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1. Uvod

Kazdy jisté ma nebo mél sen o tom, jak si postavi vlastni dam ¢i koupi vlastni byt. Vzdyt
od nepaméti plati porekadlo: ,,Postavit diim, zasadit strom a zplodit dit€*“. Snime o tom, jak
si ho po svém vkusu vybavime a stravime v ném §t’astné chvile s rodinou nebo ptateli a
bydleni patfi k zakladnim lidskym potfebam. Stejné jako potfebujeme jist a oblékat se, tak
potiebujeme 1 nékde bydlet. Potieba bydleni se samoziejmé netyka jen mladych lidi, rizné
zivotni osudy sebou ptindseji necekané situace, kdy je potieba fesit bydleni v kazdém veku

nutna.

Jelikoz situace financovani bytovych potieb je pro mnoho lidi neprtihledna, bude tato
bakaléfska prace vénovana moznostem financovani bytovych potteb v ramci jedné finan¢ni
skupiny v Ceské republice, a to Ceské spofitelng, a. s. Nabizi se predevsim stavebni
spofeni a hypotecni uvéry. Stavebni spofeni totiz neslouzi pouze jako prostfedek pro
vyhodné ulozeni vklada, ale stava se pro své ucastniky vyznamnym néstrojem realizace
planil na zlepSeni bydleni, pfedevsim na koupi bytu nebo domu ¢i na jejich rekonstrukce.
Obvyklé je 1 kombinace obou produktl, je mozno také vyuzit spotiebitelské uveéry nebo

uvéry od statniho fondu rozvoje bydleni.

V literarni reSer$i budou zanalyzovany zplsoby financovani bytovych potieb, Ctenafi
budou uvedeni do problematiky stavebniho spofeni a hypotecnich uvéri. Cilem je podat
jednoduché a jasné informace o téchto moznostech financovani, upozornit na vyhodné
statni podpory, objasnit nckteré pojmy a odkazat na zakony, které tyto zplsoby
financovani upravuji. Dale budou ¢tendiim piiblizeny dal$i moznosti financovani, které se

nabizeji.

Vlastni prace bude poté zaméfena na nabizené produkty v Ceské spofitelng, a. s. a bude
vytvoien piehled jednotlivych spole¢nosti této finanéni skupiny. Samoziejmé budou
zdiraznény vyhody a nevyhody konkrétnich produkti. Dale bude price veénovéana
kombinacim produktd a zavérem budou vyhodnoceny zplisoby feseni bytovych potieb a

nalezeno vyhodné feseni pro bézného klienta.



II. Literarni reserse

2. Analyza zpusobu financovani bytovych potieb

Obcantim, ktefi si nemohou dovolit financovat bydleni vlastnimi prostiedky se nabizi
moznost ndkupu na uvér. Uvéry jsou sice draz§i neZ vlastni hotovost, z divodu placeni
uroku, ale potiebna véc se da ziskat diive a mtize se diive pouzivat. Tim se da vyftesit napf.
naléhava bytova situace. Zakladem financovani vlastniho bydleni by mélo byt stavebni
spofeni nebo hypotecni uvér popiipadé kombinace obou produktl. Je mozno vyuzit také
spotiebitelsky uvér, ktery lze pouzit na vybaveni domacnosti nebo na véci, které pfimo
s nemovitosti nesouvisi. Nabizi se vSak i levné Gvéry od statniho fondu rozvoje bydleni a

jinych finan¢nich produktu.

2.1 Uvod ke stavebnimu spoieni

Stavebni spofeni vzniklo za uc¢elem umoznit Sirokému spektru obyvatel formou vyhodnych
podminek spofeni feSit a realizovat vlastni bytovou otazku. Stavebni spofeni vytvafi za
spolutiCasti staitu podminky pro tvorbu vlastniho kapitalu, které neumoznuje zadnd jina

forma spofeni, a spolecné s vyhodnym tvérem prostiedky pro financovani bydleni.

Na Cesky trh se stavebni spofeni dostalo v 90. letech, schvalenim zékona €. 96/1993 Sb.,

o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni. Patii tedy u nas mezi nejmladsi
finan¢ni produkty a i za tuto dobu se znéj stal velmi oblibeny a rozsiteny produkt.
Stavebni spoieni se stalo jednim z hlavnich ndastrojii financovani vlastniho bydleni.
Asociace Ceskych stavebnich spofitelen uvadi, Ze u Sesti stavebnich spoftitelen je celkem

uzavieno asi 5,2 mil. smluv, coz je o cca 108 tis. smluv méné nez na konci roku 2006.

V pievazné vétSing jsou ukoncovany tzv. staré smlouvy se statni podporou ve vysi

4500 K¢ a dochazi tak k pfiznivému vyvoji zvySovani podilu poctu novych smluv na
celkovém poctu smluv. Oproti srovnatelnému obdobi roku 2006, kdy tzv. nové smlouvy
s maximalni statni podporou ve vysi 3 000 K¢ predstavovaly 15 % z celkového poctu

smluv o stavebnim spofeni, k 30. 06. 2007 se podil téchto novy smluv na celkovém poctu
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http://cs.wikipedia.org/wiki/Z%C3%A1kon_%28pr%C3%A1vo%29

uzavienych smluv zvysil na 26 % a pfedstavuje meziro€ni néartst o 11 procentnich bodt.
Stavebni spofitelny formou avérh a preklenovacich uvért poskytly do bydleni asi

150,9 mld. K¢. (Asociace ¢eskych stavebnich spoftitelen, 2007)

Hlavni myslenkou stavebniho spofeni je spojeni spofeni a poskytnuti ucelového tvéru. Ten
je charakterizovan nizkymi a pevnymi trokovymi sazbami po celou dobu jeho splaceni.Ve
své podstaté je stavebni spofeni uzavieny systém, nezavisly na negativnich vlivech

penézniho trhu.

Ucastnikem stavebniho spofeni miize byt fyzickd nebo pravnicka osoba, kterd uzaviela
pisemnou smlouvu o stavebnim spoteni (za nezletilé uzavira smlouvu zdkonny zastupce).
Za uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni si stavebni spofitelny ucétuji poplatek, ktery se

pohybuje kolem 1 % z cilové ¢astky.

Jednotlivé platby je mozné poukdzat bud’ v mési¢nim intervalu, nebo nepravidelné, ¢i
jednou za rok. Ke své naspotené ¢astce klient obdrzi jesté statni podporu ve vysi 15 % z
rocn¢ usporené Castky, za urcitych podminek viz § 4 zakona, maximalné vSak 3 000 K¢.
Optimalni ro¢né uspofena castka je tedy 20 000 K¢. Navic jsou vklady a statni podpory
uroceny 2 — 3 % p. a., dle smlouvy o stavebnim spofeni. Narok na statni podporu vSak
vznikéa pouze pii dodrzeni vazaci doby 6 let, tzn., Ze klient penize nemize vybrat diive jak
za 6 let. Toto plati pro smlouvy uzaviené po 1. 1. 2004. U smluv uzavienych pied timto
datem byla statni podpora ve vysi 25 % z rocné€ uspotfené Castky, nejvice vSak 4 500 K¢
(optimalni ro¢ni ¢astka je 18 000 K<) a vazaci doba byla 5 let. Na statni podporu nemaji
narok pravnické osoby. Statni podpora se pfipisuje na rodné ¢islo, z toho vyplyva, ze jedna
osoba nemuze pobirat vice statnich podpor ze stavebniho spoieni, ale smluv mize mit

kolik chce.

Statni podpora je velice dilezity prvek stavebniho spofeni, protoze Cini stavebni spoieni
atraktivnim pro vSechny stfadatele. Diky statni podpofe jsou ulozené prostiedky
zhodnocovany velice vyhodné. Podobné zhodnoceni jinou formou investovani by bylo
ulozeni téchto penéz s ro¢nim vynosem piiblizné 10 % p.a.(Syrovy, P., 2003) To znamena4,
ze stavebni spofeni je z hlediska spofeni bezkonkuren¢nim produktem pii srovnavani

vynosu, rizika a likvidity.


http://cs.wikipedia.org/wiki/Fyzick%C3%A1_osoba
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http://cs.wikipedia.org/wiki/Koruna_%C4%8Desk%C3%A1
http://cs.wikipedia.org/wiki/Pen%C3%ADze
http://cs.wikipedia.org/wiki/2004
http://cs.wikipedia.org/wiki/Rodn%C3%A9_%C4%8D%C3%ADslo
http://cs.wikipedia.org/wiki/Osoba

Stavebni spoftitelny ziskaji diky statnim podporam prostiedky, které pozdéji mohou pouzit
na poskytovani avért. UloZené penize jsou navic pro stavebni spofitelny pomérné levné,

protoze z nich vypléceji nizké troky, a mohou tak poskytovat i levné uvéry.

Po uplynuti vazaci doby si klient mze penize bud’ vybrat a pouzit je dle svého uvazeni,
nebo muze spofit dal, dokud nedosahne cilové ¢astky. Ta se ale da zvysit a tim prodlouzit
moznost spofeni se statni podporou. Dalsi vyhodou je, Ze po uplynuti vazaci doby si klient

muze penize vybrat kdykoliv.

2.1.1 Radny wivér ze stavebniho spo¥eni

Revenda 1 Syrovy se shoduji, ze hlavni podstatou stavebniho spofeni je levny uvér,
uroceny 3,8 — 6 %, na ktery ma klient ze zdkona narok pifi splnéni tfi nasledujicich

podminek:

e dosazenim urcité vySe hodnoticiho Ccisla, dle podminek konkrétni
stavebni spofitelny, které se odviji od toho, kolik a jak ¢asto klient spofi,

e splnénim naspofeni uréit¢ho procenta z cilové ¢astky, obvykle kolem
40 % a také spofenim po urcitou dobu, tj. obycejné kolem 2 let. Cilova
castka se skladd z vkladd tucastnika, ze statnich podpor, zGrokt od
stavebni spoftitelny a z ptipadného uveéru. Vyse uvéru je tedy rozdil mezi
sjednanou cilovou ¢astkou a uspotenou castkou (vklady + podpora +
uroky),

e samoziejm¢ musi klient také splnit schopnost splacet uvér, tedy tzv.
bonitu a dostateCné zajisténi (stavebni spofitelné se dava do zastavy

nemovitost).
Prubéh stavebniho spofeni miizeme rozdélit do tii fazi:
1. faze spoteni

2. faze ptidé€leni Gvéru

3. faze splaceni uvéru


http://cs.wikipedia.org/wiki/%C4%8C%C3%ADslo

Na pocatku faze spofeni je uzavirani smlouvy o stavebnim spofeni a plnéni vyse
uvedenych podminek. Po splnéni téchto podminek ma ucastnik narok na Cerpani tvéru

(viz. Obrazek 1)

uzavieni pricéleni
smilouvy cllove casthy

penize

Obrazek 1 Ukéazka tadného uvéru (www.wikipedia.org)

2.1.2 Pieklenovaci avér (meziuvér, rychla pijcka)

Pokud vsak klient potiebuje prostfedky na financovani bydleni dfive, nez splni podminky
pro fadny uvér, 1 tato situace se da feSit. Jde o preklenovaci Uvér nebo-li meziavér,
ptipadné rychla ptjcka. Na jeho ptidéleni ale klient nemd néarok ze zdkona, vSe zavisi na
posouzeni stavebni spofitelny. Tento typ uvérti vSak nabizeji vSechny stavebni spofitelny

svym klientim.

