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Resumé

Tématem diplomové prace je Hypote¢ni uvérovani. Jako stiale vyznamnéjsi forma
financovéani bytovych potieb ob&anii v Ceské republice je kazdoroéné vyuZzivano vétsim
poc¢tem lidi. V prvni kapitole se pojednava o historii a vyvojové linii hypoteéniho
avérovani v Ceské republice. Druha &ast diplomové prace je vénovana dvéma vyznamnym
bankdm piisobicim na &eském trhu — Ceské spofitelng, a.s., a Komeréni bance, a.s., a
predevSim produktim, které nabizeji v oblasti financovani bydleni. Stavebni spofeni,
kterému se vénuje tieti kapitola prace, se v poslednich ¢trnacti letech stalo dalsim velmi
dilezitym prosttedkem vyuzivanym k financovani koupé nebo vystavby nemovitosti.
Ctvrty oddil diplomové prace se zabyva piipadovou studii, ve které jsou na piikladu
mladych manzelti porovnavany a hodnoceny obé moznosti ziskani penéznich prostfedkt u

Jiz zminovanych bank.



Resumé

The topic of this dissertation is ,,The Mortgage Loans®. Every year in the Czech Republic
more and more people use it as an important form of the financing of the living needs. The
first section of the dissertation is focused on the history and the trend of the mortgage loans
in the Czech Republic. The second section is dedicated to two important banks of the
Czech banking market: Ceska spofitelna, a.s., and Komeréni banka, a.s., and to their
products offered in the area of housing. Other important instrument used for the purchasing
or building of a real estate has become the Saving in a building society in the passed
fourteen years. The third section of this work is about this instrument. The fourth section of
this dissertation is a case study. There is an example of a young couple. Both forms of

getting money for housing in these two banks are compared and rated here.
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Téma mé diplomové prace zni Hypoteéni Gvérovani. Zvolila jsem si je proto, ze se
v prubéhu poslednich nékolika let stalo mezi ob&any velmi oblibenym prostiedkem
vyuzivanym k feSeni financovani bytovych potieb. S blizicim se koncem studia zacinam
nejen ja, ale i cela fada mych spoluzakd a znamych fesit otazku, jak co nejvyhodnéji ziskat
dostatek penéznich prostfedkli na bydleni, coz je daldi divod, ktery mé dovedl pravé

k tomuto tématu.

Cilem této prace je zabyvat se oblasti hypote¢niho bankovnictvi a porovnat hypotecni uvér
s daldi velmi oblibenou formou feSeni finanéni otazky oblasti bydleni — stavebnim

spofenim.

V prvni &asti prace zaméruyi svou pozornost na historii hypote¢niho uverovani na tzemi
Ceské republiky, predevsim na vyznamné mezniky tohoto vyvoje, a také na n&které
dilezité pravni normy upravujici tuto oblast. Blize se vénuji obdobi po roce 1989, kdy
hypotecni Gvery zpocatku nebyly mezi ob¢any piilis oblibené, v poslednich nékolika letech
viak zaznamenavaji doslova ,,boom*. Soucasti prvni kapitoly je také vymezeni dulezitych

poymu vyznamnych pro porozumeéni dal§imu textu.

Na zadatku 21 stoleti je nabidka hypote¢nich Gvéra bank v Ceské republice opravdu velmi
Siroka, mnoha lidem mtiZe piisobit problém zorientovat se v ni a vybrat si pro né skute¢né
vhodny produkt. Banky se pfedhanéji v tom, ktera z nich poskytne nejnizsi urokové sazby
zavéru nebo nejnizsi poplatky za vedeni uétu. Lidé si ale Casto neuvédomuyi, ze nizka
urokova sazba, na kterou je banka laka, je ¢asové omezena a po uplynuti dohodnuté doby

zpravidla neimérné vzroste.

Neni mozné v této praci porovnat a zhodnotit komplexni nabidku hypote¢nich uvéra
v Ceské republice, ktera se navic neustale vyviji a méni. Rozhodla jsem se proto ve druhé

kapitole pro porovnani nabidky dvou vyznamnych bank plisobicich na nasem Uzemi:



Ceské spofitelny, a.s, a Komeréni banky, a.s, kterymi se blize zabyvam ve druhé &asti

prace.

Treti ¢ast prace je vénovana stavebnimu spofeni. Tento produkt se na Ceském trhu poprvé
objevil v roce 1993 a jeho obliba rok od roku roste. V této kapitole nejprve stru¢né popisi
pocatky stavebniho spofeni, seznamim ¢tenafe s pravnimi normami, které ho upravuji a
také s nékterymi dileZitymi pojmy. Zavér této kapitoly je vénovan statistickym tdajim

tykajicim se stavebniho spofeni.

Ctvrtou &asti prace je piipadova studie. Na pfikladu mladého manzelského paru, ktery
prave fesi otazku svého budouciho bydleni, porovnavam hypoteéni Uveér a stavebni spofeni

a hodnotim, ktery produkt je pravé pro jejich situaci vyhodné)si.

V zavéreCné Casti prace hodnotim kladné a zaporné stranky hypote¢niho Uvéru, opét je
porovnavam se stavebnim spofenim, rekapituluji hlavni cile prace a formuluji z ni

vyplyvajici zavery.
V diplomové praci pouzivam rizné nastroje, které jsou vhodné pro omentaci v dané

problematice. Jsou to piedevsim: deskripce, graficka analyza, statisticka analyza, sbér dat a

analyza trhu.
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1. Uvedeni do problematiky hvpoteéniho uvérovini,

vyvojova linie hypote¢niho iivérovani v CR

1.1 _Historie hypotelniho uvérovdni

Potiebu pajcovat si penize méli lidé uz od historického pocatku jejich existence, ktery se
datuje do doby piiblizné 2 500 let pied nasim letopoétem. Za plij¢eni penéz jejich majitel
pozadoval vidy néjakou zaruku. K nejoblibengjdim typim zaruk patii jiz od starovéku
nemovitosti. Je tomu tak pfedevsim proto, Ze nemovitost je véc, ktera je spojena se zemi
pevnym zakladem. TudiZz neni mozné s ni libovolné manipulovat a pfesouvat ji z jednoho
mista na druhé - napriklad mimo dosah véfitele. Vé&ritelé odjakziva vitali nemovitosti jako

zastavu také proto, ze jejich hodnota je zpravidla vy$si neZ hodnota véci movitych.

V obdobi starovéku a stiedovéku byla jako zaruka za vypujcené penize poskytovana
predeviim zemé&délska pida, ktera predstavovala pro lidi jistotu obZivy, vynosu a zdroj

bohatstvi.

S rozvojem spole¢nosti, predevS§im femeslné vyroby, a s riistem Zivotni urovné se do
popfedi jako zaruky dostavaly obytné stavby a stavby k provozovani femesel. Nemovitosti
slouzily k zajistovani nejrozmanit€jSich finanénich operaci. Napi. ve Francii slouzila v 18,
stoleti panovnikova plda jako zaruka emise papirovych penéz, tzv. asignatl, jinde zase

jako zastava ke kryti dosud nezaplacené dané.

Od druhé poloviny 18. stoleti vznikaly v Anglii hypote¢ni spole¢nosti. Veétsinou byly
provozovany jako sdruzeni malého poctu lidi, ktefi pravideln¢ platili splatky, z nichz byl
nasledné financovan nakup pozemki a vystavba domil. Vétsina takovychto spole¢nosti
byla zalozena na dobu uréitou — do doby, nez byly uspokojeny bytové potieby viech ¢lenti

sdruzeni. Paralelng existovala také skupina sdruZzeni, jejichz doba fungovani nemela €asové

15



omezeni. Tyto spoleCnosti prezily az do dnesnich dob, kdy jsou znamy v podobé Gvérnich

druzstev nebo druzstevnich bank,

Dluzni Gpisy byly poprvé pro financovani hypoteénich uvéni pouzity v Prusku, kde je jako
prvni vyuZivalo spoleCenstvo velkostatkaii, které bylo zaloZeno roku 1770. Dluzni tpisy
byly zaru¢eny solidarné, spole¢n€ a nerozdiln€, neomezené az do vyse hodnoty majetku
kazdého ucastnika spoleCenstva. Vazany byly adresné, vZdy na konkrétni nemovitost.
V 19 stoleti se po urditych Upravach a zménach staly vzorem pro melioracni, komundlni a

Zelezni¢ni dluzni upisy. [1]

Hypoteéni Uvéry zaznamenaly sviy velky rozmach v 19. stoleti. Zpoc¢atku byla poptavka po
nich pfedeviim v oblasti zem&de€lstvi. S nastupem pramyslové revoluce vznikalo stale vice
akciovych 1 jinych spole¢nosti, které pro svij provoz potiebovaly velké mnozstvi

finanénich zdroji. Diky nim poptavka po hypotecnich uvérech prudce vzrostla.

Ve vétsiné zemi Evropy zalinaly prvni hypote¢ni banky vznikat po roce 1850. Prvni
bankou fungujici na standardnich principech hypote¢niho bankovnictvi se stala belgicka
banka Crédit Foncier zaloZzena roku 1850. Nejvyznamnéjdi hypotecni bankou byla
stejnojmenna francouzska banka zalozend roku 1852. Jeji principy napodobovaly nové

vznikajici bankovni instituce po celé Evropé.

Béhem prvni svétové valky bylo znifeno velké mnozstvi budov. Aby vzniklé Skody byly
co nejrychleji napraveny, zadaly byt v Evropé pro oblast financovani bytovych potieb a

vystavby vyuZivany nejrizné€jsi typy statnich podpor a ulev.
Tempo vyvoje hypote¢niho bankovnictvi ve svété bylo ve 20. stoleti nizné. At se ale vyvoj

ubiral jakymkoliv smérem, v soucasné dobé€ patii hypoteéni Gvéry ve vyspélych zemich

k nejrozsifené)si formé financovani koupe€ nebo vystavby vlastnického bydleni.
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L.2 Vyvoj hypotedniho bankovnictvi v Ceskvch zemich

Na uzemi rakouské monarchie vznikla v Hali¢i r. 1841 podle vzoru Pruska prvni
hypotekarni banka Galicyjskie towarzystwo kredytowe zemskie we Lwowie, ktera
plijéovala penize jen velkostatkaiim zagastnénym v tovary$stvu. Castka mohla byt pijéena
az do poloviny ceny zastavéné nemovitosti a ru¢eni za ni bylo solidarni, do vySe péti
procent veskerych zavazkl. Toto spoledenstvo existovalo aZz do konce monarchie roku

1907,

V podunajském soustati zacaly byt v prvni poloving 19. stoleti ustanovovany zakladni
obCanské zakony a od roku 1817 byla provadéna berni reforma. Jejim vysledkem byl
stabilni katastr, neboli presné vyméfeni vSech pozemki, ktery vznikl koncem 50. let 19.
stoleti. Roku 1869, 10 let po jeho vzniku, byl vydan zakon o pozemkové dani, na jehoz

zakladé jednou za 15 let musela byt provadéna revize katastru [2]

V poloving 50. let zfidila Privilegovana narodni banka rakouska, tehdejsi Centralni banka,
podle vzoru jiz zminované Crédit Foncier hypote¢ni oddéleni. Az do konce 19. stoleti
ovladaly hypote¢ni obchody celé monarchie Rakousko-uherska banka, Rakousky uvérni
ustav pozemkovy a Anglorakouska banka, které se zabyvaly nejriznéj$imi typy
bankovnich Cinnosti. Pies 80 % jimi poskytnutych hypoték se nachazelo na vzemi Uher,
dalsi &ast v Hali¢i, Bukoving a Dalmacii. V Cechach, které v té dob& byly vyrazn&

vyspélejsi €asti monarchie, se podstatnéji neprosadily.

Vyznamny pen&zni Ustav, ktery vznikl na izemi Cech pod nazvem Ceska spofitelna, byl
zalozen r. 1825, Uz od svého vzniku se zabyval v omezené mife dlouhodobymi Uvéry na

rolnické usedlosti, zajisténymi zastavnim pravem k témto usedlostem.

Roku 1865 v Praze vznikl nejstarsi vefejnopravni bankovni ustav HypoteCni banka
kralovstvi ¢eského, poskytujici levné dlouhodobé nemovité Gvéry do zemédélstvi az do

vyde sirotéi jistoty, zajisténé hypotékou na rolnickych usedlostech. Urokova sazba prvnich

------
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avérd se stavali velkostatkafi a podatkem 80. let postupné také vétdi sedlaci. Casem tyto

uvéry zlidovély,

Vyznamny vliv pro pfisti rozvoj oblasti hypote€niho bankovnictvi mélo pfijeti zakona o

Upravé vedeni a nalezZitostech pozemkovych knih, které vedly soudy.

V prvni etapé vyvoje penéznictvi v Ceskych zemich vznikla celd fada bank — vétsina z nich
vSak zanikla b&hem nasledujici krize. Roku 1872 jen v priibéhu prvnich tiech mésicli na
prazské burze bylo koétovano 13 emisi akeii Ceskych bankovnich ustava o celkové

nominalni hodnoté 64 mil. zlatych.

Akciové banky byly zakladany v Praze 1 ve viech vétSich méstech, jako napf. v Koling,
Kutné Hofe, Klatovech, Roudnici, Plzni, Liberci, Zatci, Cesk}’rch Budé¢jovicich, Teplicich a
Karlovych Varech. [3]

1.2.1 Druhd etapa viniku bark

Mezi poslednimi novymi bankami vznikla v dubnu roku 1872 Ceska spoletnost pro Uvér
hypotetni (CSUH), kterd vyznamné& zasahla do vyvoje &eského pen&Znictvi. Jeji hlavni
¢innosti bylo poskytovani hypote¢ni zapijcky a emitovani zastavnich listd. Prvni emise
probéhla na jafe roku 1873. Diky tomu, Ze v prvnich mésicich existence nestihla uplné
rozvinout své aktivity, ani se neucastnila spekulaci s cennymi papiry, pfezila krizovy rok
1873, béhem kterého ukonéila svou Einnost vétdina bankovnich Gstavi u nas. Z ostatnich
Zeskych bank krizi pfekala napf. Zivnostenska banka, ktera viak v disledku krize ztratila

tretinu vlastniho jméni.
CSUH méla vynikajici startovaci pozici do daliiho desetileti. Financovala priimyslové

zavody, predev8im cukrovary. Koncem sedmdesatych let se angaZovala v parcelaci

stavebnich pozemkl v Praze, postupné zacinala poskytovat provozni uvery a dalsi aktivity.
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Vroce 1882 ziskala opravnéni k vydavani dluznich upisi na zakladé hypotenich uvén
stavebnich, hospodaiskych, dopravnich, meliora¢nich a komunalnich. Banka byla silné
provazana s cukrovary, kteryvm poskytovala zalohové a provozni uvéry, jez se pozdeji
ménily na Uvéry trvalé, {asto kapitalizované v majetkovou ucast. Nasledné banka
rozdifovala své aktivity aZ k provozovani cukrovari ve vlastni reZii. Rezervni fondy banky
byly pomérné nizké a ¢tvrtina aktiv byla alokovana do cukemého priimyslu, coz dovedlo

banku az k bankrotu, ktery vyhlasila roku 1884 po vypuknuti cukerné krize.

Emisni oddéleni zastavnich listh pfevzala i1 s dal§imi aktivy na zakladé piedchozich
vyjednavani roku 1886 Anglorakouska banka, ktera se zavazala ke splaceni pohledavek ze

zastavnich listid.

Ceské banky se diky tomuto vyvoji dostaly do nezavidénihodné situace. Pievzeti CSUH
Anglorakouskou bankou bylo interpretovano jako ptevaha videnskych bank nad bankami
Ceskymi, které diky tomu ztratily divéru lidi. Ve spolenosti ale rostla nediivéra vici
penéznim ustavim jako celku a lidé vypovidali bankovni vklady (napi. vklady u

Zivnostenské banky v té dobé klesly o polovinu).

