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Uvéry ze stavebniho spoieni v Ceské republice

Abstrakt

Cilem této bakalaiské prace je porovnani uveérti ze stavebnich spofitelen od
jednotlivych stavebnich spotitelen CR. V literarni refersi jsou vysvétleny zakladni pojmy
potitebné pro pochopeni tveérové problematiky. Také jsou zminény zakony, kterym uvéry
ze stavebniho spofeni podléhaji. Zejména Zakon o stavebnim spofeni a statni podpoie
Vv platném znéni (dale jen Zakon o stavebnim spoieni) a Zakon o spotiebitelském tvéru.
V praktické ¢asti je modelovan uvér pro fiktivniho Zadatele, ktery bude vybran na zakladé
dotaznikového Setfeni. Z nejcastéjSich odpovédi dotazovanych byl fiktivni klient
charakterizovan jako vdand zena s dokoncenym stfedoskolskym vzd€lanim, ve v€kové
kategorii od 31 do 45 let, Zijici v Praze v najemnim byté. Jeji mésicni Cisty piijem Cini
21.000 K¢ — 30.000 K¢&. Z odpovédi respondentit vyplynulo, Ze nejcastéji pozadovanym
ucelem uvéru ze stavebniho spofeni je koupé bytu do osobniho vlastnictvi.

Na konci je vybrdna nejvyhodnéjsi varianta Gvéru pro modelového Zadatele a

vyvozen zaver celé této prace.

Kli¢ova slova: Banka, Stavebni spofeni, Uvéry, Zadatel, Urokova sazba, Bonita, Zajisteéni,

Ucelovost.



Building savings credits in the Czech Republic

Abstract

The aim of this bachelor thesis is to compare building saving credits from
individual building societies in the Czech Republic. Some basic concepts which are
necessary for understanding credit issues are explained in the literary research. There are
also laws mentioned to which building saving credits are subjected; especially Building
saving and State aid law in valid version (next only Building saving law) and Consumer
loan law. A credit for a fictitious applicant selected on the basis of a questionnaire survey
IS modelled in the practical part. Concluded from the most frequent responses to the
questionnaire survey, the fictitious client was characterized as a married woman with high
school education, aged between 31 and 45 years, living in Prague in a rental apartment.
Her net income is between 21.000 and 30.000 CZK. As emerged from the responses of the
respondents of the inquiry, the most frequent purpose of the building saving credits is
buying an apartment into personal ownership.

The most advantageous variant of the credit for the model applicant is chosen at the

end of the thesis which is followed by the conclusion of the whole thesis.

Keywords: Bank, Building savings, Credits, Applicant, Interest rate, Creditworthiness,

Security, Purposefulness
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1 Uvod

Bytovou potiebu ¢loveéka lze fesit riznymi zpusoby — koupi bytu nebo rodinného
domu, vystavbou rodinného domu, rekonstrukci stavajici nemovitosti, popfipadé
pronajmem bytu nebo rodinného domu. Ve vétSiné€ piipadd je nutné dostate¢né mnozstvi
finan¢nich prostfedka, které prevazna vétsina lidi fesi hypote¢nim tivérem nebo uvérem ze
stavebniho spofeni. Jedna se 0 dlouhodoby zavazek, proto je potieba takové rozhodnuti
dikladné zvézit, zda ma zadatel dostatecny staly piijem pro plnéni povinnych splatek
bcéhem celé doby spléaceni.

V soucasné dobé jsou ceny nemovitosti na historickém maximu a ziskani avéru je
vzhledem k zavedené Regulaci CNB (od 1.10.2018) stale obtiznéjsi. Zajemce o hypotéku
musi mit dostatek vlastnich financi, protoze banky jiz nemohou pujé¢it na celou hodnotu
nemovitosti a zaroven hlidaji dal$i zadluzenost klienta.

V této bakalaiské praci je zpracovana problematika tvért ze stavebniho spoteni
v Ceské republice. Mimo jiné jsou zde vysvétleny zakladni pojmy potiebné pro orientaci
v oblasti uvéri ze stavebniho spofeni, ale také porovnani podminek Gvéra jednotlivych
stavebnich spofitelen v CR a doporuéeni nejvyhodnéjsi varianty pro modelového zadatele.

Pro zjisténi moznosti tvéru a jeho podminek je vhodna konzultace s finan¢nim poradcem.

10



2 Cil prace a metodika

Cil prace

Cilem préce je provést analyzu soucasného trhu poskytovatel stavebniho spofeni a uvért
ze stavebniho spofeni vramci Ceské republiky za uéelem zjisténi nejvyhodnéjsiho
produktu financovani bydleni pro modelové skupiny klientd. Dil¢im cilem je vytvofit

charakteristiku uvéra ze stavebniho spofeni a popsat jejich historicky vyvoj.

Metodika
Bakalaiska prace se déli na dvé cCasti, Cast reSerSni a analytickou. Metodikou prace je
prostudovani odbornych informacnich studii a praci, které se nachazi na seznamu zdroju.

V literarni reserSi jsou popsany dulezité pojmy jako teoreticka vychodiska pro Cast
praktickou, nebo-li analytickou. Jsou zde definovany pojmy pro pochopeni problematiky
uvéru ze stavebniho Spofeni, jako napiiklad Gvér, meziuvér, stavebni spoteni, LTV, bonita,
RPSN, trok apod. V praci je také zminéna regulace CNB, jeZ je v platnosti od podzimu
2018, dale také Zakon o spotiebitelském uvéru — ¢.257/2016 Sb., ktery byl legislativné
upraven v roce 2016.

Jak v casti teoretické, tak analytické byly pouzity odborné knizni publikace,
internetové stranky o uveérové problematice a stranky stavebni spofitelny.

Prakticka cast se sklada ze tfi Casti. V prvni ¢asti je charakterizovano vsech pét
stavebnich spofitelen v Ceské republice, tedy Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.,
Raiffeisen stavebni spofitelna a.s., Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s., Stavebni
spofitelna Ceské spofitelny, a.s. a Wiistenrot stavebni spofitelna a.s. Néasleduje porovnani
jejich podminek pro podani zadosti o poskytnuti MU/U ptipadné ziskani Gvéru klientem.
Tyto podminky jsou strukturovany do tabulek, a poté okomentovany.

Pro ucely praktické ¢asti byl vytvoren dotaznik, ktery byl dostupny pro respondenty na
socialnich sitich po dobu dvou meésicti. Dotaznikového Setfeni se zcastnilo 100
respondentti a skladalo se z 10 otazek slouzicich k vytvofeni modelového zadatele o uveér
ze stavebniho spofeni v Ceské republice. Na zékladé tohoto dotaznikového 3etieni byl
vymodelovan klient jako vdana zena, ve vékovém rozmezi 31 az 45 let, s dokoncenym
sttedoSkolskym vzdélanim. Jeji Cisty mesicni piijem ¢ini 21.000 az 30.000 K¢, pro ucely

modelového uvéru bylo pocitano s ¢astkou 26.000 K¢. Modelova klientka zije v hlavnim
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mesté Praze v ndjemnim byté a jejim ucelem jejiho tivéru bude koupé bytu do osobniho
vlastnictvi.

V posledni, tedy tieti, casti se prakticka cast prace vénuje navrhiim poskytnuti ivéru
ze stavebniho spofeni pro modelového Zadatele. Uvéry byly modelovany pro &astku 1
milion K¢&. Vsechny moznosti jsou zobrazeny v piehledné tabulce, kde jsou popsany
dalezité ukazatele pro vybér nejvhodnéjsi varianty uvéru. Tabulka je okomentovdna a
v zavéru praktické ¢asti je zvolena nejvyhodnéjsi nabidka uvéru pro modelového zadatele.
Cely uvér byl vyfesen dle klasickych smérnic a postupti. VySe zminéna data byla ziskana a
dale zpracovana na zakladé odbornych konzultaci s bankovnimi experty (poradci)
jednotlivych bankovnich instituci.

Zavér bakalaiské prace shrnuje hlavni vysledky analytické Casti prace a obsahuje

doporuceni konkrétniho produktu modelovému zadateli.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Vymezeni zakladnich pojmii

V nasledujici kapitole jsou charakterizovany zakladni pojmy pro pochopeni problematiky
zadatel, RPSN, bonita, LTV apod.

Stavebni spofeni — pii uzavirani stavebniho spofeni je dulezité¢ védét, za jakym
ucelem je stavebni spofeni zakladano. Prvni moznost je pro financovani bydleni, které je
zakladni potfebou ¢lovéka. Druha varianta slouzi pro tvorbu vlastnich volné pouzitelnych
finan¢nich prostfedki. Stavebni spofeni je produktem, kterym jsou finanéni prostfedky
vyhodné zhodnoceny. Jedna se 0 vyhodny stfednédoby zpGsob ukladani finan¢nich
prostiedkt s nizkym rizikem a vysokou vynosnosti. (Dohnal, 2011)

Z:akon o stavebnim spoieni — ¢.96/1993 Sb. o stavebnim spofeni a statni podpoie
stavebniho spofeni. Stavebni spofeni jako takové je ti€elové spofeni spocivajici v pfijimani
vkladli na ucet stavebniho spofeni, dale v poskytovani uvérti ucastnikiim stavebniho
spofeni, ale také v poskytovani piispévku, tzv. statni podpory fyzickym osobam a
ucastnikim stavebniho spofeni. Stavebni spofitelna je banka, ktera je provozovatelem
stavebniho spofeni. Muze vykonavat pouze ¢innosti v jeji bankovni licenci, jako je
stavebni spofeni a dalsi ¢innosti zdkonem stanovené. Stavebni spofeni se miize ucastnit
fyzicka i pravnicka osoba. Statni podporu mohou ziskat obéané Ceské republiky, ob&ané
Evropské unie, splitujici podminku vlastnictvi pritkazu ¢i potvrzeni o pobytu na uzemi
Ceské republiky a pfidélené rodné &islo piislusnym organem CR, nebo fyzicka osoba
s trvalym pobytem na tzemi Ceské republiky se stejnou podminkou jako piedchozi
zminény. Narok na statni podporu za dany kalendarni rok vznika, pokud ucastnik splni
urcité podminky, napt. vlozeni alespon 20 000 K¢ na ucet stavebniho spofeni pro ziskani
maximalni statni podpory. (psp.cz, cit.online 3.1.2019)

Uvér — meziGvér ¢ Gvér mize byt stavebni Spofitelnou poskytnut a ucastnikem
stavebniho spofeni pouzit pouze na financovani bytovych potieb Ucastnika stavebniho
spofeni na tizemi Ceské republiky Vv souladu se Zakonem o stavebnim spofeni a se
Vseobecnymi obchodnimi podminkami stavebni spofitelny.

Pokud ucastnik (dluznik) ¢erpa meziuvér nebo Gvér ze stavebniho spofeni, pak je
povinen tyto prostredky Vv plné vysi pouzit na bytové potieby dle zakona o stavebnim

spofeni bez ohledu na to, zda byl meziuvér ¢i Gveér poskytnut po uplynuti 5 - 6 let od
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uzavieni Smlouvy o stavebnim spoteni. V pfipade, ze Gcastnik (dluznik) nedolozi ucelové
pouziti mezitveéru/aveéru ze stavebniho spofeni, pak tim porusuje tveérovou smlouvu i
zakon o stavebnim spofeni. Je tedy povinen vratit celou statni podporu. (Béhounek, 2000)
Bonita — bonitou se rozumi ekonomicka schopnost ur¢eného subjektu (fyzické
osoby, pravnické osoby) trvale splacet mezitivér/uvér, resp. obecné dostat svym zavazkam.
Dle Zakona o spotiebitelském Gvéru se posouzenim tvéruschopnosti spotiebitele rozumi
posouzeni jeho schopnosti splacet spotiebitelsky uvér. Udastnik uvérového piipadu musi
prokazat svoji schopnost hradit ze svych trvale dosazitelnych piijmt zejména obzivu sobé
a své roding, vytvorit Si rezervy ve stanovené vysi z ¢istého mési¢niho piijmu, dale uhradit
zavazky vic¢i bance (mésicni splatky Gvéru, uroky) aj. (jiné pujcky, leasing, vyzivné).
S bonitou také souvisi tfi pojmy:
KZM — koeficient Zivotniho minima, ktery musi dosahovat minimélni hodnoty 1,00. KZM

se vypocte pomoci nasledujiciho vzorce (Kipielova, 1997)

__ C (upravené mésitni piijmy)—B (zavazky vifi bance+ostatni zavazky)

KZM > 1,00

A (propodtené zivetni minimum)

DSTI — (debt service to income) parametr, ktery definuje vSechny zavazky klienta vici
jeho mési¢nimu piijmu. Maximalni hodnota DSTI u uvérového ptipadu, které podléhaji
regulaci CNB platné od 1.10.2018 je 45 %.

