Univerzita Hradec Kralové
Fakulta informatiky a managementu

Katedra ekonomie

Moderni formy financovani bydleni

Bakalarska prace

Autor: Michal Pochobradsky
Studijni obor: Finanéni management

Vedouci prace: Ing. lvan Soukal, Ph.D.

Hradec Kralové

duben 2016



Prohlaseni

Prohlasuji, Ze jsem bakaldfskou praci zpracoval samostatné a s pouzitim uvedené

literatury.

V Hradci Kralové dne 27. 4. 2016 Michal Pochobradsky



Podékovani

Timto bych rad podékoval vedoucimu své bakalaiské prace Ing. Ivanovi Soukalovi, Ph.D.

za metodické vedeni, rady a trpélivost v prubéhu tvorby prace.



Anotace

Bakalatska prace ,,Moderni formy financovéani bydleni®“ se zabyva analyzou soucasné¢ho
stavu bankovniho trhu a zejména jeho produktli se zaméfenim na financovani potieb
spojenych s bydlenim. V teoretické casti jsou popsany zakladni pojmy a principové
fungovani hypotecnich uvérii a uveért ze stavebniho spotreni. Prakticka ¢ast je vénovana
analyze soucasného stavu bankovniho i1 nebankovniho trhu a nabidce produktd ctyr
konkrétnich bank a vSech spofitelen. Zjisténé informace jsou vyuzity k namodelovani
ptikladl, jejichz zaddni je nastaveno na zaklad€ situaci a potieb redlnych klientt.
Rozborem vlastnosti produktt a jejich vzdjemnou komparaci je vybrana pro klienta vhodna
varianta. Zavérem bakalafské prace je obecné doporuceni postupu pii rozhodovani ve

vybéru vhodného zptsobu financovani bydleni.
KliCova slova
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Annotation

Title: Modern forms of housing finance

Bachelor thesis “Modern forms of housing finance” analyzes the current state
of the banking market and mainly its products in consideration of funding needs related
to housing. The theoretical part describes the basic concepts and principles
of the functioning of mortgage loans and the building saving. The practical part
is devoted to analysis the current state of the banking and non-banking market and offered
products in four specific banks and all savings banks. The findings are used to model
examples whose input is based on real situation and needs of clients. By analyzing the
characteristics of the products and their comparison is selected suitable option for the client.
The conclusion of the thesis is a general recommendation in decision-making in selection

the right method of housing finance.
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Bank, building savings, mortgage loan, interest rate, housing finance, applicant
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1. UVOD

Otazka bydleni k zivotu neodmyslitelné patii. Jiz od pradavna ¢lovek stavi ptistiesky pro
sebe a svou rodinu. Jak se civilizace vyvijela, zvySovaly se také naroky na vystavbu
bydleni. Nestaci mit jen zrucné ruce a material dostupny z pfirody, ¢lovék je dokonce jen
sporadicky v situaci, kdy na pofizeni bydleni ma své vlastni prosttedky. Pravé proto
vznikly hypotecni banky, stavebni spofitelny a jiné instituce podporujici financovani
bydleni. Dnes je téchto instituci dokonce takové mnozstvi, ze bézny smrtelnik bez hlubsiho
zkouméni nema Sanci objektivné vSechny porovnat a vybrat si tak pro sebe nejvhodné;si
variantu. Z tohoto diivodu a z divodu nadcasovosti tématu si jej autor této prace vybral

jako objekt svého zkoumani.

Teoreticka ¢ast bakalatské prace je vénovana popisu nejobvyklejsich produktt bankovnich
spole¢nosti, které lidé pro financovani bydleni vyuzivaji, a to stavebnimu spofeni, uvéru ze
stavebniho spofeni a hypote¢nimu uvéru. Jejich hlavni vlastnosti jsou rozebrany a diraz je
kladen pfedevS§im na vysvétleni principu samotnych produktii. Zaroven je veénovana
pozornost také vyvoji téchto produkti na ceském uzemi doplnéném o fakticka data

z nejvyznamngéjsich let jejich historie.

Prakticka Cast se zabyva analyzou aktualniho stavu bankovniho i nebankovniho trhu
a nabidek produktii vybranych spolegnosti v Ceské republice, cozZ je i samotnym cilem této
prace. Na pocatku kapitoly je tak rozebrana aktualni situace trhli a porovnani stavu
s minulymi lety. Nasleduje pfedstaveni vybranych bank a jejich produktli, zejména
riznych variaci hypoteénich uvéra a Gvéra ze stavebniho spofeni. Zjisténé informace jsou
vyuzity pii rozhodovani ve vybéru vhodné varianty financovani potieb klientl
v modelovych piikladech. Vlastnosti a poZadavky téchto klientl jsou nastaveny tak, aby
reprezentovaly pozadavky a situace realnych lidi. Typologicky kazdy z klientl piedstavuje
vzorek nejbézngjsich zadateli o Gvér v Ceské republice. Aby se zachovala objektivita pii
vybéru a doporuceni nejvhodnéjsi moznosti financovani, jsou rozebrany nabidky uvérovani
od vSech spolecnosti. Metodou komparace vysledkti je pak vybrana pro klienta

nejvhodnéjsi varianta.

Priklady jsou pocitdny pomoci vzorcl finanéni matematiky, online kalkulatori

jednotlivych bank a kalkulatorti poskytnutych finanénimi poradci.



2. TEORETICKA CAST

2.1. Financni trh

Casy, kdy tGrokova sazba avért dosahovala i vice nez 20 % a dnes by byla povazovana za
lichvu, jsou pry€. Po vstupu vice novych bankovnich instituci na finan¢ni trh razicich teorii
nulovych poplatkti jsou i dosavadni velci hra¢i nuceni piehodnotit svou strategii a své
sluzby zleviiovat. Tim, kdo by m¢l na této situaci nejvice ziskat, je praveé ¢lovek, ktery se

rozhodl jit do vlastniho bydleni a nema na n¢&j dostatek vlastnich prostiedku.

Pii srovnani napf. koncové castky splatné spotiebitelem v uvérech ziskanych nyni
asuveéry pied dvaceti lety, tomu tak skutecné je. OvSem V porovnani s clovékem, ktery
zadné Uvéry od bank nepotiebuje a dokdze potizeni a chod domdacnosti zajistit vlastnimi
prostiedky, prohrava. I kdyz jsou nyni uvéry vyhodné a levnéj$i nez v minulosti, je nutné si
uvédomit, Ze banky byly zalozeny za uc¢elem generovani zisku svym majitelim. Ac se tedy
na prvni pohled nabidky zdaji byt velmi vyhodné, pro banku stile ptedstavuji jeden
Z hlavnich zdroja piijmu.

Lidi schopnych zajistit chod domécnosti vlastnimi prostfedky je ale jen maly zlomek oproti
lidem, ktefi jej museji zajistit cizimi prostfedky. Prave tito 1idé by si tedy meli zodpovédét
dalsi otazku: ,,Bude pro mé vyhodné&jsi pofidit si nemovitost na vlastni jméno, byt’ za cenu

splaceni iivéru od banky, nebo platit ndjemné skute€nému majiteli?*.

Z dlouhodobého hlediska by mélo byt jasnou volbou potizeni nemovitosti za pouZiti cizich
prostiedki od banky. ,, Vsoucasné dobé jsou splatky uveéri srovnatelné s platbou
najemného. TakZe uspora je patrna jiz v prvnich mésicich. V dalsich mésicich je jeste
patrnéjsi, protoze najemné pravdépodobne dlouhodobé poroste a splatka uveru ziistane
stejnd. Po splaceni uvéru uz nemusite platit viibec nic. V pripadé placeni najmu bychom

platili neustdle vice a vice. . (Syrovy, Novotny, 2005)

Po splaceni Gvéru tak nemovitost ziistane jiz jen v osobnim vlastnictvi ¢lovéka, ktery si

na ni bral uvér, a po celou dobu splaceni miize mit na paméti, ze si plati sviij domov.

Naopak je tomu u bydleni placeném najemném. Clovék plati relativné vysokou &astku
srovnatelnou se splatkami hypote¢niho uvéru, ale nemovitost mu nikdy patiit nebude.
Z kratkodobého hlediska je pochopitelné, Ze uvér zde neni na miste, ale z dlouhodobého,

napt. 15 let a vice, by byl spravnou volbou.



Clovék, ktery se rozhodl pro pofizeni nemovitosti na hypote¢ni nebo jiny tvér, ale nema
dostatek vlastnich prostfedkli, je nemilosrdné postaven pied otazku: ,Jaky typ, jakou
formu financovani zvolit?*, a pokud se k celému problému nestavi lhostejné, a nepodlehne

prvni nabidce, kterou mu v bance nabidnou, bude se zajimat o vSechny moznosti, které¢ ma.

Vedle jiz zminéného hypotecniho Gvéru existuji uvéry ze stavebniho spotfeni nebo napf.
americka hypotéka. Nové se objevuje napi. australska hypotéka od Hypoteéni banky, a.s.,
nebo pro fyzické osoby, ktefi pfemysleji o koupi nemovitosti uréené K budoucimu

prondjmu také naptiklad Hypotéka na pronajem.
2.2. Stavebni sporeni

Jednim z nejrozsifenéjSich zplisobli financovani bydleni je Gvér ze stavebniho spofeni.
., Pro financovani bydleni se zpravidla vyuziva jak viastnich, tak cizich zdrojii — tedy uspor
klienta a poté ziskani uvéru. Stavebni sporeni oba tyto zdroje spojuje do jednoho produktu
a vyuziva vSech vyhod, které z tohoto spojeni plynou. Motivaci ke sporeni podporuje navic

stat poskytovanim urcité podpory. * (Lukas, 2007)

Prave pak spojeni vlastnich zdrojii s cizimi pfindsi vyhody v dosazeni ivéru. Banka se na
klienta divd mnohem piivétiveji, kdyz vidi, ze je schopen si mési¢n¢ ukladat bokem
urcitou sumu pencz. Zaroven pak neni klient nucen vzit si avér na celou ¢astku, kterou by

normaln¢ potteboval, nebot’ je schopen ji ¢asteCné vykryt vlastnimi prostiedky.
2.2.1. Historie

Neni bez zajimavosti, Ze prvni stavebni spofitelna byla zaloZena v Némecku. Za prvni
stavebni spofitelnu je povazovan spolek Gemeinschaft der Freude (Spolek pratel), ktery
zalozil v roce 1921 Georg Kropp v némeckém Wiistenrotu. Cilem spolku bylo zajistit
problémem povale¢ného Némecka. (Lukas, Kielar, 2007). Némecka $kola finan¢ni
gramotnosti je velmi kvalitni. Jiz Zaci zakladnich $koly jsou poucovani o tom, jak spravné
zachazet s penézi a jak dualezité je pravidelné si ukladat mensi ¢astky nékam, kde se jim

mohou dale zhodnocovat.

Velkého zajmu se stavebnimu spofeni dostalo po prvni svétové valce v letech 1924-1929,

kdy vznikla potieba vystavby novych bytt.



Koncem 30. let 20. stoleti doSlo ke zméné systému. Dosavadni podminky pro piidéleni
penéznich prostiedki na bydleni zavisely pouze na losu, nové byly zaloZzeny na

tzv. hodnoticim ¢isle.

Druhé vlna rozvoje byla zaznamenana po 2. svétové valce, znovu kvili nedostatku bytu.
Do roku 1948 bylo evidovano kolem 300 tisic smluv o stavebnim spofeni, o 23 let pozd&ji

se tento stav vyrazn¢ zmeénil na vice nez 12 miliont smluv.

Na cCesky trh se stavebni spofeni dostalo az v 90. letech, schvalenim zakona ¢. 96/1993 Sb.,
o stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho spofeni. Dalsi Gpravy piinesly novely
zakona o stavebnim spoteni (zakon ¢.83/1995Sb.zdkon 423/2003Sb a zakon 292/2005Sb).

Stavebni spofeni u nas tedy patii mezi nejmladsi finan¢ni produkty. (Stavebko,info)

Némecko 1 nadale ziistava jednickou co do poctu smluv stavebniho spotfeni na obyvatelstvo
zem¢. Krom¢ Némecka patii mezi zemé s dlouholetou tradici stavebniho spofeni také
Rakousko, které je co do poctu uzavienych smluv na obyvatelstvo druhé. Po padu zelezné
opony se systém stavebniho spofeni rozvinul také v dalSich evropskych zemich. (Kielar,

2010)

Ceska republika je co do poétu uzavienych smluv o stavebnim spofeni na obyvatelstvo
Vv zebficku treti.

V prubéhu historie dochazelo k ¢astym zménam podminek stavebniho spotfeni. Mnohdy
byly zmény i velmi zisadni. M¢nila se sazba pro tUroceni vkladd, doba spofeni,
ale i nejveétsi lakadlo pro uzavieni, a to statni podpora. ,, Klienti, kteri podepsali se stavebni
sporitelnou smlouvu do konce roku 2003, ziskali statni podporu ve vysi 25 % z usporené
castky, maximalné vsak 4500 K¢ rocné. Sporit stacilo 5 let, pak mohl klient vyuZit
nasporené prostiedky k libovolnému ucelu nebo k ziskani uvéru ze stavebniho sporeni za
podminek uvedenych ve smlouvée podepsané pri ziizeni stavebniho sporeni. Pripsané uroky

na prvnich smlouvach dosahovaly vyse okolo 5 % a byly osvobozeny od danée
z prijmu. *“ (Filip, 2006)

Prvnim zlomovym rokem, kdy doslo k vyraznéj$im zménam, byl rok 2004. Zmény byly
upraveny zakonem ¢. 423/2003 Sb a tykaly se napf. vySe statni podpory, kterd se zménila
z ptvodnich 25 % na novych 15 %. Rovnéz se prodlouzila i doba spofeni a to z 5 na 6 let.
Hodnota vyse ptispévku od statu dnes jiz neplati, naproti tomu doba trvani spofeni 6 let je

Vv platnosti dodnes. (Syrovy, 2005)



Béhem roku 2011 totiz doslo ke sniZeni statniho pfispévku z 15 % na nynéjSich 10 %
Z naspotené ¢astky, maximalné vSak 2000 K¢ ro¢né. Tato novinka plati i pro staré¢ smlouvy
uzaviené do roku 2003. Jednalo se také o zavedeni 50% dané, ktera by snizila ptispévky
uvsech smluv, ale tento navrh neprosel pies Ustavni soud, ktery jej oznadil za
nepiipustnou retroaktivitu. Dalsi zménou, kterd neprosla, byla navrhovana zmeéna, podle
niz by mohly vedle stavebnich spofitelen stavebni spofeni nové nabizet i banky. Novinka

méla byt ucinna od roku 2015. (Aktualné.cz, 2013)

Zmeéna, ktera v roce 2011 naopak prosla, byla, Ze troky jiz nebudou osvobozeny od dané

Z piijmu, ale budou zdanény béznou sazbou 15%, statni podpora se zdanovat nebude.

Dal8im rokem ve znameni velkych zmén mél byt rok 2014. Pravé od roku 2014 mél statni
podporu ziskat jen ten, kdo ji pouzije na bydleni nebo si ke stejnému tcelu vezme Gvér
od stavebni spofitelny. Takzvané ucelové vazani se mélo tykat statni podpory, na kterou
vznikne narok po planovaném nabyti ucinnosti zdkona, tedy pocinaje podporou za rok
2014, vyplacenou zacatkem roku 2015. Zména se méla tykat jak novych, tak i diive
uzavienych smluv o stavebnim spofeni. Tehdej$i ministr financi rovnéz navrhoval,
aby od roku 2015 na trh stavebniho spofeni vstoupily i také univerzalni banky. Sviij navrh
opiral o tvrzeni, ze zavedenim této zmény by bylo posileno konkurencni prostiedi
a soucasné¢ podporena stabilita systému stavebniho spofeni. Rozkol ale nastal v limitovani
nakladani se vklady klientli. Zatimco stavebni spofitelny jsou omezeny zékonem,
univerzalni banky by s témito penézi mohly naklddat stejné jako s jinymi primarnimi

vklady. Tyto zmény vsak jiz poslanci schvalit nestihli. (Aktualné.cz, 2013)

2.2.2. Popis produktu

,,Stavebni sporeni je ucelovy druh sporeni, pri kterém vkladatel dlouhodobé uklada
prostiedky u specializované banky. V priubéhu sporeni miiZe Cerpat statni podporu a po
jeho skonceni ziskava, pri splnéni dalsich podminek, narok na uveér ze stavebniho sporeni.
Stavebni sporeni spojuje v jeden kompaktni celek sporeni a poskytnuti ucelového uveru.
Ten je charakterizovan nizkymi a pevnymi urokovymi sazbami po celou dobu jeho splaceni.
Ve své podstaté je stavebni sporeni uzavieny systém, nezavisly na negativnich vliveCh

penézniho trhu. ** (aCss.cz)

V prvé fadé je tieba definovat nékolik zékladnich pojmu tykajicich se stavebniho spofeni

a smluv o stavebnim spofeni.



Cilova ¢astka je Castka tvofena souctem vlastnich vkladd, statni podpory a trokt. Klient si
ji stanovuje sam podle toho, kolik penéz chce mit k dispozici od stavebni spofitelny.
Cilovou castku prekrocit nelze, navysit vSak ano. Cilova ¢astka rovnéz udava, jak vysoky
bude poplatek za sjednani smlouvy o stavebnim spoieni. Obvykle se pohybuje mezi 0,5 az

1 %.

Smlouva o stavebnim sporeni obsahuje fadu dulezitych informaci. Mimo cilové ¢astky
také urokovou sazbu pro uroceni vkladi a uveéru. Ob¢ Urokové sazby jsou pevné dle
zédkona a jejich rozdil nesmi byt vétsi nez tfi procentni body. Déle je ve smlouvé
sjednavana vyse meési¢nich ulozek, které bude klient ukladat na ucet stavebniho spoteni
a prohlaseni klienta, zda na tuto smlouvu bude zddat statni podporu. Podminky pro
poskytnuti Gvéru stejné tak jako dal$i podminky produktu jsou soucdsti vSeobecnych
obchodnich podminek ptiklddanych ke kazdé smlouvé o stavebnim spofeni. Obvykle
kazda stavebni spofitelna nabizi n€kolik variant stavebniho spofeni, které se 1isi predevsim
vysi arokovych sazeb nebo rychlosti a zplisobem ziskani tivéru ze stavebniho spofeni.

