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1.Uvod

V soucasné dobé si mnoho mladych lidi nedokdze naspofit tak vysokou castku,
aby si mohli potidit vlastni bydleni. Pro vétSinu z nich patii moznost vlastniho bydleni
k jedné z priorit jejich zivota. Z tohoto diivodu zacinaji patrat po dalSich moznostech a
zpusobech, jak si vlastni bydleni pofidit. Tyto moznosti déale analyzuji a vybiraji

zodpovédné tu moznost, ktera je pro n¢ nejvyhodné;jsi.

Nemovitost si mizeme poridit ¢i ziskat mnoha zplisoby a to napiiklad
prostiednictvim dédictvi, darovavani, prondjmu, rekonstrukce, ¢i samotnou vystavbou.
Zvlaste v poslednich dvou uvedenych ptipadech (koupé ¢i vystavba) ziskani
nemovitosti se na trhu vyskytuje mnoho bankovnich produkti od bankovnich instituct,

které lidem pomahaji tuto situaci vytesit.

Z divodu velkého mnozstvi produktli, které jsou na trhu financnich instituci
nabizeny, musi si clovék, ktery chce vyuzit jednu z moznosti ziskdni penéznich
prostiedkil, zjistit veSkeré informace a podminky jednotlivych druhii Gvéra a poté
peclivé zanalyzovat veSkeré nabidky, které jsou nabizeny jednotlivymi finan¢nimi
institucemi. Zanalyzovdni a pochopeni poznatki, které se tykaji téchto financ¢nich
produktli, mohou byt pro ¢lovéka, ktery se touto problematikou ve svém kazdodennim
Zivoté nezabyva, velmi slozité.

K tomu, aby se ¢lovék alespont lehce zacal orientovat v problematice, mohou
pomoci napfiklad ¢lanky v novinach, ¢i odbornych Casopisech, které se zamétuji na jim
vyhledavanou tématiku, dale i diskuze, ¢i poradny na internetu, rozhovory v televiznich
programech a v poslednim piipadé pifimo financni instituce, které konkrétni druh
produktu maji ve své nabidce. Dalsi, velice podstatné véci, které by si clovék m¢l pied
uzavienim smlouvy dikladn€ promyslet, je zplsob splaceni tvéru v ptipadée, Ze ztrati

préci a tim 1 finan¢ni prostfedky, které by pouzil na splaceni uvéru.

Poté, co se klient definitivné rozhodne, Ze zvoli druh financovani pomoci cizich
zdrojt, je seznamen s konkrétnimi vhodnymi produkty, které se tykaji predevSim oblasti
hypoték ¢i stavebniho spofeni. Poté, co klient ziska potfebné informace z ovéfenych

zdroj, se sam rozhoduje, kterd varianta je pro néj nejvhodné;jsi.



2. Uvéry
1.1. Zakladni charakteristika uvért

Pojmem uvér se rozumi pienechdni penéznich prostfedkti na urcitou dobu, které
muze byt vyuzito k jakémukoli pouziti ¢i musi byt vyuzito k tomu, k ¢emu bylo ve

smlouvé urceno.

Senkyiova (1998) definuje ve své knize Gvér jako ,prenechdni hospoddrského
prava disponovat kapitalem oproti zavazku vratit pozdéji zapiijceny kapital majiteli a

vyplatit mu jistou penezni castku (urok), kterd je odménou za zapiijceni.

S pojmem uvér je Uzce spojen také pojem kredit, ktery ma plivod v latinském
slové ,,credere”, které znamend veétit, diverovat. Tento latinsky nézev se da pochopit
dvéma riznymi zpusoby. Prvnim zplsobem chapani vyrazu divétovat, je duvéra
vypujcovatele, Ze mu budou jim poskytnuté penize vraceny. Druhym zplsobem je
davéra v to, Ze subjekt, kterému byly penize pijceny, fadné veskeré své zavazky vcas a
radné splni.

2.2. Clenéni aveéru

Senkyiova (1999) uvadi, Ze oblast uvért je velmi §irokd a velmi sloZita.
Existuje zde mnoho moznosti, kombinaci a variant, které jsou pro ¢loveka, ktery se
v tomto odvétvi nepohybuje, nelogické a v nékterych piipadech nepochopitelné. Uvéry,

jako takové, mizeme délit z mnoha hledisek. Mezi nejCastéjsi a nejzékladnéjsi déleni

patii naptiklad:

1) Podle subjektu, kterému je Gver poskytovan:

e podnikateliim (podnikatelem mutze byt fyzicka ale i pravnicka osoba),
e fyzickym osobam, které nejsou podnikatelé,
e jinym subjektim (obce, nadace aj.).

2) Zékladni déleni avéri:

a) zbozové uvéry,
b) obchodni Gvéry,
¢) revolvingové uvery,

d) penézni uvéry.



Poloucek (2006) definuje dal$i mozné formy financovani:
e) faktoring,
f) forfaiting,
g) leasing.

3) Podle délky trvdni mtizeme uvéry rozdélit na:

Kratkodobé uvéry
Kratkodobé uveéry jsou charakteristické dobou splatnosti do 1 roku. Do téchto
uvérl mizeme zatadit:

Kontokorentni ivér

Tento uvér je poskytovan klientovi k jeho béznému uctu. Zakladni podminkou je
mit zalozeny tzv. kontokorentni Ucet. Kontokorentni ucet je podobny béznému uctu,

avsak s tim rozdilem, Ze kontokorentni ucet miize mit jak debetni tak i kreditni tcet.

Klient cerpa uvér naprosto automaticky tim, ze pokud nema na svém uctu
dostatek finan¢nich prosttedki, tak mize dale platit kreditni kartou do urcité vyse. Tato
vySe je ddna tzv. Uvérovym rdmcem. Uv€rovy rdmec stanovuje maximalné piipustny

debet, ktery mlze nastat na kontokorentnim Gc¢tu (Dvoték, 1996).
Eskontni uvér

Eskontni vér je poskytovan prostiednictvim odkoupeni neboli eskontu sménky
pted jeji dobou splatnosti. Banka si srazi urok neboli diskont za dobu, kterd zacina

eskontem az do dne, kdy je sménka splatnd (Dvotak, 1999).

V dob¢ splatnosti muize banka predlozit sménku sménecnému dluznikovi
k zaplaceni, nebo ji mize odprodat (reeskontovat) jinym subjektim. K tomu, aby byly
sménky reeskontovany, musi (Dvotéak, 1996):
e splitovat formalni naleZitosti, které stanovuje sméneény zakon,'
e jednd se o obchodni sménky,
e piijemce eskontniho uvéru musi mit dostate¢nou bonitu,
e délka zbytkové sménky nesmi piesahnout urcitou dobu,

e minimalni ¢astka sménecné Castky.

! Zakon sménedny a Sekovy & 191/1950 Sb.



Senkyiova (1998) uvadi, ze eskontni Uvér je vyhodn&jsi a levngjsi oproti Gvéru
kontokorentnimu. Tento Gvér je levngjsi hlavné z toho diivodu, Ze banka pfi tomto druhu

uvéru neni vystavena tak vysokému vérovému riziku.

e Akceptaéni Gvér

Akceptacni uvér se fadi mezi starSi formy poskytovanych uvért, kdy klient
banku pozadéa o akceptaci sménky, kterou na ni klient ¢i néjaka dalsi osoba vystavil.
V uvérové smlouve je potom uvedena ¢astka, na kterou byla vystavena sménka a doba
splatnosti (Dvoték, 1996).

Tento druh Gvéru se poskytuje zpravidla jen zavedenym klientim. Poskytovéani
uvéru jednotlivé je spiSe vyjimka a proto nejcastéjSim zplisobem, kterym banka tento
druh uvéru poskytuje je tzv. akceptacni licence, kdy je uvér poskytovan opakovang.

Také se pouziva kombinace akceptaéniho Gvéru spolu s eskontem (Senkytova, 1998).

e Remboursni veér

Remboursni uvér je vyuzivan pfedev§sim v mezinarodnim obchod¢ a je formou
akceptacniho uvéru. Princip tohoto Givéru spoc¢iva v tom, Ze remboursni banka akceptuje
sménky na zadost dovozce, které na ni byly vystaveny vyvozcem. K tomu, aby byl
akcept uskuteénén, musi dojit k pfedani dokumentace, kterd je spojena s celym

obchodem (Dvortdak, 1999).

Do kratkodobych uvéri mizeme dale zatadit rucitelsky avér, provozni Gvér ¢i
uvér revolvingovy.
Stifednédobé avéry

Tyto uvéry se pohybuji s dobou splatnosti od 1 do 4 let. Do téchto uvéra
muzeme zatadit predevSim Gver investicni.

e Investiéni tvér

Tento uvér je poskytovan predevS§im podnikiim, pro které mé velky vyznam
prave ve forme financovani rozvoje, ¢i plant. Jeho vySe a zplsob splaceni je ovlivnéno
pfedevsSim Uroky, které tvoii soucédst nakladl financnich, a z druhé strany penéZnimi
toky, které jsou tvofeny predevs§im splatkami uvéru.

Rickova & Roubickova (2012) ve své knize uvadéji, ze investicni Gvér ma

predevsim ucelovy charakter a je poskytovan v ptipadech, kdy je ¢asovy nesoulad mezi



finan¢ni potfebou a mezi tvorbou téchto finan¢nich zdroji. Uvér mlze byt vyuZzit na

vystavbu budov, ndkupu zafizeni.

To vjaké vysi bude uvér poskytnut, zavisi piedev§im na klientové bonité a
zpusobu zajisténi. Formou zajisténi muze byt v piipadé investi¢niho uvéru bud’ samotny
pfedmét investice, pokud to je umoznéno jeho povahou, nebo dalSimi moznymi
zpusoby, jako je zastava jiného movitého ¢i nemovitého majetku, cennymi papiry,

sménkou, bankovnimi zarukami.
Dlouhodobé uvéry

U dlouhodobych uvért se uvadi doba splatnosti nad 4 roky. Mezi dlouhodobé
uveéry muzeme zaradit:
v oo oov 2 N x e s e ;o vr ’ v s
e hypotecni uvér” - hypotecni vér je charakteristicky predevsim tim, ze je
poskytovan na zaklad¢ zastavy nemovitosti.
7 W e v 73 7 W 7 v 7 o v 2 B
e Uvér ze stavebniho spofeni” - Gvery ze stavebniho spofeni miizeme rozdelit

na uveéry fadné a na tvéry preklenovaci.

2.3. Rizika

Poloucek (2006) charakterizuje obecné riziko jako nebezpeci vzniku Skody,
poskozeni, ztraty ¢i zniCeni avSak u rizika jsme schopni dat situacim, které by mohly
v budoucnosti nastat, pravdépodobnost vyskytu. V ekonomii ¢i v oblasti financi je
riziko spojovano s nejednoznacnosti pribéhu ekonomickych ¢i finanénich procest a
jejich vysledk.

Uvérové riziko neboli dluZnické

Toto riziko fadime mezi zakladni bankovni rizika, jelikoZ jeho Spatné fizeni
muze ovlivnit Gspéch banky. Toto riziko se da vysvétlit ¢i pojmout jako urcitd nejistota,
ze druha strana (klient ¢i obchodni partner) se pfi finan¢nich operacich nebude chovat
podle ujednani a podminek obsazenych ve smlouvé ¢i jinych ustanovenich a tim vystavi
banku moZznosti finan¢ni ztraty. Jako nejb&€znéjsi pfipad se uvadi, Ze klient si od banky

vypUj¢i penize, avSak v priabehu ¢asu tento tivér nesplati (Dvotéak, 1996).

2 s : . v . . v
vice je tomuto tématu vénovano v kapitole ¢, 3
3 vér ze stavebniho spofeni a pieklenovaci uvér viz. kapitola &. 4



Toto riziko je pfedevsim zavislé na struktufe aktiv banky v rozvaze a banky se
mu snazi branit pomoci celkového a peclivého provéfeni svych ,,potencionalnich®
klient. Do téchto opatieni miizeme zahrnout (Poloucek, 2006):

e ruceni ¢i zaruky,
e zistava nemovitych véci.
Waterhouse (1994) uvadi, Ze Uvérové riziko miize mit dva druhy pficin:
e Piicina interni

Tyto pfiCiny jsou Uzce spojeny s vlastnim rozhodnutim banky, tudiz pokud

banka rozhodne Spatné¢, tak je to pfi¢ina interni.
e Priicina externi
Tyto pficiny, na rozdil od pfi€in internich, nejsou zavislé¢ na rozhodnuti banky,

avsak jsou ovlivilovany napt. vyvojem ekonomické ¢i politické situace apod.

Uvérové riziko se sklada ze dvou ¢asti:

e Riziko nesplnéni zavazku druhou stranou

Waterhouse (1994) uvadi, ze toto riziko je dano odhadem, ktery zkouma
pravdépodobnost toho, zZe vznikne ztrata. Tato rizika dale roz¢lefiuje a charakterizuje
na:

a) Riziko zdkaznika

Toto riziko je také znadmo jako obchodni riziko a vyznacuje se tim, Ze klient

(zékaznik) nebude v budoucnu ochoten ¢i schopen dostat svému zavazku vici bance.

b) Riziko transferu

Z dtivodu nedostatecného mnozstvi devizovych prostiedki nebude dand zemé
schopna, 1 navzdory platebni schopnosti subjekttl, plnit své mezinarodni zavazky
¢) Riziko zemé
Vsechny ¢i jeden ekonomicky subjekt v uréitém stat€¢ nebudou z néjakého

divodu moci plnit své zavazky.

d) Riziko aktiv neboli také riziko koncentrace

Toto riziko se vyznacuje nedostatecnym rozclenénim aktiv mezi rizné regiony,

pocty zakaznik ¢i riznd odvétvi.



e Inherentni riziko produktu

Toto riziko je odhad ztraty, ktera nastane, pokud druhd strana nesplni sviij zavazek.
Riziko se zamétuje spiSe na vysi ztraty a na jeji ptivod. V ramci inherentniho rizika

rozliSujeme tyto dalsi rizika:

a) Riziko z jistiny a troku

S timto rizikem se setkavame v oblasti rozvahového uvérového portfolia
banky — u uvéri atd.
Riziko z jistiny a uroki je riziko, ze v dobé€ splatnosti, banka nebude moci
ziskat jistinu a uroky nazpét.

b) Platebni riziko
Platebni riziko nastavd v okamziku, kdy bance nejsou vyrovnany zavazky
od jejiho partnera, ¢i jsou tyto zavazky uhrazeny az po terminu splatnosti.

¢) Riziko zajisténi

Urokové riziko

Toto riziko vychdzi ze zmény urokovych sazeb na trhu a jejich negativnimu
dopadu na vynosy a zisk banky. Vyse rizika zavisi na skladb¢ bilance banky z pohledu
toho, jak jsou urokové sazby polozek aktiv a pasiv citlivé na zménu trznich urokovych
sazeb (Poloucek, 2006).
Riziko likvidity

Kazd4a banka by méla byt v kazdém okamziku likvidni. Timto se rozumi, Ze by
méla byt schopna plnit své zdvazky. K tomu, aby toto banka mohla zabezpecit, musi
mit k dispozici pohotové zdroje likvidity. I kratkodoby problém likvidity v bance mize
vyvolat nediivéru, ze strany klienti vii¢i bance, ktera miize vést az k té situaci, kdy si
klienti radéji vyberou své financni prostfedky z banky a radéji je pfevedou k jiné bance

(Dvoidk, 1996).

Kapitalové riziko

Kapitéalové riziko neboli capital risk, také nazyvéano jako riziko solventnosti se
fadi k zakladnim rizikim v bankovnictvi. Toto riziko souvisi i s tim, Ze muize nastat
situace, kdy banka nemusi mit dostatecné finan¢ni prostfedky na pokryti ztrat, které
jsou zapfi¢inény negativnimi dopady vSech ji podstupovanych rizik. Jednoduse se toto

riziko muze také nazyvat riziko upadku banky (Dvorak, 1996).
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Existuje mnoho dalSich rizik, které se mohou vyskytnout. Zafazujeme mezi né
systémové neboli systematické riziko, provozni neboli operacéni riziko, jedinecné riziko
¢1 ménové riziko.

2.4. Druhy zajisténi uvéru

Dvorak (1996) charakterizuje zajisténi uvéru, jako vSechna opatieni, které jsou
provadény bankou, aby minimalizovala rizika, ktera by se mohla vyskytnout soucasné
s poskytnutim uvéru. Dale uvadi zakladni nastroje, které jsou vyuzivany na zajiSténi
uvera.

Mezi tyto néstroje zatrazuje:
e kontrolovani ivérového subjektu 1 objektu,
e zkoumani ivérové bonity klienta,
e urcovani vyse uvért jednotlivym klienttim.
Dalsi uvérové zajisténi, uvérové zaruky:

Pomoci zajisténi uvéru mize banka uspokojit své pohleddvky pomoci

sjednanych zaruk, v ptipadé, ze klient neboli dluznik, neni ochoten nebo neni schopen

dale plnit své zavazky vici bance. Zaruky mizeme Clenit podle formy zajisténi na:
e Osobni zaruky

Vedle véftitele (banky) a dluznika (klienta), vstupuje do zavazku jesté tfeti osoba, ktera
ruci bance za jeji pohledavku v piipadé, ze by dluZznik nebyl schopen ¢i ochoten splacet

(Dvorak, 1996).
e Vécné zaruky

Tato zéaruka zajiSt'uje bance pravo na majetkové hodnoty zpravidla dluZznika pro piipad

neschopnosti splacet.
Dale je miZzeme délit dle svazanosti s pohledavkami na:

e Akcesorické

Tyto zaruky jsou uzce spojeny se splnénim zaruceného zavazku.
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e Abstraktni

Abstraktni zaruky se vyznacuji tim, ze jsou samostatné a nezavislé na zavazku,
ktery je zajiStovan. Mezi nejsilngj$i typ z abstraktnich bankovnich zaruk patii zaruka,
ktera je vyplatitelna na prvni vyzvu a bez jakychkoli namitek.

Revenda, Mandel, Kodera, Musilek & Dvotak (2012), ve své knize déli dale
zaruky dle povahy zajisStovaného zédvazku na:

e Platebni zaruku

U platebni zaruky se banka zaruc€uje za zaplaceni platebniho zavazku klienta.
e Neplatebni zaruku

Neplatebni zaruka se vztahuje na jiny nez platebni zavazek. Do tohoto typu

zaruky muzeme zaradit zaruku za nabidku ¢i akontaéni zaruku.

2.5. Prubéh poskytnuti uvéru

Jak je uvedeno na obrazku, mizeme pribch celého procesu poskytnuti uvéru
rozd¢lit do 3 zékladnich ¢asti.

Obrazek 1 — Schéma prubéhu poskytnuti aveéru

5. 2. Sepsani .-

1. Zadost o - >epsar 3. Zanik
e Uvérové

avér smlouvy
smlouvy

Zdroj: Vlastni zpracovani

Zadost o avér

vvvvvv

smlouvy mezi klientem a bankou. Tuto zadost predklada klient a banky k tomuto uceltl
maji specidlni formulatfe, které slouzi k ujednoceni, zrychleni a zjednoduSeni toho

procesu.

Tento formular obsahuje veskeré idaje, které jsou pro banku podstatné a které
bude po svém klientovi pozadovat. Tyto formulafe se mohou u jednotlivych bank lisit,

avSak jsou urcité nalezitosti, které riizné banky vyzaduji stejné, a to (Dvotak, 1999):

a) udaje o klientovi (pravnicka nebo fyzicka osoba),
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b) pokud jde o podnikatelsky uvér tak predmét a opravnéni k podnikatelské
¢innosti, Udaje o stavu podnikatelské Cinnosti — majetkova situace, rozvaha,
vykaz zisku a ztrat,

C) ucel avéru,

d) meéna a vyse uveru,

e) zpusob Cerpani aveéru,

f) zpusob splaceni avéru.

Uzavi‘eni smlouvy o Gvéru

V tomto procesu vystupuji ve smlouvé dvé strany — véfitel a dluznik. Podstatou
této smlouvy je, ze dluznik — neboli klient, se zavazuje zaplatit ve prospéch véftitele —
banky, penézni prostiedky, které mu byly bankou poskytnuty a za poskytnuté finanéni
prostiedky zaplatit uroky (Senkytova, 1998).

Zakladni nalezitosti smlouvy o uvéru:

e urCeni smluvnich stran,
e vySe uvéru a ména,
e lhtta kdy lze uvér Cerpat,
e doba splatnosti,
e zpulsob splaceni,
e 7ajiSténi uvéru,
e vySe a zpisob stanoveni urokové sazby.
Zanik smlouvy
Dvorék (1999) uvadi, ze smlouva o Gvéru muze byt ukoncena nékolika zpisoby.

K t€émto moznostem patfi:

e Uplnym splnénim smlouvy,
e dohodou,
e odstoupenim od smlouvy,

o vypoved.
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3. Hypotecni uver

Hypote¢ni Gvér neboli mortgage ¢i real estate loan je typem akcesorické zaruky
a patfi do skupiny dlouhodobych tucelovych uvért. Jednim z charakteristickych a
nejpodstatnéjSich ryst poskytnuti tohoto druhu uvéru je zplsob jeho zajisténi, coz je

zajisténi pomoci zastavniho prava k nemovitosti (Hypotéky, © 1998 - 2016).

Tento druh Gvéru se fadi mezi nejbéznéji pouzivany zdroj ziskani financi. Ackoli
hypote¢ni ivér neni nijak omezen z hlediska ucelu, je nejcastéji vyuzivan k financovani
oprav, vystavby nové nemovitosti ¢i jako financovani nakupu nemovitosti. Hypote¢ni
uveér neboli ,,hypotéka®, je nejrychlejsim a nejdostupnéj$im zpisobem, jak si zajistit
vlastni bydleni. U hypote¢nich uvéri se bézna doba splatnosti pohybuje od 5 do 30 let,
nejcastéji jsou vSak poskytovany na dobu od 10 — 20 let (Pavelka, 1995).

Pavelka (1995) uvadi, Ze nemovitost mize byt pfedmétem vice poctu hypoték,
avsak pro véftitele je podstatné, v jakém potadi byl proveden v pozemkovych knihach
zaznam. V piipad¢, ze dluznik neni dale schopen ¢i ochoten splacen, jsou pohledavky

vétiteld uspokojovany prave v potadi, ve kterém byli zapsani v pozemkovych knihach.

3.1. Vznik a poskytovani hypoteénich avéri v CR

Pravni Uprava tohoto typu uvéru je zakotvena v §28 odstavci 3 v zikoné
¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Tento zdkon charakterizuje hypotecni avér jako, ,, uver,

«

jehoz splaceni vietné prislusenstvi je zajisténo zastavnim pravem k nemovité veci.