Krach CSUH sice zdrzel vyvoj Geského penéznictvi, mél ale i pozitivni dopad. Myslenka
na ziizeni kapitalové silného Ustiedi pro bankovni sektor se objevovala jiz diive a nyni se
koneéné pristoupilo k jeji realizaci. Roku 1890 byl zaloZen vefejnopravni ustav - Zemska
banka kralovstvi Ceského, ktera méla dvé zakladni funkce: stala se ustiedim Ceského
penéznictvi (tuto funkci plnila i po zaniku cisafstvi) a vydavala zastavni listy za G¢elem
opatieni zdrojii na komunalni, Zelezni¢ni a meliora¢ni Uvéry. Mimo to také poskytovala
hypote¢ni zapjCky na objekty, jez nemohla uvérovat Hypote€ni banka kralovstvi ¢eského
(napf. tovarni a primyslové objekty, mlyny, ). Diky Zemské bance stoupl vyznam Prahy

jako finan&niho stiediska.

Dilezitou soucasti pené€znictvi tohoto obdobi byly ustavy lidového penéznictvi a
spofitelny. Specializovaly se na feSeni uverovych potieb bézného obyvatelstva a mély
velky potencial pro daldi rist. Objem jimi poskytnutych hypotenich zaptjtek piedstihl

jesté pied zacatkem 20. stoleti zaptj¢ky zemskych ustavi.
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Vroce 1883 byl vydan dalsi zakon o katastru pozemkové dan€, ktery uzakofioval vedeni
katastru v souladu s pozemkovymi knihami. Katastr pozemkové dané vznikl za ucelem
vybirani dani na zakladé cistého vynosu, sledoval vyméry nemovitosti vetné jejich
realného ¢lenéni. Pozemkové knmhy na rozdil od katastru evidovaly vlastmicka prava a
vécna prava vaznouci na nemovitosti, presn¢ identifikovaly nemovitost, ale pro jejich
Ucely nebyla dillezita jejich piesna vyméra. Knihy byly veiejné a kazdy do nich mohl
nahlédnout nebo pozadat o vefejny opis. Vedly je zpravidla okresni soudy. Do
pozemkovych knih se zapisovalo na zakladé piedchozi pisemné Zadosti a predlozeni
listiny, kterd prokazovala pravni vztah k nemovitosti. O kazdém zapisu i piipadnych
dodatcich byl vzdy sepsan protokol. Vznik pozemkovych knih byl vyznamnym impulsem

pro dalsi rozvoj hypoteénich obchodu. [3]

1.2.2 90 létq 19 stol — I svétovd valka

Obdobi od pocatku 90. let az do 1. svétové valky je nazyvano ,Zlatym obdobim*, a to
nejen pro oblast penéznictvi, ale 1 ostatni oblasti hospodafského a kulturniho Zivota.
Hypote¢ni bankovnictvi se rozrostlo do velkych dimenzi. Objem emitovanych hypote¢nich
zastavnich listd vzrostl vice neZ tiikrat. Vznikaly nové zemské Ustavy poskytujici levny
nevypoveéditelny hypote¢ni Uveér, které konkurovaly akciovym bankam. Ty sice stale
zajistovaly Uvéry nemovitou zastavou, ale byly vytlatovany z ivérovani domili nebo

hospodaiskych usedlosti.

Pro hypoteéni bankovnictvi je toto obdobi velmi vyznamné také proto, ze se vytvarel
pravni ramec, dilezity pro kvalitni fungovani sledované oblasti. Vznikaly pravni zakony
tvorici pilif dal§iho kvalitniho fungovani hypote¢niho bankovnictvi a doplikové pravni

normy, pomahajici oblasti hypote¢niho bankovnictvi v dal§im rozvoji.
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Mezi nezbytné pravni predpoklady patiily predevsim tyto zakonné upravy:

e vyméfeni a zobrazeni nemovitosti pro zajisténi bezespornosti vlastnickych vztah
k nemovitostem, neboli jiz zmifiovany Katastr,

e ochrany vlastnickych prav k nemovitostem zajist'ované Pozemkovymi knihami,

e Uprava vlastnickych prav liberalniho charakteru, kterd umoziiovala pfedevsim
zadluzovat nebo délit nemovity majetek,

e Uprava exekucniho soudniho i mimosoudniho fizeni, diky kterému véfitel mize

rychleji a bezpeén€ji uplatnit své pravo.

Vlastnicka prava k nemovitostem 1 zastavni pravo fesil Ob¢ansky zakonik. Spofitelny si na
zakladé zvlastniho zakona zfizovaly hypoteCni oddéleni a suma jimi poskytnutych
hypote€nich uvérii trojnasobné pievySovala hypoteCni Ovéry poskytnuté zemskymi
bankami. Nejsiln€j§imi konkurenty zemskych bank byla hypote¢ni oddéleni spofitelen,
ziizovana na zaklad¢é vzoru Prvni rakouské spoiitelny, ktera své povoleni k emitovani
zastavnich listh ziskala uz v roce 1869. Spofitelna musela zfidit zvlastni zaruéni fond
k zajisténi prav majitelli zastavnich listQ a ziskat statni povoleni. Pij¢ky sméla poskytovat
pouze do vySe sirotéi jistoty a suma zastavnich listl v obéhu mohla dosahovat jen

dvacetinasobku zaruéniho fondu ustavu. Zastavni listy byly kétovany na prazské burze.

Nejvyznamn&j§imi spofitelnami byly Ustav zastavnich listd Prvni moravské spofitelny,
zalo¥eny roku 1892, Hypotedni ustav Méstské spofitelny, fungujici od roku 1906 a Ustav
zastavnich listi Ceské spofitelny, zaloZeny roku 1909. Velky vyznam pii emisi zastavnich

listii mély také Ustiedni banka Seskych sporitelen a Ustiedni banka némeckych spofitelen.

Kjiz existyjicim zemskym ustavim piibyla roku 1896 Zemédélska banka markrabstvi
Moravského a roku 1897 Slezsky komundlni uvérni Gstav v Opave, obé zalozeny

zemskymi spravami pro poskytovani komunalnich zapijcek v teritoriu Moravy a Slezska.
Hypote¢ni uvéry poskytovaly okrajové také pojistovny a sirotéi pokladny.

Nejvyznamn&j§imi pojistovnami byly Pojifovaci banka Slavie, Ceska pojistovna a

Moravsko-slezska pojistovna, diky kteryvm bylo v 90. letech 19. stoleti pojisténo proti
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pozaru 7/8 nemovitého majetku venkovskych obci. Pojisténi proti zivelnym pohromam a
vinkulace plnéni ve prospéch hypoteéni banky byly vyznamnymi prostiedky, jez zvySovaly

bezpeénost hypote¢nich obchodl.

Doplitkovymi institucemi v oblasti hypote¢nich zapujéek byly sirotéi pokladny. Jejich

zdroje byly omezeny limity a proto mohly pokladny poskytnout iveér jen zlomku Zadatelt.

1.2.3 Qbdobi megi svétovimi vilkami

Ceskym bankam se béhem prvni svétové valky podarilo diky nadbytku penéz mezi klienty
navysit akciovy kapital oproti predvaleCnému stavu o vice nez 60 %. Banky musely
upisovat statni vale¢né pajcky, které z trhu vytlatovaly cenné papiry stejné tridy, tzv.
papiry ukladaci (obdoba dnesnich dluhopisi s pevnym trokovym vynosem) Vysoka
inflace béhem svétové valky donutila investory odklonit se od statnich dluhopisi a privedla
je opét k hypoteénim zastavnim listim, protoze investofl preferovali kryti nemovitostmi

pred krytim vladnimi sliby.

Vysoka inflace pfetrvavala az do roku 1920. Vvhodna byla pro dluzniky, protoze snizovala
hodnotu jejich dluzné ¢astky. Na druhou stranu ale ohrozovala banky a bankovni sektor
jako celek. Banky vykazovaly béhem tohoto obdobi ztratu. Za viechny lze jmenovat napt.
Hypote¢ni banku kralovstvi Ceského, ktera roku 1920 vykazala ztratu ve vy3i vice ne? 3

mil. korun ¢eskoslovenskych.

Ceskoslovensko jako samostatny stat vzniklo roku 1918. Hned po svém vzniku se muselo
zabyvat fadou problémi. Nejprve se muselo vzpamatovat ze Skod napachanych valkou a

poté stabilizovat a restrukturalizovat ekonomiku.
Velkym problémem Ceskoslovenska bylo po jeho vzniku dvoji zakonodarstvi, protoZe na

uzemi Cech, Moravy a Slezska platilo zdkonodarstvi rakouské, zatimco na Slovensku a

v Podkarpatské Rusi zakonodarstvi uherské. V nékterych ¢astech se zakony vyznamné
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lisily, proto bylo nutné je sjednotit. Roku 1919 proto vzniklo Ministerstvo unifikaci, které
toto sjednocovani az do pocatku 30. let provadeélo. Cely proces sjednocovani legislativy byl
pomeérné jednostranny, protoze v podstaté dochazelo pouze k zavadéni ¢eskych zakonl a

piedpisi na slovenském Gzemi.

Vyznamnym prvkem povale¢ného obdobi byla pozemkova reforma, kterd probihala na
nasem Uzemi v letech 1918 — 1936. Jeji nejvyznamnéjsi ¢ast prob¢hla v letech 1922 —
1926, pak se jeji tempo postupné zpomalovalo a roku 1936 bylo rozhodnuto odlozit

dokonéeni reformy o 20 let.

Roku 1918 byl vydan zakon o obstaveni velkostatkl, ktery zakazoval jejich zadluzovani a
prodej, a také zdkon zrudujici Slechtictvi a z ného plynouci prava. Agrarnici, pod jejichz
vedenim cela reforma probihala, podali navrh zdkona na rozdéleni velkych pozemkovych

celkii chud$im vrstvam obyvatelstva, které by davaly zaruku fadného hospodaieni.

Roku 1919 byl ptijat zaborovy zakon, ktery vyvolal revoluci v oblasti pozemkové reformy
a tykal se skoro 30 procent Uzemi. Bez nadhrady byl zabran majetek pfislusniki
nepiatelskych statd a nadaci a také diive vladnouci habsbursko-lotrinské rodiny. Zakon
povoloval nechat si pozemky do 500 ha, pokud v dané oblasti nebyla po pudé poptavka.
Pro realizaci reformy byl zfizen Statni ufad pozemkovy, ktery mohl povolovat pfipadné
zmeény vlastnictvi. Cena, kterou puvodni vlastnici za svilj majetek dostali, se pohybovala
v rozmezi 2 — 8,6 tis. K¢&/ha, v zavislosti na bonité plidy a veskeré finanéni operace byly
zprostiedkovavany vefejnopravnimi Uv€rovymi institucemi. Zaborovy zakon byl dale

rozdifen piidélovym a nahradovym zakonem, které byly pfijaty roku 1920,

Cast majetku si ponechal stat pro vieobecné prospésné udely, zbytek mohli ziskat drobni
zemédélci a dalsi subjekty, pokud poskytli zaruku dobrého hospodafeni. Pozemkové
plesuny se dotkly piiblizné 45 % pozemkového vlastnictvi spadajiciho pod zabor, tedy
1800 tis. ha pady. Zni 785 tis. ha bylo zestatnéno nebo predéno jinym pravnickym

osobam.



Reforma méla pfedevsim socialni pfinos — posilen byl Sesky a slovensky stfedni stav na
venkové. Z ekonomického hlediska bylo piinosem vytvofeni zbytkovych velkostatka o
piiblizné vymére 100 ha, které umozniovaly efektivni trzné orientovanou velkovyrobu.
Nedostatkem ale bylo, ze doslo ke zvySeni zadluZenosti rolnikd, ktefi nakupovali pidu na

uvér, coz po agrami krizi v roce 1928 ptisobilo zna¢né problémy.

1.2.3.1 Hypotecni bankovnictvi v meZivilecném obdobi

Hypote¢ni uvér nebyl v mezivaletném obdobi pfimo definovan v Zadném zakoné a
jednotlivé definice riznych autorti se lisily. Obecné v8ak platilo, Ze se jednalo o
dlouhodoby uvér zajistény zastavnim pravem k nemovitosti, jehoz urokova sazba se
nezvy$ovala a ktery nemohl véfitel vypovédét, pokud dluznik neporusil smluvni
podminky. Hypoteéni avér byl nej€astéji vyuzivan pii koupr nemovitostt nebo ziskani

dédictvi.

Hypoteéni bankovnictvi pokra¢ovalo ve své piedvale¢né tradici, na kterou bez problémii
navazalo. I nadale byly nejvyznamnéjsimi institucemi hypote¢niho bankovnictvi spofitelni
ustavy zastavnich listd a zemské ustavy, rozvijely se také ustavy lidového penézZnictvi,
shromazd’ujici vklady méné zamozného obyvatelstva a poskytujici avéry Zivnostnikiim i

zemeédélcim a sviij rozvo] zaznamenaly také sirotéi pokladny.

V celém mezivaleéném obdobi panovala snaha o slouceni zemskych ustavii do jednoho
celostatniho emisniho ustavu pro dlouhodoby hypoteni, komunalni, Zeleznicni a
melioraCni uvér, coz se ale nikdy nepodafilo. Postaveni zemskych ustavi se upeviiovalo a

nakonec dosahlo 85 % podilu poskytnutych hypotenich uvérii u nas.

Hypote¢ni banka kralovstvi ¢eského byla piejmenovana na Hypotetni banku Ceskou.

Vroce 1920 doslo ke zméne jejich stanov a k rozsifeni Cinnosti o pifijimani vkladi na
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bézny udet, piijimani cennych papiri do uschovy, nebo poskytovani hotovostnich

stavebnich Uveérd na vieobecné prospésné stavby do vyse statem zaruené astky.

Nazev Zemské banky kralovstvi Ceského byl zkracen na Zemskou banku, nékdy také
nazyvanou Prazskou. K pivodnimu poskytovani komunalnich, Zelezni¢nich, meliora¢nich
a stavebnich aveérh piibylo napi. provadéni burzovnich transakci nebo piijimani vkladi na
bézny ucet. HypoteCni uvéry banka poskytovala jen na ucely, které nemohla provadet

Hypote¢ni banka Ceska.

Hypoteéni banka markrabstvi Moravského a Zemédélska banka markrabstvi Moravského
se sloudily v jeden bankovni Ustav s nazvem Hypoteéni a zemédélska banka moravska,
ktery mél 5 oddéleni: hypoteéni, zelezniéni, komunalni a melioraéni, elektrizaéni

(poskytovalo plij¢ky elektrarnam a elektrizatnim druZstviim) a oddéleni bankovni.

Slezsky komunalni Gvérni Ustav a Slezsky pozemkovy Uvérni ustav si ponechaly pivodni
nazvy. Slezsky pozemkovy uvérni ustav ve Slezsku poskytoval hypoteCni zapujcky na
stejné udely jako Hypote&ni banka Ceska a na jejich zakladé potom vydaval zastavni listy.
Slezsky komunalni uvérni Ustav poskytoval komunalni zapijcky a vydaval dluzni upisy.

Roku 1927 se spojily ve Slezsky pozemkovy a komunalni Ustav Gveérni.

Zastavni listy a dluzni upisy dale emitovaly Ustiedni banka némeckych sporitelen
v Ceskoslovenské republice, Ustiedni banka ¢eskych spotitelen, Ustav zastavnich listfi
Ceské spofitelny, Hypotetni tUstav M&stské sporitelny Prazské a Ustav zastavnich listfi
Prvni moravské spofitelny. Posledni tfi jmenované ustavy zastavni listy emitovaly na

zakladé hypoteénich zaptjcek na nemovitosti.

