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Analyza financovani nakupu nemovitosti pro ucely bydleni
v Ceské republice

Analysis of Financing of Real Estate Property for Housing
in the Czech Republic

Souhrn

Cilem diplomové prace je podani souhrnného piehledu o problematice vztahujici se k
potizeni vlastniho bydleni fyzickych osob. Pro dosazeni tohoto cile byla prostudovana
odborna literatura. Dale byly s finanénimi poradci vybranych bank a stavebni spofitelny
osobné konzultovany konkrétni nabidky uvért na bydleni. Zhodnoceni nabidek bylo
provedeno s vyuzitim vlastnich propoctii a hypotécni kalkulacky. V piipadé hypotécnich
uvérl je nejvyhodnéjsi variantou 60% hypotééni avér.

Nejlépe piesto vychazi potizeni bydleni formu najmu v kombinaci se spofenim az do
té doby, nez dojde k naspofeni Castky potiebné pro ziskéni hypotécniho uvéru s niz§im
urocenim.

Oproti tomu nejméné vyhodnou variantou se jevi 100% hypotééni avér. Pfed vybérem
konkrétniho tvéru je nezbytné si ujasnit, zda je pro klienta dilezita vySe mésicnich splatek,
doba splatnosti nebo celkové naklady Gvéru. Od tohoto rozhodnuti se nasledné odviji smér
prazkumu nabizenych tvéri od finanénich ustavi.

Summary

The purpose of this diploma paper is explanation of general overview about the self-
owned homes acquisitions by private persons. For accomplishment of this goal special
thematic literature has been read up. Further have been discussed specific offers of loans
for living with advisors of chosen banks and co-operative banks. Evaluation of offers was
provided by own calculations and mortgage calculator. For the case of mortgages is
optimal 60% LTV mortgage. Despite that, the best option still seems to be combination of
renting with saving funds, until it is possible to acquire mortgage with better interest. The
least optimal option seems to be 100% LTV mortgage. It is necessary to make clear what is
important for the client before the selection process begins — if it is actual size of the
monthly payment, the term of expiration or the total costs of the mortgage. This decision is
critical for direction of surveys offered from the financial institutes.

Klic¢ova slova

Nemovitosti, Vlastnictvi, katastr nemovitosti, urokova sazba, mési¢ni splatka,
hypoté¢éni Gver, meziuveér / uver ze stavebniho spofeni.
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1 UVOD

V Ceské republice je silné zafixovana potieba vlastnického bydleni. Tato skutednost
je predevsim dana udalostmi z dob 50. minulého stoleti, kdy byli lidé utlacovani a majetek
jim byl vyvlastiiovan. Naptiklad vlastnikovi péti patrového domu, ktery v jednom z byta
bydlel a zbyvajici pronajimal, byly v dobé po znarodnéni, vSechny jeho byty zabrany a
byla mu ponechana jen moznost v jednom z nich zistat v pronajmu. Soukromé vlastnictvi
bytu neexistovalo a na byty se vypisovaly pofadniky, v nichz se ¢ekalo 1éta na ptidéleni
prongjmu bytu. Obvyklym ¢ekacim obdobim bylo primérné 15 let. Legislativné bylo
stanoveno, ze fyzické osoby nemohly byty vlastnit a tudiz nemohly byt uvedeny jako
vlastnici na listu vlastnictvi vedeném v katastru nemovitosti. Jedinymi vlastniky mohly byt
pravnické osoby (tedy i druzstva) nebo stat. V pfipadé druzstevnich byti bylo mozno,
stejné jako dnes, si zakoupit ¢lensky podil v druzstvu, ale tim ziskat byt pouze pro tcely
vlastniho bydleni (pronajimat takovyto byt neslo). Stat byty pronajimal a jejich najemniky
bylo obtizné vystéhovat. Casto se pronajem v takovych bytech v roding dédil. Po revoluci
v roce 1989 pak nastala zména, kdy se situace s bydlenim zacala obracet k lepSimu.
Pomalu se rozvijelo soukromé vlastnictvi bytu, vznikaly stavebni firmy, které stavély nové
byty. Diive nepiedstavitelna situace vlastnictvi nékolika bytt soucasné dnes neni jevem

ojedinélym. AvSak cosi z minulosti ptetrvalo. Touha po vlastnim bydleni.

Nyni jiz neni obtizné byt vlastnit, ale spiSe jej zaplatit. Chce-li rodina bydlet ve
vlastnim, ¢asto to pro ni znamena zavazek na desitky let dopfedu. Nakup nemovitosti je
pro vétsSinu obyvatel naroénym finanénim vydajem, ktery se mésic co mésic zaryva do
mésicniho rodinného rozpoctu. Vyse Givéru na byt se pohybuje v faddech milionli korun, a
proto je nanejvyse dilezité takovouto investici diikkladné zvazit a promyslet jednotlivé
mozné varianty. Pfedev§im si ujasnit, zda je opravdu nezbytné bydlet v novém byté ihned
¢i pripada v tvahu i najemni bydleni, které nemusi byt vzdy tak nevyhodnou variantou, jak

se muZe na prvni pohled zdat.



2 CIL PRACE A METODIKA

Cilem diplomové¢ prace je podani souhrnného ptrehledu o problematice vztahujici se k

potizeni vlastniho bydleni fyzickych osob.

Tento souhrnny cil 1ze dale roz¢lenit na nasledujici dil¢i cile.

1.

Charakteristika trhu nemovitosti - uvedeni specifik trhu nemovitosti a t¢astnikd,
ktefi se na ném pohybuji a zasahi statu do trhu nemovitosti tykajicich se
fyzickych osob. Objasnéni vztahii, na zéklad¢ kterych dochéazi k dysfunkci trhu
nemovitosti a téz diferencidlni polohové renty.

Evidence nemovitosti - uvedeni podstatnych pojmt vztahujicich se k zapisu
nemovitosti do katastru nemovitosti véetné rozboru jednotlivych c¢asti listu
vlastnictvi.

Zpusoby financovani vlastniho bydleni - zminéni nejéastéji vyuzivanych variant
financovani vlastniho bydleni, jejich stézejnich principt a pojmd.

Analyza konkrétnich nabidek avérii a jejich komparace - stanoveni predpokladi
modelového piipadu, zhodnoceni moznosti rodiny v konkrétnich variantach
hypotécnich Gvért (ptip. v kombinaci/komparaci s ndjemnim bydlenim) a

disledki plynoucich z jejich volby pro modelovou rodinu.

Za ucelem naplnéni vyse uvedenych dil¢ich cili bude vyuZzito nasledujicich metod.

a)

b)

Analyza odborné literatury zaméfené na problematiku nemovitosti, kterd bude
vyuzita z divodu popisu trhu nemovitosti a jeho zakonitosti, vymezeni evidence
nemovitosti a charakteristik vybranych moZnosti financovani vlastniho bydleni.

Osobni konzultace s finanénimi poradci z Komer¢ni Banky a.s., Raiffeisen Bank
a.s., Hypotééni banky, a.s., Wiistenrot hypotééni banky a Ceskomoravské stavebni
spofitelny za ucelem ziskani informaci vztahujicich se k nabidkovym listiim a téz
podminkam souvisejicich s poskytnutim tvéru u modelovych variant. Zdrojem dat
pro zhodnoceni Gvéri pro bydleni budou nabidkové listy jednotlivych finan¢nich
ustavil, které budou specielné pro tyto ucely v nynéjSim roce 2011 vyzadany.
Taktéz bude vyuzita hypotécni kalkulacka na internetu pro dopocet chybéjicich
udaji potiebnych pro analyzu konkrétnich variant s hypoténimi Uvéry.
Shromazdéné informace budou nasledné zpracovany na zdkladé vlastnich

propocta.



3 PREHLED RESENE PROBLEMATIKY

3.1 Charakteristika nemovitosti

Za nemovitosti jsou povazovany pozemky a na nich postavené stavby, které jsou s
nimi spojené pevnym zakladem. Nemovitostmi jsou i veskeré stavby bez zietele na jejich
stavebné technické provedeni, Ucel a dobu trvani. O stavby se jednd i v piipadé, ze jsou
teprve ve stadiu vystavby, tzv. rozestavéné stavby. Podminkou vsak je, ze musi jit o fazi
skute¢né realizace a nikoliv jen pfiprav. Nemovitostmi jsou téz porosty, jakozto soucast

plochy pozemku a déle i vodni plochy, které pozemky piekryvaji [15].

Na rozdil od movitého majetku spotfebni povahy se nemovitosti také vyznacuji
nasledujicimi body:

¢ jsou nemovité a tudiz nepfenosné a neptemistitelné;

* 7zivotnost pozemkl je v podstaté¢ neomezena a u staveb ve srovnani s jinym zbozim
znacn¢ vysoka,;

¢ ve srovnani s jinymi druhy zboZi je jejich hodnota obvykle nesrovnateln¢ vyssi,

¢ souhrnna plocha pozemk je dana rozlohou zemského povrchu (respektive statniho
utvaru), je proto limitovana a nelze ji zvétsit;

+ pfinaSeji lidem uzitek a z této skute¢nosti plyne v§eobecné akceptovany nazor, Ze je

proto uzite¢né nemovitosti vlastnit ¢i uzivat [15].

3.2 Trh nemovitosti

Aby nemovitost méla ur€itou trzni hodnotu, musi spliiovat nésledujici zakladni
podminky:
¢ jednd se o nemovitost, kterd subjektu pfindsi uzitek ¢i je mu urcitym zpiisobem
prospésna
+ k nemovitosti je pfedpokladana alespont minimalni poptavka
¢ na strané poptavky existuje alespont minimalni kupni sila, ptipadné se v blizké
budoucnosti predpoklada
+ nemovitost je prevoditelna a legalné dostupna.
Paklize n€ktery z bodl neni splnén, neni pro takovy druh nemovitosti vytvofeno trzni

prostfedi a nemlZe existovat ani jeji trzni hodnota, tedy hledat ji je bezpfedmétné [15].
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Cena nemovitosti

vvvvvv

v ptipad¢ bytu:

*

meésto, lokalita - pracovni piilezitosti, dopravni dostupnost, ob¢anskd vybavenost
(napft. skola, obchody, zdravotni stfediska, dale zeleni v okoli ¢i moznost parkovani
atd.);

velikost bytu a vlastnictvi - zda se jedna o byt ve vlastnictvi osobnim, druzstevnim
¢1 jiném (pi. obchodni spolecnosti);

material, z né¢hoz je dim postaven - napt. panel, cihla;

prislusenstvi bytu - balkon, lodzie, terasa, sklep, gardz (parkovaci stani), komora;
patro a vyhled - vétSinou se hufe prodavaji byty v pfizemi, suterénu, poslednim
patfe, pfipadné byty od 3. nadzemniho podlazi v domé¢ bez vytahu a dale byty s
vyhledem do rusné ¢asti ulice;

stav bytu, jeho vybaveni - 1épe a rychleji se proda byt v novostavbé ¢i po
rekonstrukci se zdénym jadrem, plastovymi okny, novou kuchyfniskou linkou a
vestavénymi spotiebiCi nez byt zanedbany;

dale konkurencni nabidky ve stejné lokalité, zajem je téz vétsi o byty s balkonem,

lodzii nebo terasou, které cenu bytu navysuji [19].

v ptipad¢ rodinného domu (rekreacniho objektu):

*

lokalita, ob¢anskd vybavenost, pracovni pfileZitosti, dopravni dostupnost; stav
domu; velikost pozemku, zda je svazity, rovinaty, oploceny, osazeny apod.;
inzenyrské sité; je-li pozemek vlastni ¢i pronajaty; kde je nemovitost situovana

(centrum obce, kraj, polosamota, samota, chatova osada) [19].

v ptipad¢ pozemku:

L 4

lokalita, obCanskd vybavenost, pracovni pfileZitosti, dopravni dostupnost; Ucel
vyuziti pozemku dle izemniho planu (vystavba komeréniho ¢i rekreaéniho objektu,
rodinného domu); velikost a tvar pozemku (uzky, obdélnikovy, svazity, rovinaty

apod.); inzenyrské sité, oploceni, vjezd; kde se pozemek nachazi [19].
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Vécna bifemena

Vécna biemena jsou nezanedbatelnym faktorem, majicim vliv na cenu nemovitosti.
Omezuji vlastnika nemovitosti ve prospéch jiné osoby tak, Ze je povinen néco strpét,
néceho se zdrzet nebo néco konat. Prava jsou zfizovana ve prospéch druhych osob nebo
jsou spojena s vlastnictvim dané nemovitosti [26]. Opravnénym (opravnénou osobou) je
konkrétni fyzicka nebo pravnicka osoba, V jejiz prospéch je vécné biemeno ziizovano. Existuji
dva druhy vécnych biemen. Tzv. "in rem" (ve véci) - vécné biemeno je pievoditelné, tj. pii
zméne vlastnika nemovitosti prechazi na jeho pravniho nastupce a "in personam" (v 0sob¢)

- vécné bifemeno se vztahuje pouze ke konkrétni osobé, tj. k vlastnikovi nemovitosti [1].

Vécné bfemeno vznikd vkladem do katastru nemovitosti u katastralniho tfadu (dle
katastralniho tuzemi, na némz se nemovitost nachazi). Informace o existenci vécného
bfemena lze zjistit z listu vlastnictvi. V ¢asti B byvaji zapsédna vécna bfemena, uzaviend ve
prospéch vlastnika nemovitosti a zvysuji hodnotu evidované nemovitosti, ptipadné¢ mohou
byt nezbytné nutna pro jeji fadné uzivani (napi. pravo pristupu k nemovitosti pres cizi
pozemek). V ¢asti C jsou naopak uvedena vécna biemena, ktera piredstavuji omezeni

vlastnického prava [26].

Piiklady vécnych bfemen: vécné bfemeno chlize, vécné bfemeno Cerpani vody,
vécné bfemeno bydleni, vécné bifemeno cesty, vécné bifemeno spoluuzivani jimky [26].

Vzor zapisu vécnych biemen je uveden v prtiloze 1.

3.2.1 Specifika trhu nemovitosti

Trh nemovitosti se vyznacuje ur¢itymi specifiky, kterd lze rozd¢€lit na fyzicka a sociélni.
Fyzicka specifika

¢ Kazdy jednotlivy pozemek je unikatni svou polohou, fyzikalnimi vlastnostmi, vlivy
svého piedchoziho vyuziti apod. Je proto obtizné absolutné vyjadrit kvalitu
pozemku, hodnotit jej, a tedy 1 stanovit na zakladé tohoto hodnoceni spravnou
cenu.

¢ Zména zpisobu vyuzZivani je spojena s vysokymi ndklady a zpravidla i s velkou
Casovou ztratou. Naptiklad po dobu trvani vystavby domu nepiindsi tato

nemovitost zadny ptijem (napf. najem) nebo jiny uzitek (napt. z obyvani domu).

12



L 4

Komer¢ni hodnotu kazdé nemovitosti (pozemku) ovliviwji externality okoli a také
obracené, zplsob uZzivani nemovitosti (pozemku) ovliviiuje prostfednictvim
externalit trzni hodnotu nemovitosti (pozemk) v okoli.

Kazdou nemovitost (alesponi teoreticky) lze vyuZivat radou riznych zpiisobu, Z
nichz mé kazdy odlisné efekty, v€etn¢ ekonomickych. Cena stavebnich pozemku se

pohybuje o fady vyse nez cena ostatnich pozemkd [7].

Socialni specifika

L 4

*

Frekvence prodejiit nemovitosti (pozemkil) je pfevazné velmi mald. Velmi mnoho
nabizejicich 1 poptévajicich nemd dostate¢né mnozstvi zkuSenosti, aby posoudili
kvalitu a adekvatnost ceny nemovitosti (pozemku) vzhledem k situaci na trhu. Z
tohoto divodu se zpravidla prodej uskuteciiuje za ucasti zprostiedkovatele a
nezavislého experta.

Na trhu je soucasné jen velmi malé procento pozemkit ¢i nemovitosti (naprosta
vétSina nemovitosti (pozemkl) neni nabizena), proto jsou moznosti vybéru
poptavajiciho velmi omezeny.

Uzitnd hodnota a cena nemovitosti (pozemku) je zejména v piipadé obytnych
uzemi velmi ovlivilovana socialnim statutem uzemi (do ur€ité miry se jedna o
socialni obdobu externalit).

Neexistuje instituce, kterd by poskytovala souhrnny prehled o trhu s nemovitostmi
(pozemky), a ktera by nabizela plny sortiment typi nemovitosti (pozemkd) na
veétsim tizemi. Co se tyCe realitnich kancelafi, ty vétSinou pokryvaji jen malou ¢ast

trhu [7].

Trh nemovitosti je mistnim trhem

Nemovitosti jsou v prostoru nepiemistiteln€, proto je trh nemovitosti vidy mistnim

trhem. Narodni trh nemovitosti se skladd z mnozin dil¢ich, parcialnich trhd, které se

navzajem li8i nejen cenovou Urovni, ale 1 vztahem nabidky a poptavky, pruznosti nabidky a

poptavky atd. Stanovit prostorovy rozsah parcidlnich trhii nemovitosti je velmi obtizné.

Zpravidla se 1181 podle druhu nemovitosti, napt. trh rodinnych domki, zeméd¢€lské pady,

najemnich bytl atp.). Obecné je mozno stanovit jejich rozsah prostfednictvim vzdalenosti,

kterou jsou lidé ochotni dojizdét za ucelem obsluhy dané nemovitosti [2].
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3.2.2 Uckastnici trhu nemovitosti

o 24

ktefi spolu uzaviraji kupni smlouvu. Tito spolu vytvareji ve své podstaté trh. O trhu v
klasickém slova smyslu lze hovofit, jestlize ho vytvaii nikoliv ojedinéli prodavajici /
kupujici, ale vétsi mnozstvi dobrovolné jednajicich prodavajicich a kupujicich. Na zaklad¢
stietu nabidky a poptavky mezi prodavajicimi a kupujicimi dochazi k utvareni trznich cen

nemovitosti [57].

Specificky charakter poptavky a nabidky vytvaii prostor a nutnost piisobeni rozsahlé
sit¢ zprostiedkovatelll. Bez ni si sotva lze predstavit fungovani trhu nemovitosti, nebot’
zabezpeCuje vzajemnou informovanost prodéavajicich a kupujicich, vcéetné jejich
poradenskych a obstaravatelskych sluzeb [2]. Dalsim subjektem trhu s nemovitostmi jsou
banky, které poskytuji ivéry pro financovani nemovitosti [57]. Podstatnym tc¢astnikem trhu
je 1 stat, jehoz hlavni tlohou je mimo jiné dbat na vefejné zajmy, vytvaret vhodné

podminky pro ochranu vlastnictvi a zdroven pusobit ve prospéch svych zajmu [15].

Realitni kancelare

Realitni kancelafe jsou na trhu nemovitosti spojovacim ¢lankem mezi prodavajicimi
a kupujicimi. Zabyvaji se zprostiedkovatelskymi sluzbami spojenymi s koupi a prodejem
nemovitosti. Néaplni jejich Cinnosti je také porddani aukci, veletrhli nemovitosti a jinych
prodejnich akci. Svoji ¢innost provozuji na zakladé zivnostenského listu, ktery upravuje

zakon €. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani [2].

w7

Ukol realitnich kancelaii ve vyhledani nejvhodn&jsi individualni nabidky a poptavky
plyne z vySe zminéné skutecnosti, Ze kazda nemovitost je jedineCnym neopakovatelnym
vyrobkem, a proto pouze urCity subjekt miize mit zdjem na prodeji ¢i koupi dané
nemovitosti. Dalsim diivodem k existenci realitnich kancelafi je vyhodnost vyuziti jejich
sluZzeb z hlediska klienta, ktery zpravidla nema dostatek zkuSenosti a dostacujici piehled o
trhu nemovitosti jako realitni kancelafe [2]. Pfi vybéru a nasledném jednani s realitni

kancelafi je vhodné vénovat pozornost skute¢nostem uvedenym v piiloze 2.
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Provize realitnich kancelafii

Provize za uskutecnéné obchody ptedstavuje pro realitni kancelai zakladni finanéni
zdroj. Tuto provizi nckteré realitni kanceldfe pozaduji od kupujictho a jiné od
prodavajiciho. VySe provize, jez se pohybuje od ctyf do Sesti procent a za mimotadné
naro¢ny prodej miize dosahovat az vySe deseti procent, je stanovena fixné nebo uréitym

procentem z kupni ceny [2].

Smlouva o zprostiedkovani prodeje

Nejcastéjsi typ smlouvy, kterd je mezi klientem a realitni kancelafi uzavirana je
smlouva zprostfedkovatelskd dle § 774 a nésledujicich obcanského zakoniku

¢. 40/1964 Sb. [45].

Realitni kancelat se na zakladé¢ této smlouvy zavazuje obstarat klientovi za odménu
uzavieni smlouvy a na druhé strané klient se zavazuje realitni kancelafi poskytnout
dohodnutou provizi tehdy, jestlize byl vysledek dosazen pfi¢inénim realitni kancelaie.
Realitni kancelar je pak povinna vyvijet takovou ¢innost, jejimz vysledkem bude zejména
vyhleddni co nejleps$i smluvni strany pro klienta, se kterou by klient mohl uzaviit
pozadovanou smlouvu. Zakon nestanovuje, zda se ma realitni kancelaf fidit pokyny
klienta, pokud tomu tak ma byt, musi byt pfipadné omezeni ureno ve smlouvé (tedy
jakymi prostifedky a jakym zpuisobem bude realitni kancelai smluvenou ¢innost vyvijet).
Podstatnym prvkem zprostfedkovatelské smlouvy je, Zze tato se naplni az uzavienim
smlouvy mezi klientem a osobou, kterou realitni kancelai zprostiedkovala. Jestlize k
uzavieni takové smlouvy nedojde, nevznikne realitni kancelafi narok na provizi. Uzavie-li
ale klient smlouvu o prodeji nemovitosti, nikoliv vSak na zékladé¢ vybéru kupujiciho
realitni kancelafi, nevznikne téZ realitni kancelafi narok na provizi, mezi ¢innosti realitni

kancelafe a uzavienim smlouvy tedy musi existovat pticinna souvislost [45].

Zprosttedkovatelské smlouvy jsou s tzv. vyhradnim zastoupenim, kdy klient mize
prodavat (kupovat) pouze prostiednictvim vybrané realitni kancelafe a vyzaduje zdvazek
klienta, Ze nepozada jinou realitni kancelai o zprostfedkovani prodeje ¢i koupe. Vyhodou
pro realitni kancelat je, Ze se sama stard o dany piipad bez pocitii nejistoty, ze jeji Usili

vyjde na zmar, protoze jina realitni kancelar zatim ptipad vyftesi [2].

15



Druhym typem zprosttedkovatelské smlouvy je tzv. obecné zastoupeni, pti kterém je
pfipad zadan vice realitnim kanceldfim. Tento typ smlouvy se mize zdat pro klienta
vyhodnym, avSak je nerealné Zadat agenta, aby vénoval plné uGsili dané nemovitosti s

védomim, Ze to samé dé€laji také jini [2].

Nalezitosti, které by méla zprosttedkovatelskd smlouva obsahovat, zejména jsou:
¢ podle jakého pravniho ptedpisu je smlouva uzavirana
* specifikace smluvnich stran
¢ doklady k nemovitosti (zdkladni doklady jsou nabyvaci listina a vypis z katastru
nemovitosti, ktery by nemél byt starsi nez 2 mésice a snimek z pozemkové mapy)
¢ cena, za kterou realitni kancelai bude nemovitost nabizet
¢ vySe provize
¢ termin plnéni smlouvy

¢ smluvni pokuta za nedodrzeni smlouvy [74].

3.2.3 Trh nemovitosti a diferencialni polohova renta

Ekonomickou uZzite¢nost pozemku neovlivituji jen jeho vlastnosti, které umoziiuji
rizné zpusoby vyuziti, ale i jeho poloha. Ta urcuje, jaké budou néklady spojené s jeho
zptistupnénim a nezbytnou dopravou lidi, surovin, produkti apod. na dan¢ uzemi a z n¢;.

Polohovou rentou nazyvame relativni zvyhodnéni majiteltt vyhodn€ umisténych pozemku

[15].

Problematiku pozemkové renty popisuje citace Karla Englise v knize Jaromira
Cisare, 1996:
"Jestli pozemky stejné velikosti poskytuji takto ruzny vynos, at tim ¢i onim pouZzitim,
pricitame veétsi vynos zvldastnosti pozemku, jeho vyhodnosti polohy, jeho urodnosti, jeho
prirozenému bohatstvi. Tomuto vynosovému rozdilu mezi vynosem pozemku a nejmensim
vynosem kazdého jiného pozemku rikame pozemkova renta, ktera ma takto diferencovanou

podobu. Pozemkova renta je bud’ stavebni nebo urodnostni nebo horni (diilni)." [2].

3.2.4 Dysfunkce trhu nemovitosti

V disledku nedokonalosti trhu nemovitosti nastava situace, kdy blahodarnému vlivu

neviditelné ruky trhu pifi izemnim rozvoji stoji v cesté fada prekazek. K dysfunkci trhu
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nemovitosti dochazi tehdy, kdyz ptivodce zmény nenese dusledky zmény, které zptsobil.

Miuze jit o pozitivni €i negativni externalitu. Jejich vlivem nastava situace, kdy na trhu

nedochazi k efektivni alokaci zdroji. Nabizené pozemky a nemovitosti pak neodpovidaji

at jiz svym mnoZzstvim ¢i cenovou strukturou poptavce a Uzemi neni vyuzivano

ekonomicky optimalnim zptisobem [8].

L 4

L 4

PriliSna intenzita vyuZivani izemi

Lidé vétSinou davaji prednost bydleni v rodinnych domech na co nejvétSich
pozemcich, tj. malé obytné hustoté. Nova vystavba ¢astecn¢ znehodnocuje bydleni
vSem starousedlikiim praveé zvySovanim obytné hustoty a projevuje se i na poklesu
trzni hodnoty nemovitosti. Jestlize bude vystavbu celé ¢tvrti realizovat jedna firma,
bude se snazit o maximdalni zisk z celé C¢tvrti a bude obytnou hustotu Ctvrti
optimalizovat dle zakona klesajicich vynost. Pokud ale bude nova vystavba
provadéna individudlné, pravdépodobné jednotlivého stavebnika nebude zajimat
ujma, kterou utrpi ostatni majitelé nemovitosti a bude srovnavat pouze své naklady

a vynosy [8].

Zhrouceni trhu v dusledku neelastické omezené nabidky

Je-li dlouhodobé nabidka pozemkl a nemovitosti z né€jakého divodu omezena,
snizi se jejich disponibilni zasoba pro trh a ten neni schopen dosahnout
rovnovazného stavu. Pak prestane fungovat (zastavi se prodej a nakup) nebo

vznikne ¢erny trh, nerespektujici oficialni pravidla [8].

Subjektivni faktory na trhu nemovitosti

o Setrvacnost a spekulace se stavajicimi stavebnimi fondy - pokud dochazi ke
snizeni ceny nemovitosti, ¢ast nabizejicich to odmita respektovat s domnénkou,
ze pokles je pouze prechodny. Nechtéji do nemovitosti nic investovat, ale ani
prodat ji se ztratou. Jestlize cenovy pokles trva dlouho, nemovitost chatra a jeji
cena klesa. V opacném piipadé, kdy cena roste, prodavajici stale vyckavaji na
vysSi cenu, opét neinvestuji a ani nenabizeji nemovitost na trhu pro jiné
investory a 1 v této situaci miiZe nemovitost chatrat. Neochota nemovitosti
prodévat je na trhu ¢ini vzacnymi a podnécuje rast cen. Tim se stavaji investice
do uzemniho rozvoje atraktivni a objem spekulativni vystavby roste. V bodg,
kdy propad mezi cenou nabizejicich a poptavajicich pfesdhne Unosnou mez,
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zaCne Cast nabizejicich ceny snizovat, aby viilbec dosahla prodeje. Doslo-li ale v
disledku rlstu cen nemovitosti ke stavebnimu boomu a vytvofil se previs
nabidky, jsou prodavajici nuceni si cenovymi nabidkami navzajem konkurovat a
tato situace muze dospét ke zhrouceni trhu

Odlisne subjektivni hodnoceni trhu poptavajicimi a nabizejicimi - majitelé
nemovitosti zpravidla oCekavaji vyssi ceny, nez jim jsou prodavajici ochotni
nabidnout. Pfitom vychdzeji ze zkuSenosti, ze ceny pozemki ¢i nemovitosti
rostou rychleji nez ceny ostatni, protoze sidla maji casem vétsi naroky na izemi
a nabidka je neelasticka.

Blokovani uzemniho rozvoje jednotlivymi majiteli - v kazdém uzemi zpravidla
najdeme mnozstvi pozemku s fadou riznych majitelti. Poloha kazdého pozemku
zpusobuje, ze jeho majitel ma vlastné lokalni monopol a mize ho za urcitych
okolnosti velmi u¢inné vyuzit. Naptiklad v situaci, kdy majitel pozemku blokuje
vystavbu dalnice, protoze pozemek odmitd prodat. Developer pak musi
pfistoupit na neamérné vysokou cenu prodejce, chce-li ziskat celistvy pozemek
pro svoji vystavbu.

Spekulace v rozvojovych uzemich - vysledkem ponechdni Uizemniho rozvoje
pouze pusobeni trznich sil je chaoticka zastavba predevsim v okrajovych ¢astech
meést.  Vzniknou tedy zcela ndhodné rozmisténé casti s prespiiliS malou ¢i
naopak velkou intenzitou vyuziti.

Subjektivni hodnota nemovitosti - pro nabizejiciho, ktery je soucasné 1
uzivatelem nemovitosti ma nemovitost subjektivni uZitnou hodnotu i hodnotu
socialnich vztahii (vytvofené za dobu obyvani nemovitosti), ale pro
poptavajiciho pouze hodnotu trzni. Cena z pohledu nabizejiciho je tedy vyssi nez
cena z pohledu poptéavajiciho. Z toho plyne, Ze nabizend nemovitost se prodava
teprve tehdy, az k tomu ma dosavadni vlastnik velmi zavazné divody, nebo v

ptipadg, kdy ptejde vlastnictvi jiné osobé naptiklad dédénim [8].
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3.2.5 Zasahy statu do trhu nemovitosti tykajici se fyzickych osob

Bytova politika

Stat prostiednictvim bytové politiky usiluje o vytvareni vhodného pravniho,
institucionalniho a fiskalniho prostiedi pro aktivity vSech aktivnich ucastniki na trhu s
byty. Musi provadét podpurné kroky zacilené na skupiny domacnosti, které se samy
nemohou postarat o své bydleni a zdroven by nemé¢l piekazet ekonomickému fungovani

trhu s byty [36].

Cile bytové politiky jsou z hlediska aktivnich Gcastnikli na trhu s byty pfedevSim
nasledujici:

s "fungovani trhu s byty véetné odpovidajici pravni upravy pro vlastnické, najemni i
druzstevni bydleni a vcetné vymahatelnosti prava; soucdsti tohoto cile je i
odstraneéni cenovych a pravnich deformaci v segmentu najemniho bydlent,

¢ zvySovani financni dostupnosti bydleni pro domdcnosti, vcetné socialnich davek v
oblasti bydleni kompenzujicich celkové vydaje na bydleni domacnosti s nizsimi
prijmy,

s zvySovani nabidky bydleni, a to i prostrednictvim podpory nové vystavby vcietné
vystavby bytii se socialnim urcenim,

+ zvySovani kvality bydleni, véetné podpory viastniku pri sprave, udrzbe, opravach a
modernizaci jejich bytového fondu,

s prubézny monitoring trhu s byty i monitoring ucinnosti a efektivity jednotlivych
podpurnych nastroju a jejich korekce,

s aplikace nediskriminacnich pravidel spolecného trhu Evropské unie vcetné
podminek hospodarské soutéze a slucitelnosti verejnych podpor s komunitarnim

pravem." [36].

Tyto cile jsou napliovany prostiednictvim pravnich piedpist (obCansky zakonik
obsahujici informace o najmu z bytu, zdkon o jednostranném navySovani najemného,
zékon o podpote vystavby druzstevnich bytl, zakon o vlastnictvi byt apod.) a téz pomoci
podplrnych nastroji v oblasti bydleni (programy financované ze statniho rozpoctu

prostfednictvim Ministerstva pro mistni rozvoj CR a podpory financované z prostiedki
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Statniho fondu rozvoje bydleni na zdklad¢ jednotlivych natizeni vlady, které obsahuji

podminky a rozsah jednotlivych forem podpory) [36].

