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ABSTRACT

Housing represents an integral part of life of every human being. We can start
solving this problem when we are quite young. There are basically two ways of getting
the financial capital for housing. My bachelor diploma paper is going to deal with the
possibility of using the building savings, mortgage credit or combination of mortgage
credit and life investment insurance. The main task is to set useful information basis
about the products. The theoretical part will serve as the main basis for understanding
basic credit rules from building savings, mortgage credit and combinations. The aim of
this work is to show the advantages of separate products in dependence on the financial

standing and the total excess payment.

Building savings seem to be number one in banking market thanks to the
generous state subsidy. Taking credit from the building savings seems to be acceptable

even for people with lower income.

The mortgage credit represents a quick way to solve your own building. The
interest rates are declining and they are not as high as they were during the financial
crises. A combination of a mortgage credit and life investment insurance is another way
of repaying the debt. Instead of classical annual repaying, only interest is paid from the
mortgage credit, plus the life insurance. This kind has a lot of advantages in terms of
excess payment of the client but it is accessible only for well financially standing

clients.

Key words: building savings, state subsidy, mortgage credit, life investment insurance,

financial standing, excess payment.
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1. UVOD

Témeétr pro kazdého znas predstavuje téma bydleni nedilnou soucast Zivota.
Casto jiz v mladém véku vylétame z rodného hnizda a snazime si zabezpe¢it vlastni
bydleni. VéEtSina z nds je nepfipravena a neuvédomuje si, jaka skali na néj pfi hledani
finanénich prostfedkt na bydleni vlastn¢ ¢ekaji. Otazka, které kapitalové zdroje vyuzit a
kde je ziskat, se netykd pouze mladych lidi ale vSech bez rozdilu véku, ¢i mnoZzstvi

zkuSenosti.

Ve vieobecném podvédomi obyvatel Ceské republiky jsou zazity dva principy,
jak ziskat potfebné finan¢ni prostfedky na bytové potieby. Jedna se o Gver/ meziuveér ze
stavebniho spofeni a o hypote¢ni uvér. Ale jsou tyto dvé moznosti opravdu jedinym

zpusobem?

Bakalafsk4 prace se vénuje moznosti vyuziti stavebniho spofeni, hypotecniho
uvéru, ¢i kombinaci hypote¢niho uvéru a investiéniho Zivotniho pojisténi. Hlavnim
ukolem bylo sestavit piehlednou informacni zakladnu o téchto produktech. Teoreticka
prace slouzi jako stézejni podklad pro pochopeni zakladnich pravidel uvéru ze
stavebniho spofeni, hypote¢niho Uvéru a kombinaci. Cilem bylo ukézat vyhodnost

jednotlivych produktl v zavislosti na bonité€ a celkovych ndkladech avéru.

Stavebni spofeni se zd4 byt jasnou jednickou na bankovnim trhu. Podstatnou
zasluhu na tom maé statni podpora. Uver/ meziGvér ze stavebniho spofeni je svymi

splatkami a naroky na pfijmy klienta ptijatelny témét pro kazdého.

Hypote¢ni Uvér piedstavuje relativné rychly zplisob ziskani financnich
prostiedkti. Urokové sazby dnes jiz klesaji a nejsou tak vysoké, jako tomu bylo na
vrcholu finan¢ni krize.

Kombinace hypote¢niho uvéru a Zivotniho pojisténi je jiny zpiisob splaceni
uvéru. Misto klasického anuitniho splaceni se z hypotecniho véru plati pouze uroky a
navic se plati pojistné do Zivotniho pojisténi. Tento zpusob je velmi vyhodny z hlediska

celkového preplatku klienta, ale dostupny jen pro velmi bonitni klienty.



2. LITERALNI RESERSE

2.1. Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je ucelovy druh spofeni, pfi kterém vkladatel dlouhodobé
uklad4d prosttedky u specializované banky. V pribéhu spofeni muize Cerpat statni
podporu a po jeho skonceni ziskava, pti splnéni dalSich podminek, narok na Gvér ze

stavebniho spofeni. [1]

Tento uvér muze slouzit jak ke koupi bytu, stavbé domu, rekonstrukci, tak
K vyrovnani spole¢ného jméni manzelti ¢i k vyporadani dédictvi. Jeho dalsi vyuziti je
mozné chépat jako vytvéfeni stfednédobé financni rezervy, tedy ukladani finan¢nich
prosttedkll s nizkym rizikem a vysokou vynosnosti. Tuto rezervu lze vyuzit ke koupi
nového automobilu, na drobné rekonstrukce, ¢i k ziskani finan¢nich prostfedkti pro

studium apod.

2.1.1. Historie stavebniho sporeni

Myslenka stavebniho spofeni vznikla jiz v 18. stoleti v Anglii a mnohaletou
historii ma predevsim v Némecku a Rakousku, kde usp&iné funguje dodnes. Casto
neuspéSné snahy jedince zafidit si vlastni bydleni byly hlavni podmétem vzniku
stavebniho spofeni. Spojilo se vice lidi, ktefi si chtéli postavit vlastni diim, a zacali
spofit spolecné. Poté byla naspofena castka dana k dispozici tomu jedinci, ktery
potieboval postavit diim co nejrychleji. Ten déle nespofil, ale platil splatky. Cela situace

se opakovala tak dlouho, az byly uspokojeny potieby vSech. [2]

V Ceské republice patii stavebni spofeni mezi nejmladsi produkty bankovniho
sektoru. Bylo zde zavedeno az v roce 1993, schvalenim Zakona ¢. 96/1993 Sb., o
stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni. Pavodni znéni zdkona je
upraveno a doplnéno novelami Zakona o stavebnim spofeni (Zakon ¢. 83/1995 Sb.,

Zéakon €. 423/2003 Sb. a Zakon ¢. 292/2005 Sb.)


http://cs.wikipedia.org/wiki/18._stolet%C3%AD
http://cs.wikipedia.org/wiki/Anglie

2.1.2. Stavebni sporitelny

Provozovatelem stavebniho spofeni je stavebni spofitelna. Stavebni spofitelna je
banka, kterd miize vykonavat pouze ¢innosti, povolené v ji udélené bankovni licenci,
Kterymi jsou stavebni spofeni a dalsi ¢innosti podle tohoto zakona. Pti své ¢innosti
podléha stavebni spofitelna bankovnimu dohledu podle zvlastniho zakona, pokud tento
zakon nestanovi jinak. [3]

Na ¢eském trhu nyni plisobi pét stavebnich spoftitelen, které jsou Cleny Asociace
Ceskych stavebnich spofitelen. Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen (ACSS) byla
zalozena 29. Cervna 2000. Hlavnim motivem jejiho vzniku byla predevS§im ochrana a
podpora spolecnych zajmt stavebnich spofitelen ptisobicich na ¢eském finan¢nim trhu.
V roce 2000 sdruzovala vSech Sest stavebnich spofitelen. V roce 2008 zanikla stavebni

spotitelna Hypo, diky fuzi mezi Raiffeisen a Hypo. [1]

Stavebni spofitelny ptisobici na ¢eském trhu:
1. Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.
2. Modré pyramida stavebni spofitelna, a.s.
3. Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.
4. Stavebni spotitelna Ceské spofitelny, a.s.
5

Wiistenrot — stavebni spofitelna a.s.
Obrazek 1: Prehled stavebnich spofitelen
» -
T SSTAVEBNI _~o~d_
Ceskomoravska S SPORITELNA

miwm EESKE SPORITELNY

Ma téchto zakladech mifete stavét

STAVEBNI SPORITELHA

'x Raiffeisen
I STAVEBMNI SPORITELNA

é Specialisté na modemi bydleni

Modra pyramida

stavebni spofitelna

Zdroj: Vlastni zpracovani



2.1.3. Sporici faze stavebniho sporeni

Jedna se o obdobi, kdy klient pouze uklada finan¢ni prostiedky na vkladovy
ucet. Tyto prostiedky se uroci urokovou sazbou podle zvoleného tarifu. Z ulozenych
penéz navic ziskdva statni podporu z rocné¢ usporené castky. Spoftici faze konc¢i bud’
vypoveédi smlouvy o stavebnim spoieni, nebo pifidélenim cilové ¢astky a ndslednym
cerpanim uvéru ze stavebniho spofeni. Jestlize je smlouva vypovézena po zakonem

stanovené dobé, muze klient se ziskanymi finanénimi prostiedky libovolné nakladat. [4]

2.1.4. Statni podpora a ucastnik stavebniho sporeni

U mnoha rodin ziskalo stavebni spoteni velkou oblibu diky pfispévkiim od stétu,
tzv. statni podpote. Jedna se o finan¢ni odménu pro obcana fyzickou osobu v piipadé
dodrzeni urcitych specifickych podminek.

