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Anotace

Diplomova prace pojedndva o otdzkach a zplsobech financovani bytovych potieb,
konkrétné je zaméfena na situaci v Ceské republice. Jeji hlavni kol je piedstavit,
analyzovat a porovnat zptsoby financovani bydleni vlastnimi zdroji ob¢anti, hypote¢nimi

uveéry a avery ze stavebniho spofeni.

Jednotlivé zplsoby financovéani jsou teoreticky popisovany a vysvétlovany, jakoz
I prakticky ilustrovany a porovnavany v modelovych ptikladech. V této souvislosti jsou

zminovany podminky statni podpory.

V zavérecné Casti prace jsou analyzovany vyhody jak hypotecniho uvéru, tak Gvéru ze

stavebniho spofeni.
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Annotation

The diploma thesis deals with the issues and ways of housing needs financing, concretely it
is focused on the situation in the Czech Republic. It 's main target is to introduce, to
analyze and to compare the ways of housing financing by citizins own financial resources,

by mortgage loans, and by loans from building saving.

The special ways of financing are theoretically described and explained, as well as they are
practically illustrated, and compared in model examples. The state subsidy is also

mentioned in this connection.

In the final part of the thesis there are the advantages of both mortgage loans and building

saving loans mentioned.
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instalment on loan, maturity, building saving, interest rate,



Predmluva

Tato diplomova prace vznikla na zakladé vlastni potieby ziskani blizSich informaci
0 moznostech financovani vlastniho bydleni. Na tomto misté¢ bych rdda podékovala mé
vedouci prace pani Prof. Ing. Andéle Landorové¢, CSc., za jeji rady, pfipominky a odborné
vedeni této diplomové prace. Dale bych rada podé€kovala své konzultantce pani FrantiSce
Kadlecové za poskytnuti podkladt, odbornych rad a poznatka z praxe. V neposledni fadé

mé roding, ktera mé béhem celého mého studia podporovala.

Tereza Krameriusov4, v Liberci dne 3. 1. 2011



Obsah

ODSAN.......cii s 9
SeZNAM TIUSTIACK. ..o 10
SeZNAM TADUIEK.........ooiiiii s 11
Seznam pouzitych znacek, zkratek a symboltie....ccceeeerrvveiiiiiiiiiiiiiiiciecc e 12
UVOU.eunurirmmnncsunmnsessssssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesessssessssssssssasssssnas 13
1 Financovani z vlastnich Zdrojii.............cccooiiiiiiiiini 14
2 Financovani pofizeni bytu z cizich zdrojul...............coooiiiiiiiiiii e 16
2.1 HYPOLEENT TIVETY ...ttt ettt sttt ettt nb e e e nees 16

2.1 1 TBEIOVOSL. ..ot 18

2.1.2 Urokova sazba z hypoteEnich GvEIT.........ccceveeveereercereereeeeeeee e 19

2.1.3 VySe hypoteCnich UVEIT.......coovieiieiiiiiie e 23

2.1.4 Zptisob Cerpani hypoteCniho UVErt.........ccevviiiiiiiiie i 23

2.1.5 Splatnost hypotecnich UvErii........ccccovvvviiiiiiiiiii 24

2.1.6 Splaceni hypotecnich UVErl........c.coviiiiiiiiiiici 24

2.1.7 Hypote€ni zastavni liStY........ccovviviiiiiiiiiiciiiicise s 26

2.1.8 Prib¢h vytizovani hypote€niho UVEIU........ccoovviiiiiiiiiiic e 26

2.2 StaVebNT SPOTENI......occiiiiiiiiiiiei s 30

2.2.1 Ucastnik stavebniho SPOFeNi.........c.evurverrecreeeveeeeeseeicieseesesesiesesseese s 32

2.2.2 VY8C SPOTCNI...ueeurieiieiieeiieeieesiieeieeiee sttt et et e e b et e esneesbeesneens 33

2.2.3 Uro&eni VKIAAM........c.cveveerececeeeeeseieieeeesesees ettt 34

2.2.4 StANT POAPOTA. ....veiuiiiiiiiiiiieieete e 34

2.2.5 CIlOVA CASTKA. .....veiiciiiiiccc s 37

2.2.6 Tarifnd Varianta..........coooeeiieeiieiiiee e 40

2.2.7 Ukonceni smlouvy o stavebnim spofeni...........ccoceviriviiininnininninienne, 41

2.2.8 Podminky pro poskytovani cilové CastKy.......ccovviiiiiiiiniiiiiiiiice 41

2.2.9 Utelovost tvéru ze stavebniho SPoFeni..........ccovvueverevcercrreireieiereserens 41

2.2.10 RAANY TVEL Z8 SS...vvveiicvieieeieieseseseesieseessee e 43

2.2.11 MEZITIVET....c.eeiiiiieeiie ittt 44

2.2.12 Chystané zmény ve stavebnim spofeni...........ccocveririveiinicniinienisiennn 47

2.3 Srovnani uvéri ze stavebniho spofeni s hypotecnimi UVEry........ccccevcveveeevenieeeennennn 47

3 Podpora bydleni 0d SALU...............ccooiiiiiiiiiiie e 49
3.1 UVEL 300 tiSIC KOTUN. ...vovevececeseeiecieeesee ettt sae st sse sttt see e 49

3.2 UTOKOVA QOTACE. ......cveveeeeeseesceeseesees e st s st st en st n s ans s 50

3.3 Danové odpocty urokll — SIEVA NA JaNI.........cocoviiiiiieceeee e 53

3.4 ZeleNa USPOTAIN......cviiiiiiiiiiiiiiie st 54

4 Analyza produktii finanénich spoleCnosti..................c.ccooviiiii 56
4.1 CSOB.c oottt 56

4.1.1 CSOB - orienta¢ni nabidka HU.......c.ccooouumiiiimriiinriiirisenieseisesiiesenens 65

4.2 UNICTEIT BANK......c.iiitiiiiiiicieiiee e 69

4.2.1 Variabilni Grokoveé sazby.........ccccoiiiiiiiiiiii s 72

4.2.2 UniCredit Bank — orienta¢ni nabidka HU s fixni Girokovou sazbou........ 77

4.2.3 UniCredit Bank — orienta¢ni nabidka HU s var. urokovou sazbou.......... 82

4.3 Porovnani nabidek od CSOB a UniCredit Bank..............cc.cccoccevririrererereeiieieisnenens 87

4.4 Ceskomoravska Stavebni SPOFItEINA............o..evvveerereieereeseeseeseeeeeseeesessees s 88

4.4.1 CMSS - orientadni NAbIAKY.........ccovveeverercercesereeseseeseseeseseeseseesesseseneenen, 91

4.5 Porovnani hypote¢nich Gvérii s tvery ze stavebniho spofeni..........ccceeveveriniiieninene. 96
ZAVET auuuecreerrenuesrensscssesssessesssssssssssssesssssssssssssesssssssssesssessessssssessssssessssssessssssessssssssstenessssesstissesnenns 98
Seznam PoOuZité HEETATUIY.............coiiiiiiiiii e 100



Seznam tabulek

Tab. 1: Potfebna mési¢ni ¢astka pro naspoieni na byt v hodnoté 2 miliont....................... 14
Tab. 2: Priklady cilovych ¢astek a mési¢nich vkladti v KE v CMSS....oovvivvveieniceereeians 39
Tab. 3: Tarifni varianty U CMSS........c.ccoeuirueeeeeeeeeeeeeeeesee e es e seese e 40
Tab. 4: Na co pujcuji stavebni spofitelny (poéty uvért / celk. procento)..........ccccveeveennen. 48
Tab. 7: Vyse trokové dotace hypoteCnich GvEITi........ccccvevieiiiiieie e 51
Tab. 8: Piehled statni podpory v jednotlivych letech pro smlouvy o HU............cccooeeecen. 52
Tab. 9: Urokové sazby hypote&nich uvéra platné od 16. 9. 2010.........cccvvrvevererirereresnenns 64
Tab. 10: Navrh CSOB hypPotéKY 70........vuvveeerieereeeiceeseesieessesissssessesessessesessssssssssssessssensans 66
Tab. 11: Navrh CSOB HYPOtEKY 85.......vuveeerieereeesieesssiesessssssessessssesssssssesssssssessssesssnsseas 67
Tab. 12: Navrh CSOB hypotéky 100..........c.rrrrrrereereeseesessseseeeeesesseeseesseses s sessessenesnens 68
Tab. 13: Hypote¢ni avér Gcelovy rezidenéni — vSeobecné charakteristiky.........ocevvrvennen. 70
Tab. 14: Obecné charakteristiky K hypote¢nim Gverim............c.ecvevvevierereiierieiesiesieereeeens 71
Tab. 15: Sazby hypote¢nich uvérti u UniCredit Bank na nové poskytnuté avéry............... 75
Tab. 16: Navrh Hypote¢niho uvéru tcelového reziden¢niho Plus 70 %.........ccceeverevnene. 78
Tab. 17: Navrh Hypote¢niho uvéru t¢elového reziden¢niho Plus 85 %.........cccccevvevvenene. 79
Tab. 18: Navrh Hypote¢niho uvéru ucelového rezidenéniho Individual 70 %................... 80
Tab. 19: Navrh Hypote¢niho uvéru ucelového rezidenéniho Individual 85 %................... 81
Tab. 20: Navrh Hypote¢niho uvéru ucelového rezidenéniho Individual 70 %................... 82
Tab. 21: Navrh Hypote¢niho uvéru tcelového reziden¢niho Individual 85 %................... 83
Tab. 22: Navrh Hypote¢niho uvéru tc¢elového reziden¢niho Plus 70 %.........ccccevveverneee. 84
Tab. 23: Navrh Hypote¢niho Gvéru ucelového rezidencniho Plus 85 %..........ccccocevvvnnnnne 85
Tab. 24: Porovnani nabidek od CSOB a UniCredit Bank.............cccoovvvervresvneiesrnienenen. 87
Tab. 25: Piehled pieklenovacich Gvéri a preklenovacich sazeb. MU.........coccovvvevrnnenee. 89
Tab. 26: Piehled tarifll @ VArANT...........cooiiiiiieeccie s 91
Tab. 27: Navrh avéru od CMSS 70 % - 2 Zadatelé ..........oveereererieeeeieeeieceiieneiereeee 92
Tab. 28: Navrh avéru od CMSS 70 % — 1 Zadatel.......ocuvvererererieiierieeiesiesiesieenens 93
Tab. 29: Navrh tvéru od CMSS 85 % — 2 Zadatelé........ccuurvrirrerierierierienieessessenieens 94
Tab. 30: Navrh ivéru od CMSS — 1 Zadatel.........o.cevevieeercieeeieceeseeeee s 95
Tab. 31: Porovnani jednoho/dvou Zadatell..........c.coeiieiiiiiiiiiieie e 96
Tab. 32: Porovnani splatky HU a Givéru ze SS se splatnosti 20 let..........ccoovvvvrverrreernennn. 96



Seznam ilustraci

Obr. 1: Podily hypoték podle volby doby fixace (srpen 2010)........cccvevvevvriveiiieseerieseene 20
ODbr. 2: Vyvoj UroKOVYCh SAZED........ccueiiiiiiiiiiiiiiiiecee s 22
Obr. 3: Slozeni splatky hypote€niho UVEIU..........cocviiiiiiiieicc e 25
Obr. 4: Pocet uzavienych smIUV SS........cccooiiiiiiieii e 32
Obr. 5: Vklady klientti ve stavebnim spofeni (mld. K¢&).........ccovvvvviiiiiviiiiiciicne e 33
Obr. 6: Vyse ptiznané statni podpory (mld. KC&).......ccooiriiiiiiiiiiiiciciee e, 37
Obr. 7: Grafické znazornéni cilove CASKY........cccvrviiiiiiiiiiiiiiss e 38
Obr. 8: Princip stavebniho spofeni s ¢erpanim fadného Gveru..........cccooevvevveieiecvr e, 43
Obr. 9: Princip stavebniho spofeni s ¢erpanim mezitiveru a Uvert........ocovveveerieivevieernenne, 45
Obr. 10: Objem poskytnutych uvéri za piislusny rok (mld. K¢).....oooovvvvvvviiiininniiicen, 46
Obr. 11: Pocet poskytnutych uveéra v jednotlivych letech........ccoevviiiiiiiiiciiieiiee 46
Obr. 12: Srovnani po¢tu hypoték a averi ze stavebniho spofeni..........cccceverereieiiennninnne. 47
Obr. 13: Srovnani objemu hypoték a Givéru ze stavebniho spofeni (mld. K¢&).......covevvnenne. 48
Obr. 14: Vyvoj mezibankovnich sazeb PRIBOR...........ccccoceiiiiiiiiiiiiice e 73
Obr. 15: Odhad vyvoje var. trokovych sazeb pti marzi v rozmezi od 2,5 % do 3 %........ 74

11



Seznam pouzitych znacek, zkratek a symboli

BHn
cC

8( 2( O«
@)
T 7

MU
osvC
p. a.

Sh.
SIM
ucB
vyd.

budouci hodnota za n let

cilova ¢astka

Cislo

Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.
Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
urokovy index

loan to value ratio - pomér mezi poskytovanou vysi ivéru a
hodnotou zastavované nemovitosti
meziaver

osoba samostatn¢ vydéle¢né ¢inna

per annum — ro¢ni irok

strana

sbirka

spole¢né jméni manzell

UniCredit Bank, a.s.

vydani

Word wide web

12



’
Uvod

V dnesni dob¢ se obraci na finan¢ni instituce za Ucelem ziskani penéznich prostfedkil na
pofizeni bytu ¢i domu snad kazdy z nas. D4 se fici, Ze dneSni doba je doba hypoték
auveért. V této dobe, kdy jsou hypotéky a avéry relativné dostupné vSem, odpada trend
bydleni s rodi¢i a vytvareni n€kolika genera¢nich obydli. S touto dobou je proto spojena
velka poptavka po tvérech na financovani vlastniho bydleni. A nyni nastava uskali, které
museji lidé fesit. Finanéni instituce nabizeji velké mnozstvi produkti a vSechny instituce
fikaji, Ze ony jsou ty nejlepsi a ze konkurence ve srovnani s nimi nemize obstat. Clovék,
ktery neni z oboru a nevidi do této problematiky, jen velmi obtizn€ objevi skryté poplatky

a rozpozna, jaky produkt od jaké banky je opravdu nejvyhodné;jsi.

Cilem mé diplomové prace je porovnavat nabidky bank a stavebnich spofitelen
a vyhodnotit, ktera banka ma v tuto chvili nejvyhodné&jsi nabidku a zda jsou ve skuteénosti
velké rozdily mezi nabidkami na trhu. Veskeré nabidky jsou oficidlni nabidky od danych
finan¢nich spolecnosti; nepouzivam kalkula¢ky na internetu, protoze z vlastni zkuSenosti
vim, Ze tyto pomocné ndstroje vypocitdvaji nejniz§i moznou splatku, na kterou vétSina
klienti nedosahne. Oproti klientim jsem zvyhodnéna diky svym znalostem z tohoto oboru,
protoze jsem rok pracovala pro Ceskomoravskou stavebni spofitelnu a nyni pracuji
v CSOB jako Osobni bankéf. Z tohoto déivodu mam lepsi pfistup k informacim nez klienti,

ktefi ptfijdou do bank se zajmem o dany produkt.

Predlozena diplomova prace je rozdélena na teoretickou a praktickou ¢ast. V teoretické
¢asti charakterizuji moznost financovani bydleni ze svych vlastnich zdroju, dale
charakterizuji hypoteéni uvéry, stavebni spofeni a uvéry ze stavebniho spofeni. V praktické
&asti analyzuji nabidky dvou bank — CSOB a UniCredit Bank a jedné stavebni spofitelny —

Ceskomoravské stavebni spofitelny.

Tato diplomova prace byla zpracovana za podminek platnych do 30. listopadu roku 2010.
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1 Financovani z vlastnich zdroju

Pro mladou rodinu, kterd si potfizuje vlastni bydleni, by bylo nejvyhodnéjsi, kdyby méla
dostatek vlastnich prostiedkt. V tomto ptipadé by nemusela finanénim institucim platit
troky z Gvéru a ani poplatky za Gvér.! Aviak pripad, kdy mladi lidé mohou Fesit bydleni za
vlastni financni prostfedky nebo za prostfedky pijené napf. od rodinnych piislusnikt

beziro¢né, neni v Ceské republice Casty.

Dalsi moznosti, jak financovat bydleni z vlastnich zdroji, je nasetfit si potiebné finanéni
prostiedky. Pokud ale do této problematiky nahlédneme hloubgji, zjistime, Ze nasetieni na

vlastni bydleni neni jednoduché. Nazorny ptiklad uvadim nize.

Rodina si pieje koupit byt v hodnoté 2 mil. K¢ a bude na tento byt spofit:
a) 5let
b) 10 let

Kolik bude muset mladé rodina mési¢né uspofit pti irokové sazbe 6 %?

Tab. 1: Potitebnd mésic¢ni éastka pro naspoveni na byt v hodnoté 2 milioni

Za kolik let chce rodina bydlet 5 let 10 let

Mési¢ni uspofena &astka’ 29 566 K¢ 12 650 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s Financovani vlastniho bydleni, SYROVY, P., 13 s.

Vypocet - 5 let: 1)
Anuita = BHn x Fondovatel = 2 000 000 x 0,1774 = 354 793 K¢&/rok

354 793/12 = 29 566 K&/més.
Fondovatel = i/(1 +i)" — 1 = 0,06/(1+0,06)°> — 1 = 0,1774

Vypocet - 10 let: 2
Anuita = BHn x Fondovatel = 2 000 000 x 0,0759 = 151 800 K¢&/rok
151 800/12 = 12 650 K&/més.

! Poplatek za uvér je vétSinou poplatek za vytizeni aveéru, poplatek za vedeni uctu k uvéru, dale poplatek za
odhad ceny nemovitosti, pojisténi uveéru, ¢erpani veéru, prodlouzeni Cerpani uvéru, dale také poplatek na
predCasné splaceni uvéru atd.
? Pocitame se zhodnocenim uspofené &astky 6 % p.a.

14



Fondovatel = i/(1 +i)" — 1 = 0,06/(1+0,06)*° — 1 = 0,0759

Z tabulky ¢. 1 vidime, Ze pokud by chtéla modelova rodina na byt v hodnoté 2 miliont
naspoftit za pét let pii predpokladané urokové sazbé 6 % p. a., musela by ukladat necelych

30 tisic mesicné. Pti Casovém horizontu 10 let by musela spofit téméf 12 tisic mésicné.

Jak z uvedeného piikladu vyplyva, modelova rodina si nemtze dovolit spofit necelych
30 tisic K¢ mésiéné po dobu 5 let a jesté financovat bézny chod domacnosti. Spofeni 12
tisic K& mésicné po dobu 10 let by uz bylo realngjsi. Otazkou ale zlstava, zda bude chtit
rodina ¢ekat 10 let, nez si naspoii na vlastni bydleni. A to jesté¢ nevime, jaka bude cena

bytu za 10 let.
Proto Castéjsi variantou financovani bydleni je prostiednictvim uveért. Nejcastéji pouzivané

uveéry na bydleni jsou hypotecni uvéry a uvéry ze stavebniho spotfeni. O téchto tvérech

pojednavam ve své diplomové praci.
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2 Financovani porizeni bytu z cizich zdroji

Z vyse uvedenych divodu se vétsina lidi, ktefi fesi otazku financovani vlastniho bydlenti,
obraci na bankovni instituce a financuje vlastni bydleni hypote¢nim Gvérem ¢i avérem ze

stavebniho spofeni. Také maji moznost vyuzit podpory od statu.

Castym ptipadem je i situace, kdy lidé &ast pofizovaci ceny financuji vlastnimi zdroji

a zbytek cizimi zdroji. Tento pfipad opét rozvadim v dalsich kapitolach.

2.1 Hypotecni uvéry

Hypote&ni uvéry jsou v CR upraveny ve tiech zakonech:

Zakon o bankach (zakon ¢. 21/1992 Sb., o bankach), ve znéni pozdéjsich piedpisi,

Zakon o ochrané spotiebitele (zakon ¢. 634/1992 Sb., o ochrané spotiebitele), ve znéni
pozd¢jsich predpist,

Zéakon o dluhopisech (zékon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ktery vstoupil v platnost od
vstupu Ceské republiky do Evropské unie, tedy od 1. 5. 2004).3

Podle zakona o dluhopisech v platném znéni je hypote¢ni uvér charakterizovan jako:
Huver, jehoz splaceni vcetné prislusenstvi je zajisténo zdstavnim pravem k nemovitosti,
| rozestavené, kdyz pohledavka z uveru neprevysuje dvojndsobek zdastavni hodnoty
zastavené nemovitosti. Uvér se povazuje za hypotecni tvér dnem vzniku pravnich icinkii

. , A
zastavniho prava.

Podle citovaného zakona se ,nemovitost musi nachdzet na tizemi Ceské republiky,
Clenského statu Evropské umie nebo jiného statu, tvoriciho Evropsky hospodarsky

prostor. “°

Zastavni pravo k dané nemovitosti se zapiSe do katastru nemovitosti. Po dobu,
co trva zastavni pravo — po dobu trvani hypotecniho uvéru — majitel nemovitosti nemize

s danou nemovitosti bez souhlasu banky nakladat.®

® Informace od finan&niho poradce pro CSOB.
* Zakon &. 190/2004 Sb. o dluhopisech ve znéni pozdgjsich piedpist, § 28 odst. 3.
> Zakon &. 190/2004 Sb. o dluhopisech ve znéni pozdéjsich piedpist, § 28 odst. 4.
® SIMIKOVA, I. Finance a bankovnictvi, s. 86.
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Prameny hypote¢niho bankovnictvi jsou polozeny zejména v zdkoné o dluhopisech, a to
proto, e vychazi predevsim z Gpravy hypoteénich zastavnich listd. Hypoteéni uvéry v CR
jsou poskytovany bankami, které maji pravo emitovat hypotecni zastavni listy. Zminéné
pravo je uvedeno Vv bankovni licenci. Tato banka se pak nazyva hypote¢ni bankou.
V piipad€, ze hypoteéni Gvér neni financovan z vynost z hypotecnich zastavnich listi,
vztahuje se na néj stejny rezim jako na ostatni druhy Gvéra (pouze podminka na zajisténi

row o s N T
uveéru zustava).