1. Podpora poskytovana Ministerstvem pro mistni rozvoj fyzickym osobam na

porizeni vlastniho bydleni

Podpora hypoték pro mladé lidi na starSi byty - cilem této podpory je zvysit dostupnost

starSiho vlastnického bydleni pro mladé lidi a tim jim pomoci pii zajisténi vlastniho
adekvatniho bydleni. Zadatel o podporu v roce podani zadosti nesmi dovrsit vék
36 let. Jestlize je zadatel Zenaty/vdana musi vékovou podminku splnit oba [38].

Zakladni charakteristiky této podpory jsou uvedeny v ptiloze 3.

Vzhledem k tomu, ze v loiiském roce klesly pramérné trokové sazby podporovanych
hypotéénich tvért pod hranici 5 %, stanovenou natizenim vlady, (celoro¢ni primér roku
2010 byl 4,96 %) od 1. tinora leto$niho roku 2011 je zastavena podpora hypoték pro mladé

u nove cerpanych uvéru [56].

Graf 1 - Vyvoj pramérné trokové sazby nové poskytnutych hypoték
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Zdroj: Fincentrum hypoindex, 2011, [56]
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2. Statni fond rozvoje bydleni

Byl zfizen zdkonem ¢. 211/2000 Sb. ze dne 21. Cervna 2000. Jeho ukolem je
vytvaret, akumulovat a rozSifovat finan¢ni prostfedky urcené na podporu investic do
bydleni a vyuZzivat je v souladu se zakonem na podporu piedevsim v téchto smeérech:

*  "na podporu vystavby bytii, z toho predevsim bytii najemnich;

¢ na podporu oprav bytového fondu, z toho predevsim na podporu oprav domii
vystavénych panelovou technologit,

* na podporu vystavby technické infrastruktury v obcich, tedy na zainvestovani

pozemkit vhodnych pro budouct bytovou vystavbu" [52].

Statni fond rozvoje bydleni realizuje vybrana opatieni statni bytové politiky, pii
¢emz uzce spolupracuje s Ministerstvem pro mistni rozvoj a dal§imi Ustfednimi organy
statni spravy [52]. Je samostatna pravnickd osoba a jeho majetek je soucésti majetku statu
[51]. Hospodaii na zaklad¢ vlastniho rozpoctu, ktery kazdorocné schvaluje Poslanecka
snémovna Parlamentu CR [52]. Rizen je vyborem Fondu, v jehoZ &ele stoji ze zakona
ministr pro mistni rozvoj [51]. Statni fond rozvoje bydleni nenahrazuje investora a sam
neinvestuje. Zaméiuje se na stimulaci investorll v jejich investi¢ni ¢innosti a na stabilizaci

investi¢niho prosttedi [52].

Podpora poskytovana Statnim fondem rozvoje bydleni fyzickym osobam na pofizeni

vlastniho bydleni

Pro fyzické osoby, krom¢ podpor na povodné - Givér na opravy, Gveér na potizeni

bydleni [47], poskytuje Statni fond rozvoje bydleni pro rok 2011 také:

Uvér 300 (nizkouroény), ktery je uréen mladym lidem do 35 let véku. Uvér do maximalni
vySe 300 tis. K¢ je splatny nejdéle 20 let, je urocen 2 % rocné a je mozné jej vyuzit pro
vystavbu, koupi bytu ¢i rodinného domu s jednim bytem, déle i pro Ghrady za ptevod
¢lenskych prav a povinnosti v bytovém druZstvu ptipadné pro uhradu ¢lenského vkladu

do bytového druzstva [59].

Dle posledni vyro¢ni zpravy za rok 2009 uzaviel Statni fond rozvoje bydleni v roce
2009 2.692 uvérovych smluv, v celkovém objemu 800,48 mil. K¢ [52]. Nize uvedeny graf

znazoriuje Clenéni téchto smluv dle pfedmétu financovani. Nejcastéji (v 60 %) byl tvér
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vyuzit na vystavbu rodinného domu s jednim bytem a druhé nejpocetnéjsi vyuziti avéru

smétovalo na potizeni bytu koupi (20,7 %).

Graf 2 - Clenéni uvérovych smluv produktu Uvér 300 dle pfedmétu financovani v roce
2009

Uhrada &lenského
vkladu do
bytového Uhrada pievodu
o druzstva ¢lenskych prav
Poftizeni 2,4% / 6,2%
rodinného domu _\
koupi
8,6%

Potizeni bytu

koupi \ Vystavba
20,7% rodinného domu s
jednim bytem
Zména stavby, 60,0%

kterou vznikne

novy byt bez Vystavba bytu do
vyuziti stavajicich VlaStr}lctVI podle
bytovych prostor zékona o
1,7% vlastnictvi byt

0,5%

Zdroj: Statni fond rozvoje bydleni, 2009, str. 31, [52]

3. Podpora poskytovana Ministerstvem prace a socialnich véci

Piispévek na bydleni - je uren na kryti ndkladli na bydleni rodindm ¢i jednotliveim s

nizkymi pfijmy. Pfispévek je poskytovan na zaklad€ testovani pfijml rodiny za
predchozi kalendaini Ctvrtleti. Narok na néj ma vlastnik nebo najemce bytu, ktery je

v byté ptihlasen k trvalému pobytu pti splnéni stanovenych podminek [39].

Doplatek na bydleni - jednd se o davku v hmotné nouzi. Pomahéd uhradit spolecné s

vlastnimi piijmy obcana a ptispévkem na bydleni ze systému statni socialni podpory
odivodnéné naklady na bydleni. VySe doplatku je stanovena tak, aby po uhrazeni
odivodnénych nakladl na bydleni (tj. najmu, sluzeb s bydlenim spojenych a nakladt
za dodavky energii) zlistala obanovi €1 rodiné ¢astka na Zivobyti. Narok, po splnéni
stanovenych podminek, na néj ma vlastnik nebo najemce bytu, ktery byt uziva a

jehoz ptijmem/piijem spoleén¢ posuzovanych osob je po zaplaceni odiivodnénych
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nakladi na bydleni niz$i nez castka jeho zivobyti/Castka Zzivobyti spolecné

posuzovanych 0sob [25].

Statni podpora stavebniho sporeni

U smluv zaloZenych pted rokem 2004 ¢inil statni pfispévek az 4.500 K& ro¢né (25 %
Z max. ro¢ni ¢astky 18.000 K¢). Pozdéji byly podminky zménény a na smlouvy zalozené v
roce 2004 a dalSich let stat ptispival nejvySe 3.000 K¢ (15 % z max. rocni castky
20.000 K¢) [53].

Pocatkem letoSniho roku 2011 doslo v oblasti piispévkii na stavebni spoieni k
zasadnim zménam v disledku novelizace zakona €. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a
zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmu. Piispévek za rok 2010 (u vSech smluv) byl
zdanén jednorazovou srazkovou 50% dani. Pro rok 2011 a dals$i bude ptiznana podpora
nejvyse 2.000 K¢ (10 % z max. ro¢ni ¢astky 20.000 K¢ [53]) a Grokové ptijmy roku 2011 a
dalsich let budou zdanény 15% dani [34].

Dané spojené s vlastnictvim nemovitosti

Dafi z nemovitosti

Je upravena zdkonem €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti a sklad4 se z dané z
pozemku a ze staveb. Vyméfuje se na zdanovaci obdobi (kalendaini rok) podle stavu k

1. lednu roku, na ktery je dann vymétrovana [22].

Dait z pozemkii - vztahuje se na pozemky nachézejici se na uzemi Ceské republiky a
uvedené v katastru nemovitosti (pfedmétem dané nejsou pozemky, které jsou urceny pro
obranu statu a které vlastni stat a obce a dale dle § 2 odst. 2). Poplatnikem dané je vlastnik
pozemku, neni-li znam, je pak poplatnikem dan¢ uzivatel pozemku (osvobozeny od dané
jsou pozemky dle § 4). PakliZze ma povinnost platit dann z pozemku vice poplatnika, plati ji
spole¢né a nerozdilng, nestanovi-li zdkon jinak (§ 13a odst. 5). Vlastnik bytového nebo
samostatného nebytového prostoru, ktery je evidovan v katastru nemovitosti, je
poplatnikem dané¢ ve vysi svého podilu na celkové dani z pozemku odpovidajiciho

spoluvlastnickému podilu na pozemku [20, 64].
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Dari z nemovitosti - stavby - pfedmétem dang jsou stavby na tzemi Ceské republiky,
pro které¢ byl vydan kolauda¢ni souhlas ¢i stavby uzivané pred vydanim kolaudacniho
souhlasu (zpiisobilé k uzivani na zékladé¢ oznameni stavebnimu ufadu), byty a nebytové
prostory evidované v katastru nemovitosti (pfedmétem dané nejsou stavby, v nichz jsou
byty nebo samostatné nebytové prostory, které jsou jiz predmétem dané vySe uvedeng,

dalsi stavby, které nejsou predmétem dané, jsou uvedeny v § 7 odst. 2) [21, 64].

Dan z pfevodu nemovitosti

Je urCena zdkonem ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu
nemovitosti. Jiz podle ndzvu zékona je patrné, ze upravuje téz dalsi dvé podstatné dané,

tykajici se vlastnictvi nemovitosti a to dan dédickou a dan darovaci.

Dle § 9 odst. 1 tohoto zakona je pfedmétem dané uplatny pievod nebo ptechod
vlastnictvi k nemovitostem (blize je predmét dané specifikovan v § 9 odst. 2 az 5).
Poplatnikem dané v ptipad¢ ptrevodu nemovitosti je prodavajici (pfevodce) a kupujici
(nabyvatel) je rucitelem. V pfipadé nabyti nemovitosti pii vykonu rozhodnuti nebo
exekuci, vydrZzenim, vyvlastnénim, ve vetejné drazbé, v insolventnim fizeni po rozhodnuti
o upadku nebo nabyti nemovitosti na zdkladé¢ smlouvy o zajistovacim ptevodu prava v
souvislosti s postoupenim pohledavky, je poplatnikem nabyvatel. Jedna-li se o vyménu
nemovitosti, plati dan spole¢né a nerozdilné prevodce 1 nabyvatel. V ptipadé¢ prevodu nebo
pfechodu vlastnictvi k nemovitosti ze nebo do spole¢ného jméni manzeld, je kazdy z nich
samostatnym poplatnikem a jejich podily jsou stejné. Téz kazdy podilovy spoluvlastnik je

samostatnym poplatnikem a plati dani dle velikosti svého podilu [64, 23].

3.3 Evidence nemovitosti

Vyznamnou zvlaStnosti trhu nemovitosti je, Ze informace o vlastnictvi nemovitosti
jsou vetejné. Je tomu tak proto, Ze katastr nemovitosti a pozemkova kniha, do kterych se
zapisuji vSechna vlastnickd prava k nemovitostem, jsou veifejné listiny a tedy kdokoliv ma
pravo do nich nahlédnout a pofizovat z nich kopie. Diky tomu je mozné identifikovat a
zjistit vlastnictvi kterékoliv nemovitosti [2]. V pfiloze 4 je pro zajimavost uvedena kratce

historie zapisu nemovitosti.
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3.3.1 Katastr nemovitosti Ceské republiky

Katastr nemovitosti byl zfizen zdkonem ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti
Ceské republiky (katastralni zakon) s u¢innosti k 1. 1. 1993 a eviduje:
a. pozemky v podobé parcel,
b. budovy;
C. byty a nebytové prostory;
d. rozestavéné budovy, byty a nebytové prostory;

e. stavby stanovené zvlastnim predpisem [5].
Nize je vysvétleno nékolik vyrazl, které se objevuji v souvislosti s Katastrem nemovitosti.

Katastralni izemi - soubor nemovitosti, ktery je v katastru spole¢n¢ evidovany a

mistopisné uzavieny [3].

Katastralni mapa - polohopisna mapa velkého méfitka s popisem. Zobrazuje

vSechny nemovitosti a katastralni uzemi, které jsou predmétem katastru [3].

V ptiloze 5 je vyobrazen nahled do katastralni mapy, ktery je dostupny na
internetovych strankach katastru nemovitosti. Orientace v katastralni mapé je pro vlastniky
nemovitosti zdkladni znalosti. (Pro budouci vlastniky nemovitosti je pak vhodné sezndmit

se téZ s uzemnim planem, ve kterém lze zjistit mozna vyuziti pozemku. Blize ptiloha 6.)

ad. a Pozemek je cast zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici uzemni
spravni jednotky, hranici katastrdlniho uzemi, vlastnickou, drzby, druhii pozemkd,
zastavniho prava, popf. rozhranim zpiisobu vyuziti pozemku [7]. Dle zplsobi vyuZiti
pozemku se rozliSuji zastavéné plochy, nadvofi, ornd pida, chmelnice, vinice, zahrady,

louky, ovocné sady, pastviny, lesni pozemky, vodni plochy a ostatni plochy [24].

Parcelou se rozumi pozemek, ktery je polohové a geometricky urcen, zobrazen v
katastralni mapé svislym primétem (tj. obraz utvaru vznikly promitanim napf. na rovinu,
plochu) hranic pozemku a oznacen parcelnim Cislem. Stavebni parcela - pozemek, ktery je
evidovany v druhu pozemku "zastavéné plochy a nadvoii". Pozemkovd parcela - pozemek,

ktery neni stavebni parcelou [5].
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Obrazek 1 - Znaceni parcely v katastru nemovitosti

Vysledna $itka
pozemku meéfena
po terénu

Sitka pozemku po jeho
zobrazeni do zobrazovaci
roviny — do katastralni

katastralni mapa A/ mapy
parcela /

Zdroj: Kouba; Olivova, 2008, str. 22, [5]

ad. b Budovou je nadzemni stavba, kterd je uzaviena obvodovymi sténami a stie$ni
konstrukci [35]. V katastru nemovitosti se eviduji budovy spojené se zemi pevnym
zakladem, kterym se pfidéluje Cislo popisné nebo ¢islo evidencni nebo kterym se ¢islo
popisné ¢i evidenéni neptidé€luje (vedlejsi budovy) a které nejsou piislusenstvim jiné

budovy evidované na téze parcele [5].

Obrazek 2 - Znaceni budovy v katastru nemovitosti

Budova, ktera je pfisluSenstvim hlavni budovy €. p. 46, ale je na jiné parcele
nez je hlavni budova, se v katastru nemovitosti eviduje.

_ = _101

101 3

i 1
i
budova s &. p. 45
5

-101 - 01 buvdova

2 sC. p. 46

/

Budova, ktera je pfislu§enstvim hlavni budovy &. p. 45 evidované na téZe parcele,
se v katastru nemovitosti neeviduje, pouze se zobrazuje v mapé jako dalsi prvek polohopisu.

Zdroj: Kouba; Olivova, 2008, str. 23, [5]
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Rozdil mezi soucasti a prisluSenstvim nemovitosti

Oproti soucasti kazdé jednotlivé nemovité prislusenstvi je samo o sob¢ stavbou, tedy
nemovitosti, a mize existovat samostatné [15]. Dle zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského
zékoniku "Prislusenstvim jsou véci, které ndlezeji viastniku veci hlavni a jsou jim urceny k
tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany. Prislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a
prostory urcené k tomu, aby byly s bytem uzivany. " [66]. Véci hlavni mtze byt pozemek ¢i
jina nemovitost, které jsou funkéné spjaty s piislusenstvim - nemovitou stavbou. Napf.
prislusenstvim pozemku mize byt studna z betonovych skruzi a piislusenstvim nemovité

stavby kupftikladu vedle stojici stodola [44].

Soucast nemovitosti je pak vSe co k ni podle povahy nalezi a nemtize byt odd¢leno,
aniz by se tim nemovitost poskodila ¢i podstatné znehodnotila (stavba neni soucésti
pozemku) [15]. Jedna se o neoddélitelnost fyzickou, technickou i funkéni. Hlavni
nemovitost a jeji soucasti tvoii jeden celek. Z tohoto celku nelze samostatné pievadét
vlastnické pravo jakékoliv soucasti (napi. pfevod zpevnénych ploch, tenisovych dvorci,
pudni vestavby apod.) a naopak nelze pfevadét vlastnické pravo k nemovitosti bez jejich

soucasti [44].

ad. ¢ Dle zakona ¢. 72/1994 Sb. (zékon o vlastnictvi bytt) je: " bytem mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni". Zékon o
vlastnictvi byt nebyl v souvislosti s pfijetim stavebniho zdkona zatim novelizovan [73].
Dle nového stavebniho zdkona stavebni Ufad jiz nevydava rozhodnuti, kterym povoluje
uzivani stavby k danému tcelu. Proto je nutné ve vazb¢ na stavebni zakon za byt (jehoZ
vystavba byla povolena nejpozdéji k 31. 12. 2006) povazovat mistnost nebo soubor

mistnosti, jez jsou stavebn¢ urceny k bydleni [5].

ad. e V katastru nemovitosti jsou evidovana vodni dila, tzn. piehrady, hraze, jezy, stavby,
které se zfizuji k plavebnim tceliim v korytech vodnich tokid nebo na jejich brezich, stavby
k vyuziti vodni energie a stavby odkalist’, pokud jsou spojené se zemi pevnym zakladem.
V katastralni map¢ se téz zobrazuji napft. 1 zvonice, pomniky, sochy, pamatniky, mosty atp.

[5].

Naopak nékteré stavby v katastru nemovitosti evidovany nejsou napf.:

¢ podzemni stavby (jako jsou vinné sklipky, podzemni garaze atd.);
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¢ stavby nemajici obvodové zdi nebo stiechu (bazén);
+ tzv. drobné stavby, takové, které plni doplitkovou funkci ke stavbé hlavni:
e piizemni stavba, pokud jeji zastavéna plocha neptesahuje 16 m® a vysku
4,5 m nebo

e oploceni [9].

3.3.1.1 Zapis do katastru nemovitosti

Zapis do katastru nemovitosti je veden dle zdkona ¢. 265/1992 Sb. Prava k
nemovitostem vsak nevznikaji pouhym uzavienim smluv mezi jednotlivymi ucastniky
(timto ukonem vzniké véazanost stran), ale teprve pravoplatnym rozhodnutim katastralniho

ufadu 0 povoleni vkladu do katastru nemovitosti [15].

Vkladem je zapis do katastru nemovitosti, ktery vyvolava pravni uéinky vzniku,
zmény ¢i zaniku smluvné zalozeného prava k nemovitostem. Tyka se nejen smluv o
prevodech vlastnictvi, ale i smluv o zastavnim pravu, podzastavnim pravu, budoucich
hypoték, o piedkupnim pravu, o pravu vécnych biemen, dohod o vyporadani

bezpodilového vlastnictvi manzeli apod. [15].

Pted samotnym vkladem musi prob&éhnout fizeni o povoleni vkladu, které na navrh
ucastnika smlouvy ¢i jiné opravnéné osoby zahdji katastralni Ufad. Za datum zahajeni
tohoto fizeni je povaZzovdno datum doruceni navrhu Vv podatelné ptislusného Gfadu. Tato
skutecnost je vyznamna predevSim v souvislosti s pravem piednosti, kdy doslé navrhy jsou
zapisovany do rejstiiku a prednost ma vzdy navrh doruceny jako prvni. Poté jsou navrhy
katastralnim afadem piezkoumavany (uplnost, forma a pravni zpusobilost). Navrhovatel
muze byt katastralnim Gfadem vyzvan k doplnéni nalezitosti nebo mulize byt nafizeno ustni
jednani pro odstranéni vad, pfipadné fizeni muize byt pferuSseno a navrh vracen k

pfepracovani [15].

Po ukonceni fizeni je vydano rozhodnuti o povoleni vkladu do katastru nemovitostt,
eventualné€ rozhodnuti o zastaveni fizeni ¢i o zamitnuti ndvrhu na vklad. V pribé&hu trvani
fizeni o vkladu je katastralni ufad povinen uvést v evidenci pro pfisluSnou nemovitost
tzv. plombu. Jejim ucelem je mj. upozornit vefejnost, ze jsou zde pravni vztahy dotceny

probihajicim fizenim o zmén¢ vlastnika nebo jinych prav [15].
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Doslo-li k tspésnému vkladu, je na zéklad¢ pfislusného rozhodnuti o vkladu v
katastru nemovitosti vyznacen zdpis a zaroven jsou katastrem nemovitosti opatfeny
prvopisy smlouvy tzv. dolozkou, obsahujici ¢islo jednaci ptislusného rozhodnuti, datum
zapsani do katastru, datum vzniku pravnich u¢inki a datum a podpis odpovédného
pracovnika. Po doruceni takto oznaené smlouvy katastralnim ufadem vSem ucastnikiim,

pfipadné i finan¢nimu ufadu, je jim nasledné v evidenci vyznacena plomba odstranéna [15].

3.3.1.2 List vlastnictvi v katastru nemovitosti

Pro vlastnika nemovitosti, at' jiz budouciho ¢i stavajiciho, je také nezbytné
porozumét zapisim na listu vlastnictvi. Znalost tohoto dokumentu pomahd ptedejit

nemilym piekvapenim.

Kazdy vlastnik nemovitosti ma v daném katastrdlnim uzemi pouze jeden list
vlastnictvi, tedy list vlastnictvi se nepoji s ur€itou nemovitosti, ale s konkrétnim
vlastnikem. Kromé¢ toho, Ze list vlastnictvi dokazuje existenci nemovitosti, jsou na ném i
dalsi dulezité tidaje. Naptiklad kdo je vlastnikem/ky, jak posledni vlastnik nemovitost
ziskal, jakd jsou s nemovitosti spojena ptipadnd prava ¢i zdvazky (bfemena) apod. [9].

Vzor listu vlastnictvi obsahuje Ptiloha 7.

Na levé strané listu vlastnictvi v zahlavi je uveden ndzev obce a pod nim cislo listu
vlastnictvi. Tento udaj je dalezity pii jednani s katastralnim ufadem, ktery dle ¢isla listu
vlastnictvi tento dokument bez problému vyhleda. Cislo listu vlastnictvi se viak muiZze
ménit v zavislosti na zméné na nového vlastnika, ktery v daném katastralnim Gzemi jiz

néjakou nemovitost vlastni (a tedy i list vlastnictvi) [9].

V zapati je uveden néazev katastralniho ufadu, ktery list vlastnictvi vydal. Pii
podavani jakéhokoliv navrhu na vklad néjakého prava k nemovitosti (napt. vlastnického
nebo zastavniho) je nutné v ném tento udaj vzdy uvést a navrh adresovat pfislusenému
katastralnimu ufadu. Dale aby mohl byt list vlastnictvi vetejnou listinou, obsahuje v zépati
datum vyhotoveni, jméno a podpis pracovnika katastru nemovitosti, razitko katastru

nemovitosti a kolek [9].
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List vlastnictvi se sklada z péti zakladnich ¢asti, oznacenych pismeny A az E:

Cast A - zde jsou informace o vlastnicich nemovitosti a také jaké vlastnické vztahy a
prava jsou s nemovitosti spojena. Tedy jméno, adresa a rodné Cislo vlastnika
(fyzické osoby) nebo nazev, sidlo a IC vlastnika (pravnické osoby). Rodné &islo

a IC jsou oznaceny jako tzv. identifikator [9].

Jestlize vlastni nemovitost vice osob, jedna se o tzv. spoluvlastnictvi, které mlize byt
bud podilové spoluvlastnictvi nebo spolecné jméni manzeld (SIM). Podilové
spoluvlastnictvi je v listu vlastnictvi vyjadieno podilem kazdého z vlastnikii nemovitosti. V
piipadé, kdy je nemovitost ve vlastnictvi vice vlastnikti, musi se tito dohodnout o
spole¢ném hospodafeni s nemovitosti. VétSinou je rozhodovaci sila odvislad od velikosti
podilu na nemovitosti. K majetkové dispozici s celou nemovitosti je nutny souhlas vSech
vlastnikti. Nemovitost ve spoluvlastnictvi vice osob s sebou nese tzv. zakonné predkupni
pravo spoluvlastnikti. Tzn., pokud chce jeden ze spoluvlastnika sviij podil na nemovitosti
na nékoho pfenést, musi jej nejprve nabidnout ke koupi ostatnim spoluvlastnikiim.
Vyjimkou je ptevod na osobu blizkou napi. na dceru, takovém piipadé vyse uvedené
pravidlo neplati. Je-li v listu vlastnictvi ¢asti A uveden udaj "duplicitni zapis vlastnictvi",
pak katastr nemovitosti k této nemovitosti eviduje vice vlastnikli a doposud neni
vyjasnéno, ktery z nich mé& nemovitost po pravu vlastnit. Spoluvlastnici se téZ mohou

dohodnout na zruseni spoluvlastnictvi a vzajemném vypotradani [9].

Cast B - je rozdélena na daje o pozemcich a udaje o budovach.

V ¢asti u budov je ¢islo popisné nebo evidenéni, ¢ast obce (je pouze u nékterych
nemovitosti), zplisob vyuziti nemovitosti a parcelni ¢islo pozemku, na kterém se budova
nachazi. U pozemkii se zapisuje parcelni Cislo (je-li pfed Cislem "St." jednd se o stavebni
parcelu), vyméra, druh pozemku ¢i jeho zplsob vyuziti a Gidaj o tom, zda se jedna o
pozemek v zemédélském piidnim fondu. Jak bylo vyse zminéno, miize v Ceské republice
existovat situace, kdy vlastnik budova neni vlastnikem pozemku. Informace o této
skute€nosti je uvedena pravé v listu vlastnictvi ¢asti B. Vedle udaje o parcelnim cisle
pozemku, na kterém se budova nachazi, je navic uvedeno ¢islo listu vlastnictvi, na némz je
tento pozemek veden (viz priloha 1). Jestlize vlastnik rozestavéné nemovitosti na ni
potiebuje uvalit zastavni pravo (napf. za hypotééni vér) nebo ji prodat, pak se v této ¢asti
eviduje udaj "Rozestavéno” [9]. Dle zékona &. 344/1992 Sb. o katastru nemovitosti Ceské
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republiky je rozestavénou budovou "budova alespon v takovém stupni rozestavénosti, ze jiz
je patrné stavebné technické a funkcni usporadani prvniho nadzemniho podlazi, pokud ji
dosud nebylo pridéleno cislo popisné nebo evidencni, a u budovy, které se cislo popisné

nebo evidencni nepridéluje, pokud nebylo zapocato s jejim uzivanim" [65].

Cast C - zde se zapisuji pod ndzvem "omezeni vlastnického prava":
1. informace o nemoznosti s nemovitosti nakladat, predevsim:
¢ soupisu nemovitosti do konkursni podstaty;
¢ rozhodnuti soudu o vydani piedbézného opatieni, omezujicim
opravnéni majitele nemovitosti s ni nakladat;
¢ uzavieni smlouvy o provedeni nedobrovolné drazby.

2. vécnd prava, kterd byla k nemovitosti zfizena (tato prava k tzv. zatiZzené
nemovitosti jsou prendSena i pifi zméné vlastnického prava). Napf. zastavni
pravo (pro ziskani hypotécniho Uvéru), vécna bfemena (omezeni vlastnika
nemovitosti ve prospéch né¢koho jiného), predkupni pravo s vécnymi ucinky
(prodavajici je povinen nemovitost nejdiive nabidnout osobé, v jejiz prospéch

zni toto piredkupni pravo) [9].

Cast D - v této &asti se uvadi mozné budouci vady nemovitosti. Jestlize je v této &asti tidaj
uveden, neni mozné v disledku pozdéji zjisténé vady (viz. body nize) zadat odstoupeni od
kupni smlouvy nebo slevu z ceny. Napt.:
¢ u soudu byl poddn navrh na soudni vykon rozhodnuti prodejem nemovitosti €i
podniku, kterého je nemovitost soucasti;
+ v¢fitel podal na majitele nemovitosti u soudu navrh na ziizeni soudcovského
zastavniho prava k nemovitosti;
¢ u soudu byl podédn navrh na to, aby soud urcil, Ze osoba odlisnd od vlastnika
nemovitosti je osobou opravnénou v nékterém pravnim vztahu k nemovitosti (napf.

ma byt namisto souc¢asného vlastnika zapsan jako vlastnik nékdo jiny) [9].

Cast E - jsou zde uvedeny nabyvatelské tituly véetné ndzvu a &isla apod., kterym byly
zapsany. Mezi zékladni nabyvatelské tituly napt. patfi:

¢ kupni smlouva,

+ darovaci smlouva;

¢ kolaudaéni rozhodnuti v pfipadé novostavby;
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¢ rozhodnuti soudu o vypotadani dédictvi [9].

Cast F - jestlize je na listu vlastnictvi evidovan zemédélsky pozemek, je v této Gasti
uveden téz kod bonitované pudné ekologické jednotky tzv. BPEJ, ze kterého je mozno
vyc¢ist udaje o produkénim potencialu zemédélského pozemku v ramci celostatni bonitacni

databaze [9].

Péti mistny kod BPEJ se sklada z:
¢ 1. ¢islice (0 - 9) - klimaticky region;
¢ 2.a3. ¢cislice (01 - 78) - hlavni pudni typ;
* 4 (islice - stanovuje kombinaci svazitosti a expozice pozemku ke svétovym
stranam;

¢ 5. Cislice - urcuje kombinaci hloubky pidniho profilu a skeletovitost [16].

Dle Pokynu €. 19 pro zavedeni kodi bonitovanych piidné ekologickych jednotek do
katastru nemovitosti Ceské republiky a pro jejich aktualizaci byly tdaje o BPEJ zavadény

do katastru nemovitosti od roku 1995 [46].

3.4 Zpusoby financovani vlastniho bydleni

Poftizeni vlastniho bydleni spadd do finanéné narocnych operaci. VétSinou neni k
dispozici okamzité celd Castka na uhrazeni dané nemovitosti. Nejvice se vyuZivanymi

produkty jsou nasledujici (¢i jejich kombinace):

¢ vlastni prosttedky, nebo
¢ uvery:

1. hypotéky a

2. stavebni spofeni.

I vlastni prostiedky spadaji mezi produkty, které jsou pouZivany pro financovani
bydleni. Casto tvoii ¢ast celkovych prostiedkii a zbyvajici Gast je dopliiovana uvéry.
Poslednim pomérné €asto vyuzivanym "produktem" pro financovani bydleni jsou piijcky v
rodiné. Tato varianta vSak neni pfiliS vhodna. Pfestoze mezi jeji pifednosti patii
jednoduchost a bezurocnost (vétsinou), je tieba se zamyslet nad zplisobem vraceni penéz.
PakliZze si mladi manzelé budou chtit pijCit penize na hypotéku a zaroven od rodicu, bude

jejich rozpocet zatizen mésicnimi splatkami hypotéky, proto nebude v jejich silach vratit
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penize v kratkém casovém horizontu. Na druhé strané¢ pro rodice neni pfijatelné na
zapujcené penize Cekat kuptikladu 20 let [11]. Vyjimkou by byla situace, kdy by rodice
nepozadovali vraceni finan¢nich prostfedkt. V takovém piipad€ by se pak jednalo spiSe o

formu daru.

3.4.1 Hypotéka

Hypotééni uvér je dle zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech: " ..uver, jehoz splaceni
véetne prislusenstvi je zajisteno zastavnim pravem k nemovitosti, i rozestavené, kdyz
pohledavka z véru neprevysuje dvojndsobek zdstavni hodnoty zastavené nemovitosti. Uvér
se povazuje za hypotecni uver dnem vzniku pravnich ucinkii zastavniho prava." Zastavena
nemovitost se musi nachazet na izemi Ceské republiky, ¢lenského statu Evropské unie

nebo jiného statu, tvoticiho Evropsky hospodatsky prostor [71].

Pied kvétnem 2004 byly hypotééni Gvéry poskytovany pouze na investice do
nemovitosti na tizemi Ceské republiky, na jejich pofizeni & vystavbu a jejich splaceni bylo
nutno zajistit zastavnim pravem k nemovitosti. V soucasnosti jiz tato podminka zdkonem
dana neni a hypotécni uveéry jsou v podstaté vSechny uvéry zajis§téné nemovitosti. Nyni
jsou bankami nabizeny v zasadé¢ dva typy aveér: hypotéky ucelove vizané na potizeni
nemovitosti a fzv. americké hypotéky vyuzitelné na cokoliv [18]. Pojmenovani americka
tento typ hypotéky ziskal v disledku jeji velké oblibenosti v USA. Lze na né pofidit
napf. auto, vybaveni domadcnosti, zaplatit détem studium, dovolenou, pouZit penize na

splaceni jinych tvéri atd. [17].

