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1. UVOD

Snad kazdy z nés se nékdy dostal, popiipadé dostane do situace, kdy bude muset
fesit otazku svého vlastniho bydleni. VSak pravé osamostatnéni se a stim spojené
vlastni bydleni zaujima u vétSiny lidi pfedni pozice onoho pomysiného zebricku
hodnost a cili. Cesty ke splnéni vytouzeného cile mohou byt nékdy velmi obtizné. Ne
kazdému z néas se postésti a zdédi ¢i dostane nemovitost, ve které mize pohodiné a
klidné Zit. Pokud ani vy nepatfite do skupiny téchto st’astlivcl, vyvstava pak pred vami
otazka, zda zvolit bydleni v ndjemnim byté¢ ¢i investovat nemalou c¢astku do potizeni
vlastni nemovitosti. Prvni pfipad se muze jevit jako nepfili§ finan¢né narocny. Avsak po
celou dobu Ziti v ndjemnim byté musite pocitat s tim, Ze veskeré finan¢ni prostiedky za
najemné predavate pronajimateli, a to bez jakéhokoliv naroku na danou nemovitost. V
podstaté platite za sluzbu, kterou vam pronajimatel poskytuje. Pokud se rozhodnete
vyfesit zpusob financovani potfizované nemovitosti. Ov§em veskeré vynalozené usili se

vam v budoucnu vrati v podobé¢ vlastnictvi dané nemovitosti.

I j4 jsem se ocitla v situaci, kdy jsem musela zacit feSit vlastni bydleni. Potidila
jsem si nemovitost a financovala ji pomoci hypotécniho uvéru. Tento uUvér ma
fixovanou urokovou sazbu na 3 roky. Po uplynuti doby fixace se mohu rozhodnout, jak
dale nalozim s danym uvérem. Pravé tento tivér mi bude slouzit pro praktické porovnani

moznych variant feSeni po uplynuti doby fixace.

Cilem této diplomové prace je snaha o nalezeni a popsani nejvyhodnéjsiho
feSeni pro financovani hypotéky po vyprSeni obdobi fixace urokové sazby. Porovnam
dvé mozné varianty. Prvni varianta pfedstavuje cestu, ze klient 1 po uplynuti lhity
fixace setrva u stavajici hypotecni banky a bude pokracovat ve splaceni hypotéky podle
sjednanych podminek. Jako druhou variantu budu uvazovat refinancovani hypotécniho

uveéru u jiné banky, poptipadé stavebni spofitelny.



Diplomova prace je rozdélena do tfi Casti. V prvni — teoretické casti jsou
popsany zakladni charakteristiky a rozdily mezi hypoténim Uvérem a uvérem ze
stavebniho spofeni. V této kapitole jsou vysvétleny principy vyuziti stavebniho spofeni
a urokové sazby. Jsou zde téz popsany jednotlivé faze stavebniho spofeni a podminky
k pridéleni preklenovaciho uvéru. Zminim se téz o podpore, kterou poskytuje stat ke
stavebnimu spofeni. Hypote¢nim tuveérim, kterym patii prvni ptficky v objemu
poskytovanych Uvérl, se v této kapitole budu vénovat z hlediska zajisténi a splaceni.
Jelikoz vroce 2008 vzrostly sazby hypotecnich uvért, zacal stit opét poskytovat
finan¢ni podporu. Proto je v této kapitole vénovana pozornost i této problematice.
V poslednim oddilu této kapitoly jsou ve strucnosti porovnany zasadni rozdily mezi

hypote¢nim uvérem a uvérem ze stavebniho spoteni.

V praktické casti jsou popsany rizné moznosti financovani hypotéky po
vyprseni doby fixace Urokové sazby. Zaroven je zde provedeno srovnani vyhodnosti
jednotlivych moZnosti na konkrétnim piikladé. Je téZ provedeno zhodnoceni
refinancovani prostfednictvim hypote¢niho uvéru u jiné banky a uvéru ze stavebniho

spofeni.

Zaveérecna Cast je vénovana shrnuti celé prace a zhodnoceni vysledkl popsanych

v praktické ¢asti.



2. TEORETICKA CAST — LITERARNI
RESERSE

r r W

2.1. Hypoté¢éni avér

Hypotec¢ni avéry se v poslednich letech stavaji ¢im dal vice popularnéjsSim
zpisobem financovani nemovitosti. Predstavuji relativné rychlou mozZnost pro ziskani
vétsiho finan¢niho obnosu. Tyto finan¢ni prostfedky pak mizeme pouZit k financovani
koupé, rekonstrukce ¢i stavby nemovitosti. Hypotééni uvér lze taktéz vyuzit pro
vypoifadani spoluvlastnickych a dédickych podili nebo ke splaceni jiného tuvéru.
Zakladni charakteristikou hypote¢niho Uvéru podle Zakona ¢. 84/1995 Sb., ze dne
29.5.1995, je dle § 14, odstavce 2, ,,uvér, ktery je poskytnut na investice do nemovitosti
na uzemi Ceské republiky nebo na jeji vystavbu &i pofizeni a jehoZ splacenti je zajisténo
zastavnim pravem k této, i rozestavéné, nebo jiné nemovitosti na tzemi Ceské
republiky.“ [1]

Vyse zminény zékon méni a dopliiuje nasledujici zdkony:

e Zakon €. 530/1990 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich predpisi

e Zakon ¢ 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpist

e Zakon ¢. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnani, ve znéni pozdé&jSich
ptedpist

e Zakon €. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni pozd¢&jSich predpist

e Zakon €. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozdéjsich predpist.

Dne 1. ¢ervence 2008 nabyl Gc¢innosti Zakon €. 121/2008, ze dne 19. bfezna
2008. Tento zakon vesel v platnost poté, co byl derogovan' a nasledné novelizovan
Zakonem ¢. 296/2007, ze dne 31. 10. 2007. Oba tyto zédkony novelizuje Zakon ¢.
84/1995 Sb.

! Derogace oznaduje v pravu &asteéné zruseni pravniho predpisu novym zakonem.



2.1.1. Typy hypote¢nich tvéri

Podle ucelu vyuziti rozliSujeme dva typy hypotecnich tvéru:

ucelové: tento typ uvéru muze klient pouzit vyhradné na bankou
stanovené ucely. Pievdzné se to tyka investice na koupi nemovitosti,
objektu bydleni, stavebniho pozemku, renovaci, rekonstrukci nebo
opravu nemovitosti, vystavbu nemovitosti, splaceni jiného uvéru ci
pujcky, které byly pouzity na investice do nemovitosti, refinancovani
uvéru od jinych finan¢nich instituci, atd. Dal§i vyhodou ucelového
hypotecniho uvéru je, ze kazdy zadatel ma pravo pozadat o odpocet
zaplacenych uroki z danového zékladu.

neucelové: jednd se o tzv. americké hypotéky. Bankou neni stanoveno
zadné omezeni pro ucel pouziti. Klient tak mtze diky tomuto tvéru
financovat  v€ci movité (automobil, dovolenou, studium, vybaveni
domacnosti, atd.) nebo druzstevni byt. Tyto ivE€ry maji na druhou stranu
mén¢ vyhodné podminky a vyssi Grokové sazby. U neucelovych tvéri si

nelze odecitat zaplacené tiroky od zékladu dang.

Bez ohledu na typ hypotecniho Uvéru, musi byt Gvér zajiSt€én nemovitosti

v osobnim vlastnictvi. Touto nemovitosti mize byt rodinny dim, byt, stavebni

pozemek. Muze to byt jak nemovitost, na jejiz pofizeni je Cerpan hypotecni Gvér nebo

jind nemovitost, ktera bude slouzit pouze pro ucely zajisténi hypotecniho Gvéru. A to

jak vlastni tak nevlastni, ta vSak se svolenim jejiho pravoplatného vlastnika.

2.1.2. Hypotecni zastavni list

Aby hypotecni banky ziskaly potfebné financni prostiedky na poskytnuti

hypote¢niho uvéru, emituji hypotecni zastavni listy. Dle Zakona ¢. 190/2004 Sb. o

dluhopisech,

jsou v § 28, odstavce 1 hypotecni zastavni listy definovany jako

»dluhopisy, jejichz jmenovita hodnota a pomérny vynos jsou plné kryty pohledavkami



z hypotecnich uvéri nebo ¢asti téchto pohledavek a poptipadée téz ndhradnim zptisobem
podle tohoto zékona.* [2]

Investice do hypotecniho zastavniho listu je velmi bezpecnd a vhodné i pro
investory, ktefi nechtéji podstupovat vétsi riziko, nebot’ je kryta hypotékou a zéastavou
nemovitosti. Priibéh celé transakce neni nikterak obtizny. Na jedné stran¢ stoji zadatel o
hypote¢ni Uvér. Ten oslovi hypote¢ni banku, ktera mu po schvéleni potiebnych
nalezitosti vyplati pozadovany uvér. Piedtim banka emituje zastavni listy, o které
bezpochyby projevi zdjem investofi. Ti pak stoji na druhé strané celé transakce.
Investorem mohou byt jednotlivei i spolecnosti, které maji volné finan¢ni prostfedky a
maji zdjem je zhodnotit. Touto emisi ziska hypotecni banka potiebné prostiedky na
vyplatu sjednané¢ho uvéru. Vynos banky tvoii rozdil mezi zaplacenymi uroky od
zadatele a vyplacenymi uroky investorim. Dalsi vyhodu pro investora pifedstavuje
osvobozeni vynosu z hypote¢niho zastavniho listu od dané z piijmu fyzickych osob.
Hypotecni uvéry jsou pro banku aktivni stranou, nebot’ se banka nachazi v pozici
vétitele a klient (Zadatel) v pozici dluznika. Hypotecni zéastavni listy pak pro banku
predstavuji pasivni stranu. V tomto piipadé¢ se banka stava dluznikem a klient (investor)

je v pozici vétitele.

Jmenovitd hodnota a hodnota pomérného vynosu hypote¢niho zastavniho listu je
plné kryta pohleddvkami z hypotecnich Gvért. Pro fadné kryti jmenovité hodnoty
hypotec¢nich zastavnich listd mohou byt pouzity pouze pohledavky z hypotec¢nich uvérd,
které neptevySuji 70 % ceny zastavenych nemovitosti. Vedle institutu fddného kryti
funguje také tzv. ndhradni kryti, coZ mohou byt jen vysoce likvidni a bonitni prosttedky
(napiiklad hotovost, statni dluhopisy nebo vklady u CNB). [3] Pokud banka financuje
hypotéku zjinych zdroji, mize na nemovitost poskytnout uvér az 100 % hodnoty

nemovitosti.

Hypotééni zastavni listy 1ze dale délit dle jejich podoby a obchodovatelnosti.
Podoba:
¢ listinné (cenny papir materializovany)

e zaknihovana (cenny papir nematerializovany)



Obchodovatelnost:
e vefejné obchodovatelné

e nevefejn¢ obchodovatelné

2.1.3. Poskytovatelé

Hypote¢ni Gvér muze poskytovat licencovana banka, jejiz c¢innosti jsou
stanoveny v Zakoné o bankach ¢. 21/1992 Sb., § 1, odstavce 1. Jak jiz bylo popsano
v kapitole 2.1.1. pfed vyplacenim hypote¢niho uvéru musi dand banka vydat hypoteéni
zastavni list. V minulosti mohly emitovat tyto hypotecni zastavni listy pouze banky,
které mély licenci k hypotecnimu bankovnictvi. S souasné dobé jiZ emise hypote¢nich
zéastavnich list neni licencovanou c¢innosti. Vydavani hypotecnich zastavnich listil

spadd mezi ¢innost ptijimani vkladii od vefejnosti.

V Ceské republice poskytuje hypotecni avér 16 bankovnich ustavil, a to:
1. Citibank Europe plc, organiza¢ni slozka

Ceska spofitelna, a.s.

Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

GE Money Bank, a.s.

Hypote¢ni banka, a.s.

ING Bank N.V

Komer¢ni banka, a.s.

LBBW Bank CZ a.s.

A A AT A

mBank

. Oberbank AG

—_
— O

. Postovni spofitelna

—_
[\9}

. Raiffeisenbank, a.s.

. UniCredit Bank, a.s.

. Volksbank CZ a.s.

. Waldviertler Sparkasse von 1842

—_
wm B~ W



16. Wiistenrot hypote¢ni banka a.s.

2.1.4. Urokova sazba

Urokova sazba udava cenu puijéenych penéz. Plati, ze &im vy$si je urokova
sazba, tim draz$i je uvér. Sazba je sjednana mezi klientem a bankou jest¢ pred
uzavienim smlouvy. Ve vétSin¢ piipadi byva sjednavani trokové sazby individudlni
zalezitosti, které je odvislé od doby fixace, splatnosti hypote¢niho tivéru, bonity klienta,

vyse zajisténi uvéru a irokové sazby na trhu.

V tabulce 1 je uveden piehled minimalnich urokovych sazeb jednotlivych
hypotecnich bank. Uvedené urokové sazby nebyvaji garantované vSem klientd.
Vysledné urokové sazby se odvijeji podle specifik jednotlivych klientd. Banky posuzuji
jeho bonitu, pfijem, profesi, vzdélani, rodinny stav a dalsi kritéria. Sazby povétSinou

plati pro hypotéky do 70 — 80 % hodnoty zastavené nemovitosti.

Tabulka 1: Minimalni urokové sazby k 1.3.2009

y Urokova sazba v %
Hypotécni banka
fixace 1 rok| fixace 5 let
Citibank Europe plc 5,69 5,49
Ceska spofitelna 5,29 5,19
CSOB 5,69 5,49
GE Money Bank 5,7 5.6
Hypotec¢ni banka 5,69 5,49
Komer¢ni banka 5,19 4,99
LBBW Bank 5,32 5,14
mBank 5,49%* 5,48
Postovni spoftitelna 5,69 5,49
Raiffeisenbank 5,34 6,14
UniCredit Bank 5,48 5,48
Volksbank CZ 6,49 6,29
Wiistenrot hypotecni banka 5,24 5,14

* mBank neuvadi urokové sazby lletych fixaci, uvedena sazba odpovida 2leté
Zdroj: Viastni vypracovani na zakladé verejné dostupnych materialii hypotecnich bank



Do dnes velmi oblibené strategie podpory znacky a zajiSténi riistu spolecnosti
patfi tzv. multibranding, nebo-li strategie vice silnych obchodnich znacek. Tuto strategii
zvolily napiiklad spole¢nosti jako CSOB, Citibank Europe a Postovni spofitelna, které
nabizeji a prodédvaji produkty Hypote¢ni banky. Oranzovéa hypotéka spolecnosti ING je
ve skutecnosti produktem silnych bankovnich partnerti Raiffeisenbank a Hypoteéni

banky.

Pokud chce klient znat zdvaznou urokovou sazbu pravé pro svij piipad, je
vhodnéjsi se obratit na bankéte dané hypotecni banky nebo na hypote¢niho maklére. Od
téchto poradci si klient nechd vypracovat presné¢ propocitané nabidky, které muze
pozd¢ji porovndvat a uréovat nejvyhodnéjsi feseni.

Dfiive platilo pravidlo, Ze ¢im je kratsi délka fixacniho obdobi, tim je nizsi
urokova sazba, nyni uz banky uptednostniuji dlouhodobéjsi vztah s klientem, a tak jsou

ve valné vétSing jednoleté fixace drazsi, nez-li fixace dlouhodobéjsi, jako napf. fixace

pétileté. CoZ je patrné z vySe uvedené tabulky 1.