RozliSujeme dvé varianty vypoctu statni podpory, ukazatelem je rok uzavieni
smlouvy o stavebnim spofeni. U smluv uzavienych do 31.12.2003" ¢ini statni podpora
25% z ro¢n¢ uspotené Castky, nejvice vsak 4.500,- K¢ Maximalni ¢astka urena pro
vypocet statni podpory byla 18.000,- K¢. Vazaci doba byla 5 let. Smlouvy uzaviené po
1.1.2004? ziskavaji statni podporu ve vysi 15% z usporené Castky v pfislusSném
kalendarnim roce, maximalné 3.000,- K¢. Optimalni naspofena ¢astka kazdy rok je tedy
20.000,- K¢. Narok na statni podporu u téchto smluv vznika pouze pti dodrzeni vazaci
doby 6 let.

Vézaci dobou je myslena doba, po kterou ucastnik stavebniho spofeni nesmi
libovoln¢é nakladat s uspofenou c¢astkou. Tedy nesmim vybrat naspofené prostiedky.
V ptipadé ukonceni smlouvy o stavebnim spofeni pied koncem vazaci doby jsou
ucastnikovi vyplaceny pouze jeho vklady a troky z téchto vkladd, statni podpora ani
uroky z ni nejsou vyplaceny.

Uspotena castka je soucet vkladi, trokl z vkladl a Grokd z ptipsanych zaloh
statni podpory, sniZeny o thradu tctovanou stavebni spofitelnou, napt. thrada za vedeni

uctu, uhrada za uzavieni smlouvy, uhrada za zvySeni cilové ¢astky apod. [4]

1 N&kdy se oznacuji jako staré smlouvy.

2 Né&kdy se oznacuji jako nové smlouvy.



Tabulka 1: Porovnani parametrd starych a novych smluv.

Optimalni Vyse statni Maximalni Vazaci doba
Rok ro¢ni uspofena podpory vySe statni
Castka podpory
2003 18 000 K¢ 25% 4 500 K¢ 5 let
2004 20 000 K¢ 15% 3000 K¢ 6 let

Zdroj: Vlastni zpracovani

Statni podporu mize ziskat a zdroven byt icastnikem stavebniho spofeni:

1. ob&an Ceské republiky

2. ob&an Evropské unie, kterému bylo vydano povoleni k pobytu na uzemi Ceské
republiky a piidéleno rodné &islo piislunym organem Ceské republiky.

3. Fyzicka osoba s trvalym pobytem na tizemi Ceské republiky a rodnym &islem

pfid&lenym piislugnym organem Ceské republiky.® [4]
2.1.5. Ostatni parametry smlouvy
Cilova ¢astka:

Cilova c¢astka je volitelnd, o jeji vysi si Gcastnik stavebniho spotfeni rozhoduje v
okamziku uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni. Tvofi ji uspory ucastnika stavebniho
spofeni na konci spoficiho cyklu, tj. uspofena ¢astka, statni podporu a (mozny) uvér ze

stavebniho spofeni. [5]
Faktory ovliviiyjici volbu cilové ¢astky:

e Vyse Castky potiebné pro realizaci bytové potieby

e vyse ¢astky, kterou chce, resp. miize ucastnik podle frekvence spofit

¥ Statni podporu miiZe ziskat i cizi statni pislusnik, ktery neni ob&anem Evropské unie, pokud splituje

tyto podminky




e vySe Castky, kterou chce klient naspofit, aby pokryl planovanou potiebu. [4]
Tarif, tarifni varianta:

Dalsi volitelnou veli¢inou pii uzavirani smlouvy o stavebni spofeni je tzv. tarif
¢1 tarifni varianta. Ne¢které stavebni spofitelny nabizeji rGzné tarify (maji jiny tarif
vhodny na spofeni a jiny na uvér). Tarifni varianty existuji tfi - rychld, standardni a
dlouhodoba (pomald). Podle zvolené varianty se fidi hlavné okamzik, kdy vznika narok

na ptidé€leni cilové ¢astky neboli Gvéru ze stavebniho spofeni. [5]

Zvolen4 tarifni varianta ma vliv na:

e dobu do pfid€leni Gvéru ze stavebniho spoieni
e vysi mési¢nich umotovacich splatek uvéru

e délku splaceni avéru. [4]
Urokova sazba sporeni:

Podle zdkona musi smlouva o stavebnim spofeni obsahovat ustanoveni o vysi
urokové sazby, kterou ucastnik ze svych Uspor béhem spoteni ziskd, a o vysi urokové
sazby, za kterou stavebni spofitelna ucastnikovi poskytne tvér ze stavebniho spofeni.

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

vklady Gcéastnika béhem doby spoieni. [6]



2.1.6. Uvérova faze stavebniho sporeni

Jedna se o obdobi, ve kterém klient splaci Cerpany tvér ze stavebniho spofeni.
Pro ziskéani tivéru ze stavebniho spofeni je nutné splnit podminky pro ptidéleni cilové
¢astky. Po jejich splnéni si ucastnik muze podat zadost o poskytnuti ivéru a nasledné
tento uvér Cerpat. Jestlize ucastnik jesté nesplnil podminky pro piid€leni cilové ¢astky a
pro ziskani avéru ze stavebniho spofeni, ale nutné potiebuje financovat svoje bydleni,

mize vyuzit pfeklenovaciho uvéru — meziuvéru. [4]

Stavebni spofeni se od hypoték zasadn¢ lisi. Hlavnim divodem je rozdil
Vv uvérovych zdrojich. Banky, pii poskytovani hypoték, si pijcuji finan¢ni prostfedky na
finan¢nim trhu. Pjcuji si na trhu za aktualni urokové sazby a tyto penize vlastné dale

pUjcuji jednotlivym zadatelim o hypotéku.

Stavebni spofitelny maji jiné Gveérové zdroje. Pfijimaji vklady od ucastniki
stavebniho spofeni a z nich ptjcuji Gvéry na bydleni. Stavebni spofitelna ma levné
uvérové zdroje, protoze Ucastniklim stavebniho spofeni plati tirokovou sazbu z vklada

cca 2% p.a.

Podminky hypoték se spiSe odvijeji od aktualni situace na finan¢nim trhu a od
ceny penéz. Uvér ze stavebniho spofeni se naopak musi ,zaslouZit“. A to tim, Ze

nejdiive dame svoje penize stavebni spofitelné, aby je mohla ptij¢ovat ostatnim. [7]

2.1.7. Uvér ze stavebniho spoieni

Narok na avér ze stavebniho spotfeni vznika na zakladé pfidéleni cilové Castky,
coz jsou vlastné¢ vklady ucastnika a pfidélovany uvér. Na poskytnuti Gvéru ze

stavebniho spofeni je ze zadkona narok.

Pro ptidéleni véru musi byt splnény nasledujici podminky:
1. naspofit ur¢ité procento z cilové ¢astky (cca 40- 50%)
2. smlouva o stavebnim spoteni musi projit dvouletou spofici fazi

3. klient musi dosdhnout pozadovaného hodnoticiho ¢isla stanoveného spofitelnou.



Uvér ze stavebniho spofeni je vzdy splacen v pravidelnych mési¢nich splatkach,
které se stanovuji urcitym procentem z cilové castka. VySe téchto splatek a doba
splaceni je zavisla na vysi Givéru a zvolené varianté. Na smlouvu o uvéru ze stavebniho
spofeni je mozné kdykoli vlozit mimotadny vklad, a tim si dobu splaceni zkratit. Uvér
je také mozno kdykoli doplatit bez sankci. Urok neboli tirokova sazbu z uvéru je
stanovena pii podpisu smlouvy o stavebnim spofeni a po celou dobu trvani uvéru je
neménna. Uvér ze stavebniho spofeni miiZe byt vyuZit pouze pro bytovou potiebu a

jeho ucelovost musi byt fadné prokazana.