Splatka preklenovaciho uvéru je ale vysSsi nez splatka klasického tvéru ze stavebniho
spofeni, protoze klient splaci tiroky z vyse meziuvéru (ale nesplaci jistinu) a dale také
dospoiuje, aby splnil podminku naspoteni ur¢itého procenta vlastnich prostredka z cilové
¢astky a byl mu pfid€len uvér ze stavebniho spofeni, ¢imz by zacal splacet i jistinu, musi

ale splnit i ostatni podminky pro ptidéleni Gvéru, a splatka by se mu snizila o dospofovani.


http://cs.wikipedia.org/wiki/Soubor:Graf_-_stavebn%C3%AD_spo%C5%99en%C3%AD.PNG
http://cs.wikipedia.org/wiki/Z%C3%A1kon_%28pr%C3%A1vo%29

Konkrétni podminky se pro pieklenovaci uvér u jednotlivych spofitelen velmi lisi. Rtizna
je nejen vySe uroku, ktery si spofitelny uctuji, ale jiny je i princip, podle kterého se jeho

vyse vypocita.

Ptidéleni cilové castky
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Obrazek 2 Ukazka pieklenovaciho uvéru (Syrovy, P., 2003)

Na obrazku 2 klient spofi na smlouvu o stavebnim spofeni a potiebuje rychle pouZzit celou
cilovou ¢astku. Proto spofi velmi rychle az do okamziku, kdy mé naspofeny potiebny
zustatek (40 % cilové castky). Nema jesté splnéno hodnotici ¢islo. Nemusi jiz spofit,
jenom musi ¢ekat na jeho splnéni. Stavebni spofitelna poskytuje pieklenovaci uvér, ktery

je splacen v okamziku pfidéleni cilové Castky.

2.1.3 Urokova sazba

Urokova sazba je pevna po celou dobu splaceni Gvéru ze stavebniho spofeni, klient se
nemusi obavat zmény trokovych sazeb na trhu. Pokud by sazby rostly, klientii stavebnich

spotitelen by se to nedotklo.



Vyse urokové sazby je urCena vSeobecnymi obchodnimi podminkami. Zakon stanovi, Ze
rozdil mezi urokovou sazbou z tivérl a rokovou sazbou z vkladl musi byt maximalné
3 procentni body. Né&které stavebni spofitelny nabizeji vice variant, kde si klient mtize volit

mezi riznymi sazbami. Vyssi sazby z vkladii znamenaji také vyssi sazby z uvéra.

Uroky z uvéru ze stavebniho spofeni je mozné si odeéist od zakladu dané a to az do vyse
300 000 K¢ na rodinu ro¢n€. Pii placeni trokl jen po ¢ast roku nesmi nezdanitelna castka
piekrocit jednu dvandctinu této maximalni castky za kazdy mésic placeni urokti. Odecet
muze provést osoba, jez je ucastnikem uvérové smlouvy, je-li UcCastnikli vice odecet
provadi jedna z nich, nebo kazda z nich rovnym dilem (Zakon ¢. 296/2007 Sb. O danich

z ptijmi, § 15).

Stavebni spofeni je povaZovano za jeden z nejbezpecnéjSich a nejvyhodnéjsich finanénich
produktii na ¢eském trhu. Pravo provozovat stavebni spofeni maji pouze specializované
banky na zaklad¢ zvlastniho opravnéni a zdrovein zdkon omezuje obchodni aktivity
stavebnich spofitelen. Navic klient jiz pti podpisu smlouvy piesné vi, kolika procenty se
mu budou prostiedky urocit, jaké jsou podminky pro statni podporu a jaka bude urokova
sazba ptipadného Gvéru. Vynosnost smluv o stavebnim spofeni se pfi zpétném piepoctu
pohybuje kolem 6 % rocn¢ a to vSe témet bez jakéhokoliv rizika. Svoji vynosnosti se tak
da srovnavat s investici na kapitdlovém trhu, ovSem pouze pii spofeni optimalnich ¢astek.

(Syrovy P., Dvoidk M., 2004)

2.1.4 Pouziti penéz ze stavebniho sporeni

Naspotené penize 1ze pouzit bez jakéhokoliv omezeni, ¢astku ziskanou jako Gvér pouze na
koupi, vystavbu ¢i opravy ubytovacich prostor ¢i jejich pevné vestavéného vybaveni (napf.

plastova okna), viz § 6 zakona.


http://cs.wikipedia.org/wiki/Da%C5%88
http://cs.wikipedia.org/wiki/Banka
http://cs.wikipedia.org/wiki/Obchod

2.1.5 Pied¢asny vybér finan¢nich prostiedki

PredCasny vybér financnich prostfedkii upravuje § 7 o VSeobecnych obchodnich
podminkach. Pokud se klient rozhodne stavebni spoteni ukoncit pfed uplynutim véazaci
doby a vybrat penize, mize tak ucinit, ale ztraci veSkerou statni podporu a musi zaplatit

pokutu ve vysi 0,5 % z cilové Castky.



2.2 Uvod k hypoteénim tivériim

Hypote¢ni uvér je dlouhodoby nebo stiednédoby uvér pozadovany klientem s nabidkou
nemovitostni zastavy. V tomto smyslu je tedy hypote¢nim uvérem ptijcka jisténa konkrétni
nemovitosti poskytnutd pravnické ¢i fyzické osobé na zéklad¢é uveérové smlouvy (aveérové
listiny). Hypotecni Gvér je jeden ze zakladnich pilifi financovani vlastniho bydleni.
Poskytovani téchto uvérti bylo umoznéno pfijetim zédkona o dluhopisech ¢. 84/1995 Sb.
Zaroven bylo vydano nafizeni vlady ¢&. 244/1995 Sb., které umoznovalo cerpat pro
novostavby statni finan¢ni podporu. Toto nafizeni bylo zruseno natizenim vlady ¢. 33/2004

Sb., v némz se tika:

wtatni financni podpora (dle 244/1995 Sb.) pripadajici na mésicni splatku hypotecniho
uveru, poskytnutého na zaklade smlouvy uzaviené do 1.2.2004, se poskytne ve vysi, kterd
se stanovi jako rozdil mezi vysi splatky pri bézném uroku a vysi splatky pri uroku snizeném
o procentni body; pocet procentnich bodii zavisi na primérné sazbé urokii z objemu
uveri, které byly poskytnuty dle 244/1995 Sb. a doslo u nich v predchozim roce ke zmené

urokove sazby sjednané s hypotecni bankou.

Novy zakon o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., ktery vstoupil v platnost dnem naSeho vstupu
do Evropskeé unie, tj. 1.5.2004, definoval nové hypotecni very:

~Hypotecni uver je uver, jehoz splaceni vcetné prislusenstvi je zajisténo zdastavnim
pravem k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povaiuje za hypoteéni ivér dnem vzniku
pravnich ucinku zdstavniho prdava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich listii Ize
pohledavku z hypotecniho uvéru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent
hypotecnich zastavnich listit o pravnich ucincich vzniku zastavniho prava k nemovitosti

dozvi.“

Zastavena nemovitost se musi nachazet na uzemi CR, ¢lenského statu Evropské unie nebo

jiného statu, tvoticiho Evropsky hospodaisky prostor.

Znamena to, ze diive bylo mozné hypote¢ni Gvéry poskytovat pouze na investice do
nemovitosti na izemi CR, na jejich vystavbu ¢i pofizeni, a zajistit jeho splaceni zastavnim
pravem k nemovitosti. Nyni jiz tato podminka zdkonem dand neni a hypotecni uvéry jsou

vlastn€ vSechny Gvéry zajisténé nemovitosti.
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Hypote¢nimi Gvéry jsou minény Gvéry podiizené pravni Gpravé a vyznacuji se urcitymi

vlastnostmi, napf-.:

e jde zpravidla o uvéry dlouhodobé, doba splatnosti se obvykle pohybuje
mezi 5 — 20 lety

e jsou splaceny obvykle pravidelnymi konstantnimi anuitami

e i kdyZ nemuseji byt spojeny zhlediska bank s konkrétnim druhem
refinancovani, ziskévaji banky zdroje k jejich poskytovani zejména
emisi hypotecnich zéstavnich listd.

e stat obvykle podporuje hypoteéni uvéry, v Ceské republice je to formou
ptispévkl fyzickym osobam, které snizuji Grokovou sazbu uvéru, nebo
dotacemi pravnickym osobam, které jsou poskytovany stejnym
zpisobem, ale pouze v ptipadé, ze zdroje urené na podporu hypoték
nebyly vycerpany fyzickymi osobami.

e vnékterych zemich, zejména v USA, je rozsifend sekuritizace
hypotecnich uvérd, kterd spocivd vtom, ze proti poskytnutym
hypoteénim Uveérim jsou emitovany tzv. postupované cenné papiry,

které jsou sekundarné obchodovatelné.

Tento uver patii k nejstarSim druhiim bankovniho uvéru, a vSak na pocatku své existence
nebyl piili§ znamy, a proto byl i mélo pouzivany. Jejimu vétSimu vyuziti branily také
vysoké urokové sazby, které neumérné zvySovaly meésicni zatizeni zadateld. Tim byl

hypotecni tivér nedostupny pro Siroky okruh klienti.

V posledni dobé trokové sazby klesaji. Napt. od roku 1998 klesly z 14 % na soucasnych
cca. 5 %. Pravé diky poklesu urokovych sazeb jsou hypotecni Uvery dostupnéjsi SirSim
vrstvam obyvatelstva a jsou stale vice Zadané. V sou€asnosti ma hypote¢ni vice nez 65 000

lidi a celkovy objem poskytnutych uvért je kolem 100 mld. K¢.

Hypotéky jsou primarn¢ urceny na financovani bydleni, existuji ale i neti€elové - americké

hypotéky, které 1ze pouzit libovolnym zptsobem.
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2.2.1 Uéelové a neiifelové hypotéky

o Ucelové hypotecni tivéry mize klient pouzit pouze na ulely definované bankou.
Vétsinou se jedna o ucel, kdy musi byt hypotecni Gvér vyuzit na investice do nemovitosti,
objektu bydleni a to jak jiz u objektu v osobnim vlastnictvi, tak také obecnéji na zajisténi

potieb bydleni, které¢ nemusi mit klient v osobnim vlastnictvi.

e Neucelovy hypotecni uver, tzv. americkd hypotéka, nema pro klienta zddnd omezeni, na
co penize z uvéru pouzije. Miize tak timto uvérem financovat i movité véci, jako je tfeba

automobil nebo studium v zahranici.

Oba typy Uveéru musi byt zajistény nemovitosti v osobnim vlastnictvi. Navic vétSinou

ucelové uveéry, kdy banka vi co je tivérem financovéano (na bydleni), maji lepSi podminky

cvwr

Banky v Ceské republice poskytuji hypotekarni uvéry v Sirokém rozsahu, v poslednim
obdobi zejména v ramci podpory bydleni. Vyplyva to ze skuteCnosti, ze se banky potiebuji
jistit proti platebni neschopnosti a insolvenci dluznikli a nemovitosti jsou vhodnou formou
redlného zajisténi uveéru. Zékladni podminky poskytovani hypotécnich tveéra jsou
definovany v § 30 pfislusného zakona o dluhopisech. Musi se jednat o investici do
nemovitosti zajiSténou zastavnim pravem k této, 1 rozestavéné nebo i jiné nemovitosti na
tizemi Ceské republiky. Vyse uvéru nesmi prekrodit 70 % ceny obvyklé zastavené
nemovitosti s tim, Ze se v okamziku podpisu smlouvy o hypotéénim uvéru nesmi na

zastavované nemovitosti vaznout jiné zastavni pravo.

Nové znéni zdkona vSak umoznilo jednu zdsadni zménu, kterou je moznost poskytovani
hypotecnich Uvéri také na zajiSténi potieb bydleni, které nebylo mozno financovat
klasickym hypote¢nim Gvérem - na koupi druzstevniho bytu, slozeni ¢lenského podilu do
bytového druzstva, zaplaceni odstupného dosavadnimu uzivateli druzstevniho bytu nebo
zaplaceni odstupného uvedeného v darovaci smlouvé k nemovitosti, rekonstrukci bytu v

majetku obce nebo druzstva s cilem ziskani uzivaciho prava k bytu apod.