2.1.5. Doba fixace

Doba fixace urcuje, jak dlouho bude platit irokova sazba, a tim i vySe splatky
sjednana s hypotécni bankou. Nejcastéji se setkdvame s fixaci na 1 rok, 3 roky a 5 let,
nékteré hypotecni banky nabizeji 1 fixaci na celou dobu splatnosti hypotéky. V priab&hu
fixace urokové sazby je u vétSiny bank predcasné splaceni hypotéky zatizeno vysokymi
poplatky. Vyhodou krats$i doby fixace je vétsi flexibilita pfi umotovani uvéru. Po
skonceni fixaéniho obdobi je mozné hypotéku bez sankce splatit.

Prevdzné jeden az tfi mésice pfed koncem platnosti sazby (fixace) oslovi
hypotecni banka svého klienta s nabidkou novych sazeb. VétSina bank standardné
nabizi opét vSechny dostupné fixace, tzn. , ze klient mize v prabéhu uvéru volit rizné
fixace. Pfi podpisu smlouvy muize zvolit 3-letou, poté 10-letou a nésledné 5-letou

fixaci, atd. V tomto obdobi Ize rovnéz pisemné pozadat o mimoiadnou splatku, a tak
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bez sankce splatit ¢ast jistiny nebo cely jeji zbytek, pokud v uvérové smlouvé nebylo

dohodnuto jiné ustanoveni.

Vyse trokovych sazeb pro jednotliva fixa¢ni obdobi odrdzi aktudlni a ocekavany
vyvoj urokovych sazeb na finan¢nich trzich. Pokud se o¢ekava narast irokovych sazeb,

jsou urokové sazby pro kratké fixa¢ni obdobi nizsi nez pro delsi fixa¢ni obdobi.

2.1.6. VySe avéru

Z hlediska limitniho omezeni vySe uvéru nabizeji jednotlivé banky rizné
minimalni a maximalni omezeni ve vysi poskytovanych uvért. Celkovy piidéleny tvér
byva omezen hodnotou zastavenych nemovitosti a schopnosti klienta dany uvér spléacet.
Jednotlivé banky nabizeji n€kolik typii hypotecnich uvért, a proto se miize limitni vyse

poskytnutého uvéru lisit 1 v rdmci jednoho bankovniho ustavu.

Tabulka 2 ukazuje minimalni vySe avért, které poskytuji jednotlivé hypotecni

banky na ¢eském trhu. Vzdy byl vybran pouze jeden nabizeny produkt dané banky.
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Tabulka 2: Minimalni vy$e uvéru k 1.3.2009

Hypotécni banka Minimani vySe uvéru
Citibank Europe plc 200 000,00 K¢
Ceska spofitelna 300 000,00 K&
CSOB 200 000,00 K&
GE Money Bank 300 000,00 K¢
Hypotec¢ni banka 200 000,00 K¢
ING Bank 300 000,00 K¢
Komer¢ni banka 200 000,00 K¢
LBBW Bank 250 000,00 K¢
mBank 200 000,00 K¢
Oberbank AG 100 000,00 K¢
Postovni spoftitelna 200 000,00 K¢
Raiffeisenbank 250 000,00 K¢
UniCredit Bank 200 000,00 K¢
Volksbank CZ 300 000,00 K¢
Waldviertler Sparkasse 100 000,00 K¢
Wiistenrot hypotecni banka 300 000,00 K¢

Zdroj: Viastni vypracovani na zakladé verejné dostupnych materialii hypotecnich bank

2.1.7. Zajisténi uvéru

Kazdy hypotecni tivér musi byt zajistén zastavnim pravem k nemovitosti. VySe
Gvéru by méla &init maximalng 70 % z hodnoty zastavy” nebo-li LTV. Nékteré banky
vSak nabizeji hypotecni uvéry do vyse az 100 % LTV. Takto zajisténé uvéry na druhou
stranu maji vy$s§i Grokovou sazbu, nez-li Uvéry zajisténé do maximalni stanovené

hodnoty.

Zastaveni nemovitosti

Jak jiz bylo zminéno, zékladni podminkou pro poskytnuti hypote¢niho Gvéru je

zajisténi nemovitosti zastavnim pravem. Toto zastavni pravo tak bance zajistuje

? Té7 se oznaluje jako LTV (loan to value) nebo-li zastavni hodnota nemovitosti.
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navratnost pijéenych financnich prostfedki. Zastavovana nemovitost mize byt piimo
objektem uvéru, kdy je hypotecni uvér Cerpan na jeji koupi, vystavbu ¢i rekonstrukci
nebo miiZe jit i jinou nemovitost. Zastaveno mize byt i vice nemovitosti, dilezité ale
je, aby se nachézely na tizemi CR, &lenského statu Evropské unie ¢ jiného statu, ktery
tvoti Evropsky hospodaisky prostor.

Zékonem je stanoveno, ze banka muze poskytnout avér maximalné do vyse
70% zastavni hodnoty zastavené nemovitosti. Z tohoto vyplyva, ze minimalné 143 %
uveéru musi byt zajiSténo nemovitosti. Zastavni pravo totiz kromé vyse tvéru kryje také
uroky zuvéru, uroky zprodleni a naklady spojené s uplatnénim zastavniho prava.
Pokud banky poskytuji uvéry do vyssi vySe, musi piijit na fadu néhradni kryti nad
zdkonem stanovenou vysi.

Na zastavené nemovitosti nesmi vaznout zastavni pravo treti osoby, které by
bylo ve stejném nebo v pfednostnim potadi pfed zastavnim pravem zajistujicim
pohledavku z hypote¢niho uvéru nebo jeji ¢ast zahrnutou do kryti zavazkl
z hypotecnich zastavnich listl (HZL) v obéhu s vyjimkou:

e zaistavniho prava, kterym je zajiStén uvér poskytnuty stavebni
spoftitelnou,
e zastavniho prava, kterym je zajiStén uvér na druZstevni bytovou

vystavbu.

Vyjimky plati pouze za predpokladu, ze stavebni spofitelna nebo véftitel
pohledavky zUvéru na druzstevni bytovou vystavbu s pfednostnim potadim svého
zastavniho prava dali emitentovi hypotecnich zastavnich listt (HZL) ke zfizeni
zastavniho prava v dalS$im potadi ptedchozi pisemny souhlas. V téchto piipadech Ize pro
ucely kryti HZL zahrnout pohledavku z hypotecniho tivéru maximalné ve vysi rozdilu
mezi 70 % zéastavni hodnoty zastavené nemovitosti a pohledavkou z tivéru poskytnutého
stavebni spofitelnou nebo pohleddvkou z uvéru poskytnutého na druzstevni bytovou
vystavbu.

Nemovitost musi byt v zastavé celd, banky do zastavy nepfijimaji polovinu
domu. Na nemovitost také nesmi vaznout zddné vécné biemeno branici uzivani. Do

zastavy lze dat i rozestavénou nemovitost, kterd je zapsana v katastru nemovitosti a na
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niz je Cerpan hypotecni tvér. Rozestavénou stavbu lze zapsat do katastru nemovitosti
pouze pokud méa vystavené alespoil jedno nadzemni podlazi.

Jako dal$i nastroj k zajist€éni mohou také banky pozadovat uzavieni zivotniho
nebo uvérového pojisténi zadatele a vinkulaci tohoto pojisSténi ve prospéch hypotecni
banky. Dale miize banka vyzadovat dalsi spoludluzniky a rucitele pro ptipad, ze by

klient nebyl schopen fadn¢ splacet vér.

Odhadni cena

Hypotecni banky potiebuji znat hodnotu zastavované nemovitosti, aby podle této
hodnoty mohly ur¢it maximalni vysi hypote¢niho uvéru. Odhadni cenu urcuji smluvni
ocenovatelé dané banky. Kazdy bankovni tstav stanovuje svym znalcl postupy, podle
kterych se musi fidit. Hypoté¢ni banky maji stanoveny seznam odhadctl, z nichz si
mbze klient vybrat. Zadatel o Gvér pak pozadd o vyhotoveni odhadu u smluvniho
odhadce banky, ktery plisobi v daném regionu.

Znalec urcuje obvyklou cenu zastavované nemovitosti, ktera je definovana jako
cena, kterd by byla ziskdna pti pomérné rychlém prodeji stejné, ptipadné obdobné
nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Odhadni a
skutecnd pofizovaci cena nemovitosti se sobé ve vétsin¢ piipadli nerovnaji. Odhadni
cena muze byt jak vyssi tak i niz$i nez-li je skute€nd pofizovaci cena nemovitosti.
V praxi vSak castéji nastdva ten piipad, ze je odhadni cena niz$i. K tomuto dochazi
naptiklad pfi vystavbé rodinnych domi ¢i novych bytt. NejvétSich rozdili mezi
odhadni a potizovaci cenou dosahuji domy ¢i byty, které jsou postaveny na mistech se
Spatnou dopravni obsluznosti, nizkou koupéschopnou poptavkou, vysokou
nezamé&stnanosti, atd. V takovychto situacich se predpokladd, ze se dany dim c¢i byt
nebudou dobfe prodavat. Existuje zde samoziejme i riziko, zZe se zastavena nemovitost

neproda vitbec, a proto je jeho odhadni cena stanovena bankou nizsi.
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2.1.8. Bonita klienta

Banka chce mit co nejvétsi jistotu, Ze klient bude mit dostate¢né velké piijmy,
z kterych bude schopen hradit vSechny splatky. Z tohoto divodu je nezbytnou
podminkou pro poskytnuti hypote¢niho uvéru prokazani zadatele, Ze je schopen uvér ze
svych ptijmu fadné splacet. Banka porovnava ptijmy zadatele s jeho splatkami a dalSimi
zavazky. Zékladnim pouzivanym ukazatelem je pomér Cistych mési¢nich piijml
k mési¢nim splatkdm uvéru. Banka se také zajim4, zda téchto ptijmt bylo dosahovano
pravidelné i v minulosti, jelikoz se d& ptredpokladat jejich dosahovani i v budoucnu.
Dal§im kritériem pro posuzovani klienta je jeho vék. Zadatel by mél splacet Gvér
v produktivnim veku, jelikoz v diichodu jiz nemusi mit dostatecné vysoké ptijmy pro
zajisténi splacenti.

Vyse piijmi musi stadit na splaceni zédvazkli a na obzivu klienta. Z praxe je
patrné, ze pokud splatky hypotecniho, popft. dal§iho ivéru presahuji v souctu 1/3 ¢istych
pfijmi, dostane se klient pravdépodobné rychleji do finanénich problémi. Bonita
klienta se pocitd zjeho pifijmu, které jsou sniZeny o Zivotni minimum a vSechny
pravidelné mési¢ni splatky a zavazky. Zbyla c¢astka musi stacit na zivobyti klienta a
jeho rodinu, na splaceni pozadovaného uvéru.

Pti posuzovani platebni schopnosti u zadosti o hypotécni aveér mohou viici bance
vystupovat:

e Zadatel, tj. osoba, ktera iniciuje Zadost o Givér a je nositelem a
realizatorem zaméru investovat do nemovitosti,

e Spoluzadatelé, tj. osoby, které jsou na realizaci investice do
nemovitosti n¢jakym zplisobem zainteresovany, napf. osoby
sptiznéné s zadatelem ptibuzensky nebo propojeny majetkove,

e Rucitel, tj. fyzicka ¢i pravnicka osoba, ktera se za uvér zavaze.
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2.1.9. Splatka uvéru

Splaceni hypote¢niho véru zavisi na zptsobu jeho &erpani. Uvér lze &erpat
jednorazové nebo postupné. Pokud je hypoteni uvér Cerpan postupné, splaceji se
nejprve mesicné pouze uroky z vycerpané Castky az do doby, nez dojde k vycCerpani
celého uvéru. PO ukonceni Cerpani zacne dluznik splacet, a to formou anuitniho,
progresivniho nebo degresivniho splaceni.

Splatka hypotecniho tvéru v sobé zahrnuje jak splatku uroku, tak i splatku
jistiny. Splatka jistiny je ta Cast splatky, kterd mé za nasledek postupny pokles dluhu.
Jak vyse uvéru klesa, klesa s ni 1 vySe splatky Groka a zarovei roste vyse splatky jistiny.
Zpocatku tvori trok vyznamnou cast celkové splatky, pak se jeho podil postupné

snizuje. Celkova splatka je v Case stéle stejné vysoka.

Anuitni splaceni

Hypotecni uvéry se nejcastéji splaceji anuitnim zplsobem, tj. konstantnimi
splatkami, které se po celou dobu splaceni neméni. To ovSem plati jen v ptipadé, Ze se
nezméni urokové sazba. Ke zméné urokové sazby vSak dochéazi po kazdém skonceni
doby fixace. Pokud je irokova sazba fixovana napi. na 5 let, vySe anuity je po tuto dobu
konstantni. Po 5 letech se na zdklad€ nesplacené ¢asti uvéru, vyse nové urokové sazby a
zbytkové doby do splatnosti hypote¢niho uvéru vypocitad vyse nové anuity pro dalsi
zvolené fixaéni obdobi. Toto se opakuje az do konce splatnosti uvéru, za piedpokladu,
ze neni uvér splacen predCasné. Vyhodou anuitniho splaceni je jeho piehlednost a

jednoduchost. Vypocet splatky je dan nasledujicim vzorcem [4]:

HU i, (1+i, )"
p.m. (l + ip.m. )n.lZ _1

kde je: meésicni vyse anuity;

INY

p.m.

HU vyse hypotecni Givéru;
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Ly, meésicni Urokova sazba z Givéru vyjadiena jako desetinné Cislo;

n-12  doba splatnosti v mésicich.

Graf 1 zobrazuje rozlozeni anuitni splatky béhem splaceni hypotecniho uvéru.
Na pocatku se splaceji z velké ¢asti pouze uroky. Z celkové splatky ve vysi 6.600,- K¢
je pouzito na splatku urokt 4.167,- K¢ a na jistinu nebo-li itmor zbyva pouze 2.433,-
K¢&. Na konci spléceni uvéru je situace opacna. Vyse uvéru je jiz minimalni, a proto je
nizkd i1 vySe placeného uroku, zatimco splatka jistiny dosahuje maximalni vyse.

Podrobny rozpis umotovani dluhu je uveden v piiloze €.1.

Graf 1: Slozeni splatky hypotec¢niho Gvéru

SloZeni splatky
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Zdroj: Viastni vypracovani

Progresivni splaceni

Tyto uvéry jsou urceny zejména mladym lidem, kteti v souc¢asné dob& nemaji
k dispozici dostatek prostfedkii na splaceni standardnim anuitnim zplisobem avSak
oc¢ekavaji, ze se jejich pfijmy budou v budoucnu zvySovat. Progresivni splaceni je

zalozeno na tom, Ze dluznik hradi v kazdé splatce rostouci tmor, ktery se kazdé

-17 -



splatkové obdobi zvySuje o urCitou konstantni ¢astku nebo procento z vyse tvéru, ¢imz
dochazi k postupnému poklesu castky troka. Splatka aveéru je na pocatku nizsi nez
béznd anuitni splatka, ale postupem Casu roste az do doby, kdy anuitni splatku prevysi.
Nevyhodou je, Ze klient zaplati vice na urocich nez v ptipadé pouziti anuitniho zptisobu

splaceni.

