzavieni
smlouvy o stavebnim spofeni u Ceskomoravské stavebni spofitelny zaplati klient poplatek ve
vysi 1 % zcilové Castky. Za vedeni vkladového uctu dale zaplati 360 K¢ rocné. Dalsi
poplatky mohou byt spojeny s pfipadnou zménu tarifu a jsou stanoveny jako podil z uroki
v ruzné vysi. Ta je zavisla na tom, z kterého tarifu a na jaky se smlouva méni. Poplatek je
stanoven i v piipadé zvySeni pojistné &astky. , Uhrada za zvySeni cilové castky cini
1 % z rozdilu vyse cilové castky po zvyseni a pred zvysenim.* (CMSS, cit. online 2017-09-5)
Ugastnik spofeni je povinen ukladat pravidelny roéni vklad nejméné ve vysi jednoho tisice

korun ¢eskych neni-li stanoveno jinak.

6.2.1.2 Radny tvér ze stavebniho spoieni

Klienti, kteti planuji vyuzit stavebni spofeni pouze k uro€eni svych vkladi na ném obecné
prilis neziskaji. Vyhodnéjsi to ale mize beze sporu byt pro ty, kteti planuji Cerpat uvér ze
stavebniho spofeni. Jak jiz bylo uvedeno vyse, v tarifu ,,Aktiv mohou ziskat Gvér ze
stavebniho spofeni se sazbou 3,5 % p. a.. Je tfeba si uvédomit, ze se jednd o tirokovou sazbu
budouci, jelikoZz uvér ze stavebniho spoifeni lze Cerpat nejdiive po dvou letém spofeni.
Obvykle je to vsak jesté pozdé&ji, a to po Sesti az sedmi letech. To je ¢asovy horizont, ve
kterém nelze vysi Urokovych sazeb odhadovat. Sazba neni podminéna zajiSténim uvéru
pomoci zastavniho prava k nemovitosti. Tato Urokova sazba je neménnd po celou dobu
splaceni uv€ru. Na takovou sazbu budou mit tedy narok i klienti, ktefi by si radi pijcili jen
kuptikladu stotisic korun na rekonstrukci bytu.

Co se tedy tyka charakteristiky jednotlivych variant tarifu ,,Aktiv vzhledem Kk ¢erpani
fadného uvéru ze stavebniho spofeni situace se ma nasledovne:

e Tarif ,,Aktiv Spofici mlze byt v ptipad¢ Cerpani Gvéru vyhodny diky kratké cekaci
dobé na ptidéleni tivéru. Tato kratkd doba je patrnd z vysokého hodnoticiho ¢iselného
faktoru, jehoz hodnota je 63. Nevyhodou, ale miiZze byt vySe splatky, ktera je nejvyssi
Z nabizenych variant a to 2 % z cilové Castky tvéru.

e Klienti, ktefi pocitaji s uvérem spiSe zvoli nékterou z variant Aktiv 15 az 30. PfiCemz,
zde plati, ze ¢im vyssi ¢islo, tim je tarif pomale;jsi.

e Obtizné situaci jsou vystaveni ti klienti, ktefi si nejsou jisti, jestli vyuziji nabidky
uvéru fadného nebo preklenovaciho. Tim, ze si zvoli nékterou z variant Aktiv 15 az 30
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se totiz automaticky zavazuji, ze ,,...budou Cerpat meziuvér/avér ze stavebniho
spofeni®. V piipadé, Ze tento slib neni dodrzen, CMSS ma pravo pievést smlouvu
o stavebnim spofeni na variantu ,,Aktiv spofici®. Neni zcela jisté, za jakych podminek
CMSS tuto ne piili§ presné formulovanou podminku uplatni, je ale uréité dobré, aby si

klient uvédomil, Ze takova situace zmény smlouvy muze nastat.

O tom, zda bude muset byt veér zajistén zdstavnim pravem na nemovitost rozhoduje
uveérova angazovanost. Pii ¢astce vyssi nez 900 000 K¢ se jiz klient bez zastavniho prava
neobejde.

Vyse uvéru ze stavebniho spofeni je zavisla na stanovené cilové Castce a dale také Castce,
ktera je jiz naspotend. Co se tyka poplatkil za poskytnuti fddného Gvéru, jediny poplatek,
ktery klient bude platit je za spravu Uvérového uctu ucastnika, ktery Ccini
360 K& roc¢né.

Aby mohla byt klientovi pfidélena cilova ¢astka, musi klient splnit podminky stanovené

bankou.

Rozhodny den
Timto terminem je chapan posledni den kazdého mésice, ktery predchazi tfi mésice pred
mésicem pridéleni cilové ¢astky.
U tarifu ,,Aktiv 20 klient dosahne rozhodného dne nejdiive tehdy, pokud splni Ctyfi
zakladni podminky.

e Doba, po kterou klient spofi, je minimaln¢ 21 mésici,

e minimalné musi mit naspoteno 35 % z cilové Castky;

e VvySe hodnotici ¢isla je minimalné 64,

e hodnotici ¢iselny faktor je 33,

Jak jiz bylo zminéno v kapitole 4.3.1.3 — hodnotici ¢islo, jedna se o udaj na zakladé kterého
stavebni spofitelna ptidéluje uveéry ze stavebniho spofeni. Plati, ze ¢im vys$i je hodnotici
¢islo, tim je vyssi Sance na poskytnuti uvéru. Kazdé spofitelna vyuziva pro vypocet vlastni

vzorec. Ten lze zjistit ve vSeobecnych obchodnich podminkéach.
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Obrazek 5 - Vypocet hodnoticiho cisla

( vykon uspor ) K( hodnotid ¢iselny )x (L‘)"konnosmi‘)
k rozhodnému dni/ \faktor dle variany, faktor

Hodnotid €islo = ————
J 1
cilovacastka

Zdroj: www.cmss.cz (online, 2016),

Obrazek 6 - Vypocet vykonnostniho faktoru

zustatek na Uty stavebniho
spoteni k rozhodnému dni

minimalni procento
nasporeni

Vykonnostni faktor =

Zdroj: www.cmss.cz (online, 2016)

Vykon tuspor z prvniho vzorce se stanovi jako podil pfipsanych uroki a trokové sazby.
Nerozhoduje proto, jakou irokovou sazbou se vklady tiro¢i — podil je konstantni.
Hodnotici ¢iselny faktor je riizny podle varianty spofeni a plati, ¢im je hodnotici ¢iselny
faktor vyssi, tim diive je Gvér piidélen. Nejvyssi hodnotici ¢iselny faktor je u varianty ,,Aktiv*
spofici, a naopak nejnizsi u ,,Aktiv 30,
O zohlednéni vySe uspofené Castky a statni podpory na Uctu stavebniho spofeni se stara
vykonnostni faktor, dava ho do poméru k vysi pozadovaného naspoteni z cilové ¢astky, podle
zvoleného tarifu.
Dalsimi pozadavky jsou:
e ,0d data uzavieni smlouvy o stavebnim sporeni, 0de dne pridéleni cilové Castky
uplynulo nejménée 24 mésicu.
e Zistatek na uctu ucastnika cinil krozhodnému dni nejméné Ccastku odpovidajici
minimalnimu procentu nasporeni danému sjednanou tarifni variantou
e Smlouva o stavebnim sporeni dosdhla k rozhodnému dni alespon toho hodnoticiho
cisla, které bylo pro prislusny rozhodny den stavebni sporitelnou urceno, nejméné

vsak 64.

o Ucastnik pisemné potvrdi, Ze prijme pridelenou cilovou Cdstku, a to nejpozdéji do

konce mésice predchazejiciho oznamenému meésici pridélent.

(CMSS, cit. online 2017-09-5)
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6.2.1.3 Preklenovaci uvéry

V piipadé, Ze klient potiebuje ¢erpat uvér diive, nabizi se mu u CMSS né&kolik riznych
variant preklenovacich uvért. Jedna se o:
o Ctyfi preklenovaci uvéry ,,Kredit“. Tyto avéry jsou bez zajisténi.
e Dv¢ varianty pieklenovaciho uvéru ,,Top“, které jsou zajistény zastavnim pravem
k nemovitosti.

e Dv¢ specialni nabidky pro refinancovani a vybranou skupinu klientd.

Pokud vezmeme v uvahu i nabidku zakladnich tarific Aktiv, s nimiZ je mozné pteklenovaci
uvéry kombinovat, vznikne velkd fada moznosti. Nabidka je tedy dost neptfehledna. Tato

prace tedy poskytuje zjednoduseny piehled, aby bylo mozné se v produktech zorientovat.

Pieklenovaci Gvéry bez zajiSténi

U CMSS nalezneme celkem &tyii s nazvem ,,Kredit“. Vyse Grokovych sazeb se u nich riizni
a uruje se spoficim vykonem (u CMSS ten pojem nalezneme jako vykon tuspor klienta),
jedna se o veli¢inu, ktera je imérna Kk délce a intenzité spofeni na klientském uctu ¢i uctech.

Lze ho vyjadfit jako:

Obrazek 7 - Vypocet sporiciho vykonu

soutet viech urokn

spoticl vvkon = - -
urokova sazba

Zdroj: CMSS.cz (online, 2016)

V zavislosti na vySi spoficiho vykonu je klientovi nabidnuta pfislusSnd varianta

pieklenovaciho uvéru ,,Kredit* i s ptislusnou urokovou sazbou. To Ize vidét v tabulce nize.

Tabulka 6 - Varianty pieklenovaciho uvéru Kredit

T
pfeklen)c/)r\)/aciho Urokova sazba Spotici vykon Vyse uvéru
uveru
Kredit Max 4,40 % 150 000 a vice do 900 tis. K¢
Kredit Plus 5,10 % 30000 az 149999 | do 600 tis. K&
Kredit Refin 5,50 % libovolny do 600 tis. K¢
Kredit Start 6,10 % do 29 999 do 300 tis. K&
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Z tabulky také vyplyva, ze produkt ,Kredit Refin“ disponuje libovolnou vysi spoficiho
vykonu. Diivodem je, Ze pro tento produkt neni ukazatel dulezity. Podstatné je to, ze musi byt
splnéna alespon jedna za nasledujicich podminek.
o | Klient musi mit pozitivni uvérovou historii u jiné banky nebo stavebni sporitelny.
o Preklenovaci uver je urcen ke koupi nebo vystavbé domu nebo koupi pozemku nebo
prevodu clenskych prav a povinnosti u druzstevniho bytu.“(Stavebky.cz, cit. online
2017-09-05)

Z urokovych sazeb Ize u téchto meziuveri ziskat slevy az do osmi desetin procentniho bodu.,
podminkou je sjednani n¢kterého z pojistnych produkti.

e Pii sjednani investiéniho Zivotniho pojisténi se sazba snizi 0 0,4 p. b..

e U rizikového Zivotniho pojisténi jde o snizeni 0 0,2 p. b.

e A pojisténim majetku a odpovédnosti ziska klient zvyhodnéni 0,2 p. b..

Pi‘eklenovaci uvéry zajisténé zastavnim pravem k nemovitosti

Hlavni rozdil mezi avéry ,,Topkredit“ a ,,Tophypo* je v tom, na jak dlouho je u nich sjednana
pevna urokova sazba. U ,, Topkredit” je stanovena pevna trokova sazba az do ptidéleni cilové
Castky, zatimco u ,,Tophypo* je pevna sazba sjednana na dobu 3 nebo 6 let. U obou z nich

zavisi vyse Grokové sazby na vysi uvérového ptipadu, jak je uvedeno v tabulce.