I pro stavajici hypotecni uvéry, které banky poskytuji jako ucelové k investicim do
nemovitosti, plati, Ze banka neposkytne tyto hypote¢ni Uveéry na movité véci jako

automobil, nabytek atd., ani na ptevzeti ¢lenského podilu na druzstevni byt.
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Investici do nemovitosti tak 1 nadale zastava:

o koup¢ nemovitosti, stavebniho pozemku

e vystavba nemovitosti

o rekonstrukce, modernizace ¢i opravy nemovitosti

e splaceni tvéru ¢i pljcky pouzité na investice do nemovitosti

e pripadné ziskani vlastnického podilu na nemovitosti (napt. vypotfadani spole¢ného

jméni manzeld, vypotradani dédictvi atd.)
Objektem hypotecniho uvéru k investici do nemovitosti miize byt napf.:

o stavebni pozemek

e nemovitost slouzici k bydleni (napt. rodinny diim ¢i bytova jednotka)

e nemovitost slouzici k individualni rekreaci

e bytovy diim, provozni diim

e nemovité prislusenstvi, které je soucasti vyse uvedenych nemovitosti (garaz, bazén,
sauna, terénni upravy pozemku atd.)

o pfipadné podnikatelské objekty

2.2.2 Urokova sazba

Urokova sazba se sjednava mezi bankou a klientem pied uzavienim obchodu a je primarné
odvozena od ceny zdroju, které banka pouziva k jejich refinancovani. Nabidka urokovych

sazeb zavisi zejména na téchto faktorech:

e urokové sazby na trhu (urokové sazby jsou ovliviiovany urokovymi
sazbami dluhopisti)

e kvalita* klienta (pro banku je ,kvalitnéjsi* a tim padem 1 nerizikovy
klient, ktery ma stabilni pfijmy, nizké splatky a velikou hodnotu zéstavy.

e doba splatnosti tvéru (dlouha doba znamena pro banku vétsi riziko)

e doba fixace (pohled bank na tento faktor neni jednotny)

e konkurenéni prostiedi hypotecnich bank (dokonala konkurence

stlacila dolti urokové sazby)
12



Urokova sazba z hypote¢nich uvéri miize byt stanovena jako pevna sazba pro celou dobu
splatnosti nebo pohybliva v zavislosti na vyvoji trznich urokovych sazeb. Casto se pouziva
1 kombinace obou zplsobii, to znamena pevna sazba pro nékolik pocatecnich let a sazba
pohyblivd pro zbylou dobu do splatnosti uvéru. Tato kombinace se sjedndva zejména
proto, aby se zamezilo situaci, kdy trzni Grokova sazba klesd a urokova sazba z ivéru
zustava stale vysoka (klient prodélavd) a opacné situaci, kdy by prod€lavala banka.
Nejcastéji byva pevna sazba stanovena na 5 let, ale banky nabizeji i1 jiné platnosti pevnych
sazeb. Po uplynuti této doby ma klient pravo uvér uplné nebo ¢asteCné splatit a stanovuje

se nova urokova sazba, ta se bude odvijet od béZzné ceny na trhu v té€ dob¢.

2.2.3 Splatka tvéru

Splatka hypote¢niho uvéru v sobé zahrnuje jak splatku uroku, tak i splatku jistiny. To je ta
cast splatky, kterd ma za nasledek postupny pokles dluhu. Jak vyse uvéru klesa, klesa
1 vysSe splatky Groka a zaroven roste vySe splatky jistiny. Celkovéa splatka je v Case stéle

stejné vysoka.

Vzorec pro vypocet splatky tvéru (Syrovy, P., 2003):

- 1
(1+i)"
Sl splatka ivéru
Toveiiiiinnenns urokova sazba (mésicni)
|| U pocet obdobi (mésicii)
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Na podporu bytové vystavby byly zavedeny nckteré formy statni finan¢ni podpory
hypotécniho iv€rovani. Je to zejména nendvratny statni ptispévek k trokiim z hypotécnich
uveért a moznost ziskani netrocené pujcky do vyse 200 000 K¢ vedle uvéru ze stavebniho
spofeni a hypotécniho uvéru. Podminkou k ziskani jakékoliv ztéchto podpor je, Ze
hypotécnim Gvérem musi vzniknout nova bytova jednotka a doba statni podpory bytové
vystavby nesmi piekrocit 20 let. Dalsi statni podporou je piispévek k hypote¢nimu tvéru

osobam mladsim 36 let. Tento ptispevek je upraven nafizenim vlady ¢. 249/2002 Sb.

Zaplacené Uroky z uvéri je mozné odpocitdvat od zakladu pro vypocet dané z piijmi.
Castku zaplacenou na urocich z hypote¢niho tvéru (i z Gvéru ze stavebniho spofeni) na
financovani bytovych potieb, u hypote¢niho uvéru snizenou o statni financni ptispévek lze
odecist ze zakladu dan¢ z ptijmu fyzickych osob a to az do vyse 300 000,- K¢ ro¢né. Pii
placeni urokt jen po ¢ast roku nesmi nezdanitelna ¢astka prekrocit jednu dvanactinu této

maximalni ¢astky za kazdy mésic placeni Grokd, stejné jako u stavebniho spofeni.
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2.3 Ostatni moZnosti financovdni

Mezi hlavni zdroje financovani vlastniho bydleni patii, jak jiz bylo uvedeno financovani
prostiednictvim stavebniho spofeni, hypotecnich tivéri nebo pouziti vlastnich prostiedk.
Pomoci téchto nastroju se financuje bydleni v fadu desitek miliard korun rocné. Existuji ale

1 jiné nabidky, které nemusi byt vzdy moc vyhodné.
2.3.1 Spotiebitelsky uvér

Tento druh Gvéru je uvér fyzickym osobdm, poskytnuty bud’ pifimo klientovi banky (pfimé
uvéry), nebo prostfednictvim obchodni spolecnosti jejim zdkaznikiim (nepfimé uvéry).
Spotiebitelské uvéry mohou byt poskytovany na nakup zbozi, které muze slouzit jako
zastavni instrument k zajisténi dotyCného Uvéru, nebo k uspokojeni jinych potieb bez
jakéhokoliv zajisténi. Splaceni téchto uvért je v pravidelnych splatkach, jednorazové nebo

na pozadani.
2.3.2 Statni fond rozvoje bydleni

Ukolem statniho fondu rozvoje bydleni, ktery je upravovan zakonem ¢&. 211/2000 Sb., je
vytvaret, akumulovat a rozSifovat finan¢ni prostfedky ur¢ené na podporu investic do

bydleni. Zejména na podporu:

o vystavby bytl, z toho piredevsim byt najemnich

o oprav bytového fondu, z toho ptfedevsim na podporu oprav domi vystavénych
panelovou technologii

o vystavby technické infrastruktury v obcich, tedy na zainvestovani pozemku

vhodnych pro budouci bytovou vystavbu.
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Statni fond rozvoje bydleni poskytuje uvéry také mladym lidem:

ey

o zijicim v manzelstvi, jestlize alespon jeden z manzelll v roce podani zadosti
nedosahne jesté 36 roku véku, pritom neni rozhodujici, ktery z manzelti poda
zadost o ver

e  samostatnym osobam, které v roce podani zadosti nedosdhnou 36 roku veku,

pokud trvale pecuji nejméné o jedno nezletilé dité. Mtize jit i o dité osvojené.

Uvér miize byt poskytnut do vyse 150 000 K&, 200 000 K& nebo 300 000,je splatny nejdéle

do 10 (¢i 20) let a tiro¢i se dvéma procenty ro¢né.
2.3.3 Leasing nemovitosti

Leasingova spolecnost koupi nemovitost do svého majetku a klientovi ji pouze pronajme.
Klient plati leasingové splatky a po urcité dob¢ piejde nemovitost do majetku klienta. Tato
moznost fesi stejny problém jako hypotecni Gvér, a vSak v ptipadé koup€ nemovitosti
pomoci uvéru je klient ihned vlastnikem nemovitosti, 1 kdyZ je omezen zastavnim pravem.
V ptipad¢ leasingu je vlastnikem leasingova spolecnost, ktera se miize v prubchu let dostat

do finan¢nich problémi a vlastni nemovitost, kterou klient splaci a bydli v ni.
2.3.4 Druistevni financovani

Dal$i moznost, kterd se na trhu objevila bylo vstoupit do druzstva a sjeho pomoci
financovat koupi rodinného domu. Tato nabidka byla vyhodna pro ty zdjemce, ktefi neméli
dostatek vlastnich finan¢nich prostfedkd. Klienti vstoupili do druzstva, zaplatili Cast
prostiedkil z vlastnich zdroji a zbytek si ptj¢ili od druzstva. Druzstvu postupné splaceli
svlj dluh a po urcité dob¢ byl byt jejich. Druzstvo si vzalo uvér od banky a pomoci splatek

klientl splacelo postupné uvér. Druzstvo se stalo prosttednikem mezi klienty a bankou.
2.3.5 Losovani o nemovitost

Tato varianta se piili§ nedoporucuje, protoze piinasi mnoho nevyhod. Spociva v tom, Ze
klienti zalozi sdruzeni a postupné vSichni spofi. V okamziku, kdy je naspotfeno dostate¢né
mnozstvi penéz, se vylosuje jeden znich a ten ziskd vSechny uspofené prostfedky na
bydleni. Potom dalsi klient a pozd¢ji dalsi. Jedna se o rychlejsi zptisob, nez kdyby si kazdy

z nich spofil sdm, a vSak jeden bude bydlet hned a dal$i az za nékolik let.
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2.3.6 Vlastni hotovost

Tento zpisob je nejjednodussi, ne kazdy vSak disponuje potiebnou ¢astkou. V nékterych
byt nebo dim a pak si nutné potiebuje koupit viiz, ale nema uz dostatecné¢ mnozstvi
finan¢nich prostfedkii. Musi si vzit viiz na leasing a cena leasingu je vyS$i nez ceny
hypotec¢niho tvéru. Kdyby si vzal na dim hypotecni uvér a usettil hotovost na viiz, splacel

by hypotecni vér a navic by si odecital zaplacené troky z danového zakladu.
2.3.7 Netrzni uvéry

Tyto netypické uvéry jako uvéry v ramci rodiny, zndmych, zaméstnavatelii, spolkt
a podobné¢ hraji také diilezitou roli v oblasti financovani vlastniho bydleni. Tato oblast
prekracuje financni poradenstvi. Vyhodou jsou zpravidla bezirocné pljc¢ky a daleko

jednodussi vytizeni. Casto vSak dochdzi ke zhorSeni vztaht se svymi blizkymi.
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II1. Metodika

Vybranou finanéni skupinou této bakalafské prace je Ceska spofitelna, a. s., ktera patii
k jedné ze tii nejvétsich finanénich instituci v Ceské republice, nebot’ ma vice nez 5,3 mil.
klientd a v roce 2006 poskytla Gvéry na bydleni za vice nez 44,5 mld. K¢. Vice o ni bude
struéné zminéno v ivodu analytické ¢asti prace. Budou zde uvedeny téz informace

o historii i soucasnosti Ceské spofitelny a také piehled dcefinnych spole¢nosti této finanéni

skupiny, vcetn¢ jejich kratké charakteristiky.