Degresivni splaceni

Pfi degresivnim splaceni je sjedndna konstantni, neménna (rocni, Ctvrtletni,
mesicni) ¢astka imoru. Zaroven s pevné stanovenou splatkou umoru plati dluznik
uroky. Ty v case postupné klesaji podle toho, jak klesa vyse jistiny. Diky poklesim
vysSe uroku dostavaji splatky klesajici charakter. Tento zpisob splaceni je vhodny
zejména u uveéri podnikatelského charakteru, v ptipadech kdy uroky mohou byt

zahrnuty do nakladta

2.1.10. Statni podpora

Statni podpora hypotec¢niho uvérovani formou ptispévki k troktim je vedena se
snahou stimulovat bytovou vystavbu, zmirnit dopad vysokych urokovych sazeb na
klienty a motivovat je k aktivnimu feSeni bytovych problémi. Diky snizeni tirokovych
sazeb, doSlo béhem poslednich let ke snizeni vyplaceni statni podpory, tak jak je

zobrazeno v grafu 2.
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Graf 2: Objem statni podpory vyplacené k hypotecnim uveérim
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Zdroj: Viastni vypracovani na zdklade udajii Ministerstva pro mistni rozvoj

Po ctyfech letech opét pomtize lidem stat se splatkami hypotecniho wvéru.
Ministerstvo pro mistni rozvoj vyhlasilo v lednu 2009 trokovou sazbu za rok 2008.
JelikoZ tato sazba piesahla pétiprocentni hranici (dosdhla vySe 5,66%), ktera je
rozhodujici pro narok na statni podporu, mohou mladi lidé do 36 let véku pocitat se
statni podporou k hypote¢nim tvérim.

Na statni finan¢ni ptispévek maji narok ti zadatelé, ktefi splni podminky dané
Natizenim vlady €. 249/2002 Sb., a ktefi zahdji Cerpani hypotec¢niho tvéru v obdobi od
1. unora 2009 do 31. ledna 2010. Podpora plati nejen pro nové zadatele, ale i pro
stavajici pfijemce podpory, u kterych dojde v daném terminu podle smlouvy o
hypote¢nim tvéru ke zméné bézné urokové sazby banky, tzn. bude jim koncit fixace
urokové sazby.

Statni ptispévek je poskytovan nejdéle po dobu 10 let. OvSem za celou tuto dobu
nesmi dojit k refinancovani ptivodni hypotéky. Pokud by k refinancovani doslo, jiz se

nejedna o hypotéku na koupi bytu nebo rodinného domu s jednim bytem, ale o hypotéku
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na refinancovani hypotéky a na tu se podle Natizeni vlady ¢. 249/2002 dotace jiz
nevztahuji.[5]

Zadatelem mize byt fyzicka osoba, ktera vroce podani zadosti o statni
prispévek nedovrsi 36 let. Zadateli tedy mohou byt - fyzicka osoba nebo manzelé -
avSak ani jeden z nich nesmi vlastnit ani spoluvlastnit k datu podani zadosti jiny byt,
bytovy diim nebo rodinny diim. K datu podani zadosti musi uplynout nejméné 2 roky od
kolaudace a byt nebo rodinny déim s jednim bytem se musi nachizet na izemi Ceské
republiky. Dals$i podminkou je cena bytu, kterd nesmi prekrocit ¢astku 800 tisic korun a
v ptipadé rodinného domu 1,5 milionu korun. Pfesahuje-li uvér nebo jeho ¢ast uréena na

koupi uvedené ¢astky, prispévky se na ¢ast aveéru presahujici tyto ¢astky neposkytuji.

Vypocet vysSe statni podpory se provadi na zakladé "idealniho" pribéhu splaceni
uvéru formou anuitni splatky. Vypocte se anuitni splatka s urokovou sazbou banky
platnou ke dni ukonCeni Cerpani tvéru a anuitni splatka s trokovou sazbou banky
sniZzenou o podporu statu platnou ke dni 1. Cerpani tvéru a jejich rozdil zaokrouhleny na

celé K¢ nahoru je vysi statni podpory. [6]

Vyse procentnich bodu statni podpory se vzdy vyhlaSuje k 1. tnoru ptislusného
kalendarniho roku. Vyse statni podpory je garantovana na dobu fixace urokové sazby,
ktera byla sjednané s bankou, nejdéle vSak na dobu 5 let. Po skonceni tohoto obdobi je
uréena jeji nova vyse.

Statni podpora hypotecnich Gveért pro mladé je zavisld na urokové sazbé
v predeslém roce, s ristem Urokové sazby roste podpora a naopak s poklesem urokové
sazby podpora klesa az k nule. VySe statni podpory béhem jednotlivych let je zobrazena
v tabulce 3. Jelikoz béhem let 2005 az 2008 byly na trhu nizké urokové sazby, doslo ke
snizeni statni podpory. V soucasné dob¢ Ize opét predpokladat mirny narast urokovych

sazeb a tim 1 zvySeni statni podpory.
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Tabulka 3: Vyse statni podpory k hypotecnim uvérim

T Vyse statni podpory

v procentnich bodech
1.9.2002 — 31.1.2003 3
1.2.2003 — 31.1.2004 2
1.2.2004 — 31.1.2005 1
1.2.2005 — 31.1.2006 0
1.2.2006 — 31.1.2007 0
1.2.2007 — 31.1.2008 0
1.2.2008 —31.1.2009 0
1.2.2009 - 31.1.2010 1

Zdroj: Viastni vypracovani na zakladeé udajii Ministerstva pro mistni rozvoj

Ve statnim rozpoctu roku 2009 je vyhrazeno na finanéni ptispévky zadatelim o
hypotéku celkem K¢ milionti, coz by mélo bez problémii pokryt vS§echny zadosti. A to i

v ptipad€ neoc¢ekavaného narlstu zajmu. [7]

Z grafu 3 je patrny objem hypotecnich uvéri, ke kterym byla v jednotlivych

letech ptiznana statni finan¢ni podpora.
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Graf 3: Objem hypotecnich Gvért s pfiznanou statni finanéni podporou
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Zdroj: Viastni vypracovani na zakladé udajit Ministerstva pro mistni rozvoj

2.1.11. Refinancovani hypotéky

Blizi-li se vyroci fixace, mize si klient nechat propocitat aktualni nabidky bank.
V ptipadé vyhodnéjSich podminek pak muze Cerpat uvér, kterym se stavajici hypotecni
uvér splati. V takovémto ptipad¢ se jedna o tzv. refinancovani hypoték, coz je uhrazeni
stavajiciho dluhu novou hypotékou. Z praktického hlediska to znamen4, ze klient, ktery
ma hypotéku u jedné banky, umoii tuto hypotéku hypotékou od jiné (konkurencni)
banky. Klient sice uzavira hypotecni smlouvu na urc¢itou dobu, zaroven vsak voli 1 délku
fixacniho obdobi, béhem kterého se urokova sazba nemeéni. Na konci fixa¢niho obdobi
pak klient mize s hypotékou udélat cokoliv. Pro banku konec fixa¢niho obdobi
znamena to, ze nabidne klientovi nové podminky pro dalsi fixaéni obdobi — novou vysi
urokové sazby. [8]

Klient ma vtento okamzik n€kolik moznosti. Ma-li naspofené financni

prostiedky, mize hypotéku z téchto uspor splatit. V ptipad¢, Ze nemtize hypotéku zcela
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nebo ¢astecné umotit (nebo nechce), mize ponechat hypotéku ve stavajici bance, a nebo
si dojedna novou hypotéku v jiné bance a z téchto prosttedki stavajici hypotéku umoii,
nebo-li refinancuje.

Piipadny piechod k jiné bance je tfeba vzdy zvazit, tak, aby byl pro klienta
vyhodny. Celkovou usporu béhem nového fixaéniho obdobi pii refinancovani
prostiednictvim jiné banky, kterd mu nabidne niz$i trokovou sazbu, by mé¢l klient
porovnat s vynalozenymi ndklady na toto refinancovani. Ve vétSin€ piipad banky pii
refinancovani hypotéky nabizeji nulové poplatky za vyfizeni Gvéru ¢i za odhad
nemovitosti. Klient by mél taktéz prihlizet k hodnoté svého casu, které mu
refinancovani zabere. Dale je nutné zohlednit dalsi faktory, kterymi mohou byt ptipadné
zmény v pojiSténi hypote¢niho Gveru ¢i povinnost si oteviit novy bézny tcet u nové
banky.

Refinancovani hypotéky se budu podrobnéji zabyvat v praktické casti. V té také

uvedu propocty jednotlivych variant a porovnani produktii vybranych bank.

2.2. Stavebni sporeni

Dal§i moznosti pro ziskani relativné levného uUvéru na bydleni je zfizeni
stavebniho spofeni. Jedna se o ucelovy druh spotfeni. Vkladatel dlouhodobé uklada
prostfedky na ticet stavebni spofitelny a po splnéni ptislusnych podminek muize Cerpat
statni podporu, ma narok na uvér ze stavebniho spofeni ¢i na pieklenovaci avér ze
stavebniho spotfeni. Uvér ze stavebniho spofeni je charakteristicky pevnymi urokovymi
sazbami po celou dobu splaceni. [9]

V Ceské republice patii stavebni spofeni mezi nejmlad§i bankovni produkty a
bylo zde zavedeno az v roce 1993, schvalenim Zakona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim
spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni. Dal§i upravy pfinesly novely Zakona o
stavebnim spofeni ( Zakon €. 83/1995 Sb., Zakon €. 423/2003 Sb. a Zakon ¢. 292/2005
Sb.)
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2.2.1. Poskytovatelé

Stavebni spofeni sméji poskytovat pouze specializované banky na zakladé
zvlastniho opravnéni. Spole¢nosti, které na tizemi Ceské republiky provozuji stavebni
spofeni, jsou zaroven i ¢leny Asociace Ceskych stavebnich spofitelen. Tato asociace
byla zalozena v roce 2000 a od této doby sdruzovala celkem 6 stavebnich spofitelen.
Poté co v listopadu 2008 zanikla spof. Hypo, a to na zékladé flize mezi Raiffeisen a
Hypo, plisobi na ¢eském trhu jiz jen pét nasledujicich stavebnich spofitelen:

1. Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.
Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s.
Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.

Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.

A I

Wiistenrot — stavebni spofitelna a.s.

Obrizek 1: Prehled stavebnich spofitelen

Coskomoravski s e - [ MODRA PYRAMIDA
WWW __ Anaxl aFSRITILNY i -
Na tichto zékladech malete stawh
Vinchradska 32187149 , 10017 Praha Vinohrodska 120/1632,130 11 Praba 3 Bélehradska 128,120 21 Proha 2
Telefon: + 420 - 225 221 111 Telefon: + 420 - 224 309 111 Telefon: + 420 - 222 824111
Fax: + 420 - 225 275999 Foe + 420- 224 309 112 Foe + 420 - 222 824 113
Inte et hittps/ e, cmss.cz |nternat: http:/ v burinka.cz Internet: http:/ . mpss.cz
E-mail: info@emss.z E-mail: burinko(@sses. E-mail: info@mpss.z
sTaviand SPORITELNA wilstenrot
Spacichiand o bydfenr FrRTEPNT SPORTTRLEA
Kongvova 2747799130 45 Proha 3 Janackowa ndbiedi 41, 150 21 Praha &
Telefon: + 420- 271031111 Telefon: + 420 - 257092 200
Fox: + 420 - 222 581 154 Foe + 420 - 257 092 149
Intemet: hittp://wanw.rsts.cz [nternet: hitpy//wenw wuestenrot.cz
E-mail: rsts(@ rshs.cz E-mail: kontokti@wuestenot.

Zdroj: Viastni vypracovani

-4 -



2.2.2. Urokova sazba

Urokova sazba uvéru ze stavebniho spofeni je (podobné jako splatka) dana jiz

pii podpisu Smlouvy o stavebnim spoteni. Jeji vySe je ur€ena vSeobecnymi obchodnimi

podminkami. Zakon tikd, Ze rozdil mezi urokovou sazbou z uvéru a trokovou sazbou

z vkladli musi byt maximalné 3 procentni body. Stavebni spofitelny nabizeji vice

variant, z nichz si miZze klient volit mezi riznymi sazbami. Vys$§i sazby z vkladii

Cvwr

v ptipadé Cerpani Gvéru odménény nizsi tirokovou sazbou z uvéru. Predtim, nez dojde

k uzavieni Smlouvy o stavebnim spoteni, je dobré védét, zda budeme chtit v budoucnu

Cerpat fadny avér. Pokud chceme pouze spofit, mizeme volbou vhodného tarifu ziskat

az dvojnasobné uroceni.

Tabulka 4: Piehled trokovych sazeb z vkladi a z Givért stavebnich spofitelen

Stavebni Urokov sazba z Urokovi sazba
Tarif
sporitelna vkladi z uvéri
5 Invest 2% 4,8 %
Ceskomoravska
] Perspektiv 2% 4,8 %
stavebni spofitelna
Atraktiv 1% 3,7%
Stavebni spofitelna
3 _ 2% 4,75 %
Ceské spoftitelny
Modré pyramida
. 2% 3-5%
stavebni spofitelna
Raiffeisen stavebni Sporici 2% 4,9 %
spofitelna Uvérovy 1 % 3,5%
Wiistenrot stavebni 1% 3,7%
. Vychytané spofeni
spofitelna 2,2 % 4,9 %

Zdroj: Viastni vypracovani na zaklade verejné dostupnych materialii stavebnich sporitelen
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2.2.3. VySe tivéru

Stavebni spofeni se uzavira na tzv. cilovou ¢astku. Prvni poplatek se plati za
uzavieni smlouvy o stavebnim spoteni, ktery se pohybuje od 0,75% do 1,8% z cilové
castky. Cilova castka se skladd z vkladt tcastnika, z pfipsanych statnich podpor,
z urokt z vkladii od stavebni spofitelny a z ptipadného tvéru. Vyse uvéru je rozdil mezi

sjednanou cilovou ¢astkou a uspoienou ¢astkou. [10]

W r r W

2.2.4. Zajisténi uvéru

Stejné jako hypotecni banky, tak i1 stavebni spofitelny musi mit zpiisob, kterym
budou schopny ziskat zpét své penize v piipadé, Ze by klient zemfel, piiSel o
zaméstnani, ¢i by z jinych divodd nebyl schopen splacet vyplaceny tvér. K tomuto
zpravidla slouzi zastava nemovitosti, kterou by mohla stavebni spofitelna prodat nebo
rucitel, ktery se za dluznika zavazal a v ptipad¢ jeho neschopnosti spléacet, tj. splaci

mésicni splatky uvéru za néj.

2.2.5. Bonita klienta

Bonita klienta predstavuje schopnost klienta pravidelné splacet své zavazky.
Stavebni spofitelna se poskytnutim Gvéru vystavuje riziku, ze dluznik nebude schopen
uver fadné a vcas hradit. Proto si bankovni instituce a stavebni spofitelny ovétuji osobni
udaje zadatele (v€k, pohlavi, vzdélani, profesi, rodinny stav zadatele, pocet
vyzivovanych déti, atd.) a posuzuji jeho piijmy. Stavebni spofitelny vétSinou vyzaduji
pracovni pomér na dobu neurcitou a Zadatel nesmi byt ve zkuSebni dobé.

Stavebni spofitelny vétSinou odecitaji od piijmu klienta vSechny jeho pravidelné

meésicni splatky a zadvazky. Zbyvajici ¢astka musi stacit na obzivu klienta a jeho rodiny.