Tabulka 7 - Piehled tirokovych sazeb pro Topkredit a Tophypo

Objem uvérového piipadu Topkredit Tophypo Fix 3 | Tophypo Fix 6
do 900 000 K¢ 2,60 % 2,70 % 2,60 %
900 000 K¢ - 2 000 000 K& 2,40 % 2,50 % 2,40 %
2 000 000 K¢ a vice 2,30 % 2,40 % 2,30 %

Zdroj: www.stavebky.cz (online, 2016), vlastni zpracovani

Klient muze dostdhnout snizeni urokovych sazeb v piipadé, Ze zaroven s nckterym
zZ pteklenovacich uvéri uzavie i smlouvu na vybrany pojistovaci produkt. Naopak zvysit se
tirokova sazba miize v piipadg, Ze pii posuzovani tvéruschopnosti zadatele CMSS vyhodnoti,
ze riziko poskytnuti avéru je vysoké. Sazba se také zvysuje o jeden procentni bod tehdy,
piekroci-1i vyse uvéru 90 % hodnoty zastavené nemovitosti.

Zvyhodnéni pifi uzavieni pojiStovacich produktid je u pieklenovacich Gvéri mensi nez
u fadnych uvéri ze stavebniho spoteni. Celkové se milZe jednat o zvyhodnéni ve vysi
Ctyfi desetiny procentniho bodu.

e Pfi sjednani investi¢niho zivotniho pojisténi se urokova sazba snizi o0 0,2 p.b.
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e A pfi uzavieni rizikového zivotniho pojisténi a pojisténi majetku a odpovédnosti je to

shodné sleva 0,1 % p.b.

6.2.1.4 Refinancovani avéru

V ptipadé, Ze by klient zadal o pieklenovaci uvér pro potieby splaceni jiného uvéru
poskytnutého jinou bankovni instituci, tedy by chtél refinancovat sviij uver, mize ziskat
preklenovaci uvér ,,Top Refin“. Jedna se prakticky o pieklenovaci avér ,, Topkredit“ nebo
,»Tophypo* s Sestiletou fixaci urokové sazby, ktery je nabizen bez zajisténi az do vySe

1 mil. K¢. Predpokladem je, ze prevadény Gver trvd minimalné 12 mésict.

6.2.1.5 Specialni nabidka poskytovana CMSS

Jak jiz bylo zmindno na zaGatku tohoto piehledu produktt, Ceskomoravska stavebni
spofitelna poskytuje nékterym klientim nizkou sazbu Uroceni uvéru, kterd je 1,7 % p. a.
K jejimu ziskéni je tfeba splnit minimalné jednu z té€chto podminek:

o . Uvér bude pouzit ke splaceni uvéru zajisténého nemovitosti poskytnutého jinou
bankou, pricemz tento uver byl radné splacen nejméné dva roky.

e Nebo dluznikem je ucitel/ucitelka, nebo lékar/lékar Ci zdravotnik/zdravotnice (mezi
ucitele se pocitaji ucitelé od materskych skol az po vysoké skoly, mezi zdravotni sestry,
sanitari, veterinari, lékarnici, atd.)

o Uvér musi byt zajistén zdstavnim pravem k nemovitosti a s vyjimkou tirokové sazby se
Fidi podminkami preklenovaciho uvéru ,, Topkredit“ nebo ,, Tophypo “ s Sestiletou
fixaci. © .“(Stavebky.cz, cit. online 2017-09-05)

Se vSemi meziuvery jsou také spojeny poplatky. Jednak je to poplatek za spravu meziuvéru a
uctu ucastnika, ktery slouzi k ptijimani splatek tirokii z meziavéru, ten je 360 K¢ rocné. Dale
klient zaplati poplatek za poskytnuti kazdého meziuvéru kromé ,,Kredit Max®, ktery je
zdarma. Poplatky se pohybuji od 0,5 % az do 1 % z objemu mezitivéru. Ostatni sluzby jsou

zdarma.
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Pi'ehled poplatki

Poplatky tykajici se stavebniho spofeni

e Uhrada za uzavieni smlouvy 1 % z cilové castky
e Zvyseni cilové Castky 1 % z rozdilu cilovych castek
e Uhrada za vedeni vkladového uétu 360 K¢ ro¢né

Poplatky tykajici se uvéru ze stavebniho spofeni:

e Uhrada za spravu avéru a Gétu Géastnika 360 K¢ ro¢né
Poplatky tykajic se pieklenovaciho uvéru:

e Uhrada za spravu mezitivéru a Gc¢tu ucastnika 360 K¢ rocné

e Uhrada za poskytnuti mezitivéru:

o Kredit Max zdarma

o Kredit Plus, Kredit Refin 0,5 % z objemu mezitvéru
o Kredit Start 1 % z objemu meziuvéru
o Topkredit, Tophypo, Top Refin 0,5 % z objemu meziuvéru

Uhrada za mimoiadné pozadavky klienta:
e Vypovézeni smlouvy o stavebnim spofeni od 6 let bez
souvisejicitho mezitivérového uctu 0,5 % z cilové castky
e Vypovézeni smlouvy o stavebnim spofeni se
souvisejicim meziuvérovym tctem 5 % z cilové castky

e Mimofadny vypis z uctu 50 K¢

Klientovi CMSS nabizi spofeni s pfiblizné jednoprocentnim tirokem (0,5 % plus 0,5 p.b.

bonus). Nejedna se o nic neobvyklého.

Vyznamné vSak narostlo mnoZstvi pteklenovacich uvéri, ve kterych je pro béZzného klienta
naro¢né se zorientovat. Preklenovaci uvery bez zajisténi nemovitosti mize klient ziskat se
sazbou 4,4 % p. a., coz je podminéno spoficim vykonem. Vzhledem k tomu, Ze klient ma
moznost zahrnout do této veli¢iny i dal$i smlouvy, nemusi to byt podminkou nesplnitelnou.
Co se tyka pteklenovacich Gvérii se zajiSténim zastavnim pravem k nemovitosti, klient mize
ziskat zajimavou urokovou sazbu 1,7 % p. a.. Tato nabidka je sice podminéna podminkami
jako je ucel avéru (refinancovani), nebo zaméstnanim zadatele ve vzdélavani ¢i zdravotnictvi,

ale své klienty si jist¢ najde.
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6.2.2 Produkty Stavebni sporitelny Ceské spofitelny

Stavebni spofitelna, ktera je také nékdy oznaCovana jako Bufinka, ptisobi na ¢eském trhu od
roku 1994 a je soucasti finanéni skupiny Ceské spofitelny, ktera patii mezi kapitalové
nejsilngjsi seskupeni na tuzemském trhu.

Tato instituce je svym nabizenym produktovym portfoliem dobrym kontrastem
k Ceskomoravské stavebni spofitelng, jejimz portfoliem se prace zabyvala v piedchozi &asti.
U stavebni spofitelny Ize sjednat totiz pouze jeden tarif stavebniho spofeni. Ten v souCasné
dobé nema zadny marketingovy nazev, a proto bude v praci oznac¢ovan jako ,,Standard*.

Tento produkt lze sjednat s minimalni dobou spofeni 6 let. Urokova sazba z vkladi je
v soudasné dob& ve vysi 1 % p. a.. Radny Gvér ze stavebniho spofeni mize klient ziskat
s avérovou sazbou 0od 3,99 % p.a.. Pieklenovaci Gvéry ze stavebniho spofeni je mozné nalézt
celkem tii. Jedna se o Trend, Uvér od bufinky a Hypo Gvér od Bufinky. Kazdy z nich ma jestd
nékolik  variant podle délky fixace Grokové sazby a  podle  hodnoty

LTV, tedy poméru vyse uvéru k hodnoté nemovitosti, kterou dluznik poskytuje jako zéastavu.

6.2.2.1 Tarif Standard

Jak jiz bylo uvedeno, jednd se o jediny produkt stavebniho spofeni u Stavebni spofitelny.
Urokova sazba z vkladi, kterou klient ziskd, je ve vysi 1 %. V dokumentu Sdéleni stavebni
sporitelny Ceské spofitelny mize klient nalézt informaci o mozném zvyseni urokové sazby
z vkladii po uplynuti Sesti let spofeni o 0,05 procentniho bodu. Podminky, kdy k tomu dochazi
vSak jiz uvedeny nejsou. Minimalni cilova ¢astka, pro kterou lze stavebni spofeni uzaviit je
40 000 K¢ a banka uvadi doporuceny mésicni vklad 0,5 % z cilové ¢astky. Minimalni doba
spofeni je opét 6 let.

Co se tyka poplatkti, klient zaplati za uzavieni smlouvy 1 % z cilové Castky a kazdy rok také
poplatek za vedeni uctu ve vysi 325 K¢. Pokud se vSak klient rozhodne uzaviit smlouvu
o stavebnim spofeni online, poplatek je stanoven pausalné ve vysi 495 K¢. Vyse poplatku
neni tedy zavisla na cilové ¢astce. Nevyhodou vSak muze byt, Ze online Ize sjednat smlouvu
s cilovou ¢astkou maximalné do vyse 300 000 K¢.

Pti online sjednani nabizi Bufinka klientim dv¢ varianty uzavieni. Ob¢€ zacinaji tak, ze klient
vyplni ndvrh smlouvy na webu spofitelny. LiSi se aZ krokem nasledujicim. Klient bud’
podepise smlouvu u prodejce, coz spo€ivd v tom, Ze vyplnény ndvrh smlouvy vytiskne,
odnese na pobocku a podepise se zastupce Ceské spofitelny, nebo zasle sken ¢&i fotografii

dvou platnych osobnich dokladii a jeden vypis z uctu tyto dokumenty odesle ptes webové
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rozhrani Ceské spofitelny. Nasleduje provedeni prvni platby na udet stavebniho spofent,
pficemz ucet, ze kterého klient prvni platbu provede musi patfit pravé zajemci a musi to byt

ten Ucet, jehoz vypis byl spofiteln¢ odeslan.

6.2.2.2 Radny vér ze stavebniho spofeni

Na produkt Standard navazuje fadny Gvér ze stavebniho spofeni, ktery v této praci bude
oznacovan stejnym nazvem.

Urokova sazba, kterou je tro¢en uvér Standard je 3,99 % p.a.. V piipadé, Ze klient bude
Cerpat Gveér az po uplynuti Sesti let stavebniho spofeni, mize ziskat Grokovou sazbu ve vysi
2,99 % p. a.. Minimalni splatka tvéru ze stavebniho spofeni, je vzdy 0,55 % z cilové Castky.
Klientovi bude ptidélena cilova ¢astka v piipadé€, Ze splni podminky, ktera stanovuje Bufinka.
Nérok na uvér vznikd po minimalné 24 mésicich spofeni od doby uzavieni smlouvy pro
poskytnuti uvéru ze stavebniho spofeni. Klient musi naspofit minimalné
35 % z cilové Castky (dfive je jednalo o 40%) a minimalni bodové ohodnoceni smlouvy pro
poskytnuti avéru je 220 bodi. Nazev bodové ohodnoceni je zastupnym terminem pro

hodnotici ¢islo a podle metodiky Ceské spotitelny se jeho vyse zjisti z nasledujiciho vzorce.

Obrazek 8 - Vypocet bodového ohodnoceni

UC+ 5P+ UF
BH=——
0,004 =« CC

Zdroj:www.hypoindex.cz (online, 2016)

Ve vzorci figuruji nésledujici veli€iny
BH = bodové hodnoceni
UC = uspoiena astka
SP = zélohy statni podpory evidované na uctu tcastnika
UF = tirokovy faktor (ve vypoétu nahrazuje rozliseni jednotlivych variant spise
casové. Naptiklad pro smlouvy uzaviené od 1.11. 2013 je to 55nésobek ptipsanych uroki)

CC = cilova castka

Pokud je zadatel klientem Ceské spofitelny, pro ziskani uvéru mu staéi predlozit ob&ansky
prikaz. Pokud vSak mé& ucet u jiné banky, bude poZadovano potvrzeni piijmi od
zamé&stnavatele nebo dafové pfiznani, posledni vypis z bézného uctu, kam Zadateli chodi
vyplata a ten stejny vypis za obdobi pfed 6 mésici. To ze uvér byl pouzit na bydleni se

nasledné doklada smlouvou, fakturami, uctenkami a podobné¢.
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Pokud bude uvér Standart sjedndn na castku vyssi nez 800 000 K¢ je navic vyzadovano
zastavni pravo k nemovitosti. V takovém piipadé klient jesté doklada vypis z katastru,
znalecky posudek atd.