Systém evidence nemovitosti v pozemkovych knihach pretrval do roku 1964. Jeho
fungovani v dobach centralng planovité fizeného hospodaistvi (CPRH) bylo oproti
pivodnim podminkam znaéné pozménéno. Zapisy do pozemkovych knih byly nekvalitni a
¢asto nebyly vedeny vilbec. Postupné se systém dostal ke koncepci evidence uZivateld
namisto pivodni koncepce evidence vlastnikli a nabyl diky tomu podoby fimského prava,

kdy vse, co stoji na pozemku, je jeho nedilnou soucasti. Tento rozpor zpisobuje problémy
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dodnes. Podle Ob¢anského zdkoniku totiz neni stavba soudasti pozemku a tak dochazi

k Castym komplikacim zpusobenym rozdilnym vlastnictvim pozemku a stavby.

Vroce 1964 byla zavedena jednotna evidence pudy a pozemkové knihy piestaly byt

vedeny. Misto nich evidence nemovitosti ptesla pod organy geodézie a kartografie.

B¢hem CPRH nebyly oficialng vyuzivany trzni vztahy v oblasti bydleni. Plsobily jiné
formy fizeni bytové politiky a vedle nich také obtizn€ postiZitelny ,Cerny™ trh s byty.
Hypotecni uvéry v téchto podminkach nemély misto, pfestoze z pravniho fadu nebyly

zcela vymazany,

1.3 Vyvoj hypotekdrniho trhu po roce 1989

Pii provadéni politickych a ekonomickych zmén od pocatku 90. let 20. stoleti vyvstala
mezi jinymi 1 otazka pravni upravy hypoték a hypote¢niho bankovnictvi. Bylo nutné
pfijmout zakon, ktery by tuto oblast upravoval. Jak se ukazalo, nebylo to fedeni nijak

jednoduché. Proto v sou¢asnosti tuto problematiku upravuje hned nékolik pravnich norem.

Prvni zakonnou normou, kterd upravovala hypoteéni zastavni listy 1 hypoteéni Gvér, byl
Zakon & 530/1990 Sb., o dluhopisech, piijaty Federalnim shromazdénim CSSR. Na jeho
zakladé ziskala Ceskoslovenska obchodni banka licenci k vydavani hypote&nich zastavnich
listi. Zakon ale nemél zadné souvztaznosti s ostatnim pravnimi normami a existovala cela
fada problémi a otazek, které jesté musely byt v této oblasti vyieseny a zodpovézeny.

Proto se zacatek poskytovani hypote€nich (ivéri posunul o celych pét let.
Moznost vydavat v Ceské republice hypote¢ni zastavni listy upravil s G&innosti od

1.1.1992 Zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ktery upravoval v § 297 — 299 zastavni

pravo jako jeden ze zajistovacich instrumentd,
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Velky vyznam pro oblast zajisténi Gvéru hypotékou méla v roce 1993 pfemeéna plivodnich
stfedisek geodézie na katastralni Ufady, podlozena Zakonem & 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti. Katastr nemovitosti je soubor informaci o nemovitostech nachazejicich se na
uzemi CR, zahrnuje soupis a popis nemovitosti a jejich geometrické i polohové uréeni. [4]'
Touto zménou byl vnesen pravni pofadek do majetkovych pomért vlastnika nemovitosti.
Na zékladé vypisu z katastru jeji vlastnik prokdze vlastnictvi, vazne-li na nemovitosti

bfemeno, jestli neni nemovitost zatizena jinym zastavnim pravem a dalsi skute¢nosti.

Pravni Uprava hypoteCnich zastavnich listh byla v Cervenci 1995 piesunuta do Zakona
¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech, ktery byl s tcinnosti od 1. 5. 2004 nahrazen Zakonem
€.190/2004 Sb., o dluhopisech. Ten vymezuje hypotecni Gvér jako uvér, jehoz splaceni
véetné piislusenstvi je zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti, 1 rozestavéné, kterd se
nachazi na uzemi CR, ¢lenského statu EU nebo statu tvoiiciho Evropsky hospodaisky

prostor. Za hypote&ni se uvér povazuje dnem vzniku pravnich u&inkd zastavniho prava.[5]*

Zatimco podle piivodniho zakonu o dluhopisech bylo moZné poskytovat hypotetni uvér jen
na vystavbu nebo pofizeni nemovitosti nachazejicich se na uzemi CR a zajistit jeho
splaceni zastavnim pravem k nemovitosti, aktuadlni zakon tuto podminku nestanovuje.
Novy zakon umoznil poskytovani hypote¢nich uveért také na zajisténi potieb bydleni, které
diive nebylo mozné hypotecnim Uvérem financovat, jako napf. na slozeni ¢lenského podilu
do bytového druzstva, koupi druzstevniho bytu, zaplaceni odstupného dosavadnimu

uzivateli druzstevniho bytu, atd.[5]°
Hypote&ni uvéry jsou poskytovany na investice do nemovitosti, jimiZ se rozumi:

¢ koupé nemovitosti nebo stavebniho pozemku,

e vystavba nemovitosti,

¢ rekonstrukce, modernizace, nebo opravy nemovitosti,

¢ splaceni uvéru nebo puycky pouzité na investice do nemovitosti,

¢ ziskani vlastnického podilu na nemovitosti.

! Zdkon &. 344/1992 Sb.. o katastru nemovitosti, § 1, odstavec 2, strana 1
2 Zakon &. 190/2004 Sb. o dluhopisech, § 28, odstavec 3, strana 17
* Zakon & 190/2004 Sb. o dluhopisech, § 30 odstavec 6 strana 18
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Hypotecni uvéry v prvnich letech své novodobé existence nebyly mezi Ceskymi klienty
piili§ rozsifeny. Navic lidé nebyli piili§ zvykli zit ,na dluh®. To bylo spolu s vysokymi
urokovymi sazbami, které pro klienty znamenaly vyhlidku vysokych mési¢nich splatek,

jednim z duvodu, pro¢ byly hypotéky zpoCatku vyuzivané jen velmi ziidka.

V 90. letech 20. stoleti byly urokové sazby vysoké, dosahovaly az 14 %. Postupné klesaly
a diky tomu se hypote¢ni uvery staly dostupné Siroké klientele, ktera je stale vic vyuziva.
Sazby neustale klesaly az do prvni poloviny roku 2004, od kvétna do zafi 2004 mirné
rostly, ale od fijna 2004 opét klesaji. V bfeznu 2005 se urokové sazby nachazeji na svém

historickém minimu.

V nasledujicim grafu je zachycen vyvoj urokovych sazeb hypote¢nich Gvéra na zakladé
sledovani Fincentra Hypoindex, které mapuje vyvoj a aktualni zmeny Ceského hypotecniho
trhu ve spolupraci s deviti hypote¢nimi bankami: Ceskou spofitelnou, Hypote¢ni bankou,
CSOB, eBankou, GE Money Bank, HVB Bank, Reiffeisenbank, Volksbank CZ, Wiistenrot

hypote¢ni bankou a Zivnostenskou bankou.[6]

Graf €. 1 Vyvoj urokovych sazeb na ¢eském hypote¢nim trhu
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Pramen: http:/fincentrum.idnes.cz/uver _hypoindex.asp
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Diky snizovani urokovych sazeb zaznamenalo hypote¢ni bankovnictvi velky rozmach,
hypotecni uvér si mize dovolit mnohem vétsi mnozstvi lidi. Dostupné hypotecni uvéry

vyznamnou meérou podpofily a ozivily novou bytovou vystavbu.

Piehled vSech poskytnutych hypote¢nich uvéru v CR

Poéet HU Smluvni jistina
S (ks) (tis. lét':)
k 31.12.2000 31910 58 424 101
k 31.12.2001 46 747 83 234 450
k 31.12.2002 68 292 113 544 616
k 31.12.2003 100 457 161 141 563
k 31. 12. 2004 142 272 229 267 568

Pramen: http://www.mmr.cz/index.php?show=001026037007005004

1.3.1. Typy hypotecnich uvérn

V soucasnosti na nasem trhu nalezneme Sirokou fadu hypotecnich uvéra (HU), které

muzeme rozdélit podle raznych kritérii.[7]

Hypotecni Gvery podle ti¢elu vyuziti se déli na dva zakladni typy — G€elovy a neucelovy.

Ucelovy hypoteéni tvér smi byt vyuzivan jen k Gi€elim vymezenym bankou, ktera uvér

poskytla, zpravidla na investice do nemovitosti nebo objektu bydleni, jako napf.: stavebni
pozemek; nemovitost slouzici k bydleni; nemovitost slouzici k individualni rekreaci;
bytovy nebo provozni dum; nemovité piislusenstvi, které je soucasti vySe uvedenych

nemovitosti; nebo podnikatelské objekty.

Relativni novinkou na ¢eském hypotekarnim trhu je neucelovy hypoteéni uveér, tzv.

Americka hypotéka. Klient pfi rozhodovani o vyuziti penéz z tohoto typu uveru neni vazan

zadnym omezenim. Penize mohou byt vyuzity na financovani movitych véci.
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Ucelové HU maji zpravidla pro klienta vvhodné€jsi drokovou sazbu nez HU neuceloveé,
protoze pro banku znamenaji nizsi riziko. Oba typy Gvéru musi byt zajistény nemovitosti

v osobnim vlastnictvi.

Podle zpusobu spliceni se HU &leni na: anuitni, progresivni nebo regresivni.

Pii anuitnim zpiisobu splaceni plati klient po celou dobu trvani uvéru splatky ve stejné
vy$§i. V anuitni splatce je zahrnuty urok placeny bance za pljceni penéznich prostiedki i
samotna splatka uveru - amor. Obé slozky jsou rozpogitany tak, aby se vySe anuitni splatky
v ¢ase neménila. Nejprve pievazuje urokova slozka, protoze vyse dluhu je na zacatku

nejvyssi. Postupné se podil placenych Groku v €ase snizuje a pievazuje Gmor.

Pii Progresivnim splaceni jsou splatky hypotecniho véru nejprve nizéi a ¢asem se zvysuji.
Vyse umoru roste na tkor uroku. Systém vychazi z predpokladu, Ze pfiyjmy dluznika v Case

rostou.

Pii degresivnim splaceni je imor po celou dobu konstantni, zatimco hodnota nesplacené
jistiny v ¢ase klesa, z ¢ehoz vyplyva i klesajici vyse uroku. Celkova hodnota splatek tedy

v Case klesa.

Splatnost HU se pohybuje v rozmezi 5 — 30 let. Klient dobu splatnosti sjednava s bankou,
ktera uvér poskytuje. Volba délky splaceni zalezi na klientovi. Nejcastéji je volena doba
15 - 20 let. M¢si¢ni splatka pfi ni byva relativné nizka a tedy vyhodna pro klienta. Navic
pokud klient uzaviel smlouvu o hypoteénim uvéru v dobé, kdy byla poskytovana statni

podpora na HU, je tato podpora poskytovana maximalné na dobu splaceni 20 let.

Pii rozhodovani o dobé splaceni si klient mize zvolit fixovanou urokovou sazbu na uréity
pocet let. Pf1 kratsi dobé fixace byva urokova mira nizsi, nez pfi delsi dobé fixace. Pokud
si klient zvoli dobu fixace napt. 1 rok, urokovéa mira bude niZsi, nez pfi dobé fixace napf.
15 let. Po uplynuti této ro¢ni fixace dochazi ke stanoveni nové trokové miry, ktera mize
byt oproti té pivodni podstatné vyssi a klientovi tak vzrostou mési¢ni splatky. Pro banky

byvayi Groky s kratkodobou fixaci vvhodné)si, protoze jim piinaseji mzsi riziko.
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Pokud se klient rozhodne pro delsi dobu fixace, napf. 15 let, urokova sazba nejspis nebude
tak vyhodna jako u kratkodobé fixace. Cim je doba fixace delsi, tim je riziko zmény sazeb
v neprospéch banky vys$i, a proto byvaji uvéry s deldi dobou fixace Urofeny vyssi
urokovou sazbou. Klient ma ale zajisténu stejnou vysi urokové sazby na delsi dobu.
Nevvyhodou u delsi doby fixace je nemoznost predCasného splaceni hypote¢niho Uveéru.
Pokud by klient chtél uveér splatit predCasn€, musel by zaplatit vysokou sankci. Pro
nazornost jsem v tabulce ¢. 8 v kapitole 2.1.1. na strané 40 uvedla vysi urokovych sazeb u

jednotlivych typii HU Ceské spotitelny, a.s

Vysi grokové sazby sjednavéd banka s klientem individudlné pii sepisovani smlouvy o
poskytnuti HU. Jeji vyse je ovlivnéna rizikovosti poskytnutého uvéru, dobou splaceni ( pii
deldi dobé se riziko nesplaceni Uvéru zvySye a proto banka Uvér poskytne s vyssi
urokovou sazbou nez pii dobé kratsi), bonitou klienta. Ma-li klient jisté, dostate¢né vysoké
a stabilni pfijmy vzhledem k vysi Gvéru a hodnoté zastavy, stanovi banka nizsi urokové
sazby neZ v opatném pripad¢. Vysi urokové sazby ovliviuji také stavajici urokové sazby,

konkuren¢ni prostiedi mezi bankami, sjednana doba fixace a dalsi faktory.

Predgasné, Gastetné nebo uplné splaceni HU je bez sankénich poplatki mozné pouze po
uplynuti doby fixace, kdy dochazi ke sjednavani nové urokové sazby, ktera vychazi z

aktualni situace na trhu.

1.3.2. Hypotecni zdstavni listy

Hypotecni zastavni listy definuje rovnéz Zakon & 190/2004 Sb., o dluhopisech. Jsou to
dluhopisy, které musi jako soucast nazvu nést oznaceni hypotecni zastavni list (HZL) a
jejichz jmenovita hodnota a pomé&my vynos jsou kryty pohledavkami z HU nebo &asti

téchto pohledavek.[5]*

* Zakon &. 190/2004 Sb. O dluhopisech, § 28 odstavec 1, strana 17
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Kryti muze byt fadné nebo nahradni. Pro fadné kryti souhrnu zévazkd ze v§ech HZL 1
jejich pomérného vynosu smi byt pouzity pohledavky z HU nebo jejich &asti v maximalni
hodnoté nepievySwici 70 % celkové zastavni hodnoty vsech zastavenych nemovitosti

zajistujicich tyto pohledavky.[5]

Nahradni kryti je mozné jen do vy$e 10 % jmenovité hodnoty HZL prostiedky, které jsou
jmenovité vymezeny v zakoné o dluhopisech. O kryti zavazkdi z HZL musi emitent vést

podrobnou evidenci. Jeji obsah a zplisob vedeni stanovuje CNB vyhlagenim ve Véstniku.

Cenu nemovitosti banka uréuje jako cenu obvyklou s ohledem na trvalé a dlouhodobé
udrzitelné vlastnosti nemovitosti, na prava a zavady spojené s nemovitosti, na lokalni
podminky trhu s nemovitostmi a na vynos dosazitelny tieti osobou pii fadném hospodaieni
s nemovitosti. Na zastavené nemovitosti nesmi vaznout zastavni pravo teti osoby, pokud
by bylo ve stegném nebo pfednostnim pofadi pfed zastavnim pravem zajistujicim

pohledavky z HU.

HZL sméla a2 do vstupu CR do EU v kvétnu 2004 podle Zakona & 21/1992 Sb., o bankach
v platném znéni emitovat pouze banka, kterd ma tuto Cinnost uvedenu ve své licenci. Jeji
&innost podléhala dozoru CNB a Komisi pro cenné papiry. Emitent musel ze zakona
zajistit dostateéné kryti zavazkl z HZL v ob&hu a upravit ve vnitinich predpisech pravidla

pro stanoveni zastavni hodnoty, ktera nesméla byt vy3$si nez je cena obvykla.