DTI — (debt to income) parametr, jenz definuje pomér vyse vSech dluht (vCetné soucétu
limitd nesplatkovych operaci) k roénimu ¢istému piijmu klienta. Maximalni hodnota DTT u
Gvérd spadajicich pod regulaci CNB nesmi piekroéit 9. Vypocet dle vzorce (Syrovy,
2005):

vyie vsech dluha (vésouttu limith nesplatkovych operaci)

DTl = tisty roeni piijem

Regulace CNB — vzhledem K nizkym trokovym sazbam, relativné snadné dostupnosti
k hypote¢nim ivériim a stale rostoucim cenam nemovitosti v ramci celé Ceské republiky
ptisla CNB s ,,doporuéenim®, které dostupnost hypoteénich uvéri do jisté miry omezilo.
S u¢innosti od 1.10.2018 je ukazatel DTI omezen hodnotou 9. Druhy ukazatel DSTI je

omezen hodnotou 45 %. Pravidla dle doporudeni CNB se tykaji zejména novych smluv.
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Regulace CNB se netyka refinancovéni stavajicich uvérd, tedy pokud nedojde ke zvyseni
¢astky hypotecniho Gvéru. V ptipadé, ze dojde k navySeni hodnoty jistiny refinancovaného
uvéru, a to zejména o vice nez 10 % nebo o vice nez 200 tisic korun, pak je potfeba Zadost
posuzovat jako novy Gvér a musi spliovat vSechna kritéria doporu¢eni CNB.
(ct24.ceskatelevize.cz, cit.online 10.6.2019)

RPSN — (ro¢ni procentni sazba ndkladl) tento zakladni ukazatel pfedstavuje procentudlni
podil z dluzné castky, ktery spotiebitel zaplati béhem jednoho roku. V souvislosti se
splatkami, spravou a dal$imi vydaji spojenymi s ¢erpanim avéru. Pomoci RPSN spotiebitel
snadngji porovna vyhodnost jednotlivych Gvért a uvérovych produktd ostatnich bank.

RPSN se vypocita nasledovné (Kasparovska a kolektiv, 2017):

m m’
Z Ck(1+Xx)7% = Z D,(1+ Xx)~5
k=1 =1

Kde:
m oznacuje €islo posledniho ¢erpani
k je ¢islo Cerpani, proto 1 <k <m
. je Castka Cerpani k
t, je interval vyjadieni v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho Cerpani a datem
kazdého nasledného Cerpani, proto t;=0
m’ je Cislo posledni splatky jistiny nebo nakladi
1 je ¢islo splatky jistiny nebo nakladu
D, je vySe splatky jistiny nebo nakladi
s; je interval vyjadieny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho Cerpani a datem
kazdé splatky jistiny nebo naklada

LTV — (loan to value) urcuje pomér hodnoty tivéru k hodnoté zajisténi, vysledkem
je koeficient (v %). Hodnotu koeficientu ziskame vypoctem poméru vyse aktualniho
meziuvéru/uvéru (vyse cilové ¢astky mezitivérového uctu) vaci hodnoté nemovitosti. LTV
se vypocita nasledujicim vzorcem

Hodnota Gvéru (vyse nezajisténé castky)

LTV =

x 100 (%)

Hodnta zajisténl (ivérova hodnota))
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Vysi nezajisténé castky se rozumi rozdil mezi vysi pozadovaného mezitvéru a zistatkem
na uctu stavebniho spofeni. Hodnota zajisténi, tj. zda avérovatelna hodnota vychazi z ceny
obvyklé uvedené odhadcem. Kazda banka ma své odhadce. LTV je jeden z faktorn, ktery
ovlivituje urokovou sazbu. Uvéry, kde je LTV vy$si nez 80 % jsou povazovany za
rizikovéjsi a tim padem toto riziko bude vyvazeno vys$si urokovou sazbou. (Kocian a
kolektiv, 2017)

Véritel — je fyzicka osoba, popf. pravni subjekt, jenz ma opravnéni finan¢ni
prostiedky ptjcovat a uctuje si uroky z téchto vypujéenych penéz, které jsou jeho ziskem.
M4 pravo penize vymahat a pozadovat jejich vraceni. V pfipadé neplnéni zavazku ze
strany dluznika mize prevzit ¢ast majetku dluznika a prodat je;j.

(businessdictionary.com, cit.online 24.2.2019)

Jistina — predstavuje finanéni prosttedky, jez byly pujéeny, a které dluznik splaci.
Soucasti jistiny neni urok ani zadné dals$i poplatky, naptiklad poplatek za zpracovani,
vedeni Gétu apod. (usetreno.cz, cit.online 3.1.2019)

Refinancovani — znamena splaceni stavajiciho uvéru za novych, zpravidla
vyhodnéjsich podminek (vyhodnéjsi urokova sazba, prodlouzeni doby splatnosti, sniZeni
meési¢niho zatizeni, navyseni uvérového ramce). (Dohnal, 2011)

Urokova sazba — je vyjadiena v procentech a plati pro pfedem domluvené dasové
obdobi. Nejcastéji pouzivand urokova sazba je ro¢ni a je oznalena zkratkou p.a. (per
annum). (Béhounek, 2000)

Fixace urokové sazby — u uvéru je ¢asové obdobi (hapt. 1,3,5,6 a vice let), po
které je urokova sazba platna a neménna. Je sjednan ve smlouvé mezi bankou a klientem.
Banka nema opravnéni tuto smluvné domluvenou trokovou sazbu u poskytnutého
hypotecniho tvéru v obdobi fixace ménit. Ke zméné vyse urokové sazby dochazi po
skonéeni finan¢niho obdobi, a to podle aktualni situace na trhu. (moneta.cz, cit.online
24.2.2019)

Urok — je ¢ast splatky, jez predstavuje odménu véfiteli. Jednoduse feceno se jedna
o castku, 0 niz dluznik zaplati vétiteli vice oproti castce, kterou si pujcil. (stavebky.cz,
cit.online 27.11.2018)

Stavba — stavbou (ve smyslu stavebniho zakona) se rozumi veskera stavebni dila,
ktera vznikaji stavebnim nebo montdznim zplsobem, bez ohledu na jejich stavebné

technické provedeni, pouzité stavebni konstrukce, materialy, na ucel vyuziti a dobu trvani.
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Stavebni ufad muze predem omezit dobu jejiho trvani a pak se jedna o docasnou stavbu.
Zakon dale tika, ze za stavbu se povazuje i vyrobek, ktery plni funkci stavby.

V roce 2012 vesel v platnost Novy ob¢ansky zakonik ¢.89/2012 Sb. s u¢innosti od
1.1.2014 (dale jen NOZ 89/2012 Sb.), ktery mimo jiné upravuje pravni predpisy tykajici se
zapisu nemovitosti na listu vlastnictvi. Stavba, jez do té doby nebyla soucasti pozemku,
byla vedena jako samostatna véc a byla ve vlastnictvi stejné osoby jako pozemek, na némz
byla stavba ziizena, bude od uc¢innosti tohoto zakona soucasti pozemku. A dale plati, ze
pokud je stavba spojena se zemi pevnym zakladem a neni sou¢asti pozemku, na némz je
ziizen, a je ve vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika pozemku, bude zapsana jako nemovita
véc a nestane se soucasti pozemku. Stejné pravidlo plati i pro stavbu, ktera je ve
spoluvlastnictvi, je-li néktery ze spoluvlastnikti i vlastnikem pozemku nebo jsou-li jen
néktefi spoluvlastnici stavby zaroven spoluvlastniky pozemku. Dilezité je jesté zminit, Ze
pokud se stane stavba i pozemek vlastnictvim stejné osoby, piestane byt stavba
samostatnou véci a stane se souéasti pozemku, na némz je ziizena. (NOZ 89/2012 Sh.,
§3058, odst. (1)); (zakonyprolidi.cz, cit.online 5.1.2019)

Zajisténi — banka se zajiSténim uv€ru brani proti ztraté z poskytnutého uvéru
v situacich, kdy dluznik nebude schopen uvér splacet. Kazdé poskytnuti uvéru je spojeno
S uvérovym rizikem, S moznosti ztraty. Banky maji nékolik forem zajisténi.

Zajisténi rulitelem — je forma zajisténi uvéru, kdy zavazek za dluznika piejima

dalsi fyzicka osoba. Mezi bankou a touto tfeti osobou je uzaviena piislusna dohoda o
ruceni, ze které vyplyva charakter zavazku a zpisob plnéni zavazku. (Kasparovska a
kolektiv, 2017)

Rucitel se zavazuje vér bance splacet v piipadé, Ze dluznik Gvér splacet prestane.
Zpravidla je u rucitele provadéna stejna kontrola pfijmu jako u dluznika. V jednom
uvérovém piipadé muze byt i vice rucitelt. Pokud je Gveér zajistén vice ruditeli, tak mohou
rucit kazdy za celou vysi pohledavky nebo podilove, tzn. kazdy rucitel ru¢i pouze za
urcitou Cast. (stavebky.cz, cit.online 8.12.2018)

Zajisténi zastavnim pravem — véfitel mize do zastavy pfijmout véc movitou i

nemovitou a pokud dluznik nedostoji svym smluvnim zavazkim a bance vznikne finan¢ni
ztrata, muze tato sjednana majetkova aktiva dluznika nebo tfeti osoby prodat. Movita i
nemovita véc piijata do zastavy musi mit trvalou a dostatecnou hodnotu a musi byt dobie
obchodovatelna. Mezi nejcastéjsi formy vécného zajisténi patii zajisténi véci nemovitou a

zajisténi vklady klienta. Poskytovatel uvéru a vlastnik zastavovaného majetku uzaviou
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mezi sebou zastavni smlouvu, ve které je zajisténi popsano, a jsou zde uvedeny podminky
k realizaci zastavniho prava. Vlastnik zastavovaného majetku a dluznik nemusi byt tataz
osoba. Zastavni pravo k nemovitosti je uvedeno na piislusném listu vlastnictvi. Je to
informace vefejné piistupna, protoze zastavni smlouva je evidovana v katastru nemovitosti.
Vhodnost nemovitosti k zajisténi je bankou posuzovana na zaklad¢ ocenéni, které provadi
znalec v oboru. Poskytovatel uvéru tohoto znalce navrhne nebo poskytne jmenny seznam
znalct a spotiebitel si vybere. (Kas$parovska a kolektiv, 2017)

V praxi se zajisténi pohledavky zastavnim pravem k nemovitosti posuzuje podle
uritych pravidel, jez zni: zastavované nemovitosti musi byt zapsany v katastru
nemovitosti, pokud nemovitost tvofi vice objekti nebo se sklada z vice parcel, zfizuje se
zastavni pravo ke vsem objektim a pozemkiim tvofici funkéni celek ¢i pfisluSenstvi,
zastavena nemovitost musi byt bézné obchodovatelna na trhu, na nemovitosti nesméji
vaznout vécna prava a pravni vztahy, které by branily prodeji v piipad¢ realizace zastavy,
nemovitost nesmi byt zasaZena vyraznymi negativnimi vlivy (napt. ekologicka zatéz,...) a
k nemovitosti je zajistén piistup z vetejné komunikace.

Naopak za nevhodnou nemovitost Kk zajisténi bude povazovana naptf. takova
nemovitost, ktera je v havarijnim stavu ¢i ve stavu vysokého opotiebeni, stavby obecného
vyznamu (8kola, $kolka, nemocnice, pecovatelsky dum, hasi¢ské zbrojnice, apod.),
samotné vedlejsi stavby (stodola, chlév, kurnik, studna, aj.), inZenyrské sit¢ a
komunikace... (bivs.cz, cit.online 4.5.2019)

Katastr nemovitosti — Katastr nemovitosti Ceské republiky (dale jen ,katastr
nemovitosti*) je vetejny seznam, ktery podrobné eviduje informace o nemovitych vécech,
konkrétné jejich soupis, popis polohové a geometrické urceni. Zaroven jeho soucasti je 1
evidence vlastnickych a jinych vécnych prav a dalsich, zédkonem stanovenych prav k témto
nemovitostem.