Hypote¢ni uvéry v soucasné dob¢ u nas poskytuje 16 bank:
- Citibank Europe plc,
- Ceska sporitelna, a.s.,
- Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.,
- GE Money Bank, a.s.,
- Hypote¢ni banka, a.s.,
- ING Bank, N.V.,
- Komer¢ni banka, a.s.,
- mBank,
- LBBW Bank CZ a.s.,
- Oberbank AG,
- PoStovni spofitelna,
- Raiffeisenbank, a.s.,
- Volksbank CZ, a.s.,
- UniCredit Bank Czech Republic, a.s.,
- Waldvierter Sparkasse von 1842 AG,

- Wiistenrot hypote¢ni banka, a.s.8

7 DVORAK, P., Bankovnictvi pro bankéfe a klienty, s. 527 - 528.
# Seznamy hypoteénich bank, Finance.cz [online], Dostupny z WWW: < http://www.finance.cz/financovani-
bydleni/seznamy/hypotecni-banky/>.
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2.1.1 Ué&elovost

Pted zménou zakona v roce 2004 se hypotecni véry mohly poskytovat pouze na potizeni
nemovitosti v Ceské republice. Tato podminka jiz neplati a v sou¢asné dobé je hypote¢ni
uveér kazdy avér, ktery je zajistény nemovitosti a financni prosttedky se mohou pouzit na

cokoliv — tento typ bankovniho Gvéru je znamy pod nazvem americka hypotéka.’

Hypotecnim uvérem se ve své diplomové praci zabyvam predevsim z hlediska jeho ucelu,
tj. hypote¢nim uvérem poskytovanym k financovani bytovych potieb, ktery je zajiStény
zastavnim pravem k této nebo i jiné nemovitosti. Tzv. americka hypotéka se od tohoto typu
uvéru totiz 1isi napt. ve vysi trokl z ivéru a dalSim postupem pii vyfizovani tohoto typu

averu.

Bytovymi potiebami dle zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmu jsou:

a) ,,wystavba bytového domu, rodinného domu, bytu podle zvlistniho prdvniho
predpisu nebo zména stavby,

b) koupé pozemku, pokud na ném bude postavena stavba uvedend v pismenu a)
S vyuzitim uveru na financovani bytovych potreb, za predpokladu, Ze na pozemku
bude zahdjena vystavba bytové potreby podle pismene a) do 4 let od okamZiku
uzavieni uverove smlouvy a koupé pozemku v souvislosti s porizenim bytové
potieby uvedené v pismenu c),

c) koupé bytového domu, rodinného domu véetné rozestavené stavby téchto domii nebo
bytu, nebo bytu podle zvlastniho prdavniho predpisu,

d) splaceni clenského vkladu nebo vkladu pravnické osobé jejim clenem nebo
spolecnikem za ucelem ziskani prava ndjmu nebo jiného uZivani bytu nebo
rodinného domu,

e) udrzba a zména stavby bytového domu, rodinného domu nebo bytu ve vlastnictvi
podle zvlastniho pravniho predpisu a bytii v najmu nebo v uzZivani,

) vyporadani bezpodilového spoluvlastnictvi manzelii nebo vyporddani spoludédicii
V pripadeé, Ze predmétem vyporadani je uhrada podilu spojeného se ziskanim bytu,

rodinného domu nebo bytového domu,

° SIMIKOVA, 1. Finance a bankovnictvi, s. 90.
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g) uhrada za prevod clenskych prav a povinnosti druzstva nebo podilu na obchodni
spolecnosti uskutecnéna v souvislosti s prevodem prava najmu nebo jiného uzivani
bytu,

h) splacent vivéru nebo pijcky pouzitych poplatnikem na financovani bytovych potieb

. , .y 0
uvedenych v pismenech a) az g).

Tuto ucelovost si dale upravuji jednotlivé hypotecni banky podle svého uvazeni.

2.1.2 Urokova sazba z hypote¢nich uvéra

Vyse trokovych sazeb uhypote¢nich tGvéra jsou zpravidla niz§i nez trokové sazby
U ostatnich uvért. Divodem je relativné malé riziko bank, které je dano zastavnim pravem
k nemovitosti. Zpisob troceni zavisi pfedevsim na metodice kazdé banky a druhu urokové

sazby.

Urokova sazba miize byt u hypoteénich Gvért bud’ pevna, tzn. stejnd po celou dobu
splatnosti, nebo pohybliva, v zavislosti na vyvoji trznich Grokovych sazeb. Dale se také
Casto vyskytuje 1 kombinace pevné a pohyblivé turokové sazby. Tzn., Ze pevna trokova
sazba se pouziva naptiklad v pocCateCnich letech a sazba pohybliva pak po zbylou dobu

Cooy 11
splatnosti ivéru.

Vyse urokové sazby je zavisla na nékolika faktorech. Zejména na:
- ucelu daného uvéru,
- dobé zvolené fixace,
- vysi zajisténi hypotecniho avéru,

- bonité klienta. *?

Uéel uvéru
Nejvyhodnéjsi trokové sazby jsou stanovovany na hypotecni uvéry, kterymi je

financovano vlastni bydleni zadatele, resp. pfijemce uvéru. Pokud hypote¢nim uvérem je

19 Z4kon ¢&. 586/1992 Sb., o danich z piijmi ve znéni pozdéjsich predpist, §15 odst. 3.
" DVORAK, P., Bankovnictvi pro bankéfe a klienty, s. 532.
12SYROVY, P., Financovani vlastniho bydleni, s. 31 - 33.
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financovana nemovitost, ktera je urCena K pronajmu, nebo pokud se jedna o tzv. americké
hypotéky, kdy klient ru¢i pouze nemovitosti, ale finanéni prostifedky mulze pouzit na

cokoliv, pak jsou trokové sazby vyssi, protozZe tyto avéry jsou pro banky rizikovéjsi."?

Doba fixace
Urokova sazba zavisi také na dobé fixace — to znamena, na dobé&, kdy banka klientovi
garantuje neménnou Urokovou sazbu. Nejcastéji banky nabizeji fixaci na 1 rok, 3 roky

nebo 5 let. Cim delsi doba fixace, tim jsou urokové sazby obvykle Vy§§1.14

Z obrazku ¢. 1 z roku 2010 je ziejmé, ze ptrevazuji fixace urokové sazby na dobu 5 let

(45% podil) a jenom o trochu mensi podil maji fixace na dobu 3 let (40 % podil).

ostatni fixace variabilni
4% Urokovasazba

5%

1leté fixace
6%

Obr. 1: Podily hypoték podle volby doby fixace (srpen 2010)

Zdroj: Fitcentrum hypoindex [online], Dostupny z WWW: < http://hypoindex.cz/clanky/podle-
ceho-si-vybirat-dobu-fixace-hypoteky/>.

Zakladnim faktorem, podle kterého klient vybira dobu fixace, je budouci vyvoj tirokovych
sazeb u hypote¢nich tvéri. Pokud ocekava nartust urokovych sazeb, zadatel o avér voli

fixaci delsi. Naopak, pokud je ocekavan pokles trokovych sazeb, voli kratsi dobu fixace.

¥ SYROVY, P., Financovani vlastniho bydleni, s. 31 - 33.
% Tamtéz
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Odhadnout pohyb trokovych sazeb je velmi slozité, zejména jedna-li se o pomérné delsi

dobu trvani hypotec¢nich splatek.

VySe zajisténi
Urokova sazba také zalezi na vysi zajisténi hypoteéniho avéru. Pokud banka poskytuje
uvér do vyse 50 % hodnoty zastavy, je to pro banku mén¢ rizikové, proto stanovi klientovi

v

zastavy. Proto banky rozlisuji vysi urokové sazby podle procentového podilu zajiéténi.15

Banky pozaduji vedle zastavniho prava k nemovitosti jest¢ dalsi formy zajisténi. Jsou to:
- zastavni pravo k pohledavkam,
- sménka,
- ruceni,
- zejména bankovni zaruka,

- zivotni Uvéroveé pojisténi.

Zastavni pravo k pohledavkam — klient ruci svou pohledavkou, téz klient vinkuluje svij
terminovany vklad nebo jina aktiva ve prospéch banky.

Sménka — Zadatel o uvér se zavazuje, Ze bance zaplati dluznou ¢astku. Obvykle se uziva
bianco sménka, u niz neni vyplnéna dluzna ¢astka, protoze ta se méni béhem splaceni.
Pokud je uvér splacen, banka vrati bianco sménku klientovi. Vyhodou této formy zajisténi
je snazsi soudni vymahani dluzné ¢astky bankou.

Ruceni — rucitel podepiSe prohlaSeni, jimz se zavazuje, Ze v pfipad¢ nesplaceni tvéru
dluznikem zaplati bance dluZznou ¢astku. Banka ovSem musi ovéfit bonitu rucitele (piijmy
ap.) stejné jako u zadatele o hypotecni tvér. Rucitelem nemuze byt druhy z manzeld, nebot’
ten je ze zakona spoludluZznikem. Splacenim uvéru rucitelsky zavazek zanika.

Kvalitn€j§im ruenim je bankovni zaruka, pouzivana v nékterych zvlastnich ptipadech.
Rucici banka se zavazuje uverujici hypotecni bance, ze misto klienta — dluznika uspokoji
jeho veéritele, pokud on nebude moci sviij zavazek plnit. Rucici banka poskytne zaruku

pouze za bonitniho klienta, popt. svého zaméstnance, za uplatku.

¥ SYROVY, P., Financovéni vlastniho bydleni, s. 31 — 32.
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Zivotni uvérové pojisténi — je sjednano pro piipad umrti zadatele o hypotecni uvér.
Dluznik je pojisténym, banka opravnénou osobou. Pojistna ¢astka mize byt stanovena jako
pevna (podle vyse sjednané¢ho uvéru), anebo na klesajici pojistnou castku odpovidajici

< y . c oy 16
postupné umotfovanému uveéru.

Bonita klienta
Ve vétsiné piipadd je pozadovano doloZeni piijmt zadatele o hypote¢ni uvér. Banky
v nékterych pitipadech poskytuji nizS§i Grokové sazby klientim, ktefi jsou bonitnéjsi,

y g y R P
protoze maji veétsi jistotu, ze bude uvér fadné splacen.

V nésledujicim obrazku ¢. 2 je vidét, jak se pohybovaly urokové sazby v poslednich
7 letech. Od roku 2003 az do roku 2005 urokové sazby klesaly, na¢ez na zacatku roku
2006 opét zacaly stoupat a tento trend pokracoval az do konce roku 2008. Dale je vidét, Zze

od zacatku roku 2010 zacaly opét citelné klesat.

FINCENTRUM HYPOINDEX
ZARi 2010

6,00%
5,60‘% \ N‘ y 2 NN

\ I
5,20% Lﬁ\ / \
4,80% A \
V) /
4,00% U
3,60%
A 82 82 0% O 09 99, 00 00, 81 81, 80 0 2 P10 0

Obr. 2: Vyvoj urokovych sazeb

Zdroj: Fitcentrum hypoindex [online]. Dostupny z WWW:
<http://hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-zari-2010-sazby-dal- nekontrolovatelne-
padaji/>.

"BARTOSEK, K.; FELSBERGOVA, D.; JAROS, P., Bankovnictvi v Ceské republice, s. 132 — 134. +
interni predpisy CSOB.
" SYROVY, P., Financovéni vlastniho bydleni, s. 33.
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2.1.3 VySe hypotec¢nich avéra
Maximalni vySe hypote¢nich Gvéru je t€sné spojena s cenou nemovitosti, ktera slouzi jako
zastava, dale pak s disponibilnimi zdroji klienta. Disponibilni zdroje klienta musi byt

Vv takové vysi, aby klient mohl fadné splacet tivér po celou dobu jeho splatnosti.

Jak jiz bylo vyse feceno, hypoteéni avér musi byt zajistén zastavnim pravem k nemovitosti
a vyse uvéru nemutize byt vyssi, nez je cena zastavy. Banky obvykle poskytuji hypotecni
uvér do 70 % — 85 % ceny zastavy. Ojedin€le nabizeji i do 100 % zastavy. AvSak
hypote¢ni Gvér na 100 % zastavy poskytovaly financni instituce spiSe pred krizi, pred
rokem 2008, nyni od tohoto typu upoustéji nebo davaji klientim nesrovnatelné vyssi
uroky, protoze je tento typ hypotecniho uvéru pro finanéni instituce velmi rizikovy,

predevsim z diivodu Castéjsi moznosti, ze klienti pfijdou o zaméstnani a nebudou moci

radné splacet hypotecni aveér.

2.1.4 Zpisob Cerpani hypotecniho uvéru
Hypote¢ni uvér mize byt Cerpan bud’ jednordzové, nebo postupné, ptficemz zpusob se

odviji od tcelu, na jaky banka uvér poskytla.

Jednorazové Cerpani se pouziva za ucelem koupé jiz existujiciho objektu (nemovitosti),
nebo pokud se uvérem splaci jiz jiny, diive poskytnuty Gvér. Postupné Cerpani se pouziva,
pokud se Givérem financuje vystavba nebo rekonstrukce nemovitosti a uvérové prostredky
jsou poskytovany na uhradu nakladi spojenych s vystavbou ¢i rekonstrukci. Pokud
financovana nemovitost je pouzita jako zastava za poskytnuty hypotecni uvéer, pak musi
byt zajisténo, ze vysSe poskytnutého hypotecniho uvéru nepiesdhne hodnotu zastavené

nemovitosti.'®

¥ DVORAK, P., Bankovnictvi pro bankéie a klienty, s. 530.
23



2.1.5 Splatnost hypotec¢nich uvéra
Doba splatnosti konkrétniho hypotecniho uvéru zalezi na schopnosti klienta splacet uveér
po celou dobu splatnosti. Také se musi piihlédnout k zivotnosti zastavované nemovitosti

a k dal$im zarukam ¢&i zastavam.

Splatnost hypote¢nich uvéra se obvykle pohybuje mezi 5 az 45 lety. Po dobu splatnosti je
dilezité, aby zadatelé o hypotecni avér byli po celou dobu splaceni v produktivnim véku.
Pokud tento pozadavek nebude splnén, je obvykle nutné piibrat dalSiho spoludluznika.
Nejvyhodnéjsi doba splaceni je 15 — 20 let, protoze je za optimalni poklddan pomér mezi
naklady na uvér a vysi splatky. Zde plati pravidlo, ze ¢im je delsi doba splatnosti, tim jsou

. . A f s foy 19
sice mens$i jednotlivé splatky Givéru, ale také vyssi aroky z véru.

2.1.6 Splaceni hypotecnich uvéri
Stejné jako cCerpani Gvéru 1 splaceni hypotecnich uvérG muze byt jednordzové nebo

postupné. Také je mozna kombinace téchto typt splaceni.

Pfi jednorazovém splaceni klient plati pouze uroky z Gvéru po celou dobu splatnosti.
Splatnost je stanovena k datu, ke kterému ziskd napt. vyplatu z Zivotniho pojisténi ¢i
stavebniho spofeni, ze které se uvér jednorazové splati. Diivodem pro tento zptisob muiize
byt moznost odecteni Urokii z hypote¢niho uvéru z danového zakladu. Tento zpiisob
s sebou piinasi vyssi Groky, avSak vezme-li se v ivahu soucastné zhodnocovani vkladi
pribézné vkladanych do Zzivotniho pojisténi nebo do stavebniho spoifeni, mlze byt pro
klienta vyhodnéj$i nez pravidelné splaceni hypotecniho uvéru. Jednordzové splaceni také
muZe nastat napt. v ptipadé umrti dluznika z jeho Zivotniho pojisténi, ¢i z pojiSténi v ramci
hypote¢niho uvéru, dale pii zniCeni nemovitosti, kdy zbyvajici ¢ast uvéru je splacena

Z pojisténi, eventueln& v podobnych zvlastnich prileZitostech.?

Priibézné splaceni je nejcastéjSim zpisobem splaceni hypote¢niho uvéru. Piitom nejcastejsi

formou je pomoci anuitni splatky, kdy se plati stale stejna vySe splatky po dobu, co je

19 DVORAK, P., Bankovnictvi pro bankéte a klienty, s. 530.
2 DVORAK, P., Bankovnictvi pro bankéfe a klienty, s. 530 - 531.
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fixovana vyse urokové sazby. Se zménou urokové sazby se méni odpovidajicim zptisobem

i stanovend vy3e anuity. Anuitni splatka obsahuje jistinu a Groky.*

Pti konstantni vysi splatek se v pritbéhu splaceni méni pomér troku a jistiny. Ze zacatku
splaceni je nejveétsi podil uroktl, ktery pozdéji klesa a zacind rist vyse splatky jistiny.
Z dtivodu velkych trokti na zacatku splaceni klesd vyse uvéru velmi pozvolna, pficemz
rychlost umotfovani Uvéru se zvysuje, ¢im blize je konec splaceni. Proto nelze fici, ze
V poloviné doby splatnosti je splacena polovina uvéru. Ve skute¢nosti je splaceno méné
nez polovina uvéru, protoze do té doby klient platil vice troky a teprve poté zaéina vice

splacet uvér.? Tato zakonitost je vidét v nasledujicim obrazku &. 2.

aktualni

vyse

avéru

TUrok

¢as splaceni avéru (v letech)
Obr. 3: SloZeni spldatky hypotecniho uvéru
Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s Financovani vlastniho bydleni, SYROVY, P., s. 36.

Dalsi mozné varianty jsou progresivni nebo degresivni splaceni. Tyto varianty nejsou vSak

Vv praxi pfili§ obvyklé.

Pfi pribézném splaceni se do doby vyc€erpani uvéru plati pouze uroky, teprve potom se

zacina se splacenim jistiny, tedy vlastniho hypote¢niho tuvéru.

> DVORAK, P., Bankovnictvi pro bankéfe a klienty, s. 530 - 531.
? SYROVY, P., Financovani vlastniho bydleni, s. 36.
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2.1.7 Hypotecni zastavni listy

Hypotecni zastavni listy jsou podle zakona o dluhopisech ,, dluhopisy, jejichz jmenovita
hodnota a pomeérny vynos (ddle jen "zavazky z hypotecnich zastavnich listu") jsou plné
kryty pohledavkami z hypotecnich uveri nebo Ccasti téchto pohledavek (fadné kryti)
a popripade téz nahradnim zpiisobem podle tohoto zakona (nahradni kryti). Soucasti nazvu
tohoto dluhopisu je oznaceni hypotecni zastavni list. Jiné cenné papiry nesmi toto oznaceni

obsahovat.“®

Urokové sazby u hypote¢nich uvérd se zpravidla uréuji podle vynost z hypoteénich
zastavnich listd, které se odvijeji podle vySe trznich referencnich sazeb na trhu. AvSak
zdroje z hypoteénich zastavnich listi mize banka pouzit pouze u hypoteéniho uvéru do
vyse 70 % hodnoty zastavy. Pokud banky nabizeji hypote¢ni avér do vétsi vyse hodnoty
zastavy, napt. do 100 % hodnoty nemovitosti, musi byt hypote¢ni ivér financovan z jinych

zdrojﬁ.24

2.1.8 Priibéh vyrizovani hypote¢niho tivéru

Pribéh vytizovani hypotecniho uvéru mizeme rozdélit na tii faze:

1. etapa - pred podanim Zadosti o Gvér a priprava Zadosti o poskytnuti Givéru

V této etapé€ klient vybird konkrétni banku, u které si vezme uvér. DileZitym kritériem pro
tento vybér je vyse trokové sazby a doba fixace, kdy banka tuto sazbu garantuje. Vzdy je
potfebné, aby klient obeSel vice bank, nez najde tu, kterd jeho pozadavkiim nejlépe

vyhovuje a kterd mu Gvér poskytne.

Klient pfi navstéveé konkrétnich bank dostane zakladni informace o tivéru a obdrzi seznam
dokladt, které bude banka potiebovat. Déale banka provede orientacni propocet, zda bude
klient schopen tento uvér splacet. U banky, kterou si klient vybere, doloZi klient v§echny

pottebné doklady, v¢etné dokladli o vysi pfijmu a vyplni zadost o poskytnuti avéru.

2 Zakon ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech ve znéni pozdéjsich predpist, § 28 odst. 1.
*SUVOVA, H.; PAVELKA, F.; DEGEN, Z.; NEMCOVA, L.; NALEVKOVA, L., Specializované

bankovnictvi, s. 192.
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Zadost o poskytnuti hypoteéniho uvéru obsahuje zejména:
- osobni udaje o zadateli/spoluzadateli/ruciteli,
- udaje o mésicnich ptijmech a vydajich,
- udaje o pozadované vysi Gvéru, o Cerpani a splatnosti hypote¢niho tvéru, udaje
0 pofizované nemovitosti, udaje o zastavované nemovitosti, o jejim pojiSténi,
0 zivotnim Gvérovém pojisténi,

- prohléaseni klienta o pravdivosti a uplnosti uvedenych udaji stvrzené podpisem.

Mezi doklady pottebné k vytizeni hypotecniho uvéru patii:
- pritkaz totoznosti,
- doloZeni vySe piijml (u zavislé ¢innosti se jednd o potvrzeni od zaméstnavatele,
u zadatele spifijmy zpodnikani zivnostensky list, dafiova registrace, danoveé

pfiznani, danovy vymeér, vypisy z bankovniho uctu).

Ma-li klient zavazky ¢i pohledavky, musi je doloZit pomoci dokumentt, jimiz jsou:

- najemni smlouvy,

- potvrzeni o socialnich davkach,

- smlouvy o stavebnim spofeni ¢i penzijnim pfipojisténi,

- pojistné smlouvy a doklady o platbach pojistného (napt. pojisténi nemovitosti,
domaécnosti, vozidel, zivotni a irazové, atd.),

- smlouvy o uvérech, ptjckach, leasingu,

- doklad o individudlnich pravidelnych vydajich (placeni vyzivného, §kod — soudni
rozhodnuti atd.),

- rucitelské prohlaseni o ostatnich zavazcich.

Dale musi dolozit dalsi pozadované doklady vztahujici se k zajiSténi hypote¢niho uvéru:
- kvalifikovany odhad hodnoty zastavované nemovitosti,
- doklad o vlastnickém pravu k nemovitosti,
- snimek pozemkové mapy ¢i geometricky plan,
- fotografie nemovitosti,
- pojistna smlouvy k nemovitosti,

- souhlas spoluvlastnikti s vkladem zastavniho prava k nemovitosti,
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- vypis z katastru nemovitosti o zaneseni zastavniho prava a vinkulaci pojisténi
nemovitosti ve prospéch banky, popt.

- vinkulace zivotniho pojisténi ¢i ivérového pojisténi ve prospéch banky.