Prvni zminky o hypote€nich uvérech a hypotecnich zastavnich listech, které
s nimi uzce souvisi, se vyskytuji uz v 18. stoleti na Gzemi Slezska. Hypote¢ni uvéry
mély velky vyznam v poloviné 19. stoleti, kdy dochdzelo k rozvoji obchodu,
zemedé€lstvi €1 primyslu, jelikoz piedstavovaly zptsob, jak lidé ¢i podniky mohli ziskat
finanéni prostiedky. V roce 1865 byla na uzemi Ceska zaloZena prvni banka, ktera se

zabyvala hypote¢nimi uvéry a nesla nazev Hypotecni banka Kralovstvi ¢eského.

V obdobi Protektoratu vSak vyvoj Ceskych zemi byl zastaven a po druhé svétoveé
valce doslo k nésilnému pteruSeni celé¢ oblasti bankovnictvi, tykajici se hypotecnich

uver, které trvalo pies 50 let (Partners, 2013).
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Pavelka (1995) uvadi, e v Ceské republice jsou tyto Gvéry, které se vyznaduji
zastavou nemovitosti, poskytovany bézné az od 90. let 20. stoleti, avSak hypotecni Gver
jako takovy, je poskytovan az od 1. Cervence roku 1995 kdy prob¢hla novela zakona o

dluhopisech a dalsich zédkonech.

Partners (2013) rozd¢€luje a blize charakterizuje jednotliva obdobi v historii a

vyvoji hypotecnich uvért v téchto obdobich:

Obdobi od roku 1995 - 1998

V tomto obdobi byl poskytnut jen velmi maly objem hypotecnich tvéra. Maly
objem, ktery byl poskytnut, mél hned n€kolik divodi. Velkou roli zde hraly malé
zkuSenosti s produktem, nedtivéra v néco nového, vysoké ceny nemovitosti a také to, ze
hypote¢ni tvéry byly pomérné vysoce urokové zatizené. Minimdlni sazby v tomto
obdobi u bank byly okolo 11 — 12 %. Postupem let tento zajem o hypotecni Gvéry
klesal.

Obdobi od roku 1999 - 2010

V roce 1999 nastal zlom a o hypotecni Givéry se projevil vétsi zdjem. ZvySoval se
nejen zajem obyvatelstva, ale také pocet hypotecnich bank, které tento produkt
poskytovaly. V roce 1999 také doslo k poklesu primérné trokové sazby, ktera se

pohybovala okolo 10,3 %, diky Ceské narodni bance, ktera sniZila diskontni sazbu.

Na zacéatku roku 2000 se primérné sazba sniZila na 8,8 % a na konci roku sazba
¢inila 8,4 %. Hypotecni uvéry se staly, diky snizujici se Grokové sazbé a snizovani
hranice pro jejich ziskani, velmi vyhleddvanym produktem. Zajem o hypotecni avéry
byl podporovan 1 ze strany statni podpory, kterd sniZovala Urokové zatizeni aZ na
uroven 5 %.

V roce 2001 stav hypote¢ni bankovnictvi zaznamenal zietelny narlst, ktery byl
zmén a novych produktl. Na trhu se objevily nové produkty, jako naptiklad hypotecni

avér, ktery byl poskytovan do plné vyie zastavy, & nova forma statni podpory.*

V roce 2003 ¢inil meziro¢ni narst novych hypotecnich uvért 49 % v poctu a
zaroven 57 % v objemu a v roce 2004 Cinil 30 % v poctu a 43 % v objemu. V tomto

roce klesla primérna urokova sazba az pod 4,5 %. Divodem byl rist redlnych mezd a

* Podpora star§iho bydleni pro Zadatele do 36 let
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tim 1 mnozstvi osob, které¢ si mohly dovolit se zadluzit a pofidit si vlastni nemovitost.

Na trh vstoupil novy druh hypotéky tzv. beziicelova (americkd) hypotéka.

I v letech 2006 a 2007 byly nizké irokové sazby, avSak na konci roku hypotecni
trh zaznamenava utlum v disledku hypotec¢ni krize, ktera prob&hla v Americe. V obdobi
let 2009 - 2010 hypotec¢ni banky pozastavuji financovani 100 % LTV a hypoték bez
dokladani piijmi. Po tomto obdobi nastala velikd zména a trokové sazby se zacaly

pohybovat pod 4 %.

3.2. Hypotecni banky

Hypote¢ni banky se specializuji na emisi vlastnich zastavnich hypotecnich lista
a dale poskytuji hypotecni uvéry. K tomu, aby banky mohly poskytovat tyto sluzby,

potiebuji licenci, kterou udéluje Ceska narodni banka (Senkytova, 1999).

V Ceské Republice je spousta bank, které hypotéky poskytuji. Miizeme sem

zaradit napiiklad:

e UniCredit Bank e Ceskomoravska stavebni
e  Wiistenrot sporitelna

e Fio banka e UniCredit Bank

e Raiffeisen stavebni spofitelna e Hypote¢ni banka

e Ceska spofitelna e Modra pyramida

e Komeréni banka

Tabulka 1 — Piehled urokovych sazeb u vybranych instituci podle doby fixace 2016

Prehled urokovych sazeb u vybranych instituci za rok 2016
Urok - fixace Urok - fixace Urok — fixace Urok - fixace
1 rok 3 roky 5 let 10 let

UniCredit Bank (KH) 4,04 % 1,29 % 1,29 % 1,29 %
Komerc¢ni banka (KH) 2,49 % 1,79 % 1,79 % 1,99 %
Ceska Spofitelna (KH) 3,19 % 1,79 % 1,79 % 1,89 %
Equa Bank (KH) 3,79 % 1,79 % 1,79 %
Moneta (KH) 2,45 % 1,85 % 1,85 % 2,19 %
ERA a CSOB (KH) 3,19 % 1,89 % 1,89 % 1,89 %
Hypotecni banka (KH) 3,19 % 1,89 % 1,89 % 2,59 %
CMMS (KH) 3,19 % 1,89 % 1,89 % 1,89 %
Wiistenrot (AH) 4,44 % 4,54 %

ERA, CSOB (AH) 7,79 % 7,59 % 7,59 %

Zdroj: Hypotec¢ni specialista, 2016, vlastni zpracovani
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V tabulce €. 1 je uveden zakladni prehled trokovych sazeb u vybranych instituci
za rok 2016. U jednotlivych bank jsou troky rozdé€leny dle doby fixace. Dale je tabulka
rozdélena podle druhu nabizené¢ hypotéky. Zkratka , KH* piredstavuje klasickou
hypotéku a ,,AH* predstavuje americkou (beztcelovou) hypotéku. V tabulce, kde neni
uvedena urokova sazba, tak tento typ fixace neni poskytovan. Pokud budeme srovnavat
rozdil Grokovych sazeb mezi americkou a klasickou hypotékou je nejvyssi rozdil patrny
u bankovnich instituci ERA a CSOB, kde fixace uroku na jeden rok u americké
hypotéky ¢ini 7,79 % a u klasické hypotéky 3,19 %. Rozdil zde ¢ini tedy 4,6 %.
Nejvyssi sazbu u fixace na jeden rok u klasickych hypoték poskytuje UniCredit Bank
4,04 % a nejnizsi Fio Banka s hodnotou 2,19 %. U fixace na 3, 5, 10 tyto rozdily nejsou
u klasické hypotéky tak vyrazné.

3.3. Zakladni pojmy

Bardova, Opltova & Pavelka (1997) a Pavelka (1995), charakterizuji a definuji
vybrané zakladni pojmy jako:
Anuita — zptsob splaceni uvéru, ktery je sloZzen ze splatky jistiny a urokl. V dobé
fixace urokové sazby se vyse anuitni splatky neméni.

Amortizace — neboli imor znamena splatka Groku/jistiny.

Bonita — vyjadiuje schopnost klienta splacet své zavazky, které vyplyvaji z jim
uzaviené uvérové smlouvy. Cim vyssi bonita, tim mensi riziko pro banku. Bonita zavisi
na vysi piijmu, véku, vzdélani, ptedchozi platebni moralce.

Cerpani uvéru — vyjadiuje zptsob ziskani finan¢nich prostfedkli. Prvnim zptisobem je

¢erpani finan¢nich prostfedkl jednorazové a druhym zplsobem je Cerpani postupné.
Jistina — ¢astka, kterd jeSté nebyla splacend a je z ni vypocitavan trok.

LTV (Loan to Value) — pomér vysky uvéru vzhledem k hodnoté zastavované
nemovitosti.
Refinancovani — zplsob splaceni soucasné¢ho tvéru tvérem novym, jenz je poskytnut

jinou bankou, ktera nabizi lepsi podminky nez banka ptivodni.

RPSN (Rocni procentni sazba ndkladu k Givéru) — tato sazba vyjadiuje veskeré naklady,

které se poji k ttvéru (poplatky za vedeni uvéru, troky atd.).
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3.4. VySe hypotecniho uvéru

O tom, jaka bude vySe hypote¢niho uvéru, rozhoduji predevsim tyto faktory
(Radova, Dvorak & Malek, 2013):
e vyse disponibilnich zdrojt, které klient miize vyuzit na splaceni uvéru,
e cena zastavované nemovitosti — banky pozaduji, aby cena zastavované

nemovitosti nepiesahovala vysi poskytovaného tvéru.
3.5. Poskytnuti hypotecCniho uvéru

Nez je klientovi schvalen hypotecni Uvér, musi proces schvalovani projit

nékolika fazemi. Tyto faze jsou:

e faze pripravna,
e faze schvalovaci,

e faze realizacni (faze Cerpani Gvéru).

3.5.1.Faze pfipravna

Tato faze se zamétuje predev§im na zjiSténi a posouzeni bonity klienta, coz
znamena, ze se snazi zjistit, zda klient ma dostatecné piijmy na to, aby mohl
v budoucnosti tento Uvér splacet. Déle také banka analyzuje bankovni registry, ve

kterych jsou udaje o klientovych ptedchozich pijckach, zjist'uji tedy jak a jestli splacel.

V této fazi klient potfebuje dolozit predevsim (Zadost o hypotéku, 2013):
e vyplnénou Zadost o tvér (vyse tveru, ucel uveru, piedpokladana doba splaceni),
e podepsany dokument, ktery souvisi se souhlasem s nahliZzenim do registru,
e potvrzeni piijma,

e doklad totoznosti.

3.5.2.Faze schvalovaci

V této fazi banka ovéfuje Zadost o poskytnuti hypote¢niho tvéru. V ptipade, Ze
je tato Zadost schvalena, banka definitivné zkouma a ovétuje Uplnost a spravnost vSech
udaju, které klient uvedl v zadosti. Dale banka posuzuje rizika a stupeni zajisténi tivéru,
stanovuje detailni podminky poskytnuti uvéru ¢i vysi urokové sazby. To jak banka o
uvéru rozhodne, zalezi z velké ¢asti na vyhodnoceni kvality investicniho zdméru, bonity

klienta ¢i vhodnosti zastavovaného majetku (Finance bankovnictvi, 2016).
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3.6. Zpusob splaceni hypotecniho uvéru

Syrovy (2009) uvadi, ze hypotecni Gvéry se splaci vétSinou pomoci anuitnich
splatek. Tato anuitni splatka v sobé obsahuje jistinu i urok. VySe splatky se stanovuje

v zavislosti na vysi uvéru, doby splatnosti a urokové splatky.

Poloucek (2006) uvadéji, jakym zptisobem bude uveér splacen, zalezi na domluvé
s bankou ve fazi dojednavani podminek tvéru. Splaceni uvéru probiha dle splatkového
kalendare (umotovaciho planu), ve kterém je uvedena vyse splatky, poradi splatky, ¢ast

umotované castky, urok a ¢astka, ktera zbyva splatit.

Mezi zplisoby splaceni hypotecniho tvéru patii (Kurzy, © 2000 — 2016):
e anuitni splaceni,
e degresivni splaceni,

e progresivni splaceni.

Dalsi typy splaceni hypotecniho tvéru jsou (Kurzy, © 2000 — 2016):
e splaceni uvéru s odlozenou splatkou jistiny,

e splaceni uvéru s plovouci sazbou.

Progresivni splaceni

Progresivni typ splaceni se vyznacuje predevSim tim, Ze se klientovi, po dobu
splaceni hypote¢niho Uvéru, vySe splatek postupné zvySuje. Princip progresivniho
splaceni spoc¢iva v tom, Ze mési¢ni splatka je po dobu jednoho roku stejné a néasledné se
zvysuje o stanoveny koeficient riistu. Tento typ splaceni je uren i1 pro mladé klienty,
jejichz vySe pifijml na zafatku jejich kariéry nedosahuji ve vétSin€ piipadl tak

vysokych ¢astek (Kurzy, © 2000 —2016).

Degresivni splaceni

Princip tohoto splaceni je opacCny oproti progresivnimu typu splaceni. Na
zacatku splaceni jsou splatky ve vyssi vysi (vyssi castka nez splaceni anuitnimi

splatkami) a postupem &asu vyse splatek klesa (Svorba, 2013).

Anuitni splaceni

Pro anuitni splaceni je charakteristické, Ze splaceni probihd v pravidelnych
splatkéach a je splacena umotovana ptijcka i urok (jediné co se méni, je jejich struktura,

co se ty¢e podilu troku a umoru). Podminky, které jsou stanoveny smlouvou, umoziuji
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v mnoha zemich splatit dluznikovi Gvéry pfeddasné. V Ceské republice je toto mozné

pouze v dobg, kdy se méni urokové sazba® (Polougek, 2006).
r

A=D
*1—17”

Kde je (Poloucek, Pecend & Teply, 2006).
a ... vyse anuity
D ... vyse poskytnutého Gvéru
. , 1
V ... diskontni faktor (1—+r)

I ... urokova sazba za obdobi

n ... pocet anuitnich splatek

3.7. Druhy sazeb

Zptsob uroceni uvéru je velmi dilezity, a proto musi byt obsazen v kazdé

smlouvé, kterd je za ucelem véru uzaviena.

Calhoun (2010) uvadi tyto dva typy sazeb a to fixni sazbu a variabilni (pohyblivou)

sazbu.

3.7.1.Fixni sazba

Pojem ,(fixace* znamend, Ze je Uvér po celou svou dobu existence UroCen

pevnou nepohyblivou trokovou sazbou (Calhoun, 2010).

Toto obdobi muze trvat od jednoho roku az po desetileti avSak velmi Casto se
sjednavaji na tfi nebo pét let. Vyhodou je, ze po celou dobu trvani uvéru nemutze banka
zménit tuto Urokovou sazbu. Fixni sazba se pro klienta stava vyhodna tehdy, kdyz

urokové sazby oproti t€ dané sazb¢ rostou a naopak (Janda, 2013).

K vyhodam fixni sazby tedy mliZeme zafadit stilost Grokové sazby a c¢astky,
ktera je mesicné splacena a odpada starost se sledovanim vyvoje urokové sazby na trhu.
K nevyhoddm patii zejména pomalejSi splaceni jistiny uveéru v zacatku uvéru.

(Golemfinance, 2012 - 2016).

> U tzv. ,,Americké hypotéky* se mohou ligit podminky splaceni
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3.7.2.Variabilni (pohybliva) sazba

Uvér, ktery ma tento druh sazby, je fixovan vétSinou na jeden mésic a urok je
ménén v zavislosti na vyvoji sazby PRIBOR, kterou ovliviuje CNB,® na
mezibankovnim trhu. Tento zpisob uroceni je zpravidla levngjsi, nez fixace urokové

sazby (Janda, 2013).

3.8. Druhy hypotecnich uvéru
Druhy hypote¢niho uvéru, stejné jako komercni bankovni Uvéry muzeme

rozdé¢lit podle nékolika hledisek.

Dle Bardové, Opltové & Pavelky (1997) k jednomu z nejobecnéjSich clenéni

patii rozdéleni podle ¢asového hlediska. Podle délky trvani mizeme uvér rozdelit na:

e kratkodobé hypotecni tvéry s dobou splatnosti do jednoho roku,
o stfednédobé hypotecni uvéry s dobou splatnosti od jednoho roku do Ctyf let,

¢ dlouhodobé hypotecni uvéry, jejichz hranice doby splatnosti je od péti let.

Dale mizeme hypotecni uvéry rozdélit podle subjektu, kterému jsou
poskytovany na (Bardova, Opltova & Pavelka, 1997):
e hypotecni Gvéry, které jsou poskytované podnikateltim,
e hypotecni uvéry, které jsou poskytované nepodnikatelskym subjektim (napf.

domacnostem).

Svadina (2009), rozdéluje dale hypotecni Uvéry dle ucelu na ucelové a
bezucelové hypotéky.

Do hypoteCnich uvérti se zatrazuje i tzv. hypotéka bez dolozeni piijmil ¢i
flexibilni hypotéka.
3.8.1. Hypotecni uvér bez dolozZeni pfijmu

Hypotéka bez doloZeni pfijmi je charakteristickd tim, Ze je poskytovana
klientim, ktefi maji dostatecné mnozstvi finan¢nich prostfedki ke splaceni tivéru, avsak

nebyla jim prokazana dostatecnd vyse bonity (Hypotéky, 2009).

® Ceska nérodni banka
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3.8.2. Predhypotecni uvér a flexibilni hypoteéni uvér

Flexibilni hypote¢ni uvér je typ hypotéky, u které je klientovi umoznéno

jedenkrat za rok zménit jeji parametry, jako je naptiklad vyse splatek (Hypotéky, 2009).

Predhypotecni uvér je definovan jako kratkodoby ucelovy uvér, ktery ma dobu
splatnosti do jednoho roku. Tento uvér je poskytovan na investice do nemovitosti. Od
klasického hypotecniho uvéru se vsak lisi tim, ze v okamzik uzavirani Givéru nemize
byt na zastavovanou nemovitost vlozeno zastavni pravo.

Klient, ktery zada o tento typ uvéru, musi dolozit dostateCnou vysi svych piijmt
a ve vétSing piipadli banka nepoZzaduje jiny typ zajiSténi (napf. ruceni tieti osoby). U
predhypote¢niho tvéru jsou splaceny jen uroky (byvaji vyssi nez u klasického typu
hypotéky) a jistina je splacena v okamziku, kdy je klientem vlozZeno zastavni pravo do

katastru nemovitosti (Pfedhypotecni tivér, 2009).

3.8.3. Ugelova hypotéka

Jako u bezucelové hypotéky je podminkou, Ze hypotecni Gvér musi byt zajistén
zastavou nemovitosti, avSak od bezucelové hypotéky se lisi tim, ze klient, k tomu aby
mohl Gerpat penize, musi dolozit, Ze G¢el Cerpani souvisi s bydlenim (Svacina, 2009).
Do ucelové hypotéky tedy mize byt zahrnuto:

Obrazek 2 — Vyuziti uéelové hypotéky

- I'." wsta-u-ba *-.._I . ——
.~ Koupg& = - l‘\ dﬂU /" Rekonstrukce ™,
© dru3stevniho \ — { bydleni & |
\ podilu ieho /

“_modernizace

—

\\u\_,_alfgfundacg /

Uéelova
hypotéka

- wypofadani spolegngho

Koupé- By \

nemovistost, dim, byt, | jnmém' \

halupa Ei K / manzeld, dédickych /

N, Coupacipozeme // " nérok(k nemovitosti /
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r Refinancovani |

g

Zdroj: Vlastni zpracovani
Charakteristika jednotlivych pojmi z obrazku &. 2. dle Svaciny (2009):
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a) Koupé
Hypote¢ni uvér mize byt pouzit na nakup nemovitosti, kterd bude slouzit
k trvalému bydleni (mize jit o dim ¢i byt) avSak muize byt pouzita i na financovani
nemovitosti, které lidé budou vyuzivat k odpocinku (chata). Podminkou je, Ze dana
nemovitost musi byt zapsana v katastru nemovitosti) Dale nemovitost, ktera ma byt
pfedmétem hypotecniho uvéru nesmi slouzit k podnikani (restaurace, hotely, hospody).
Hypotéka mize slouzit i k ndkupu pozemku avSak pozemek musi byt zapsan jako

stavebni parcela.

b) Vystavba domu

Do vystavby patii nejenom stavba nového rodinného domu, ale déale sem
muzeme také zahrnout dostavbu domu, ptestavbu ¢i dalsi Gipravy na nemovitosti avSak

proces stavéni musi byt doloZen.

¢) Rekonstrukce bydleni ¢i jeho modernizaci

Hypotecni uvér lze v tomto ptipad€ vyuzit naptiklad na omitnuti budovy, stavbu
sttechy, rekonstrukci vnitintho =zafizeni jako je napfiklad vymeéna podlah,
zmodernizovani zpiisobu vytdpéni, vyménu oken ¢i podlah, rekonstrukei kuchyné a

dalsich.

Refinancovani — Refinancovani uvéru je mozné v piipade, ze klient, ktery je
nespokojen s dosavadnimi podminkami Gvéru ktery ma sjednany s danou hypotecni

bankou, zisk4 vyhodnég;si podminky od jiné banky.
d) Refundace

Refundace neboli zpétné proplaceni znamend, Ze klient m& moZnost na
proplaceni prostfedkii, které vloZil do svého bydleni bud’ na poftizeni, nebo na jeho
naslednou upravu ¢i vylepSeni. Tento ndrok muze klient vyuzit v ptipad€, Ze bance
dolozi veskeré doklady, které ucelové souvisely s bydlenim (faktura za nakup materidlu
pottebného k prestavbé, kupni smlouva, faktura za prace — zednik, instalatér atd.) avSak
nejpozdéji do jednoho roku od obdrzeni téchto faktur ¢i smluv a banka mu poté tyto

vynalozené financni prostredky zpétné vyplati (Svacina, 2009).
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3.8.4.Bezucelova hypotéka

Tato hypotéka je také znama pod pojmem ,,Americkd hypotéka®. S ucelovou
hypotékou ma spole¢nou Cést a to tu, ze jeji poskytnuti musi byt zajisténo zastavnim
pravem na nemovitost.

Odlisna je vsak v tom, Ze dale banka nepozaduje dalsi dokladani, na co byly
poskytnuté penize vynalozeny. Uvér tak miiZze byt pouZit na financovani véci pro
osobni potfebu (luxusni dovolend, studium, podnikani), nakup movitych véci jako je
napfiklad luxusni automobil, motocykl, dovolend ¢i vzd€lavaci pobyt. Americka
hypotéka se vyznacuje predevsSim tim, ze je zde vyssi urokova sazba. U bezucelové
hypotéky jsou banky vétsinou ochotny poskytnout ¢astku do 70 % hodnoty zastavy
nemovitosti, ale i niz$i a to napiiklad 60 % i 50 % (Finance, 2000 - 2016). Ptiklad:
Pokud c¢lovek vlastni nemovitost, u které odhadni hodnota ¢ini 5 500 000 K¢, banka

bude ochotna pjcit ¢astku v maximalni vysi K¢ 3 850 000 K¢.

3.9. Ocenovani majetku pfi hypotéCnim uvéru

Potencionalni klient, ktery zada o hypotéku, musi bankovnimu tstavu dolozit
doklady o zastavé nemovitosti. K dokladiim, které k zadosti doklada, patii znalecky
posudek, ve kterém je ur¢en odhad hodnoty nemovitosti, kterd bude zastavovana. Tato
zadost je zpracovavand znalcem. Kazda banka, ktera poskytuje uvéry, ma k dispozici

seznam odhadct, které jsou klientovi k dispozici (Antos, 2006).