Povoleni vydavat HZL ziskaly k 9.11.1995 jako prvni Komeréni banka a.s. a Ceska
spotitelna a.s. Pied vstupem CR do EU vlastnilo tuto licenci 10 bank. V kv&tnu 2004 vesla
v platnost novela zédkona ¢. 21/1992 Sb., o bankach ve znéni zakona ¢. 439/2004 Sb.

S u¢innosti od 26. Cervence 2004, ktera dava pravo vydavat HZL vSem bankam.[8]

* Zakon &. 190/2004 Sb. O dluhopisech, § 30, odstavec 1, strana 18
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Tab. ¢. 2 Seznam bank vlastnicich pred vstupem CR do EU licenci k vydavani HZL

Datum ziskani licence k
Baitka vydavani HZL
Komeréni banka, a.s. 9.11.1995
Ceska sporitelna, a.s. 9.11.1995
HVB Bank Czech Republic, a.s. 1.1.1996
Ceskomoravska hypoteéni banka, a.s. 15.12.1996
Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. 24.7.1997]
Raiffeisenbank a.s. 27.7.1999
Zivnostenska banka, a.s. 9.11.1999
GE Capital Bank, a.s. 30.12.1999
Wiistenrot hypote€ni banka, a.s. 13.11.2002
eBanka, a.s. 28.8.2003)

Pramen: CNB

1.4. Stdtni podpory

ReSeni otazky problematiky vlastniho bydleni je pro stat a pro obyvatelstvo velmi
dillezitou oblasti. V prvnich letech existence hypote¢niho tGvérovani v CR nebyl tento
produkt mezi klienty pitili§ obliben. Urokové sazby dosahovaly az 14 % a pro klienty
znamenaly mesicni splatky hypote¢niho Gveéru neumeérné zatiZzeni. Proto se stat rozhodl
formou statni podpory pro podporu rozvoje hypotecniho bankovnictvi a hypotecni uvér
zpfistupnit §irsi vrstvé obyvatelstva. Existuji rizné druhy statnich podpor a zvyhodnéni,

které maji za cil zlepsit finan¢ni dostupnost bydleni obantm.



1.4.1. Statni financni podpora

Podminky poskytovani statni finan¢ni podpory hypote¢niho Uvérovani bytové vystavby
upravila vlada CR svym nafizenim vlady & 244/1995 Sb., kterym se stanovi podminky

statni finan¢ni podpory hypotecniho uvérovani bytové vystavby, v platném znéni.[9]

Narizeni mélo podporovat vystavbu novych bytovych jednotek a predev§im snizovat vysi
splatek hypoteénich Gvért.. Proto se podpora vztahovala jen na HU poskytnuté na

vystavbu nové bytové jednotky. Napomohla rozvoji trhu s HU i rozvoji bytové vystavby.

Vyse podpory byla platna vzdy pro cely rok a stanovila se na zakladé velikosti praimérné
urokové sazby predchoziho kalendainiho roku. Byly-li urokoveé sazby vysoké, byla vysoka
1 statni podpora. Pokud byly urokové sazby nizké, byla statni podpora nizka (viz. tab. €. 3,
4 ) a pokud klesne pod 7 %, statni financni podpora neni poskytovana. Statni podpora byla
garantovana klientovi po celou dobu splaceni hypote¢niho uvéru, maximalné ale na dobu
20 let. S Gcinnosti k 1. 2. 2004 bylo toto nafizeni zruSeno, protoze prumérna vyse urokové

sazby z hypote¢niho uvéru klesla pod hranici 7 %, pti které je statni podpora udélovana.

Tab. ¢. 3 VySe stiatni podpory v zavislosti Tab. ¢. 4 VySe stitni podpory poskytnuté

na urokové sazbé v_jednotlivych letech
Primeérna urokova [Vyse statni podpory . Vvde statni podpo
sazba z HU (%) (%) Obdobi ? (%I)p it

vice nez 10 4 1996 - 31.1.2001 4
9-10 3 1.2.2001 - 31.1.2002 2

-~ 5 1.2.2002 -31.1.2003 1

- 1.2.2003 -31.1.2004 0

F=d 1 1.2.2004 - 31.1.2005 0

méné nez 7 0 1.2.2005 - 31.1.2006 0

Pramen: SYROVY. P. Financovéni viastniho bvdleni. Pramen: http://www.mmr.cz/index. php?show=
4 vyd. Praha: 001026037007005001
Grada Publishing, 2005.ISBN 80-247-1097-8, str. 54
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Graf ¢. 2 VySe statni finanéni podpory vyplacené v jednotlivvch letech v mil. K¢
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Pramen: www.mmr.cz

V prvnich letech existence hypote¢nich Gvéri byly urokové sazby vysoké. Z toho divodu

byla vysoka take statni podpora. Jak postupem Casu urokové sazby klesaly, klesala 1 statni

podpora. V soucasné dobé statni podpora poskytovana neni.

Statni podporu vlada dale rozsifila svym Nafizenim vlady ¢. 249/2002, o podminkach
poskytovani piispévki k hypote¢nimu uvéru osobam mladS$im 36 let, platné ve znéni
Narizeni vlady ¢. 32/2004 Sb., o podminkach poskytovani pfispévka k hypoteCnimu uvéru
osobam mladsim 36 let, s cilem zlepsit trokovymi dotacemi poskytnutymi formou

piispévki ke splatkam HU dostupnost vlastnického bydleni mladym lidem do 36 let.[10]

Podpora je poskytovana po celou dobu splaceni HU, maximalng ale 10 let do ceny bytu
800 tis. K¢ a u rodinného domu 1,5 mil. K¢. Vyse urokové dotace se odviji od primérné
urokové sazby poskytované v prechazejicim kalendainim roce hypote¢nimi bankami na
nové uvery se statni podporou. Je-li priméma trokova sazba niz8i nez 5 %, neni podpora

poskytovana.
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Tab. ¢. 5 VySe prispévku pro mladé Tab. ¢. 6 Konkrétni vySe prispévku pro

v zavislosti na irokové sazbé mladé v jednotlivych letech
Primérna arokova Vyse statni . . .
sazba z HU (%) podpory (%) Hiidab Ve nodpany L)

vice nez 8 4

7.8 3 1.9.2002 - 31.1.2003 2

6-7 2 1.2.2003 - 31.1.2004 2

5-6 1
méné nez 5 0 1.2.2004 - 31.1.2005 1

Zdroj: SYROVY, P. Financovdni viastniho bydieni, Zdroj: www.mmr.cz
4.vyd. Praha:
Grada Publishing, 2005. ISBN 80-247-1097-8 str. 55

Novela zakona ¢ 586/1992 Sb., o danich z piijmu, v platném znéni, umoznila fyzickym
osobam Gerpajicim HU, uvér ze stavebniho spofeni nebo jiny uvér na financovani
bytovych potreb dafiové zvyhodnéni. Platci dang, ktefi Cerpaji néktery z uvedenych uvért,
si mohou snizit dafiovy zéklad o €astku zaplacenou na urocich z tohoto uvéru snizenou o

statni prispévek k trokim z hypote¢niho tivéru, a to az do vyse 300 000,- K& ro¢né.
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Nabidka hypote¢nich uvéri na ¢eském trhu je pomérné Siroka, vétsina bank nabizi hned

nékolik druhll programil poskytovani hypote¢nich uvémi. V pfiloze € 2 jsem pro
piehlednost zpracovala nabidku HU, ze které si mize klient k 31. 3. 2005 vybrat. Pro
budouciho klienta je vyhodné nejprve se seznamit s celkovou nabidkou trhu, zvazit

viechny moznosti a teprve potom se rozhodnout.

Cilem mé diplomové prace neni porovnat viechny typy HU na &eském trhu. Z obsahovych
divodi by to ani nebylo mozné. Proto porovnam nabidku hypotenich Uvéri dvou
vybranych bank — Ceské spofitelny, a.s., a Komer¢ni banky, as., které ziskaly licenci
k vydavani hypote¢nich zastavnich listh 9. 11. 1995 a staly se tak prvnimi bankami, které

po roce 1989 na Ceském trhu hypoteéni Uvéry poskytovaly.

2.1. Ceskd spofitelna a.s.°

Jak bylo uvedeno, zahajila Ceska spofitelna, a.s., svou &innost jako Spofitelna Seska roku
1825. V prosinci 1991 se stala akciovou spolenosti. Je ¢lenem né€kolika mezinarodnich
organizaci, mimo jiné napft. Svétového institutu spofitelen, Evropského sdruZeni spofitelen
a daldich a také jednim ze zakladajicich ¢lemi Bankovni asociace. V bieznu 2000 byl

majoritni podil Ceské spotitelny, a.s., prodan rakouské bance Erste Bank.

Banka ziskala rlizna ocenéni, mezi nimi napf. Nejduveéryhodné)si banka roku 2004, Banka

pro Ceskou republiku a tiikrat po sobé i titul Hypotéka roku. .

® Pramen: vlastni zpracovani na zakladé informadnich materialii Ceské spofitelny, a.s.
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V bfeznu 2005 je s poc¢tem 5,3 mil. klienth nejvétsi bankou na Ceském trhu. Zameéstnava
11 800 lidi a orientuje se predevsim na drobné klienty, malé a stiedni firmy a na mésta a
obce, kterym nabizi komplexni fadu finan¢nich produktu a sluzeb. Ma 650 pobocek a 1070

bankomatu a celkem vydala ptes 2,7 mil. platebnich karet.

Vedouci postaveni zaujima také na trhu HU, a to nejen v poétu poskytnutych Gvérd, ale
také v objemu poskytnutych ¢astek. V roce 2004 je poskytla v hodnoté pfesahujici 27 mld.
K¢&. Z toho fyzickym osobam pfipadla ¢astka 19,1 mld. K&, coz je o 67,5 % vic nez v roku
2003, kdy bylo fyzickym osobam poskytnuto 11,4 mld. K& Poget nové poskytnutych HU
vzrostl 0 43 % z 9 988 na 14 284. V roce 2005 oekava Ceska spofitelna az 40% nardst

oproti roku 2004, mohla by tedy poskytnout fyzickym osobam az 20 000 HU.
Roste také pramérna vyse hodnoty poskytnutého HU. Zatimco v roce 2003 dosahovala
pramérné 1,1 mil. K&, v roce 2004 to bylo jiz o 17 % vice, tedy 1,3 mil. K¢&. Zadateli o HU

Ceské spofitelny, a.s. je pram&mé 30 — 35 let.

Tab. ¢. 7 Vyvoj hypotecnich avéru poskytnutych fyzickym osobam éS, a.s.

Rok Pocet poskytnutych | Objem poskytnutych
HU HU v mld. Ké

2002 6 960 7.2

2003 9 999 11,44

2004 14 284 19,1

Pramen:vlastni zpracovani na zdklad& informaci z informaci Ceské spofitelny, a.s.”

"http:/Awww.csas.cz/banka/application?event=link display_binary&namespace=main&origin=display jsp&ta
g=href&portal=internet&lang=cs&docid=1010/Novinky/pdf/TZ_ 050118 Hypoteky.pdf
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2.1.1. Hypotecnl iivéry Ceské spoFitelny®

Ceska spofitelna, a.s., svym klientim nabizi &tyli druhy hypotednich uvérd: Hypotéka

Hypohit, Hypotéka Nové TOP Bydleni, Hypotéka Bonus a Hypotéka Standard.

Aby mohla byt zadost o HU vyfizena, musi klient bance dolozit celou fadu dokladd, které

se rozdéli do nékolika skupin, podle toho, co prokazuji (viz. Priloha &. 5)

Viechny typy zde uvedenych uvéri jsou urCeny fyzickym osobam. Maximalni doba
splatnosti, kterou si klient miiZe zvolit, je 25 let. Podle zvolené varianty HU si klient miiZe
zvolit garantovanou trokovou sazbuna 1, 2, 3, 4, 5, 10, 15 nebo 20 let. Vétsina klientd voli
dobu fixace 5 let. Delsi doba je pro klienta i pro banku rizikova, protoZe nelze ptesné
odhadnout, jak se b&hem delsiho Casového horizontu budou urokové sazby vyvijet. Po
uplynuti dohodnuté doby fixace je dojednana nova urokova mira. U viech typd HU je
anuitni systém splaceni, mési¢ni splatky jsou stale ve stejné vysi. HU je mozné Serpat

postupné nebo jednorazoveé.

Viechny typy HU jsou urleny k financovani nemovitosti k bydleni. V prvnim obdobi
fixace je urokova mira stanovena vZdy na urovni garantované urokové sazby dle

aktualniho sazebniku Ceské spofitelny, a.s.

S vyfizenim a také samotnym vedenim G&tu HU jsou spojeny kromé uroké z uvéru jests
dal$i naklady, se kterymi klient musi pfedem poditat. Ceska spofitelna, a.s., si za vedeni
aétu HU wétuje &astku 150,- K& mésiéné. Mimo to klient zaplati poplatek za posouzeni a
vyhotoveni zadosti. Jeho vyse se lidi podle vyse uvéru: do 5 000 000- K& je poplatek
0,9 % z hodnoty sjednané¢ho uvéru, minimalné 9 500,- K¢ a maximalné 25 000.- K& Nad
5 000 000,- K¢ je vyse poplatku sjednavana individualné, minimalné€ 35 000,- K& Za
zménu smluvnich podminek zaplati klient poplatek ve vysi 0,2 % aktualniho zistatku,

minimalné 1 000,- K& a maximalné 3 000,- K&

* Pramen: vlastni zpracovani na zakladé informadnich materialii Ceské spoiitelny, a.s
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Tab. ¢. 8 Garantované ro¢ni urokové sazb
HU platné k 31. 3. 2005

Garantovana urokova

Hypoteéni avér Doba fixace sazba (v %)
1 2,99
Hypohit 2 3,79
3 3,99
4 4,29
2 ; 5 4,49
Nové TOP Bydleni 10 539
15 5,79
1 3,49
2 4,29
Bonus 3 449
4 4,79
5 4,99

* banka nabizi sniZeni mésicni splatky na prvni obdobi fixace u iivéru s celkovou dobou splatnosti max. 20 let

Pramen: vlastni zpracovani na zdklade propaga¢nich materialii Ceské spofitelny a.s.

Nejniz§i ro¢ni Grokovou miru Ceské spofitelna, a.s., nabizi na prvni dobu fixace jednoho
roku u Hypotéky Hypohit. Jak jiz bylo uvedeno vyse, nejCastéji klienti voli pevnou
urokovou miru s fixaci na pét let. Vtomto piipadé Ceska spofitelna, a.s., garantuje
urokovou miru 4,49 % u Hypotéky Nové TOP Bydleni, nebo 4, 99 % u Hypotéky Bonus.
Rozdil mezi nimi spociva v tom, ze u Hypotéky Nové TOP Bydleni je uvér poskytovan do
90 % hodnoty zastavené nemovitosti, zatimco u Hypotéky Bonus az do 100 %. Minimalni
vy$e uvéru v obou piipadech ¢ini 300 000,- K&, maximalni vySe je stanovena pouze u
Hypotéky Bonus na 6 000 000,- K¢.

V nasledujici tabulce jsou uvedeny jednotlivé druhy HU nabizenych Ceskou spofitelnou,
a.s., véetné nejdilezitéjsich podminek. Zakladni odliSnosti mezi nimi jsou v hodnoté
poskytnutého HU, ktera se vypogitava jako procentni podil odhadni ceny nemovitosti, a

v moznosti volby délky doby fixace.
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Tab. & 9 Nabidka hypoteénich iivéri Ceské spofitelny a.s.

Max. vyse Gvéru| .,. Sa .. . . | Pocet let, na které
Typ HU (% : ceny i, v(y:g) pei e, v(ylf(s% it Ize fixovat
nemovitosti) urokovou sazbu
Hypohit a0 300 000 neni stanovena 1.2:8
Nové TOP Bydleni| 90 300 000 neni stanovena 4,5,10,15
Bonus 100 300 000 6 000 000 1,2,3,4,5
Standard 90 neni stanovena | neni stanovena | 1,2,3,4,5,10,15,20

Pramen: vlastni zpracovani na zékladé propaga¢nich materiali Ceské spofitelny a.s.