Tento informacni systém o pozemcich, vybranych stavbach (budovach) a o
vybranych bytech a nebytovych prostorech tvoti jeden ze zakladnich informacnich systémt
statni (vefejné) spravy v Ceské republice. Katastr nemovitosti je propojen s riiznymi
odvétvovymi  informac¢nimi  systémy, napf. scentralnim registrem  obyvatel,
S automatizovanym danovym informa¢nim systémem, s ¢iselnikem ¢asti obci apod.

Informace z katastru nemovitosti slouzi k ochran¢ prav k nemovitostem, k ochrané
zivotniho prostiedi, nerostného bohatstvi, zemédélského a lesniho a padniho fondu,

kulturnich pamatek, pro vypocet dané¢ z nemovitych véci, dan¢ z nabyti nemovitych véci
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nebo mohou slouzit k ocenovani nemovitosti. V Kkatastru nemovitosti se eviduji:
pozemkové parcely, budovy s ¢islem popisnym nebo s ¢islem eviden¢énim, které nejsou
soucasti pozemku a nejsou soucasti prava stavby, dale budovy, jez jsou hlavni stavbou na
pozemku a nejedna se 0 drobnou stavbu, nemaji pfidéleno ani ¢islo popisné, ani Cislo
evidenc¢ni, také jednotky, co jsou vymezené podle obcanského zakoniku, tzn. bytové
jednotky nebo podily na spolecnych castech nemovité véci nebo nebytové prostory,
jednotky, které jsou vymezené podle bytového zakona (¢.72/1994 Sb.), pravo stavby a
vodni dila. (cuzk.cz, cit.online 21.6.2019)

List vlastnictvi — LV vydava katastralni ufad nebo ho lze ziskat na
CZECHPOINTuU, popf. Ize nahliZet na webovych strankach Ceského tfadu zemémétického
a katastralniho. List vlastnictvi je platny vZdy k datu vydani, pficemz se uvadi piesny ¢as
(hodina, minuta, sekunda). LV je roz¢lenén do nékolika casti, které jsou oznacovany
velkymi pismeny A, B, B1, C, D, E, F, jak je vidét na obrazku 1 a 2.

V zahlavi je uvedeno, kde se nemovitosti nachazi (okres, obec, katastralni uzemi).
Dale je zde ¢islo listu vlastnictvi a tdaj o tom, v kolika ¢iselnych tadach jsou vedeny
pozemky V piislusném katastralnim tzemi. Cast A — vlastnik & jiny opravnény. Zde
zjistime udaje o vlastnikovi, popf. Spoluvlastnicich nemovitosti, jejich jméno, adresu,
rodné ¢islo a v ptipadé spoluvlastnikii i velikosti jejich podild. Pokud je vlastnikem
pravnicka osoba, pak je zde uveden nizev firmy, adresa a ICO. Cast B — nemovitosti. Tato
¢ast obsahuje popis dané nemovitosti (pozemky, stavby nebo jednotky). Pokud probiha
néjaka zména prava tykajici se uvedenych nemovitosti, je v této ¢asti vyznacena ,,plomba‘“
(pismenem P pied danou nemovitosti). Cast B1 — jina prava. Tato ¢ast eviduje zapisy
jinych vécnych prav k nékterym nemovitostem uvedenych v &asti B. Cast C — omezeni
vlastnického prava. Zde jsou uvedeny informace o vSech omezenich vlastnickych prav
k nemovitostem zapsanych v ¢asti B (vécna bfemena, ptedkupni pravo, zastavni pravo,
exekuce apod.). Cast D — jiné zapisy. V &asti D najdeme tzv. ,,poznamky* tykajici se
pravnich vztahl k vySe uvedenym nemovitostem (napf. se zde nachazi informace o tom, ze
byla podana Zaloba k uréeni vlastnictvi). Cast E — nabyvaci tituly a jiné podklady k zapisu.
V této casti jsou informace o nabyvacich titulech k nemovitostem uvedenych v ¢asti B
(kupni smlouva, darovaci smlouva, usneseni o dédictvi, vyporadani, ale i kolaudacni
rozhodnuti). Cast F — vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ)
k parcelam. Tato c¢ast obsahuje pouze informace tykajici se zeméd€lskych pozemki

(parcelni ¢islo, kod BPEJ). (Kasparovska a kolektiv, 2017)
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Obrazek 1 - List vlastnictvi - strana 1

VEPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 7[.02.2020 09:35:03

Okres: C20100 Hlavni mésto Praha
Kat.Gremi: 731943 Strasnice viastnjictei:

V kat. uzemi jscu pozemky vaedeny v jedné

Obect

Liat

554782 Praha
1451
Giselné fadé

A Vlasutnik, jiny oprdvaény

Vlaatnické prévo

Jméno/Nazev Identifik&tor Poglil
Vokurka Martin, Pod stréni 12680/6, Strasnice, 10000 i ¥
Praha 10
8 Nemovitostld
Pazemky
Parcala V¢mé&ra Druh pozemku Zplisob vyuZitl Zplisob ochrany
im21
3060 139 zastavéna plocha a pamatkové chranéné

nadvofi
Souddst) e stavba: Stradnice, &.p. 1280, reod.dum
Stavba stojl ra pozemks p.&.: 3080

Gzeni

30861 524 =zahrada paniAtkové chranéné
Gzemi, zemédadlsky
pudni fond

81 Vécnd prdvs slouficl ve prospdch nemovitostl v &dstl B

Bez zépisu

C Véend prdva zatéfujici aemovitosri v Gdsti B vlecaé souvisejicich ddajd
Bex zépisu

0 Pozndmky a daldl obdobné Udaje

Typ vztahu

* Znéna vymér obnovou operatu

k
3061
3060

Puvinnost
Parcela:
Parcela:

Plomby a uporzornénl

Bez zapisu

r

E Nabyvacl tituly a jiné podklady zaplau

Listina

+ Usneseni soudu o schvaleni dédické dohody 33 D-1026/2000
ke dni 26.07.2001.

Pros Pod strani

Vokurka Martin,
10

1280/6, Stradénice, 1000

pbvady,

seedint déad pra Niavnl sdato Prahu, Ragastrdind peac

sccana ]

Zdroj: CZECHPOINT, navstiveno 21.2.2020
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ze dne 12.06.2001. Pravni moc

2-13069/2001-101
0 Praha e/ o I
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Obrazek 2 - List vlastnictvi - strana 2

VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTE
prokazujici stav evidovany k datu

CZ0100 Hlavni mésto Praha t 554782 Praha
731943 Strasnice tni ¢ 1451

V kat, Gzeml jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Vokurka Martin, Pod strani 1280/6, Strasnice, 10000 Praha

+ Smlicuva darovaci ze dne 03.05,2006. Pravni uc;nkQACklldu prava ke dni 10.05.2006.

V-21257/2006-101

RE/180:

Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracoviité Praha, kod: 101,

s KA

Zdroj: CZECHPOINT, navstiveno 21.2.2020
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Ugel tivéru — mnoho poskytovatelt avéra chce po Zadatelich o avér popis toho, na

co budou finan¢ni prostiedky pouzity. Jednd se o ucelové uvery. Penize z uvéru ze
stavebniho spoifeni i meziavéru (pieklenovaci uvér) Ize pouzit pouze na bytové potieby,
tedy kucelu stanoveném zakonem. Bytovymi potiebami fyzické osoby se rozumi
(finance.cz, cit.online 24.2.2019):
a) vystavba bytového domu, rodinného domu nebo bytu ve vlastnictvi, b) zména stavby na
bytovy dim, rodinny dim nebo byt, ¢) koupé bytového domu, rodinného bytu nebo bytu
véetné rozestavéné stavby téchto domu nebo bytu, d) koupé pozemku v souvislosti
s vystavbou nebo bez nebo s viz piedchozi bod, nebo s feSenim jinych bytovych potieb, €)
splaceni ¢lenského vkladu nebo podilu v pravnické osobé, jejimz je ucastnik ¢lenem nebo
spole¢nikem, stane-li se Gcastnik najemcem bytu, popt. bude-li mit jiné pravo uZzivani
k bytu, v bytovém nebo rodinném domé ve vlastnictvi této pravnické osoby, f) zména
stavby, udrzba stavby, nebo udrzovaci prace na: bytovém domé nebo rodinném domé,
pokud jsou tyto ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi ucastnika nebo pravnické osoby,
jejimz je Gcastnik ¢lenem nebo spole¢nikem, a Uéastnik je najemcem bytu v takovém
bytovém domé nebo rodinném domé, nebo uziva-li byt vuvedeném domé z jiného
pravniho divodu. Bud’ bytu ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi podle zvlastniho pravniho
piedpisu, vcetné uhrady podilu na zméné&, Gdrzbé nebo udrZovacich pracich tykajicich se
spole¢nych ¢asti domu nebo bytu v bytovém domé nebo rodinném domé, je-li ti¢astnik
jeho najemcem, nebo uziva-li byt zjiného pravniho divodu, a stavebni prace jsou
provadény se souhlasem vlastnika bytového domu nebo rodinného domu, je-li takového
souhlasu tieba podle zvlastniho ptedpisu. (rsts.cz, cit.online 24.2.2019)

g) vypotradani spole¢ného jméni manzelli nebo vyporadani spoluvlastnikd (popf.
dédicu v ptipadé€, Ze pfedmétem vypotadani je thrada spoluvlastnického podilu na ucely
uvedené v pismenech a) az e) a h)), dale h) thrada za pievod druzstevniho podilu nebo za
prevod podilu v pravnické osob¢, stane-li se ucastnik najemcem bytu, popiipadé bude-li
mit jiné pravo uzivani bytu v bytovém domé nebo rodinném domé ve vlastnictvi pravnické
osoby, které se prevod druzstevniho podilu nebo pievod podilu tyka, i) feSeni bytové
potieby uvedené pod c¢) a d) uplatnym pievodem nebo piechodem podle zvlastniho
pravniho ptedpisu (napt. drazba), j) pfipojeni bytového domu nebo rodinného domu, nebo
domu sbyty ve vlastnictvi podle zvlastniho piedpisu k vefejnym sitim technického

vybaveni, je-li Gcastnik vlastnikem nebo spoluvlastnikem pfipojované stavby, k) splaceni
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uvéru, nebo zapujcky pouzitych na financovani bytovych potieb uvedenych pod pismeny
a) az j) s vyjimkou pokut nebo jinych sankci. (usetreno.cz, cit.online 24.2.2019)

V soucasné¢ dob¢ na financnim trhu je mozné ziskat 1 vér bez udani ucelu, kdy
banka nepozaduje sdéleni, k ¢emu dluznik ziskané finan¢ni prostfedky pouzije. Obecné
plati, ze neucelové uveéry maji vyssi trokovou sazbu oproti avérim tcelovym, jsou tedy
pro spotiebitele drazs$i. Netcelové uveéry se Casto pouzivaji na koupi automobilu, na
pofizeni spotfebniho zbozi nebo na splaceni jiného neucelového tvéru apod. Piikladem
neucelového uvéru je jakykoliv spotiebitelsky uvér, ktery je Zadateli poskytnut pouze na
zaklad¢ prokazani jeho platebni schopnosti nebo kontokorent na Gctu.