Hodnotici ¢islo

Pro tento parametr uzivaji stavebni spofitelny riizné ndzvy, napiiklad ukazatel
zhodnoceni, bodové hodnoceni, parametr ohodnoceni, hodnotici Cislo. Kazdd ma také
pro vypocet svou vlastni metodiku. Proto nelze srovnavat jeho ¢iselné hodnoty u smluv
uzavienych v raznych spofitelnach. Konstrukce vzorce je vsak velmi podobna a sleduje
u kazdého jednotlivého klienta vztah mezi "intenzitou" jeho spofeni a jeho pozadavky
na ziskani uvéru. Tedy jak vysoky uvér bude zadat a jak rychle jej chce ziskat.
Vseobecné plati Ze, ¢im vice a ¢im rychleji klient spofi, tim vy$$i ma ziistatek na uctu a

tim vys$$i ma také uroky. Tim rychleji mu proto roste hodnotici ¢islo a tim diive ziska

narok na ptidé€leni "fadného" uvéru ze stavebniho spofeni. [8]

Vypocet
Méfteni hodnoticiho Cisla je obvykle realizovano bud’ prostfednictvim Groki, nebo
pomoci sumy zlstatkd na uctu stavebniho spoteni.
1. Hodnotici ¢islo pocitané z tirokt
uroky

Hodnotici ¢islo = A X —
cilova castka
Uroky, které jsou v ¢itateli zlomku, jsou tiroky nalezejici klientovi od samého po&atku
jeho spofeni. A je zvoleny parametr, pomoci které¢ho je mozno pii konstrukei tarifu

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


http://onlineshopcz.takeit.cz/zelena-pro-vase-nakupy-4364579-4364579?279360&rtype=V&rmain=149521&ritem=4364579&rclanek=771785&rslovo=457837&showdirect=1
http://xparfemycz.takeit.cz/christian-dior-higher-energy-7198312-7198312?281293&rtype=V&rmain=179653&ritem=7198312&rclanek=771785&rslovo=467338&showdirect=1
http://kontaktocz-internetovy-obchod-cesky-tesin.takeit.cz/acuvue-oasys-6382312?370802&rtype=V&rmain=149032&ritem=6382312&rclanek=771785&rslovo=474762&showdirect=1

2. Hodnotici ¢islo pocitané ze sumy zustatkl
o AXYZt
Hodnotici ¢islo = ———————
cilovad édastka
Zi je zGstatek na uctu stavebniho spofeni na konci i-tého obdobi a t je délka obdobi
(obvykle mésic nebo Ctvrtleti). Sumace probihd pies vSechna obdobi az do ukonceni

faze spofeni. A je opét normovaci konstanta jako u metody vyuzivajici uroky. [9]
2.1.8. Preklenovaci uvér ze stavebniho sporeni

Pteklenovaci Gver (meziaver) slouzi k pieklenuti ¢ekaci doby do doby ziskani
naroku na fadny uvér ze stavebniho spofeni, tedy nez dojde ke splnéni vSech podminek
pro ptid€leni cilové ¢astky a naslednému uveru. Pieklenovaci uvér mize byt poskytnut
az do vyse cilové ¢astky a ze zdkona na néj neni nérok, tudiz si klient o jeho ptidéleni
musi pozadat a vyckat na schvaleni. Stejné jako uvér tak i preklenovaci ivér mize byt

vyuzit pouze pro bytovou potiebu a jeho t¢elovost musi byt fadné prokazana. [10]

Obrazek 2: Schéma preklenovaciho uvéru

Uget stvebniho
spofeni

Uveér ze stavebniho
spofeni

Preklenovaci uver

Zdroj: Syrovy P., Financovani viastniho bydleni, GRADA Publishing a.s. 2009, 27 s.



Pteklenovaci uvér je poskytovan za vyssi urokovou sazbu, kterd je pridélovana
pfi podéani zadosti o poskytnuti pieklenovaciho uvéru a to podle aktualniho Grokového
sazebniku spofitelny. Urokové sazba nemusi byt konstantni po celou dobu splaceni. Ve
fazi preklenovaciho uvéru mame vyssi mésicni zatizeni a to z divodu, Ze mame vlastné
dva ucty: ucet stavebniho spotfeni a pieklenovaci uvér. Na ucet stavebniho spofeni
nadale spofime urcenou mésicni ulozku, ze které nam plyne urok z vkladi a statni
podpora. Tato faze slouzi k tomu, aby klient splnil podminky pro pfidéleni uvéru ze
stavebniho spofeni. Vyse preklenovaciho uvéru je potad ve stejné vysi, proto platime

, oy s s w4 v o W v , N v
uroky porad ve stejné vysi~, coz je vlastné ur¢ena mési¢ni ulozka. [7]

2.2. Hypoteéni uvér

Hypote¢ni uvéry jsou v posledni dobé velice znamy produkt a jsou hojné
vyuzivané. Zatimco v minulosti byly hypotecni uvéry pouze na financovani
nemovitosti, v soucasnosti jsou uz v zasadé na cokoli. Existuji tzv. americké hypotéky,
kdy je dana do zéastavy nemovitost a pomoci Uvéru je financovano napf. vybaveni
domécnosti, auto ¢i dovolend. Také se vyuzivaji bezucelné hypotecni uvéry, kdy

ucelovost nemusi byt bance prokazovana. [7]

Zakladnim charakteristickym rysem hypote¢nich uvéri je jejich zajiSténi
zastavnim pravem k nemovitosti. Nejcastéji jsou vyuzivany podnikatelskymi i1
nepodnikatelskymi subjekty K financovani pofizeni ¢i uprav nemovitého majetku.
V piipad¢, ze je hypotecni Gvér refinancovan emisi hypotecnich zastavnich listi nebo
je- li na n& uplatiovana néktera forma statni podpory, musi spliovat podminky
stanovené zdkonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Zastavend nemovitost se musi
nachazet na tizemi CR, ¢&lenského stitu Evropské unie nebo jiného statu, tvoiiciho

Evropsky hospodaisky prostor. [11]

Zakon o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., ktery vstoupil v platnost dnem vstupu
Ceské republiky do Evropské unie, tj. 1. 5. 2004, definuje hypoteéni Gvéry timto

zpusobem: ,.Hypotecni uver je uver, jehoZz splaceni vcetné prislusenstvi je zajisténo

* U hypotecnich uvéra dluzna astka klesa, tudiz klesa i splatka arok
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zdstavnim prdvem k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypotecni 1ivér
dnem vzniku pravnich ucinkii zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich
listu lze pohledavku z hypotecniho uveru nebo jeji cdst pouZit teprve dnem, kdy se
emitent hypotecnich zdstavnich listii o pravnich ucincich vzniku zdstavniho prava k

nemovitosti dozvi.“ [12]

2.2.1. Typy hypotecnich avéri

Hypote¢ni uvéry lze rozdélit podle celé fady raznych kriterii, nejcastéji na

ucelové a neucelove, podle zpiisobu splaceni, podle doby splatnosti ¢i fixace.
Hypotecni avéry podle ticelovosti:

1. ucelové: vieobecné je mizeme oznadit jako hypoteéni Gvéry zajist'ujici
potfebu bydleni. Musi byt pouzity pouze na pfedem definované ucely.
Jako je kopé nemovitosti, pozemku, vystavba nemovitosti, rekonstrukce,
modernizace nemovitosti, vypofdddni spoleéného jméni manzeld,
vyporadani dédictvi apod. Vyhodou ucelového hypotecniho uvéru je, ze
kazdy zadatel ma pravo pozadat o odpocet zaplacenych turoklt z
datiového zakladu.

2. nellelové: oznaduji se jako americké hypotéky. Banka nestanovuje
zadné omezeni pro ucel pouZiti. TakZe se touto cestou daji financovat
véci movité (automobil, studium, dovolend...) ale 1 druzstevni byt. U
téchto uverh je nutné pocitat s vyssi irokovou sazbou a méné vyhodnymi
podminkami. Velkou nevyhodou neucelového hypotecniho uvéru je, ze

nelze odecitat zaplacené Groky od zakladu dané. [12]

U obou typlt hypote¢niho tvéru plati, Ze musi byt vzdy zajiSt€én nemovitosti

V osobnim vlastnictvi.

2.2.2. Poskytovatelé hypoteCnich uvéru

Hypote¢ni uvér muze poskytovat licencovand banka, jejiz cinnosti jsou

stanoveny v Zakon& o bankach & 21/1992 Sb., § 1, odstavce 1. Cinnost emitovani
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hypotecnich zastavnich listd jiz neni zvlastni licencovanou ¢innosti, nyni je zafazena
pod ¢innost ptijiméani vkladl od vefejnosti dle §1 odst. 1, Zakon o bankéch ¢. 21/1992
Sb. To znamena, Ze hypote¢ni uvéry muze poskytovat jakdkoli banka, ktera emituje

hypote¢ni zastavni listy a vynosy z nich pouziva K financovani hypote¢nich avért. [12]

V Ceské republice hypoteéni avéry poskytuji tyto bankovni instituty:

o Ceska spotitelna, a.s.

o Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
e GE Money Bank, a.s.

e Hypote¢ni banka, a.s.

e ING Bank

e Komeréni banka, a.s.

e LBBWBankCZas.

e mBank

o Oberbank AG

o PoStovni spofitelna

« Raiffeisenbank, a.s.

e UniCredit Bank, a.s.

e Volkshank CZ a.s.

o Waldviertler Sparkasse von 1842

o Wiistenrot hypotecni banka a.s.

Hypotecni zastavni list

Hypotec¢ni zastavni listy jsou upraveny zakonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech
a zakonem ¢. 591/1992 Sb., o cennych papirech. Jedna se vlastn€ o dluhopisy vydavané
hypotecnimi bankami s cilem ziskat finan¢ni prostiedky na poskytovani hypotecnich
uvert.