Tato Castka se pak jeste¢ pométuje s zivotnim minimem.
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2.2.6. Faze sporeni

Dnem vzniku Smlouvy o stavebnim spotfeni a uhrazenim poplatku za uzavieni
této smlouvy pocind bézet prvni faze, tzv. faze spofeni. V této fazi klient ukldda na sviij
ucet u stavebni spofitelny pravidelné smluvené ¢astky. Vétsina stavebnich spofitelen ma
spofeni pfednastavené tak, ze naspofend Castka vcetné statnich podpor po dobu 6-ti let
¢ini 40 az 50 % zcilové castky. Zbyvajicich 50 az 60 % tvofi prostor pro Cerpani
mozného uvéru. Klient mize provadét kromé pravidelnych vkladi mimotfadné platby
b&hem celého roku ¢i vlozit jednorazovy vklad.

Pokud klient nevyuZzije moznosti Cerpat uver ze stavebniho spofeni, ma narok na
statni podporu pouze v ptipadé, ze smlouva trva 6 let. V ptipad¢, Ze necerpa tver, mize
veskeré naspotfené financni prostfedky vcetné statni podpory pouzit na libovolné tcely.

V nékterych pifipadech mize téz dojit k piespofeni. Tato situace nastane
v ptipad¢, ze zUstatek na UCtu je vysi nez sjednand cilovd cCastka. To miize byt
Kazda stavebni spofitelna ma tyto situace oSetfeny ve svych vSeobecnych obchodnich
podminkach. Pokud piesto dojde k pfespofeni, mize stavebni spofitelna piesporené
finan¢ni prostiedky vratit nebo vyzve klienta ke zvyseni cilové castky. Navyseni cilové

castky je pak spojeno s poplatkem.

2.2.7. Faze avéru

Druhou fazi stavebniho spofeni je faze avéru. Tuto fazi vSak neni klient povinen
vyuzit. Ze stavebniho spofeni je mozné Cerpat dva typy uvéri — pfidéleny avér a
preklenovaci uvér, kterému se budu vénovat v dalsi kapitole. Poskytnuti obou uvért je
vazéano na splnéni podminek dané spofitelnou. Spofitelny proto museji urcit pravidla,
podle kterych se vyplaceji Uvéry ze stavebniho spofeni. Pro pfidéleni uvéru ze
stavebniho spofeni je potieba splnit zaroven vSechny tii nasledujici podminky: [10]

e spofit minimaln¢ 24 mésici,
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e naspofit pozadovany procentni podil cilové castky (obvykle 40
nebo 50 %)

e splnit hodnotici &islo’

e prokazat ucelovost vynalozeni prostfedkil tivéru na financovani
bytovych potieb (at’ jiz svych nebo osob blizkych), zajistit iver a

jeho navratnost (posuzuje se bonita klienta).

Uvér ze stavebniho spofeni se uro¢i trokovou sazbou z Givéru, kterd je stanovena

ve smlouvé o stavebnim spofeni.

2.2.8. Preklenovaci uvér

Pokud klient nesplni nékterou z podminek nutnych pro poskytnuti pridéleného
Gvéru ze stavebniho spofeni, mize pozadat o preklenovaci uvér®. Tento uvér umoziuje
klientovi stavebni spofitelny pieklenout dobu mezi okamzikem potieby Cerpat finan¢ni
prostfedky a okamzZikem kdy ma narok na poskytnuti uvéru ze stavebniho spotfeni. Na
poskytnuti pfeklenovaciho Gvéru neexistuje zZadny pravni narok, a tak musi klient pro
jeho ziskani splnit podminky stanovené stavebni spofitelnou.

Pokud neni splnéna podminka pozadovaného podilu uspor na cilové castce, je
klient béhem doby trvani pteklenovaciho tivéru povinen dospofovat. V takovém ptipadé
vklada kromé splatky urokt z pteklenovaciho tvéru i finanéni prostiedky na spofici
ucet. To provadi az do okamziku, kdy jeho uspory dosdhnou pozadované vyse.

Ze splatek z preklenovaciho uvéru neni splacena jistina, a tak je preklenovaci
uvér splacen az po poskytnuti piidéleného uvéru ze stavebniho spofeni. Pribéh
pteklenovaciho Uvéru, faze spofeni a uvéru zobrazuje obrdzek 2. Pieklenovaci uvér

muze byt Cerpan zélohové, jednorazove i postupné.

3 Hodnotici &islo nebo-li parametr ohodnoceni uréuje kvalitu spofeni klienta. V jeho vysi se odrazi, jak
dlouho jsou finan¢ni prostiedky klienta u stavebni spofitelny a v jaké vysi.
* Nékdy také meziGivéru nebo rychla pajcka.
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Obrazek 2: Preklenovaci uveér
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Zdroj: Syrovy, P.: Financovani vlastniho bydleni, 2005, str. 35

Mezi vyhodu stavebniho spofeni patfi moznost splatit kdykoliv cely Gvér nebo
jeho cast bez jakychkoliv sankénich poplatki. Doba splatnosti tak zéalezi na klientovi,

popiipad¢ na dohod€ mezi nim a ptislusnou stavebni spofitelnou.

2.2.9. Statni podpora

RozliSujeme dv€ varianty pro vypocet vySe statni podpory, které jsou dany
rokem uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni. U smluv uzavienych do 31.12.2003 ¢ini
statni podpora 25% z ro¢né uspoiené ¢astky, nejvice vsak 4.500,- K&. Maximalni ¢astka
urcena pro vypocet statni podpory byla 18.000,- K¢&. Vazaci doba byla 5 let. Po tuto
dobu nesmél vkladatel vybrat naspotené prostfedky ani Cerpat iv€r. Pokud by nesplnil
nékterou z téchto podminek, musel by statni podporu vratit. Smlouvy uzaviené po
1.1.2004 ziskavaji statni podporu ve vysi 15% zuspofené cCastky v prislusném
kalendainim roce, maximaln¢ 3.000,- K¢. Optimalni ¢astka uspotfena kazdy rok je tedy
20.000,- K¢. Narok na statni podporu u téchto smluv vznik4 pouze pii dodrZeni vazaci

doby 6 let.
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Smlouvu o stavebnim spofeni mohou uzavfit jak fyzické, tak i pravnické osoby.
Avsak pravnické osoby nemaji narok na statni podporu. Statni podpora se pfipisuje na
rodné Cislo, coz znamend, Ze kazda osoba miiZe pobirat statni podporu pouze jedenkrat.

Prestoze smluv o stavebnim spofeni miize mit uzavieno nékolik.

Statni podporu miize ziskat:
e Obcan Ceské republiky
e Obcan Evropské unie, kterému bylo vydano povoleni k pobytu na izemi
Ceské republiky a pfidéleno rodné ¢&islo piislusnym organem Ceské
republiky (az po vstupu CR do EU dne 1.5.2004)
e Fyzicka osoba s trvalym pobytem na tizemi Ceské republiky a rodnym

¢islem pridélenym piislusnym organem Ceské republiky. [9]

2.3. Rozdily mezi stavebnim sporenim a hypotékou

Zde bych v kratkosti zrekapitulovala zasadni rozdily mezi stavebnim spofenim a
hypotékou. V zasadé lze kombinovat hypotéku se stavebnim spotfenim. Uspofené
finan¢ni prostfedky ze stavebniho spofeni vcetné uvéru lze pouzit ke kryti vlastnich
zdroj, které mize hypotecni banka pozadovat.

Rozdily mezi témito dvéma produkty financniho trhu jsou v tcelovosti vyuziti,
nebot’ uveéry ze stavebniho spotfeni lze pouzit vyhradné na investici do nemovitosti,
kdezto nektery hypotecni uvér (tzv. americka hypotéka) 1ze pouzit na cokoliv.

Pro nékoho se jako nevyhoda muze jevit zpisob zajisténi uvéru. Hypotecni
uvery vzdy vyzaduji zajisténi zastavnim pravem k nemovitosti. Oproti tomu vyse Gvéru
poskytnutd bez zajisténi se u jednotlivych stavebnich spofitelen pohybuje od 100.000,-
K¢ do 300.000,- K¢&. V takovémto piipade vyzaduje stavebni spofitelna ruc¢eni jednim ¢i
dvéma ruciteli.

Dalsi rozdil spatiuji ve fixaci urokovych sazeb, kdy u hypotéky je tirokova sazba
fixovana pouze po zvolenou fixacni dobu, zatimco u stavebniho spofeni je pevné dana

po celou dobu splaceni. K zédsadnimu rozdilu dochazi pii predCasném splaceni.
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Hypotecni Gveér lze bez sankci splatit pouze po uplynuti doby fixace, avsak Gvér ze
stavebniho spofeni 1ze umofit v podstaté kdykoliv.

Poplatky za vedeni uctu predstavuji dalsi vyznamny rozdil mezi t€émito dvéma
produkty. Poplatky za vedeni uctu u stavebni spofitelny se pohybuji od 250,- K¢ do
360,- K¢ za rok. Pokud cerpa klient pieklenovaci uvér, hradi tyto poplatky dvakrat.
Jednou za vedeni spoficiho uctu, podruhé za vedeni uveérového uctu. Hypotecni bance

klient nejcastéji zaplati 100,- az 150,- KE mésicné.
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3.PRAKTICKA CAST

V této kapitole bych se rdda vénovala hodnoceni a moZnostem financovani
konkrétni hypotéky po vyprSeni lhity fixace. Zamétim se také na volbu refinancovani
prostfednictvim hypote¢niho uvéru a uvéru ze stavebniho spoieni.

Pti jednotlivych propoctech nebudu hodnotit bonitu klienta. Pfredpokladam, Ze i
nadale ma klient dostatecny pfijem pro zajiSténi spladceni. Do vypoctl nezahrnuji ani
danové odpocty zaplacenych urokd zuvért, jelikoz jak stavebni spofitelna, tak i

hypote¢ni banka, pocitaji se stejnym zpisobem odpoctu.

3.1. Stavajici produkt

Jedna se o hypote¢ni Gvér, ktery jsem si zalozila pted tiemi lety k financovani
vlastniho bydleni. Smlouva o poskytnuti hypotecniho Gvéru je od 3. 11. 2006 vedena
mezi moji osobou a spol. Wiistenrot hypotecni bankou a.s. Poskytnuty Gvér byl ve vysi
700.000,- K& a cela &astka byla jednorazové vyderpana dne 27. 11. 2006. Uéinnost
hypote¢niho uvéru je dana podpisem smlouvy obéma smluvnimi stranami, a to od 9. 11.
2006.

Ve prospéch hypotecni banky je zastavena nemovitost s obvyklou soucasnou
cenou 1.150.000,- K¢. Podle hodnoty zastavené nemovitosti byl poskytnut uvér do 70 %
LTV°. Od hodnoty zédstavy se pfi uzavirani hypote¢niho Gvéru odvijela i Grokova
sazba. Tato praktickd zkuSenost je potvrzenim fakt, které jsou popsany v teoretické
¢asti. Pokud je hodnota zastavené nemovitosti niz$i, zvySuje se Urokova sazba.
Nasledujici tabulka 5 udava vysi urokovych sazeb v pfipad¢ rizné vysSe zajisténé

nemovitosti.

5 Zastavni hodnota nemovitosti
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Tabulka 5: Vyse tirokovych sazeb v poméru k hodnot¢ zajisténi ivéru

PozZzadovana minimalni

Urokova sazba

Druh
zastava
Hypotéka do 70 % 1.000.000,- K¢ 3,75 %
Hypotéka do 90 % 777.778,- K& 3,95 %
Hypotéka do 100 % 700.000,- K¢ 3,95 %

Zdroj: Viastni vypracovani na zakladé vSeobecného kalkuldatoru Wiistenrot hypotecni banky ze dne

1.11.06

Urokova sazba vzhledem k vy3i zajisténi ¢ini 3,75 % p.a. a je platna po dobu 3

let. VySe mési¢ni anuitni splatky pro prvni obdobi platnosti urokové sazby byla

stanovena na 4.150,- K¢. Spole¢né s touto anuitni splatkou hradim i1 poplatek za spravu

uvéru ve vysi 150,- K¢ mésicné.

Celkové nédklady na uzavieni a zajiSténi tohoto hypote¢niho uvéru az po

vyplaceni ¢astky ¢inily 10.800,- K&, jak podrobné ukazuje tabulka 6.

Tabulka 6: Naklady na hypotecni uvér

Poplatek Vyse poplatku v K¢
Ocenéni nemovitosti 3.500,-
Zpracovani avéru 5.600,-
Cerpéni na navrh na vklad 1.500,-
Cerpani Gvéru 200.-
CELKEM 10.800,-

Zdroj: Viastni vypracovani

Na zékladé rocnich vypisi zhypoteCniho Uvéru je vtabulce 7 uvedena

rekapitulace jednotlivych splatek jistiny a uroku od doby poskytnuti hypote¢niho Gvéru

az do 31.12.2008.
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Tabulka 7: Splatka hypotecniho Gvéru

Kone¢ny stav

Obdobi Splatka jistiny Urok Poplatky hypotecniho
uvéru
9.11.06 —31.12.06 | 1.962,50 K¢ | 2.479,20 K¢ | 7.600,- K¢ | 698.037,50 K¢
1.1.07 -31.12.07 24.034,- K¢ 25.766,- K¢ | 1.800,- K¢ | 674.003,50 K¢
1.1.08 —31.12.08 | 24.950,80 K¢ | 24.849,20 K¢ | 1.800,- K¢ | 649.052,70 K&

Zdroj: Viastni vypracovani

Z vySe uvedeného souhrnného piehledu je patrné, Ze jednotlivé anuitni splatky
jsou rozdéleny na tihradu jistiny a Groku. Pfi platbé 4.150,- K& mési¢né zaplatim celkem
za jeden kalendaini rok 49.800,- K¢ (bez poplatkil). Tato Castka je pak ptrerozdélena
mezi umor a urok, tak jak bylo popsano v teoretické Casti v kapitole 2.1.9. Splatka

uvéru. Piestoze je uvér spldcen necelé tfi roky, ztabulky 7 je jiz patrny pomér

finan¢nich prostfedkd. Zatimco se umor zvysuje, splatka aroku se snizuje.