3.10. Zmeny zakona o spotrebitelském uvéru

Nové znéni zdkona o spotiebitelském veru vstoupi v platnost 1. prosince 2016.
Tento zakon méni podminky, které do této doby platily na trhu spotiebitelskych uvéri, a

diky provedenym zménam zvySuje ochranu spotiebitele.

Zamecnikova (2016), uvadi, Ze cela tato zména souvisi i1 s pfipravnou fazi, kdy
banky budou mit povinnost opravdu dikladné provétit schopnost klienta splatit uver,
pfijmy ¢i jeho dluhovou historii. S timto bodem souvisi i to, ze pokud nebude schopnost
klienta splacet dikladné provéfena, klient bude mit prdvo napadnout smlouvu pomoci
soudu a pokud se toto tvrzeni klienta potvrdi, smlouva se stane neplatnou a banka piijde
o veskeré uroky (jiz zaplacené, ale 1 budouci), takze klient zaplati jen ¢astku samotného

uvéru. Napadnout smlouvu bude moct klient az po dobu tfi let od uzavieni smlouvy
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Mezi dalsi vyrazné zmény patii ta skutecnost, ze banky budou muset svym
klientim poskytnout ucelené informace o nakladech, které budou souviset
s poskytnutim uvéru. Déle klient bude mit ze zdkona stanovenou ¢trnactidenni lhttu,
ktera bude slouzit k rozmysleni, zda uvér uzavie ¢i nikoli a banka po tuto dobu nesmi

ménit podminky, které klientovi nabidla.

Jako dalsi dulezitou zménu, miizeme oznacit tu skutecnost, ze banky uz nebudou
moci Uctovat poplatky za piedcasné splaceni uvéru. Budou si moci natctovat pouze
ucelné¢ vynalozené naklady, do kterych muzeme zaradit napiiklad administrativni
naklady, které jsou spojeny se zpracovanim zadosti, ¢i ndklady na vydani hypotecnich
zastavnich listi. Tyto ndklady vSak nebude muset plat klient, ktery predcasné splati
hypote¢ni tvér, avSak bude v té¢zké Zzivotni situaci v pfipadé tézké nemoci nebo

invalidity (Zamec¢nikova 2016).
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4. Stavebni spofeni a preklenovaci uveér

4.1. Historie stavebniho spofeni a stavebnich spofitelen

Prvni myslenka stavebniho spofeni a 1 pravidla pro poskytovani pochézi
z Anglie, avSak bohatou historii ma také v Némecku a Rakousku. Prvni stavebni
spofitelna vznikla v roce 1775 v Birminghamu a jmenovala se Building Society. Tato
stavebni spofitelna fungovala tak, Zze uv€ry na bytové ucely ¢lent byly financovany

vklady, které poskytovali clenové spolku do uréeného fondu (ACSS, 2014).

Princip, ktery byl uplatiiovan v nejstarsi stavebni spoftitelné, byl stejny, jako je
dnes, aviak v té dob& nebyla 7adna statni podpora. Clenové spofitelny byli povinni
vkladat kazdy mésic danou sumu do spolecné pokladny. Po té nésledovalo (vétSinou
v pravidelnych intervalech) losovani, kdy si ¢len, ktery byl vylosovan, mohl postavit za
spole¢né penize dim. Povinnost vkladat méli ¢lenové az do té doby, kdy celkovy

vlozeny vklad dosahl pfedem urcené ¢astky (Dvorakova & Smrcka, 2011).

Prvni stavebni spofitelna, kterd byla zalozena v roce 1885 v Bielefeldu a byla
uréend opravdu pro kazdého. VEtSi rozvoj stavebnich spofitelen byl v Némecku az
obdobi mezi roky 1924 a 1929. Dalsi zdsadni zmé&nou, ktera zménila postup pro ziskani
uvéru, bylo kritérium pro ziskani ivéru (tzv. hodnotici ¢islo). Pred touto zménou cely

systém probihal formou losovani.

Vroce 1948 probéhla ménové reforma, kterd ovlivnila rozvoj stavebniho
spoteni. Toto obdobi bylo nazyvano, jako obdobi ,,hospodéiského zézraku. Po ménové
reform¢é¢ dosSlo v Némecku k velkému zvySeni smluv, které byly uzavieny. Pro
porovnani bylo na zacatku roku 1948 uzavieno okolo 300 000 smluv a v roce 1971,

tedy o 23 let pozdéji, tento pocet prevysil 12 miliont uzavienych smluv (ACSS, 2014).

ACSS (2014) uvadi, Ze dalSim dulezitym milnikem byl rok 1973, ve kterém
vstoupil v platnost Zakon o stavebnim spofeni, ktery ur¢il podminky, pro tuto oblast
podnikani. Do Ceské republiky zadalo stavebni spofeni pronikat az v 90. letech 20.

stoleti a jeho rozvoj byl zaznamenan i v celé Vychodni Evropé, na Slovensku a

v dalsich zemich (ACSS, 2014).

I kdyz se stavebni spofeni zafazuje k jednomu z nejmladSich poskytovanych

bankovnich produkti, ziskalo si svou dilleZitou a nezastupitelnou roli.
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4.2. Stavebni spofitelna

Stavebni spofitelna je specialnim druhem spofitelny. Cinnost téchto instituci je
zaméfena predevSim na stavebni spotfeni, které poskytuje fyzickym i pravnickym

osobam finan¢ni prostfedky na feseni jejich situace, kterd souvisi s bydlenim.

Zakon o stavebnim spofeni charakterizuje stavebni spofitelnu jako banku, ,, kterd
miuzZe vykonavat pouze cinnosti, povolené v ji udélené bankovni licenci, kterymi jsou

¢

stavebni sporeni a dalsi ¢innosti podle tohoto zdkona.

Stavebni spofitelna uzavie se svym klientem smlouvu, ve které jsou uvedeny
veSkeré podminky, které se tykaji spofeni, splaceni uvéru a poskytnuti Gvéru

(Senkyrova, 1999).

Na trhu v Ceské republice miizeme najit pét stavebnich spofitelen:
e Modré pyramida, stavebni spofitelna,
e Raiffeisen stavebni spofitelna,
e Ceskomoravska stavebni spofitelna,
e Wiistenrot stavebni spofitelna,

e Stavebni spofitelna Ceské republiky.

4.3. Stavebni sporeni
Doucha (1995) charakterizuje stavebni spofeni jako systém, pifi kterém se
ukladaji penize a na jehoz vynosech se ptimo podili stat. Pravidla tohoto druhu stfadani

jsou stanovena v zakonu o stavebnim spofeni.’

Zakladnim principem stavebniho spofeni je to, Ze ucastnici spofeni si po
stanovenou dobu spofi a pokud splni urcité podminky, maji moznost ziskat své ulozené
uspory nazpét ¢i pravo na ucelovy stavebni uvér, ktery je poskytovan stavebnimi

spotitelnami (Dvoték, 1996).

4.4. Uvéry ze stavebniho spofeni
Tento druh uvéru patii k jedné z dostupnéjSich moznosti, ktera umoziuje lidem ziskat

finance na své bydleni, vybaveni ¢i rekonstrukci. KdyZ je porovname s hypote¢nimi
uveéry, tak uvéry ze stavebniho spofeni jsou dostupnéjsi a vySe uveéru miize byt 1

v mensSich ¢astkach, nez nabizeji hypotecni banky.

7 Zakon €. 96/1993 Sb., Zakon o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spoieni
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Mezi dalsi vyhody mizeme zaradit, ze Gvéry ze stavebniho spofeni muze klient
splatit v jakémkoli datu i pfed terminem splatnosti, aniz by se musel obavat néjakého

sankéniho poplatku za predéasné splaceni (Janda, 2013).

Graf 1 - Poskytnuté avéry ze stavebniho spofeni v mld. K¢
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Zdroj: ACSS (2014), Vlastni zpracovani

Graf ¢. 1 - Z tohoto grafu miiZeme vidét, Ze v roce 2006 byl objem poskytnutych Gvéra

v

roku 2006 do roku 2010 rostl. V roce 2010 ¢inil objem vSech poskytnutych uvéri
293,362 mld. K¢, cozZ je v porovnani s rokem 2006 nartist o 158,912 mld. K¢. Od roku
2010 objem pomalu klesd a za rok 2015 tento objem ¢inil 242,655 mld. K¢, coz je
v porovnani s rokem 2010, kdy objem ¢inil 293,362 mld. K¢ pokles o 50,7070 mld. K¢.

Na trhu v Ceské republice se vyskytuji dva typy uvéri ze stavebniho spofent, a to:
e fadny uver,
e preklenovaci uvér.
4.4.1. Radny uvér
Na poskytnuti stavebniho tvéru mé ucastnik narok, pokud splni uvedené
podminky. Tento druh uvéru, mize byt pouzit pouze na bytové potieby (stavba domu,

koupé bytu, nakup pozemku, rekonstrukce nemovitosti, atd.) a to, Ze tak byl pouZzit,

musi dluznik patficn€ prokazat (Dvotak, 1996).
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V porovnani dostupnosti fadného uvéru a hypote¢niho tvéru, je fadny uvér ze
stavebniho spofeni snadnéji dostupny a v nékterych piipadech neni potiteba, aby byl
uver zajistén zastavou nemovitosti. Vyse uroku je spofitelnami zarucena na urcité roky
dopiedu a tak je zajiSténa stejna mésicni splatka po nekolik let. U téchto tvéru je mozné
ve vetsing piipadil splatit uvér diive, nez je stanoveno smlouvou. Obvyklad délka
splaceni uvéru je 10 let, ale mize to byt i delsi obdobi, naptiklad délka 20 ¢i 30 let
(Stavebni spoteni, © 2009 — 2016).

Janda (2013) uvadi, ze ziskané penézni prostiedky, které klient ziska z uvéru,
muze pouzit napiiklad na:
e pofizeni druzstevniho bytu,
e poftizeni vlastni nemovitosti,
e opravy, rekonstrukce ¢i modernizace,
e projektova dokumentace,
e nakup pozemku,

e uhrazeni jinych Gvérd, které jsou ureny na bytové ucely.

Ktomu aby klient uvér ziskal, musi splnit n¢kolik podminek. Jako prvni
podminka, kterou musi klient splnit, je délka spofeni alesponi 24 mésicti a naspofeni
castky, kterd odpovida 30 — 50 % z cilové ¢astky. Pokud jsou, ze strany klienta, splnény
vSechny stanovené podminky, na fadu pfichazi dal§i faktor tzv. hodnotici ¢islo.

(Stavebni spofeni, © 2009 —2016).

Kazda bankovni instituce, kterd poskytuje stavebni spofeni ma jiny zpusob
vypoctu hodnoticiho ¢isla a zplisob, kterym bylo ¢islo vypocteno, je obsazeno ve
smlouvé. Vyse Cisla zavisi na vysi cilové Castky, ¢astky, ktera byla jiz naspotena, délce
sporeni, zajisténi zplsobu. Rust Cisla se da také zpomalit ¢i zrychlit. Pokud si klient
vybere variantu, ve které Cislo roste rychle, je mési¢ni splatka tivéru vyssi a hodnotici
¢islo dosahne optimalni hodnoty pfiblizn€ po dvou letech spofeni, zatimco kdyz bude
rust klasickym zpiisobem, je optimalni hodnota hodnoticiho ¢isla dosaZena po 6 letech

(Stavebni spofeni, © 2009 —2016).

4.4.2. Preklenovaci uvér

V Ceské republice je pro pieklenovaci uvér pouzivan pojem ,,meziuver*, jehoz

puivod je znémciny. AvSak v Némecku tento pojem, neboli Zwischendarlehen
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(meziaver), znamena, Ze klient splnil jedno kritérium a to pravé to, ze dosahl
minimalniho procenta naspofeni. V ptfipad¢, ze klient nesplnil tyto podminky a musi

jesté dospotovat, je pouzivan pojem Vorausdarlehen neboli predaveér (Stavebky, 2016).

Pteklenovaci uvér je klientovi poskytovan v ptipadé, ze klient nesplni néjakou z
podminek, které jsou nutné k tomu, aby mu mohl byt poskytnut fadny Gvér ze
stavebniho spofeni. Na pieklenovaci uvér neni pravni narok. Uvér slouzi k tomu, aby
klient, ktery nesplnil podminky, ziskal rychle finan¢ni prostfedky a pteklenul tak dobu,
ve které splni podminky pro fadny uvér (Mésec, © 1998 — 2016).

Obrazek 3 — Schéma poskytnuti jednotlivych fazi uvéru ze stavebniho spofeni

«+— Spofeni

Uvir ze stavebniho spofeni

Uzavfenismlouvy o Pridélenicilové Castky
stavebnim spofeni

Zdroj: Stavebky (2016), vlastni zpracovani

Pteklenovaci vér neni obvykle spldcen postupné, ale jednordzovou splatkou
v okamziku, kdy je pfidélena cilova castka. Po dobu pfidé€leni cilové castky jsou
klientem placeny pouze uroky a soucasné s placenim turoku klient spoii na uctu
stavebniho spofeni. V okamziku, kdy je pfidélena Castka, je uvér jednorazové cilovou
¢astkou splacen (tedy uv€rem ze stavebniho spofeni a vklady, které naspofil na uctu ze
stavebniho spofeni). V tento moment klient zacina splacet uver ze stavebniho spofeni

(Stavebky, 2016).

Tabulka 2 — Pocet noveé uzavienych smluv o stavebnim spoteni od roku 2006 - 2015

Nové
AT 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
smlouvy o
stave})ni’m 705463 | 575292 | 532765 | 410461 | 433093 | 449588 | 481439 | 373096
spofeni

Zdroj: ACSS (2014), vlastni zpracovani
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Z tabulky €. 2 mizeme vidét, Ze nejvyssi pocet uzavienych smluv je v roce 2008, tedy
705 463 smluv. Naopak nejnizsi hodnota je v roce 2015, kde se snizujici zajem projevil
1 na poctu smluv, jejichz hodnota je 373 096, coz je téméf o polovinu (tedy o 332 367

uzavienych smluv) méné nez v roce 2008.

Graf 2 — Objem poskytnutych pieklenovacich a fadnych Gvért ze stavebniho spofeni v mld. K¢

Objem poskytnutych jednotlivych uvért ze stavebniho spofeni
v mld. K¢
300 1~ 53,0
5 -
V 7°8 55,7 Y ,
250 : 48,8 51,74 479 230519 z:l(eét:/enovaC|
- ’
200 1 3. 22[2 ,
150 + 240,294 ’
35, 3 Uvéry ze
100 + 184, ! 226,508 9,611201,649198,736 stavebniho
5o 100,377 spofeni
O ] ] ] ] ] T T T T 1
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Zdroj: ACSS (2014), vlastni zpracovani

Z grafu €. 2 mUzeme vidét, Ze je vice vyuzivan uvér ze stavebniho spofeni, tedy
radny avér, ktery klienti vyuzivaji v piipad¢€, ze splnili veskeré podminky. Napiiklad
v roce 2010 je objem fadnych uvért ze stavebniho spofeni témeét 4krat vétsi nez objem
preklenovacich uvérd. Nejvyssi objem poskytnutych fadnych uvéri ze stavebniho
spoteni byl v roce 2010, kdy hodnota byla 240,294 mld. K¢ a od tohoto roku se hodnota
objemu snizuje. Nejnizsi hodnota objemu tadnych uvéri je uvedena v roce 2006 a to
100,377 mld. K¢&. Naopak objem pieklenovacich uvérti byl nejvyssi v roce 2011, kdy
jeho hodnota byla 55,78 mld. K¢, v letech 2010, 2012 a 2013 byl objem pteklenovacich

uvéru nad hranici 50 mld. K¢.

Tabulka 3 — Pocet uzavienych uvéra ze stavebniho spofeni celkem a pocet jednotlivych

uzavienych uvéri

Rok 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

"Pocet uvéru

988353 | 993357 | 956659 | 894358 | 815160 | 752558 | 695439
celkem

Pocet uvéru ze

. 565485 | 564633 | 552999 | 521312 | 471441 | 425508 | 380873
stav. spor.

Pocet
preklenovacich | 422868 | 428724 | 403660 | 473046 | 343719 | 327050 | 314566

uvéru

Zdroj: ACCS (2014), vlastni zpracovani 31



4.5. Podpora stavebniho sporeni

Podpora stavebniho spofeni je urcena pro kazdou fyzickou osobu, kterd je nejméné po
dobu 6 let klientem stavebni spofitelny ¢i klient, ktery nejdiive po dvou letech spofeni

bude Cerpat uvér ze stavebniho spoieni. (Priivodce — statni podpora, © 1998 - 2016).

Podle zakona o stavebnim spoieni méa na podporu narok:

e obcan Ceské republiky,
e obcan Evropské unie, ktery ma povoleni k pobytu v Ceské republice a bylo mu
pridéleno rodné ¢islo,

e FO, ktera ma trvalé bydlisté na izemi CR, a ma p¥id&leno rodné ¢&islo.

Podpora ze stavebniho spotfeni tvoii vzdy 10 % z uspofené Castky v daném
kalendarnim roce. Maximalni ¢astka, ve které mize byt podpora poskytnuta, je ve vysi
2 000 K¢ za rok, z ¢ehoz vypliva, Ze maximalni ¢astku statni podpory ziska klient, ktery
vlozi na spofici ucet za rok 20 000 K¢. Pokud klient za rok vlozi na ucet vice nez
20 000 K¢, bude mu castka, kterd tuto hranici ptesahuje, pfevedena do nasledujiciho

roku spolu s podporou z piesahujici castky.

Klient, ktery chce ziskdvat statni podporu, vSak nesmi se vkladem nijak
disponovat a to po dobu Sesti let (vyjimku tvoii zaddost o uvér ze stavebniho spofeni ¢i
preklenovaci uvér). Po uplynuti 6 let spofeni mohou byt penézni prostiedky pouzity na

jakykoli ucel. (Privodce — statni podpora, © 1998 — 2016).
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5. Cil a metodika prace

5.1. Cil prace

Cilem mé bakalaiské prace je zmapovat trh v Ceské republice, ktery je zaméien
na poskytovani hypotecnich a pieklenovacich uvért. Dale zjistit jednotlivé nabidky
hypote¢nich a pteklenovacich Gvért s ohledem na ur¢itou cenu nemovitosti a poté

provést jejich porovnani.

Porovnéavani spociva v komparaci jednotlivych nabidek hypote¢nich bank a
jejich nabidek mezi sebou, poté komparaci jednotlivych finan¢nich instituci, které
nabizi pteklenovaci Uvéry. Ddle jsou porovnany hypotecnich Uvéry a pieklenovaci

uvery a vzniklé vysledky jsou vyhodnoceny a je vybrana ta nejlepsi varianta.

5.2. Metodika prace

Bakalarska prace se sklada zteoretické a praktické c¢asti. Prvni c¢ast neboli

r wr

teoreticka €ast spocivala pfedevs§im v nastudovani literatury, kterd je zaméfena na tuto
problematiku. Prvni ¢ast teoretické ¢asti je zamétfena na uvéry jako obecny celek. Jsou
zde popsany dalsi tivérové produkty, které jsou financnimi institucemi nabizeny, déle
jsou zde popsana rizika, déleni zaruk ¢i stru€né popsan proces uzavirdni smluv.
Naésledujici ¢ast je vénovana uz konkrétnimu produktu, ktery je podstatny pro tuto praci
a to popisu a priblizeni hypote¢niho Gvéru. V této ¢asti je popsana historie hypotec¢nich
uverl, definovany zakladni pojmy, rozdéleni uveért, zplsob splaceni. V dalsi kapitole se
prace zamétuje na piiblizeni stavebniho spotfeni, konkrétné na pieklenovaci avér. Zde je
popséna historie stavebniho spofeni, definice spoftitelen, rozd€leni tivérl ze stavebniho

spoteni a jejich nasledné charakteristika.

4 r wr

Druhé c¢ast neboli prakticka ¢ast je zaloZzena na prostudovani situace nabidky
hypotec¢nich a pteklenovacich avéri u konkrétnich financnich instituci, které pisobi na
¢eském trhu. Budou ur€eny dvé ceny nemovitosti a pro porovnani budou vybrany u
kazdého typu uv€ru tfi financni instituce. Ziskané informace budou zpracovany
v tabulkach a v grafech. Nejdfive budou porovnavany jednotlivé varianty hypotecnich
uvérit (vzhledem ke kazdé cené), poté porovnani pieklenovacich uvéri a nasledné

porovnani hypotecnich a pteklenovacich uvéri mezi sebou.
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6. Prakticka cast

Praktickd Cast prace se zabyva analyzou dat, ktera byla, na zakladé¢ dvou
modelovych situaci, ziskana z osobnich setkdni s obchodnimi zéastupci vybranych
finan¢nich instituci. Ziskana data jsou nasledn¢ znazornéna v grafech ¢i v tabulkach. U
vybranych finan¢nich produktii jsou uvedeny pro porovnani i vySe zékladnich naklada,
které jsou s jednotlivymi produkty spojeny jak mésicné, tak i v delSim ¢asovém obdobi.
Nabidky jsou porovnavany z hlediska vysSe splatek, vyse uroku ¢i déle z hlediska
celkové castky, kterou klient opravdu =zaplati. V posledni ¢asti je vybran ten
nejvyhodnéjsi produkt v obou modelovych situacich, ktery by byl pro dany piipad

doporucen.

6.1. Vybér cen nemovitosti a vytvoreni modelovych situaci

vvvvvv

vybrani cen nemovitosti a tim 1 nasledné vytvoteni modelovych situaci, ve kterych bude
tato cena figurovat. Na ceny nemovitosti, které¢ budou nésledné ptedmétem jednotlivych
typt tverd, budou zjistovany dikladné informace, které nasledné budou analyzovéany a
budou slouzit k vyhodnoceni situace na trhu financnich produktd. Nésledné¢ bude
vybrédna ta nejlepsi a zarovenl nejvyhodnéjsi varianta, kterd by v pfipad€ potieby byla

doporucena potencionalnimu klientovi se stejnymi pozadavky.

6.1.1. Prvni modelova situace

Prvni modelovou situaci tvofi rodina Novéakovych. Tato rodina se sklada ze
4 ¢lenli — otec, matka a dvé déti. V soucasné dobé Ziji v panelovém domé¢ ve meésté,
avSak tato situace jim uZz del§i dobu, pfedev§im z hlediska velikosti bytu a vySe
najemneho, nevyhovuje. Radi by se prestéhovali do menSiho rodinného domu n€kde na
vesnici ¢1 v menSim mésté. Mésicni mzda pana Novéka je 26 000 K¢ a mési¢ni mzda
pani Novakové je 16 000 K¢&. Dohromady maji na vkladni kniZce naspotfeno 250 000
K¢.