Pti sjednani tohoto druhu uvéru klient neplati zadné dalsi poplatky. A to ani za poskytnuti

uveéru nebo zavedeni uctu.

6.2.2.3 Preklenovaci uvér

V piipadé, Ze klient potfebuje ziskat penézni prosttedky diive nez po uplynuti 2 let spofent,
bude mu poskytnut pteklenovaci uvér, kde neni zddna podminka o minimalni vysi naspotené
¢astky. V Bufince lze zadat o pteklenovaci uvér Trend a dale o dva pteklenovaci uvéry, které

svou svym fungovanim ponékud netypické. Jedn se o Uvér a Hypotvér od Butinky.

Pieklenovaci avér bez zajisténi

Pieklenovaci Givér Trend je poskytnut klientovi az do vySe 800 tisic K¢. Neni po ném tedy
vyzadovano zajisténi zastavnim pravem k nemovitosti. Pokud ovSem o uvér pozadaji dvé
osoby, které budou chtit financovat druzstevni byt ¢i privatizovat, mohou ziskat uvér az do
vyse 1,5 milionu K¢ bez zajisténi nemovitosti.

Jak lze vidét v nasledujici tabulce, produkt Trend existuje ve tfech variantach. Ty se od sebe
lisi délkou fixace trokovych sazeb. Z této délky je odvozena také rozdilna vySe urokoveé
sazby, a takzvana minimalni mési¢ni platba. Jedna se o ¢astku, ktera ve fazi preklenovaciho
uvéru zahrnuje uroky z pieklenovaciho uvéru i dospofovani (tento pojem oznacuje povinnost
klienta spofit na svilj ucet stavebniho spotfeni, aby po urcité dobé bylo mozné ptidéleni cilové
Castky). Splatka uvéru se poté rovna vysi pravé této minimalni mésicni platby. V ptipadé, Ze
klient Cerpa pieklenovaci uvér Trend, plati vys$si splatky nez v piipad€é tfadného uvéru ze

stavebniho spofeni. Délka splatnosti tvéru je az 18 let.

Tabulka 8 - Pi-ehled tarifii produktu Trend

Fixace urokové sazby |Urokova sazba | Minimalni mésicni platba

3 roky (Fix 3) 5,30 % 0,78 % cilové &astky
6 let (Fix 6) 6,40 % 0,84 % cilové &astky
10 let (Fix 10) 6,85 % 0,86 % cilové &astky

Zdroj: www.csas.cz (online, 2016), vlastni zpracovani

V piipadé, ze klient md na svém Uctu stavebniho spofeni v okamziku poskytnuti

pieklenovaciho Givéru naspoteno alespon 10 % cilové €astky, ziskava zvyhodnéné podminky.
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Urokova sazba se mu snizuje 0,35 p. b. a minimalni mé&si¢ni platba se sniZuje
0 0,08 % z cilové Castky.

Poplatky u pteklenovaciho uvéru Trend jsou ve vysi 1 % z cilové Castky, minimalné¢ vSak
1500 K¢ a maximalné¢ 7 500 K¢ za poskytnuti Gvéru. Za vedeni uctu rocné klient zaplati

310 K¢.

Uvér od Bufinky

Je netypickym pieklenovacim uvérem, od pteklenovacich uvéra jinych poskytovateli se lisi
tim, ze je splacen jiz v prubéhu faze spofeni. Klient na svij ucet stavebniho spoteni uklada
pouze minimalni pozadovanou c¢astku a to 0,1 % zcilové Castky. K pfidéleni uvéru ze
stavebniho spofeni dochazi automaticky po uplynuti 20 mésict, coz je lhita dana zdkonem.
Klient tedy své platby vyuziva prevazné ke splaceni pieklenovaciho uvéru, jenz je
automaticky po dvou letech zménén na uvér ze stavebniho spofeni.

Uvér je poskytovan ve stejnych maximalnich &astkach jako varianta Trend. Tedy v piipadé
jedné osoby do vySe 800 tisic a pfipadé dvou osob za podminky, ze budou financovat
druzstevni byt ¢i privatizaci, az 1,5 mil K¢ bez zajisténi nemovitosti.

Urokova sazba tohoto Givéru je tvofena netypickym zptisobem. Zakladni sazba preklenovaciho
uvéru je vpiipadé¢ fixace Urokové sazby na 3 nebo 6 let ve vysi
8,45 % p. a. V ptipad¢ pevné trokové sazby po celou dobu splatnosti je to 6,05 %. Ob& sazby
jsou nasledné snizeny o tzv. ,,slevu®. Ta miZe byt stejna po celou dobu splatnosti véru, nebo
muze byt fixovana pouze na uréitou dobu. Vyse zvyhodnéni potazmo celé tirokové sazby je
zavislé praveé na dobé¢ fixace slevy a na vysi tvéru.

Nasledujici tabulka uvadi vysledné urokové sazby, tedy sazby po slevé pro tfi varianty tohoto
typu pteklenovaciho Gvéru a pro uvér ze stavebniho spofeni. Zaroven zde je uvedena

1 irokova sazba, kterou se uro¢i vklady na uctu stavebniho spoteni.

Tabulka 9 - Piehled tarifi Uvér od Bufinky

Druh Gvéru Urokové sazba z | Urokové sazby avéri p.a.

vkladi p.a. do 400 tis | 400 tis. a vice
Uvér od bufinky fix 3 5,45 % 5,25 % 4,85 %
Uvér od bufinky fix 6 5,45 % 5,55 % 5,15 %
Uvér od buiinky 3,05% / 6,05% 3,05 % 6,05 % 5,65 %

Zdroj: www.csas.cz (online, 2016), vlastni zpracovani
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Po skonceni doby fixace muze byt vyse slevy zménéna. Vysledna urokova sazba v§ak nemutze
prekrocit 8,45 % p.a.. Nebo-li vysi urokové sazby pti nulové slevé. Tento Givér mize byt
poskytnut ve vysi od 40 do 800 tis. K¢ a jeho splatnost je az 18 let.

Poplatek za poskytnuti avéru je 1 % z cilové Castky, minimaln¢ 1 000 K¢, maximalné

7500 K¢.

Uvér se zastavnim pravem k nemovitosti

Pokud klient pozaduje ¢astku vyssi nez 800 tis. K&, mtize ¢erpat Hypouvér od Butinky. Ten je
alternativou Kk hypoteénimu uvéru. To, jak kvalitné je Gveér zajistén odrazi ukazatel LTV
(pomér vyse tvéru k hodnoté nemovitosti). Tento ukazatel nasledné ovlivituje vysi trokovych
sazeb.

Hypouvér funguje stejné jako uvér od Bufinky, ktery je podrobné rozepsan vyse. I zde se
pteklenovaci uvér splaci jiz pii spofici fazi a klient spoii pouze minimalni castku
(0,1 % z cilové ¢astky) a po 24 mé&sicich je mu ptidélen uvér ze stavebniho spofeni.

Urokova sazba je zde konstruovana jako fixni &ast, ktera se snizuje o &ast variabilni. Pevna
sazba je v soucasnosti 5 % p.a. a je stejna po celou dobu splatnosti. Variabilni ¢ast se poté
ruzni podle doby fixace trokové sazby, ktera mize byt 3, 6, nebo 10 let, dile podle vyse

pteklenovaciho Givéru, a hodnoty LTV.

Tabulka 10 - Prehled tarifa Hypouvéru

Fixace urokové sazby v letech
Tarif produktu Velikost LTV |  urokova sazba po slevé

3 6 10
Hypotveér od Bufinky 80 | 0%-80% | 245% | 245% | 2,95%
Hypouvér od Butinky 90 80%-90% | 3,25% | 3,25% | 3,75%
Zdroj: www.csas.cz (online, 2016), vlastni zpracovani

Tabulka ukazuje, ze Ceska spofitelna nabizi dva tarify tohoto produktu, které jsou odvozeny
od velikosti ukazatele LTV. Zaroven v ni Ize vidét 1 velikost Grokovych sazeb za jednotliva
obdobi fixace. Ceska spofitelna velikost irokové sazby snizi jesté o 0,1 % tehdy, pokud je
objem poskytovaného uvéru 1 milion korun ¢eskych nebo vyssi.

Sazby uvedené v tabulce plati jak pro pteklenovaci uvér, tak pro uvér ze stavebniho spoteni
v dobé, na jakou je sjednana fixace. Po skonceni tohoto obdobi nemilize urokova sazba
ptekrocit 5 % p. a. Splatnost tohoto typu uvéru je az 30 let.

Hypouvér od Bufinky neni spojen s zddnymi poplatky.
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Pi'ehled poplatki
Poplatky tykajici se stavebniho spofeni
e Uhrada za uzavieni smlouvy
e ZvySeni cilové ¢astky
e Uhrada za vedeni vkladového uétu
o S urokovou sazbou z vkladi 1 % a nizsi
o surokovou sazbou z vkladii 2 %

o Surokovou sazbou z vkladu 3 % nebo 4 %

Poplatky tykajici se uvéru ze stavebniho spoteni
e Poskytnuti véru ze stavebniho spofeni

e Uhrada za spravu uvéru a uctu ucastnika

Poplatky tykajici se pteklenovaciho Gvéru
e Uhrada za spravu mezitvéru a uétu uéastnika
o Trend a Uvér od Buiinky
o Hypouvér od Bufinky
e Uhrada za poskytnuti meziavéru

o Trend a Uvér od bufinky

o Hypouvér od Bufinky

Uhrada za mimofadné pozadavky klienta

1 % z cilové castky

1 % z rozdilu cilovych castek

325 K¢
370 K¢
600 K¢

zdarma

310 K¢ ro¢né

zdarma

zdarma

1 % cilové ¢astky, minimalné
1 000 K¢, maximalné 7 500 K¢

zdarma

e Vypovézeni smlouvy o stavebnim spoteni od 6 let bez

souvisejictho mezitveérového uctu
e Mimotadny vypis z uctu

e Pfespofeni cilové Castky
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6.3 Porovnani produkti hypoteéni uvéry

Vybér hypotecni banky
V Ceské republice ptisobi nékolik bank, u kterych mize klient zadat o hypotééni Gvér. Jedna
se 0 tyto instituce:

e AirBank, as.

e Fio banka, a.s.

e Expobank CZ a.s.

e Hypotecni banka, a. s.

e Komeré¢ni banka, a.s.

e Ceska spofitelna, a.s.

o Raiffeisenbank, a.s.

e UniCredit Bank

e Sberbank CZ, as.

e Moneta Money Bank, a.s.

e Equabank, a.s.

e mBank S.A, organizacni slozka

e Wiistenrot hypote¢ni banka a.s.

Pfi rozhodovani o tom, jaka banka bude nejhodnéjsi pro poskytnuti hypotéky se z pravidla
vybér uskuteciiuje na zéklade nékolika srovnavacich kritérii. Prvnim z nich je bezesporu vyse
urokové sazby. Tu hypotecni banky odvozuji od bonity klienta. Pfi¢emz plati, Ze ¢im lepsi
bonita, tim niz§i urokova sazba. Sazby uvedené na webovych strankidch ¢i v jinych
urokové sazby ziskdvaji klienti v bankéach, kde jsou n&jakym zplisobem znadmi. Maji tam
napiiklad otevieny néjaky ucet. Dal§i moznosti, jak si snizit Grokovou sazbu je napiiklad
uzaviit urcitd pojisténi, kterd ale znamenaji pro klienta jiny druh nakladu, proto je tfeba tuto
variantu zvazit. Casto jsou hypoteéni Gvéry uzavirany diky poradenskym spole¢nostem jako
jsou Partners, Fincentrum atd., diky mnozstvi uzavienych smluv mohou klientim casto
sjednat vér s podminkami, které by klient sam neziskal.