Krom& vyse uvedenych HU Ceska spofitelna, a.s., nabizi fyzickym osobam také

Spotiebitelsky hypotecni uvér a Hotovostni hypotecni uvér.

Hotovostni hypotecni uvér je bezicelovy, spotiebitelsky hypote¢ni Gver je ucelovy, urceny
k financovani vyporadani spole¢ného jméni manzeli pfi rozvodovém fizeni; vyporadani
zavazki mezi obCany pii pfevodu uzivaciho prava k druzstevnimu bytu; k financovani
zbozi a sluzeb osobni potfeby a na thradu notarskych soudnich poplatkti. Oba uvéry jsou
zajistény zéastavnim pravem k nemovitosti a poskytovany v minimalni vysi 150 000,- K¢&
do 70 % ceny nemovitosti az na dobu 15 let. Po celou dobu splaceni Gvéru je klientovi

garantovana pevna urokova sazba.

2.2. Komer¢ni banka, a.s.”

Komer¢ni banka, a.s., je daldi velmi vyznamnou bankou pusobicim na Ceském trhu. Je
soucasti paté nejvétsi bankovni skupiny Eurozony Société Générale, jejiz sluzby po celém
svét€ vyuziva 16 mil. klienti. Od vstupu do této spole¢nosti se Komer¢ni banka, a.s., vice
orientuje na zvySovani kvality svych sluzeb. Zaméfuje se hlavné na poskytovani

komplexnich bankovnich produkti a sluzeb fyzickym osobam a malym podnikim.

? Pramen: Vlastni zpracovani na zakladé informaénich materiali Komeréni banky. a.s.
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Banka ziskala jiz nékolik ocenéni. Mimo jiné byla napi. zvolena v soutézi MasterCard
Bankou roku 2004.

V souasné dob€ ma vice nez 1,4 mil. klientd, pro které zaméstnava 7 600 zaméstnanci.
Obchodni sif &ita 337 pobotek na uzemi celé CR a 91 specializovanych hypotetnich

center. Komer¢ni banka, a.s. provozuje sit’ 555 bankomati.

2.2.1. Hypoteéni sivéry Komer¢ni banky, a.5.”

Komer&ni banka a.s., nabizi svym klientiim dva typy HU urenych fyzickym osobam
star§im 18. let s trvalym pobytem na uzemi CR a cizim statnim piislugnikiim majicim

povoleni k trvalému pobytu na tomto Gzemi: Klasik a Plus.

Poskytnuty mohou byt na investice do nemovitosti, na jejich koupi do vlastnictvi,
vypofadani spoluvlastnickych a dédickych naroki, vyporadani spoleéného yméni manzeld,
vystavbu, rekonstrukci, modernizace, opravy, nebo na konsolidaci dfive poskytnutych
avert pouzitych na investici do nemovitosti. S ¢erpanim HU musi klient zadit nejpozdgji
do 6 mésici od podpisu Smlouvy o uvéru bud’ jednorazové nebo postupné, nejpozdéji do

dvou let od zahajeni Cerpani Uvéru musi ¢astku vyuzit,

Klient za¢ne splacet dluznou &astku formou anuitnich splatek po uplném vycerpani uvéru,
mésiéni splatky jsou po celou konstantni. Doba splatnosti je dohodnuta na zakladé
moznosti a potieb klienta ve Smlouvé o Uvéru. Minimalni doba splaceni je Komeréni

bankou, a.s., stanovena na 5 a maximalni na 30 let.

Banka dava svym klientim moZnost vyfizeni HU do sedmi pracovnich dni od doruéeni

vSech dokumentli a za poplatek 1 000,- K& i moznost Cerpat uvér na zakladé navrhu na

' Pramen: Vlastni zpracovani na zaklad® informa¢nich materidla Komereni banky, a.s.
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vklad zastavniho prava, které je potvrzeno katastralnim ufadem. Za expresni vyfizeni

klientim uctuje poplatek 0,2 % z objemu poskytnutého uvéru, minimalné 2 000,- K¢.

Pokud zadatel o HU nema dostatecné prostiedky na kryti HU, nebo na jeho pravidelné
splaceni, umoznuje KB séitat pfijmy dvou domacnosti. Schopnost splacet Uvér se posuzuje
na zaklad® maximalné &yt piijmu ze dvou doméacnosti. Pokud tedy zadaji o HU mladi

manzelé, mohou pozadat rodice o spolupodilnictvi.

Tab. ¢ 10 Nabidka hypote¢nich iivéru Komercni banky, a.s.

Tvo HU Max. vyse avéru (% | Min. vySe Gvéru | Pocet let, na které Ize
yp Z ceny nemovitosti) (KE) fixovat arokovou sazbu
Klasik 70 200 000 1-10,15
Plus 100 200 000 1-10, 15

Pramen: Vlastni zpracovani dle propagaénich materidla Komeréni banky, a.s.

Pfi podepisovani Smlouvy o uvéru je dojednavana také fixace, po kterou je vyse urokove
miry pevné stanovena. Klient si z nabidky Komer¢ni banky, a.s., mize zvolit dobu 1 — 10

nebo 15 let. Po uplynuti zvolené doby je sjednavana nova urokova mira.

65 % klienti Komer¢ni banky, a.s., voli dobu fixace urokové sazby 5 let. Komer¢ni banka,
as., na rozdil od Ceské spofitelny, a.s., nema vysi trokové sazby pro prvni fixaci
garantovanou, ale stanovenou pouze od uréité vyse. PH svém rozhodovani o volb& HU a
pii vybé&ru banky by proto mél klient tuto skuteénost zohlednit. Urokova sazba miiZe byt ve
skute¢nosti vyssi, nez jakou uvadi Komer¢ni banka, a.s., ve svych sazebnicich. Konkrétni

vySe urokoveé sazby je bankou stanovena na zakladé bonity klienta.

Pii vyfizovani HU u Komeréni banky, a.s., klient musi pogitat s poplatky za zpracovani
uveéru, které jsou uctovany ve vysi 0,8 % zposkytnuté castky, minimalné ve vysi
9 000,- K¢ a maximalné ve vysi 28 000,- K¢ Za vedeni uctu pak klient bance zaplati

100,- K& mésicné.



Tab. ¢. 11 Minimalni irokova sazba pro doby fixace nabizena KB k 7.4.2005

Doba fixscs ¥ latecH Minimalni trokova sazba (%)

Klasik Plus
1 2,99 2,99
2 3,38 3,48
3 3,69 3,99
4 3,89 4,24
5 3,99 4.2
6 4,35 4,52
# 4,5 4,66
8 4,62 4,78
9 4,73 4,88
10 4,81 4,95
15 4,81 4,95

Pramen: Vlastni zpracovani na zdkladé Sazebniku Komeréni banky, a.s.

Krome jiz zmifiovanych dvou zakladnich typu HU nabizi Komer¢ni banka, a.s., jeste dalsi
uvérové produkty urCené k investovani do nemovitosti. Jsou to: predhypotecni uvér, uver
na nemovitost nebo preklenovaci hypotecni uvér v kombinaci se stavebnim spofenim nebo

zivotnim pojisténim. Zakladni informace o téchto produktech jsou uvedeny v tabulce ¢ 12.
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Tab. ¢.

12 Do

Iinkové produkty KB urcéené k investicim do nemovitosti

Uvér na Predhypote&ni Pfeklenovaci avér v kombinaci
nemovitost aver se st. spofenim s 7P
KOS, et investice do
rekonstrukce, ey ,
o nemovitosti, fesi
A piechodnou dobu, po investice do
. dédickych ¢&i : Sl ; investice do
Ucel ; s kterou klient nema k [ nemovitosti uréené k R
spoluvlastnickych : ST : nemovitosti
o : dispozici vhodnou byvdleni
naroki, splaceni .
: - nemovitost k
¢lenského podilu S S
e ' zajisténi HU
druZstevniho bytu
aTE b zastavnim pravem k | zastavnim pravem k
ru¢eni 3. osobou, zastavni pravo k SR i
zastavni pravo k hledavce, zistavni CLERS e g e
Zaiisténi hle dévcep ] e . k,v Sci uzemi CR, pojisténe | izemi CR, pojisténé
" o privo k,véci nelfnovi % friiion proti Zivelnim a proti Zivelnim a
nemovité |muiZe chtit uzavienou ,J. H nn{kum_. i SR l‘lZl!(llIl‘l, .
N —— vinkulace Gctu st. \»111kullace poj. Plnéni
spofeni kapitdlového ZP
Sl gtk e, 1071t do I r., ustavby a dle smluvnich dle smluvnich
P - rekonstrukee do 2 let podminek podminek
Min. vySe 100 000 200 000 100 000 100 000
omezena: 69 %
omezena: 69 % obvyklé ceny
omezenasehopmos obvyklé ceny zastavene
dicnta splficet fvir zastavené nem., [ nem.pieklenovaciho
rozpol:“:tovj’mj 4 T rozpoCtovymi N | HU Klasik a 100 %
HREC R naklady stavby, nisledného HU stavby‘,kup‘m e HI:I PI?S’.
lomnkicensr nemovitosti. cilovou| rozpo¢tovymi N,
fodae ot Castkou st. sp.a | kupni cenou nem.,
schopnosti klienta | 100 % poj. Castky
splacet sjednaného KZP a
schopnosti splacet
jednorazové nebo jednorazové nebo | jednordzové nebo
postupné. Nutno jednorazove v postupné. Nutno postupné. Nutno
zahdjit do 6 mésicii piipadé koupé zahdjit do 6 mésicii | zahgjit do 6 mésicii
od podepsani nemovitosti nebo od podepsani od podepsani
Cerpém' smlouvy, u spoluvlastnického smlouvy, u smlouvy, u
postupného Cerpani | podilu, postupné pfi | postupného Cerpani | postupného Cerpani
vy¢erpat nejpozdéji vystavbé a vyCerpat nejpozdéji | vyéerpat nejpozdéji
do 24 mésicu od rekonstrukci do 24 mésicu od do 24 mésicu od
podpisu Smlouvy podpisu Smlouvy | podpisu Smlouvy

Pramen: vlastni zpracovani na zikladé informa¢nich materialu KB, a.s.
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3 H ¢ni uvér r ni reni

3.1. Stavebni sporent

Stavebni spofeni ma své kofeny v Némecku. Za jeho zakladatele je povazovan Georg
Kropp, ktery se ve vesnici Wustenrot rozhodl spojit systém kolektivniho spofeni

s myslenkou svépomoci a zalozil prvni sdruZzeni provozujici stavebni spofeni.

Zpocatku mél spolek pét ¢leni, kteii spoiili do spoletné pokladny. Kdyby spofil kazdy
sam, udetiil by si na novy dim piiblizné za 5 let. Takhle dali penize dohromady a kazdy
rok naspofili na jeden dim. Komu bude patfit se ur€ovalo losem. Systém byl vyhodny pro
kazdého, prvni &ty €lenové méli postaveny dim diive nez kdyby spoiili kazdy sdm a

paty ¢len za stejnou dobu, jako kdyby spofil sam.

Roku 1924 se spolek premenil na Stavebni spofitelnu Wustenrot. Z Némecka se stavebni
spofeni rozsifilo do daldich evropskych zemi, velky uspéch zaznamenalo predeviim

v Rakousku. [11]

V Ceské republice je vyuZivano jako jedna z moZnosti financovani bytovych potfeb od
roku 1993. Zavedeno bylo piijetim zakona €. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni
podpofe stavebniho spofeni, doplnéného o dalsi zakony a vyhlasky. Poskytovat stavebni
spofeni sméji podle zakona & 21/1992 Sb., o bankach, vplatném znéni pouze
specializované banky — stavebni spofitelny, které kromé uvéru ze stavebniho spofeni

nesméji poskytovat jiné bankovni sluzby.

Stavebni spofeni upravuje vedle vyie uvedeného zakona v platném znéni (dale pivodni
zakon) od 1. 1. 2004 také zakon ¢ 423/2003 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe
stavebniho spofeni (dale novy zakon), kterym se fidi smlouvy uzaviené po 1. 1. 2004.

Smlouvy uzaviené pred 31. 12. 2003 se fidi pivodnim zakonem. [12]
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Prvni stavebni spofitelny vznikly v CR jiz vroce 1993. Od roku 1994 zde pusobi 6
stavebnich spofitelen, zjejichz nabidky si klienti mohou vybrat. Smlouvu o stavebnim
spofeni mohou lidé uzaviit pfimo v pobocce stavebni spofitelny, ale také ve vétsin€ bank,

které se stavebnimi spofitelnami spolupracuji, nebo prostiednictvim internetu.

29. 6. 2000 byla zalozena Asociace ¢eskych stavebnich sporitelen, ktera vsech 6

stavebnich spofitelen sdruzuje. Cilem jeji Cinnosti je podporovat spole¢né zajmy
stavebnich spofitelen, prohlubovat vzajemnou spolupraci a péti o vSeobecny rozvoj
stavebniho spofeni v CR, poskytovat stavebnim spofitelnam prostor pro spoleény postup
v otazkach statni podpory stavebniho spofeni a dali spolupraci se statnimi organy.

Asociace mimo jiné také udrzuje kontakty s partnerskymi organizacemi v Evropé.

Stavebni sporitelny poskvtuijici k 31.3.2005 v CR stavebni spofeni:

s Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.,

e Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s.,

e Vseobecna stavebni spofitelna Komeréni banky, a.s.,
¢ Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.,

e  Wiistenrot — stavebni spofitelna, as.,

¢ Hypo stavebni spoiitelna, a.s..

3.1.1. Dalegité poiny

Stavebni spoieni je podle zakona o stavebnim spofeni ucelové sporeni, které spociva

e v piijimani vklad( od G¢astniki stavebniho spofeni,

¢ v poskytovani véra Gastnikim stavebniho spofeni,
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ooy % . . . o o or ‘ w 11
¢ v poskytovani ptispévku fyzickym osobam ucastnicim se stavebniho spofeni.

Vznika na zakladé pisemné smlouvy uzaviené mezi Ucastnikem stavebniho spofeni a
stavebni spofitelnou. Smlouva se fidi zakonem o stavebnim spofeni, platném v dobé
podpisu smlouvy a Vieobecnymi obchodnimi podminkami (dale VOP) stavebni spoiitelny.
Za uzavieni smlouvy klient plati poplatek dle platnych VOP stavebni spofitelny. Jeho vyse

se pohybuje v rozmezi 1 — 1,6 % cilové Castky.

Smlouva mimo jiné obsahuje také vy§i urokové sazby z vkladi a urokové sazby z Gvéni.

Jejich rozdil mize byt ze zakona maximalné ve vy#i tii procentnich bodu.

Utastnik spofeni se zavazuje ukladat u stavebni spofitelny penézni Gastky ve smluvené
vysi. Pii sepisovani smlouvy je sjednavana cilova &astka, ktera piedstavuje celkovy soucet
vkladi, statni podpory, uvéru ze stavebniho spofeni a urokl z vkladi a statni podpory, po
odelteni srazkové dané z piijmu z téchto trok. Uspoiena ¢astka, ktera se sklada ze souctu
vkladi, urokit z vkladi a uroki z pfipsanych zaloh statni podpory, sniZzené o srazkovou daii
z piijmi z urok( a o Uhrady stavebni spofiteln€, ¢ini zpravidla 40 — 50 % cilové &astky.
Jeji pfesnou vysi si stanovuje kazda stavebni spofitelna ve svych VOP. Zbyvajicich

50 - 60 % cilové &astky tvoii uveér 2

Utastnik miize vy§i cilové ¢astky zménit, ale pouze bshem tzv. . spoFici fize“. Pokud by
se rozhodl zménit cilovou astku Ucastnik spofeni u smlouvy uzaviené pied 31. 12. 2003,
mohlo by pii zméné dojit k pfechodu na nové VOP fidici se novym zdkonem o stavebnim

spofeni, a tak 1 ke zméné vySe statni podpory.