Pan Novak na internetu hledal nabidky domi a narazil na mensi domek, jehoz
cena je 1 450 000 K¢&. Rodina dlouho vahala, a nakonec se rozhodla pro koupi tohoto
domu a tim 1 o tom, Ze by si na koupi chtéla pajcit 1 250 000 K¢&. Jejich pozadavky
ohledné doby splaceni nejsou specifikovany, av§ak u mési¢ni splatky by nechtéli

pfesahnout 10 000 K¢.
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6.1.2. Druha modelova situace

V druhé modelové situaci figuruje mlady bezdétny manzelsky par Starych, ktery
ma pil roku po svatbé. V soucasné dob¢, bydli u rodicl, ale situace mezi obéma
stranami je vypjata, proto se manzelsky par rozhodl pro stavbu nového domu (z
hlediska velmi dobrého zameéstnani v blizkosti soucasného bydlist¢ pana Starého,
neptichazi st€hovani do vétsi vzdalenosti v uvahu). Od rodict dostali, jako svatebni dar,

pozemek ve vedlejsi vesnici a rozhodli se, ze rodinny domek postavi zde.

Zmapovali a zvazili nabidky jednotlivych stavebnich firem a rozhodli se pro
rodinny diim, jehoZ cena je ve vysi 4 000 000 K&. M¢&si¢ni pfijem pana Starého, ktery
pracuje jako pocitacovy technik v nadnarodni spolecnosti je piiblizné¢ 60 000 K¢&
mésicné a piijem pani Staré je 20 000 K¢ mési¢n€. Dale ma pan Stary spofici ucet, na
kterém je naspofena castka 400 000 K¢ a pani Stard ma naspotfeno 250 000 K¢&. Pro
svoje potieby se rozhodli vzit si ivér ve vysi 4 000 000 K¢. Jako ruceni bude v tomto

ptipadé€ pouzit diim rodi¢li pana Starého, jehoz hodnota je 4 500 000 K¢&.

6.2. Vybér financnich instituci

Druhym krokem pfi vypracovani mé bakalafské prace je vybrani finan¢nich
instituci, které nabizeji své produkty na ceském finan¢nim trhu. Pro moji praci jsem
vybrala tfi finanéni instituce, které svym klientim nabizeji moZznost hypote¢niho tivéru,

ale soucasn¢ i uvér pieklenovaci. Mezi vybrané finan¢ni instituce patfi:

e Modré pyramida stavebni spofitelna,
e Raiffeisenbank a Raiffeisen stavebni spofitelna,
e Wiistenrot stavebni spofitelna,

¢ Komer¢ni banka.
Obrazek 4 — Logo Modra pyramida

6.2.1.MODRA PYRAMIDA

Finanéni organizace Modra pyramida tak jak ji =~ Z&00 a Modré mmida
zname dnes, zahajila svou finan¢ni Cinnost v prosinci  Zdroj: Modra pyramida, 2017
vroce 1993. V této byla zndma jako VSeobecnd stavebni spofitelna, a. s., a na jejim
zalozeni se podileli tfi velké spolecnosti — Ceska pojistovna, a. s., Komer¢ni banka, a. s.

a BHW Holding AG Némecko.
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Vroce 2005 byla spolecnost piejmenovéana z tehdejsi VSeobecné stavebni
sporitelny, a. s. na sou¢asné¢ znamou Modrou pyramidu stavebni spofitelnu, a. s.. V roce
2006 se stala vyhradnim akciondfem Komer¢ni banka, a. s.. Modra pyramida ma
v Ceské republice pfiblizné 242 poradenskych center, ve kterych je zaméstnavano okolo

1500 finan¢nich poradct. (Modra pyramida, © 2017)

6.2.2. RAIFFEISENBANK

Majoritnim akcionafem banky je financ¢ni instituce v Rakousku, kterd se nazyva
Raiffeisen Bank International AG. Raiffeisenbank ptisobi na ¢eském trhu od roku 1993
a v ohledu velikosti celkovych aktiv, mizeme tuto banku zatadit na patou banku, co se
tyCe velikosti na ¢eském finan¢nim trhu.

Obrazek 5 — Logo Raiffeisenbank
V soucasné¢ dob¢ ma 130 pobocek, které

. ﬁ .
vykonavaji napiiklad sluzby hypotecnich center, ¢i Rul eisen
poradcti v osobni, podnikatelské ¢i firemni oblasti. BANK

Banka se zamétuje piedevSim na klientelu, Zdroi: Raiffeisenbank, 2017

ktera ma vyssi pozadavky, predev§im na vysokou kvalitu sluzeb, aktivni spravu svych
finanCnich prostfedki ¢i profesionalni poradenstvi. Raiffeisenbank ziskala i1 fadu
ocenénych za nabidku kvalitnich sluzeb. Za rok 2015 ziskala naptiklad ocenéni
,Klientsky nejpiivétivéjsi banka roku 2015%, &i ,,Nejlepsi banka v Ceské republice za
rok 2015% vsoutézi Europe Banking Awards, ktery je organizovan PrestiZznim
mezinarodnim magazinem EMEA Finance. Raiffeisen bank se kromé svych obchodnich
aktivit zamé&fuje 1 na nékteré vefejné¢ prospé$né aktivity. Do téchto aktivit mizeme

zahrnout vzdéelavaci ¢i charitativni projekty.

6.2.3. WUSTENROT

Wiistenrot vznikla mezi prvnimi spofitelnami

na svété v némeckém malém mésté Wiistenrot v roce Wij Ste n rOt

1921 tvoiena v Ceské republice &tyfmi spolednostmi,

Zdroj: Wiistenrot
a to — Wiistenrot stavebni spofitelna, a. s., Wiistenrot hypotecni banka a. s., Wiistenrot

Pojistovna a Wiistenrot zivotni pojiStovna a. s. V obdobi vzniku této finan¢ni instituce

bylo jejim mottem ,,Kazdé rodin€ stfechu nad hlavou*.
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V Ceské republice zacala, diky pfijeti zdkona o stavebnim spofeni, poskytovat
své sluzby v roce 1993. V dnesni dobé poskytuje tato financni skupina velké portfolio

produktii a sluzeb napiiklad v oblasti rodinnych financi.

6.2.4. KOMERCNIi BANKA

Komerc¢ni banka se zafazuje mezi pfedni bankovni instituci, kterd plisobi na
finanénim trhu Ceské republiky. Nabizi Sirokou 3kalu bankovnich produkti a
specializovanych  sluzeb  (naptiklad v oblasti

B . B Obrazek 7 — Logo Komer¢ni banky
penzijniho piipojisténi, stavebniho spofeni, pojisténi
¢i spotiebitelskych uvéri). Komeréni banka vznikla

vroce 1990, kdy se vyclenila zobchodni ¢innosti = KB

tehdejsi Statni banky Ceskoslovenské, ktera fungovala

na uzemi Ceské Republiky. Dalsim dileZitym rokem ve Zdroi: Novinky (2017)

fungovani komeréni banky byl rok 2001, kdy francouzskéa spolecnost Société Générale
ziskala statni podil v Komer¢ni bance a ujala se manazerské kontroly a to za hodnotu 40
miliard korun. Dal§im vyznamnym meznikem, pokud nejsou brany v potaz ocenéni,
které Komer¢ni banka ziskala za své sluzby a produkty je fijen roku 2006, kdy banka
ziskala zbyvajici akcie spole¢nosti Modra pyramida stavebni spofitelna, kterd byla
vlastnéna spoleénosti BHW a Ceskou pojistovnou. Timto krokem ziskala banka 100 %

podil v Modré pyramidé (Komer¢ni banka, © 2017).

6.3. Nabidky uvéru - Modelova situace A

6.3.1.Wustenrot

Prvni finanéni instituci, kterou jsem pro ziskani informaci k mé bakalaiské praci
navstivila, byla Wiistenrot. V tabulkach jsou wuvedeny zékladni informace
k hypotecnimu a pieklenovacimu tvéru, které byly zjistény, a které budou nasledné

v praci vysvétleny a porovnany.

Pii Zadosti o hypotecni €1 preklenovaci uvér, musi klient vzdy doloZit nize
uvedené doklady. Pokud klient dokumenty neptedlozi, uvér mu nebude poskytnuty.

Mezi tyto doklady patii:

e dva doklady totoZznosti, piipadné povoleni k pobytu,

e potvrzeni zamé&stnavatele o vysi pfijmu ze zavislé ¢innosti,
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e dafové ptiznani za posledni zdanovaci obdobi,

e potvrzeni od finan¢niho Gfadu, ze poplatnik neni daiiovym dluznikem,

e vypis z osobniho uctu za posledni 3 mésice po sob¢ jdouci,

e vydaje (doklady o soucasnych ¢i budoucich uvérech, piijckach apod.)

e vydaje - informace o nakladech na bydleni, stravovani, domdacnost, jiné

pravidelné vydaje — internet, telefon.

Do ostatnich dokumentt, které je také potieba dolozit, patii naptiklad smlouva o
budouci kupni smlouvé ¢i pfimo kupni smlouva, vypis z katastru nemovitosti, doklad,
ktery zarucuje, ze se jedna o stavebni pozemek, zadost o uvér, kopie pojistné smlouvy —
pojisténi nemovitosti, fotografie soucasného stavu nemovitosti ¢i posudek na

nemovitost.

Nejprve bude porovnavana modelové situace A, tedy rodina Novéakovych. Tato
rodina se rozhodla, vzit si uvér na dim, ktery bude stat 1 450 000 K¢. Prvni moznosti je
hypotecni uvér. Finanéni instituce Wiistenrot poskytuje tvér, pokud klient splni
podminky, nejvySe do 90 % hodnoty zastavy nemovitosti - LTV (dal$i moZnosti, které
Wiistenrot uvadi, jsou 70 % a 85 %). Rodina splnila podminky pouze pro LTV 90 %,
proto se rozhodla, ze si vezmou uvér ve vysi 1 250 000 K¢ a zbylou castku zaplati

z Uspor, které maji uloZzené na vkladni kniZce.

Tabulka 4 — Zakladni informace o vybrané nabidce od finan¢ni instituce Wiistenrot

Finan¢ni instituce: Wiistenrot

Nazev produktu Hypotéka pro vlastni bydleni
Vyse hypote¢niho ivéru 1250 000 K¢
Doba splatnosti uvéru 15 let
Doba platnosti urokové sazby 5 let
Urokova sazba (p. a.) 3,14 %
Mésicni splatka 8 717 K¢
Mésicni splatka "
(v€etné poplatku za spravu) 8 T1TKE
RPSN 3,23 %
Celkova ¢astka plateb a ihrad, které .
jsou zahrnuty do RPSN 1573 460 K¢

Zdroj: Finan¢ni poradce Wiistenrot stavebni spofitelna (2017), vlastni zpracovani
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V tabulce €. 4 jsou obsazeny zakladni udaje z nabidky, kterou by rodina Novakovych
dostala pfi navstiveni Wiistenrot. Jak mtizeme vidét, rodina by tento Gvér splacela 15
let. Jelikoz Zadatelem je pan Novak, kterému je 48 let a finan¢ni instituce Wiistenrot
pozaduje, aby hypotéka byla splacena do veéku 75 let zadatele, mohl si pan Novak
sjednat hypotéku, jejiz délka je maximalné na 27 let. VySe splatek je 8 717 K¢ za mésic.
Tato vyse splatky neptekrocCila hranici 10 000 K¢, kterd byla jednou z podminek.
Minimalni doba splaceni, aby hranice 10 000 K¢ nebyla piekrocena, je 13 let. Dale
muzeme vidét, Ze vySe urokové sazby je pii délce splatnosti 15 let a pii dobé fixace

urokové sazby na 5 let ve vysi 3,14 % p. a..

Tabulka 5 — Piehled zékladnich poplatkd k vybrané nabidce od Wiistenrot

Poplatky, které jsou spojeny s timto hypote¢nim uvérem
Zpracovani a poskytnuti avéru 2 400 K¢
Mési¢ni sprava uvéru 0 K¢
Cerpani Gvéru zdarma

Zdroj: Finan¢ni poradce Wiistenrot stavebni spofitelna (2017), vlastni zpracovani

V tabulce €. 5 vidime piehled poplatki, které jsou placeny k uvéru. Klient
kromé& poplatki na notafe ¢i napiiklad ndklady na pofizeni vypisu z katastru
nemovitosti, zaplati pouze zpracovani a poskytnuti ivéru ve vysi 2 400 K¢ a naptiklad
cerpani a mésicni sprava uvéru je ve vysi 0 K¢.

Déle naptiklad mizeme vidét tabulku srovnéani, jak se meéni vySe splatek

v zavislosti na délce splaceni a na délce fixace trokové sazby.

Tabulka 6 — Zména mé&sicni splatky v zavislosti na délce splaceni a pii fixaci urokoveé
sazby na 3 roky

Délka splaceni uvéru 10 let 15 let 20 let 25 let 27 let
Fixace urokové sazby | 3 roky 3 roky 3 roky 3 roky 3 roky
VySe urokové sazby 2,99 % 2,99 % 2,99 % 2,99 % 2,99 %
VySe mési¢ni splatky | 12 064 K¢ | 8 626 K¢ 6926 K¢ 5921 K¢ 5627 K¢

Zdroj: Finan¢ni poradce Wiistenrot stavebni spofitelna (2017), vlastni zpracovani

V tabulce €. 6 mizeme vidét, zménu vySe mésicni splatky v zavislosti na délce
splaceni a pii délce fixace urokové sazby na 3 roky. VySe mésiCnich splatek se pfi
prodluzovani délky splaceni ivéru snizuje. Rozdil mezi vysi splatky, pfi délce splaceni
10 a 27 let je 6 437 K¢&. To znamena, ze splatka pii délce splatnosti 10 let je o 114,39 %
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vyS$i nez splatka pii délce splatnosti 27 let. VySe urokové sazby je konstantni po
viechny mozné varianty délky splaceni. Udaje, které souvisi s vybranou variantou, pro

rodinu Novéakovych, v ramci délky splaceni ivéru, jsou v tabulce zvyraznény Cervene.

Tabulka 7 — Zména mésicni splatky v zavislosti na délce splaceni a fixaci arokové sazby

Délka splaceni uvéru 10 let 15 let 20 let 25 let 27 let
Délka fixace uvéru 5let 5 let 5 let 5 let 5let
Vyse urokové sazby 3,14 % 3,14 % 3,14 % 3,14 % 3,14 %
Vyse mési¢ni splatky 12151 Ke¢ | 8 717 Ke 7020 K¢ 6 019 K¢ 5727 K¢

Zdroj: Finan¢ni poradce Wiistenrot stavebni spofitelna (2017), vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 7 miZeme vidét, Ze se Urokova sazba zvySila v porovnani
s tabulkou €. 6 0 0,15% a je niZ§i neZ urokova sazba uvedena v tabulce €. 8 ve stejné
vysi, tedy o 0,15 %. Déale mizeme vidét, ze v zavislosti na délce fixace se vyse mésicni
splatky zvysila pii 5 leté fixaci urokové sazby zvysila z 8 626 K¢ na 8 717 K¢&. Rozdil
mezi témito ¢astkami je 91 K&, tedy 1,05 %.

Tabulka 8 — Zména mé&sicni splatky v zavislosti na délce splaceni a fixaci urokové
sazby na 7 let

Délka splaceni uvéru 10 let 15 let 20 let 25 let 27 let
Délka fixace uvéru 7 let 7 let 7 let 7 let 7 let
Vyse urokové sazby 3,29 % 3,29 % 3,29 % 3,29 % 3,29 %
VySe mési¢ni splatky 12238 K¢ | 8 808 K¢ 7 115 K¢ 6 118 K¢ 5827 Ke

Zdroj: Finan¢ni poradce Wiistenrot stavebni spofitelna (2017), vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 8 mizeme vidét, ze vySe urokové sazby pii fixaci urokové sazby
na 7 let je konstantni a zaroven je o 0,30 % vysSi nez pfi fixaci urokoveé sazby na 3 roky
a 0 0,15 % vyssi nez pfi fixaci Grokové sazby na 5 let. Zaroven miZzeme vidét, Ze se
vyse mésicni splatky pii délce splatnosti 15 let a fixaci 5 let zvysila o 91 K¢ a pfi fixaci

urokové sazby na 3 roky o 182 K&.
V ptipad€ druhého typu Gvéru — tedy uvéru preklenovaciho, finan¢ni instituce
Wiistenrot nepozaduje po klientovi, aby mél u ni zalozen tcet ze stavebniho spoteni. To

znamend, ze klient nemusi splnit ur€itou dobu spofeni, aby m¢l narok na stavebni

spofeni a ani naspofit ur€itou ¢astku ¢i procento ze stanovené cilové ¢astky.
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Tabulka 9 - Zakladni informace o vybrané nabidce pteklenovaciho tvéru od Wiistenrot

Financni instituce: Wiistenrot

Nazev produktu Preklenovaci tiver
Vyse uvéru 1250 000 K¢
Doba splatnosti avéru
z toho: 18 let

e doba faze pieklenovaciho avéru 122 mésict

e doba faze uvéru ze stavebniho spofeni 94 mésict
Urokové sazba - pieklenovaci Gvér (p. a.) 4,39 %
Mg¢sicni splatka ve fazi preklenovaciho tivéru, z toho: ] 764 K&

: [’)ovlinnev dlc()lsporovarlllll o 4191 K&

iroky pteklenovaciho Gvéru 4 573 K&

Mg¢sicni splatka ve fazi stavebniho spofeni 8 764 K¢
RPSN 5,28 %

Zdroj: Finan¢ni poradce Wiistenrot stavebni spotitelna (2017), vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 9 mulzeme vidét vybranou konkrétni nabidku, pro rodinu
Novakovych, od financ¢ni instituce Wiistenrot Je dulezité fict, Ze rodina nemé zadné
spofeni ani jiny bankovni produkt jako je karta, ¢i pravé stavebni spofeni u této
instituce. Délka splatnosti tivéru je 18 let a je rozd€lena na fazi pieklenovaciho Gvéru,

ktery trva 122 mésicii a na fazi uvéru ze stavebniho spofeni v délce 94 mésicu.

Urokova sazba pro obé& faze uvéru je 4,39 % a vyse mési¢ni splatky je 8 764 K&.
Tato vySe splatky spliiuje poZadavky rodiny, jelikoZ nepfevySuje hranici 10 000 K¢ za
mésic.

Tabulka 10 — Pfiklady nékladd, které jsou spojené s pieklenovacim uvérem

Priklady naklady spojené se smlouvou o stavebnim spofeni a preklenovacim
uvéru
Uhrada za uzavieni smlouvy o SSp 12 500 K¢
Uhrada za vedeni uétu 27 K¢E
Uhrada za roéni vypis 30 K¢
Uhrada za zménu tarifu 0 K¢
Uhrada za zpracovani a vedeni pieklenovaciho véru 0 K¢
Uhrada za vklad zastavniho prava na KN 1 000 K¢

Zdroj: Finan¢ni poradce Wiistenrot stavebni spofitelna (2014), vlastni zpracovani
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Tabulka 11 — Nabidka pteklenovaciho uvéru podle délky splatnosti uvéru

Finan¢ni instituce: Wiistenrot
Nézev produktu Uvér ze stavebniho spofeni
Vyse avéru 1250 000 K¢
Doba splatnosti uvéru z toho: 22 let 18 let 14 let 6 let
e doba faze pteklenovaciho avéru N . ‘o “ .o
R , 156 mésicu | 122 meésicu | 95 mésicu | 56 mesicu
e doba faze uvéru ze stavebniho < s o “ o ./ o ./ o
o 108 mésicu 94 mésicu 73 mésicu | 16 mésicu
spofeni
Urokova sazba - pieklenovaci Gvér 4,39 % 4,39 % 4,39 % 3,89 %
Meésiéni splatk: fazi
przlz‘;?:of}; Caih;‘ ZVGérile oo 7796 Ke | 8764KE | 10415KE | 20 800 K&
. ovinné dos ofove{ni ) 3223 K¢ 4191 K¢ 5842K¢e | 16 748 K¢
l? . P L 4 573 K¢ 4 573 K¢ 4 573 K¢ 4052 K¢
e 1uroky preklenovaciho uvéru
ggf)i;f‘ spltka ve fézi stavebniho | 5500« | gg6aRe | 10415Ke | 20 800 K&
RPSN 5,28 % 5,28 % 5,45 % 6,87 %

Zdroj: Finan¢éni poradce Wiistenrot stavebni spofitelna (2017), vlastni zpracovani

V tabulce €. 11 jsou uvedeny jednotlivé ¢astky, které jsou zavislé na délce
splaceni. V tabulce jsou vypocteny udaje pti délce splatnosti na 22, 18, 14 a 6 let. Pro
rodinu Novakovych byla vybrana situace, s délkou splatnosti 18 let. Urokova sazba pro

jednotlivé mozZnosti se li$i pouze u délky splatnosti 6 let, kde jeji vySe Cini 3,89 %.

6.3.2.Komercni banka a Modra pyramida, stavebni
spofitelna

Druhou finanéni instituci, vybranou pro tuto bakaldfskou praci, je Komercni
banka. Komer¢ni banka nabizi Siroké spektrum bankovnich produktd a sluzeb s tim
spojené. Z hlediska financovani vlastniho bydleni nabizi klasicky Hypote¢ni tvér,

Piedhypotecni avér ¢i Rychlotvér MPSS.

Produkt snazvem Predhypote¢ni uUvér slouzi predevS§im na kratkodobé
financovani vystavby nemovitosti ¢i jeji rekonstrukce a je také vhodny v pfipadé, ze
nastane situace, Ze klient nema nemovitost, kterd by byla vhodna k zajisténi (tyka se to
pfedev§im v pfipadé druzstevnich bytl, developerskych projekti ¢i privatizace).
Minimalni vySe uvéru, kterou lze ziskat je 100 000 K¢ a muize byt poskytnuta bez

zajisténi nemovitosti az do vyse 3 000 000 K¢ (Komercni banka, © 2017).
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Produkt Rychlotvér od MPSS predstavuje pteklenovaci uvér ze stavebniho
spoteni, ktery je poskytovan Modrou pyramidou, stavebni spofitelnou. Tento uvér lze
Cerpat v dobé¢, kdy nejsou splnény podminky pro ptidéleni a nasledné Cerpani tvéru ze
stavebniho spofeni, tedy ptidélené¢ho tvéru. Uvér miize byt pouzit na rekonstrukei bytu
¢i domu, jeho nésledného vybaveni, ale mize slouzit i k uhradé zavazkd, které plynou
z potizeni bydleni. Tyto zédvazky ¢i uskutecnéné investice mohou byt proplaceny zpétné

az 12 mésici. Pro modelovou situaci je pouzita varianta Hypote¢niho uvéru.