Hypotecni zastavni listy jsou: ,, Dluhopisy, jejichz jmenovita hodnota a pomérny
vynos ("zavazky z hypotecnich zdastavnich listii") jsou plné kryty pohledavkami z

hypotecnich uveru nebo casti téchto pohledavek ("Fadné kryti") a popripade téz
nahradnim zpiisobem podle tohoto zdkona ("ndhradni kryti"). *“ [13]
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http://www.finance.cz/bankovnictvi/seznamy/banky/

Pro fadné kryti jmenovité hodnoty hypotecnich zastavnich listi mohou byt
pouzity pouze pohledavky z hypote¢nich tuvért, které nepfevysuji 70% ceny
zastavenych nemovitosti. Pokud banka financuje hypotéku z jinych zdroji, muze na
nemovitost poskytnout avér az 100 % hodnoty nemovitosti.

Takto kvalitni kryti ¢ini z hypotecniho zéastavniho listu jeden z vibec
konzervativni investory, ktefi nemaji ptilis velké zkuSenosti s angazma na kapitalovych

trzich a nechtéji podstupovat vyznamnéjsi riziko. [12]

2.2.3. Urokova sazba

Urokova sazba zavisi na n¢kolika faktorech. Zavisi zejména na:

1. ucelu uvéru: Nejnizs§i urokové sazby jsou pro uvéry, které jsou
poskytovany pro bytové ucely, protoze jsou pro banky nejméné rizikové.
Vyssi trokové sazby jsou pak poskytovany pii Gveéru na pronajem
nemovitosti a na americké hypotecni uvéry. Nejvyssi urokové sazby maji
neucelové Gvery.

2. dobé fixace: Plati, ze ¢im déle si chceme udrzet stejnou tirokovou sazbu,
tim je urokovéa sazba vyssi. Dobou fixace se oznacuje doba, po kterou je
uvér poskytnut za stejnou trokovou sazbu. Banky nej€astéji poskytuji
fixaci na 1 rok, 3 roky a 5 let.

3. na vySi zajiSténi uvéru: Vyse urokové sazby zavisi na procentuelni

hodnoté zastavené nemovitosti. Pro ivér do 70 % hodnoty zastavené
nemovitosti bude urokova sazba nizs§i nez pro uvéry nad 85 % hodnoty
zastavené nemovitosti.

4. na bonité (,.kvalité¢*) dluznika: Banky zpravidla pozaduji prokazani

pfijmu klienta. Pro vysoce bonitni klienty jsou pak pfipraveny nizsi

urokové sazby. [7]
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2.2.4. Splatnost a splaceni hypotecniho uvéru

Splatnost hypote¢niho uvéru

Splatnost hypote¢niho Gvéru se pohybuje od 5 do 45 let. Zadatelé¢ by méli byt po
celou dobu splaceni hypote¢niho uvéru v produktivnim véku. Pokud by délka splaceni
zasahovala do dichodového véku, je obvykle tieba k uvéru pribrat dalSiho (mladsiho)
spoludluznika. Cim je deli doba splatnosti Gvéru, tim je nizsi splatka, aviak rostou
celkové naklady na Gvér. Optimalni doba na splaceni hypoteéniho uvéru je 15 - 20 let,

kdy je nejlepsi pomér mezi vysi splatky a naklady na avér. [12]

Splaceni Hypotecniho uvéru

Splaceni hypoteéniho Gvéru zavisi na zpasobu jeho Gerpani. Uvér lze &erpat
jednorazoveé nebo postupné. Pokud je hypotecni avér Cerpan postupné, splaci se meési¢né
pouze urok z vycerpané ¢astky a to az do doby, nez je vyCerpan cely uvér. Po ukonceni
cerpani zacne dluznik splécet, a to formou anuitniho, progresivniho nebo degresivniho

splaceni.

Anuitni splaceni

Je nejastéjsim zpasobem splaceni hypoteéniho tivéru v Ceské republice. Klient
splaci po celou dobu fixace Grokové sazby stdle stejnou castku, tj. konstantni castku.
Anuitni splatka je sloZena ze splatky troku a jistiny. Jejich vzajemny pomér se v Case
méni. [14] Anuitni splaceni je piehledné a jednoduché. Hodi se pro klienty

s pravidelnym pftijmem. [8]
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Progresivni splaceni

Mladi lidé stojici na pocatku kariéry, lidé s malym piijmem, jehoz rist ocekavaji
v dalSich letech jsou nejtypictéjsi skupinou, pro kterou by se mohl hodit progresivni
zpusob splaceni. Dalsi skupinou vhodnych typt jsou naptiklad mladi lidé, z nichz jeden
je na rodi¢ovské dovolené. Splatka je na pocatku niz§i nez u anuitniho splaceni. V
prabéhu splaceni hypotéky se postupné zvySuje. Po dobu jednoho roku ziistava
splatka stejnd, poté se navysSuje o pevné stanoveny koeficient. Progresivni zpiisob

splaceni nabizeji jen nékteré bankovni instituty. [8]
Degresivni splaceni

Klient, ktery zvoli degresivni spldceni, zatizi vysokymi splatkami sviij rozpocet
v pocateCnim obdobi hypotéky. Po dobu jednoho roku zlstava splatka stejna, poté
se snizuje o pevné stanoveny koeficient. Z tohoto divodu se tento zptisob hodi
predevsim pro lidi s vysokymi piijmy stojici na vrcholu kariéry, ktefi si nejsou jisti, zda
je budou mit dostate¢né i za néckolik let. Dalsi skupinou, pro kterou je degresivni
splaceni vhodné, jsou mladi lidé, ktefi planuji rodinu a pocitaji v budoucnosti s
vypadkem jednoho piijmu. Degresivni zplsob splaceni nabizeji jen nékteré bankovni

instituty. [8]

2.2.5. Kombinace

Kombinace hypote¢niho tGvéru a Zzivotniho pojisténi je jiny zpusob splaceni
uvéru. Misto klasického anuitniho splaceni se z hypotecniho véru plati pouze uroky a
navic se plati pojistné do Zivotniho pojiSténi. K této kombinaci se pouziva bud’ klasické
kapitalové Zivotni pojisténi, nebo modernéjsi investi¢ni Zivotni pojiSténi.

U klasického anuitniho splaceni platime pouze hypotecni tvér, tedy splatku
uroktl a jistiny. Naproti tomu u kombinace s Zivotnim pojisténim platime hypote¢ni
uvér, respektive pouze Uroky z uvéru bance a jistinu pak platime do zivotniho
pojisténi, tedy pojistovné. Na konci doby splatnosti vybereme penize ze zivotni
pojistky a splatime tak hypotecni tveér. Misto toho, abychom si sniZzovali avér (jako

je to u anuitniho splaceni), nechdme nase penize pracovat. [7]
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Tabulka 2: Banky, které poskytuji kombinaci hypoteéniho uvéru a investi¢niho Zivotniho pojisténi

Kombinace
Banka .
HU a1IZP
Ceska spotitelna, a.s.
NE
Ceskoslovenské obchodni banka, a.s. NE
GE Money Bank, a.s.
NE

Komer¢ni banka, a.s. ) .
NE, pouze kombinace s KZP

LBBW Bank CZ a.s.

NE
Hypote¢ni banka, a.s. ANO, s pojistovnou Uniga a ING

mBank NE
Oberbank AG NE
Postovni spoftitelna NE

Raiffeisenbank, a.s. NE, zatim pozastaveno
UniCredit Bank, a.s. NE

Volksbank CZ a.s. ANGO, s pojistovnou AXA a Uniqa
Waldviertler Sparkasse von 1842 Informace neni k dispozici

Waiistenrot hypotecni banka a.s. NE

Zdroj: Vlastni zpracovani
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2.3. Zivotni poji§téni

V minulosti byl hlavni vyznam v zivotnim pojisténi prikladan kryti rizika amrti
v navaznosti na kryti potfeb financné zavislych osob pii tmrti pojisténého, ktery byl
zivitelem rodiny. Kryti rizika amrti je stale nezbytnou soucasti zivotniho pojisténi,
ovSem véEtsi vyznam se dnes ptisuzuje zatazovani rizika doziti do kryti v zivotnim
pojisténi. Dnes je snahou uplatiiovat zivotni pojisténi jako jeden z nastroju krycich
potieby lidi ve staii. Zivotni pojidténi tim, Ze zahrnuje kryti rizika umrti a doziti
prostfednictvim sjednani urcité velikosti pojistné ¢astky zvolené pojistnikem, vlastné
plni vedle vlastniho kryti rizik uspornou funkci. Zivotni pojisténi tedy mize byt
chépano jako spofici a investi¢ni instrument, nebot’ v ramci Zivotniho pojisténi jsou
vytvareny specifickym zptisobem uspory. [15]

Zivotni pojisténi je velmi Zadany produkt v ramci finanéniho planovani
budoucnosti. V dnesni dobé jiz zivotni pojiSténi neznamena pouze pojisSténi moznosti

smrti, ale také moznost jak zabezpecit svoji rodinu i sebe do budoucna. [16]

V souvislosti se Zivotnim pojiSténim existuje moznost odpoctu zaplacené¢ho

pojistného ze zakladu dané z piijma.