(Lukas, Kielar, 2007)

Bonita predstavuje schopnost klienta splacet své zavazky. Je dana piijmy, vydaji, poctem

vyzivovanych osob, vékem, zaméstnanim a bydlistém zadatele o avér.

Vazaci doba, po kterou musi byt spofeni aktivni, je 6 let. Tato doba musi byt dodrzena,
aby vznikl narok na statni podporu. Dojde-li k pfedéasnému ukonceni stavebniho spofeni,

statni podpora, v¢etné jiZ ptipsané, je odebrana.

Radny tvér ze stavebniho spoieni smi byt pouZit pouze pro bytové Gdely. Na rozdil tedy
od pené¢z, které klient dostane na konci vazaci doby, a které mize pouzit k libovolnym

uceltim. PouzZiti penéz ziskanych z uvéru se spofitelné doklada doklady.

Nejvétsim lakadlem stavebniho spofeni pro vétSinu lidi neni ani tak jeho zhodnocovéni
urokovou mirou, ktera se prakticky kazdym rokem snizuje, ale pfipisovani statni podpory.
Ta se sice také sniZuje, k jeji zméné ovSem nedochézi tak Casto. Od roku 2011 ¢ini 10 %

Z ro¢ni naspotrené ¢astky, maximalné vSak 2000 K¢ ro¢né.

Stavebni spofeni si klient zaklad4d z jednoho ze dvou divodii — tschova a zhodnoceni
penéz, nebo vidina dosazeni lepSich podminek pti zadosti o uvér. Pravé z Casti spofici

a uveérové se stavebni spofeni ve své podstaté sklada.
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Jak stavebni spofeni dle své definice vypada, znazoriiuje nésledujici Obrazek 1.

Obrazek 1 Faze stavebniho spofeni

uzavieni pricéleni
smilouvy cllove casthy

Ve

penize

Zdroj: Stavebko.info. [online]. [cit. 2015-03-25]. Dostupné Z:
http://stavebko.info/images/graf.png

2.2.3. Cast sporici

Stavebni spofeni je vhodné pro spofeni ve sttednédobém horizontu Sesti let. Je to nejkratsi
mozna doba pro spofeni a zaroven nejefektivnéjsi. V ptipadé ulozek kolem 20 000 korun
roén¢ (Castka pro spofeni s maximalnim efektem) cini Cisty ro¢ni vynos piiblizné

4 procenta. A to Zadna banka u produktu s nizkou rizikovosti nabidnout nedokaze.

Na statni podporu nemaji narok pravnické osoby. Statni podpora se pfipisuje na rodné
Cislo, takze 1 osoba nemtiZe pobirat vice statnich podpor ze stavebniho spoteni, ale smluv
muze mit, kolik chce. Vyjimkou je situace, kdy ucastnik stavebniho spotfeni, ktery pobira
na svoji smlouvu statni podporu, dal§i spofici smlouvu se statni podporou zdédi.

(stavebko.info)

Po Sestileté vazaci dobé muzete Cerpat penize na cokoliv. Béhem vézaci doby se nevyplaci
penize vybrat, klient by pfiSel 0 statni prispévek. [ kdyz Ize i po Sesti letech spofit dal
a narok na penize od statu pfi splnéni stanovenych podminek stale trva, efektivita spotfeni
klesa a nedoporuCuje se tento Casovy horizont piili§ piekracovat. (chytryhonza.cz,

kurzy.cz, 2015)



Castym divodem uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni je ale také prave ziskani tivéru ze

stavebniho spofeni.

2.2.4. Cast avérova

Pro bézného Zadatele o uvér je uvér ze stavebniho spofeni levny, troceny 2—6 %, na ktery

ma klient narok pfi splnény tfi podminek.

Cloveku, ktery zaklada stavebni spofeni pouze za tdelem ziskani Gvéru ze stavebniho
spofent, je ¢aste¢né jedno, kolik naspoii. Caste&né proto, protoze hypoteéni banky si davaji
jako podminku (prvni podminka) ziskani uvéru ze stavebniho spotfeni bud’ 2/5 az 50 %

z cilové ¢astky, nebo alespon dva roky trvani stavebniho spoteni (druha podminka).

Tteti podminkou, kterou musi zadatel splnit, je bonita. Jako dostate¢né zajisténi se
vétSinou pocita rucitel nebo zastava nemovitosti. Dle vySe a typu uvéru pak zadatel miize

dostat i avér bez zajisténi. (stavebko.info)

,Doba splatnosti wveru ze stavebniho sporeni je provizand s dobou cekani na uver ze
stavebniho sporeni. Casto miizeme slySet, Ze doba splatnosti 1véru ze stavebniho spoient je
az 20 let. Jenze k tomuto je tieba Fici, Ze to neni pro kazdou smlouvu a na takovyto uver si
musime pockat. Cim delsi bude doba splatnosti, tim delsi bude doba cekani.” (Syrovy,
2005)

Vysi splatek a také Céastkou, kterou si chece klient pijcit, se urc¢i doba splatnosti véru.
vypocet vysSe splatek a doby splatnosti. Penize pak takto ziskané klient musi vyuzit

vyhradné k bydleni, nikoli k né¢emu jinému.

Potfebuje-li vSak klient ¢astku dfive, a nespliiuje tak ani jednu z piedchozich podminek,
muze vyuzit tzv. pieklenovaci uvér. Jedna se o specialni Gvér poskytnuty stavebni
spotitelnou, ktery je vazany ke konkrétnimu Gc¢tu stavebniho spofeni a uréeny na pieklenuti
obdobi do pfidéleni cilové castky. Pieklenovaci Gvér je zpravidla poskytovan ve vysi

cilové castky (mtze byt i nizsi, nikdy vsak vyssi). (Kielar, 2010).

Jak funguje pieklenovaci avér znazoriuje Obrazek 2.



Obriazek 2 Pieklenovaci

uvér
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Zdroj: IDNES.cz. [online]. [cit. 2015-03-26]. Dostupné z:

http://imgs.idnes.cz/fi_osobni/A041118 VRA OBR%201_N.BMP

Na jeho ptidéleni ale klient neméa néarok ze zakona, vSe zavisi na posouzeni stavebni
spofitelny. Urokova sazba tohoto druhu avéru je vyssi, nez klasického ivéru ze stavebniho
sporeni, klient splaci Groky z vySe meziuvéru (ale nesplaci jistinu) a dale také dospotuje,
aby splnil podminku naspoteni uréitého procenta vlastnich prostfedkl z cilové ¢astky a byl
mu piidélen Gvér ze stavebniho spofeni. Tim by zacal splacet i jistinu (musi ale splnit
I ostatni podminky pro ptidéleni Gvéru) a skladba splatky by se zménila: misto trokt
Z mezivéru a dospofovani bude hradit urok z ptidéleného uvéru a umotovat jistinu
(zbyvajici dluh). Produkt byva nastaven tak, aby se celkové finan¢ni zatiZeni klienta pred
pfidélenim cilové c¢astky a po ném pfiili§ neliSilo. Doba do pfidéleni tedy byva pfi
poskytnuti preklenovaciho tvéru delsi, nez pfi samotném spofeni. Klient mize vysSimi

ulozkami tuto dobu ovlivnit (zkratit). (stavebko.info)

Je také dulezité si uvédomit, ze doba trvani preklenovaciho tivéru se mize pohybovat od
nékolika dnli aZ po celou dobu spofici ¢asti. V extrému se miiZze jednat o klienty, ktefi
pottebuji financovat své bytové potieby a nemaji dosud uzavienou smlouvu o stavebnim
spofeni. Ti pak uzaviou smlouvu o ptreklenovacim uve€ru soucasné¢ se smlouvou
0 stavebnim spofeni. Déle uvadi, Ze v nékterych zemich je béZné poskytovani
preklenovacich véri i jinymi bankami, naopak v CR tyto uvéry poskytuji pouze stavebni

spofitelny.(Kielar, Lukas, 2007)



Na uvér ze stavebniho spofeni tedy muize dosédhnout i ten klient, ktery stavebni spofeni

dosud nemél a nespliioval tak zddnou z podminek pro ziskani toho uvéru.

Uvér ze stavebniho spofeni piinasi fadu nevyhod, piedeviim ale vyhod. Stavebni
spofitelny (na rozdil od hypotecnich bank) umoznuji jednorazové splaceni uvéru bez
jakychkoli sankci. V ptipadé hypote¢niho Gvéru je zpravidla mozné uvér splatit pouze

v predem danych okamzicich. (Syrovy, 2005)

Dale klient jiz pfedem zna podminky uvéru a jeho pevnou trokovou sazbu, moznost snizit
si danovy zéklad o zaplacené uroky a zaroven také usetii na poplatcich, nebot” napt. oproti
hypotecnimu tivéru jsou poplatky za vyfizeni a spravu uvéru nizsi. (Vichnarovd, Novéakova,

2007)

Pii vybéru financni instituce, stavebni spofitelny, kterd by klientovi Gvér ze stavebniho

vvvvvv

poplatkt a délka splaceni.

2.3. Hypotec€ni uvér

Nejvyuzivangj$i formou financovéni vlastniho bydleni cizimi prosttedky je ve vyspélych

statech jednoznacné vyuziti hypote¢niho véru.

Definice hypote¢niho uvéru ze zakonu ¢. 190/2004 Sb. (O dluhopisech) ,, Hypotecni uiver je
uver, jehoz splaceni vietné prislusenstvi je zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti,
i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypotecni ivér dnem vzniku pravnich ucinkii zastavaiho
prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich listii Ize pohledavku z hypotecniho uveru
nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich listii o pravnich

3

ucincich vzniku zastavniho prava k nemovitosti dozvi.*

2.3.1. Historicky vyvoj produktu v CR

Jednim ze zakladnich pilifG financovani bydleni je pravé hypote¢ni tvér. Diive jsme ho
znali pouze ze zahrani¢i a z filmi. Postupem doby se stdvd ¢im dal tim vic
vyuzivanym i U nas. Hypoteéni Gvéry nebyly zpocatku piili§ znamé, a proto byly i malo
pouzivané. Jejich masovéjSimu vyuziti branily také vysoké urokové sazby, které neumerné
zvySovaly mésicni zatizeni zadatell. Tim byly hypotecni uvéry nedostupné pro Siroky

okruh Zadatelt. (Syrovy, 2005)
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Historicky se hypote¢ni Uvéry na naSem uzemi vyskytuje jiz od 18. stoleti na uzemi
Slezska, odkud se pozdéji rozsifily do dalSich zemi. Velky vyznam mélo hypotecni
bankovnictvi piredevsim v dobé rozvoje zemédélstvi, obchodu i primyslu v poloviné
19. stol., kdy hypoteéni uvéry piedstavovaly dostupnou moznost ziskani finan¢nich

prostiedku. (Partners.cz, 2011)

Prvni hypote¢ni bankou na ceském tzemi byla Hypotecni banka Kralovstvi Ceského
zalozena roku 1865. Jednalo se o prvni zemskou banku v habsburském soustati — zalozena
byla totiz jako vefejnopravni instituce bez vydélecnych tendenci. Nejvetsi zasluhu na jejim
vzniku mél hrabé Albert Nostic. Cilem této banky bylo zejména zlepSeni existujicich
uvérovych moznosti (pfedevsim prostfednictvim poskytovani dlouhodobych uveéri
zemé&d€lskym podnikatelim) a zaroven boj proti lichvarskym trokim. (Kalabis,

zlatakoruna.info, 2013)

S nastupem Protektoratu byl zastaven vzestupny hospodarsky vyvoj ¢eskych zemi zhruba
na 10 let, ale sektor hypote¢niho bankovnictvi byl prakticky zlikvidovan. Vyvoj této
oblasti bankovnictvi byl po druhé svétové valce nasilné prerusen na vice nez padesat let,
proto bézny obcan je s touto problematikou mnohem méné obeznamen neZ napiiklad
s problematikou tykajici se klasického spofitelnictvi prostiednictvim vkladnich knizek.

Hypote¢ni uv€rovani bylo u nas znovu zavedeno pomérné nedavno. (Partners.cz, 2011)

Piiprava podminek, respektive legislativniho rdmce hypote¢niho financovani probihala
vV obdobi let 1990 az 1995. Podminkou formalniho startu hypoték byl funkéni zdkon
0 dluhopisech a vznik kapitalového trhu. Zakon o dluhopisech sice vzniknul uz v roce
1990, ale pravé nefunkcnost kapitalového trhu byla jednou z piekazek realného startu
hypoték. AZ v roce 1995 byly splnény podminky pro formélni start hypote¢niho Givérovani
a dne 14. 9. 1995 doslo k udéleni prvniho opravnéni k vydavani hypote¢nich zastavnich
listd ,,hypote¢ni* licence CNB Ceskomoravské hypoteéni bance (dnes Hypote&ni banka).

(Ostatek, 2010)

Formalni ramec pro rozjezd stavebniho spofeni vznikal rovnéz na po¢atku devadesatych let
a fakticky start stavebniho spofeni umoznilo schvaleni Zakona o stavebnim spofeni a statni
podpote stavebniho spofeni v roce 1993. Stavebni spofitelny zahdjily svoji ¢innost tedy
s dvouletym ptedstihem oproti hypote¢nimu financovani. Neslo vSak logicky o uvérovani,

nebot’ na pocatku bylo prvotnim cilem vybudovat oblast spofeni a nasledné¢ pozvolna rozjet
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uvérovani. To se stavebnim spofitelndm zacalo pomalu dafit v letech 1995 az 1997, kdy se

fakticky zacaly poskytovat prvni Gvéry ze stavebniho spofeni. (Ostatek, 2010)
Vyvoj hypoték by se dal rozd¢lit do tii fazi:
a) Obdobi let 1995 az 1999

Vroce 1995 wvzniklo toto nové bankovni odvétvi. Banky se ucily jak hypotéky
»konstruovat®, jak je distribuovat, zpracovavat a jaka jsou s nimi spojena primarni rizika.
V tomto obdobi byly uvedeny do zivota statni podpory, které pomohly k pozvolnému
rozjezdu hypoték. Zaroven je toto obdobi charakterizovano velmi malym objemem
poskytnutych hypote¢nich uvért, pricemz divodem bylo predevSsim pomérné vysoké
urokové zatizeni hypotenich Uvérd, kdy minimalni sazby hypotecnich uvérd se
u jednotlivych bank pohybovaly mezi 11 a 12 %. Nemalym divodem byly zfejmé 1 malé
zkuSenosti s touto formou financovani bydleni, neznalost podminek, nediivéra v novy
»hevyzkouseny* produkt a vysoké ceny nemovitosti. Vzhledem k rostoucimu trendu cen
nemovitosti a souc¢asné trokovych sazeb v roce 1997, zajem o hypotéky dokonce poklesl.
Na druhou stranu ale doSlo ke zvySeni primérné vySe uvéri, coz vedlo k naristu

celkového objemu uvéri vyjadieného v korunach. (Ostatek, 2010, partners.cz)
b) Obdobi let 2000 az 2005

Pro toto obdobi je charakteristicky vznik hypotecniho trhu jako takového a konkurence
mezi poskytovateli hypote¢nich Gvérd. Nastala expanze inovaci, rozvinuly se produkty

a zpusob distribuce.

Rok 2000, se jiz vyznacoval vysokym z4djmem o hypotecni uvéry, nebot’ stale pokracoval
trend snizovani Urokovych sazeb. Zatimco v roce 1999 se pohybovaly na primérnych
10,3 %, klesly v roce 2000 na celoro¢ni pramér 8,8 % a v zavéru roku 2000 dokonce na
8,4 %. Vyznamny vliv na vyvoj Ceského hypotecniho trhu mélo i znac¢né zesileni
konkurence v této oblasti, na trh vstoupily dalsi tf1 hypotecni banky. Soucasné systém
statni podpory vyrazné podnécoval poptdvku na trhu hypotecnich uvért, nebot’ statni
podpora nadale zlstavala ve vysi 4 procentnich bodl, coz znamenalo snizeni Grokového
zatizeni mnohych hypotecnich Gvéri pod 5 %. V neposledni fad€ dilezitym vlivem je

snizujici se hranice pfijmu pro ziskani Gveru, jeZ souvisi s vySe uvedenymi vlivy.
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Roky 2001, 2002 i 2003 pokracovaly v nastaveném tempu snizovani urokovych sazeb.
Soubézné se snizovanim urokd ovsem také klesala vySe statni finan¢ni podpory na nové

bydleni a to ze 4 % Vv roce 2001 na 0 % v roce 2003. (partners.cz)

Pomémé vyznamnym rokem byl pro hypoteéni trh rok 2004. Ceska republika vstoupila do
Evropské Unie a v platnost vstoupil novy zdkon o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb, meziro¢ni
nariist nové poskytnutych hypoték cinil 30 % v poctu a 43 % v objemu. Primérna
hypotéka pro fyzické osoby dosédhla castky 1, 268 mil. K¢. Za ristem zajmu o hypotecni
uvéry stal piedevSim pfiznivy vyvoj urokovych sazeb, za které banky hypotéky
poskytovaly. V prvnim pololeti roku 2004 primérné urokova sazba hypoték klesla az pod
4,5 %. Nezanedbatelnym faktorem byl rovnéz rist redlnych mezd a tim rozsiteni okruhu
osob schopnych pofidit si vlastni nemovitost a zadluzit se. DalSim nezanedbatelnym
divodem byla zvySujici se nabidka kvalitnich nemovitosti, a to pfedev§im developerskych
projektt, ale i stagnujici ceny nemovitosti; konkuren¢ni boj predevsim v trokové politice
bank; inovace hypotec¢nich uvérti (napf. moznost fixace urokovych sazeb pro klienta
vrozmezi 1 az 30 let); novy produkt tzv. netcelové (americké) hypotéky. Dullezitym
faktorem podporujici zajem o hypotéky byla také nenaplnénd obava ze zvySeni cen

nemovitosti po piistoupeni CR do EU. (partners.cz)

V roce 2005 Hypoteéni banky poskytly v Ceské republice celkem 52 388 hypote¢nich
uvért ve vysi 98 320 mil. K¢, coz ve srovndni s rokem 2004 ptedstavuje nartist 0 25 %

V poctu a 0 44 % v objemu. (partners.cz)
C) Obdobi let 2006 az 2010

Historické maximum stfida pozvolny pad. Tak by se dal charakterizovat vyvoj urokové

miry a celého hypotec¢niho trhu v tomto obdobi.