Analyticka ¢ast bude dale zaméfena na nabizené produkty Ceské spofitelny, a. s. pro
financovani bytovych potieb. Ceské spofitelna poskytuje nékolik produktii pro financovani
bydleni ze stavebniho spoieni a preklenovacich uveért a také nékolik produkt hypote¢niho
uvérovani. Nejprve budou produkty zcharakterizovany a na zdkladé uvedenych
charakteristik budou provedeny simulace nabizenych produktti pro bézného klienta. Cilem
téchto simulaci je ziskat co nejvice informaci o danych produktech v modelové vytvorené
situaci a zjistit vyhody a nevyhody téchto produktli a jejich pfipadné kombinace.
Zadatelem o Gvér bude b&zny klient (jeho popis bude uveden v syntetické &asti), ktery
potiebuje financovat své bytové potieby a nemd k tomu dostatecné mnozstvi vlastnich

finan¢nich prostredkd.

Postup simulace u pteklenovacich tvért bude takovy, Ze se vypocita datum prechodu na
fadny avér ze stavebniho spofeni. Vypocitaji se ¢astky dospotovani a ¢astky trokd, které
se pak sectou s ¢astkami urokil z avéru ze stavebniho spofeni a odectou od naspofenych
urokd z vkladi. Tim se ziskd skutecnd vyse zaplacenych urokt. U simulace uvéru ze

stavebniho spofeni to bude podobné, jen zjednodusené o dospotfovani.

Z vysledkii vytvorenych simulaci bude vybran produkt vhodny pro bézného klienta,
eventuelné kombinace nékterych simulovanych produkti. Nejvyhodnéjsi produkt bude
vyhodnocen podle vyse zaplacenych urokt s ohledem na dobu splatnosti a vysi mési¢nich
splatek. DalS$im kritériem vybéru bude vyse poplatkl za uzavieni a za spravu a vedeni uctu
a v posledni fad¢ také mozné vySe poskytnutého uvéru. Inflace a hodnota penéz v Case

nebude brana v tvahu.
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Informace budou ziskdny na zaklad¢ poznatkli provedeného rozhovoru s vedouci pobocky

a z webovych stranek Ceské spofitelny, a. s.
Cilem této prace je nalézt vyhodné feSeni financovani bytovych potfeb bézného klienta

v ramci finan¢ni skupiny Ceska spofitelna, a. s. Toto feSeni bude predmétem syntetické

Casti prace.
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IV. Analyticka ¢ast - ; ®
CESKAS
SPORITELNA

4. Ceska spoFitelna, a. s.

4.1 Charakteristika Ceské spofitelny, a.s.

Ceska spotitelna, akciova spole¢nost se sidlem v Praze 4, vznikla vroce 1992, kdy
navazala na cinnost jejiho nejstarSiho pravniho piedchiidce - Spofitelnu Ceskou, ktera
vznikla v roce 1825. Od roku 2000 je Ceska spofitelna ¢lenem stiedoevropské skupiny
Erste, kterd je jednim z nejvétSich poskytovatelit bankovnich sluzeb a vedouci retailova
banka ve stfedni Evropé&. V soudasné dobé ma Erste Bank v Ceské republice trzni podil
podle poctu klient vétsi nez 32 %, na Slovensku mé podil vice nez 40 % a v Rakousku
okolo 20 %. Mezi dalsi ¢leny Erste Bank patii jest¢ Rumunsko, Madarsko, Polsko,

Slovinsko, Chorvatsko a Ukrajina.

K 30. 9. 2007 obsluhovalo 10 899 zaméstnancii na 636 pobolkich Ceské spofitelny
5291 256 klientt. Z toho vice nez 1,1 miliont klienti vyuziva ptfimé bankovnictvi
SERVIS 24 a BUSINESS 24. Ceskéa spofitelna vydala 3 297 335 karet, kterym slouzi
k dispozici 1 107 bankomatt. K tomuto datu ¢inili celkové aktiva spole¢nosti

855,5 mld. K¢&.

Dle aktualni akcionaiské struktury Ceské spotitelny ma Erste Bank 98 procentni podil na
zékladnim kapitalu a 99,5 procentni podil na hlasovacich pravech. Mésta a obce Ceské
republiky se podili na zakladnim kapitalu s 1,6 % a zbyla 0,4 % patii ostatnim akcionaitim,

kteti se s 0,5 % podili také na hlasovacich pravech.

Nezavislé ratingové agentury hodnoti Ceskou spofitelnu velmi kladné, z dlouhodobého
hlediska dostala spofitelna od agentury Fitch zndmku A, Moody’s ji ohodnotili zndmkou
Al a agentura Standard & Poor’s také A. To znamena, ze Ceské spofitelna patii mezi

stabilni spolec¢nost, kterd dokaze dostat svym finanénim zavazkim.
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Jistotu a davéru v tuto finan¢ni skupinu potvrzuje fakt, Zze jako prvni komercni instituce
v Ceské republice ustanovila institut ombudsmana, ktery chrani prava klientd.
Prostiednictvim ombudsmana, Ing. Jitky Jakubcové a jejiho tymu, buduje spolecnost
dlouhodobé a kvalitni vztahy s klienty. Dale je$té nutno podotknout, e Ceska spofitelna
poctvrté obhajila titul Nejdiveéryhodnéjsi banka roku v soutézi MasterCard Banka roku

2007 a ziskala také prvni misto za Osobni ptj¢ku v kategorii Produkt roku.

4. 1.1 Piehled jednotlivych spole¢nosti Ceské spoFitelny

Ceska spofitelna, a.s. ma na Gzemi Ceské republiky 14 dcefinnych spolecnosti s ptimou

majetkovou ucasti nad 25 % zékladniho kapitalu:

L Stavebni spo¥itelna Ceské spoiitelny, a. s.

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny zahajila svou obchodni ¢innost 22. &ervna roku 1994
a je znama pod jménem Bufinka. Pravni forma této spole¢nosti je akciova spolecnost,
pfiemz 95 % akcii vlastni Ceska spofitelna, a. s. a 5 % akcii pati{ Bausparkasse der
osterreichischen Sparkassen AG. VySe zakladniho kapitalu zapsanad v obchodnim rejstiiku,

stejné jako vyse splaceného zdkladniho kapitalu ¢ini 750 mil. K¢.

Stavebni spofitelna smi piisobit podle zdkona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni
podpoie stavebniho spofeni, jako banka v oblasti stavebniho spofeni. V pribéhu roku
2006 zaujimala dle vyro¢ni zpravy druhou pozici na trhu stavebniho spofeni. A o tom, Ze
patii do jednoho z kapitalové nejsilnéjsich seskupeni na tuzemském trhu, svédéi i fakt, ze
koncem roku 2006 spravovala 1 155 812 vkladovych a 167 329 tvérovych ucti. Vyse
poskytnutych avéri ve stejném obdobi ¢inila 24,2 mld. K¢&, o 24 % vice nez v predeSlém

roce.

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s. je ¢lenem Ceské bankovni asociace, Asociace

ceskych stavebnich spofitelen a Evropského sdruzeni stavebnich spoftitelen.
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2. sAutoleasing, a. s.

Mezi dalsi dcefinnou spoleénost Ceské spofitelny, a. s. patii leasingova spole¢nost
sAutoleasing, a. s., jejimz stoprocentnim vlastnikem je Ceska spofitelna. Spole¢nost
poskytuje svym zdkaznikiim sluzby operativniho a finan¢niho leasingu. SAutoleasing, a. s.
je matefskou spolecnosti sAutouvér, a. .s., ktera svym klientim nabizi financovéni

prostfednictvim spotiebitelského tvéru.

3. REICO investiéni spolecnost Ceské spofitelny, a. s.

Reico investiéni spolecnost Ceské spofitelny, a. s. poskytuje sluzby spojené s investovanim
do otevienych podilovych fonda (specidlnich fondii nemovitosti), spravou majetku ve
fondech a se zajistovanim doprovodnych technickych a poradenskych sluzeb. Tato
spole€nost vznikla teprve v prosinci 2006 a je 100 % dcefinna spole€nost finan¢ni skupiny

Ceské spotitelny

4. Realitni spolecnost Ceské spofitelny, a. s.

Finanéni skupina Ceské spofitelny, a. s. rozsifila zavérem roku 2002 zaloZenim Realitni
spolecnosti, a. s. své sluzby také v oblasti nemovitosti. Spole¢nost poskytuje komplexni
sluzby v oblasti realit na celém uzemi Ceské republiky prostiednictvim vlastnich makléfi,
fransSizovych partnerii a spolupracuje s Hypotec¢nimi centry

Ceské spotitelny, a. s.

5. RAVEN EU Advisory, a. s.

Poradenska spolecnost Raven EU Advisory, a. s. se specializuje na komplexni
poradenskou ¢innost na uzemi Ceské a Slovenské republiky pii zajistovani celého procesu
ziskani a Gerpani dotaci z fond@i Evropské unie a Ceské republiky pro viechny typy
zadatelli. Spolecnost od svého zahajeni v roce 2000 realizovala vice nez 750 projektt, diky
kterym klienti ziskali vice nez 3,7 mld. K¢ dotace. Raven EU Advisory, a. s. je drZitelem

certifikace ISO 9001:2001.
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6. Pojistovna Ceské spo¥itelny, a. s.

1. 1. 1993 zahajila Pojistovna Ceské spofitelny, a. s. svou pojistovaci ¢innost pod ndzvem
Zivnostenska pojistovna, ktera byla zaloZena ¢eskym soukromym kapitalem. V roce 1995
vstoupila do pojistovny Ceska spofitelna, ktera piinesla potiebny kapital. DuleZitost
akcionarské struktury se projevila jiz o dva roky pozdéji, kdy byl cely pojistny trh zasazen
dopady rozsahlych zaplav. Nyni vlastni Ceské spofitelna, a. s.

55,2 % akcii spolecnosti, zbyvajici akcie patii Rakouské Sparkassen Versicherung AG.

7. Penzijni fond Ceské spo¥itelny, a. s.

Hlavnim pfedmétem &innosti spolednosti Penzijni fond Ceské spofitelny, a. s. je
poskytovani penzijniho pfipojisténi podle zdkona o penzijnim pfipojisténi se statnim
pfispévkem. Spolec¢nost vstoupila na finanéni trh v roce 1995 a jejim 100 % vlastnikem je
Ceska spofitelna. Penzijni fond aktivné piisobi v Asociaci penzijnich fondt Ceské

republiky.

8. Leasing Ceské spoiitelny, a. s.

Leasingova spoleénost Ceské spofitelny, a. s. se zabyva finanénim leasingem dopravni
techniky, stroji a =zafizeni, operativnim leasingem dopravni techniky, splatkovym
prodejem a zpétnym leasingem.

9. Investi¢ni spolenost Ceské spofitelny, a. s.

Mezi dalsi 100 % dcefinnou spolecnost finanéni skupiny Ceské spotitelny, a. s. patii
Investi¢ni spole¢nost, kterd vznikla v prosinci roku 1991. Spole¢nost poskytuje sluzby

spojené s investovanim do otevienych podilovych fondd, se spradvou majetku ve fondech a

se zajistovanim doprovodnych technickych a poradenskych sluzeb.
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10. Informatika Ceské spof¥itelny, a. s.

Spole¢nost Informatika vznikla v roce 1998 s cilem zajistovat dodavky IT systémi a jejich
servis pro matefskou firmu. Pracovnici spoleCnosti, v ramci regiondlnich servisnich
sttedisek, zajiStuji 24 hodinovy servis a zékaznickou podporu. Spolecnost ziskala v roce

2003 certifikat jakosti ISO 9001.

11. Factoring Ceské spofitelny, a. s.

Factoring Ceské spofitelny a. s. vznikl v listopadu 1995 piivodné jako CS Factoring

s. 1. 0. V roce 1997 se spole¢nost pfeménila na akciovou spole¢nost, kdy Ceské spofitelna
ziskala 10 % podil a o Ctyfi roky pozdéji odkoupila zbytek akcii. Stala se tak celkovym
vlastnikem spolednosti. Cinnost spole¢nosti se soustfeduje na factoring tuzemsky,
exportni, importni a spravu pohledavek v Sirokém spektru komodit. Spolecnost je clenem
svétovych factoringovych organizaci Factors Chain International a International Factors

Group, a zakladajicim ¢lenem Asociace factoringovych spoleénosti v Ceské republice.