2.3.1. Vyvoj zivotniho pojiSténi

Velky boom v pojistovnictvi v Ceské republice nastal ve druhé poloving 19.
stol., kdy se vzedmula vlna zaklddani novych pojistoven a pojistovacich spolkd.
V prubéhu let proslo ¢eské pojistovnictvi znaénymi zménami. Jako bylo napt. v dobé
protektoratu za 2. Svétové valky zestatnéni pojiStovacich subjektii, toto monopolni
obdobi ceského, resp. Ceskoslovenského pojistovnictvi, trvalo az do pocatku
devadesatych let. Nebo vytvofeni novych zakond o pojistovnictvi (v CR zakon ¢&.
185/1991Sh.). Rozdélenim federativniho statu k 1. 1. 1993 se byly vytvofeny podminky
pro samostatny rozvoj ¢eského pojistného trhu. Nyni se Ceské pojiStovnictvi vyviji v
trznim prostiedi v souladu s normami EU. Obecné se rozsitila mezinarodni spoluprace

jak na arovni statu, tak i Ceské asociace pojistoven. [17]
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Zivotni pojisténi v prabéhu svého vyvoje znaéné zménilo svou tvaf. Prvopodatky
zivotniho pojisténi ve svété sahaji az do Starého Egypta, kde byly uzavirany dohody
mezi kameniky o spolecném kryti nakladi na pohieb svého ¢lena. Nejstar§i dochovana
smlouva z oblasti zivotniho pojisténi byla uzaviena mezi opatem klastera sv. Vaviince

v Patizi a arcibiskupem kolinskym.

Po celou dobu bylo v popiedi ptedevsim pojisténi rizika smrti, napf. odskodnéni
vdov a sirotkdl v pfipadé Gumrti fimskych vojakii. Dnesni tvar zivotniho pojisténi jiz

nema jen vyznam pojisténi rizika smrti, ale zahrnuje v sob¢ kombinaci vice rizik.

2.3.2. Clenéni zivotniho pojiSténi
Konkrétné 1ze zivotni pojisténi Clenit:

1. pojisteni pro pripad smrti (Vv Evropé se také cCasto pouziva termin
rizikové Zivotni pojiSténi, zatimco pro zbytek Ize vétSinou uplatnit termin
kapitalové zivotni pojisténi): pojistnou udalosti je smrt pojisténého.

2. pojisteni pro pripad doziti: pojistnou udalosti je doziti sjednaného véku
pojisténym.

3. smiSené pojisténi: pojistnou uddlosti je smrt pojisténého nebo doziti
sjednaného véku pojisténym podle toho, co nastane dfive.

4. duchodové pojisteni: jedna se v podstaté o specialni pojisténi pro ptipad
doziti s pravidelné se opakujicim pojistnym plnénim ve formé vyplaty

duchodu. [18]

Nase pojistnd legislativa (ve shod¢ s direktivami EU, viz zakon €. 39/2004 Sb.)

¢leni Zivotni pojiSténi na nasledujici odvétvi:

1. Pojisténi pouze pro piipad smrti, pojisténi pro pfipad doziti, pojisténi pro
pfipad doziti se stanoveného ve&ku nebo diiveéj§i smrti, pojisténi
spojenych zivotl, zivotni pojiSténi s vracenim pojistného.

2. Svatebni pojisténi nebo pojisténi prostiedkl na vyzivu déti.

3. Dtchodové pojisténi.
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4. Pojisténi podle bodu 1 az 3 spojené s investi¢nim fondem (tzv. investi¢ni
zivotni pojisténi).
5. Kapitalové ¢innosti

a) Umorovani kapitalu zalozené na pojistné matematickém vypoctu,
jimiz jsou proti jednorazovym a periodickym platbam
dohodnutym piedem piijaty zdvazky se stanovenou dobou trvani
a ve stanovené vysi;

b) Sprava skupinovych penzijnich fondi;

¢) Cinnosti doprovazené pojisténim zabezpeGujicim zachovani
kapitalu nebo platbu minimalniho uroku;

d) Pojisténi tykajici se délky lidského Zivota, které je upraveno
pravnimi piedpisy z oblasti socidlniho pojisténi, pokud zdkon
umoznuje jeho provadéni pojistovnou na jeji vlastni riziko.

6. Pojisténi pro pfipad trazu nebo nemoci, je- li dopliikem podle odvétvi 1

az 5. [19]

Jiné ¢lenéni zivotniho pojisténi vychazi z toho, zda pojistny produkt obsahuje ¢i
neobsahuje spofivou (investicni) slozku vytvéafenou z pojistného a oznacovanou

terminem rezerva pojistného:

1. rezervotvorné zivotni pojisténi (komeréné oznacovano jako kapitdlové
zivotni pojisténi ¢i v USA jako pojisténi s kapitadlovou hodnotou).

2. nerezervotvorné zivotni pojisténi (vétSinou se jednd o produkty
docasného pojisténi pro piipad smrti, tj. docasné rizikové pojiSténi

s anglickym oznac¢enim term isurance). [18]

4 r

2.3.3. Druhy zZivotniho pojisténi
1. kapitalové Zivotni pojisteni
Kapitadlové zivotni pojisténi nebo také spofici Zivotni pojiSténi je u nas

oblibenym typem Zivotniho pojisténi. Jedna se produkt, ktery by mél zajistovat

dlouhodobou finan¢ni rezervu a pojisténi rizika, proto je doporucend doba trvani
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10 let a vice. Pojisténi v sobé zahrnuje pojisténi pro piipad smrti nebo doziti.
Pojistnd castka mize byt pro obé uvedend rizika stejnd nebo si klient mize
zvolit zvlast pojistnou Castku pro piipad smrti a zvlast pojistnou Castku pro
piipad doziti. Garantované zhodnoceni je stanoveno na urovni technické
trokové miry (TUM), kterou vyhladuje Ceska narodni banka. Nyni je stanovena
na 2,4 %. Hlavni vyhodou je odpocet zaplaceného pojistného na soukromé

zivotni pojisténi od zakladu dané.

Toto pojisténi funguje tak, ze ze zaplaceného pojistného jsou odecteny naklady
na kryti pojistné ochrany a poplatky. Zbyvajici ¢ast pojistného slouzi k tvorbé
rezervy pojisténi. V piipad¢é amrti klienta pojistovna vyplati opravnéné 0s0b&’
sjednanou pojistnou castku. V piipadé doziti bude pojisténému vyplacena

sjednana pojistna ¢astka véetné podild na vynosech.
2. rizikové Zivotni pojisténi (bez sporici slozky)

Pojisténi neobsahuje zadnou spotici slozku, ale tvofi pojistnou ochranu pro
pfipad smrti. V piipadé ukonceni (doziti se konce pojistné smlouvy) pojistné
smlouvy neni vyplaceno zadné pojistné plnéni. K vyplaté sjednané pojistné
Castky dochazi v ptipad¢é smrti pojiSténého. V rdmci jedné pojistné smlouvy je
mozné sjednat i1 dalSi pfipojisténi a rozsifit tak pojistnou ochranu.

Principem tohoto Zivotniho pojiSténi je to, Ze zajiSt'uje pouze pojistnou ochranu
pro ptipad smrti, vlozené finan¢ni prostfedky se nezhodnocuji. Je vyuzivano
jako pojistna ochrana pro Zivitele rodiny, ktery chce zabezpecit své blizké, nebo
K zajisténi hypotec¢niho Gvéru, ¢i jinych avérovych produkti. Ve druhém piipade
je pak pojistné plnéni vinkulovdno ve prospéch jiného subjektu (banky,

spofitelny...).