Nejcastéji financovanymi ucely stavebni spofitelnou jsou: refinancovani, koupé
nemovitosti (bytova jednotka, rodinny pozemek, dim), rekonstrukce bytu, rodinného
domu, vystavba rodinného domu, uhrada za ptevod c¢lenskych prav a povinnosti
v druzstvu. (finance.cz, cit.online 24.2.2019)

Utastnik stavebniho spofeni — fyzickd nebo pravnickd osoba, ktera je ve
smluvnim vztahu se stavebni spofitelnou. (cmss.cz, cit.online 15.3.2019)

Cerpani — &erpanim meziGivéru nebo uvéru ze stavebniho spofeni se rozumi
provedeni vyplaty z mezitvérového nebo tvérového Uctu bezhotovostnim prevodem na
ucet nebo Sekovou poukazkou na adresu. (finance.cz, cit.online 28.2.2019)

Zakon o spotiebitelském tvéru — ¢.257/2016 Sb. (déle jen ZSU 2016) se zabyva
regulaci spotiebitelského tvéru, konkrétng uvéru na bydleni, ten nebyl pied Gdinnosti ZSU
2016 legislativné¢ upraven. Dale fteSi prava a povinnosti, jak zprostredkovatell
spotiebitelského tvéru, tak i spotiebitele jako smluvniho dluznika. V neposledni tadé
koncepéné fesi puisobnost regulatornich organi, napf. prevod kompetenci z COI a
zivnostenskych ufadii na CNB nebo piisobnost a pravomoci regulatora. (Ka$parovska a
kolektiv, 2017)

Cilova ¢astka — jeji minimalni vySe je uréena VSeobecnymi obchodnimi
podminkami a je slozena z uspotfené ¢astky, statni podpory a uvéru ze stavebniho spotreni.
Vyjadiuje vysi finan¢nich prostfedkti, které chce Uc€astnik vyuzit pro realizaci svych
bytovych potieb. (cmss.cz, cit.online 6.3.2019)

Meziivér — (MU) produkt stavebni spofitelny, ktery wcastnikovi umozni
preklenout ekaci dobu do poskytnuti uvéru ze stavebniho spoteni. Casto se také nazyva

»preklenovaci aveér”. (cmss.cz, cit.online 24.3.2019)
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Uvér ze stavebniho spoieni - (U) rozdil mezi cilovou ¢astkou a ziistatkem na Gétu

stavebniho spofeni. (cmss.cz, cit.online 27.3.2019)

3.2 Uvér

Uvér ze stavebniho spofeni lze ziskat po dvou letech spofeni, pokud ucastnik
stavebniho spofeni naspofi minimaln¢ 35 % (25 % - 50 % dle zvoleného tarifu a dle
podminek jednotlivé stavebni spofitelny) sjednané cilové Castky a dosahne pfislusné
hodnotici ¢islo.

Uvér ma po celou dobu splaceni pevnou turokovou sazbu. Finanéni prostiedky
z uvéru lze Cerpat dvojim zplisobem, a to jednorazové na ucet klienta a ucelové faktury a
ucétenky dolozi do 1 roku od Cerpani nebo na zaklad¢ ptedlozenych dokladu jsou faktury
zaplaceny piimo dodavateli, popiipadé zaplacené faktury jsou klientovi proplaceny a tcet.
(Béhounek, 2000)

3.3 Meziuvér (preklenovaci uvér) ze stavebniho sporeni

Mezitvér nebo také preklenovaci ivér miize ucastnik stavebniho spoteni ziskat jesté
pfed tim, neZ ma narok na fadny uvér. K ziskani meziavéru je potfeba mit uzavienou
smlouvu o stavebnim spofeni. Lze ho ¢erpat do vySe cilové castky.

| pro meziavér plati urcita pravidla, kdy klient musi prokazat dostate¢nou vysi
ptijmi a podle typu mezitvéru je potieba predlozit i dostate¢né zajisténi uveéru. Zpravidla
lze pujcit maximalné 80 % nebo 90 % z hodnoty zastavované nemovitosti. Je mozné
rozlozeni splatek az na dobu 30 let. Urokova sazba byva fixni na dobu napt. 3, 6, 10 let
nebo je pevna po celou dobu splaceni mezitvéru. Konkrétni podminky si stanovuji

jednotlivé stavebni spofitelny. (Janda, 2013)

3.4 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni vzniklo jako produkt uréeny pro Sirokou vetejnost s cilem ziskat
finan¢ni prostiedky potfebné pro financovani bydleni (koupé, stavba, rekonstrukce bytu

nebo rodinného domu). Zamérem stavebniho spofeni je, Ze si lidé za finan¢ni podpory
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cey

statu budou po urcitou dobu spofit, a nasledné pro feSeni bytové potieby pouziji uvér.

(Dohnal, 2011)

Historie stavebniho spoieni

Stavebni spofeni méa dlouhou historii. Poprvé se myslenka stavebniho spofeni
objevila v Anglii, kde vznikla i nejstar$i stavebni spoftitelna, a to v Birminghamu v roce
1775. Velice oblibené stavebni spofeni je v Némecku a v Rakousku. V Ceské republice se
stavebni spofeni objevilo az v prvni polovin¢ devadesatych, kdy nabyl ucinnost zakon
€.96/1993 Sh. 0 stavebnim spofeni a statni podpofe Stavebniho spotfeni. (Finance.cz,
cit.online 4.5. 2019)

Postupné v CR vznikalo Sest stavebnich spofitelen, zpravidla se spolutdasti
némeckych nebo rakouskych stavebnich spofitelen. Stalo se velmi popularni a jeho

popularita v soudasné dobé roste, zejména z ditvodu zmirnéni dopadu regulace CNB.

Soucasnost stavebniho spoieni

V roce 2018 uzaviely stavebni spofitelny vice nez 486 tisic spoficich smluv, coz
predstavuje v meziroénim srovnani nartst o 14 %. Stavebni spofitelny predpokladaji i
Vv letoSnim roce vyrazny zajem o spofeni a snazi se ruznymi akcénimi nabidkami jak
Vv ptipadé spoteni, tak Cerpani tveért podpofit zdjem klientl, naptiklad uzavieni smlouvy
zdarma, bez poplatku za zpracovani ocenéni, bonus za uzavieni smlouvy... (idnes.cz,

cit.online 9.4.2019)

Faze stavebniho sporeni

Stavebni spofeni ma dvé faze:

Prvni faze se nazyva sporici faze — obdobi, kdy klient pouze uklada penize na vkladovy
ucet. Tyto prostiedKy se uroci urokovou sazbou podle zvolené tarifni varianty. Z ulozenych
penéz klient ziskava statni podporu ve vysi 10 % z ro¢né uspoiené ¢astky, max. 2 000 K¢,
coz odpovida rocné uspotrené castce 20 000 K¢. Tato faze konci bud’ vypovédi smlouvy o
stavebnim sSpofeni nebo pfid€lenim cilové castky a naslednym cerpanim uvéru ze
stavebniho spofeni. Jestlize je smlouva vypovézena po zdkonem stanovené lhuté (6 let),
muze klient tyto finanéni prostiedky pouzit libovolné na co chce.

Druha faze je uvérova faze — obdobi, kdy klient splaci Cerpany uvér ze stavebniho spofeni.

V ptipadé, Ze klient splni podminky pro fadny tvér, pak mize podat Zadost o poskytnuti
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uvéru a nasledné tento uvér Cerpat. Pokud jesté nesplnil podminky pro ziskdni avéru ze
stavebniho spofeni muze financovat svoje bydleni pieklenovacim uvérem (meziGvérem).

(stavebky.cz, cit.online 10.12.2018)
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4 Vlastni prace

Analyticka ¢ast se zabyva rozdily mezi jednotlivymi stavebnimi spofitelnami, stejné
jako moznostmi poskytnuti uvéru pro modelového Zzadatele. VSechny stavebni spofitelny
v CR se ¥idi Zakonem o0 Stavebnim spofeni a statni podpofe ze stavebniho spofeni

€.96/1993 Sb., ale jejich podminky pro poskytovani avért se nepatrné lisi.
4.1 Srovnani jednotlivych stavebnich sporitelen

4.1.1 Stavebni sporFitelny

Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. byla zalozena 6.8.1993, jako vubec prvni
stavebni spofitelna v CR. Akcionafem je Raiffeisen Bausparkassen Holding GmbH, Videt,
Rakousko (90 %) a Raiffeisenbank a.s., Praha, Ceska republika (10 %).

Buiinka stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s. poméaha financovat bydleni od 22.6.
1994. Akcionafem je Ceské spofitelna, a.s. (100 %).

Wiistenrot stavebni spofitelna a.s. vznikla ve stejném roce, jako byl pfijat Zakon o
stavebnim spofeni, tedy vroce 1993, ptesnéji 17.9. Akcionafem je Wiistenrot —
Wiirttembergische AG (100 %).

Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s. je v obchodnim rejstiiku zapsana od 1.12.1993.
Akcionatem je Komer¢ni banka, a.s. (100 %).

Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. zahajila svoji ¢innost také v roce 1993, 25.12. a
zahy se stala nejvetsi stavebni spofitelnou na trhu. Od poloviny kvétna 2019 je akcionatem
CSOB, a.s. (100 %).
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4.1.2 Porovnani podminek stavebnich sporitelen

Tabulky ¢. 1 - 7 zobrazuji nékolik zakladnich parametri pro poskytnuti
preklenovaciho Gvéru ze stavebniho spofeni u vSech péti stavebnich spofitelen, které jsou

v soucasné dobé& na bankovnim trhu CR.

Tabulka 1 - Porovnani podminek jednotlivych spofitelen - obecné parametry

CMSS RSTS SSCS MPSS | Wiistenrot
OBECNE PARMETRY
. Prekleyo— Piekleno- | Pieckleno- | Prekleno- | Prekleno-
Typ Gvéru vaci , , . .
sy vaci vacil vacl vaci
(meziaver)
Lze sjednat k nové
smlouvé o stavebnim Ano Ano Ano Ano Ano
spofeni?
Lze sjednat ke stavajici
smlouvé o stavebnim Ano Ano Ano Ano Ano
spofeni?
Minimalni vyse vlastnich 0 0 0 0 0
zdroji
LTV 80 %/ 90 % | 80 %/ 90 % | 80 %/ 90 % | 80 %/ 90 % | 80 %/ 90 %
Poplatek za vedeni ué¢tu | 360 K&/ rok | 360 K¢/ rok | Zdarma | 300 K&/ rok | Zdarma
Poplatek za poskytnuti y <
pteklenovaciho uvéru se 1000 K¢/ Zdarma Zdarma 2900 Kef Zdarma
coviy s rok rok
zajiStenim
Elektronick
, . y — zdarma,
Poplatek za vypis Zdarma postou - 21 Zdarma Zdarma Zdarma
K¢
Zdroj:  Vlastni  zpracovani, 2020 (cmss.cz, rsts.cz, burinka.cz, penize.cz,

modrapyramida.cz, cit.online 10.1.2020)

Tabulka ¢. 1 zobrazuje, Ze vSechny stavebni spofitelny umoznuji zazadat o
preklenovaci uvér jiz v momenté, kdy klient uzavie novou smlouvu o stavebnim spofeni,
aniz by na tuto smlouvu vlozil néjaké financni prostfedky. Drobné rozdily mezi
spofitelnami jsou ve vysi poplatki, které jsou od klienta inkasovany. Zatimco CMSS,
RSTS strhavaji za vedeni uctu 360 K¢ rocn€, Pyramida pouze 300 K¢ ro¢né a Bufinka
s Wiistenrotem maji vedeni U¢tu zdarma. Za poskytnuti pieklenovaciho uvéru zaplati

nejvice klient Modré pyramidy 2.900 K¢&, klienti CMSS 0 1.900 K& méng, tedy 1.000 K&,
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zbyvajici stavebni spofitelny (RSTS, Bufinka, Wiistenrot) poskytnuti tohoto typu tvéru

nemaji zpoplatnény.