12. Erste Corporate Finance, a. s.

Erste Corporate Finance, a. s. je ¢lenem finan¢ni skupiny Erste Bank, jejiz kofeny sahaji az
do roku 1819. ECF se zabyva financnim poradenstvim v zemich stfedni a vychodni
Evropy, poskytuje sluzby v oblasti fuzi, akvizic, privatizace, vytvaieni joint ventures,
strategickych alianci a oblasti spoluprace vetejného a soukromého sektoru. Zaroven je
¢lenem nadnérodni sité poradenskych kancelaii CDI Global, které se zaméfuji na oblast
podnikovych financi, v rdmci které odpovidd za transakce uskute¢nované ve stiedni a

vychodni Evropé¢.
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13. Consulting Ceské spoiitelny, a. s.

Poradenska spolec¢nost Consulting plsobi na ¢eském trhu od roku 1995 a je 100 %
vlastnéna Ceskou spofitelnou, a. s. Spoleénost je zapsana u Ministerstva spravedlnosti
Ceské republiky do seznamu znaleckych ustavii pro ocefiovani majetku a podniki a dil¢ich
znaleckych cinnosti z oblasti primyslu a ekologie. V roce 2005 ziskala certifikat ISO
9001:2000. Cilem spole€nosti je poskytovani sluzeb v oblasti podpory rozvoje podnikani,
ristu vykonnosti a pfidané hodnoty. Zaméfuje se na manazerské poradenstvi, poradenstvi

v oblasti IS/IT, finan¢ni a ekonomické poradenstvi a oceniovani majetku.

14. Brokerjet Ceské spo¥itelny, a. s.

Brokerjet Ceské spofitelny, a. s. je dcefinna spolecnost Ceské spofitelny, a. s. a rakouské
spolecnosti Ecetra Internet Services AG, dcefinné spolecnosti Erste bank. Spolecnost
Brokerjet byla v Ceské republice zalozena v ¥ijnu 2002 a na trh piinesla novou
internetovou aplikaci brokerjet, ktera je ur€ena vSem investorim, kteti chtéji okamzité

reagovat na zmény kurzd na trhu.

25



4. 2 Nabizené produkty pro financovani bytovych potieb

Ceska spotitelna, a. s. nabizi v ramci financovani bytovych potieb nasledujici produkty:

1. Uvéry ze stavebniho sporeni

e Pieklenovaci uvér TREND
e Pieklenovaci uvér HYPO TREND

e Uvér ze stavebniho spoieni

2. Hypotecni Gvéry

¢ Hypotéka na bydleni
e CS hypotéka na pockani

¢ Hypoté¢ka na investice

3. Ostatni produkty pro financovani bydleni

e Kreditni a charqe karty

e Americkd hypotéka — spotiebitelska
e Americké hypotéka — hotovostni

e Spotiebitelsky uveér

e Hotovostni aveér

e Pijcka
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4. 2.1 Pieklenovaci ivér TREND

Preklenovaci uvéry, jak je jiz uvedeno v literarni reSersSi, umoziuji poskytnuti uvéru ze
stavebniho spofeni dfive, nez vznikne klientovi narok na fadny uvér. Preklenovaci Gveér
TREND je uréen pro klienty, ktefi nemohou zajistit Gvér nemovitosti. Uvér lze ziskat bez
akontace, aniz by klient musel naspofit nebo jednordzové vlozit financni prostfedky na
ucet stavebniho spofeni.

Vyse preklenovactho uveru TREND muze dosahovat az 100 % cilové ¢astky, ktera se mtize
podle aktudlni potieby klienta pted poskytnutim tvéru upravit. Pii zvyseni cilové Castky je
nutno dolozit potiebné tspory k poskytnuti pieklenovaciho tveru.

Urokova sazba: 6,35 % p.a. (neménna po celou dobu trvani vérového vztahu)

Doba splatnosti: az 18 let

Min. mesicni platba: a) 0,7 % z cilové ¢astky nad 20 % akontace (vcetn¢)

b) 0,85 % z cilove Eastky pod 20 % akontace

Zistatek na uctu: a) 20 % z cilové castky a vice

b) 0 —20 % z cilové Castky

Minimalni mésicni platba zahrnuje u pieklenovaciho tvéru platbu uroki a tlozku na tcet.
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4. 2.2 Pieklenovaci ivér HYPO TREND
Rozdil v charakteristice mezi produkty pieklenovaci avér HYPO TREND a TREND je
v tom, ze klient mize Gvér zajistit nemovitosti. Vyse uveéru dosahuje 100 % cilové Castky.

Ceska spoftitelna nabizi dvé varianty GrocCeni uvéru:

a) HYPO TREND s pevnou sazbou
b) HYPO TREND s pevnou sazbou na prvni 3 roky

Urokovd sazba: a) 5,95 % p. a.
b) 4,95 % p. a.

Doba splatnosti: u obou variant az 28 let

Min. mésicni platba: a) 0,67 % z cilové Castky

b) 0,6 % z cilové castky
Zistatek na uctu: a) neni pfedepsan
b) 0 % a vice
4. 2. 3 Uvér ze stavebniho spofeni
Bufinka poskytuje tvéry ze stavebniho spofeni klientiim, ktefi:
e uzavieli smlouvu o stavebnim spofeni minimaln¢ pied 24 mésici
e ziistatek Uctu dosahl ke dni hodnoceni minimalné 40 % cilové castky

e bodové hodnoceni smlouvy o stavebnim spofeni dosdhlo ke dni hodnoceni

stanovené vy$e minimalng 220 bodd (dle Sdéleni Ceské spotitelny).
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Bodové hodnoceni se stanovi tak, ze soucet uspoiené castky, zaloh statni podpory

evidovanych na uctu klienta a urokového faktoru se déli ¢tyfmi promilemi cilové Castky.

BH = UC + SP + UF / (0,004 * CC)

BH................. bodové hodnoceni
UC .o, uspotrend ¢astka

SP ., zalohy statni podpory
UF oo, urokovy faktor

CC i cilové ¢astka

Urokovy faktor piedstavuje nasobek viech tirokd z vkladii i ze statni podpory pfipsany na
ucet klienta ke dni hodnoceni. Hodnota tohoto nasobku je uvedena ve Sdéleni a ¢ini
jednadvacetinasobek urokt.

Urokova sazba: 4,75 % p. a.

Doba splatnosti: 13 let

Min. mésicni splatka: 0,55 % z cilové Castky

Vyse 1véru ze stavebniho sporeni je az 60 % z cilové ¢astky. Uvér miize byt poskytnut
maximalné ve vysi rozdilu mezi cilovou ¢astkou a zistatkem na Uctu stavebniho spofeni

v okamziku poskytnuti Gvéru.

Platba zahrnuje u uvéru ze stavebniho spofeni tirok a splatku jistiny.
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4. 2. 4 Hypotéka na bydleni

Tento produkt je uréen fyzickym osobam pro financovani nemovitosti ur¢enych k bydleni.
Doba splatnosti mtize byt az 30 let a pevna urokova sazba stanovena na 1, 2, 3, 4, 5, 10,
15, nebo 20 let. Podle délky doby pevné urokové sazby se samoziejmé odviji urokové

sazby.

Moznosti pouziti hypotéky na bydleni jsou nasledujici:

o nakup nemovitosti (napt. pozemek, rodinny diim, byt véetné garaze ¢i sklepu)

o nakup objektu pro rekreaci (chata, chalupa)

J nakup druzstevniho bytu od mésta ¢i obce i bez zastavy jiné nemovitosti

o nakup nemovitosti na bydleni za ucelem jejiho pronajmu

o nakup podilu na nemovitosti za uUcelem vypofddani spoluvlastnickych a
dédickych naroka

o financovani vystavby a stavebnich uprav nemovitosti (stavba, rekonstrukce,

nastavba, piistavba)

o refinancovani pfedchozich investic do nemovitosti

o splaceni diive poskytnutych uvérti na nemovitost, kromé& hypotecnich tvéra
poskytnutych Ceskou spofitelnou

o na vSechny prokazatelné naklady souvisejici s investici do nemovitosti

Hypotéka na bydleni se poskytuje az do vyse 100 % hodnoty zastavené nemovitosti
stanovené bankou na zadkladé znaleckého ocenéni dle ucelu uveéru. Hypotecni uvér je
zajistén smluvnim zastavnim pravem k financované nebo jiné nemovitosti na tizemi Ceské
republiky. Minimélni ani maximalni vySe hypotéky neni stanovena. Zastavena nemovitost
musi byt poji§téna a pohleddvka z pojistného plnéni zastavena ve prospéch Ceské

sporitelny.
Se splacenim jistiny uv€ru se zaCne az po jejim vycerpani v podobé pravidelnych splatek

(anuit) po dobu zvolené doby splatnosti. Uroky z vy&erpané ¢astky avéru se plati po dobu

¢erpani hypotéky.
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4.2.5 CS Hypotéka na potkani

Hypotéka na pockani umoziuje financovani bytovych potieb fyzickym osobam, které jeste
nemaji vybranou nemovitost nebo chtéji mit jistotu financovani svého bydleni. Zvlastnosti
této hypotéky je, ze smlouva o uvéru se uzavie na zaklad¢ uvedenych udaju klienta. Poté si
klient vybere nemovitost a dolozi podklady. Na zaklad¢ dolozenych podkladi a vybrané
nemovitosti se teprve upiesiiuji detaily hypotéky. Doba splatnosti mize byt, stejné jako

u Hypotéky na bydleni, 30 let. Lisi se vSak pevnd Grokovéa sazba, kterd je stanovena na 5

let nebo 1 rok fixovana k podpisu smlouvy.

Moznosti pouziti hypotéky na pockéni nejsou jiz tak Siroké jako u Hypotéky na bydleni:

o koupé¢ a rekonstrukce nemovitosti (rodinného domu, bytu)
J financovani vystavby nebo dostavby nemovitosti (pfed kolaudaci)
o na vSechny prokazatelné naklady souvisejici s investici do nemovitosti

Vysi hypotecniho uveru lze ziskat také az do vySe 100 % hodnoty pofizované a zaroven
zastavené nemovitosti, maximaln¢ vSak do 6 mil. K¢ Minimalni vySe Uvéru neni
stanovena, soucasn¢ je posuzovana schopnost klienta splacet mésic¢ni splatky. Zajisténi je

stejné jako u Hypotéky na bydleni.
Forma splaceni Hypotéky na pockani je obdobna jako u Hypotéky na bydleni. Jistina

uvéru se zacne splacet az po jejim vycCerpani v anuitnich splatkédch. Po dobu Cerpani tvéru

klient plati tiroky z vyCerpané Castky tvéru.
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4. 2. 6 Hypotéka na investice

Dalsi produkt hypote¢niho uvérovani je Hypotéka na investice, kterd neni ur¢ena na
financovani nemovitosti k bydleni (nebo jen Castecné). Jedna se o nemovitosti s prostory
k podnikéni (napt. rodinny dim s ordinaci, kanceléati apod.), ¢inZovni domy, ubytovaci a
stravovaci zafizeni ¢i drobné provozovny a pozemky pro dalsi investici. Doba splatnosti je
krat§i nez u ptedchozich produktii, tzn. 20 let. Pevna Grokova sazba nabizi stejné moznosti

jako Hypotéka na bydleni.
Vyse této hypotéky €ini 90 % hodnoty zastavené nemovitosti stanovené bankou na zakladé
znaleckého ocenéni. Klient se podili vlastnimi prostfedky minimalné na 15 % celkovych

nakladl. Minimalni a maximdalni vySe Gvéru neni u tohoto typu Gvéru stanovena.