Ucelova hypotéka miize byt poskytnuta na:
¢ vystavbu nemovitosti;
¢ modernizaci, rekonstrukci ¢i opravy nemovitosti;
¢ koupi nemovitosti, stavebniho pozemku;
¢ splaceni Gvéru ¢i pljcky pouzité na investice do nemovitosti;
+ ziskani vlastnického podilu na nemovitosti (napt. vyporddani dédictvi nebo

spole¢ného jméni manzeli) [58].

Vyse hypotécéniho tvéru je dana procentem z hodnoty zastavené ¢i pofizované

nemovitosti, tedy kolik muze klient maximaln¢ ziskat [58]. Obecné je pomér uvéru k
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zastavni hodnot¢ nemovitosti ozna¢ovan zkratkou LTV z anglického Loan to Value [31]. V
pfipad¢ neucelovych uvérii se tato vySe LTV pohybuje kolem 60 % ceny obvyklé
zastavené nemovitosti, u ucelovych uvéra se lze setkat s uvéry do vyse LTV 70, 80, 90,

100 ptipadné vyjimecné i nad 100 % [58].

Splatnost hypotééniho uvéru se pohybuje v rozmezi 5 az 45 let, pii ¢emz banky
preferuji splatnosti v nasobcich péti let, ale akceptuji i jiné doby splatnosti. Podminkou,
jez banky vyzaduji, je produktivni vék klienta po celou dobu splaceni avéru. Zasahuje-li
délka splaceni do dichodového véku, je obvykle nutno ptibrat k tivéru dalsiho (mladsiho)
spoludluznika. S delsi dobou splatnosti klesa i vySe méesicni splatky. Optimalni splatnost je

15 az 20 let, kdy je nejlepsi pomér mezi vysi splatky a naklady na hypotécni tvér [50].

Splatka hypotécéniho uvéru se sklada ze splatky troku a jistiny. Se sniZujici se vysi
uvéru klesa vyse splatky urokd a soucasné roste vyse splatky jistiny, pii ¢emZ celkova
splatka je v Case stale stejné¢ vysoka, tj. anuitni (jedna se o nejb&éznéjsi typ splaceni). Z
pocatku splaceni tvoii pievaznou Cast pravidelné splatky splatka urokd a ke konci je
situace opacna, tj. vEtsi Cast tvoii splatka jistiny. Zaplacené troky z hypotééniho uvéru je
mozno odecist od zdkladu dané. Tato vyhoda je nejvice znatelnd ptedevSim v prvnich
letech splaceni uvéru, kdy je podil trokti ve splatce nejvyssi [10]. Dalsimi typy splaceni,
upravujici vysi splatky v cCase, je progresivni - z pocatku je splatka niz$i a v prib&hu
splaceni stoupa (je vhodné pro klienty, kteti ocekavaji riist svych ptijmt nebo pro klienty,
ktefi jsou na pocatku pracovni kariéry piipadné pro pary, kdy jeden z partneri nepracuje
(napf. je na rodicovské dovolené), ale o¢ekavaji, Ze se situace casem zméni a budou mit k
dispozici ptijmy dva) a degresivni - jedna se o opak progresivniho splaceni. Zde klient z
pocatku plati vysoké splatky, které se Casem snizuji. Pfi porovnani s anuitnim splacenim na
stejnou dobu splatnosti zaplati klient celkem na urocich méné. Tato varianta je vhodna
napf. pro starsi klienty, ktefi oCekavaji sniZeni jejich piijma (napft. jeden z partner odejde

do dtichodu) [14].
Urokovi sazba zavisi zejména na:

ucelu uveéru;

a
b. dobé fixace;

134

vysi zajisténi uveru;

o

bonité klienta.
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ad.a  Nejnizsi Grokové sazby jsou poskytovany pro uvéry na vlastni bydleni (jsou pro
banky nejméné¢ rizikové). Naopak vysoky urok maji hypotéky bezucelové.

ad.b  Doba fixace piedstavuje obdobi, po které je vySe trokové sazby neménna.
Urokova sazba se li§i dle délky fixace. Cim je delsi, tim je Girokova sazba vyssi.

ad.c  Se zvysujicim se procentnim podilem uvéru z hodnoty zastavené nemovitosti, se
navysuje i urokova sazba (napft. urokova sazba je vyssi pro uvér ve vysi 70 % nez
50 % hodnoty zastavené nemovitosti). Poskytne-1i banka klientovi Gvér ve vysi
50 % hodnoty zastavené nemovitosti, banka ma vyssi jistotu, Ze klient bude
ochoten splacet, protoZe se na financovani podili svymi vlastnimi penézi. Navic v
pfipadé nutnosti prodeje pro banku zbude dost penéz a cela pohledavka bude
uhrazena.

ad.d  Bonita piedstavuje z pohledu banky "kvalitu" klienta. Banky vétSinou pozaduji
prokézani piijmu klientq, ktefi splaceji hypotécni uvér. Chtéji znadt piijmy nebo
platebni moralku u jiného penézniho ustavu. Paklize nevyzaduji prokazovani
pfijmi, pozaduji ndhradou lepsi zajisténi Gveéru a vyssi Grokovou sazbu uveéru.

jim klient "kvalitn&j$i" (napf. ma zivotni pojisténi) [11].

3.4.2 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je upravovano zakonem ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spoteni. Dle
tohoto zdkona je stavebni spofeni ucelové spofeni (tj. uvér ze stavebniho spofeni miize byt
pouzit pouze na bytové potieby a to 1 pro osoby blizké - ptibuzny v fad€ piimé, sourozenec
a manzel), které spociva v pfijimani vkladl od ucastniki stavebniho spofeni, poskytovani
uvérl ucastnikiim stavebniho spofeni a téZ poskytovani statni podpory ucastnikiim
stavebniho spofeni. Dale tento zakon uvadi, ze provozovatelem stavebniho spofeni je

stavebni spofitelna [67].

V soudasné dobé je v Ceské republice pét stavebnich spofitelen: Ceskomoravska
stavebni spofitelna, a.s.; Modrd pyramida stavebni spofitelna, a.s.; Raiffeisen stavebni
spofitelna a.s.; Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s. a Wiistenrot - stavebni spofitelna

a.s. [4].
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Stavebni spofeni Ize rozdé€lit do dvou fazi:
Faze sporeni - je prvni fazi, ve které klient spoii a jeho vklady jsou uroCeny. Ke vkladu je
piipisovana statni podpora a klient ziskava narok na uvér ze stavebniho spofeni (tj. na

piid¢€leni cilové ¢astky) [13].

Dochéazi k uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni mezi klientem (ucastnikem
stavebniho spofeni) a stavebni spofitelnou, kterd obsahuje n¢kolik dulezitych nalezitosti:
¢ cilovou castku - celkovy finan¢ni objem, ktery klient pomoci stavebniho spotfeni
ziska
(maximalni vySe cilové Castky neni stanovena, v prubéhu trvani stavebniho spofeni
Ji lze navysovat - za poplatek 1 % z rozdilu mezi navySovanou a ptvodni cilovou
¢astkou, i snizovat - poplatek zavisi na konkrétni stavebni spofitelné, nemusi byt
uétovan viibec nebo mize byt napi. desetina procenta z cilové ¢astky apod. [55]);
¢ urokovou sazbu vkladu klienta i poskytnutého uvéru stavebni spofitelnou - tyto
sazby jsou ze zakona stanoveny jako pevné a jejich rozdil nesmi presdhnout tii
procentni body (vyjimku stanovuje zdkon pouze v § 5 odst. 7). Piehled trokovych
sazeb jednotlivych stavebnich spofitelen je uveden v ptiloze 8;
¢ podminky, jez musi klient splnit, aby mohl ziskat Gvér ze stavebniho spoieni -
podminky obvykle zahrnuji povinnost dosahnout predepsaného hodnoticiho ¢isla,
naspoteni urcité ¢astky, ptipadné dalsi pozadavky a
¢ zpiisob splaceni - jedna se o pravidelné mési¢ni splatky v pfedem stanovené vysi,

které pokryvaji jistinu i Groky, pficemz splatky jsou stanoveny jako minimalni [4].
Piidéleni cilové ¢astky - jedna se o piedél mezi fazi spofeni a fazi uvérovou [13].

Ptidéleni (tj. stavebni spofitelna vyhradi zdroje potiebné pro poskytnuti uvéru
klientovi) je nutna podminka (nikoliv postacujici) pro poskytnuti uvéru. Dokud klient
nedosdhne pfidéleni, nemiize mu stavebni spofitelna vyplatit uvér, protoZze by se mohla
dostat do potizi se zajisténim zdroji. Samotné pfidéleni avéru tedy nezarucuje jeho
poskytnuti. Klient si mize vSe rozmyslet a pokratovat ve spofeni nebo muze dojit k

situaci, kdy neni schopen stavebni spofiteln¢ prokazat svou schopnost uvér splacet [4].
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Ptid€leni cilové Castky nastavd az po splnéni podminek stanovenych zdkonem a
stavebni spofitelnou (Samotné piidéleni nasleduje az poté, kdy s nim klient vyjadii souhlas)
Podminky jsou obvykle tyto:

* dodrzeni minimalni doby sporeni - dle zakona o stavebnim spofeni jsou to dva roky
(§ 5 odst. 4);

* nasporeni minimalni ¢astky - stanovuje ji stavebni spofitelna, vétsinou 40 % cilové
castky (klient tedy ziskava narok na ivér ve vysi 60 % cilové castky);

* dosazeni urceného hodnoticiho cisla - jedna se o parametr ohodnocujici délku a
intenzitu spofeni klienta. Stavebni spofitelny vyuzivaji rizné konstrukce tohoto
parametru (pojmenovano muze byt téZ jako ohodnocovaci C¢islo, parametr

ohodnoceni apod.) [13].

Faze uvérova - zde klient ziskava uvér ze stavebniho spofeni za urokovou sazbu uvedenou
ve smlouvé o stavebnim spofeni a nasledné uvér pravidelné splaci az do kone¢ného

splaceni vétSinou formou anuitnich splatek [13].

Obrézek 3 - Stavebni spofeni - Casovy pribch

uzavieni pridéleni 7 e

smlouvy cilove castky Ve

penize

Zdroj: Wiistenrot - stavebni spofitelna a.s., 2011, [62]

Preklenovaci uvér

V pripadé, kdy klient potiebuje fesit svoji bytovou situaci diive, nez mu vznikne
narok na Uvér ze stavebniho spofeni, muze stavebni spofitelna poskytnout

tzv. preklenovaci Uveér (meziuvér). Preklenovaci uvér je véazany ke konkrétnimu uctu
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stavebniho spofeni a je uréen na pireklenuti obdobi do ptidé€leni cilové Castky. Zpravidla je
poskytovan ve vysi celkové ¢astky (mize byt i nizsi, nikdy vSak vyssi). Doba trvani
preklenovaciho Gvéru se muze pohybovat v rozmezi nékolika malo mésicu (potiebuje-li
klient prostfedky jen o néco diive, nez ziska ptidéleni cilové castky) az po celou dobu faze
sporeni (klient, ktery potfebuje prostredky jiz pfi podpisu smlouvy o stavebnim spofeni).
Preklenovaci uvér neni splacen postupné, klient plati pouze troky a soucasné spoii na svij
ucet stavebniho spoifeni. V okamziku pfid€leni uvéru je pieklenovaci avér splacen
pfidélenou cilovou &astkou. Urokové sazby nejsou zakonem regulovany a nemusi byt ani
pevné az do splatnosti [4]. Urok preklenovaciho Givéru je poditan z celé cilové &astky.
Naptiklad klient potfebuje 500.000 K& na rekonstrukci bytu, pfi ¢emz ma uspoieno
200.000 K¢&. Na stavebni spotfeni s cilovou c¢astkou 500.000 K& vlozi uspotfenych
200.000 K¢ a cerpé pteklenovaci uvér. Vyse cilové castky je 500.000 K¢, prestoze klient
potiebuje pouze 300.000 K¢ cizich. Je to dano tim, ze vklad musi byt na G¢tu a neni s nim
mozno hybat kvuli statni podpote. Také ke vkladu musi byt i nadale spofeno, aby klient
dosahl podminek pro piidéleni Gvéru ze stavebniho spofeni [10]. Tedy klient si pujéi
mezitvérem potiebnych 500.000 K¢ a jeho naspofenych 200.000 K¢ zlstdva na uctu a
spole¢n¢ s pravidelnym spoienim klienta pak vytvoii zakladni podminky pro narok na uveér

ze stavebniho spofeni.

Obrazek 4 - Ukazka pteklenovaciho tivéru

Uzavfeni -
| smiouvy .~ Plidalenl cllowé
/ . ™ Splacenl pFeklenovacihe Gvamu
f /,f Féze spofeni ff
L
| =
| Faze Gvéru
Berpan || Preklenovaci fﬁ,f”'
preklenovache — Gvér |
vary

Zdroj: Syrovy, 2005, str. 35, [10]
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Ukonceni stavebniho sporeni

Radné ukonéeni stavebniho spofeni je takové, kdy doslo k naspofeni stanovené
cilové ¢astky. Ukoncit smlouvu mize klient i po 6 letech, na které se smluvné zavazal, aniz
by dosahl cilové ¢astky. V obou piipadech klient nepfichazi o statni podporu. Ukonci-li
klient smlouvu ptfed uplynutim 6 let (bez dosazeni cilové ¢astky), nevznikd mu narok na
veskerou statni podporu (uroky mu zlstavaji). Vypoveédni lhiita ¢ini obvykle tfi mésice.
Obdobi 6 let je podstatné z hlediska naroku na statni podporu, po této dobé na ni vznika
narok a neni nutné smlouvu automaticky ukoncit (u star§ich smluv uzavienych pied rokem
2004 se jednd o 5 let, u smluv od 1. 1. 2001 jiz o 6 let). Pfi umrti klienta pfechazi prava i
povinnosti na dédice [55].

3.5 Naijemni vztah a nijemni smlouva

Néjemni vztah vznika na zdkladé pisemného uzavieni ndjemni smlouvy, kterd je
upravena zakonem ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, v § 663 az § 723. Dle obcanského
zakoniku je najemni vztah chranény (§ 685, odst. 3), tj. ndjemni smlouvu lze vypoveédét

pouze z divodi, které jsou stanovené v zakoné [41].

Najemni smlouva musi obsahovat oznaceni bytu, jeho pfisluSenstvi, rozsah jejich
uzivani, zptisob vypoctu najemného a uhrady spojené s uzivanim bytu nebo jejich
konkrétni vysi. Méla by také obsahovat dobu najmu. PakliZze neni doba stanovena, ma se za
to, Ze smlouva je uzaviena na dobu neurcitou. Dale miZe najemni smlouva obsahovat jiz

jen piipadné konkrétni ujednani dle dohody obou stran [12].

Najemné definuje obCansky zdkonik nepiimo v § 663, ktery stanovi, ze: "ndjemni
smlouvou pronajimatel prenechava za uplatu ndjemci véec, aby ji docasné (ve sjednané

dobé) uzival nebo z ni bral i uzitky." [41].

Regulované najemné

Stat si nechavd moznost regulovat ceny u véci u a sluzeb, které povazuje za dilezité.
Obdobné tomu bylo 1 v oblasti najemného. Ministerstvo financi regulovalo ceny
najemného prostiednictvim vyhlasky ¢. 231/2000 Sb. az do doby, nez ustavni soud v

¢ervnu 2000 rozhodl o jejim zruSeni k 31. 12. 2001 z divodu jeji nezakonnosti. Do této
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doby zvySeni nijemného piedstavovalo problém. Bylo mozno jej uskutecnit v pribéhu
trvani najemniho vztahu pouze sjednanim dohody mezi nijemcem a pronajimatelem.

Nechtéla-li jedna ze stran ke zvyseni piistoupit, nebylo mozné najemné zvysit [42].

Novym zakonem v této problematice byl az zdkon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném
zvySovani njjemného z bytu a o zméné zdkona ¢. 40/1964 Sb., ktery nabyl ucinnosti
koncem biezna 2006. Zakon se vztahoval na byty podléhajici regulovanému najemnému a
umozioval ze strany pronajimatele jednostranné ndjemci zvySit ndjemné (navyseni
nesmélo prekrocit hranici stanovenou zidkonem - maximalni pfiristek mésicniho
najemného) kdykoliv od ledna 2007 do 31. 12. 2010. Rozhodnuti o navyseni najemného o

maximalni pfiristek nebo pouze o ¢ast zaviselo jen na pronajimateli [42].

Dle zékona ¢. 107/2006 Sb. se deregulace najemného nevztahovala na byty:

a) "“pronajatych spolecnikiim, cleniim nebo zakladateliim pravnické osoby vzniklé za
ucelem, aby se stala viastnikem domu s byty,

b) bytovych druzstev ziizenych po roce 1958, jde-li o byty postavené s financni,
uvérovou a jinou pomoci poskytnutou podle predpisii o financni, uverové a jiné
pomoci druzstevni bytové vystavbe, které jsou v ndjmu jejich clenii,
bytova druzstva, které jsou v najmu jejich clenu,

d) jejichz vystavba nebo dostavba byla povolena po 30. cervnu 1993 a na jejichz
financovani byla obcim poskytnuta dotace ze statniho rozpoctu nebo ze statnich
fondii na vystavbu ndjemnich bytii, a to po dobu platnosti podminek poskytnuté
dotace,

e) zvildstniho urceni a bytech v domech zvidstniho urceni, jejichz vystavba byla

povolena pred 30. cervnem 1993" [68].

Cilem této legislativni Upravy bylo narovnani situace na trhu s ndjemnimi byty a
piiblizeni vySe regulovaného najemného k trZznim hodnotdm. V Praze, krajskych méstech
(mimo Usti nad Labem a Ostravy) a ve stiedo¢eskych méstech nad 10 tisic obyvatel bude

deregulace trvat jesté do 31. 12. 2012 [37].
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Po skonceni tohoto procesu se ndjemnici doteni deregulaci (cca 450 tis. bytl) stavaji
plnopravnymi tcastniky smluvnich vztah. Nova uroven najemného jiz nebude ur¢ovana

zékonem (proti zvySovani nemé¢l najemnik obranu), ale po dohodé s pronajimatelem [37].

3.6 Prednosti a nedostatky vlastniho a najemniho bydleni

V Ceské republice je silné zazita preference vlastnického bydleni, které byva
piekazkou ve st¢hovani se napt. za praci. Mnozi pak Zziji podstatnou Cast svého zivota na
jednom misté, proto je nutno dikladné zvazit aktudlni situaci a dle ni ucinit rozhodnuti, zda
volit vlastni ¢i najemni bydleni. Nize jsou uvedeny nejcastéjsi argumenty k obéma formam

bydleni.

Vlastni bydleni

Mezi vyhody vlastniho bydleni je fazen pomaly, ale stabilni riist cen nemovitosti; v
ptipadé hypotéky je spldcen majetek, ktery klientovi po splaceni zlistane ve vlastnictvi; pfi

splaceni hypotéky lze odecist zaplacené uroky ze zakladu dané [29].

Dalsi vyhodou je moznost libovoln¢ naklddat s vlastnim bytem (tedy po jeho
splaceni!), napf. moznost jej prodat, zastavit ¢i darovat; moznost libovolné provadét
upravy, opravy a rekonstrukce dle vlastnich potieb a ptani, pouze s ohledem na stitni

ufady (napf. statni nebo pamatkovy) [72].

K nevyhoddam lze zatadit nutnost péfe o nemovitost, jeji udrzbu a opravy; riziko
vypadku piijma (pf. ztrata zaméestnani, Giraz apod.) pro zajiSténi pravidelnych splatek; v
dani; skloubeni riznych z4jmu spolecenstvi vlastnikli o spravé domu a spole¢nych prostor
[29]. Oproti obdobi, kdy je byt splacen jej klient nesmi zastavit. Banky vétSinou vyzaduji

schvaleni stavebnich Gprav v byt¢ a dalsi.

Naptiklad v Obchodnich podminkdch Hypotééni banky (viz pfiloha 9) je
mj. uvedeno, ze v ptipadé poklesu trzni ceny pod zastavni hodnotu nemovitosti ma banka
pravo hypotécni ivér odmitnout, omezit, prerusit ¢i ukoncit Cerpani uvéru a zadat okamzité
doplaceni Gvéru. Banka ma dale pravo za urCitych podminek ménit tirokovou sazbou

(pfestoze je predem stanovena ve smlouv€), napf. ji zvySit az na hodnotu jejiho
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trojnasobku a dalsi [27]. Tyto informace nejsou bézné klientim zdiraznovany a neni o

nich vetejné povédomi, proto je vhodné si tyto podminky prostudovat.

Najemni bydleni

Za vyhody je uvadéna predevsim flexibilita, tj. moznost prest¢hovat se dle aktualni
situace; absence starosti s udrzbou bytu; finanéni svoboda, kdy najemnik neni zavazan
odvadét pravidelné splatky na mnoho let dopfedu [29]. Veskeré opravy, s vyjimkou
drobnych, pfipadaji na ucet pronajimatele; ndjemci odpada starost s placenim dan¢ z

nemovitosti, udrzbou a opravami spole¢nych prostor domu a starosti s hodnotou bytu [72].

Nevyhodami jsou placeni najmu, tzv. vyhazovani penéz z okna, kdy za tyto finan¢ni
prostiedky najemce neziska oproti splaceni napf. hypotéky zadny majetek; nejistota
budouciho uzivani bytu v podob& neshod s pronajimatelem [29]. Pokud je néjemci

umoznéno provadét rizné upravy, pak jediné se souhlasem pronajimatele [72].
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4 EMPIRICKA CAST

Tato Cast je zaméfena na konkrétni modelovou rodinu a na ukazku konkrétnich

moznosti jejiho bydleni. Jsou zde pouzity nejbéznéjsi varianty financovani bydleni pro

fyzické osoby a to hypotécni Givér a meziuvér / uvér ze stavebniho spofeni. Téz je zde jako

dopliujici prvek k financovani vlastniho bydleni uvedena kombinace s bydlenim

najemnim.

4.1 Predpoklady modelu

Pro dalsi modelovani byly stanoveny nésledujici predpoklady.

Modelova rodina

mladi manzelé (muz 39 let, zena 33 let);

1 dité ve véku 3 let;

zadné uvery ¢i dalsi mésicni vydaje (napf. pojisténi zivotni, razové atp.);

spole¢ny cCisty mésicni piijem 51.000 K& (muz 30.000 K¢/mésic, zena je jiz po
rodi¢ovské dovolené, dité navstévuje mateiskou Skolku, Zena proto opét pracuje na
plny uvazek za 21.000 K¢&/mésic);

prijem manzell jakozto vSechny jiné poplatky a ceny se budou navySovat s ristem
inflace;

manzelé preferuji vlastnictvi bytu i ndjem v Praze ve star§im cihlovém domé (stary
byt);

nemaji usporeny zadné financni prostfedky;

chtéji byt vlastnit do 30 let.

Manzelé nemohou ziskat Podporu hypoték pro mladé lidi na starsi byty protoze, v
letosnim roce 2011 neni vyplacena (viz kapitola 3.2.5 Zasahy statu do trhu
nemovitosti).

TaktéZ nemaji narok na Pfispévek na bydleni ani na Doplatek na bydleni. Jejich
mzdy se nepohybuji na socialnim minimu.

Pro tuto modelaci nebude brano v uvahu vyuziti zminéného nizkotro¢ného

Uvéru 300.

Koupé ¢i pronajem bytu jsou uvazovany na uzemi Ceské republiky.
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Modelovy byt
- velikost 2+1; podlahova plocha 60 m?,
- stard zastavba je z roku 1980 (stary byt)

V pripade koupé bytu:
- sdruzeni vlastnikli jednotek se o diim tadné stara, opravy domu jsou financovany z
fondu oprav;
- v domé se nenachazeji nebytové prostory k pronajmu, z nichz by mohl plynout

piijem do fondu oprav.

Tabulka 1 - Primérné ceny bytu v Praze

Novy byt 57.500 K¢&/m2 3.450.000 K&
Stary byt 40.000 K&/m2 2.400.000 K&

Zdroj: Realitni portal, 2011, [49]

Dalsi poplatky zahrnujici (poplatky do fondu oprav, platbu za teplo, vodu, elektiinu,
pojisténi nemovitosti, dait z nemovitosti, za Gdrzbu spolecnych prostor a spravu domu)

byly stanoveny na 3.000 K¢/ mésic.

V pripadé ndjemniho bydleni:

Tabulka 2 - Primérny najem bytu v Praze

Novy byt 190 K¢&/m” 11.400 K¢&
Stary byt 184 K&/m” 11.040 K&

Zdroj: Paslerova, spole¢nost APOGEOQ, 2011, [43]

Dalsi poplatky u najemniho bydleni zahrnujici (platbu za teplo, vodu a elektfinu)
byly stanoveny na 3.000 K¢&.

Vysi poplatki je odvisla od skutecnosti, zda spravu provadi pfimo majitel domu nebo
ji spoleCenstvi vlastnikd (¢i druzstvo) realizuje prostfednictvim najaté spravcovské
spole€nosti €1 se sami spoluvlastnici domluvi na rozdéleni jednotlivych spravcovskych
¢innosti mezi sebou. Dale dle aktualniho stavu nemovitosti (fond oprav). Vyznamnou roli
zde hraje i skutecnost, ma-li dim nebytové prostory, které mize pronajimat (pak by se

mésicni poplatky snizily).
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Poplatky u star¢ho i nového bytu se pohybuji primérné v rozmezi 2.000 -
4.000 K¢/mesic. V pripade staré¢ho bytu tvofi nejvétsi cast mesicnich poplatki platba do
fondu oprav, v pifipadé nového bytu jsou pak poplatky odvadény navic napft. i na ostrahu
domu, recepci, atp. Nové byty jsou stavény ve vys$Sim standardu. Z tohoto divodu jsou
stanoveny poplatky u starého 1 nového bytu shodné€ na primérnou vysi 3.000 K¢. Néjemné
1 s mésicnimi poplatky je v cihlovém byté tedy 14.040 K¢ a nijemné v novostavbé

14.400 K¢.

v rw

Mésicni vydaje modelové rodiny

Na zakladé pruzkumu nejriznéjsich internetovych diskusi nelze jednoznaéné stanovit
mesic¢ni vydaje domécnosti na potraviny, hygienické potieby, oble¢eni, mobilni telefon,
jizdné a dalsi. Néekteré tficlenné rodiny jsou schopny utratit jen za potraviny a hygienické
potteby 15.000 K¢ a nékteré jsou nuceny vyzit jen s 3.000 K¢. Modelova rodina se nechce
kvili avéru extrémné uskromnovat. Chee si v priubéhu let také uspofit na dovolenou u
moie ¢i jiné vylety a konicky. Pocitano je téz s tim, ze rodina bude mit druhé dité a tedy v
pribéhu casu se jeji vydaje jest€¢ navysi. Proto byly mésicni vydeje modelové rodiny

stanoveny na vysi 20.000 K¢.

Z toho tedy vyplyva, ze v dobé&, kdy bude rodina bydlet v byté na uvér ji z celkového
mesi¢niho Cistého pifijmu 51.000 K¢ po odecteni vydaji na domacnost 20.000 K¢ a
3.000 K¢ za poplatky na bydleni (voda, elekttina, teplo atd.) zbude 28.000 K¢. Pokud by

chtéla, mohla by tuto celou ¢astku vydat za mésicni splatku uvéru na byt.

Bude-1i rodina bydlet dany mésic v najmu, pak za n&j v piipadé nového bytu zaplati
14.400 K¢ a zbude ji mésicni ¢astka 16.600 K¢ nebo 14.040 K¢ u star¢ho bytu a zbyvajici
mesicni ¢astka bude Cinit 16.960 K¢. Mési¢éni vySe prostiedkd, které si miize rodina
odkladat stranou, byla stanovena na 16.000 K¢&. Uspoiené prostiedky budou ukladany na
spofici ucet v ro¢nim vynosem ve vysi inflace, tedy redlna hodnota uspotenych prostiedkil

bude v dob¢ koup€ nemovitosti zachovéna.

Samoziejmée téz mliZze nastat situace, kdy za dobu spofeni pii soucasném bydleni v

pronajatém byté se ceny nemovitosti zméni. V pfipadé¢, Ze by se ceny nemovitosti snizily,
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pak by na celé situaci rodina ziskala. Mohla by si se svymi prostiedky potidit ndkladng;si

byt, v opacném piipad¢ by museli vybirat v nizsi cenové kategorii byti.

Kupuje-li si klient starSi byt, ¢asto je jeho kupni cena niz§i a to v dusledku
takového zdsahu uveden propocet. Jsou v ném uvedeny orientacni ¢astky, pfi cemz jsou

uvazovany prumérné vyse nakupovanych materiald, produktt (tj. rekonstrukci lze provést

vvvvvv

Rekonstrukce starého bytu (bez balkonu) po 30 letech na urovern nového bytu (v cihlovém
domé)
byla stanovena na zaklad€ praktickych zkuSenosti pana inzenyra Pilného nasledovné¢:
- kuchyiska linka 150.000 K¢ (v€. spotiebict), po 30 letech;
- rekonstrukce koupelny 150.000 K¢ (obklady, sanitarni vybaveni), po 30 letech;
- podlahové krytiny;
- dlazba 20 m?, 24.000 K& (chodba, koupelna, kuchyng), po 30 letech, (cena s
praci je stanovena na 1.200 Ké/mz);
- obytné mistnosti 40 m?, 32.000 K& (loznice, obyvaci pokoj) - po 8 letech, (cena
s praci je stanovena 800 K&/mP);
- plastova okna 35.000 K¢ s praci (kuchyné, obyvaci pokoj, loznice), po 30 letech,
(plocha jednoho okna 2,4 m?);
- dvefe v¢. zarubni 25.000 K¢ (koupelna, toaleta, loZnice, kuchynég, obyvaci pokoj),
po 30 letech, (cena s praci je stanovena 4 5.000 K¢);
- bezpecnostni vchodové dvete 10.000 K¢ (typ dvefti, ktery je standardné¢ dodavan do
novostaveb), po 30 letech.

V pfipadé rekonstrukce starého bytu jsou pro jeho porovnani s bytem novym
uvazovany vSechny vymény kromé kuchynské linky, ktera neni standardné do novych bytt
dodavana. Castka za rekonstrukci je 276.000 K&. Celkova suma za rekonstrukcei starého
bytu véetné kuchynské linky je 426.000 K¢. Tato suma by musela byt vydana, chtéli by

majitelé po 30 letech bez jakychkoliv vymén byt zrekonstruovat.
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4.2 Klasifikace uvérua

V souladu s vyse uvedenym ptfedpokladem, ze si rodina pieje splatit byt (v hodnoté

2.400.000 K¢) do 30 let Ize uvést naptiklad nasledujici varianty.

Hypotécni avér

Urokové sazby hypotéénich uvéra jsou dany jednotlivymi nabidkami bank. Vyse
tirokovych sazeb neni pevné stanovena. Urokova sazba je vzdy fixovana na uréité obdobi,
tj. jeji vyse je nemenna. Jesté pied uplynutim doby fixace irokové sazby je vhodné zajimat
se o nabidku urokovych sazeb banky na nasledujici fixacni obdobi (banky ¢asto informuji

své klienty o nové vysi sazeb az 3 tydny pied koncem stavajici doby fixace).

Na konci fixaéniho obdobi miize klient hypotécni uvér umofit (splatit) a to castecné
nebo zcela, ma-li pro to dostupné finan¢ni prostfedky. Je to téz jediny okamzik, kdy lze
tyto mimotadné vklady ucinit bez sankénich poplatkli. Nebo uvér mimotadnou splatkou
neumofi, zvoli si novou dobu fixace urokové sazby a ziistane u stavajici banky. Druhou
variantou je tzv. refinancovani hypotéky. Jedna se o situaci, kdy klient umofi stavajici
hypotécni uvér u stavajici banky hypoté€nim uvérem od banky nové. U nové banky si pak

muze opét zvolit fixaci trokové sazby i novou délku splatnosti hypotécniho uvéru.

100% hypotécni aver

Jedné se o situaci, kdy rodina nemé naspoteny vlastni prostfedky, avSak preje si
bydlet v "zastaveném" byté (dale oznacovaném jako vlastni byt) ithned. Takova situace je
feSitelnd. V soucasnosti se v nabidkach finan¢nich ustavii vyskytuji i ic¢elové hypotécni
uveéry do vyse 100 % zéastavy nemovitosti (vétSinou je ji nemovitost, kterd je kupovana).