Tabulka 2 - Porovnani podminek jednotlivych spoFitelen - zajisténi

CMSS RSTS SSCS MPSS | Wiistenrot
ZAJISTENI -~ VHODNOST ZASTAVY

Bytova jednotka Ano Ano Ano Ano Ano
Rodinny dim Ano Ano Ano Ano Ano
Bytovy dim Ano Ano Ano Ano Ano
Rekreaéni objekt Ano Ano Ano Ano Ano
Stavebni pozemek Ano Ano Ano Ano Ano
Nemovitosti v zahranici Ne Ne Ne Ne Ne

NemOViIOS;LXéPOVOdﬁOVé Omezene Omezené Omezené Omezen¢ Omezen¢

Zdroj:  Vlastni  zpracovani, 2020 (cmss.cz, rsts.cz, burinka.cz, penize.cz,

modrapyramida.cz, cit.online 10.1.2020)

Jako nemovitost vhodnou pro zastavu lze akceptovat vSechny typy objektu, které
slouzi pro bydleni (bytova jednotka, bytovy dim, rodinny dim) i pro rodinnou rekreaci
uveér muze byt zajistén i stavebnim pozemkem. Omezené Ize akceptovat nemovitosti, jez se
nachdzeji v povodiiové zon€ a rozhodné nelze nabidnout bance do zastavy nemovitost

v zahrani¢i. V tomto Kritériu se stavebni spofitelny nelisi, jak je mozné vidét v tabulce ¢. 2.
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Tabulka 3 - Porovnani podminek jednotlivych spofitelen - Zadatelé - cizinci

CMSS RSTS SSCS MPSS | Wiistenrot
ZADATELE - CIZNCI
Cizinci z EU
CIZIneC, — obc¢an EU Ano Ano Ano Ano Ano
s trvalym pobytem
Cvlzmec —’obcan EU Omezené Ano Ano Omezené Omezené
s pfechodnym pobytem
Cizinec — ob¢an EU bez Omezené | Omezend Ne Omezené | Omezend
pobytu v CR
Cizinci mimo EU
Cizinec - c,)bcan mimo EU Ano Omezens Ano Ano Ano
s trvalym pobytem
Cizinec - ob’can mimo EU Omezens | Omezene Ne Omezené Ne
bez trvalého pobytu

Zdroj:  Vlastni  zpracovani, 2020 (cmss.cz, rsts.cz, burinka.cz, penize.cz,

modrapyramida.cz, cit.online 10.1.2020)

Utastnikem stavebniho spofeni a tim padem i Zadatelem o Gvér mizZe byt osoba
star§i 18 let s trvalym pobytem na tizemi CR. Zadatelem miize byt i cizinec ze zemé
Evropské unie, ktery ma v Ceské republice trvaly pobyt, jak znazoriiuje tabulka &. 3. Pokud
ma pouze piechodny pobyt, tak v CMSS, Pyramidé a ve Wiistenrotu miize v avérovém
piipadu figurovat pouze v roli spoludluznika. Stejna pravidla plati pro cizince, jenz je
obanem zemé& Evropské unie, ale neméa zadny pobyt v CR. Zadatelem miize byt i cizinec,
ktery pochazi ze zemé mimo EU, ale ma trvaly pobyt. Cizinec, oban zemé& mimo EU a

bez trvalého pobytu, zadatelem o tivér nemuize byt v zadné stavebni spofitelné.

Tabulka 4 - Porovnani podminek jednotlivych spofitelen - bonita

CMSS RSTS SSCS MPSS | Wiistenrot
BONITA
Lze akcgp'fova}t prijem Ano Ano Ano Ano Ano
V Cizi méné
Zaméstnani
Za jaké obdobi se pocita
pramérny piijem 3/12 12 3/12 3 12
(mésice)?
Jakd je minimalni délka
trvani pracovniho poméru 3 3/6 3 3 3
(mésice)?
MuzZe byt klient ve
zkusebni hiite? Ne Ne Ne Ne Ne
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Muze byt klient ve

vypovédni Thit? Ne Ne Ne Ne Ne
Akeeptuje ZaI?.esmam na Ano Omezené Ano Ano Ano
dobu uréitou?
Akceptuje piijem
z dohody o provedeni Ne Ne Ne Ne Ne
prace?
Akceptuje ptijem
z dohody o pracovni Ano Ano Omezené Ano Omezené
¢innosti?
L.ze do prjmu zapoCitat Omezené Omezené Omezené Ano Ano
nemocenskou?
Lze akceptovat pifjem Ano Ano Ano Omezend Ano
Vv hotovosti?
Lze zapocitat diety? Omezené Omezené Omezené Omezené Ano
Lze akceptovat piijem ze
z4vislé ¢innosti Ano Ano Omezen¢ Ano Ano
Vv zahrani¢i?
Muze_ byt klient zal}les,tnan Ano Ano Ano Ano Ano
u firmy osoby blizké?
OoSvC
Lze akceptovat pfijem
2 podnikani v CR? Ano Ano Ano Ano Ano
Lze akoeptovat fijem |, Ne Ne Ne Ne
Z podnikani v zahranici?
Kolik poslednich
danovych piiznani se 1-2 1-3 1 1 1
predklada?
Lze zapoditat ptijem
Z pronajmu nemovitosti Ano Ano Ano Ano Ano
v CR (v DP)?
Akceptuje b’qdoum ptijmy Ne Ne Ne Ne Ne
Z ngmu?
Jiné
Lze akceptovat ptijmy dle
§10 z DP? Ne Ne Ne Ne Ne
Lze akceptovat:
starobni diichod v CR? Ano Ano Ano Ano Ano
Starobni dl.lf hOd Ano Ano Ne Ano Ano
Vv zahrani¢i?
Vysluhovy prispévek? Ano Ano Ano Ano Ano
Invalidni diichod? Ano Ano Ano Ano Ano
Vyzivné? Ano Ano Omezené Ano Ano
Rodicovsky prispévek? Ano Ano Omezené Ano Ano
PenéZita pomoc Omezené Ano Omezené Ano Ano

V materstvi?
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Poovlpora . Ne Ne Ne Ne Ne
V nezaméstnanosti?

Prispévek ha bydleni pro Ano Ano Omezené Ano Ano

vojaky?
Prispévek na péci? Ne Ne Ne Ne Ne
Odména péstouna? Ano Ne Omezené Ano Ano
Stipendium? Ne Ne Ne Ne Ne
Profemoyalm sportovni Ano Ano Ano Ano Ano

¢innost?

Zdroj:  Vlastni  zpracovani, 2020 (cmss.cz, rsts.cz, burinka.cz, penize.cz,

modrapyramida.cz, cit.online 10.1.2020)

Zpravidla vyse cilové ¢astky odpovida vysi pozadovaného pieklenovaciho avéru, a
to bez ohledu na to, jestli klient na smlouvu o stavebnim spoieni néco naspofil ¢i nikoliv.
Jak je vidét ze srovnavaci tabulky &. 4, jednotlivé spofitelny se ve svych podminkach
nepatrné lisi. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o ucelové tvéry, které jsou uréeny vyhradné
k feSeni bytové poticby zadatele, popiipadé osoby blizké, neumoznuje metodika
jednotlivych spofitelen a vyklad doporu¢eni CNB, aby tyto rozdily byly zasadni.
Podminky pro poskytnuti pieklenovaciho uvéru se lisi naptiklad v akceptaci nékterych
podkladi potfebnych k dolozeni bonity klienta. Pfi vypoctu bonity klienta se vychazi
z potvrzeni o piijmu, kde je uveden primérny ¢isty mésiéni piijem zadatele minimalné za
posledni 3 mésice (Pyramida, v nékterych piipadech i CMSS a Bufinka), popiipadé za
poslednich 12 mésicii (pozaduji vSechny stavebni spofitelny vyjma Pyramidy). Pfijem ze
zaméstnani mize byt i v cizi méné, coz akceptuji viechny spofitelny. Zadatel 0 uvér musi
byt zaméEstndn minimalné 3 mésice a nesmi byt ve vypovédni lhiité, ani ve zkuSebni dob¢.
Toto pravidlo plati opét pro vsSechny spofitelny. Do bonity nelze zapocitat piijem
vyplyvajici z Dohody o provedeni prace, jenz neakceptuje opét zadna spoftitelna. Naopak
ptijem z Dohody 0 pracovni ¢innosti zapocitat lze, jen v Bufince a ve Wiistenrotu za
urcitych podminek. Diety se do bonity zapocitavaji, ale kazd4 spofitelna ma jina pravidla,
napt. CMSS akceptuje 30 % z mésicni vyse a musi se jednat o tzv. stravné. Pokud je klient
zaméstnan ve vlastni firmé nebo ve firmé osoby blizké, tak neni problém i tento piijem
zapocitat ve vSech spoftitelnach.

Pokud je zadatel OSVC, doklada vzdy posledni dafiové piiznani potvrzené

finanénim Gifadem, ve vyjimeénych ptipadech pozaduje CMSS datiové piiznani za posledni
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dvé zdanovaci obdobi, Raiffeisen dokonce za posledni tfi obdobi. Danova pfiznani ze
zahranici zpravidla banky neakceptuji. Co se tyka ptijmu z najmu, tak se pocita z dainového
pfiznani a uznaji ho v8echny spofitelny. Naopak budouci pfijmy z najmu nezapocita zadna

stavebni spofitelna.

Tabulka 5 - Porovnani podminek jednotlivych spofitelen - koupé a vystavba

CMSS RSTS SSCS MPSS | Wiistenrot
KOUPE — OBJEKTY UVERU
Bytova jednotka Ano Ano Ano Ano Ano
Druzstevni b}/t — pievod Ano Ano Ano Ano Ano
podilu
Druzstevni byt — splaceni
Hlenského vkladu Ano Ano Ano Ano Ano
Prevod du}ZStevmho. byt,u Ano Ano Ano Ano Ano
do osobniho vlastnictvi
Byt/rodinny dim od
developera Ano Ano Ano Ano Ano
Bytovy dim Ano Ano Ano Ano Ano
Ateliér Ano Omezené Ne Ano Ano
Rekreacni objekt Ano Omezené | Omezené Ano Ano
Pozemek — stavebni Ano Ano Ano Ano Ano
Nemovitost z insolvence Ano Ano Ano Ne Ano
Nemovitost z drazby Ano Ano Ano Ano Ano
Dan z nabyti nemovitosti Ano Ano Ano Ano Ano
Nemovitost mimo uzemi Ne Ne Ne Ne Ne

CR
VYSTAVBA — OBJEKTY UVERU
Rodinny dim — klasicka

, Ano Ano Ano Ano Ano
vystavba
Rodinny dim —
montovany nebo Ano Ano Ano Ano Ano
drevostavba
Bytova jednotka Ano Ano Ano Ano Ano
Bytovy dim Ano Ano Ano Ano Ano
Ateliér Omezené Omezené Ne Ano Ne
Rekreacni objekt Ne Omezené Ne Ano Ne

33



Terénni upravy Ano Ano Ano Ano Ano
Nemov1tostvm1m0 uzemi Ne Ne Ne Ne Ne
CR
Zdroj:  Vlastni  zpracovani, 2020 (cmss.cz, rsts.cz, burinka.cz, penize.cz,

modrapyramida.cz, cit.online 10.1.2020)

Co se tyka ucelovosti, tak rozdily se tykaji pfedev§im problematiky financovani
ateliérti a rekreacnich objektu (at’ uz v souvislosti s koupi, vystavbou nebo rekonstrukei),
jak zobrazuje tabulka ¢. 5. Jest¢ v nedavné minulosti byly tyto Gcely povazovany za
neucelové, V soucasnosti je Ize u nékterych spofitelen financovat dle urcitych pravidel.
Podminky pro poskytnuti preklenovaciho uvéru na nestandardni Gcely jako je koupé
nemovitosti v insolvenci nebo koupé nemovitosti v drazbé se mohou také lisit, casto jde o

individualni posouzeni.

Tabulka 6 - Porovnani jednotlivych podminek stavebnich spofitelen - idrzba, zména

CMSS RSTS SSCS MPSS | Wiistenrot
UDRZBA, ZMENA — OBJEKTY UVERU

Rodinny diim — klasicky Ano Ano Ano Ano Ano
Rodinny diim - Ano Ano Ano Ano Ano

montovany, dfevostavba
Bytova jednotka Ano Ano Ano Ano Ano
Bytovy dim Ano Ano Ano Ano Ano
Ateliér Ano Omezené Ne Ano Ne
Rekreacéni objekt Ano Omezené Ne Ano Ne
Nemovitost v ngjmu Ano Ano Omezené Ano Ano
Nemovitost mimo Gzemi Ne Ne Ne Ne Ne

v CR
Zdroj:  Vlastni  zpracovani, 2020 (cmss.cz, rsts.cz, burinka.cz, penize.cz,

modrapyramida.cz, cit.online 10.1.2020)
Tak jak bylo jiz uvedeno v piedchozi tabulce ¢. 5, tak i rekonstrukce ateliéri a

objektli zapsanych na listu vlastnictvi jako rodinnad rekreace neni jednotny pfistup

stavebnich spofitelen, tak jak zobrazuje tabulka ¢. 6. Bufinka a Wiistenrot tento Ucel
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nefinancuji, v CMSS a v Pyramidé by klient uspél a v Raiffeisen také, ale jen v nékterych

ptipadech, které jsou opét posuzovany jednotlive.