S Zakon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpore stavebniho spofeni, §1
P PRCIK, T. Stavebni sporent v kostce, 1. vyd. Brno, ERA Group, s.r.0., 2002, str. 7-8
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3.1.1.1. Stdatni podpora

Podminky pro ziskani statni podpory vymezuje zakon o stavebnim spofeni v platném
znéni. Fyzicka osoba zaroven se smlouvou podpisuje prohlaseni, v némz 2ada o pfiznani
statni podpory, ktera je poskytovana formou zalohy. Pokud ucastnikovi v daném roce
vznikl narok na statni podporu, je mu formalné pfipsana na ucet po skon¢eni kalendainiho
roku, ve kterém tento narok vznikl. Vyplacena je spolu s ostatnimi penéznimi prostiedky,

které byly na ucet béhem spofeni vlozeny a piipsany, po uplynuti spoficiho cyklu.
Pokud by ucastnik vybral své pen€Zni prostiedky ze stavebniho spofeni pred uplynutim
spoficiho cyklu, ztratil by na statni podporu narok. PredCasné ukonceni smlouvy o

stavebnim spofeni je tak pro ucastnika finan¢né znacné nevyhodné.

U smluv uzavienych do 31.12.2003 je poskytovana statni podpora ve vysi 25 % rocné

uspofené ¢astky, maximalné z Castky 18 000. Roéni vyse statni podpory muze dosdhnout
az 4 500,- K¢&. Je-li roén€ uspofena Castka vyssi nez 18 000 K¢, ¢ili presahujici Castka,
prevadi se do nasledujiciho roku a narok na podporu zni vznika v nasledujicim roce.
Pokud by mél Uc€astnik uzavieno vice smluv, statni podporu ziska pouze na prvni
uzavienou smlouvu, u ostatnich smluv narok na statni podporu nevznika. Pouze v ptipadé,
Ze by byla prvni smlouva v daném roce ukoncena a nasledné uzaviena smlouva nova,

narok na statni podporu vznika.

Za celé obdobi spoficiho cyklu mize klient ziskat na statni podporu az ve vysi 22 500 K¢&.

Statni podpora je po dobu spofeni na uctu ucastnika evidovana, ale vyplacena je azZ po
uplynuti minimalniho spoficiho cyklu, ktery ze zakona Cini 5 let a pouze v pripadé, Ze
ucastnik po celou dobu sporeni s vkladem nijak nenakladal, nebo jej pouzil po poskytnuti
uvéru na financovani bytovych potieb. Narok na vyplatu statni podpory ucastnikovi vznika

jen za skute¢nou dobu spofeni. [12]
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U smluv_uzavienvch po 31.12.2003 se podminky poskytnuti statni podpory lidi. Zaloha

statni podpory dosahuje maximalni hodnoty 15 % zroéné uspoiené ¢astky, maximalné
z ¢astky 20 000 K&. Presahuje-li roén€ naspofena Castka 20 000 K&, rozdil se opét prevadi
do pfistiho kalendainiho roku, ve kterém z tohoto rozdilu vznika narok na statni podporu.

Minimalni délka spoficiho cyklu je 6 let.

Pokud ma ucastnik stavebniho spofeni uzavieno vice smluv najednou, vznikd mu narok na
statni podporu u kazdé znich. Soulet {astek statni podpory ale nesmi v daném
kalendainim roce piesahnout jiz zmifiované 3 000 K& Uzavieni vice smluv je vyhodné
napiiklad pro klienta, ktery se chysta v blizké dobé& investovat do bydleni. Cast penéz
potiebuje mit k dispozici, a proto zrudi jednu smlouvu o stavebnim spofeni. Ostatni
smlouvy nadale pokraduji a klient tak piijde pouze o &ast podpory. Zatimco pokud by mél

uzavienu jen jednu smlouvu, pfisel by o celou podporu.

Za obdobi spoficiho cyklu klient miiZe na statni podpofte ziskat ¢astku az 18 000 K¢.

Podminky vyplaceni statni podpory jsou shodné spodminkami stavebniho spofeni
uzavieného do 31.12.2003.

Stavebni spofeni ma dvé faze. Prvni je faze spofici, beéhem které u€astnik smlouvy uklada
na svij Uéet u stavebni spofitelny v dohodnutych Casovych intervalech €astku, ke které se

zavazal pi1 podpisu smlouvy. Spofici faze je zakonéena piidélenim cilové Castky. [12]

Aby ucastnik stavebniho spofeni mohl ziskat uver ze stavebniho spofeni, musi splnit tFi

podminky:

¢ ode dne uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni uplynulo alespoti 24 mésici,
¢ castnik naspofil Castku pozadovanou stavebni spofitelnou, 40 — 50 % cilové
Castky,

¢ bylo dosazeno stanovené minimalni vy3e hodnoticiho ¢isla.
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Po jejich splnéni stavebni spofitelna sama i¢astnika informuje o vzniku naroku na ziskéani
uvéru ze stavebniho spofeni a uvér mu nabidne, neboli pfidéli cilovou &astku. Aby
k udéleni cilové Castky skuteéné doslo, musi ucastnik ve stanovené dobé cilovou Castku
piijmout. Pokud na oznameni o piidéleni cilové ¢astky nereaguje, jeho narok na piidéleni

této ¢astky zanika a uastnik pokraCuje ve spofici fazi. O avér mize zazadat pozdéji.

Prijme-li 0¢astnik piid€leni cilové Castky, pfechazi do Gvérové faze stavebniho spofeni.

Radny 1ivér ze stavebniho spofeni je vyhodny piedevsim svou nizkou ro¢ni trokovou

sazbou, ktera je pevné dana a po celou dobu splaceni se neméni.

Hodnotici ¢islo je Ciselny ukazatel, jehoz dosazeni je jednou z podminek pro piidéleni
cilové astky. Kazda stavebni spofitelna nazyva hodnotici Cislo jinak, napf. Stavebni
spotitelna Komeréni banky a.s., jako ,,parametr chodnoceni“, Stavebni spofitelna Ceské
spofitelny a.s., jako ,,bodové hodnoceni”. Jeho podstata je u vSech stavebnich spofitelen
stejna — slouzi k posouzeni a ohodnoceni stavu smlouvy o stavebnim spotfeni k uréitému
datu. Stavebni spofitelna toto ohodnoceni provadi na zakladé svych platnych VOP, v
nichz uvede také zpusob jeho vypoltu, ktery se u jednotlivych stavebnich spofitelen lidi.
Podle zplsobu vypoétu se lisi také minimalni limit, jakého musi ucastnik stavebniho

spofeni dosahnout, aby mu plynul narok na ziskani avéru ze stavebniho spofeni.

Pokud ucastnik stavebniho spofeni nespliiuje alespofi jednu z podminek nutnych pro
ziskani Uvéru ze stavebniho spofeni, zistava mu jesté dal$i mozZnost, jak rychle ziskat

penézni prostiedky na financovani bytovych potieb — preklenovaci nvér, ktery je

zvlastnim typem Uveéru poskytovanym do doby splnéni vsech podminek nutnych pro

ziskani ivéru ze stavebniho spofeni.

Pieklenovaci avér je poskytovan v celkové hodnoté cilové Castky. Znamena tedy pro
Ucastnika vétsi finanéni zatizeni nez Gvér ze stavebniho spofeni, protoze uastnik musi
platit aroky z celé cilové Castky, nejen ze skuteéné pijenych penéz, ale i z vlastnich jiz
zaplacenych vkladli. Navic urokova sazba piecklenovaciho Uvéru je vy$8i nez urokova
sazba avéru fadného (viz. Tab. € 13 ). Kazdy ucastnik by si proto mé&l rozmyslet, zda

penézni prostfedky skutetné potfebuje pravé nyni a touto formou, nebo zda se mu vice
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vyplati s zadosti o uvér pockat do doby, kdy splni vSechny podminky nutné k ziskani

fadného uvéru ze stavebniho spofeni, popiipadé vyuzit jiné formy penézni pijcky. [12]

Tab. ¢. 13 Urokové sazby avéru ze st. sporeni a preklenovacich uvéru_poskytované

jednotlivymi bankami

- urok z
Stavebni spofitelna uroﬁl;;:jc(l%?ho pireklenovaciho

uvéru (%)
Ceskomoravska stavebni spofitelna 48 57-79
Hypo stavebni spofitelna 3,9nebo 4,9 3,9-6,9
Raiffeisen 4.9 54-74

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny 4,75 575-7,5
\V§eobecna stavebni spofitelna KB 35 51-79
\Wiistenrot 4.4 nebo 5,3 45-79

Pramen; http://stavebni-sporeni. mesec.cz/aktualni-nabidka/

Pokud v dobé& poskytnuti preklenovaciho uvéru nemél ucastnik naspofenu pozadovanou
minimalni ¢astku nutnou pro ziskani Gvéru, musi 1 nadale spofit. Pfeklenovaci aver bezi
soutasné se smlouvou o stavebnim spofeni. Utastnik nesplaci pGjtku, ale jen uroky.
Samotné splaceni uvéru zacne az po prevedeni pfeklenovaciho uvéru na fadny uveér ze
stavebniho spofeni, tedy po splnéni vSech potfebnych vyse uvedenych podminek.

r

Tab. ¢. 14 Prehled poskvtnutvch uvéru ze stavebniho sporeni a preklenovacich uvéru

Sh = stavgbmho Preklenovaci avéry
Rok sporeni
P°fi':‘§r';”te mid. K& P°f.j"‘f§tr';‘“e mld. K&
1997 21 554 0,712 60 316 5,224
1998 70 377 2,79 116 868 14,879
1999 167 687 8,416 119 255 17,93
2000 262 259 14,207 111 204 16,804
2001 346 145 18,522 119 679 18,501
2002 420 929 21,916 147 991 24,392
2003 488 850 25,099 196 890 38,498
2004 549 698 28,735 236 785 55,449

Pramen: vlastni zpracovani na zakladé podkladu Ministerstva financi
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Z vyse uvedené tabulky vyplyva, ze v prvnich letech existence stavebniho spofeni byl
vétsimu poctu klientih poskytnut pieklenovaci Gvér, nez uvér ze stavebniho spofeni. V roce
1999 se situace obratila a od té doby je kazdy rok poskytnut vétsimu poctu klientl Gvér ze
stavebniho spofeni nez Uvér preklenovaci. Vyssi objem celkové poskytnuté Castky v K& je
ale kazdorotné poskytnut formou avéra preklenovacich. Je to dano tim, Ze pieklenovaci
uvér je poskytovan v hodnoté celé cilové &astky, zatimco fadny uvér je poskytovan

v hodnoté rozdilu mezi cilovou a naspofenou ¢astkou.

Celkovy objem Uvéra poskytnutych stavebnimi spofitelnami se kazdoroéné zvysuje. Lidé
vyuzivaji Uvéri ze stavebniho spofeni jako jednu z alternativ pro financovani svych
bytovych potieb. Uvér ze stavebniho spofeni je konkurenénim produktem hypoteéniho
uvéru. Jeho vyhodou je levnéjsi vyfizeni avéru, moznost jeho predéasného splaceni bez

sank¢nich poplatkt, nizs$i poplatky za vedeni u¢tu a pevna trokova sazba po celou dobu

splaceni averu.

Jiz od uvedeni stavebniho spofeni na Cesky trh se tento produkt stal mezi obCany velmi
oblibenym a jeho popularita rok od roku rostla. Vyuzivan je nejen jako jedna z moznosti
financovani bydleni, ale také jako velmi vyhodny spofici instrument. Pokud se klient po
péti, respektive Sesti letech spofeni rozhodne nevyuzit uvéru ze stavebniho spofeni, muze
si naspofenou ¢astku véetné statni podpory a uroku z vklad( a statni podpory vybrat a

vyuzit je pro jakékoliv jiné ucely.

Moznost vyuZit takto naspofené penézni prostiedky k jinému ucelu nezli je financovani
bytovych potieb ma klient také v pfipadé€, ze po uplynuti spoficiho cyklu zazada o Gvér ze

stavebniho spofeni, ktery mu je pfidélen az po uplynuti této doby.



V prvnich letech existence stavebniho spofeni neustale rostl pocet nové uzavienych smluv.
Vyjimkou byl rok 1997, kdy oproti pfedchozimu roku mimé poklesl. Rekordni pocet
smluv byl uzavien v roce 2003, kdy byly smlouvy naposledy uzavirany za vyhodnéjsich
podminek podle plivodniho zakona o stavebnim spofeni. Diky zméné tohoto zakona byl
v roce 2004 zaznamenan rekordni pokles nove uzavienych smluv v historii stavebniho
spofeni. Mén¢ jich bylo uzavieno pouze v prvnim roce jeho existence. Uzavieno bylo o
85 % meéné smluv nez vroce 2003 a poprvé dokonce pocet ukoncenych smluv presahl

pocet smluv uzavienych.

Graf ¢. 3  Vyvoj po¢tu uzavirenych smluv o stavebnim sporeni v CR
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Pramen: Ministerstvo financi

K 31. 12. 2004 evidovaly stavebni spofitelny 5,89 mil. smluv o stavebnim spofeni. Pocet
poskytnutych uavéru oproti predchozim letim naopak vzrostl o 38 %. Celkem bylo

poskytnuto 786 483 Gveérd.
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Tab. ¢. 15 Piehled priznané statni podpory a prumérné CC na uzavirenou smlouvu

Rok Pfiznana statni Primérna CC na nové
podpora uzavienou smlouvu
1997 3 817 000 143 200
1998 5 068 000 145 300
1999 6 393 000 144 200
2000 7 719 000 139 400
2001 9 313 000 136 900
2002 11 059 000 146 700
2003 13 261 000 200 500
2004 15 337 000 222 800

Pramen:; Vlastni zpracovani na zikladé informaci Ministerstva financi
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4. Pripadovi studie

Ve druhé kapitole této prace jsem popsala nabidku hypotecnich uvéri Ceské spofitelny,
a.s., a Komeréni banky, a.s. Ve &tvrté kapitole budu vychazet pravé ztéto nabidky.
Porovnam zde na piikladu mladého manzZelského paru moznosti financovani bytové
vystavby prostfednictvim hypote¢niho uvéru a stavebniho spofeni dvou zminovanych

bankovnich ustavi.

4.1. PfHiklad

Milady manzelsky par planuje stavbu rodinného domku, jehoz hodnota v&etné pozemku,
ktery manzelé teprve budou kupovat, je 1 500 000,- K& Vyse vlastnich uspor dosahuje
300 000,- K& V soucasné dobé jsou bezdétni a rozsifeni rodiny planuji nejdiive za 5 let.
Oba jsou vysokoskolsky vzdélani, je jim 25 let a pracuji ve firmé Skoda Auto. Hruby
mésiéni piijem manzela je 23 000,- K& a hruba mzda manzelky 20 000,- K& Cisty piijem
domacnosti je 32 255,- K& mési¢né. ManzZelé Ziji spole¢né u rodi¢l a nesplaceji zadnou
pijcku. Rozhoduji se mezi HU s dobou splatnosti 10, 15 nebo 20 let a dobou fixace
urokové sazby 5 let, nebo mezi financovanim pomoci stavebniho spofeni. Vzhledem
k tomu, Ze vy8e vlastnich naspofenych prostfedkd ¢ini 300 000,- K¢ a celkova hodnota
investice je 1 500 000,- K¢, dosahuji vlastni uspory 20 % celkové Castky investice.

Manzelé tedy potiebuji hypote¢ni Gvér ve vysi 1 200 000,- K¢&.
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4.1.1. HypoteCni tiver

Pii vypoétu anuitnich splatek hypoteCniho Uvéru vychazim ze vzorce pro vypocet anuity

(4.1.) pouzivany bankami:

i i
J % = (1 + )
100 100
A = *) 4.1)
1
(1+ — ) -1
100

*) Pozn.: A = roéni splatka, anuita, J = jistina, i = urokova mira, t = pocet obdobi spldceni

Pii dobé splaceni 10 let je celkovy pocet splatek 120, u 15 let 180 a u 20 let 240.