Roky 2006, 2007 a ¢ast roku 2008 trhaji dosavadni rekordy v objemech poskytnutych

uvéri. Urokové sazby se drzi nizko a developefi realizuji jeden projekt za druhym.

V roce 2008 vsak 1 na ¢esky hypote€ni trh doléha americka hypotecni krize. Trh dosahuje

Spicky pomysiného ledovce a nasledujici dva roky bude jiz jen klesat.

V roce 2011 vstupuje v platnost zakon ¢. 145/2010 Sb. o spotiebitelskych tvérech, ktery
omezil poskytovani nekterych typt hypotecnich uvérti. Nakonec to vSak nezastavilo
naplnit velkou poptavku po hypotékach. Po dvou letech velkého Gtlumu nastava opét boom.

Urokové sazby klesaji na historické minimum hluboko pod 4%. Uvoliuji se metodické
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parametry. VéEtSina téch, kteti financovani bydleni odkladali v nejistych letech 2008-2010,
vidi rok 2011 jako ptiznivou dobu pro hypotecni avér. Kvili navyseni DPH od roku 2012
se snazi plno klientii profinancovat své bydleni jest¢ v roce 2011. Rok 2011 byl nad
vSechna o¢ekavani ve znameni enormniho nartstu objemu hypoteénich avéru. (partners.cz,

Ostatek, 2010)

2.3.2. Popis produktu

Hypote¢ni uvér je druh dlouhodobého finan¢niho uvéru, ktery je zastaven nemovitosti.
Zadost o poskytnuti musi byt dolozena dokladem, potvrzujicim jeji vlastnictvi. Po
predlozeni vSech potiebnych dokladii zajisti banka nejprve provedeni odhadu ceny
nemovitosti a zejména proveri, zda na predmétnou nemovitost neni v katastru zaneseno
bfemeno. Pied vyplacenim dohodnuté penézni ¢astky vsak jesté zpravidla pozaduje splnéni
celé fady dalSich podminek, jako napf. pojiSténi nemovitosti, zaneseni vkladu zastavniho

prava do katastru nemovitosti apod. (Rejnus, 2011)

Stejné jako u stavebniho spoteni, je 1 u hypotecniho Gvéru tieba nejprve upfesnit n€kolik

souvisejicich pojmii.

Zadatelem o hypotéku se miZe stat zletily ob&an Ceské republiky, ale i cizinec, ktery zde
ma dlouhodoby nebo trvaly pobyt. Banka u Zadatele posuzuje zejména jeho schopnost
splacet uvér. Je tedy nutné prokédzat dostateCnou vysi piijmi ze zavislé cinnosti
(zaméstnani), podnikédni, ndjemného nebo rlznych socidlnich dévek (starobni
diichod, invalidni diichod, rodicovsky piispévek). Zadatel o hypotéku by mél mit dobrou

platebni historii (platit své zavazky v¢as). (cs.wikipedia.org)

Hypotecni uvér je v zdsad¢ dvojiho typu — ucelovy a netcelovy (americka hypotéka).
UcCelové uveéry museji byt striktné pouzity k financovani bydleni, naptiklad k pofizeni
uvérd, tzv. refinancovani. Neucelovy hypote¢ni uvér nema pro klienta Zadnd omezeni
v uziti. Penize mohou byt vyuzity na pofizeni automobilu, letni dovolenou, zacatek

podnikani, nebo na cokoliv jiného.

Vyse uvéru je podle zakona ¢. 84/1995 Sb. je stanovena hranice poskytnuti hypote¢niho
uvéru, a to ve vysi 70 % ceny zastavéné nemovitosti, pokud hypotecni uvér bude
financovan prostfednictvim hypotecnich zastavnich listd. Né&které banky vSak umoZiluji
I 100 %. Minimalni vys$i hypotéky maji jednotlivé banky stanovené individualng, obvykle

je to 200 000 K¢, naproti maximalni vySe hranici nema, je vSak omezena vysi zastavni
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hodnoty nemovitosti. Maximalni vySe uvéru tedy muize dosdhnout az 100 % zastavni
hodnoty nemovitosti, byva vSak vykoupena vysSi urokovou sazbou nebo piisnéj$imi

kritérii napf. vys$si naroky na bonitu zadatele. (cs.wikipedia.org)

Zajisténi uvéru je zfizeni zastavniho prava k nemovitosti a u nékterych bank také
uzavieni zivotniho nebo Uvérového pojisténi zadatele a vinkulaci tohoto pojisténi ve
prospéch banky. Zastavovana nemovitost mize byt pfimo objektem uvéru nebo to mohou
byt i jiné nemovitosti. Nemovitost se viak musi nachazet na tzemi Ceské republiky,
Evropské Unie nebo jiného statu, tvofici Evropsky hospodatsky prostor. Do zéstavy lze
také dat rozestavénou nemovitost. Podminkou je, aby v katastru nemovitosti byla zapsana

jako rozestavéna a méla postaveno alespon jedno nadzemni podlazi. (finance.cz)
Zastavni hodnota nemovitosti je oznacovana jako LTV.

K ¢erpani ivéru dochazi v momenté, kdy banka Zadatele uzna za vhodného adepta k jeho
ziskani. Podminéné je zapsani zastavniho prava v katastru nemovitosti. V zavislosti na
katastralnim ufad¢ tento krok muize trvat az 3 mésice. Banky se ale snazi svému klientovi
vyjit vstfic a nabizeji tzv. pfedbézné Cerpani ¢asti jiz po podani navrhu do katastru

nemovitosti. (Syrovy, Novotny, 2005)
Uvér mize byt Eerpan jak jednorazové, tak i postupné.

Splaceni hypotecniho uvéru si klient s bankou domluvi tak, jak mu nejvice vyhovuje.
Nejobvyklejsi zptsob splaceni je tzv. anuitni mésicni splaceni. Anuita je konstantni
mesicni splatka slozend z imoru (vracena ¢astka dluhu) a troku (absolutni penézni ¢astka
placena bance za poskytnuty Gvér), ktera je placena ve stejnych ¢asovych intervalech po
dobu pevné urokové sazby. Vypocet meésicni anuity se da provést nenaro¢nym vzorcem. Ze
vzorce jasn€ vyplyva vztah mezi dobou splatnosti a irokovou mirou, potazmo vysi Gvéru.

delsi je doba splatnosti a ¢im nizsi je vySe jistiny (nesplacené castky tvéru). (Jilecek, 2008)

Dalsimi zptisoby splaceni jsou tzv. progresivni splaceni a tzv. degresivni splaceni.
Progresivni splaceni je zaloZeno na principu stoupajici vyse splatky. Je vhodné pro lidi,
ktefi oCekavaji, Ze jejich piijmy casem porostou. Degresivni spladceni tak analogicky
znamena opacni pfistup. Mésicni splatka je zpocatku vysokd a postupem casu se snizuje.
Tento zplsob splaceni je vhodny pro lidi, ktefi jsou na vrcholu své pracovni kariéry

a mohou si dovolit mé&si¢né splacet vysoké ¢astky.
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Doba splatnosti hypotecniho uvéru se odviji od vySe mési¢ni splatky, kterou je ochoten
splacet, resp. kterou si maze dovolit. Cim niZ8i splatka bude, tim delsi je doba splaceni
anaopak. Zadatel o uvér by si mél pfedem rozmyslet jakou ¢astku je schopny mési¢né
hradit. Pii kratké dobé splaceni je mésicni splatka vysoka a mohla by tak znacné zatizit
rodinny rozpocet. Z hlediska rizik pro rodinny rozpocet piinasi dlouha splatnost nizkou
splatku, tedy nizké zdvazky a povinnosti a je snaz$i tyto povinnosti plnit, také je zde
prostor pro budovani majetku a tvorbu rezerv. Naopak pro kratkou splatnost je typicka
vysokd splatka, kterd znamena vysSi zavazky, netvofi se rezervy a neni kam sahnout

Vv piipadé nouze. (Syrovy, Tyl, 2011)

Urokova sazba a doba fixace je dal§im z parametr, které uréuji vysi mési¢ni splatky.
Jelikoz je hypote¢ni uvér zdvazek na pomémné dlouhou dobu, vétSinou 15 az 30 let,
finan¢ni Ustavy si s klientem stanovuji urok vazany na urcité obdobi. Jedna se o tzv. fixaci
urokové sazby. Banka klientovi nabidne ze dvou variant, a to urokovou sazbu pevnou (fix),
nebo plovouci (float). Pevna urokova sazba neplati po celou dobu splatnosti, ale je dle
moznosti dané banky nabizena v nékolika variantach — na 1,3,5 a 10let. Po dobu tohoto
obdobi bude urokova sazba stejna, fixni. Po skonceni fixniho obdobi banka klientovi
nabidne novou smlouvu s novou fixni dobou a novym trokem. Pfi fixaci Grokové sazby na
jeden rok dostane klient nizsi irokovou sazbu nez klient, ktery si ji zafixuje napt. na pét let.
To je zplisobeno tim, Ze kratké penize jsou levnéj$i nez dlouhé penize. Nicméné z nabidek
bank je bézné vidét, Ze roéni sazba neni niz8i neZ pétiletd sazba, coz je vysvétleno dvéma
divody. MuzZe se jednat o obdobi, kdy se sazby chovaji abnormalné nebo se banky mohou

bat, Ze jim klient odejde. (Syrovy, Tyl, 2011)

Plovouci trokova sazba se méni v bankou stanoveném obdobi, napt. kazdy mésic, kazdé tfi
mésice nebo kazdy jeden rok. Banka ji urcuje podle sazby PRIBOR (sazba, za kterou si
banky navzajem poskytuji avéry na ¢eském bankovnim trhu; je uddvana Ceskou narodni
bankou) a z pravidla je k ni pfipoétena urcita procentni odchylka. Klientovi je nabidnuta
smlouva s ur€itou sazbou, ktera je aktualni. Za bankou urCené obdobi je pak sazba

zménéna na novou aktualni sazbu.

Pro klienta je to v dlouhodobém horizontu velmi nevyhodné, protoze a¢ zpocatku mize byt
urokova sazba niz$i nez u Gvéra s pevnou urokovou sazbou, nedokaze presné urcit, jaka
bude naptiklad za 4 roky. Zniz§i urokové sazby tak ve vysledku mize byt sazba
nékolikandsobné vyssi nez plvodni sazba. U fixni urokové sazby tak klient alespon vi,

S jakou sazbou a na jak dlouho mliZe pocitat.
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Refinancovani uvéru znamend splaceni uvéru jinym uvérem, ktery klient ziskal od jiné
banky za vyhodnéjSich podminek. Tato moznost piichdzi v ivahu v momenté, kdy dojde
K uplynuti fixniho obdobi puvodné zadaného uvéru. V tomto obdobi ma Klient jedinou
moznost splatit avér predcasné¢ mimotradnou splatkou bez sankci za predcasné splaceni.
Refinancovani uvéru tak ve své podstaté je mimoradna splatka, kterou splatime cely uvér.
Po skonceni fixniho obdobi vSak nemusi byt jedinou volbou refinancovani a snaha uvér
splatit cely. Dokazal-li béhem splaceni Gvéru zadatel ve fixnim obdobi nahromadit volné
prostiedky, mlize je pouzit k umofteni alespon ¢asti svého uvéru a naptiklad si tak zkratit

celkovou dobu splaceni tvéru nebo snizit mesicni splatky.

2.3.3. Variace hypoték

Americka hypotéka je neucelovy typ hypote¢niho tivéru. Na rozdil od hypote¢niho Gvéru
mize zadatel penize vyuzit, jak bude chtit, napfiklad financovani koupé nového
automobilu. Oproti spotiebitelskému uvéru, ktery také nabizi moZznost vyuzit penize
na cokoliv, ma americka hypotéka niz§i urokovou sazbu, byt' je vys$si nez u klasického
hypotecniho avéru. Nékteré banky vSak nabizeji sniZzeni urokové sazby, uda-li klient,

k cemu penize vyuzije, naptiklad pravé ke koupi automobilu.

K zajisténi Givéru je vzdy nutno disponovat nemovitosti, ale podminkou neni jeji vlastnictvi
zadatelem o uvér. Nékteré banky pifijmou jako zastavu dim ¢i pozemek, ktery vlastni
nékdo jiny. Maximalni vySe Uvéru je omezena hodnotou zastavované nemovitosti.
Na rozdil od klasickych hypoték muize €init vySe Gvéru jen 50 az 70 procent jeji odhadni
ceny. Banky si stanovuji také absolutni minimum a maximum takového uvéru. (Syrovy,

Novotny, 2005)

Australska hypotéka obecné funguje jako klasicky hypote¢ni uvér. Hypotec¢ni uvér je
uréen fyzickym i pravnickym osobam a vzdy je zajistén zastavnim pravem K nemovitosti.
Degresivni vypocet urokové sazby znamena, Ze se zvysujicim tivérem klesa trokova sazba.
Takze pii vysi tvéru do 1 mil. K¢ klient usetii 0,1 %, nad 1 mil. K¢ klient usetii 0,2 %, nad
2 mil. K¢ uSetii 0,3 %, nad 3 mil. K¢ pak 0,4 %, atd. Vyuziti australské hypotéky je dle
jejich podminek vyhodné v ptipadé, Ze si klient premysli o ¢astce Gvéru a jeho vysi.
V ptipad¢ vyssitho uvéru totiz mlze financovat jednak nemovitost, ale i rekonstrukci
nemovitosti a vybaveni (tehdy se jednd o kombinovanou australskou hypotéku, tedy

ucelovou 1 neucelovou). Klient tak ziskd mnohem diive vyssi komfort bydleni a diky tomu,
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ze si vzal vyssi uvér, dostane 1 slevu vramci podminek australské hypotéky.
(wikipedia.org)

Australské hypotéka je spiSe pojem, ktery vymyslelo marketingové oddéleni Hypotecni

PVART!

CSOB jen pod jinym nazvem. (wikipedia.org)

Hypotéka na pronajem — V piipad¢ financovani koupé nemovitosti slouzici k pronajmu
banka umoziiuje variantu tzv. Buy to Let (zapocitani ptijmua z budouciho pronajmu). U této
varianty je mozné zapocitat do piijmt zadatele piijmy z budouciho pronajmu, a to 50-60 %
obvyklého najemného stanoveného externim odhadcem banky. Externi odhadce soucasné

posoudi, zda je nemovitost v dané lokalité pronajimatelna. (wikipedia.org)

Piredhypotecni avér je poskytovan fyzickym osobam, které zatim nemohou zajistit svou
hypotéku nemovitosti. Je vhodny pro ty Zadatele, ktefi cht&i koupit nemovitost do
osobniho vlastnictvi od firmy ¢&i tfeba obce, nebo nemovitost ziskat v ramci
developerskych projektti. Banka poskytne caste¢né zajistény uvér na dobu az 24 mésicl
(u Raiffeisenbank), ktery se po zfizeni zastavniho prava k financované nemovitosti zméni
na klasicky hypotecni uvér. Do této doby klient plati pouze urok, ale nespléci jistinu.
Ve chvili, kdy nemovitost ziskava do osobniho vlastnictvi, vlozi k nému do katastru
nemovitosti zastavni pravo ve prospéch banky, a ta splati pfedhypotecni Gvér Gveérem
hypotecnim. Predhypotecni Gvér tak zanikd. V tuto chvili uz také klient prestava platit

uroky z predhypotecniho tivéru, ale za€ina platit uroky a splatku jistiny hypote¢niho Givéru.

Piedhypoteéni Gvér v Ceské republice poskytuji banky a dcefiné spoleénosti bank CSOB,
Komer¢ni banky a Raiffesenbank. (rb.cz, Felcman, 2006)

Kontokorentni hypotéka, nebo také variabilni hypotéka, je variantou netcelového uvéru
zajisténého nemovitosti. Stejné jako u kontokorentu se nastavi Gvérovy ramec, ktery je
mozné v obdobi Cerpani vyuzivat libovolné. Béhem této doby se nesplaci uvér, ale pouze
uroky z vyCerpané Castky. Kazdy vklad pen€z na ucet snizuje vyCerpany ramec, coz vede
ke snizeni uroki. Hypotéku je mozné v obdobi Cerpani bez sankce kdykoliv splatit nebo
ukoncit. Po ukonceni obdobi Cerpani bude Uvér pfeveden na klasické anuitni splaceni
s fixni Grokovou sazbou. To se stane také v piipadé€, ze klient uvérovy ramec precerpa na

déle nez 60 dni (napf. pii prodleni se splacenim troku). (rb.cz, Bousova, 2007)
Variabilni hypotéku na nasem trhu poskytuje Raiffeisenbank.
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2.3.4. Vyhody a nevyhody hypotec¢niho uvéru

Hypotec¢ni uvér je napiiklad oproti tvéru ze stavebniho spofeni vyhodny zejména v tom, ze
zadatel je schopny ziskat velky objem penéz. Zaroven oproti ziskani fadného uvéru
ze stavebniho spofeni je také rychlejsi, nebot’ zde neni zadna podminka trvani spofeni
alesponn dvou let. Jako vyhoda a zaroven i nevyhoda mlze byt moznost delsi doby

splatnosti uvéru. Zadatel sice dosahne niZ$i splatky, oviem zadluZi se na dlouhou dobu.