3. investicni zivotni pojisteni [20]

5 r ’ siwiw 7 1L . . v 7
Osoba, které smrti pojiSténého vznika narok na pojistné plnéni.
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2.3.4. Investicni Zivotni pojiSténi

Investicni zivotni pojisténi kombinuje pojistnou ochranu pro piipad smrti a
zhodnocovani vkladanych finan¢nich prostiedkli (resp. pojistné plnéni pro ptipad
doziti). Zhodnocovani vlozenych finan¢nich prostfedkii probihd pomoci investovani do
podilovych fondl. Zhodnoceni je zpravidla vyssi nez u kapitalového Zivotniho pojisténi,
ale neni garantovan zadny vynos a nepiipisuje se ani technicka urokova mira. Lze Si
zvolit z nabidky nékolika investi¢nich fondi, které se 1iSi mirou ptedpokladaného
zhodnoceni finan¢nich prostfedkii a soucasné podstupovanou mirou rizika. Vyse
dosazeného zhodnoceni je zavisld na zvolené investini strategii a investi¢ni riziko je
celé na stran¢ klienta. Zaplacené pojistné za soukromé zivotni pojisténi odpocist od

zakladu dané. [20]

Cast zaplaceného pojistného je spotiebovana na kryti pojistné ochrany a spravni
poplatky pojistovny, zbyvajici prostiedky jsou investovany, tj. jsou z nich nakoupeny
podilové jednotky, které pojistovna eviduje na individudlnim uctu klienta. V ptipadé
umrti klienta je podle individudlnich podminek pojistoven vyplacena pojistna Castka

nebo aktualni hodnota individualniho uctu, popiipadé oboji. [20]

Zaplacené brutto pojistné se rozpada na tii Casti: urCitd Cast se spotiebuje na
uhradu spravnich (administrativnich) nakladt, po tomto odpoctu zlstava netto pojistné,
z n¢j se hradi rizikové pojistné (pojistné kryjici riziko smrti, popt. n€kterd neZivotni
rizika jako urazy ¢i invalidita) a zbytek tvoii rezervu pojistného. Z prostredkd na Gctu
rezerv pojiStény popfi. pojistnik nasledné nakupuje podilové jednotky. Vynosy z podila
se nevyplaceji, zvysSuje se o n¢ hodnota podil. Pojistovna se prenesenim investi¢niho
rizika na pojisténého sice zbavuje zdvazku vyplacet minimalni garantovany vynos,
ovSem pfichdzi i o moZnost vytvaret zisk v ptipadé, Ze by dosdhla vy$siho zhodnoceni

rezerv, nez jaky vynos piipisuje klientim. [15]
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3. PRAKTICKA CAST

3.1. Metodika

V této kapitole bych rdda pievedla poznatky z teoretické casti do praxe.

Predevsim se budu vénovat moznostem financovani vlastniho bydleni v zavislosti na
bonit¢ a celkovém pieplatku klienta. Zaméefim se na méné zndmou moznost financovani
bydleni a to pomoci kombinace hypotec¢niho uvéru a zivotniho (resp. investicniho

zivotniho) pojisténi.

Své modelové piiklady jsem zalozila na dvou fiktivnich rodinach, které se od
sebe lisi pouze celkovymi piijmy. V zavislosti na téchto prijmech se pokusim kazdé
z rodin navrhnout optimalni feSeni k ziskani finan¢nich prostfedkd pro bydleni. Bude
pocitano s aktualnimi irokovymi sazbami. MozZnost odecitatelnosti zaplacenych trokt
od zékladu dané je u obou produktii stejna, tudiz i danoveé jsou stejné vyhodné. Bonita
bude samoziejmé hrat svou roli, ale pro zjednoduseni modelovani jsem vytvotila dvé
idealni rodiny6 ve smyslu tvérového piipadu. Vysledkem vzdy bude celkové porovnani,

které bude zaviset pfedev§im na tom, kolik rodina ve skutecnosti pieplati.

Modelové piiklady budou zpracovany pomoci internich hypotecnich kalkulatort
od Hypoteéni banky, internich modelii Ceskomoravské stavebni spofitelny a interni

kalkulacky od spolecnosti ING.

3.2. Stavebni sporeni versus hypotecni uvér

Prvni modelovy ptiklad bude zaloZen na porovnani vyhodnosti Gvéru/ meziavéru
ze stavebniho spofeni a hypotecniho uvéru pro méné bonitni rodinu. Modely budou

sestavovany na stejnou dobu trvani ptij¢ky, aby bylo mozné porovnat vysledné vystupy.

Rodina Novakovych si chce koupit novy, vétsi byt, ktery je v osobnim viastnictvi.

Ke splnéni svého snu potrebuji 1 000 000 K¢é. Pan Novak je zaméstnany na dobu

® Rodina s dostate¢nym prijmem a bez jakychkoli zavazki (dluhd, alimentd. ..)
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neurcitou a jeho meésicni prijem je 20. 000 K¢. Pani Novdikova je materské dovolené

S jejich piulrocni dcerou, jeji matersky prispévek cini 7 600 K¢ mésicne. Jsou bez

Jjakychkoli zavazku a dluhi. Chtéli by si vzit pujcku, ktera by néjak vyrazne nezatizila

jejich rodinny rozpocet.

3.2.1. Uvér/ meziuvér ze stavebniho sporeni

Na zékladé udajii z modelového piikladu je Ceskomoravska stavebni spofitelna

schopna poskytnout pijc¢ku za téchto podminek:

Mésicni splatky

Tabulka 3. Vyse mési¢nich splatek

SKLADBA MESICNI
) CELKEM PLACENO OD/DO
SPLATKA
dospofovani 3262 K¢ od 5. 2010 do 6. 2019
MEZIUVER aroky z 7512 K¢
4250 K& od 5. 2010 do 6. 2019
meziuveéru
UVER 5 830 K& 5 830 K& od 7. 2019 do 3. 2030

Zdroj: Model 6.04 Program na vypocet stavebniho spofeni u Ceskomoravské stavebni spofitelny, a.s.

Do doby nez rodina splni podminky pro pfidéleni cilové ¢astky, tedy k ziskéani

fadného uvéru, bude splacet meziaveér/ pireklenovaci uvér. V této fazi jsou vlastné

splatky dve:

a) Dosporovani: tato splatka odchazi na ucet klientova stavebniho spofeni.

Po celou dobu mezitivéru je zro¢né naspofenych penéz ptipisovana

statni podpora a vklady jsou uroceny. Toto spofeni je nutné platit z toho

divodu, aby klient co nejdiive splnil podminky pro pfidéleni fddného

uveru.
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b) Uroky z meziivéru: jedna se o splatku troktl za poskytnuty pieklenovaci

uvér. Uroky jsou v této fazi vzdy placeny z cilové ¢astky.

Celkova mésicni splatka je tedy 7 512 K¢ mésicné. Pieklenovaci avér potrva devét let a

jeden mésic.

V Gvérové fazi ndm splatka fadného uveéru klesne na 5 830 K& mési¢né a bude

placena do roku 2030, tedy deset let a osm mésict.

Rodina bude pajcku 1000000 K¢ splacet devatenact let a devét mésicu.
Podstatnou vyhodou stavebniho spofeni je, Ze je mozné uveér/ mezitver kdykoli doplatit,

¢i vkladat mimoradné ulozky.

Nakladovost

Tabulka 4: Nakladovost Givéru

Pripsana statni Pripsané
Zaplaceno celkem
podpora uroky
27 000 K¢ 36 535 K¢ 1575 743 K¢ 575 743 K¢

Zdroj: Model 6.04 Program na vypocet stavebniho spofeni u Ceskomoravské stavebni spofitelny, a.s.

Z tabulky je patrné, Ze za celou dobu mezitvéru byla pfipsana statni podpora
Vv celkové vysi 27 000 K¢, dale byly pfipsany troky v celkové vysi 36 535 K¢. Celkova
nakladovost uvéru ze stavebniho spofeni je pro rodinu Novakovych 575 743 K&.

Znamena to, ze za svij byt v hodnoté 1 000 000 K¢ vlastné zaplati 1 575 743 K¢.
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Tabulka 5: Urokova sazba

UROKOVA SAZBA

MEZIUVER UVER

5.1% 4.8 %

Zdroj: Model 6.04 Program na vypodet stavebniho spofeni u Ceskomoravské stavebni spofitelny, a.s.

Bonita

Tabulka 6: Bonita

Déti do 6 et 1

Jiné osoby 2

Splatky Groki 4 250.00
Sjednané mésitnivklady 3 252.00
Prijmy 20 000.00
ManZeliManielka 7 600.00
Zivotni minimum 11 010.00
PoZadovana rezerva -4 140.00
Visledné prijmy 23 460.00
Visledné zavazky 7 502.00
Koeficient Zm. 1.45
Spinéno ana

Zdroj: Model 7, Program na vypocet stavebniho spoteni u Ceskomoravské stavebni spofitelny, a.s.
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3.2.2. Hypotecni uvér

Na zéklad¢ udaji z modelového ptikladu je Hypotecni banka schopna

poskytnout ptijcku za téchto podminek:
Mésicni splatky

Tabulka 7: Model mési¢nich splatek

UROKOVA | MESICNI , ,
DATUM . UMOR UROK JISTINA
SAZBA SPLATKA
6. 2010 5.44 % 6 893 K¢ 2359Ke | 4533Ke | 997 640 K&
6.2014 5.44 % 6 893 K¢ 2931 K& | 3961 K& | 870848 K¢&
6.2018 .44 % 6 893 K& 3642KE | 3250Ke | 713312 K¢
6. 2022 5.44 % 6 893 K& 4526Ke | 2367Ke | 517578 K&
6. 2026 5.44 % 6 893 K& 5623 K& | 1269Ke | 274382 KE
1.2030 .44 % 6 893 K& 6 831 K& 62 K¢& 6 839 K&

Zdroj: Modelova hypotéka pro externisty

Tabulka vychazi z predpokladu, Ze urokova sazba se nebude po skonceni fixace
ménit, tedy zlstane po celou dobu splaceni stejnd. V mém modelu je fixace nastavena
na dobu tii let. Na tabulce je zobrazen zkraceny prib¢h splaceni. Je mozné pozorovat,
jak se postupné méni vySe tmoru a Uroku a jak klesa jistina. Vyhodou hypote¢niho
uvéru je, Ze se uroky plati vzdy z aktudlni vySe jistiny. Nevyhodu spatfuji v nejistoté,

tedy v trokovych sazbach po skonceni fixace.
Nakladovost

Pti konstantnich urokovych sazbach ve vysi 5.44 % by rodina Novakovych

vratila bance 1 635 303 K&, celkovy preplatek by tedy ¢inil 635 303 K¢.
Bonita

U hypotecnich uvéri neni bonita klient zkoumana tak ptisn€, jako tomu je u

stavebnich spofitelen. Tato rodina ma piedepsané zivotni minimum na hranici 7 080 K¢.
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3.2.3. Porovnani vystupi

Pro rodinu Novakovych jsem vytvofila dva modelové ptiklady pro ziskani
finan¢nich prostfedki ke koupi nového bytu. Vyuzila jsem celostatné nejznamé;jsi
produkty, tedy uvér/ mezitvér ze stavebniho spofeni a hypote¢ni uvér. Mym hlavnim

cilem bylo porovnat tyto produkty z hlediska celkového pteplatku.