Je-li hypote¢ni avér pouzit na koupi nemovitosti, banka pozaduje:
- kupni smlouvu nebo smlouvu o budouci kupni smlouve,
- vypis z katastru nemovitosti (zda nemovitost existuje, kdo je jejim majitelem, zda
na ni nevazne jiné zastavni pravo ¢i biemeno),

- dolozeni finan¢nich prostredkt pro kryti ¢asti ceny, ktera neni financovana tivérem

(napt. cca 30 % z kupni ceny nemovitosti).

Jde-li o financovani vystavby, rekonstrukci, modernizaci ¢i opravu, banka obvykle
pozaduje:

- kupni smlouvu ¢i jiny nabyvatelsky titul k rozestavéné nemovitosti,

- stavebni povoleni (s nabytim pravni moci),

- projektovou dokumentaci,

- rozpocet stavby,

- ¢asovy harmonogram stavby,

- smlouvu s dodavateli.

Je-1i hypote¢ni uvér urcen na refinancovani (splaceni) jiného uvéru na danou nemovitost,
banka pozaduje zvlastni dokumenty, napf.:

- kupni smlouvu, popf. jiny nabyvatelsky titul k nemovitosti,

- vypis z katastru nemovitosti,

- ptvodni tvérovou a pivodni zéstavni smlouvu,

- pisemny souhlas ptivodniho véfitele (banky) s refinancovanim,

- zévazek pivodniho véfitele, ze uvolni zastavni pravo k nemovitosti po splaceni

o r ;o 25
puvodniho avéru.

VICHNAROVA, L.; NOVAKOVA, J., Financovéni bydleni., s. 23 — 31. + doplnéné o vnitini ptedpisy
CSOB
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2. etapa - po podani Zadosti o uvér

Po podéni zadosti nastava etapa, kdy se zddost hodnoti a zpracovava. Mnohdy hodnoceni
trva pomérné dlouhou dobu, protoze se jedna o velkou ¢astku na dlouhou dobu, proto je
potieba vSe dikladn¢ vyhodnotit. Banka analyzuje bonitu klienta, jeho pravni, hospodarské
a finan¢ni poméry a piedlozené dokumenty. Vyhodnoti-li klienta jako nebonitniho, jeho

zadost o hypotecni tivér zamitne.

Pokud je uvér schvéleny, klient podepisuje Uve€rovou smlouvu, zastavni smlouvu
asmlouvu o vedeni uétu. Klient je také seznamen se smluvnimi dokumenty. Uvérova
smlouva obsahuje mnoho povinnych nalezitosti, napt. vysi hypote¢niho wvéru, dobu
splatnosti, zplisob cCerpani hypotecniho uvéru, splaceni, urokové podminky, tucel
hypote¢niho Gvéru, druh a vysSe zastavy, Uc€astniky uvérového vztahu, ¢islo Ucelu, urceni
meény, vniz je Gveér poskytovan a splacen, sankéni podminky a dal$i vymezeni prav

a povinnosti obou stran smlouvy (tj. klienta a banky).

Po splnéni urcitych podminek, jako vinkulace pojistek, zapsani zastavniho prava do

katastru nemovitosti, klient mize zacit Cerpat uver.

3. etapa - po vy€erpani Gvéru
Banka pribézné kontroluje dodrZzovani sjednanych smluvnich podminek a sleduje plnéni
splatkového kalendére. Po té, co je cela castka uv€ru vycerpana, obdrzi klient ozndmeni

0 ukonceni Cerpani a banka klientovi stanovi definitivni vysi splatky.

Pti sjednani hypotéky se voli také fixace urokové sazby, to znamend, ze pfi fixaci na dobu
5 let, se po tuto dobu vyse urokové sazby neméni. 30 dni pred skoncenim této fixace banka
posila klientovi dopis a oznamuje mu, jak se méni jeho urokova sazba, klient v této dob¢

ma moznost ¢aste¢né nebo uplné uvér splatit bez sankce.

Ma-li klient problémy se splacenim hypotecniho Gvéru, banka pouZije opatfeni pro feSeni
pfipadu. Nejprve zasila upominky, vyzvy k zaplaceni, eventuelné se snazi sjednat napravu
osobnim kontaktem s klientem. Nabidne napft. restrukturalizaci dluhu, prodlouzeni nebo

odlozeni splatek. Nedojde-li k dohodé, banka pfistoupi k vymahani splatek hypote¢niho
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uvéru pravni cestou. Na zakladé zastavniho prdva mlze trvat na prodeji nemovitosti, ktery
probéhne exekucné po soudnim rozhodnuti v nedobrovolné drazbé. Z vynosu drazby je
splacen hypotecni tvér véetné vsech poplatkii a nékladi spojenych s vymahanim dluhu

a prodejem zastavy. 26

2.2 Stavebni sporeni

Dal$i moznosti financovani bytovych potfeb je prostfednictvim stavebniho spofeni.
Stavebni spofeni nabizeji stavebni spofitelny, které patifi mezi specializované banky.

Univerzalni banky tento produkt nemohou samy nabizet.

V Ceské republice existuje v sou¢asné dobé 5 stavebnich spofitelen:

~ , L Ceskomoravshd e mn
Ceskomoravska stavebni spofitelna stavebni sporitelna "=

Ma téchto zakladech mifete stavét

= STAVEBNI
SPORITELNA

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny CESKE SPORITELNMY

Modra pyramida stavebni spofitelna 2
Modra pyramida

stavebni spofitalna

Raiffeisen stavebni spofitelna x :?Aﬁg‘;ﬂ? SPORITELNA

Specialisté na moderni bydleni

Wiistenrot stavebni spofitelna27 A\

*VICHNAROVA, L.; NOVAKOVA, J., Financovéni bydleni., s. 23 — 31. + doplnéné o vnitini ptedpisy
CSOB
2 KIELAR, P.; Matematika stavebniho spofeni. S. 14.
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Ve své diplomové praci se zaméfuji na podminky dané zakonem, které dopliuji o predpisy
z Ceskomoravské stavebni spotitelny (CMSS). Dale také piiddvam svoje zkudenosti

z CMSS, kde jsem pracovala na pozici Zprostiedkovatele produktit CMSS.

Stavebni spofeni se fadi mezi depozitni (vkladové) bankovni produkty a nabizi velmi
vyhodné zhodnoceni tuspor. Pfedevs§im je optimalni cestou k financovani bydleni. Vyhoda
stavebniho spofeni spoc¢iva v tom, ze si klienti spofi a zaroven vytvaii idedlni podminky
pro ziskani Gvéru na bytové potieby za ptredem stanovenych podminek, pficemz uvéru ze
stavebniho spofeni nemusi vyuzit a penize si mize na konci vybrat a pouzit na cokoliv.
Z tohoto vyplyva, Ze stavebni spofeni ma dvé faze, spofici a ivérovou.

Stavebni spofeni je upraveno zakonem ¢. 96/1993 Sh., o stavebnim spofeni a statni
podpoie stavebniho spofeni ve znéni pozd¢jSich predpisil, eventuelné dal§imi zakonnymi

normami.?®

Zakladnim cilem stavebniho spofeni je vytvofeni fondu z pravidelnych 1 mimotadnych
vkladii klientl stavebnich spofitelen, z pfipsanych trok, statni podpory a splatek tveéri ze
stavebniho spofeni. Z prostfedkli tohoto fondu se klientim pfid€luji tzv. cilové Castky,

Ve . Fr v 0o ’ v s 2
fond souzi jako zdroj pro financovani Gvért ze stavebniho spofeni. S

Stavebni spofeni je podle citovaného zakona ti¢elové spoieni spocivajici:
a) v pfijimani vkladd,
b) v poskytovani veért,

¢) v poskytovani statni podpory ticastnikiim stavebniho spofeni.30

Nize uvedeny graf poctu uzavienych smluv zndzorfiuje zdjem o stavebni spofeni
Vv jednotlivych letech od roku 2004 do roku 2005. Podle téchto tidajli si miZzeme vSimnout,
ze z4jem o stavebni spofeni rok od roku znatelné stoupal bez ohledu na sniZeni statni

podpory v roce 2004, nicmén¢ v roce 2009 pocet uzavienych smluv citelné klesnul.

28 KIELAR, P.; Matematika stavebniho spofeni. S. 14.
% Informace od finan&niho poradce pro CMSS
%0 74kon &. 96/1993 Sh., o stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho spofeni ve znéni pozdg&jsich
predpist, § 1.
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Obr. 4: Pocet uzavienych smluv SS
Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s Grafy stavebniho spofeni 2009 [online], Asociace
¢eskych stavebnich spofitelen. Dostupny z WWW: <http://www.acss.cz/cz/novinari-a-

odbornici/grafy-stavebniho-sporeni/>.

2.2.1 Utastnik stavebniho spoi-eni

Ucastnikem stavebniho spofeni miize byt jak fyzicka osoba, tak i osoba pravnicka, ktera
uzavie se stavebni spofitelnu pisemnou smlouvu o stavebnim spofeni. U fyzickych osob
neni zadné¢ veékové omezeni. Omezeni je pouze v ziskani podpory. Predstavenstvo
Ceskomoravské stavebni spofitelny (ddle CMSS) pro zjednoduieni rozhodlo, Ze od
1.8.2004 bude CMSS uzavirat smlouvy pouze s fyzickymi osobami, které spliuji
podminky, potiebné pro ziskani statni podpory. Smlouva o stavebnim spofeni musi
obsahovat prohlaSeni ucastnika stavebniho spofeni, zda v jejim ramci zada o piiznani statni
podpory. Ve smlouvé se Ucastnik dohodne se stavebni spofitelnou na zptsobu uklddani
pen¢z, minimalni vysi pravidelnych vkladd, urokové sazbé z vkladi, Urokové sazbé
z uveérh a cilové castce. Cilova castka predstavuje jednak vklady, statni podporu a troky

Z nich, jednat mozny uvér ze stavebniho spofeni. 3

3 HLAVA,P., Pracovni pfirucka CMSS, a. s., Zaklady stavebniho spofenti, S. 5.
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2.2.2 VySe sporeni

Vyse spofeni neni stanovena, ucastnik stavebniho spofeni si sdm voli, kolik bude spofit
a jak casto. Ve smlouvé se sice uvadi vyse mési¢ni tlozky, kterd je dana vysi cilové Castky,
ale tato vyse je pouze orientacni a neni ze strany stavebnich spofitelen striktné vymahana.
Utastniky stavebniho spofeni (SS) stavebni spofitelny nenuti, aby spofili pravidelnd
urcitou ¢astku. Mohou spofit mési¢né, Ctvrtletné, nebo tfeba i nepravidelng. DilezZité je,
aby ke konci roku byly finan¢ni prostfedky vloZzeny na uctu SS, aby za dany rok mohla byt

P IRV S o 2
ucastnikovi pfiznana zéaloha na statni podporu.®

Tato zaloha statni podpory se vypocitava z ¢astky, kterd je naspofena za dany rok vzdy
k 31. 12. To znamena, ze klientovi staci prevést ¢astku ke konci roku a dostane stejnou
vysi statni podpory, jako kdyby spofil pravidelné kazdy mésic, nebo kdyby vlozil stejnou
¢astku na zacatku roku. Pokud ale chce klient co nejdiive splnit podminky pro ziskani

roow . 01 i s S . v . Vv , v v 33
uvéru, je dilezité, aby spofil intenzivnéji, ne pouze jednou ro¢né a ukladal vyssi ¢astky.
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Obr. 5: Vklady klientii ve stavebnim spoieni (mld. K¢)

Zdroj:Vlastni zpracovani v souladu s Grafy stavebniho spoteni 2009 [online], Asociace ceskych
stavebnich spofitelen. Dostupny z WWW: <http://www.acss.cz/cz/novinari-a-
odbornici/grafy-stavebniho-sporeni/>.

%2 Informace od finan&niho poradce pro CMSS.
% LUKAS, V.; KIELAR, P., Stavebni spofeni a stavebni spofitelny, S. 15.
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Z obrazku ¢. 5 znazoriujiciho objem vkladl na stavebni spofeni je patrné, ze si klienti na
ucty stavebniho spofeni stale vice spofi. Narust je vidét i v roce 2009, i kdyz, podle

piedchoziho grafu, ktery znazornuje pocet uzavienych smluv, pocet smluv klesl.

2.2.3 Uroé&eni vkladi

Stavebni spotitelny vklady na stavebni spofeni tro¢i. Urogeni vkladi se u jednotlivych
spofitelen a u jednotlivych tarifa 1idi. Napiiklad Ceskomoravskd stavebni spofitelna
(CMSS) ma tfi rtizné programy spofeni, které se aktualné sjednavaji, plus jeden starsi, jenz

je Casty u starych smluv.

Klient CMSS ma svoje vklady urogeny:
- 1% p.a. (u tarifu Atraktiv)
- 2% p.a. (u tarifu Invest a Perspektiv)

- 3% p.a. u tarifu Klasik, ktery je platny u diive uzavienych smluy.®*

Urok se piipisuje na Gidet Gidastnika stavebniho spoteni vzdy k 31. 12. daného roku nebo
k datu ukonéeni smlouvy. Velka vyhoda byla, Ze iroky ze stavebniho spofeni az do tohoto
roku byly osvobozeny od dané z ptijmu fyzickych osob. Na konci tohoto roku (roku 2010)
vlada schvalila nové podminky stavebniho spofeni a uroky jiz zdanény budou. Tyto nové

podminky jsou rozvadény nize.

2.2.4 Statni podpora

Jinym divodem nez spofeni na ucely bydleni je rovnéz ziskani statni podpory, to je
zvyhodnéného urokového vynosu a podminéného terminovaného vkladu klienta,
rovnajiciho se relativné dlouhodobéjsi, téméf bezrizikové investici na kapitalovém trhu. Od
1. 1. 2004 vesla v platnosti novela Zakona o stavebnim spofeni a statni podpofe
¢. 96/1993 Sh., ve znéni Zakona ¢. 83/1995 Sb. a Zakona ¢. 423/2003 Sb., ktera zménila

vyznamnym zpusobem poskytovani statni podpory.35 DalSim meznikem v poskytovani

3 HLAVA,P., Pracovni pfirucka CMSS, a. s., Zéklady stavebniho spofenti, S. 7.
 HLAVA,P., Pracovni piirutka CMSS, a. s., Zaklady stavebniho spofenti, s. 22.
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statni podpory bude rok 2010, ktery také vyznamnym zptisobem ovlivni poskytovani statni
podpory.

Podle zakona o stavebnim spoieni miiZe statni podporu ziskat pouze:
a) ,,obcan Ceské republiky,
b) obcan Evropské unie, kterému byl vydan pritkaz nebo potvrzeni o pobytu na vizemi
Ceské republiky a pridéleno rodné cislo prislusnym orgdanem Ceské republiky,
c) fyzicka osoba s trvalym pobytem na tizemi Ceské republiky a rodnym Cislem

pridélenym prislusnym organem Ceské republiky. «36

Aby tucastnik stavebniho spotfeni dostal statni podporu, musi se smluvné zaskrtnout, ze
o statni podporu 7z4dd a musi spliiovat alespont jednu ztéchto podminek v celém
kalendarnim roce, pokud zakon nestanovi jinak. Pokud spofeni za¢ind nebo konci, ti¢astnik
musi splitovat tuto podminku pouze po dobu trvani doby spofeni v roce.®” Pravnicka osoba

nemuze ze zakona ziskat statni podporu.

Do tohoto roku, roku 2010, statni podpora pro smlouvy uzaviené od 1. 1. 2004 ¢ini 15 %
z uspofené castky za kalendaini rok, pfi¢emz vyse statni podpory milze byt maximalné
3000 K¢, coz odpovida 15% z usporené ¢astky ve vysi 20 000 K¢. U smluv uzavienych do
31. 12. 2003 statni podpora ¢ini 25% z uspofené Castky a vySe statni podpory muize byt
maximalné 4500 K¢. Tato castka odpovida uspotené ¢astce ve vysi 18 000 K¢ za rok. Na
konci listopadu roku 2010 vlada schvalila novou vysi statni podpory, kterd ¢ini 10 %
Z uspotené ¢astky, nejvyse vsak 2000 K¢, coz odpovida uspotené ¢astce ve vysi 20 000 K¢&.
Tato nova vyse statni podpory plati nejenom pro vsechny noveé uzaviené smlouvy, ale i pro

vSechny dfive uzaviené smlouvy bez rozdilu data zaloZeni.

Utastnik mize pozadat (u smluv uzavienych od 1. 1. 2004) o piiznani statni podpory na
vice smluv na jedno rodné ¢islo. Zde také plati, ze poskytnuta statni podpora je maximalné

3000 K¢ ro¢né€ na jednoho ucastnika (od roku 2011 maximaln¢ 2 000 K¢). Pfednost maji

% Zakon ¢. 96/1993 Sh., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni ve znéni pozdgjsich
predpist, §4.
%7 Zakon ¢. 96/1993 Sh., o stavebnim spofeni a statni podpore stavebniho spofeni ve znéni pozdgjsich
predpisi, §4 + §5.
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na jednu, nejstarsi smlouvu). Také nyni, kdyz maji klienti starou i novou smlouvu, mohou
pobirat statni podporu pouze na starou smlouvu, pokud na tuto smlouvu bude pfisluset
statni podpora ve vysi 25%. Na novou smlouvu statni podpora nebude vyplacena, a to ani

v piipadg, kdy nebude statni podpora vy&erpana v celé vysi.®

Stavebni spofeni se sjedndva na Sest let. Smlouvy, které byly uzavieny pred rokem 2004,
byly uzavirany na dobu péti let. V pifipadé¢ ukonceni smlouvy po 6, popi. po 5 letech
u starych smluv, statni podpora mize byt vyuzita neucelové — klient nemusi dokladat
ucelovost. Proto také stavebni spofeni je povazovano za velmi vyhodny druh
sttednédobého spoteni, které kombinuje vyhodné zhodnoceni a moznost vyuziti finanénich

prosttedkll na cokoliv. Zaroven je toto spotfeni témét bezrizikové.

Pouze v ptipad¢, pokud ucastnik stavebniho spotfeni bude vyuzivat ivéru ze stavebniho
spoteni do 6 (5) let od uzavieni smlouvy, musi byt statni podpora vyuzita ucelové, stejné
tak i poskytnuty Gvér musi byt uc¢elovy. To znamena, Ze statni podpora musi byt vyuzita na

ucely, které povoluje zakon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpoie

stavebniho spofeni v §6.%

Jak je z nasledujiciho obrazku &. 5, ktery znazoriiuje vysi pfiznané statni podpory, patrné,
stat na statni podpofe vyplaci stdle méné penéZznich prostiedkid. Pfi¢inou muizZe byt, Ze
ubyva starych smluv s 25% statni podporou, protoze podle grafu vyse, klienti ukladaji na

stavebni spofeni rok od roku vice finan¢nich prostiedki.

%8 HLAVA, P., Pracovni pfirucka @MSS, a. s., Zaklady stavebniho spofeni, s. 16 - 21.
¥ HLAVA, P., Pracovni piirucka CMSS, a. s., Zaklady stavebniho spofeni, s. 16 - 17.
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Obr. 6: VySe pfiznané stdtni podpory (mld. K¢)

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s Grafy stavebniho spofeni 2009 [online],
Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen. Dostupny z WWW:
<http://www.acss.cz/cz/novinari-a-odbornici/grafy-stavebniho-sporeni/>.

VSechny tyto charakteristiky jsou platné jen pro fyzické osoby, pravnické osoby maji jiné
podminky, napt. pravnickd osoba nemd narok na statni podporu a odvadi také dané
Z piijma. V celém daldim textu se zaméfuji pouze na fyzické osoby a spofitelnu CMSS,

resp. na jeji podminky poskytovani uvéru ze SS.

2.2.5 Cilova ¢astka

vvvvvv

Cilova ¢astka = uspofena ¢astka + statni podpora + uvér
Usporena ¢astka = vklady + Groky z vkladt + Groky z pfipsanych zéaloh statni podpory —

uhrady uctované stavebni spofitelnou

Podle citovaného zakona Se ,,cilovd cdstka rovnd souctu vkladii, statni podpory, uveru ze
stavebniho sporeni a urokii z vkladii a statni podpory, po odecteni dané z prijmii z techto

T
uroki .

%0 Zakon €. 96/1993 Sh., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni, ve zn&ni pozdgjsich
predpist, §5 odst. 5.
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Cilova &astka (dale CC) se uréuje podle potieb a moznosti klienta — zaleZi na tom, zda
klient stavebni spofeni vyuziva pouze na spofeni, a pak penézni prostiedky vybere
a pouzije na cokoliv, nebo zda planuje si vzit ivér a zaroven v jaké ¢astce. Pokud se jedna
o prvni moznost, cilova ¢astka se zvoli nizsi a do té castky si klient spofi. Pokud se jedna
0 druhou moznost, klient si zvoli vyssi cilovou ¢éastku, aby do vyse cilové ¢astky mohl
ziskat Gvér.*' B&hem spofeni neni moZné, aby uspofena &astka prevysila vysi cilové
ééstky.42 V takovém piipadé stavebni spofitelny bud’ ¢astku, ktera pievysuje vysi CC, vraci

zpét klientim, nebo automaticky navysi CC.

uvér
Minimalni procento cilova
naspofeni cilové ¢astky statni castka
(35-50% z CC) podpora
pripsané
uroky
vklady

Obr. 7: Grafické znazornéni cilové Castky

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s Pracovni ptiru¢kou CMSS, a. s., Zaklady stavebniho spofent,
HLAVA, P., aktualizované vydani biezen 2010, s. 12.

* Informace od finanéniho poradce pro CMSS
*2 LUKAS, V.; KIELAR, P., Stavebni spofeni a stavebni spofitelny, s. 15.
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CC také uréuje vy$i minimalniho mési¢niho vkladu, ale toto pravidlo, jak jsem zminila
vyse, se V praxi ne vzdy dodrzuje. Klient mize spofit ¢astku, jakou chce. Zaroven neni
nutné, aby spofil mésiéné. Casté je napf. spofeni &tvrtletni, pololetni, jednou roéné &i
nepravidelné. Nicmén¢ vyse meésicni tlozky musi byt na smlouvé uvedena. Pro ptedstavu
uvadim piiklady CC a minimalniho mési¢niho vkladu. Zde plati pravidlo, Ze obvykle by
m¢él klient mésicné ukladat 0,5 % z cilové ¢astky. V této tabulce €. 2 je také vidét vyse

vkladii za dobu trvani SS, vynos a vyse uvéru u CMSS.