Mezi hlavni nevyhody patii fakt, ze urokova sazba je zafixovana pouze na urcitou dobu.
Po uplynuti této doby se méni a s ni se méni 1 vySe mésicni splatky. Dale pak poplatky
suvérem spojené (nékteré bankovni instituce pozaduji 2900 K¢ uz za zadost o uvér).
Pro zadatele muize také byt komplikovanéjsi uver ziskat, nebot’ sitem pozadavki
hypotecnich bank neprojde kazdy. Naptiklad chce-li Zadatel Gvér pouZzit pro umofeni
jinych dluht, na které nema prostiedky ke splaceni, hypote¢ni banka mu uvér neptidéli.
V tento moment Casto piechazi volba na nebankovni sektor a nebankovni tvéry. Rozhodné
je vak nelze doporucit. Casto byvaji doprovazeny vysokymi arokovymi sazbami nebo

pfehnanymi pozadavky na zajisténi.

2.4. Finan¢ni matematika

Banky pro své vypocty vyuzivaji vzorci a pravidel finanéni matematiky. Bez nich by
nemohly fungovat. Nize uvedené vzorce jsou v zakladni formé¢, kazda banka si k nim
pfidava své vlastni poloZzky (rtizné poplatky, pfirazky, atd.). Pokud si klient napt. chce
vypocitat vysi pravidelné splatky averu, ktery mu banka nabizi, bez znalosti dalSich

informaci neni schopen dosahnout ptesného vysledku.
Jednoduché uroceni

Jednoduché uroceni je typ uroceni, kdy troky jsou pocitany pouze z ptivodniho kapitélu,
anikoliv i zuroka piipsanych v ramci uplynulych trokovych obdobi. Nedochazi tak
K pfipisovani arok z Grokt. Jednoduché troc¢eni je pouzivani tehdy, je-li pocet urokovych

obdobi mensi neZ jedna. (Soba, Sirtidek, Ptacek, 2013)

Vzorec: FV =PV .(l+r.1)

kde: FV  budouci hodnota kapitalu
PV  soucasna hodnota kapitalu
r urokova sazba za urokové obdobi

t pocet urokovych obdobi

19



SloZené uroceni
Slozené troceni je typ uroceni, pii kterém se uroky pocitaji k jiz dosazenému kapitalu

a spolu s nim se dale uroci. (Borkovec, Ptacek, Toman, 2001)

Vzorec: FV=PV.(@d+r)

kde: FV, PV, r a t znamenaji totéz, co u uroéeni jednoduchého.

Sporeni a pravidelné investice
Spotfenim se rozumi ukladani stejnych castek v pravidelnych ¢asovych intervalech.
Jednotlivé typy spoteni Ize rozdélit:

a) podle délky spofeni
e kratkodobé — z pravidla obdobi jednoho roku
¢ dlouhodobé — delsi doba spofeni nez jeden rok
b) podle okamziku ulozeni spofené ¢astky
e predlhitni — spofena Castka se ulozi na zacatku urokového obdobi

e polhitni — spofena Castka se ulozi na konci urokového obdobi (Borkovec,

Ptacek, Toman, 2001)

Spoteni piredlhitni kratkodobé Spofieni polhutni kratkodobé
m+1 m—1
KC=K.m.<1+ .r) Kc=K.m.<1+ .r)
2.m 2.m
Vzorce:
Spofieni piredlhitni dlouhodobé Spoi‘eni polhiitni dlouhodobé
1+r)" -1 1+r)" -1
Kc=K.(1+r).¥ Kc=K.L
r r
kde: Kc cilova ¢astka

K vySe ulozky
m  pocet lozek za urokovaci obdobi
n  pocet trokovych obdobi

r urokova sazba
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Umorovani dluhu

Umotovani dluhu piedstavuje splaceni dluhu (ptjcky, uvéru) podle tzv. umotovaciho planu,
ktery je pfedem odsouhlasen dluznikem i véfitelem. Dluh Ize splacet stejnymi splatkami
(anuitami) a nestejnymi splatkami. Splaceni anuitami se bézné vyuziva u hypoték, splaceni

nestejné velkymi splatkami se pak vyuziva u ostatnich bankovnich uvéra. (Aristoteles.cz)

Vzorec pro vypocet s=K. (. r- _ b
anuity: ( T — 1) r=1+ (100)
kde: anuitni splatka

pujcena castka

uroCeni v procentech

> T X @

pocet obdobi
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3. PRAKTICKA CAST

Prakticka Cast této bakalaiské prace se zabyva konkrétnimi nabidkami hypote¢nich bank
ajejich produktl, jejich analyzovanim a porovnadnim. Jednotlivé produkty jsou

demonstrovany na modelovych piikladech n¢kolika modelovych zadatelt.
3.1. Vlastni bydleni vs. najem

Otazka, zda zacit vlastni bydleni za cenu zadluzeni, nebo radéji zvolit najemni bydleni, ale
bez dluhd, byla ptedeslana jiz v podkapitole 3.1. Finan¢ni trh. Odpovéd’ na tuto otazku lidé
casto nehledaji snadno, zalezi totiz na mnoha aspektech a konkrétnich situacich, které
rozhodovani ovlivituji. Je rozdil, hleda-li bydleni student, ktery se do dané lokality st¢huje

pouze kvili studiu, nebo mladi lidé zakladajici rodinu, ptipadné rodina jiz s détmi.

Rozmysleni mladého paru o spole¢ném bydleni nebyva jednoduché. VétSinou se jedna
0 absolventy vysokych $kol, kteti pravé nastoupili do nového zaméstnani a veskeré velké
uspéchy ve své pracovni kariéfe maji teprve pfed sebou. Zatim pouze samy dva, ale
premysleji o manzelstvi a zalozeni rodiny. Jako velka nahoda by se jevila situace, kdyby
oba dva jiz hned po absolvovani vysoké $koly nastoupili do vysnéného povolani, ve kterém
které by chtéli byt az do konce zivota. Samoziejmé i takové jsou piipady, naptiklad pokud
se rozhodnou podnikat, jejich napad se uchyti a jiz od zacatku jsou schopni vydélavat
zajimavé penize. Mnohem castéj$i obraz této skupiny lidi je vSak ten, kdy jsou oba radi za
prvni zaméstnanecké poméry a svou praci povazuji spise jako sbér zkuSenosti a praxe pro
dals$i zaméstnani. I pro tuto skupinu lidi je tedy lepSi radé€ji zvolit bydleni ndjemné.
Nemuseji se soustiedit na jiné vydaje, neZ na béZné kazdodenni, a mozny rozvoj bydleni

fesi s majitelem nemovitosti.

Rodina s détmi béhem rozhodovani o bydleni musi brat v potaz co nejvice souvislosti. Pro
své déti bude chtit bydleni v klidné lokalité s dostatkem détskych hfist’ v nejbliz§im okoli,
stejn€ tak jako matetskych a zékladnich Skol. VéEtSinou pro jiz zajiSténé rodice se stalou
praci je jejich potomek zéaroven i nejvétsi investici, ktera vyzaduje spoustu vydaji.
Manzelé vybiraji nemovitost tak, aby ji po svém doziti zanechali materidlni hodnotu,
kterou jejich potomci zdédi. Nejcastéjsi volbou tedy jiz neni ndjemné bydleni, ale potfizeni
vlastniho bydleni. Z této skupiny lidi, ktera se tak rozhodne, je nepomérna cast téch, ktefi

si jej mohou dovolit pofidit za své vlastni prostfedky. Drtiva vétSina na pofizeni, vybaveni
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a provoz nemovitosti zada o uvér. Ve vysledku tedy splaceji mési¢né castku, kterou by
platili, kdyby zvolili ndjemné bydleni, po splaceni dluhu v§ak nemovitost bude patfit pouze
jim a splaceni oproti nijemnému bydleni skonéi. A uvédomuje si to stale vice Cechil. Jak
z Obrazku 3 Vyvoj zpiisobu vlastnictvi nemovitosti vyplyva, od roku 2005 do roku 2009 se
podil hypoték bezmala zdvojnasobil (z 9,9 % na 18,2 %), byty s regulovanym najmem
témet zmizely (z 21,6 % na 4,5 %), pficemz je nahradily zejména najmy trzni (z 4,9% na
16,6 %). Podil vlastnikli nemovitosti bez hypotéky ¢i ndjemného se prakticky nezménil
(63,6 % v roce 2005, resp. 60,7 % v roce 2009). Zhruba jedna pétina obyvatelstva tak zije
vV ngjemném bydleni, dalsi neceld jedna pétina v bytech potizenych na hypotecni vér a tfi

péetiny ve svém vlastnim. (Bocek, Cibulka, 2016)

Obrazek 3 Vyvoj zplisobu vlastnictvi nemovitosti

W Viastni s hypotékou [l Viastni bez hypotéky [l Trzni najem [l Regulovany
najem

100 %

80

2005 2014

Zdroj: BOCEK, Jan; CIBULKA, Jan. Bydleni v Cesku. Rozhlas.cz. [online]. [cit. 2016-04-
18]. Dostupné z: http://www.rozhlas.cz/zpravy/data/_zprava/jen-petina-cechu-bydli-v-
najmu-ostatni-ziji-ve-vlastnim-pro-ekonomiku-je-to-riskantni-tvrdi-sociolog--1588756

Ze sociologického hlediska to vSak muze byt i problém. Trh bydleni stale neni
stoprocentn¢ stabilni, je nachylny k finan¢nim krizim a cenovym bublinam (vice v kapitole
4.2. Situace na trhu). Navic lidé bydlici v nemovitosti pofizené na hypotecni uvér jsou
k nemovitosti daleko vice vazani, coz se prakticky odraZzi na sniZeni migrace za praci

a struktufe nezaméstnanosti. Zajimava jsou také data fikajici jaky podil vlastnikl
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nemovitosti pofizenych s pomoci hypotecniho tivéru mé problém s jeho splacenim. Celych
8 % oproti 30 % obyvatelim bytt S trznim najmem. Tato ¢isla mohou mimo jiné fikat to,
ze lidé s nizSimi pfijmy castéji bydli v ndjemném bydleni a v momenté, kdy se jejich
piijmy zlepsi a splni podminky hypotecnich bank pro ziskani uvéru, o Uvér zazadaji.

(Bocek, Cibulka, 2016)

Rovnéz stoji za povSimnuti vysledky vyzkumu spole¢nosti Ppm factum provedené v inoru
roku 2014 na vzorku tisice respondenttl. Podle nich vétsina Cechti ve véku 15-85 let
(77 %) bydli v byté nebo domé¢, které maji ve vlastnictvi: u 64 % lidi jde o piimé
vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi, u zbyvajicich 13 % pak o spoluvlastnictvi ve formé
&lenstvi v druzstvu. Tato &isla tak potvrzuji vysledky $etieni Ceského statistického tfadu,

ktery vychézel z posledniho s¢itani lidu.

Z demografického pohledu na véc se podil vlastniho a nijemniho bydleni li§i v zavislosti
na velikosti mista bydlisté. Zatimco v obcich pod 5 000 obyvatel bydli v ngjmu jen 18 %
lidi, ve stiednich a velkych méstech je to uz 28 % lidi. V samostatné stojicich nebo
fadovych rodinnych domech Zije téméi polovina (tedy 50 %) Cechd. Druha polovina
Cechti bydli v domech s vice byty. Zde pak pievazuje panelakové bydleni (32 %) nad

bydlenim ve starsi ¢i naopak nové cihlové zastavbé (20 %).

V panelovych domech podle agentury Zije zhruba tfetina lidi s pfijmem do 10 tisic korun,
ale také tfetina téch, jejichZ ptijem je 20 tisic korun a vice. Je to logické, nédklady na provoz
rodinného domu jsou daleko vyssi neZ na provoz bytu. Na druhou stranu mezi obyvateli
rodinnych domt je mén¢ téch, ktefi maji Cisty mesicni piijem vice nez 40 tisic korun, nez

mezi obyvateli panelakii a ¢inzovnich domu. (portalobydleni.cz, 2014)

Dalo by se tedy fici, Ze emociondlni uvazovani o vybéru nemovitosti je azZ na poslednim
misté. Mezi hlavni faktory ovliviiujici vyb&r nemovitosti patii materialni a socialni jistoty,
v nékterych piipadech také determinace minulosti (podédéni nemovitosti po piedcich;

vyrastani v mens$ich obcich, ...) a zejména aktualni finanéni situace.
3.2. Situace natrhu

V né&kolika poslednich letech je trh pomérné nestabilni. Urokova sazba se mésic co mésic

méni, naStésti pro spotiebitele ovSem k jeho prospéchu. Jak jiz bylo zminéno v kapitolach

3.2.1. (Historie stavebniho spofeni) a 3.3.1. (Historie vyvoje hypote¢niho tvéru v CR),
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urokova sazba jak u uvéru ze stavebniho spofeni, tak u hypote¢niho uvéru, klesla takika

0 desitky procent (viz Graf 1 Primérna urokové sazba hypotecniho uvéru). V letosnim roce

Graf 1 Primérna drokova sazba hypote¢niho uvéru

2008

Zdroj: Vlastni zpracovani podle dat z Hypoindex.cz
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Ruku v ruce s takto nizkou trokovou mirou jde také pocet nové uzavienych hypoteénich

aveéru.

Tabulka 1 Pocet nové uzavicenych hypote¢nich avéri (ks)

2008 2009 2012 2014 2015 2016
Leden 4817 2675 5443 4225 5926 5912
Unor 4686 3204 5420 5842 6719 7872
Brezen 5448 4417 6111 8270 9496 9375
Duben 6510 4443 5435 7193 8950
Kvéten 6096 4106 6309 8103 9077
Cerven 7078 4764 7062 8938 10794
Cervenec 6725 3639 5636 8352 9515
Srpen 5298 3352 6164 6515 8493
Zari 5453 3265 5302 8302 8600
Rijen 5200 3521 6162 7724 8519
Listopad 4488 3441 7151 7351 9032
Prosinec 4315 3575 7637 7995 9459
CELKEM 66114 44402 73832 88810 104580 23159

Zdroj: Vlastni zpracovani podle dat Hypoindex.cz
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Jak z Tabulky 1 vyplyva, rekordnim mésicem byl mésic ¢erven roku 2015. I kdyz trokové
sazby u hypoték zustaly stejné jako piedchozi mésic, pocty I objemy dosahly svych
nejvysSich hodnot. Zasluhu na tom mély piedevSim zpravy, ze urokové sazby
pravdépodobné brzy vzrostou. Pozitivni vliv na rozhodovani zda uvér uzaviit mély také
toho Gasu stale velmi ptiznivé ceny nemovitosti. Cerven roku 2015 tak pievzal pomysinou
Stafetu rekordt z roku 2007, kdy bylo sjednani 10787 hypoteénich uvéri. Stejné jako pocty,
i objemy dosahly svého maxima. Oproti stejnému mésici v roce 2007 vzrostly o vice nez
miliardu korun z 18,720 mld. K¢ na 19,747 mld. K¢ (viz Tabulka 2 Objem pujcenych
pendz HU).

Tabulka 2 Objem piijéenych penéz HU (v mil. K&)

2008 2009 2012 2014 2015 2016

leden 8211 4595 9200 6964 10227 12646

unor 8397 5573 8888 9519 11632 14615

brezen 9818 7506 10320 13796 16630 17906
duben 11627 7548 9067 11914 15961
kvéten 10570 6802 10697 13423 16488
cerven 12408 8109 11629 15205 19747
cervenec 12190 6019 9143 14120 17441
srpen 9554 5448 10282 11187 15637
zafi 9773 5403 8698 13831 15937
fijen 9193 5713 10202 12825 15901
listopad 7807 5720 12006 12482 16654
prosinec 7733 5953 13079 14390 18099

CELKEM 117281 74389 123211 149656 190354 44985

Zdroj: Vlastni zpracovani podle dat z Hypoindex.cz

Hned prvni mésic letoSniho roku (2016) ovSem pftinesl jiny, novy rekord. A¢ pocet nové
sjednanych hypoték oproti poslednimu mésici piedeslého roku vyrazné klesl, zvedla
se prumérna vyse Cerpané Castky hypotéky. Poprvé v historii Fincentrum Hypoindexu,
ktery tuto vySi zaznamendva, se prumérna Castka dostala pres 2 mil. K¢ a to rovnou
na 2 138 995 K¢. Stagnujici urokové sazby tedy nemély v lednu za nésledek nartist poctu

hypote¢nich uvért, ale zvySeni pij¢ované Castky.

U stavebniho spofeni je situace velmi podobnd. Alesponi co se objemu poskytnuté ¢astky
ty¢e. Objem uvért vzrostl mezirocné o témét 23 % na 45,8 mld. K¢ (37,3 mld. K¢ v roce

2014). Navic stavebni spofeni jako produkt primarné uréeny ke spofeni je mezi Cechy stale
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nejoblibengjsi. Alespon to vyplyva z vysledkl prizkumu, ktery provedla Asociace ¢eskych
stavebnich spofitelen (ACSS) na vzorku 1000 respondentii. Celych 52 % dotazanych
uvedlo stavebni spofeni jako nejzajimavéjsi formu spoieni. Tato skuteCnost je velmi
dilezita, nebot’ bez lidi, ktetfi maji stavebni spofeni uzaviené pouze ke spoieni, by stavebni
sporitelny nemohly poskytovat Gvéry ze stavebniho spofeni (pfipadné pieklenovaci avéry).
Pocet nove uzavienych smluv totiz mezironé naopak klesl o vice nez 100 tisic. Primérny
uvér se vloni vysSplhal na 610 tisic korun a primérny vklad 110 tisic korun. Stavebni
spofitelny mohou dlouhodob¢ fungovat, pouze pokud jsou poskytované uvéry a ptijaté
vklady v rovnovaze. K financovani jednoho primérného klienta proto potiebuji dalsi ctyfi
klienty, ktefi si neptjéuji, ale pouze spoii. Pomér celkovych uvért k vkladim v Ceské
republice je za lonsky rok 63,2 %, coz Ceské stavebni spofitelny posunulo vice do padsma
60-80% rozpijcovanych vkladl, ktery je celosvétové povaZovan za velmi dobry.