Tabulka 7 - Porovnani podminek jednotlivych spofitelen - dalsi ucely a refinancovani

CMSS RSTS SSCS MPSS Wiistenrot
DALSI UCELY UVERU
Zména stavby na rodinny
diim/byt Ano Ano Ano Ano Ano
Pfipojeni K sitim Ano Ano Ano Ano Ano
Vypotadani SIM Ano Ano Ano Ano Ano
Vypotadani dédictvi Ano Ano Ano Ano Ano
Vypora(’iaPI v souwglost_l Ne Ne Ne Ne Ne
s darovanim nemovitosti
REFINANCOVANI
Ucelového tvéru od
bankovni instituce Ano Ano Ano Ano Ano
Utelového tivéru od Ano Ano Ano ANo ANo
nebankovni instituce
Ucelového tvéru od
fyzické osoby ANo ANo ANo Ano ANno
Sankce, poplatky, roky | Omezené Omezené Omezené Omezene Ano

Zdroj:  Vlastni  zpracovani, 2020 (cmss.cz, rsts.cz, burinka.cz, penize.cz,

modrapyramida.cz, cit.online 10.1.2020)

Tabulka ¢.7 zobrazuje dal$i mozné ucely Gvéru. V pristupu K financovani téchto
ucelt jsou vSechny stavebni spofitelny jednotné. Stejné tak pii refinancovani stavajicich
uvéri plati ve vSech spofitelndch stejné podminky. Lisi se pouze v proplaceni rlznych
sankci, poplatkti a urokd. Zpravidla vramci pieavérovani nelze uhradit pokutu za
pfedcasné splaceni. Jedina stavebni spofitelna, kterd toto netesi, je Wiistenrot stavebni

spofitelna.
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Tabulka 8 - Porovnani nabidek stavebnich spofitelen se shodnou vysi ivéru a mési¢nim zatiZenim

Uvér
1.000.000K¢
/ mési¢ni CMSS RSTS SSCS MPSS Wiistenrot
zatizeni
6.000 K¢
Doba fixace 6 let 5 let 6 let 5 let -
TOPKRED
Nazev |1 90O Hyposplak | Hypoiver | Hypover HYPlgp“JC
produktu AktivPlus | 2 80 Fix5 80 Fix6 80Fix5 ProBydlen
30
Vyse
dospofovani | 5 o5y | 4175Ke | 1.000KE | 3258Ké | 3.175 K&
na ucet
stav.spofeni
Vyse splatky
maucet o 3psKe | 1.825KE | 5.000KE | 2742KE | 2.825Ke
pieklenovaci
ho avéru
Doba
splatnosti 19 let 17,58 let 17,5 let 18,67 let 19,75 let
uveru
ézllzg\l/(ae 1.363.620 1.264.200 1.257.900 1.342.980 | 1.416.360
; K¢ K¢ K¢ K¢ K¢
splaceni
RPSN 3,50 % 2,80 % 2,75 % 3,37 % 3,82 %
Hodnota 1,36x 1,26x 1,26x 1,34x 1,42x
navyseni
Zdroj:  Vlastni  zpracovani, 2020 (cmss.cz, rsts.cz, burinka.cz, penize.cz,

modrapyramida.cz, cit.online 10.1.2020)

Nazornéjsi porovnani pieklenovacich uvérti jednotlivych stavebnich spofitelen
v Ceské republice, kdy je pozadovano ziizeni zastavniho prava k nemovitosti, je zobrazeno
V tabulce ¢. 8.

Pro snazsi orientaci byly vybrany podobné produkty vSech stavebnich spofitelen,
preklenovaci avér ve vysi 1.000.000 K¢ se zastavou nemovitosti s LTV 80 % (pomér mezi
vysi tvéru a hodnotou nemovitosti) a mési¢nim zatizenim klienta splatkou ve vysi 6.000
K¢. Kazda nabidka uvéru byla pocitana se zdkladni urokovou sazbou pro dany typ

vvvvv

pifijmu zadatele, ani na jeho dalsi zavazky, nebyl feSen vék zadatele a hodnota nemovitosti
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byla povazovana za dostate¢nou. Srovnani se tyka pouze zakladnich kritérii — doba
splatnosti Gvéru, celkova ¢astka ke splaceni a RPSN.

Z uvedenych tudajii vyplyva, Ze nejvyhodnéjsi preklenovaci uvér pro klienta za
tdchto konstantnich podminek poskytuje Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s. Uvér
bude nejrychle;ji splacen (17,5 roku), celkova Castka ke splaceni je také nejnizsi (1.257.900
K¢), tzn. Ze klient za cely pieklenovaci Gvér ve vysi 1.000.000 K¢ zaplati 1,26krat vice nez
byla pozadovana vyse tvéru a RPSN 2,75 %.

Naopak nejhorsi podminky v tomto porovnani nabizi Wiistenrot stavebni spofitelna,
a.s., kdy Zadatel o Gvér bude po dobu 19,75 splacet pozadovany uvér a ve vysledku zaplati
1,42krat vice (1.416.360 K¢&), nez byl objem tvéru. Z toho plyne i nejvyssi RPSN
s hodnotou 3,82 %.

4.2 Modelovy Zadatel

Pro vytvoteni navrhu uvéru ze stavebniho spofeni je zapotiebi definovat modelového

zadatele o uveér.

4.2.1 Dotaznikové Setfeni

Klient byl vybran na zaklad¢ vysledkil dotaznikového Setfeni, které probihalo od
10.7.2019 do 2.9.2019. Dotaznik byl v elektronické podobé¢, jeho struktura se nachazi
v piilohach. Veskeré odpovédi byly anonymni a tcastnici odpovidali ptes odkaz
zvetejnény na socialnich sitich.

Dotaznikové Setfeni se skladéa z 10 otazek (dotaznikovy formulaf se nachdzi v ptiloze
¢.1), na které odpovédélo 100 ucastnikti, 31 muzi a 69 zen. Na kazdou otdzku mohl
respondent odpovédét pouze jednou moznosti. Dotaznikové Setfeni obsahuje otazky pro
identifikaci dané osoby, jako naptiklad pohlavi, v€k, vzdélani, misto bydlist¢ apod. Dale
také otazky tykajici se informaci pro zadost o Gvér, jako mési¢ni piijem, ucel uvéru, zda

Klient jiz ma stavebni spofeni nebo ne.
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Na prvni otazku ,Jaké je vase pohlavi?* odpovédélo 31 muzi a 69 zen, jelikoz
respondentt bylo 100, procentualni hodnota je stejna, tedy 31 % muzt a 69 % zen. Jejich

zastoupeni popisuje nasledujici graf ¢. 1.

Graf 1 - Pohlavi modelového Zadatele

POHLAVI

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2019

Druha otazka se tykala véku respondentti. Na tuto otazku je 5 odpovédi postupného
vékového rozpéti zadateld. Nejvice ucastniki zvolilo variantu 31 — 45 let, naopak nejméné

lidi odpovédelo vékem 61+ let, jak je vidét v grafu ¢. 2.

Graf 2 - Vék modelového Zadatele

VEK
61+ let 18-25 let
0,
3%, 19%

26-30 let
16%

31-45let _—
32%

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2019
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Otazka ¢. 3 zni ,,Jaké je Vase vzdélani?. U této otazky bylo 6 moznych odpovédi,
nejméné volené bylo zéakladni vzdélani, vyucen, ptipadné vyucen s maturitou. Naopak
nejcastéj$i odpovédi bylo stfedoSkolské vzdélani, méné casté vysokoskolské €1 vyssi

odborné vzdélani. VSechny odpovédi shrnuje graf €. 3.

Graf 3 - Vzdélani modelového Zadatele

VZDELANI )
Vys3i odborné _ zakladni vyugen Vyucen s
3% \ 0% 5% maturitou

5%

Vysokoskolské
24%

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2019

Nasledujici, tedy Ctvrta otdzka se i¢astnikl tazala na jejich rodinny stav. Na tuto
otazku zvolilo 30 % respondenti moznost svobodny, 43 %, tedy nejcastéjsi odpoveéd, byla
zenaty/vdana, naopak nejméné castda odpovéd byla vdovec/vdova s5 %, dale 16 %
respondentt Vv partnerstvi (druh/druzka) a 9 % rozvedenych.

Pata otazka ve znéni ,,V jakém kraji bydlite?. Na tuto otazku odpovédélo 58 %
lidi, ze bydli v hlavnim mésté Praze, nasledované StfedoCeskym krajem s24 % a
Libereckym krajem s 6 %. Ostatni kraje byly zastoupeny velmi malym mnozstvim
respondentu, ¢i zadnym, jak je vidét v grafu ¢. 4.
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Graf 4 - Kraj, kde bydli modelovy Zadatel

Kralovehradecky
2% Pardubicky
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2%

. 0%,
Ustecky
2%
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6%

Stfedocesky
24%

"__Praha

Moravskoslezs 58%

0%

Jihomoravsky

nojemsky Vysocina
2% Y

0% 1%

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2019

Otazka ¢. 6 dotazuje aktudlni bydleni zadatele. Moznost bytu v najmu zvolila
vétsing, a to 41 %, druhou nejcastéjsi odpovedi byl rodinny dim s 23 % nebo spolubydleni

s 20 % a nejméné, 16 % s vlastnim bytem. Rozdé€leni bydleni popisuje nasledujici graf ¢. 5.

Graf 5 - Aktualni bydleni modelového Zadatele

DRUH BYDLENI

Najemni byt
41%

Spolubydleni
20%

Rodinny diim
23%

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2019
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Sedma otazka fesi méesicni piijem klienta. Respondenti méli 5 moznych finan¢nich

rozpéti, vS§echna jsou znazornéna v grafu ¢. 6.

Graf 6 - Mési¢ni piijem modelového Zadatele

MESICNI PRIJEM
51 a vice tis. K¢
4%

10-20 tis. K¢
28%

31-40 tis. K¢
22%

21-30 tis. K¢
32%

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2019

Na osmou otazku, zda lidé maji stavebni spoteni, odpovédelo 63 % respondentil, Ze
stavebni spofeni maji, tedy pro né je vyhodnéjsi vyuzit uvéru ze stavebniho spoteni.

Devata otazka tesi, zda zadatelé jiz maji nebo teprve planuji zadat o uvér. 57 %
odpovédélo, ze Gvér maji, ¢i o uveér budou teprve zadat a 43 % odpovédélo, Zze o uvér
zajem nemaji.

Desata otazka se tyka ucéelu uvéru. NejcastéjsSim ucelem dnesni doby byla s 30 %
zvolena moznost koupé bytu do osobniho vlastnictvi. Druhou nejcastéjsi odpovédi byla
koupé rodinného domu s 19 %, nasledovana 13 % na rekonstrukci rodinného domu nebo
vystavbu rodinného domu s 10 %. Po 8 % byly odpoveédi pro rekonstrukci bytu nebo pro

refinancovéni. 12 % respondentii Zadny Gvér nema nebo neplanuje. Uel Gvéru je zobrazen

Vv nasledujicim grafu.
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Graf 7 - Uéel ivéru modelového Zadatele

Nemam/neplanuj
i uvér
12%

Koupé bytu
30%
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rodinného dom
10%

Koupé rodinného
Rekonstrukce domu

bytu 19%
8%

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2019

4.2.2 Vybér modelového Zadatele

Dotaznikového Setfeni se ucastnilo 100 respondentd, z toho 69 % Zen a 31 % muzu.
Nejcetnéjsi vékovou skupinou ucastnikti byla kategorie 31 let az 45 let, naopak nejméné
zastoupenou kategorii byli tcastnici nad 61 let, tvofici 5 %. Z dotazniku dale vyplynulo, Ze
63 % respondentll ma stfedoSkolské vzdélani, nasleduje vysokoskolské vzdélani s 24 %,
zbylych 13 % tvofili vyuceni a lidé s vy$§im odbornym vzdélanim. Primérny €isty mési¢ni
ptijem byl v rozmezi 21.000 K¢ az 30.000 K¢. Tohoto piijmu dosahuje 32 % respondentd.
Na otazku tykajici se rodinného stavu vybralo 43 % dotazovanych odpoveéd’ Zenaty/vdana,
30 % respondentt tvofili svobodni lidé a 16 % lidé zijici ve vztahu druh/druzka. Nejcastéji
oznac¢ovanym krajem bylo hlavni mésto Praha — 58 %, pted SttedoCeskym krajem — 24 % a
Libereckym krajem — 6 %. Dale z Setfeni vyplynulo, Ze nejbéznéjsim typem bydleni je byt
V najmu.