DalSim kritériem pfi vybéru byva vyse bankovnich poplatkli. Zde je tfeba vzit v tivahu
poplatek za schvaleni uvéru, ktery se odvozuje od vySe hypotec¢niho Gvéru a pohybuje se
v fadu tisicti korun Ceskych. Dale nebyva zanedbatelny ani poplatek za vedeni uctu a poplatky

za mimofadné tkony, jako naptiklad zmény ve smlouve aj.
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Klient se také rozhoduje i podle toho, jak rychle mu bude avér poskytnut. Pokud v§e probiha
hladce byva uvér sjednéan za dva az tfi tydny

Vzhledem Kk tomu, Ze hypoteéni Gvéry jiz nelze Cerpat az do vySe vkladu zastavniho prava
k nemovitosti, bude pro klienta urcité rozhodujici i vySe Cerpani tohoto Gvéru. Omezena je
i minimalni &astka Cerpani. Uvér lze z vétsiny instituci ¢erpat, pokud je pozadovana Gastka
vy$si nez 300 tisic K¢&. U nékolika malo z nich je hranice niz$i a klient mize ziskat hypote¢ni
uvér i na 200 tisic K¢.

Vzhledem Kk tomu, ze banka zkouma bonitu zadatele, potiebuje dolozit relativné velké

mnozstvi dokumentt, z nichz mize tuto informaci vyc¢ist.

Pokud je zadatel zaméstnancem musi dolozit:
e obcansky prikaz nebo jiny prikaz totoznosti,
e Kopii mzdového listu nebo vyplatni pasky potvrzené zaméstnavatelem,
e potvrzeni zaméstnavatele o primérném piijmu,

e oOstatni pfijmy domécnosti (dédictvi, renta, uroky apod.).

Podnikatelé a zivnostnici dokladaji:
e obcansky pritkaz nebo jiny pritkaz totoZnosti,
e Zivnostensky list, pfipadné vydané koncese,
e potvrzeni od spravy socialniho zabezpeceni a zdravotni pojistovny o provadénych
platbach na zdravotnim a socialnim pojistént,
e prfiznani k dani z pfijmu fyzickych osob za posledni dva roky, které musi byt
potvrzené finan¢nim aradem,

e oOstatni pfijmy (pronajem, cenné papiry, apod.).

Kromé piijmi banky zajimaji také vydaje domdcnosti, ze kterych lze vycist, jak vysoka je
zivotni urovenn v domécnosti, ale i to, jestli klient pro dany bankovni dim neptedstavuje
piiliSné riziko. Bude tedy nutné dolozit:

e smlouvy o piipadnych uvérech (leasing, spotiebitelskd pajcka apod.),

e smlouvy o stavebnim spofeni, penzijnim piipojisténi,

dalsi pojistné smlouvy + doklady o platbach pojistného,

dolozeni ostatnich individualnich pravidelnych vydaji (naptiklad vyzivné),

dolozeni ostatni zavazkt (napf. rucitelské prohlaseni apod.).
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Dokumenty, jez se dokladaji k nemovitosti, se lisi podle toho, zda je nemovitost kupovana
nebo stavéna. Obecné se jedna o tyto dokumenty:
e nabyvaci titul k nemovitosti, kterym miize byt naptiklad kupni nebo darovaci smlouva,
rozhodnuti o vypotadani dédictvi apod.,
e Vvypis z katastru nemovitosti (vétSinou nesmi byt starSi nebo 3 mésice),
e snimek z katastralni mapy (vétSinou ne starsi nez 1 rok),
e znalecky odhad nemovitosti (banky maji v mnohych ptipadech vlastniho odhadce,
,»Cizi* odhady proto nemusi akceptovat),
e pojistna smlouvat k nemovitosti,
e dohoda nebo rozhodnuti soudu formou notaiského zapisu v piipad¢ rozsifeni ¢i zazeni

spole¢ného jméni manzeld stanového zakonem.

V ptipadé€ stavby ¢i rekonstrukce se pak bude jednat navic o:
e geometricky plan k dané stavbe¢,
e Vypis z bankovniho G¢tu slouZici k doloZeni vlastnich finan¢nich prostiedki nutnych
k thrad¢ rozdilu rozpoctu stavby a prostiedkti z hypote¢niho uvéru,
e Uzemni rozhodnuti nebo stavebni povoleni s doloZzkou nabyti pravni moci,
e prehled rozpoctovych nakladl na vystavbu nebo rekonstrukei,
e podepsand smlouva o dilo,

e cCasovy plan Cerpani, neni-li sou¢asti vyse uvedené smlouvy o dilo.

Pokud Zadatel nakupuje nemovitost, doklad4 navic:
e Vvypis z bankovniho Gétu slouzici k doloZeni vlastnich finan¢nich prostfedki nutnych
k uhradé rozdilu rozpoc¢tu stavby a prostiedki z hypote¢niho Gvéru

¢ Kupni smlouvu nebo smlouvu o budouci kupni smlouve.

Pokud je hypotéka pouzita ke splaceni jiného uvéru, predklada zadatel:
e pivodni avérovou smlouvu,
e pivodni zastavni smlouvu,

e souhlas ptivodni banky s refinancovanim (gpf.cz, cit. online 2017-09-06).

Nasledujici kapitola bude vénovana konkrétnim produktim, které nabizeji dvé vybrané
hypoteéni banky. Bude se jednat o Hypote&ni banku a.s. a Ceskou spofitelnu a.s.. Banky byly
zvoleny tak aby mély rozdilné portfolio produkti a zaroven pattily do stejnych finan¢nich

skupin jako stavebni spofitelny vybrané v pifedchozi kapitole.
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6.3.1 Produkty Hypote¢ni banky a.s.

Hypotecni banka, a.s. byla zalozena v lednu roku 1991 jako univerzalni obchodni banka
regionalniho charakteru, tehdy pod nazvem Ceskomoravska hypote¢ni banka a.s.. V zafi roku
1995 ziskala od CNB licenci pro emitovani hypotenich zistavnich listd a zaGala se
specializovat na hypote¢ni avéry pro fyzické osoby. V tomto segmentu je dlouhodobé jednou
Z nejvyznamngj§ich a diky tomu je nejvétsim emitent hypote¢nich zastavnich listd v Ceské
republice.

Jménem Hypotecni banka a.s. se na Ceském trhu prezentuje od ledna roku 2006. Jejim
majoritnim vlastnikem a jedinym akcionafem je Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
(CSOB), ktera je vlastnikem napiiklad i Ceskomoravské stavebni spofitelny. CSOB spada do
mezinarodni finanéni skupiny KBC Group NV.

Hypotecni banka sdili s jejim majoritnim vlastnikem tzv. multibrandovou strategii, V niz je na
ceském hypotecnim trhu prikopnikem. Znamena to, ze nabizi hypotecni Gvéry nejen ve
vlastni siti, ale pfipravuje hypoteéni produkty i pro matefskou spole¢nost CSOB a dal3i jeji
dcefiné spoleénosti jako naptiklad vyse zminénou Ceskomoravskou stavebni spofitelnu nebo
Postovni spoftitelnu a dalsi.

U hypote¢ni banky mizeme nalézt hypotéky na koupi bytu, at’ uz ho klient chce poftidit pro
potteby bydleni ¢i k pronajmu, pro nakup rodinného domu, pozemku, dale také pro stavbu ¢i
rekonstrukci. Nechybi ani americkd hypotéka Jedna se o hypotecni tvér, ktery neni uceloveé
vazan, a moznost refinancovani.

Co se tyka prvni skupiny produktl, ktera slouzi na ndkup bytu, domu ¢i stavebniho pozemku
nebo rekonstrukci, je jejich zaklad vzdy stejny.

Vsechny hypotecni Uvéry lze cerpat od castky 300 000 K¢ az do vySe 90 % zceny
nemovitosti. Jediny uvér, ktery se v tomto kritériu vymyka, je vér slouzici pro koupi bytu,
ktery ma byt pronajiman. Zde je banka ochotna zap(j¢it maximalni vySi rovnajici se 60 %
hodnoty nemovitosti u bytu a u bytoveho domi 80 % hodnoty nemovitosti.
Doba spléaceni Givéru je vzdy 5-40 let. Podle této doby se také stanovi vyse splatky. Fixovat
uvérovou sazbu jde na 1, 3, 5, 7 nebo 10 let 1 vice.

Dale proto budou uvedeny pouze ty informace, ktera jsou rozdilné pro jednotlivé produkty.
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Hypotéka na byt

Je produktem, ktery klientovi umozni nédkup bytu ¢i spoluvlastnického podilu. Hypotéka
umoziuje také vyporadat majetkové poméry, nebo pievést ¢lenska prava. Za predpokladu, ze
klient miize rucit nemovitosti, kterou ma v osobnim vlastnictvi, je tento produkt vhodny i pro
koupi druzstevniho bytu.

V piipadé, ze by si klient pral financovat hypote¢nim tivérem nemovitost, kterou planuje dale
pronajimat, muze vyuzit Hypotéku na pronajem. Splatky, které plynou z této hypotéky miize
pokryvat ptijmy z pronajmu. Realitni hypotéka je poskytovana do 60 % hodnoty nemovitosti.
U bytovych domt to mtize byt az do 80 % hodnoty nemovitosti.

Hypotéka na rodinny diim

Pro koupi nebo tpravu jednotlivych ¢asti rodinného domu ¢i koupi spoluvlastnického podilu
se hodi tento produkt. O nasledujici hypotéku miiZze zadat jedna osoba, ale také az Ctyfi lidé ze
dvou domacnosti. Domécnosti jsou minény fyzické osoby, které spolu trvale ziji a spole¢né

hradi naklady na své potieby.
Hypotéka na pozemek

Timto produktem muze klient financovat ndkup stavebniho pozemku, na kterém mize

vybudovat nemovitost podle vlastnich predstav.

Finan¢ni prostiedky mohou byt Cerpany jednorazove, nebo postupné beéhem 12 mésict.

V ptipadé¢ vystavby az po dobu 24 mésict.
Hypotéka na stavbu a rekonstrukei

Jak uZ z nazvu vyplyva, lze tento produkt vyuZit na stavbu ¢i rekonstrukci. Pravé zde se mlze
klientovi hodit moznost, Ze banka ptidd az o 20 % vice finan¢nich prostiedkil z ptivodni vyse
sjednané hypotéky. I pfesto, Ze tuto moznost 1ze vyuzit u vSech hypote¢nich uvéra (viz dale),
Vv tomto pifipadé¢ bude cCerpani penéz navic nejpravdépodobnéjsi. Vzhledem k moznosti

prodraZeni stavby ¢i rekonstrukce.

Pro vSechny typy Uvérl plati, Ze banka poskytuje vSem klientim, ktefi se rozhodnou pro

uzavieni hypotecni smlouvy, n¢které vyhody.

e Jednou z nich je expresni ocenéni bytu zdarma a na pockani u nové dokoncenych
nemovitosti jejiz hypotecni uvér nepiesdhne 5 mil K¢ a bude do 90 % hodnoty

nemovitosti.
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e Banka si zdarma obstara vypis z katastru nemovitosti a kopii katastralni mapy.

e Klient mize cCerpat bé¢hem splaceni tzv. doplitkovou cast, kterou lze pouzit na
neodekavané vydeje a jiné Gcelové investice. Urokova sazba bude stejna jako
u hypote¢niho uvéru. Doplitkovou ¢ast lze Cerpat jednorazové nebo postupné, vzdy
ale maximalné do vyse 20 % z aktualné Cerpané hypotéky. Tato Cast je zajiSténa
nemovitosti stejn¢ jako hypotecni aver.

e Pokud bude mit nemovitost dosta¢enou zastavni hodnotu, nemusi klient dokladat
béhem vystavby nebo rekonstrukce zadné faktury ani uctenky.

e V ptfipadé, ze klient jiz vlozil do nemovitosti vlastni finan¢ni prostiedky miize si je
nechat od banky zpétné proplatit a vyuzit je pro néco jin¢ho. Zpétné proplacena
castka miize byt od 1 880 000 K¢ az do 90 % vyse hypote¢niho Gvéru. V pripadé nizsi
castky mize vyuzit produkty Hypotéka na cokoliv.

e Pokud si klient necha zaslat nezavaznou nabidku na e-mail. Banka garantuje stejnou

urokovou sazbu po dobu 30 dnd.