Rodina by si tedy vzala tento hypotécni uveér se splatnosti 30 let.

80%, 60% a 50% hypotécni Gveér
V tomto pifipad¢ jiZ mé rodina naspofeny vlastni prostiedky a to ve vysi 20 %, 40 %
a 50 % hodnoty zastavované nemovitosti. Uspory by rodina ziskala pravidelnym mési¢nim

spofenim ze svého mési¢niho piijmu na spofici ucet.

Aby si rodina mohla vzit 100% hypotécni Gvér, nepotiebuje tedy Zadné vlastni

prosttedky a tudiz nebude v pronijmu bydlet vibec. U zbyvajicich tfech variant
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hypotééniho veéru by musela zlstat v prondjmu do doby naspotfeni potiebné vyse

finan¢nich prostredk.

Meziuvér / uvér ze stavebniho sporeni

Tento typ Gvéru ma moznost rodina vyuzit také. Vyskytuji se zde urcitd omezeni.
Limitujici je maximdalni vySe uvéru ze stavebniho spofeni. Spofitelny ptjcuji pouze do
80 % hodnoty zastavované nemovitosti. Pro porovnani s piedchozimi variantami
hypotécnich uvéri jsou to tedy 80%, 60% a 50% uvér ze stavebniho spofeni. DalSim
omezujicim faktorem je délka splatnosti. U Gvéru ze stavebniho spofeni Si nelze jako v
ptipadé hypotééniho tveru stanovit pozadovanou dobu splatnosti. Doba splatnosti (u
Ceskomoravské stavebni spofitelny) je ovlivnéna napiiklad tim, e mezi okamzikem
dosazeni pozadovaného hodnoticiho ¢isla a dosazeni pozadované naspoiené castky nesmi
uplynout vice jak 12 mésici. Doba splatnosti je tedy ovlivnéna vnitinimi regulemi
sporitelny. Oproti hypoté¢nimu Gvéru si naopak Ize pfimo stanovit maximalni vysi mésicni
splatky. Neexistuje zde pouze jedna trokova sazba pro splaceni meziavéru i Gvéru.
Urokova sazba ve fazi spofeni je ze zdkona o stavebnim spofeni 2 % p.a. (per annum, tj. za
rok), dale jsou rizné vyse urokovych sazeb pro mezitivér a pro uveér ze stavebniho spofeni.
Urokova sazba ve fazi splaceni fadného Givéru je stanovena jiZ pii podpisu smlouvy a po
celou dobu je neménna. Naopak vyhodou oproti hypotécnimu Gvéru je moznost provadét

mimotadné splatky bez sank¢éniho postihu.

80% uver ze stavebniho spofeni

Chtéla-1i by rodina 80% tveér ze stavebniho spofeni, musela by urcité obdobi bydlet v
prongjmu a po naspoieni 20 % hodnoty zastavované nemovitosti by obdrzela mezitvér,
spofila na UcCet stavebniho spofeni a zaroven platila uroky z poskytnutého meziavéru.
Tento by byl po dosazeni podminek pro ptidéleni fadného tivéru (dana vyse hodnoticiho
¢isla, naspofenych 40 % a nejméné 2 roky od pocatku uzavieni smlouvy) fadnym tGvérem

splacen a rodina by pak splacela avér fadny.

60% a 50% uvér ze stavebniho spoieni
Pokud by rodina méla zdjem o tyto Uvery, opét by musela ziistat dané obdobi v
prondjmu nez by naspofila potiebné finan¢ni prostfedky. U obou ptfipadl se jiz jednd o

vice nez 40 % vlastnich zdrojii, a proto by rodina pii ¢erpani meziuvéru jiz nedospofovala,
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vlozené prosttedky by se zhodnocovaly po stanovenou minimalni dobu (2 roky) a
dochdzelo by k navySovéani hodnoticiho ¢isla. Soucasné by platili Groky z mezitvéru. V

dobé¢ Cerpani fadného uvéru by opét splaceli mésicni splatky az do uplného splaceni.

Délka bydleni v pronajmu

V navaznosti na pfedchozi uvedené predpoklady lze fici, ze ¢astku 480.000 K¢, tj.
20 % hodnoty zastavované nemovitosti by rodina pii pravidelném mési¢nim spoteni ve
vysi 16.000 K¢ naspotila po 2,5 letech bydleni v pronajmu. 60 % hodnoty nemovitosti,
tj. 960.000 K¢ by naspofila po 5 letech v pronajmu a 50 % hodnoty nemovitosti,
tj. 1.200.000 K¢ by pak uspofila po 6,25 roce.

4.3 Konkrétni nabidky avéri

Za ucelem dosazeni vérohodnych nabidek uvéri byly realizovany osobni navstévy
finan¢nich poradcti jednotlivych finan¢nich ustavl, ktefi byli pozéddani o vytvofeni

konkrétni nabidky ptimo pro modelovou rodinu.

Pro dalsi porovnavani hypotécniho tvéru, meziavéru / uvéru ze stavebniho spofeni

byly vybrany nésledujici finan¢ni instituce:

¢ nabidky hypotéénich avért:

e Hypotééni banka, a.s., je ¢lenem finanéni Skupiny CSOB (dale Hypotééni
banka nebo HB);

e Komer¢ni banka, a.s., je soucasti mezindrodni skupiny Société Générale
Group (dale Komeréni banka nebo KB);

e Raiffeisenbank a.s., je soucasti Raiffeisen Bank International AG (dale
Raiffeisen Bank nebo RB) a

e Wiistenrot hypotécni banka, je soucasti finan¢ni skupiny Wiistenrot

(daleWiistenrot nebo W).

Prvni tfi spole¢nosti patii mezi nejvétsi poskytovatele hypotécnich avért. Na trhu s
hypotécnimi Gvéry zaujima prvni misto Hypotécni banka, dale se z vySe uvedenych tadi

Komerc¢ni banka, Raiffeisenbank a Wiistenrot.
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+ nabidka meziuvéru / uvéru ze stavebniho spofeni:
e Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s (ddle Ceskomoravskd stavebni
spofitelna nebo CMSS)
Nejvétsim poskytovatelem Gvérd na bydleni je mezi spofitelnami Ceskomoravska
stavebni spofitelna. Z diivodu zjednoduSeni modelové situace byla vybrana pouze jedna

nabidka spofitelny.

Nazvy variant uvéra - hypotécéni uvéry jsou pojmenovany dle vyse poméru
hypotééniho uvéru oproti hodnoté zastavené nemovitosti. Tedy hypotécéni Gvéry nesou
nazvy 100% hypotééni uvér, 80% hypotééni Gvér, 60% hypotééni Gvér, 50% hypotécni
uvér a meziaveéry / uvery ze stavebniho spofeni SS480, SS960, SS1200 - u té€chto Gvérh
predstavuje ¢islo vysi naspotenych vlastnich prostiedkl rodiny v dobé uzavieni smlouvy o

meziuvéru / ivéru ze stavebniho spofeni.

Pii vypoctu jednotlivych variant uvéri nebudou zapocitany poplatky, jejichz vyse je
niz8i nez 150 K¢ za mésic. Naptiklad poplatky za inkaso (trvaly ptikaz odesilani splatky z
bézného Uctu na ucet Gverovy), vypisy z uctu(li), Cerpani Gveru, u Gvéru ze stavebniho

spofeni poplatek za vedeni uctu, ktery je uctovan 310 K¢ za rok.

RPSN - jedna se o ro¢ni procentni sazbu nakladl. Zahrnuje veskeré naklady spojené
s pofizenim uvéru. Zapocitavaji se do ni zaplacené turoky, poplatky jednorazové i
pravidelné. Spravné by ro¢ni procentni sazba nékladii méla zahrnovat 1 povinné pojisténi,

ktera finan¢ni ustav vyzaduje. Tedy vSechny platby, kromé splatek samotné jistiny.

Zakon €. 145/2010 Sb., o spotiebitelském tvéru a o zméné nékterych zakonl uvadi,
Ze povinnost pisemné informovat o vysi roéni procentni sazby nakladu se vztahuje pouze
na spotiebitelské Gvéry (a jeji vysi si lze dopogitat naptiklad na stankach Ceské obchodni
inspekce). Za spotiebitelsky avér neni mj. povazovan uvér pro ucely bydleni, v némz je
pohledavka zajiSténa zastavnim pravem k nemovitosti a jehoZ ucelem je nabyti
vlastnického prava k nemovitosti. Finanéni Gstavy proto nejsou povinny rocni procentni
sazbu nakladi ve svych nabidkach hypotécnich Gvéru jej uvetejniovat [69]. Jak ukazuje
nasledujici vzorec, propocet ro¢ni procentni sazby nakladd je velmi komplikovanou

zalezitosti. Podrobnéjsi popis vypoctu I1ze najit ve vySe uvedeném zakong.
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Obrazek 5 - Vzorec pro vypocet rocni procentni sazby naklada
m m'
~y r —Il . N\
> C+X)"=>D,(1+X)
k=1 =1

Zdroj: Zakon o spottebitelském Gvéru a o zméné nékterych zakon - Ptiloha ¢. 5, 2011, [70]

Domicilace - je pfevedeni pfichozich plateb na ucet banky, kterd poskytuje Gveér.
MiiZe se jednat napft. piijmy ze zaméstnani. Nékteré banky na zékladé domicilace poskytuji

klientovi vyhodnégjsi trokovou sazbu a jiné ji maji jako jednu z podminek poskytnuti

averu.

Poyjisténi nemovitosti - jediné pojisténi, které je povinné u vSech zkoumanych bank s
vyjimkou Ceskomoravské stavebni spofitelny (zde jsou specifické podminky). Pojisténi
nemovitosti musi byt sjednano v minimalni vysi uvéru a téz vinkulovano na dany finan¢ni
ustav (v ptipadé pojistné udalosti je pojistné plnéni vyplaceno stanovenému finan¢nimu
ustavu). Protoze na nabidkovych listech zkoumanych finan¢nich tstavii nebyla uvedena
ani orientacni vySe méesi¢niho pojistného, byla na zakladé vypocti z kalkulatoru pojisténi
nemovitosti zjisténa hodnota pojistného pii jednotlivych hypotécnich tGvérech. Piehled

uvadi nasledujici tabulka (tdaje v K¢).

Tabulka 3 - Orientac¢ni piehled vySe mési¢nich plateb pojisténi zdéné nemovitosti

Varianta poji$téni nemovitosti 100% HU 80% HU 60% HU 50% HU
A Pozar 90 72 54 45
B  Pozir a vSechny Zivelné pohromy 170 136 102 85

Pozar, vSechny Zivelné pohromy,
vandalismus a odcizeni

Celkem za dobu splatnosti HU 61 200 45 696 30 600 24 480

C 250 200 150 125

Zdroj: Kalkulator pojisténi nemovitosti GEPARD FINANCE, 2011, [28]

Pro dalsi vypocty bude pouzita varianta B - pojiSténi nemovitosti proti poZaru a v§em

Zivelnym pohromam.
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Rizikové Zivotni pojisténi - je uzavirano z divodu dal$iho zajisténi Gveru, pokud si
tak pfeje ucinit klient nebo vyzaduje-li jej finan¢ni ustav. V pfipad€ pojistné udalosti
uhradi pojistitel (pojistovna) nesplacenou vysi hypotécniho Gveéru financnimu tstavu (pf.
bance) nebo po stanovenou dobu pievezme uthradu splatek za klienta (napi. je-li tak

sjednéano v pojisténi - pfi pracovni neschopnosti nebo ztrat¢ zaméstnani).

4.3.1 Hypotécni Gvéry

Aby doba splaceni bytu na hypotééni uvér spliiovala pozadavek rodiny do 30 let,
byly od jednotlivych finan¢nich tGstavi zadany nasledujici nabidkové varianty:
¢ 100% hypotécni Gveér - zastava nemovitosti 2.400.000 K&, splatnost 30 let;
+  80% hypotécni uvér - zastava nemovitosti 2.400.000 K¢, splatnost 28 let;
¢ 60% hypotécni uvér - zéstava nemovitosti 2.400.000 K¢, splatnost 25 let;
¢ 50% hypotécni Gver - zastava nemovitosti 2.400.000 K¢, splatnost 24 let.

Fixace trokové sazby u vSech variant hypotécnich Gvért byla zvolena na 3 roky.
Spolecné s fixaci na 5 let jsou nejcastéjsimi dobami fixace pozadovanych klienty. Bézné se
Ize setkat s fixacemi od 1 roku po 10, 15 let. Vyjimeéné se vyskytuji i nabidky fixace

urokové sazby na celou dobu splatnosti hypotééniho uvéru.

Splatka hypotécnich Gvért je vypoctena na zaklad¢ Urokové sazby, sjednané pfii
uzavieni smlouvy o hypotéénim uvéru. Tedy pii zvoleni 3 leté fixace urokoveé sazby budou
mésicni splatky véru vychazet o néco 1€épe nez pii vyuziti arokové sazby na vyssi dobu
fixace (s vyssi dobou fixace se navySuje vySe urokové sazby). Stejné je tomu tak i u
vypoctu celkovych zaplacenych trokli z hypotééniho Gvéru a u vypoctu ro€ni procentni
sazby nakladi za celé obdobi splaceni uvéru. V dale zminénych vypoctech jsou uvadény

splatky typu anuitni.

Nebyla-li na nabidkovych listech jednotlivych bank uvedena celkova vyse
zaplacenych Urok za dobu splatnosti hypotécniho uvéru, byla dodate¢né dopocitana
((mé&sicni splatka x 12 x splatnost hypoténiho uvéru) - jistina). Zaplacené uroky za
jednotlivé roky splaceni hypoténiho tUvéru. byly dopocitany s vyuzitim hypotécni

kalkulacky (na internetovych strankach LevnéjsiHypotéka.cz, [30]).

52



4.3.1.1 Komer¢ni banka

Komeréni banka patii mezi finan¢ni ustavy, které vyzaduji domicilaci pro poskytnuti
hypotécniho uvéru. Déle je zde povinné pojisténi nemovitosti. Rizikové Zivotni pojisténi
neni povinné, ale banka by ho dle slov finan¢niho poradce u takto vysokych hypotécnich
uvéra pozadovala (pfipadné by akceptovala jakoukoliv Zivotni pojistku od jiné pojistovny
vinkulovanou ve prospéch Komeréni banky na castku pojisténi odpovidajici vysi
poskytnutého uvéru). Jeden z nabidkovych listh je uveden v piiloze 10. Vyse rizikového
zivotniho pojisténi u jednotlivych variant hypotécnich uvért zachycuje nasledujici tabulka

(pojisténi je poskytovano Komer¢ni pojistovnou a.s., tdaje v K¢).

Tabulka 4 - Orienta¢ni piehled vySe mési¢nich plateb rizikového Zivotniho pojisténi u

jednotlivych variant hypoté¢nich avérd od Komeréni banky

Varianta rizikového zivotniho 100% HU 80% HU 60% HU 50% HU

pojisténi
A pojisténi smrti a plné invalidity 600 480 360 300
B pojisténi smrti, pIné invalidity a 840 672 504 420
pracovni neschopnosti
pojisténi smrti a plné invalidity,
C pracovni neschopnosti a ztraty 1 080 864 648 540
zameéstnani

Zdroj: nabidkové listy hypotéénich avért Komer¢ni banky

Roc¢ni procentni sazbu nékladi Komercni banka ve svych nabidkach neuvadi a na
vyzadani finan¢ni poradce konkrétni sazby neposkytl s uvedenim, které platby do ro¢ni
procentni sazby nakladt zapocitavaji. Jsou jimi:

¢ jednorazové poplatky - vytizeni hypotééniho tvéru 2.900 K¢, odhad ceny bytu
3.500 K¢, odhad ceny pozemku nebo rodinného domu 4.500 K¢ a ¢erpani na névrh
zastavniho prava 1.500 K¢ (jedna se o variantu, kdy klient ¢erpa hypotécni Gvér
diive, nez jsou vytizeny vSechny ndlezitosti na katastralnim ufadg);
* meésicni poplatky - za vedeni tvérového uctu 150 K¢, ptipadné mésicni poplatek
20 K¢ za zaslani papirového vypisu.
Modelové rodiny se tedy tykaji vSechny poplatky kromé& odhadu ceny pozemku ¢i

rodinného domu a ¢erpani na navrh zastavniho préava.
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Varianta se 100% hypotéénim uvérem

Komer¢ni banka nabidla modelové rodiné 100% hypotééni Gveér se splatnosti 30 let s

urokovou sazbou 5,19 % p.a. Mé&sicni splatka ¢ini 13.164 K¢ (jistina + Groky). Z duvodu

absence udaje o celkovych uhrazenych turocich byla jejich vySe vypoctena, Ccini

2.339.040 K¢. Zaplacené troky tedy dosahuji téméf stejné vyse jako samotny hypotécni

uvér na 2.400.000 K¢&. Prictou-li se k tiroktim:

*

Jednorazové poplatky s Gvérem spojené: zpracovani uvéru 2.900 K¢, odhad ceny
bytu 3.500 K¢ (oboji celkem 6.400 K¢) a

dale mesicni poplatky za vedeni uvérového uctu (150 K¢&) celkem za 30 let
54.000 K¢, povinné rizikové zivotni pojisténi - bude-li pocitano s variantou B
(840 K¢), pak toto pojisténi za 30 let bude c¢init 302.400 K¢&. Za pojisténi
nemovitosti (170 K¢) na vysi hypotééniho tvéru by rodina za dobu splaceni Gvéru
zaplatila 61.200 K¢. Tedy celkem za jednorazové a mési¢ni poplatky by bylo
zaplaceno 424.000 K¢. Poplatky za vedeni bézného uctu u Komercni banky zde
nejsou zapocitany vzhledem k tomu, ze béZzny icet by rodina musela mit ztizen v

kazdém piipadé.

Celkem za 30 let splaceni 100% hypotééniho Gvéru by rodina zaplatila za uroky a

poplatky 2.763.040 K¢. Toto zjisténi je zajimavé. Celkovy pieplatek hypotécniho avéru

(poplatky a zaplacenymi uroky) je 115 %. Rodina by za byt (v¢. poplatkd za energie v

zakoupeném byt¢) zaplatila 6.243.040 K¢.

*

Vysledkem vy$e uvedeného propoctu je nasledujici:

vyuzije-li rodina 100% hypotécni uvér na 30 let, zaplati celkem 6.243.040 K¢ a po
této dobé bude mit vlastni splaceny byt 2+1 o rozloze 60 m? za kupni cenu
2.400.000 K¢;

meésicni splatka (splatka avéru, vedeni uv€rového UCtu, pojiSténi nemovitosti,

rizikové Zivotni pojisténi a poplatkil za energie) 17.324 K¢.

Nasledujici grafy uvadi podil jednotlivych slozek na celkové splatce na zacatku a

konci splaceni hypotécniho tvéru.
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Graf 3 - Struktura 1. mésic¢ni splatky v 1. roce splaceni u varianty se 100% hypotéénim

averem

| Jistina

® Urok

¥ Vedeni ucétu

B Rizikové zivotni pojisténi
B Pojisténi nemovitosti

= Poplatky za energie

Vedeni Gcétu
Poplatky za
energie

Pojisténi
nemovitosti

Rizikové Zivotni
pojisténi

Zdroj: nabidkovy list hypoté¢niho Gvéru Komeréni banky, Kalkulator pojisténi nemovitosti GEPARD FINANCE, 2011,
[28], LevnéjsiHypotéka.cz, 2011, [30]

Graf 4 - Struktura 359. mésicni splatky v 30. roce splaceni u varianty se 100% hypotéénim

averem

m Jistina
® Urok
¥ Vedeni uctu
B Rizikové zivotni pojisténi
B PojiSténi nemovitosti
m Poplatky za energie
Urok
Poplatky za
energie

Pojisténi Vedeni uctu

= Rizikové zivotni
nemovitostl

pojisténi

Zdroj: nabidkovy list hypoté¢niho uvéru Komeréni banky, kalkulator pojisténi nemovitosti GEPARD FINANCE, 2011,
[28], LevngjsiHypotéka.cz, 2011, [30]
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Varianta s 80% hypotéénim avérem
Aby si rodina mohla vzit tento hypotécni uvér, musela by bydlet 2,5 roku v

pronajmu, naspoftit si 480.000 K¢ a poté si vzit avér 1.920.000 K¢.

80% hypotécni uvér se splatnosti 28 let byl modelové rodiné nabidnut za Grokovou
sazbu 4,64 % p.a. Mésicni splatka by tedy c¢inila 10.218 Ké&/mésic. Celkové zaplacené
uroky byly vypoéteny ve vysi 1.513.248 K¢. K nim je nutno pricist

¢ jednorazové poplatky za zpracovani uvéru a odhad ceny bytu, tj. 6.400 K¢,

¢ mésicni poplatky za vedeni Gvérového uctu (150 K¢) celkem za 28 let 50.400 K¢,
rizikové zivotni pojisténi (672 K¢&) 225.792 K¢ a pojisténi nemovitosti (136 K¢)
45.696 K¢.

Celkové ndklady hypotécniho Uvéru za poplatky 328.288 K¢ a zaplacené Uroky
1.513.248 K¢ by dohromady cinily 1.841.536 K¢&. Tedy hypotééni uvér by jiz nebyl
pteplacen o celou jeho vysi. Néaklady na uvér by byly o 78.464 K¢ nizs$i nez samotna
jistina. Celkem by rodina za byt na 80% hypotécni Gvér zaplatila za 28 let splaceni
3.761.536 K¢&. Navic za 2,5 roku v pronajmu (by naspoiila 480.000 K¢ a zaroven zaplatila
za najem 421.200 K¢&) a splaceni hypotééniho tuvéru (vé. poplatkii za energie v
zakoupeném byt¢) pak dohromady 4.769.536 K¢.

Vysledkem vyS$e uvedeného propoctu je nasledujici:

+ za byt na 80% hypotécni Gvér by rodina zaplatila za 28 let celkem 3.761.536 K¢,
pii ¢emz by jistinu 1.920.000 K¢ pieplatila o 1.841.536 K¢&;

¢ za bydleni 2,5 roku v prongjmu + spofeni (901.200 K¢) a dale za splaceni
hypotécniho tvéru (+ poplatky za energie) by celkem zaplatila 4.769.536 K¢;

* mésicni splatka v dobé splaceni uvéru (splatka uveéru, vedeni tvérového uctu,
pojisténi nemovitosti, rizikové zivotni pojisténi a poplatky za energie) 14.176 K¢;

+ mésicni splatka 2,5 roku pfi spofeni (ndjemné 14.040 K¢ a spoteni 16.000 K<)
30.040 K.
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Varianta s 60% hypotéénim avérem

V pripadé 60% hypotééniho tvéru by rodina musela bydlet v prondjmu 5 let nez by
naSettila 960.000 K¢ a mohla si vzit avér 1.440.000 K¢.

60% hypotécni Gvér se splatnosti 25 let byl rodiné nabidnut s urokovou sazbou
4,54 % p.a. M¢sicni splatka by ¢inila 8.037 K¢/mésic a celkové zaplacené uroky za Gvér

byly propoéteny na 971.100 K¢. Dale je nutno pticist:

¢ jednorazové poplatky za zpracovani uvéru a odhad ceny bytu, tj. 6.400 K¢,

*  mésicni poplatky za vedeni veérového uctu (150 K¢) celkem za 25 let 45.000 K¢,
rizikové zivotni pojisténi (504 K¢&) 151.200 K¢ a pojisténi nemovitosti (102 K¢)
30.600 K¢.

Celkové ndklady hypotécniho uvéru za poplatky 233.200 K¢ a zaplacené Uroky
971.100 K¢ by dohromady ¢inily 1.204.300 K¢&. Naklady na uvér by jiz byly o 235.700 K¢
niz§i nez jistina. Celkem by rodina za byt na 60% hypotécni Gvér zaplatila za 25 let
splaceni 2.644.300 K¢. Navic za 5 let v pronajmu (by naspotila 960.000 K¢ a zaroven
zaplatila za najem 842.400 K¢) a splaceni hypotécniho uvéru (v€. poplatkl za energie v

zakoupeném byt¢) pak dohromady 3.544.300 K¢&.

Vysledkem vyS$e uvedeného propoctu je nasledujici:

¢ za byt na 60% hypotééni uvér by rodina zaplatila za 25 let celkem 2.644.300 K¢,
pii ¢emz by jistinu 1.440.000 K¢ preplatila o 1.204.300 K¢;

¢ za bydleni 5 let v prondjmu + spofeni (1.802.400 K¢) a dale splaceni hypotécniho
uvéru (v¢. poplatki za energie v zakoupeném byté) by celkem zaplatila
3.544.300 K¢;

¢+ mésiéni splatka (splatka Uvéru, vedeni Uvérového UCtu, pojiSténi nemovitosti,
rizikové zivotni pojisténi a poplatkd za energie) 11.793 K¢;

¢+ mésicni splatka 5 let pfi spofeni (ndjemné 14.040 K¢ a spofeni 16.000 Kc¢)

30.040 K.
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Varianta s 50% hypotéénim avérem

Pokud by rodina volila variantu 50% hypotééniho uvéru, musela by bydlet v
pronajmu 6,25 roku, aby nagettila 1.200.000 K¢&. Uvér by byl tedy na 1.200.000 K¢&.

50% hypotécni uvér se splatnosti 24 let byl rodiné nabidnut s urokovou sazbou
4,54 % p.a. Mé&sicni splatka by Cinila 6.849 K¢/mésic a celkové zaplacené uroky za uveér

byly propoéteny na 772.512 K¢. Dale je nutno piicist:

¢ jednoradzové poplatky za zpracovani uvéru a odhad ceny bytu, tj. 6.400 K¢

¢ mésicni poplatky za vedeni Gveérového uctu (150 K¢) celkem za 24 let 43.200 K¢,
rizikové zivotni pojisténi (420 K¢&) 120.960 K¢ a pojisténi nemovitosti (85 K¢)
24.480 K.

Celkové ndklady hypotécniho Uvéru za poplatky 195.040 K¢ a zaplacené Uroky
772.512 K¢ by dohromady ¢inily 967.552 K¢. Néklady na uvér by byly o 232.448 K¢ nizsi
nez jistina. Celkem by rodina za byt na 50% hypotécni uvér zaplatila za 24 let splaceni
2.167.552 K¢. Navic za 5 let v pronajmu (by naspotila 1.200.000 K¢ a zaroven zaplatila za
najem 1.053.000 K¢) a splaceni hypotécniho uvéru (v€. poplatkll za energie v zakoupeném

byt¢) pak dohromady 3.031.552 K¢.

Vysledkem vyS$e uvedeného propoctu je nasledujici:

+ za byt na 50% hypotécni uvér by rodina zaplatila za 24 let celkem 2.167.552 K¢,
pii ¢emz by jistinu 1.200.000 K¢ pieplatila 0 967.552 K¢;

¢ za bydleni 6,25 roku v prondjmu + spofeni (2.253.000 K¢) a dale splaceni
hypotééniho uveéru (v€. poplatki za energie v zakoupeném byté) by celkem
zaplatila 3.031.552 K¢;

¢+ mésicni splatka (splatka uvéru, vedeni uveérového UCtu, pojiSténi nemovitosti a
rizikové zivotni pojisténi a poplatkd za energie) 10.504 K¢;

¢ mésicni splatka 6,25 roku pii spofeni (ngjemné 14.040 K¢ a spofeni 16.000 Kc¢)
30.040 K.

Souhrn uvedenych variant znazornuje nasledujici tabulka (idaje v K¢).
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Tabulka 5 - Souhrn jednotlivych variant s hypoté¢nimi Gvéry od Komer¢ni banky

100% HU 80% HU 60% HU 50% HU

Splatnost HU 30 let 28 let 25 let 24 let
Vyie HU 2400000 1920000 1440000 1200000
Poplatky + aroky 2763040 1841536 1204300 967 552
Poplatky za energie po dobu HU 1080000 1 008 000 900 000 864 000
HU pieplacen o 115% 96% 84% 81%
Naspotena ¢astka pied HU 0 480 000 960 000 1200000
Néjem za dobu pied HU 0 421200 842400 1053000
Za byt zaplaceno celkem 6243040 4769536 3544300 3031552

Zdroj: nabidkové listy hypotéénich tvért od Komeréni banky, vlastni propoéty

Ze souhrnné tabulky vyplyva, ze hypotééni uvéry jsou ve vSech piipadech
pteplaceny nejméné o 81 %. U 100% hypotécniho uvéru Cini pieplatek na trocich a
poplatcich dokonce 115 %. V souladu s piedpokladem, Ze rodina nema na pocatku
naspoieny zadné finan¢ni prostiedky, je nutno pro srovnani vyhodnosti varianty se
100% hypotécnim uvérem oproti variantam s 80%, 60% a 50% hypotécnim uvérem Kk
jisting, poplatkiim, zaplacenym urokiim za hypotécni Gvér pripocist naspotfené finanéni
prostiedky a zaplaceny ndjem za dobu bydleni v pronajmu z pocatku celého procesu
ziskavani bytu do osobniho vlastnictvi. Nelze opomenout pfipocteni mési¢niho poplatku za
energie, protoze rodina splaci byt, ve kterém bydli, ale napt. elektfinu musi platit také.
Zvolila by si rodina variantu bydleni se 100% hypotécnim uvérem, zaplatila by za celou
dobu bydleni (pronajem, ve "vlastnim") 6.243.040 K¢. U varianty s 80% hypotéénim
uvérem by zaplatila celkem 4.769.536 K¢ (uspora oproti varianté se 100% hypotéénim
uvérem by byla 1.473.504 K¢), u varianty se 60% hypotéénim uvérem 3.544.300 K¢
(uspora oproti 100% hypotécnimu Gvéru by byla 629.967 K¢&) a u 50% hypotécniho uvéru
4.420.295 K¢ (uspora oproti variant¢ se 100% hypotéénim uvérem by Einila
3.211.488 K¢). Z toho vyplyva, ze ¢im je hypotééni Givér v porovnani se zastavenou

nemovitosti niz8i, tim niZ§i je 1 celkovy pieplatek za bydleni.

Nasleduje srovnani vyhodnosti variant s hypotéénimi uvéry oproti bydleni v
prondjmu po celou dobu ziskavani bytu do osobniho vlastnictvi pfi vyuzit variant s
hypotécnimi Gvéry. Ve vysSi ndjemného je jiz poplatek za energie zahrnut. Vy¢isleni

vysledkl propocti je uvedeno v nasledujici tabulce (udaje v K¢).
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Tabulka 6 - Porovnani variant s hypotéénimi uvéry od Komeréni banky oproti ndjemnimu

bydleni za stejny celkovy pocet let

100% HU 80% HU 60% HU 50% HU

Splatnost HU 30 let 28 let 25 let 24 let
Celkem zaplaceno za HU 5163040 3761536 2644300 2167552
Poplatky za energie po dobu HU 1080000 1 008 000 900 000 864 000
Naspotena ¢astka pied HU 0 480 000 960 000 1200 000
N4jem za dobu pfed HU 0 421 200 842 400 1053 000

Celkem zaplaceno pro vlastnictvi
bytu - najem, HU (A)
Celkovy pocet let u varianty (najem,

6243040 5670736 5346700 5284552

pak HU) 30 30,5 30 30,25
Najem za pocet let (B) 5054400 5138640 5054400 5096520
Rozdil HU - najem (A - B) 1188 640 532 096 292 300 188 032

Zdroj: nabidkové listy hypotéénich Givértt Komeréni banky, vlastni propocty

Pokud by si rodina poftidila byt na 60% hypotécni uvér v kombinaci s pfedchozim
najemnim bydlenim, vydala by za toto celé obdobi 5.346.700 K¢&. Za stejné obdobi v najmu
by zaplatila 5.054.400 K¢, tedy 0 292.300 K¢ méné. Pti bydleni v pronajmu by vsak rodina
mohla byt po ur¢ité dobé vlastnit také a to v ptipadé, ze by pfi placeni najmu soucasné
nasportila dostateCnou ¢astku na potizeni vybraného bytu. Napiiklad pti mésicnim spofeni
16.000 K¢ (jak bylo uvedeno v ptfedpokladech) by ¢astku 2.400.000 K¢ naspofila jiz za
12,5 roku. Spole¢né s najemnym za toto obdobi (2.106.000 K¢) by celkem zaplatila za byt
4.506.000 K¢, coz je o 548.400 K& méné nez kdyby vyuzila variantu pofizeni bytu S
60% hypotécnim uvérem. Navic po zbyvajici 1éta (do 30 let - na toto obdobi je celkem
varianta s 60% hypotéénim uveérem) by rodina dale Setfila a po uplynuti 17,5 roku by
naspofila c¢astku 3.360.000 K&. Z tohoto pohledu se pak jednoznacéné jevi jako
nejvyhodnégjsi posledni varianta bydleni v prondjmu a zakoupeni bytu aZ budou naspoteny

potfebné financni prostredky.
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4.3.1.2 Raiffeisen Bank, Wiistenrot a Hypotéc¢ni banka

Raiffeisen Bank

Raiffeisen Bank nevyzaduje od klienti domicilaci jako jednu z podminek poskytnuti
hypoté¢niho Gvéru. Pojisténi nemovitosti je povinné a musi byt sjednano minimalné na
vysi hypotééniho uvéru. Zadna daldi pojisténi povinnd nejsou. Naopak v nabidce
hypotécniho uvéru Klasik (ktery byl rodin€ nabidnut) je zahrnuto pojisténi smrti a plné

invalidity zdarma.

