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Abstrakt

Tato prace zkoumd rtzné zplisoby financovéani bydleni. Teoretickd Cast obsahuje
zékladni pojmy a druhy financovani predev§im hypotecni vér a uvery ze stavebniho
spofeni. Analyticka Cast se zabyva porovnavanim konkrétnich produkti od vybranych
finan¢nich instituci a vymezuje rizika spojena s nimi. Zameétuje se zde hlavné na sazbu
RPSN. V praktické ¢asti jsou zobrazeny konkrétni situace a vybér optimalniho zptisobu

financovani.

Abstract

This thesis examines different possibilities of housing financing. The theoretical part
describes basic terms and types of housing financing, especially mortages and credits
given by the building savings bank. The analytical part focused on compering concrete
products from chosen finance institutions and define risks related with them. The focus
is mainly on the rate APR. In practical part are displayed specific situations and

choosing the optimal method of financing.
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UVOD

Zajistit si bydleni pro sebe a pro svou rodinu je jednou ze zakladnich otazek kazdého
¢lovéka. Byt ¢i dim se v dnesni dobé proto stal i jakousi vizitkou o ¢lovéku a ukazkou
Vv jaké financ¢ni situaci se nachézi. Investovani do bydleni se pro hodné osob stava také

jejich nejvetsi investici, kterou v Zivote udélaji.

VétSina lidi se u svého bydleni rozhoduje, zda tuto otdzku vyiesi formou pronajmu
prostor, kdy nemusi hledat zadnou vétsi sumu penéz a muze v podstaté kdykoliv
odstoupit od najemni smlouvy a piestéhovat se do nového. Kdo ale chce bydleni fesit
formou poftizeni si svého vlastniho, pfichazi zakladni otdzka kde vzit finance. VétSina
lidi pravdépodobné nema hned po studiich nebo bézn¢ na uctu nékolik miliont,

potfebnych k realizaci plant.

Jestlize se Clovék v dnesni dobé rozhoduje, voli vétSinou mezi dvéma moznostmi
financovani, a to hypote¢ni uvér nebo uvér ze stavebniho spofeni. Je t¢zké jednoznaéné
fict, ktera z téchto moznosti je pro nds lepsi. V uvahu totiz pfichazi hned nckolik
proménnych. Jsou to napiiklad dostupné finance, pldnovand cena nemovitosti, kolik

jsem schopen splacet, na jak dlouho si pijcku chei vzit.

Banky nam v dnes$ni dobé nabizi neptfeberné mnozstvi produktii a piredhani se, ktera
Znich nam nabidne to lepsi a tim také ziska vice klientt. Toto je pro vétSinu lidi
vyhodou, diky tomu, Ze maji z ceho vybirat. Je proto ale dllezité vzit si ¢as na

prostudovani vS§ech ndm nabizenych moznosti.

Volba spravného zpiisobu financovani mize ovlivnit cely Zivot. Je proto dileZité dobie
si promyslet jakd je naSe situace, co od pijcky ocekdvam a vSe si velmi dobie
naplanovat. A to i1 véci, o kterych normélné nepremyslime moc radi. Jsou to naptiklad

ztrata zaméstnani, tmrti atd.



CiL A METODIKA PRACE

Cilem prace je na zaklad¢ analyzy zhodnotit, ktery zptisob financovani je pro konkrétni
situaci ten nejvhodnéjsi a to i s pfihlédnutim na sazbu RPSN. Dale také podani

ucelené¢ho pohledu na produkty, které se tykaji financovani bydleni.

Bakalatskd prace je strukturovand do tfi hlavnich Casti — teoretické, analytické a
navrhové. V teoretické Casti jsou diky dostupnym informacnim zdrojim popsany typy
financovani, jejich historie a terminy s nimi spojené. V analytické ¢asti jsou popsany
nabidky jednotlivych finan¢nich instituci a po prostudovani informaci od vybranych
instituci 1 srovndny nejcastéjsi poplatky, se kterymi se bézny klient setkavd. Navrhova
¢ast obsahuje konkrétni modelovou situaci, ke které je, diky vSem V praci zjiSt€énym

informacim, vybirdn vhodny zptisob financovani vlastniho bydleni.
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1 TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

1.1 Stavebni sporeni
Je to ucelovy druh spofeni, pii kterém ucastnik dlouhodobé ukladad své prostiedky u
stavebni spofitelny, na které muze Cerpat statni podporu a pfi splnéni stanovenych

podminek ma narok na vyhodny Gvér ze stavebniho spofeni (1).

Penize na stavebnim spofeni jsou ze zakona pojistény. Smlouva se uzavira na Sest let,
osoba pfitom od smlouvy mtze odstoupit diive, avSak za toto pred¢asné ukonceni piijde
o pripsané zalohy statni podpory a musi zaplatit poplatek za pred¢asné ukonceni.
Naspotenou ¢astku v dnesni dobé, a¢ jde o ,,stavebni® spofeni, miize klient pouzit na

cokoliv.

1.1.1 Historie stavebniho spoieni

Pocatky stavebniho spofeni miZzeme dohledat v Anglii jiz vroku 1775, kde
v Birminghamu vzniklo sdruzeni nazyvané Ketley’s Building Society, které
nefungovalo naprosto stejné, jako spoifeni které zname dnes, ale byl to prvni krok k jeho

postupnému formovani (7).

S dalSimi spoleCenskymi zménami a postupnym rozvojem primyslu se otazka
financovani bydleni a drobného podnikani postupné rozsifila 1 do jinych evropskych
zemi. V Némecku a v Rakousko-Uhersku tak v 19. Stoleti vznikla fada spolku
s druzstev, které se podle predlohy anglickych svépomocnych druzstev snazily feSit
otazku financovani. Mezi prikopniky téchto druzstev patii zejména Friedrich Wilhelm
Raiffeisen (odtud Raiffeisenovy pokladny) a Hermann Schulze-Delitzsch. Spolky
fungujici na principech Schulze-Delitzecheho byly v Cechach oznaovany jako
obcanské zaloZny zatimco takzvané reiffeisenky zde byly ozna¢ovany jako kampelicky.
Rozdil téchto dvou hlavnich smérti byl jednak v tom, na jakou cilovou skupinu se
zamé&fovaly, ale také v tom jakym zpusob rucili svym véfitelim. I pies tyto rozdily vSak
byly oba dva sméry zalozeny na stejnych zakladech, kterym bylo svépomocné

poskytovani uvéru svym vetiteltim (7).

Za prvni stavebni spofitelnu je povazovan tzv. Spolek pratel zalozeny v roce 1921

Georgem Kroppem v némeckém Wiistenrotu. Cilem bylo zajisténi financovani bydleni
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pro své Cleny, jelikoz to byl hlavni problém povalecného Némecka. Brzy tak po celém
Némecku zacali vznikat dalsi spofitelny, které hledaly a zkousely rizné zptsoby, avSak
vzdy $lo o kolektivni financovani zaméfené na financovani bydleni. Tyto spofitelny
nejprve pridélovaly uvér losem, coz se vSak koncem 30. let 20. stoleti ukazalo jako
neefektivni a tak spofitelny zavedly systém zalozeny na bodovém hodnoceni. Tento

zpusob se nasledné vyvinul do podoby, kterou zname dnes (7).

1.1.2 Statni podpora

Statni podpora je financni ptispévek statu fyzické osobé dle zdkona ¢. 96/1993, v
platném znéni. Od 1. 1. 2011 se zménila ¢astka piispévku a stat pfispiva ucastnikiim
stavebniho spofeni formou ro¢nich zaloh ve vysi 10 % z rocné uspofené Castky, a to az
2 000 K¢ statni podpory ro¢né pro vSechny smlouvy o stavebnim spofeni ti¢astnika bez

ohledu na datum jejich uzavieni (2).

Klient si pfitom muze zvolit, zda si ¢astku 20 000 K¢ (suma potiebna pro ptipsani statni
dotace) bude posilat kazdy rok zvlast anebo si celou sumu 120 000 K¢, pro splnéni
podminek na 6 let, poSle najednou. M4 v tomto piipad€ splnény podminky pro statni
dotaci na celou dobu trvani bézného stavebniho spofeni a navic ma i na konci smlouvy
vys$i zisk z urokt, které jsou vypocitavany jiz od prvniho roku z podstatné vétSi sumy

penéz.

wtdtni podporu miize ziskat:

1. obéan Ceské republiky,

2. ob¢an Evropské unie, kterému bylo vydano povoleni k pobytu na uzemi
Ceské republiky a pridéleno rodné cislo prislusnym orgdanem Ceské
republiky,

3. fyzickd osoba s trvalym pobytem na vizemi Ceské republiky a rodnym

Cislem pridélenym prislusnym orgdanem Ceské republiky * (3).

12



1.1.3 Cilova ¢astka

Cilovou ¢astku si klient voli sam a je klicovym parametrem smlouvy. Minimalni cilova
Castka je 100 000 K¢. Klient musi brat v tivahu kolik je redlné schopen nasSetfit a zda si
planuje v budoucnu na svoji smlouvu brat Gvér. Cilova ¢astka nemusi byt naspofena
celd a osoba, ktera si takto nasetfené penize pouze vybere, nebude nikterak ovlivnéna.
Smysl ma tato castka vSak pro osoby které si tivér od své stavebni spofitelny brat
budou, jelikoz se od ni odvozuji napi. vySe splatky uvéru ¢i vyse tlozky pfi spofeni. Od

cilové ¢astky je také stanoven vstupni poplatek, ktery tvoii vétSinou 1 % z ¢astky.

1.1.4 Urokové sazby

Urokové sazby jsou pevné stanoveny a to jak pro uroéeni vkladd, tak i pro uroéeni
poskytnutého uvéru. Rozdil téchto dvou sazeb pfitom ze zdkona nesmi presahnout tfi
procentni body. Toto pravidlo 1ze vSsak zménit v pfipad¢, kdy klient splni podminky pro
ptidéleni Givéru, ale nema o tento uvér zdjem. Urokové sazby jsou také jednou z vyhod
stavebniho spofeni, jelikoZ jsou pevné stanoveny jiz pfi podpisu smlouvy a spofitelna je

nemuze bez souhlasu klienta pozménit (7).

1.1.5 Klasicky uvér ze stavebniho sporeni
Mnoho klientd chce Cerpat uvér ze stavebniho spofeni. Spofitelny proto musely stanovit
jista pravidla, které budou urcovat, jak se budou tyto Gvéry vyplacet. Pro piidéleni

uvéru je klient povinen splnit vSechny tyto podminky:

1. Spofit minimaln& 24 mésic,
2. splnit hodnotici ¢islo a

3. naspotit minimalné 40 % (resp. 50 %) cilové ¢astky (8).

Hodnotici ¢islo zde urcuje kvalitu Klientova spofeni. Jeho vyse ukazuje, jak dlouho
penize u stavebni spofitelny lezi a také v jaké vysi. Toto Cislo roste s ¢asem (po 4 letech
vy$s$i nez po 3), svysi vkladu (pii naspoieni 70 % castky vyssi nez pii 50 %),
konci) a se zvolenou variantou (v rychlé varianté roste rychleji nez v pomalé ¢i

standartni) (8).
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Vyse uvéru je pak rozdil mezi sjednanou cilovou ¢éastkou a c¢astkou naspotenou (vklady,
uroky, podpora). Maximalni vySe tveéru je déna jednotlivymi nabidkami stavebnich

spotitelen. NejCastéji je to vSak 60 % z cilové Castky (8).

Uvér ze stavebniho spofeni je mozné poskytnout pouze na feSeni bytovych potieb
ucastnika. A to jest¢ za podminky, ze bytova potieba, na kterou se poskytne Uvér ze

stavebniho spofeni, se musi nachazet na tizemi Ceské republiky (4).