(Zamecnikova, 2016)

Navic jak z grafu na Obrazku 4 (Podil poskytnutych uvért na ptijatych vkladech) vyplyva,
v tomto rozmezi jsou Ceské spofitelny jiz n€kolik let. Je to tak jen dal$i znadmka toho, Ze
pro Cechy je stavebni spofeni jako produkt mezi nejoblibenéjsimi formami spofeni

a i zpusobu financovani bydleni dlouhodobé.
Obrazek 4 Podil poskytnutych avéru na prijatych vkladech
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Zdroj: Grafy stavebniho spofeni. ACSS.cz. [online]. [cit. 2016-04-18]. Dostupné z:

http://www.acss.cz/cz/novinari-a-odbornici/grafy-stavebniho-sporeni/
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Podle vyroéni zpravy Ceské leasingové a finanéni asociace (CLFA) za rok 2015 se dafilo
také trhu nebankovnich pujéek. Clenové CLFA v roce 2015 leasingem, factoringem,
prostiednictvim uvéri pro spotiebitele 1 pro podnikatele poskytly celkem 144,87 mld. K¢,
coz je 0 9,57 mld. K¢ vice nez v roce 2014. Behem roku celkové vSechny spoleCnosti
uzaviely 856 022 novych leasingovych a uvérovych obchodii, na konci roku pak
spoleCnosti spravovaly 1935 755 aktivnich leasingovych a uvérovych smluv. Kromé
narustu leasingu stroju, zafizeni a dopravnich prostiedki pro podnikatele v souhrnné cené
48,91 mld. K¢ (16,7% narist oproti pfedeslému roku) doslo také k nartistu nebankovnich
pujéek pro podnikatele. V piipadé nejvétSich 15 Elenskych spolecnosti doslo k néartstu az
0 25,3 %. (clfa.cz)

3.2.1. Nabidky hypotecnich avérua

V Ceské republice piisobi celkem patnact hypotecnich bank, do bakalaiské prace byly
vybrany nasledujici ¢tyfi z riznych divodi. Autor této prace pii vybéru zohlednil mozny
myslenkovy pochod bézného Zadatele, ktery se rozhoduje, u které banky hypotecni tvér
potidi. Ceska spofitelna byla vybrana pro své vedouci postaveni na &eském trhu,
Raiffeisenbank proto, ze ve své skupiné ma také stavebni spotitelnu, Hypotec¢ni banka jako
prikopnik hypote¢nich uvéra v Ceské republice a mBank pro sviij produkt, ktery

Vv zebficcich popularity obsazuje prvni mista.

a) Ceska spoFitelna

Ceska spofitelna a.s. (dale jen CS) je se svoji zakladnou téméf 5 miliont klientl nejvétsi
tuzemskou bankovni instituci. V Ceské republice funguje jiz 190 let a svym klientim
celé republice vlastni nejrozsahlejsi sit’” pobocek, bankomatt a platbomati. Aktiva banky
k 31. 12. 2015 &ini 959,6 mld. K&. CS je ¢lenem koncernu Erste Group (v CS ma podil na
zékladnim kapitalu 98,97 % a na hlasovacich pravech 99,52 %), jehoz matefskou
spolecnosti je Erste group Bank AG se sidlem ve Vidni. CS také podvanacté v fadé ziskala
ocenéni Nejdiveéryhodné€jsi banka roku v soutézi Fincentrum Banka roku a ocenéni Banka

roku 2015. (csas.cz)

CS nabizi pouze dva produkty hypoteénich uvéri. Uéelova hypotéka s nazvem Hypotéka
CS slouzi k financovani nemovitosti uréenych k bydleni. Netéelovou hypotéku k ziskani

hotovosti CS nabizi pod nazvem Americka hypotéka CS.
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Hypotéka CS se sjednava bez poplatkii za sjednani a ¢astku je mozné Gerpat az do 100 %
hodnoty nemovitosti. Hypotékou lze financovat druzstevni byty a dievostavby (a to bez
nutnosti zastaveni jiné nemovitosti), pofizeni nemovitosti, kterou klient kupuje pouze za
ucelem pronajmu (pro posouzeni zadosti o tento typ uvéru je mozné dolozit i budouci
pfijmy z pronajmu pofizované nemovitosti; uznana bude 50% vyse tohoto pfijmu), nebo
refinancovat hypotéku od jiné banky (u refinancovani neni potfeba dokladat pfijmy ani
novy odhad nemovitosti a irokovou sazbu je mozné si smluvné domluvit az rok dopiedu).
Pti vystavbé nového domu se navic nemuseji piedkladat faktury a penize Ize Cerpat i bez
nich. Diky sluzb¢é Variabilita splatek je mozné v prub&hu ¢erpani ménit napf. vysi splatek,

splaceni odlozit nebo jej uplné prerusit. (csas.cz, 2016, €sas.Cz)

Urokovou miru je mozné si zafixovat na dobu 1,2,3,45,8,10 a 15 let. Hypotéka
S proménnou urokovou mirou je vazana na jednomeési¢ni vyvoj sazby PRIBOR plus pevna

odchylka banky minus slevy. (csas.cz)

Uroky pro hypotéky s fixaéni dobou trokové sazby zadinaji na sazbé 1,85 % ro¢né a na
zakladé¢ vySe pozadované ¢astky, dobé splatnosti, vySe hodnoty zdstavy nemovitosti a doby
fixace se méni. Rovn&Z na né maji vliv riizné slevy, které CS nabizi. P¥i splatnosti delsi nez
20 let a fixaci 3-5 let banka nabizi zvyhodnéni 0,3 % z Grokové sazby pro prvni obdobi
fixace plus finan¢ni prémii za vérnost, tzn., pokud klient u banky zlistane a nebude chtit
hypotéku refinancovat u jiné banky. Dal§i zvyhodnéni klient dostane, bude-li platha

odchézet z aktivniho uétu u CS (sleva z trokové sazby 0,50 %). (csas.cz)

V Tabulce 3 je zobrazen piehled urokovych sazeb pro jednotlivé doby. Urokové sazby jiz
zohlediiuji maximéalné mozné slevy (sleva za splaceni z Osobniho konta CS, sjednané
pojisténi splacet pojistovnou PCS, sleva za sluzbu Hypotéka s prémii). Platné od
29. 3. 2016.
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Tabulka 3 Urokové sazby Hypotéky CS

Doba fixace Sazba uroku od

1-2 roky 3,19 % p.a.

3 roky 2,19 % p.a.

4 roky 2,09 % p.a.

5 let 1,99 % p.a.

8 let 1,99 % p.a.

10 let 1,89 % p.a.

15 let individualné

Proménna urokova sazba IM PRIBOR + odchylka ve vysi 1,6 %

Zdroj: Vlastni zpracovani podle zdroje dat z csas.cz

Americkou hypotéku CS nabizi prakticky na cokoliv. At uz klient uvede ucel, za
kterym o Uvér zada, nebo ne, penize mu jsou pievedeny na jeho ucet. Minimalni
vyse uvéru je 150 000 K¢ a je poskytovan az do maximdlni vyse 70 % zastavované
nemovitosti. Urokova sazba je pevné dana po celou dobu uvéru. Vyse sazby pro
hotovostni variantu je 3,99 % p.a. a 59 % p.a. pro spotiebitelskou variantu.

(csas.cz)

b) Raiffeisenbank

Raiffeisenbank a.s. (dale jen RBCZ) puisobi v Ceské republice od roku 1993. Své produkty
poskytuje jak soukromé, tak podnikové klientele v siti 120 pobocek a klientskych center.
V soucasnosti je banka patou nejveétsi na Ceském trhu a spravuje aktiva piesahujici
200 miliard korun. Majoritnim akcionafem banky je rakouska finanéni instituce Raiffeisen
Bank International AG (RBI), kterd vznikla v fijnu 2010 spojenim Raiffeisen International
a ¢asti RZB. Od roku 2005 jsou akcie skupiny kotovany na videiiské burze. Majoritnim
vlastnikem Raiffeisen Bank International je RZB se zhruba 60 procenty, zbyvajici ¢ast se

volné obchoduje. (rb.cz)

RBCZ nabizi vedle klasickych hypoték na bydleni také hypotéky specialni. Mezi ucelové
hypotéky patii Hypotéka na bydleni (Klasik), Hypotéka se zapoctenim uspor (Offset),
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Hypotéka na pronajem (Profit reziden¢ni, Profit Komer¢ni), Pfedhypotecni uvér (Klasik
plus), Refinancovani a Gcéelova verze Kontokorentni hypotéky. Neucelové hypotéky jsou

pak Americka hypotéka (Univerzal) a neticelova verze Kontokorentni hypotéky.

V Tabulce 4 jsou zobrazeny urokové sazby jednotlivych produkti.

Tabulka 4 Urokové sazby pro hypotéky

[ Urokova sazba (p.a.), pevné Urokova sazba, plovouci
Nazev produktu sazby (1-7 let, 10 nebo 15 let) sazby (p.a.)
Hypotéka na bydleni (Klasik) 0d 1,79 % 0d 2,30 %
Hypotéka na prongjem (Profit 0d 1,79 % 0d 2,30 %
rezidencni)
Hypotéka na nebytovve Prostory 0d 2,09 % 0d 3,60 %
(Profit Komercni)
Ptedhypote¢ni Gvér (Klasik plus) 0d 4,79 % 0Od 4,60 %
Americka hypotéka 0Od 3,99 % 0d 5,80 %
0d 2,90 % (Gcelova)
Kontokorentni hypotéka -
0Od 5,10 % (neucelova)

Zdroj: Vlastni zpracovani podle dat z rb.cz

Hypotéka na bydleni (Klasik) se poskytuje od 300 tisic K¢ az do vySe 20 miliond K¢ na
financovani koupé, rekonstrukce nebo stavby nové nemovitosti. Stejné jako u CS, pii
vystavbé nového domu jsou penize pripsany na uet bez dokladani faktur. Na vybér jsou
urokové sazby s fixaci na 1 rok az 15 let nebo plovouci tirokova sazba. Doba splaceni je od
5 do 30 let a minimalni v€k zadatele je 18 let. Pfi pofizeni Givéru na nemovitost, je aveér
poskytovan az do vyse 100 % hodnoty nemovitosti. V ramci jedné smlouvy je mozné
vyuzit az 25 % ucelového uvéru neuceloveé (tzn. maximalne 5 mil. K¢). Nejnizsi Grokové
sazby k tomuto produktu (a¢elovy uveér) jsou pii fixaci na 4 az 7 let (1,79 % az 2,79 %

Vv zavislosti na vysi zastavy nemovitosti). (rb.cz)

Hypotéka se zapoctenim tuspor (Offset) je ve své podstaté hypotéka Klasik obohacena
0 produkt offsetového spoficiho uctu (ziizeného u RBCZ), na ktery si zadatel pievede své
uspory. Offsetovy ucet je troCen nulovym vynosem, avSak mésicni uroky z hypotéky

budou pravideln¢ G¢tovany pouze z rozdilu mezi nesplacenou jistinou Gvéru a zlstatkem
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spoficiho tctu. Prostfedky ze spoficiho uctu se mohou kdykoliv vybrat. Zapocet lze zacit
uplatiiovat pocinaje dnem docerpani uvéru. Poprvé se tedy offsetovy vynos muize uplatnit
V prvni anuitni splatce. Tuto hypotéku je mozné Cerpat ve vysi 300 tisic K¢ az 12 mil. K¢

s vybérem fixace trokové sazby 1 roku az 5 let, nebo s plovouci trokovou sazbou. (rb.cz)

Hypotéka na pronajem (Profit rezidené¢ni, Profit Komer¢ni), jak uz nazev dava tusit, je
vhodné pro zadatele, ktefi chtéji koupit nemovitost a nasledné ji pronajimat. K béznym
piijmim Zadatele se mohou nechat pficist budouci pfijmy z pronajmu ve vysi az 50 %.
Tento Gvér je poskytovan ve vysi 300 tisic K¢ az 12 mil. K& do 70% hodnoty zastavené

nemovitosti. Splatnost hypotéky je 5 az 20 let. (rb.cz)

Kontokorentni hypotéku je mozné vyuzivat 1 rok az 10 let i opakovang, splaceji se pouze
uroky z vycerpané cCastky. Hypotéku lze Cerpat v castce 300 tisic K¢ az 5 mil. K¢,
Vv piipad¢ uvedeni Gcelu az do vyse 8 mil. K&. V obdobi Cerpani je uvér trocen plovouci
urokovou sazbou PRIBOR IM s pevnou marzi, v obdobi splaceni je na vybér troceni

s fixaci aroku na dobu 1 rok az 15 let. Hypotéku je mozné splacet az 30 let. (rb.cz)

Refinancovani probihd pomoci hypotéky na miru. Touto moznosti je mozné splatit nejen
hypotéky na bydleni, ale i uvéry a pijcky, které nebyly poskytnuté k financovani
nemovitosti. VSechny zéavazky jinym institucim tak jdou nahradit jednou neucelovou
hypotékou. Vyse uvéru je od 300 tisic K¢ do 5 mil. K¢ u netcelové varianty, nebo az do
vySe 20 mil. K& u ucelové varianty. RBCZ akceptuje odhad zastavené nemovitosti
doloZeny od banky, u které se Cerpa soucasny Uvér. Na vybér jsou Urokové sazby s fixaci

3 roky az 15 let, nebo plovouci tirokova sazba. Splatnost hypotéky je 30 let. (rb.cz)

Piedhypotec¢ni uvér (Klasik Plus) je vhodny pro zadatele, ktefi zatim nemohou zajistit
svou hypotéku nemovitosti. RBCZ poskytne ¢astené zajist€ny avér na dobu az 24 mésici,
ktery se po zfizeni zastavniho prava k financované nemovitosti zméni na klasicky
hypotecni uvér. Jedinou podminkou k ziskani tohoto uvéru je zastava pozemku, na kterém
se bude nachazet financovany diim. Vyse uvéru je od 500 tisic K¢ az do 4 mil. K¢ podle
ucelu. Na vybér jsou turokové sazby s fixaci na 1 rok az 15 let, nebo plovouci sazba.
Splatnost hypotéky je 30 let. Vyhodou je také moznost sjednat predasné hypotéky ve vysi
az 25% ze zustatku hypotéky kazdy rok zdarma. (rb.cz)

Americka hypotéka (Univerzal) je neucelovy typ hypotéky zajisStény nemovitosti.

Hypotéku je mozné Cerpat jiz na navrh na vklad do zastavniho prava. VySe tvéru je
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300 tisic K¢ az 5 mil. K¢, na vybér jsou trokové sazby s fixaci na 1 rok az 15 let, nebo
plovouci urokova sazba. Splatnost hypotéky je 20 let. Stejné jako u jinych produktii RBCZ

je 1 zde moznost pred¢asné splatit az 25 % ze zustatku hypotéky kazdy rok. (rb.cz)

c) Hypoteéni banka

Hypotec¢ni banka (dale jen HB) vznikla 10. ledna 1991 pod niazvem AGROBANKA
v Hradci Kralové a ptivodné méla pouze regionalni charakter. V roce 1994 banka zménila
sviij nazev na Ceskomoravska hypoteéni banka, akciova spoleénost. V roce 1995 presidlila
do Prahy a téhoz roku také jako prvni banka v Ceské republice ziskala opravnéni
k vydavani hypotecnich zastavnich listd. V roce 2006 byl zménén nazev na souCasny
aVvroce 2009 se jedinym akcionafem banky stala Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

(CSOB). (wikipidia.org)

HB se specializuje vyhradné jen na poskytovani hypotecnich tvérd. Jiz 7 let je HB

nejvétsim poskytovatelem hypoteénich uvéra v Ceské republice. (hypotecnibanka.cz)

Existuje obecné rozsifena informace, ze ma-li klient problém se ziskanim Gvéru v nékteré
Z jinych bank, v HB najdou zptisob jak klientovi vyjit vsttic. Je to sice vykoupené vysSimi

urokovymi sazbami, ovSem servis klientovi je jedinecny.

Vedle klasickych hypoték, jako jsou na bydleni (Hypotéka na byt, Hypotéka na rodinny
dim, Hypotéka na pozemek, hypotéka na Stavbu, rekonstrukci, a Hypotéky na
Refinancovani), a netcelové hypotéky v podobé Americké hypotéky, nabizi HB takeé
Hypotéku bez doloZeni pfijmi, Realitni hypotéku a Australskou hypotéku.

Urokové sazby banka fixuje na 1 rok, 3 roky, 5, 7, 10, 15, 20, 25 nebo az 30 let.
(hypotecnibanka.cz)

Urokové sazby k jednotlivé dobé fixace zobrazuje Tabulka 5.
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Tabulka 5 Urokové sazby z ivéri (p.a, v %.)

lrok | 3roky | 5let 7let | 10let | 151let | 201let | 251let | 30 let

Predhypotecni

b 4,99 - - - - - - - -
uver

Hypotecni Od Od Od Od Od Od Od Od Od
uvérdo 70% | 3,19 1,89 1,89 1,89 2,59 2,89 2,89 2,99 2,99

Hypote¢ni Od Od Od Od Od Od Od Od Od
uvérdo 85% | 3,29 2,29 2,39 2,49 2,69 2,99 2,99 3,09 3,09

Hypotecni Od Od Od Od Od Od Od Od Od
uvér do 100% | 4,39 3,39 3,49 3,59 3,79 4,09 4,09 4,19 4,19

Hy(f;f;:n?ez ) od | od | od | od | od | od | od | od
lozer 360 | 379 | 389 | 409 | 439 | 439 | 449 | 449
piijmi

Realitni Od Od Od Od Od Od Od Od
hypotéka 3,49 2,49 2,59 2,69 3,19 3,19 3,19 3,29

Americka Od Od Od
hypotéka 7,79 7,69 7,59

Zdroj: Vlastni zpracovani podle dat z hypotecnibanka.cz

Hypoteéni uvér na byt, Rodinny dim, Stavbu ¢i rekonstrukei je vhodny ke koupi
nemovitosti nebo vlastnického podilu. Poskytuje se ve vysi 300 tisic K¢ az do 70 %
hodnoty bytu. Splacet jej lze 5 az 40 let, urokovou sazbu je mozné fixovat na 1, 3, 5, 7

nebo 10 a vice let. (hypotecnibanka.cz)

Urokové miry jsou pak dany dobou fixace trokové sazby (viz. Tabulka 5), jejiz rozpéti
vybéru je ve viech produktech stejné. Stejné tak podminky pro ziskani. Zadatel musi byt
star§i 18 let, HB pak pfihliZi k pfijmim za posledni 3 mésice, u podnikateli za poslednich
6 mésicl. Oproti jinym bankam vSak m& HB poplatek za zpracovani Zadosti o piipravu
navrhu smlouvy o uvéru, ato ve vysi 3900 K¢, nebo napt. poplatek za vedeni tvéru

(150 K¢). Plati se vSak pouze pokud bude tvér schvalen. (hypotecnibanka.cz)

Pii refinancovani hypotéky HB rozliSuje tfi moZnosti refinancovani. Pii b&Zném
refinancovani Uvéru je nutné dolozit veskeré dokumenty dle podminek stanovenych
bankou. Ptevzeti ptivodniho dluhu probiha pievzeti dluhu novym klientem s podminkami
puvodniho uvéru (trokové sazby, slevy, atp.). ZjednoduSené refinancovani uvéru

umoznuje za urcitych podminek zjednodusené dokladani piijmi, tzn., banka vyuzije
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podklady pfedlozené klientem pro piivodni uvér a informace tykajici se platebni moralky
klienta. Poplatek za zpracovani Gvéru a odhadu je v tomto piipadé zdarma. Podminkami
pro zjednoduSené refinancovani jsou maximalni vySe Uvéru je 85 % zastavni hodnoty
nemovitosti, splatnost uvéru je maximaln¢ 30 let a zadroven klient jiz 12 mésicli bezchybné
splaci ptivodni uvér, objektem uvéru je obytny dim, bytova jednotka, stavebni pozemek
nebo rekreacni jednotka. Dalsi podminky pro ziskani ivéru jsou stanoveny metodikou HB.