Tabulka 12 - Zakladni informace o vybrané nabidce od Komercni banky

Financ¢ni instituce: Komerc¢ni banka

Nazev produktu Spotiebitelsky avér na bydleni
Vyse hypote¢niho uvéru 1250 000 K¢
Doba splatnosti uvéru 15 let
Doba platnosti irokové sazby 5 let
Urokova sazba (p. a.) 3,09 %
Meésicni splatka 8 725 K&
Mésicni splatka .
(véetné poplatku za spravu) 8725 Ke
RPSN 3,23 %
Celkova ¢astka plateb a tihrad, které y
jsou zahrnuty do RPSN 1570 245 Ke

Zdroj: Finan¢ni poradce Modra pyramida (2017), vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 12 vidime nabidku hypotecniho Gvéru od Komeréni banky. Délka
splaceni uvéru ve vysi 1 250 000 K¢ byla stanovena na 15 let s trokovou sazbou ve vysi
3,09 % p. a. s vysi mésicni splatky 8 725 K¢ a ro¢ni procentni sazbou nakladu ve vysi
3,23 %. Je zde uvedena 1 konecna castka, kterou klient zaplati v pfipad€, Ze nezaplati
zadné mimotradné splatky. Tato ¢astka ¢ini 1 570 245 K¢. Klient v tomto konkrétnim

ptipadé, zaplati bance o 320 500 K¢ vice, nez si prvotné ptjcil.

Tabulka 13 — Poplatky spojené s hypote¢nim tvérem od Komercni banky

Poplatky, které jsou spojeny s hypote¢nim uvérem od KB
Zpracovani a vyhodnoceni Zadosti o uvér 2 900 K¢
Meésicni sprava Gvéru 0 K¢
Vedeni béZného uctu zdarma
Vypis z uvérového tctu — elektronicky (postou) zdarma (20 K¢ mesi¢n¢)
Vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou 2 900 K¢
Navrh na vklad zastavniho prava do KN 1 000 K¢

Zdroj: Finan¢ni poradce Modra pyramida (2017), vlastni zpracovani
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V tabulce ¢.

13 jsou uvedeny zakladni poplatky, které jsou spojené

s hypote¢nim uvérem od Komercni banky. Mezi né patii pfedevSim prvotni naklad

spojeny s uvery a to je zpracovani a vyhodnoceni zadosti o avér ve vysi 2 900 K¢&. Dalsi

naklady jsou mésicni sprava uvéru, vedeni bézného uctu, ¢i vypis z aveérového uctu.

Tyto poskytované sluzby jsou zdarma. Vyjimku tvoii vypis z avérového uctu, ktery je

zasilan klientovi v papirové podob¢. Cena za tento vypis je 20 K¢ mésicné.

Tabulka 14 - Zména meésicni splatky v zavislosti na délce splaceni a fixaci urokové

sazby na 3 roky

Délka splaceni Gvéru 10 let 15 let 20 let 25 let 27 let
Délka fixace uvéru 3 roky 3 roky 3 roky 3 roky 3 roky
Vyse urokové sazby 3,09 % 3,09 % 3,09 % 3,09 % 3,09 %
VySe mési¢ni splatky | 12 210 K¢ | 8 725 K¢ 7011 K¢ 6 000 K¢ 5705 K¢

Zdroj: Finan¢ni poradce Modra pyramida (2017), vlastni zpracovani

Tabulka 15 — Zména mési¢ni splatky v zavislosti na délce splaceni a fixaci irokové

sazby na 5 let

Délka splaceni uvéru 10 let 15 let 20 let 25 let 27 let
Délka fixace ivéru 5let 5 let 5let 5 let 5let
Vyse urokové sazby 3,09 % 3,09 % 3,09 % 3,09 % 3,09 %
VySe mésicni splatky 12210Ke | 8725 K¢ | 7011 K¢ 6 000 K¢ 5 705K¢

Zdroj: Finan¢ni poradce Modra pyramida (2017), vlastni zpracovani

V tabulkach €. 14 a 15 je uvedeno, jak se vyvijeji a méni vyse splatky pti rizné

dobé fixace trokové sazby. Jak miZeme vidét, vySe urokové sazby je v obou tabulkéach

pfi ruznych fixacich (5 a 3 roky) stejnd, tedy 3,09 %. Z divodu stejné urokové sazby je

vyse splatek, v téchto dvou piipadech v jednotlivych délkach splatnosti neménna.

Tabulka 16 — Zména mé&sicni splatky v zavislosti na délce splaceni a fixaci Grokoveé

sazby na 7 let

Délka splaceni uvéru 10 let 15 let 20 let 25 let 27 let
Délka fixace uvéru 7 let 7 let 7 let 7 let 7 let
Vyse urokové sazby 3,29 % 3,29 % 3,29 % 3,29 % 3,29 %
VysSe mési¢ni splatky | 12326 K¢ | 8 846 K¢ | 7 137 K¢ 6 132 K¢ 5839 Ke

Zdroj: Finan¢ni poradce Modra pyramida (2017), vlastni zpracovani
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V tabulce €. 16 miizeme vidét, jak se zménila vySe Urokové sazby, v porovnani
s urokovymi sazbami v tabulkach ¢. 14 a 15. Pfi fixaci Grokové sazby na 7 let vzrostla
urokova sazba z 3,09 % na 3,29 %, tedy o 0,20 %. Z tohoto divodu se zvysily i vyse
splatek v jednotlivych letech splatnosti. Pfi délce splatnosti 10 let by klient u Komercni
banky zaplatil pfi fixaci na 3 nebo 5 let 12 210 K¢ mési¢né, zatimco pfi fixaci trokové

sazby na 7 let by zaplatil 12 326 K¢ mési¢né, coz je rozdil o 116 K¢.

Pti splatce na 15 let by pii fixaci arokové sazby na 3 nebo 5 let zaplatil klient
mésicné 8 725 K¢, zatimco pii fixaci urokové sazby na 7 let by byla mési¢ni splatka ve
vysi 8 846 K¢. Rozdil mezi témito ¢astkami ¢ini 121 K¢. Pokud by klient volil delsi dobu
splaceni, naptiklad 27 let, mési¢ni splatka pii fixaci urokové sazby na 7 let by byla
5839 K¢ mésicné a pii dobé fixace na 3 nebo 5 let 5 705 K¢ mési¢n€é. Rozdil mezi

splatkami s riznou dobou fixace trokové sazby je tedy 134 K¢.

V ptipadé preklenovaciho uvéru byla vybrana Modrd pyramida stavebni
sporitelna, kterd patii pod Komerc¢ni banku. V nasledujicich tabulkach bude, tak jako

v predeslych ptipadech, zobrazena konkrétni nabidka na modelovou situaci A.

Tabulka 17 — Nabidka pteklenovaciho ivéru od MSSP
Financni instituce: Modra pyramida, staveni sporitelna

Nézev produktu Hypouvér 85
Vyse avéru 1250 000 K¢
Doba splatnosti uvéru 15 let
Urokova sazba - pteklenovaci Givér (p. a.) 2,29 %
Mésicni splatka ve fazi preklenovaciho uvéru 8665 Ke
M¢sicni splatka ve fazi stavebniho spofeni 8 665 K¢
Urokova sazba — Givér ze stavebniho spofeni 3,49 %
RPSN 2,87 %
RPSN — suma vsech plateb 1 538 293 K¢

Zdroj: Finan¢ni poradce Modra pyramida (2017), vlastni zpracovani

V tabulce €. 17 je uvedena konkrétni nabidka tivéru ze stavebniho spofeni od
finan¢ni instituce Modra pyramida, stavebni spofitelna. Délka splatnosti uvéru je 15 let.
Jelikoz klient nemd naspotfené dostatecné financni prostiedky, tudiz nesplituje jednu
z podminek pro uvér ze stavebniho spofeni, pfedchazi tomuto Uvéru faze uvéru
pieklenovaciho. Splatka preklenovaciho uvéru €ini 8 665 K¢ mésiné, pfiemZ tato
Castka se sklada z dosporovani a uroku. Dospofovani ¢inni v tomto piipadeé 6 280 K¢ a

trok 2385 K& Urokova sazba ve fazi pieklenovaciho uvéru je 2,29 %, tedy je
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v porovnani s trokovou sazbou uvéru ze stavebniho spofeni niz$i. Urokova sazba u
uvéru ze stavebniho spofeni je 3,49 %. RPSN v tomto konkrétnim ptipad¢ je 2,87 % a

celkova castka vSech plateb je ve vysi 1 538 293 K¢.

6.3.3.Raiffeisenbank a Raiffeisen stavebni spofitelna
Tteti financni instituce, ktera byla vybrana pro tuto praci, je finan¢ni instituce
Raiffeisenbank a Raiffeisen stavebni spofitelna. V prvni ¢asti bude popsana konkrétni

bankovni nabidka na hypotecni uvér. Raiffeisenbank nabizi produkt s nazvem Hypotéka

Klasik.

Produkt Hypotéka na bydleni (KLASIK) lze vyuzit predev§im na koupi
nemovitosti ¢i jeji celkovou vystavbu. Dal§i mozné vyuziti této hypotéky je na
vyporadani majetkovych pomérti nebo muze byt vyuzita 1 na koupi podilu v bytovém
druzZstvu. VySe uvéru, kterou si mize klient sjednat je od 300 000 K¢ az do maximalni
vySe 20 000 000 K¢. Splatky hypotéky si je mozné rozlozit do 30 let a klient si mize

vybrat délku fixace od 1 roku az na 15 let.

V dalsi casti této kapitoly bude zamétena na nabidku pteklenovaciho uvéru od

Raiffeisen stavebni spofitelny.

Tabulka 18 — Nabidka hypote¢niho uvéru od Raiffeisenbank

Finan¢ni instituce: Raiffeisenbank
Nazev produktu Hypotéka Klasik
Vyse hypote¢niho uvéru 1250 000 K¢
Doba splatnosti tvéru 15 let
Doba platnosti urokové sazby 5 let
Urokovi sazba (p. a.) 2,49 %
Mésicni splatka 8 329 K¢
RPSN 3,0 %
Celkova castka plateb a uhrad, které jsou y
zahrnuty do RPSN 1554 151 Ke

Zdroj: Financni poradce Raiffeisen stavebni spofitelny (2017), vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 18 jsou uvedeny jednotlivé udaje k Hypotéce Klasik od
Raiffeisenbank na avér 1250 000 K¢ s dobou splatnosti 15 let. Tak jako v ptedeslych
ptikladech byla pro porovnavani zvolena fixace urokové sazby na 5 let. Urokova sazba
je 2,49 % p. a. a mé&sicni splatka je ve vysi 8 329 K¢. Roc¢ni procentni sazba ndklada

¢ini 3,0 %. Celkova ¢astka, kterou klient zaplati je ve vysi 1 554 151 K¢.
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Tabulka 19 - Poplatky u hypote¢niho tivéru od Raiffeisenbank

Poplatky, které jsou spojeny s hypotecnim uvérem od Raiffeisenbank
Zpracovani a vyhodnoceni Zadosti o uvér 2 500 K¢
Meési¢ni sprava uvéru 0 K¢
Vedeni béZného uctu zdarma
Vypis z uvérového uctu — elektronicky zdarma
Navrh na vklad zastavniho prava do KN 1 000 K¢

Zdroj: Hypotecni kalkulacka Raiffeisenbank (2017), vlastni zpracovani

Tabulka 20 - Zména mésicni splatky v zavislosti na délce splaceni a fixaci Grokové

sazby na 3 roky
Délka splaceni uvéru 10 let 15 let 20 let 25 let 27 let
Délka fixace uvéru 3 roky 3 roky 3 roky 3 roky 3 roky
Vyse urokové sazby 2,49 % 2,49 % 2,49 % 2,49 % 2,49 %
VySe mési¢ni splatky 11778 K& | 8329 K¢ 6 618 K¢ 5601 K¢ | 5303 K¢

Zdroj: Hypote¢ni kalkulacka Raiffeisen (2017), vlastni zpracovani

Tabulka €. 20 znazoriuje, jak se vyviji splatky hypote¢niho Gvéru pii riiznych

délkach splaceni pfi fixaci trokové sazby na 3 roky. Jak miZeme vidét, tak urokova

sazba je konstantni ve vysi 2,49 % p. a..

Tabulka 21 - Zména mésicni splatky v zavislosti na délce splaceni a fixaci urokové

sazby na 5 let

Délka splaceni uvéru 10 let 15 let 20 let 25 let 27 let
Délka fixace uvéru 5 let 5 let 5 let 5let 5let
Vyse urokové sazby 2,49 % 2,49 % 2,49 % 2,49 % 2,49 %
VySe mési¢ni splatky | 11 778 K¢ | 8 329 K¢ 6618 K¢ 5601 K¢ 5303 K¢

Zdroj: Hypotecni kalkulacka Raiffeisenbank (2017), vlastni zpracovani

V tabulce €. 21 je vedena vySe splatek pfi rizné délce splaceni uvéru pii délce
fixaci Urokové sazby 2,49 %, kterd je nezavisld na délce splaceni uvéru. Pii délce
splaceni tvéru na 15 let je vySe mésicni splatky uveéru ve vysi 8 329 K¢. Jak mizeme
vidét, v porovnani s tabulkou ¢. 20, ve které jsou vypoctené udaje na stejné délky
splatnosti s rozdilem délky fixace na 3 roky, poskytuje banka stejnou tirokovou sazbu a

to ve vysi 2,49 % p. a. a vySe mésicnich splatek placenych klientem je také stejna.
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Tabulka 22 — Zména mésicni splatky v zavislosti na délce splaceni a fixaci Grokové

sazby na 7 let

Délka splaceni uvéru 10 let 15 let 20 let 25 let 27 let
Délka fixace uvéru 7 let 7 let 7 let 7 let 7 let
Vyse tirokové sazby 2,59 % 2,59 % 2,59 % 2,59 % 2,59 %
Vyse mésicni splatky 11 835K | 8388 K¢ 6 679 K¢ 5665Ke¢ | 5367 Ke

Zdroj: Hypotec¢ni kalkulacka Raiffeisenbank (2017), vlastni zpracovani

V tabulce €. 22 miizeme vidét, jak se zménila vySe trokové sazby v porovnani
s udaji, které jsou uvedeny v tabulkach ¢. 20 a 22, kde vyse urokové sazby byla ve vysi
2,49 %. V tabulce ¢. 22 je tato Urokova sazba pti délce fixace urokové sazby na 7 let ve
vysi 2,59 %, coz je 0 0,10 % vice. VySe mésicni splatky, soucasné se zvySenim urokové

sazby, se zvysila pii délce splaceni 15 let z 8 329 K¢ na 8 388 K¢&.

V dalsi casti se budu vénovat popisu pieklenovaciho uvéru, ktery je nabizen
touto financni instituci. Déle je dilezité fici, ze pokud klient chce Cerpat fadny uveér ze
stavebniho spofeni a tim ziskat i vyhodnéj$i podminky, musi mit naspofeno z cilové
castky nejmén¢ 40 %. Raiffeisenbank poskytuje dva produkty, které lze pouzit na
financovani vlastniho bydleni v ramci stavebniho spofeni. Prvnim z téchto produkti je

Rekopijcka a druhym z téchto produktt je Hyposplatka.

Produkt Rekoptijc¢ka je urceny predevSim pro modernizaci €i rekonstrukci
bydleni klienta. Tento Gvér na bydleni je charakteristicky pfedev§im tim, Ze je bez
zajisténi nemovitosti a mize byt Cerpan az do vyse 700 000 K¢.

Produkt Hyposplatka slouzi ptredevSim na zajisténi vlastniho bydleni. Je
charakteristicky tim, Ze Grokova sazba je uz od 1,78 % a klient musi mit naspofeno
alespon 10 % z pofizovaci ceny nemovitosti, pficemz splatky je mozné rozd¢€lit az do
obdobi 30 let. I v pfipadé této financni instituce prochazi uvér dvéma fazemi. Prvni faze

je taze pteklenovaciho uvéru a druhd faze je Cerpani tvéru ze stavebniho spofeni.
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Tabulka 23 — Nabidka preklenovaciho uvéru od Raiffeisen, stavebni spofitelny

Finan¢ni instituce: Raiffeisen stavebni sporitelna
Nazev produktu Pteklenovaci Gveér
Vyse Gvéru 1250 000 K¢
Doba splatnosti uvéru 15 let
Urokova sazba - preklenovaci Gvér (p. a.) 1,78 %
M¢sicni splatka ve fazi preklenovaciho tvéru 7 960 K¢
Urokové sazba — (ivér ze stavebniho spofeni (p. a.) 2,99 %
M¢sicni splatka ve fazi stavebniho spoieni 7960 K¢
RPSN 2,68 %
RPSN — celkova Castka 1518 815 K¢

Zdroj: Finan¢ni poradce Raiffeisen stavebni spofitelna (2017), vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 23 je uvedena nabidka pteklenovaciho uvéru od Raiffeisen stavebni
sporitelny. Délka splatnosti je 15 let. Ve fazi preklenovaciho tvéru je trokova sazba
1,78 % a vyse splatky je 7 960 K&, z ¢ehoz splatka preklenovaciho tvéru je 1 860 K¢ a
vklad 6 100 K& mésiéne. Ve druhé fazi, tedy ve fazi uvéru ze stavebniho spofeni je
splatka ve stejné vysi jako u pieklenovaciho Gvéru a to 7 960 K¢ mésicné, pricemz

urokova sazba se zvysila o 1,21 %, tedy z 1,78 % na 2,99 %. Vyse RPSN je 2,68 %.
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6.4. Nabidky uvéri — modelova situace B

6.4.1.Wustenrot

V modelové situaci B figuruje rodina Starych, kterd méd v umyslu vzit si
hypotecni Gvér na sviij dam ve vysi 4 000 000 K¢. Jako zastavu pouziji nemovitost
rodic¢i v hodnoté 4 500 000 K¢. Takovato hodnota zastavované nemovitosti jim umozni
Cerpat uver v celé vysi a to bez dokladani dokladu a faktur v rdmci avéru.

Jako prvni navstivenou instituci, u které¢ budu zjistovat jejich konkrétni nabidku
na danou situaci, je financni instituci Wiistenrot. Doklady, které pottebuje klient
k tomu, aby mohl o Gvér zazadat a aby mu byl finan¢ni instituci Gvér schvélen jsou
uvedeny v kapitole 6.3.1.. Tak jako v prvnim pfipadé, i tato rodina splnila podminky

pouze pro 90 % LTV.

Tabulka 24 - Zakladni informace o vybrané nabidce pro rodinu Starych od Wiistenrot

Wiistenrot
Nazev produktu Hypotéka pro vlastni bydleni
Vyse hypote¢niho uvéru 4 000 000 K¢
Délka splatnosti uvéru 30 let
Doba platnosti urokové sazby 5 let
Urokova sazba (p. a.) 3,14 %
Mésicni splatka 17 168 K&
Mfesiélzi splatka , 17 168 K&
(véetné poplatku za spravu)
RPSN 3,19 %
Celkova castka plateb a uhrad, které jsou «
zahrnuty do RPSN 6 184 830 K¢

Zdroj: Wiistenrot (2017), vlastni zpracovani

Tabulka 25 — Poplatky spojené s hypote¢nim tivérem u finan¢ni instituce Wiistenrot

Poplatky, které jsou spojeny s timto hypote¢nim uvérem

Zpracovani a poskytnuti avéru 2 400 K¢
Mési¢ni sprava uvéru 0 K¢
Cerpani Gvéru zdarma

Zdroj: Finan¢ni poradce Wiistenrot stavebni spofitelna (2017), vlastni zpracovani

W

Tabulka €. 24 obsahuje informace o konkrétni nabidce od finan¢ni instituce
Wiistenrot, kterd souvisi s pozadavky rodiny Starych, ktefi si chtéji vzit hypotecni uvér,

na stavbu svého domu, ve vysi 4 000 000 K¢&. Pro tuto konkrétni situaci byla vybrana
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délka splaceni 30 let. Tuto délku splatnosti, oproti modelovému piikladu A, tedy rodiné
Novakovych, mizeme pouzit z toho divodu, ze panu Starému je v souc¢asné dobé 35 let
a tedy pokud hypotecni Gvér splati za 30 let, tedy v 65 letech, splni tim pozadavek
finan¢ni instituce, jenz zni, ze klient musi mit splaceny svlij Gvér do svych 75 let.

Urokova sazba v tomto konkrétnim piipadé &ini 3,14 %.

V tabulce €. 25 miZzeme vidét poplatky, které jsou spojeny s hypotecnim
uvérem. V porovnani s nabidkou od finan¢ni instituce Wiistenrot v modelové situaci A
vidime, ze se vySe poplatkli neméni v zavislosti na zméné vyse uvéru, ktery bude
klientem Cerpan.

Tabulka 26 — Zména mésicni splatky v zavislosti na délce splaceni a fixaci Grokové
sazby na 3 roky

Délka splaceni Gvéru 10 let 15 let 20 let 22 let 30 let
Délka fixace ivéru 3 roky 3 roky 3 roky 3 roky 3 roky
VySe urokové sazby 2,99 % 2,99 % 2,99 % 2,99 % 2,99 %
VySe mési¢ni splatky | 38 606 K¢ | 27 604 K¢ | 22 164 K¢ 20695 K¢ | 16 843 K¢

Zdroj: Finan¢ni poradce Wiistenrot stavebni spotitelna (2017), vlastni zpracovani

V tabulce €. 26 je znazornéno, jak se vyviji vySe mésicnich splatek pfi fixaci

urokové sazby na 3 roky pii konstantni vysi trokové sazby 2,99 %. Jak miizeme vidét,
vyse urokové miry je stejna jako v modelovém piikladu A. Rozdil mezi vysi splatek

s délkou splatnosti 10 let a 30 let ¢ini 21 763 K&.

Tabulka 27 — Zména mésicni splatky v zavislosti na délce splaceni a fixaci urokové

sazby na 5 let

Délka splaceni uvéru 10 let 15 let 20 let 22 Jet 30 let
Délka fixace uvéru 5 let 5let 5let 5 let 5 let
Vyse urokové sazby 3,14 % 3,14 % 3,14 % 3,14 % 3,14 %
VySe mési¢ni splatky | 38 883K¢ | 27 893 K¢ 22465 K¢ | 21 002Ke | 17 168 Ké

Zdroj: Finan¢ni poradce Wiistenrot stavebni spofitelna (2017), vlastni zpracovani

V tabulce €. 27 miZeme vidét, Ze vySe trokové sazby pfi fixaci 5 let konstantni,

tedy 3,14 %. VySe mésicni splatky ptfi dob¢ splaceni 30 let je 17 168 K&, coz je oproti

splatce, s dobou fixace urokové sazby 3 roky, rozdil o 325 K¢. V ptipadé Ze vezmeme

nejkrat$i dobu splaceni z uvedenych tdaji, tedy 10 let, ¢ini tento rozdil 277 K¢.
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Tabulka 28 — Zména mésicni splatky v zavislosti na délce splaceni a fixaci urokové

sazby 7 let

Délka splaceni uvéru 10 let 15 let 20 let 22 Jet 30 let
Délka fixace uvéru 7 let 7 let 7 let 7 let 7 let
Vyse turokové sazby 3,29 % 3,29 % 3,29 % 3,29% 3,29 %
VySe mésicni splatky | 39162 K¢ | 28 185Ke¢ | 22769 K¢ | 21310Ke | 17496 K¢

Zdroj: Finan¢ni poradce Wiistenrot stavebni spofitelna (2017), vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 28 vidime trokovou sazbu 3,29 % pfi fixaci irokové sazby na 7 let,
ktera je jako ve vSech délkach doby splaceni neménna. Jak mizeme vidét, tak se vyse
splatky pfti délce splaceni 30 let a pfi fixaci urokové sazby na 7 let zvysila z 17 168 K¢
na 17 496 K¢.