¢ jednordazové poplatky - zpracovani hypotécniho uvéru zdarma, odhad ceny bytu je
zafizovan externimi odhadci. Vyse odhadu se dle finan¢ni poradkyné pohybuje v
rozmezi 2.000 - 5.000 K¢ a je vhodné kontaktovat vice odhadcti a smlouvat. Pro
dalsi vypocty bude vyuzito stejné vySe odhadu jako v ptipadé Komercni banky a to
3.500 K¢.

* mesicni poplatky - za vedeni uvérového uctu 150 K¢ a pojisténi nemovitosti.
Pojisténi nemovitosti bude kalkulovano ve stejné vysi jako v pifipadé Komercni

banky, tj. varianta B.

Ze zkoumanych bank Raiffeisen Bank jako jedind uvéadi na svych nabidkovych
listech, které jsou zajemci o hypotécni tivér poskytnuty, roc¢ni procentni sazbu nékladu a
celkové zaplacené Uroky za hypotécni uvér, které jsou vypocteny na zéklade stejné vyse
urokové sazby po celou dobu splatnosti. AvSak na piimy dotaz, které polozky banka do

ro¢ni procentni sazby nakladl zapocitava, nebylo reflektovano.

Wiistenrot

Wiistenrot stejné jako Raiffeisen Bank nevyZaduje domicilaci od svych klientl a

jedinym povinnym pojisténim je pojisténi nemovitosti.

¢ jednordzové poplatky - zpracovani 85% az 100% hypotécniho Gvéru u 3 1 5 leté
fixace je uctovano 0,8 % z hypotécniho Gvéru a to v minimalni vysi 8.000 K¢ a
maximalni vy3i 25.000 K¢&. V ptipadé HU do 85 % zastavni hodnoty nemovitosti je
uctovan poplatek u 3 leté fixace 2.999 K¢ a poplatek u 5 leté¢ fixace je zdarma.

Odhad ceny bytu je zafizovan prostfednictvim externich odhadci. Pro dalsi
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kalkulace bude vyuzito stejné vySe odhadu nemovitosti jako u Komeréni banky a to
3.500 K¢.

* meésicni poplatky - za vedeni uvérového uctu 150 K¢ a pojisténi nemovitosti.
Pojisténi nemovitosti bude kalkulovano ve stejné vysi jako u vyse uvedenych bank,

tj. varianta B.

Stejné jako u ptfedchozich bank i tato neuvadi ve svych nabidkovych listech udaj o
vysi rocni procentni sazb¢ nakladlt. Na zadost o sd€leni jeji vysSe u jednotlivych variant
hypotécnich tvéra a téz informace, které polozky jsou do ni zapoclitany, byla tato
dopocitana hypotécnim specialistou Wiistenrotu. Na druhou ¢ést dotazu vsak také nebylo

reflektovano.

Hypotécni banka

Hypotécni banka se také fadi po bok bank, které¢ od svych klienth nevyzaduji
domicilaci. Jediné pojisténi, které Hypotééni banka vyzaduje pojisténi nemovitosti a to v
minimalni vysi hypoténiho uvéru. Hypotécni uvér ve vysi 50 % zastavy nemovitosti

neposkytuje.

¢ jednordzové poplatky - zpracovani hypotécniho uvéru je uctovano 0,6 % z
hypotécniho tvéru a to v minimalni vysi 4.000 K¢ a maximalni vysi 18.000 K¢.
Odhad ceny bytu v Praze je zafizovan zdarma a zafizuje jej sama banka.

* meésicni poplatky - za vedeni uvérového Uctu 150 K¢ a pojisténi nemovitosti.
PojiSténi nemovitosti bude kalkulovano ve stejné vysi jako u vySe uvedenych bank,

tj. varianta B.

Udaj o vysi roéni procentni sazbé nakladi neni na nabidkovych listech uvadén a téz
na ném nejsou uvedeny celkové zaplacené uroky za dobu splatnosti hypotécniho tivéru. Na
pfimé vyzadani vySe ro¢ni procentni sazby nakladii u jednotlivych hypotécnich tvéri a téz
sdéleni, jaké polozky jsou do n&j zapocitany, nebylo finanénim poradcem Hypotécni banky

nijak reflektovano.

Propoc¢ty vyhodnosti jednotlivych variant s hypoté¢nimi uvéry od Raiffeisen Bank,

Wiistentrotu a Hypotécni banky jsou uvedeny v pfiloze 11.
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4.3.1.3 Souhrnné porovnani hypotécnich 1dvéri od jednotlivych bank
prostiednictvim zaplacenych troki a poplatki za celou dobu splatnosti

hypotéénich avéra

Tabulka 7 - Porovnani celkovych pieplatkd hypotécnich Gvéra od jednotlivych bank

100% HU 80% HU 60% HU 50% HU

Splatnost HU 30 let 28 let 25 let 24 let
Vyse HU 2400000 1920000 1440000 1200000
- Uroky a poplatky 2 763 040 1841 536 1204 300 967 552
K‘t’)‘;ﬁgm Celkem zaplaceno za HU 5163040 3761536 2644300 2167552
Pieplatek HU 115% 96% 84% 81%
o Uroky a poplatky 2893340 2022764 1341200 1073804
Rag;i'lfe” Celkem zaplaceno za HU 5293340 3942764 2781200 2273804
Preplatek HU 121% 105% 93% 89%
Uroky a poplatky 2 665 220 1373587 860 899 694 051
Wiistenrot ~ Celkem zaplaceno za HU 5065220 3293587 2300899 1894051
Pieplatek HU 111% 72% 60% 58%
o Uroky a poplatky 2 965 440 1758 859 1119540
H{)%%tlfgm Celkem zaplacenoza HU 5365440 3678859 2550540
Preplatek HU 124% 92% 78%

Zdroj: nabidkové listy hypotécnich uvéri Komeréni banka, Raiffeisen Bank, Hypotécni banka, Wiistenrot,, vlastni
propocCty

Vyse uvedena tabulka znazoriiuje jednotlivé hypotécni avery od srovnavanych bank.
Pole zaplaceno za hypotécni uvér predstavuje celkové financni prosttedky, které by rodina
musela za dany uvér zaplatit. Zahrnuta je do této ¢astky jistina, zaplacené uroky a veskeré
poplatky (jednorazové i mési¢ni) za dobu splatnosti hypotécniho uvéru. Preplatek
hypotééniho uveru predstavuje podil zaplacenych urokli a poplatkil na jisting. Naptiklad
100% hypotécni tvér od Komeréni banky by byl pieplacen o 115 %, které by tvoftily Groky
a poplatky ve vysi 2.763.040 K¢.

Z tabulky ziejmé, Ze Wiistenrot rodiné nabidl ve vSech variantach hypotécnich avért
nejlepsi nabidku. U 100% hypotécniho Gvéru by rodina pieplatila uvér o 111 %, u
80% hypotécniho uveéru o 72 %, u 60% hypotééniho tvéru o 60 % a u 50% hypotécniho
uvéru o 58 %. Naopak nejdrazsi 100% hypotécni uvér nabidla Hypotééni banka, pieplatek
za uroky a poplatky by ¢inil 2.965.440 K¢. Nejdrazsi 80%, 60% 1 50% hypotécni Gveér
nabidla Raiffeisen Bank. U 80% hypotécniho avéru by byl celkovy pieplatek 105 %, u
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60% hypotécniho uvéru 93 % a u 50 % hypotécniho uvéru 89 %. Nejvyssi rozdily na
celkovém pfteplatku jsou mezi 80% i1 60% hypotécnimi uvéry od Raiffeisen Bank a

Hypotécni banky shodné 0 33 %.

Nasleduje ptehled celkovych poplatkli (souhrnné jednorazovych i mésicnich) za

dobu splatnosti hypotécniho uvéru u jednotlivych bank.

Tabulka 8 - Vyse celkovych poplatkii za hypotééni Gvéry U jednotlivych bank

Poplatky 100% HU  80% HU 60% HU  50% HU
Splatnost HU 30 let 28 let 25 let 24 let
Vyse HU 2400000 1920000 1440000 1200000
Komer¢ni banka 424 000 328 288 233 200 195 040
Raiffeisen Bank 118 700 99 596 79 100 71180
Wiistenrot 137 900 102 595 82 099 74 179
Hypotééni banka 129 600 107 616 84 240

Zdroj: mnabidkové listy hypotécnich uvéri Komeréni banka, Raiffeisen Bank, Hypotééni banka, Wiistenrot,, vlastni
propocty

Jak lze vidét z vySe uvedené tabulky, nejvyssi poplatky by rodina musela zaplatit,
pokud by se rozhodla pro hypotééni Gvéry u Komeréni banky. Takto vysoké poplatky jsou
u Komer¢ni banky dany jejim poZadavkem na placeni rizikového Zivotniho pojisténi.
Naptiklad u 100% hypotécniho uvéru cini za celou dobu splatnosti 424.000 K.
nekompenzuje celkové zaplacené troky a poplatky za 80%, 60% a 50% hypotécni tvéry,

které¢ mé Raiffeisen Bank nejdrazsi.

Pro lepsi piehlednost jsou vySe poplatkii za hypotécni Givéry znazornény v grafické

podobg.

64



Graf 5 - Celkova vySe poplatki za dobu splatnosti hypotécnich tvéri u jednotlivych bank
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Zdroj: nabidkové listy hypotécnich uvéri Komeréni banka, Raiffeisen Bank, Hypotécni banka, Wiistenrot,, vlastni
propocCty

4.3.1.4 Porovnani vySe zaplacenych uroki u 3, 5, 10 a 15 Ileté fixace

60% hypotéénich uvéri od Raiffeisen Bank a Komer¢ni banky

Komer¢ni banka bézné nabizi fixaci urokovych sazeb od 1 po 15 let. U tohoto
konkrétniho pfipadu vSak dobu fixace na 15 let nenabizi, maximalni délka je 10 let. Dle
nabidkového listu Komer¢ni banky je vySe urokové sazby po vSechny doby fixace stejna,

tedy pro 1 rok az po 10 let fixace Grokové sazby.

Raiffeisen Bank také b&zné nabizi fixaci Grokovych sazeb od 1 do 15 let. Oproti
Komer¢ni bance je mozno si u této konkrétni modelace zvolit i fixaci urokové sazby na
15 let. Dalsim rozdilem oproti Komercni bance je také vyse urokovych sazeb, které ma
Raiffeisen Bank razné podle doby fixace. S delsi dobou fixace narusta ro¢ni trokova
sazba. Komer¢ni banka ma stejnou irokovou sazbu pro vsechny doby fixace. Podrobny
rozpis jednotlivych rocnich splatek zaplacenych troki pifi rtiznych dobach fixace jsou

uvedeny v ptiloze 11.
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Tabulka 9 - Prehled trokovych sazeb a zaplacenych troku za 3, 5, 10 a 15 letou fixaci

urokové sazby hypotécniho uvéru od Komercéni banky a Raiffeisen Bank

60% hypotécni Gvér

Komer¢ni banka 3 roky 5 let 10 let
Urokova sazba 4.54% 4.54% 4.54%
Zaplacené uroky za dobu fixace 189 685 308 205 572 164
Mg¢sicni splatka 8 037 8 037 8 587
Raiffeisen Bank 3 roky 5 let 10 let 15 let
Urokova sazba 5,69% 5,89% 7,09% 7,09%
Zaplacené roky za dobu fixace 250 116 403 849 926 425 1287055
Mg¢sicni splatka 9 007 9181 10 260 10 260

Zdroj: nabidkové listy hypoté¢nich uvéri Komeréni banky, Raiffeisen Bank, hypotééni kalkulacka Levné&jsiHypotéka.cz,

2011, [30],

Pfi srovnani zaplacenych trokli u vSech fixacnich obdobi vychdzi 1épe Komer¢ni

banka diky nizké urokové sazbé. U 3 leté fixace je rozdil mezi obéma bankami 60.431 K¢,

u 5 leté fixace 95.644 K¢ a u 10 leté dokonce 354.261 K¢&. Z toho je zfejmé, Ze ¢im vyssi je

zvolena doba fixace urokové sazby hypotécniho Gvéru, tim peclivéji by klient mél vybirat z

nabidek jednotlivych bank. Vyse zaplacenych urok za dobu fixace je znazornéna na

nasledujicim grafu.

Graf 6 - VySe zaplacenych urokd za 3, 5, 10 a 15 leté fixacni obdobi tirokovych sazeb

hypoté¢nich uvérti od Komeréni banky a Raiffeisen Bank
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Zdroj: nabidkové listy hypotéénich uveéri Komeréni banky, Raiffeisen Bank, hypoté¢ni kalkulacka LevnéjsiHypotéka.cz,

2011, [30], vlastni propocty
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Naptiklad pokud by rodina zvolila 10 letou fixaci od Komer¢ni banky namisto od
Raiffeisen Bank, mohla by za finan¢ni prosttedky ziskané diky rozdilu v trokovych
sazbach za toto obdobi (354.261 K<) u zakoupeného bytu (uvazovan je nakup starSiho
cihlového bytu) provést jeho rekonstrukci, pfi cemz by timto krokem ziskala 83 %
pottebnych financnich prosttedkll pro rekonstrukci celkovou. Podrobnéji viz kapitola 4.1
Ptredpoklady modelu, zde byla vy¢islena celkova rekonstrukce bytu na 426.000 K¢&. Dale
lze z vySe uvedené tabulky vidét, Ze u Raiffeisen Bank je vys$si doba fixace trokové sazby
a potazmo i vy$$i urokové sazby promitnuta do vySe mésic¢nich splatek, které narostly u

10 leté fixace oproti 3 leté fixaci o 1.253 K¢&.

4.3.1.5 Porovnani mési¢nich splatek a turokovych sazeb hypotéénich uvéra od

jednotlivych bank s dobou splatnosti 19 let a 30 let

Pokud by rodina neméla naspofeny zddné finan¢ni prostfedky, chtéla by si zakoupit
byt ihned a zaroven si neptala, aby jeji domaci rozpocet byl zatizen hypoténim uvérem po
30 let, mohla by napiiklad vyuzit nize uvedeného 100% hypotécniho tvéru se splatnosti
19 let. Délka fixace u 100% hypotécniho Gvéru se splatnosti 19 i 30 let byla zvolena na

3 roky.

Tabulka 10 - M¢si¢ni splatky a trokové sazby u 100% hypotécnich Gvéra se splatnosti
19 let a 30 let od jednotlivych bank

Mésiéni Urokova Mgsi¢ni Urokova
splatka sazba  splatka sazba

19 let 30 let
Komeréni banka 16 445 5,09% 13164 5,19%
Raiffeisen Bank 17 652 5,99% 14 374 5,99%
Wiistenrot 17 043 5,54% 13 687 5,54%
Hypotééni banka 17 394 5,80% 14 544 6,10%

Zdroj: nabidkové listy hypotécnich uvéri bank, hypotécni kalkulacka LevnéjsiHypotéka.cz, 2011, [30], vlastni propocty

Protoze problematika vypoctu poplatkli za hypotécni uvér byla jiz pfedstavena vyse,
budou v této ¢asti uvedeny pouze Cisté mési¢ni splatky hypotécnich uvéra (tj. bez
poplatkll) a urokové sazby, za které dana banka hypotécni uvér rodiné nabidla. Z tabulky je

zfejmé, Ze nejnizsi trokovou sazbu nabidla modelové rodiné Komer¢ni banka a to 5,09 %
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u splatnosti hypotééniho Gvéru na 19 let a 5,19 % u splatnosti hypotééniho uvéru 30 let.
Naopak u splatnosti hypotééniho uvéru 19 let nejvyssi trokovou sazbu nabidla Raiffeisen
Bank 5,99 % a u 30 leté splatnosti hypotééniho uvéru pak Hypotééni banka 6,1 %. S kratsi
dobou splatnosti hypotéc¢niho Gvéru se téZ navySuje vySe mésiéni splatky. Nejvyssi rozdil
ve vysi splatky mezi 19 letou a 30 letou splatnosti hypotécniho tivéru je u Wiistenrotu a to
3.356 K¢. Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 4.1. Piedpoklady modelu, rodiné v dobé splaceni
hypotécniho uvéru zbyva po zaplaceni mési¢niho poplatku za energie 3.000 K¢ a odeéteni
vydajii domacnosti 20.000 K¢ pravé 28.000 K&. Teoreticky by mohla dat celou tuto
mesi¢ni sumu za splatku hypotééniho uvéru. Tedy pokud by mésicni splatka Cinila zde
uvedenou nejvyssi splatku (od Raiffeisen Bank) 17.652 K¢, stdle by roding zbyvalo
10.348 K¢ na poplatky. To je velmi vysoka ¢astka a jisté by byla dostacujici. Rodina by si
proto mohla dovolit splacet hypotécni uvér s 19 letou splatnosti. VySe splatek pro 19 leté a

30 leté doby splatnosti u jednotlivych bank znazoriuje nasledujici graf (v K¢).

Graf 7 - Vyse mésicnich splatek u 100% hypotéénich avéra se splatnosti 19 a 30 let bez
zahrnuti poplatk® od jednotlivych bank
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Zdroj: nabidkové listy hypotéénich avért bank
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4.3.1.6 Porovnani ro¢nich procentnich sazeb nakladi jednotlivych hypotéénich

uvéra od Raiffeisen Bank a Wiistenrotu
Nasledujici tabulka uvadi vySi roc¢nich procentnich sazeb nakladi jednotlivych

hypotécnich uvéri u Raiffeisen Bank a Wiistenrotu.

Tabulka 11 - Ptehled ro¢nich procentnich sazeb nakladi hypotéénich uvért od Raiffeisen

Bank a Wiistenrotu

100% HU 80% HU 60% HU 50% HU

Vyse hypoté¢niho Gvéru 2400000 1920000 1440000 1200000
Splatnost HU 30 let 28 let 25 let 24 let
Raiffeisen Bank 6,26% 5,97% 6,02% 6,06%
Wiistenrot 7 5,79% 4,23% 4,03% 4,08%

Zdroj: nabidkové listy hypotéénich tivérti Raiffeisen Bank, finanéni poradce Wiistenrotu

Ve vSech variantach hypotécnich uvért uvedl nizsi ro¢ni procentni sazbu nékladi
Wiistenrot. U 100% hypotécniho Givéru ¢ini rozdil ro¢nich procentnich sazeb nakladt mezi
bankami 0,47 %, coz je zaroven nejmensi rozdil. U 80% hypotééniho Gvéru je rozdil
1,74%. Nejvyssi rozdil mezi ro¢nimi procentnimi sazbami nakladi lze vidét u
60% hypotécniho uvéru. Raiffeisen Bank nabizi az o 1,99 % vyssi sazbu nez Wiistenrot. U

50% hypotécniho tvéru Cini rozdil 1,98 %.

Z hodnot ro¢nich procentnich sazeb nakladii u obou bank je zfejmé, ze nejvyhodnéjsi
ro¢ni procentni sazbu nakladi u 80% hypotécniho avéru. U 100% hypotééniho uvéru od
Raiffeisen Bank zac¢ina ro¢ni procentni sazba nakladd na vysi 6,26 %. U 80% hypotééniho
uvéru vyrazné klesé na 5,97 %. U 60% hypotécniho uvéru se opét navysuje na 6,02 % a u
50% hypotécniho tvéru pokracuje rast na 6,06 %. U Wiistenrotu Ize pozorovat lehce
odli$ny pribéh. Nejvyssi sazba je shodné u 100% hypotécniho uvéru a to ve vysi 5,79 %.
je na 4,03 % u 60% hypotécniho uvéru. U 50% hypotécniho tvéru shodné jako u
Raiffeisen Bank roste a to na 4,08 %.
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4.3.2 Meziuvér / uvér ze stavebniho sporeni od Ceskomoravské stavebni sporitelny

Vzhledem k omezenim, kterd s sebou nese uvér ze stavebniho spofeni (viz kapitola
4.2 Klasifikace uvéri), nelze presné stanovit celkovou dobu splaceni avéru (v¢. doby v
prondjmu a soucasném spofeni) kolem 30 let, tak jak tomu bylo v pfipadé hypotécnich
uvéru. Pii konzultaci s finanéni poradkyni vychazelo stanoveni konkrétnich nabidek pro

modelovou rodinu ze snahy o co nejdelsi dobu splatnosti tivéru ze stavebniho spofeni.

Nize bude uvedeno srovnani pro meziGvéry / Gvéry ze stavebniho spofeni pro
nabidky, které nebudou pouzity v propoctech v dalsi kapitole. Na téchto nabidkach je

mozno lépe ukazat problematiku tykajici se meziavéra / iveéra ze stavebniho spoteni.

Kazda z nabidek je uvedena na jednu smlouvu o stavebnim spofeni, tj. cilova ¢astka

je 2.400.000 K¢&. Vysledné nabidkové varianty jsou nasledujici:

+ SS960 - zastava nemovitosti 2.400.000 K¢, splatnost 16 let, naspofeno 960.000 K¢;
¢+ SS1200 - zéastava nemovitosti 2.400.000 K¢, splatnost 12 let, naspofeno
1.200.000 K¢.

Ve vSech ptfipadech by tedy rodina nejdiive spofila a pak by si vzala meziavér ze
stavebniho spoteni, ktery by byl po splnéni podminek pro ziskani fddného tvéru splacen
uvérem fadnym. Cilova castka je ve vSech nabidkach 2.400.000 K¢. Jednd se o vysi
finan¢nich prostiedkt, kterou si klient pieje diky mezitvéru / Givéru ze stavebniho spoteni
ziskat. Ve vysi cilové Castky jsou tedy zahrnuty vlastni uspofené financni prostredky 1 uveér
samotny (tato skutec¢nost patii mezi jedny z rozdilt oproti hypoté€nimu uvéru, u které¢ho je

vySe uvéru skute¢na vyse zadanych finan¢nich prostredki).

Poplatky pojici se s meziuvérem / uvérem ze stavebniho spofeni jsou nésledujici:
¢ jednorazové poplatky: 1 % z cilové Castky za uzavieni smlouvy o stavebnim
spofeni (maximalné 15.000 K¢) a 0,5 % z cilové ¢astky za poskytnuti mezitivéru,
* mésicni poplatky: pojisténi nemovitosti (proti zivelnym pohromam)
¢ je nepovinné do vyse uvéru (nikoliv cilové ¢astky) 2.000.000 K¢
¢ je povinné nad vysi uvéru 2.000.000 K¢, v tomto piipade je

stavebnim technikem spofitelny o urcitou ¢ast navySena vySe
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¢astky (avéru), na kterou ma byt nemovitost pojisténa. Doklad o
pojisténi musi byt spofitelné predlozen k nahlédnuti.

* rocni poplatky: za vedeni uctu 310 K¢.

Pojisténi nemovitosti by tedy pro modelovou rodinu povinné nebylo, protoze

zapijcené financni prostfedky by byly pod urovni 2.000.000 K¢.

Pro posouzeni bonity klient se vyuziva formulaf, ktery obsahuje ptiloha 14. Zde je
uvedena ukazka tohoto listu pro variantu SS960. Posouzeni bonity se provadi zvlast' pro
meziuver 1 fadny uvér ze stavebniho spoifeni. Vyjde-li koeficient Zivotniho minima nad
hodnotu 1, je klient bonitni a mize ziskat uvéry. Co se tyce finan¢ni rezervy z Cistych
piijmi, tato hodnota je odvisla od skute¢nosti, zda je uchazeé jiz klientem Ceskomoravské
stavebni spofitelny (tj. ma-li zde uzavienu smlouvu o stavebnim spofeni) a urcuje ji
konkrétni finan¢ni poradce. VySe rezervy muze byt 5, 10 nebo 15 % z Cistych piijma.
Stanoveni konkrétni procentni vySe rezervy je uréeno na zakladé vnitfnich reguli
sporitelny. Kritériem je stupen rozvinutosti smlouvy o stavebnim spoteni (kolik finan¢nich
prostfedki je na ni naspofeno, vySe hodnoticiho ¢isla). Tedy, je-li uchazec¢ jiz klientem
spofitelny, ma tato povédomi o platebni moralce klienta a muze si dovolit mu snizit

finan¢ni rezervu pii hodnoceni bonity.

Zajimavou skute¢nosti u Gvéru ze stavebniho spofeni je také moznost, aby si (v
tomto piipad€) manzelé rozdélili celkovou vysi pozadované cilové Castky na polovic.
Vyhodou tohoto kroku je, ze pak bude kazdému z manzeli smlouvu pfipisovana ro¢ni
statni podpora. Statni podpora je poskytovana pouze ve fazi spofeni. Jedna se o situaci
(SS960 a SS1200), kdy manzelé jiz maji naspoieno 40 % z cilové. Dalsi vyhodou je
moznost jeden z tuverd splatit difive (napf. vys$Simi mési¢nimi splatkami nebo
jednorazovym doplacenim), ¢imz by se pak sniZily mési¢ni vydaje za splatky avérti na
polovinu (tj. platila by se namisto dvou splatek jen jedna). Pokud by si vzali jednu smlouvu
na celou vysi cilové Castky spolecné, ziskali by tak jednu statni podporu za rok. Situace
vSak neni uplné¢ jednoznacna. V nékterych situacich se naopak dvé smlouvy nevyplati.
Jednou z moznosti, jak zjistit, zda je vyhodné&jsi rozdélit cilovou ¢astku na jednu nebo dvé

smlouvy na uvér ze stavebniho spofeni uvadi nasledujici tabulka (v K¢).
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Tabulka 12 - Posouzeni vyhodnosti jedné ¢i dvou smluv na meziavér / Gvér ze stavebniho

spofeni od Ceskomoravské stavebni spofitelny pro cilovou &astku 2.400.000 K&

2 smlouvy 1smlouva

SS960 1 % za uzavieni smlouvy o SS -24 000 -15 000 )
16 let  Statni podpora 16 000 gooo  Vyhodnéjsi
Statni podpora piipsand dodate¢né 4 000 2 000 s ds
smlouvy.
-4 000 -5 000
SS1200 1 % za uzavieni smlouvy o SS -24 000 -15 000
12 let  Statni podpora 8 000 4000 vyhodngjsi je
Statni podpora pfipsana dodate¢né 8 000 4000 jedna smlouva.
-8 000 -7 000

Zdroj: nabidkové listy mezitvéru / Gvéru ze stavebniho spoteni Ceskomoravské stavebni spofitelny, vlastni propodty

Varianta SS960

*

1 smlouva - manzelé by zaplatili za uzavieni smlouvy o stavebnim spoieni 1 % z
cilové castky 2.400.000 K¢ (max. 15.000 K¢) 15.000 K¢ a naopak by obdrzeli ve
fazi spoteni statni podporu 10.000 K¢&. Poplatek tedy pievySuje ptipsanou statni
podporu o 5.000 K¢.

2 smlouvy - kazdy z manzeld by mél jednu smlouvu na cilovou castku
1.200.000 K¢, tedy jednotlivé by museli zaplatit za uzavieni smlouvy o stavebnim
spofeni 1 % z cilové ¢astky 12.000 K¢, celkem 24.000 K¢&. Ve fazi spofeni by pak
kazdy ziskal statni podporu ve vysi 10.000 K¢&, celkem 20.000 K¢ za obé smlouvy.
Vysledkem by bylo ptevySeni zaplaceného poplatku o 4.000 K¢.

V této varianté je pro manZelé vyhodné;jsi vzit si cilovou ¢astku 2.400.000 K¢ na dvé

smlouvy, kazdou na cilovou ¢astku 1.200.000 K¢&.

Varianta SS1200

*

1 smlouva - manzelé by za uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni zaplatili
15.000 K¢ a statni podporu by ziskali vy vysi 8.000 K¢&. Poplatek by tedy
prevySoval ziskané finan¢ni prostfedky o 7.000 K¢&.

2 smlouvy - kazdy z manzeli by si vzal jednu smlouvu na 1.200.000 K¢. Za
uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni by dohromady zaplatili 24.000 K¢ (2 x
12.000 K¢) a na statni podpote by ziskali 16.000 (2 x 8.000 K¢). Tedy poplatky by

op¢t pievySovaly ziskané finan¢ni prostiedky, avSak tentokrate jiz o 8.000 K¢.

72



Vyhodnégjsi by pro manzele bylo vzit si celou cilovou ¢astku 2.400.000 K¢ na jednu

smlouvu, preplatili by tim o 1.000 K¢ méné za uzavieni smlouvy.

Do vyse uvedenych statnich podpor je zahrnuta statni podpora pfipsana dodate¢né
(po zdanéni). Tato je pfipisovana zpétné vzdy v dubnu roku soucasného. Jeji vyse se odviji
od skute¢nosti, ke kterému mésici dochazi k ukonceni faze sporeni. Naptiklad pokud faze
spofeni kon¢i v unoru (SS1200), je v dubnu pfipsana statni podpora 4.000 K¢ (2.000 K¢ za
minuly rok a 2.000 K¢ za souCasny) a souhrnné je oznaCena jako dodatecna, jde o
dodatecné ptipsani podpory (po ukonceni smlouvy). Kon¢i-li faze spotreni v kvétnu (SS960
¢i u varianty SS480 v srpnu), je v dubnu pfipsana statni podpora za minuly rok (2.000 K¢)
a jako dodate¢na je oznacena podpora za soucasny rok 2.000 K¢. Z tohoto diivodu je vyse

dodatecné ptipsané statni podpory v obou variantach rozdilna.

4.3.3 Porovnani 60% hypotééniho tvéru od Raiffeisen Bank a Wiistenrotu s
mezitivérem / uvérem ze stavebniho spoieni od Ceskomoravské stavebni

sporitelny

Pro porovnani hypotécnich uvérli s mezitvery / uvéry ze stavebniho spofeni bylo
nutno uvést oproti predchozimu vykladu jiné variatny meziavéra / uvéra ze stavebniho
spofeni. Jejich podrobnéjsi popis je uveden v piiloze 13. U meziavéra / Gveéra ze
stavebniho spofeni jsou celkové ndklady pfimo vycisleny v nabidkovém listé od finan¢ni
poradkyné (celkové finan¢ni naklady). U hypotécnich uvéri byly jednotlivé udaje

dopocitany v predchozich ¢astech prace.
Porovnany budou nasledujici varianty:

¢ 60% hypotécni uvér - vlastni finan¢ni prostredky 960.000 K¢, hypotécni uvér do
vyse 60 % zastavni hodnoty bytu 2.400.000 K¢, tj. uvér na 1.440.000 K¢, délka
fixace urokové sazby 3 roky, splatnost hypotécniho uvéru 25 let;

¢ 50% hypotécni uvér - vlastni finan¢ni prosttedky 1.200.000 K¢, hypotécni avér do
vyse 50 % zastavni hodnoty bytu 2.400.000 K¢, tj. uvér na 1.200.000 K¢, délka

fixace urokové sazby 3 roky, splatnost hypotécniho uvéru 24 let;
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¢ SS960 - vlastni finanéni prostiedky 960.000 K¢, meziavér / uvér ze stavebniho
spofeni, cilova ¢astka 1.440.000 K¢, splatnost mezitivéru / uvéru ze stavebniho
spofeni 27,5 let.

¢ SS1200 - vlastni finan¢ni prostiedky 1.200.000 K¢, meziavér / uveér ze stavebniho
spofeni, cilova ¢astka 1.200.000 K¢, splatnost meziavéru / ivéru ze stavebniho

spofeni 27,5 let.