Tab. 2: Piiklady cilovych &dstek a mésiénich vikladii v K¢ v CMSS

Cilova Mési¢ni Vyse vkladi | Vynos za 6 Naspoi‘eno Ovir
¢astka vklad za 6 let let za 6 let

1000000 5000 360000 40780 400780 599220
800000 4000 288000 36388 324388 475612
600000 3000 216000 31996 247996 352004
500000 2500 180000 29800 209800 290200
400000 2000 144000 27604 171604 228396
300000 1500 108000 24605 132605 167395
200000 1000 72000 16436 88436 111564
100000 500 36000 8216 44216 55784
40000 200 14400 3284 17684 22316

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s Pracovni ptiru¢kou CMSS, a. s., Zaklady stavebniho spofent,
HLAVA, P., aktualizované vydani biezen 2010, s. 12.

CC se také odviji od zvoleného tarifu. Napi. CMSS ma tfi aktudlné pouzivané tarify: Tarif
Invest, Perspektiv a Atraktiv. Minimalni vy§e CC u tarifu Invest a tarifu Atraktiv je

40 000 K¢ a u tarifu Perspektiv 150 000 K&. Horni hranice CC je neomezena.*®

Uzavieni a sprava stavebniho spofeni je zpoplatnéna. Klient pfi uzavieni smlouvy
0 stavebnim spoteni plati u CMSS 1% z cilové ¢astky. Tato Gastka se plati bezprostiednd
po uzavieni smlouvy a slouzi na pokryti ndkladl za zpracovani smlouvy, otevieni uctu,
zasilani pravidelnych vypisi (jednou ro¢né vzdy v bfeznu), za poskytovani reklamnich

akci a v neposledni fad¢ také za poskytnuté poradenstvi po celou dobu trvani smlouvy.

3 HLAVA, P., Pracovni pfirucka CMSS, a. s., Zaklady stavebniho spofeni, s. 11.
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Klientovi je jesté strhavan poplatek za vedeni Gctu podle platného Sazebniku. V Sazebniku

tthrad Ceskomoravské stavebni spofitelny je v sou¢asné dobé poplatek stanoveny ve vysi

310 K& za rok.**

2.2.7 Tarifni varianta

Dalsi velmi dualezitou polozkou ve smlouvé o SS je tarifni varianta. Tarifni varianta se déli

na tarif a variantu. Tarifni variantu voli ucastnik stavebniho spofeni podle svych zaméri

a moznosti. Zvolena tarifni varianta ma vliv na dobu pfid€leni uvéru, dale na délku

’ o x ) v rwo v ’ J ’oox 4
splaceni Gvéru a vy§i mési¢nich umotovacich splatek Gveru.*

Tab. 3: Tarifni varianty u CMSS

Urokova sazba (p.a.) Mésiéni Priblizna
Tarif Varianta Oznaceni , splatka doba
VKklady Uvér
uvéru splaceni
0,60%
Standardni | IS 5 10 let
zCC
Invest
0,80%
Rychla IR 2% 4,8% 3 7 let
zCC
] 0,53%
Perspektiv | Dlouhodoba | PD . 14 let
zCC
0,60%
Standardni | AS . 10 let
zCC
Atraktiv 1% 3,7%
0,80%
Rychla AR y 7 let
zCC

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s Pracovni ptiru¢kou CMSS, a. s., Zaklady stavebniho spoteni,
HLAVA, P., s. 10.

* Informace od finanéniho poradce CMSS.
* HLAVA, P., Pracovni piirucka CMSS, a. s., Zaklady stavebniho spofeni, s. 10.
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2.2.7 Ukonceni smlouvy o stavebnim sporeni

Doba spoieni u smlouvy o stavebnim spoteni je ukoncena:
1) vypovédi smlouvy o SS a vyplatou finan¢nich prostiedkt klientovi,
2) pridélenim cilové Castky, ktera je nezbytna k uzavieni smlouvy

. 46
0 uveéru ze SS.

Ve své diplomové praci se zabyvam druhym piipadem, kdy ma klient zdjem o uvér ze

stavebniho spofeni.

2.2.8 Podminky pro pridéleni cilové ¢astky
Ptidéleni cilové Castky je potfebné pro ziskani uvéru ze SS. Timto momentem kon¢i faze

spofici a zaCina faze uverova, pricemz klient ma narok na avér do vyse cilové ¢astky.

Klientovi je CC ptidélena, splni-li nasledujici podminky
1. musi byt Ucastnikem stavebniho spofeni minimaln€ 24 mésictli; tato podminka je
jako jedind ur¢ena citovanym zakonem,
2. dale musi byt naspofeno uréené procento z CC, které zalezi podle zvoleného tarifu,

3. dosazeni potiebného hodnoticiho ¢isla (ohodnoceni).*’

2.2.9 Ukelovost iivéru ze stavebniho spo¥eni
Podle citovaného zdkona o stavebnim spofeni a statni podpofe Se uvér ze stavebniho
spofeni fyzickym osobam poskytuje na nasledujici bytové potieby, jimiz jsou:
a) ,,vystavba bytového domu, rodinného domu, nebo bytu ve viastnictvi podle
zvlastniho pravniho predpisu,
b) zména stavby na bytovy dim, rodinny ditm nebo byt,
¢) koupe bytového domu, rodinného domu nebo bytu vcetné rozestavéné stavby techto
domit nebo bytu,

d) koupé pozemku v souvislosti s vystavbou nebo koupi bytového domu, rodinného

* VICHNAROVA, L.; NOVAKOVA, J., Financovani bydleni., s. 47.
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domu nebo bytu, véetné rozestaveného bytového domu, rodinného domu nebo bytu,
nebo s resenim jinych bytovych potieb,

e) splaceni clenského vkladu nebo podilu v pravnické osobé, jejimz je ucastnik clenem
nebo spolecnikem, stane-li se ucastnik najemcem bytu, popripadé bude-li mit jiné
pravo uzivani k bytu, v bytovém nebo rodinném domé ve vlastnictvi této pravnicke
osoby,

f) zména stavby, udrzba stavby, nebo udrzovaci prace na

1. bytovém domé nebo rodinném domé, pokud jsou tyto ve vlastnictvi nebo
spoluviastnictvi ucastnika nebo pravnické osoby, jejimz je ucastnik clenem
nebo spolecnikem, a ucastnik je najemcem bytu v takovém bytovém domé
nebo rodinném domé, nebo uziva-li byt v uvedeném domé z jiného prdavniho
ditvodu,

2. bytu ve viastnictvi nebo spoluvlastnictvi podle zvldstniho prdavniho predpisu,
véetné uhrady podilu na zméné, udrzbé nebo udrzovacich pracich tykajicich
se spolecnych casti domu,

3. bytu v bytovém domé nebo rodinném domé, je-li ucastnik jeho ndajemcem,
nebo uziva-li byt z jiného pravniho diivodu, a stavebni prdace jsou provadeny
se souhlasem viastnika bytového domu nebo rodinného domu, je-li takového
souhlasu treba podle zvlastniho prdavniho predpisu,

9) vyporadani spolecného jméni manzelii nebo vypordadani spoluviastnikii, popripade
deédicii v pripade, Ze predmétem vyporadani je uhrada spoluvlastnického podilu na
ucely uvedené v pismenech a) az e) a pismenu h),

h) uhrada za prevod clenskych prav a povinnosti v druzstvu, nebo za prevod podilu
V pravnické osobée, stane-li se ucastnik najemcem bytu, popripadé bude-li mit jiné
pravo uzivani bytu v bytovéem domé nebo rodinném domé ve vlastnictvi pravnicke
osoby, které se prevod clenskych prav a povinnosti nebo prevod podilu tyka,

i) reSeni bytové potreby uvedené pod pismeny c) a d) uplatnym prevodem nebo
prechodem podle zvlastniho pravniho predpisu,

J) pripojeni bytového domu nebo rodinného domu, nebo domu s byty ve vlastnictvi
podle zvldstniho pravniho predpisu K verejnym sitim technického vybaveni, je-li
ucastnik vlastnikem nebo spoluviastnikem pripojované stavby,

k) splaceni uveru, nebo piijcky pouzitych na financovani bytovych potreb uvedenych

42



pod pismeny a) az j) s vyjimkou pokut nebo jinych sankci.“*®

Uvedena bytové potieba se musi nachazet v Ceské republice.

2.2.10 Radny uvér ze stavebniho sporeni
Pokud klienti splni vySe uvedené podminky pro pfidéleni cilové Castky, maji narok na
pfidéleni a Cerpani Givéru ze stavebniho spofeni do vySe cilové Castky. Nasledujici obrazek

Y4

¢. 7 znézoriuje princip poskytnuti fadného uvéru ze stavebniho spofeni.

Faze spofeni Faresplaceni ivéru
- -
&
.
l Pfidelen{ CC
Waspofena R
" {
tastla
Cilova
Ir W
Castlea

ViSe ivéru

¥
Obr. 8: Princip stavebniho spoieni s Cerpanim iddného uvéru

Zdroj: vlastni zpracovani v souladu s Stavebni spofeni a stavebni spofitelny, LUKAS, V.;
KIELAR, P, s. 84.

Jak obrazek ¢. 8 vypovida, klient si nejprve spoifi a az naspoii pozadované procento
z cilové castky a zaroven splni dal$i vySe uvedené podminky, stavebni spofitelna klientovi

prideli vysi mozného tvéru ze SS do vyse CC.

*® Zakon €. 96/1993 Sh., 0 stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni, ve zn&ni pozdgjsich
predpist, §6.
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Pokud klient nema jesté narok na poskytnuti uvéru ze SS, mize provést napi. mimotadny

vvvvv

Po celou dobu splaceni je uvér ze stavebniho spofeni trocen pevnou urokovou sazbou,
ktera byla sjednéna pii podpisu smlouvy o SS. Uvér ze stavebniho spofeni je piisné
ucelovy. Vyse minimalni splatky je stanovena na zékladé zvoleného tarifu a na zékladé

zvolené Varianty.50

2.2.11 Meziuvér

Velmi Casty je pfipad, kdy lidé nemohou ¢ekat, az splni podminky pro poskytnuti fadného
uvéru, ktery, jak bylo uvedeno vyse, mohou klienti ziskat az po uplynuti 24 mésici
a splnéni dalsich podminek. V téchto pripadech nabizi stavebni spofitelny tzv. meziiver na
pteklenuti potfebné doby do pfid€leni cilové castky, a tedy do ziskani fadného uvéru ze

stavebniho sporeni.”*

* Informace od finanéniho poradce CMSS.
% SYROVY, P., Financovani vlastniho bydleni, s. 24.
>l VICHNAROVA, L.; NOVAKOVA, J., Financovéni bydleni., s. 48.
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Obr. 9: Princip stavebniho spoieni s Cerpanim meziuvéru a uvéru

Zdroj: vlastni zpracovéani v souladu s Stavebni spofeni a stavebni spofitelny, LUKAS, V.;
KIELAR, P. s. 84.

Pieklenovaci Gvér (neboli meziGvér) se poskytuje zpravidla do vyse CC, pfiemZ neni
splacen postupné¢ formou pravidelnych mésicnich splatek, nicméné jednorazove
v okamziku ptidéleni CC. Po dobu trvani mezitvéru klient splaci pouze troky z tohoto
mezitvéru. Stavebni spofitelny si strhavaji ¢astku, kterou pfipisuji klientovi na stavebni
spofeni. Timto spofenim si zajisti v budoucnu piidéleni CC, ktera se pouZije na splaceni
pteklenovaciho uveéru. Tento zplsob je vyhodny v tom, Ze nejenom Kklient - ucastnik
stavebniho spofeni ziskad Gvér téméf okamzité, ale také ma stale narok na statni podporu.
Po ziskani CC ziskava jiz fadny avér.>

Z nize uvedeného obrazku ¢. 10 vyplyva, Zze objem poskytnutych avéra klientim SS az do
roku 2008 rostl, pouze v roce 2009 byl mirny pokles, ktery mohl byt zptisoben dopadem

krize v roce 2008.

> LUKAS, Vojtsch.; KIELAR, Petr., Stavebni spoieni a stavebni sporitelny, s. 19 - 20.
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Obr. 10: Objem poskytnutych uvéri za prislusny rok (mld. K¢)

Zdroj:Vlastni zpracovani v souladu s Grafy stavebniho spofeni 2009[online],
Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen. Dostupny z WWW:
<http://www.acss.cz/cz/novinari-a-odbornici/grafy-stavebniho-sporeni/>.

Nasledujici obrazek ¢. 11 naopak znazornuje pocet poskytnutych uvéra ze SS. Jak je zde
vidét, pocet poskytnutych avéri naopak od roku 2004 klesa, vyjimkou byl pouze rok 2007,

S meziro¢nim narustem o témér 7 500 uveéru.

80

70

60

43
50 40

40
30
20
10

2004 2005 2006 2007 2008 2009

Obr. 11: Pocet poskytnutych uvéri v jednotlivych letech

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s Grafy stavebniho spofeni 2009[online],
Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen. Dostupny z WWW:
<http://lwww.acss.cz/cz/novinari-a-odbornici/grafy-stavebniho-sporeni/>
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2.2.12 Chystané zmény ve stavebnim sporeni
Ke dni 28. 11. 2010 byly schvaleny nové podminky ke stavebnimu spofeni. Jedna se
predevsim o:
- ,,Snizeni stdatniho prispévku u vsech smluv na 10 % z maximalné 20.000 K¢ (tedy
max. 2.000),
- zdaneni prispevku za rok 2010, ktery bude vyplacen v roce 2011, dani se sazbou
50 %,
- zruSeni danového osvobozeni urokovych vynosii z vkladi (zavedeni sazby 15 %),
které se tyka urokii pripsanych po nabyti ucinnosti novely zakona, tedy po
1.1.2011.“%®

2.3 Srovnani uvéru ze stavebniho sporeni s hypote¢nimi uvéry

Nasledujici dva grafy ¢.12 a €. 13 poskytuji srovnani v roce 2009 poskytnutych uvérta ze
SS a hypote¢nich uvért jak z pohledu poctu poskytnutych uvért, tak z pohledu objemd.

Srovnani podle poctu

Stavebni
spofeni
76%

Obr. 12: Srovnani poctu hypoték a uvéri ze stavebniho spoveni

Zdroj:Vlastni zpracovani v souladu s Grafy stavebniho spoteni 2009[online],
Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen. Dostupny z WWW:
<http://lwww.acss.cz/cz/novinari-a-odbornici/grafy-stavebniho-sporeni/>.

> Asociace Seskych stavebnich spofitelen, Dostupny z WWW: <http://www.acss.cz>
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Obr. 13: Srovndni objemii hypoték a iivéri ze stavebniho spoieni (mld. Kc)

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s Grafy stavebniho spofeni 2009[online],
Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen. Dostupny z WWW:
<http://www.acss.cz/cz/novinari-a-odbornici/grafy-stavebniho-sporeni/>.

Podle téchto statistik z roku 2009 je vidét, ze stavebni spofeni lidé pouzili pro financovani
bytovych potieb ve tfech Ctvrtindch ptipadt, nicméné pokud tento pocet porovname
I S objemy poskytnutych uvérd, zjistime, ze lidé pouzivaji uvéry ze SS spiSe na mensi
investice a na vé&tsi investice vyuZivaji hypotecni Gvéry. Tento poznatek také potvrzuje

nasledujici tabulka ¢. 4, kterd uvadi ucely, na které lidé vyuZzivaji Givér ze SS.

Tab. 4: Na co pijéuji stavebni spo¥itelny (pocty uvérii/celk. procento)

Nové byty a rodinné¢ domy 16 359 13%
Koupé bytu nebo rodinného domu 36 825 29%
Rekonstrukce a modernizace 55670 43%
Ostatni 19689 15%

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s Grafy stavebniho spofeni 2009 [online], Asociace ¢eskych
stavebnich spofitelen. Dostupny z WWW: <http://www.acss.cz/cz/novinari-a-odbornici/grafy-
stavebniho-sporeni/>.

48



3 Podpora bydleni od statu

Statni podpora hypote¢nich avért, eventuelné¢ Gvéru ze stavebniho spofeni, je jedna
z forem podpory statu obCanim Kk ziskani vlastniho bydleni. Statni podpora miize mit
rtiznou formu. V uplynulych letech se jeji podoba v Ceské republice pomé&rmé ¢asto ménila.
Dale stat poskytuje podporu ve formé poskytovani ptispévku k trokiim z hypotec¢niho
uvéru, zvyhodnény uvér ve vysi 300 tisic, odpocet ze zakladu dan¢ a program Zelena

usporam.

3.1 Uvér 300 tisic korun
Jiz od 1. 12. 2004 statni fond rozvoje bydleni poskytuje lidem do 35 let na pofizeni

vlastniho bydleni uvér ve vysi 300 tisic korun, ktery je uroceny 2% p. a. a splatny 20 let.
Vychazi se ptitom z Natizeni vlady ¢. 616/2004 Sb. schvalen¢ho 1. 12. 2004 ve znéni

v 54
pozd¢jsich novel.

Zadatelé o tento Gvér mohou byt manzelé, pokud v dob& podani zadosti alespoti jeden
z nich nedosahl véku 36 let, pfi¢emz neni dilezité, ktery z manzeldl zada o uvér. Zadatelé
mohou byt také samostatné Zijici osoby, které splni podminku véku — do 35 let vCetné

amaji v péci alespoi jedno nezletilé dit&. Toto nezletilé dité mize byt i osvojené.”

Uvér je mozZno vyuZit k financovani:
- ,vystavby bytu podle zdakona o viastnictvi bytii,
- vystavby bytu v rodinném domeé;
- vystavby bytu formou zmeény stavby, kterou vznikne byt z prostorii privodné
kolaudovanych k jinym uceltim nez k bydleni;
- koupé bytu;
- koupé rodinného domu s jednim bytem;
- uhrady za prevod clenskych prav a povinnosti v bytovém druzstvu, stane-li se

prijemce uveru najemcem druzstevniho bytu;

>* Statni fond rozvoje bydleni [online]. Dostupny z WWW: <http://www.sfrb.cz/programy-a-podpory/uver-
300 >.

% Tamtéz
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- uhrada c¢lenského vkladu do bytového druzstva, stane-li se prijemce tiveru
ndjemcem druzstevniho bytu.“>®

Velikost rodinného domu nebo bytu neni omezena.

Zajemce si také mlze pozadat o odlozeni pocatku splaceni jistiny na dobu az deseti let ode
dne, kdy se zacalo s Cerpanim uvéru. Po tuto dobu plati pouze uroky z uvéru. Ale i nyni
plati, ze splaceni nesmi piekrocCit 20 let. Tento typ statni podpory také umoziuje ze
socialnich, rodinnych a jinych divodi pozddat o preruseni splaceni jistiny az na dva roky.
V tomto ptipadé se splatnost uvéru prodlouzi o dobu pieruseni splaceni. Zaroven tato statni
podpora nabizi dalsi zvyhodnéni — napt. pokud se po uzavieni Gvérové smlouvy narodi
platcim dits &i déti, bude jistina snizena o 30 tis za kazdé dit&, i osvojené.”

Uvér nelze poskytnout zadatelim opakované, nebo jestlize jeden z manzeldl vlastni byt,
rodinny diim nebo bytovy dim, nebo pokud je alesponn jeden z manzeli najemcem
druzstevniho bytu. Také neni mozné uvér poskytnout na potfizeni ¢i vystavbu bytu, na

ktery uz byl uvér z tohoto fondu v minulosti poskytnut.”®

Statni fond rozvoje bydleni piijimé zadosti o poskytnuti tohoto uvéru do 30. 11. 2010, ato
z toho divodu, aby bylo mozné zajistit do konce roku fadné a véasné vytizeni vSech

7adosti.>®

3.2 Urokova dotace

Urokovou dotaci zaalo Ministerstvo pro mistni rozvoj opét vyplacet po nékolika roéni
odmlce v roce 2009 z divodu rustu urokovych sazeb. V tomto piipadé se jedna o urokovou
dotaci k hypotecnim uvérim ve vysi od 1 do 4 procentnich bodi. Podminkou je, ze
zadateli nesmi byt pfes 36 let a zadatelé o dotaci zadaji v bance, kde Cerpaji hypotecni

uvér, ktera ma zmocnéni od ministerstva, a to nejdfive v den uzavieni smlouvy a nejdéle

% Statni fond rozvoje bydleni [online]. Dostupny z WWW: <http://www.sfrb.cz/programy-a-podpory/uver-
300 >.
" Tamtéz
%8 Tamtéz
% Statni fond rozvoje bydleni [online]., Dostupny z WWW: < http://www.sfrb.cz/o-sfrb/termin-pro-podani-
zadosti-o-uver-300-pro-mlade>.
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v den pocatku cerpani uvéru. Velikost pfispévku k Grokim se kazdoro¢né stanovuje
z prumérné urokové sazby, jakd byla u poskytnutych hypotecnich uvérti s narokem na

podporu z predchoziho roku.®

Tab. 7: VySe urokové dotace hypoteénich tivérii

Prumérna urokova sazba za piedchozi rok VySe urokové dotace
8 % a vice 4 procentni body
nizsi nez 8 % a vys$si nebo rovné 7 % 3 procentni body
nizsi nez 7 % a vyS$si nebo rovné 6 % 2 procentni body
niz8i nez 6 % a vyssi nebo rovné 5 % 1 procentni bod
nizsi nez 5 %, prispévek se neposkytuje

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s iDnes.cz/Finance [online]. Dostupny z WWW:
<http://finance.idnes.cz/dotace-hypotek-pro-mlade-pokracuje-i-letos-usetrete-na-splatkach-px6-
/uver.asp?c=A100126 120052 _uver_bab>.

Nyni, v roce 2010, ¢ini dotace 1% z urokt. VySe trokové dotace plati po dobu fixace,
nejdéle vsak 5 let. Po 5 letech nebo po skonceni fixace je vySe dotace nové vymeéiena.

Dalsi podminka je, Ze urokové zvyhodnéni plati maximalng 10 let.®*

Na tuto podporu nema narok kazdy. Stat opét podporuje lidi mladsi 36 let. Pokud Zadaji
manzelé, museji tuto podminku splnit oba dva. Na podporu maji narok nejen novi zadatelé
o uvér, ale 1 ti, ktefi o uvér s trokovou dotaci Zadali jiz diive a nyni jim kon¢i fixace jejich
tirokové sazby. Zadatelé, tak jako u uvéru 300 tis, nesm&ji vlastnit zadny jiny rodinny dtim,

byt nebo bytovy dim. Tuto podminku museji opét spliiovat oba manzelé.®

Uelem Gvéru mize byt pouze nakup bytu nebo rodinného domu s jednou bytovou
jednotkou, ne vystavba. Dal§i podminka je ta, Ze dand nemovitost musi byt minimalné
stard dva roky, nesmi se vyskytovat v zahrani¢i, musi slouzit po celou dobu poskytovani
této podpory k trvalému bydleni zadatele a také nemovitost musi byt v jeho vlastnictvi,

v v 1o 1 v s v v 10 63
popf. u manzeld musi byt ve spolecném jméni manzelil.