Nasledujici tabulka ¢. 9 zobrazuje jednotlivé charakteristiky modelového zadatele,

véetné ucelu a vyse jeho avéru.
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Tabulka 9 - Popis modelového Zadatele

Pohlavi Zena

Rodinny stav Vdana

Vzdélani Stfedoskolské

Misto bydlisté Praha

Druh bydleni Néajemni byt

Mg¢sicni piijem 26.000 K¢

Ucel tvéru Koupé bytu do osobniho vlastnictvi
Vyse aveéru 1.000.000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2019

Z dotaznikového Setieni vyplynulo, Ze modelovym Zadatelem o Gvér ze stavebniho
spofeni je vdand Zena se stfedoSkolskym vzdélanim, zijici v Praze v najemnim byté,
s ¢istym meésicnim ptrijmem 21.000 K¢ — 30.000 K¢. O uvér zada za ucelem koupé bytu do

osobniho vlastnictvi.
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4.3 Navrhy poskytnuti tivéru ze stavebniho sporeni pro modelového

Zadatele

Pokud modelovy klient bude pozadovat pieklenovaci Gvér ze stavebniho spofeni ve
vy$i 1.000.000 K& ma u stavebnich spofitelen v CR moznosti uvedené v nasledujici tabulce
¢. 4. Tabulka je vytvofena na zakladé modeld od finan¢nich poradct, které se nachazi

v ptiloze ¢. 2 — 11.

Tabulka 10 - Navrhy dvéri pro modelového Zadatele

, Mési¢ni Celkova Fixace
Urokova Doba
splatka castka ke | RPSN _ | trokové
sazba splatnosti
pteklenovaciho | splaceni (%) sazby
(%) (roky)
uvéru (K¢) (Ke&) (roky)
Ceskomoravska
stavebni 2,79 3925 1619933 3,22 29 6
Spofitelna, a.s.
Raiffeisen
stavebni 2,04 3400 1452 435,52 | 2,73 28 5
sporitelna a.s.
Modra
pyramida
2,39 3905 1412 239 2,49 30 5
stavebni
spofitelna, a.s.
Stavebni
spotitelna
y 2,75 4099 1480 862 2,84 30 6
Ceské
spofitelny, a.s.
Wiistenrot
stavebni 2,99 5594 1471 425 3,94 22 -
spotitelna a.s.

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2020
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4.3.1 Porovnani jednotlivych nabidek uvéru ze stavebniho sporeni

Veskeré modely fiktivnich Gvéra byly vytvofeny za ptredpokladu dostate¢né bonity
zadatele. Pro ukazkov¢ piiklady bylo pocitano s ¢istym mési¢nim piijmem ve vysi 26.000
K¢ (dle dotaznikového Setfeni) bez prihlédnuti k poctu vyZzivovanych osob a bez zapocitani
dalsich zavazku klienta. Zaroven bylo pifedpokladano, ze hodnota zajistované nemovitosti
ma dostateénou hodnotu. Urokové sazby jsou zikladni, vzdy dle daného typu
preklenovaciho uvéru. VySe trokové sazby ovlivituje nékolik faktori. Jednim z nich je
,;ohodnoceni* klienta bankou dle rizikovosti, ale i sam Zadatel muze snizit urokovou sazbu,
napf. zivotni pojisténi, bézny ucet... (vzdy podle aktualnich podminek ptislusné stavebni
spoftitelny).

V piipadé, Ze klient dava piednost niz§imu mésiénimu zatizeni, pak je pro néj

nejvyhodnéjsi nabidka od Raiffeisen stavebni spofitelny a.s., kterd ¢ini 3.400 K¢ mésicné

Svwvr

vvvvvv

hodnota RPSN, ktera je nejvyhodnéjsi pro klienta u Modré pyramidy stavebni spofitelny,
a.s. Jeho hodnota je 2,49 %, mési¢ni splatka Cini 3.905 K¢, tedy druha nejnizsi a celkova
castka ke splaceni je nejnizsi s vysi 1 412 239 K¢.

Pokud klient preferuje nejkratsi dobu splatnosti, poté je vhodnou variantou Wiistenrot
stavebni spofitelna a.s., kde by klient splacel pozadovany pieklenovaci Gvér 22 let. Naopak
nevyhodou je nejvyssi Grokova sazba 2,99 %, nejvyssi mesi¢ni splatka s ¢astkou 5.594 K¢
a nejvyssim RPSN 3,94 %.

Jestlize je pro klienta dulezité kritérium doby fixace Grokové sazby a pozaduje 6-ti
letou fixaci, pak mize zadat o uvér u Stavebni spofitelny Ceské spofitelny, a.s. nebo u
Ceskomoravské stavebni spofitelny, a.s. Vzhledem k celkové &astce ke splaceni a

k hodnoté RPSN je vyhodné&jsi vyuzit nabidky Stavebni spofitelny Ceské spofitelny, a.s.

4.3.2 Doporuceni vhodného uvéru

Po celkovém posouzeni a zhodnoceni vySe uvedenych nabidek je pro modelového
zadatele nejpiijatelnéjsi volbou zazadat o pieklenovaci Gvér u Raiffeisen stavebni
sporitelny a.s. Pozadovany uvér ve vysi 1.000.000 K¢ na koupi bytu bude splacen za 28 let
celkovou ¢astkou 1 452 435,52 K¢, s pevnou trokovou sazbou ve vysi 2,04 % po dobu 5-ti
let, m&siéni splatkou ve vysi 3.400 K¢ a s RPSN 2,73 %.

45



S5 Zavér

Pokud si ma ¢lovek zvolit zptisob bydleni, je pouze jeho volbou, zda vybere jako lepsi
variantu podnajem ¢i koupi vlastniho bydleni. V pfipadé podnajmu si lidé vystaci s jejich
mési¢nim piijmem, ale nemovitost nikdy nebude jeho. V druhém ptipad¢é, kdy se
jednotlivec rozhodne pro koupi vlastni nemovitosti, je ve vétsiné piipadu nutna hypotéka.
Tuto variantu si mohou zvolit pouze tzv. bonitni lidé, tedy ti, ktefi jsou divéryhodni pro
finan¢ni spolecnost, maji dostatecny a trvale dosazitelny mési¢ni pfijem, urcity vék a
spliiuji dals$i podminky bankovnich spolecnosti. Pro zjisténi téchto podminek a ptipadny
vybér vhodné varianty uvéru je dulezita navstéva a konzultace s finan¢nim poradcem.

V této bakalaiské praci je zobrazeno porovnani jednotlivych stavebnich spofitelen
v Ceské republice, nejen jejich vieobecné podminky, ale také je zde uvedeno srovnani
konkrétnich uvérd pro fiktivniho Zzadatele. Tento klient byl definovan na zakladé
dotaznikového Setfeni jako vdana zena se stfedoskolskym vzdélanim, ve véku 31 az 45 let,
zijici v Praze v njjemnim byté. Fiktivni klientka zadala o pieklenovaci Gvér ve vysi
1.000.000 K¢ za ucelem koupé bytu do osobniho vlastnictvi. Pro piehlednost byly
porovnany diilezité parametry uvéru ze stavebniho spofeni u vSech stavebnich spofitelen
v Ceské republice (Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s., Raiffeisen stavebni spofitelna
a.s., Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s., Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s. a
Wiistenrot stavebni Spofitelna, a.s.). Na zakladé této komparace byl modelovému zadateli
doporucen pteklenovaci uvér u Raiffeisen stavebni spofitelny a.s. Pozadovany uvér ve vysi
1.000.000 K¢ na koupi bytu do osobniho vlastnictvi bude splacen za 28 let celkovou
¢astkou 1.452.435,52 K¢&, s pevnou trokovou sazbou ve vysi 2,04 % po dobu 5-ti let,
s mési¢ni splatkou ve vysi 3.400 K¢ a s RPSN 2,73 %.

Podminky jednotlivych stavebnich spofitelen se pribézné méni podle situace na trhu.
Je tedy dulezité vhodnost produktu vybirat podle aktualnich nabidek a podminek bank a

samoziejmé financnich moznosti klienta.
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Priloha 1 — Dotaznikovy formulafi

Dobry den, jmenuji se Barbora Vokurkova a jsem studentkou 3.roéniku CZU. Tento dotaznik
jsem vytvotila pro udel této bakalaiské prace na téma uvéry ze stavebniho spofeni v CR. Na
zakladé Vasich odpovédi vytvoiim fiktivniho klienta, kterému navrhnu vhodny produkt pro
jeho potieby. VSechny odpovédi jsou anonymni. Pfedem dékuji za VaSe odpovédi a pieji

hezky den.

1. Zvolte Vase pohlavi
[1 Muz
[ Zena
2. Jaky je Vas vek?
(118 —25 let
1126 —30 let
[131—45 let
146 — 60 let
(161 + let
3. Jaké je Vase vzdélani?
1 Zakladni
'] Vyucen
"1 Vyucen s maturitou
"1 Stfedoskolské
1 Vysokoskolské
'] Vy$8i odborné
4. Jaky je Vas rodinny stav?
'] Svobodny/a
[] Zenaty/vdana
[V partnerstvi (druh/druzka)
'] Rozvedeny/a

[1 Vdovec/vdova



5.

6.

7.

8.

V jakém kraji bydlite?
"I Praha

] Stredocesky

1 Liberecky

1] Ustecky

" Karlovarsky

"1 Plzenisky

1 JihoCesky

" Kralovehradecky

) Pardubicky

"1 Vysocina

1 Jihomoravsky

71 Olomoucky

1 Moravskoslezsky

"1 Znojemsky

Jaké je Vase aktualni bydleni?
] Vlastni byt

[ Byt v ngjmu

"I Rodinny diim

Jaky je Vs mésicni piijem?
7110 - 20 tisic K¢

1121 — 30 tisic K¢
1131 — 40 tisic K¢
141 — 50 tisic K¢

7151 avice tisic K¢
Mite stavebni spofeni?
“1Ano

"I Ne



9. Mate Gveér nebo planujete v budoucnu zadat o uvér?
“1Ano
"I Ne

10. Pokud odpoveéd’ na predchozi otazku byla ,,ano®, pro¢ zadate o uvér? Pokud je Vase
odpovéd’ ,,ne*, pak zvolte odpovéd’ ,,Nemam/neplanuji*.
1 Na koupi bytu
1 Na koupi rodinného domu
1 Na rekonstrukci bytu
1 Na rekonstrukci rodinného domu
1 Na vystavbu rodinného domu
1 Na refinancovani avéru

"1 Nemam/neplanuji
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Datum uzawieni 31.01.2020
Cilova castka 1 000 D0D,0D Ke
Zakladni VOP AktivPlus 30
informace Typ klienta = podporou
Spofeni ukonéeno dne 31.07.2037
Splaceni Owéru 01.05.2048
Cilova castka 1 000 000,00 K&
VOoP AktivPlus 30
Mezilvér Datum pfidéleni cilove Easthy 31.07.2037
Urokova sazba mezilivéru 279 %
Uhrady za mezidwér -1000.00 K&
Vklady 336 000,00 K&
Uroky 17 858,50 K&
Maspofena Odvedena dan z Grokd -2 678,70 K&
Eastka Statni podpora 31 635,00 K
Uhrady -22 080,00 K&
Celkem naspofena 350 854,80 K&
Uroky 17 858,50 K&
Stani podpora 31635.00 K&
. e St.. pElﬂF‘)Ora. pn"'psan.é dodateéné 117800 K:::
ﬁ-n! spofeni Vracena statni podpora 0.00 K&
Uhrady -22 080,00 K&
Odvedena dan -2 B78.70 K&
Vynos 25 032,80 K&
Uroky z Gvéru 145 553,80 K&
Darova Gspora z dvérovych drokd -20 016,50 K&
Uroky z mezilvéru (po sleve, je-li 488 250,00 K&
sjednana)
Dafova Gspora = mezidvérovych -73 237.50 Ké
arok
s Uhrada za uzavieni mezilvéru -1 000,00 K&
naklady od Uroky = vkladl -17 858,50 Ké
zalogeni Odvadens daf z Grokd 2 678,70 K&
Sporent Statni podpora ve fazi spofeni 31 835,00 K&
5t. podpora pfipsand dodatedéné -1 178,00 K&
Vracena statni podpora 0,00 Ké
Uhrady ve fazi spofeni 22 980.00 K&
Uhrady ve fazi splaceni (véru 4 320,00 K&
Celkové finanéni naklady od 520 837,00 K&
zaloZeni spofeni
Podateéni naspofend éastka D Ké
Dalsi dlozky ve fazi spofeni 336 000,00 Ke
Uroky z mézilvéru (po slevé, je-i 488 250,00 K&
s sjednana)
C:nnuﬂ._i: l:lhr.ada zra.uzavﬁeni mezilvénu 1 000.00 Kx::
: Splatky GvEru 704 861,00 K&
Statni podpora plipsana dodatecné -1 1758.00 K&
Poplatek za vklad zastavniho prava 1 000.00 K&
Celkova éastka ke splaceni 1810 033,00 K&
Maspofeno ! Cilova &astka 36,00 %
Efekftivita Uwer [ Cilova castka 64.00 %
RPSM 3,22 "%
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Mésicniplathy |

|

310122020

Uzawreni smlouvy, cilova castka 1 000 000 K&, smiluvni
podminky AktwPlus 30, Grokova sazba ve fazi spofeni 0,6 %
p.a.

|[Uzavfeni ivérového piipadu

Cempani mezidvéru 1 000 000,00 KE pfi sazbé 2,70 % p.a.
sniZené o jednorazovou Ohradu 1 /000,00 Ké za poskytnuti
meziivéru. Vyplaceno 999 000,00 K&

| [Podet mésicii do spiatost mezidvéru-210

Datum modelovani: 31.01.2020, smiuvni podminky 05018
Al_:i.ﬁvF'lus 30, cilova &&stka 1 000 000 K&, naspofena 0 KE.
1]

15.02.2020

| |Zandjeni spofeni

@
=
=

29.02_2020

Zd'-a.}enl pravidelnych mésinich splatek mezidvérowych
lroku

[ 31032037 | [Naspofen 35 % cilove Easky.

| 01.05.2037 ||Dosaiennhudnuiciérgna4

| 31.072037 ||Dodatedné bude pfipsana stiini podpora 1 178 K&

||SpoFer1|'ttméeno pridélenim.