4.1.1.1. Hypoteéni iwér od Ceské spofitelny, a.s.

CS svym klientfim nabizi ¢tyfi zakladni typy HU: Hypohit, Nové TOP Bydleni, Bonus a
Standard. Proto¥e si manzelé zvolili dobu fixace pé&t let, HU Hypohit pro n& neptipada
v uvahu. Dobu fixace je u né mozné zvolit pouze na dobu 1 - 3 let. Nevyhodné by také

bylo brat si HU Bonus, poskytovany na 100 % hodnoty nemovitosti.

Oproti HU Nové TOP Bydleni s ro&ni rokovou mirou 4,49 %, ktery banka poskytuje do
90 % hodnoty ceny nemovitosti je ro¢ni urokova mira pii p&tileté dobé fixace u HU Bonus

4,99 % p.a. Proto budu ve vypoctech zvazovat pravé vyhodn&jsi HU Nové TOP Bydleni.
Urokova mira dle platného sazebniku CS je k 29.4.2005 pro dobu fixace 5 let stanovena na

urovni 4,49 % rofné€ pro maximalni dobu splaceni 20 let. Protoze manzelé budou uvér

splacet mésicné, pfevedu ji na sazbu mésiéni:4,49 %/ 12 = 0,374167 %.
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Pii vypottu celkovych nakladi musi byt zohlednény poplatky za vedeni HU ve vysi
150,-K¢& mésiéné a jednorazovy poplatek za sjednani ve vysi 0,9 % celkové hodnoty avéru,
v tomto piipadé tedy 0,9 % z 1 200 000 = 10 800,- K&

Doba splaceni 20 let:

Vyse mé&sicni splatky po dosazeni do vzorce ¢ 4.1 je nasledujici:

1200 000 * (0,3741666/100)*(1+0,3741666/100)**" 11 003,09799
A = =
(1+0,3741666/100y** - 1 1,450578622

A=7585316523 = 7 585,32 K¢

Vyse splatek za dobu 20 let: 7 585,32 * 240 =1 820 476,80 K&
Poplatky za vedeni G&tu: 150 * 240 = 36 000,- K&
Poplatek za sjednani uvéru: 10 800,- K&

Celkem bance zaplaceno: 1 820 476,80 + 36 000 + 10 800 =1 867 276,80 K&
Naklady uvéru celkem: 1 867 276,80 — 1 200 000 = 667 276, 80 K&
Celkové naklady uvéru v procentech: 1 867 276,80 /1 200 000 * 100 = 5§, 61 %

Doba splaceni 15 let

Vyse mésicnich splatek po dosazeni do vzorce €. 4.1:

1200 000 * (0,3741666/100Y*(1+0,3741666/100)'* 8 794230019
A = =
(1 +0,3741666/100)"*° - 1 0,958625842

A=9173,787763 = 917380 K¢

Vyse splatek za dobu 15 let: 9 173,80 * 180 = 1 651 284,- K&
Poplatky za vedeni Gétu: 150 * 180 =27 000,- K&
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Poplatek za sjednani aveéru: 10 800,- K¢

Celkem bance zaplaceno: 1651 284 + 27 000 + 10 800 = 1 689 084.- K¢
Naklady uvéru celkem: 1689 084 — 1 200 000 = 489 084.- K¢

Celkové naklady avéru v procentech: 1 689 084 / 1 200 000 * 100 = 40,76 %

Doba splaceni 10 let

Vysde mé&sicni splatky po dosazeni do vzorce ¢ 4.1:

1200 000 * (0,3741666/100Y*(1+0,3741666/100)' 7 028,791497
A = =
(1 +0,3741666/100)'° - 1 0,565432407

A=12430,82535=12 430,83 K¢

Vyse splatek za dobu 10 let: 12 430,83 * 120 = 1 491 699,60,- K&
Poplatky za vedeni G&tu: 150 * 120 = 18 000,- K&
Poplatek za sjednani uvéru: 10 800,- K&

Celkem bance zaplaceno: 1491 699,60+ 18 000 + 10 800 = 1 520 499.60.- K&,
Naklady uvéru celkem: 1 520 499,60 —1 200 000 = 320 499,60 K¢
Celkové naklady avéru v procentech: 1 520 499,60/ 1 200 000 * 100 = 26,71 %

4.1.1.2. Hypotelni uvér od Komerlni banky, a.s.

KB nabizi svym klientim dva typy HU: Klasik a Plus. Vzhledem k tomu, 2¢ manZelé maji
z vlastnich zdroji k dispozici 300 000,- K¢, které piedstavuji 20 % hodnoty zamyslené
investice, pfichazi v ivahu HU Plus, poskytovany az do vyse 100 % hodnoty nemovitosti.
Pokud by manzelé chtéli ziskat HU Klasik poskytovany do 70 % hodnoty nemovitosti,
museli by aby splnili podminky pro jeho ziskani naspoifit zbyvajici ¢astku 150 000,- K&.
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Roéni urokova sazba podle sazebniku KB platného k 29. 4. 2005 je 4,9 % roc¢né. Pro
piipad mési¢nich splatek tedy po¢itam s mési¢ni Grokovou sazbou 0,408333 %. Dalsi
poplatky jsou: jednorazovy poplatek za zpracovani avéru ve vysi 0,8 % z celkové Castky

uvéruy, tedy 9 600,- K& a mésicni poplatek za vedeni uvérového uctu ve vysi 100,- K&,

Varianta spoFeni 20 let

Vysde mé&sicni splatky po dosazeni do vzorce ¢ 4.1:

1200 000 * (0,408333/100)*(1+0,408333/100)** 13 029,80988

(1+0,408333/100°% - 1 1,659144876

A =7853328584= 785333 K¢

Vyse splatek za dobu 20 let: 7 8533,33 * 240 =1 884 799,20,- K¢
Poplatky za vedeni G&tu: 100 * 240 = 24 000,- K&
Poplatek za sjednani uvéru: 9 600,- K¢

Celkem bance zaplaceno: 1 884 799,20+ 24 000 + 9 600 =1 918 399,20 K.
Naklady uvéru celkem: 1918 399,20 — 1 200 000 = 718 399,20 K¢
Celkové naklady uvéru v procentech: 1 918 399,20 /1 200 000 * 100 = 59,87 %

Varianta spoFeni 15 let

Vyse mésicni splatky po dosazeni do vzorce €. 4.1:

1200 000 * (0,408333/100)*(1+0,408333/100)'* 10 203,58012

(1+0,408333/100)'* - 1 1,082363292

A= 942713 K¢

Vyse splatek za dobu 15 let: 9427,13 * 180 =1 696 883,40 K¢
Poplatky za vedeni U¢tu: 100 * 180 = 18 000,- K¢
Poplatek za sjednani uvéru: 9 600,- K¢
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Celkem bance zaplaceno: 1696 883,40 + 18 000 +9 600 =1 724 483.40 K¢
Naklady uvéru celkem: 1 724 483,40 — 1 200 000 = 524 483,40 K¢
Celkové naklady avéru v procentech: 1 724 483,40/ 1 200 000 * 100 = 43,71 %

Varianta sporeni 10 let

Vysde mé&sicni splatky po dosazeni do vzorce ¢ 4.1:

1200 000 * (0,408333/100)%(1+0,408333/100)!%° 7 990,373481

(1 +0,408333/100)'% - 1 0,630688466

A= 1266928747 = 12 669.30 K&

Vyse splatek za dobu 10 let; 12 669,30 * 120 =1 520 316,- K¢
Poplatky za vedeni G&tu: 100 * 120 = 12 000,- K&

Poplatek za sjednani uvéru: 9 600,- K&

Celkem bance zaplaceno: 1520 316+ 12000 + 9 600 = 1 541 916,- K¢&.
Naklady uvéru celkem: 1541916 — 1 200 000 = 341 916.- K&

Celkové naklady avéru v procentech: 1 541 916/ 1 200 000 * 100 = 28,49 %

4.1.1.3. Porovndni sledovanych HU obou bank

V tabulce &. 15 je uvedeny prehled dilezitych ukazateld, ziskanych na zakladé vyposti HU

Nové TOP bydleni (v tabulce znaden jako NTP) a Plus. HU se stejnou dobou splatnosti zde

porovnavam podle faktori, které maji podle mého nazoru pro klienta pii rozhodovani o

volbé banky a doby splaceni Uveéru nejvétsi vyznam. Jsou to: ro¢ni urokova sazba, vyse

mési¢nich splatek, zaplacené poplatky a hodnota nakladl avéru za dobu splaceni.

VySe rofni urokové sazby je pro klienta velmi dulezitym ukazatelem. Pfi prvnim

monitorovani trhu a zjistovani moznosti uzavieni HU se klient rozhoduje prave na zakladé
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vyse této sazby. Rozdil v sazbach jednotlivych bank se projevi na vysi mésicni splatky HU,
vypocitavané z celkové Castky ziskaného Uveéru a zminované urokové sazby. Zaplacené
uroky predstavuji nejvétsi podil nakladl Gvéru. Pokud bychom porovnavali vysi naklada
avéru jednotlivych HU poskytnutych na stejny pocet let, je jejich rozdilna vyse zpasobena

predevsim rozdilnymi trokovymi sazbami.

Celkova vySe poplatki, které klient bance zaplati za dobu trvani uvérového vztahu, ma pii
rozhodovani klienta také vyznam, ne vSak tak velky jako piedeslé faktory. Vyse poplatki

pfedstavuje v nakladech uvéru pomérné maly podil.

Tab. ¢. 16 Piehled vysledku jednotlivych typu hypote¢niho tivéru
Doba Typ Urokova Mésicni Poplatky Zaplaceno Naklady

splaceni| uvéru |sazba (p.a.) splatky celkem celkem uvéru v Ké
10 NTP 4,49 12 430,83 28 800,00 | 152049960 320 499,60

Plus 4,90 12 669,30 21600,00 |1541916,00| 341 916,00

15 NTP 449 9 173,80 37 800,00 |1689084,00| 489 084,00

Plus 4,90 942713 27 600,00 | 172448340 524 483,40

20 NTP 449 7 585,32 46 800,00 | 1867 276,80 | 667 276,80

Plus 490 7 853,33 33600,00 |1918399,20| 718 399,20

Pramen: Vlastni zpracovani na zaklad¢ vlastnich vypocti

U viech tiech sledovanych délek splaceni porovnavanych HU je pro klienta jednoznaén&
vyhodngjii varianta HU Nové TOP bydleni nabizena Ceskou spofitelnou, nez HU Plus

Komer¢ni banky.

V tabulce vysledkd je ziejmé, Ze s dobou splaceni HU se zvysuji celkové naklady uvéru a
naopak klesa vyse mesicnich splatek. Cilem klienta samozfejme je zaplatit bance na
poplatcich a tGrocich za dobu trvani aveéroveého vztahu co nejnizsi ¢astku, proto pokud by se
rozhodoval pouze na zaklad¢ tohoto faktoru, volil by co nejkratsi dobu splaceni. Pfi svém
rozhodovani je ale klient omezen celkovou vysi svého mési¢niho pfijmu a vydaji a musi

proto zvazit, jaka vySe mésicnich splatek je pro néj jesté piijatelna.
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Podle mého nazoru by pro manzele s istym meési¢nim piiymem 32 255,- K& nemél byt
problém mésitné splacet Sastku 12 430,83 K&, a proto by si vybrali HU Nové TOP Bydleni
s dobou splatnosti 10 let.

4.1.2. Stavebni spoFeni

Vedle moznosti financovat vystavbu nového domu formou HU zvazuji manzelé variantu
pieklenovaciho uvéru stavebniho spofeni. V soucasné dob€ nemaji uzavienou smlouvu o
stavebnim spofeni se zadnou ze stavebnich spofitelen. Rozhoduji se mezi stavebnim
spofeni Stavebni spofitelny Ceské spofitelny, a.s.{ SSCS) a Vieobecné stavebni spofitelny
Komer¢ni banky, a.s. (VSS KB).

Cht&ji uzaviit Smlouvu o stavebnim spofeni s cilovou &astkou (CC) 500 000,- K& a ihned
po jejim sepsani na ucet stavebniho spofeni vlozit ¢astku 300 000,- K& Vznikne jim tak
narok na statni podporu ve vy§i K& 3 000,- roéné po dobu splaceni pieklenovaciho uvéru

(PU), o kterou si pii podpisu smlouvy zazadaji.

4.1.2.1. Stavebni spoieni u SSCS

Protoze manzelé je$té nemaji uzavienou smlouvu o stavebnim spofeni, musi pocitat
s poplatkem za jeji uzavieni. Ten si SSCS uétuje ve vysi 1 % z CC, v tomto piipadé tedy
15 000,- K¢ Rocni poplatek za vedeni 0¢tu stavebniho spofeni je 235,- K& Poplatek za
uzavieni PU 1 % z &astky Gv&ru, maximalng 3 000,- K& a za jeho vedeni ro¢ni poplatek
200,- K¢ (za kazdy zahajeny rok). Poplatky za zfizeni fadného Uivéru ze stavebniho spofeni
(RU) si SSCS neuttuje, klient plati ro¢ni poplatek za vedeni GStu ve vy 220,- Ké&.
Poplatky za vedeni u¢tu banka strhava 1.1 nasledwjiciho roku (posledni rok ke dm

ukon€eni spofeni) a statni podporu piipiswe 1.5. nasledujiciho roku po vzniku naroku.



SSCS nabizi dvé varianty PU Maxi Trend: kratkodoby do péti let s urokovou sazbou
4,75 % p.a. a dlouhodoby do deseti let s urokovou sazbou 5,75 % p.a. Urokova sazba
z vkladd &ini podle aktualniho sazebniku SSCS k 29. 4. 2005 2 % p.a., urokova sazba z RU
jed,75%pa.

Abych mohla porovnat stavebni spofeni s HU, budu zde zvazovat dv& varianty. Prvni
z nich je, Ze by manzelé mé&si¢n¢ spofili tak vysokou c¢astku, aby po 24 meésicich méli
naspofeno 40 % CC a PU tak byl pteveden na RU, ktery by pak splaceli po dobu 96
mésicl. Celkova doba splaceni Gvérd by ¢inila 10 let. Druha zvazovana varianta je, ze by
manzelé PU do hodnoty 40 % doplatili az po dobé 98 mésich (tato doba je stanovena na
zakladé b&znych zvyklosti SSCS) a RU by ziskali na dobu 82 mésici. Celkova doba trvani
uvéru by byla 15 let.

Varianta doby trvini pFeklenovaciho tivéru 24 mésicu a doby trvdni Fadného nvéru 96

mesich

Dne 29.4.2005 by manzelé uzavieli Smlouvu o stavebnim spofeni, vlozili na ucet astku
300 000,- K¢ a zaplatili poplatek za uzavieni smlouvy. Aby méli po 24 mésicich naspofeno
40 % CC, museli by mésiéné spofit astku 12 500,- K& [(600 000 - 300 000)/24]. Po 24
mésicich by ale bodové hodnoceni nedosahovalo 220 bodi, které musi klient pro ziskani
RU splnit. Aby byla spinéna i tato podminka, musela by byt mési¢éné spofena &astka
21 121.- K&, kterou jsem ziskala pfimo ve stavebni spofitelné (algoritmus vypoctu mi
bohuzel pracovnik nemoh! sdélit). Misitni splatka urokd z PU vypotitana z celé CC by

byla: 1 500 000/ 100 * 4,75/ 12 = 5 937, 50,- K¢

Celkova vy$e mésicnich plateb: 21 121 +5 937,50 =27 058,50 K¢
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Tab. ¢. 17 Castky zaplacené na uctu preklenovaciho uvéru

Polozka Zaplaceno
Poplatek za uzavieni smlouvy 3 000
Poplatek za vedeni uétu roéné 200
Poplatek za vedeni uétu celkem 2*200 =400
[Mési¢ni splatka trokd 5 937,50
[Celkem zaplaceno na trocich 24 * 5 937,50 =142 500

Pramen: Vlastni zpracovani na zakladé vlastnich vypoétu

Za dobu 24 mésic vedeni PU by manzelé stavebni spofitelng celkem zaplatili:

3 000 + 400 + 142 500 = 149 500,- K¢

Vtab. €. 18 je uvedena celkova vySe pfipsanych a zaplacenych ¢astek na Gctu stavebniho

spofeni za dobu trvani spofeni. Vypocet kladnych troku je uveden v piiloze ¢.7.