Splaceni hypotecniho tivéru na investici probiha stejné jako u ptedchozich obou produkti.

4. 2.7 Spotrebitelsky uvér

Spottebitelsky uvér je ucelovy uvér, ktery je poskytovany bezhotovostné na soukromé
ucely napf. na ndkup spotfebnich pfedmétl, nemovitosti, na thradu nakladt spojenych
s modernizaci bytu ¢i domu a mnoho dalSich. Timto uvérem lze doplnit hypotecni ivéry a

uvery ze stavebniho spoteni.

Vyse uveru je minimaln€é 100 000 K&, maximalni vySe neni stanovena, fidi se Givérovou

potiebou klienta a jeho schopnosti splacet uvér. Do 300 000 K¢ neni nutné zajisténi avéru.

Urokova sazba: 8,5 %p. a.

Doba splatnosti: 120 mésict
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V. Synteticka cast

5. 1 Simulace jednotlivych produktii

Za bézného klienta bude povazovana osoba narozend v roce 1986. Klient bude dostavat
pramérnou mésicni mzdu, povinné vydaje v domécnosti ¢ini 1 000 K¢ mési¢n€. Klient si
piisel 17. 03. 2008 zazadat do Ceské spofitelny o uvér nebo hypotéku ve vysi 1 mil. K&.
Hodnota zastavené nemovitosti by na zakladé znaleckého ocenéni &inila 1,1 mil. K&. Zada
o maximalni dobu splatnosti uvéru a o minimdlni mési¢ni splatky. Nésledujici simulace

byly vypracovany v Ceské spofiteln& s pomoci vedouci pobocky.

5. 1. 1 Simulace preklenovaciho ivéru TREND

Akontace 0 %  Akontace 20 %

Udaje pro stavebni sporeni:

Cilova c¢astka:

1 000 000 K¢

1 000 000 K¢

Pocatek spofeni: 17.03. 2008 17.03. 2008
Konec spofteni: 30. 04 2017 30. 04. 2015
Vkladova urokova sazba: 2% 2%

Uroky celkem: 34672,20KE 41 665,90 K¢&
Statni podpora celkem: 30 000 K¢ 24 000 K¢

Udaje pro preklenovaci uver:

Vyse uvéru:

1 000 000 K¢

1 000 000 K¢

Datum poskytnuti avéru: 17.03. 2008 17.03. 2008
Datum ptechodu na Gvér ze stavebniho spofeni: 30. 04. 2017 30. 04. 2015
Pottebna akontace: 0 K¢ 200 000 K¢
Urokova sazba: 6,35 % 6,35 %
Typ trokové sazby: pevna pevna
Min. mésicni néklady celkem: 8 500 K¢ 7 000 K¢

- platba urok: 5394 K¢ 5394 K¢

- dospofovani: 3106 K¢ 1 606 K¢
Max. mési¢ni dafiova uspora: 798 K¢ 799 K¢
Zaplacené uroky celkem: 579 676,70 KE 452 502,70 K¢
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Udaje pro uvér ze stavebniho sporeni:

Vyse uvéru: 596 144,60 K¢
Datum poskytnuti uvéru: 01.05. 2017
Datum doplaceni uvéru: 25.04. 2024
Urokova sazba: 4,75 %
Zaplacené uroky celkem: 106 749,70 K¢
Max. mési¢ni daniova uspora: 386 K¢
Minimalni mésicni Cisty prijem: 15719 K¢

Ze simulace lze vypocitat, ze klient pfi zvoleni produktu TREND bez akontace,

598 317 K¢
01. 05.2015
25.03.2024
4,75 %

137 266,80 K¢
388 K¢

13 868 K¢

e

pii

minimalnich mési¢nich splatkach 8 500 K¢, zaplati za dobu trvani uvéru (cca 17 let),

v hodnoté¢ 1 mil. K¢, vice jak 621 000 K¢ na trocich:

Celkovée uroky z pteklenovaciho avéru 579 676,70 K&
Celkové troky z tvéru ze stavebniho spotfeni 106 749,70 K¢
Zaplacené uroky celkem 686 426,40 K¢
Uroky z vkladt na stavebni spofeni - 34672,20 K¢
Celkova statni podpora - 30000,00 K¢
Skutecna ¢astka zaplacena na drocich 621 754.20 K¢

Kdyz by klient zvolil stejny produkt, ale jednorazove by vlozil na ucet stavebniho spoteni

200 000 K¢, t. j. 20 % cilové c¢astky, Cinily by minimalni mési¢ni splatky 7 000 K¢&. Pii

pouziti akontace zadatel splni diive podminky pro €erpani fadného uvéru. V této simulaci

je to o 2 roky dfive nez u predeSlého modelu. Tim padem klient dfive vyuzije levnéjsi

urokové sazby z fadného uvéru ze stavebniho spofeni. V tomto piipadé preplati za stejny

uvér na urocich o 97 650 K¢ méné nez v predeslém piipade:

Celkové uroky z pteklenovaciho uvéru 452 502,70 K¢
Celkové uroky z uvéru ze stavebniho spofeni 137 266,80 K¢
Zaplacené uroky celkem 589 769,50 K¢
Uroky z vkladii na stavebni spofeni - 4166590 K¢
Celkova statni podpora - 24 000,00 K¢
Skutecna ¢astka zaplacena na urocich 524 103,60 K¢
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Vyhody

* vér nemusi byt zajiStén nemovitosti
» vér Ize ziskat bez akontace
= pevna urokova sazba po celou dobu splaceni

* se slozenim akontace mozny diivéjsi pfechod na fadny uvér ze stavebniho spoteni

Nevvhody

= vyS$$i urokova sazba nez u ostatnich produkti

* doba splatnosti je kratsi nez u produktu HYPO TREND

5. 1. 2 Simulace preklenovaciho tvéru HYPO TREND

Pevna sazba Variabilni sazba

(pevna na 3 roky)

Udaje pro stavebni spoieni:

Cilova c¢astka: 1 000 000 K¢ 1 000 000 K¢
Pocatek spofeni: 17.03. 2008 17.03.2008
Konec spoteni: 30. 04. 2023 30. 04. 2022
Vkladové urokova sazba: 2% 2%

Uroky celkem: 56 492,80 K¢ 52 432,60 K¢
Statni podpora celkem: 47 069 K¢ 44 293 K¢
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Udaje pro preklenovaci uveér:

Vyse uvéru:

1 000 000 K¢

1 000 000 K¢

Datum poskytnuti uvéru: 17. 03. 2008 17. 03. 2008
Datum ptechodu na uvér ze stavebniho spofeni: 30. 04. 2023 30. 04. 2022
Pottebna akontace: 0 K¢ 0 K¢
Urokova sazba: 5,95 % 4,95 %
Typ trokové sazby: pevna variabilni
Min. mési¢ni naklady celkem: 6 700 K¢ 6 000 K¢

- platba urokd: 5054 K¢ 4205 K¢

- dospofovani: 1 646 K¢ 1795 K&
Max. mési¢ni daniova uspora: 746 K¢ 621 K¢

Zaplacené troky celkem: 900 324,70 K¢ 699 509,60 K¢

Udaje pro uvér ze stavebniho sporeni:

Vyse tveéru: 595237,80 K¢ 599 515,90 K¢
Datum poskytnuti uvéru: 01. 05.2023 01. 05.2022
Datum doplaceni tvéru: 25.08.2032 25.02.2033
Urokové sazba: 4,75 % 4,75 %
Zaplacené uroky celkem: 143 620 K¢ 169 424 K¢
Max. mési¢ni daniova uspora: 388 K¢ 394 K¢
Minimalni mésicni Cisty prijem: 13 562 K¢ 12 590 K¢

U produktu HYPO TREND s variabilni sazbou je mozné vypocitat vysledky pouze na
prvni tfi roky, po uplynuti tohoto obdobi stanovi Ceska spofitelna novou vysi tirokové miry
s ohledem na aktudlni stav 1 ocekavany vyvoj urokovych sazeb na trhu s tivéry na bydleni
v Ceské republice. Nelze tedy presné vypo¢itat simulaci na celou dobu splaceni uvéru, lze

pouze predpoklédat mirny rist urokovych sazeb.

Kdyz by si klient zvolil produkt HYPO TREND s pevnou urokovou sazbou, za 24 let

splaceni Givéru by zaplatil necely 1 mil. K¢ na trocich:
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Celkové uroky z pteklenovaciho uvéru 900 324,70 K¢

Celkové troky z tvéru ze stavebniho spofeni 143 620,00 K¢
Zaplacené uroky celkem 1043 944,70 K¢
Uroky z vkladii na stavebni spofeni - 56492,80 K¢
Celkova statni podpora - 47 069,00 K¢
Skute¢na ¢astka zaplacena na drocich 940 382,90 K¢

U druhé varianty, s pevnou Urokovou sazbou na prvni tfi roky, vychazi skutecnd castka
zaplacena na urocich o néco méné nez u varianty s pevnou urokovou sazbou. Neni ale
mozné vypocitat presné Cislo z divodu zmény urokové sazby po tfech letech. Doba

splaceni Givéru je tedy pocitdna s neménnou urokovou sazbou:

Celkové uroky z pteklenovaciho uvéru 699 506,60 K¢
Celkové uroky z uvéru ze stavebniho spofeni 169 424,00 K¢
Zaplacené uroky celkem 868 930,60 K¢
Uroky z vkladii na stavebni spofeni - 52432,60 K¢
Celkova statni podpora - 44293,00 K¢
Skutecna ¢astka zaplacena na urocich 772 205,00 K¢
Vyhody

= vér lze ziskat bez akontace

= delsi splatnost tvéru nez u produktu TREND

v

* niz§i minimalni splatky (pro méné bonitni klienty)

Nevyhody
= uveér musi byt zajistén nemovitosti

* zmeéna Urokové sazby u varianty s pevnou sazbou na prvni 3 roky

= pii delSi dobé splatnosti preplati klient hodné na urocich
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5. 1. 3 Simulace tuvéru ze stavebniho sporeni

Pokud by klient nechtél vyuzit pieklenovacich avérti a chtél by Cerpat fadny uvér ze

stavebniho spofeni, musel by pockat nez budou splnény podminky pro Cerpani tohoto

uveru.

Udaje pro stavebni sporeni:

Cilova c¢astka:

Pocatek spofeni:

Konec spoteni:

M¢sicni ulozka:
Vkladova urokova sazba:
Uroky celkem:

Statni podpora celkem:

Usportena ¢astka celkem:

Udaje pro uvér ze stavebniho sporeni:

Vyse Gvéru:

Datum poskytnuti Gvéru:
Datum doplaceni Gvéru:
Urokova sazba:
Zaplacené uroky celkem:

Meésicéni platba:

1 000 000 K¢
17.03. 2008
31.01.2018

3 000 K¢

2%

37 555,40 K¢
33 000 K¢
414 865,40 K¢

591 134,60 K¢
01.02.2018
01. 12.2029
4,75 %

181 551,60 K¢
5500 K¢

Podminky pro ¢erpani fadného uvéru by byly splnény k 1. 2. 2018, to je za necelych 10 let.
Klient by mél naspofeno vice jak 40 % zcilové ¢astky a jeho hodnotici ¢islo by

ptesahovalo pozadovanych 220 bodu:

_ 414865,40 + 33000 + (21%37555,4)
0,004 *1000000

BH =309,13
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Skute¢na zaplacend ¢astka na trocich by ¢inila:

Celkové uroky z uvéru ze stavebniho spoteni 181 551,60 K¢
Uroky z vkladt na stavebni spofeni - 3755540 K¢
Celkova statni podpora - 30000,00 K¢
Skute¢na ¢astka zaplacena na drocich 113 996.20 K¢

Z vypoctu je patrné, ze skutecna zaplacena castka na urocich je ze vSech vyse
vypocitanych typl Gveéri nejmensi. VySe Givéru ale neni celych 100 % cilové castky, vice
jak jednu tfetinu si klient naspoii sdm. Pokud by klient nemél uzavienou smlouvu o
stavebnim spofeni jiz dfive, narok na Gvér ze stavebniho spofeni by mu vznikl az v roce
2018, a to ve vysi 600 000 K¢&. Nabizi se otazka, zda je klient ochoten ¢ekat a zda budou

tyto penézni prosttedky stacit.