Prostfednictvim on-line aplikace Wiistenrot hypote¢ni banky si kazdy klient

muze kontrolovat pritbéh splaceni hypote¢niho uvéru. Z obrazku 3 je zobrazen aktudlni

stav hypotec¢niho tvéru k 28.2.2009.
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Obrazek 3: On-line aplikace hypote¢ni banky

P

@ SMLOUV A
Zobrazeni actu
Seznam uEtd

® SIMULACE
Stavebni spofeni
Preklenovaci dvér
U

Max, v¥ie Ovéry
Hypotedni dwér
Zivotni pojisténi
Povinné rudeni

® UZIVATEL
Prezentace poradcﬁ
Informace

& Tisk
@ MNapowvéeda
K odhissit

P Hypotecni banka
Titul, jréna, pFimeni Craturn narozeni
B, Lucie Farska

Ulice, izlo damu Telefon

[1=1o1 Shec Srit

370 04 Ceské Budéjovice Ceskd republika

&lan klubu Wiistenrot Celkowy staw vérnostnich bodd
Ano
WEechny dEty klienta

WSS(3) WHEB{1) WZP{1)

Telefon poradce
607363127

Jrméno poradce
Buchtova Katarina
Email paradce

katarina.buchtova@obchod.wuestenrot.cz

Platnost dat

28.02.2009

Jste pfihlagen jako

&

Cislo smlouwy:

Typ dftu

Smlouva Eislo

Datumn dEinnosti
Doaturn ukonéeni
Tarifni varianta

Salda

MésiEni splitka
(pFeklenovacihal duéru
Medoplatek(-1 #
preplatek(+]

FPofet zaslanych
upominek

Urokovs sazha z duéru
Pfipsané dhrady za
upominku

Eistd hypotéka
ifyzicka asoba)

09.11.2006
09.11.2026

Sistd hypotéla (FO)
- 644 S03 KE

4 150 K&

Udaje o smlouvé jsou aktualizovdny paty pracovni
den v mésici. aktudini ddaje o wasi smlouvé
stavebniho spofeni miZete zjistit pomoci nepfetrsits
autarnatické telefanni informadni sluZby PFRTel na
lince 257 092 092,

Zdroj: On-line aplikace Wiistenrot hypotecni banky28.2.2009

Pokud bude i nadéle hrazen hypotecni Gver v€as a bez sankénich troki, dosdhne
pii vyprseni doby fixace hodnoty 625.338,- K¢&. Rozpis anuitnich splatek a umotovani
dluh po dobu 3leté fixace je uveden v pfiloze ¢. 3. Na obrazku 4 je grafické vyjadreni
uhrazeného uvéru a zastatku hypote¢niho uveéru po uplynuti fixaéniho obdobi. Tuto

¢astku budu tedy uvazovat jako platnou pro piipadné refinancovani hypote¢niho tvéru.
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Obrazek 4: Splaceni hypote¢niho uvéru

splaceno z (véru
74 662 K

zbjva splatit
625 338 K

&

Zdroj: http://svnvip.dev.cz/hypoweb/hypoweb/kalkulacky/hypotecni-pravitko/

Banka (v mém ptipadé Wiistenrot hypotec¢ni banka a.s.) nejpozdéji jeden mésic
pted uplynutim platnosti trokové sazby piedlozi nabidku na novou vysi trokové sazby
formou pisemného ozndmeni, ve kterém mulze uvést i vice moznych variant zmény
urokové sazby a dobu jeji platnosti s tim, Ze banka uvede, ktera varianta plati v ptipadé,
ze dluznik pisemné, nejpozdéji vSak 20 dnti pfed skonCenim platnosti dosavadni
urokové sazby, bance nesdé¢li, kterou variantu si vybral. V piipad¢, ze klient nebude
souhlasit ani s variantou, kterd bude platit v piipad¢, Ze se k nabidce banky nevyjadii, je
povinen svilj nesouhlas oznamit bance, nejpozd€ji vSak 5 pracovnich dni pied
skon¢enim platnosti dosavadni urokové sazby. V piipad¢ nesouhlasu s novou vysi
urokové sazby ze strany dluznika se stavaji veSkeré pohledavky banky vici dluznikovi
splatnymi k terminu ukonceni piivodni Grokové sazby, tj. ke dni 9. 11. 2009. K tomuto

datu je dluznik povinen bance pohledavky splatit. [11]
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3.2. Postup pri skonceni fixacniho obdobi

Splatnosti hypotecnich uvéra se pohybuji od 1 roku az po 45 let. Raiffeisenbank
a UniCredit Bank maji ve svych nabidkach hypotéky se splatnosti od 1 roku, naproti
tomu mBank nabizi produkt se splatnosti az 45 let. Délka splatnosti hypotecniho uvéru
se posuzuje Vv zavislosti na véku klienta. Optimalni doba splaceni je dle analytikd 15 az
20 let, kdy je nejlepsi pomér mezi vysi splatky a ndklady na avér. Obecné plati, Ze ¢im
je delsi doba splatnosti, tim je nizsi splatka avéru. Domnivam se, ze klienti uzavirajici
hypote¢ni Gvéry na delsi obdobi, ptedpokladaji, ze zlistanou u jedné banky. AvsSak,
v nékterych ptipadech, po uplynuti fixacniho obdobi zjisti, Ze jim jejich stavajici banka
nabidla hor$i podminky, nez naptiklad novym klientim nebo neZz jsou nabidky
konkuren¢nich bank. Klient se tuto skutecnost vSak dozvi vétSinou jen mésic pred
uplynutim fixacniho obdobi. Nezbyva mu pak tedy dostatek casu k porovnani a vybéru
vyhodnéjsiho feSeni. A pravé na tuto neopatrnost banky spoléhaji.

Kazdy drzitel hypote¢niho uvéru by mél byt ostrazity a pozorn¢ si hlidat dobu,
kdy mu uplyne fixacni obdobi. Z vlastni iniciativy a s dostatecnym ptedstihem by mél
kontaktovat stavajici banku a zjistit si nové podminky, které mu banka nabidne. Tuto
nabidku by pak mél porovnavat s nabidkou konkuren¢nich spole€nosti. Samoziejmé
muze zkusit ptredlozit nabidku od konkuren¢ni banky i své stavajici bance. Pokusit se
sni vyjednavat a doufat, ze jeho banka zlep$i své podminky. Bohuzel musim
konstatovat ten fakt, Ze stavajici banky ¢im dal Castéji nezvyhodinuji své soucCasné
klienty, a tak stale vice klientl fluktuuje do jiné banky po uplynuti fixaéni doby. Tohoto
vyuzivaji n€které bankovni instituce a nabizeji produkty, které jsou zaméteny piimo na

refinancovani hypote¢nich uvért.

3.2.1. Nabidka stavajici banky

Prvnim krokem pted koncem fixacniho obdobi je zjiSténi nabidky stavajici
banky. V uvérové smlouvé je specifikovana platnost urokové sazby, kterd zavisi na

délce fixace. Pocatek fixacniho obdobi se pocitd ode dne podpisu Gveérové smlouvy
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obéma smluvnimi stranami. Doporucuji s dostatenym c¢asovym piedstihem oslovit
stavajici hypotecni banku a zeptat se na nové podminky uvéru. Domnivam se, Ze neni
na Skodu oslovit banku 8 az 6 tydnii pfedtim nez uplyne fixaéni obdobi. Banka nema
povinnost obesilat klienta vcas a s dostate¢nou ¢asovou rezervou.

Ve vseobecnych podminkach hypotecni banky je uvedena ¢asova lhtita ve které
musi banka klientovi sdélit novou nabidku. Tato Casova lhiita vSak byva velmi kratka na
to, aby si klient stihl zjistit informace od konkurence a zajistit tak v€asné refinancovani

hypote¢niho Gvéru.

Oslovila jsem tedy Wiistenrot hypotecni banku, abych zjistila jaké podminky mi
pro dalSi obdobi nabizi. Je pravdou, Ze oslovuji banku 6 mésicti pfedtim, nez dojde
k uplynuti fixacni doby. AvSak pro praktické porovnani souc¢asnych nabidek na trhu to
nema vliv. Banka mi garantuje urokovou sazbu 5,54 % p. a. pii jednoleté fixaci urokové
sazby a 5,34 % p. a. pfi pétileté fixaci trokové sazby. Mé&si¢ni poplatek za vedeni uctu
je 150,- K¢. Splatnost tvéru zachovam neménnou. Pokud byl piivodni Gvér sjednan na
20 let a 3 roky byla fixovana prvni urokova sazby, zbyva tedy jesté 17 let na splaceni
celého tveru. Celkové néklady v pfipadé neménné se trokové sazby jsou porovnany
v tabulce 8. V tfadku celkem zaplaceno uvazuji, ze i po uplynuti fixacni lhity, zistane

stejna urokova sazba.

Tabulka 8: Porovnani nové nabidky u hypotecniho Gvéru

Urokova sazba 5.54 % 5,34 %
Fixace 1 rok 5 let
Mgsicni splatka 4.738,- K¢ 4.670,- K¢
Zaplaceno za dobu fixace 56.865,- K¢ | 280.248,- K¢
Vyse HU na konci druhé fixace: 602.543,- K¢ | 495.819,- K¢
Celkem zaplaceno 966.703,- K¢ | 952.844,- K¢
Celkem pteplaceno 341.365,- K¢ | 327.506,- K¢
Poplatky za vedeni uctu 30.600,- K¢ 30.600,- K¢
Pi‘'eplaceno véetné poplatki 371.965,- K¢ | 358.106,- K¢

Zdroj: Viastni vypracovani na zaklade http://www.vypocitej.cz/vypocet/hypotecni-kalkulacka/ a
http://www.penize.cz/kalkulacky/refinancovani-hypoteky
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Niz8i nebo snad minimalni Grokové sazby, které banka také nabizi, mi nebyly
bez pisemné zadosti poskytnuty. Banka miize novym a stavajicim klientim snizit
urokové sazby az na své nabizené minimum, avSak automaticky toto neposkytuje.
Klient si musi o snizeni urokovych sazeb pisemn¢ pozadat, presto jeho zadosti nemusi
byt vzdy vyhovéno.

Rozpocet financovani v piipad¢ snizeni Urokové sazby ze strany banky na

minimum je uveden v tabulce 9.

Tabulka 9: Porovnani nové nabidky u hypote¢niho tvéru pii minimalnich urokovych sazbach

Urokové sazba 5,24 % 5,14 %
Fixace 1 rok 5 let
Me¢sicéni splatka 4.637,- K¢ 4.603,- K¢
Zaplaceno za dobu fixace 55.644,- K¢ | 276.204,- K¢
Vyse HU na konci druhé fixace: 601.903,- K¢ | 493.965,- K¢
Celkem zaplaceno 945.956,- K¢ | 939.096,- K¢
Celkem pteplaceno 320.618,- K¢ | 313.758,- K¢
Poplatky za vedeni uctu 30.600,- K¢ 30.600,- K¢
Pieplaceno véetné poplatkii 351.218,- K& | 344.358,- K¢

Zdroj:

Viastni vypracovani na zakladé http://www.vypocitej.cz/vypocet/hypotecni-kalkulacka/ a

http://www.penize.cz/kalkulacky/refinancovani-hypoteky

V grafu 4 je ptehledné porovnani zaplacenych ¢astek z hypote¢niho tvéru pfii

pridéleni minimdalni a garantované tirokové sazby a zvolené fixace.
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Graf 4: Porovnani uhrazenych castek po dobu fixace pfi minimalnich a garantovanych sazbach

Zaplacena ¢astka po dobu fixace - Zaplacena c¢astka po dobu fixace -
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5,24% 5,54% 5,14% 5,34%

Urokové sazby Urokové sazby

Zdroj: Viastni vypracovaini

3.2.2. Nabidka konkuren¢ni banky

Poté, co ziskdme informace od stavajici banky, bychom se m¢li obratit i na
ostatni banky a zadat informace ohledné¢ moznosti refinancovani hypotecniho uvéru. Pro
lepsi srovnavani je samoziejmé vyhodnéjsi obejit v§echny banky a stavebni spofitelny.
Toto se ndm vzhledem k ¢asovym moznostem nemusi podafit. Dal$i variantou jak ziskat
pottebné informace je, Ze oslovime finanéniho poradce, ktery pracuje s SirSim okruhem
bankovnich instituci a jejich produkty.

Vzdy bychom se méli zajimat o vysi poplatkll za zpracovani hypotéky, za vedeni
uvérového Uctu, za prevedeni hypotéky. M¢li bychom se ujistit, do kdy je nabizena
urokova sazba garantovéana, zda potiebujeme Zivotni pojisténi a zda musime prokazovat
bonitu. Nékteré banky refinancuji hypotecni Gveér na zakladé cestného prohlaSeni a
dolozeni dokumentd, které jsme predkladali pti vyfizovani ptivodni hypotéky.

Ja jsem si pro praktické porovnani vybrala produkt Hypotecni banky a Komercni
banky. Hypote¢ni banku jsem si zvolila, jelikoZ je v soucasné dobé lidrem na trhu
s hypotékami a diky utvofeni multibrandingu nabizi své produkty i prostfednictvim

jinych bankovnich instituci. Produkt Komer¢ni banky jsem do porovnani zahrnula,
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jelikoZ jako jedind banka v soucasné dobé nabizi Grokové sazby pod hranici 5%.
Nabizena sazba 4,99 % je platnd pii podani zadosti v obdobi od 16. 3. 2009 do 30. 4.
2009 a soucasném uzavieni smlouvy do 31. 5. 2009. [12]

Jako moznost refinancovani pomoci stavebniho spofeni jsem vybrala produkt
Ceskomoravské stavebni spofitelny, ktera je na prvnim misté v poétu nové uzavienych

smluv a produkt Stavebni spofitelny Ceské spofitelny.

3.2.3. Porovnani jednotlivych nabidek

Pfi porovnavani jednotlivych nabidek nehraje vyznamnou roli pouze trokova
sazba. Je dulezité porovnavat i ostatni ndklady spojené s refinancovanim a piechodem
k jiné bance. Banky mohou pozadovat poplatky za vyfizeni Gvéru, za novy znalecky
posudek, zivotni pojisténi nebo vyssi poplatky za vedeni uctu. A prave tyto poplatky
mohou hrat nemalou roli v celkové vysi nédklad na refinancovani hypote¢niho tvéru.

Diky vys§im poplatklim se miiZe stat iver s nizsi urokovou sazbou nevyhodnym.

Prvné se zaméfim na porovndni stdvajiciho hypote¢niho uvéru pii novych
sazbach s uvérem od Hypotecni banky. Porovnavat budu trokovou sazbu fixovanou na
5 let. Hypotec¢ni banka nabizi hypotecni uvér k zajisténi refinancovani. Vyftizeni tohoto
uvéru je zcela zdarma, stejné¢ tak je tomu i u expresniho odhadu zastavované
nemovitosti. Vedeni a sprava hypotec¢niho tvéru je 150,- K& mésicné.