Piipadny uveér se da pouZit na:

e Nakup pozemku,

e modernizace,

e pudni vestavby,

e projektovou dokumentaci,

e financovani pfipojky plynu, vody, kanalizace, elektrického proudu,
e Uhradu jinych ptjcek a avéri na bytové tcely,

e Vvyporadani dédickych nebo druzstevnich podili,

e pozarni zabezpeceni a bezpecnostni zajisténi,

opravy a rekonstrukce (5).

1.1.6 Preklenovaci uvér ze stavebniho sporeni
Situace, kdy klient nesplni jednu z podminek pro pridéleni klasického uvéru ze
stavebniho spofeni, se da fesit tzv. preklenovacim Gvérem (v Ceské terminologii také

jako meziuver) (7).

Tento uvér slouzi k pfeklenuti doby od podepsani smlouvy a ziskdnim néaroku na
ptidéleni klasického troku ze stavebniho spoteni. Takovyto uvér mize byt poskytnut

téméf ihned (9).

Urokové sazby se zde pohybuji od 3 do 7 % p.a., konkrétn& viak zavisi na stavu spofeni
Gidastnika. Cim déle klient spofi a ma vice naspofeno, tim je finalni preklenovaci avér
levngjsi. Celkové vsak tyto tvery nebyvaji levné. Pokud spofitelna klientovy uver
poskytne, rozdéli se tak stavebni spofeni na dvé soub&zné probihajici ¢asti. Ve spofici
¢asti klient musi nadale spofit (vkladat smluvené ¢astky a tim zvySovat hodnotici Cislo)

a v ¢asti pieklenovaciho uvéru je nutné splacet uroky z celkové piidélené Castky (tedy
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Z toho, co je zatim naspotfeno). Nevyhodou téchto splatek je fakt, Ze se nesplaci jistina.
Znamena to, ze na rozdil od klasického uvéru nebo hypotéky, se uroky casem
nezmensuji a ani se nesnizuje dluznd Castka. Jistina se zacCina splacet az v moment¢

ptidé¢leni klasického tivéru ze stavebniho spofeni a aroky v Case klesaji (9).

Na poskytnuti tohoto Gvéru neexistuje zadny pravni narok, a proto musi klient splnit
podminky pro jeho ziskani, které si stanovi spofitelna. Je nutné napiiklad naspofit na
ucet dané procento z cilové castky, prokazat dostate¢né piijmy a obstarat zajiSténi
uvéru. Posléze je klientovi pridélena nékterd z rizikovych skupin, od které se odehrava

urokova sazba na pridéleném uvéru (9).

Obrazek 1 Ukézka pieklenovaciho avéru

Uzavfen( A
II.f_ smiouvy - Pfidélenl cllové
. . " Splacenl pleklenovacihe dvéru
f /,f Féze spofeni ff
L
| =
| Faze Gvéru
Gerpén| (| Preklenovaci f,,,f”f
preklenavaciha —! avér |
iry
Zdroj: (8)

1.1.7 Vyhody a nevyhody stavebniho sporeni
Vyhody:

- Na zadost klienta mlze byt poskytnut okamzité

- Vysoka statni podpora

- Uro&eni vkladi

- Sazby pfi Gvéru jsou garantovany na celou dobu splaceni

- Finan¢ni prostiedky jsou pojistény
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- Radny Gveér je odpro§tén od poplatkt

Nevvhody:

- Doba 6 let, na kterou se smlouva uzavira

- Poplatky za predcasny vybér prostiedkt

- Ugelovost avéru

- Uvér mozny az po dvou letech od zaloZeni smlouvy

- Pfinedosazeni vlastni Castky se nam zvedaji poplatky u splaceni uvéru

- Pfi vybéru penéz je zde 3 mésice cekaci lhuta

1.1.8 Doklady nutné pro vyuZiti uvéru

Pted pridélenim uvéru musi klient dolozit tyto doklady:

e ,Zaméstnanci potvrzeni o svém prijmu a prijmu manzela ¢i manzelky,
spoludluznikit vietné jejich manzelii ¢i manzelek a ruciteli, tato potvrzeni
nesméji byt starsi nez jeden mésic.

e Podnikatelé danové priznani za posledni rok, potvrzeni o zaplaceni dané, cestné
prohlaseni, Ze nemdte nedoplatky u financniho uradu, spravy socialniho

zabezpeceni ¢i zdravotni pojistovny *“ (14).

Pro osoby, které si potiebuji vzit uvér na vyssi ¢astku, jsou doklady nutné k dolozeni

nasledujici:

e Znalecky posudek — odhad hodnoty nemovitosti, kterou zastavujeme (ne starsi
Sesti mesict),

e pojistnou smlouvu na zastavenou nemovitost,

e aktualni vypis z katastru nemovitosti k zastavené nemovitosti (ne starsi vice jak
mésic),

e doklad o nabyti nemovitosti (14).

Spoftitelna vzdy pozaduje bankovni spojeni na klienta. Dalsi doklady, které je nutné

dolozit, se 1i8i podle ucelu, na ktery si jej klient bere.

e Vystavba bytu nebo dobu — Rozpocet nakladi véetné dofinancovani, stavebni

povoleni.
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e 7Zména stavby na rodinny., bytovy dim nebo byt — Pravomocné stavebni

povoleni, rozpocet naklada na piestavbu véetné dofinancovani.

e Koupé, uplatny prevod pozemku — Kupni smlouva nebo smlouva o budouci

kupni smlouvé, aktudlni vypis z katastru nemovitosti, doklad o tom, ze pozemek
je stavebni.

e Koupé domu — Kupni smlouva nebo smlouva o pievodu, aktudlni vypis
z katastru nemovitosti prodavajiciho.

e Koupé, uplatny pfevod bytu — Kupni smlouva nebo smlouva o budouci kupni

smlouveé.

e Udrzba stavby bytu — Pravomocné stavebni povoleni nebo oznameni, rozpocet

nakladu.

e Vyporadani dédictvi — Pravomocné rozhodnuti soudu o dédictvi.

e Vypotadani spoluvlastnictvi — Dohoda o vypofadani.

e Vypofadani spoleéného jméni manzell — Rozsudek o rozvodu, dohoda o

vyporadani.

e Splaceni ¢lenského vkladu nebo podilu — Vyzva ke splaceni ¢lenského vkladu

s ¢islem Uctu a vysi podilu.

e Uhrada za pievod ¢&lenskych prav a povinnosti v druZstvu — Dohoda o pievodu

¢lenskych prav a povinnosti vcetné dohody o financnim vyrovnani, najemni
smlouva, toho kdo byt prevadi.

e Prechod vlastnictvi bytu, domu nebo pozemku prostiednictvim drazby —

Potvrzeni o nabyti vlastnictvi s ovéfenym podpisem uUfednika, doklad o datu a
zpiisobu Uhrady.

e Splaceni uvéru, pujcky, pouzitych na financovani bytovych potieb — Doklad od

banky o stavu, zlstatku a G¢elu uvéru, doklad o realizaci ucelu (14).

1.2 Hypotecni uvér

Je to dlouhodoby uvér, ktery se vyuziva pro investovani do nemovitosti a jehoz splaceni
je zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti. Pokud by klient uvér nesplacel, o
nemovitost pfijde. Banka by se tak stala vlastnikem nemovitosti a timto zptisobem by se
ji vratily prostiedky, které klientovy poskytla. Doba splatnosti se zde proto pohybuje

vV rozmezi od 5 az do 45 let. Zalezi na v€ku Zadatele a to tak, ze v roce splaceni musi byt
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klientovi maximalné 65 let (n€které banky az 70 let). Témto Gvérovym obchodim se
vénuji predev§im specializované hypotecni banky, ale neni to podminka. Hypoteéni
uver se obvykle pouziva pro financovani osobnich bytovych potieb, ale mize byt vyuzit

i podnikatelskou sférou (6,10).

1.2.1 Historie hypote¢niho uvéru

Hypotéka jako zajisténi ptjéek vznikla jiz v antickém Recku. I ve stfedovéku lidé
zastavovali hrady, klastery nebo celd mésta, aby pokryli své finan¢ni potfeby. Vznik
hypote¢niho tvéru jako takového a s nim spojend tprava hypoteCnich zastavnich listt,
se vSak datuje az v 18. stoleti na izemi Slezka. Tamé;jsi spolky se skladaly z vlastnikt
rytitskych statkd, ktefi pak svym ostatnim clenim vydavali dluhopisy (hypotecni
zastavni listinu) a samotné spolky za né¢ rucily. Tyto spolky se postupné zacaly

roz§ifovat po celém Némecku (12).

Od zajisténi hypotecnich listd konkrétni nemovitosti, jak se do té doby tyto pujcky
zajiStovaly, se postupné v 19. stoleti zacalo upoustét. Musela vSak zlstat zachovana
rovnovaha mezi objemem hypotecnich uvérti a hypotecnich zastavnich listd. V té dobé
v8ak ani toto opatfeni, které mélo zjednodusit cely systém, nestacilo, aby spolky byly
schopny poryt poptavku po uvérech (doba rozvoje pruimyslu, zeméd¢€lstvi a obchodu).
Toto bylo pfi¢inou vzniku novych hypotec¢nich bank, které mély status akciovych

spole¢nosti (12).

Diky konkurenci a mensi poptavce se z téchto hypotecnich bank postupné stavaly banky

vSeobecné (12).

1.2.2 Typy hypotecnich tvéra
Hypotec¢ni uveéry se rozdéluji na dva zékladni typy, podle toho jak jsou vyuzity. Jsou to

ucelové a netceloveé very (americka hypotéka)

Netdelové hypotecni uvery

Klient u tohoto typu uvéru nedokazuje, na jaké ucely bude uvér vyuzit. Proto mize byt
pouzit jak na véci movité, tak na rozdil od ucelového tveru i véci nemovité. Muze se

jednat naptiklad o auto, vybaveni domu ¢i filmovy projekt.
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Ucgelové hypote¢ni avéry

Banka u tohoto typu jasn¢ fik4, na jaké ucely muze byt uvér pouzit. Jedna o véci
spojené s movitym majetkem. Nemusi se vSak jednat pouze o pofizeni objektu, mize to
byt 1 rekonstrukce nemovitosti, modernizace, splatka ptjcky, ktera byla pofizena na

koupi nemovitosti atd.

1.2.3 Zajisténi uvéru

Zajisténi uveéru je nastrojem pro zamezeni ztrat nebo jejich minimalizace pfi platebni
neschopnosti klienta. Timto zajiSténim ma banka narok vici dluznikovi nebo tieti osobé
na nahradu Gvérové nebo urokové pohledavky. Toto zajiSténi mize byt jak penézni, tak
nepenézni. Pfi nepenéznim zajiSténi vSak vznikaji rizika znehodnoceni zaruk, rizika

vlastnictvi, zmény trzniho ocenéni atd (11).

Zajistujeme-li nepenézné, musime brat na védomi, Ze do zéstavy lze poskytnout pouze
véci nabyté zakonnym zptisobem a jejich zpenézeni musi byt v souladu se zakonem

(11).