Vyhody

* nejnizsi urokova sazba

* nejniz$i minimalni mésicni splatka

[RA4

* nejniz§i skutecna Castka zaplacend na trocich

Nevvhody

= klient musi splnit tfi pozadované podminky
= vySe uvéru je pouze 60 % cilové Castky
= krat$i splatnost uvéru — 13 let

= klient musi naspofit 40 % z cilové ¢astky
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5. 1. 4 Simulace Hypotéky na bydleni

Prime rate
Pevna trokova sazba na 1 rok 4,99 %
Pevna urokova sazba na 2 roky *
Pevna trokova sazba na 3 roky 4,99 %
Pevné urokova sazba na 4 roky *
Pevna urokova sazba na 5 let 4,99 %
Pevna trokova sazba na 10 let 5,29 %
Pevna trokova sazba na 15 let 5,59 %
Pevné trokova sazba na 20 let *

* urokova sazba se stanovuje individualné

vavavava

spofeni. Vychazi se z uvedené prime rate, z poméru vyse uvéru k zastavé a poméru splatek
uvéru k pfijmim. Zjisti se zdkladni klientskd sazba, ze které se vybere v rozpéti sazeb

skute¢na sazba trokti. Viz. nasledujici ptiklad:

Prime rate pro zvolenou fixaci 5 let 4,99 %
Vyse uvéru 1000 000
Odhad nemovitosti 1 100 000
Pomér vySe tivéru k zastavé 91 %
Splatnost Givéru v letech 30
Orientacni vySe splatek 6 106
Cisté ptijmy 16 000
Povinné vydaje na domacnost 1 000
Pomér splatek uvéru k piijmim 44 %
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Na zakladé vypoétenych pomérovych ukazatelit vyhodnoti program pouzivany v Ceské

spotiteln¢ zakladni klientskou sazbu:

Zakladni klientska sazba 6,42 %
Sleva za Gget u CS -0,10 %
Sleva za uzavfeni pojisténi proti insolventnosti - 0,10 %
Individualni klientska sazba (IKS) 6,22 %

V Ceské spoftitelné pouZivaji urcité rozpéti sazeb, ze kterého se vybere skutecnéd trokova
sazba pro hypotecni uvér. Zalezi zejména na bonité€ klienta a na tom, zda je dlouhodobym

zakaznikem. Roli zde miizou hrat 1 jiné faktory.

Klientska Prime rate IKS Maximalni

Vypoctena sazba: 5,92 % 6,22 % 6,52 %

V tomto piipad¢ je urcena klientovi Grokova sazba 6,22 %, stejna sazba jako individualni

klientska sazba.

Udaje pro hypotecni tvér:

Vyse aveéru: 1 000 000 K¢
Datum poskytnuti Gvéru: 17.03. 2008
Datum doplaceni Gvéru: 16. 03. 2038
Urokova sazba: 6,22 %
M¢sicni platba: 6 196,50 K¢
Zaplacené uroky celkem: 1230 740 K¢

Celkové zaplacené tiroky za dobu splatnosti 30 let ¢ini nejméné 1,2 mil. K&, protoze po
stanovené fixacni dobé se budou trokové sazby meénit a je piredpoklad, Ze porostou. Tyto

uroky jsou jiz skutecné, klientovi neni poskytnuta statni podpora.
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Vyhody

= okamZité potfizeni nemovitosti

» dlouhd doba splatnosti, kterd snizi momentalni zatizeni rodinného rozpoctu

Nevvhody

*  {vér musi byt zajistén nemovitosti

* pevna urokova sazba jen na nékolik let

= vysokd urokova sazba vychazejici z bonity klienta

= pii dlouhé dobé¢ splatnosti pteplati klient na trocich vice nez je hodnota zastavené

nemovitosti

5.1. 5 Simulace CS Hypotéky na po¢kani a HypotéKky na investice

Vypocet tvéru u produktu CS Hypotéky na pockani by pfi uzavieni dne 17. 03. 2008 byl
stejny jako u Hypotéky na bydleni. Klient na zakladé jim uvedenych tdaji uzavie smlouvu
o uvéru, vyuzije tedy nabidky aktudlnich urokovych sazeb a detaily hypotéky se uptesiuji

az po vybrani konkrétni nemovitosti.

Vyhody

= klient vyuzije aktualni Girokové sazby, Cerpat uveér mize az pozdéji

= rychlejsi vyfizeni uvéru nez u Hypotéky na bydleni

Nevvhody

* pevna urokova sazba fixovana pouze na 1 rok nebo na 5 let
= detaily hypotéky se uptesiiuji az po uzavieni smlouvy o uvéru a dolozeni dokladi

k vybrané nemovitosti

Hypotékou na investice doporu¢uji pracovnici Ceské spofitelny financovat prostory

k podnikéni, tudiz se tento produkt bézného klienta netyka.
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5.2. Piehled urokovych sazeb

Ptehled trokovych sazeb je vyobrazen v nasledujicim grafu 1, nejvyssi urokova sazba je

u produktu TREND, nejlépe vychazi urokova sazba u uvéru ze stavebniho spofeni.

Prehled urokovych sazeb, p. a.

Hypoteéni uvér 6,22%
uss
HYPO TREND variabilni Gs

HYPO TREND pevna us 5,95%

TREND 20 % 6,35%

TREND 0 % 6,35%

0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7%

M drokova sazba

Graf'l

5. 3 Naklady spojené s uzavienim uvérovych smluy

Dle sazebniku Ceské spofitelny, a. s. je poplatek za uzavieni smlouvy pieklenovaciho
uvéru 1 % ze sjednané vyse uvéru, maximalné¢ vsak 9 500 K& U uvéru ze stavebniho
spofeni je uzavieni smlouvy zdarma. Poplatky za spravu a vedeni Gi¢tu ¢ini u vSech variant
uvéra ze stavebniho spoifeni 290 K¢ ro¢n€. U hypotecnich uvéri do 5 mil. K¢ ¢ini poplatek
za uzavieni smlouvy 0,9 % z hodnoty Gvéru, minimalné 9 500 K¢ a maximalné 25 000 K¢.
Sprava a vedeni tvérového obchodu je ve vysi 150 K& mésicné, tzn. 1 800 K¢& ro¢né.
V nésledujici tabulce 1 je uveden piehled poplatka pro vSechny produkty, pfepocitany na
maximalni dobu splatnosti a primérné ro¢ni poplatky (poplatek za uzavieni smlouvy je

rozlozen do celkové doby splatnosti).
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Poplatky spojené s uzavienim smlouvy a spravou vedeni uctu
Poplatek za | Poplatek za Maximalni Poplatek za Ro¢ni
uzavieni spravu a doba poplatky

Produkt smlouvy (1) | vedeni uc¢tu splatnosti v 1) +(2) za

‘o celou dobu

(2) (rocni) letech .

splatnosti
TREND 0 % 9 500 K¢ 290 K¢ 18 14 720 K¢ 818 K¢
TREND 20 % 9500 K¢ 290 K¢ 18 14 720 K¢ 818 K¢
HYPO TREND p.us. 9500 K¢ 290 K¢ 28 17 620 K¢ 623 K¢
HYPO TREND v. Gis. 9500 K¢ 290 K¢ 28 17 620 K¢ 623 K¢
Uss 0 K¢ 290 K¢ 13 3770 K¢ 290 K¢
Hypotec¢ni uver 9 500 K¢ 1 800 K¢& 30 63 500 K¢ 2117 Ke

Tabulka 1

Celkovymi zaplacenymi poplatky se rozumi poplatek za spravu a vedeni uctu, vynasobeny
dobou splatnosti, a k nému pficteny poplatek za uzavieni smlouvy. Roc¢ni poplatek je
celkovy poplatek vydéleny maximalni dobou splatnosti. Celkové ro¢ni zaplacené poplatky

u jednotlivych produktd znazoriuje graf 2.

Roéni poplatky za vedeni ucétu

818 K¢

2117 KE

TREND 0% ® TREND 20%
HYPO TREND variabilni is ® USS

HYPO TREND pevnd us
Hypotecni uvér

Graf 2
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Z grafu 2 je vidét, Ze nejmensi poplatky na spravu a vedeni Gc¢tu jsou u uvéru ze stavebniho
spofeni. Je to ddno tim, Ze uzavieni smlouvy o Uvéru je zdarma. U zbyvajicich produkti
¢ini poplatek vtomto modelu 9 500 K¢&. Pti zvaZzeni téchto poplatkd vychazi roc¢ni
prepoctené poplatky nejlépe u produktu HYPO TREND. Je to dané také dobou splatnosti,
ktera je 28 let. Pii krat$i dob& splatnosti by byly poplatky samoziejme vyssi. Nejdrazsi

poplatky vychazeji u hypotecniho uvéru.
5. 4 Piehled vyse poskytovanych uvéri

Pieklenovaci uvéry poskytuje Ceska spofitelna zpravidla do vyse 100 % cilové &astky,
ktera v simulovaném modelu ¢ini 1 mil. K&. Uvéry ze stavebniho spofeni jsou poskytovany
pouze do vyse 60 % z cilové ¢astky, tudiz vyse uvéru v tomto modelu by byla 600 000 K¢&.
Hypoteéni Gvéry se daji ziskat v Ceské spofitelné az do plné vyse hodnoty nemovitosti
stanovené bankou na zaklad¢ znaleckého ocenéni. Klientova nemovitost byla ocenéna
¢astkou 1,5 mil. K¢, proto by vySe uvéru mohla byt také ve vysi 1,1 mil. K&. Piehled je

zobrazen v nasledujicim grafu 3.

Mozna vysSe uvéru k hodnoté zastavéné nemovitosti
1200000 -
1000000 -
800000 -
600000 -
400000 -
200000 -

0 ‘ ‘ ’ ‘

TREND0% TREND20  HYPO HYPO Uss Hypotecni
% TREND TREND avér
pevna us  variabilni Us
vySe Uveéru
Graf 3
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5. 5 Kombinace produktii

Finan¢éni trh nabizi nékteré vyhody, zejména v oblasti statnich podpor, ale maloktery
produkt zahrnuje v sob¢ vice vyhod. Proto je vyhodné nékteré produkty kombinovat, napf.
stavebni spofeni ma statni podpory a jin¢ zase zahrnuji funkci pojisténi, které je mozno
vyuzit ke snizeni rizik. Ceska spofitelna nabizi nékolik pojistnych produkti: pojisténi
schopnosti splacet k uvérim, pojisténi nemovitosti (nemovitost musi byt pojisténa vzdy),

uveéroveé zivotni pojisténi a pojisténi k aveérim.
5. 5. 1 Hypotecni uvér jako doplnék stavebniho sporeni

Tato kombinace se pouziva v ptipadé, ze klient ma jiz zaloZzeno stavebni spofeni a ma
narok na avér ze stavebniho spoteni. JelikoZ tento uvér mize ziskat maximalné do 60 %
cilové castky (to je napt. 600 000 K¢ z 1 mil. K¢), nemusi vzdy tyto finan¢ni prostredky
stacit. Klient proto vyuzije levného uvéru ze stavebniho spoteni, ktery je urocen 4,75 % a

zbytek doplituje draz$im hypotec¢nim aveérem.