*Ministerstvo pro mistni rozvoj [online]. Dostupny z WWW: < http://www.mmr.cz/Bytova-
politika/Programy-Dotace/Podpora-hypotek/1>.

° Tamtéz

%2 Tamtéz

* Tamtéz
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Tato dotace je omezena. Pokud je cena bytu vyssi nez 800 tis K¢ nebo rodinného domu

vy v . W . v 7 ;v oo v vz 64
vyssi nez 1,5 mil. K¢, dotace se nevztahuje na ¢ast uvéru, ktera prevysuje tyto ¢astky.

Tab. 8: Prehled stdtni podpory v jednotlivych letech pro smlouvy o hypotecnich

uvérech, u kterych probéhlo 1. Cerpani uvéru v terminu

Obdobi Statni podpora
1.9.2002 - 31.1.2003 3% body

1.2.2003 - 31.1.2004 2% body

1.2.2004 - 31.1.2005 1% bod

1.2.2005 - 31.1.2006 0% bodt

1.2.2006 - 31.1.2007 0% bodu

1.2.2007 - 31.1.2008 0% bodu

1.2.2008 - 31.1.2009 0% bodu

1.2.2009 - 31.1.2010 1% bod

1.2.2010 - 31.1.2011 1% bod

Zdroj: vlastni zpracovani v souladu s ptedpisy Ministerstva pro mistni rozvoj
[online]. Dostupny z WWW: < http://www.mmr.cz/Bytova-politika/Programy-
Dotace/Podpora-hypotek/1>.

Seznam hypotecnich bank, které pfijimaji Zadosti a uzaviraji smlouvy o poskytovani
piispévkl k hypote¢nimu uvéru na vSech svych pobockach:
- Ceska spofitelna, a.s., Hypote¢ni banka, a.s., Ceskoslovenskéa obchodni banka, a.s.,
GE Capital bank, a.s., Komer¢ni banka, a.s., Raiffeisenbank, a.s., Wustenrot
hypotecni banku, a.s., UniCredit Bank, a.s.®

Vsechny vyse popsané podminky k poskytnuti této statni podpory vyplyvaji z ustanoveni
nafizeni vlady &. 249/2002 Sb. a z nafizeni vlady €. 32/2004 Sb.%

® Ministerstvo pro mistni rozvoj [online]. Dostupny z WWW: < http://www.mmr.cz/Bytova-
politika/Programy-Dotace/Podpora-hypotek/1>.
®Tamtéz
®Tamté
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3.3 Danové odpocty urokii — sleva na dani

Pti splaceni hypotecniho véru je mozné si odecist od zakladu dan¢ z ptijmu fyzické osoby
¢astku zaplacenou na urocich do vyse 300 tisic K¢ za rok pii splaceni hypote¢niho Gvéru,
uvéru ze stavebniho spofeni, nebo jinych uvéri na financovani bydleni. Toto zvyhodnéni
umoznila v roce 1998 novelizace zdkona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmt, vCetn¢ zmen
a doplnéni. Pokud je vice ucastniki avérové smlouvy, mize odpocet uplatnit pouze jedna

osoba.®’

Bytovymi potfebami dle zakona jsou:

a) ,, vystavba bytového domu, rodinného domu, bytu podle zvldstniho pravniho predpisu
nebo zmeéna stavby,

b) koupé pozemku, pokud na neém bude postavena stavba uvedend v pismenu a)
S vyuzitim uveru na financovani bytovych potreb, za predpokladu, Ze na pozemku
bude zahajena vystavba bytové potieby podle pismene a) do 4 let od okamziku
uzavreni uveérové smlouvy a koupé pozemku v souvislosti s porizenim bytové potieby
uvedené v pismenu c),

¢) koupé bytového domu, rodinného domu vcetné rozestavené stavby téchto domii nebo
bytu, nebo bytu podle zvlastniho prdavniho predpisu,

d) splaceni clenského vkladu nebo vkladu pravnické osobé jejim clenem nebo
spolecnikem za ucelem ziskani prava ndjmu nebo jiného uzivani bytu nebo
rodinného domu,

e) udrzba a zmena stavby bytového domu, rodinného domu nebo bytu ve vlastnictvi
podle zviastniho pravniho predpisu a bytit v najmu nebo v uzivani,

f) wporadani bezpodilového spoluvlastnictvi manzelii nebo vyporadani spoludédicii
V pripade, zZe predmétem vyporadani je uhrada podilu spojeného se ziskanim bytu,
rodinného domu nebo bytového domu,

g) uhrada za prevod clenskych prav a povinnosti druzstva nebo podilu na obchodni
spolecnosti uskutecnéna v souvislosti s prevodem prava ndjmu nebo jiného uzivani
bytu,

h) splaceni uveru nebo piijcky pouzitych poplatnikem na financovani bytovych potreb

®” informace od finan&niho poradce CMSS
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uvedenych v pismenech a) az Q).

Pouzije-li se nebo pouziva-li se bytova potreba podle pismen a) az h) nebo jeji cast
K podnikatelské nebo jiné samostatné vydeélecné cinnosti anebo k prondjmu, Ize
odecet urokit po dobu uzivani bytové potreby k uvedenym ucelum uplatnit pouze
V pomérné vysi. «08

Jedna — li se o bytovou potiebu pod pismeny a) — c) a e), zaklad dan¢ muZze byt snizen

pouze béhem zdanovaciho obdobi, kdy poplatnik vlastnil dany objekt (vlastnil - a) az c), ¢i

uzival - a), C) a e)), pfi zméng&, vystavbé nebo po kolaudaci pouzival k trvalému bydleni
nebo Kk bydleni nejblizs§ich — manzel, rodiée, prarodice, potomci. Jedna — li se o bytové
potieby pod pismeny d), f), g), zdklad dan¢ mize byt snizen ve zdanovacim obdobi, kdy
dany poplatnik rodinny dim, bytovy dim nebo byt ziskany dle d), f) a g) uzival k trvalému

’ v r RE svo svo v 10 w- > 69
bydleni pro sebe ¢i pro druhého z manzeld, rodict, prarodicti obou manzell ¢i potomkaii.

3.4 Zelena usporam

Program Zelena Gspordm umoziiuje od dubna 2009 ziskani dotace na zatepleni domi nebo
pii vymeéné soucasného vytapéni za ekologické. Podpora je vyplacena od 1. dubna 2009

a bude ukoncena 31. 12. 2012, pii vyCerpani mize byt ukoncena i dfive.

Dotace je stanovena podle metrl ¢tvere¢nych podlahové plochy bytu nebo domu a podpora
muze pokryt az polovinu néakladl, pfi¢emz zadatel mize o podporu zadat vicekrat za
sebou. Zadat o podporu z programu Zelenad usporam mohou vlastnici a stavebnici
rodinnych a bytovych domt, které podléhaji danové povinnosti podle zdkona o dani

Z nemovitosti.”

68 7akon o danich z pHjmi & 586/1992 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpisi, §15 odst. 3.
%9 74kon o danich z pijmi €. 586/1992 Sb., ve znéni pozd&jsich piedpisi
"0 Zelena usporam [online], Ministerstvo Zivotniho prostfedi CR. Dostupny z WWW: <
http://www.zelenausporam.cz/sekce/470/popis-programu/>.
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Zadateli mohou byt:
-,, fyzické osoby,
- spolecenstvi viastniki bytovych jednotek,
- bytova druzstva,
- mésta a obce (vietné mestskych casti),
- podnikatelské subjekty,

- pFipadné dalsi pravnické osoby. «rl

V ramci tohoto programu existuje nékolik zakladnich oblasti podpory, které se pak dale

¢lent:

>

Uspora energie pfi vytapéni,
Podpora novostaveb, které jsou v pasivnim energetickém standardu,
Vyuziti obnovitelnych zdroji energie pti vytapeni a ptipravu teplé vody,

Bonus za urcité kombinace opatient,

mo oW

o T2
Podpora na ptipravu a realizaci.

Nyni, vzhledem k velkému poctu zadosti, které je potfeba ptekontrolovat a vyhodnotit,

v

bylo pfijimani zadosti ke konci fijna pozastaveno a bude pokracovat opét piisti rok od

1. anora 2011.7

" Zelena Gsporam [online], Ministerstvo Zivotniho prostfedi CR. Dostupny z WWW: <
http://www.zelenausporam.cz/sekce/470/popis-programu/>.
2 Tamtéz
"3 Zelena usporam [online]. Ministerstvo Zivotniho prostfedi CR. Dostupny z WWW: <
http://www.zelenausporam.cz/clanek/193/1159/prijimani-zadosti-o-dotace-z-programu-zelena-usporam-pro-
rok-2010-bude-od-konce-rijna-preruseno/
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4 Analyza produktii finan¢nich spole¢nosti

V praktické casti své diplomové prace analyzuji, jaka finanéni instituce nabizi vyhodnéjsi
hypote¢ni uvér a zda jsou ve skute¢nosti velké rozdily mezi nabidkami téchto instituci.
Dale také predstavuji uvér ze stavebniho spofeni jako dal$i moznou alternativu financovani
bydleni. Zaroven vyhodnocuji vyhodnost hypotecniho tvéru a tvéru ze SS dle doby

splatnosti.

Zvolena modelova rodina kupuje novy byt (zdény, ne panelakovy) v hodnoté 2 mil. do
osobniho vlastnictvi a mé piijem dohromady 38 tisic K¢ mésiéné — manzel 20 tis. K¢
¢istétho mésicné a manzelka 18 tis. K¢ mésicné Cistého. Doposud nemaji zadné déti, ani
nemaji zadné vedlejsi vydaje, jako napf. leasing ¢i dalsi jiné pijcky. Rodina ma k dispozici
vlastni uspory ve vysi 600 000 K¢, ale jesté nevi, zda je vyuzije k financovani bydleni,

nebo zda tuto ¢astku nebo jeji ¢ast pouzije v budoucnu na néco jiného.

V své diplomové praci se zaméfuji na dvé banky — Ceskoslovenskou obchodni banku, a. s.
(CSOB), UniCredit Bank, a. s. (UCB) a jednu stavebni spofitelnu — Ceskomoravskou
stavebni spotitelnu (CMSS). CSOB a CMSS jsem si vybrala z divodu mych pracovnich
zkusSenosti v téchto institucich a UniCredit Bank z dtvodu zavedeni variabilnich
urokovych sazeb u hypote¢nich uveért, které se zacinaji dostavat do povédomi obcant, a to

Z toho davodu, Ze tato problematika je Casto probirana v médiich.

4.1 CSOB

CSOB patii mezi univerzalni banky. V roce 1964 byla zaloZena stitem, pfi¢emz v roce
1999 byla zprivatizovana a minoritnim vlastnikem CSOB se stala belgickdi KBC Bank,
kterd se vroce 2007 stala jedinym akcionafem. CSOB pisobila jak na Geském, tak

i slovenském trhu az do roku 2007. K 1. lednu 2008 se CSOB na Slovensku oddélila.”

" internetové stranky CSOB
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CSOB piisobi pod dvéma obchodnimi znatkami — CSOB a Postovni spofitelna.

an
o &
'cSOB Poétovni spofitelna

CSOB nabizi klientim vice druhii hypoteénich Gvérd. V této praktické ¢asti diplomové
prace charakterizuji pouze produkty, které mize vyuzit zvolena modelova rodina, jez Si
kupuje byt do osobniho vlastnictvi. Jedna se o produkty:

- CSOB Hypotéka (70, 85, 100),

- CSOB Hypotéka s garantovanou vysi splatky,

- CSOB Hypotéka 2 v 1,

- CSOB Hypotéka bez dokladani prijma.”

Ucelem téchto hypotecnich uvérd je financovani nemovitosti uréenych k osobnimu
uzivani, nebo pokud se investici do nemovitosti stanou nemovitosti ur¢ené k osobnimu

uzivani.’

Hypoteéni uvéry u CSOB charakterizuji obsahleji nez ostatni hypote¢ni uvéry z jinych
bank, protoze mam, jako zaméstnanec, pfistup i k internim materialim, které jsem

v ostatnich bankach nemohla obdrzet.

CSOB Hypotéka 70
VySe hypote¢niho Gvéru
Minimalni vyse hypote¢niho uvéru je K¢ 200 000,-. Maximalni limit daného hypotec¢niho

avéru je do vyse 70 % hodnoty nemovitosti. V¥3i hodnoty nemovitosti uréuje banka.””

Délka hypote¢niho uvéru
Splatnost u tohoto typu hypotecniho tvéru je od 5 do 40 let, pficemz splatnost se pocita od

zahdjeni splaceni jistiny.78

" Internetové stranky CSOB
"® Materialy CSOB, Hypotéka — zasady, s. 1 — 2.
" Tamtéz
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Urokova sazba
Urokovou sazbu si klient vybira sam a zavisi na délce fixace urokové sazby. Urokova

sazba je pevna na dobu: 1, 3, 5, 10, 15, 20, 25 a 30 let.”

Cerpani hypote¢niho dvéru
Hypotecni uvér je ¢erpan bud’ jednorazoveé — v ptipadé koupé, nebo postupné — u vystavby.
U jednorazového Cerpani je podminka, ze musi byt provedeno do 6 mésicti. U postupného

v oy r 1 . v I v s o , , 80
cerpani musi byt hypotecni uvér vycerpan do 24 mésicl od data schvaleni.

Splaceni hypote¢niho uvéru
Hypotec¢ni uvér je splacen formou anuit — pravidelnych mésicnich splatek, pti¢emz splacet
se zacind v mésici, ktery nésleduje po ukonceni Cerpani. Banka nabizi 1 mimotfadné
splatky, a to ve dvou terminech:
- k datu ukonceni fixace urokové sazby, pokud je bance v¢as oznameno, Ze si klient
pteje ptedcasnou splatku. Tato pfedcasna splatka je pak bez poplatku;
- kdykoliv béhem fixace trokové sazby. V tomto piipadé klient plati poplatek za
pied¢asnou splatku, a to dle sazebniku. Vyse poplatku je klientovi oznamena v tzv.

Souhlasu s mimofadnou splatkou.®*

CSOB Hypotéka 85
Tento nadepsany hypotecni uvér se poskytuje klientliim, kteti zadaji o hypotecni uvér ve
vysi nad 70 % hodnoty zastavené nemovitosti; je poskytovan maximalné vSak do 85 % této

hodnoty.

VySe hypote¢niho Gvéru
Hypotec¢ni uvér 85 je poskytovan az do 85 % hodnoty nemovitosti, jak uz je vySe uvedeno.
Hodnota nemovitosti je opét stanovend bankou. Minimalni vySe hypote¢niho uvéru je

200 000 K&.82

’® Materialy CSOB, Hypotéka — zasady, s. 1 — 2.
" Tamtéz
8 Tamtéz
8 Tamtéy.
8 Tamtéz, s. 8.
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Doba trvani hypotecniho uvéru
Splatnost hypoteéniho tvéru je od 5 do 30 let. Tato splatnost je pocitana od data zahajeni

splaceni jistiny.83

Urokovi sazba

Urokova sazba je pevna po dobu fixace. Fixace se miiZe zvolit na dobu 1 roku, 3, 5, 10, 15,
20, 25 a 30 let. Na konci zvolené fixace, pokud bude splnéna bankou stanovend podminka,
ze vySe uvéru je maximalné 70 % hodnoty zastavéné nemovitosti, bude Grokova sazba
stanovena podle urokové sazby, ktera je platna pro prvni, standardni typ avéru — Hypote¢ni

- 4
aver 70.8

Splaceni hypote¢niho uvéru

Uvér je splacen opét formou anuitnich splatek. Po obdobi, kdy je vyse hypoteéniho Gvéru
mezi 85 % - 70 % hodnoty zastavené nemovitosti, klienti mohou provést mimofadnou
splatku kdykoliv bez sankce. Je zde pouze jedno omezeni, a to, ze vySe mimotadné splatky
musi byt maximalné¢ do vySe odpovidajici 70 % hodnoty zastavéné nemovitosti.
V okamziku, kdy vySe uvéru ¢ini maximalné 70 % hodnoty zastavéné nemovitosti, jsou

podminky pro pied€asné splaceni stejné jako u prvniho, standardniho averu.®

Hypote¢ni uvér 100
Hypotecni aver 100 je pro klienty, ktefi Zadaji o hypotecni tvér ve vysi nad 85 % hodnoty

zastavéné nemovitosti, maximalné vSak do vyse 100 % hodnoty zastavéné nemovitosti.

Klienti, kteti zadaji o tento typ tivéru, musi podle vnitinich pfedpisii banky splnit jednu
zasadni podminku, a to, ze ,,celkovy cisty prijem vsech zadatelu dokladajicich prijem

uvedeny v Navrhu na poskytnuti CSOB Hypotéky musi byt minimdlné 30 000 K¢. B0

Timto typem uvéru lze financovat pouze:

- rodinny dim,

8 Materialy CSOB, CSOB Hypotéka — zasady, s. 8.
8 Tamtéz
8 Tamtéz
8 Tamtéz, s. 9.
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- bytovou jednotku — i v druzstevnim vlastnictvi,
- stavebni pozemek,

- nebytovy prostor, pokud se z néj stane bytovy realizaci investicniho zaméru.?’

Zajisténi uvéru
Zajisténim Uveru musi byt mimo jiné i nemovitost, kterd je z hypote¢niho uvéru
financovana. (Tato podminka neplati u druzstevniho vlastnictvi). Dale je také zapotiebi,

aby uvérové nebo zivotni pojisténi bylo na 100 % hypote¢niho avéru,®®

Délka hypote¢niho uvéru
Splatnost tohoto typu hypote¢niho tvéru je jako v ptedchozim ptipadé od 5 let do 30 let,

pfi¢emz splatnost se zac¢ina pocitat od data zahajeni splaceni jistiny.89

Urokovi sazba

Urokova sazba se stanovuje podle doby fixace na 1 rok, 3, 5, 10, 15, 20, 25 a 30 let. Na
konci fixace, pokud je splnéna podminka, Ze vySe Gvéru dosadhne maximalné 70 % hodnoty
zastavéné nemovitosti, urokova sazba se stanovi ve vysi, kterd odpovida irokové sazbé pro

standardni avéry do 70 %.%

Splaceni hypote¢niho uvéru

Splaceni je opét formou anuitni splatky, jako u pfedchozich typi hypote¢nich avéra. Pokud
vyse uveru je 100 % - 70 % hodnoty zastavéné nemovitosti, klienti mohou vyuzivat
mimotadné splatky bez poplatku. OvSem mimotadné splatky musi byt maximalné do vyse
70 % hodnoty zastavy. Pokud vysSe uvéru ¢ini max. 70 % hodnoty zastavéné nemovitosti,
jsou podminky pro pfedCasné splaceni hypote¢niho uvéru stejné jako u standardniho
hypote¢niho Gvéru — to znamend ke konci doby fixace bez poplatku a v pribéhu doby

fixace za poplatek podle platného sazebniku. **

8 Materialy CSOB, CSOB Hypotéka — zasady, s. 9
8 Tamtéz, s. 9 — 10.
8 Tamtéz
% Tamtéy
%t Tamtéz, s. 10.
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CSOB Hypotéka s garantovanou vysi splatky
Nadepsany typ hypotéky je zakladan za stejnych podminek jako CSOB Hypotéky 70, 85
a 100, pouze banka klientim garantuje neménnou urokovou sazbu, kterd je zavisla na dob¢

splatnosti — doba fixace se zvoli na celou dobu splaceni uvéru. %

CSOB Hypotéka 2 v 1
Vyse uvedeny typ hypote¢niho tivéru je kombinaci standardniho typu hypotecniho uvéru —
CSOB Hypotéky a netdelového Gvéru, ktery miaze klient pouZit na cokoli, napt. vybaveni

domacnosti, dovolenou atd.

Vyhoda CSOB Hypotéky 2 v 1 oproti CSOB Hypotéce:
- az 20 % z castky tohoto typu hypotéky muze klient pouzit neucelové za stejnou
urokovou sazbu,
- klient mé také moznost neticelovou ¢ast splatit bez poplatku kdykoliv,
- klient plati jen jedny poplatky za vedeni danych Gvérovych G¢ta,

- poplatek za zpracovani uvérti miize byt splacen z netcelové Sasti.”

Ostatni podminky jsou stejné jako u jednotlivych typli hypotecnich Gvérit podle trovné

zajisténi — tz. CSOB Hypotéka 75, CSOB Hypotéka 80, CSOB Hypotéka 100.

CSOB Hypotéka bez dokladani p¥ijmu

Jak jiz ndzev napovida, tento typ hypote¢niho uvéru nepozaduje dokladani ptijmu.

Utelem tohoto ivéru miiZe byt pouze:
- koup€ nemovitosti,
- koupé€ druzstevniho podilu,
- rekonstrukce nebo vystavba nemovitosti,
- vypotadani Spole¢ného jméni manzell pii rozvodu nebo dédictvi,

- refinancovani vért stavebnich spofitelen ¢i bank.”

%2 Internetovév strénk}i CSOB.
% Materialy CSOB, CSOB Hypotéka — zasady, s. 14.
* Materialy CSOB, CSOB Hypotéka — zasady, s. 12.
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Piredmét zajiSténi
Tento Gvér je mozné poskytnout pouze do 50 % hodnoty zastavéné nemovitosti, pficemz
tato hodnota nemovitosti musi byt minimalné¢ 1 mil. K& U bytovych jednotek, stavebnich
pozemku a rodinnych domu je minimalni zastavni hodnota 500 000 K¢ s tim, ze celkové
zajisténi musi byt 1 mil K¢. Pfedmétem zajisténi miize byt pouze:

- nemovitost uréend k bydleni — napf. rodinny dim, bytova jednotka,

- nebytova jednotka za podminky, Ze se realizaci investi¢niho zdméru pfeméni na

bytovou,
- bytovy dim,
- stavebni pozemek,

) TP . 95
- nemovitost uréena k individualni rekreaci.

Na dodatecné zajisténi lze pouzit napt. i administrativni budovu nebo polyfunkéni budovu.