1.2.4 Urokové sazby

U hypotéky miizeme fici, Ze rokova sazba je pohybliva. Tato sazba je totiz pevné dana
jen po urcity ¢as a to zpravidla po dobu 1 az 5 let. Toto obdobi, kdy se urokova mira
neméni, je nazyvana doba fixace hypotéky. Klient si mize byt jist, ze mu banka po tuto
dobu nezméni urokovou sazbu, coz pro klienta znamena4 jistotu zachovani vysSe splatek.
Zpravidla se to povazuje za vyhodu ze strany klienta, mize vSak jit i o opak v pfipadg,
ze chce klient uvér splatit predCasné. Za toto predCasné splaceni je uctovan poplatek,
ktery se ve vétSin€ ptipadd pohybuje od 2000 do 10000 K¢&. V soucasné dobé vSak
existuji 1 vyjimky, kdy banka miZe tento poplatek zcela zruSit. Z marketingového
hlediska banka muze ziskat vice klient, ktefi si mysli, Ze tento ,,bonus“ mohou

vV budoucnu vyuzit (10).
Nabidka trokovych sazeb zalezi hlavné na téchto faktorech:

e Urokové sazby na trhu — urokové sazby jsou ovliviiovany Grokovymi sazbami
dluhopisi, jelikoZ dluhopisy jsou zdrojem penéz pro banku. ZaleZi proto na tom,

za kolik banka zdroje koupi.
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Doba fixace — tirokova sazba také zavisi na tom, na jak dlouho bude fixovana a
za jakou dobu se zméni. Za delsi dobu fixace (a tudiz vyssi jistotu) si klient
pfiplati a naopak.

Druh produktu — vétsina bank nemé pouze jeden hypoteéni produkt. Uvéry,
které jsou lépe zajiStény, mohou mit nizs§i tirokovou sazbu, jelikoz nejsou pro
banku tolik rizikové.

Kvalita klienta — jde zde o pfijmy klienta. Klient, ktery ma stabilni dobie
placenou praci a je zajiStén, je pro banku méné rizikovy a tak mu mize
nabidnout lep$i trokovou miru nez clovéku, s menSim nestabilnim piijmem.
Zajisténi se da tesit 1 formou zivotniho pojisténi.

Doba splatnosti — uvér s vyssi dobou splatnosti je pro banku rizikovéjsi, protoze
se klientovi za tu dobu mize piihodit vic véci (ztrata zaméstnani, nemoc). Cim
delsi obchod, tim samoziejmé vyssi urokova mira.

Konkurencni prostiedi — konkurenéni prostfedi mezi bankami zapfic¢ini pokles
urokové sazby

Konec fixace nebo novy klient — banka nabizi rozdilnou Grokovou miru novym
klientl a klientim, kterym pravé skoncila fixace. Novym klientim se snaZzi
banka zalibit a tak jim nabizi vyhodné urokové miry. Klientovi, kterému
skoncila fixace, banka nabidne vys$$i Grokovou miru, jelikoz vi, Ze vétSiné lidi
nestoji za namahu Gveér presouvat k jiné bance a tak nabizeny urok ptijme (10;

16).

1.2.5 Splaceni uvéru

Jestlize si vybereme hypote¢ni tvér, miizeme se nasledné rozhodnout, jak tuto ptjcku

budeme splécet.

Anuitni spldceni — Je to nejcastéj$i forma splaceni hypotéky. Po celou dobu pijcky

zUstava mésicni splatka stejnd (nezméni-li se vSak urokova sazba). Na pocatku splaceni

jde vEtsi Cast penéz na splatku samotného troku, po del§i dob¢ se pomér stran postupné

meéni a ke konci jde vétsi ¢ast splatek na splaceni dluhu a jen mensi ¢ast na splaceni

uroku (14).

Progresivni splaceni — U tohoto druhu splaceni jsou nejdiive splatky nizsi, postupem

casu vsak stoupaji. Toto splaceni je vhodné pro osoby, které ocekavaji, ze v budoucnu
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budou jejich piijmy rast. Jsou to napiiklad pary, kde jeden z partnert je na rodicovské

dovolené nebo lidé, kteti vstoupili do nového zaméstnani (14).

Degresivni splaceni — Jde o opak progresivniho splaceni. Nejprve jsou mésicni splatky

vyssi, postupem Casu se vSak snizuji. Pti stejné dobé splaceni uvéru zde klient zaplati
mén¢, neZ pii anuitnim splaceni. Tento zplsob je vhodny pro osoby, které vi, Ze jejich

ptijem bude v budoucnu nizsi. Naptiklad jsou to lidé pfed odchodem do diichodu (14).

Tabulka 1 Porovnani riznych zptisobt splaceni hypote¢niho tvéru

1. 300 200 100 166,6 66,6 100 263,8 | 163,8 100

2. 280 200 80 226,5 | 133,2 93,3 263,8 | 180,2 83,6

3. 260 200 60 279,8 | 1998 80 263,8 [ 198,2 65,6

4, 240 200 40 326,4 | 266,4 60 263,8 218 45,8

5. 220 200 20 376,4 334 33,4 263,8 | 239,8 24
Zdroj: (12)

1.2.6 Naklady na hypotéku

U nakladi na hypotéku se nejvice projevi poplatek za schvaleni uvéru, poplatek za
odhad ceny nemovitosti, vedeni u¢tu (placen kazdy meésic po celou dobu uvéru) a
pred¢asné splaceni. DalSi ndklad, ktery se musi vzit v potaz je pojiSténi nemovitosti.
Banka vyZaduje, aby byla nemovitost po celou dobu trvani hypote¢niho tvéru fadné

pojisténa (10).

1.2.7 Statni podpora hypotecniho ivéru

Stat za béznych podminek podporuje poskytovani hypotecnich uvérd, které jsou urceny
pfimo ¢i nepfimo na financovani bydleni. K pfimym néstrojim této podpory patii
dotace ze Statniho fondu rozvoje bydleni, statniho rozpoctu a jinych resortl. Diky velmi
nizkym urokovym sazbam je vSak tato dotace v souCasné dob¢ nulova. Nepiimo jsou
hypotecni uvéry podporovany piedevsim formou danovych uspor, které Ize uplatnit

mesicné prostifednictvim zaméstnavatele nebo pii rocnim vyuactovani dan€ z piijmda.
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1.2.8 Postup pfi uzavirani hypote¢niho tivéru

Prvni kontakt mezi bankou a zdkaznikem byva ptfedevsim u prvni schiizky, kde si obé
strany vyjasni své potfeby, cile a podminky. Hlavnim tématem byva v zasad¢ vyse
uvéru, jeho druh a ucel, doba Cerpani a splaceni véru a pozadované trokové sazby.
Vysledkem jednani by pak mélo byt vyplnéni oficidlni pisemné zédosti klienta o
poskytnuti iivéru. Banka si posléze tuto zadost musi doplnit o dal$i informace, podklady

a piilohy (6).

Doklady nutné k uzavieni smlouvy:

- prikaz totoznosti

- kopie mzdového listu nebo vyplatni pasky za poslednich Sest mésicii az dva roky
potvrzena zaméstnavatelem

- potvrzeni zaméstnavatele o primérném piijmu

- doklad o vydajich

- Vypis z katastru nemovitosti (max. 3 mésice)

- snimek z katastralni mapy (max. 1 rok)

- odhad ceny nemovitosti (max. 6 mé&sict)

- pojistna smlouva k nemovitosti

- kupni nebo darovaci smlouva
1.3 Ostatni moZnosti financovani

1.3.1 Leasing nemovitosti

Leasingova spole¢nost v tomto ptipadé odkoupi nemovitost do svého majetku a klient ji
tak po celou dobu pouze pronajima. Klient po dobu trvani leasingu plati spole¢nosti
splatky a po pfedem ur¢ené dob€ nemovitost piejde do vlastnictvi klienta. Tento faktor
musime brat jist¢ v potaz. Na rozdil od ptedchozich druhil Gvéru, kdy ndm nemovitost
patiila (i kdyZ tfeba se zastavnim pravem), zde vlastniky nejsme. Musime si proto dobte
rozmyslet, zda je dand leasingova spolecnost dobrym partnerem a zda nehrozi riziko, ze
se spolecnost dostane do financnich potizi. Jestlize by se dostala do nesnazi, ohrozi to i

nemovitost, kterou planujeme vlastnit nebo ve které bydlime (8).

22



1.3.2 Druzstevni financovani
Pro osoby, ktefi chtéli rychle bydlet ve vlastnim a neméli vlastni prostiedky, se na trhu
objevila dal$i moznost, jak bydleni financovat. Zajemce zde musi vstoupit do druzstva a

s jeho pomoci financovat koupi (8).

Cely proces probiha tak, ze osoby, které vstoupi do druzstva zaplati Cast prostiedkt
z v vlastnich zdroju a zbytek prostredkil jim paj¢i druzstvo. Druzstvu se pak dluh splaci

a po dané dob¢ byt piipadne zdjemctm (8).

Druzstvo v tomto piipadé nema veskeré financni prostfedky na koupi bytu, proto si
samotné puj¢i od banky. Lidé pak v podstaté splaceji uroky bance. Druzstvo zde hraje
roli jakéhosi prostfednika ¢i zprostiedkovatele. Vyhodou tohoto financovani je fakt, ze
banka druzstvu penize pljc¢i a klient samotny nemusi dokazovat bance ani druzstvu, ze
je schopen dluh spléacet. Plati zde motivace, ze klient zaplatil pti vstupu dostate¢né
velkou vstupni zalohu a nasledné neplaceni by ho stalo velké finan¢ni naklady (sankce)

a nakonec 1 ztratu bydleni (8).

1.3.3 Losovani o nemovitost
Klienti si vtomto pfipadé sami zalozi sdruzeni, kam vSichni postupné pfispivaji.
V okamziku, kdy je naspofena dostatecnd Castka, je vylosovan jeden z nich a ten ma

moznost bydlet ve vlastnim (8).

Toto financovéani funguje na myslence, kdy by si kazdy spofil sam, bude mit
naspoienou castku za priklad 20 let. Jestlize se vSak klienti dohodnou a budou
financovat bydleni touto cestou, miize prvni ¢len bydlet o dost diive, nez kdyby spofil
sam. Touto cestou losovani se dostane na viechny a spravedlivé. Clen, na kterého piijde
fada jako posledni, sice bude mit naspotfeno za dobu, jako kdyby si spofil sam, avSak o

nic nepiijde (8).

1.3.4 Netrzni uvéry

Jako financovani je také mozno vyuzit pij¢ku v rodiné. Tento zplisob neni Casty, ma
vsak mnoho vyhod. Nemusi se zde platit zadné tiroky, v pfipad¢ neschopnosti splacet se
da s vetitelem ve vétSiné piipadit dohodnout na odloZeni splacet, funguje zde faktor
rodiny, kdy je ¢lovék vice motivovan splacet, aby nenarusil rodinné ¢i kamaradské

vztahy (variace Urok).
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1.4 RPSN

RPSN, celym nazvem také ro¢ni procentni sazba nakladd, pfedstavuje ukazatel, ktery
ma fici klientovi informace o celkovych procentnich nékladech na uvér. Diky tomuto
ukazateli je mozné zhodnotit jednotlivé nabidky od riznych finan¢nich spolecnosti, ze

kterych klient vybira (13).