V druhém ptipad€ byla zjiStovana nabidka pteklenovaciho uvéru u finanéni

instituce Wiistenrot.

Tabulka 29 — Vybrana nabidka pieklenovaciho uvéru ve vysi 4 000 000 K¢ od finan¢ni

instituce Wiistenrot

Finanéni instituce: Wiistenrot

Nazev produktu Pteklenovaci Giveér
Vyse Givéru 4 000 000 K¢
Doba splatnosti ivéru

z toho: 22 let

156 mésicu
108 mésicu

o doba faze pteklenovaciho avéru
e doba faze Givéru ze stavebniho spofeni

Urokova sazba - pieklenovaci uvér (p. a.) 4,39 %
Mésicni splatk’a ve fav21 pre’klenovamho uvéru, z toho: 25 134 K&
e povinné dospotfovani 10 501 K&
e turoky preklenovaciho uvéru 14 633 K&
Me¢sicni splatka ve fazi stavebniho spofeni 25 134 K¢
RPSN 5,28 %

Zdroj: Finan¢ni poradce Wiistenrot stavebni spotitelna (2017), vlastni zpracovani

Tabulka ¢&. 29 znazoriiuje zdkladni informace, které se tykaji konkrétni nabidky
pteklenovaciho uvéru pro pana Josefa Starého, ktery uvazuje o uvéru, ktery by byl ve
vysi 4 000 000 K¢ od finanéni instituce Wiistenrot. Tak jako v modelovém piikladu A,

rodina nemé zadny bankovni produkt od této finan¢ni instituce.
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Pro tuto konkrétni situaci byla vybrana délka splaceni 22 let, kdy 156 mésicu

tvoii faze preklenovaciho uvéru a 108 mésict tvoii faze tivéru ze stavebniho spoieni.

Urokova sazba je ve vysi 4, 39 % p. a. a mé&si¢ni ¢astka v obou fazich &ini 25 134 K¢&

mesicne.

Tabulka 30 — Piehled zakladnich udaji o pteklenovacim avéru ve vysi 4 000 000 K¢

v zavislosti na délce splaceni

Finanéni instituce: Wiistenrot

Pieklenovaci Gveér

Nazev produktu
Vyse uvéru 4 000 000 K¢
Doba splatnosti véru
ho:
oZ tod(?ba faze preklenovaciho 22 b 18 let 14 let 10 let
P p 156 mésicti | 122 mésict | 95 mésict | 76 mésict
L, 108 mesicu | 94 mésicu 73 mésicu 44 mésicu
e doba faze véru ze
stavebniho spofeni
Ur?kova sazba - pieklenovaci 439 % 439 % 439 % 3.89 %
uveér (p. a.)
Meésiéni splatk fazi
pleig‘ofg:ihj Z\?él?lmz oho: 25134KE | 28196 K& | 33497Ke | 42 694 K&
e povinné dos ofové;ni ) 10 501 K¢& 13 563 K¢& 18 864 K¢& 29 727 K&
P - dosporovani - 14 633K¢ | 14633KE | 14633Ke | 12697 Ke
e uroky ptreklenovaciho Gvéru
Msicni splatka ve fdzi 25134 K& | 28196 K& | 33497KE | 42 694 K&
stavebniho spofeni
RPSN 5,28 % 527 % 5,44 % 5,46 %

Zdroj: Finan¢ni poradce Wiistenrot stavebni spofitelna (2017), vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 30 zndzorfiuje rizné moznosti vySe splatek v zavislosti na délce
splaceni pfeklenovaciho uvéru. Pro modelovy piiklad B byla vybrana moZnosti 22 let

splaceni pi1 irokové sazbé€ 4, 39 % a vysi splatek 25 134 K& mésicné.

V tomto piipadé nejspiSe nepiipada délka splaceni véru 6 let (neni v tabulce
uvedena), jelikoZz vySe splatek v tomto piipadé ¢ini 66 560 K& meési¢né. Tato vyse

splatek je velmi vysokd a rodina by mohla mit po néjakém ¢€ase finan¢ni problémy.
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Tabulka 31 — Ptiklady nékladd spojenych s preklenovacim tvérem ve vysi 4 000 000 K¢

Priklady nakladi spojenych se smlouvou o stavebnim sporeni a pieklenovacim
uvéru
Uhrada za uzavieni smlouvy o SSp 30 000 K¢
Uhrada za vedeni iétu 27 K¢
Uhrada za roéni vypis 30 K¢
Uhrada za zpracovani a vedeni pieklenovaciho uvéru 0 K¢
Uhrada za vklad zastavniho prava na KN 1 000 K¢

Zdroj: Finan¢ni poradce Wiistenrot stavebni spofitelna (2017), vlastni zpracovani

V tabulce €. 31 jsou uvedeny zakladni naklady, které se poji s timto typem
uvéru. V porovnani s naklady uvedenymi v tabulce & 10, které jsou spojeny
s modelovou situaci A, tedy tveérem ve vysi 1 250 000 K¢, se zvySily pouze naklady za
uhradu za uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni z 12 500 K¢ na 30 000 K¢, tedy o

17 500 K¢&.
6.4.2.Raiffeisenbank a Raiffeisen stavebni spofitelna

Dalsi finanéni instituci, u které jsem se rozhodla zjistovat konkrétni podminky
preklenovacitho a hypotecniho uvéru je Raiffeisenbank. Tak jako v piedeslych
pfikladech budou uvedeny informace o konkrétnim vybraném produktu a dale

informace o dalSich moZnych moznostech, které budou slouZit k porovnani.

Tak jako v pfedeSslém modelovém piipad€é, bude pouzZit bankovni produkt

Hypotéka na bydleni (KLASIK), kterd je nabizena finan¢ni instituci Raiffeisenbank.

Tabulka 32 — Nabidka konkrétniho hypote¢niho Givéru od Raifteisenbank

Finan¢ni instituce Raiffeisenbank
Nazev produktu Hypotéka na bydleni
Vyse hypote¢niho ivéru 4 000 000 K¢
Doba splatnosti tivéru 30 let
Doba platnosti urokové sazby 5 let
Urokova sazba (p. a.) 2,49 %
Meésicni splatka 15784 K¢
RPSN 2,7 %
Celkova ¢astka plateb a ihrad, které y
jsou zahrnuty do RPSN > 787897 Ke

Zdroj: Finan¢ni poradce Raiffeisen stavebni spofitelna (2017), vlastni zpracovani
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V tabulce €. 32 je uvedena nabidka bankovniho produktu Hypotéka na bydleni od
Raiffeisenbank. Délka splaceni je 30 let pfi délce fixace trokové sazby 5 let. Urokova
sazba je vtomto pfipadé¢ 2,49 % a v porovnani s nabidkou od Wiistenrot stavebni
spofitelny, za stejnych podminek, je urokovéa sazba 3,14 %. Urokové sazba je tedy o
0,65 % nizsi pravé v pripadé Raiffeisenbank. VySe roc¢ni procentni sazby nékladii je
2,7 % a Castka, kterou klient zaplati navic, je ve vysi 1 787 897 K¢. Poplatky, které jsou

spojeny s timto tivérem, mtzeme vidét v kapitole 6.3.3. v tabulce €. 19.

Tabulka 33 — Zména mésicni splatky v zavislosti na délce splaceni pii fixaci irokové

sazby na 3 roky

Délka splaceni uvéru 10 let 15 let 20 let 22 let 30 let
Délka fixace uvéru 3 roky 3 roky 3 roky 3 roky 3 roky
Vyse urokové sazby 2,49 % 2,49 % 2,49 % 2,49 % 2,49 %
VySe mési¢ni splatky | 37 690K¢ | 26 653 K¢ | 21 177Ke | 19694 Ke | 15 784 K¢

Zdroj: Hypotec¢ni kalkulacka Raiffeisenbank (2017), vlastni zpracovani

Tabulka 34 — Zména mésicni splatky v zévislosti na délce splaceni pii fixaci urokové

sazby na 5 let

Délka splaceni Givéru 10 let 15 let 20 let 22 let 30 let
Délka fixace ivéru 5 let 5let 5let 5 let 5 let
Vyse urokové sazby 2,49 % 2,49 % 2,49 % 2,49 % 2,49 %
VySe mésiéni splatky | 37 690K¢ | 26 653 K¢ | 21 177Ke | 19694 Ke | 15 784K¢

Zdroj: Hypotec¢ni kalkulacka Raiffeisenbank (2017), vlastni zpracovani

Jak mlZeme vidét v tabulkach €. 33 a €. 34, vySe trokové sazby je stejna jako u
modelového piikladu A a neméni se ani pii zméné délky fixace urokové sazby z 3 na
5 let. V tomto ptipadé€ se neméni ani vyse splatek. Pro porovndni, zména trokové sazby
by nastala az pfi fixaci urokové sazby z 5 na 6 let. VySe Urokové sazby pii fixaci
urokové sazby na 6 let by byla 2,59 % (stejnd urokova sazba jako je uvedena v tabulce
¢. 35). Vyse splatky, pti délce splatnosti 30 let, by pii zvySeni trokové sazby byla misto
pivodnich 15 784 K¢ ve vysi 15 993 K¢.
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Tabulka 35 — Zména mésicni splatky v zavislosti na délce splaceni pii fixaci irokové

sazby na 7 let.

Délka splaceni uvéru 10 let 15 let 20 let 22 Jet 30 let
Délka fixace uvéru 7 let 7 let 7 let 7 let 7 let
VySe urokové sazby 2,59 % 2,59 % 2,59 % 2,59 % 2,59 %
Vyse mésicni splatky | 37 872 K¢ | 26 841 K¢ | 21372K¢ | 19892Ke | 15993 K¢

Zdroj: Hypotecni kalkulacka Raiffeisenbank (2017), vlastni zpracovani

V tabulce €. 35 vidime zménu ve vysi urokové sazby a tudiz i ve vysi mésicni
splatky placenou klientem oproti tabulkam ¢&. 33 a &. 34. Urokova sazba pii fixaci
urokové sazby na 7 let stoupla z 2,49 % na 5,59 %. Jak mlizeme vidét v tabulce, vyse
splatky, pti délce splaceni 10 let, se zvysila z 37 690 K¢ na 37 872 K¢, tedy o 182 K¢.
Zaroven pii délce splaceni po dobu 30 let se tato vySe splatky zvysila z 15 784 K¢ na
15 993 K¢. Rozdil ¢ini 209 K¢. Pokud by klient chtél fixovat urokovou sazbu pfti délce
splaceni 30 let na obdobi 6 let, zlistala by vySe urokové sazby a tudiz i vySe mésicni
splatky stejna. Jeji vySe by se nezménila ani pfi fixaci na 7 let. Zména nastdva az
v pripad¢ fixace urokové sazby na 10 let. Pokud by klient chtél splacet svtj uvér 30 let
pri fixaci irokové sazby na 10 let, zvysila by se tirokova sazba na 2,79 % a vyse splatky
by byla 16 415 K¢&. Posledni moZnosti pro klienta je fixace Grokové sazby na 15 let, kde
by se urokové sazba zvedla na 3,09 % a pii délce splatnosti 30 let by klient zaplatil
mésicni splatku ve vysi 17 059 K¢, coz je vyssi Castka o 1 126 K¢ nez pii délce fixace

na 7 let.

V dalsi ¢asti bude predstavena nabidka pieklenovaciho uvéru od Raiffeisen

stavebni spofitelny.

Tabulka 36 — Nabidka pteklenovaciho Gvéru od Raiffeisen stavebni spofitelny

Financni instituce: Raiffeisen stavebni sporitelna

Nézev produktu Pieklenovaci aveér
Vyse tvéru 4 000 000 K¢
Doba splatnosti avéru 28 let
Urokova sazba - preklenovaci tvér (p. a.) 1,78 %
M¢siéni splatka ve fazi preklenovaciho Gvéru 12740 K&
Urokova sazba — Givér ze stavebniho spofeni 2,99 %
Me¢sicni splatka ve fazi stavebniho spofeni 22 000 K¢
RPSN 2,31 %
RPSN — celkova Castka 5667 812 K¢

Zdroj: Finan¢ni poradce Raiffeisen stavebni spofitelny (2017), vlastni zpracovani
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Informace uvedené v tabulce €. 36 jsou pro pieklenovaci uvér od Raiffeisen
stavebni spofitelny. Na prvni pohled je vidét, ze se liSi vySe mésicni splatky u
pieklenovaciho uvéru (dospofovani), a u faze Uvéru ze stavebniho spoieni. Vyse
mésicni splatky u faze dospotfovani, neboli u pieklenovaciho tvéru je 12 740 K¢ a vyse
urokové sazby v této fazi je 1,78 %. Ve chvili, kdy se pteklenovaci tvér prehoupne do
faze Gvéru ze stavebniho spofeni, zvysi se vyse urokové sazby z 1,78% na 2,31 % a
vyse mesicéni splatky bude ve vysi 22 000 K¢ meési¢n€. VySe rocni procentni sazby
naklada je 2,31 %. Celkova ¢astka, kterou klient zaplati je ve vysi 5 667 812 K&, tudiz

zaplati finan¢ni instituci o 1 667 812 K¢ vyssi ¢astku, nez si prvotné vypujcil.

6.4.3.Komercni banka a Modra pyramida stavebni
sporitelna

V prvni ¢asti nabidky od téchto dvou financnich instituci bude popsan hypotecni
uvér od Komeréni banky a vdruhé casti bude ukdzédna konkrétni nabidka

preklenovaciho Gvéru s nazvem Hypouvér 85 od Modré pyramidy stavebni spofitelny.

V kapitole 6.3.2. jsou popsany veSkeré bankovni produkty nabizené finanéni
instituci Komer¢ni banka, které lze pouzit na financovani vlastniho bydleni. Tato
konkrétni nabidka produktli by se vSak, podle informaci ziskanych pfi osobni schiizce
s finan¢nim poradcem, méla od dubna tohoto roku zménit. V tabulce vidime kalkulaci
na modelovy piipad B, ktery byl vykalkulovan poradcem v Modré pyramidé (soucést
Komer¢ni banky) a nésledné byl porovnan 1 s hypotecni kalkulackou na internetovych

strankach Komer¢ni banky. Pfi porovnani nebyly nalezeny Zadné zésadni rozdily.

Tabulka 37 — Nabidka hypote¢niho uvéru od Komercni banky

Financ¢ni instituce: Komerc¢ni banka

Nézev produktu Spottebitelsky ﬁvvé’r ’navbydleni —
Hypotecni uvér

VySe hypote¢niho Gvéru 4 000 000 K¢
Doba splatnosti iivéru 30 let
Doba platnosti irokové sazby 5 let
Urokovi sazba (p. a.) 3,09 %
Mésicni splatka 17 088 K¢
RPSN 3,61 %
Celkova castka plateb a uhrad, které y
jsou zahrnuty do RPSN 63501 441 K¢

Zdroj: Finan¢ni poradce Modra pyramida (2017), vlastni zpracovani
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V tabulce €. 37 jsou uvedeny udaje k Hypote¢nimu uvéru na bydleni ve vysi
4 000 000 K¢ pti délce splaceni 30 let. VySe urokové sazby je 3,09 %, coz je stejna
urokova sazby jako v pfipad¢ nabidky v modelovém piikladu A. V porovnani napiiklad
s nabidkou Raiffeisenbank, kterda ma urokovou sazbu ve vysi 2,49 % ma Komer¢ni
banka tuto sazbu vyssi. Vyse mésicni splatky je 17 088 K¢&. VySe ro¢ni procentni sazby
nakladl je ve vysi 3,61 %. Castka, ktera je klientem zaplacena nad ramec &astky avéru
je ve vysi 2 501 441 K¢&. Seznam nékladu, které jsou spojeny s hypotecnim uvérem od

Komerc¢ni banky, je uveden v kapitole 6. 3. 2. v tabulce ¢. 13.

Tabulka 38 — Zména mésicni splatky v zavislosti na délce splaceni pii fixaci irokové

sazby na 3 roky.

Délka splaceni Givéru 10 let 15 let 20 let 22 let 30 let
Délka fixace uvéru 3 roky 3 roky 3 roky 3 roky 3 roky
Vyse urokové sazby 3,09 % 3,09 % 3,09 % 3,09 % 3,09 %
VySe mési¢ni splatky | 39 069 K¢ | 27919K¢ | 22433 K¢ | 20955 Ke | 17 088 K¢

Zdroj: Finan¢ni poradce Modré pyramidy (2017), vlastni zpracovani

Tabulka 39 — Zména mésicni splatky v zavislosti na délce splaceni pii fixaci urokové

sazby na 5 let

Délka splaceni uvéru 10 let 15 let 20 let 22 let 30 let
Délka fixace uvéru 5let 5let 5 let 5let 5 let
Vyse urokové sazby 3,09 % 3,09 % 3,09 % 3,09 % 3,09 %

Vy$e mésiéni splatky | 39 069 K¢ | 27919 K¢ | 22433 KE | 20955Ke | 17 088 K&

Zdroj: Finan¢ni poradce Modré pyramidy (2017), vlastni zpracovani

V tabulkach €. 38 a €. 39 miZeme vidét vysi mésicnich splatek pii fixaci

urokovych sazeb na 3 a 5 let. V obou piipadech je Grokova sazba konstantni ve vysi
3,09 % a vySe splatek je v také stejnd. Pokud by klient chtél u vybrané situace pii délce
splaceni tivéru 30 let, fixovat arokovou sazbu pouze na 1 rok, byla by urokova sazba ve
vysi 3,29 % a vyse splatky by byla 17 525 K¢ mési¢né. Tato samé urokova sazba by

byla i pfi fixaci rokové sazby na 2 roky.

58



Tabulka 40 — Zména mésicni splatky v zavislosti na délce splaceni pii fixaci irokové

sazby na 7 let

Délka splaceni avéru 10 let 15 let 20 let 22 let 30 let
Délka fixace uvéru 7 let 7 let 7 let 7 let 7 let
VySe urokové sazby 3,29 % 3,29 % 3,29 % 3,29 % 3,29 %
VySe mési¢ni splatky | 39 441 K¢ | 28 307 K¢ 22 837KE | 19620K¢ | 17 525 K&

Zdroj: Hypotecni kalkulacka Komer¢ni banky (2017), vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 10 je uvedena urokova sazba, kterou nabizi Komer¢ni banka, ve
vysi 3,29 %. Pti délce splaceni 30 let a fixaci urokové sazby na 7 let je vySe splatky
17 525 K¢. V porovnani s vysi splatky uvedené v tabulce €. 39 pii délce splaceni 30 let
je 17 088 K¢&. Rozdil mezi témito ¢astkami je 438 K¢.

Tabulka 41 — Nabidka pteklenovaciho tvéru od Modré pyramidy stavebni spofitelny

Financni instituce: Modra pyramida stavebni sporitelna

Nézev produktu Hypouvér 85
Vyse uvéru 4 000 000 K¢
Doba splatnosti uvéru 18 let
Urokova sazba - pieklenovaci uvér (p. a.) 2,29 %
Mésicni splatka ve fazi pieklenovaciho ivéru 24 076 K¢
Urokova sazba — uv€r ze stavebniho spofeni (p. a.) 3,49 %
Me¢sicni splatka ve fazi stavebniho spofeni 24 076 K&
RPSN 2,91 %
RPSN - celkova castka 5142 045 K¢

Zdroj: Finan¢ni poradce Modré pyramidy (2017), vlastni zpracovani

V tabulce €. 41 je uvedena konkrétni nabidka pteklenovaciho uvéru od finan¢ni
instituce Modréd pyramida, stavebni spofitelna. Délka splatnosti ivéru je 18 let pii vysi
hypotecniho uvéru 4 000 000 K¢. Faze pteklenovaciho tvéru je urofena sazbou 2,29 %
p. a.. VySe mésicnich splatek, které by pan Stary platil ve fazi dospotfovani, neboli fazi
preklenovaciho uvéru je 24 076 K¢&. Ve fazi pfidéleni fddného uvéru ze stavebniho
spofeni je vySe urokové sazby 3,49 % a vySe mésicni splatky je jako ve fazi
pieklenovaciho uvéru 24 076 K¢. Roc¢ni procentni sazba nakladl je ve vysi 2,91 % a
celkova c¢astka, kterou by klient zaplatil, pokud by chtél uzavfit tento uvér, by byla
5 142 045 K¢. To znamend, Ze by zaplatil o 1 142 045 K¢ navic.
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7. Analyza a porovnani hypotec¢nich a
preklenovacich uvéru

V piedeslé kapitole, jsem provedla rozbor a popis jednotlivych nabidek, které
jsem ziskala prostfednictvim osobnich setkani s financnimi poradci jednotlivych bank a
vjednom pfipadé s pouzitim hypotecni kalkulacky. Pro ptfipomenuti, pro tuto
bakaldiskou praci byly vytvofeny dva modelové prtiklady, které se liSily v cené
nemovitosti. Pro dvé ceny jsem se rozhodla z toho diivodu, abych zjistila, zda se néjak
podminky téchto dvou typti Gvéru budou liSit v zavislosti na vySi uvéru. U obou
modelovych situaci jsem se snazila, aby modelovym klientim podminky jednotlivych

nabidek vyhovovaly. Nésledn¢ byly zjistovany nabidky jednotlivych bank.

V této Casti budou porovnany jednotlivé ¢asti, které k tvériim, jak k hypotecnim,
tak 1 preklenovacim, neodmyslitelné patii. Do téchto ¢asti patfi predevSim vyse
meésicnich splatek, které klient bude splacet, vySe irokové sazby, vySe roc¢ni procentni
sazby ndkladl a celkova castka, kterd bude v konecné fazi zaplacena. Nejprve budou
porovnavany mezi sebou nabidky hypotec¢nich uvért, poté uvért ze stavebniho spoteni
a nasledné tyto dva typy avéri budou porovnany v jednotlivych modelovych situacich
mezi sebou. U kazdé ztéchto situaci bude vybrana optimalni varianta a financni

instituce.