Tabulka 8: Porovnani vystupt

, . . e BONITA -
UROKOVA | MESICNI B ’ CELKEM 5
) ZIVOTNI PREPLATEK
SAZBA SPLATKA ZAPLACENO
MINIMUM
UVER ZE 7512 Ké
STAVEBNIHO | 5.1% - 4.8 % - 11 010 K¢ 1575 743 K¢ 575 743 K¢
SPORENI 5 830 K&
HYPOTECNI 635 303 K¢&.
OVER 5.44 % 6 893 K¢ 7 080 K¢ 1635303 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pokud bych méla vychazet ze svého hlavniho cile, coZ je porovnani vyhodnosti
produkti na zaklad€ celkového pieplatku, tak uvér ze stavebniho spofeni je méné
nakladny. Stavebni spofitelné zaplatite méné o 59 560 K¢. Kdyz bych zde méla popsat
vyhody a nevyhody plynouci modelové roding z popsanych produktl, tak celkovy

pteplatek bych zminila aZ jako posledni.

Uvér/ mezitvér ze stavebniho spofeni ziskate za nizsi tirokovou sazbu, kterou
mate jistou po celou dobu splaceni, tudiz se nemusite obéavat toho, co bude po skonceni
doby fixace. Samoziejmé jiz zminéna statni podpora a troceni vkladl ve fazi meziivéru
ptfidava bod k dobru stavebnimu spofeni. Vyhodou také zlstava to, Ze Gveér/ meziiver
muzete kdykoli doplatit nebo vkladat mimotadné tulozky a to bez sankci, coz u
hypote¢niho uv€ru je mozné jen pii konci fixacni doby. Ale pokud by rodina
Novakovych méla vyssi vydaje na jidlo, oSaceni, pohonné hmoty a ostatni statky bézné

spotieby, volila by mozna radéji hypotecni uvér, ktery nabizi niz$i mésicni splatku.
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Samoziejmée téz nizsi pozadované zivotni minimum je vyhodou, pfedevsim pro rodiny

S tésnym piijmem a vice zdvazky, dluhy.

3.3. Stavebni sporeni versus kombinace

Druhy modelovy pfiklad bude zaloZzen na porovnani vyhodnosti uvéru/
meziuveru ze stavebniho spofeni a kombinaci hypote¢niho uvéru ptes investi¢ni zivotni
pojisténi. Bude se jednat o modely pro velmi bonitni klienty. Proto v téchto modelech
vypocet bonity nezohlednuji. Modely budou sestavovany na stejnou dobu trvani uvéru,

aby bylo mozné dané vystupy porovnat.

Rodina Poldakovych si chce koupit novy, vetsi byt, ktery je v osobnim viastnictvi.
Ke splnéni svého snu potiebuji 1 000 000 K¢. Pan Polak je zaméstnany na dobu
neurcitou a jeho mésicni prijem je 40. 000 K¢. Pani Poldkova je na materské dovolené
S jejich piilrocni dcerou, jeji matersky prispevek cini 7 600 K¢ mésicné. Jsou bez
Jjakychkoli zavazkit a dluhu. Chtéli by si vzit puijcku, kterou chtéji co nejdrive splatit s CO

nejmensimi celkovymi ndklady.

3.3.1 Uvér/meziuvér ze stavebniho sporeni

Na zakladé udajii z modelového piikladu je Ceskomoravska stavebni spofitelna

schopna poskytnout ptj¢ku za t€chto podminek:
Mésicni splatky

Tabulka 9. Vyse mési¢nich splatek

SKLADBA MESICNI
) CELKEM PLACENO OD/DO
SPLATKA
dospofovani 5304 K¢ od 5. 2010 do 4. 2016
MEZIUVER — 9304 K&
uroxy z 4 000 K& od 5. 2010 do 4. 2016
meziuvéru

UVER 9304 K& 9304 K& od 5. 2016 do 5. 2022

Zdroj: Model 6.04 Program na vypodet stavebniho spofeni u Ceskomoravské stavebni spofitelny, a.s.
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Tento model pro rodinu s vys$imi pfijmy je postavem na stejném principu
splaceni. Tedy ve fazi preklenovaciho tvéru je splatka slozena ze dvou slozek a to

Z dosporovani a splatky meziuvérovych urokii. V tvérové fazi je splatka jednoslozkova.

Flexibilita stavebniho spofeni je limitovana podminkami, které¢ musi byt splnény
pro pfidéleni cilové ¢astky, tedy prechod k fadnému tvéru. Rodina by se svymi piijmy
relativné rychle naspofila pozadovanych 40 % cilové castky a splnila by i1 dalsi
podminku, tj. trvani smlouvy minimaln¢ dva roky, ale hlavnim tskalim je pozadovana
hodnota 64 hodnoticiho ¢isla. Proto je dospofovani nastaveno na optimalni hodnotu,

ktera zajisti jeho proporciondlni riist.

Pteklenovaci Gvér je nastaven na pét let a jedenact mésicl a fadny aveér na Sest
let. Samoziejmé 1 tohoto modelu plati, ze klient mize uvér kdykoli doplatit nebo

vkladat mimotadné vklady a tim si dobu trvani libovolné upravovat.

Nakladovost

Tabulka 10: Nakladovost avéru

Pripsana statni Pripsané
Zaplaceno celkem
podpora uroky
18 000 K¢ 24 510 K¢ 1343 345 K¢ 343 345 K¢

Zdroj: Model 6.04 Program na vypocet stavebniho spofeni u Ceskomoravské stavebni spofitelny, a.s.

Jak jiz bylo né€kolikrat feceno, hlavni vyhodou stavebniho spofeni je moznost
cerpani statni podpory z rocné vloZzenych financnich prostredkti az ve vysi 3 000 K¢
ro¢né€ po celou dobu trvani meziuvéru. V naSem modelovém piikladé piispél stat rodiné
Polédkovych castkou 18 000 K¢ a stavebni spofitelna ptfipsala kladné uroky v ¢astce
24 510 K&. Umémé s dobou trvani uvéru klesa i celkova vyse pieplatku. Takze rodina
Polakovych vrati stavebni spofitelné o 343 345 K& vice, nez byl jejich pivodni

investiéni zamér.
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Tabulka 11: Urokova sazba

UROKOVA SAZBA

MEZIUVER UVER

4.8 % 4.8 %

Zdroj: Model 6.04 Program na vypodet stavebniho spofeni u Ceskomoravské stavebni spofitelny, a.s.

U zvolené¢ho modelového piikladu je trokova sazba stejna a ptedem znama po
celou dobu trvani Uvéru. Urokova sazba ve vysi 4.8 % patii k nejniz§im urokovym

sazbam, kter¢ jsou na ¢eském hypote¢nim trhu.

3.3.2. Kombinace hypote¢niho tvéru a investi¢niho
Zivotniho pojiSténi
Jednd se 0 méné znamy druh financovani bydleni, ktery je uren pro bonitnéjsi
klienty. Jeho unikatnost spoc¢iva predev§im v tom, ze hypotecni bance splacite pouze
uroky za poskytnuty uvér. Jistina se vytvaii na Gctu investicniho Zivotniho pojisténi a je
splacena hypote&ni bance pii konci doby trvani hypote¢niho tivéru. Uéet investi¢niho

zivotniho pojisténi je zhodnocovan aktualni trokovou sazbou.
Pro nasi modelovou rodinu by kombinace byla poskytnuta za téchto podminek.