Zajisténi uvéru
| vtomto piipadé je hypote¢ni uvér zajistén nemovitosti na tzemi CR, ke které je
vytvoifeno zastavni pravo. Dal§i podminkou je, pokud si klient zvoli fixaci na dobu 3 let ¢i
delsi, vystaveni notaiského zépisu o dluhu. Tato podminka neni vyZadovana pouze
Vv nasledujicich ptipadech:
- pokud klient jiz alespon 3 roky fadné splaci hypote¢ni uvér v CSOB nebo
v Hypotecni bance, a to ve vysi minimalné 300 tis. K¢,
- pokud Kklient pfedlozi posledni 3 vypisy zuctu, kde je kreditni obrat za
piedchazejici 3 mésice v priméru v dostatecné vysi na pokryti splatky tohoto
uvéru, rezervy splatky a zivotniho minima pro celou rodinu. V piipadé, ze klient

A NPT - . yr oy 96
vlastni vice U¢tl, je mozné piijmy na ictech klienta secist.

DoloZeni prijmu
Jak jiz bylo uvedeno vyse, banka k tomuto typu hypote¢niho Gvéru nevyzaduje dolozeni
ptijmi. Klient pouze podepisuje Cestné prohlaseni, kde bance sdéluje, Ze jeho piijmy jsou

Vv dostate¢né vysi, aby byl schopen splacet Gvér a zdrovenl pokryt nezbytné naklady —

% Materialy CSOB, CSOB Hypotéka — zasady, s. 12.
% Materialy CSOB, CSOB Hypotéka — zasady, s. 12 - 14.
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zivotni minimum a ostatni vydaje jeho rodiny. Déle banka pozaduje potvrzeni, ze klient
nedluzi finan¢nimu Gfadu. Tyto podminky jsou stanoveny pouze pro fyzické osoby, klienti
fyzické osoby podnikatelé maji jiné podminky. Banka také provétuje ze vSech dostupnych

zdrojii finan¢ni zazemi klientd.”’

Vyse hypoteéniho uvéru
Minimalni vySe uvéru ¢ini 200 000 K¢ a maximalni vyse je do 50 % hodnoty zastavéné

o s - 4 1rx 98
nemovitosti, maximalné do vyse 5 mil. K¢.

Délka hypote¢niho uvéru
Tento Gvér je splatny od 5 let do 40 let. Splatnost se opét zacind pocitat od zahdjeni

spleiceni.99

Urokova sazba

Urokova sazba je opét pevna po dobu fixace — na dobu 3, 5, 10, 15, 20, 25 a 30 let,1%

Urokové sazby u v§ech typi hypote¢nich @véru
Jeji vySe je vazana ptimo na konkrétni typ hypote¢niho Gvéru a na dobu fixace trokové
sazby. Pfi stanoveni vySe urokové sazby je dulezité datum, kdy doSlo k ptevzeti zadosti

0 hypoteéni Gvér. Urokova sazba pii orientaénim vypoétu je klientovi garantovana 30 dni.

% Materialy CSOB, CSOB Hypotéka — zasady, s. 12 - 14.
% Tamtéz
% Tamtéz
100 Pamtéy
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Tab. 9: Urokové sazby hypoteénich iivérii platné od 16. 9. 2010

Maximalni Urokova sazba v % *(dle doby fixace)
vySe uvéru z
Druh hypotecniho
L ceny 1 3 5 10 15 20, 25,
uvéru o
nemovitosti rok roky let let let 30 let
(v %)
70 5,19 | 3,99** | 3,99*%* | 4,20** 5,69 5,99
CSOB Hypotéka 85 529 | 4,19** | 4,19** | 4,49** 5,69 5,99
100 6,29 5,69 5,69 5,99 6,69 6,99
5 70 519 | 3,99** | 3,99** | 4,29** 5,69 5,99
CSOB Hypotéka 2
. 85 529 | 4,19*%* | 4,19*%* | 4,49** 5,69 5,99
v
100 6,29 5,69 5,69 5,99 6,69 6,99
CSOB Hypotéka 50 7,44 7,44 7,74 8,14 8,44
bez dokladani
prijmu

hypotéky od 16. zaii az do odvolani.

" Urokova sazba je platna za predpokladu sjednani urokovych bonusti za zasilani platu na uget v
CSOB 0,15 % a pii uzavfeni 2 ze 3 pojisténi, z nichz alespon jedno je pojisténi uvéru, 0,10 %. K
pojisténi uvéru mate moznost sjednani pojisténi domacnosti nebo pojisténi nemovitosti.

** Akc¢ni nabidka - irokové sazby plati pro tvéry nad 3 mil. K¢ véetn€. Akce je platna pro nové

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé internetovych stranek CSOB.

CSOB nabizi ke svym hypoteénim tivériim slevy z troku v ptipadé, Ze si zadatel:

- bude posilat mzdu na ucet vedeny u CSOB (sleva — 0,10 % p. a.), pficemz

nejlevné;si ticet je CSOB Konto, za které zaplati klient 60 K&/més.,

- sjedna u CSOB Pojistovny dvé ze tif moznych pojisténi (sleva — 0,15 % p. a.) —

CSOB Pojistovna nabizi pojisténi zastavy, pojisténi domaécnosti a pojisténi

schopnosti splacet hypotecni uver. Vyse téchto pojisténi je vycislena v navrhu

hypote¢niho Gvéru.

Pojisténi schopnosti splacet hypotecni uvéru si klient miize sjednat ve tiech variantach:

Varianta 1

- zahrnuje pojisténi pro piipad plné invalidity nebo smrti.
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Varianta 2
- zahrnuje pojisténi pro pfipad pIné invalidity nebo smrti + pojiSténi pro pripad
pracovni neschopnosti.
Varianta 3
- zahrnuje pojiSténi pro pifipad plné invalidity nebo smrti + pojiSténi pro piipad

pracovni neschopnosti + pro ptipad ztraty zamé&stnani.'®*

Poplatek
- ,,Varianta 1: meésicni poplatek 4,4% z mésicni uvérové splatky véetné poplatku za
Spravu uveru,
- Varianta 2: mésicni poplatek 5,4 % z mésicni uvéroveé splatky véetné poplatku za
Spravu uveru,
- Varianta 3: mésicni poplatek 7,6 % z mésicni uvérové splatky vcetné poplatku za
Spravu uveru.
- Sazby jsou uvedené pro priklad 100 % rozsahu pojisténi pro pripad smrti nebo plné
invalidity tj. pojisténi celé vyse viveru. <%
V nasledujicich modelovych piikladech si klient zvolil posilani vyplaty na ucet vedeny

u CSOB, pojisténi domacnosti a pojidténi schopnosti splacet dany HU (3. varianta).

4.1.1. CSOB Hypotéka — orienta¢ni nabidka
Klienti se rozhodli pro klasicky hypote¢ni Givér, tedy pro CSOB Hypotéku s dobou fixace
na 5 let. Nyni uz jenom zvazuji, jakou vysi hypotéky si vezmou. CSOB v sou¢asnosti

nabizi zadatelim zpracovani hypote¢niho uvéru 70, 85 a 100 bez poplatku.

CSOB Hypotéka 70 %
Pii tomto typu hypoteéniho tvéru je pocitano Stim, Ze rodina si pujéi pouze 70 %
pottebnych finan¢nich prostiedkt, tedy 1400000 K¢, a zbylych 600 000 K¢ bude

financovat ze svych vlastnich zdroju.

19! Interni materialy CSOB
192 Tamtéz
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Tab. 10: CSOB hypotéka 70

Vyse hypotéky 1400 000 K¢

Podil ivéru na zajisténi 70 %

Délka hypotéky 30 let 20 let
Typ fixace uroku 5 let

Urok 4,64 % p. a.

Slevy z uroku

- pojisténi CSOB 2 ze 3 -0,10%p. a.

- plat do CSOB - 0,15 % p. a.

Vysledny urok 4,39 % p. a.

Mgésicni splatka 7 003 K¢ 8 774 K¢
Pojisténi nemovitosti 0Ke

Pojisténi domacnosti 993 K¢/rok (83 K&/més.)
Pojisténi Givéru — varianta 3 545 K¢&/mes. 680 K¢/més.
Poplatek za zpracovani tivéru 0 K¢ (mimo akei 11 200 K¢)
Orientacni vySe mésicnich poplatkil 150 K¢&/més.

Orientacni finané¢ni zatiZeni 7 781 K¢/més. 9 687 K&/més.

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s orienta¢ni nabidnou od CSOB.

Orientacni celkové uvérové zatiZeni:

ProtoZe nelze odhadnout, jak se budou pohybovat urokové sazby po skonceni doby fixace,
tedy ani nelze zjistit, kolik za hypote¢ni uvér v hodnoté 1 700 000 celkové klient zaplati.
Avsak pokud budeme pro zjednodusSeni piedpokladat, ze se urokové sazby budou
pohybovat v priméru kolem urokové sazby, ktera plati nyni, mizeme alespon orientacné

vypocitat celkové ndklady na hypotéku a tim zjistime i konkurenceschopnost této nabidky.

7 781 K¢&/més. x 360 mésica + 0 K¢ za zpracovani uvéru = 2 801 169 K¢ (3)
100 % 1400 000 K¢
X % 2 801 169 K¢

x =2 801 169/1400 000 x 100 = 200,1 %
U tohoto typu hypotecniho véru se splatnosti 30 let klienti pieplati avér o 100,1 %.
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9 687 K¢/més. x 240 mésict + 0 K¢ za zpracovani uvéru = 2 324 880 K¢ 4)
100 % 1400 000 K¢

X % 2 324 880 K¢

X =2 324 880/1 400 000 x 100 = 166,1 %

U HU se splatnosti 20 let klienti pieplati vysi tvéru o 66,1 %.

CSOB Hypotéka 85 %
Pii tomto typu hypote¢niho uvéru pocitame s tim, ze rodina Si puj¢i od banky 85 %
pottebnych financnich prostiedkl, tedy 1700 000 K¢, a zbylych 300 000 K¢ bude

financovat ze svych vlastnich zdroju.

Tab. 11: CSOB Hypotéka 85

Vyse hypotéky 1700 000 K¢

Podil uvéru na zajisténi 85 %

Délka hypotéky 30 let 20 let
Typ fixace uroku 5 let

Urok 4,84 % p. a.

Slevy z uroku

- pojisténi CSOB 2 ze 3 - 0,10 % p. a.

- plat do CSOB - 0,15 % p. a.

Vysledny urok 4,59 % p. a.

Mg¢sicni splatka 8 705 K¢ 10 838 K¢
Pojisténi nemovitosti 0Ke

Pojisténi domacnosti 993 K¢/rok (83 Ké&/mes.)
Pojisténi Givéru — varianta 3 674K¢/més. 836 K¢&/més
Poplatek za zpracovani tivéru 0 K¢ (mimo akei 13 600 K¢)
Orientacni vySe mésicnich poplatkil 150 K¢/més.

Orientacni finané¢ni zatiZeni 9 612 K¢&/més. 11 907 K¢&/més.

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s orienta¢ni nabidkou od CSOB.

Celkové orienta¢ni avérové zatizeni:
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9 612 K¢/més. (celkova mésicni splatka) x 30 let x 12 mésict = 3 460 320 K¢.

100 % 1700 000 K¢

X % 3460 320 K¢

x = 3460 320/1 700 000 x 100 = 203,6 %

Poskytnutou vysi avéru pii splatnosti 30 let klienti pieplati 0 103,5 %.

11 907 K¢/més. x 240 mésich = 2 857 680 K¢

100 % 1700 000 K¢

X % 2 857 680 K¢

X =2 857 680/1 700 000 x 100 = 168,1 %

U HU se splatnosti 20 let klienti preplati vysi uvéru o 68,1 %.

CSOB Hypotéka 100 %

Zde si rodina pij¢i vSechny potiebné finanéni prostiedky, tedy celé 2 miliony.

Tab. 12: CSOB hypotéka 100

()

(6)

Vyse hypotéky 2 000 000 K¢

Podil véru na zajisténi 100 %

Délka hypotéky 30 let 20 let
Typ fixace uroku 5 let

Urok 5,94 % p. a.

Slevy z uroku

- pojisténi CSOB 2 ze 3 -0,10 % p. a.

- plat do CSOB -0,15 % p. a.

Vysledny urok 4,69 % p. a.

Mgésicni splatka 11595 K¢ 13973 K¢
Pojisténi nemovitosti 0Ke

Pojisténi domacnosti 993 K¢/rok (83 K&/mes.)
Pojisténi Givéru — varianta 3 894 K¢&/més. 1075 Ké/més.
Poplatek za zpracovani tivéru 0 K¢ (mimo akei 16 000 K¢)
Orienta¢ni vySe mésicnich poplatkil 150 K¢&/més.

Orientacni financni zatiZeni 12 722 K¢&/més. 15 281 Ké&/més.

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s nabidkou od CSOB.
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Celkové orientacni avérové zatizeni:

12 722 K&/més. x 360 més. =4 579 920 K& (7
100 % 2 000 000 K¢
X % 4579 920 K¢

X =4 579 920/2 000 000 x 100 = 229 %
U 100 % hypotéky se splatnosti 30 let klienti pfeplati vysi uvéru o 129 %.

15 281 K&/més. x 240 mésict = 3 667 440 K¢ (8)
100 % 2 000 000 K¢
X % 3667 440 K¢

X =3667 440/2 000 000 x 100 = 183,4 %
U HU se splatnosti 20 let klienti preplati vysi uvéru o 83,4 %.

4.2 UniCredit Bank
Banka UniCredit Bank vznikla 5. listopadu roku 2007 spojenim Zivnostenské banky

a HVB Bank a podle objemu aktiv se jedna o &tvrtou nejvétsi banku v Ceské republice.
| kdyz na Ceském trhu pisobi pouze tfi roky, jednad se o stabilni evropskou banku

s dominantnim postavenim pfedevsim ve stfedni a vychodni Evropé.

UniCredit Bank také nabizi velké mnozstvi uvérl, proto 1 v tomto ptipadé charakterizuji
uvery, které mize modelova rodina pouzit na financovani nemovitosti za ucelem bydleni.
Jedna se o nasledujici uvéry:

- hypotecni Gvér ucelovy rezidencni Individual,

- hypote¢ni Gvér ucelovy rezidencni Plus,

- hypote¢ni avér Géelovy rezidenéni Twin,

- hypotecni Gvér ucelovy rezidencni Flexi.

- prevratna hypotéka Individual,

- pievratna hypotéka Plus,

- pievratnd hypotéka Twin.'%

' internetové stranky UCB
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Zakladni charakteristiky k hypote¢nim Gvérum jsou uvedeny v nasledujicich tabulkach

¢.14ac. 15.

Tab. 13: Hypotecéni uvér ucelovy rezidencéni — vSeobecné charakteristiky

Ucel Gvéru

financovani a refinancovani bydleni

Minimalni ¢astka

200 000 K¢

Maximalni ¢astka

neni omezena

Zajisténi uvéru

zastavnim pravem k nemovitosti

Vyse uvéru vzhledem k cené

zajisténi

az 100%

Povinné pojisténi zastavené

nemovitosti

Ano

Doba splatnosti avéru

1 rok az 30 let

Zpiisob splaceni uvéru

pravidelnd mési¢ni anuitni splatka/jednorazové splaceni u

kombinované hypotéky s KZP

Zpiisob Cerpani uvéru

jednorazové nebo postupné az 24 mésict

Urokova sazba

fixace az na 20 let

Zdroj: Internetové stranky UniCredit Bank [online]. Dostupny z WWW:
<http://www.unicreditbank.cz/cz/obcane/uvery/hypotecni-uvery/ucelovy-rezidencni.html>,
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Tab. 14: Obecné charakteristiky k hypotecnim tivéritm

Individual Plus Flexi Twin'®
predcasné
moznost nastaveni
splaceni
podminek 100% sleva na )
hypote¢niho 20% objemu
Unikatni hypotecniho vstupnim a
uvéru hypotéky
parametr ivéru | Gvéru dle mési¢nim ) _
o kdykoliv bez ,»,ha cokoliv*
individualnich poplatku
) sank¢éniho
potieb klienta
poplatku
Predc¢asného
splaceni bez Ne Ne Ano Ne
sankce
3az20leta
Délka fixace zaroven
1 az20 let 1 az 20 let 1 az 20 let
urokové sazby smluvni zdvazek
>5let
Kolik Vam
az 100 % az 100 % az 100 % az 100 %
banka pujéi
Max. doba
) 30 let 30 let 30 let 30 let
splatnosti
) pravidelna pravidelna pravidelna
MozZnosti pravidelnd mésicni o o o
) mésicni mésicni mesicni
splaceni anuitni splatka ) . )
anuitni splatka anuitni splatka anuitni splatka
105 CZK, EUR, CZK, EUR,
Ména uvéru CZK, EUR, USD CZK, EUR, USD
usb usb
MozZnost vyuZiti
PREVRATNE | Ano Ano Ne Ano
hypotéky

Zdroj: Internetové stranky UniCredit Bank [online]. Dostupny z WWW:
<http://www.unicreditbank.cz/cz/obcane/uvery/hypotecni-uvery/ucelovy-rezidencni.html>.

104 0d tohoto typu hypote&niho avéru banka opousti a v nejblizsi dobg jiz nebude v nabidce.
195 Hypoteéni Gvéry v cizich ménach poskytujeme pouze klientim, ktefi maji piijmy v t&chto ménach.
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UniCredit Bank jsem si vybrala hlavné z toho diivodu, ze kromé vySe zminénych druht

k' v Ceské republice také novy typ

uvéri nabizi jako jedna z malého poctu ban
hypotec¢niho uvéru s variabilni trokovou sazbou. Tento druh hypotéky neni na naSem trhu
Casty, proto se nyni jim budu vice zabyvat. UniCredit Bank nazyva tento druh hypotéky
Prevratnd hypotéka, kterd nenabizi moznost vybéru délky doby fixace, ale pouziva
variabilni urokovou sazbu, kterd je zavisla na vyvoji kratkodobych trznich urokovych
sazeb. Urokové sazby u téchto hypoték jsou v soucasnosti znatelnd nizsi nez Girokové sazby

u hypoték s moznosti volit dobu fixace, avSak ptedstavuji nebezpeci, které spociva

. < , , 107
v citelném naristu tdchto Grokovych sazeb.'®

4.2.1 Variabilni urokové sazby

Jak jsem jiz zminila vySe, variabilni tirokové sazby se odvijeji na zaklad¢ urokovych sazeb,
které jsou na mezibankovnim trhu a které se oznacuji jako tzv. PRIBOR. Tedy od sazeb, za
které si finanéni spole¢nosti mezi sebou pijéuji a které uvetejituje CNB. Tento typ trokové
sazby predstavuje pro banky velkou vyhodu, protoze si nemusi na tyto hypotéky shanét
dlouhodobé zdroje, ale pokud bude banka potiebovat, mize si kdykoliv potiebné finan¢ni
prostfedky vypujcit na mezibankovnim trhu a déle tyto finan¢ni prostfedky proda s marzi

svému klientovi.'®

V soucasné dobé jsou sazby PRIBOR na svém minimu, jak znazoriiuje niZze uvedeny graf

¢. 14.

198/ CR nabizi pouze 5 bank HU s variabilni sazbou: Hypote¢ni banka, mBank, UniCredit Bank, Raiffesen
Bank, Oberbank.
Y7 SMUTNY, M., Nesednste na lep bankam, Hypoindex [online], Fitcentrum Media s. r. 0. Dostupny
z WWW: <http://lwww.hypoindex.cz/clanky/variabilni-sazba-nesednete-na-lep-bankam/ >.
108 7 AMECNIK, P., Jak moc jsou nebezpe&né variabilni sazby hypoték?, Hypoindex [online], Fitcentrum
Media s. r. 0. Dostupny z WWW: <http://www.hypoindex.cz/clanky/jak-moc-jsou-nebezpecne-variabilni-
sazby-hypotek/ > .
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Obr. 14: Vyvoj mezibankovnich sazeb PRIBOR

Zdroj: Fincentrum Media, s. r. 0. [online], Dostupny z WWW:
<http://lwww.profit.cz/clanek/jak-moc-jsou-nebezpecne-variabilni-sazby-hypotek.aspx>.

Z tohoto grafu €. 14 je zfejmé, Ze skutecné jsou tyto sazby na nejnizsi Grovni za poslednich
5 let. Pokud bychom hledali jesté dal v minulosti, pak bychom vidéli, Ze v dobach, kdy
byla vysoka inflace, se sazby pohybovaly i nad 10 %, dokonce si blizily i k 20 0109

Primérné variabilni sazby v 1ét€¢ 2010 dosahly urovné 3,78 %, pficemz primérny meésicni
PRIBOR (pouZzivany bankami UniCredit Bank a mBank) byl kolem 1,01 % a tfimési¢ni
(pouzivany bankou Oberbank) byl 1,24 %. Z tohoto vidime, jakou vySi marze si uctovaly
banky. Nasledujici obr. ¢. 15 ukazuje vysi variabilni urokové sazby u téchto typa tvéra pii

dané marzi, ktera by se mohla pohybovat v rozmezi cca. od 2,54 % do 2, 77 0,110

109 7 AMECNIK, Petr. Jak moc jsou nebezpedné variabilni sazby hypoték?, Hypoindex [online], Fitcentrum
Media s. r. 0. Dostupny z WWW: <http://www.hypoindex.cz/clanky/jak-moc-jsou-nebezpecne-variabilni-
sazby-hypotek/ > .
110 I
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Obr. 15: Odhad vyvoje var. urokovych sazeb pii marZi v rozmezi od 2,5 % do 3 %
Zdroj: Fincentrum Media, s. r. 0. [online], Dostupny z WWW:

<http://www.profit.cz/clanek/jak-moc-jsou-nebezpecne-variabilni-sazby-
hypotek.aspx>.

Jak je z obrazku ¢. 15 patrné, variabilni sazby by se v priméru pohybovaly za poslednich
pét let pravdépodobné nad hranici 6 %. Pro dalsi rlst urokovych sazeb na mezibankovnim
trhu v blizké budoucnosti hovoti nékolik skute¢nosti — CNB stanovila zékladni sazby na
historickém minimu a lze ocekdvat spiSe jejich nartst. Od tohoto nartstu se
pravdépodobné odrazi i ndrist sazeb na mezibankovnim trhu. Dale zadluZovani statd,

nejen naseho, zplsobi zvyseni trokovych sazeb, a to z toho divodu, protoze penize budou

rxenr 111
vzacngjSsli.