V poslednim sloupci tabulky 10 je srovnani s hypotékou Klasik od Komeréni
sazbou na trhu. Zpracovani Zadosti o Uvér a vydani pfislibu uvéru je zpoplatnéno
v celkové vysi 4.900,- KE&. Za odhad zaplatime 3.500,- K¢, vedeni a sprava hypote¢niho

uveéru je 150,- K¢ mésicné.
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Tabulka 10: Porovnani hypotecniho tivéru pfi refinancovani

Wiistenrot — | Wiistenrot — | Hypote¢ni Komer¢ni
Banka
min. sazba max. sazba banka banka
Urokova sazba 5,14 % 5,34 % 5,49 % 4,99 %
Fixace 5 let 5 let 5 let 5 let
M¢siéni splatka 4.603,- K¢ 4.670,- K¢ 4.722,- K¢ 4.553,- K¢
Zaplaceno za dobu
276.204,- K¢ | 280.248,- K¢ | 283.302,- K¢ | 273.193,- K¢
fixace
Vyse HU na konci druhé
493.965,- K¢ | 495.819,- K¢ | 497.198,- K¢ | 492.466,- K¢
fixace
Celkem zaplaceno 939.096,- K& | 952.844,- K¢ | 963.228,- K¢ | 928.857,- K¢
Celkem pteplaceno 313.758,- K¢ | 327.506,- K¢ | 337.890,- K¢ | 303.519,- K¢
Poplatky za vedeni Gctu 30.600,- K¢ 30.600,- K¢ | 30.600,- K¢ | 30.600,- K¢
Poplatky spojené
Pty o) zdarma 8.400,- K¢

s refinancovanim

Preplaceno véetné

poplatkii

344.358,- K¢

358.106,- K¢

368.490,- K¢

342.519,- Ké

Zdroj: Viastni vypracovani na zakladeé http://www.vypocitej.cz/vypocet/hypotecni-kalkulacka/ a
http://www.penize.cz/kalkulacky/refinancovani-hypoteky

Z tabulky jsou patrné celkové ndklady na jednotlivé hypotecni tvéry. Pokud

bychom i po uplynuti fixaéniho obdobi uvazovali neménnou tirokovou sazbu, vyplatilo

by se ndm refinancovat stavajici ivér u Komeréni banky. Za tento tvér bychom zaplatili

o 1.839,- K¢ méné, jak za uvér u stavajici banky, a to za predpokladu piidéleni

minimalnich trokovych sazeb. Tento vypocet je znazornén i v grafu 5, z n¢hoz je na

prvni pohled patrny rozdil pfeplatkl pti volb¢ riizné urokové sazby.
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Graf 5: Porovnani hypotecnich Gveért pfi refinancovani
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Wiistenrot —min.  Wistenrot—  Hypote€nibanka Komerénibanka
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Zdroj: Vlastni vypracovani na zaklade Tabulky 10

V tabulce 11 uvadim dal$i porovnani, tentokrate pouze po dobu fixace. Pravé
z tohoto porovnéani je ziejmé, Ze se nevyplati refinancovat hypotecni tveér pokud
nemame fixovanou urokovou sazbu po celou dobu splaceni. Nemtizeme totiZ s piesnosti
urcit budouci vyvoj trokovych sazeb. Poplatky spojené s refinancovanim vsak zaplatit
musime. A pravé tyto poplatky navySuji celkové néklady na hypotecni tvér. V mém
pfipadé uvazuji o Sleté¢ fixaci uUrokové sazby, a tak jsou dodate¢né naklady na
refinancovani rozpocteny pouze do onéch péti let. Refinancovani prostfednictvim
hypote¢niho tvéru u Komeréni banky by bylo vyhodnéjsi za ptredpokladu, ze by banka
nevyzadovala poplatky spojené s refinancovanim. Zdalezi tedy na individualnim
rozhodnuti kazdého klienta a na volbé jeho preferenci. Klient bohuzel nemé nikde
zéaruku, ze po uplynuti fixacniho obdobi nepfijde jina banka s vyhodné&jsi nabidkou a on
se pak bude znovu rozhodovat o refinancovani hypotecniho uvéru. Tento kolobéh se

muze opakovat az do Uplného splaceni véru.
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Tabulka 11: Porovnani hypotecniho tivéru po dobu fixace

Wiistenrot — | Wiistenrot — | Hypote¢ni Komer¢ni
Banka
min. sazba max. sazba banka banka
Urokova sazba 5,14 % 5,34 % 5,49 % 4,99 %
Fixace 5 let 5 let 5 let 5 let
M¢siéni splatka 4.603,- K¢ 4.670,- K¢ 4.722,- K¢ 4.553,- K¢
Zaplaceno za dobu
276.204,- K¢ | 280.248,- K¢ | 283.302,- K¢ | 273.193,- K¢
fixace
Poplatky za vedeni uctu 9.000,- K¢ 9.000,- K¢ 9.000,- K¢ 9.000,- K¢
Poplatky spojené
PRty Spo) zdarma 8.400,- K¢

s refinancovanim

Pieplaceno véetné

poplatku

285.204,- K¢

289.248,- K&

292.302,- K¢

290.593,- K¢

Zdroj: Viastni vypracovani

V grafu 6 je pro piehlednost zndzornén pieplatek dle zvoleného hypote¢niho

uvéru, tentokrate pouze po dobu Sleté fixace. Do celkovych pieplatkli jsou rozpocteny i

naklady spojené s refinancovanim hypotecniho Gvéru u jiné bankovni instituce. I

prestoze Komeréni banka nabizi nejniz$i urokovou sazbu, nestava se nejvyhodnéjsi.

1

instituce k druhé. Pokud by Komeréni banka odpustila od téchto poplatkd, stala by se

tak nejvyhodnéj$im feSenim pfii refinancovani hypotecniho tvéru.
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Graf 6: Porovnani hypotecnich tveért pfi refinancovani po dobu fixace
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Zdroj: Viastni vypracovani na zaklade Tabulky 11

Nyni porovnam celkové naklady pfi refinancovani stavebnim spotenim. Jelikoz
nedisponuji stavebnim spofenim, z kterého bych mohla ¢erpat fadny avér, musim vyuzit
pieklenovaciho uvéru. Prave tyto produkty stavebnich spoftitelen — pteklenovaci uvéry —
se stavaji velkym konkurentem hypotenich uvérti. Pro vypocet vyuziji produkt
Ceskomoravské stavebni spofitelny — Tarif Invest. Tento tarif nabizi 2% p. a.°
urokovou sazbu z vkladi, 4,8 % p. a. arokovou sazbu z uvért a 4,65 % p. a. urokovou
sazbu z preklenovaciho uvéru. Cilova ¢astka je stanovena ve vysi 625.338,- K¢. Po
dobu 78 mésicii budu zaroven dospotovat a platit preklenovaci aver. Poté co naspoiim
minimalné 40% z cilové ¢astky, presunu se do klasického uvéru ze stavebniho spofeni.
Uvérova ¢ast potrva 128 mésicii. Poplatky za vedeni Gétu jsou 290,- K& za rok. Po dobu
preklenovaciho uvéru se poplatky za vedeni uctu hradi dvakrat. Jednou za vedeni
uvérového uftu a podruhé za vedeni spoficiho uctu. Presto jsou tyto poplatky
nckolikandsobné nizsi, nez-li poplatky za spravu uctu u hypote¢niho uvéru. Poplatky za
uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni ¢ini 1 % zcilové castky, zaroven uhradim

za zalozeni pr vaciho avéru ve vys$i 0,5 % z cilové ¢4 .
oplatek za zalozeni pifeklenovaciho Gvéru ve vysi 0,5 % z cilové ¢astk

% p. a. — per annum - roéné
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Po dobu pieklenovaciho uvéru je celkovd mésicni platba rozdélena na pravidelné
spofeni a na splatku urokl z pieklenovaciho uvéru. Celkova hrazena ¢astka po dobu
cerpani mezitivéru je ve vysi 5.623,- K&. Z této sumy bude pouzito 3.200,- K¢ jako
meésicni tlozka na stavebni spofeni a 2.423,- K¢ na splatku arokti. Po naspoteni 40%
z cilové ¢astky a dosazeni pozadovaného hodnoticiho ¢isla, za¢nu Cerpat fadny Gvér ze
stavebniho spoteni. Po dobu 128 meésicii budu splacet pouze troky z tohoto fadného
uvéruy, a to ve vysi 3.470,- K¢. V tabulce 12 jsou vycisleny celkové ndklady na Gvér ze

stavebniho spoteni.

Tabulka 12: Refinancovéni stavebnim spofenim - CMSS

Uvér ze stavebniho
Preklenovaci uvér
sporeni

Urokova sazba 4,65 % 4,8 %
Pocet mésict 78 128
Mg¢sicéni platba 5.623,- K¢ 3.470,- K¢
Zaplaceno na urocich 190.302,- K¢ 93.717,- K¢
Poplatky za vedeni uctu 3.770,- K¢ 3.093,- K¢
Poplatky za uzavieni 3.127,- K¢ 6.253,- K¢

197.199,- K¢ 103.063,- K¢
Pi'eplaceno véetné poplatkii

300.262,- K¢

Zdroj: Viastni vypracovani na zakladé http://www.cmss.cz/apps/simulace

Uvér bude splacen za 17 let a 2 mésice. Po dobu preklenovaciho Givéru dochazi
k vy$§imu finanénimu zatizeni domadcnosti, jelikoZ musime dospofovat na ucet
stavebniho spofeni. Po celou dobu spofeni ziskdvame statni podporu ve vysi 3.000,- K¢
ro¢n¢, zaroven také dochazi ke zhodnocovani financnich prostfedkil na tomto spotficim

uctu.

Pro dal$i porovnani pfi refinancovani prostiednictvim stavebniho spofeni jsem
vybrala Stavebni spofitelnu Ceské spofitelny, a.s. — Bufinku a jeji produkt TREND
s variabilni urokovou sazbou. Vklady u toho produktu jsou troéeny 2 % p. a. Uvér ze

stavebniho spofeni je urocen 4,75 % p. a. a preklenovaci uvér 5,95 % p. a. Cilova
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castka musi byt zaokrouhlena na celé tisice, proto dosahuje vyse 625.000,- K¢. Rozdil
ve vysi 338,- K&, oproti zlstatkové hodnoté hypote¢niho uvéru, bude doplacen
v hotovosti. Splatnost toho uvéru je o 10 mésich kratsi, nez-li Gvér ze stavebniho
spofeni od Ceskomoravské stavebni spofitelny. Celkova splatnost je 196 mésicd,
z ¢ehoz 109 mésict tvori pieklenovaci uvér a 87 mésicti uvér ze stavebniho spofeni.
Poplatky za vedeni uctu jsou 300,- K¢ roéné. Opét je nutné pocitat s thradou poplatkii
za vedeni spoficiho a uvérového uctu. Poplatky za uzavieni smlouvy o stavebnim
spofeni ¢ini 1 % zcilové castky a 1% zcilové Castky se téz hradi za uzavieni
preklenovaciho tvéru. Po celou dobu spoieni budu ¢erpat statni podporu ve vysi 3.000,-
K¢ rocné.

Po dobu pteklenovaciho tvéru je celkova mésicni platba 5.125,- K¢. Tato ¢astka
je rozdélena na uhradu pieklenovaciho uvéru a na dospofovani na ucet stavebniho
spofeni, a to ve vysi 3.159,- K¢ a 1.966,- K¢ Po naspoteni 40% z cilové Castky a
dosazeni pozadovaného hodnoticiho Cisla, za¢nu cerpat fadny uvér ze stavebniho
spoteni. Po zbyvajicich 87 mésicti budu splacet pouze Gver ze stavebniho spotfeni. Na
tuto thradu bude poukazovana stale stejna Castka, a to 5.125,- K¢. Tabulka 13 udava

prehled celkovych nakladi pfi pouziti tohoto zplisobu refinancovani.

Tabulka 13: Refinancovéni stavebnim spofenim - BURINKA

Uvér ze stavebniho
Preklenovaci uvér
sporeni
Urokova sazba 5,95 % 4,75 %
Pocet mésict 109 87
Mg¢siéni platba 5.125,- K¢ 5.125,- K¢
Zaplaceno na urocich 344.331,- K¢ 68.268,50 K¢
Poplatky za vedeni Gi¢tu 5.400,- K¢ 2.100,- K¢
Poplatky za uzavieni 6.250,- K¢ 6.250,- K¢
355.981,- K¢ 76.618,50 K¢
Preplaceno véetné poplatku
432.599,50 K¢

Zdroj: Viastni vypracovani na zakladé https://'www.burinka.cz/php/simulace/pagel.php
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Pfi refinancovani prostfednictvim stavebniho spofeni, pozaduji obé& vybrané
stavebni spofitelny zastavu nemovitosti. Poté, co stavebni spofitelna uhradi dluznou
castku hypote¢ni bance, pfevede se pivodni nemovitost do zdstavy ve prospéch
stavebni spofitelny. Veskeré nalezitosti si vyfizuji instituce mezi sebou. Déle stavebni
spotitelna pozaduje prokazani bonity klienta. Pokud neptekro¢i mési¢ni splatka pivodni
splatku hypotecniho Gvéru, postaci pouze Cestné prohlaSeni klienta. V ptipad¢, ze bude

mésicni splatka nového uvéru vyssi, je nutné aby klient doloZil svou bonitu.

3.2.4. Rozhodnuti o refinancovani

Pokud ziskdme nabidky stdvajici 1 konkurencnich bankovnich instituci a
porovname jejich produkty, stojime pied slozitym rozhodnutim. Musime se rozhodnout
jak dale nalozime s hypote¢nim uvérem. Porovnadvame vyse pieplacenych troku, vysi
poplatkii a néklady na ptipadné refinancovani. VySe zaplacenych urokii se odviji od
urokové sazby. Zasadnim rozdilem mezi stavebnim spofenim a hypote¢nim tGvérem je
vypocet urokt zuveéru. U pieklenovaciho uvéru hradime uroky z celé cilové castky,
ptestoze po dobu pieklenovaciho uveru spotfime. Velice jednoduse lze fici, ze hradime
uroky i z naspofené cCastky. U hypotéky dochazi k postupnému umotovani dluzné
castky. Kazdy mésic sice hradime stejnou vysi splatek, ta je vSak prerozdélena mezi
jistinu (imor) a urok. Diky tomuto se ndm kazdy mésic sniZzuje uvérova ¢astka a s tim i
spojend vyse urok.

Dal$im vyznamnym kritériem pii rozhodovani o refinancovani jsou i poplatky.
Nejvice se liSi poplatky za vedeni hypotecniho uctu a tvérového uctu u stavebniho
spofeni. U hypotéky nejcastéji platime 150,- K& mésicné, zatimco u stavebniho spoteni
290,- K¢ ro¢né. Pokud uvazujeme o splaceni uvéru za 17 let, zaplatime celkem 30.600,-

K¢ hypotecni bance nebo 4.978,- K¢ stavebni spofitelné.
Na zékladé provedenych propoctit v mé praktické Casti, jsem dospéla k zavéru,

7ze je vyhodnéjsi refinancovat hypotecni Gveér za pomoci stavebniho spofeni

Ceskomoravské stavebni spofitelny. Graf 7 ukazuje celkové naklady v zavislosti na
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zvolené moznosti refinancovani. Toto stanovisko vSak nemize byt zadvazné pro veskeré
piipady. Kazdou situaci je nezbytné hodnotit individualng. Uvér ze stavebniho sporeni
musime hradit minimalné po dobu, v niZ naspoti 40 % z cilové Castky a dosdhneme
pozadovaného hodnoticiho ¢isla. Samozifejmé mlUzeme po dobu splaceni
preklenovaciho Uvéru, poukazovat mimoradné platby na spofici ucet. V takovémto
piipad¢ naspofime pozadovanou c¢astku dfive, a tim padem se i dfive piesuneme do
fadné¢ho Gvéru. U hypote¢niho Givéru mizeme bez sankei vkladat mimotfadné tlozky

pouze po uplynuti fixacniho obdobi.

Graf 7: Moznosti refinancovani — celkové porovnani

450 000,00 K¢ +
400 000,00 K¢
350 000,00 K&
300 000,00 K¢ +
250 000,00 K¢ -
200 000,00 K¢ +
150 000,00 K¢
100 000,00 K¢

50 000,00 K¢ -
0,00 K¢ - .
Wiistenrot Wustenrot Hypotecni Komeréni  CMSS  BURINKA
—min. — max. banka banka
sazba sazba

Zdroj: Vlastni vypracovani

Z grafu je patrné, Ze i pti ziskdni nejnizsi Grokové sazby od stavajici hypotecni
banky, neziskdvdm nejniz$i nabidku, ktera je v soucastné dobé na trhu. Celkovy
preplaceny rozdil za 17 let ¢ini 44.096,- K¢&. Je tedy na uvazeni kazdého jednotlivce, zda
je pro n¢j tato uspora, dostateCnou motivaci pro zvoleni refinancovani hypotecniho
uvéru. Znovu musim podotknout, ze jsem pii vypoctech hypote¢niho Uvéru,
predpokladala neménnou trokovou sazbu po celou dobu splaceni. Pokud by doslo
k eventuelnimu sniZzeni urokovych sazeb hypote¢niho uvéru, dosSlo by i ke snizeni

celkového preplatku.
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4.ZAVER

Pfi rozhodovani o dalSich krocich a postupech po uplynuti doby fixace hraje
vyznamnou a velmi dilezitou roli nejen vySe urokové sazby, ale i dal$i zfizovaci
naklady a poplatky. Témi mohou byt poplatky za vyfizeni Gvéru, vedeni G¢tu a za
zasilani vypist.