Vzhledem ktomu, Ze vySe urokové sazby je prakticky u kazdého klienta jina byl pro
predstavu vyuzit modelovy ptiklad. Nasledujici tabulka ukazuje vySi urokovych sazeb
Vv jednotlivych délkach fixace urokovych sazeb. V ptipad¢€, Ze by klient chtél Cerpat uvér na
nemovitost ve vysi 3 miliony korun. A tento Uvér by se rozhodl splacet 25 let. V prvnim

pfipad¢ by hodnota hypote¢niho Gvéru byla 2 miliony a ve druhém 2,5 milionu korun.

Tabulka 11 - vy$e irokovych sazeb podle délky fixace

' Vyse urokové sazby (v%) pti obdobi fixace
Vyse pujcky
1rok | 3roky | 5let 7let | 101let | 151let | 20 let | 30 let
= o 369 | 269 | 279 | 3,09 | 329 | 369 | 369 | 379
korun
23 i ][l 449 | 329 | 339 | 389 | 409 | 449 | 449 | 459
korun

Zdroj: www.hypotecnibanka.cz (online, 2018), vlastni zpracovani
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S Cerpanim hypotecniho tvéru u Hypotecni banky jsou spojeny tyto poplatky:

e Expresni ocenéni bytu (pomoci cenové mapy pro vybrané lokality) zdarma
e Poskytnuti uvéru na bydleni zdarma
e Poskytnuti uvéru v ptipadé¢ refinancovani zdarma
e Standardni ocenéni bytu/nebytové jednotky odhadcem 3900 K¢
e Ocenéni rodinného dobu, nebo objektu k rekreaci a pozemku 4900 K¢
e Poskytnuti neucelové ¢asti uvéru na bydleni 2900 K¢

e Cerpéni Gvéru na zakladé podaného navrhu na vklad
e Zastavniho prava do katastru nemovitosti sjednané ve smlouvé 1900 K¢

e Sprava a vedeni uvérového obchodu 150,- K¢/mésic

(Hypotecéni banka, cit. online 2017-09-06)

6.3.2 Produkty Ceské spoFitelny a.s.

Ceska spofitelna byla zaloZena v roce 1852 jako prvni spofitelni instituce na uzemi dne$ni
Ceské republiky. Od roku 2000 je &lenem Erste Group. Jejimi klienty jsou ob&asné, malé
1 sttedni firmy, mésta, obce ale 1 korporace. Od pievzeti skupinou Erste Group se zaméfuje i
na korporatni a bonitni klienty.

Hypotecni Givéry poskytuje fyzickym osobam, at’ uz pro ti€ely nakupu bydleni, prondjmu nebo
podnikani, hypotéku s proménnou Urokovou sazbou 1 americkou hypotéku

a refinancovani.
Hypotéka Ceské spofitelny

V soucasnosti nabizi Ceska spofitelna v kategorii hypoték pouze jeden jediny produkt. Ten je
mozné vyuzit na koupi nemovitosti pro bydleni, majetkové vypotadani ¢i stavebni prace

tykajici se nemovitosti. Pfipadné pro refinancovani.

Kromé¢ zastavniho pradva knemovitosti miZze banka pozadovat 1 dalSi zajisténi,

napf. vinkulaci zivotniho pojis§téni, ru¢eni nebo zastavni pravo k uctu.

Uvér lze Cerpat az 24 mésict a obdobi splaceni trva od 5 do 30 let. Po tuto dobu je urokova
sazbu bud’ fixni na urcité obdobi, které je sjednano ve smlouve, v soucasnosti to mize byt na

1,2,3,4,5, 8,10 a 15 let. Nebo miize byt urokova sazba variabilni, potom je stanovena jako
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soutet referenéni sazby (zpravidla 1 M  PRIBOR?)  Kkrozhodnému  dni
a prislusné marze, a to po kazdou dobu fixace. Ke zmén¢ proménné tirokové sazby dochazi
v disledku zmény referencni urokové sazby; vySe marze se neméni. Vyse uvéru mize byt od

300 tis K¢ az do 95 % hodnoty nemovitosti.

Ceské spofitelna na svych internetovych strankach uvadi, e hypote¢ni uvér lze ziskat
S urokovou sazbou od 2,49 % p.a..

Vzhledem k tomu, Ze se urokové sazby z tohoto tvéru lisi u kazdého klienta, uvadi prace
porovnani urokovych sazeb z dvou modelovych piipadi, pro které jsou pouzity podklady
z kalkulacky na webu Ceské spofitelny.

Kdyz si oba klienti chtéji vzit hypotéku na nemovitost v hodnoté 3 miliony korun. Prvni
z nich chce Cerpat uvér ve vysi 2 miliony korun tento Gvér se rozhodl splacet 25 let, a doba
fixace urokové sazby je 5 let. Jeho urokova sazba z tivéru by tedy byla 2,49% p.a.. Druhy
klient by si v8ak za stejnych podminek ¢erpal 2 500 0000 K¢, urokova sazba pro néj by uz
byla 3,49% p.a..

Pro dalsi obdobi fixace bohuZel neni mozné data v online kalkulacce zobrazit. Sazby uvedené
v prikladu z kalkulacky pocitaji s tim, ze klient ziska slevu z urokové sazby.

Existuji dvé situace pii kterych bude klientovi poskytnuta zvyhodnéna urokova sazba.
A to pokud bude klient splacet Gvér pomoci svého aktivné vyuZivaného osobniho uctu,
poskytne mu banka slevu ve vysi pét desetin procentniho bodu, dalsi slevu ve vysi dvé

desetiny procentniho bodu ziské, pokud si sjedna pojisténi schopnosti splacet.

Vyse poplatki je u Ceské spofitelny nasledujici:

e Poskytnuti ivéru na bydleni zdarma
e Poskytnuti ivéru v piipadée refinancovani zdarma
e Standardni ocenéni bytu/nebytové jednotky odhadcem 3900 K¢
e Ocenéni rodinného domu, nebo objektu k rekreaci a pozemku 4900 K¢
e (ena za I. Cerpani zdarma
e Hypotéka az do 95 % hodnoty nemovitosti 3000 K¢
e Sprava a vedeni uvérového obchodu 150,-K¢/mésic

(Stavebni spofitelna, cit. online 2017-09-06)

2 Sazba PRIBOR z anglického PRague InterBank Offered Rate je odhad urokové sazby, za kterou by byla referenéni
banka ochotna poskytnout depozitum jiné bance na mezibankovnim trhu.
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7 Modelové priklady

Tato ¢ast prace bude vénovana modelovym piikladim, ve kterych bude zjistovano, kolik
bude stat klienta vybrany Uvér ze stavebniho spofeni, nebo hypotecni uver. Na zéakladé
vypoctu bude vybran vhodné;jsi produkt pro kazdy piipad.

Modelové priklady se budou tykat koupé a rekonstrukce bytu a stavby domu. Pro vypocty
byly zvoleny produkty Ceskomoravské stavebni spofitelny a Hypoteéni banky, které patii
K nejvétsim na Ceském trhu a zaroven poskytuji velké portfolio produktd. Vypocty jsou
provadény pomoci webovych kalkulacek. U kazdého typu produktu, at’ se jednalo
o stavebni spofeni ¢i hypotecni uvér, bylo vzdy zvazovéano nékolik tarifii daného produktu,
Z nichz je v praci popsan ten nejvhodnéjsi pro danou modelovou situaci.

U vSech variant vypoctu je pocitano s anuitni splatkou pfi stale stejné vysi urokovych sazeb,

nebot’ jejich budouci vyvoj nelze odhadovat.

7.1 Koupé bytu

30-ti lety muz uvazuje o koupi bytu do osobniho vlastnictvi. Jeho hruby mési¢ni piijem je
34 000 K¢. Cena bytu, ktery by si chtél do osobniho vlastnictvi pofidit je 2 000 000,- K¢,
z vlastnich zdroji mtze uhradit 220 000,- K¢. Na zbylych 1 780 000,- K¢ potiebuje ziskat

uvér. Tento Uver by chtél splacet maximalné 20 let.

7.1.1 Financovani uvérem ze stavebniho spoieni

Financovéani fadnym uveérem ze stavebniho spofeni je mozné v pifipadé, Ze by se klient
rozhodl svou potfebu nadkupu bytu odlozit o nékolik let. Tato situace by byla mozna v piipadé,
kdy by naptiklad spekuloval na pokles cen nemovitosti v nasledujicich letech. Nebo bydli
v byté, ktery nalezi méstu a ma informaci, Ze bytovy fond se bude za nékolik let privatizovat.

Néjemce zde ma predkupni pravo.
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Tabulka 12 - Financovani koupé bytu #adnym tivérem

Pouzity tarif Aktiv 20
Cilova castka 2 000 000 K¢
Faze sporeni

Urokova sazba z vkladi 0,50 %
Akontace 220 000 K¢
Meésiéni ulozka 10 000 K¢
Cekéni na dobu pfidéleni uvéru 71 mésici
Naspotena ¢astka 938 829 K¢

Faze avéru

Vyse uvéru ze stavebniho spofeni

1061 170,69 K¢

Urokova sazby tvéru ze SS 3,50 %
Vyse mesicni splatky 14 400 K¢
Pocet mésicnich splatek 83,12
Poplatky

Uzavfeni smlouvy ze stavebniho spotfeni 15 000 K¢
Poplatek za vedeni uctu stavebniho spofeni 360 Kc¢/rocné
Poplatek za poskytnuti uvéru ze SS 0Ke
Poplatek za vedeni uvérového uctu ze SS 360 K¢/roéné
Soucet zaplacenych poplatki 22 117 K¢

Za uvér zaplaceno celkem

1219 045 Ké

Zdroj: www.stavebky.cz (online, 2018), vlastni zpracovani

Pro potieby tohoto klienta byl vybran tarif Aktiv 20, jedna se o stfedné rychly tarif z hlediska
pridéleni uvéru ze stavebniho spotfeni, takze Cekani na jeho pfidéleni nepiesahuje 6 let.
Zaroven ve fazi Givéru tento tarif nema az tak vysoké splatky. U rychlejsiho tarifu Aktiv 15
byla mési¢ni splatka vypoctena na 18 400 K¢&. Takova splatka je nepfijatelna v piipadé, kdy
ma klient ¢istou mzdu lehce piesahujici 25 000 K¢ a pravdépodobné 1 dalsi naklady spojené
se soucasnym bydlenim. Aby pfi varianté Aktiv 20 ziskal uvér za necelych 6 let, musel by
mesi¢né ukladat 10 000 K¢. Naspotil by tak 938 800 K¢ a na zbyly 1 061 000 by ¢erpal avér.
Tam by splatky Cinily 14 400 K¢&. Po necelych sedmi letech, tj. v roce 2031 by byl tento Gvér
splacen a ndklady na jeho Cerpani by byly necelych 158 000 K¢&. Klient bude muset tedy
zvazit, zda je pro n¢j takto nastavena vyse splatek ptijatelna
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7.1.2 Financovani preklenovacim Gvérem

Klient se rozhodl, ze nakup bytu nechce odkladat, proto se rozhodl zjistit, jaka by byla situace
Vv ptipadé, Ze by zadal o poskytnuti preklenovaciho uvéru.