(hypotecnibanka.cz)

Hypotéka ke koupi pozemku je jedina, kterd nema maximalni vysi. Cerpat lze tedy
¢astku od 300 tisic K¢ az do 100 % hodnoty pozemku. Hypotéku je mozné splacet 5-30 let
a urokovou sazbu je mozné zafixovat na 1, 3, 5 7, 10 nebo i vice let. Za hypotéku se ruci

zastavnim pravem ke kupovanému pozemku. (hypotecnibanka.cz)

Americka hypotéka je, jako u jinych bank, jedinym netiéelovym typem hypotéky. Klient
si muze pajcit 200 tisic K¢ az 5 mil. K¢ maximalné do 70 % zastavni hodnoty nemovitosti,
zaroven si muze zvolit, zda vyuzije jistoty v podob¢ fixovaného uroku (na 1, 3 nebo 5 let)
nebo tzv. variabilni sazbu P plus (klasické float Girokova sazba, kdy k sazbé PRIBOR HB
pfipo¢itava pevnou odchylku, kterd je stejna vzdy 5 let). Uvér se splaci 3 az 20 let.

(hypotecnibanka.cz)

Realitni hypotéka je u jinych bank nazyvana hypotékou na pronajem. HB ji poskytuje od
200 tisic K¢ az do vySe 70 % hodnoty nemovitosti na dobu 5 az 20 let. Také HB

zapocitava budouci zisky z pronajmi. (hypotecnibanka.cz)

Australska hypotéka je popsana v kapitole 3.3.4. HB se k ni na svych strankach blize
nevyjadiuje. Pokud by klient Zadal Australskou hypotéku, bude mu nabidnut Hypotecni

uvér na byt s moznosti degresivnich splatek.

d) mBank

mBank do Ceské republiky piisla vroce 2007. V Ceské republice piisobi na zakladé
evropského pasu pro podnikani v bankovnim sektoru. Jako prvni banka zakaznikim
pfinesla zcela novy samoobsluzny model, pii kterém si zakaznik spravuje své kazdodenni
bankovni operace sam. Zakaznici obsluhuji sviij ucet pres internetové a telefonické

bankovnictvi. Pobocky slouzi hlavné jako poradenska centra nebo mista pro sjednéani
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hypotéky. mBank je soucésti skupiny mBank S.A. (diive BRE Bank S.A.), ktera je

dcefinou spolec¢nosti némecké Commerzbank. (mbank.cz)

Ve své nabidce hypoteénich Gvér ma pouze dva produkty. Uéelova mHypotéka Light
obsazuje prvni mista v Zebfiécich popularity bankovnich produktii, a netéelova Americka
hypotéka, ktera jiz n€kolik let po sobé vyhrava titul Finan¢ni produkt roku v anketé serveru

Finparada.cz.

mHypotéka Light je ucelova hypotéka, ktera slouzi k financovani nemovitosti (diim, byt,
pozemek, celoroéné obyvatelna nemovitost uréend k rekreaci, druZstevni byt). Zadatelem
0 hypotéku musi byt osoba starsi 18 let a o hypotéku mohou zadat az 4 zadatelé. Hypotéka
je zfizena bez poplatkil, stejné tak jako zfizeni a vedeni uvérového uctu. Mimotadné
splatky jsou zdarma do 20% jistiny Gvéru ro¢n€é. Minimalni vySe Gvéru je 200 tisic K&
a maximalni je do 100% zastavované nemovitosti. Maximalni vySe je vSak limitovana
schopnosti splacet. Pii zadosti o hypotéku vy vysi do 50% zastavované nemovitosti neni
potieba dokladat potvrzeni o vysi piijmid. Urokovou sazbu je mozné zafixovat na 1, 2, 3, 4
nebo 5 let. Variabilni urokova sazba je pfizpisobovana sazbé PRIBOR a kdykoliv je
mozné prejit na fixni arokovou sazbu. Doba splaceni je od jednoho roku do 40 let,

maximaln¢ vSak do 70 let véku nejstarsiho zadatele. (mbank.cz)

Nejniz§im tGrokem, ktery 1ze u mBank ziskat, je 1,64 % p.a. pfi maximalné 50 % hodnoty

zastavované nemovitosti a fixaci irokové sazby na jeden rok.

Americka hypotéka je jedinym neucelovym produktem této banky. Jak jiz bylo
predeslano vyse, tento produkt jiz nékolik let po sobé ziskava titul Finanéni produkt roku.
A nebylo tomu jinak ani v lofiském roce 2015. A neni se ¢emu divit. Pfi minimalnich
poplatcich Zadatelé dostavaji opravdu velmi zajimavou urokovou sazbu. Ta nejvyhodné;si
ve vysi 2,89 % p.a. pii jednoleté fixaci je navic nejvyhodnéjsi na celém trhu. O hypotéku
vySe neucelové hypotéky je 75 % hodnoty zastavované nemovitosti a je limitovana
schopnosti splacet. Uvér je mozné erpat i bez doloZeni ptijma a to pii hypotéce do 50 %

hodnoty zastavni nemovitosti. (mbank.cz)
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3.2.2. Nabidky uvérua stavebnich sporitelen

Na ¢eském trhu stavebnich spofitelen piisobi celkem 5 stavebnich spofitelen. VSech pét je
¢lenem Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen (ACSS), ktera vznikla za uéelem ochrany
a podpory spolecnych zajmu stavebnich spofitelen plisobicich na ¢eském finan¢nim trhu.

(acss.cz)

Vsech pét spofitelen je podrobeno analyze jejich produkti.

a) Stavebni spofitelna CS

Stavebni spotitelna Ceské spofitelny (dale jen SSCS) zahajila své obchodni &innosti
Vv poloviné roku 1994. Od té doby vyrostla v renomovanou spole¢nost a zaujala predni
pozice na trhu. Stavebni spofitelna Ceské spofitelny patii do jednoho z kapitalové
nejsilngjsich seskupeni na tuzemském trhu — Finanéni skupiny Ceské spofitelny —
a predstavuje tak silnou, flexibilni a finanén¢ zdravou banku, kterd garantuje svym

klientim spolehlivost, jistotu a divéryhodnost. (burinka.cz)

Stavebni spofeni SSCS se nazyvd Stavebni spofeni s Bufinkou a je jedno
z nejvynosnéjSich. Naspotené penize se daji vyuzit k jakémukoliv ucelu, diky urokiim od

Butinky a statni podpofte se vklady zhodnocuji az 3,4 % roéné. (burinka.cz)

Uvér ze stavebniho spo¥eni je poskytovan na zakladé uzavieného stavebniho spofeni. Az
do vySe 800 tisic K¢ je poskytovan bez nutnosti zastavit nemovitost. Vyhodou tohoto
uvéru je fakt, Ze urokova sazba je garantovana po celou dobu spldceni a mimotadné
splatky mohou byt kdykoliv a bez sankci. Zadatel si rovnéz miize odeéist zaplacené uroky
od svého danového zdkladu. Podminkou pro ziskani Gvéru je naspofit alespoit 35 %
z cilové Castky, mit platnou smlouvu o stavebnim spofeni uzavienou alespon 24 mésicti
a bodové ohodnoceni smlouvy na nejméné 220 bodi. Bodové hodnoceni je ukazatel, ktery
hodnoti moZnost poskytnuti Uvéru ze stavebniho spofeni. Vypocita se dle vzorce
stanoveného ve VSeobecnych obchodnich podminkach. Minimalni bodové hodnoceni pro
poskytnuti tivéru ze stavebniho spofeni je v sou¢asné dob¢ 220 bodl. Vypocet pro smlouvy
o stavebnim spoieni se provadi jedenkrat mési¢n€. Dnem hodnoceni pro ptislusny mésic je
vzdy posledni den v mésici. (burinka.cz) V ptipad¢, ze zadatel nespliiuje podminky pro
ziskani Givéru ze stavebniho spofeni, mize vyuzit Uvéru od Bufinky nebo Hypouvéru od

Butinky. (burinka.cz)
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Uvér od Bufinky lze vyuzit do ¢astky az 800 tisic K& bez zastavy nemovitosti, do
300 tisic K& bez nutnosti podpisu manzela/manzelky. Celou castku spofitelna vyplati na
b&Zny ucet ihned. Do jednoho roku je potieba dodat faktury a Gétenky od dodavatelt. Uvér
lze pouzit na rekonstrukci nemovitosti, zateplené nemovitosti nebo napt. vyménu oken

nemovitosti. (burinka.cz)

Hypouvér od Bufinky je mozny az do 100 % hodnoty zastavované nemovitosti,
maximalné do vy$e 5 mil. K& Uvér lze pouZit na stavbu, koupi nemovitosti nebo vétsi
rekonstrukci. Neplati se zadné poplatky a trokova sazba je nejnizs$i v nabidce Bufinky.
Urokova sazba je od 2,05 % p.a. a nepiekroéi 5 % p.a. po celou dobu splaceni uvéru.
Mimotadné splatky jsou zdarma kazdych 12 mésicti v obdobi zmény urokové sazby.

Splatnost véru je az 28 let. (burinka.cz)

Pieklenovaci tvér TREND lze vyuzit pfi zadosti ivér a nesplnéni podminek pro ziskani
uvéru ze stavebniho spofeni. TREND neni nutné zajistit nemovitosti. Urokové sazby

tohoto uvéru zobrazuje Tabulka 8.

Vysi tirokové sazby pro Uvér ze stavebniho spofeni a Uvér od Buifinky zobrazuje

Tabulka 6.

Tabulka 6 Urokové sazby Uvéru ze stavebniho spoieni a Uvéru od Bufinky

Uvér ze stavebniho sporeni Uvér od Bufrinky

Od 2,99 % p.a. Od 5,45 % p.a.

Zdroj: Vlastni zpracovani podle dat z burinka.cz
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Zpusob uroceni preklenovaciho tivéru a uvéru ze stavebniho spoteni znazorfiuje Tabulka 7.

Tabulka 7 Uro&eni Hypouivéru od Bufinky

Typ urokové sazby
Pevna na 3 roky Pevna na 6 let Pevnlz:e:l alo
pevna urokova sazba
pi‘eklenovaciho tivéru a 500 %
uvéru ze stavebniho ’
sporeni p. a.
urokové zvyhodnéni od ) o 1 050 i 0
SSCS p. a. 1,95 % 1,95% 1,65 %
sleva za uvér 1,0 mil. K¢ -0.10 %
a vysSi p. a. '
sleva za vySi uvéru do 70 ) 0
% hodnoty zastavy 0,90 %
0]
nebo d’o 90 % hodnoty nebo -0,80 %
zastavy p. a.
vyslednapugokl(;va sazba 2.05 % 2.05 % 2.35 %

Zdroj: Vlastni zpracovani podle dat z burinka.cz

Tabulka 8 Uroéeni pieklenovaciho avéru TREND

Minimalni mési¢ni platba

Urokova sazba p.a.

Typ urokové sazby

0,70 % z cilové ¢astky 4,95 % pevna na 3 roky
0,76 % z cilové ¢astky 6,05 % pevna na 6 let
0,78 % z cilové castky 6,50 % pevna na 10 let

Zdroj: Vlastni zpracovani podle dat z burinka.cz
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b) Raiffeisen stavebni spofitelna

Raiffeisen stavebni spofitelna (dale jen RSTS) byla zalozena roku 1993 jako AR stavebni
spofitelna a svou ¢innost zahajila jako vibec prvni v Ceské republice. V roce 1998 se AR
stavebni spofitelna stala soucasti financni skupiny Raiffeisen, ktera piisobi ve 37 zemich
svéta. Vroce 2008 se RSTS sloucila s HYPO stavebni spofitelnou a stala se jejim
univerzalnim pravnim nastupcem. V soucasné dob¢é drzi 90 % akcii Raiffeisen

Bausparkassen Holding GmbH a 10 % akcii Raiffeisenbank a.s. (rsts.cz)

RSTS nabizi Uvér ze stavebniho spofeni, Gvér Hyposplatka (hypoteéni Gvér na bydleni),

Rekoptjcka (pieklenovaci uveér), Rekorefin a Rekopijcku expres.

Uvér ze stavebniho spofeni RSTS nabizi s roénim trokovou sazbou od 2,99 %, do vyse
az 700 tisic K¢ bez zajisténi, bez prokazovani piijmi a S volbou Cerpani uvéru (bud’
jednorazové, nebo postupné béhem az dvou let). Maximalni vyse uvéru je 60 % z cilové
&astky. Stejné jako u SSCS lze zaplacené tiroky odeéist od svého zékladu dang. Podminkou
pro ziskani tvéru je mit platnou smlouvu o stavebnim spofeni uzavienou alespoini dva roky,
naspoieno minimalné 35 % az 40 % cilové castky (dle zvoleného tarifu, zapocitavaji se

vklady, uroky a statni podpora) a dosazeni potiebného ukazatele zhodnoceni. (rsts.cz)

Hyposplatka je pieklenovaci Gvér zajistény nemovitosti. Urokova sazba &ini 1,89 % p.a
aje mozné jej splacet az 30 let. Pro ziskdni je nutné mit naspofeno minimalné¢ 10 %
Z potizovaci ceny. Stejné jako u uvé€ru ze stavebniho spofeni i u Hyposplatky klient mize
odecist zaplacené uroky od svého zakladu dané, v pribcéhu cerpani Gve€ru zmeénit vysi

splatek nebo je az o 6 mésict odlozit. (rsts.cz)

Rekopiijéka je preklenovaci Gver bez zajisténi nemovitosti uréeny pro rekonstrukci
a modernizaci nemovitosti. Je mozné Cerpat az 700 tisic K¢ pii urokové sazbé od
469 % p.a. Pro ziskani nejsou potfeba zadné vlastni tuspory, stejné jako
U Hyposplatky je moZné odecist si zaplacené Uroky od zdkladu dané a upravovat
vysi splatek podle potteby. V momenté, kdyz se pteklenovaci uvér dostane do faze
fadného uvéru ze stavebniho spofeni, irokova sazba se snizi na 3,5 % a tato sazba je

garantovana po celou dobu splaceni Gvéru. (rsts.cz)
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Rekorefin je obdoba refinancovani hypote¢niho tvéru (do vyse 700 tisic K&, neni
zajiStén nemovitosti). Pomoci tohoto produktu klient mulze pievést sviy
spotrebitelsky uvér na bydleni do RSTS a snizit si tak splatky, arokovou sazbu atd.
Pti pievodu tvéru navic klient nemusi prokazovat sviij piijem. V momenté prevodu
klient ziskava trokovou sazbu 4,69 % p.a. a stejn¢ jako u jinych produktii RSTS
muze libovolné meénit parametry splatek. Vyhodou tohoto uvéru je moznost
pfedcasného splaceni nebo ziskdni nizsi Grokové sazby ve fazi stavebniho uvéru.

(rsts.cz)

Rekopiijcéka expres vic nez cokoliv jiného pfipomina rychloptj¢ku od nebankovni
spoleCnosti. Vyfizeni Givéru po internetu nebo telefonu a schvaleni do nékolika
minut (RSTS se pysni rekordem, kdy ptijcku schvalili za 13 minut). Touto cestou je
mozné ziskat az 500 tisic bez zajiiténi a bez doloZeni ptijmi. Urokova sazba je od
4,69 % p.a. Jediny zptisob, jak uvér ziskat a jak se RSTS brani proti neplatictim, je

podminka byt jejim stalym a dlouhodobym klientem s dobrou historii. (rsts.cz)

C) Ceskomoravska stavebni spofitelna

Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. (dale jen CMSS), mezi lidmi znama jako Liska. Je
nejvétsi stavebni spofitelnou v Ceské republice. Od roku 1993 uzaviela téméi 5,6 milionu
smluv o stavebnim spofeni a poskytla pies milion uvéri na bydleni. Akcionati CMSS jsou
banky CSOB a BausparkasseSchwibischHall AG (BSH). Majoritnim vlastnikem je CSOB

s obchodnim podilem 55 %. (cmss.cz)

CMSS nabizi tii zptsoby k financovani bydleni (Uvér na rekonstrukci, Uvér na vlastni

bydleni a Hypotéku od Lisky).