Oproti ostatnim ukazatelim ma RPSN hlavni dvé vyhody. Pfi vypoctu RPSN je
zohlednéna nejen platba jistiny a uroku, ale také platby nékterych dalSich néklada, které
jsou spojeny s vedenim a spravou uvéru. Dalsi vyhoda spoc¢iva v tom, ze RPSN jsou
vSichni vétitelé povinni uvadeét (jako rocni RPSN). V piipadé€ leasingli musi byt soucasti
RPSN i odkupni cena pfedmétu leasingu. Tento fakt usnadiiuje spotiebitelim orientaci,

protoze u jinych ukazatelt se klient muze setkat napiiklad s mési¢ni bazi (13; 17).

wZatimco urok ukazuje pouze a jen cenu vypujcenych penéz, RPSN v sobé ukryva
veSkeré naklady s piijckou ¢i uvérem spojené. V uroku, ktery je sam o sobé nakladem
nejvyssim, tedy nejsou zahrnuty ostatni ndklady. Ostatni ndklady spojené s uvérem

mohou byt napriklad:

e poplatky vztahujici se k posouzeni Zadosti o uver,

e poplatky za uzavieni smlouvy,

e poplatky za spravu uveru,

e poplatky za vedeni uctu,

e poplatky vazici se k prevodu penéznich prostredkil,

e prvni navySend splatka (ne zcela spravné nazyvana akontace),

e pojisteéni schopnosti splacet apod. “ (13)

1.5 Kombinace produktii jako zdroj financovani

Kazdy produkt na trhu je ve své podstaté ojedinély. Kazdy ¢lovék ma jina rizika, jiny
vek, délku splaceni apod. Nékteré produkty jsou vice vhodné ke spofeni, jiné nikoli.
Nékteré produkty nam snizuji rizika atd. Jestlize si clovék uvédomi rozmanitost téchto
produktii a co vSechno se s nimi dé& délat, mize si zajistit v konecném disledku levnéjsi

variantu Gvéru v kombinaci produktti, nez kdyby si vzal jeden samotny (12).
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1.5.1 Kombinace hypotecniho uivéru a stavebniho sporeni

Stavebni spofeni je produkt, ktery ma velké vyhody. Je to pomérmé velky vynos, ktery
nam zvysuji statni podpory. A také nizké Urokové sazby, které si mizeme pojistit na
nekolik let dopiedu pii podpisu smlouvy a tim védét co nds v budoucnu ¢eka. Diky

témto vyhodam se da dobfe kombinovat pravé s hypote¢nim uvérem (8).

Prvni variantou jak tuto kombinaci vyuzijeme, je v dobé konce fixace hypote¢niho
uvéru. Vten moment pouZijeme naspofené prostiedky ze stavebniho spofeni na
mimofadnou splatku hypotéky. Podminka vSak je, aby byla smlouva o stavebnim
spofeni star$i 6 let. Druhou moznosti je vyuziti uvéru ze stavebniho spofeni. O tom,
ktery uvér budeme do budoucna vyuzivat, se mizeme rozhodnou tésné pired zménou
urokové sazby na hypotecnim uvéru. Bude-li tirokova sazba na uvéru ze stavebniho

spofeni niz8i, pouzijeme tento Uver a naopak (8).

Tabulka 2 Priklad kombinace hypotéky s mimofadnou splatkou ze stavebniho spoieni

10 050 K¢
8900 K¢
20 000 K¢

261 000 K¢

Zdroj: (14)

Sleva na dani je mozna diky, jiz zminéné, statni podpofe hypote¢niho uvéru a tivéru ze
stavebniho spotfeni. Celkova ¢astka uspory je soucet zaplacenych trokt. Suma, o kterou

1ze snizit zaklad dané v jedné rodin¢ je maximalné 300 000 K¢ za rok.

1.5.2 Kombinace hypotecniho ivéru a Zivotniho pojisténi

Tato varianta je pomérné Casto nabizenou kombinaci. Nejedna se vSak o Zivotni
pojistku, kterou si klient sjedndva pro ptipad, ze by zemftel Ci ¢len domacnosti ktery do
rodiny pfindsi nejveétsi obnos penéz. Jde zde o to, ze po celou dobu splaceni
hypotecniho tvéru se splaci jen Uroky. V tomto piipadé si klient stadle muize uplatnit
vysoké snizeni dafiového zakladu. Soucasné se vSak spoifi na investi¢ni kapitdlové

pojisténi (IZP) & kapitalové Zivotni pojisténi (KZP). V dobé& splatnosti hypotéky tak
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klient umoti dluh témi prostiedky, které si nasetfil na Zivotnim pojisténi. Vyhodou je

zde také stale stejna vyse danovych uspor (14).

Tabulka 3 Priklad kombinace hypotéky a zivotniho pojisténi

M¢siéni platba 6 000 K¢
Celkem na pojistném zaplaceno 1440 000 K¢
Celkem naspoteno 1 500 000 K¢
Jednorazové poplatky 5000 K¢
Mg¢sicni Groky 5900 K¢
Celkem na tirocich zaplaceno 1416 000 K¢
Uspora na danich 453 120 K¢
Zdroj: (14)
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2 ANALYZA PROBLEMU A SOUCASNE SITUACE

2.1 Ceny nemovitosti

Jiz nékolik let ceny nemovitosti mély klesajici tendenci. V posledni dobé vsak ceny
nemovitosti a zacaly stagnovat. Developefi nyni pfedpokladaji, ze jejich ceny se budou
Vv budoucnu opét zvysSovat. Pro rodiny ¢i jednotlivce, ktefi uvazuji o pofizeni si

vlastniho bydleni, je proto ted’ ta spravna doba tak ucinit.

2.1.1 Ceny nemovitosti v budoucnu
Jak jiz bylo zminéno, oc¢ekava se postupny nardst cen nemovitosti. Divodu proto je

hned nékolik.

Po probéhlé celosvétové financni krizi se se dostaly ceny praci stavebnich spole¢nosti
na jejich minimum. Spole¢nosti musely propoustét zaméstnance a fada z nich musela
své piisobeni ukoncit Gplné. Tento trend se vSak ma zménit, diky postupné obnové a
optimalizaci finan¢niho systému ve svété. Firmy za¢nou postupné své sluzby zdrazovat
a tak se prodrazi i celkova cena projektu. Dalsim divodem je, ze i v dob¢ krize se ceny
pozemku stale zvySovaly. Tento trend proto nemaé jakékoliv diivody se zménit nyni.
Vzhledem k tomu, Ze pozemku stale ubyva nelze ocekavat ani v budoucnu zadnou
zménu. V neposledni fadé cenu nemovitosti ovlivni pocet prodanych bytid v hlavnim

meésté a tak i postupné ubyvani byt volnych (15).

Ceny nemovitosti a celkovy vyvoj trhu 1ze v§ak pouze odhadovat. Nikdo v dneSni dobé
nedokéze predpoveédét s naprostou jistotou, jak se ceny budou vyvijet. Za rast cen
nemovitosti miiZe totiz predevsim rlst penéz v ekonomice a uvérova expanze. Mira cen
nemovitosti je dana funkci hodnoty objemu penéz a zmény objemu uvéra za urcité

Casové obdobi (18).

2.2 Uvér ze stavebniho spofeni

Uvér ze stavebniho spofeni je poskytovan po splnéni uréitych podminek. Prvni
podminkou je, Ze si klient spofi na své smlouvé nejméné po dobu 24 mésicu. Jako druha
podminka je naspotené urcité procento z cilové ¢astky, na kterou je smlouva uzaviena.
VétSinou se jedna o 40 az 50 % z cilové ¢astky. Stavebni spofitelny si pak mohou urcit

jesté dalsi individualni podminky, které je potieba splnit pro poskytnuti Gvéru.
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Nejsou-li tyto podminky splnény, klient ma jest€¢ moznost zazadat si o preklenovaci

uvér. Urokové sazby jsou zde vSak zpravidla vyssi.

Chceme-li se na situaci financovani bydleni ze stavebniho spofeni divat realn¢, musime
si pfedem fici, Ze vé€tSina osob nebude spliiovat podminky pro fadny uvér nebo si
Z tohoto Gvéru budou moci pajcit jen zlomek pozadované ¢astky. Nastavi-li si klient
cilovou ¢astku naptiklad na 2 000 000 K¢, bude muset ¢ekat spoustu let, nez bude viibec
schopen splnit vS§echny z uréenych podminek pro pfidéleni fadného uvéru. Nehledé na
to, Ze jedna ze zminénych podminek je 40-50 % naspofené castky, coz v naSem piipadé
deéla 800 000 — 1 000 000 K¢&. Toto rozhodné neni mald suma a nckteti lidé si berou
uvéry i na takovéto sumy, natoz si moci obstarat celou ¢astku vlastnim spofenim. Z toho

vyplyva, ze vétsina klientd nakonec bude nucena vzit si nejdiive preklenovaci uvér.

2.2.1 Stavebni spoFitelny na tizemi CR
V soucasné dobé je na uzemi Ceské republiky 5 stavebnich spofitelen, které mohou

poskytovat avér ze stavebniho spoteni (a pieklenovaci Gver):

e Ceskomoravska stavebni spofitelna
e Modré pyramida stavebni spofitelna
e Raiffeisen stavebni spofitelna

e Stavebni spofitelna CS

e Wiistenrot stavebni spofitelna

2.2.2 Popis produktu
V této kapitole se budu snaZit popsat, jaké produkty jednotlivé stavebni spolecnosti

nabizi a jaké jsou podminky u téchto produkti.

Ceskomoravska stavebni sporitelna

V souc¢asné dobé CMSS poskytuje dva tarify Gvért. Jednim z nich je Tarif Garant,
druhy je Tarif Variant. Podminky uvéru a nasledny tarif vyplyva z toho, jakou si klient

zvoli variantu pii uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni.

e Tarif Garant umoziuje zajiSt€éni urokové sazby 2,95 % p.a. pfi uzavieni

smlouvy,
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e maximalni délka splatnosti pieklenovaciho uvéru vcetné uveéru ze stavebniho
spofeni ¢ini az 15 let, pficemz na uvér ze stavebniho spofeni pfipada maximalné
7 let,

e mé&sicni splatka ivéru ze stavebniho spoteni je 0,8 % z cilové ¢astky,

e minimalni procento naspofeni pro ndrok na uvér ze stavebniho spoteni je 45 % z

cilové ¢astky (20).

Modra pyramida stavebni sporitelna

Stavebni spofitelna v této dobé poskytuje akéni nabidku na pfidéleni zvyhodnéné
urokové miry, ktera déla 3,49 % rocné a je garantovana po celou dobu splaceni uvéru.

Zpracovani tohoto uvéru je navic bez poplatku.

e Maximalni délka splaceni je 15 let,
e moznost opakovaného vyuziti mimotfadnych splatek v pribéhu splaceni uvéru —

az 10 % z vyse cilové ¢astky (21).

Raiffeisen stavebni sporitelna

Raiffeisen stavebni spofitelna nabizi v souc¢asné dobé dva typy stavebniho spofeni.
Produkty jsou rozdéleny na Sporici Tarif a Tarif Uvérovy. Spofici tarif je vhodny
zejména pro osoby, které si cht&ji spofit pomoci stavebniho spoifeni a ziskéavat statni
ptispévky. Pro osoby, které vedi, ze planuji v budoucnu brat si Gvér pravé ze stavebniho

spoteni je uréen Uverovy tarif.

e Urokové sazba uvéru ze stavebniho spofeni se pohybuje jiZz od 2,99 % roéné a je
garantovana po celou dobu splacent,
e urok do 700 000 K¢ poskytuje stavebni spofitelna bez zajisténi,

e nastavené mésicni splatky Ize ménit a tim i ménit celkovou dobu splaceni (22).

Stavebni spofitelna CS

Uvér ze stavebniho spofeni je nyni poskytovan s urokovou mirou 3,99 % p.a. Stavebni
spofitelna nabizi poskytnuti Gvéru do 800 000 K¢ bez nutnosti zastavy samotné
nemovitosti a pro poskytnuti uvéru je tfeba si naspofit 35 % cilové Castky. Vytizeni

uvéru je zde také zdarma. Dalsi parametry Gvéru jsou:
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e Splaceni uvéru az 13 let,
e moznost mimofadné splatky kdykoliv béhem splaceni a to bez poplatku

e do 14 dnti od uzavieni moznost odstoupeni od smlouvy (23).

Wiistenrot stavebni sporitelna

Wiistenrot stavebni spofitelna nabizi také Gvéry, které jsou odvozeny ze zvoleného
tarifu stavebniho spofeni. Jestlize si klient zvoli na stavebnim spofeni urok 1,0 % z
uspor pak mu bude piid€lena urokova mira 3,7 % p.a. Paklize si zvoli vyssi urok

Z Gspor a to 2,0 % muze ziskat 4,7 % urok z uvéru ze stavebniho spofteni.

e Je nutné naspotit alespon 40 % z cilové Castky,

e moznost mimotadnych splatek (24).