Tabulka 13 - Financovani koupé bytu pieklenovacim avérem

Cilova castka 2 000 000 K¢
Faze sporeni - Cerpani preklenovaciho uvéru Tophypo 90 Fix6

Urokova sazby z vkladi 0,50 %
Urokova sazby pieklenovaciho tivéru 3,10 %
Akontace 200 000 K¢
Mg¢sicni platby na et preklenovaciho Gvéru 5 000,00 K¢
Mg¢sicni dospotovani 4 000 K¢
Celkové mésicni zatizeni ve fazi spofeni 9 166,67 K¢
Délka faze spoteni v mésicich 125

Faze splaceni ivéru ze stavebniho sporeni Aktiv 20

Urokové sazby uvéru ze stavebniho spofeni 3,50 %
Vyse mesicni splatky 14 400 K¢
Pocet splatek 103,21
Poplatky

Uzavfeni smlouvy ze stavebniho spofeni 15 000 K¢&
Poplatek za vedeni u¢tu stavebniho spotfeni 360 K¢/rocné
Poplatek za poskytnuti preklenovaciho Gvéru 1 000 K¢
Poplatek za vedeni uctu pieklenovaci uvéru 360 K¢/rocné
Poplatek za poskytnuti tvéru ze SS 0 K¢
Poplatek za vedeni uv€rového uctu ze SS 360 K¢/rocné
Poplatky zaplacené za celou dobu splaceni 29 686 K¢
Za preklenovaci tvér zaplaceno celkem 2 907 726 K¢

Zdroj: www.stavebky.cz (online, 2018), vlastni zpracovani

Aby bylo splnéno kritérium klienta o délce splaceni, byl vybran tarif Topkredit 90
v kombinaci s navazujicim tarifem Aktiv 20. Tarif Topkredit ma vyhodu v tom, Ze po celou
dobu splaceni se u n& neméni Urokova sazba. Klient se proto nemusi bat jejiho
pravdépodobného nariistu v budoucnu. Jako by tomu bylo naptiklad u tarifu Tophypo, kde je
mozné fixovat irokovou sazbu na 3 nebo na 6 let. V tomto ptipad¢ je na prvni pohled ziejmé,
ze tento druh uvéru je podstatné drazsi nez uveér predchazejici. Klient v tomto ptipadé zaplati
o vice nez 900000 K¢ vice a to 1 ptfipadé, ze uz ma naspofeno 220 000 Kc.
Vyse splatek je téméf stejna jako u fadného uvéru ze stavebniho spofeni. Cely tento Gvér bude
splaceny za 19 let, tj. v roce 2037. CozZ je zaroven 1 pomalejsi, nez varianta Cerpani fadného

uveru.
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7.1.3 Financovani hypotecnim tivérem

Pokud by klient pozadal o hypote¢ni Gvér pro financovani nakupu nemovitosti. A rozhodl se
pozadovat nejdelsi moznou dobu fixace, tedy 20 let, zaplatil by na nemovitosti za
2 000 000 K& o 765 tisic korun vice, pii mési¢ni splatce 11 348 K¢&. Mohl ziskat i1 nizsi
urokovou sazbu, pokud by vyuzil krat§si doby fixace. AvSak pokles urokovych sazeb jiz
pravdépodobné nenastane a naptiklad v roce 2008 byla primérné urokova sazba hypotecnich
uvért 5,7 % p.a. Nelze vyloucit, Ze tato situace se na hypotecnim trhu bude za nékolik let pét
opakovat.

Tabulka 14 - Financovani koupé bytu hypote¢nim iivérem

Cena nemovitosti 2000 000 K¢
Vyse pujcky 1780 000 K¢
Doba splaceni 240 mesict
Doba fixace 20 let
Urokova sazba 4,59 %
Me¢sicni splatka 11 348 K¢
Poplatky

Poplatek za vyfizeni a Cerpani tveéru 5800 K¢
Poplatky za vedeni uctu 36 000 K¢
Naklady na hypote¢ni uvér celkem 2 765 276 K¢

Zdroj: www.hypotecnibanka.cz (online, 2018), vlastni zpracovani

Pokud tedy porovname vsechny 3 varianty, ze kterych si klient mize vybirat, je jednoznaéné
nejvyhodnéjsi v tuto chvili hypotecni uvér. 1 ptes nejvyssi turokovou sazbu ve vysledku tento

uvér vyjde nejlevnégji a klienta nejméné zatizi mésicni splatky.

Pii koupi bytu v cené 2 000 000 K¢ a vyuziti vlastnich prostiedki ve vysi 220 000 K¢ by pro
klienta bylo nejvyhodnéjsi, pokud by mohl financovat své bydleni ztfadného uvéru ze
stavebniho spofeni. Cerpal by totiz uvér ve vysi zhruba 1 061 000 K¢&. Za tuto pujcéku by
zaplatil navic 157 000 K¢, vCetné vSech poplatkli. Pokud by vSak bylo tieba aby svoji finan¢ni
Na celkovych ndkladech wusetii vtakovém piipadé¢ vice nez 150000 K&c.
A to i v piipadé€, Ze by si ptal trokovou sazbu svého uvéru fixovat na 20 let. Tedy by jeho
urokova sazba byla o vice nez jeden procentni bod vyssi. Diilezitou roli v tomto rozdilu hraje
vySe poplatkli. Poplatky jsou u pieklenovaciho uvéru velmi vysoké, za celou dobu Cerpani
klient zaplati kolem 75000 K¢&. U hypote¢niho uvéru je to necelych 42 000 K¢&. Dalsi
nevyhodou pieklenovaciho uvéru je také vyse splatek. V prvni poloviné splaceni klient sice
plati 0 2 100 K¢ méng, nez by tomu bylo u hypote¢niho uvér. Kde je splatka stale 11 348 K¢,
ve druhé poloviné splaceni je vSak splatka jiz 14 400 K¢. V priméru jsou splatky

u pieklenovaciho uvéru o 200 K¢ vyssi nez u hypotéky.
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7.2 Rekonstrukce bytu

Manzelsky par planuje rekonstrukci bytu. Predpokladd, Zze na ni budou potiebovat
500 000 K¢&. Nagetfeno ma 50 000 K¢ a jejich spoleény hruby piijem je 42 000 K¢&. Uvér by
chtél splatit do deseti let.

7.2.1 Financovani tvérem ze stavebniho sporeni

Pokud si manzelsky par bude chtit vSechny chystané¢ zmény v ramci rekonstrukce nejdiive
v klidu promyslet, mize vyuzit nabidky financovat planovanou rekonstrukci fadnym uvérem
ze stavebniho spofeni. Jako nejvyhodné&jsi z nabidky Ceskomoravské stavebni spofitelny byl
vybran tarif Aktiv 20. V této variant¢ trva pridéleni uvéru o 5 mésici déle, nez u varianty
Aktiv 15, to se vSak vyplati, protoZze naspofend Céastka je vys$i, a proto je uvér levnéjsi

o nékolik desitek tisic korun.

Tabulka 15 - Financovani rekonstrukce tivérem ze stavebniho sporeni

Pouzity tarif Aktiv 20
Cilova castka 500 000 K¢
Faze sporeni

Urokova sazba z vkladi 0,50 %
Akontace 50 000 K¢
M¢sicni tlozka 5000 K¢
Cekéni na dobu p¥idéleni Gvéru 48 mésicll
Naspotena ¢astka 299 282 K¢
Faze uvéru

Vyse tvéru ze stavebniho spofeni 200 718 K¢
Urokova sazby avéru ze SS 3,50 %
Vyse mesicni splatky 3 600 K¢

Pocet mésicnich splatek

61,4 mésict

Poplatky

Uzavfeni smlouvy ze stavebniho spofeni 15 000 K¢&
Poplatek za vedeni uctu stavebniho spofeni 360 K¢/rocné
Poplatek za poskytnuti uvéru ze SS 0 K¢
Poplatek za vedeni avérového Gcétu ze SS 360 K¢&/roéné
Soucet zaplacenych poplatkil 20 124 K¢
Za uvér zaplaceno celkem 241 164 K¢

Zdroj: www.stavebky.cz (online, 2018), vlastni zpracovani

Ve spofici fazi vlozi klienti ¢ast svych tUspor jako akontaci. M¢siéné budou ukladat
5000 K¢ Celkem tedy naspoii 299 282, 46 K&. Uvér tedy budou &erpat pouze ve vysi
200 717 K¢ a jejich mésicni splatka bude nizsi nez castka, kterou spoftili. Na tomto uvéru

pfeplati finan¢ni instituci 36 040 K¢&. Cely uvér bude splaceny v roce 2027.
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7.2.2 Financovani preklenovacim uvérem

Klienti nechtéji rekonstrukei bytu o n€kolik let odkladat, rozhodli se zjistit, jakéa by byla jejich

situace, pokud by si vzali pieklenovaci avér.

Tabulka 16 - Financovani rekonstrukce preklenovacim uvérem bez zaji§téni

Cilové céstka 500 000 K¢
Féze sporeni - Cerpani preklenovaciho uvéru Kredit Max

Urokova sazby z vkladi 0,50 %
Urokova sazby pieklenovaciho uvéru 4,90 %
Akontace 50 000 K¢
M¢sicni platby na ucet preklenovaciho ivéru 2042 K¢
Mg¢si¢ni dospotovani 3 000 K¢
Celkové mési¢ni zatizeni ve fazi spofeni 5042 K¢
Délka faze spoteni v mésicich 58
Faze splaceni tivéru ze stavebniho sporeni Aktiv 15

Urokova sazby uvéru ze stavebniho spofeni 3,50 %
Vyse mesicni splatky 4 650 K¢
Pocet splatek 64,11
Poplatky

Uzavfeni smlouvy ze stavebniho spofeni 15 000 K¢&
Poplatek za vedeni u¢tu stavebniho spotfeni 360 K¢&/rocné
Poplatek za poskytnuti preklenovaciho avéru 1 000 K¢
Poplatek za vedeni uctu pieklenovaci uvéru 360 K&/rocné
Poplatek za poskytnuti Gvéru ze SS 0 K¢
Poplatek za vedeni ivérového uctu ze SS 360 K¢&/roéné
Poplatky zaplacené za celou dobu splaceni 22 905 K¢
Za preklenovaci ivér zaplaceno celkem 663 433,40

Zdroj: www.stavebky.cz (online, 2018), vlastni zpracovani

V ptipadé, ze by klienti nechtéli, nebo nemohli rucit nemovitosti, ziskali by preklenovaci uvér
Kredit Max, aby se doba splaceni co nejvice priblizila pozadavkiim klient. Byl vybran jako
navazujici tarif Aktiv 15. Posuzovan byl jest¢ Aktiv 20, ale ten je splacen jeSté
o nékolik mésicti déle a zaroven je zde i vyssi ndkladova narocnost celého tveéru. V tomto
ptipad¢ klienti budou splacet asi o 2 mésice déle, nez plivodné zamysleli a pii cilové Castce
500 000 K& zaplati CMSS o necelych 164 000 K& vice, nez kdyby rekonstrukci financovali

z vlastnich prostiedki.
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Tabulka 17 - Financovani rekonstrukce pieklenovacim ivérem se zajisténim

Cilova ¢astka 500 000 K¢
Faze sporeni - ¢erpani prreklenovaciho uvéru Topkredit 80

Urokové sazby z vkladii 0,50 %
Urokova sazby pteklenovaciho uvéru 2,90 %
Akontace 50 000 K¢
Me¢sicni platby na ucet preklenovaciho uvéru 1 208,33 K¢
M¢ésicni dosporovani 4 000 K¢
Celkové mésicni zatizeni ve fazi spofeni 5208,33 K¢
Délka faze spofeni v mésicich 50
Faze splaceni uvéru ze stavebniho sporeni Aktiv 15

Urokova sazby tvéru ze stavebniho spofeni 3,50 %
VySe mésicni splatky 4 650 K¢
Pocet splatek 58,07
Poplatky

Uzavieni smlouvy ze stavebniho spofeni 15 000 K¢
Poplatek za vedeni uctu stavebniho spofeni 360 Kc¢/rocne
Poplatek za poskytnuti pteklenovaciho uvéru 1 000 K¢
Poplatek za vedeni uctu pteklenovaci uvéru 360 K¢/rocné
Poplatek za poskytnuti iveéru ze SS 0 K¢
Poplatek za vedeni ivérového uctu ze SS 360 K¢/roéné
Poplatky zaplacené za celou dobu splaceni 22 482 K¢
Za preklenovaci uvér zaplaceno celkem 602 924 K¢

Zdroj: www.stavebky.cz (online, 2018), vlastni zpracovani

Pokud by se vSak manzelé¢ rozhodli rucit svou nemovitosti, mohli by na poskytnutém
preklenovacim uvéru znacné usettit. Celkem by je uvér stal 602 924 K¢ a byl by splacen jesté

o rok diive.
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7.2.3 Financovani hypotecni tivérem

Aby bylo porovnani kompletni je tfeba vzit do Gvahy i fakt, ze rekonstrukci lze financovat
hypote¢nim uvérem. Hypote¢ni banka poskytne uvér na 450 000 K¢ s desetiletou dobou
fixace s urokovou sazbou 4,29 %.