Ukenéeni spofeni, cilova &3stka 1 000 00D KE, smbuwni
podminky 05/18 AktivPius 30, Urokova sazba we fazi spofeni
0.6 % p.a

| |Naspofena Gastka dini 358 854,50 KE.

Mezilvér je splacen naspofenou astkou a Uvérem 640 145.2
K&, Groéenym irokewou sazbou ve vwyii 3.6 % pa.

||Kune<: pravidelnych mésidnich splitek mezilvérowych Orokd.

| 0o

01.09.2037

Zahajeni pravidelnych mésiénich splatek ivéru (splatka die
VOPL

5 &00,00 | 5 600,00

| 18.04.2038 ||Dodatedné plipsina stitni podpora 1 178 Ké

| 01.05.2049 ||Up|a'mem posledni pravideina mésiéni splatka dveru.

|| || 4341.5n-|| 4341.5|:|-|

| |[__ooof[ o
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Udaje o smlouvé
Popis medelovaciho pripadu:

Diaturmn tisku: 11.02. 2020
ICisle modelovacihe pripadu:

Priklad: Me
Fosledni uloZena zmeéna:

Eménu provedl:

[Cas modelovani: 11.02 2020 07-03:26
Sada parametru: 169
Fn"a'ianta modelovani: [D-Obecne modelovani
Vysledky

Modelovano od data uzawren! smilouwy. 11.02 2020
Modelovano bez pouZitl informaci o smilouve.

De finantniho toku byl vieZen standardni vidad. 1 700,00
MODELOWVANI SPORENE

Diatum vzniku smilouvy: 11.02 2020

Procento vstupni uhrady: 1

[Tarif: HYPO U 173
Urokova sazhs sporenl: b1

[Chova castka: 1 (0 000,00

[Wklad: 1 700,00

Datum vzniku prvmi moznost ziskani PU: 11.02 2020
Rozhodny den zhodnoceni: 31122035

Datum prideleni: B1.02 2036

Max vyse stawebniho Owen: 43 775,00

[Celkova vyse vkiadl - sporent: [A30 200,00

[Celkova vyse SF we faz sporent: [0 240,00

Metho uroky: [ 426,38

[Celkem nasporena castka: [5G 225,30

[Sporent ukonceno ke dni: B1.03 2038
MODELOWVANI PREELENOVACIHO UVERL:

Datum uzawreni Uverove smiouwy: 11.02 2020

Moznost Cerpant Uven do: 11.04 2022

[Warianta PL: HYPOsplatka
Urokova sazba PL: o4

Uverowy lmit PL: 1 (00 000,00
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Diatum vycerpani uveroveho Bmitu: [1.03 2020
Ve prospech P prevedena nasporena castha ve wysi [5G 225,30
Konecna vyse pohledavky: [650 BOZ 05
EETERT 700,00
[Celkowa wyse zaplacenych Uroki: [310 323,00
MODELOVANI STAVEBNIHD UVERL:
Datum otewreni stavebniho Oven: [51.03 2035
Urokova sazba SO ]
Dwerowy fmit SU: 660 802,05
Datum vycerpani uveroveho Bmitu: 31,00 2020
[Splatca Duenu: 5 500,00
[Celkowa wyse zaplacenych Uroki: [140 254 21
Datum ukoncen! Ovens: 502 2048
[Wracen preplatek we vysic JEE]
Dodatecne phipsana SP- [ 728,00
[EOUHRNNE VYSLEDKY UVERLE
[Casova hranice nakladh souvisejicich s Dverem (zZvypocty  B1.12.2018
EZEE‘J;-; Wyee twenl souhmna (pro ESIE ) (71300 000,00
[Celkowa wyse FU (pro ESIF): [1 000 000,00
[Celkova wyse SU (pro ESIP): [650 BO2,05
RPSHM: 258
ga;g:‘_naﬂmﬁ spojenych s tverem mimo RSTS (pro souhmne, 00
[Suma Luduucl'ch naklzdu spojenych s Uvérem mimo RSTS 000
souhmné RPSH: . -
Badouci .E‘rF' zrahlmuta do RPSMN uveru v roce cerpani uveru 0,00
5 P'_zdaal?muta anIEPSN Uweru v roce nasledujicim po cerpani 535,00
R e WEZ 436 52
[Celkowa Gastka, kierou ma Klient zaplatit: 1452 435,52
[Celkowa budowci Eastica, kierou ma Klient zaplatit: 1 452 435 52
Doplnkowe RPSH: ]
Datum splaceni pro doplnkove RFSH: [0.03 2025
Pro CF k dopinkovemu RPSN pouzit typ sazby: [Fouhmna
Danova tspora: B 400,00
Mesicni zavazky u RSTS: .00
[Cbjem zavazko u RSTS: 0,00
[Wy=ivne kiienta: D0
[Wyzivne partnera: 0.0
Masicni zavazek modelovansho pripadu: [ E81,00
[Cbjem zavazku modelovaneho pripadu: 1 (X0 000,00
Maklady na domacnost: [+ 000,00
Minimalni pozadowany prijem z pohledu PPV [F 681,00
Hranice FFV: 1
Minimalni pozadowany prijem z pohledu DSTI b 663,08
Hranice DSTI: 0.85
Minirnalni pozadesany prijem z pohledu DT F 411,00
Hranice DTI: 13
Minimalni poZadovany mEsicni prijem je: [F 651,00




Priloha 6 - Modelovy navrh avéru od Modré pyramidy
Predbéina kalkulace dvéru
Zaklzdni informace

Riszey 20, X et

Smigwe ()3 02.2020 e Tarif

zalozena smilounvy
Informace o produlctu
Mazew TVE
o, HYPOUVER
Cilovs &

CloviZsia 1000 000 ﬁ

Zwglens zjistEni bez zajisteni rutitel zaruka+nem.
e

Pledpoklideni . 31.03.2022

spm"lznl?

Pred Acmmy in iho
Bredpeklidanj termin pron 03.04.2020

MEsiEni splitia

Doplfiujici informace

mrsN 2,40 RPSM

x BN e 1412239

ktujte na niZe uvedenem telefonnim Sisle.

Pro osobni predstaveni nasi nabidky me, prosim, |
Vi finanini porade= Martinek, Ales

Telefon DU2456474 Emat Al2s.Martineki@mpss.cz

Ma zakiade této predbeine nabidky nevznika pravni narok na ziskani vwedeného produltu.
Markesingove akos

Ma www.modrapyramida.cz jsou spotrebiteli trvale k dispozici informiace o spotfebitelském venu.

ALFA L

Bkontace® -
[Vidady na Octu 55)

el oSBT 4 438 K

Konen 2 k
na smiloiree o 55

3905 g Uroked 5 9 %

Mirokemsioni o

48 827 KE

* aktudini ziststek na GEtu stavebnibo spofent
Celhoss splntnazt 30 ) -

ki EEL‘tplmehaE1



Piiloha 7 - Modelovy navrh dvéru od Stavebni spofitelny Ceské spoFitelny

rd

NEJEDNA SE O GARANTOVANOU NABIDKU

Vyse Uveéru: 1 000 000 KE
MeEsiéni splatka Gvéru: 4099 K¢
Urokova sazba: 2,75% p.a.
FPlatnost arokove sazhy: 6 let

Datum splaceni Gvéru: 25.01.2050, tj. 360 pravidelnych mésicnich

splatek

Cena za poskytnuti Gvéru:
(hrazeno z dodhych splatek) ZDARMA
C 3 deni Gétu:

ena za sp.r?.-u a rre eni ué ZDARMA
(hrazeno z doshych splatek)
ViEe RPSN: 2 54 %
Celkova castka splatna spotfebitelem: 1480 862,00 KE

2 000 000 Ke

Hodnota zastavovane nemovitost podil vyée Ovéru na hodnoté nemovitosti S0 %

Predpoklady vypodhu: splatky k 25.dni v mésici, poskytnuti dvéru v den vypociu, vyderpani (véru v den poskytnuti v piné wysi,
naklady na ocenéni nemovitosti 0 K&, naklady na vklad zastawniho prava do katastru nemovitosti 2 000 KE, naklady na vymaz
zastawniho prava z katastru nemovitosti 2 000 K&

Reprezentativni pliklad: Hypolwér od Bufinky we wysi 1 800 000 K& se splatnosti 30 let a roéni Grokovou sazbou 2,75 % se
shlada z preklenovacing dvéru poskyinutého s irokovou sazbou 2,75 % p. 3 (pevna sazba) na 2 roky do plidéleni dvéru 2=
stavebnihe spofeni Splacet budete mEsicné @ 564 KE po dobu 24 mésicl. Za zpracovani (véru zaplatite jednorizove O K2,

za vedeni tvéru 0 K&, cena za znalecky posudek zastavovane nemovitosti Sini 3 D00 K& Za vidad zastavniho prava k
nemovitosti do katastru nemovitosti zaplatite poplatek 2 000 K& a za vymaz zastavniho prava z katastru nemovitosti 2 000 KE.
Cena za pojisténi nemovitosti neni ve vypodtu zohlednéna. Na preklenovac (vér nayazuje Oweér ze stavebniho spofeni
poskytnuty na dobu 26 let, ktery je pouZit k Upinému doplaceni pfeklenovacino dwénu. Urokova sazba je 2,75 % p. a. s fixaci
po dobu Etyf let a naslednd vZdy na dalSich & let. Splacet budete mésiZné 6 564 K& po dobu 338 mésich. RPSH dini 2,85 %,
cena za zpracovani Uvénu je 0 KE a cena za vedeni dwéru je 0 KE. Celkova éastka splaina spefebitelem za Hypolwér od
Bufinky je ve wysi 2 374 350 K. Uvedené Gdaje plati za pfedpokladu éerpani celého ivéru v den jeho poskytnuti se
splacenim od naskedujiciho mésice vZdy k 25. dni v mésici. Uwér je zajistén zastavnim pravem k nemowitosti.

Vysledky jsou orientaéni a nezavazné. Udaje a informace zde uvedené jsou informativnihe charakieru a nepFEdstavujl'
zavazek Stavebni spofitelny Ceské spofitelny, a.s. k poskyinuti Ovéns za wyie uvedenych podminek ani jeji zavazek vudi
klientowi k poskytnuti dvér.

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s., se sidlem Vinohradska 1801832, 130 11, Praha 3, IC 60187609, zapsana v
obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym sowdem v Praze, v eddilu B, viofka 2618, e-mail: burinka@burinka_cz, intemet:
wwnw.burinka cz

&

)

MMAIF9VYN NONYAOLNYHYO O 3S YNAAr3aN
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Wikslenrel - slavabr spofiaing a5, s sidken Ma Rabanec ||, & 17188, Muda, 40 00 Praha 4, 0 4711528, a-ial
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