2.2.3 Srovnani poplatki

V této kapitole bych chtél porovnat vybrané poplatky za zpracovani a vedeni uctu u
vSech stavebnich spofitelen a zhodnotit situaci. Tyto poplatky jsou totiz soucasti RPSN
a jejich vySe muze pii jinak velmi podobnych trokovych podminkach rozhodnout,

kterou spofitelnu si klient vybere.

Tabulka 4 Srovnani poplatkii stavebnich spofitelen

Uhrada za vedeni spoficiho tGétu 330 K& 300 K¢
Uzavieni smlouvy zdarma zdarma
Uhrada za vedeni Gvérového uctu 330 K¢ 300 K¢
Uhrada za vedeni mezitvérového Gctu 330 K¢ zdarma

1 % ze sjednané
Uhrada za poskytnuti meziuvéru vyse (max. 15000) 2900 K¢
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320 K¢ 310 K¢ 300 K¢

zdarma zdarma zdarma
360 K¢ 310 K¢ 300 K¢
360 K¢ 310 K¢ 300 K¢
1 % ze sjednané 1 % ze sjednané 1 % ze sjednané

vyse (max. 10000) vySe (max. 7500) | vySe (max. 15000)
Zdroj: Vlastni zpracovani dle tidaju stavebnich spofitelen

Jako prvni jsem v tabulce uvedl tthradu za vedeni spoficiho Uctu. Tento poplatek je
relevantni pfevdzné v dobé, kdy si klient jesté nevzal fadny uvér, avSak je nutného do
nakladl zahrnout. Z tabulky je zfejmé, Ze cena, kterou platime za rok, se ustalila na
hranici kolem 300 K¢. I tak jsou vSak zde rozdily a pro n€koho tyto odliSnosti v cené
mohou byti podstatné. Jako nejlevnéjsi nam tedy vychazi spolecnosti Wiistenrot
stavebni spofitelna @ Modra pyramida stavebni spofitelna, u kterych je poplatek 300 K¢
za rok. Naopak jako nejdrazsi vysla spole¢nost Ceskomoravska stavebni spofitelna, kde
si klient ro¢né zaplati za vedeni spoficiho uctu 330 K¢ rocn€. Kdybychom vzali délku
vedeni Uctu 6 let (na kterou se smlouva o stavebnim spofeni uzavird) bude nadm tento

rozdil délat 180 K¢.

V tabulce si mizeme povSimnout, Ze vSechny spolecnosti maji uzavieni smlouvy o
uvéru zdarma. Je tomu tak jiz del§i dobu a je to zajist¢ ovlivnéno snahou spofitelen
nabidnout klientim dalsi vyhody, které¢ by je mohli pfesvédcit vybrat si pravé onu
spolecnost, u které realizuji svoji zddost o uvér. JelikoZ si tento trend osvojili jiz
vSechny stavebni spofitelny, neni podle mého ndzoru nutné se obavat zmény, jelikoz
spolecnost, ktera by tento poplatek zavedla, by byla znevyhodnéna vii¢i konkurenci.
Spoftitelny vSak nadale tento fakt zatazuji do své reklamni kampané a klient, ktery se na
trhu nabidek ne zcela jesté orientuje, miize byt i touto nabidkou pfesvédcen a mize ho

to ovlivnit v jeho celkovém rozhodovani.

Uhrada za vedeni Givérového tétu se pohybuje jako u poplatku za vedeni spoticiho Gétu

v

spofitelen Wiistenrot stavebni spofitelna a Modra pyramida stavebni spofitelna, kde je
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poplatek 300 K¢ za rok. Nevyssi poplatek ma Raiffeisen stavebni spofitelna a to 360 K¢
ro¢né. Vezmeme-li v tivahu fakt, ze klient si ivérovy ucet diky délce splaceni mize vést
az 15 let, vyplyva nam z toho, Ze rozdil v celkové sumé zaplacené na téchto poplatcich
bude jiz viditeln¢ vyssi, nez u poplatka za vedeni spoticiho uctu. V modelovém piipadé
by po 15ti letech klient u Wiistenrot stavebni spofitelny ¢i Modré pyramidy stavebni
spoftitelny zaplatil celkové 4 500 K¢ u Raiffeisen stavebni spofitelny by tato suma ¢inila

5400 K¢. Ve vysledku je toto pro klienta rozdil 900 K¢.

U poplatku za vedeni mezitivérového uctu je zde jedina spolecnost, kterd ma toto vedeni
zcela zdarma. Je to Modra pyramida stavebni spofitelna. Oproti konkurenci tak mize
mit zna¢nou vyhodu pfi zvazovani klienta, ktery se na tyto poplatky diva ¢i naopak
neznalého klienta, ktery zde uvidi zna¢nou vyhodu oproti konkurenc¢nim spole¢nostem.
Jestlize totiz vezmeme opé&t modelovou situaci (Vtomto piipadé vSak 8 let, coz je
standartni doba pieklenovaciho Givéru) a podivame se na nejvyssi poplatek, ktery u
Raiffeisen stavebni spofitelny déld 360 K& rocné, dostaneme rozdil 2880 K¢&, které

klient potencionalné usetii.

Jako posledni v tabulce je srovnana uhrada za poskytnuti meziuvéru. Zde mohou byt
rozdily také dosti velké, zalezi vSak, jaka situace u uvéru nastane. Ve vétsing piipadu si
stavebni spofitelnu uctuji 1 % z ¢astky, na kterou se smlouva uzavira. Avsak napiiklad
U Modré pyramidy stavebni spofitelny je tento poplatek nastaven na ¢astku 2 900 K¢.

Hraji zde roli 1 maximalni ¢astky, které jsou takto tictovany.

V nasledujici tabulce bych chtél zobrazit, jak se tyto poplatky méni, vzhledem k astce,

na kterou je smlouva uzaviena.
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Tabulka 5 Poplatky za poskytnuti meziavéru

Uvér 50 000 K¢ 1000 K¢& 2900 K&
Uvér 100 000 K& 1 000 K& 2900 K&
Uvér 300 000 K& 3000 K& 2900 K&
Uvér 1 000 000 K¢& 10 000 K& 2900 K&
Uvér 5 000 000 K& 15 000 K& 2900 K&
Uvér 50 000 K& 1 000 K& 1 500 K& 900 K&
Uvér 100 000 K¢& 1 000 K& 1 500 K& 1 000 K&
Uvér 300 000 K¢& 3000 K& 3000 K& 3000 K&
Uvér 1 000 000 K& 10 000 K¢& 7500 K& 10 000 K&
Uvér 5 000 000 K& 10 000 K¢& 7500 K& 15 000 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani dle idaji stavebnich spofitelen

Jestlize se podivame na tabulku, 1ze vyvodit hned nckolik zavéra. Jestlize by si klient
chtél pijcit napiiklad 50 000 K¢ na opravu bytu, nejlevnéji by ho vyslo poskytnuti
uvéru u Wiistenrot stavebni spofitelny (900 K¢), nejvetsi poplatek by musel zaplatit u
Modré pyramidy stavebni spofitelny, ktera ma tento poplatek nastavena pevné na 2 900
K¢&. Rozdil v takovémto ptipadé byl 2 000 K¢. Naopak v piipadé, ze by Castka byla
300 000 K¢ a vyssi, jevila by se pak Modra pyramida stavebni spofitelna jako
nejlevngjsi. A to az do rozdilu, kdy Ceskomoravska stavebni spofitelna a Wiistenrot
stavebni spofitelna, které maji maximalni poplatek za poskytnuti meziaveéru nastaven na

15 000 K¢. V takovémto piipadé by byl rozdil mezi poplatky 12 100 K¢.
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2.3 Hypote¢ni avér

Jestlize ¢loveék nema financ¢ni rezervy a chce si poridit bydleni ¢i provést rekonstrukci,
je kromé¢ stavebniho spofeni k dispozici také volba hypote¢niho tvéru jakozto zptsobu
financovani. Jelikoz se hypote¢ni uvéry vétSinou uzaviraji na del§i dobu, odviji se od
toho také niz§i Urokova mira, nez je tomu u nckterych uvérovych produkti ze

stavebniho spofeni.

Na grafu nize mizeme vidét vyvoj urokovych sazeb hypotecnich uvéra. Jak jiz bylo

nékolikrat zminéno, trokové sazby jsou v této dob¢ na svém dosavadnim minimu.
Obrazek 2 Vyvoj trokovych sazeb hypotecnich tvéra

Fincentrum Hypoindex

: Primé&rna drokovd sazhba [%]

5.18 N
434 3
3.49 b .
09.2008 03.2010 08.2011 12.2012 06.2014
Zdroj: (30)

Jako 1 u ostatnich uveérovych produktl se zde prokazuje bonita klienta, kterd rozhoduje
o délce, zpusobu zajisténi a finalni verzi hypoteéniho uvéru. I tento problém vsak lze
resit. JestliZze totiz nespliiuje zadatel o uveér kritéria na pozadovany plat, mize do
smlouvy pfipsat tzv. spoluzadatele, diky némuz mé banka jistotu, ze kdyby pivodni
zadatel nemohl z urcitého ditvodu splacet, mize jit svoji pohledavku vymahat praveé za

spoludluznikem.

Nevyhodou a pro nékoho dalSimi ndklady, které musi pfi rozhodovani zohlednit, je

nutnost klienta jednak zastavit nemovitost, ale také pravé mit tuto nemovitost
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pojisténou. V pojistné smlouvé by pak méla byt uvedena banka, jako ten, se kterym se
banka v piipadé nehody vypotradava. Jinym zplsobem zajisténi je pak rucitel (neni pro

nas naklad) ¢i Zivotni pojisténi.

Vyhodou 1 nevyhodou je u hypote¢niho uvéru tzv. fixace. Vyhodu zajist¢ muzeme
hledat v tom, Ze po dobu fixace ma zajisténo, Ze mu hypoteéni banka nezméni urokovou
miru. Doba této fixace je vétSinou na 3,5,10 a 15 let. Nejbéznéjsi je vSak doba fixace na
5 let. Nevyhoda spociva v tom, Ze klient nevi, jakd mu bude po skonceni doby fixace
pridélena urokova mira. Toto mize znamenat, ze po ptidéleni nové Grokové miry jiz pro
klienta tento zpusob financovani nebude tak vyhodny nebo je moznost, Ze to alesponl

pro klienta bude vétsi naklad, nez se kterym na zacatku pocital.

2.3.1 Hypote¢ni banky na tizemi CR
V soudasné dobé mohou hypoteéni uvér na tizemi Ceské republiky poskytovat tyto

bankovni instituce:

e Komerc¢ni banka
o Ceska spofitelna
e Hypotec¢ni banka
e UniCredit Bank

e CSOB
e EquaBank
e mBank

e GE Money bank

e Raiffeisenbank

e LBBW Bank

e Waiistenrot

e Oberbank AG

e Sherbank

e Stavebni spofitelna CS

e Ceskomoravska stavebni spofitelna
e Modré pyramida

e Akcenta
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2.3.2 Popis produktii u vybranych bank

V této kapitole se budu snazit popsat podminky a typy produktd, u nékolika vybranych
hypote¢nich bank, pro ucelenéjsi ptehled na trh s hypote¢nimi produkty v soucasné
dobé.

Komercéni banka

Komer¢ni banka ma v soucasné dob¢ v nabidce 9 hypotecnich produkti. Kazdy je
vhodny na urcity typ financovani a co klient piesné¢ pozaduje. Pro ucely financovani
bydleni pro bézné obcany jsou pak nejvhodnéjsi dva produkty. Jedna se o produkty
Hypotecni uveér a Flexibilni hypotéka.

Produkt Hypote&ni uvér je uréen pro viechny oblany CR, pro cizince s trvalym
pobytem a obcanim c¢lenskych zemi EU s trvalym nebo pfechodnym povolenim
k pobytu.