Tabulka 18 - Financovani rekonstrukce hypoteénim ivérem

Cena rekonstrukce 500 000 K¢
Vyse pijcky 450 000 K¢
Doba splaceni 120 mésictu
Doba fixace 10 let
Urokova sazba 4,29 %
Mgsicni splatka 4 618 K¢
Poplatky

Poplatek za vytizeni a Cerpani uvéru 5 800 K¢
Poplatky za vedeni tictu 18 000 K¢
Naklady na hypotec¢ni uvér celkem 577 997 K¢

Zdroj: www.hypotecnibanka.cz (online, 2018), vlastni zpracovani

Pokud manzelé nechtéji s rekonstrukei otalet, bylo by jim pravdépodobné doporuceno vyuzit
rueni nemovitosti. Rozdil jak u pfeklenovaciho uvéru, tak u hypotéky je proti
pteklenovacimu tvéru bez zajisténi v fadech desetitisicli korun. To je zpisobeno vysi urokové
sazby. Pokud by nemovitosti rucili i vtomto piipadé, vyplati se jim nejvic financovat
rekonstrukci hypoteénim uvérem. Pii pljcce ve vysi 450 000 K& zde usSetii proti
preklenovacimu uvér cca 25 000 K&, coz je jisté nejlepsi varianta. U hypotecniho Gvéru v této
vy$i navic neni potfeba dokladat faktury o vySi investovanych prostfedkli v piipadé, Ze
rekonstruovana nemovitost je zarovei zastavou. Uvér by se mohl o né&kolik tisic prodrazit
Vv ptipad€, ze by Cerpani uvéru probihalo po castech nékolikrat. Banka si totiz za prvni
Cerpani, Sest¢ a kazdé dalSi uctuje 1000 K¢. Posledni vyhodou je, Ze vySe splatek

u hypote¢niho tivéru za celou dobu neptesdhne 5 000 K¢.
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7.3 Stavba domu

Mlady manzelsky par planuje stavbu domu. Rodinny diim budou stavét na pozemku, ktery jiz
maji v osobnim vlastnictvi. Cela stavba by je méla vyjit na 3 000 000 K¢&. Zaroven z vlastnich
prosttedkt mtizou zaplatit 300 000 K¢. Spole¢ny mésicny hruby piijem je 50 000 K¢. Do
budoucna planuji zalozit rodinu, coz bude mit vliv na vySi jejich pfijmi.
A je to i davodem, pro¢ by chtéli zagit stavét co nejdiive. Uvér by chtél splacet maximalné
25 let.

7.3.1 Financovani tvérem ze stavebniho sporeni

V tomto pripad¢€, se fadny uvér ze stavebniho spofeni pfili§ nevyplati, aby mlady par dosahl
na Fadny Gveér pii piijatelné vysi splatek, éekal by na ng&j pres 7 let. Uvér by pak splaceli 8 let.
Pravidelné mésicni tloZky a nasledné splatky jsou také docela vysoké. Jedinou vyhodou miiZze
byt, ze vysledny uvér ve vysledku nebude az tak drahy vzhledem k tomu, jak vysokou castku

jsou schopni manzelé za 7 let naspotfit.

Tabulka 19 - Financovani stavby domu tivérem ze stavebniho spofeni

Pouzity tarif Aktiv 25
Cilova castka 3 000 000 K¢
Faze sporeni

Urokova sazba z vklada 0,50 %
Akontace 300 000 K¢
Mgsi¢ni ulozka 12 000 K¢&
Cekani na dobu piidéleni Gvéru 87 mesict
Naspotena ¢astka 1396 328 K¢
Faze Gvéru

Vyse tvéru ze stavebniho spoteni 1 603 672 K¢
Urokové sazby avéru ze SS 3,50 %
Vyse mésicni splatky 18 000 K¢
Pocet mési¢nich splatek 103,25
Poplatky

Uzavieni smlouvy ze stavebniho spoteni 15 000 K¢
Poplatek za vedeni uctu stavebniho spoteni 360 K¢/rocné
Poplatek za poskytnuti uvéru ze SS 0 K¢
Poplatek za vedeni uvérového uctu ze SS 360 K¢&/roéné
Soucet zaplacenych poplatkd 23 805 K¢
Za 1ivér zaplaceno celkem 1 882 485 K¢

Zdroj: www.stavebky.cz (online, 2018), vlastni zpracovani

Pokud by manzelé zvazovali financovani takto vysoké ¢astky pieklenovacim tvérem, byl by
pro n& u CMSS nejvyhodngjsi tarif Tophypo 90 s fixaci na 6 let. Tarif s fixaci na
3 roky ma sice o n¢kolik desetin nizs§i urokovou sazbu, avSak krat$i doba fixace znamena

potencionalné vyssi riziko. Tarif Topkredit by pravdépodobné vhodny také nebyl. Divodem
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je, ze z tarifi Aktiv je nejlevnéjsim z nich Aktiv 20, kde jsou nasledné meésicni splatky jiz
21 600 K¢.

7.3.2 Financovani pieklenovacim uvérem

Jak doklada nasledujici tabulka, tento uvér je splaceny za relativné dlouhou dobu 22 a putl
roku a jeho vyse splatek je relativné dost vysoka. Tento uvér vSak vychazi levnéji nez tvér

hypotecni. Dalsi rozdily jsou uvedeny v nésledujicim textu.

Tabulka 20 - Financovani stavby domu preklenovacim avérem

Cilova castka 3000 000 K¢
Faze sporeni - ¢erpani pi‘eklenovaciho uvéru Tophypo 90 Fix6

Urokova sazby z vkladi 0,50 %
Urokova sazby pieklenovaciho avéru 3,10 %
Akontace 300 000 K¢
Me¢sicni platby na tcet pteklenovaciho uvéru 7 750,00 K¢
M¢sicni dospoteovani 6 000 K¢
Celkové mési¢ni zatizeni ve fazi spofeni 13 750,00 K¢
Délka faze spoteni v mésicich 139
Faze splaceni tivéru ze stavebniho sporeni Aktiv 30

Urokova sazby uvéru ze stavebniho spofeni 3,50 %
Vyse mesicni splatky 16 800 K¢
Pocet mési¢nich splatek 131,07
Poplatky souvisejici s poskytnutym tvérem

Uzavfeni smlouvy ze stavebniho spofeni 15 000 K¢
Poplatek za vedeni uctu stavebniho spofeni 360 K¢/rocné
Poplatek za poskytnuti pteklenovaciho tvéru 1 000 K¢
Poplatek za vedeni uctu pieklenovaci uvéru 360 K¢&/roéné
Poplatek za poskytnuti uvéru ze SS 0Ke
Poplatek za vedeni uv€rového uctu ze SS 360 K¢/rocné
Poplatky zaplacené za celou dobu splaceni 92 204 K¢
Za preklenovaci uvér zaplaceno celkem 4 505 470,20

Zdroj: www.stavebky.cz (online, 2018), vlastni zpracovani

7.3.3 Financovani hypote¢nim tvérem

Posledni variantou je ¢erpani hypotecniho uvéru. Jak doklada nésledujic tabulka ve vysledku
by hypotecni ivér manzelsky par stal, podle tabulky vyse, dokonce vic nez uvér pieklenovaci.
Zde je ovSem potieba brat v potaz, ze urok je fixovan na 6 let. U hypotecniho uvéru je fixace

mozna na celou dobu splaceni, tedy 25 let.
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Tabulka 21 - Financovani stavby domu hypote¢nim tivérem

Cena nemovitosti 3 000 000 K¢
VySe ptjcky 2700 000 K¢
Doba splaceni 300 mésict
Doba fixace 25 let
Urokové sazba 4,59 %
M¢sicni splatka 15 146 K¢&
Poplatky

Poplatek za vyfizeni a Cerpani Givéru 5 800 K¢
Poplatky za vedeni ctu 45 000 K¢
Naklady na hypote¢ni uvér celkem 4 594 521 K¢

Zdroj: www.hypotecnibanka.cz (online, 2018), vlastni zpracovani

V tomto ptipadé€, vychdzi o ne€kolik tisic levnéji preklenovaci Gvér ze stavebniho spofeni. Je to
dano pomémé nizkou Urokovou sazbou tohoto uvéru, kterda je 3,1 % p.a
u preklenovaciho tvéru a 3,5 % p.a. u pridéleného fadného uvéru. Je vSak potieba vzit
v tvahu fakt, ze sazba 3,1 % p.a. je fixovana pouze na 6 let. Velkou vyhodou vsak je, Ze
sjednana sazba z navazujiciho Gvéru se sazbou 3,5 % p.a. je sazbou sjednanou do budoucna

a nebude se ménit.

Hypotecni tvér v tomto modelovém piikladu vychazi o necelych 90 tisic korun dréz. Coz je
zpusobeno dlouho dobou fixace a tedy z toho vyplyvajici vysokou trokovou sazbou. Pokud
by se klienti rozhodli naptiklad pro 15ti letou dobu fixace, dostanou trokovou sazbu ve vysi
4,49 % p.a. a v této chvili uz by uSetfili na hypote¢nim tvéru vice nez 100 000 K¢&. To oviem

plati pouze v piipadé, ze irokové sazby nebudou v tomto obdobi dramaticky rtst.
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8 Zhodnoceni vysledki a doporuceni

Jak jiz bylo né€kolikrdt zminéno, aby bylo mozné zvolit vhodny produkt pro financovani
bydleni, vzdy zalezi na mnoha faktorech, kterymi jsou situace na finan¢nim trhu v danou
dobu a ocekavany vyvoj, ale také konkrétni situace klienta a jeho potieby. Proto nelze
jednoznacné fici, ze pro koupi bytu je vhodné&jsi vyuzit za vSech okolnosti hypotecni avér
a pro rekonstrukei stavebni spotent.

Na zakladé modelovych ptikladii z predchozi kapitoly je vSak mozné vyvodit ur€ité zaveéry.

U koupé bytu v hodnoté 2 000 000 K¢ a v ptipadé€, Ze klient vyuzije své finan¢ni prostfedky
ve vysi 220 000 K¢ se jevi jako nejvyhodnéjsi vyuziti fddného Gvéru ze stavebniho spofeni.
Uvér, ktery by &erpal, by byl ve vysi zhruba 1 061 000 K¢& a erpat by ho mohl za necelych
6 let. Bance by ve vysledku za ptjcku zaplatil néco malo pies 1 219 000 K¢, tedy navic by
zaplatil 157 000 K¢ v¢etné vSech poplatkd.

Ne vzdy, je ale mozné na Cerpani tveru cekat tak dlouho. V pripad¢ okamzitého ¢erpani vysel
vyhodnéji  hypoteéni uvér. Na celkovych nakladech klient wuSetfti vice nez
150 000 K¢&. A to i v piipadé, Ze by si ptal trokovou sazbu svého tvéru fixovat na 20 let. Na
tak dlouhé obdobi fixace, jsou poskytované Grokové sazby zpravidla podstatné vyssi z toho
diivodu, ze banka nemuize pocitat s tim, ze se klientovi Grokova sazby zvysi v budoucnu.
Dulezitou roli v tomto rozdilu hraje vyse poplatkt. Poplatky jsou u pieklenovaciho tvéru
velmi vysoké, za celou dobu Cerpani klient zaplati kolem 75 000 K¢. U hypote¢niho tvéru je
to necelych 42 000 K¢&. Dalsi nevyhodou pieklenovaciho uvéru je také vyse splatek. V prvni
poloviné splaceni klient sice plati o 2 100 K& méné, neZ by tomu bylo u hypotecniho uvéru,
kde je splatka stale 11 348 K¢, ve druhé poloviné splaceni je vSak splatka jiz 14 400 K¢.