Sestaveni kombinace a mési¢ni splatky

Tabulka 12: Hypoteéni uvér versus kombinace

Hypote¢ni uvér Kombinace
[']I'OkOVé 5,44 % 5,6 %
sazba
Mésicni 9 471 K& 4 667 K& + splatka do 1P’
splatka
Doba 12 let 12 let
trvani

Zdroj: Hypo Stabilita Invest, modelova hypotéka pro externisty

7 v owe ’ sivv
Investi¢ni Zivotni pojiSténi
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Pokud by rodina volila klasicky hypote¢ni uvér na dobu splatnosti dvanact let
pti konstantni urokové sazbé 5.44 % (opét bereme v Gvahu, ze se urokova sazba po
skonceni doby fixace nemeéni) jejich mésicni splatka by Cinila 9 471 K¢. Tato ¢astka by

byla pouzita na splatku imoru a troku z uvéru.

Ve druhé varianté, tedy pifi kombinaci by splatka hypotecni bance
predstavovala pouze splatky uroku z uvéru a to v ¢astce 4 667 K& mésicné, pocitame
s konstantnim vyvojem trokové sazby, tedy 5.6 % po celou dobu splaceni. Jistina se

vytvaii na Gctu investi¢niho zivotniho spofeni.

Tabulka 13: Uget investiéniho Zivotniho spofeni

INVESTICNI ZIVOTNI POJISTENI

Hodnota aétu na
Mésic¢ni ulozka Doba trvani konci doby
sporeni
Zhodnoceni 0 % 8 681 K¢ 12 let 1 250 000 K¢&
Zhodnoceni 5 % 8 681 K¢ 12 let 2 244 820 K¢

Zdroj: ING model cz, pro externisty

Pro vytvofeni potiebné jistiny by rodina musela na ucet investi¢niho Zivotniho
pojisténi ukladat 8 681 K& meésiéné. Hypoteéni banka poZaduje, aby na uctu
investicniho Zivotniho pojisténi byla vytvofena jistina pfi nulovém zhodnoceni (bez
zhodnoceni), kdy vytvotfend jistina musi byt vy$si o 25%, neZ je poskytnuty hypotecni
uvér. V modelovém piikladé to znamend, Ze klient musi za 12 let naspofit sumu

1 250 000 K¢, z této sumy je pak vypoctena potfebnd mési¢ni ulozka, tedy 8 681 K¢.

Ucet investiéniho Zivotniho pojisténi je zhodnocovan aktualni irokovou sazbou.
Jen tézko dokaze nékdo fici, jaké budou urokové sazba pfiStich obdobi. Investi¢ni
specialisté doporucuji na dobu delsi nez deset let pocitat s urokovou sazbou 5- 6%. Pro
rodinu Polédkovych to tedy znamena, Ze se jejich vloZené a naspotené penize zhodnoti o

5 % ro¢né. Stav Uctu na konci roku by pak dosahl hodnoty 2 244 820 K¢.
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Porovnani nakladovosti a vystupu hypote¢niho avéru a kombinace

Tabulka 14: Porovnani nakladovosti

Kombinace bez Kombinace p¥i
Hypotecni avér
zhodnoceni zhodnoceni 5 %
Mésicni
9457 K¢ 12 647 K¢ 12 647 K¢
splatka
Zaplaceno
1361 832 K¢ 571200 K¢ 571200 K¢
bance
Dluzna jistina 0 K¢ 1 000 000 K¢ 1 000 000 K¢
Zaplaceno
0 K¢ 1250 000 K¢ 1250 000 K¢
pojistovné
Celkem
1361 832 K¢ 1821 200 K¢ 1821 200 K¢
zaplaceno
Hodnota tuctu
. 0 K¢ 1250 000 K¢ 2 244 820 K¢
1Zp
Hodnota tuctu
IZP po 0 K¢ 250 000 K¢& 1244 820 K¢&
zaplaceni
jistiny
Celkové
1361 832 K¢ 576 380 K¢
naklady

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z vysledkl porovnani hypotecniho uvéru a kombinace je patrné, Ze pti redlném
zhodnoceni uc¢tu investicniho zivotniho pojisténi mohou byt celkové naklady na

hypote¢ni Gver nizs§i nez hypotecni tivér sdm. Jak je to mozné?

Jelikoz v piipadé kombinaci splacime bance pouze Uroky za poskytnuty uver.
Castka, kterd je v hypoteénim tivéru pouzita na imor jistiny, je v piipadé kombinaci

vkladana na tcet investicniho Zivotniho pojisténi. Zde se penize zhodnocuji aktudlni
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urokovou sazbou. Po skonceni doby trvani hypote¢ni tvéru jsou tyto prostiedky pouzity
na imor dluzné jistiny. Zbyvajici ¢ast penéz na uctu investi¢niho zivotniho pojisténi je
vlastné vynosem, ktery zustane rodin¢ pro jejich potiebu. O tento nadvynos se nam

snizuji naklady na hypotecni uvér.

3.3.3. Porovnani vystupi

Pro rodinu Polakovych jsem vytvotrila tfi modelové piiklady pro ziskani
finan¢nich prosttedkl ke koupi nového bytu. Vyuzila jsem dobie znamé produkty, tedy
uveér/ meziuveér ze stavebniho spoieni a hypotecni uvér a méné¢ znamy produkt, tedy
kombinaci hypotecniho Uvéru a investicniho zivotniho pojisténi. Hlavnim cilem bylo

porovnat tyto produkty z hlediska celkovych nakladi na Gvér.

Tabulka 15: Porovnani vystupt

Uvér ze
stavebniho Hypote¢ni uvér Kombinace
sporeni
Mésiéni splatka 9304 K¢ 9457 K¢ 12 647 K¢
Urokova sazba 4.8 % 5.44 % 5.6 %
Celkové naklady 1343 345 K¢ 1361 832 K¢ 576 380 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Zakladni pozadavky rodiny Poldkovych bylo, aby potiebny 1 000 000 K¢ splatili
co nejdfive a sco nejmensimi ndklady. Aby bylo moZné porovnavat vystupy

modelovych situaci, byly vSechny modely konstruovany na dobu trvani avéru 12 let.

Uvér/ mezitvér ze stavebniho spofeni nabizi nejmensi Grokovou sazbu z Gvéru,
kterd je pfedem zndma a pevné stanovena. Takze by se mohlo zdat, ze bude nejlepsi

variantou z hlediska celkovych nakladd. Samoziejmé i pfizniva vySe splatky ukazuje
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uver/ meziaveér ze stavebniho spofeni v dobrém svétle. Ale celkové naklady na Gveér €ini

témet jednu tfetinu ivérového ramce.

Klasicky hypotecni tavér méa podobné vysledné vystupy, jako uvér ze stavebniho
spofeni. Nabizi vyssi urokovou sazbu a samoziejme i nepatrné vyssi celkové naklady.

Velkou roli hraje opét nejistota trokovych sazeb po skonceni fixace.

Kombinace hypote¢niho Gvéru a investi¢niho Zivotniho pojisténi z hlediska
celkovych nakladi vychazi nejlépe. Celkové ndklady hypote¢ni uvér jsou nizs$i nez
uvérovy ramec. Nevyhodou kombinaci je nejvyssi urokova sazba, kterd se mize po
skonceni doby fixace ménit. Samoziejm¢é ani trokovy vynos na uétu investi¢niho
zivotniho pojiSténi neni garantovany, takze nevime, s jakym stavem u¢tu mizeme na

konci doby trvani pocitat.
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4. ZAVER
Pfi rozhodovéni o nejlepsi varianté pro financovani bydleni nerozhoduje vzdy

jen vyse aktudln¢ nabizené urokové sazby, ale i parametry uvéru. Jako jsou mésicni

splatky, pocatecni naklady ¢i celkové naklady aveérového piipadu.

Ve své bakalaiské praci jsem se pokusila ukazat vyhodnost jednotlivych
produktii na ¢eském bankovnim trhu. K modelovym ptikladim jsem vyuzila nejCastéji
pouzivané produkty financovani bydleni, tedy Gvér ze stavebniho spofeni a hypotecni

situaci, jedna se o kombinaci hypote¢niho Gveru a investi¢niho Zivotniho pojisténi.

Podle dosazenych vysledkl z aplikacni ¢asti mé bakalaiské prace by se mohlo
zdat, Ze volba pro nejvyhodnéjsi produkt je snadnd. Méné€ bonitni klienti by méli své
bydleni financovat z ivéru ze stavebniho spofeni. A bonitni klienti by méli vyuzit
kombinaci hypote¢niho uvéru a investicniho zivotniho pojisténi. Ale je to velmi

subjektivni zaleZzitost.

Kazda rodina, ¢i jednotlivec je jina, ma jiné¢ pozadavky, ptani, potfeby i
moznosti. Proto by mél kazdy zvazit své mozZnosti a teprve poté vybirat optimalni
produkt k financovani bydleni. Bohuzel stale ptibyva piipadd, kdy je rodinam zabaven
majetek pro neschopnost splacet. Urcité spravnou cestou je poradit se s odbornikem,

ktery je schopny zmapovat mozZnosti trhu za Vas.
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