7.1. Analyza modelové situace A

V modelové situaci A, pro pfipomenuti, figuruje rodina Novakovych, ktera by si
rada vzala avér ve vysi 1 250 000 K¢ na svlij novy rodinny dim. Jeji jedina podminka
byla, aby vySe mési¢ni splatky neptesahla 10 000 K¢. Jak uZz, ale byl uvedeno, pan
Novék si nemiiZze vzit hypote¢ni Uvér na 30 let, jelikoZ by uvér nestihl splatit do
dovrSeni svého 75 roku. Tuto vékovou hranici maji stanovenou vSechny finanéni
instituce, které jsem za ucelem vypracovani své bakalarské prace navstivila. Aby
hypotecni uvér Sel porovnavat, byla vybrana délka splaceni 15 let a pro preklenovaci
uveér délka splaceni 18 let (pfi obou délkach splaceni, byla dodrzena vySe hranice
mésicni splatky). K porovnani byly vybrany pro hypotecni uvér Raiffeisenbank,
Komerc¢ni banka a Wiistenrot a pro pieklenovaci uvér Raiffeisen stavebni spofitelna,

Modré pyramida stavebni spofitelna a Wiistenrot stavebni spofitelna.
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7.1.1.Porovnani hypotecnich uvérd

Jako prvni budou porovnavany hypotecni uvéry, které byly kalkulovany na
zaklad¢ stejnych pozadavkii. Mezi tyto pozadavky patii, u hypotecnich avéri, délka
splatnosti 15 let, fixace urokové sazby na 5 let a maximalni hranice mési¢nich splatek
10 000 K¢&. U preklenovaciho uvéru jsou tyto podminky pouze dvé a to délka splaceni

18 let a stejné jako u hypotecnich avért, hranice mésicnich splatek do 10 000 K¢.

Graf 3 — Porovnani vyse urokové sazby a RPSN u vybranych finan¢nich instituci

Vyse urokové sazby a vySe RPSN
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B Urokova sazba
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1,50% -
1,00% -

0,50% -

0,00%

Wistenrot Komercni banka Raiffeisenbank

Zdroj: Finanéni poradci Modré pyramidy stavebni spofitelny, Wiistenrot stavebni

spofitelny a Raiffeisen (2017), vlastni zpracovani

Graf ¢. 3 znazoriuje vysi urokové sazby a zaroven vysi RPSN (ro¢ni procentni
sazby nakladi) u finan¢nich instituci Wiistenrot, Komer¢ni banka a Raiffeisenbank. Jak
V porovnani s finan¢ni instituci Wiistenrot, jejiz urokovad sazba je z porovnavanych
instituci nejvyssi a to ve vysi 3,14 %, je hodnota urokové miry nabizené u
Raiffeisenbank v porovnani nizsi o 0,65 %.

Pokud budeme chtit srovnavat sazbu RPSN, vidime, ze u nabidky od Wiistenrot

cvwr

bank a to 3,00 %.

61



Graf 4 - VySe mésicni splatky u vybranych finan¢nich instituci
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Zdroj: Finan¢ni poradci Modré pyramidy stavebni spofitelny, Wiistenrot stavebni

spotitelny a Raiffeisen (2017), vlastni zpracovani

V grafu €. 4 jsou uvedeny vySe mésiCnich splatek u jednotlivych finan¢nich
instituci — Wiistenrot, Komer¢ni banka a Raiffeisenbank. Jak je patrné z grafu, nejvyssi
mesicni splatka je u Komer¢ni banky, u které by klient zaplatil 8 725 K¢. Nepatrny
rozdil v podobé¢ 8 K¢ mésicné je u finan¢ni instituce Wiistenrot. VEétsi rozdil je vidét
v pfipad€ porovnani mésicni splatky u Raiffeisenbank, kde je splatka 8 329 K¢ a
Komer¢ni bankou s vysi splatky 8 725 K¢&. Rozdil mezi témito mési¢nimi splatkami je
396 K¢, coz znamend, ze mési¢ni splatka u Raiffeisenbank je o 4,54 % nizsi nez u
Komer¢ni banky. Pokud by byl bran v potaz rozdil 396 K¢ v mési¢nich splatkach, a pii
predpokladani, ze by klient platil po celou dobu stejnou vysi mési¢ni splatky, ¢inil by

tento rozdil za 15 let 71 280 KZ¢&.

Graf 5 — Celkova konecna ¢astka zaplacena u vybranych finan¢nich instituci

Vyse celkové zaplacené castky
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Zdroj: Finan¢ni poradci Modré pyramidy stavebni spofitelny, Wiistenrot stavebni

spotitelny a Raiffeisen (2017), vlastni zpracovani
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V grafu ¢. 5 vidime, Ze kone¢na cena, kterou klient zaplati, se u vSech
porovnavanych instituci pohybuje pies ¢astku 1 500 000 K¢. Nejvyssi castku, kterou
klient zaplati, je u finan¢ni instituce Wiistenrot, kde je castka ve vysi 1 573 460 K¢.
Naklady, které tedy klient zaplati navic, jsou ve vysi 323 460 K¢. U Komerc¢ni banky je
zaplacena konecné castka ve vysi 1 570 245 K¢ a naklady, které jsou zaplaceny nad
rdmec uvéru, jsou ve vysi 320 245 K¢&. Nejnizsi Castka, kterd bude zaplacena za
poskytnuty uvér je jako v predeslych pfipadech u Raiffeisenbank, kde hodnota této
Castky ¢ini 1554 151 K¢ a navic je tedy zaplaceno 304 151 K¢&. Pokud bychom
¢inil 19309 K¢, které by klient v ptipadé, ze by si vybral hypotecni uvér od

Raiffeisenbank, uSetfil.

Pokud by se klient pfi svém vybirani rozhodoval pouze mezi tim, Ze si vezme
hypote¢ni uvér, a vezmeme-li v ivahu vysledky, které ndm vznikly pifi pfedchozim
porovnavani kalkulaci hypotecnich uvérti k modelovému piikladu A, doporucila bych
rodin¢ Novakovych, aby si vzala hypotecni uvér u finanéni instituce Raiffeisenbank.

Jelikoz ve vSech porovnavanych aspektech mél ty nejlepsi nabidky

7.1.2.Porovnani pfeklenovacich uvérd

Jako v pfedeslych ptipadech budou porovndvany jednotlivé nabidky

pieklenovacich Givér k modelové situaci A.

Pteklenovaci uvéry budou porovnavany ze zakladnich hledisek, podle kterych se
vétsSinou klienti rozhoduji. Mezi tyto hlediska tak jako v pfedeSlém porovnavani
hypotecnich uvért patii, vySe urokové sazby ve fazi preklenovaciho uvéru, vyse
urokové sazby ve fazi uvéru ze stavebniho spofeni, vySe sazby RPSN, vySe mési¢ni

splatky, ¢i celkova suma, kterou klient zaplati.

Aby bylo moZzné porovnavat pieklenovaci uvéry, bylo nezbytné stanovit

jednotné podminky. V tomto pfipad¢ to byla délka splatnosti 15 let.
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Graf 6 - Vyse urokové sazby ve fazi preklenovaciho uvéru a ve fazi ivéru ze stavebniho

spofeni u vybranych financ¢nich instituci
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Zdroj: Finan¢ni poradci Modré pyramidy stavebni spofitelny, Wiistenrot stavebni

spotitelny a Raiffeisen (2017), vlastni zpracovani

Graf ¢. 6 znazoriiuje vysi Urokové sazby ve fazi preklenovaciho uvéru a v druhé
¢asti urokovou sazbu ve fazi cerpani fadného Gveru ze stavebniho spofeni. V prvni fadé
budou porovnavany nejdiive vyse urokové sazby z pieklenovaciho uvéru, které jsou
v grafu znazornény zelené. Nejvyssi irokovou sazbu ma Wiistenrot stavebni spofitelna,
jejiz hodnota je 4,39 %. V porovnani s Wiistenrot stavebni spofitelnou nabizi zbylé dvé
finan¢ni instituce, v této fazi Gveéru podstatné nizs§i Grokové sazby. Modra pyramida
stavebni spofitelna ma vysSi urokové sazby ve vysi 2,29 %. V porovnani s trokovou
sazbou Wiistenrot stavebni spofitelnou je turokova sazba Modré pyramidy stavebni
spotitelny o 2,1 % niz$i. Nejniz$i trokovou sazbu v této fazi Gverd nabizi Raiffeisen
stavebni spofitelna, jejiz vyse je 1,78 %. Tato sazba je v porovnani s Wiistenrot stavebni

spofitelnou o 2,61 % niz§i a v porovnani s urokovou sazbou Modrou pyramidou

stavebni spofitelnou o0 0,51 % nizsi.

Pti porovnani trokové sazby ve fazi Cerpani ivéru ze stavebniho spofeni, ktera
je v grafu znazornéna modrou barvou, vidime, ze jako ve fazi ptfeklenovaciho uvéru
nabizi nejvyssi Grokovou sazbu Wiistenrot stavebni spofitelna a to 4,39 %. Modra
pyramida stavebni spofitelna nabizi urokovou sazbu ve vysi 3,49 %. Tato hodnota se lisi

7

od nabidky Wiistenrot stavebni spofitelny nizsi o 0,9 %. Nejnizsi arokovou sazbu nabizi

jako ve fazi preklenovaciho uvéru, Raiffeisen stavebni spofitelna a to ve vysi 2,99 %.
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Tato hodnota je nizsi, v porovnani s nabidkou Wiistenrot stavebni spofitelny o 1,4 % a

v porovnani s Modrou pyramidou stavebni spoftitelnou o 0,5 %.

Pokud bychom porovnavali, jak se 1i§i irokové sazby mezi jednotlivymi fazemi,
muzeme vidét, Ze v pripadé Wiistenrot stavebni spofitelny, je konstantni urokova sazba
v obou fazich avéru. V ostatnich ptipadech mizeme vidét, Ze trokova sazba je nizsi u

pteklenovaciho uvéru.

Graf 7 — VySe mési¢ni splatky v jednotlivych fazich uvéru u vybranych finan¢nich instituci
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Zdroj: Finan¢ni poradci Modré pyramidy stavebni spofitelny, Wiistenrot stavebni

spofitelny a Raiffeisen (2017), vlastni zpracovani

Graf ¢. 7 znazornuje mésicni splatku v jednotlivych fazich avéru. Jak mizeme
vidét, jsou jednotlivé splatky ve stejné vysi a to diky domluvé s finanénim poradcem
v pfipad€ uzavirani Gvéru, avSak vySe mésicni splatky se v jednotlivych fazich miZze
Raiffeisen stavebni spofitelna a to ve vysi 7 960 K¢&. Nejvyssi mésicni splatku vSak
uvadi Wiistenrot stavebni spofitelna a to ve vysi 9 995 K¢ v obou fazich tvéru. Tato
Castka je o 2035 K¢ vyssi v porovnani s Raiffeisen stavebni spofitelnou. Modra

pyramida stavebni spofitelna nabizi mésicni splatku ve vysi 8 665 K¢.
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Graf 8 — Vyse sazby RPSN u uvért ze stavebniho spoieni u vybranych financnich

instituci
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Zdroj: Finanéni poradci Modré pyramidy stavebni spofitelny, Wiistenrot stavebni

spofitelny a Raiffeisen (2017), vlastni zpracovani

Z grafu €. 8 je zfejmé, Ze RPSN je nejvyssi u stavebni spofitelny Wiistenrot a to
ve vysi 5,30 %. Tato hodnota je v porovnani podstatné vyssi v porovnani s nabidkami
ostatnich stavebnich spofitelen. Nejniz§i hodnota RPSN je u Raiffeisen stavebni
sporitelny a to 2,68 %. Nepatrné¢ vyssi hodnotu nabizi Modrd pyramida stavebni

spofitelna a to 2,87 %. Rozdil mezi t€émito dvéma hodnotami je 0,19 %. Pfi porovnani

v

Graf 9 — Konecna ¢astka zaplacend klientem u uvéru ze stavebniho spofeni u vybranych

finan¢nich instituci
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Zdroj: Finan¢ni poradci Modré pyramidy stavebni spofitelny, Wiistenrot stavebni

sporitelny a Raiffeisen (2017), vlastni zpracovani
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V grafu ¢. 9 vidime, Ze nejvyssi celkovou castku zaplati klient u Wiistenrot
stavebni spofitelny. Kone¢na castka je ve vysi 1 747 735 K&. V porovnani s ostatnimi
stavebnimi spofitelnami je tato ¢astka nesrovnatelné vyssi. U Modré pyramidy stavebni
spofitelny je tato ¢astka ve vysi 1 538 293 K¢. Pokud tuto ¢astku srovname s ¢astkou u
Wiistenrot stavebni spofitelny, je nizsi o 209 442 K¢. Nejnizsi Castku a tudiz
nejvyhodnéjsi z hlediska konecné Castky, které klient zaplati za uvér, uvadi Raiffeisen
stavebni spofitelna. Tato Castka je ve vysi 1518 815 K¢&. V porovnani s nabidkou
stavebni spofitelnou Modra pyramida je rozdil 19 478 K¢. Pokud bude konecna
zaplacena cena za uvér u Raiffeisen stavebni spofitelny porovnavéana s nejvyssi cenou u

Wiistenrot stavebni spofitelny, bude ¢init tento rozdil 228 920 K¢.

Pokud budeme porovnavat jednotlivé financni instituce podle jednotlivych
porovnavanych kritérii, nejvyhodnéjsi by bylo pro klienta, kdyby si Givér ze stavebniho
spofeni vzal u Raiffeisen stavebni spofitelny. Tato finan¢ni instituce méla nejvyhodné;jsi
podminky ve vSech porovnavanych kritérii. Pokud bychom m¢li urcit finan¢ni instituci,
ktera nema vyhodnou nabidku pro klienta, je to Wiistenrot stavebni spofitelna. Jeji
kone¢na celkova zaplacena castka, vyse urokové sazby u obou fazi uvért, ¢i vyse

mesicni splatky byla podstatn€ vyssi nez u dalSich dvou finan¢nich instituci.

7.1.3.Porovnani hypotecnich a preklenovacich uvér

V této kapitole budeme porovnavat vzijemné hypotecni uvéry a uvéry ze
stavebniho spofeni, které se skladdaji, pokud klient nesplnil podminky naspofeni urcité
¢astky ¢i urcitého procenta z urcené cilové ¢astky, z faze preklenovaciho Gvéru a faze
fadného uvéru ze stavebniho spofeni.

Aby mohly byt tyto dva typy uveéri srovnany navzijem, musely byt tak jako
v predeslych ptipadech stanoveny urcité pozadavky. V tomto ptipadé je to délka doby
splaceni uv€ru na 15 let. U hypotecnich Gvérti bude pouzit hypotecni uvér s délkou

splaceni 15 let a fixaci urokové sazby na 5 let.
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Graf 10 - Porovnani celkovych zaplacenych ¢astek u jednotlivych uvérta u vybranych

finan¢nich instituci
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Zdroj: Finan¢ni poradci Komeréni banky, Modré pyramidy stavebni spofitelny,

Wiistenrot stavebni spofitelny a Raiffeisen (2017), vlastni zpracovani

Jak miizeme vidét z grafu €. 10, celkova cCastka, kterou klient za Gvér zaplati u
jednotlivych instituci, je ve dvou ze tii pfipadii nizs$i u uvéru ze stavebniho spofeni,
oproti celkové ¢astce zaplacené u hypotecnich véri. Vyjimkou je uvér ze stavebniho
spofeni od Wiistenrot stavebni spofitelny (ktery se sklada pii nesplnéni podminek pro
fadny Uvér ze stavebniho spofeni, zuvéru pteklenovaciho a tadného uvéru ze
stavebniho spoteni). Zde je celkova vyse nesrovnatelné vyssi, diky vysoké sazbé RPSN.

Castka &ini 1 747 735 K&.

Nejnizsi ¢astku, kterou klient celkové zaplati, je u tvéru ze stavebniho spofeni a
J1 uvadi financ¢ni instituce Raiffeisen bank a to ¢astku 1 518 851 K¢&. Tato castka je
v porovnani s ivérem ze stavebniho spofeni od Wiistenrot stavebni spofitelny o 15 %,
tedy o 228 920 K¢ niz8i . Druhou nejniz8i ¢astku uvadi Modrd pyramida stavebni
spotitelna. I v tomto ptipadé jde o uvér ze stavebniho spoteni. Celkova Castka, kterou by
klient zaplatil je ve vysi 1 538 293 K¢. Na tretim misté je hypotecni Gveér od finan¢ni
instituce Raiffeisen bank a to ve vysi 1554 151 K¢. Na dalSich dvou mistech je
hypotecni Gvér od Komeréni banky a od finanéni instituce Wiistenrot, kde je rozdil mezi

zaplacenymi celkovymi ¢astkami ve vysi 3 215 K¢.
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Graf 11 — Vyse trokovych sazeb u jednotlivych Gvérl u vybranych finan¢nich instituci
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Zdroj: Finan¢ni poradci Modré pyramidy stavebni spofitelny, Wiistenrot stavebni

spofitelny a Raiffeisen (2017), vlastni zpracovani

V grafu €. 11 je vidét, Ze u finan¢nich instituci Raiffeisen stavebni spofitelny a

Modré pyramidy je nejnizs$i urokovd sazba u pieklenovaciho uvéru. U Raiffeisen

stavebni spofitelny je urokova sazba 1,78 % a u Modré pyramidy je 2,29 %. Vyjimku

tvoii preklenovaci uvér od Wiistenrot stavebni spofitelny, kde je tato sazba 4,39 %.

Jak je patrné z grafu, nejvySsi irokova sazba je uvadéna u Gvéru ze stavebniho

spofeni, kde je tato sazba nejvyssi u vSech financnich instituci. Uvér z hypotecniho

uvéru ma hodnotu urokové sazby, svyjimkou finan¢ni instituce Wiistenrot, mezi

hodnotami urokovych sazeb preklenovaciho uvéru a uvéru ze stavebniho spoteni.
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Graf 12 — VySe mésicni splatky u jednotlivych avért u vybranych finan¢nich instituci
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Zdroj: Finan¢ni poradci Modré pyramidy stavebni spofitelny, Wiistenrot stavebni

spotitelny a Raiffeisen (2017), vlastni zpracovani

Graf €. 12 znazoriuje vySe mésicnich splatek u jednotlivych druhii uvért a u
jednotlivych vybranych instituci. U pteklenovaciho Gvéru a tivéru ze stavebniho spofeni

jsou uvedené ¢astky stejné po celou dobu splaceni.

Z 10daji uvedenych v grafu, nemlizeme pifesné urcit, ktery z druh avéri je
instituce Raiffeisen stavebni spofitelny. V tomto ptipadé se jedna o uvér ze stavebniho
spofeni a ¢astka mésicni splatky by Cinila 7 960 K¢ mésicné. Jako druhy nejvyhodnéjsi
bankovni uvér je hypotecni tivér od Raiffeisen bank, kde by vySe mésicni splatky byla
ve vysi 8 329 K¢. Na tretim misté by se umistil uvér ze stavebniho spofeni od Modré

pyramidy stavebni spofitelny s mésicni splatkou ve vysi 8 665 K¢.

Nejvyssi meésiéni splatku v porovnani s ostatnimi uvadi Wiistenrot stavebni

spotitelna u tvéru ze stavebniho spofeni a to ve vysi 9 995 K¢.
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Graf 13 — VySe sazby RPSN u jednotlivych druhii tvérti u vybranych finan¢nich

instituci
Vyse sazby RPSN u jednotlivych avért
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Zdroj: Finan¢ni poradci Modré pyramidy stavebni spofitelny, Wiistenrot stavebni

spotitelny a Raiffeisen (2017), vlastni zpracovani

Z grafu €. 13, ktera uvadi vysi sazby RPSN, je patrné, Ze vyjimku bude tvofit
vyse RPSN u Wiistenrot stavebni spofitelny. Vyse této sazby u uvéri ze stavebniho
spofeni je neporovnatelné vyssi a jeji hodnota je ve vysi 5,30 %. Ze zbylych kalkulaci
finan¢nich instituci je zfejmé, Ze RPSN u hypotecnich uvért je vyssi nez u uvérl ze
stavebniho spofeni. Reiffeisen uvadi RPSN ve vysi 3,00 % u hypote¢niho uvéru
zatimco u uvéru ze stavebniho spofeni je tato ¢astka 2,68 %. V porovnani s Komer¢ni
bankou a Modrou pyramidou stavebni spofitelnou jsou sazby RPSN u finan¢ni instituce
stavebniho spofeni. Na druhém misté€ je Givér ze stavebniho spofeni od Modré pyramidy
stavebni spofitelny. Nejvyssi sazbu vSak ma uvér ze stavebniho spotfeni od finan¢ni

instituce Wiistenrot stavebni spofitelny.

7.1.4.Shrnuti a vybér té nejlepsi varianty u modelového
prikladu A

4

Pokud bych méla urcit, zda - li by byl pro klienta vyhodnéjsi tvér ze stavebniho
spofeni, nebo uver hypotecni, nelze ze ziskanych udaji urcit presné. Vyjimkou v tomto

pfipadé tvofi Wiistenrot stavebni spofitelna, kterda udava velmi vyrazné vysokou
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urokovou sazbu, sazbu RPSN a tim i celkovou konecnou ¢éstku, kterou klient zaplati, u
uvéru ze stavebniho spoifeni. Pokud by byly ndsledné porovnavany nabidky zbylych
finan¢nich instituci, z hlediska celkové Castky, kterou klient zaplati, doporucila bych

klientovi, aby vyuzil spiSe Gvér ze stavebniho spofeni, nez hypotecni uver.

U tuvéru ze stavebniho spofeni, ktery zahrnuje fazi dospofovani, neboli fazi
pteklenovaciho uvéru a fadného uvéru ze stavebniho spoteni, je celkova zaplacena
¢astka nizsi nez u hypotecnich uvért. U kalkulace od Raiffeisen stavebni spofitelny by
klient zaplatil u ivéru ze stavebniho spoieni 1 518 815 K¢ a u Modré pyramidy stavebni
spotitelny 1 538 293 K¢. Pokud porovname uvér ze stavebniho spotfeni s hypote¢nimi
uveéry u téchto financnich organizaci, zaplatil by klient u Raiffeisenbank 1 554 151 K¢ a
u Komeréni banky 1 570 245 K¢.

Pokud bych méla doporucit potenciondlnimu klientovi panu Novakovi konkrétni
finan¢ni instituci, u které by si mél vzit avér je to finanéni instituce Raiffeisen. Naopak,
pokud by mé¢l byt vybran produkt, a finan¢ni instituci, kterd by panu Novakovi nebyla
doporucena, je Givér ze stavebniho spofeni od Wiistenrot stavebni spofitelny, ktery nema

pro klienta vyhodné podminky.

7.2. Analyza modelové situace B

V piipadé modelové situace B figuruje mlada rodina Starych. Tato rodina by si
rada vzala hypotecni uvér ve vysi 4 000 000 K¢. JelikoZ pan Novak ma vysoky mésicni
piijem ve vysi 60 000 K¢ a jeho manZelka m4 mésicni pfijem niz$i a to 25 000 K¢.
Z divodu vétsich pfijmil a zlatim bezdétného manzelstvi, maji vét§i mnozstvi volnych
finan¢nich prostfedkd. Z tohoto divodu nemaji stanovenu zadnou horni hranici vyse

mésicnich splatek jako v piedeslém piipadé.