Hypotec¢ni vér

e Uvér je poskytovan do 85 % LTV (odhadnuta cena nemovitosti) u hypotéky
Klasik nebo az na 100 % u hypotéky Plus,

e uvér musi byt zajistén zastavnim pravem k nemovitosti a pojisténi na tuto
nemovitost byt nastaveno ve prospéch banky,

e klient musi mit také u banky veden bézny ucet a to po celou dobu splaceni.
Flexibilni hypotéka

e Prvni splatka mize byt odloZena az o rok,
e moznost preruSeni splaceni hypotéky az na 3 mésice,
e Vv pribéhu splaceni je mozné sniZit splatky az o 50 %,

e moznost po celou dobu splaceni vyuzit mimofadnych splatek (az 20 %) (25).
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Hypotecni banka

Hypote¢ni banka nabizi specializované hypotéky na riizné produkty. V nabidce ma
hypotéku urc¢enou na financovani bytu do osobniho vlastnictvi, rodinny dim, pozemek,
druzstevni byt, rekreacni objekt, stavbu, refinancovani. Jako nej€astéji vyuzivanou bych

povazoval hypotéku na koupi bytu, proto nize nastinim podminky tohoto tvéru.

e Financoval Ize pouze do 70 % LTV,
e doba splaceni je 5 az 40 let,
e moznost rucit i jinou nemovitosti, kterd spliiuje podminky pro zajisténi hypotéky

(26).
CSOB

CSOB poskytuje 7 hypote¢nich produktii, ze kterych si klient maze vybrat, podle toho

jaké ma pozadavky a jaka se mu v jeho situaci zda nejvhodné;jsi.

Kromé klasického hypotecniho uvéru ma banka v nabidce i pljcku bez dokazovani
piijmu. Tato pijcka je urCend ptedevSim pro podnikatele, pro které dokazovani piijmu
z danového priznadni mize byt v nékterych ptipadech problém a banka hypotéku ani
nemusi povolit. Dal§i produkt CSOB Hypotéka s garantovanou vysi splatky zaruduje

klientovy stejnou a garantovanou vysi splatek az do uplného splaceni uvéru.
Nize budou zobrazeny podminky CSOB Hypotéky s bonusem

e Pfi sjednani pojisténi tivéru a majetku l1ze ziskat slevu 0,1 % z tirokové sazby,

e splatky mozné od 20 do 40 let,

e TUrokova sazba je mozné zafixovat na 3 nebo 5 let,

e pifi splnéni podminek banka odpusti ¢ast vySe hypotéky formou mimotadné
splatky uvéru,

e mimotradna splatka je diky moZnému bonusu vSak mozna pouze na konci fixacni

doby a to maximalné ve vysi 20 % zlstatku (27).

Raiffeisenbank

U této banky ma klient na vybér z 8 produktt. Jako jeden z produktt je v nabidce, jak

jej banka inzeruje, unikat na ¢eském trhu. Do objemu ptjcky 1 880 000 K¢ ma klient

37



pravo na piedcasné splaceni kdykoliv v priibé¢hu ptjcky a ovliviiuje si vysi splatek.

V tcelové verzi lze hypotéku vzit az na 8§ 000 000 K¢&.
U Hypoteky Klasik mé banka nastaveny tyto podminky.

e Bez vstupniho poplatku,
e moznost kazdy rok uskute¢nit mimofadnou splatku,

e Uvérje mozny azna 100 % LTV (28).
mBank

mBank nabizi hlavni 3 produkty pro financovani bydleni. Prvnim z nich je mHypotéka
na vystavbu, tato hypotéka je urcena pro ty, ktefi planuji stavbu nového domu nebo
modernizaci staré¢ho. Druhy produkt je mHypozéka. Jedna se o klasicky hypotecni uvér
pro financovani koupé vlastniho bydleni. Poslednim produktem je mHypotéka Light
s vyhodnymi podminkami pro klienty.

e Moznost mimotadnych splatek do 20 % jistiny Givéru kazdy rok zdarma,
e maximalni vyse Gcelové hypotéky je 80 % LTV,
e do 50 % hodnoty zastavni nemovitosti neni nutnost dokladat potvrzeni o ptijmu,

e doba splatnosti od 1 do 40 let (29).

2.3.3 Srovnani poplatkii vybranych bank
V této kapitole budu diky zjisténym poplatkiim vybranych bank srovnavat, kde jsou

poplatky nejmensi, nejvétsi a jaké jsou soucasné trendy.

Tabulka 6 Srovnani poplatktl hypote¢nich bank

2900 K¢ 3900 K¢& 3900 K¢
150 K¢ 150 K¢ 150 K¢

1 000 K¢& zdarma zdarma
3500 K¢ 3700 K¢ 3700 K¢

4 000 K¢ 5000 K¢& 5000 K¢
zdarma 3 000 K¢ 3000 K¢
100/500 K¢ 500/1 000 K¢ | 500/1 000 K¢
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9 000 - 150 000 K¢& zdarma
zdarma zdarma

2 000 K¢
pracovnikem banky neuvedeno
5000 - 10 000 K¢& 4 000 K¢&
3 000 K¢ 2 500 K¢
100/500 K¢& 150/500 K¢&

Zdroj: Vlastni zpracovani dle udaji hypote¢nich bank

Po zobrazeni vybranych poplatkli ve zpracované tabulce vySe, je mozné si povSimnou

jistych trendu ale i zasadni rozdily cen.

Zpracovani zadosti tvéru maji dvé banky (Hypote&ni banka, CSOB) nastaveno na 3 900
K¢&. Komeréni banka mé tento poplatek o 1 000 K¢ nizsi, tedy 2 900 K¢&. VéEtsi rozdily
jsou v8ak u dalSich dvou uvedenych bank. V kladném smyslu je tomu tak u mBank,
kterdA ma zpracovani Zadosti bez poplatku. V opatném piipadé¢ je tomu u
Raiffeisenbank, kde je tento poplatek v minimalni vys$i 9 000 K¢. Poplatek zde zalezi na
vysi avérového ramce, kde je poplatek 3 % z ¢astky. Maximalni vySe poplatku je

150 000 K¢, jestlize by doslo na tento ptipad, uvér by se klientovi dosti prodraZzil.

Vedeni Gvéru je ve vétsiné piipadii 150 K¢ za mésic. Raiffeisenbank a mBank mayji tyto
poplatky zruSeny Uplné. Jestlize by byl uvér splacen naptiklad 25 let, klient by bance
pouze na tomto poplatku zaplatil 45 000 K¢.

Analyza rizik spojenych s nemovitosti je v tabulce rozdéleno na expresni a standratni.
Expresni ocenéni je zdarma u Hypoteéni banky a CSOB. Komer&ni banka ma nastavena
poplatek na 1 000 K¢. U standartniho ocenéni jsou poplatky nastaveny v bankach ve

smés stejné a to na hranici cca 3 600 K¢.

Ke zméné smlouvy muze pfistoupit kazdy klient a to jak ze své vile, tak diky vnéjSim
vlivim. Zména zastavy se u Ctyf z péti bank pohybuje od 4 000 do 5000 KCc.
Raiffeisenbank ma vsak tento poplatek opét vyssi a pohybuje se zde od 5 000 do 10 000

K¢. Konecna vySe poplatku zavisi na nesplacené ¢asti z tvéru ke dni, kdy je zadost
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podana. Konec¢ny poplatek je pak 0,4 % z této castky (max. tedy 10 000 K¢). Zmény ve
smlouvé z jiného diivodu jsou u vSech bank nastaveny opét velice podobné na cca 3 000

K¢. Jedina Komerc¢ni banka mé poplatek zrusen a klient za zménu nic neplati.

Muze se stat, ze klient z néjakého ditvodu nebude schopen zaslat bance mésicni splatku
uvéru. Banka pak zasila klientiim upominky. Prvni upominka je vzdy levnéjsi, druha a
nasledujici upominky jsou o néco draz$i. KB, Raiffeisenbank a mBank maji poplatky
nastaveny na cca 100 K¢ za prvni upominku a pro druhou a dalsi je klientovi ¢tovano
500 K&. Hypoteéni banka a CSOB maji poplatky o néco vys$si prvni upominka je zde

uctovana ¢astkou 500 K¢ a nésledujici upominky jsou za 1 000 K&.
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3 NAVRHOVA CAST

3.1 Modelovy priklad
V modelovém ptikladu pouziji mlady manzelsky par s ditétem, ktery doposud bydlel
v byté 2+kk. Byt si do této doby jen pronajimali, jelikoz planovali pravé nynéjsi koupi

vétsiho bytu v Brn€ do osobniho vlastnictvi.

Manzel pracuje jako asistent v IT oddéleni, s mési¢nim platem 21 000 K¢. Ve firmé ma
moznost dal kariérné rist a tak to i planuje. Manzelka se po matefské dovolené opét
vratila na zakladni Skolu, kde uc¢i na druhém stupni. Mésicni plat manzelky je 23 000

K¢.

Rodina by chtéla ptidat jeden pokoj, ktery bude slouzit jako détsky pokoj pro syna.
Planuje tedy koupi bytu v Brn€ Starém Liskovci. Provedeni bytu je 3+1 a cena je
1 850 000 K¢. Po kontrole stavu bylo zjiSténo, Ze byt je v dobrém stavu a vybaveni si

manzelé vezmou z ptedchoziho bytu. Drobné korektury budou feseny v prabéhu let.

Manzelsky par s touto situaci pocital, tudiz ma na spole¢ném spoficim Gctu naSetfeno
200 000 K¢. Oba maji k tomu jesté od jejich détstvi vedeno samostatné spofeni, na které

jim pfispivali rodice. Celkovou naSetfenou ¢astku tak vypocitali na 450 000 K¢.

K celkové ¢astce, kterou na koupi bytu potiebuji, manzelim zbyva 1 400 000 K¢ (75,67
LTVY). Tuto &astku nyni manzelé planuji dofinancovat z cizich zdroji formou uvéru ze

stavebniho spofeni nebo hypote¢nim Gvérem.

3.2 MoZnosti FeSeni
Jestlize si manzelé hodlaji ptjcit castku 1 400 000 K¢, maji, jak jiz bylo zminéno, dvé
zakladni moznosti. Vzit si pjcku od hypotecni banky nebo si uzavtit novou smlouvu o

stavebnim spofeni a na tuto smlouvu si posléze vzit avér.

Neni nutné vSak zistavat jen Cist€¢ u téchto dvou zpusobu financovani. Tyto produkty
Ize totiz vyhodné kombinovat mezi sebou. Jsou pak dokonce ale taky mozné kombinace
s jinymi produkty. Jednd se napiiklad o kombinaci hypote¢niho uvéru a zivotniho

pojisténi nebo uvéru s investici do otevienych podilovych fondtd. Klient u téchto

! Vyjadtuje pom&r mezi hypotednim avérem a zastavni hodnotou nemovitosti
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mésicnimi néklady. Klient by také ve svém vlastnim zajmu mél nad zvazovanim, ktera
kombinace a jak je pro n¢ho nejvyhodnéjsi, stravit mnohem vice Casu. Je velice dulezité
spolu produkty vhodn¢ sladit, jelikoZ $patné naplanovany postup by v budoucnu mohl
ptinést vice Skody nezli uzitku. Na druhou stranu pfi spradvném naplanovani mizou tyto
kombinace usetfit klientovy penize nejenom na splatkach, ale také na danich. Diky
urokim z hypotéky, které si muze klient odecist na danich, jsou zde nasledné dalsi

ulevy na danich a to naptiklad ze zminéného zivotniho pojisténi.

3.3 Konkrétni modelové situace
V této kapitole budou zobrazeny jednotlivé modelové priklady, jak by $lo pujcku

financovat.