Jelikoz ma kazdy klient rGznd pfani, nelze s jistou fici, kterd z variant je
nejvyhodnéjsi. Je zfejmé, ze se kazdy klient bude rozhodovat zcela samostatné
s pihlédnutim k vlastnim moznostem a preferencim. Nékdo mutize jako prioritu vidét
rychlé splaceni Gvéru, prestoze bude jeho domadcnost zatizena vyS$Simi mési¢nimi
splatkami. Oproti tomu muze jiny klient upfednostiiovat splaceni niz§ich mési¢nich
anuitnich splatek po del§i dobu. Do kone¢ného rozhodovani o vybéru produktu
nepochybné zasadhne i oblibenost a dostupnost konkrétni finan¢ni instituce.

V soucasné dob¢ je na trhu mnoho produktli, jak hypotecnich bank, tak i
stavebnich spofitel. Ob& instituce si vzdjemné konkuruji a snazi se ziskat stale nové
klienty. Samoziejmosti v tomto obchodé je, ze kazdy nabizi ten svij produkt jako
nejvyhodnéjsi. Pokud klient, kterému skonc¢i fixa¢ni obdobi, nema dostatek casu na
porovnavani veSkerych nabidek trhu, nepodaii se mu ani dopatrat nejvyhodnéjsi
variantu pro feSeni. V takovém piipadé bych doporucila navstivit alespont jednoho
finan¢niho poradce, ktery ma pfehled o produktech a moznostech refinancovani. Sluzby
finan¢nich — hypotec¢nich poradcti byvaji zpravidla zdarma. Svou provizi ve vétsSiné
piipadii ziskavaji pfimo od bankovnich instituci. Dokonce jsou schopni zajistit i
vyhodnéjsi trokovou sazbu, nez by ziskal sam klient pfi individudlni Zadosti ve stejné
bance.

Pokud klient upfednostiiuje stalost uvérovych podminek, pti zachovani moznosti
mimotadnych splatek, je ur€ité¢ vhodnéjsi variantou avér ze stavebni spotfeni. Zde jsou
tirokové podminky zpravidla pevné ukotveny v Uvérové smlouvé pro celou dobu
splatnosti uvéru. Pti volbé pteklenovaciho tvéru je podstatné si uvédomit jak tento Gver

funguje. Beéhem splaceni pieklenovaciho uvéru totiz hradime uroky zcelé¢ cerpané
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Castky, prestoze na spofici ucet mesicné spofime. Dochazi tedy k tomu, Ze klient hradi

uroky z vkladi, které sam spofi.

Cilem m¢ diplomové prace bylo obecné seznameni s problematikou hypotecnich
uveéru a stavebniho spofeni. V teoretické Casti jsem popsala zasadni aspekty a rozdily
mezi produkty finan¢niho trhu. Oba produkty si navzijem velmi dobie konkuruji.
Kazdy z nich ma sva dana specifika a je velmi obtizné je mezi sebou porovnavat. V
kapitole 2.1.9. jsem seznamila Ctenafe s matematickym modelem umotovani dluhu, coz

byl dalsi kol mé diplomové prace.

V Ceské republice v sou¢asné dob& plisobi 16 hypote¢nich bank a 5 stavebnich
spofitelen. Jejich nabidky a turokové sazby vybranych produktd jsou popsany

v teoretické ¢asti.

V praktické ¢asti jsem popsala moznosti financovani hypotecniho uvéru po
vyprseni doby fixace urokové sazby Vybrala jsem si celkem 6 moznosti pro
financovani, ptipadné refinancovani stavajiciho hypote¢niho uvéru. Z mého vybéru a
porovnani je patrné, ze vsoucasné dob¢ jako nejvyhodnéjSi varianta vychazi
refinancovéani prostiednictvi stavebniho spofeni od Ceskomoravské stavebni spofitelny.
Oproti tomu si dovoluji konstatovat, Ze ne vSechny stavebni spofitelny nabizeji takto
ptiznivé a vyhodné podminky pro refinancovani. K zndzornéni celé situace jsem zvolila
produkt stavebni spofitelny Ceské spofitelny. V praktické ¢asti jsou detailngji popsany

veskeré naklady spojené s refinancovanim podle zvoleného produktu.
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5.SUMMARY

After expiration of fixing period, not only amount of interest rate, but also
other opening costs and fees figure prominently in making decisions about next steps
and practices. This may mean credit opening fees, fees for taking care of account and
for sending of statements of account.

Because of the different requests of each client it is impossible to say which of
the options is the best. It speaks for itself that each client will decide completely off
his/her own bat taking his/her own possibilities and preferences into consideration.
Somebody can see the priority in early credit redemption, even though his/her
household will be burdened with higher monthly instalments. Opposite to that, another
client could prefer paying loan in monthly annuity instalments in longer term.
Popularity and accessibility of the financial institution will also undoubtedly influence
final making decision about choosing a product.

There are many products of not only mortgage banks, but also of building
societies on the market currently. Both institutions compete each other and still try to
attract new clients. In this business it stands to reason that everyone presents his/her
own product as the most advantageous one. Should the client, whose fixing period
expired, not have enough time to compare all the offers on the market, neither can
he/she find the most advantageous option of solution. In that case I would recommend
to meet at least one financial adviser who knows the products and refinancing options.
Financial-mortgage advisers” services are mostly free of charge. In most cases they
earn their provision directly from bank institutions. They are even able to provide also
more advantageous interest rate than could get a client himself/herself by individual
request in the same bank.

Should the client prefer stability of credit conditions with preserving possibility -
of extraordinary instalments, credit from building savings is for sure much more
appropriate option. Credit conditions here are usually based fast in the credit
agreement for the whole term of credit maturity. Choosing a bridge loan it is important

to wise up to how do these bridge loans work. During the period of paying a bridge
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loan a client is paying the interests from the whole loaned amount, even though he/she
monthly sends money to his her saving account. It means that the client pays the
interests from deposits he/she saves himself/herself.

The aim of my thesis was to inform in general about problems of mortgage
credits and building savings. In the theoretical part I described basic aspects of financial
market products and differences between them. The both products compete each other
very well. Each of them has its own set specificities and it is very difficult to compare
them each other. In chapter 2.1.9. I described the mathematical model of discharging a
debt, which was another task of my thesis.

Currently there are 16 mortgage banks and 5 building societies in the Czech
Republic. Their offers and interest rates on chosen products are described in the
theoretical part.

In the practical part I described the possibilities of financing a mortgage credit
after expiration of the fixing interest rate term. I chose in total six possibilities of
financing, eventually refunding the current mortgage credit. From my selection and
comparison is visible that refunding through building savings of Ceskomoravska
building society is currently the most advantageous option. On the other hand I would
like to claim that not all of building societies offer so favourable and advantageous
conditions of refunding. For demonstration of that I chose the product of building
society of Ceské spofitelna. In practical part are more detailed descriptions of all the

costs connected with refunding depending on chosen product.

5.1. Key words

Hypote¢ni Gvér, stavebni spofeni, pfeklenovaci avér, urokova sazba

Mortgage credit, building savings, bridge loan, interest rate
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Piiloha ¢.

Ptiloha ¢.
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Ptiloha ¢&.

Ptiloha ¢.

1

Modelace hypote¢niho tvéru 1.000.000,- K¢ pti trokové sazbé 5 %
p.a.

Potfebné doklady k ziskéni hypotecniho tivéru

Modelace hypotecniho uvéru na 700.000,- K& pii urokové sazbé
3,75 % p.a.

CMSS — simulace stavebniho spofeni 625.338,- K&

SSCS — Butinka — simulace stavebniho spofeni ve vy§i 625.000,-
K¢.
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Priloha ¢. 1

Modelace hypote¢niho Gvéru na 1.000.000,- K¢ pfi trokové sazb& 5 % p.a. a
dobé splaceni 20 let. Tento ptiklad je podrobné rozpocitani ke grafu 1.

1 1000000 | 4167|2433 | 6600 | 997 567 41 894279 |3726|2874 | 6600 | 891405
2 997567 | 4157|2443 | 6600 | 995124 42 891405 |3714|2886| 6600 | 888519
3 995124 | 4146|2454 | 6600 | 992670 43 888519 3702|2898 | 6600 | 885621
4 992670 [4136[2464 | 6600 | 990206 44 885 621 36902910 6600 | 882711
5 990206 |[4126[2474 | 6600 | 987732 45 882 711 367812922 | 6600 | 879 789
6 987732 [ 4116|2484 | 6600 | 985248 46 879789 | 3666|2934 | 6600 | 876855
7 985248 | 4150|2450 | 6600 | 982798 47 876855 | 3653|2947 | 6600 | 873908
8 982798 [4095[2505] 6600 | 980293 48 873908 | 3642|2958 | 6600 | 870950
9 980293 [4084[2516 | 6600 | 977777 49 870950 |[3629 | 2971 6600 | 867979
10 977777 [4074 2526 | 6600 | 975251 50 867979 3617|2983 | 6600 | 864996
11 975 251 4063|2537 | 6600 | 972714 51 864996 3604|2996 | 6600 | 862000
12 972714 | 4053|2547 | 6600 | 970167 52 862000 |3592|3008| 6600 | 858992
13 970167 [4042 | 2558 | 6600 | 967 609 53 858992 |[3579 ] 3021 6600 | 855971
14 967609 |[4032]2568 | 6600 | 965041 54 855971 356713033 | 6600 | 852938
15 965 041 402112579 | 6600 | 962462 55 852938 | 3554|3046 | 6600 | 849 892
16 962462 [4010[2590 | 6600 | 959872 56 849892 3542|3058 | 6600 | 846834
17 959872 3999 | 2601 6600 | 957271 57 846 834 | 3529|3071 6600 | 843 763
18 957 271 398812612 | 6600 | 954659 58 843763 |3515[3085] 6600 | 840678
19 954659 [3978 2622 | 6600 | 952037 59 840678 | 3503|3097 | 6600 | 837581
20 952037 [3967 2633 | 6600 | 949404 60 837 581 3490 [ 3110 | 6600 | 834471
21 949404 [3956[2644 | 6600 | 946 760 61 834 471 347713123 | 6600 | 831348
22 946760 | 3945|2655 6600 | 944 105 62 831348 |3464|3136| 6600 | 828212
23 944105 [3934[2666 | 6600 | 941439 63 828212 | 34513149 ] 6600 | 825063
24 941439 (39232677 | 6600 | 938762 64 825063 |3438 3162 | 6600 | 821901
25 938762 [3911 2689 | 6600 | 936073 65 821901 342513175 6600 | 818726
26 936073 [3900[2700 | 6600 | 933373 66 818726 |3412| 3188 | 6600 | 815538
27 933373 [3888[2712 ] 6600 | 930661 67 815538 [3398[3202] 6600 | 812336
28 930 661 378712813 | 6600 | 927 848 68 812336 | 3385[3215] 6600 | 809121
29 927848 [3866[2734 | 6600 | 925114 69 809 121 337113229 | 6600 | 805892
30 925114 |[3855[2745| 6600 | 922369 70 805892 |[3358|3242 | 6600 | 802650
31 922369 |[3843[2757| 6600 | 919612 71 802650 |3344 | 3256 | 6600 | 799 394
32 919612 [3832[2768 | 6600 | 916844 72 799394 | 3331 [3269] 6600 | 796125
33 916844 [3820[2780 | 6600 | 914064 73 796125 [ 33183282 | 6600 | 792843
34 914064 [3808[2792| 6600 | 911272 74 792843 3304|3296 | 6600 | 789 547
35 911272 [3797 2803 | 6600 | 908469 75 789547 3290|3310 | 6600 | 786237
36 908469 | 3786|2814 | 6600 | 905655 76 786237 |3276|3324| 6600 | 782913
37 905655 [3774 2826 | 6600 | 902829 77 782913 | 3263|3337 ] 6600 | 779576
38 902829 [3762]2838 | 6600 | 899991 78 779576 | 3249 | 3351 6600 | 776225
39 899 991 3750|2850 | 6600 | 897 141 79 776225 [3235]3365| 6600 | 772860
40 897 141 373812862 | 6600 | 894279 80 772860 |3221|3379 | 6600 | 769481




81 769 481 4206|2394 | 6600 | 767087 121 623106 | 2593|4007 | 6600 | 619099
82 767087 | 3192|3408 | 6600 | 763679 122 619099 | 2576|4024 | 6600 | 615075
83 763679 | 3178|3422 | 6600 | 760257 123 615075 | 2559 | 4041 6600 | 611034
84 760257 | 3164|3436 | 6600 | 756821 124 611034 254214058 | 6600 | 606976
85 756 821 3150|3450 | 6600 | 753371 125 606976 | 2525|4075 6600 | 602901
86 753 371 3135|3465 | 6600 | 749 906 126 602 901 2508|4092 | 6600 | 598809
87 749906 | 3121|3479 | 6600 | 746427 127 598809 [2491 | 4109 | 6600 | 594700
88 746427 | 3106|3494 | 6600 | 742933 128 594700 | 2474|4126 | 6600 | 590574
89 742 933 3092|3508 | 6600 | 739425 129 590574 | 2457 | 4143 6600 | 586431
90 739 425 3077 | 3523 6600 | 735902 130 586 431 2440 | 4160 | 6600 | 582271
91 735902 | 3062|3538 | 6600 | 732364 131 582271 242214178 | 6600 | 578093
92 732364 | 3047 | 3553 6600 | 728 811 132 578093 2404|4196 | 6600 | 573897
93 728 811 3033|3567 | 6600 | 725244 133 573897 | 2388|4212 | 6600 | 569 685
94 725244 | 3018|3582 | 6600 | 721662 134 569 685 2370 | 4230 | 6600 | 565455
95 721662 | 3003|3597 | 6600 | 718065 135 565455 2352|4248 | 6600 | 561207
96 718065 | 2988|3612 | 6600 | 714453 136 561207 [2335|4265| 6600 | 556942
97 714453 | 2973|3627 | 6600 | 710826 137 556942 | 2316|4284 | 6600 | 552658
98 710826 | 2958|3642 | 6600 | 707 184 138 552658 |2299 | 4301 6600 | 548357
99 707 184 | 2943 | 3657 | 6600 | 703527 139 548357 [ 2281|4319 | 6600 | 544038
100 703527 2928|3672 | 6600 | 699 855 140 544038 |2263|4337 | 6600 | 539701
101 699855 | 2912|3688 | 6600 | 696167 141 539 701 2245|4355 | 6600 | 535346
102 696 167 | 2896|3704 | 6600 | 692463 142 535346 | 2227|4373 6600 | 530973
103 692 463 2882|3718 | 6600 | 688745 143 530973 2208|4392 | 6600 | 526581
104 688 745 2865|3735 6600 | 685010 144 526 581 2190 | 4410 | 6600 | 522171
105 685010 | 2850|3750 | 6600 | 681260 145 522171 2172|4428 | 6600 | 517743
106 681260 | 2835|3765 | 6600 | 677495 146 517743 | 2154|4446 | 6600 | 513297
107 677 495 2819 | 3781 6600 | 673714 147 513297 | 2135|4465 6600 | 508 832
108 673714 | 2803|3797 | 6600 | 669917 148 508832 [ 2116|4484 | 6600 | 504348
109 669917 | 2788|3812 | 6600 | 666105 149 504 348 2098 | 4502 | 6600 | 499 846
110 666 105 2772 1 3828 | 6600 | 662277 150 499846 | 2079 | 4521 6 600 | 495325
111 662277 | 2756|3844 | 6600 | 658433 151 495325 | 2060 | 4540 | 6600 | 490 785
112 658 433 2740 | 3860 | 6600 | 654573 152 490785 | 2041 | 4559 | 6600 | 486226
113 654 573 2724 13876 | 6600 | 650697 153 486226 | 2022 | 4578 | 6600 | 481 648
114 650697 | 2708|3892 | 6600 | 646805 154 481648 | 2003 | 4597 | 6600 | 477051
115 646 805 2691 | 3909 | 6600 | 642 896 155 477 051 1984 | 4616 | 6600 | 472435
116 642896 | 2674|3926 | 6600 | 638970 156 472 435 1965|4635 | 6600 | 467 800
117 638970 | 2659 | 3941 6600 | 635029 157 467 800 1946 | 4654 | 6600 | 463 146
118 635029 | 2642|3958 | 6600 | 631071 158 463 146 1926 | 4674 | 6600 | 458472
119 631071 2626 | 3974 | 6600 | 627097 159 458 472 1907 | 4 693 6600 | 453779
120 627097 | 2609 | 3991 6600 | 623 106 160 453 779 1887 | 4713 6600 | 449 066