Uvér na rekonstrukci CMSS poskytuje az do vyse 500 tisic K& bez zajisténi. Roéni
tirokova sazba je bud’ 5,9 % v piipadé, ze zadatel zatim neni klientem CMSS (musi vloZit
1000 K¢&), 4,9 % pokud je zadatel zaroven klientem CMSS a ma jiz naspofeno nebo vlozi
alespon 10 % z pijCované castky (doba trvani smlouvy o stavebnim spotfeni musi byt
minimalné¢ 6 mésict), nebo 2,95 % v pfipad¢, Ze si zadatel postupné vytvotil narok na
ziskani fadného véru ze stavebniho spotfeni svymi vklady (tzn., mé& uzavienou platnou
smlouvu o stavebnim spofeni nejméné dva roky). Produkt Uvér na rekonstrukci tak v sob&

skryvé jednak preklenovaci uvér, tak i fadny uvér ze stavebniho spofeni. Castku je mozné
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cerpat jednorazove, nebo zalohové, o zaplacené Uvéry je mozné si snizit zéklad dané.

(cmss.cz)

Uvér na vlastni bydleni je typ Gvéru pro nové zajemce (piedpokladem je uzavieni
smlouvy o stavebnim spofeni), vhodny pro pofizeni bytu, rodinného domu, pozemku, atp.
Az 20 % tveru poskytnutého na vystavbu €i rekonstrukci rodinného domu nebo bytu lze
pouzit i na volné stojici stoly, zidle, sedaci soupravy, Satni skifiné, pracky nebo tieba
lednicky. Celkova doba splatnosti je 30 let. Tento Gvér existuje ve dvou variantach.
Ve variant¢ TOPKREDIT je zdkladni arokova sazba od 2,3 % p.a. (mozna sleva az
0,4 % p.a. za vyuzitd doplnkovych produktd, nebo naopak navySeni az od 1,0% ro¢né
oproti standardni nabidce, tvofi-li vySe pireklenovaciho uvéru vice nez 90% hodnoty
zajiSténi nemovitosti). Celkovd doba splatnosti této varianty je az 20 let. Ve varianté
TOPHYPO je zdkladni urokova sazba 2,4 % p.a. (opct mozné slevy ve vysi 0,4 % p.a. za
soubézné sjednané sluzby, nebo zvyseni o 1,0 % p.a., tvofi-li vyse preklenovaciho uvéru
vice nez 90% hodnoty zajisténi nemovitosti). Za vedeni Gctu pieklenovaciho uvéru si

spofitelna G¢tuje 330 K& roéné. Tento uver je nutné zajistit nemovitosti. (CmMss.cz)

Hypotéka od Lisky je poskytovana do vyse az 100 % hodnoty nemovitosti. Ro¢ni sazba
urokl se pohybuje v rozmezi od 1,89 % (pii uvéru do 70 % LTV s dobou fixace na 3, 5
a7 let) az po 4,19 % (pti tvéru 100 % LTV s fixaci sazby na 30 let). Predhypotecni uvér
ma sazbu 4,99 % s fixaci na jeden rok. Touto hypotékou je mozné financovat potfizeni

bazénu, garaze, sauny, atd. (CmMss.cz)

d) Modra pyramida stavebni spofitelna

Modra pyramida se prezentuje jako moderni dynamickad spolecnost zaméfujici se na
poskytovani finan¢niho poradenstvi, které stavi na dlouhodobém vztahu mezi klientem
a finanénim poradcem. Vedle tradi€niho stavebniho spofeni a Uvérd na bydleni nabizi
Vv soucasné dob¢ 1 fadu pojistovacich produktl a ptfinasi vyhodné feSeni pro klienty
Vv podobé novych koncepti. Majitelem Modré pyramidy je Komercni banka.

(modrapyramida.cz)

Modra pyramida rozdéluje svoji tivérovou nabidku do tfi skupiny. Nabidka Mal¢ a stfedni
Gvéry (RychloGvér na lepsi bydleni, Uvér ze stavebniho spofeni), Velké uvéry (Hypouvér,

Hypote¢ni ivér KB) a Refinancovani.
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Rychlouvér Zadatel ziskd s minimem potfebnych dokladi a bez nutnosti rucitele. Pokud je
navic zadatel klientem Modré pyramidy a ma u ni zaloZené stavebni spofeni, nepotiebuje
ani dokladat své pfijmy. Garantovana uUrokova sazba je 4,99 % roc¢né, bez zajiSténi je
mozné ziskat az 700 tisic K¢, zpracovani tivéru a jeho vedeni je zdarma, splatky je mozné
rozlozit az na 15 let. Uvér je mozné splatit ¢asteéné nebo cely v pribéhu Serpani bez
sankci. Uvér je vhodny pro zadatele, ktefi cht&ji financovat bytové potieby.

(modrapyramida.cz)

Uvér ze stavebniho spoieni muze Zadatel ziskat jiz po dvou letech od uzavieni smlouvy
0 stavebnim spofeni, po naspotfeni minimalné 40% sjednané cilové ¢astky a splnéni kritéria
poskytnuti uvéru ze stavebniho spofeni, tzv. parametr ohodnoceni. U produktu je
garantovana rocni urokova sazba 3,49 % (po celou dobu splaceni uvéru), uvér je mozné
Cerpat bez zajisténi az do vySe 700 tisic K¢, bez prokazovéni pfijmi do vyse 300 tisic K¢
(pfi splnéni podminek). Zadatel ma také moznost mimotadnych splatek ve vysi az 10 %

z cilové castky ro¢né. (modrapyramida.cz)

Hypotvér kombinuje vyhody avéru ze stavebniho spofeni a hypotéky. Urokova sazba
1,89 %, moznost mimotadnych vklada a splatek bez sankci, vedeni a sprava uctu zdarma,
moznost rozlozeni splatek do 30 let, daniova spora na zakladu dané. To je vycet nejvétsich
prednosti tohoto produktu. Hypouvér je rovnéz mozné vyuzit az do 3 mil. K¢
Vv tzv. ptedhypotecni formé — tedy uvér klient nejprve vycerpd a nasledné do 12 mésicii
zajisti nemovitosti. Produkt tak umozni financovat i pofizeni nemovitosti, o které jiz pfi
podani uvérové Zadosti klient vi, Ze ji neni mozné pied cerpanim uvéru zastavit.

(modrapyramida.cz)

Hypotecni uvér KB je typ ucelového Gvéru pro investice do nemovitosti. Z hypotecniho
uvéru lze proplatit i vedlej$i naklady souvisejici s investici do nemovitosti, napiiklad
kuchyniskou linku, vestavéné skiiné (do 50 % objemu hypotecniho ivéru). Minimalni vyse
uvéru je 200 tisic K¢, maximalni je omezena 85 % nebo 100 % z ceny zastavenych

nemovitosti, kterou stanovi banka. Doba splatnosti je 5 az 30 let. (modrapyramida.cz)

43



e) Wiistenrot stavebni spofitelna

V roce 1921 byl v némeckém méstecku Wiistenrot zalozen ,,Spolek pratel s mottem
,Kazdé rodin¢ stfechu nad hlavou®. Tim zacala historie stavebniho spoieni na evropském
kontinenté. Vznikla stavebni spofitelna Wiistenrot se stala zdkladem nasi finan¢ni skupiny
Wiistenrot, pozdéji expandovala do Evropy, aby se spojila s jednou z nejvétSich
némeckych pojistovacich spole¢nosti Wiirttembergische AG. V Ceské republice stavebni
spofitelna Wiistenrot ptisobi od roku 1993, v roce 1998 skupina v CR zaloZila svoji Zivotni

pojistovnu, v roce 2003 hypote¢ni banku a v roce 2008 pojistovnu. (wuestenrot.cz)

Spofitelna nabizi tfi avérové produkty — Pujcka ProBydleni, Hypotéka Wiistenrot
a ProRefin.

Pijcka ProBydleni je poskytovana az do vySe 1 mil. K¢ bez zajiSténi nemovitosti, ver je
bez poplatkii a akontace a ro¢ni urokova sazba od 4,99%. Timto produktem lze rovnéz
financovat pofizeni druzstevniho bydleni (bez zastavy az do vySe 2 mil. K¢). Wiistenrot
zadatelim dava na vybér, zda chtéji avér splacet rychle (6 nebo 10 let), nebo delsi dobu

(14, 18 nebo 22 let). (wuestenrot.cz)

Hypotéka Wiistenrot je poskytovana ve vysi 300 tisic K¢ aZ do 90% zéstavni hodnoty
nemovitost stanovené bankou. Doba splatnosti uvéru je 5 az 30 let s moznosti vybéru
1,74 % p.a.a je poskytovéana jiz pfi vysi uvéru od 1 mil. K¢ Vyjimeénd je moZnost
mimotadné splatky ¢asti avéru nad 70 % hodnoty zajisténi kdykoliv a bez poplatku. Uvér
je také mozné vyuzit k vypotfadani vlastnickych a dédickych narokti k nemovitosti.

(wuestenrot.cz)

ProRefin je produkt ureny ke konsolidaci ptjéek. Spofitelna garantuje ro¢ni urokovou
sazbu 1,64 % na hypote¢ni i spotiebitelské uveéry (pti dolozeni ptvodniho odhadu
nemovitosti, ¢estného prohlaseni o stavu nemovitosti a aktualni fotodokumentaci, smlouvy
ke vSem refinancovanym uvérim a cestného prohldSeni o dostate¢nych ptijmech)
a minimalni urokovou sazbu jiz pti uvéru od 1 mil. K& Spotiebitelsky uver spoftitelna
refinancuje od 150 tisic K¢ a pfi vysi refinancovaného uvéru do 300 tisic K¢ lze sjednat
I dobu splatnosti kratsi nez 5 let. Hypote¢ni Gveér spofitelna refinancuje od 300 tisic K¢ do

90 % hodnoty nemovitosti. Stejné jako u jinych uvéru poskytovanych stavebni spofitelnou,
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1 u tohoto je mozné si odecCist zaplacené uroky od zékladu dané. Splatnost uvéru je 5 az

30 let. (wuestenrot.cz)

3.2.3. Nabidky nebankovnich uvérua

a) Cofidis

COFIDIS je mezinarodni finan¢ni spoleCnost, kterd se specializuje na poskytovani
spotiebitelskych uvérdt na déalku. Nabizi pfedev§im online pljcky a rozmanité
spotiebitelské a revolvingové uvéry. V Ceské republice COFIDIS poskytuje své finanéni
sluzby od roku 2004. Vyhodné tuvérova nabidka, dlouhodobé zkusSenosti a profesionalni
péce o zakaznika tfadi COFIDIS mezi top spolecnosti v oblasti nebankovnich uvért.

(cofidis.cz)

Spole¢nost nabizi tfi typy pujéek — Partnerskou puajcku, Puaj¢ku pro jednotlivce

a Novomanzelskou ptjcku.

Partnerska pujcka je poskytovana v rozmezi 40 az 500 tisic K& Roéni Grokova sazba je
6,69 % (RPSN 6,90 %) a dobu splaceni lze nastavit az na 90 mésict. O pujcku mize zadat
pouze obéan CR nebo SR strvalym pobytem v Ceské republice, starsi 18 let, bez
negativniho zéapisu V registrech dluznikli, s bankovnim uctem a platnym telefonickym
kontaktem. Cofidis si neuctuje zadny poplatek za spravu ani vedeni Gvérového uctu.

(cofidis.cz)

Pujcka pro jednotlivee ma stejné parametry jako Partnerska ptjcka s rozdilem, ze ro¢ni

trokové sazba je 14,50 % (RPSN 15,50 %). (cofidis.cz)

Novomanzelska pujcka je opét poskytovéana se stejnymi parametry jako pijcka partnerska.
Ovsem Cofidis novomanzelim piijcuje pouze 200 tisic K& na dobu 90 mésicti pti ro¢ni

urokové sazbe¢ 5,90 % a RPSN rovnéz 5,90 %. (cofidis.cz)

b) Home Credit

Spole¢nost Home Credit a.s. byla zalozena v roce 1997. Home Credit je jednim z pfednich
poskytovatelii spotiebitelského financovani v Ceské republice. Spole¢nost nabizi Sirokou

Skalu uvérovych produktii: pijcky v misté prodeje, uvéry na automobily, hotovostni ptijcky,

kreditni karty a konsolidaci Gvérd. V prvni poloviné roku 2015 spolecnost poskytla Gvéry
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Vv celkové vysi 4,6 miliardy K¢. Spolecnost Home Credit a.s. je ¢lenem skupiny Home

Credit. (homecredit.cz)

Spole¢nost Home Credit nabizi jedinou pujcku. Minimalni vyse uvéru je 10 tisic K¢
a maximalni 200 tisic K¢ na obdobi 2 az 7 let. Zékladni Grokova sazba je 13,83 % p.a.
(RPSN 14,8 %), pti fadném splaceni je po Sesti mésicich urokova sazba snizena na 9,9 %

a zaplacené uroky z téchto Sesti mésicti vraceny v podob¢ bonusu. (homecredit.cz)
3.3. Modelové priklady

Cilem bakalaiské prace je zjistit jaké jsou aktualn€ nejvhodnéjsi a nejvyhodnéjsi moznosti
financovani bydleni a potieb s nimi spojenymi. Nejbézné&j§imi Zadateli o tvér v Ceské

republice jsou:

a) mladé pary hledajici spole¢né bydlent,
b) rodiny s malymi détmi hledajici vétsi prostor k bydleni,

¢) rodiny se star$imi détmi chtéjici rekonstruovat stavajici bydlent,

a prave tyto tfi skupiny poslouzi jako modelovi zadatelé o uvér na bydleni v modelovych
ptikladech. Autor prace pfitom vychazel zrad financnich poradcii, se kterymi na
ptikladech spolupracoval. Jednotlivé vlastnosti, finan¢ni situace a potfeby jsou nastaveny

podle redlnych zadatelti, se kterymi se finan¢ni poradci setkali.
3.3.1. Priklad €. 1 — koupé nového bytu

Pro potteby budoucich vypocti jsou zadatelé o Uvér charakterizovani jako mlady
osmadvacetilety par, do této doby Zijici v ndjemnim byté. MuzZ pracuje jako produktovy
manazer v IT firm& a mé&siéné pobira plat 31 tisic K& &istého. Zena po $kole zadala
pracovat ve statni spravé jako pracovnice méstského ufadu v Pardubicich, kde mési¢né
pobira plat ve vysi 21 tisic K¢ Cistého. Jejich Cisty mésicni ptijem tak ¢ini 52 tisic K¢&.
Muzi piisti mésic konéi stavebni spofeni u Stavebni spofitelny Ceské spofitelny a bude tak
disponovat ¢astkou 400 tisic K¢, Zena vlastni uspory ve vysi 100 tisic K¢. V horizontu
ptiStich 2 az 3 let si chtéji potidit prvni dité. Z tohoto ditvodu by tak radi vysi splatek méli
co nejnizsi. Jejich dosavadni pravidelné mési¢ni naklady ¢ini 10,5 tisice K¢ za najem

a 4500 K¢ leasingova splatka na automobil.
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V Pardubicich maji zajem o byt v lokalité Zelené Pfedmésti ve velikosti 3+kk a 0 vyméie
74m? za 2599 000 K&. Rozhoduji se mezi hypote¢nim Givérem a ivérem ze stavebniho

spofeni.

Par od pristiho mésice bude mit k dispozici volnych 500 tisic K¢, ale neradi by celou
castku vlozili do pofizeni nového bytu, nebot’ si jej chtéji vhodné vybavit a také nechat
finanéni rezervu pro nenadalé piipady (uschovaji si 300 tisic K¢). Budou tedy uvazovat

0 uvéru ve vysi 2,4 mil. K¢, coz je téméf 93 % hodnoty nemovitosti. ProtoZze chtéji mit

cvwr

Par prosel stejné hypotecni banky, jako byly vybrany do této bakalaiské prace, a zjistil

informace uvedené v Tabulce 9.

Tabulka 9 Nabidka bank pro 2,4 mil. K& 93 % LTV

Ceska Raiffeisenbank | Hypote¢ni mBank
spofitelna banka
Nabizeny tirok 2,99 % p.a. 2,79 % p.a. 3,49 % p.a. 3,69 % p.a.
Mési¢ni splatka | 10 106 K& 9 849 K¢ 11301 K¢& 11033
Cena ivéru 3 668 640 K& 3545 640 K¢ 3909 833 K¢ 4 008 478 K¢&

Zdroj: Vlastni zpracovani podle dat poskytnutych bankou

Jak je z tabulky patrné, nejlevnéji by Zzadatele vysla hypotéka od Raiffeisenbank. Par vSak
napadlo, Ze by mohlo byt vyhodné zkombinovat hypotecni Gvér s Gvérem ze stavebniho

spofeni.

A€ muzZ ma platnou smlouvu o stavebnim spoteni, nechce celé prostiedky vyuzit ke koupi
bytu, proto stavebni spofeni ukonci a nésledné¢ vezme pieklenovaci uvér ve vysi
500 tisic K¢. Pii vyuZiti této moZznosti kombinace by tak par u hypote¢ni banky Zadal

pouze 0 1,9 mil. K¢, coZ predstavuje 73% hodnoty nemovitosti.

Mésiéni splatka preklenovaciho tvéru Ceskomoravské stavebni spofitelny by Einila
3700 K¢ pii uroku 2,9 % p.a.. Celkova délka Givéru je 14 let a 11 mésicd, coz znamena, ze
celkem by uvér stal 623 052 K¢. Kolik by stala hypotéka ve vysi 1,9 mil. K&, LTV 73 %

a fixaci urokové sazby na 5 let zobrazuje nasledujici tabulka (Tabulka 10).
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Tabulka 10 Nabidka bank pro 1,9 mil. K¢, 73 % LTV

Ceska Raiffeisenbank | Hypoteéni mBank
spofitelna banka
Nabizeny urok | 1,99 % p.a. 1,99 % p.a. 2,39 % p.a. 2,24 % p.a.
Mési¢ni splatka | 7 013 K¢ 7013 K¢ 7399 K¢ 7253
Cena uvéru 2 524 680 K¢ 2524 680 K¢ 2 683 540 K¢ 2629 798 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani podle dat poskytnutych bankou

Zavér a doporuceni

v

a Reiffeisenbank. Celkové za oba Gvéry by par zaplatil 3 147 732 K¢, coz je 0 397 908 K¢

méné, nez kdyby zadali jen o nejlepsi hypotéku.