K doplnéni hypotecnich Gveéri a avérl ze stavebniho spofeni je mozno také vyuzit
ostatnich produkti nabizenych Ceskou spofitelnou. Jedna se predeviim o spotiebitelské
uvéry, hotovostni Gvéry, pljcky, americké hypotéky a uvéry z kreditnich karet. Tyto

produkty nejsou v§ak moc vhodné k financovani bytovych potieb.
5.5.2 Uvér s investi¢nim Zivotnim pojiSténim

vvvvvv

nakonec splaci Gvér, protoze v prubéhu splaceni plati bance pouze uroky z tivéru a nespléci
jistinu. Klient je béhem splaceni pojistén, v piipadé smrti uhradi pojistovna celou vysi
dluhu. Dalsi vyhodou je, ze si klient odecte vice pen€z z dani. Samoziejmée vznikaji vEtsi

naklady na uvér. Pojistné se vypocitava jako 0,333 % z 1000.
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5. 6 Vyhodnoceni zpuisobii FeSeni bytovych potieb

V Gvodu literarni reSerSe je zminéno, ze zédkladem financovani vlastniho bydleni by mélo
byt stavebni spofeni nebo hypotecni uvér. Vybrana finan¢ni skupina, Ceska spofitelna,

a. s., nabizi svym klientim moZnost vybéru mezi tfemi produkty stavebniho spofeni a
kombinace. Je moZno vyuZit i jinych Gvérovych produkti, které jsou vétSinou draZzsi.
Zakladem financovani bytovych potieb by proto mélo zlstat stavebni spoteni ¢i hypotecni

aver.

Byly provedeny simulace nabizenych produktii Ceské spofitelny, a. s., uréenych pro
financovani bytovych potieb. Z vysledki simulaci vyplyva, ze zvoleny bézny klient by
nem¢l mit Cisty mésicni ptijem mensi nez 12 590 K¢, pokud si chee vzit uvér ve vysi

1 mil. K¢, chce splacet minimalni splatky a musi platit 1 000 K¢ povinné néklady na
domacnost. Nabizené produkty se samoziejmeé li§i ve zplsobu zajisténi, ve vysi urokovych

sazeb, ¢i v délce splaceni.

Pti simulaci pro produkt preklenovaciho uvéru TREND bez akontace bylo vypocteno, ze
klientovi vznikne narok na pfechod Cerpani fadného uvéru ze stavebniho spoteni za 9 let
od data poskytnuti tivéru. Kdyz by zvolil variantu s 20 procentni akontaci, pfeSel by na
radny avér o dva roky diive, tim padem by diive vyuzil levnéj$i irokové sazby z uvéru ze
stavebniho spotfeni. PfiSel by sice o 6 000 K¢ na statni podpofie, ale na trocich by usetiil

97 650 K¢&.

Pieklenovaci uvér HYPO TREND ma delsi dobu splatnosti, narok na ¢erpani fadného
uvéru vznikne az za 15 let od data poskytnuti uvéru. Klient mize splacet nizsi splatky nez
u produktu TREND. Skute¢né zaplacené uroky na maximalni dobu splatnosti jsou ale
podstatné vyssi, 1 kdyz trokova sazba je nizsi. Tato varianta by byla vyhodnéjsi, pokud by
klient zvolil kratsi dobu splatnosti a mési¢né by splacel vyssi splatky, bez ohledu na to, zda

zvolil variantu s pevnou sazbou ¢i variantu s pevnou sazbou na prvni tii roky.
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Uvér ze stavebniho sporeni vychazi nejvyhodnéji. Urokova sazba je nejnizsi, i minimalni
mésicni splatky jsou nejmensi. VySe Gvéru neni vSak poZadovany 1 mil. K¢, klient by
musel vyuzit jednu z moznosti kombinaci produktii k dosazeni pozadované castky. V tom

ptipadé by splécel uroky z uvéru 4,75 % a k tomu jesté tiroky z vybraného produktu.

Oproti Gvéru ze stavebniho spofeni vySla simulace hypote¢niho uvéru nejméné vyhodna.
Skute¢né zaplacené uroky prevysSuji vysi avéru o 123 % za dobu splatnosti 30 let. Klient si
muze samoziejmé zvolit kratSi dobu splatnosti, ale musi pocitat s tim, Ze se mu navysi

mésicni splatky a zhodnotit, zda je bude schopen splacet.

Nasledujici graf 4 znazoriiuje vysi skute¢né zaplacenych troki k vysi avéru. Je vychazeno
z jednotlivych vysledkli simulaci nabizenych produktti. V grafu neni zohlednéna doba

splatnosti uveért.

Porovnani zaplacenych uroku k vysi uvéru
1400000
1200000 m
1000000 | pom — . — —
800000 - |
600000 | — —
400000 —
200000 —
TRENDO% TREND20% HYPOTREND HYPO TREND Uss Hypotecni
pevna us variabilni us uver
I vySe uvéru [ celkem zaplaceno na urocich
Graf 4

Z grafu 4 je patrné, ze pii vysi uvéru 1 mil. K¢ by byl pro bézného klienta nejvyhodné;si
pieklenovaci ivér TREND s 20 % akontaci. Ve skute¢nosti by bylo vyhodnégjsi zvolit

preklenovaci uvér HYPO TREND, ne vSak s maximalni dobou splatnosti, viz graf 5:
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V grafu 5 je zohlednéna doba splatnosti uvérii k zaplacenym urokiim. Graf znazornuje
rocni vysi zaplacenych skute¢nych urokii. Zde vychazi také nejnakladnéji hypotecni avér.

Roc¢ni néklady na pteklenovaci uvér TREND a HYPO TREND jsou jiZ srovnatelné.

Béznému zadateli o vér by mohl byt doporucen pieklenovaci ivér HYPO TREND s kratsi
minimdlni mésic¢ni splatky nez jiné produkty, tudiz by pro klienta nemuselo byt finan¢né
naro¢né splacet vyssi urok a vyssi ulozku na tcet nez je 6 000 K& mési¢né (eventuelné
6 700 K¢). Preklenovaci uvér by byl splacen diive nez za 15 let a klient by piesel o to diive

na vyhodnéjsi uvér ze stavebniho spotfeni. Vyhodou je také, ze klient nemusi naspofit nebo

jednorazové vlozit zddné penize na icet stavebniho spofeni.

Zda klientovi doporucit HYPO TREND s pevnou ¢i variabilni urokovou sazbou je sporné.
U varianty s pevnou sazbou je tirokova sazba po celou dobu Cerpani uvéru neménna, klient
se nemusi obavat jejiho zvySeni. Tato sazba je vSak o 1 % vys8i neZ u variabilni sazby.
Variabilni varianta s pevnou urokovou sazbou na prvni 3 roky je rizikovéjsi, klient nevi,

vvvvv

trh za tfi roky je spekulativni.
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Co se tyka poplatkll za uzavieni smlouvy, klient bude muset zaplatit 9 500 K¢&. Tuto ¢astku
by zaplatil i u ostatnich produktti, kromé u uzavieni uvéru ze stavebniho spotfeni. Néklady
spojené se spravou a vedenim uctu ¢ini u vSech produkti, vyjma hypoteénich uveért,

290 K¢ rocné, tzn. 8 120 K¢ za maximalni dobu splatnosti u produktu HYPO TREND. Zde

také plati, Ze ¢im diive uvér splati, logicky tim méné zaplati na poplatcich.

Dalsim vybérovym kritériem byla poskytnutd vySe avéru. Jelikoz si klient pfisel zazadat do
Ceské spotitelny o tvér ve vysi 1 mil. K&, zvolil si cilovou ¢astku také na 1 mil. K&, a tu
mohl u pteklenovacich tvéra ¢erpat hned. U uvéru ze stavebniho spotfeni by mohl dostat
pouze 600 000 K¢, naopak u hypotecniho uvéru by podle hodnoty zastavené nemovitosti

ziskal az 1,1 mil. K¢.
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V1. Zavér

Rik4 se, Ze bydleni je hra. Kazda hra ma sviij start a svij cil. Aby se ¢lovék dostal na
pomyslny start této hry, musi vlastnit dostatené mnozstvi financnich prostiedkt. Tyto
finan¢ni prostfedky mohou byt z vlastnich zdroji, ale ne vzdy se ,,hracim* podaii sehnat
dostatecny obnos k financovani vlastniho bydleni. Nabizi se tedy zkusit to jinde, pujcit si,
aby se ,,hra¢i” mohli postavit na startovni ¢aru co nejdiive. Jednou z moznosti opatfeni
finan¢nich prostiedkli je stavebni spofeni, respektive uvéry a pieklenovaci uvéry ze
stavebniho spofeni. Jako dal$i moZnost pfichazeji v tivahu hypotecni Gvéry, Gvéry od
statntho fondu rozvoje bydleni, spotiebitelské uv€ry a mnoho dalSich produktt

k financovani bytovych potieb od riznych finan¢nich skupin.

Cilem této prace bylo nalezeni vyhodného feSeni financovéani bytovych potfeb béZného
klienta v ramci jedné finanéni skupiny v Ceské republice. Zvolenou finanéni skupinou se

stala Ceska spofitelna, a. s., ktera patii k nejsilnéjsim na finan¢nim trhu.

V literarni reSerSi byly uvedeny hlavni moznosti financovani bytovych potieb (avéry ze
stavebniho spofeni a hypoteéni ivéry) a tyto konkrétni moznosti byly vysvétleny. Bylo zde
odkazano na zdkony, které zpasoby financovani upravuji a dale byly kratce

zcharakterizovany ostatni moznosti financovani bydleni.

Ceska spofitelna, a. s. ma na uzemi Ceské republiky 14 dcefinnych spole¢nosti, o kterych
je zminka v analytické ¢asti, véetné jejich stru¢ného popisu. Dale jsou zde zanalyzovany
nabizené produkty uréené k financovani bytovych potieb. Ceska spofitelna, a. s. nabizi
k feSeni bytové problematiky pieklenovaci uvér TREND, HYPO TREND, uvéry ze
stavebniho spofeni a tfi varianty hypote¢nich Uvért. Na zakladé téchto produktd byly
provedeny simulace urcené k financovani bytovych potieb bézného klienta. Cilem simulaci
bylo ziskat co nejvice informaci o uvedenych produktech v modelové vytvorené situaci,

zjistit vyhody a nevyhody a béznému klientovi doporucit vhodny produkt.
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Jako nejvyhodnéjsi produkt byl vybran pieklenovaci uvér HYPO TREND. Produkty byly
vyhodnoceny podle vyse zaplacenych turokli s ohledem na dobu splatnosti a vysi mésicnich
splatek. Dale bylo rozhodovano na zakladé poplatki za uzavieni smlouvy, za spravu a
vedeni Uc¢tu. Dalsim kritériem volby byla mozna vySe poskytnutého tveéru k hodnoté

zastavené nemovitosti.
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VII. Summary

This bachelor thesis is dealing with the different ways, how to finance housing needs in the
Czech Republic within one particular financial group. By this group was chosen Ceské
spotitelna, inc., because it is one of the biggest and most important banks at czech financial

market, which offer and provide many products taking care of this problem.

One of the possibilities how to obtain some financial resources to solve the housing
situation, is establishing of building savings, or more precise bridge loans from these
savings. As another choice people can take mortgage credits, loans from national housing
developement fund, consumer lendings and a lot more products provided by another

different financial groups.

In literary background research were presented main possibilities of financing housing
needs (loans provided by the building savings and mortgage credits ) and these specifical
possibilities were explained. Laws, conditioning the ways of financing these housing

needs, were shown there and then other possibilities were characterized.

In practical part there is short characteristic of Ceska spofitelna, inc. and also description
of the offered products. There were made some simulations and tests on these products.
Target was to get the most information about these produtcs at model created situation and
find out all the advantages and disadvantages of the products and thanks to that be able to

recommend suitable product to different clients.

Key words:  financing housing needs, building saving, mortgage credit,

JEL code: G21
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