Souhrn vysledku srovnani hypotéénich Gvéri a Gvéru / meziuvéru ze stavebniho

spofeni zachycuje nize uvedena tabulka (v K¢).

Tabulka 13 - Porovnani 60% hypotécnich Gvérd od Raiffeisen Bank a Wiistenrotu S

mezivérem / Gvérem ze stavebniho spofeni od Ceskomoravské stavebni spofitelny

(SS960)

KB RB w HB CMSS
Splatnost 25 let 27,5 let

Vyse tivéru 1440 000 1440 000
Silr(ﬁve e Aty 1204300 1341200 860899 1119540 1030474
Peplatek Gvéru 84 % 93 % 60% 78% 72%

Mésicni splatka

Anuitni Favze . Fvaze .
SpOrenl uverova
8037 9007 7396 8251 8580 7630

Zdroj: nabidkové listy Raiffeisen Bank, Wiistnerotu a Ceskomoravské stavebni spofitleny, vlastni propodty

Pro toto srovnani byl vybran 60% hypotécni Gvér a varianta mezitivéru / avéru ze
stavebniho spotfeni SS960. V obou variantach Gvérii maji manzelé naspoieno 960.000 K¢,
tyto financni prostiedky v pfipadé mezitvéru / uvéru ze stavebniho spofeni nebudou

vkladat na spofici t€et ze stavebniho spofeni, ale nechaji je na klasickém spoficim uctu.

Z porovnani 60% hypotécnich tveri vychdzi s nejniz§im pieplatkem hypotécni aveér
od Wiistenrotu, ktery ¢ini 60 %. Naopak nejdrazsi je opeét Raiffeisen Bank s preplatkem

93 %. Pfi pohledu na meziuvér / Gvér ze stavebniho spofeni lze vidét pomérné nizky
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jistiny.

Mg¢sicni splatky jsou zde uvedeny pro zdiraznéni skute¢nosti, ze vySe splatek u
meziuvéru / avéru neni po celé obdobi stejné vysoka. V tomto piipad¢, kdy by rodina ve
fazi spofeni dospofovala, je vySe mésicni splatky vyssi 8.580 K¢ nez ve fazi uvérové
7.630 K¢. Vzhledem k tomu, Ze je pocitano s tim, zZe manzelé uspofenych 960.000 K¢
nedaji na spofici tcet ze stavebniho spoieni, musi za ucelem ziskani hodnoticiho Cisla a
dalSich podminek pozadovanych spofitelnou, na tento ucet dospotfovat (pokud by tak
neucinili, nemohli by tyto podminky splnit, ¢imz by jim nemohl byt pfidélen fadny Gveér ze
stavebniho spofeni). K témto splatkdm jiz neni nutno pficitat zadné vysoké poplatky.

Poplatek za vedeni uctu je 310 K¢/rok. Pojisténi nemovitosti neni v tomto ptipad€ povinné.

Jaké jsou vySe preplatkli a mésic¢nich splatek u 50% uvérl zndzornuje nasledujici

tabulka.

Tabulka 14 - Porovnani 50% hypotécnich Gvéri od Raiffeisen Bank a Wiistenrotu s

mezitvérem / Gvérem ze stavebniho spofeni od Ceskomoravské stavebni spofitelny

(SS1200)

KB RB W HB CMSS
Splatnost 24 let 27,5 let

Vyse tivéru 1200 000 1200 000
Celkové naklady tavéru 967 552 1073 804 694 051 853 617
Pieplatek avéru 81% 89% 58% 71%

Mésicéni splatka

Anuitni invze , , sz'lze ,
sporenl uverova
6 849 7 648 6 319 0 7 150 4 900

Zdroj: nabidkové listy Raiffeisen Bank, Wiistnerotu a Ceskomoravské stavebni spofitleny, vlastni propoéty

Soucasné je ale dilezit¢é mit na pameéti skutecnost, ze hypotécni uvéry jsou se

splatnosti 25, 24 let, ale meziuvéry / avéry ze stavebniho spofeni na necelych 28 let.
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4.4 Shrnuti poznatki vyplyvajicich z provedenych propocti

Pfi srovnani variant s hypotéénimi uvéry od Komeréni banky bylo prostfednictvim
zaplacenych turoku, poplatki a poplatki za energie zjiSténo, Zze Vvarianta se
100% hypotécnim uvérem se jednoznaéné jevi jako nejhorsi oproti variantam s 80%, 60%
a 50% hypotéénim uvérem. Naptiklad oproti variant¢ se 100% hypotéénim uvérem
(celkem zaplaceno za tuto variantu za jistinu, uroky, poplatky, poplatky za energie)
6,2 mil. K¢) je varianta s 60% hypotéénim Gvérem vyrazné vyhodnégjsi (celkem je za
jistinu, uroky, poplatky, poplatky za energie, ndjem, jsou zde zahrnuty i uspofené finan¢ni

prostiedky) zaplaceno 3,5 mil. K¢. Jejich rozdil ¢ini pies 2,6 mil. K¢.

Dale bylo zjisténo, ze pokud by se rodina nechtéla uvazovat k hypotécnimu uvéru,
mohla by zvolit variantu bydleni v prondjmu do té doby, nez by naspofila potiebné
prosttedky. Modelova rodina by si tedy, jak bylo stanoveno v pfedpokladech, spofila pii
souCasném bydleni v prondgjmu 16 tis. K¢ mésicné. Za 12,5 roku by méla uspoteno
2,4 mil. K¢ na koupi bytu. Naptiklad ve srovnani s jiz zminénou variantou s 60%
hypotéénim uvérem, ktera je celkem na 30 let, po zbyvajicich 17,5 roku uspofila
3,3 mil. K& na druhy novy byt. Z toho plyne, Ze pro modelovou rodinu by jednoznaéné

byla nejvyhodnéjsi posledni uvedena varianta.

Pti porovnani samotnych hypotécnich uvéri bylo zjisténo, ze u 100% az 50%
hypotécnich Uveéri se pohybuje nejnizsi preplatek na Urovni 58 % jistiny. Naopak
nejvyssim pieplatek byl zaznamenan o 124 %, 100% hypotécni avér na 2,4 mil. K¢ by byl

pieplacen o 2,9 mil. K¢.

Co se tyce celkovych poplatktl (jednorazovych a mési¢nich) za hypotécni uvéry od
jednotlivych bank, nejvyssi by méla Komercéni banka. Tato skutecnost je ddna jejim
pozadavkem na povinné rizikové zivotni pojisténi. Celkové poplatky by se s rizikovym
zivotnim pojisténim dostaly u 100% hypotécniho tivéru az na vysi kolem 337 tisic. U
100% hypotécnich Givért od ostatnich bank, které rizikové zivotni pojisténi nevyzaduji, by
se vySe poplatkii pohybovala pfiblizné na vysi 130 tisic K& Nejnizsi poplatky by méla

Raiffeisen Bank.

Vyse zaplacenych troka hypotécnich uvérii za obdobi fixace 3, 5, 10 a 15 let je
samoziejme rozdilna. Pfedevs§im je dana nabizenou urokovou sazbou od banky. Naptiklad

Komer¢ni banka zvolila strategii stejné urokové sazby pro vSechna fixacni obdobi. Nabidla
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modelové rodiné pomérné nizkou urokovou sazbu 4,54 % p.a. Naopak Raiffeisen bank
nabidla rodin¢ rozdilné urokové sazby u vSech hypotécnich Gvéri. Nejnizsi urokova sazba
5,69 % p.a. u 3 leté fixace vzrostla u 15 leté fixace az na 7,09 %. Je tedy nutné s vyssi

zamyslenou dobou fixace urokové sazby vybirat s vétsi opatrnosti z nabidek jednotlivych

bank.

Rozhodla-li by se rodina pro krat$i dobu splatnosti hypoté¢niho uvéru nez
zamyslenych 30 let, mohla by vyuzit naptiklad 19 letou splatnost. Pro orientacni piedstavu
rozdilu ve vysi splatek s takto odliSnou dobou splatnosti hypotééniho tGvéru byly
porovnany 100% hypotécni uvéry od jednotlivych bank. Vyse splatky u 19 leté splatnosti
by se pohybovala v rozmezi 16,4 tisic K¢ az 17,6 tisic K¢. U 30 leté splatnosti pak mezi
13,1 tisici K¢ a 14,5 tisici K&. Nejvyssi urokovou sazbu u 19 leté splatnosti hypotécniho
uvéru nabidla Raiffeisen Bank a u 30 leté splatnosti Hypotécni banka, za ni vSak
nasledovala opét Raiffeisen Bank s rozdilem ve vysi urokové sazby pouze o 0,2 %. Diky
tomu, Ze ma rodina moznost vynalozit na mésicni splatky hypotécniho uvéru az 28 tis. K¢,

mobhla by si bez potizi vzit 1 hypotécni tivér s dobou splatnosti 19 let.

Vzhledem k tomu, Ze Gdaj o ro¢ni procentni sazbé nakladli byl ziskan pouze od
Raiffeisen Bank a Wiistenrotu, byla provedeno srovnani jednotlivych nabidek hypotécnich
uverd jen u téchto dvou bank. Raiffeisen Bank nabidla u vSech hypotécnich uvéra vyssi
ro¢ni procentni sazbu nakladi nez Wiistenrot. Naptiklad u 100% hypotécnich uvért byl
zji$tén nejmensi rozdil mezi ro¢nimi procentnimi sazbami naklada ve vysi 0,47 % u 60%

hypotécnich tvéri byl zjistén rozdil nejvyssi a to 1,99 %.

Z porovnani 60% hypotécniho Gvéru od Raiffeisen Bank a Wiistenrotu s meziivérem
/ ivérem ze stavebniho spofeni vySlo najevo, ze mezitveér / tvér ze stavebniho spotfeni by
se svym pieplatkem pfili§ neodliSoval pfeplatku od hypotécnich uvérh. Stejna situace byla
zjisSténa 1 v piipadé srovnani hypotécnich avért s 50% mezitivérem / Gvérem ze stavebniho

spofeni.

Zalezi na rozhodnuti manzeli, kterou variantu by volili. Zda delsi dobu splatnosti
uverd, nizsi splatky a celkovy niz$i preplatek nebo krat$i variantu, vyssi splatky a vySsi
preplatek. Je tedy zifejmé, ze pii vybéru financovani vlastniho bydleni nelze ve vSech
ohledech ziskat nejlepsi hodnoty a je nutno se rozhodnout, co manzelé nejvice preferuji.

Celkovy pteplatek, vyse mésicnich splatek nebo dobu splatnosti Gvéru.
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5 ZAVER

Pofizeni nemovitosti a jeji nasledné vlastnictvi neni béhem na kratkou trat’ nybrz
dlouhodobym maratonem, ktery nakonec ani nemusi dobie dopadnout. Staci piijit o
zaméstnani a neni-li klient pojistén muze nastat rdzny proces, ve kterém ptijde navic o
sttechu nad hlavou a jesté ziistane s dluhy v podobé¢ sank¢nich poplatkii od banky. Situace
tohoto typu se b&zn¢ nestavaji, nicméné je nutno vzit v potaz skutecnost, Zze nic neni

bezrizikové.

Pted samotnym zakoupenim nemovitosti je dulezité sezndmit se nejen s dilezitymi
faktory, které ovliviluji jeji cenu, ale i1 se zplisobem evidence této nemovitosti, nebot’ praveé
v pii nahlédnuti do listu vlastnictvi miize zajemce zjistit nejriznéj$i skutecnosti, které s
danou nemovitosti souvisi. At’ je to jiz vécné bfemeno, velké mnozstvi vlastniki, zastavni

pravo atd.

S vlastnictvim nemovitosti se také poji daiiovd povinnost, na kterou neni radno
zapominat. Na druhou stranu jsou poskytovany davky na bydleni a to rodindm a
jednotliveim sociadln€ slabym, diky kterym mohou sndze dosdhnout bydleni vlastniho ¢i
najemniho a jiné prispévky.

Vyznat se v nepfeberném mnozstvi nabidek nejriznéjSich moznosti financovani
vlastniho bydleni neni jednoducha zaleZitost. Jak uvadi tato prace, nabidky jednotlivych
finan¢nich ustavi je nutno dikladné projit a téz si zjistit vSechny okolnosti pojici se s

uvérem. Uspofit ¢as na tomto misté neni vhodné.

Nejprve je nutno si ujasnit, na ¢em klientovi zélezi nejvice a na ¢em je piipadné
ochoten slevit ¢i danou podminku Uplné vypustit. Rozhodovéani se o takto podstatnych
bodech v pritbéhu hledani nabidek jen celé hledani ztézuje a mlze se stat, ze tento zmatek
klienta od dalSiho hledani naprosto odradi. Vyhledat v takovéto situaci finan¢niho poradce
je dobrou cestou, avSak neni vhodné spoléhat pouze na jednoho a spiSe si ziskané
informace ovéfovat prostfednictvim dalSich poradci. Finanéni poradci jednotlivych
finan¢nich ustavll jsou povétSsinou velmi ochotni klientovi poradit nebot’ je popohani
vidina uzaviené smlouvy. Z toho vyplyva rada neostychat se oslovit finan¢nich poradct
vice a ziskat tak Sir$i pfehled v moZnostech financovani bydleni. Néktefi finan¢ni poradci

jsou velmi znali a mohou klientovi nabidnout netuSené moznosti feSeni situace.
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Priloha 1 - Vypis z katastru nemovitosti 1 (s ukazkou zapisu budovy s pozemkem
téhoz vlastnika, budovy na cizim pozemku, pozemku s budovou jiného vlastnika,
zapis vécnych prav a poznamek)

V¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI P A ——

Okres: 3708 KroméfiZ Obec: 588407 Cetechovice
Kat.dzem{: 617628 Cetechovice List vlastnictvi: 24
V kat. (izemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadéch (St.= stavebni parcela)
A Vlastnik, jinyg oprdvnény Identifikétor Podfl
Vlastnické prévo
ChorvatovA Marie, &.p. 28, 768 33 VéZky-V1¢i Doly 285615/401 1/2
SJM Susa Josef a Susovd Marie, &.p. 96, 768 03 Cetechovice 680321/0445 1/2
705311/0417

SJM = spolefné jmén{ manZeld

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpiisob ochrany
st. 83 1625 zastavénad plocha a
nédvoii
st. 84 28 zastavénd plocha a
nédvoi{
P St. 96 136 zastavénd plocha a budova LV 421
nédvoii
st. 98 189 zastavénd plocha a
nédvori
121/1 2043 zahrada zemédélsky pudni
fond
121/2 467 orné sklenik,pafenifté zemédélsky pudni
fond
Budovy
Typ budovy ; .
Ztut. oboe, X budovy Zplsob vyuZitsf Zplsob ochrany Na parcele
Cetechovice, &.p. 28 rod. dum st. 83
St. 91/2, LV 426
bez &p/ce garédZ st. 84
rozestavénd zemédsl. st. 98
bez &p/&e zemddel. 121/2
Pozemky ve zjednodudené evidenci - parcely piived Pozemkovy katastr (PK)
Parcela DIl  Typ Vyméra [m2] Pivodni{ kat. Gzemi
812/3 18657
940 489

P = pr&vn{ vztahy jsou dotleny zménou

Bl Jind préva

Typ vztahu

Opr&vnéni pro Povinnost k
® Vécné bfemeno cesty

podle geometrického plénu

Parcela: 121/1, Cetechovice Parcela: 121/3, Cetechovice V-78/2001-708

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - Gplatnd ze dne: 04.05.2001 prdvni G&inky vkladu

préva: 11.5.2001
/ V-78/2001-708
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Vypis z katastru nemovitosti 1 - pokracovani

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI ARG T8 0d 0% TS
Okres: 3708 Kroméfi# Obec: 588407 Cetechovice
Kat.(Gzem{: 617628 Cetechovice List vlastnictvi: 24
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &i{selnych Faddch (St.= stavebn{ parcela)
c Omezen{ vlastnického pré&va
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

® Vécné bremeno uZi{vang
kuchynd, pokoje a pfisludenstvi v pfizemf{ domu

Duché&kov& Zdena, RE/ICO: Budova: Cetechovice, &.p. 28 V-1986/2000-708
155418/458

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - beziplatnd ze dne:04.11.2000 privni G&inky
vkladu préva: 09.11.2000

/ V-1986/2000-708
e Z&stavni prévo smluvni
pro pohledévku 150 000, -K&
Volksbank CZ,a.s., RC/ICO Parcela:121/2, Cetechovice V-218/2001-708

25045625

Listina Smlouva o zfizeni zfistavniho priva podle ob&.z. =ze dne 19.09.2001 prévni Géinky
vkladu préva: 21.09.2001
Vi v-218/2001-708

n Jinkg zAnirv
Typ vztahu
vztah pro Vztah k
® Poddn névrh na nafiz. vykonu rozh.zfizenim soud.zést.préiva

Pokorny Josef, Parcela: 121/1, Cetechovice 2-896/2001-7082
Cetechovice &.p. 269
RC/ICO 420317/059

Listina Oznémeni o pod&n{ n&vrhu na nafiz.vykonu rozh. zfizenim soudc.zést. pr. ze dne
12.12.2001, Okresni soud v Krom&fiZi

e Zahdjeny pozemkové

Gpravy
Parcela: 121/1, Cetechovice Z-6/2002-7082

Ligtina Oznémeni pozemkového Gfadu o zahdjeni pozemkovych dprav ze dne 21.02.2002, Okresni
pozemkovy (fad v KroméFriZi
Z-6/2002-7082

E Nabyvacf tituly a jiné podklady z&pisu
Listina
® Rozhodnuti o dédictvi D 1064/1984 st&tniho notdfstvi ze dne 22.11.1984, prévn{ moc dne
22.11.1984
POLVZ:11/1985 Z-2700011/1985-708
Pro: Chorvétovd Marie, &.p. 28, 768 33 Vé%ky-V1&i Doly RC/ICO: 285615/401
e Smlouva kupn{ ze dne 7.3.1998, prévni Gé&inky vkladu préva: 9.3.1998
POLVZ:14/1998 Z2-2700014/1998-708
Pro: 8JM SOsa Josef a Susovd Marie, &.p. 96, 768 03 Cetechovice RC/1C0: 680321/0445
705311/0417

F Vzrtah bonitovangch pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra(m2)
121/1 53051 2043
121/2 53051 467
PK 812/3 53051 17070
48953 1587
PK 540 48953 489
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Vypis z katastru nemovitosti 1 - pokracovani

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI RS A IS ORI S
Okres: 3708 Krom&ifiz Obec: 588407 Cetechovice
Kat.Gzemi: 617628 Cetechovice List vlastnictvi: 24

V kat. Gzem{ jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadich (St.= stavebnfi parcela)

Udaje tohoto vypisu jsou dotleny zménou prdvnich vztahl - &.j.: V-15/2005-708

Katastrdlni afad pro Zlinsky kraj - 5
KP Krom@ris Vyhotoveno: 16.02.2005 11:33

Vyhotovil: Novotnd Martina
Rizen{ PU:

Podpis, razitko:

strana 3

Zdroj: Kouba; Olivova, 2008, [5]



Priloha 2 - Skute¢nosti, kterym je vhodné vénovat pozornost pri vybéru a nasledném
jednani s realitni kancelari (dle Ing. Ivana ZikeSe z Asociace realitnich kancelari CR)

1.

10.

"“Vyhledavejte sluzby zavedenych realitnich kancelari. Vyhybejte se jednotlivciim,
slibujicim fantastické nemovitosti a sluzby.

Ve vami vybrané realitni kancelari si vsSimejte jednani jejich pracovnikii, vybaveni
kancelari, celkové atmosféry. Rekne vam to vic nez jakakoli reklama.

Vyzadujte komplexni informace o zpiisobu prdace kancelare, kterou jste si vybrali.
Vetsina z nich ma své provozni predpisy, které si peclivé prostudujte.

Neuzavirejte smlouvu s kanceldri diive, nez vse peclive zvazite. Zadna solidni realitni
kancelar vas nebude nutit k okamzitému rozhodnuti.

Uzavirejte jen takovou smlouvu, ve které se zavazujete akceptovat pouze kupujiciho,
ktery spliiuje veskeré podminky prodeje specifikované ve zprostredkovatelské smlouve.

Dbejte na uplnost zprostiedkovatelské smlouvy, vyzadujte presné znéni ve vsech jejich
ustanovenich, zvlasté pak v terminech a provizi. Pokud mate pochybnosti, vyzadejte si
pred podpisem konzultaci pravnika.

V pripadé sepisu kupni smlouvy trvejte na notdri ¢i advokdtovi. Jinymi osobami
psanou kupni smlouvu odmitnéte.

Kupujete-li nemovitost pres realitni kancelar, vyzadejte si doklad o tom, Ze miiZe tuto
nemovitost nabizet. UsetFite si cas, penize a zklamani.

Kupovanou nemovitost si ditkladné prohlédnéte, mate-li pochybnosti, konzultujte je s
odbornikem. VyzZadejte si doklady k nemovitosti, jakoz i vesSkeré dostupné dalsi
informace. Teprve po zvdzeni vsech faktii se rozhodujte.

Jednejte seriozné, protoze na zdklade shora uvedenych faktii jste si urcite vybrali
seriozni kanceldr. Pouze za vzajemné duvery se miize podarit dobry obchod."

Zdroj: Zikes, Asociace realitnich kancelaii CR, 2010, [74]



Priloha 3 - Zakladni charakteristiky Podpory hypoték pro mladé lidi na starsi byty

"Podpora ma formu urokové dotace poskytované prostiednictvim jednotlivych
prispévkui ke splatkam hypotecniho uveru.

Vyse urokové dotace se pohybuje od 1 do 4 procentnich bodii v zavislosti na
priumeérné vysi urokovych sazeb, za které poskytly hypotecni banky nove uvery se
statni podporou v predeslem kalendarnim roce. Klesne-li priumérna urokova sazba
pod 5 %, je vyse podpory pro nové uzaviené smlouvy nebo v tomto terminu
prepocitavané smlouvy nulova.

Vyse urokové dotace plati vidy po dobu platnosti urokové sazby sjednané mezi
klientem a hypotecni bankou ve smlouvé o uveru, maximalné vsak po dobu péti let.
Po uplynuti této doby bude vyse urokové dotace nove stanovena.

Urokova dotace bude poskytovina po celou dobu spldceni hypotecniho tivéru,
maximalné vsak po dobu deseti let.

Urokova dotace bude poskytovana k hypotecnimu 1véru nebo jeho Cdsti, kterd v
pripadé koupé bytu neprekroci 800 tisic K¢, a v pripadé rodinného domu s jednim
bytem neprekroci 1,5 mil. K¢ Cast tivéru prekracujici tyto limity nebude
dotovana."

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2011, [38]



Piiloha 4 - Historie zapisu nemovitosti

V Cechach byl dfive vlastnikem ptdy panovnik. Pievody nemovitosti a vznik
vécnych prav byly provadény na zakladé ustnich dohod. Pozdéji byly vyhlasovany na
Zemskych snémech. Od 13. stoleti byla snémovni usneseni, ktera se tykala nemovitosti,
zapisovana do zemskych desek [9].

Teprve az Josef II. v 18. stoleti nechal rozd¢lit celé uizemi monarchie na katastralni
uzemi a zavedl evidenci formou zapist do pozemkovych knih (popfipad¢ i zelezni¢nich a
dilnich). O modernosti opatieni svéd¢i fakt, ze toto rozdé€leni do katastrii plati do dnes.
Od roku 1874 se v pozemkovych knihach ke kazdému pozemku zapisovaly v ¢asovém
sousledu vSechny zmény vlastnictvi, sluzebnosti, vypijcky atd. Tyto zapisy mély
konstitutivni ucinek, tzn. tkony tykajici se nemovitosti nabyvaly ucinnosti pravé v
okamziku zapisu do pozemkové knihy. Nasledkem toho, ze vSe muselo byt zapsano,
vzniklo u nas ptislovi: "Co je psano (v knihach), to je dano.". VySe uvedené zapisy mély
téZ mimotadnou vahu proto, Ze pozemkové knihy vedly soudy. Az do roku 1950 vydrzel
systém pozemkovych knih v nezménéné podobé. V nasledujicich ¢trnacti letech se sice
pouzival dal, ale zapisy (zejména v padesatych letech) byly provadény z pravniho hlediska
casto nekvalifikované. Zéapis zmén vlastnického préava navic jiz nebyl povinny, stacilo
uzaviit kupni smlouvu [9].

Piestoze v tehdejsim Ceskoslovensku ziistalo zachovano soukromé vlastnictvi pudy,
systém evidence vlastnikli pro stat ztratil vyznam a ptevazila potieba evidovat uzivatele.
PovétSinou vlastnici ani nemohli se svoji pidou disponovat a doSlo na rozdéleni na
vlastniky a uzivatele. Po roce 1964 se vlastnické vztahy do nové zavedené tzv. jednotné
evidence pudy (pozemkovych knih), pod vedenim orgdnt geodézie a kartografie, jiz
nezapisovaly. Smlouvy, které¢ se tykaly nemovitosti (napt. kupni smlouva k rodinnému
domu) nabyvaly uéinnosti registraci statnim notafstvim. Proto je dnes v Ceské republice
mozné rozdilné vlastnictvi pozemku pod stavbou a stavby [9].

Dalsi zasadni zmény zacaly ptichazet po roce 1989, kdy se obnovila evidence
vlastnickych vztahd. Tato evidence znovu nabyla na vyznamu v dasledku opétovného
uzakonéni rovnosti vlastnictvi pfi novele obcanského zikoniku. Navic v novele
obcanského zakoniku stalo, Ze ti, kteti maji k pozemku dle dosud platného pravniho fadu
ziizeno pravo osobniho uzivani, se ze zdkona stavaji vlastniky téchto pozemki.
Nabyvatelskym titulem tedy nebyla kupni smlouva, ale dohoda o pravu osobniho uZzivani
pozemku, uzaviena mezi ob¢anem a tehdejSim okresnim narodnim vyborem [9].



Priloha 5 - Ukazka mapy v nahledu katastru nemovitosti

mu YX=742775 1042919 M ortofoto M pozemkovy katastr
PribliZeni tzemi def. body parcel F def. body budov

Zdroj: Cesky ufad zeméméticky a katastralni, 2011, [48]

Cervena &isla jsou &isla popisna u budov ("def. body budov").
Modra ¢isla jsou cisla parcel ("def. body parcel").
ZaSkrtnutim "ortofoto" 1ze ziskat nésledujici nahled:

(1670 |~ Bl ortofoto Ml pozemkovy katastr
Priblizeni azemi def. body parcel K4 def. body budov

Zdroj: Cesky ufad zeméméficky a katastralni, 2011, [48]



Piiloha 6 - Uzemni plan (ukizka vizemniho plinu s legendou, ukazka regulativu

funkéniho a prostorového usporadani izemi hlavniho mésta Prahy)

Uzemni plan je neméné dilezitym dokumentem, do kterého by mél budouci vlastnik
nemovitosti nahlédnout a zjistit tak pldnované vyuziti lokalit v blizkosti vyhlidnuté
nemovitosti (zejména je vhodné nepiehlédnout vystavbu rychlostnich silnic ¢i planovanou
vystavbu priumyslovych zon) [6]. Ukazka izemniho planu s legendou viz str. 10 - 11.

W

Cilem uzemniho plénovani je dle stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb.: "vytvdret
predpoklady pro vystavbu a pro udrZitelny rozvoj uzemi..., ktery uspokojuje potieby
soucasné generace, aniz by ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich. ... Uzemni
planovani zajistuje predpoklady pro udrZitelny rozvoj uzemi soustavnym a komplexnim
reSenim ucelného vyuziti a prostorového usporadani vuzemi s cilem dosazeni prospésného
souladu verejnych a soukromych zajmii na rozvoji uzemi." [63].

Obsahem tzemniho planu ptedevsim jsou:
¢ prizkumy a rozbory - obsahuji dikladnou analyzu vSech funkcnich systémd, tj.
vyroby, bydleni, rekreace, infrastruktury apod.;
¢ navrhova ¢ast - zde je uveden kompromis v rozvoji jednotlivych funkci v
zajmu celku;
¢ zavazna Cast - ve které jsou v textové 1 grafické podobé podrobné
specifikované:

e regulativy funkéniho vyuziti uzemi - u kazdého feSeného pozemku je
pfifazena urcita funkéni naplin podrobné popsand v textu (Ukdzka regulativu
funk¢éniho a prostorového uspofadani tzemi hlavniho mésta Prahy viz
ptilohy str. 12);

e regulativy prostorového usporadani - regulace se tyka padorysnych rozmért
(uli¢éni ¢ary, koeficienty zastaveéni atd.) 1 vySkovych rozméri staveb (vyska
fimsy, pocet pater atd.);

e vymezeni vefejné prospésSnych staveb - napt. pozemku pro stavbu skol, tras
komunikaci atd.

A dalsi ¢asti uzemniho planu, napt. ndvrh mistniho systému ekologické stability,
navrh dopravy, navrh feSeni technického vybaveni atd. [60].

Uzemni plan vytvaii obecné podminky pro rozvoj tizemi, tedy je nabidkou pro
moznosti rozvoje daného Uzemi a nikoliv nafizenim pro povinnou pfeménu Uzemi.
Klicovym regulativem platného tizemniho planu je pojem funkcni vyuziti 1zemi, urcujici
jaké typy staveb, jaké Cinnosti je moZzno v uzemi uskuteciiovat a zda se jednd o Gzemi
zastavitelné nebo nezastavitelné a jaké podminky musi byt pii vystavbé dodrzeny [61].

Dtlezitou roli izemniho planu je stabilizace Gzemi, tj. Ze v kazdé zastavéné Casti
obce je mozno stavét, pripadné noveé rekolaudovat jen takové druhy staveb, které jsou v
souladu se stanovenymi regulativy konkrétni oblasti. ZjednoduSené feceno tizemni plan
chrani majitele stavajicich objektii pfed novymi stavebnimi aktivitami, které by byly v
uzemi cizorod¢ a jejich uskutecnéni by napi. mohlo vést ke sniZeni cen stdvajicich domt a
pozemkil. Diky omezeni stavebni Cinnosti uzemnim planem nemohou byt do Uzemi
vnaseny nevhodné prvky a funkce, jenz tam nepatii a Gzemi Skodi (napf. v Praze nelze
stavét autoservisy a podobné objekty ruSici vyroby a sluzeb v zastavbé rodinnych domt).
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Funk¢ni vyuziti je v izemnim planu vymezeno pozitivng, tedy jsou zde uvedeny vSechny
moznosti ptipustného, doplitkového nebo vyjimeéné piipustného vyuziti izemi a vSechny
ostatni, které zde nejsou uvedeny, nelze v daném tzemi uplatiiovat [61].

Uzemni plan je vysledkem vefejné dohody o uzemi a jeho obsah je vefejnd
projednavan. Je tedy vefejnym dokumentem a lze do né od okamziku jeho schvaleni
nahlizet. Ulozen je na okresnim ufadé, naptiklad v Praze na odboru tizemniho planu
Magistratu hl. m. prahy a to se vSemi jeho vykresy. Ze zdkona ma kazdy pravo se v
procesu pofizeni tzemniho planu vyjadrfit k jeho obsahu. Dochazi ke stfetu riiznych ndzort
at’” jiz pohledu na zpisob a miru rozvoje obce, rozvoje hromadné nebo individualni
dopravy ¢i zplisob ochrany Zivotniho prostedi, miru rozvoje bydleni, sportu, zelené atd.
Vysledkem je vzajemny kompromis z4jmut obce, vlastnikli nemovitosti, obyvatel a Sirsi
vetejnosti, pfi dodrzeni zakonem chranénych podminek, jejichz dodrzovani garantuje
vykon statni spravy [61].

Znalost funkéniho vyuziti poskytuje investorovi pti koupi pozemku (s pfredem jasné
stanovenymi pravidly vyuzivani zemnim planem) jistotu, Ze nenastane takova situace,
kdy by neslo na pozemku planovany zamér nakonec uskutecnit. Jestlize by zdjemce o
postaveni rodinného domu parcelu v nezastavitelném tzemi i pifes zjiSténi funkcniho
vyuziti koupil (napt. v uzemnim systému ekologické stability nebo v jiné plose zeleng),
pak mé pouze dvé moznosti jak naplnit sva nové nabyté vlastnickd prava: pozemek fadné
udrzovat a platit daf z nemovitosti [61].