Jelikoz par bude disponovat volnymi prostfedky ve vysi 300 tisic K¢, mél by urcité zvazit
vybér této druhé varianty a hypotéky a pieklenovaciho uvéru od Raiffeisenbank. Jak bylo
popsano v kapitole 4.2.1., Raiffeisenbank nabizi tzv. Hypotéku se zapoctem uspor. Volné
prosttedky by par vlozil na spofici ucet s nulovym urofenim a urokova sazba uvéru by se
pocitala z rozdilu ¢astky na spoficim uctu a nezaplacené ¢asti uvéru. Vysledna cena uvéru
by byla nizsi a par by timto mohl uSetfit znacnou sumu penéz. Penize na spoficim Gétu jsou

navic volné k dispozici a par by tak mohl bez problémil vybavit sviij novy byt.

3.3.2. Priklad €. 2 — porizeni vétsSiho bytu

Druhym ptfipadem je rodina se dvéma détmi do péti let, ktera se chce ze svého dosavadniho
2+1 bytu v Pardubicich pfesté¢hovat do vétsiho. Manzelé (muz 33 let, Zena 31 let) maji
zajem o byt o velikosti 4+1 a o vyméfe 86m? v Chrudimi nedaleko centra mésta. Spole¢né
vlastni malou stavebni firmu s 5 femeslniky a sami jsou ve firm¢ vedeni jako zamé&stnanci.
Muz mé vyplatu 30 tisic K¢ Cistého, Zena, kterd firmé vyfizuje Ucetnictvi, ma plat
25 tisic K¢ ¢istého. Byt, ve kterém do této doby bydleli, maji v osobnim vlastnictvi a jeho

trzni hodnota je 1,5 mil. K¢.

ProtoZze ovSem nemaji kde pieckat dobu mezi prodejem vlastniho bytu a koupi nového,
museji si na novy byt vzit uvér. Koupi Gvéru nechtéji zatézovat svou firmu, a proto budou
zadat o uver pro fyzickou osobu. Jak je z Ptikladu €. 1 patrné, hypotéka na 100% hodnotu
nemovitosti je nevyhodnd. ManZelé to z vlastni zkuSenosti védi také a budou tedy

kombinovat hypotec¢ni uvér s tivérem preklenovacim. Americka hypotéka ani v tomto
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pfipad¢ nepiipada v ivahu, nebot’ ta je vzdy zajiSténd nemovitosti, a jelikoZ na stejnou

nemovitost bude pofizovan také hypotecni uvér, banky by takovou zadost mohly zamitnout.

Manzelé mohou pocitat s tim, ze do nékolika mésicti budou disponovat ¢astkou 1,5 mil. K¢,
kterou mohou vyuzit k umofeni ¢asti avéru. Bylo by tedy vhodné vybrat napt. hypotéku
s fixaci trokové sazby na 1 rok, kdy v obdobi zmény urokové sazby by mohli pouzit celou
¢astku k umoteni dluhu, nebo postupné béhem péti let kazdy rok mimotadnou splatkou ve

vysi 25 % Cast splatit.

Stejné jako u Prikladu ¢. 1 by bylo vhodné zvolit pomér rozloZeni ¢astky uvéru tak, aby
¢astka pro hypotecni uvér byla do 75 % hodnoty nemovitosti, nebot’ u vétSiny hypotecnich
bank je tato hranice zlomova a od 75 % vyse jsou i vys$si Grokové sazby. Castka pro

hypotec¢ni tvér tak bude 1 450 000 K¢ a 550 00 K¢ pro uvér preklenovaci.

Hypotéky ve vysi 1,45 mil. K¢ pro 72,5 % LTV a dobou fixace 1 rok zobrazuje Tabulka 11.

Tabulka 11 Nabidka bank pro 1,45 mil. K&, 72,5 % LTV

sp((?;istl:fna Raiffeisenbank Hﬁg‘;‘t;sni mBank
Nabizeny trok 3,19 % p.a. 3,69 % p.a. 3,29 % p.a. 1,89 % p.a.
Mésicni splatka 6 263 K¢ 6 666 K¢ 6 342 K¢ 5280 K¢
Cena iivéru 2274 191 K¢ 2399 760 K¢ 2 303 336 K¢ 1913 018 K¢&

Zdroj: Vlastni zpracovani podle dat poskytnutych bankou
Nejlepsi nabidku pti dobé fixace irokové sazby na 1 rok mé jednozna¢né mBank.

Informace pro stejnou vysi hypotéky 1 LTV a dobu fixace 5 let zobrazuje Tabulka 12.

Tabulka 12 Nabidka bank pro 1,45 mil. K¢, 72,5% LTV

Ceska spotitelna | Raiffeisenbank H{;‘;(r)lt;sni mBank
Nabizeny urok 1,99 % p.a. 1,99 % p.a. 2,39 % p.a. 2,24 % p.a.
Mésicni splatka 5352 K¢ 5352 K¢ 5647 K¢ 5535 K¢
Cena uvéru 1926 720 K¢ 1926 720 K¢ 2 047 965 K¢ 2 006 951 K¢

Zdroj: Vlastni vypracovani podle dat poskytnutych bankou

V piipadé fixace trokové sazby na 5 let se situace otocila a nejlepsi nabidky maji shodné

Ceska spofitelna a Raiffeisenbank. Pro tiplnost je potieba uvést nabidky stavebnich

spofitelen a jejich ptreklenovacich uvéra.
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Nabidka pteklenovacich uvéri stavebnich spofitelen pro ¢astku 550 000 K¢ je zobrazena

v Tabulce 13.

Tabulka 13 Nabidka stavebnich spofitelen PU 550 tisic K¢&

sSt:f-‘;te(l:]lI:; Raiffeisen Wiistenrot Modri
PY . stavebni CMSS stavebni .
Ceské o o pyramida
o sporitelna sporitelna
sporitelny
Nal;)rl:liny 4,95 % p.a. 4,69 % p.a. 2,9 % p.a. 5,69 % p.a. 4,99 % p.a.
Mésicni 3 906 K& 4900 K& 4100 K& 4857 K& 4512 K8
splatka
Doba 18 let 12leta2 15 let 14 et 15 let
splatnosti mésice
Cena uvéru 843 603 K¢ 734 737 K& 686 085 K¢ 812 576 K¢ 794 287 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani podle dat poskytnutych bankou
Zavér a doporuceni

Evidentné nejlepsi nabidku pieklenovaciho avéru pro potieby manzelt nabizi CMSS. Nyni
by tedy zéalezelo na jejich rozhodovani, zda zvoli variantu, kdy hypotecni Gvér po prvnim
roce z velké c¢asti umoii penczi ziskanymi z prodeje bytu a zbylou cast uvéru napf.
refinancuji u jiné banky, nebo zda budou dluh penézi z prodaného bytu moftit po dobu péti
let. Rozdil obéma variantami je nepatrny - 2 599 103 K¢ u varianty s fixaci tirokové sazby

hypotéky na jeden rok, nebo 2 612 805 s fixaci tirokové sazby hypotéky na 5 let.

Samoziejmé& si manzelé musi uvédomit, Zze aktudlni situace na bankovnim trhu, kdy
urokové sazby trhaji historické rekordy a dlouhodobé klesaji, po roce mize byt opacna
a nové nabidnutd urokova sazba muize byt o nékolik procent vyssi. Na druhou stranu je
logické, zvoli-li druhou variantu a avér budou splacet mimoradnymi splatkami, uvér bude
draZsi, nebot’ za kazdy rok trvani si banka strhne poplatky za vedeni Gctu, za vypis, atp.
Moznosti jak tyto ztraty eliminovat, by bylo pfevést penize z prodeje na spofici ucet, kde

se ro¢ni mira zhodnoceni u ¢astek nad milion korun pohybuje okolo 0,5 %.

3.3.3. Priklad €. 3 — rekonstrukce stavajiciho bydleni

ey

Tteti ptipad je rodina s jiz star§imi détmi (15 a 17 let) Zijici ve starSim domé v hodnoté
2 mil. K¢, ktery zdédili, ve Starych Jesenanech na pfedmésti Pardubic. Muz (45 let) je
zaméstnany jako vypravéi u Ceskych drah a jeho &isty mésiéni plat &ini 31 tisic K&. Zena
(42 let) je zaméstnana jako prodavacka v mistni samoobsluze a jeji mésicni pfijem Cini
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12 tisic K¢&. Cisty m&si¢ni piijem rodiny je tak 43 tisic K& Manzelé uvazuji o rekonstrukci
domu a pocitaji s ¢astkou okolo 800 tisic K& Muz ma platnou smlouvu o stavebnim
spofeni, kterou vede jiz 8 let (po dosazeni cilové Castky ji nechal zvysit) a v soucasnosti
ma naspoieno 300 tisic K¢. V ptipad¢ zadosti o uvér ze stavebniho spoieni tak spliuje
podminku vyse naspoieni z CC u vétsiny spofitelen. Pfi vysi naspoteni 37,5 % z CC, tuto

podminku nesplituje pouze u Modré pyramidy.

Z ptedeslych piikladi je zjisténo, Ze aktudlné nejlepsi pieklenovaci avér a uvér ze
stavebniho spofeni nabizi Ceskomoravska stavebni spofitelna. Konkrétné pro tento ptipad
spotitelna nabizi avér s témito specifiky: mesicni splatka 11 640 K¢, urokova sazba 2,95 %
a doba splaceni 6 let a 4 mésice. Celkova castka splatna manzeli je pak 888 727 K&, tzn.,

uver preplati pouze o 88 727 K¢.

U hypotecniho uvéru by ovSem dopadli Iépe. Z ptedeslych piikladl je rovnéz patrné, ze
aktualné nejvyhodngjsi Gvéry nabizi Raiffeisenbank. Konkrétné pro manzele by uvér
ve vysi 800 tisic K¢ (tzn. 40% hodnoty nemovitosti), splatnosti 7 let (aby se co nejvice
ptiblizili nabidce Uvéru ze stavebniho spofeni) a fixaci uroku na 5 let vypadal takto:
mésicni splatka 10 140 K¢, urokova sazba 1,79 % a celkova cena uvéru 851 760 K¢. Uvér

by tedy preplatili o 51 760 K¢.
Zavér a doporuceni

Je ovSem nutné brat v potaz, Ze déti jiz nejsou nejmensi, stejné tak vydaje za né, navic
starSi z nich jiZ brzy pijde na vysokou Skolu, coz bude dalsi zasah do rodinného rozpoctu.
Proto by bylo vhodnéj$i vzit hypotecni uvér se splatnosti alesponi 15 let, ¢imz se vyrazné
snizi mésicni splatka. Stejny vér se splatnosti 15 let by pak vypadal takto: mési¢ni splatka
5071 K¢, urokova sazba 1,79 % a celkova cena uvéru 912 780 K¢.

Muz naspotené penize ze stavebniho spofeni miize bud’ vyuZzit k sniZzeni avéru a pujcit si
pouze 500 tisic K¢ (ver by pak vypadal takto: mési¢ni splatka 3 169 K¢, trokova sazba

1,79 %, splatnost 15 let a celkova cena uvéru 570 420 K¢), nebo si je ponechat jako

finanéni rezervu.
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4. SHRNUTI VYSLEDKU

V bakalarské praci je nejprve popsano teoretické fungovani stavebnich spofitelen a jejich
produkti. Stejné tak u hypotecnich bank. Vedle vymezeni dalezitych pojmi je u obou typii
instituci popsédna jejich historie. Déle se prace zabyva analyzou trhu bankovnich, ale
I nebankovnich, pujcek, kterému se v poslednich letech opravdu dafi. Samoziejmé nejvétsi

podil na tomto Uspéchu ma klesajici urokova sazba uvért. Ta setrvale klesd a posouva

v

vvvvvv

V nastaveném trendu pokracuje i letosni rok. V mésici tinoru bylo poskytnuto o 1153
uveért a témet 3 mld. K¢ vice nez ve stejném meésici v lonském roce. Hned nasledujici
meésic ovSem padl rekord nejnizsi trokové sazby a brezen 2016 tak jeho novym drzitelem
s hodnotou 1,97 %. U lidi tato zprava nezlstala bez odezvy a oproti unoru si od bank
pujcili o 3,3 mld. K¢ vice. Pozadu nezlistdva ani nebankovni trh. Za lonisky rok ¢lenové
asociace CLFA poskytli uvéry, leasingy a dal§imi produkty 145 mld. K&, coZ je téméf
tolik, co banky v roce 2014.

V kapitole Nabidky hypoteénich uvéri byly vybrany 4 hypote¢ni banky ptisobici v Ceské
republice. Produkty Ceské spofitelny, Raiffeisenbank, Hypoteéni banky a mBank byly
podrobné vypsany a jejich specifika analyzovany. Na prvni pohled ldkavé tirokové sazby,
které nabizeji, pak v konkrétnich piipadech nejsou dosazitelné, coz je néazorné

demonstrovano v modelovych ptikladech.

V kapitole Nabidky uvért stavebnich spofitelen bylo popsédno vSech pét stavebnich
spofitelen. Protoze v kazdé stavebni spofitelné ma vlastnicky podil hypote¢ni banka, kazda
ma také ve svém produktu hypote¢ni uvér. Z analyz vSak vyplynulo, Ze pro klienta to
nepiedstavuje prakticky zadnou vyhodu, protoZze stejné a mnohdy 1 lepsi podminky pro
hypote¢ni tivéry ziskaji v matefské spolecnosti. Proto bylo zajimavé sledovat, jaké nabizeji
podminky zejména pro uvéry ze stavebniho spofeni a pieklenovaci uvéry. Nabidky
spofitelen se liSily v maximalni vySi Gvéru bez zéastavy nebo, a to predevsim, trokové
sazby. Nejlépe v tomto hodnoceni vysla Ceskomoravskéa stavebni spofitelna s nabizenym

urokem 2,9 % pro pieklenovaci uvér (viz Priklad €. 3)

V kapitole modelovych piikladi byly vybrany konkrétni situace, se kterymi se autor realné
setkal. Vzdy byly vybrany situace, kdy modelovi zadatelé nemaji dostatek svych

prostiedkli na nové bydleni, avSak nové bydleni si chtéji potfidit. U kazdého piikladu je
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nazorn¢ predvedeno kolik by par zaplatil, kdyby vyuzil napt. jen hypote¢niho uvéru.
Pokud zadatel potfebuje vyssi ¢astku a nemize vyuzit Gvéru ze stavebniho spofeni, ktery
by trokovou sazbou mohl hypoteénimu Gvéru konkurovat, je vhodné sumu rozdélit na dva
uveéry. Nejprve je vSak potfeba vzdy zadat o uvér u stavebni spofitelny, protoze o Castku,
kterou si ptj¢i u stavebni spofitelny, ponizi ¢astku, kterou si bude ptijcovat u hypotecni

v

a diky tomu ve vysledku zaplati, jak je z modelovych ptikladi zfejmé, podstatné méné¢.
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5. ZAVERY A DOPORUCENI

Jak je jiz v tvodu prace feCeno, téma financovani bydleni je nadCasové. Je proto dulezité
pribézné sledovat nabidky, jez nam predkladaji bankovni instituce. Vi-li ¢loveék dopiedu,
ze otdzku zmény bydleni bude za urcitou dobu fesit, plati toto doporuceni dvojnésob. Trh
se neustale méni, posledni roky toho jsou dikazem. Na bankach je znat, ze si uvédomuyji,
ze klient ma v soucasné dob& na vybér z vice bankovnich instituci nez v minulosti a diky
internetu a internetovym kalkulac¢kam muze nabidky téméf vSech bank porovnat prakticky
z domova. Proto Vv ziskavani novych klientd jiz nejsou tak dravé a radéji sazeji na bonusy,
slevy a rizné odmeény, které maji potencionalniho klienta ptresvéd¢it, Ze oni jsou ta prava

banka, co to s nim mysli dobfe.

Teoretickd cast bakalafské prace je vénovana popisu vlastnosti a predstaveni pojmil
hypote¢niho uvéru, stavebniho spofeni a tvéru ze stavebniho spofeni. Dale je ptredstavena

a popsana finan¢ni matematika, ktera je bankami vyuzivana k vypoctu hypoték.

Cilem této prace bylo analyzovat aktudlni situaci na trhu bankovnich a nebankovnich
spolecnosti. To je také obsahem praktické Casti. Samotna analyza probchla na zakladé
vyhodnoceni dat poskytnutych jednotlivymi bankami a specializovanymi institucemi, které
finanéni trh v Ceské republice sleduji. Dale se autor zabyval rozborem produkti vybranych
instituci — z hypote¢nich bank produkty Ceské spotitelny, Raiffeisenbank, Hypote¢ni
banky a mBank. Stavebnich spofitelen je rozboru podrobeno vSech pét (Stavebni spofitelna
CS, Raiffeisen stavebni spofitelna, Ceskomoravska stavebni spofitelna, Modra pyramida
a Wiistenrot stavebni spofitelna). Ze spolecnosti piisobicich na nebankovnim trhu jsou
vybrany spolecnosti Cofidis a Home Credit. Rozbor produktii téchto spolecnosti byl
dilezity, nebot’ na n¢j navazala dalsi kapitola ,,Modelové ptiklady*. Vysledky rozboru jsou
vyuzity pro vybrani nejvhodnéjSiho zpiisobu financovani potieb, které méli modelovi
zadatelé téchto prikladd. Vlastnosti Zzadateli jsou zamérné nastaveny tak, aby

reprezentovaly nejcastéjsi klienty bank.

Tvorba bakalaiské prace probihala v obdobi, kdy dochazelo k pomérné zasadnim zménam
a udalostem na ¢eském finanénim trhu. Urokova sazba v bieznu 2016 nastavila novy
rekord, kdyz se dostala na historicky nejnizsi aroven. Prvni mésice tohoto roku byly
rovnéz velmi silné, a to jak do poctu poskytnutych uvért, tak do objemu ptjcené castky.
Bylo by tak zajimavé sledovat, jestli leto$ni rok pfevezme pomyslnou Stafetu od toho

loniského a nestanovy nova maxima.
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