Pro banku tento typ hypote¢niho uvéru s variabilni urokovou sazbou piedstavuje pouze
jediné riziko. V ptipadé, kdy dojde na mezibankovnim trhu k citelnému nartstu urokovych
sazeb, muze dojit k tomu, ze klienti nebudou moci novou vysi splatky zaplatit. Jak jsem jiz

vySe zminila, variabilni urokové sazby jsou v soucasné dob¢é na velmi nizké arovni, ale

" ZAMECNIK, Petr. Jak moc jsou nebezpecné variabilni sazby hypoték? Hypoindex [online], Fitcentrum

Media s. r. 0., volné citovano. Dostupny z WWW: <http://www.hypoindex.cz/clanky/jak-moc-jsou-
nebezpecne-variabilni-sazby-hypotek/ > .
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I tak by mélo platit, Ze tento typ hypotéky je spiSe pro bonitnéjsi klienty, kteti zvladnou

velké kolisani vyse splatky avéru. '

Hypotecni uvéry u UniCredit Bank jsou tUroCeny variabilni urokovou sazbou, ktera je
tvofena BMR sazbou + marzi. BMR sazba (Base Mortgage Rate) = PRIBOR 1M +/-
0,1 %. Tato sazba je po celou dobu hypote¢niho ivéru neménna a klienti se jeji vysi dozvi

piimo ze smlouvy.113

Podle avérové specialistky z UniCredit Bank, pani Ing. VySohlidové, klienti maji velky
zajem o tyto hypotéky, protoze v souc¢asné dobg, jak jiz bylo fec¢eno, tyto hypotecni uvéry
maji znatelné niz8i sazbu nez Gvéry s fixni sazbou a specialisté pry nepiepokladaji
zvySovani téchto PRIBOR sazeb v nejblizsi dobé. Nejedna se sice o dlouhodoby horizont,
ale 1 to, podle pani VySohlidové, pomtze klientim, ze si za tuto dobu rychleji umofi
jistinu, a az se zvednou PRIBOR sazby, klienti mohou kdykoliv piejit na fixni sazbu podle

jejich vybéru.

Urokové sazby hypotec¢nich uvéri s fixnim arokem

Tab. 15: Sazby hypotecnich tvérii u UniCredit Bank na nové poskytnuté tivéry™

o Individual | Individual
Fixni Individual )
od 86 —90 od 91 — Flexi Plus TWIN
obdobi do 85 %
% 100 %

1 3,50% 4,50 % 5,50 % 3,80 % - 3,62 %
3 3,75% 4,75 % 5,75 % 4,05 % 4,05 % 3,87 %
5 4,00 % 5,00 % 6,00 % 4,30 % 4,30 % 4,12 %
10 4,50 % 5,50 % 6,50 % 4,80 % 4,80 % 4,62 %

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s internetovymi strankami UniCredit Bank.

"2 VASEK, M. Variabilni tirokova sazby hypote¢niho avéru: ano, &i ne? Bankovnictvi- M&nova politika,

komer¢ni bankovnictvi, finanéni investovani [online], volng citovano. Dostupny z WWW: <
http://bankovnictvi.ihned.cz/c1-46449070-variabilni-urokova-sazba-hypotecniho-uveru-ano-ci-ne >.
'8 KUSAKOVA, K. Novinky se svéta hypoték. KZfinance, Finanéni a investi¢ni poradenstvi [online],
Dostupny z WWW: <http://www.kzfinance.cz/clanky/20100503-novinky-ze-sveta-hypotek.html>.

14 Sazby jsou vyhlasované ,,0d“ v piipadé vyuziti jesté dalsich sluzeb banky.
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Klienti mohou dosdhnout nasledujicich slev na urokové sazbé:

- 0,15% za Mobilitu, tj., pokud si klient zrusi ucet u ptivodni banky a zalozi si novy
ucet u UCB, pfiCemz potiebny obrat na tomto uctu je ve vysi 1,3 ndsobek anuitni
splatky. Nejlevnéjsi konto ptijde klienta na 64 K¢&/mes.;

- 0,15% za aktivni vyuzivani kreditni karty od UniCredit Bank;

- 0,30% za jednordzové pojisSténi schopnosti splacet (CARDIF), které se plati
jednorazové k datu prvniho Cerpani, bud’ z uctu klienta, nebo se o tuto ¢astku
navysi vySe hypote¢niho Gvéru. (napf. klient si neptijéi 1 400 000 K¢ ale 1 435 000
Ke). 1

Jednorazové pojisténi CARDIF je na 60 mésicd, jeho vyse je 2,5 % z vySe uvéru a zahr-
nuje pojisténi nasledujicich rizik:

- smrt z dvodu urazu nebo nemoci,

- ztrata zamé&stnani — pouze pokud je zadatel zaméstnancem,

- pracovni neschopnost z divodu nemoci nebo urazu — pouze pokud je Zadatel osoba

samostatné vydélecné ¢inna (OSVCV?).116

Klient si m& moznost sjednat pravidelné placené pojiSténi k uvéru, avSak za toto pojiSténi
nema slevu na uroku. Klient si mize vybrat mezi dvéma druhy pravidelné placeného
pojisténi k hypotecnimu uvéru:

- Soubor A (pro viechny ob&any, véetné OSVC), zahrnuje pojisténi pro pfipad:

- smrti nasledkem trazu nebo nemoci,

plné invalidity nasledkem urazu nebo nemoci,

pracovni neschopnosti, ke které nedojde z vile klienta (ne na zaklade¢
dohody),
- pojistné ¢ini 0,0350 % z pocatecni vyse uvéru,
- Soubor B — (pro obc¢any ,,zaméstnance*), zahrnuje pojisténi pro piipad:
- smrti nasledkem urazu nebo nemoci,
- trvalé invalidity nésledkem trazu nebo nemoci,

- pracovni neschopnosti nasledkem trazu nebo nemoci,

15 Interni predpisy UCB
18 Tamtéy
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- nezavinéné ztraty zaméstnani (ne dohoda),

.. y vy TR SN A 2 Y, 117
- pojistné ¢ini 0,0585% z pocatecni vyse Gveru.

4.2.2 UniCredit Bank — Orienta&ni nabidka HU s fixni irokovou sazbou

Modelova rodina si v nasledujicich ptipadech vybrala zalozeni konta u UniCredit Bank
a zasilani vyplaty na tento ucet, pficemz nevyuzije nabidky kreditni karty ani
jednorazového pojisténi schopnosti splacet. Dale se také rozhodla, Ze by chtéla nabidku na
HU Individual, ktery podle pi. Ing. Vysohlidové nenabizi, jak by se mohlo zdat podle
nazvu, nic individudlniho, ale pfichazi s nejvyhodné&jsi urokovou sazbou. Déle si rodina
nechala vymodelovat navrh na HU Plus hlavné proto, aby nemusela platit poplatky za
poskytnuti uvéru, ani za jeho vedeni. Tyto modely si nechala rodina vymodelovat jak
s fixni urokovou sazbou, tak i s variabilni urokovou sazbou. Po zku$enostech z CSOB si
klienti uz nepfeji nabidku na 100 % hypotéku, ale rozhoduji se pouze mezi 85 % a 70 %
vysi hypote¢niho uvéru (LTV). K hypoteénim avéram si klienti vybrali pravidelné placené

pojisténi schopnosti splacet variantu B.

Y Vnitini predpisy UniCredit Bank
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Hypotecni uvér ucelovy rezidenéni Plus - 70 % LTV

Tab. 16: Navrh Hypoteéniho tivéru ucelového rezidencéniho Plus 70 %

Vyse hypotéky 1400 000 Ké

Podil Gvéru na zajisténi 70 %

Délka hypotéky 30 let 20 let
Typ fixace tiroku 5 let 5 let
Urok 4,90 % p. a.

Slevy z vroku

- Mobilita 0,15 % p. a.

Vysledny Urok 4,75 % p. a.

Mési€ni splatka uvéru 7 304 K¢é 9 048 K¢
Poplatek za vyfizeni Givéru 0 K¢

Sprava a vedeni avéru 0 K¢&/mes.

Pravidelné pojisténi schopnosti splacet 819 Ké&/més.
Orienta¢ni finanéni zatiZeni 8 123 K¢/més. 9 867 K&/més.

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s nabidkou od UniCredit Bank.

Celkové orientac¢ni avérové zatizeni:

| v tomto pfipadé pocitam s tim, ze se tirokova sazba po skonceni fixace bude pohybovat

V priméru v nezménéné vysi, i kdyz vim, Ze to neni redlné. Avsak zachovani vyse Grokové

sazby mi pomuize porovnat tuto nabidku hypote¢niho Gvéru s ostatnimi nabidkami.

8 123 K¢/més. x 360 mes. = 2 924 280 K¢
100 % 1 400 000 K¢
X % 2 924 280 K¢
X =2 924 280/1 400 000 x 100 = 208,9 %

U HU se splatnosti 30 let klient pieplati vysi avéru o 108,9 %.

9 867 K¢/més. x 240 mes. =2 368 080 K¢

100 % 1 400 000 K¢

X % 2368 080 K¢

X =2 368 080/1 400 000 x 100 = 169,1 %

U HU se splatnosti 20 let klient pieplati vysi Gvéru o 69,2 %.

9)

(10)
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Hypotecni uvér ucelovy residenéni Plus — 85 % LTV

Tab. 17: Ndavrh Hypoteéniho uvéru uic¢elového rezidenéniho Plus 85 %

Vyse hypotéky 1700 000 Ké

Podil Gvéru na zajisténi 85 %

Délka hypotéky 30 let 20 let
Typ fixace tiroku 5 let

Urok 4,90 % p. a.

Slevy z uroku

- Mobilita -0,15 % p. a.
Vysledny urok 4,75 %

Mési€ni splatka 8 868 K¢ 10 986 K¢
Poplatek za vytizeni tivéru 0Ke

Sprava a vedeni avéru 0 K¢&/mes.

Pravidelné pojisténi schopnosti splacet

994,5 K&/més.

Orientaéni finanéni zatiZeni

9 862,5 K¢/més.

11 980,5 K¢&/més.

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s nabidkou od UniCredit Bank.

Celkové orientacni uvérové zatiZeni:

9 862,5 K¢&/més. x 360 mes. = 3 550 500 K¢
100 % 1700 000 K¢

X % 3550 500 K¢

x = 3550 500/1 700 000 x 100 = 208,9 %

U HU se splatnosti 30 let klient pieplati vy3i Gvéru o 108,9 %.

11 980,5 K¢&/més. x 240 més. = 2 875 320 K&

100 % 1700 000 K¢

X % 2 875320 K¢

x =2 875 320/1 700 000 x 100 = 169,1 %

U HU se splatnosti 20 let klient pieplati vysi avéru o 69,1 %.

(11)

(12)
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Hypotec¢ni uvér ucelovy reziden¢ni Individual - 70 % LTV

Tab. 18: Ndvrh Hypoteéniho uvéru ic¢elového rezidencéniho Individual 70 %

Vyse hypotéky 1400 000 K¢

Podil Gvéru na zajisténi 70 %

Délka hypotéky 30 let 20 let
Typ fixace tiroku 5 let

Urok 4,6 % p. a.

Slevy z uroku

- Mobilita -0,15 % p. a.

Urok 4,45 % p. a.

Mési€ni splatka 7 053 K¢ 8 820 K¢
Poplatek za vytizeni tivéru 11 200 K¢

Sprava a vedeni avéru 150 K¢&/mes.
Pravidelné pojisténi schopnosti splacet 819 Ké&/més.
Orientacni finanéni zatiZeni 8 022 K¢é/més. 9 789 K¢/més.

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s nabidkou od UniCredit Bank.

Celkové orientacni uvérové zatiZeni:

8 022 K¢&/més. x 360 mes. + 11 200 K¢ za zpracovani uvéru = 2 899 120 K¢
100 % 1 400 000 K¢

X % 2899 120 K¢

X =2 899 120/1 400 000 x 100 = 207,1 %

U HU se splatnosti 30 let klient pieplati vy3i Gvéru o 107,1 %.

9 789 K¢&/més. x 240 mes. + 11 200 K¢ za zpracovani tvéru = 2 360 560 K¢
100 % 1400 000 K

X % 2 360 560 K¢

x =2 360 560/1 400 000 x 100 = 168,6 %

U HU se splatnosti 20 let klient pieplati vysi avéru o 68,6 %.

(13)

(14)
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Hypotecni avér ucelovy residen¢ni Individual 85 % LTV

Tab. 19: Ndavrh Hypoteéniho uvéru uicelového rezidencéniho Individual

Vyse hypotéky 1700 000 K¢

Podil Gvéru na zajisténi 85 %

Délka hypotéky 30 let 20 let
Typ fixace uroku 5 let

Urok 4,6 % p. a.

Slevy z uroku

- Mobilita -0,15 % p. a.

Vysledny urok 4,45 % p. a.

Mésicni splatka 8564 K¢ 10 710 K¢
Poplatek za vytizeni uveru 13 600 K¢

Sprava a vedeni Givéru 150 K¢&/mes.

Pravidelné pojisténi schopnosti splacet 994,5 K¢/més.
Orientacni finan¢ni zatiZeni 9 708,5 K&/més. 11 854,5 K¢/més.

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s nabidkou od UniCredit Bank.

Celkové orientacni uvérové zatiZeni:

9 708,5 K¢&/mes. x 360 mes. + 13 600 K¢ za zpracovani tivéru
100 % 1700 000 K¢

X % 3508 660 K¢

x =3 508 660/1 700 000 x 100 = 206,4 %

— 3 508 660 K¢ (15)

U HU se splatnosti 30 let klient pieplati vysi avéru o 106,4 %.

11 854,5 K¢&/mées. x 240 més. + 13 600 K¢ za pracovani uvéru
100 % 1700 000 K¢

X % 2 858 080 K¢

x =2 858 680/1 700 000 x 100 = 168,2 %

U HU se splatnosti 20 let klient pieplati vy3i Gvéru o 68,2 %.

=2 858 680 K& (16)
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4.2.3 UniCredit Bank — orienta¢ni nabidka HU s variabilni irokovou

sazbou

Klientiim, kte#i se rozhodnou pro HU s variabilni trokovou sazbou, UniCredit Bank

nabizi:

- moznost pfechodu na fixni tarokovou sazbu,

- sd¢leni vySe marze, kterd je uvedena ve smlouvé o tvéru a je pro klienta

neménna (napt. u HU Individual do 85 % LTV je marze 2,28 % bez slev),

- moznost mimotradnych splatek 4 X rocn¢.

U variabilni sazby klient dostane slevu na uroku za:

- tzv. Mobilitu, tj. pokud zrusi bézny Gcéet u ptivodni banky a otevie si novy u UCB,

(sleva - 0,15 %),

- jednorazové pojisténi CARDIF (sleva — 0,30 %).

Hypotecni uvér ucelovy reziden¢ni Individual — 70 % LTV

Tab. 20: Navrh Hypotecéniho uvéru ti¢elového rezidencéniho Individual 70%

Vyse hypotéky 1400 000 K¢

Podil Gvéru na zajisténi 70 %

Délka hypotéky 30 let 20 let

Typ droku variabilni urokova sazba: referencni sazba
BMR + ptirazka 2,13 % p. a.

Urok 33%p.a.

Slevy z uroku

- Mobilita - 0,15 % p. a.

Urok 3,15 % p. a.

Mésicni splatka 6017 K¢ 7 870 K¢

Poplatek za vytizeni tivéru 11 200 K¢

Sprava a vedeni uvéru 150 K&/més.

Pravidelné pojisténi schopnosti splacet 819 K&/més.

Orientacni finané¢ni zatiZeni 6 986 K¢ 8 839 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s nabidkou od UniCredit Bank.
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Celkové orientacni avérové zatiZzeni:

6 986 K¢/més. x 360 mes. + 11 200 K¢ za zpracovani avéru = 2 526 160 K¢ a7
100 % 1400 000 K¢
X % 2 526 160 K¢

X =2 526 160/1 400 000 x 100 = 180,4 %

U HU se splatnosti 30 let klient pieplati vysi avéru o 80,4 %.

8 839 K¢/més. x 240 més. + 11 200 K¢ za zpracovani Gvéru = 2 132 560 K¢ (18)
100 % 1400 000 K¢
X % 2 132 560 K¢

x =2 132 560/1 400 000 x 100 = 152,3 %

U HU se splatnosti 20 let klient pieplati vysi ivéru o 52,3 %.

Hypotecni uvér ucelovy reziden¢ni Individual — 85 % LTV

Tab. 21: Ndavrh Hypoteéniho tivéru uic¢elového rezidenéniho Individual

VySe hypotéky 1700 000 K¢

Podil uvéru na zajisténi 85 %

Délka hypotéky 30 let 20 let

Typ droku variabilni urokova sazba: referencni sazba
BMR + prirazka 2,13 p. a.

Urok 33%p.a.

Slevy z vroku

- Mobilita - 0,15 % p. a.

Vysledny urok 3,15 % p. a.

Mési¢ni splatka 7 306 K¢ 9557 K¢é

Poplatek za vytizeni uvéru 13 600 K¢

Sprava a vedeni uvéru 150 K&/més.

Pravidelné pojisténi schopnosti splacet 994,5 K¢/més.

Orientacni uvérové zatiZeni 8 450,5 K¢/més. 10 701,5 K¢/més.

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s nabidkou od UniCredit Bank.
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Celkové orientacni avérové zatiZzeni:

8 450,5 K¢&/més. x 360 mes. + 13 600 K¢ za zpracovani uvéru = 3 055 780 K¢ .(19)
100 % 1700 000 K¢
X % 3055 780 K¢

X =3 055 780/1 700 000 x 100 = 179,8 %
U HU se splatnosti 30 let klient pieplati vysi avéru o 79,8 %.

10 701,5 K&/més. x 240 més. + 13 600 K¢ za zpracovani avéru = 2 581 960 K¢ (20)
100 % 1700 000 K¢
X % 2 581 960 K¢

X =2 581 960/1 700 000 x 100 = 151,9 %
U HU se splatnosti 20 let klient pieplati vysi ivéru o 51,9 %.

Hypotecni uvér ucelovy rezidencni Plus — 70 % LTV

Tab. 22: Navrh Hypotecéniho uvéru ucelového rezidenéniho Plus

Vyse hypotéky 1400 000 K¢

Podil Gvéru na zajisténi 70 %

Délka hypotéky 30 let 20 let

Typ droku variabilni urokova sazba: referencni sazba
BMR + ptirazka 1,98 % p. a.

Urok 3,6%p.a.

Slevy z vroku

- Mobilita - 0,15 % p. a.

Vysledny urok 3,45 % p. a.

Mésicni splatka 6 248 K¢ 8 084 K¢

Poplatek za vytizeni tivéru 0 K¢

Sprava a vedeni Gvéru 0 K¢&/més.

PravideIné pojisténi schopnosti splacet 819 K&/més.

Orienta¢ni finané¢ni zatiZeni 7 067 K&/més. 8903 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s nabidkou od UniCredit Bank.
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Celkové orientacni uvérové zatiZeni:

7 067 K¢/més. x 360 més. = 2 544 120 K¢
100 % 1400 000 K¢

X % 2 544 120 K¢

X = 2544 120/1 400 000 x 100 = 181,7 %

(21)

U HU se splatnosti 30 let klient pieplati vysi Gvéru o 81,7 %.

8 123 K¢/més. x 240 més. =2 136 720 K¢
100 % 1 400 000 K¢
X % 2136 720 K¢
X =2 136 720/1 400 000 x 100 = 152,6 %

(22)

U HU se splatnosti 20 let klient pieplati vysi Gvéru o 52,6 %.

Hypotecni uvér ucelovy rezidencni Plus — 85 % LTV

Tab. 23: Ndvrh Hypoteéniho tivéru uicelového rezidenéniho Plus

VySe hypotéky 1700 000 K¢

Podil uvéru na zajisténi 85 %

Délka hypotéky 30 let

Typ iiroku variabilni urokova sazba: referen¢ni sazba
BMR + ptirazka 2,43 % p. a.

Urok 35%p.a.

Slevy z uroku

- Mobilita -0,15 % p. a.

Urok 3,45%p. a.

Mésicni splatka 7 587 K¢ 9816 K¢

Poplatek za vyftizeni Givéru 0Ke

Sprava a vedeni uvéru 0 K¢/més.

Pravidelné pojisténi schopnosti splacet 994,5 K¢/més.

Orientacni finan¢ni zatiZeni 8 581,5 K¢&/més. 10 810,5 K¢/més.

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s nabidkou od UniCredit Bank.
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Celkové orientacni uvérové zatizeni:

8 581,5 K¢&/més. x 360 més. = 3 089 340 K¢

100 % 1700 000 K¢&

X % 3089 340 K¢&

x = 3 089 340/1 700 000 x 100 = 181,7 %

U HU se splatnosti 30 let klient pieplati vysi Gvéru o 81,7 %.

10 810 K¢&/mées. x 240 més. =2 594 520 K¢

100 % 1700 000 K¢

X % 2594 520 K¢

X =2 594 520/1 700 000 x 100 = 152,6 %

U HU se splatnosti 20 let klient pieplati vysi ivéru o 52,6 %.

(23)

(24)
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4.3 Srovnani nabidek od CSOB a UniCredit Bank

Tab. 24: Porovndni nabidek od CSOB a UniCredit Bank

Procento
Nazev HU Splatnost Splathy preplaceni vySe
(v letech) (v K¢) HU (v %)
Fixni urokové sazby
CSOB Hypotéka 70 % 30 7781 100,1
CSOB Hypotéka 85% 30 9612 103,6
CSOB Hypotéka 100 % 30 12722 129,0
CSOB Hypotéka70 % 20 9 687 66,1
CSOB Hypotéka 85% 20 11 907 68,1
CSOB Hypotéka 100 % 20 15 281 83,4
UCB Plus 70 % 30 8123 108,9
UCB Plus 85 % 30 9862,5 108,9
UCB Individual 70 % 30 8 022 107,1
UCB Individual 85 % 30 9 708,5 106,4
UCB Plus 70 % 20 9867 69,2
UCB Plus 85 % 20 11 980,5 69,1
UCB Individual 70 % 20 9789 68,6
UCB Individual 85 % 20 11 854,5 68,2
Variabilni Grokové sazby
UCB Individual 70 % 30 6 986 80,4
UCB Individual 85 % 30 8 450,5 79,8
UCB Plus 70 % 30 7067 81,7
UCB Plus 85 % 30 8581,5 81,7
UCB Plus 70 % 20 8 903 52,6
UCB Plus 85 % 20 10 810,5 52,6
UCB Individual 70 % 20 8 839 52,3
UCB Individual 85 % 20 10 701,5 51,9

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s nabidkami od jednotlivych bank.