Ukazka uzemniho planu s legendou

O, S

B Geodats o lzemi h.m Prany

B Gzemni plin sidelnine itvary M. m. Praby
sav k 1762010
(@obrazeni do méfitea 11000, tiask 0o méitkae 1 10000)

P jares & 4 - Plin vyt ploch

I vjerws 85 Doprave

I Vires 89 - Vosni nospodifeni » odpady

7 Vjres 210 - Enegetis

T Vikres & 11 Piancs intormass » ketestory

7 jares 518 - (zemai systim stologion stability
T Vieres £.20 - Vyhodnccani zhbeed ZPF 2 PUP
T Vires 825 - Vadaind prospding seavey

I Vjtres £.31 - Podrotné dasini ploch zeiend

BT (j1emni ptin hmbsta Prahy - 2ndni po ndeni Opatiandss
‘ s A acri :

1oudu CR S Ac 22008 - 62 26 dne 30.10.200808
2apracovanimi smbnami sowblenimi

v ZrineP)

Zdroj: Magistrat hl. m. Prahy, 2011, [33]

B Guodets o Gzami bl m Prany

B Gsemni piin sideinibo itvaru b, m. Prahy
stay k 17.6.2010
(zobrazeni do méfita 1.1000, tisk do méAitcs 1:10000)

I isres 2.4 - Prin vyuditi plocn

I Vjares 8.5 Copeava

I Vjures £9 - Vieni nosposifand & cdpesy

I Vjsres 210 - Energetia

I Vies & 11 - Plancs informacs & kalektory

I Vires & 19 - Gzamai syssben enciogions seability

I Vjares .20 - Vyhodnoceni zbbord ZPF &

I vjeres 25 - Velajnd prosciing saavey

I Ve &31 - Posrosod Eianini siocn zelend

7 Vjires 536 - Byatent v cemiind Sisti mist

T ires 237 - Vymazeni zastaviteingne Gzemi
Er‘fl—d’ubl-hnh‘q.mb:inmdﬁ

soudu €R 8 Ac 212008 - 62 24 dne 30.10 2008ise
2apencovanymi zbnami schvblemymi v 24P)

Zdroj: Magistrat hl. m. Prahy, 2011, [33]
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Ukazka legendy uzemniho planu sidelniho ttvaru hl. m. Prahy

LEGENDA:

ZAVAZNE PRVKY

POLYFUNKCNI UZEMI
OBYTNA

CISTE OBYTNE

VSEOBECNE OBYTNE

SMISENA

- VSCOBECNE SMISENE
_ SMISENE MESTSKEHO JADRA

VYROBY A SLUZEB

[Il NERUSICI VYROBY A SLUZEB

- VYROBY, SKLADOVANI A DISTRIBUCE

SPORTU A REKREACE

oy
- CDDECHU

7VLASTNI KOMPI EXY

OBCHODN{
_ VYSOKOSKOLSKE
_ KULTURY A CIRKVE

MONOFUNKCNI PLOCHY
VEREJNE VYBAVEN({

W] vERENE vYBAVEN]
- ARMADA A BEZPECNOST

Zdroj: Magistrat hl. m. Prahy, 2011, [33]



4

Ukazka regulativu funkéniho a prostorového usporadani tzemi hlavniho mésta
Prahy

"0ddil 4
] Polyfunkéni sizemi
(1) OBYTNA UZEMI

1a) OB - disté obytné
Uzemi slouZici pro bydleni.

Funkéni vyuZiti:

Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech (viz vyjimecné pripustné vyuZiti).
Mimoskolni zarizeni pro déti a mladez, materské skoly, ambulantni zdravotnicka zarizeni,
zarizeni socialni péce.

Zarizeni pro neorganizovany sport, obchodni zarizeni s celkovou plochou neprevysujici
200 m?

prodejni plochy (to vse pro uspokojeni potieb nizemi vymezeného danou funkci).

Dopliikové funkéni vyuZiti:

Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési komunikace a prostory, komunikace
vozidlové, nezbytna plosnd zarizeni a liniova vedeni technického vybaveni (dale jen TV).
Parkovaci a odstavné plochy, gardaze pro osobni automobily (to vSe pro uspokojeni potieb
uzemi

vymezeného danou funkci).

Vyjimecné pripustné funkcni vyuZiti:

Lizkova zdravotnicka zarizeni, cirkevni zarizeni, mala ubytovaci zarizeni, Skoly, skolska a
ostatni vzdelavaci zarizeni, kulturni zarizeni, administrativa a veterinarni zarizeni v ramci
staveb pro bydleni pri zachovani dominantniho podilu bydleni, ambasady, sportovni
Zarizeni, zarizeni verejného stravovani, nerusici sluzby mistniho vyznamul.

Stavby, zarizeni a plochy pro provoz Prazské integrované dopravy (dale jen PID).
Zahradnictvi, doplnkové stavby pro chovatelstvi a péstitelské ¢innosti, sbérny surovin.”

Zdroj: Magistrat hl. m. Prahy, 2006, str. 5 - 6, [32]
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Priloha 7 - Vypis z katastru nemovitosti 2 (¢ast bytovych jednotek vlastni DruZstvo
Nadéje a jednu bytovou jednotku Ing. Novak)

Priklad listu vlastnictvi k bytovému domu &.p. 156, kde &ast bytovych jednotek
vlastni DruZstvo Nadéje a jednu bytovou jednotku Ing. Novak

Okres: Praha obec: Praha
Kat. tizemi: Praha Vinohrady list vlastnictvi: 2
A oprdvnéné subjekty (jméno nebo ndzev a adresa) Identifikdtor Podil
Vlastnictvi
Druzstvo Nadéje, Venclova 3, P 1 00268594/00 840/1000
Ing. Novak JiFi, Certulova 3,P 7 489548/0028 160/1000
B :
Parcela ~ Vyméra (m’)  Druh pozemku Zpusob vyuziti  Zpusob ochrany
Pozemky
St. 16 520 zastavén4 plocha a nddvori
Budovy
Cdst obce, ¢ budovy Zp.vyuziti  Typ budovy  Zp. Ochrany Na parcele
Vinohrady, &p. 156 bydleni St. 16
C.jedn. Zpuisob vyuZiti na na LV spol. & domu Podil na jednotce
156/1 byt 3
Spoluvlastnici 00268594/00, Druzstvo Nadéje 420/1000
156/2 byt 4
Spoluvlastnici 489548/0028, Ing. Novak Jiri 160/1000
156/3 byt 3

Spoluvlastnici 00268594/00, Druzstvo Nadéje 420/1000
Bl jind prava - bez zapisu

C  omezeni viasinického prdva — bez zapisu

D jiné zdpisy

Typ vztahu Vztah pro Vztah k
*vlastnictvi jednotek Bud. : Vinohrady, ¢.p. 156
V-1975/2000-708

Listina Prohl4Seni vlastnika budovy o vymezeni jednotek (zdk. C. 72/1994 Sb.) 111/2000 ze
dne: 02.11.2000 pravni d¢inky vkladu prava: 08.11.2000
V-1975/2000-708

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu — Bez zapisu

F  Bonitni dily - Bez zapisu

Katastrdlnf iirad Praha — mésto vyhotoveno: 03.08.2002 11:15:44
Vyhotovil: Jan Danousek
Podpis, razitko:

Zdroj: Pavelka; Opltova, 2003, [9]
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Piiloha 8 - Piehled zakladnich urokovych sazeb uvéri ze stavebniho sporeni a
preklenovaciho ivéru u jednotlivych stavebnich sporitelen (data jsou aktualizovana k

13. 2. 2011)
Stavebni Produkt Radny avér - Preklenovaci uvér -
spofitelna zékladni urokova zékladni urokova
sazba sazba
Spoteni Mopy 5 00%
. ,00% 6,19%
Junior
Modra pyramida Spoteni EFEKT 5,00% 6,19%
stanbni V}'/l}od,né stavebni 5,00% 6,19%
sporitelna, a.s. sporent
Spoteni Mopisek 5,00% 6,19%
Maxi spofeni 5,00% 3,19%
Raiffeisen
stavebni Sporici tarif 4,90% 6,40%
spofitelna, a.s.
éeskomoravské Tarif Perspektiv 4,80% 5,35%
stavebni Tarif Invest 4,80% 4,30%
spofitelna, a.s. Tarif Atraktiv 3,70% 4,30%
Stavebni
spofitelna Ceské  Stavebni spofeni 4,75% 5,90%
sporitelny, a.s.
Stavebni spoieni 3,70% 5,90%
Wiistenrot
Wiistenrot - Kamarad + 3,70% 5.90%
stavebni Wiistenrot Team 3,70% 5,90%
spofitelna a.s. Vy(ihyFané 3,70% 5.90%
spofeni
Uvérovy tarif 3,50% 6,40%
prumerne 4,42% 5,61%
odnoty

Zdroj: Mésec.cz, 2011, [54]
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Priloha 9 - Hypotécni banka - Obchodni podminky platné od 1. 1. 2011

(Jedna se o doslovnou citaci celého dokumentu Obchodni podminky platné od 1. 1. 2011.)

obchodni podminky

Uvodni ustanoveni

1. Hypote¢ni banka, a.s. (dale jen ,Banka“) je
univerzalni bankou se specialnim zaméfenim na
poskytovani hypotec¢nich uvérd, jejichz splaceni je
zajiSténo zastavnim pravem k nemovitosti, a to i
rozestavéné, na Uzemi Ceské republiky. Banka
poskytuje rovnéz i dalsi uveéry.

2. Na nemovitosti, kterou je zajisténo splaceni
hypote¢niho avéru, nesmi vaznout Zzadné jiné
zastavni pravo ftfeti osoby, které by bylo ve
stejném nebo v pfednostnim pofadi se zastavnim
pravem zfizenym ve prospéch Banky a ani nesmi
byt dany predpoklady ¢&i skute€nosti pro jeho
vznik, a pfevod této nemovitosti nesmi byt podle
dfive platné pravni upravy omezen, s vyjimkou
zastavniho prava, kterym je zajistén Gvér
poskytnuty stavebni spofitelnou podle zvlastniho
pravniho predpisu, Uvér poskytnuty Statnim
fondem rozvoje bydleni na vystavbu druzstevnich
bytd podle zvlastniho pravniho predpisu a uvér
poskytnuty na vystavbu bytl postavenych s
finanéni, Gvérovou a jinou pomoci podle zvlastnich
pravnich pfedpisG o finanéni, Uvérové a jiné
pomoci druzstevni bytové vystavbé (dale jen ,uvér
na druzstevni bytovou vystavbu®) za pfedpokladu,
ze stavebni spofitelna nebo véfitel pohledavky
z uvéru na druzstevni bytovou vystavbu dali
Bance ke zfizeni zastavniho prava pFedchozi
pisemny souhlas. Nemovitost se nepovazuje za
zatizenou dfive vzniklym zastavni pravem nebo
omezenim prevodu nemovitosti, jestlize takto
zajisténa pohledavka tfeti osoby zanikne v
disledku pouziti hypote¢niho avéru k jejimu
splaceni.

3. Smlouvou se Banka zavazuje poskytnout
Dluznikovi Uvér za dohodnutych podminek a
Dluznik se =zavazuje splatit Uvér a zaplatit
Pfislusenstvi.

4. Smlouva muze byt ménéna formou pisemnych
dodatkli  podepsanych  smluvnimi  stranami.
Dodatkem nelze provést takovou zménu, kterou
dochéazi k navy$eni vyse Uvéru a ke zméné Géelu

Uvéru. Takové zmény se provadi uzavfenim nové

Smlouvy. Smlouva mize byt ménéna rovnéz

formou Oznameni Banky, u¢inéného v souladu s

podminkami  stanovenymi Smlouvou, témito

Obchodnimi podminkami nebo na zakladé zadosti

Dluznika v pfipadech:

a) zmény urokové sazby Uvéru a doby jeji
platnosti,

b) stanoveni skuteéné vyse Uvéru v pfipadé jeho
nedocerpani,

¢) zmény koneéného terminu splatnosti Uvéru,

d) zmény Dne splatnosti Uvéru,

e) zmény vyse splatky Uvéru,

f) posunu termin uvedenych v &l. V. Smlouvy.

5. Odchylna ujednani ve Smlouvé maji pfednost
pfed znénim téchto Obchodnich podminek.

Vymezeni pojmu

Ve vzajemnych vztazich mezi Bankou a
Dluznikem maji nize uvedené pojmy tento
vyznam:

LAnuitni splatka Uvéru“ - pravidelna splatka Uvéru
ve stejné vysi po sjednanou dobu platnosti a pro
dohodnutou vysi Grokové sazby Uvéru, a to s
pfihlédnutim k celkové vySi a dobé splatnosti
Uvéru.

,Degresivni splatka Uvéru“ - pravidelna splatka
Uvéru ve stejné vysi po obdobi obvykle jednoho
roku, kterd& v case klesa, a to z davodu
postupného sniZovani splatky jistiny Uvéru vzdy
po uplynuti zpravidla jednoletého obdobi s
pfihlédnutim k celkové vySi a dobé splatnosti
Uvéru a k vysi a dobé& platnosti Grokové sazby
Uvéru.

,Den splatnosti Uvéru® — den dohodnuty ve
Smlouvé jako den, kdy je Dluznik povinen nebo
Banka ma pravo provést splatku Uvéru z Gétu
uvedeného ve Smlouvé, pfipadné den, v némz
podle Smlouvy, Obchodnich podminek nebo
Sazebniku Banky je Dluznik povinen nebo Banka
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ma pravo provést Uhradu drokd, drokd z prodleni,
smluvnich pokut a poplatkl, pfipadné nakladl
spojenych s uplatnénim pohledavky, a to bez
ohledu na to, zda tento den pfipadne na sobotu,
nedéli nebo svatek.

,Dluznd c&astka® — souCet nezaplacené Ccasti
Uvéru, dluznych drokl, urokd z prodleni,
smluvnich pokut a poplatki vypoétena Bankou k
ur€ittmu dni podle podminek sjednanych ve
Smlouvé.

,Kapitalové pojisténi“ — pojisténi pro pfipad umrti
nebo doziti Dluznika se spofici sloZzkou.

.Mimofadna splatka Uvéru* - kazda, byt i
Castecna, splatka Uvéru mimo fad dohodnuty ve
Smlouvé.

,Obvykla cena nemovitosti“ — cena, ktera by byla
dosazena pfi prodeji  ocefiované nebo
porovnatelné nemovitosti (z hlediska velikosti,
stavu, polohy, vybaveni atd.) v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Obvyklda cena nemovitosti je stanovena dle
metodiky Banky a v souladu s definici obvyklé
ceny nemovitosti dle Zdkona o ocerfiovani majetku
a Zakona o dluhopisech.

,Oznameni Banky“ — pisemna sdéleni Banky,
ktera se stavaji soucasti Smlouvy.

.Pevna pétiletd procentni odchylka“ — urokova
procentni pfirazka k sazbé PRIBOR, jejiz vy$e se
stanovi ke dni podpisu Smlouvy ze strany Banky a
jeji platnost konéi dnem uvedenym ve Smlouvé,
nebo v pfipadé jeji zmény pocina jeji platnost
dnem nasledujicim po ukon&eni pfedchozi doby
platnosti a kon¢i dnem uvedenym v Oznameni
Banky.

JPojisténi  jednotky® — pojiSténi bytu nebo
nebytového prostoru (jako vymezené casti domu
podle zak. ¢. 72/1994 Sb.) na novou hodnotu
(reprodukéni cenu) nebo pojisténi domacnosti.
Banka neakceptuje Pojisténi nemovitosti na
Casovou cenu ani pojistné plnéni v asové cené.

,Pojisténi nemovitosti“ — pojisténi nemovitosti na
novou hodnotu (reprodukéni cenu). Banka
neakceptuje Pojisténi nemovitosti na &asovou
cenu ani pojistné plnéni v Easové cené.

,Progresivni splatka Uvéru“ - podstata spogiva v
odloZeni splaceni &asti jistiny Uvéru na pozdgjsi
obdobi trvani uvérového vztahu a rozumi se ji
pravidelna splatka Uvéru ve stejné vysi po obdobi
obvykle jednoho roku s postupnym nardstem
splatky jistiny Uvéru vzdy po uplynuti zpravidla
jednoletého obdobi, a to s pfihlédnutim k celkové

vysi a dobé& splatnosti Uvéru a k vysi a dob&
platnosti Grokové sazby Uvéru.

LPrislusenstvi“ — Uroky z Uvéru, uroky z prodleni,
smluvni pokuty, poplatky dle Sazebniku Banky a
naklady spojené s uplatnénim pohledavky.

JPrislusny doklad“ — doklad pfredavany Bance
Dluznikem pro udely &erpani Uvéru, ktery musi
obsahovat nalezitosti stanovené Smlouvou a musi
byt vystaven v souladu s Ggelem Uvéru uvedenym
ve Smlouveé; za spravnost obsahu tohoto dokladu
odpovida Dluznik.

»~Sazebnik Banky“ — aktualné platny sazebnik
Banky za poskytované penézni a obchodni
sluzby.

»Souvisejici  smluvni dokumenty® — smluvni
dokumenty vyhotovené v souvislosti s uzavienim
Smlouvy, zejména zajiStovaci dokumentace.

LUvér — vyse penéznich prostfedkd poskytnutych
na zakladé Smiouvy.

LZastavni hodnota nemovitosti“ — je evidovana a
vykazovana hodnota nemovitosti, kterou stanovi
Banka na zakladé odhadu obvyklé ceny
nemovitosti.

JZivotni pojisténi — pojisténi pro pripad umrti
Dluznika.

Prava a povinnosti Dluznika

1. Dluznik ma vedle prav vyplyvajicich ze Smlouvy

dale pravo:

a) na ochranu veskerych udaji tykajicich se
uvérového vztahu pred tfetimi osobami, ledaze
je Banka povinna takovy udaj poskytnout na
zakladé zakona nebo udaje jsou poskytovany
se souhlasem Dluznika,

b) na ochranu svych osobnich udaju pred jejich
zneuzitim,

c) od Smlouvy odstoupit, dojde-li k naplnéni
ustanoveni § 345 Obchodniho zakoniku.

2. Dluznik ma dale pravo k datu zmény platnosti

urokové sazby stanovené ve Smlouveé:

a) provést Mimoradnou splatku Uvéru (4.
¢astecné nebo celkové splaceni Uvéru),

b) navrhnout navyseni splatky Uvéru,

c) v souladu s aktualni nabidkou Banky
navrhnout dobu platnosti Urokové sazby pro
nasledujici obdobi.

VySe uvedené skuteCnosti musi byt Bance
Dluznikem pisemné oznameny nejméné dva
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mésice pfed terminem zmény, neni-li ve Smlouvé
stanoveno jinak. Banka propo¢te novou vySi
splatky Uvéru, ktera bude Dluznikovi sdélena
Oznamenim Banky, a nebude pozadovat smluvni
pokutu za Mimoradnou splatku Uvéru. V pfipadé
sjednani pevné pétileté procentni odchylky ma
Dluznik tato prava jen pfi zménéch této odchylky a
nikoliv pfi kazdé zméné urokové sazby (pfi zméné
sazby PRIBOR); pfi zméné urokové sazby (pfi

zméné sazby PRIBOR)

ma vSak Dluznik pravo

navrhnout zménu sazby odvozené od PRIBOR na
pevnou pétiletou nebo delSi sazbu v souladu s
nabidkou Banky.

3. Dluznik je povinen zejména:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

plnit  v8echny povinnosti uloZzené mu
Smilouvou, Obchodnimi  podminkami a
Souvisejicimi smluvnimi dokumenty Banky,
bez zbyte€ného odkladu pisemné informovat
Banku o podstatnych zménach osobni a
finanéni povahy, véetné zmény dariového
rezidenstvi a korespondenéniho mista,

plnit svoje povinnosti vyplyvajici z danovych
predpisi a z predpisi o socidlnim a
zdravotnim pojisténti,

po celou dobu trvani Uuvérového vztahu
poskytovat Bance plnou sou€innost pfi
hodnoceni a kontrole pInéni Smlouvy,
Obchodnich podminek a podminek
vyplyvajicich ze Souvisejicich smluvnich
dokumentli, zejména poskytnout Bance

poZadovana vysvétleni nebo podklady,

bez zbyte¢ného odkladu pisemné informovat
Banku o =zafazeni nemovitosti, ktera je
Objektem Uvéru, do obchodniho majetku
podnikatele; tato skute€nost se zohledni pfi
zmeéné Urokové sazby, ktera se bude odvijet
od aktualné platné sazby poskytované
pravnickym osobam a fyzickym osobam
podnikatelm,

zajistit na svém GcCtu, ze kterého je podle
Smlouvy splacen Uvér a Pislusenstvi,
dostatek finan¢nich prostfedkld k provedeni
veskerych uhrad, k jejichZ zaplaceni je povinen
podle Smlouvy, téchto Obchodnich podminek
a Souvisejicich smluvnich dokumentd,

g) neprodlené Banku pisemné informovat o vSech

h)

skute¢nostech, které maji nebo by mohly mit
za nasledek zhorseni finanéni situace Dluznika
nebo ohrozeni schopnosti Dluznika splatit
Bance Uvér nebo zanik &i zhorSeni zajisténi
Uvéru,

neprodlené Banku pisemné informovat o
vzniku pojistné udalosti na zastavené
nemovitosti, o jakémkoli soudnim, rozhod¢im
¢i spravnim fizeni, jehoz pfedmétem je d&i
muZe byt zastavena nemovitost & vzneseni
naroku tfeti strany v(¢i zastavené nemovitosti,
pfipadné o dalSich skuteCnostech, které
mohou mit vliv na snizeni hodnoty zastavené
nemovitosti,

pisemné Bance oznamit pfedem svdj umysl
prevzit dalSi podstatné zavazky (zejména uvér,
pujcka, sménka, ruceni, leasing apod.),

4. Dluznik je povinen pfedkladat zejména:

a)

b)

v pfipadé pravnickych osob, véetné bytovych
druzstev, a na zakladé individualniho vyzadani
Banky i fyzickych osob podnikateld, jednou
rocné, do 31.7., materidly v rozsahu
sjednaném ve Smlouvé, a dale kopii podaného
danového pfiznani, pfip. i zpravu auditora k
Ugetni zavérce za uplynuly rok. Ugtuje-li
Dluznik v soustavé podvojného ucetnictvi,
zavazuje se predkladat Bance téZz vykazy ve
struktufe rozvaha, vykaz zisku a ztrat, v€etné
pfilohy ucetni zavérky za uplynuly rok,

v pfipadé Uzemnich samospravnych celkl a
jimi zfizovanych organizaci jednou ro¢né&, do
31.7., materidly v rozsahu sjednaném ve
Smlouvé a dale Schvaleny rozpocet
hospodareni pro dany kalendafni rok, Vykaz
pro hodnoceni pInéni rozpoltu uUzemnich
samospravnych celk(l a dobrovolnych svazku
obci, Rozvahu organizaénich slozek statu,
uzemnich samospravnych celki a
pfispévkovych organizaci, kopii Pfiznani k dani
z pfijmu a Zpravu o vysledcich pfezkoumani
hospodafreni.

5. Dluznik je dale povinen:

a)

b)

bez zbyte€ného odkladu pisemné informovat
Banku o podkozeni nebo znieni zastavy,

po celou dobu trvani Uvéru zabezpedit
Pojisténi nemovitosti (s vyjimkou pozemku) Ci
Pojisténi  jednotky, ktera je predmétem
zajisténi Uvéru, a to véetné Zivelniho pojisténi.
Na z&kladé pozadavku Banky je Dluznik
povinen v rdmci Zivelniho pojisténi zabezpedit
sjednani pojisténi pro pfipad zaplavy,
povodné a poskozeni vodou unikajici z
vodovodniho fadu. SkuteCnost, Ze je pojisténi
sjednano podle pozadavk( Banky musi byt
Dluznikem Fadné dolozena pfedlozenim
originalu pojistné smlouvy, pojistky nebo
navrhu na uzavieni pojistné smlouvy. Dluznik
se  zavazuje platit nebo zajistit placeni
sjednané platby pojistného pojisStovné. Dale
se Dluznik zavazuje vinkulovat, pfipadné
zajistit vinkulaci pojistného plnéni ve prospéch
Banky a pfedat original dokladu o vinkulaci
pojistného plnéni ve prospéch Banky. Vyjimku
tvofi Pojisténi jednotky, kdy se pozaduje
uzavfeni pojistné smlouvy (zpravidla na celou
budovu, ve které se jednotka nachazi), avSak

vinkulace neni vyzadovana. U bytovych
jednotek Ize také akceptovat pojisténi
domacnosti, které musi byt sjednano

minimalné ve vysi 300.000,- K& bez ohledu na
vysi Uvéru. V pfipadé pojistné udalosti je
Banka opravnéna pouzit pojistné pinéni k
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uhradé celé Dluzné &astky, nebo Banka uvolni
finanéni prostfedky k opravé poskozené
nemovitosti do plvodniho stavu, popf. k jeji
nové vystavbé, a to do vySe pfijatého
pojistného plnéni. Podminkou uvolnéni téchto
finan€nich prostfedku je doloZeni jejich pouziti
k opravé poSkozené nemovitosti, pfip. k jeji
nové vystavb&. Banka je opravnéna takto
uvolfiovat finanéni prostfedky i v pfipadé, ze
pojistné plnéni pfesahuje vySi pohledavky
Banky za Dluznikem =z titulu Smlouvy.
PFipadny zGstatek z pojistného plnéni Banka
neprodlené vyplati opravnéné osobg,

c) v pfipadé &erpani Uvéru na navrh na vklad
zastavniho prava k nemovitosti poskytnout
potfebnou soucinnost, zejména k odstranéni
pfipadnych vad tak, aby navrh na vklad
zastavniho prava mohl byt pfisluSnym
katastralnim GUfadem povolen; pro pfipad
neplnéni vySe uvedeného zavazku Dluznikem,
a to zavinénim ze strany Dluznika, se
sjednava smluvni pokuta ve vysi 15% z vySe
Uvéru. Smluvni pokuta je splatna ve lhaté a
zplGsobem uvedenym ve vyzvé Banky.

d) dozajistit Uvér zastavnim pravem k dalsi
nemovitosti, jejiz Zastavni hodnotu stanovi
Banka, nebo splatiti odpovidajici 8ast Uvéru v
pfipadé, Ze dojde podle ¢lanku IV. odst. 9.
téchto Obchodnich podminek ke snizeni
hodnoty =zajisténi Uvéru, a to ve Ihité
stanovené Bankou.

V.
Prava a povinnosti Banky

1. Zjisti-li Banka, Ze Dluznik neplni jakékoliv
povinnosti ze Smlouvy, Obchodnich podminek
nebo podminky vyplyvajici ze Souvisejicich
smluvnich dokumentd, ma Banka pravo Dluznika
vyzvat k napravé. Toto pravo ma i tehdy, kdyz
zmény v osobni a finanéni situaci Dluznika, popf.
tfetich osob (zastavce, rucitele), vyvolavaji
opravnéné obavy, Zze mlzZe byt naruSena
splatkova kazen Dluznika, pfipadné je ohrozeno
zajisténi Uvéru. Banka ma pravo si v téchto
pfipadech  vyzadat pfedloZzeni doplfujicich
podkladi a Dluznik je povinen tyto podklady v
terminu stanoveném Bankou poskytnout.

2. Porusi-li Dluznik jakékoliv povinnosti ze

Smlouvy, Obchodnich podminek nebo ze

Souvisejicich smluvnich dokumentd, ma Banka

pravo pfijmout odpovidajici uvérové opatfeni, a to

zejména:

a) odmitnout, omezit, prerusit nebo  ukongit
gerpani Uvéru,

b) zvysit Grokovou sazbu Uvéru aZ na hodnotu
trojnasobku Urokové sazby Uvéru,

c) inkasovat finan¢ni prostfedky odpovidajici vysi
Dluzné ¢astky k jeji uhradé z jakéhokoliv uctu
Dluznika u Banky,

d) pozadovat  zaplaceni smluvni pokuty
vyplyvajici  ze  Smlouvy,  Souvisejicich
smluvnich dokument( ¢i Sazebniku Banky,

e) pozadovat urok z prodleni ve vysi dle
Sazebniku Banky,

f) pozadovat okamzité jednorazové splaceni
jistiny Uvéru a Prislugenstvi nebo odstoupit od
Smlouvy.

3. Banka m(ze pozadovat, do doby vyrovnani

zavazku Dluznika, urok z prodleni, pokud Dluznik

nesplni smluvni povinnost zajistit na svém uctu, ze

kterého je podle Smlouvy splacen Uvér a

Prislusenstvi, dostatek finanénich prostfedkd k

provedeni veSkerych uhrad, a to ve vysi:

a) u splatek jistiny Uvéru po Ihaté splatnosti nad
sjednanou uUrokovou sazbu navic Urok z
prodleni ve vySi vyhlaSované Sazebnikem
Banky, a to z ¢astky po IhGté splatnosti,

b) u neuhrazenych urokdl, poplatk, smluvnich
pokut, odmén a nakladd spojenych s
uplatnénim pohledavky urok z prodleni ve vysi
vyhlaSované Sazebnikem Banky, a to z ¢astky
po lhaté splatnosti.

4. Banka m(ze pozadovat okamzité jednorazové
splaceni jistiny Uvéru a PrisluSenstvi nebo
odstoupit od Smlouvy, zejména pokud Dluznik:

a) bude v prodleni s fadnou Uhradou vice nez
dvou splatek Uvéru nebo jedné splatky Uvéru
po dobu delSi nez tfi mésice,

b) pouzije Uvér k jinému ugelu nez bylo sjednano,
nebo pokud se stane pouziti Uvéru k
smluvenému ucelu nemoznym; toto
ustanoveni neplati pro netielové Uvéry,

c) nedoplni Bance zajisténi Uvéru ve Ihité a ve
vySi stanovené Bankou, pokud dojde ke
snizeni zajisténi nebo k jeho zaniku,

d) poskytne Bance nepravdivé, neuplné nebo
védomé nespravné podklady a informace,
které byly rozhodujici pro poskytnuti Uvéru,

e) vykaze nebo pokud Banka u Dluznika zjisti
podstatné zhorSeni finanéni situace nebo
podstatné zmény osobni povahy ohrozujici
jeho zavazek splatit Uvér.

5. V pfipadé uplatnéni pozadavku Banky na
okamzité splaceni Uvéru, je Dluznik povinen vratit
Bance neuhrazenou &ast Uvéru a zaplatit
PrisluSenstvi, a to do jednoho mésice ode dne
odeslani vyzvy Banky. Do doby zaplaceni Uvéru
se uplatni sjednana uUrokova sazba a urok z
prodleni podle odst. 3 tohoto lanku.

6. Banka odstupuje od Smlouvy pisemnosti

odesilanou na korespondencni adresu Dluznika s
tim, Zze k zaniku Smlouvy dojde dnem doruceni
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této pisemnosti Dluznikovi. V tomto pfipadé ma

Banka pravo:

a) na vraceni Dluzné ¢astky,

b) na zaplaceni posledné sjednaného uroku z
Uvéru z dosud nesplacené &asti Uvéru ode
dne vypoctu Dluzné &astky ze strany Banky do
dne jejiho zaplaceni a

c) na uarok z prodleni ve vysi dvojnasobku
posledné sjednaného uroku z Uvéru, a to z
celé Dluzné C&astky do dne jejiho zaplaceni.
Urok z prodleni z Dluzné &astky ma Banka
pravo pozadovat pocinaje prvnim dnem
nasledujicim po marném uplynuti |hdty k
dobrovolné uhradé Dluzné &astky uvedené v
pisemnosti, kterou Banka od Smlouvy
odstoupi.

7. Dluznik a Banka se dohodli, Ze Dluznik neni
opravnén splatit Uvér nebo jeho &ast pred
uplynutim sjednané doby platnosti urokové sazby
stanovené ve Smlouvé. Pozada-li pisemné
Dluznik o umoznéni Mimoradné splatky a bude-li
Banka s jejim provedenim souhlasit, ma Banka
pravo pozadovat od Dluznika smluvni pokutu za
nedodrzeni podminek pro splaceni Uvéru
sjednanych ve Smlouvé, jejiz vySe je stanovena v
platném Sazebniku Banky s vyjimkou pfipada
uvedenych v €l. Ill, odst. 2. Obdobné bude Banka
postupovat tehdy, jestlize bude souhlasit se
zvy$enim splatky Uvéru s dopadem na zkraceni
doby celkového splaceni Uvéru. Smluvni pokuta je
splatna spolu s Mimoradnou splatkou Uvéru.
Banka vypodte novou vysi splatky Uvéru, kterou
Dluznikovi sdéli formou Oznameni Banky.