Aby bylo mozné porovnavat jednotlivé typy uveérl, byla vybrana délka pro
splaceni hypotecniho uvéru na 30 let a pro délku uvéru splaceni preklenovaciho tvéru
v délce 18 let. K porovnani byly, tak jako v predeSlém modelovém piikladu A, vybrany
pro hypotecni uvér Raiffeisenbank, Komercni banka a Wiistenrot a pro preklenovaci
uvér Raiffeisen stavebni spofitelna, Modra pyramida stavebni spofitelna a Wiistenrot

stavebni spofitelna.
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7.2.1.Porovnani hypotecnich uvért

Tak jako v kapitole 7.1.1., kde byly porovnavany nabidky hypotec¢nich tvéra pro
modelovou situaci A, bude 1 v tomto pfipadé porovndvana predevSim urokova sazba,
sazba RPSN, celkova Castka plateb a tthrad zahrnutych v RPSN (neboli castka, kterou

klient celkove zaplati) a v neposledni fad¢ vyse mési¢nich splatek.

Graf 14 — Vyse urokové sazby a vySe RPSN u vybranych finan¢nich instituci

Vyse urokové sazby a vyse RPSN
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Wistenrot Komercni banka Raiffeisenbank

Zdroj: Finan¢ni poradci Modré pyramidy stavebni spofitelny, Wiistenrot stavebni

spotitelny a Raiffeisen (2017), vlastni zpracovani

V grafu €. 6 vidime vysi Grokovych sazeb a v druhé ¢asti vysi sazby RPSN.

V piipad¢ trokovych sazeb vidime, ze nejvyssi urokovou sazbu nabizi Wiistenrot ve

Cvwr

v

Pfi porovnavani sazby RPSN je nejvyssi sazba u Komercni banky, kterd uvadi
sazbu ve vysi 3,61 %. Na druhém misté je Wiistenrot, jenz uvadi sazbu 3,19 %, a rozdil
¢ini 0,42 %. Nejnizsi sazbu RPSN uvadi Raiffeisen bank a to ve vysi 2,70 %, kde tento
rozdil je téméf 0,91 %. Vyse RPSN u Komerc¢ni banky je 0 45,56 % vyssi nez v ptipadé
Raiffeisenbank.
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Graf 15 — Celkova castka plateb a tthrad zahrnutych v RPSN
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Zdroj: Finanéni poradci Modré pyramidy stavebni spofitelny, Wiistenrot stavebni

spofitelny a Raiffeisen (2017), vlastni zpracovani

V grafu €. 15 mlzeme vidét castky, které klient zaplati celkové v ptipadé, ze by
si vzal hypote¢ni uvér u jednotlivych financnich instituci. Jelikoz zde jsou uvedeny
sazby véetné¢ RPSN, muzeme pozorovat, ze poradi jednotlivych finan¢nich instituci,
posuzovanych z hlediska celkové zaplacené castky, je ve stejném potadi, jako pfi
srovnavani sazby RPSN v grafu ¢. 6. Nejvyssi celkova ¢astka je u Komer¢ni banky, kde
tato hodnota je ve vysi 6 501 441 K¢. Nejnizsi ¢astku by zaplatil klient u Raiffeisenbank
a to ve vysi 5 787 987 K¢&. Celkova castka, kterou klient zaplati u Raiffeisenbank je o

713 544 K¢ niZ8i v porovnani s ¢astkou u Komeréni banky.

Graf 16 - Vyse mésicnich splatek u vybranych finan¢nich instituci
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Zdroj: Finan¢ni poradci Modré pyramidy stavebni spofitelny, Wiistenrot stavebni

sporitelny a Raiffeisen (2017), vlastni zpracovani

74



Jak mizeme vidét z grafu €. 16, nejvyssi mésicni splatku ma finan¢ni instituce
Wiistenrot s ¢astkou 17 168 K¢. Nejnizsi vysi mesicni splatky nabizi financni instituce

Raiffeisen bank a to ve vysi 15 784 K¢.

Stejné jako u modelového ptikladu A, bych doporucila, aby si klient, pokud by
se rozhodoval pouze mezi tim, u jaké financni instituce si vezme hypotecni Gvér, vzal
hypotec¢ni uvér u Raiffeisenbank. Tato financni instituce oproti napiiklad Wiistenrot
nabizi vyhodnéj$i mési¢ni splatky, s niz§i trokovou sazba a sazbou RPSN a klient za
celou dobu trvani uvéru preplati mensi Cast nez u zbylych dvou porovnévanych

finan¢nich instituci.

7.2.2.Porovnani pfeklenovacich uvérd

V této ¢asti budou porovnavany pouze pieklenovaci avéry a avéry ze stavebniho
sporeni. K tomu aby mohly byt uvéry porovnany, byla zvolena jednotna doba splaceni a

to doba 18 let.
K ziskani kalkulaci a jejich ndslednému porovnani, byly vybrany tfi finan¢ni
instituce a to Modra pyramida stavebni spofitelna, Wiistenrot stavebni spofitelna a

Raiffeisen stavebni spofitelna.

Graf 17 — VySe trokové sazby u pieklenovaciho tvéru a u fadného tvéru ze stavebniho

spofeni u vybranych finan¢nich instituci
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Zdroj: Finanéni poradci Modré pyramidy stavebni spofitelny, Wiistenrot stavebni

spotitelny a Raiffeisen (2017), vlastni zpracovani

75



Jak je patrné z grafu €. 17, s vyjimkou urokovych sazeb od Wiistenrot stavebni
sporitelny, jejichz vyse je stejna a to 4,39 %, jsou urokové sazby ve fazi preklenovaciho
uveéru nizs§i nez urokové sazby ve fazi fadného Uvéru ze stavebniho spotfeni. Nejnizsi
sazbu z preklenovaciho Gvéru nabizi Raiffeisen stavebni spofitelna a to 1,68 %. Nejnizsi
urokovou sazbu z fadného uvéru ze stavebniho spofeni nabizi 2,99 %. Nejvyssi urokova

sazba z obou fazi tivéru ze stavebniho spofeni uvadi Wiistenrot stavebni spofitelna.

Graf 18 — VySe mésicni splatky preklenovaciho uvéru a fadn€ho tvéru ze stavebniho

spofeni u vybranych finan¢nich instituci
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Zdroj: Finan¢ni poradci Modré pyramidy stavebni spofitelny, Wiistenrot stavebni

spofitelny a Raiffeisen (2017), vlastni zpracovani

Jak mizeme vidét v grafu €. 18 vySe mésicni splatky u preklenovaciho uvéru a
fadného uvéru ze stavebniho spofeni v jednotlivych vybranych finan¢nich institucich,
jsou ve stejné vysi. Jestli budou splatky ve stejné vysi, nebo se bude jejich vyse lisit,
zavisi na dohodé¢ s finan¢nim poradcem. Jak je patrné z grafu, nejnizsi vySe meésicni
splatky je u Raiffeisen stavebni spofitelny. Tato ¢astka je 22 000 K¢ mési¢né. Nejvyssi

mesicni splatku uvadi Wiistenrot stavebni spofitelna a to ve vysi 25 134 K¢.
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Graf 19 — Vyse vsech celkovych plateb u vybranych finan¢nich instituci
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Zdroj: Finan¢ni poradci Modré pyramidy stavebni spofitelny, Wiistenrot stavebni

spotitelny a Raiffeisen (2017), vlastni zpracovani

Jak miZzeme vidét v grafu ¢. 19 nejvice klient zaplati u Wiistenrot stavebni
spotitelny. Celkova zaplacend ¢astka u této financni instituce je 6 077 655 K¢. Nejnizsi
¢astka, kterou by klient zaplatil, je u Raiffeisen stavebni spofiteln¢ a to 4 951 661 K¢.
Pii porovnani nejvys$i a nejniz$i castky je rozdil 1125994 K¢&. Pokud by byla
porovnavana nabidka Modré pyramidy stavebni spofitelny a Raiffeisen stavebni
spotitelny, rozdil by byl ve vysi 190 384 K¢&. Pokud by byla porovnavana nabidka
Wiistenrot stavebni spofitelny a Modré pyramidy stavebni spofitelny, rozdil by cinil

castku 935 620 K¢.

Graf 20 — Vyse sazby RPSN u vybranych finan¢nich instituci

Vyse sazby RPSN
6,00% 5,28%
5,00%
4,00%
3,00% 291% 2,45%
2,00%
1,00%
0,00% T
Wiistenrot stavebni Modra pyramida stavebni Raiffeisen stavebni spofitelna
spofitelna spofitelna

Zdroj: Finan¢ni poradci Modré pyramidy stavebni spofitelny, Wiistenrot stavebni

spofitelny a Raiffeisen (2017), vlastni zpracovani
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Jak mizeme vidét z grafu €. 20 nejvys$si sazbu RPSN uvadi tak jako
v predeslych kalkulacich Wiistenrot stavebni spofitelna a to ve vysi 5,28 %.
vysi 2,45 %, je nejvysSsi sazba vys$si o 2,83 %. Modra pyramida stavebni spofitelna

uvadi ve vysi 2,91 %.

Pti vyhodnoceni vSech zékladnich kritérii bych doporucila klientovi, ktery by se
rozhodoval pouze pro uvér ze stavebniho spofeni, respektive pro uvér pieklenovaci,
finan¢ni instituci Raiffeisen stavebni spofitelnu. Tato finan¢ni instituce nabizi dle
sazbou a klient zaplati za uvér nejnizsi celkovou ¢astku v porovnani s ostatnimi

vybranymi finan¢nimi institucemi.

7.2.3.Porovnani hypotecnich uvéru a uvéru ze stavebniho
spofeni

V této kapitole budou porovnavany hypotecni Gvéry a jednotlivé faze Gvéru ze
stavebniho spofeni. Jelikoz se jedna o odlisné druhy uvéri, musela byt stanovena stejna
délka splatnosti vérd, aby mohly byt uvéry porovnany. Délka splatnosti uvérti byla

stanovena na 18 let.

Graf 21 - Porovnani vySe trokovych sazeb u jednotlivych druhd Givérd u vybranych

finan¢nich instituci
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Zdroj: Finan¢ni poradci Modré pyramidy stavebni spofitelny, Wiistenrot stavebni

spotitelny a Raiffeisen (2017), vlastni zpracovani
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Graf ¢ 21 znazornuji, vysi trokovych sazeb u jednotlivych druhd uvéra. Pti
porovnani s modelovou situaci A vidime, ze Wiistenrot stavebni spofitelna nabizi vyssi
urokovou sazbu v obou piipadech u uvéri ze stavebniho spofeni. Pokud se tedy
zam¢iime na zbylé dvé finan¢ni organizace, vidime, Ze urokova sazba je vzdy nejvyssi
ve fazi fddného Gvéru ze stavebniho spofeni. U Modré pyramidy stavebni spofitelny je
vyse této sazby 3,49 % a u Raiffeisen stavebni spotitelny je vyse trokové sazby 2,99 %.

Nejnizsi urokové sazby ma, u téchto dvou financnich instituci, pieklenovaci aveér.

Graf 22 — VySe sazby RPSN u vybranych finan¢nich instituci
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Zdroj: Finan¢ni poradci Modré pyramidy stavebni spofitelny, Wiistenrot stavebni

spofitelny a Raiffeisen (2017), vlastni zpracovani

Pti porovnani sazby RPSN mtizeme v grafu €. 22 vidét, Ze nejvyssi sazbu RPSN
uvadi tak jako v predeslych ptipadech, tak i v pfipadé modelové situace A, financni
instituce Wiistenrot. VySe nejvyssi sazby je 5,28 %. Pokud nebude brana v potaz
finan¢ni instituce Wiistenrot, mizeme vidét, Ze zbylé financni instituce uvadeéji nizsi

sazbu RPSN u uvéru ze stavebniho spofeni nez u hypote¢niho uvéru.

Nejnizsi sazbu RPSN uvadi Raiffeisen stavebni spofitelna u ivéru ze stavebniho
spofeni a to ve vysi 2,45 %. Na druhém misté€ je hypotecni uver u Raiffeisenbank a to ve
vysi 2,50 % Na tfetim misté¢ je preklenovaci avér od Modré pyramidy stavebni
sporitelny ve vysi 2,91 %. Na dalSich mistech je hypote¢ni uveér od Wiistenrot a

hypotecni Givér od Komeréni banky.
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Graf 23 — VySe mésicni splatky jednotlivych druht ivérh u vybranych financnich instituci
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Zdroj: Finan¢ni poradci Modré pyramidy stavebni spofitelny, Wiistenrot stavebni

spotitelny a Raiffeisen (2017), vlastni zpracovani

V grafu €. 23 vidime vySi mési¢nich splatek u jednotlivych finan¢nich instituci a
u jednotlivych druhti uvért. U uvéra ze stavebniho spofeni vidime, ze vyse splatek ve
fazi pteklenovaciho uvéru a ve fazi fadného tvéru ze stavebniho spofeni, jsou stejné.
Nejvyssi vyse splatek je u Wilistenrot stavebni spofitelny u tivéru ze stavebniho spofeni.
Nejnizsi vysi splatek uvadi avér ze stavebniho spofeni od Raiffeisen stavebni spofitelny

a to ve vysi 22 000 K¢ mésicné.

Na druhé misto podle vyse splatek mizeme urcit hypotecni uvér od Raiffeisenbank a to
ve vysi 22 614 K¢&. Na dalSich mistech je pteklenovaci Gvér od Modré pyramidy,
hypotec¢ni Gvér od Komeréni banky a hypote¢ni uvér od Wiistenrot, jejichZz vyse se
pohybuje okolo ¢astky 24 000 K¢. Pokud srovnadme nejnizs§i a nejvyssi vysi mésicni
splatky, je zde rozdil 3 134 K¢, které by klient mohl usetfit, respektive pouzit na néco

jiného.
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Graf 24 — Porovnani celkovych zaplacenych ¢astek u jednotlivych druhti avért u

vybranych finan¢nich instituci
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Zdroj: Finan¢ni poradci Modré pyramidy stavebni spofitelny, Wiistenrot stavebni

spotitelny a Raiffeisen (2017), vlastni zpracovani

V grafu €. 24 jsou zndzornény celkové Castky, které by klient zaplatil, pokud by
uzaviel jednotlivé uvery. Nejvyssi ¢astku by zaplatil u véru ze stavebniho spofeni od
finan¢ni instituce Wiistenrot. VySe ¢astky je 6 077 665 K¢, coz znamena, Ze by klient

zaplatil 2 077 665 K¢ nad ramec ¢astky uvéru.

w7

Nejnizsi Castku by klient zaplatil u Raiffeisen stavebni spofitelny, kde by si
sjednal uvér ze stavebniho spofeni. Celkova zaplacena castka je 4 951 661 K¢. Tady
muzeme vidét, Ze ¢astka, kterou klient zaplati navic je ve vysi 951 661 K¢. V porovnani
s ¢astkou zaplacenou navic u uvéru ze stavebniho spofeni od financni instituce
Wiistenrot, kde rozdil byl 2 077 665 K¢. Je vidét, Ze klient zaplati nesrovnatelné vyssi
¢astku. Na druhém misté je hypotecni Uvér od Raiffeisenbank, kde je vySe zaplacené
Castky ve vysi 4 953 612 K¢&. Na dal§im misté je uvér ze stavebniho spoieni od Modré

pyramidy.
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7.2.4.Shrnuti a vybér té nejvyhodné&jsi varianty u

modelového pfikladu B

Pokud bych chtéla vyhodnotit a ur¢it nejvyhodnéjsi variantu pro potencionalniho
klienta pana Star¢ho, byla by to tak jako v piedeslém ptipadé u modelového piikladu A,
varianta Uvéru ze stavebniho spofeni od financni instituce Raiffeisen stavebni
sporitelny. V ptipad¢é, ze by byly uvéry vyhodnocovany podle celkové ¢astky, kterou
klient v kone¢né fazi zaplati, byl by to pravé uvér ze stavebniho spoteni od financni

instituce Raiffeisen stavebni spofitelny.

Tak jako v modelovém piikladu A je nejméné vyhodna pro klienta varianta
uvéru ze stavebniho spoteni, kde Wiistenrot stavebni spofitelna uvadi velmi vysokou
sazbu RPSN, urokovou ¢astku apod., které maji vliv na celkovou ¢astku, kterou klient
zaplati a kterd je ve vysi 6 077 665 K¢. Z tohoto divodu je nejvyhodnéjsi uvér ze
stavebniho spofeni od Raiffeisen stavebni spofitelny, ktera uvadi celkovou zaplacenou
castku 4 951 661 K¢&. Na dalsim misté by byl hypotecni Givér od Raiffeisenbank. Na
tretim a Ctvrtém misté by se umistila Modra pyramida stavebni spofitelna s ivérem ze

stavebniho spofeni a Wiistenrot s hypotecnim uvérem.
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8.Zaver

Tématem této bakalarské prace je Vyuziti preklenovaciho uvéru ¢i hypotecniho
uvéru u vybranych penéznich ustavii vzhledem k cené pofizované nemovitosti. Cilem
této bakalatské prace bylo porovnani podminek jednotlivych uvéra a zaroven urceni té
nejleps$i varianty, kterd by nasledné mohla byt doporucena klientovi, ktery by mél stejné

podminky jako rodiny v modelovych situacich.

Pro dosazeni stanoveného cile byly vytvofeny dvé modelové situace, které se
lisily predevSim v cen¢ nemovitosti, ktera byla pfedmétem tuveéru. Nasledné byly, na
vytvofené modelové situace, ziskany kalkulace jednotlivych vybranych finan¢nich
instituci. Kalkulace byly vytvafeny na uvér ze stavebniho spofeni, ktery je rozdélen
v ptipadé, ze klient nema spoftici ucet, na fazi dospofovani, neboli pteklenovaci uvér a
na fadny uvér ze stavebniho spoteni. Pro ziskavani konkrétnich kalkulaci na modelové
ptiklady byly vybrany finan¢ni instituce Raiffeisenbank, Raiffeisen stavebni spofitelna,
Komer¢ni banka, Modrd pyramida stavebni spofitelna a finan¢ni instituce Wiistenrot.
Data byla ziskdvana pomoci osobnich schiizek s finanénimi poradci jednotlivych
finan¢nich instituci. Po ziskani potiebnych dat k vyhodnoceni byly porovnavany mezi
sebou, hypotecni Gvéry a vybrana nejlepsi varianta, poté uvéry ze stavebniho spofeni a

nakonec porovnani hypotecnich Givéri a iivéra ze stavebniho spofeni mezi sebou.

V prvni modelové situaci byl avér ve vysi 1250000 K¢. Pii porovnani
v modelové situaci A jsem zjistila, ze nejvice vyhodny Gvér pro potencionalniho klienta
je uvér ze stavebniho spofeni a to konkrétné u Raiffeisen stavebni spofitelny. K tomuto
vysledku jsem doSla pfi porovnavani jednotlivych nabidek finan¢nich instituci. Na
druhém misté se umistil hypote¢ni Gvér od Raiffeisenbank. Na tfetim misté byl vér ze
stavebniho spofeni od Modré pyramidy stavebni spofitelny. Naopak uvér, ktery bych
klientovi nedoporuCovala je uvér ze stavebniho spofeni od Wiistenrot stavebni
sporitelny, u které¢ se podminky poskytnuti avéru vyrazné liSily od ostatnich nabidek a
celkové by klient na Uveéru zaplatii mnohem vétsi Castku v porovnani s ostatnimi.
V tomto konkrétnim piipadé nelze fici, Ze je pro klienta vyhodn&j$i pouze jeden

konkrétni typ averu.

U modelové situace B byla vyse tvéru 4 000 000 K¢. Tak jako v predeslém

pfipadé, nabizela nejvyhodnéjsi podminky Raiffeisen stavebni spofitelna s uvérem ze
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stavebniho spofeni. Na druhém misté byl hypotecni Gvér, ktery nabizi Raiffeisenbank a
tfeti misto obsadil pieklenovaci ivér od Modré pyramidy stavebni spotitelny. Tak jako
u modelové situace A, produktem, ktery bych klientovi nedoporucila, byl Gvér ze
stavebniho spoieni od finan¢ni instituce Wiistenrot stavebni spofitelny. I pfesto ze je
vyse uveéru vyssi a je vyssi 1 cena zastavované nemovitosti, podminky se u této finan¢ni

instituce nesnizily ani jinak nezmeénily.

Zaverem bych chtéla fici, Ze situace je na bankovnim trhu velmi nevyzpytatelna
a velmi rychle se méni. Na bankovnim trhu funguje velkd konkurence a nabidka
nabizenych produkti se c¢im dal tim vice zvétSuje. Z tohoto duvodu je pro
potenciondlniho klienta, pokud se vtomto odvétvi nepohybuje, velmi tézké se
zorientovat. Avsak v dnesni dobé¢, kdy lidé touzi po vlastnim bydleni, je vér ve vétsSing

ptipadd jedinou moznosti, jak jejich snu mohou doséhnout.
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9. Sumarry and keywords

The topic of this bachelor thesis is The Use of a Bridging Loan or Mortgage in Selected
Financial Institutions Regarding the Value of a Purchased Assed. The objective of this
work was compared conditionals of particular types of loans, selected the most

convenient variant and recommended to the client at the same time.

To achieve objective I have created two specific variants which were differ in
the purchasing prices of a real estate. The price of real estate of first specific variants
was 1,250,000 of CZK and second price was 4,000,000 of CZK. The calculations were
obtained for two specific variants from particular selected financial institutions. I
selected to achieve objective of this work six financial institutions - Raiffeisenbank,
Raiffeisen stavebni spofitelna, Komercni banka, Modrd pyramida stavebni spofitelna
and bank and building bank of Wiistenrot. The data important for work were gained by

personal interview with sales representative of particular financial institutions.

In the first specific variant the most convenient supply of loan was offered by
financial institution Raiffeisen stavebni spofitelna. It was a loan from building savings
(which is composed from bridging loan and from regular loan from building savings).
The mortgage from Raiffeisen bank was second. On the third place was loan from
building saving which was offered by Modra pyramida stavebni spofitelna. The
disadvantageous type of loan was loan from building savings which was offered by
Wiistenrot stavebni spofitelna. The conditions of loan from building savings by
Wiistenrot were very different. The interest rate, height of monthly repayments and total
price, which is paid by client to financial institution for lending money were essentially

higher than offer from other financial institutions.

The most convenient supply in specific variant B was offered by financial
institution Raiffeisen stavebni spofitelna such as the specific variant A. The most
convenient loan was a loan from building savings. On the second place was mortgage
by Raiffeisen bank and next was loan from building savings by Modra pyramida
stavebni spofitelna. The worst conditions offered loan from building savings by
Wiistenrot stavebni spofitelna such as the specific variant A. The conditions of loans

didn’t change in dependence of high of loan.
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Finally, I would like to tell about situation which is very inscrutably in banking
market. There is a big competition across the banking market. The offer of financial
products is too huge. For this reason, the potential client has a very difficult decision.
Mortgages and bridge loans are essential financial products in this time, because
especially young people can’t save such a high amount of money to build or buy their

own houses and loans and mortgages are the only way how they can solve this situation.

Key words: loans, mortgages, bridge loans, financial products, comparison of

mortgages, comparison of bridge loans
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