3.3.1 Forma hypote¢niho uvéru

Jestlize by na§ manzelsky péar zvazoval financovat byt pouze hypotékou, nejlepsi co
muze na zaCatek udélat je zadat si potfebné parametry do nékteré z hypotecnich
kalkulacek na internetu. Tyto kalkulacky usnadnuji praci v tom ohledu, ze maji aktudlni
nabidky bank a jejich urokovych mér, tudiZz klient nemusi chodit od jedné banky ke

druhé a zjistovat si tyto informace zdlouhavé sam.

V naSem ptipade¢ si tedy rodina zvazuje ptjcit 1 400 000 K¢. Dobu splaceni by si chtéli

nastavit na 20 let a dobu fixace na 5 let.

Po zadéni parametri se ndm zobrazi hned né&kolik nabidek od riznych bank.

V nésledujici tabulce jsou zobrazeny konkrétni nabidky.

Tabulka 7 Porovnani nabidek hypote¢nich uveért

2,99% 3,19% 3,29% 3,39% 3,39%

7757 K¢ 7 898 K¢ 7969 K¢ 8 041 K¢ 8 041 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle tidaji hypotecni kalkulacky
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Z tabulky si miizeme vyvodit, ze nejvyhodnéjsi tirokovou sazbu nabizi v daném piipadé
spole¢nost mBank, ktera by byla ochotna poskytnout ptijcku za urokové miry 2,99%
p.a. V tabulce je zvyraznén fadek s hodnotami RPSN. Je tomu tak proto, protoze tato
hodnota nam dava pifesnéjsi zobrazeni, kolik za pijcku nakonec zaplatime. Jak miZeme
vidét, diky poplatki ndm u nejvyhodnéjsi nabidky ve finale vzroste RPSN na 3,10% p.a.
Toto je rozdil 0,11 p.b. Na urocich by tedy manzelsky par celkové zaplatil 465 766,37
K¢.

Tabulka 8 Poplatky za 20 let splaceni uvéru

Za 20 let uvéru

1 400 000 K¢

461 766 K¢

465 766,37 K&

4 000,37 K¢

Celkové zaplaceno 1 865 766,37 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani dle tdajii o hypote¢nim Gvéru (vlastni vypocet)

V tabulce vyse je zobrazeno, jaky je rozdil v celkové zaplacené Castce na urocich,
jestlize bychom po¢itali pouze s uvedenou urokovou mirou, ktera je potencionalnim
klientim vétSinou piedkladana a s rocni procentni sazbou nakladi, kterd v sobé
zahrnuje 1 ostatni naklady, které klient musi uhradit. V poslednim tadku je uvedeno

kolik klient celkové za dobu splaceni zaplati zpét bance.
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Graf 1 Pomér uroku a jistiny

Pomeér arokd a jistiny

M Jistina ® Zaplaceno na urocich

Zdroj: Vlastni zpracovani dle tdaji z tabulky 7

Jestlize se na celkovou castku 1 865 766,37 K¢ podivime z pohledu slozeni,
z vysecového grafu, ktery je uveden vySe miizeme vidét, ze z celkové Castky, kterou

manzelsky par zaplati bance, budou poplatky a uroky délat celych 25%.

3.3.2 Forma stavebniho spofeni

Bude-1i manzelsky par uvazovat nad financovani bydleni uvérem ze stavebniho spofeni,
pted pfidélenim fddného uvéru jim bude poskytnut pouze pieklenovaci tvér. Je tomu
tak, ze pfed pfidélenim fadného uvéru by musel na smlouvé manZelsky par spofit
minimaln¢ dva roky a za tyto dva roky mit naspoieno, ve vétsSing ptipadd, alespon 40%

zZ cilové castky.

Hledani nejvyhodnéjsiho produktu na trhu je obdobné jako u hledani hypotecniho
uvéru. Na internetu existuje hned nékolik stranek, které nam nabidky piehledné
srovnaji. Klient si tak opét mlze udé€lat uceleny pohled na situaci a v piipad¢ dalSich
dotazti kontaktovat jiz vybrané stavebni spofitelny, u kterych vidi potencial v dobré

urokové mife a tak co nejmensich nakladech pro n¢;.
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Tabulka 9 Porovnani fadnych uvéra ze stavebniho spofeni

) ) Uvér z )
Uvér z tarifu Uvérového Uveér z tarifu 5
Variant tarifu| Kredit pomala Radny uveér
Variant Uvérovy tarif| Kredit pomala Radny avér
45% 40% 40% 40%
4,30% 3,50% 3-5% 4,75%

Zdroj: Vlastni zpracovani dle udaju stavebnich spofitelen

v

Po porovnani nabidek miiZzeme zhodnotit, Ze nejvyhodnéjsi urokovou sazbu ma v dnesni

dobé¢ Raiffeisen SS, ktera ze svého tvérového tarifu poskytuje pujcku s arokem 3,5%

p.a.

Tabulka 10 Porovnani pieklenovacich Givért stavebnich spofitelen

Partner
3,8-6,5%

Kredit Standart | REKOpujcka Superuvér
4,8% 4,9% 25-59%
Zdroj: Vlastni zpracovani dle udaji stavebnich spotitelen

Po porovnani nabidky pteklenovacich uvéri neni vysledek, ktery z nich je pro klienta
nejvyhodnéjsi, tak zfejmy. Mohou za to pfedevsim urokové miry, které jsou ovlivnény
mnozstvim podminek, které musi klient splnit, aby mu byla pfidé€lena nejlepsi trokova

mira, kterou stavebni spofitelna nabizi.

Kdybychom vzali jako modelovy piiklad Givér od Raiffeisen SS, kterd u obou uvért
nabizi pomérné¢ vyhodné urokové sazby, pocitali bychom se sazbou 3,5% p.a. na

fadném uvéru a 4,9% p.a. na pieklenovacim tvéru.
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Tabulka 11 Parametry Givéru ze stavebniho spoieni

Preklenovaci uver a uvér ze stavebniho spoteni

197 311 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle udaju uvérové kalkulacky (vlastni dopocet)

Po dosazeni vSech parametri modelového ptikladu by manzelé na konci své pujcky
zaplatili 2 126 518 K¢. Toto je 0 260 751,63 K¢ vice, nez by zaplatili, kdyby svoji
situaci fesili pijckou od hypotecni banky. Proto bych radil vzit si plij¢cku od hypotecni
banky.

3.3.3 Kombinace produktii
Jak jsem jiz zminil v pfedchozich kapitolach, 1ze kombinovat rizné produkty a tim
docilit mensi celkové castky, kterou bance za poskytnuti pujcky zaplatime nebo

zhodnotit penize jinak a pouzit je na mimotadnou splatku.

V ptipadé, ze by neéktery z manzelti mél vedenou smlouvu o stavebnim spofeni a tak by
stavebni spofitelna byla ochotna mu na tuto smlouvu poskytnout fadny tvér, i tak je zde

vice moznosti jak tuto situaci vytesit.

46



Jestlize by manzelé dostali na fadném uvéru nizkou trokovou miru, mohli by si tak vzit
pujcku ze stavebni spofitelny a tim snizit procento LTV. Toto financovani je mozné
proto, jelikoz stavebni spofitelny do urcité castky nepozaduji zajiSténi nemovitosti.
Hypotecni banka pak takovéto prostfedky muze povazovat za klientovi vlastni a tim
muze ve vysledku nabidnout nizsi trokovou miru. Je zde vSak dilezité, aby konecna
zaplacena Castka na urocich nebyla nakonec jeste vyssi a vSe si dikladné predem
propocitat. Kdybychom pievedli tento zplisob na naS$ modelovy par, mohlo by to

vypadat nasledovng.

3.3.4 Hypotecni uvér a Gvér ze stavebniho sporeni

V soucasné dobé potiebuje manzelsky par od banky 1400000 K¢, coz déla 76%
urokovou mirou poskytne paru ptijcku za 2,99% p.a. Manzelé by si tuto ptj¢ku vzali na
20 let s mésiéni splatkou 7 757 K¢&. Po splaceni celého Gvéru tak vyslo, Ze by rodina

zaplatila navic 465 766,37 K¢.

V nasem novém piipad¢ by si rodina vzala ze stavebni spofitelny ptjcku 400 000 K¢.
Nekteré stavebni spofitelny nepotiebuji zastavu az do ¢astky 700 000 K¢, Slo by tedy
jeste vice upravit LTV, na které je hypotéka potieba. Ja vSak budu dale pocitat se situaci

pajcky 400 000 K&.

Nejniz§i urokovd mira, kterou jsem mezi nabidkami dohledal na fddném uvéru ze
stavebniho spofeni, byla 2,99%. Budu tedy v tomto modelu pocitat s témito hodnotami.
V nize uvedenych tabulkdch muiZeme zhodnotit zménu v mési¢nich platbach a

celkovych zaplacenych trocich.
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Tabulka 12 Srovnani Gvéra z hypotecni banky a stavebni spofitelny
Stavebni sporeni

400 000 K¢

131 933,25 K¢

Hypoteéni banka

1 000 000 K¢&

307 571,15 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle udaji hypote¢ni kalkulacky a vlastnich vypocta

V nasledujici tabulce jsem zobrazil, jaky by byl rozdil mezi financovanim bydleni

pouze Gverem ze stavebniho spofeni a novou kombinaci produktii.
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Tabulka 13 Zhodnoceni dvou modelt splaceni

Predchozi model

Splatky hypote¢niho ivéru 7 757 K¢

Celkova splatka za mésic 7 648,39 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani dle udaji hypote¢ni kalkulacky a vlastnich vypocta

Jak mtzeme z tabulek vypozorovat, jestlize by mél manzelsky par k dispozici starsi
smlouvu o stavebnim spofeni, pak by tento zplsob financovani byl pro né byl
vyhodnéj$i. Na celkov€ zaplacenych urocich by zaplatili o 26 261,97 K¢ méné.
Ptidéleni urokové miry jednotlivych bank zavisi na mnoha faktorech, proto nelze brat
tento priklad jako realnou kalkulaci. Budou-li v$ak jednotlivych trokovych mirach

podobné rozdily a doba splaceni stejnd, vysledek by mél nebo mohl byt stejny.

V takovémto piipadé bych urcit¢ manzelim doporucil financovat bydleni timto

zplusobem

3.3.5 Hypotecni uvér a mimoradna splatka ze stavebniho sporeni
Druhy zptisob vyuziti fddného uvéru spociva v mimotadné splatce. Pii skonceni fixacni
doby na smlouvé o hypoteCnim uvéru vlozit mimofddnou splatku, kterou by si

manzelsky par vzal ze stavebniho spofeni.

Tento zptisob vSak v sobé zahrnuje fadu transakénich poplatkit a poplatki za vedeni
uctu. Jelikoz u stavebniho spofeni zpravidla byva stanovena niz§i doba splaceni,
znamenalo by to pro modelovou rodinu zvyseni splatek, kterou by nemuseli zvladat

splacet.

Uspé&snost tohoto zptisobu také zavisi na jednotlivych urokovych mirach. Po skonéeni

fixni doby na hypote¢nim tvéru bude banka ptidélovat novou miru, kterou ve vypoctu
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musime zohlednit. Do budoucna totiz nikdo nevidi. Dostal-li by klient urokovou miru
stejnou nebo podobnou jakou by m¢l na stavebnim spoieni, pak by se diky zminénym

poplatkiim tento zptisob nevyplatil.
Tuto variantu bych pravé proto v tomto konkrétnim p¥ipadé nedoporucoval.