8. Banka ma pravo pozadovat podklady pro
stanoveni Obvyklé ceny nemovitosti jak pred
poskytnutim Uvéru, tak po dobu trvani tivérového
vztahu v pfipadé, Ze doSlo ke sniZeni hodnoty
zajisténi Uvéru.

9. Za snizeni hodnoty zajisténi Uvéru se povazuje

zejména:

a) objektivni snizeni Obvyklé ceny zastavené
nemovitosti v dlsledku zmén na trhu s
nemovitostmi,

b) poskozeni zastavené nemovitosti, které muze
mit vliv na jeji stavebné-technicky stav,
hodnotu, prodejnost nebo Gcel uzivani
nemovitosti,

c) provedeni stavebnich uUprav nebo zmény v
Ucelu uzivani zastavené nemovitosti, které
mohou mit vliv na cenu nemovitosti nebo
ovlivnit jeji prodejnost,

d) dodate¢né =zfizeni vécného brfemene i
zastavniho prava k zastavené nemovitosti
nebo pronajmuti zastavené nemovitosti,

e) smluvni pfevod zastavené nemovitosti na jinou
osobu bez pfedchoziho pisemného souhlasu
Banky,

f) umrti zastavce, pokud tento neni totozny s
osobou Dluznika,

g) odstoupeni Dluznika  (zastavce) nebo
pojistovny od pojistné smlouvy, zruSeni
vinkulace pojistného pInéni nebo neplaceni
pojistného,

h) zapsani zastavené nemovitosti do konkurzni
podstaty, resp. tvofi-li zastavend nemovitost
majetkovou podstatu ve smyslu zak. &.
182/2006 Sb., insolvenéni zakon,

i) podani navrhu na =zahajeni konkurzniho,
vyrovnavaciho ¢&i insolvenéniho Fizeni nebo
prohlaSeni konkurzu na Dluznika nebo osobu,
kter4 poskytla zajisténi Uvéru, vstup této
osoby ¢&i Dluznika do likvidace nebo povoleni
vyrovnani na tyto osoby, nebo zamitnuti
navrhu na prohldSeni konkurzu nebo
insolvenéniho navrhu z dlvodu nedostatku
majetku téchto osob, nebo vydani rozhodnuti o
upadku Dluznika nebo osoby, kterd poskytla
zajisténi Uvéru,

j) nafizeni exekuce na majetek Dluznika nebo
osoby, ktera poskytla zajisténi Uvéru, nafizeni
vykonu rozhodnuti prodejem zastavené
nemovitosti, provadéni vefejné drazby, jejimz
pfedmétem je zastavena nemovitost, nebo
vznik jinych omezeni vlastnickych prav
k nemovitosti, ktera je pfedmétem zajiSténi
Uvéru,

k) zanik zastavené nemovitosti, pficemz zanikem
budovy se rozumi stav, kdy v dlsledku
stavebnich uprav &i jinych skute€nosti pfestalo
byt patrno dispoziéni feSeni  prvniho
nadzemniho podlazi,

I) je-li zastavena nemovitost prfedmétem
soudniho fizeni.

10. Banka ma pravo na Uhradu veSkerych
poplatki a nakladl, které vzniknou Bance v
souvislosti s realizaci zmény zajisténi nebo
dozajisténi Uvéru.

11. Banka ma pravo odmitnout, omezit, prerusit

nebo ukongit erpani Uvéru:

a) pokud ke dni pfedani souhlasu Dluznika s
gerpanim Uvéru je zavazek k provedeni
Uhrady vyplyvajici z PFislusného dokladu
splatny za méné nez 5 pracovnich dnda,

b) nejsou-li splnény podminky uvedené v ¢l. .
odst. 2 Obchodnich podminek,

c) po dobu vypovédni lhaty Smlouvy.

12. Banka ma pravo odmitnout, omezit, pferusit

nebo ukongit &erpani Uvéru téZ tehdy, pokud:

a) se Dluznik nebo osoba, ktera poskytla zajisténi
Uvéru, stali ucastnikem soudniho Fizeni,
rozhodCiho Fizeni, spravniho fizeni nebo je
proti nim vedeno trestni stihani, které by mohlo
nepfiznivé ovlivnit jejich finanéni postaveni
nebo ohrozit navratnost Uvéru,
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b) jsou dany predpoklady €i skute€nosti pro vznik
zdkonného nebo soudcovského zastavniho
prava v prednostnim pofadi pfed Bankou na
nemovitosti, ktera je pfedmétem zajisténi,

c) doslo ke snizeni hodnoty zajisténi Uvéru ve
smyslu odst. 9 tohoto ¢lanku,

d) Dluznik pouzije Uvér k jinému Ggelu neZ bylo
sjednano, nebo pokud se stane pouziti Uvéru k
smluvenému ucelu nemoznym; toto
ustanoveni neplati pro netgelové Uvéry,

e) Dluznik poskytne Bance nepravdivé, neupiné
nebo védomé& nespravné podklady a
informace, které byly rozhodujici pro
poskytnuti Uvéru,

f) Dluznik vykaze nebo pokud Banka u Dluznika
zZjisti podstatné zhorSeni finan¢ni situace nebo
podstatné zmény osobni povahy ohroZujici
jeho zavazek splatit Uvér.

13. Vazne-li na nemovitosti, ktera je pfedmétem
zajisténi, v prfednostnim pofadi se zastavnim
pravem zfizenym ve prospéch Banky zastavni
pravo zajistujici uavér poskytnuty stavebni
spofitelnou podle zvlastniho pravniho predpisu
nebo uUvér na druZstevni bytovou vystavbu, ma
Banka pravo omezit vysi gerpani Uvéru na vysi
rozdilu mezi 70% Zastavni hodnoty nemovitosti a
vySi pohledavky z Uvéru poskytnutého stavebni
spofitelnou nebo z Uvéru na druzstevni bytovou
vystavbu.

14. Nedolozi-li Dluznik do doby stanovené
Smlouvou nebo na vyzvu Banky ucelové pouziti
Uvéru, je-li sjednano, je Banka opravnéna zvysit
arokovou sazbu Uvéru dle &l. IV. odst. 2 pism. b)
Obchodnich podminek. Nova vySe urokové sazby
Uvéru, doba platnosti a datum jeji u€innosti, nova
vySe splatek Uvéru a rodni procentni sazba
nakladi na Uvér bude Dluznikovi sd&lena formou
Oznameni Banky. Nedolozi-li Dluznik doklady
prokazujici  pouziti Uv&ru  vsouladu se
sjednanym Géelem Uvéru ve vysi nepfesahujici
10% zvy$e Uvéru, je opravnén provést
Mimorfadnou splatku ¢asti Uvéru ve vysi, ve které
nebyly Bance tyto doklady doloZeny; v tomto
pfipadé nenalezi Bance poplatek za Mimofadnou
splatku  Uv&ru. Dojde-li  k provedeni  této
Mimoradné splatky Uvéru, nebude provedena
zména Urokové sazby Uvéru na sazbu obvyklou
pro neucelové hypote€ni uvéry ve smyslu vyse
uvedeném.

V.

Zavérecna ustanoveni

1. Poplatky za poskytovani sluzeb Banky, uroky z
prodleni a pfislusné smluvni pokuty se uctuji
Dluznikovi podle Sazebniku Banky, neni-li ve

Smlouvé nebo v téchto Obchodnich podminkach
stanoveno jinak.

2. Smluvni strany se dohodly, Ze v souvislosti s
poskytovanim vybranych sluzeb spojenych s
Uvérem je Dluznik  opravnén  vyuZivat
telefonickych informacnich sluzeb, tzv. call centra
Banky, které spocCivaji zejména v podavani
informaci o zustatcich a pohybech na uctech
zfizenych u Banky, ve vyfizovani zmén
korespondenéniho mista, kontaktniho telefonu ¢i
E-mailové adresy a v poskytovani dalSich
konzultaci souvisejicich s Uv&rem. K tomuto ugelu
bude Dluznikovi pfi podpisu Smlouvy pfedan
rovnéz jeho osobni identifikacni kod (PIN), kterym
Dluznik pfi telefonické komunikaci verifikuje svoji
totoznost. Dluznik udéluje Bance souhlas
k nahravani telefonickych hovord s operatory call
centra.

3. Korespondenénim mistem pro zasilani
pisemnosti Bance je: Hypote¢ni banka, a.s., odbor
klientskych sluzeb, Praha 5, Radlicka 333/150,
PSC: 150 57. Korespondenénim mistem pro
zasilani pisemnosti Dluznikovi je Dluznikem v
podpisovém vzoru uréené korespondenc¢ni misto,
které je rozhodnym mistem dle zakona ¢&.
513/1991 Sb., obchodni zakonik. Na
korespondenéni misto budou Bankou Dluznikovi
zasilany veskeré pisemnosti s platnosti zasad
dorucéovani upravenych v Obchodnich
podminkach S fikci doruceni véem
spoludluznikiim. Zménu korespondenéniho mista,
kontaktniho telefonu ¢&i E-mailové adresy Ize
provést prostfednictvim call centra Banky nebo na
zakladé pisemné zadosti podepsané Dluznikem;
v pfipadé spoludluznikd je opravnén tuto zadost
podat kterykoliv z nich. Novy podpisovy vzor se v
tomto pfipadé vyhotovovat nebude.

4. Smluvni strany se zaroven dohodly, Zze veskeré
pisemnosti zasilané Bance budou Dluznikem
vlastnoru¢né podepsany.

5. Banka se zavazuje poskytovat Dluznikovi
informace o pohybech na jeho UGétech zfizenych u
Banky, a to po skonceni kalendafniho mésice, ve
kterém byl pfijat vklad a platba ¢i provedena
vyplata a platba, neni-li dohodnuto jinak, a to
prostfednictvim vypis z G&td v tisténé nebo
elektronické podobé. Na zakladé pozadavku
Dluznika Ize tyto informace poskytnout téZ Ustné
pfi osobnim jednani nebo prostfednictvim sluzeb
call centra Banky, a to i v pribéhu kalendafniho
meésice. Informace o zGstatku penéznich
prostfedkl ke konci kalendarniho roku na bézném
hypote¢nim uétu Dluznika je soucasti vypisu za
12. kalendaini mésic; jedna-li se o Dluznika, u
kterého Banka eviduje pohledavky po splatnosti,
obdrzi Dluznik tuto informaci prostfednictvim
pisemného oznameni. Neni-li dohodnuto jinak,
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oznameni o zustatku penéznich prostfedkl ke
konci kalendafniho roku na bézném Cerpacim uctu
se neposkytuje.

6. Pro doruCovani veSkerych pisemnosti plati, Ze
se doruCuji do korespondenéniho mista sdéleného
Dluznikem. V pfipadé nevyzvednuti pisemnosti,
odepfeni jejiho pfijeti nebo pokud se pisemnost
vrati jako nedoruditelnd, je za den doruceni
pisemnosti povazovan den vraceni pisemnosti
Bance, a to i v pfipadé, ze se Dluznik o ulozeni
pisemnosti nedozvédél. Bez ohledu na vy3e
uvedené se pisemnost povazuje za doru€enou
nejpozdéji desaty pracovni den po jejim odeslani.

7.V pfipadé, Ze na strané DluZnika vystupuje vice
osob, povazuje se kazdy z nich za Dluznika a
souCasné za spoludluznika. Smlouva, jakoz i
Obchodni podminky, se rovnéz vztahuji na
vSechny spoludluzniky, ktefi odpovidaji za
zavazky v(i¢i Bance spole¢né a nerozdilné.

8. Banka v souladu se znénim zakona €. 21/1992
Sb., o bankach a zakona ¢&. 101/2000 Sb., o
ochrané osobnich (daju, uchovava udaje o
Dluznikovi a o Uvérech po dobu potfebnou k jejich
zpracovani nebo archivovani podle zvlastnich
predpisu. Dluznik timto poskytuje osobni udaje o
své osobé Bance ke zpracovani dobrovolné a
bere na védomi, zZe tyto udaje je Banka opravnéna
ziskavat i od tfetich osob, zejména ve smyslu
pfislusnych ustanoveni zakona o bankéch. Na
pozadani budou Dluznikovi podany informace o
udajich o ném shromazdovanych, a to za uplatu.

9. Informace, které ziska Banka v souvislosti se
smluvnim vztahem s Dluznikem, véetné informaci,
které jsou pfedmétem bankovniho tajemstvi dle
zakona ¢. 21/1992 Sb., o bankach, a informaci,
jez jsou pfedmétem pravni ochrany dle zakona €.
101/2000 Sbh., o ochrané osobnich udaju, je
opravnéna poskytnout tfetim osobam v pfipadech
stanovenych v pfisluSnych pravnich predpisech a
v rozsahu, ve kterém Dluznik udélii Bance k
takovému sdéleni souhlas ve smluvnim ¢&i jiném
ujednani. Dluznik dava Bance vyslovné svuj
souhlas s pouzitim vySe uvedenych informaci, a to
v€éetné svého rodného Cisla, pro ucely auditu,
informovani  vlastniki  Banky pfi  vykonu
vlastnickych prav, emise hypotenich zastavnich
listd, kontroly plnéni podminek souvisejicich se
statni finanéni podporou hypoteéniho Gvérovani,
postoupeni pohledavky postupnikovi a k vyuziti
téchto informaci osobami, které dle pozadavkl a
rozsahu stanoveném vnitfnimi predpisy Banky
zajistuji Cinnost Banky. Dale Dluznik dava Bance
vyslovny souhlas pouzit informace o zastavenych
nemovitostech pro ucely tvorby cenovych map
nemovitosti. Tyto souhlasy udéluje po dobu
platnosti Smlouvy a dale na dobu ¢&tyr let ode dne
zaniku Smlouvy.

10. Banka je opravnéna pofizovat si kopie
Dluznikem pfedlozenych podkladid v pfipadech,
kdy Dluznik neni povinen Bance doklady pfedat.

11. Dluznik bere na védomi, Ze v pfipadé uvedeni
nepravdivych nebo hrubé zkreslenych udaja,
pfipadné zamléeni podstatnych uadaji  pfi
sjednavani Uvéru nebo pouzije-li Uvér k jinému
UcCelu, se dopousti trestného Cc&inu podle
ustanoveni § 250b Trestniho zakona.

12. Dluznik bere na védomi, Ze podpisy osob
jednajicich za Banku mohou byt nahrazeny
mechanickymi prostfedky.

Obchodni podminky nabyvaji ucinnosti dnem
1.1.2011.

Zdroj: Hypotééni banka, 2011, [27]
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Ptiloha 10 - Nabidka hypoté¢niho uvéru (nabidkovy list) Komer¢ni banky

(Jedna se o doslovnou citaci celého dokumentu Nabidka hypotééniho uvéru platné ke dni

28.3.2011.)

KB

Komeréni banka, a.s,
Pobocka 100514
Tilleho namésti 792
Praha 5

15000

I Zakladni podminky

Nabidka hypoteCniho uvéru

Platna ke dni:

28.03.2011

Ugel hypoteéniho uvéru

koupé nemovitosti - prodavajici souhlasi se zastavou

Typ nemovitosti

byt

Celkova cena nemovitosti

2 400 000,00 K&

Vlastni prostredky

960 000,00 Ké

Vyse hypoteéniho uvéru

1 440 000,00 Ké

Predpokladana vyse zajisténi

1 694 000,00 Ké

Doba splatnosti véru 25 let
Doba platnosti (fixace) US 3 roky
Urokova sazba 4,54 % p.a.
Vyse mésicni splatky 8 037,00 Ké

VySe uvedenou urokovou sazbu Vam garantujeme po dobu 30 kalendafnich dnU od data platnosti této
nabidky (viz Platna ke dni), za pfedpokladu, Zze dojde ke spInéni vSech podminek uvedenych v této nabidce.

Pro informaci uvadime i dal$i varianty vySe mésicCnich splatek (uroku):

Splatnost hypoteéniho uvéru (let)
Doba platnosti -
) . 15 20 25 30

(fixace) US (let)

1 11238 9345 8252 7556 -
3 11046 9142 8037 7331 -
5 11046 9142 8037 7331 -
10 11539 9664 8587 7908 -

Il. Ceny a poplatky
Ceny souvisejici s poskytnutim hypotecniho uvéru

Cena za zpracovani HU *) 2 900,00 Ké
Cena za posouzeni rizika zastavy (ocenéni) — bytova jednotka 3 500,00 Ké
Cena za posouzeni rizika zastavy (ocenéni) — rodinny diim 4 500,00 Ké
Cena za posouzeni rizika zastavy (ocenéni) — ostatni typy nemovitosti Individualné
Cena za €erpani uvéru na navrh na vklad **) 1 500,00 Ké

Cena za spravu uvéroveho uctu ***)

150,00 K¢ / mésicné

*) Cena neni uctovana v pripadeé, Ze se jedna o refinancovani hypotecniho tvéru z jiného penézniho ustavu.
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**) Tato cena je uctovana pouze v pripadé, kdy budete pozadovat rychlejSi Cerpani uvéru, tzn. KB Vam poskytnuté financni prostredky
uvolni pred zapisem zastavniho prava do katastru nemovitosti. Cena neni uctovana v pripadé , Ze se jedna o refinancovani hypotecniho
uveéru z jiného penézniho ustavu.

***) Cena za spravu uvérového uctu u Flexibilni hypotéky je 250,- K¢ / mésicné. Cena za spravu uctu ,Hypotéka dopfedu dozadu® na
zékladé Smlouvy o uvéru je 0,- K&, pfi uzavreni nasledujici Smlouvy o hypotecnim uvéru se cena fidi dle platného Sazebniku KB.Cena
za spravu uvérového Uctu u neicelové Easti Hypotéky 2v1 je 80 K&/ mésicné.

Dalsi produkty

Vyse pojistného — rizikové Zivotni pojisténi KP ****)

Varianta A - poji§téni smrti a plné invalidity 360 K€ / mésicné
Varianta B - poji§téni smrti, pIné invalidity a pracovni neschopnosti 504 K¢ / mésicné
Varianta C - pojisténi smrti, piné invalidity, pracovni neschopnosti a 648 Ké / mésiéné

ztraty zaméstnani

Rizikové zivotni pojisSténi Komercni pojistovny je nabizeno ve 3 variantach, které se lisi rozsahem pojistnych rizik. Dojde-li béhem
splatnosti hypotecniho uvéru k pojistné udalosti, uhradi pojistitel, tj. KP, nesplacenou vysi hypotecniho uvéru Komeréni bance (v
pripadé smrti nebo piné invalidity) nebo po uréitou dobu pfevezme uhradu splatek tvéru (v pfipadé pracovni neschopnosti nebo ztraty
zaméstnani).

Ceny v prubéhu splatnosti hypotecniho uvéru

Cena za zménu ve smlouvé vymezenych podminek z podnétu klienta 2 000,00 Ké
Cena za zménu urokové sazby k datu ukon&eni platnosti urokové zdarma
sazby

Cena za vydani Potvrzeni o zaplacenych urocich k 31.12. zdarma
Cena za ¢erpani hypoteéniho Uvéru zdarma
Cena za elektronicky vypis z uvérového uctu / papirovy vypis zdarma / 20 Ké mési¢né
Cena za zménu ve smlouvé — osobni Udaje klienta, zména cisla uctu zdarma
pro splaceni Uvéru nebo zména formy vypisu

Poskytnuti hypoteéniho Gvéru a jeho konkrétni podminky jsou zavislé zejména na predloZeni \,Zadosti o poskytnuti
hypote¢niho uvéru\", pfedloZzeni dokumentd vyznaéenych v Seznamu doklad(, kladnym zhodnocenim schopnosti splacet
a uzavienim pfislusné \,Smlouvy o uvéru\".

Nabidka hypoté€niho uvéru je platna k vySe uvedenému dni a plati za splnéni nasledujicich podminek:
= sjednani rizikového Zivotniho pojisténi u Komercni pojistovny (ve vysi hypoteéniho Gvéru a na celou dobu
splatnosti Uvéru),
= sméfovani pFijm0 klienta na Ucet vedeny v Komeréni bance (domicilace KB).

Urokovou sazbu je mozné snizit za spinéni niZe uvedené podminky :

Ceny za sluzby souvisejici s poskytnutim hypoteéniho Gvéru jsou uvedeny dle platného Sazebniku KB, platného k vyse
uvedenému dni.

Kontaktni pracovnik pro dalSi vyfizovani Vaseho hypotecniho uvéru:

Petr Fry¢

feditel pobocky

Tilleho nam. 792, Praha 5 - Hlubo&epy
+420 955 548 490

+420 602 125 821

petr_fryc@kb.cz

Nabidku pfipravil: Petr Fry¢

jméno zpracovatele
Tel. ¢&islo: +420 955 548 490
V pfipadé jakychkoliv dotaz(i nas muzete kontaktovat na uvedenych telefonnich Cislech.

Dal$i informace o hypote¢nich Uvérech muzete ziskat na internetové adrese www.kb.cz nebo na bezplatné infolince
800 111 055

Zdroj: finanéni poradce Komer¢ni banky
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Ptiloha 11 - Propocet variant hypotécnich uvéri od Raiffeisen Bank, Wiistenrotu a
Hypotécni banky

Uvedené ¢astky jsou vyjadieny v K¢.

Raiffeisen Bank 100% HU  80%HU  60% HU 50% HU
Splatnost HU (let) 30 let 28 let 25 let 24 let
Vyse HU 2 400 000 1920 000 1440000 1200000
Urokova sazba 5,99% 5,69% 5,69% 5,69%
Mésicni splatka (jistina + uroky) 14 374 11 438 9007 7 648
Vedeni uctu 54 000 50 400 45 000 43 200
Zpracovani HU 0 0 0 0
Odhad ceny bytu 3500 3500 3500 3500
Pojisténi nemovitosti 61 200 45 696 30 600 24 480
Poplatky 118 700 99 596 79 100 71180
Celkem splatky (jistina + droky) 5174640 3843168 2702100 2202624
Z celkové splatky uroky 2 774 640 1923 168 1262 100 1002 624
Poplatky + Groky 2893340 2022764 1341200 1073804
Celkem zaplaceno za HU 5293340 3942764 2781200 2273804
HU pieplacen o 215,61% 200,17% 187,65%  183,55%
Wiistenrot 100% HU  80% HU  60% HU  50% HU
Splatnost HU (let) 30 let 28 let 25 let 24 let
Vyse HU 2400000 1920000 1440000 1200000
Urokova sazba 5,54% 3,99% 3,74% 3,74%
Mési¢ni splatka (jistina + Groky) 13 687 9 497 7 396 6 319
Vedeni uctu 54 000 50 400 45 000 43200
Zpracovani HU 19 200 2999 2999 2999
Odhad ceny bytu 3500 3500 3500 3500
Pojisténi nemovitosti 61 200 45 696 30 600 24 480
Poplatky 137 900 102 595 82 099 74179
Celkem splatky (jistina + iroky) 4927320 3190992 2218800 1819872
Z celkové splatky uroky 2527320 1270992 778 800 619 872
Poplatky + uroky 2665220 1373587 860 899 694 051
Celkem zaplaceno za HU 5065220 3293587 2300899 1894051
HU pieplacen o 205,31% 166,20% 154,08% 151,66%
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Pokracovani - Propocet variant hypotécnich uvéri od Raiffeisen Bank, Wiistenrotu a

Hypotécni banky

Hypotééni banka 100% HU  80%HU  60% HU
Splatnost HU (let) 30 let 28 let 25 let
Vyse HU 2400000 1920000 1440000
Urokové sazba 6,10% 5,00% 4,80%
Mési¢ni splatka (jistina + uroky) 14 544 10 629 8 251
Vedeni uctu 54 000 50 400 45 000
Zpracovani HU 14 400 11 520 8 640
Odhad ceny bytu 0 0 0
Pojisténi nemovitosti 61 200 45 696 30 600
Poplatky 129 600 107 616 84 240
Celkem splatky (jistina + aroky) 5235840 3571243 2475300
Z celkové splatky uroky 2835840 1651243 1035300
Poplatky + tGroky 2965440 1758859 1119540
Celkem zaplaceno za HU 5365440 3678859 2559540
HU preplacen o 218,16% 186,00% 171,90%

Zdroj: nabidkové listy hypotécnich GvérG Komeréni banky, Raiffeisen Bank, Wiistenrotu, Hypotécéni banky, vlastni

propocCty
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Ptiloha 12 - Zaplacené uroky 60% hypotééniho uvéru za obdobi fixace 3, 5, 10 a 15 let od

Komer¢ni banky a Raiffeisen Bank

Uvedené ¢astky jsou vyjadieny v K¢.

KB 4,54%
1. rok 64 721 Celkem
2. rok 63 251
3. rok 61712 189 685
4. rok 60 103
5. rok 58 418 308 205
6. rok 56 655
7. rok 54 811
8. rok 52 881
9. rok 50 862
10. rok 48 749 572 164

RB 5,69%

1.rok 84 983 Celkem

2.rok 83404

3.rok 81728 250 116
RB 5,89%

1. rok 84 120 Celkem

2. rok 82 543

3. rok 80 871

4. rok 79 098

5. rok 77 217 403 849
RB 7,09%

1. rok 101 399 Celkem

2. rok 99 808

3. rok 98 100

4. rok 96 266

5. rok 94 299

6. rok 92 187

7. rok 89 921

8. rok 87 489

9. rok 84 879

10. rok 82 077 926 425

11. rok 79 070

12. rok 75 843

13. rok 72 380

14. rok 68 663

15. rok 64 673 1287055

Zdroj: nabidkové listy hypotécnich uvéri Komercni banky a Raiffeisen Bank, hypotééni kalkulacka

LevnéjsiHypotéka.cz, 2011, [30], vlastni propocty
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Piiloha 13 - Podkladové informace z nabidkovych listt Ceskomoravské stavebni spofitelny

pro mezitver / uvér ze stavebniho spoieni

03/06

Perspektiv:Dlouhodob4a

03/06

Perspektiv:Dlouhodob4

Cilova ¢astka 2 400 000 2 400 000
Vlastni zdroje 960 000 1200 000
Varianta SS960 SS1200
Datum uzavieni 7.4.2011 7.4.2011
Typ klienta S podporou S podporou
Spoteni ukonceno dne 30.11.2024 31.1.2025
Pocet let meziviveru 13,6 13,8
Splaceni tivéru 1.8.2038 1.9.2038
Pocet let uvéru 13,8 13,7
Celkem let 273 27.4
Nasporena ¢astka

Vklady 381 000,00 462 600,00
Bonusy 0,00 0,00
Uroky 56 038,40 68 511,00
Statni podpora 25 973,00 26 000,00
Uhrady (vedeni Giétu) -20 680,00 -23 700,00
Uhrady za meziavér (0,5 %) -6 000,00 -7 200,00
Celkem naspofeno 436 331,40 526 211,00
Vynos ve fazi sporeni

Uroky 56 038,40 68 511,00
Bonusy 0,00 0,00
Statni podpora 25 973,00 26 000,00
St.podpora ptipsana dodate¢né (po zdanéni) 2 000,00 4 000,00
Vracena statni podpora 0,00 0,00
Uhrady -26 680,00 -30 900,00
Odvedena dan -8 412,00 -10 283,00
Vynos 48 919,40 57 328,00
Finan¢ni naklady

Uroky z uvéru 272 257,00 322 803,90
Danova tspora z uvérovych arokt -40 378,91 -48 420,58
Uroky Z meziuveru 793 800,00 964 320,00
Danova Gspora z mezitvérovych urokt -119 070,00 -144 648,00
Uroky z vkladi -56 038,40 -68 511,00
Bonusy 0,00 0,00
Statni podpora ve fazi sporeni -25 973,00 -26 000,00
St. podpora ptipsana dodateéné (po zdanéni) -2 000,00 -4 000,00
Vracena statni podpora 0,00 0,00
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Pokracoviani - Podkladové informace z nabidkovych listd Ceskomoravské

stavebni spofitelny pro meziuvér / uvér ze stavebniho spofeni

Uhrady ve fazi spofeni

Uhrady ve fazi splaceni avéru

Celkové finan¢ni naklady

Celkové naklady

Ulozky ve fazi spofeni

Splatky uvéru

Darnova tspora z uveérovych troki
Uroky z mezitvéru

Danova tspora z meziaveérovych troki
St. podpora ptipsana dodate¢né (po zdanéni)
Vracena statni podpora

Néklady celkem

Celkové naklady meziivéru/ avéru
Pocate¢ni nasporena castka

Dalsi tlozky ve fazi spotreni

Uroky z meziavéru

Uhrada za uzavieni mezitvéru

Splatky avéru

St. podpora ptipsana dodate¢né (po zdanéni)
Naklady celkem

Dopliiujici informace

Naspoteno/ Cilova castka

Uvér/ Cilova &astka

26 680,00
4 340,00
853 616,69

381 000,00
1042 677,60
-40 378,91
793 800,00
-119 070,00
-2 000,00

0

2 056 028,69

3 880,00
364 500,00
793 800,00

6 000,00

1042 677,60

-2 000,00
2 208 857,60

36,16%
63,84%

30 900,00
4 030,00
1030 474,32

462 600,00
1243 705,90
-48 420,58
964 320,00
-144 648,00
-4 000,00

0

2473 557,32

4 780,00
442800

964 320,00
7 200,00
1243 705,90

-4 000,00
2658 805,90

36,33%
63,67%

Zdroj: nabidkové listy mezitvéru / véru ze stavebniho spoteni Ceskomoravské stavebni spofitelny
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Ptiloha 14 - Formulaf pro posouzeni bonity klienta za Gi€elem ziskani mezitvéru / ivéru ze

stavebniho spofeni od Ceskomoravské stavebni spofitelny

SS480 - meziuvér

SS480 - uvér

Néklady na domacnost: Pocet Kontrola
2020K¢  1osobu

2 630 K¢ 2 osoby

3660 K¢ 3-4 osoby 3 3660 K¢&
3660 K¢ 5 osob a vice

Potieba na domacnost:

1970 K¢  Détido 6 let 1 1970 K¢
1950K¢  od6do 10 let

2310K¢ o0d10do 15 let

2530Ke¢  od 15 do 26 let

Jine 2690 K& 2 s380Ke
osoby

A._ C_elkem zivotni 11010 K&
minimum

Zavazky vici CMSS:

splatky CMSS (mezitvér) 10600 K¢
sjednané mésicni vklady (stav. spofeni) 2700 K¢
Dalsi zavazky:

dalsi vetitelé 0
dalasi zavazky 0
B. Celkem mésic¢ni zavazky 13300 K¢
Primérny Cisty mésicni piijem:

dluznik/ ruéitel 30000 K¢
manzel/ka dluznika / rucitele 21000 K¢
ﬁvr}gncim rezerva z Cistych 15%  -7650 K&
piijmt

C. Upravené mési¢ni ptijmy celkem: 43350 K¢
D. Na obzivu zistava <
(C-B): 30050 K¢
Koeficient Zivotniho minima (D/A): 2,73
Pfijmy jsou dostateéné: ano

Néklady na domacnost: Pocet
2 020K¢ 1 osobu

2 630 K¢ 2 osoby

3660Ke  3-4 osoby 3
3660 K¢ 5 osob avice

Potieba na domacnost:

1970 K&  Détido 6 let 1
1950 K¢ od6do 10 let

2310K¢ od10do 15 let

2530 K¢ od 15 do 26 let

g)g;éby 2690 K& 2

A. Celkem Zivotni
minimum

Zavazky vici CMSS:
splatky CMSS (avér)

sjednané mésicni vklady (stav. spofeni)
Dalsi zavazky:
dalsi veritelé

dalasi zavazky

B. Celkem mési¢ni zavazky

Primérny Cisty mésicni piijem:
dluznik/ rucitel
manzel/ka dluznika / rucitele

finan¢ni rezerva z Cistych
Dane Y -15%

piijmi

C. Upravené mésicni pfijmy celkem:

D. Na obzivu zustava

(C-B):
Koeficient Zivotniho minima (D/A):

Prijmy jsou dostatecné:

Kontrola

3660 K¢

1970 K¢

5380 K¢

11010 K¢

12720 K¢
0

12 720 K¢

30000 K¢
21000 K¢

-7650 K¢

43350 K¢

30630 K¢

2,78

ano

Zdroj: finanéni poradkyné Ceskomoravské staveni spofitelny
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