161 449 066 1867 | 4733 6600 | 444333 201 242 537 1011|5589 | 6600 | 236948
162 444 333 1848 | 4752 | 6600 | 439581 202 236 948 988 | 5612 | 6600 | 231336
163 439 581 1828 | 4772 | 6600 | 434 809 203 231336 964 | 5636 | 6600 | 225700
164 434 809 1808 | 4792 | 6600 | 430017 204 225 700 941 | 5659 | 6600 | 220041
165 430017 1788 | 4812 | 6600 | 425205 205 220 041 917 | 5683 6600 | 214358
166 425205 1768 | 4832 | 6600 | 420373 206 214 358 894 | 5706 | 6600 | 208 652
167 420 373 1748 | 4852 | 6600 | 415521 207 208 652 869 | 5731 6600 | 202921
168 415 521 728 | 5872 | 6600 | 409 649 208 202 921 846 | 5754 | 6600 197 167
169 409 649 1707 | 4 893 6600 | 404 756 209 197 167 822 | 5778 | 6600 191 389
170 404 756 1686 | 4914 | 6600 | 399 842 210 191 389 798 | 5802 | 6600 185 587
171 399 842 1667 | 4933 6600 | 394909 211 185 587 774 | 5826 | 6600 179 761
172 394 909 1646 | 4954 6 600 389 955 212 179 761 750 | 5850 6 600 173 911
173 389 955 162514975 | 6600 | 384980 213 173 911 725 | 5875 6 600 168 036
174 384 980 1604|499 | 6600 | 379984 214 168 036 701 | 5899 | 6600 162 137
175 379 984 1584|5016 | 6600 | 374968 215 162 137 676 | 5924 | 6600 156 213
176 374 968 1563 | 5037 6 600 369 931 216 156 213 652 | 5948 6 600 150 265
177 369 931 1542 | 5058 6 600 364 873 217 150 265 627 | 5973 6 600 144 292
178 364 873 152115079 | 6600 | 359794 218 144 292 602 | 5998 | 6600 138 294
179 359 794 1500 | 5100 | 6600 | 354694 219 138 294 577 | 6023 6 600 132271
180 354 694 1478 | 5122 | 6600 | 349572 220 132271 552 | 6048 | 6600 126 223
181 349 572 1457 | 5143 6600 | 344429 221 126 223 527 | 6073 6 600 120 150
182 344 429 143515165 | 6600 | 339264 222 120 150 501 | 6099 | 6600 114 051
183 339264 1414 | 5186 | 6600 | 334078 223 114 051 476 | 6124 | 6600 107 927
184 334078 139315207 | 6600 | 328871 224 107 927 450 | 6150 | 6600 101 777
185 328 871 137115229 | 6600 | 323642 225 101 777 425 | 6175 6 600 95 602
186 323 642 1349 | 5251 6600 | 318391 226 95 602 399 | 6201 6 600 89 401
187 318 391 1327 | 5273 6600 | 313118 227 89 401 373 | 6227 | 6600 83174
188 313118 1305]5295| 6600 | 307823 228 83174 347 | 6253 6 600 76 921
189 307 823 1283 | 5317 | 6600 | 302506 229 76 921 321 [ 6279 | 6600 70 642
190 302 506 1261|5339 | 6600 | 297167 230 70 642 295 | 6 305 6 600 64 337
191 297 167 1239 | 5361 6600 | 291 806 231 64 337 268 | 6332 | 6600 58 005
192 291 806 1216 | 5384 | 6600 | 286422 232 58 005 242 | 6358 | 6600 51 647
193 286 422 1194|5406 | 6600 | 281016 233 51 647 215 | 6385 6 600 45262
194 281016 117215428 | 6600 | 275588 234 45262 189 | 6411 6 600 38 851
195 275 588 1149 | 5451 6600 | 270137 235 38 851 163 | 6437 | 6600 32414
196 270 137 1126 | 5474 | 6600 | 264 663 236 32414 135 | 6465 | 6600 25949
197 264 663 1103|5497 | 6600 | 259 166 237 25949 108 | 6492 | 6600 19 457
198 259 166 1080 | 5520 | 6600 | 253646 238 19 457 82 6518 | 6600 12 939
199 253 646 1057 | 5543 6600 | 248 103 239 12 939 55 6 545 6 600 6394
200 248 103 1034|5566 | 6600 | 242537 240 6394 27 6573 6 600 -179




Priloha ¢. 2

Potiebné doklady k ziskéani hypotecniho uvéru

Podklady potiebné k ziskani hypote¢niho tivéru

- prukaz totoZnosti

Obecné dokumenty - potvrzeni o plné moci

- potvrzeni o pifijmu
- vyplatni pasky
- danové pfiznani
- potvrzeni finan¢niho Gfadu o zaplaceni dani
Doklady o prijmu a majetkovych - vypis z uctu
pomérech - dohoda o zuZeni ¢i zruSeni spole€ného jméni
manzeld
- doklad o thradé€ rozdilu mezi celkovou vysi
investice a pozadovanou vysi uvéru (povinna
akontace)

- najemni smlouvy

- potvrzeni o socidlnich davkach
Doklady o zavazcich a - smlouvy o stavebnim spofeni
pohledavkach - smlouvy o Zivotnich a jinych pojistkach

- smlouvy o uvérech, ptijckéch, leasingu

- rucitelska prohlaseni

- vypis z katastru nemovitosti
- snimek pozemkové mapy ¢i geometricky plan
- odhad
- pojistna smlouva k nemovitosti
Doklady k nemovitosti - doklad o vlastnickém pravu k nemovitosti (kupni
smlouva apod.)
- souhlas spoluvlastnikli s vkladem zéastavniho
prava na nemovitost
- fotografie nemovitosti

KOUPE (zvlastni dokumenty) - kupni smlouva ¢i smlouva o smlouvé budouci

- stavebni povoleni

- projektova dokumentace, rozpocet

- smlouva o dilo, smlouva o vystavbé

- soupis potfebného materialu a praci svépomoci
- ¢asovy harmonogram stavby

STAVBA ¢i REKONSTRUKCE
(zvlastni dokumenty)

- ptivodni Gveérova smlouva
- ptvodni zastavni smlouva
- souhlas ptivodni banky s refinancovanim

SPLACENI JINEHO UVERU
(zvlastni dokumenty)



Piiloha ¢. 3

Modelace hypote¢niho tivéru na 700.000,- K& pii trokové sazbé 3,75 % p.a.,
s fixaci na 3 roky a dob¢ splaceni 20 let. Tento ptiklad je podrobné rozpocitani po celou

dobu fixace.

1 700 000 2187 1963 4150 698 037
2 698 037 2181 1969 4150 696 068
3 696 068 2174 1976 4150 694 092
4 694 092 2169 1981 4150 692 111
5 692 111 2163 1987 4150 690 124
6 690 124 2157 1993 4150 688 131
7 688 131 2 149 2001 4150 686 130
8 686 130 2 144 2 006 4150 684 124
9 684 124 2138 2012 4150 682112
10 682 112 2132 2018 4150 680 093
11 680 093 2124 2026 4150 678 067
12 678 067 2119 2031 4150 676 036
13 676 036 2113 2 037 4150 673 999
14 673 999 2 105 2 045 4150 671 954
15 671 954 2100 2 050 4150 669 904
16 669 904 2093 2 057 4150 667 847
17 667 847 2 087 2063 4150 665 784
18 665 784 2 081 2 069 4150 663 715
19 663 715 2074 2076 4150 661 639
20 661 639 2 068 2 082 4150 659 557
21 659 557 2061 2 089 4150 657 468
22 657 468 2 054 2 096 4150 655 372
23 655 372 2 048 2102 4150 653 270
24 653 270 2 041 2109 4150 651 161
25 651 161 2 034 2116 4150 649 045
26 649 045 2028 2122 4150 646 924
27 646 924 2022 2128 4150 644 795
28 644 795 2015 2 135 4150 642 660
29 642 660 2 008 2142 4150 640 518
30 640 518 2002 2 148 4150 638 370
31 638 370 1995 2155 4150 636 215
32 636 215 1988 2162 4150 634 053
33 634 053 1981 2169 4150 631 885
34 631 885 1975 2175 4150 629 709
35 629 709 1 968 2182 4150 627 527
36 627 527 1961 2189 4150 625 338




Priloha ¢. 4
CMSS webova kalkula¢ka — simulace stavebniho spofeni ve vysi 625.338,- K&.

CMSS Webové kalkulatky hltp‘..I'.n"www,cmss,cz’ﬂppsfsimufaccfind_t:x.php'? kalk=1&acttab=3

3 | Vysledkova tabulka

Zakladni informace

Datum provedeni vypoctu 14. 4, 2009

Cilova gastka 625 338 KE

Ulozka mésiéni 3 200 K&

Spofici cast od 14. 4. 2009 do 31. 10. 2015
Potet mésich 78

Suma vklad{i za dobu spofeni 252 BOO K&

Urokova sazba ve fazi spofeni 2 % p.a.

Pripsané uroky celkem 17 382 K&

Celkova vyse pripsanych statnich podpor 21 000 K&

Zlstatek vétu ke konci spofeni 277 869 K¢

Naklady

Uhrada za vedeni Gétu 290 KE / rocéné

Uhrada za uzavieni smilouvy 6 253 K&

MeziGvérova gast od 14. 4. 2009 do 31, 10. 2015
Ve éerpaného mezidvéru 625 338 KE

Potet mésich 78

Mésiéni platba 5623 KE

- z toho pravidelné spofeni 3 200 K&

- z toho splatka urokd meziGvéru 2423 Ké
Urokova sazba ve fazl mezilvéru 4,65 % p.a.
Naklady
Uhrada za vedeni mezidvérového Gétu 290 KE / roéné
Uhrada za zpracovani zadosti o poskytnuti mezidvéru 3 127 K&

Ve fazi mezitvéru zaplaceno na drocich 190 302 K&

Ovérova East od 1. 11, 2015 do 1. 7. 2026
Vyie poskytnutého tvéru ze stavebniho spofeni 347 470 KE

Pocet mésich 128

Vy5e mésiéni splatky Uvéru ze stavebniho spofeni 3 470 K&

Urokova sazba ve fazi Gvéru 4,8 % p.a.

Naklady

Uhrada za vedeni Gv&rového GEtu 290 KE / roéné

Ve fazi tvéru zaplaceno na Grocich 93 637 K&

Vypoiet je pouze orlentaéni. Pro pfesnéjsi informace prosim kontaktujte obchodniho zdstupce €MSS, ktery Vam plipravi Gvér na miru.
Seznam obchodnich zastupel ve VaZem okoli miZete nalézt na této strance

Popis modely, Gvérovd kalkulacka:

POZOR: Modsl poditd die VOP 03/06 v tarifu Invest Standard: Minimaini clova Edstka; 300 000 K. Minimaini naspofend dstka: 40 % z
cilové Eastky. Minimalni doba spofeni: 24 mésich. Urok z vkladu: 2 % p.a. PRO ZISKANI INFORMACI O NASI UVEROVE NABIDCE A
JEJfCH PODMINKACH KONTAKTUITE OBCHODNIHO ZASTUPCE CMSS (aktudini vyde drokavych sazeb atp.).

lzl 14.4.2009 21:11



Piiloha €. 5

SSCS — Butinka — simulace stavebniho spofeni ve vysi 625.000,- K&.

Simulace stavebniho spofeni

Simulace stavebniho sporeni

Stavebni spofeni
Podatek spofeni
Konec spofeni
Cillova castka

Pravidelnd dloZka

Doba spofeni v mésicich)
Uhrada za uzavieni smlouvy

14. 4. 2009
31.5.2018
625.000,— K&

7.000,— K&
(mésiéni)

109
6.250,— Ké

https://www.burinka.cz/php/simulace/tisk.php

Uroky celkemn
Uhrady celkem
Vklady celkem

Statni podpora celkem

Doplatek statni podpory
DosaZeng BH
Uspofend Edstka bez doplatku statni podpory

pofena castka

Preklenovaci Gvér

Vyde PU 625.000,— K&

Akontace
Doplatek akontace

Uhrada za poskytnuti
Mésicni platby

z toho splatka Grokd PO

z toho pravideiné spofeni

z toho dhrada za udrZovéni pojisténi
Datum ziskani PU

Mésic posledni splitky Uroku
Doba PU v mésicich
Urokova sazba

Uhrada vedeni Gétu celkemn

0,— K&
0,— Ké
6.250,— K&
5.125,— K&
3.159,— K&
1.966,— K&
0,— K&

30. 4. 2009
31.5. 2018
109

5,95%
2.700,— Ké

Zaplaceno na Urocich celkern 344.331,— K&

Witteaky presemavand simutatnim programen o poute onendatnl 8 neslvasng.

platku stéatni podpory: 255.286,40 KE

Uvér ze stavebniho spofeni

Datum ziskéni USS 1. 6.2018

vySe USS 372.713,60 K&

Uhrada za poskytnuti 0,— K&
Uhrady za vedeni Gétu 2.100,— K&
Urokova sezba 4,75%

Mésiéni platba  5.125,— K&

z toho mésiéni spldtka 5.125,— K&

z toho dhrada za udrZovani pojisténi 0,— KE
Doba splaceni v mésicich 87
MNa drocich splaceno  68.268,50 KE

Mésic posledni splatky Groku 1. 9. 2025

20.998,40 K&
15.500,— K&
221.294,— KE

28.494,— KE

3.000,— KE
277,30
252.286,40 K&

14.4.2000 21:55|