V priaméru jsou splatky u pieklenovaciho tvéru o 200 K¢ vyssi nez u hypotéky.

U rekonstrukce bytu v cen¢ 500 000 K¢ pii nasporenych 50 000 K¢, je situace obdobna.
V piipadé, ze by byla rekonstrukce odlozena o Ctyfi roky, mohli by manzelé cerpat
nejvhodngjsi z variant a to fadny uvér ze stavebniho spofeni. Za zminéné Ctyfi roky by byli
schopni pii mésicnich tlozkach ve vysi 5 000 K¢ a vlozené akontaci 50 000 K¢ naspotit
zhruba 299 000 K¢ a na Cerpaném uveéru ve vysi necelych 201 000 K¢ by zaplatili pouze
36 000 K¢ navic. Pokud by v8ak nebylo zbyti bylo by jim pravdépodobné doporuceno, aby za
poskytnuty Gvér rucili nemovitosti, nebot’ by dosahli jednozna¢né vyhodnéjsich podminek.

Dale by si navic mohli zvolit mezi ¢erpanim pieklenovaciho uvéru a hypote¢niho tvéru, kde
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opét finan¢né 1épe vychazi Gvér hypotecni. Pokud by si totiz pujcili 450 000 K¢, proti
pteklenovacimu uvéru je vyjde o 25 000 K¢ levnéji. V ptipadé hypoteéniho Gvéru v této vysi
navic u Hypotecni banky, kterd by uvér poskytla neni nutné dokladat faktury o wvysi
investovanych prosttedki. V piipadé, Ze je rekonstruovany objekt soucasné pouzit jako
zastava. Uvér by se oviem prodrazil v piipadé, Ze by nebyl Gerpan jednorazové. Uréitou
vyhodou pteklenovaciho uvéru ze stavebniho spofeni muze byt i to, ze doba splaceni je

o jeden rok mensi proti véru hypote¢nimu.

V posledni pifipadé si chtél mlady manzelsky par stavét rodinny dim. Postavit takovou
nemovitost by mélo stat 3 000 000 K¢, ale 300 000 K¢ by bylo placeno z nasetfenych penéz.
vSak situace nedovoluje nastane naro¢nd volba mezi pieklenovacim Uvérem a Gvérem
hypote¢nim. V modelovém ptikladu totiz oba tyto uvéry vykazaly podobné vysledky o néco
drazsi byla hypotéka a to o necelych 90 000 K¢. Zde by tedy bylo potfeba podobné zvazit
1 dalsi parametry.

Pokud vezmeme v tivahu vysi splatek, tak ta je v pruméru u pieklenovaciho uvéru vyssi.
V ptipadé, Ze se vSak zaméfime na vysi splatek v pribéhu uveéru zjistime, Zze 11 let bude
u preklenovaciho uvéru splatka o 1396 K¢ nizsi, coz miize byt vyhodou v piipade€, ze
manzelé planuji zaloZit rodinu a jeden z pfijma se jim na urcitou dobu podstatné sniZi. Dalsi
vyhodou pteklenovaciho uvéru je doba splaceni, kterd je kratSi o dva a pul roku. V piipadé
stavby vSak muze dojit k prodrazeni praci a zde muze byt vyhodné cerpat hypotéku.
Hypotecni banka totiz umoziuje zvySeni zaptijcené Castky az od 20 % pii stejnych smluvnich
podminkach. U stavebniho spotfeni vSak se zménou cilové castky klient automatické pfijima
nové vSeobecné obchodni podminky a zarovenl jsou s navySenim cilové ¢astky spojeny dalsi
poplatky.

V piipadé€, ze by vSak §la stavba bez komplikaci, byl by pro manzelsky par pravdépodobné

vyhodnéjsi preklenovaci vér ze stavebniho spoteni.

Z modelovych ptikladl je tedy jasné patrné, ze v ptipadech, kdy se klient v¢€as piipravi na to,
ze bude fesit své bytové potieby v jakékoli podobé, usetii diky stavebnimu spotfeni velkou
¢ast financnich prostiedkti. N&jaky druh spofeni je navic dnes jiz v této oblasti naprostou
nutnosti, nebot’ banky na ceském trhu neposkytuji od 1. fijna 2016, kdy bylo vydano
doporugeni CNB, stoprocentni hypoteéni uvéry. (Coz zahrnuje viechny uvéry se zastavou

nemovitosti.). Vyse hypotéky k zastavni hodnoté nemovitosti by neméla piekrocit 95 %,
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navic Ceskd narodni banka wur¢ila hranici pro hypoteéni uavéry s LTV
od 85 % do 95 %. V tomto pasmu je bankam umoznéno poskytovat pouze 10 % z celkového
objemu téchto uvért. Pro klienty to v praxi znamena, Ze uvéry u kterych je tfeba Cerpat vice
nez 80 % hodnoty nemovitosti pouzité jako zastavni, bud’ nejsou poskytovany nebo jsou
drazsi a jejich cena se odviji od vyse jaka je pozadovana.

Stavebni spofeni sice nenabizi ptili§ vysoké zhodnoceni uspor, stale vSak klient ziskd moznost

bezrizikovée spofit a navic ziskat statni podporu, kterou jiné spoftici produkty nenabizeji.
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9 Zavér

Stavebni spofeni je produktem, ktery pro zajisténi bytovych potieb vyuzily v Ceské republice
statisice klientt. Uvér, ktery z ngj lze Gerpat je totiz mozné vyuzit nejen na koupit bytu &i
domu Kk trvalému bydleni i na jeho rekonstrukci. Dale zné&j lze financovat i ndkup ¢i
rekonstrukci chaty nebo chalupy. Velkym konkurentem tohoto produktu je vSak hypotecni

uvér. Nabidka bankovnich domt u obou téchto produktt je velmi Siroké a volba nejvhodnéjsi

je tak slozitd a vyzaduje klientovu znacnou pozornost.

Otazku bydleni v soucasnosti €1 blizké minulosti bezesporu zacalo fesit velké mnozstvi lidi.
Diivodem byly velmi nizké urokové sazby, které se dotkly historického minima. Podle
hypoindexu Fincentra se v prosinci 2016 pohybovaly primérné urokové sazby na hranici
1,77 %. Tato situace byla naprosto ideédlni pro ty klienty, kteti zvazovali pjc¢ku velkého
financniho obnosu. Realitni trh na tuto situaci reagoval prudkym naristem cen nemovitosti.
Néklady na vlastni bydleni jesté navysila dan z nabyti nemovitych véci, kterou od listopadu
2016 plati kupujici. Dalsi problém pro Zadatele navic predstavuje doporuceni Ceské narodni
banky o hypote¢nich tvérech. Bylo vydano v ¢ervnu roku 2017 a fika poskytovatelim, ze by
ukazatel LTV zadného retailového Uvéru zajiSténé nemovitosti nemél presdhnout 90 %.
Zaroven bylo poskytovatelim doporuceno, aby podil nové poskytnutych retailovych uvért
zajisténych nemovitostmi jejichz ukazatel LTV je v intervalu 80 - 90 % nepiekrocil vic nez
15 % objemu uveérh se zastavou za Ctvrtleti. Pro Zadatele o uvér to obvykle znamena nasetfit

asi 20 % z ceny nemovitosti z vlastnich prostiedkd.

I pies znaény pokles popularity stavebniho spofeni po roce 2003 je stale v CR uzavieno
kolem pil milionu smluv ro¢né. Tento produkt je popularni hlavné diky dobrému zhodnoceni
finan¢nich prostfedki, které zvysSuje statni podpora, je vysoce bezpecné a uvéry jsou
dostupné. Podpora statu klienty stdle do urcité miry motivuje, aby investovaly do svého
bydleni. Charakteristickym rysem pro stavebni spofeni diive bylo, ze uvéry byly poskytovany
spiSe v nizSich Castkach a tedy i1 s krat$i dobou splatnosti. Neobvyklé nejsou uvéry ze
stavebniho spofeni které I1ze splacet 1 vice nez 20 let a horni hranice Gvéru, o ktery si mize
klient zazddat neni nijak omezena. Diky cemuz tyto uvéry konkuruji hypotékam, které
Vv poslednich né€kolika letech zazivaji boom a i Vv nasledujicich letech budou pravdépodobné

stale pro klienty atraktivni. Praveé diky jiz vySe zminénému poklesu urokovych sazeb.
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Hlavni vyhodou hypote¢niho Gvéru je moznost Cerpat vysokou castku a diky tomu, ze lze
nastavit dlouhou dobu splaceni, je vySe splatek relativné nizka a zatizeni rodinného rozpoctu
neni tedy tak velké. Nabizenych hypotec¢nich Gvéra je mnoho, 1i$i se zejména vysi poplatki,

urokovou sazbou a rychlosti ptidéleni finan¢nich prostiedki.

V ptipadé, Ze budou oba tyto produkty porovnany, za vyhodu u hypoteéniho tvéru lze
jednozna¢né povazovat rychlost sjakou je mozné tento uvér vyfidit a ziskat finan¢ni
prostiedky. Vzhledem k tomu, ze fadny uvér ze stavebniho spofeni lze ziskat nejdiive po
dvou letech spofeni a pieklenovaci Gvér byva zase drazs$i nez uvér hypotecni. Na druhou
stranu chce-li dnes klient ziskat vEtsi ¢astku na zajisténi bydleni, musi pocitat se ,,spoluti¢asti
ve vysi zhruba 20 % z ceny nemovitosti. Pokud tedy bude otazku bydleni fesit s dostatecnym
pfedstihem, stavebni spofeni je pro néj idealni produkt. Zaroven byvéa dnes klientim casto
doporuc¢ovano, aby si pokud je to mozné, pii splaceni takto vysokych uvérd spofily

a vyuzivaly moznosti pted¢asnych splatek. Nebot’ tim uSetii dalsi finanéni prostiedky.

Stavebni spofeni je tedy bezpecnym zplsobem, jak uloZit a relativné dobfe zlrocit finan¢ni
prostiedky, po uplynuti doby spofeni navic mizou byt finan¢ni prostfedky vyuzity 1 na jiny
el neZ je bydleni. Urokové sazby ze stavebniho spofeni jsou stabilngjsi neZ u hypoteénich
uvérd, diky tomu, Ze zdroje pro financovani uvéra stavebni spofitelna ziskava ze svych
docasné volnych prostfedkl. Velkou vyhodou je i to, Ze pfi podpisu smlouvy o stavebnim
spofeni si klient sjedndva 1 vysi sazby pro piipadny uvér. Stavebni spofeni je vSak stale
vyhodné&jsi spiSe pro ukladani nizSich ¢astek, pti ukladani vysSich ¢astek po delsi dobu klesa

vyhodnost tohoto produktu

Podstatnou roli v rozhodovani mtize hrat i to, jak bude uvér zajistén. Hypotecni uvér musi byt
vZzdy zajistén zastavnim pravem k nemovitosti. Dale mohou byt vyzadovany 1 riiznd pojisténi
jako naptiklad pojisténi proti zivelnym pohromam., Casto také Zivotni pojisténi klienta.
U stavebniho spofeni zpiisob ruceni vychdzi z vysSe Cerpaného uvéru. Do urcité hodnoty

klientovi staci pouze zajisténi rucitelem, zpisob ruceni se odviji od vyse cerpané castky.

Ani v pfipadé¢ analyzy jednotlivych kladi a zaport téchto dvou produktd neni mozné
jednoznacné fici, ktery zplsob financovani je vhodnéjsi. Je tfeba vzdy posuzovat piani
a pozadavky kazdého z klientti a prihlizet k jejich finan¢ni situaci, az na zaklad¢ téchto

informaci 1ze zvolit vhodnéjsi z produkti.
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Nabizené produkty na bankovnim trhu se neustidle vyvijeji, aby byla pro klienty co
nejzajimave)$i. Mize se stat, Ze odpovédi na potifebu klientii spofit, bude opétovny rust
popularity stavebniho spofeni, které klientim umozni s piedstihem ziskat dostate¢né mnozstvi

penéz pro jednodussi financovani vlastniho bydleni.
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