Jak vidime Vv tabulce ¢. 24, CSOB a UniCredit Bank nabizeji navzajem konkurenceschopné

hypoteéni Gvéry. V soucasnosti sice vychazeji o trochu 1épe hypoteéni Gvéry od CSOB
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(kromé uveru do 85 % LTV se splatnosti na 20 let, tam jsou nabidky téméf vyrovnané),
avsak nevime, jak se budou vyvijet urokové sazby u jednotlivych bank po skonceni doby

fixace, takze je mozné, Ze se nabidky jeste t€snéji vyrovnaji nebo naopak vice odlisi.

Z hlediska klienta by pravdépodobné zalezelo na tom, u které banky ma veden bézny ucet,
aby jej nemusel ménit. Jelikoz klienti maji u¢et u CSOB, zvolili by pravdépodobné bud’
CSOB Hypotéku 70, nebo CSOB Hypotéku 85. Hypotéku 100 % by v zadném ptipadé

nezvolili, protoze tam je na prvni pohled zfejmé velké pieplaceni plivodni vyse avéru.

Pokud budeme porovnavat dobu splatnosti danych hypotec¢nich uvérd, mizeme vidét velky
rozdil mezi vy&i preplaceni piivodni vyse tivéru a doby splatnosti. Napt. u CSOB Hypotéky
70 na dobu 30 let je pteplaceni 100,1 % a u doby splatnosti 20 let je pieplaceni pouze
66,1 %. U hypotéky na ¢astku 1 400 000 K¢ ¢ini tspora pro klienty celkem 476 000 K¢.

Pokud se zamé&fime na hypotecni Gvery s variabilni Grokovou sazbou, skutecné tento typ
HU nabizi nesrovnatelné nizsi splatky (vét§inou o 1 tisic korun mésiéné). U doby splatnosti
na 30 let je preplaceni vySe tveéru mensi o cca 26 % u vSech typi uvéru S variabilni
urokovou sazbou v porovnani s hypotecnimi Gvéry s fixni variabilni sazbou. Na dobu
splatnosti 20 let je pieplaceni vyse ivéru mensi o zhruba 15 %. Avsak jedna se o variabilni
urokovou sazbu, takze zde budou vétsi odchylky nez u fixni Grokové sazby. Z vySe
uvedeného vyplyva, Ze tento typ HU s variabilni urokovou sazbou je skute¢né vyhodn&jsi
nez hypotecni uvér s fixni trokovou sazbou, avsak tato variabilni tirokova sazba se muize
velmi rychle zvysit. Proto tento typ HU vidim jako velmi riskantni a modelové rodiné jej

nedoporucuji.

4.4 Ceskomoravska stavebni sporitelna
CMSS je oznadovana za nejvétsi tuzemskou stavebni spofitelnu, jejiz trzni podil ¢ini témé¥

40 %. Tato stavebni spoftitelna plisobi na ¢eském trhu jiz od roku 1993118

18 internetové stranky CMSS
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Uvér ze stavebniho sporeni

V tomto modelovém piikladu predpokladdm, ze klienti nemaji zalozeno stavebni spofeni

a zadaji o uvér ze stavebniho spoifeni ve vysi 1 400 000 K¢& nebo 1 700 000 K¢ — tedy

nebudou zadat o fadny avér, ale budou vyuzivat mezivéru (MU). Jak jsem jiz

vysvétlovala v teoretické &asti této diplomové prace, béhem MU klient spoii a plati pouze

troky z MU a celd vyse MU se splati jednorazové pii pridéleni cilové ¢astky. Pak zagind

splacet fadny avér.

Meziaveér

CMSS nabizi vice MU, pfi¢emz kazdy z nich je vhodny na réizné potieby klienta a kazdy

je také urcen pro jiny tarif.

Tab. 25: Pitehled pteklenovacich iivérii a iirokovych sazeb MU

Doba do Uhrada
Typ ; splatnosti Urokova za
pfeklenovaciho Smlouva | Minimalni
uveru preklenovaciho | sazba preklenovaciho | zprac. )
v tarifu | naspofeni
uvéru uvéru [% p.a.] [%
(p¥idélenim CC) MU
480
) 4,40 (nez. ¢astka 150
Kredit vSechny doby 40% / 40%
) tis. K¢ a vice) 0,5 KITIA 5
Standard splatnosti /38% CC
4,80 (nez. ¢astka do
150 tis. K¢)
36 mées. a mén¢é 5,80
Kredit 90 72 més. a méng 6,20 1 K/1IA | 10%CC
nad 72 més. 6,60
] 72 més. améné | 4:80 4,40
Topkredit 0,5 K/ 1000 K¢
nad 72 més. 5:40 4,70
) 72 més. améné | 550 5,10
Topkredit plus 0,5 A 1000 K¢
nad 72 m¢s. 580 5,40
72 més. améné | 5;00 4,60
Tophypo 0,5 P 1000 K¢
nad 72 més. 546 5,30

Zdroj: Internetové stranky CMSS.

CMSS nabizi az do konce prosince vyhodngjsi urokové sazby oproti standardu.
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Kredit Standard — tento typ MU se pouziva v piipadé, Ze klient ma naspoifeno uréité
procento z CC, které je potiebné pro piidéleni fadného uvéru (40/38%), a pouze ¢eka na
ptidéleni CC, pfi¢emz neni pozadovano doloZeni pijmal,

Kredit 90 — tento typ MU vyzaduje doloZeni piijma, pfi¢emz klient musi mit naspofeno
alesponn 10 % z CC. Zarovei si Klient spoii pravidelnymi mésiénimi vklady. Také je
pozadovano ruceni rucitele,

Kredit Standard a Kredit 90 se pouziva pouze do 300 000 K¢ nezajisténé ¢astky, proto
k nagemu tielu jsou naprosto nevhodné. Urokové sazby jsou po celou dobu trvani téchto

MU neménné.'*®

Topkredit, Topkredit plus a Tophypo se pouziva pro ¢astky vyssi nebo rovné 300 tis. K¢
a tyto MU musi byt vzdy zaji§téné nemovitosti &i pohledavkou. Pfi¢emz hlavni rozdil mezi
nimi je ten, ze:

- MU Topkredit je poskytovan pouze k tarifu Invest ¢i Klasik,

- MU Topkredit plus je poskytovan k tarifu Atraktiv,

- MU Tophypo k tarifu Perspektiv, pfi¢emz u tohoto typu MU je tirokova sazba
zMU fixovana pouze na dobu 6 let. Tento typ MU v kombinaci s tarifem
Perspektiv nabizi klientim nejdel$i dobu splatnosti, az 28 let, proto je uréen
piedev§im pro mladé rodiny, které nejsou schopny zvladnout vétSi finanéni
zatizeni.'?

Minimalni procento naspoteni je u téchto typtt MU ¢&astka 1 000 K¢&. Jak vidime v tabulce

¢. 25, urokova sazba je zavisla na dobé splatnosti tohoto meziuvéru.

Tarify a varianty

Jak jsem jiz psala vyse, MU se vzdy voli v kombinaci s tarifem. Pokud klienti potiebuji
nejdelsi dobu splatnosti — 28 let, zvoli si tarif Perspektiv, ktery je pouze v dlouhodobé
varianté. Pii tomto tarifu ma klient Grodeny vklady 2 % a fadny Gvér urokem 4,8 % a MU

je uroen 5,3 % p. a. Pokud si klient pfeje dobu splatnosti krat$i, mize si zvolit napt. Invest

9 Interni predpisy CMSS
120 Tamtéz
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Standard, kde je doba splatnosti i s mezitivérem 20 let. Atraktiv se pouziva pro nejlepsi

urok z uvéru, ale urokova sazba z MU je vyssi.

Tab. 26: Piehled tarifii a variant

[,jrokové sazba (p.a.) Mésicni Priblizna
Tarif Varianta Oznaceni - splatka doba
VKklady Uvér , L
uvéru splaceni
0,60%
Standardni IS . 10 let
zCC
Invest
0,80%
Rychla IR 2% 4,8% 5 7 let
zCC
) 0,53%
Perspektiv | Dlouhodoba | PD . 14 let
zCC
0,60%
Standardni AS 5 10 let
] zCC
Atraktiv 1% 3,7%
0,80%
Rychla AR 5 7 let
zCC

Zdroj: Internetové stranky CMSS.

4.4.1 CMSS - orientaéni nabidky

V nasledujicich modelech jsou varianty na ¢astku 1 700 000 K¢ a 1 400 000 K¢. Nejprve je
vymodelovéna situace, kdy o celou ¢astku 74d4a pouze jeden Zadatel, v druhé modelové
situaci zadaji oba Zzadatelé a tyto Castky jsou rozdélené mezi oba Zadatele rovnym dilem.
Jak uvidime v modelech, druha varianta vychazi 1épe, nez kdyz Zada pouze jeden zadatel

na celou ¢astku.

V modelech piedpokladam dobu splatnosti 28 a 20 let. Jak jiz jsem diive uvadéla,
u splatnosti 28 let je urok z MU fixovan pouze na dobu 6 let, pak se méni. Co se tyce
poplatkd, klienti zaplati pti vysi uvéru 1% z vyse Gvéru (max. 15 000 K¢) + 0,5 % z vyse

Gvéru — poplatek za MU.
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Klient ma také moznost zvolit pojisténi k tomuto uvéru, jedna se o rizikové zivotni
pojisténi, které¢ ale zahrnuje pouze riziko umrti. Jeho vyse je kazdy rok jind, protoze se
méni podle véku a podle &astky uvéru, kterou zbyva splatit. Jiné pojisténi CMSS

nesjednava. Klienti se rozhodli tohoto pojisténi nevyuzit.

Celkové preplaceni uvéru ze stavebniho spofeni je pfimo spocitané v modelu, ktery klient
obdrzi od CMSS a jeho vyse se u viech typt tarif (kromé tarifu Perspektiv, kde je
fixovana trokova sazba z MU pouze na dobu 6 let) nezméni po celou dobu splacen,
protoze je pevné dané. Zména muize nastat, pokud stat zméni napf. statni podporu atd. Ale
to nejsou polozky, které by ménila spofitelna. Uvér ze stavebniho spofeni je z tohoto
divodu vhodny pro lidi, ktefi preferuji jistotu a nechtéji se pokazdé, kdyz se jim méni
fixace urokové sazby, bat, jakou novou urokovou sazbu dostanou. Kompletni model od

CMSS je mozné najit v ptiloze.

Tab. 27: Navrh ivéru od CMSS 70 % - 2 fadatelé

Vyse uvéru 2x 700 000 K¢
Perspektiv
Tarifni varianta Invest Standard
Dlouhodoba
Splatnost 20 let 28 let
Urokova sazba v MU/fadném tvéru 4,714,8% 53/4,8%
, 2x4985,7K¢ = 2x4261,7Ke =
Mgésicni tlozky béhem MU
99714 K¢ 7280 K¢
2x4080Ke¢= 2x3640K¢ =
Mgésicni tlozky béhem fadného uvéru
8 160 K¢ 7280 K¢
Celkové finan¢ni naklady — celkové 2x373604,90Ke= | 2x640015,90 K¢ =
preplaceni 747 209,8 K¢ 1280 031,8 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s nabidkou od CMSS

Celkové pireplaceni (bez pojisténi schopnosti splacet, u HU je pojisténi zapogitavano do

celkového preplaceni):
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100 % 700 000 K¢ (25)
X % 373 604,9 K¢
x = 373 604,9/700 000 x 100 = 53,37 %

Pieplaceni véru ze SS pfi splatnosti 20 let ¢ini 53,37 % plvodni vySe Gvéru.

100 % 700 000K ¢ (26)
X % 640 015,9 K¢
X = 640 015,9/700 000 x 100 = 91,43 %

Pteplaceni ivéru ze SS pii splatnosti 28 let ¢ini 91,43 % ptvodni ¢astky Gvéru.

Tab. 28: Navrh ivéru od CMSS 70 % — 1 Zadatel

Vyse uvéru 1400 000 K¢
Perspektiv

Tarifni varianta Invest Standard

Dlouhodoba
Splatnost 20 let 28 let
Urokové sazba v MU/fadném tGivéru 4,714,8 % 5,3/4,8 %
Mgésiéni ulozky behem MU 10 155 K¢ 8 608,4 K¢
Mgésicni tlozky beéhem fadného uvéru 8 140 K¢ 7 280 K¢
Celkové finan¢ni naklady — celkové

770 215,50 K¢ 1290 134,3 K¢

preplaceni

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s nabidkou od CMSS

Celkové preplaceni:

100 % 1 400 000 K¢ (27)
X % 770 215,5 K¢

X =770 215,5/1 400 000 x 100 =55 %

Celkové preplaceni iveéru ze SS pii splatnosti 20 let ¢ini 55 % pivodni ¢astky tvéeru.
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100 % 1 400 000K¢ (28)
X % 1290 134,3 K¢
X =1290 134,3/1 400 000 x 100 = 92,15 %

Celkové pteplaceni tveéru ze SS pfti splatnosti 28 let €ini 92,15 % plvodni ¢astky uvéru.

Tab. 29: Navrh ivéru od CMSS 85 % — 2 fadatelé

Vyse tivéru 2 x 850 000 K¢
Perspektiv
Tarifni varianta Invest Standard
Dlouhodoba
Splatnost 20 let 28 let
Urokova sazba v MU/fadném avéru 4,7/4,8 % 5,3/4,8 %
, 2XxX6094,2K¢ = 2x5161,2Ke¢ =
Meésicni ulozky béhem MU
12 188,4 K¢ 10 3224 K¢
2x4950K¢ = 2x4420Ke =
Mgésicni tlozky béhem fadného uvéru
9900 K¢ 8 840 K¢
Celkové finan¢ni naklady — celkové 2 x 458 526,8 K¢ = 2x 777916 KE=
preplaceni 917 053,6 K¢ 1 555 832 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s nabidkou od CMSS

Celkové preplaceni:

100 % 850 000 K& (29)
X % 458 526,8 K&
x = 458 526,8/850 000 x 100 = 53,9 %

Celkové preplaceni uveru ze SS pfi splatnosti 20 let ¢ini 53,9 % plvodni ¢astky avéru.

100 % 850 000K & (30)
X % 777 916 K&
x = 777 916 / 850 000 x 100 = 91,5 %

Celkové preplaceni uveru ze SS pfi splatnosti 28 let ¢ini 91,5 % plvodni ¢astky avéru.
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Tab. 30: Navrh ivéru od CMSS 85 % — 1 fadatel

Vyse uvéru 1700 000 K¢
Perspektiv

Tarifni varianta Invest Standard

Dlouhodoba
Splatnost 20 let 28 let
Urokova sazba v MU/fadném uvéru 4,714,8 % 5,3/4,8 %
Mgsi¢ni ulozky béhem MU 12 420 K¢ 10 510,7 K¢
Meésicni ulozky béhem fadného uvéru 9 890 K¢ 8 850 K¢
Celkové finanéni naklady — celkové

936 467,5 K¢& 1564 035,5 K¢&

preplaceni

Zdroj: Vlastni zpracovani v souladu s nabidkou od CMSS

Celkové preplaceni:

100 % 1700 000 K¢ (31)
X % 936 467,5 K¢
X =936 467,5/1 700 000 x 100 = 55,1 %

Celkové preplaceni tvéru ze SS pfi splatnosti 20 let ¢ini 55,1 % plvodni ¢astky avéru.

100 % 1 700 000K& (32)
X % 1564 035,5 K¢
x = 1564 035,5/ 1 700 000 x 100 = 92,0 %

Celkové preplaceni tivéru ze SS pii splatnosti 28 let ¢ini 92,0 % ptvodni ¢astky uvéru.
Jak je vidét z nésledujici tabulky €. 31, skute¢né se potvrdilo, Ze pokud zadaji dva zadatelé

a pozadovanou ¢astku si rozdé€li mezi sebe rovnym dilem, vyjde Gvér vyhodnéji, nez pokud

zada o celou ¢astku pouze jeden z manzelt.
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Tab. 31: Porovndni jednoho/dvou Zadatelii

2 zadatelé
1 Zadatel
Vyse tivéru (kazdy %2 z vySe uvéru)
20 let 28 let 20 let 28 let
1 400 000 770 215,5 1290 134,3 747 209,8 1280031,8
1700 000 936 467,5 1564 035,5 917 053,6 1555832,0

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.5 Porovnani hypotecnich uvéri s uvéry ze stavebniho sporeni

S hypote¢nimi uvéry je vyhodnost stavebniho spoifeni obtizné porovnatelna, protoze
u modelovych hypotecnich tvéra je doba fixace na 5 let a u tivéru ze stavebniho spoteni
neni nevyuzivano pojisténi schopnosti splacet, protoze toto pojisténi CMSS nenabizi. Ale
Ize porovnat velikost mé&si¢nich splatek (pouze s piiétenim poplatku za vedeni Gvérového
Gétu - 150 Ké/més. kromé HU Plus od UCB) bez pojisténi, abychom méli alespoi

pribliznou ptedstavu, pfi¢emz se porovnavaji pouze uvery se splatnosti 20 let.

Tab. 32: Porovndni splitky HU a iivéru ze SS se splatnosti 20 let

Splatka + popl. za vedeni
Vyse uvéru
Nazev uvér. uctu (150 K¢/més.), bez
(v K&
pojisténi (v K<)
CSOB Hypotéka 70 8924
UCB HU Plus - 70 9048
UCB HU Individual — 70 8970 1 400 000
Uvér ze SS - 2 Zadatelé 9971,4 /8 160
Uvér ze SS — 1 Zadatel 10 155/8 140
CSOB Hypotéka 85 10 988
UCB HU Plus - 85 10 986
UCB HU Individual 85 10 860 1 700 000
Uvér ze SS — 2 7adatelé 12 188,4/9 900
Uvér ze SS — 1 7adatel 12 420/9 890

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Jak vidime v Tabulce €. 32, splatky uvéru ze stavebniho spoteni, kde se prvnich 10 let
splaci MU a pak nasleduje splaceni fadného Gvéru (také 10 let), jsou téméf v priméru ve

stejné velikosti jako splatky hypotecnich tvért, avsak bez pojisténi schopnosti splacet.
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Zavér
Cilem mé diplomové prace byla analyza moZnosti financovani bytovych potieb v Ceské

republice pomoci hypotecnich uvért a uvért ze stavebniho spofeni. Pro tuto analyzu jsem

vybrala dvé banky — CSOB a UniCredit Bank a jednu stavebni spofitelnu — CMSS.

Nejprve jsem zkoumala nabidky hypotecnich uvérii od danych instituci, zda jsou mezi nimi
velké rozdily. Dale jsem analyzovala vyhodnost hypote¢nich uvért ve srovnani obou
uvedenych bank z hlediska doby splatnosti. Poté co jsem obdrZela nabidky od jednotlivych
spole¢nosti na ¢astky K& 1 400 tis a K& 1 700 tis (u CSOB jesté na ¢astku K& 2 mil) jsem
zjistila, ze tyto nabidky jsou navzajem velmi konkurence schopné, nebot’ nabizeji klientim
podobné parametry. Nevime vsak, jak se budou urokové sazby pohybovat po skonceni
doby fixace (v tomto ptipadé jsem zvolila fixaci na dobu 5 let). Je mozné, Ze se nabidky

kompletné vyrovnaji, nebo se jesté vice odlisi, ale toto bychom zjistili az za 5 let.

Znacnou cast této diplomové prace jsem také vénovala hypotecnim uGveériim s variabilni
urokovou sazbou. Od UniCredit Bank jsem obdrzela n€kolik nabidek na tyto uvéry, av§ak
modelova rodina se pro né nerozhodla, 1 kdyz skute€né vychéazeji 1épe nez tvery s fixni
dobou fixace. Modelova rodina se boji, jak se budou pohybovat tyto urokové sazby, tedy

této nabidky nevyuzije.

Na konci své diplomové prace jsem analyzovala Gvér ze stavebniho spofeni a jeho
porovnani s hypote¢nim uvérem. Po kompletni analyze jsem zjistila, Ze uvér ze stavebniho
spofeni nenabizi pojiSténi proti schopnosti splacet tento uveér, ale klienti toto pojiSténi
pozaduji, proto se pro Gvér ze stavebniho spofeni nerozhodli. Avsak kdyz jsem porovnala
splatky avért na bydleni vSech spolecnosti (bez pojisténi schopnosti splacet) zjistila jsem,

ze jsou splatky uvéru ze SS shodné se splatkami hypotecnich avért.

Nejvétsi vyhoda uvéru ze SS je ta, ze pii splatnosti max. 20 let se klientim neméni
urokové sazby a klient dostane pfimo v modelu vypocitano celkové pieplaceni vyse avéru,
takZe klienti v&di, v jaké jsou situaci a nemuseji se bat, jakou urokovou sazbu jim banka po

skonéeni doby fixace piid¢li. Toto je podle mne nejvétsi vyhoda, protoze u hypotecnich
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uvérd, které nabizeji také garantovanou stejnou splatku po celou dobu fixace, jsou

nesrovnateln¢ vyssi uroky.

Dalsi ¢asti diplomové prace bylo porovnani celkovych nakladti na HU &i uvér ze SS podle
doby splatnosti. Pokud budeme porovnavat dobu splatnosti danych hypotecnich uvéru,
muzeme vidét velky rozdil mezi vysi preplaceni ptivodni vySe uvéru a doby splatnosti.
Napt. u CSOB Hypotéky 70 na dobu 30 let je pieplaceni 100,1 % vyse uvéru a u doby
splatnosti 20 let je pfeplaceni pouze 66,1 %. Coz u hypotéky na ¢astku 1 400 000 K¢ Cini
usporu pro klienty ve vysi 476 000 K¢.

Ze vSech veéri na financovani bydleni jsem vybrala Uvér, ktery je nejvyhodnéjsi pro
zvolenou rodinu, je to tvér CSOB hypotéka 70 se splatnosti 20 let — u tohoto typu Givéru je
nejmensi placeni vySe avéru, které ¢ini 66 %. V soucasné dobé (koncem roku 2010) nejsou
velké rozdily mezi nabidkami uvérti na bydleni téchto tii spolecnosti a pro klienta je

nejvyhodnéjsi si vzit Gver u banky, se kterou je spokojeny a ve které ma veden bézny ucet.

Proto také klienti vybirali mezi HU, které nabizi CSOB.

Vypracovani diplomové prace mélo také pro mne velky pfinos, dozvédéla jsem se vice

informaci o uvérech na bydleni, které urcité vyuziji, az si budu zatizovat vlastni bydleni.
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