3.3.6 Hypotecni uvér s investi¢nim Zivotnim pojisténim

V dnes$ni dobé¢ stale vice lidi vyuziva pii zvazovani hypotecniho tvéru sluzeb nékteré
z poradenskych firem ¢i poradctli, kterych na trhu stale pribyva. Je vSak nutné si dat
pozor na jakého finan¢niho poradce narazime. Spousta téchto finanénich poradct byva
produktem letadlového marketingu poradenskych firem a jdou casto jen za vidinou
vysokych vydélkl. Za velmi kratkou dobu tak dostavaji moc radit samostatné novym
klientim a tim i v jisté formé ovliviiovat jejich osudy. Je znamo, ze finan¢ni poradci
dostavaji velké provize pravé z produkti kapitdlovych a investi¢nich zivotnich pojisténi.
Z toho divodu bude velké mnozstvi z nich nabizet pravé kombinaci hypote¢niho uvéru
a 1ZP jako tu nejvyhodngjsi. Po vysvétleni klientovy, kde spo&ivaji vyhody, se vie miize
zdat jako jasna volba, mnohdy vSak tyto vypocty nejsou Uplné€ presné a mohou umysiné
mast. Timto nefikam, Ze neexistuji poradci, kteti by lidem dobie neporadili, avSak lidé

si prave pro zminéné divody musi davat o to vétsi pozor, jakého poradce si vyberou.

Podivame-li se na tuto kombinaci s odstupem, zjistime, Ze je vhodna hlavné pro

solventnéjsi klienty a pro normalni obany nakonec neni tak vyhodna.

Princip kombinace spociva vtom, ze klient si odlozi splatky jistiny a splaci pouze
uroky. Penize, které by v normalnim ptipadé¢ Sly na splatku jistiny, jdou misto toho do
investi¢niho Zivotniho poji§téni. Takto nasetfené penize z IZP jdou na konci spléceni na
uhradu nesniZované jistiny. V idealnim ptipad€ by diky zhodnoceni odloZenych pencz
méla byt celd ¢astka zaplacena a navic by klientovy méla zistat urcitd suma penéznich
prostiedkil navic. Diky postupnym zménam ve zhodnocovani uétd IZP se viak tato

kombinace stala ve vétSin€ ptipadl nejista a Casto i neefektivni.

Ukézka toho jak mlze vypadat splaceni ivéru timto zpisobem je zobrazeno v tabulce 3

v kapitole 1.5.2.
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Kromé kombinace hypoteéniho uvéru sIZP je jesté moznia kombinace HU a
kapitalového Zivotniho pojisténi. U KZP je zhodnoceni prostfedkil garantované, avsak
diky tomu faktu je niZsi, nez je tomu u investiéniho Zivotniho pojisténi (u IZP je
zhodnoceni teoreticky neomezené). V sou¢asné dobé je to garance zhodnoceni na KZP

maximalné ve vysi 1,9 % p.a.

Diky vysokym mési¢nim splatkdm a nejistému vysledku zhodnoceni prostiedkii na
investicnim zivotnim pojisténi, bych tuto variantu pro mlady manzelsky par, ktery hleda

jistotu, nedoporucoval.

3.3.7 Hypotecni uvér s investici do investi¢nich fondi

Kombinace t&chto produktii spo¢iva na stejném principu, jako je to u kombinace HU
S investi¢nim Zivotnim pojisténim. Jsou odloZeny splatky jistiny a klient plati bance
pouze uroky z Gvéru. Zbylé penize jdou na investici do investi¢niho fondu. Po ur¢ené

dob¢ je z takto zhodnocenych penéz zaplacena zbyla ¢ast ivéru.

V soucasné dob¢ je tato forma tveéru jen vyjimecné v nabidce bank. Navic diky tomu,
aby na uctu investi¢niho fondu byl dostate¢ny obnos penéz, ktery by se mohl vyhodné
zhodnocovat, musi byt mési¢ni splatky oproti normalnimu stylu splaceni o dost vetsi.
Jako dalsi problém této kombinace je nejistota zhodnoceni, ackoliv mohou byt
investi¢ni fondy dobfe zhodnoceny, plati zde pravidlo jako v celé ekonomické sféte.

S vyssi vynosnosti musi ¢lovek pocitat s v&tSim rizikem.

Diky velkym mési¢nim nékladiim a urcitému riziku z nedostatecného zhodnoceni, kdy
mlady manzelsky par s ditétem hleda jistoty do budoucnosti, bych ani tuto formu

financovani nedoporucoval.

3.4 Zhodnoceni a kone¢né doporuceni
Po prostudovani vSech moznosti financovani bydleni jsem pro modelovou rodinu vybral
jako nejvhodnéjsi formu feSeni soucasné situace financovani samostatnym hypote¢nim

uvérem nebo kombinaci hypote¢niho tivéru a fadného uvéru ze stavebniho spoteni.

Kombinace vysla ve vysledku jako levnéjsi varianta, av§ak pro manZzelsky par je to dalsi
planovani navic. Kdyby propoctim a planovani mohli vénovat potfebny Cas s redlnymi

nabidkami bank by si celou situaci ¥adné naplanovali, byla by kombinace HU a fadného
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uvéru ze stavebniho spofeni ta nejvyhodnéjsi. V modelové situaci jsem vSak nakonec
pocital s variantou, kdy je spofitelna ochotna poskytnou fadny uvér. Nemél-li by
neéktery z manzell moznost vzit si na smlouvu fadny uvér a situace by byla feSena
preklenovacim tvérem, doporudil bych samostatnou hypotéku. Urokové sazby na
pteklenovacich uvérech byvaji vzdy vyssi nez na tadnych, proto by se vysledna

zaplacend suma zvysila a tato varianta by se tak stala o to mén¢ vyhodnou.

Ostatni varianty (samostatny Gvér ze stavebniho spofeni, kombinace jinych produkti) i
pies sviij potencional, byti t€émi vyhodnéj$imi, se hodi predev§im pro bonitnéjsi klienty,
ktefi ke vS§emu musi pocitat s ur¢itymi riziky. Pro rodinu s ditétem, kde se dale pocita
S postupnou renovaci objektu, je vhodna pijcka snizkymi mési¢nimi naklady a

minimem hrozeb.
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ZAVER

Jak jiz bylo v praci zmindno® urokové sazby se v dnesni dob& pohybuji na svém
minimu. Do budoucna se mtize o¢ekavat jejich stagnace nebo postupny narist. Chee-li
tedy ¢lovék financovat vlastni bydleni, je pro néj nyni ta spravna doba tak ucinit. Trh
s uvérovymi produkty nabizi velké mnozstvi nejriiznéjSich nabidek a vybrat z néj tu
pravou neni zrovna jednoduchy tkol. Neni to v§ak nesplnitelny tkol. Diilezitou soucasti
je nastaveni jasnych podminek, které jsou v ndsledném vybéru stézejni bod ve
vyhodnocovani jednotlivych variant. Bude-li klient védét, jaké jsou jeho podminky,

vzdy se najde produkt, ktery se alespoii co nejvice shoduje s jeho idedlem.

Doporucit vSeobecné na zaklad¢ poznatk, jestli je vhodné&jsi hypotecni Gver nebo Gveér
ze stavebniho spofeni jednoznacné nelze. Kazdy produkt ma své pro a proti a je vhodny
k feSeni jinych situaci. Jestlize bych mél vyvodit z prace piinejmensim jedno
doporuceni, bylo by to takové, Ze Gvéry ze stavebniho spoieni jsou, alespon V dne$ni
dobé, vhodné pro financovani oprav, rekonstrukci a méné finanéné narocnych tkont.
Diky mensi povolené dobé splaceni jsou zde splatky vysSi a uroky na vétsi Castky
(zvlasté pak ve varianté s pieklenovacim tvérem) jsou v fad¢ ptipada také ty méné
vyhodné. Hypote¢ni uvéry jsou na druhou stranu vhodné pro dlouhodobé, nakladné
pujcky, kde diky rozlozeni splatek na delsi dobu neni ptjcka pro klienta tolik finanéné

naro¢na a také se diky Casu sniZi urokova sazba.

Jestlize se klient rozhodne pro kombinaci vice produktl, musi volit opatrné a
s rozvahou. Urceni, ktery ze dvou zakladnich produktt je ten vhodny, je nékdy obtizné,
natoZ pak jakd kombinace. Klient je zde také vice zatiZen na mési¢nich splatkach a je
dilezité drzet se naplanovaného scénafe. Prave v situaci, kdy se klient v dobé splaceni
rozhodne pro zménu nebo diky zivotni situaci je tuto zménu povinen ud¢lat, je zde
velice slozité upravovat nastaveny systém a ve vysledku tyto zmény klienta mohou stat

nemalé navysSeni konecnych nakladi na uvér.

? Kapitola 2.3
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PRILOHY
Priloha 1 - Splatkovy kalendai hypote¢niho uvéru (1 400 000 K¢, 2,99 % p.a.)

Roky Zastatek pajcky Urok celkem
1 1 348 064 K¢ 41 152 K¢
2 1294 553 K¢ 80 730 K¢
3 1239 421 K¢ 118 686 K¢
4 1182 617 K¢ 154 970 K¢
5 1124 091 K¢ 189 532 K¢
6 1063 791 K¢ 222 321 K¢
7 1 001 663 K¢ 253 281 K¢
8 937 652 K¢ 282 359 K¢
9 871 701 K¢ 309 495 K¢
10 803 750 K¢ 334 633 K¢
11 733 740 K¢ 357 711 K¢
12 661 607 K¢ 378 667 K¢

13 587 288 K¢ 397 436 K¢



14 510 715 K¢ 413 952 K¢

15 431 822 K¢ 428 147 K¢
16 350 537 K¢ 439 950 K¢
17 266 789 K¢ 449 290 K¢
18 180 501 K¢ 456 091 K¢
19 91 598 K¢ 460 276 K¢
20 0 K¢ 461 766 KC

Priloha 2 - Splatkovy kalendar tivéru ze stavebniho spoteni (400 000 K¢, 2,99 % p.a.)

Roky Zistatek hypotecni phjcky Urok celkem
1 385 161 K¢ 11 758 K¢
2 369 872 K¢ 23 066 K¢
3 354 120 K¢ 33910 K¢
4 337 890 K¢ 44 277 K¢
5 321 169 K¢ 54 152 K¢

6 303 940 K¢ 63 520 K¢



10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

286 189 K¢

267 901 K¢

249 057 K¢

229 643 K¢

209 640 K¢

189 031 K¢

167 796 K¢

145 919 K¢

123 378 K¢

100 154 K¢

76 225 K¢

51 572 K¢

26 171 K¢

0 K¢

72 366 K¢

80 674 K¢

88 427 K¢

95 609 K¢

102 203 K¢

108 190 K¢

113 553 K¢

118 272 K¢

122 328 K¢

125 700 K¢

128 369 K¢

130 312 K¢

131 507 K¢

131 933 K&



Priloha 3 - Splatkovy kalendat hypotec¢niho tivéru (1 000 000 K¢, 2,77 % p.a.)

Roky Zistatek hypotecni pjcky Urok celkem
1 962 042 K¢ 27 220 K¢
2 923 019 K¢ 53 376 K¢
3 882 901 K¢ 78 437 K¢
4 841 658 K¢ 102 372 K¢
5 799 258 K¢ 125 151 K¢
6 755 668 K¢ 146 739 K¢
7 710 855 K¢ 167 105 K¢
8 664 786 K¢ 186 214 K¢
9 617 423 K¢ 204 030 K¢
10 568 732 K¢ 220 518 K¢
11 518 675 K¢ 235 639 K¢
12 467 214 KC 249 357 K¢
13 414 309 K¢ 261 630 K¢

14 359 920 K¢ 272 419 K¢



15

16

17

18

19

20

304 004 K¢

246 521 K¢

187 424 K¢

126 670 K¢

64 211 K¢

0 K¢

281 683 K¢

289 378 K¢

295 460 K¢

299 884 K¢

302 604 K¢

303 571 K¢