Tab. ¢. 18 Stav sporiciho uétu ke dni ziskdni radného tivéru ze stavebniho sporeni.

Polozka Pfipsano Zaplaceno
Poplatek za uzavieni smlouvy o st. spoieni 15 000
Poplatek za vedeni uétu st. spofeni roéné 235
Poplatek za vedeni uétu za dobu trvani st. spofeni 2*235=470
Pocatecni vklad 300 000|
Sporena ¢astka mésiéné 21121
Naspoiena ¢astka celkem (bez poCateéniho vkladu)l 24*21 121 = 506 904
Pripsané aroky celkem 22 386,77
Statni podpora za rok 3000
Statni podpora za dobu spoieni 2*3000=6 000

Pramen: Vlastni zpracovani na zakladé¢ vlastnich vypoctii

Vlozeno na ucet klientem: 300 000 + 506 904 = 806 904,- K¢
Na urocich a podpore ziskano od statu: 22 386,77 + 6 000 = 28 386,77 K&
Na poplatcich zaplaceno: 15000+ 470 = 15 470,00 K¢
Koneény zistatek ke dni pfidéleni RU: 806 904 + 28 386,77 — 15 470 = 819 820,77 K&
Celkova vyse pridéleného RU: 1 500 000 — 819 820,77 = 680 179,23 K¢
Poplatky za vedeni uvérového uctu: 8 #220=1760,- K¢
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Vysi splatek RU SSCS vypogitava podle vzorce pro vypocet anuity &. 4.1.

i i
J % e (14 )
100 100
- T "y (4.1)
1
(1# == ¥Fin 1l
100

*) Pozn.: A = rocni spldtka, anuita, J = jistina, i = tirokovd mira, t = pocet obdobi spldaceni

(680 179,23 + 1 760) * 4,75/100/12 * (1 +4,75/100/12 )

Vyse mésicni splatky =
(1+4,75/100/12)*° — 1

Vyse mésicnich splatek = 8 552,36 — K¢

Vyse splatek za dobu trvani RU: 8 552,36 * 96 = 821 026,56,- K&
Naklady Gvéru ze stavebniho spofeni: 821 026,56 — 680 179,23 = 140 847,33 K&

Tab. ¢. 19 Vynosy a niklady vzniklé béhem celkové doby trvani ivéru

Polozka Pfipsano Zaplaceno

Zaplacené troky PU 142 500
Zaplacené roky RU 140 847,33
Zaplacené aroky celkem 283 347,33
Poplatky za et stavebniho spofeni 15470
Poplatky za vedeni PU 3 400
Poplatky za vedeni RU 1760,
Poplatky celkem 20 630
Statni podpora 6 000

Kladné aroky 22 386,77

Pripsano celkem 28 386,77

Celkem 28 386,77 303 977,33

Pramen: Vlastni zpracovani na zakladé vlastnich vypoctu

Naklady uvéru celkem: 303 977,33 — 28 386,77= 275 590,56 K¢

Pokud by se manzelé rozhodli pro stavebni spofeni u SSCS s PU na dobu 24 mésich a

s RU na dobu 96 mésic, ¢inily by naklady uvéru za 10 let celkem &astku 275 590,56 K¢&.
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Velkou nevyhodou této formy financovani je neimérné velké financni zatizeni v dobé
splaceni pfeklenovaciho tGvéru, kdy by manzelé mési¢né museli platit platby ve vysi
27 058,50 K& Vzhledem ktomu, ze Cisty mési¢ni pfijem manzelt €ini 32 255,- K¢,
vydavali by mési¢né téméf 84 % rodinného piijmu na platbu PU. Dle mého nazoru by pro

né takovato vyse splatek byla finanén€ netinosna.

Varianta doby trvani pieklenovaciho ivéru 98 mésicu a doby trvani Fadného tivéru
82 mésicu

Urokova sazba dlouhodobého Gvéru Maxi Trend je 5,75 %. Ostatni sazby, poplatky za
vyfizeni uvéru i ro¢ni platby za vedeni G¢tu by byly ve stejné vysi jako v predchazejicim
pfipadé. Po 98 mésicich by byly splnény vsechny podminky pro ziskani RU, ktery by byl
splacen po dobu 82 mésich. 98 mésicti SSCS udtuje klientim na poplatcich jako 9 let,
protoze byl jiz 9. rok zahajen. Celkova doba splaceni bude 15 let a budu tak moci tuto

variantu spofeni porovnat s hypote¢nim uvérem.

Na zakladé jiz zminéného vypoctového algoritmu vypodcitala SSCS vysi mésiénich splatek
na Castku 2 300,- K¢ a mésicni platbu arokt 1 500 000 * 5,75/100/12 = 7 187,50 K¢ po
dobu 98 mésicu.

Celkova vySe mésicnich plateb: 2300+ 7 187,50 = 9 487,50 K¢

Tab. €. 20 éésth zaplacené na iétu preklenovaciho avéru

PoloZka Zaplaceno
Poplatek za uzavieni smlouvy 3 000
Poplatek za vedeni G¢tu roéné 200,
Poplatek za vedeni (¢tu celkem 9 * 200 =1 800|
IMésiéni splatka trokl 7 187,50
[Celkem zaplaceno na drocich 98 * 7 187,50 = 704 375

Pramen: Vlastni zpracovani na zakladé vlastnich vypoétu

Zustatek uctu preklenovaciho uvéru by byl: 3 000 + 1 800 + 704 375 = 709 175,- K¢.
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Nasledujici tabulka obsahuje pfehled pfipsanych a zaplacenych ¢astek na uctu stavebniho
spofeni za dobu 98 mésici. Princip vypoltu kladnych urokt je stejny jako
v predchazejicim prikladé. Z dGvodd rozsahu tabulku vypocti v diplomové praci
neuvadim. Celkova vySe kladnych urokl pfipsanych k uctu stavebniho spofeni za 98
mésicl je 72 690,- K¢.

Tab. ¢. 21 Stav sporiciho uétu ke dni ziskdni rddného tivéru ze stavebniho sporeni.

Polozka Pripsano Zaplaceno
Poplatek za uzavi'eni smlouvy o st. Spoieni 15000
Poplatek za vedeni Gétu st. spofeni roéné 235
Poplatek za vedeni (&tu za dobu trvani st. spofeni 9*235=2115
Pocéatecni vklad 300000
Sporena ¢astka mésiéné 2 300
Uspoiend &astka celkem (bez poéate€niho vkladu)] 98 * 2 300 = 225 400
Piipsané uroky celkem 72 690
Statni podpora za rok 3000
Statni podpora za dobu spoieni 9 *3000=27 000

Pramen: Vlastni zpracovani na zdklad¢ vlastnich vypocti

*) Pozndamka: Pri ukonceni sporeni je na ticet pripsana podpora ve vwii 24 000,- K¢, statni podpora za
posledni rok sporeni bude k iictu pripsina aZ v nasledujicim roce, kdy uz by manzelé cerpali itveér ze
stavebntho sporeni

Za dobu trvani smlouvy o stavebnim spofeni:

Vlozeno na ucet klientem: 300 000 + 225 400 = 525 400- K¢
Na trocich a podpore ziskano od statu: 72 690 + 24 000 = 96 690,- K&
Na poplatcich zaplaceno: 15000+2115= 17 115,-K¢
Kone&ny zistatek ke dni ptid&leni RU: 525400 + 96 690 — 17 115 = 604 975 - K&
Celkova vyse pridéleného RU: 1 500 000 — 604 975 = 895 025.- K¢&
Poplatky za vedeni uvérového uctu: 10 *220=2200,- K¢

Vysi splatek dle vzorce €. 4.1:
(895 025 + 2 200) * 4,75/100/12 * (1 + 4,75/100/12 )**

Vyse mésicnich splatek =
(1+4,75/100/12)% -1

VySe mésicnich splatek = 12 834,90 - K¢
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Na splatkach by manzelé celkem zaplatili: 12 834,90 * 82 =1 052 461,80,- K¢
Naklady uvéru ze stavebniho sporeni: 1052 461,80 — 895 025 = 157 436,80 K¢

Tab. ¢. 22 Vynosy a naklady vzniklé béhem celkové doby trvani Givéru

Polozka Pfipsano Zaplaceno

7aplacené Groky PU 704 375
Zaplacené roky RU 157 436,80
Zaplacené aroky celkem 861 811,80
Poplatky za et stavebniho spofeni 17 115
Poplatky za vedeni PU 4 800
Poplatky za vedeni RU 2200
Poplatky celkem 24 115]
Statni podpora 27 000

Kladné aroky 72 690,00

Pripsano celkem 99 690,00

Celkem 99 690,00 885 926,80

Pramen: Vlastni zpracovani dle vlastnich vypocti

Naklady uvéru celkem = 885 926,80 — 99 690 = 786 236,80 K&

Pokud by se manzelé rozhodli pro tuto variantu uvéru, Cinily by naklady uvéru celkem
786 236,80 K& V dobé splaceni PU by jejich celkova mésiéni platba byla 9 487,50 K& a
vyse splatek RU by mésiéné predstavovala 12 834,90 K&. Pii &istém piijmu domacnosti

32 255,- K& by pro né obé vyse splatek byly pfijatelné.

4.1.3. Stavebni spoFent VSeobecné stavebni spoFitelny KB, a.s.

‘
‘

Za uzavreni smlouvy o stavebnim spofeni si u¢tuje u osob mladsich 29 let poplatek ve vysi
0,75 % CC, v naem ptipadé 0,75 % z 1 500 000,- K¢ = 11 250,- K¢. Za ro¢ni vedeni uctu
poplatek 300,- K¢, za uzavieni smlouvy o PU 1 % z CC, maximaln& 5 000,- K& a ro¢ni

poplatek 300,- K¢ a za vedeni uctu uveéru ze stavebniho spofeni roéné 300,- K¢.
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Vklady na G&tu stavebniho spofeni jsou trodeny stejné jako u SSCS &astkou 2 % p.a., pii
rychlé varianté, o které manzelé vtomto piipadé uvazuji, je rocni urokova sazba

pieklenovaciho tivéru 5,1 % a u tivéru ze stavebniho sporeni 5 %.

U této stavebni spofitelny budu zvazovat identické pfipady. Manzelé by uzavieli smlouvu
o stavebnim spoteni 29.4.2005, ihned vlozili vklad 300 000,- K¢ a zaplatili poplatek za
zalozeni 11 250,- K&. Statni podporu za predchazejici obdobi banka pfipisuje na ucet k 1.5.

a poplatky za vedeni uctu jsou klientovi strhavany k 1.1. nasledujiciho roku.

Varianta doby trvdni preklenovaciho uvéru 24 mésicu a doby trvdani Fadného ivéru 96

mésicu

Na zakladé tabulek platnych k 29.4.2005 stanovila VSS KB vyS$i spofené ¢astky na
hodnotu 22 500,- K&. VySe splatek uroku pieklenovaciho uveéru je:

1 500 000/100 * 5,1/12 = 6 375,- K&

Vyse mési¢niho zatizeni po dobu trvani pieklenovaciho tivéru by byla 28 837.- K¢

Tab. ¢. 23 Castky zaplacené na uctu preklenovaciho iivéru

Polozka Zaplaceno
Poplatek za uzavieni smlouvy 5 000
Poplatek za vedeni uétu roéné 300
Poplatek za vedeni uétu celkem 2 *300 =600
IMésiéni splatka urok 6 375
Celkem zaplaceno na urocich 24 *6 375 =153 000

Pramen: Vlastni zpracovani na zakladé¢ vlastnich vypoctu

Za dobu 24 mésicu vedeni pieklenovaciho uvéru by manzelé celkem stavebni sporitelné
zaplatili: 5 000 + 600 + 153 000 = 158 600,- K¢

V tabulce ¢. 24 je uveden prehled vSech piipsanych a zaplacenych Castek na uctu
stavebniho sporeni za dobu 24 mésict trvani. Vypocet kladnych troki je uveden v piiloze

¢. 8.
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Tab. ¢. 24 Stav sporiciho ic¢tu ke dni ziskani Fadného tivéru ze stavebniho sporeni.

Polozka Pripsano Zaplaceno
Poplatek za uzavieni smlouvy o st. spoieni 11 250
Poplatek za vedeni uétu st. spofeni roéné 300
Poplatek za vedeni utu za dobu trvani st. spofeni 2 *300 =600
Pocatecni vklad 300000
Spoiené ¢astka mésicné 22 500
Uspoiend Eastka celkem (bez pocate€niho vkladu)| 24*22 500 = 540 000
Pfipsané aroky celkem 23 236,23
Statni podpora za rok 3000
Statni podpora za dobu spofeni 2*3000=6000

Pramen: Vlastni zpracovani na zakladé vlastnich vypoétu

Vlozeno na ucet klientem: 300 000 + 540 000 = 840 000,- K¢
Na urocich a podpofe ziskano od statu: 23 236,23 + 6000 = 29 236,23 K&
Na poplatcich zaplaceno: 11250+ 600 = 11 850,- K¢
Kone&ny zistatek ke dni piid&leni RU: 840 000 + 29 236,23 — 11 850 = 857 386.23.- K&
Celkova vyse piidéleného RU: 1 500 000 — 857 386,23 = 642 613,77,- KC
Poplatky za vedeni tvérového uctu: 8 *300 =2400- K¢

Vysi splatek pocita VSS KB podle stejného principu jako SSCS, tedy podle vzorce &. 4.1.

(642 613,77 + 2 400) * 5/100/12 * (1 + 5/100/12 )*®

Vyse mésicnich splatek =
(1+5/100/12) - 1

VySe mésicnich splatek = 8 165,80 — K¢

Vyse splatek za dobu trvani RU: 8 165,80 * 96 = 783 916,80,- K&
Naklady Gvéru ze stavebniho spofeni: 783 916,80 — 642 613,77 = 141 303,03 K&
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Tab. ¢. 25  Vynosy a naklady vzniklé béhem celkové doby trvini avéru

PoloZka Pfipsano Zaplaceno

Zaplacené Groky PU 153 000
7aplacené Groky RU 141 303,03}
Zaplacené aroky celkem 294 303,03|
Poplatky za (et stavebniho sporeni 11 850
Poplatky za vedeni PU 5 600
Poplatky za vedeni RU 2 400
Poplatky celkem 19 850
Statni podpora 6 000

Kladné troky 23 236,23

Pfipséno celkem 29 236,23

Celkem 29 236,23 314 153,03

Pramen: Vlastni zpracovani dle vlastnich vypocti

Naklady uvéru celkem =314 153,03 — 29 236,23 = 284 916,80 K¢.

Pfi této varianté uvéru by mési¢ni zatizeni manzelt bylo v prvni fazi neimémé vysoké a
pravdépodobng by se rozhodli pro jinou variantu financovani Pii splaceni RU by se potom
mési¢ni splatky snizily na hodnotu 8 165,80 K¢, jejiz splaceni by manzelGim pii dané vysi

piijmt nemélo Cinit problém.

Varianta doby trvdni pFeklenovaciho tivéru 98 mésicu a doby trvdni Fadného avéru 82

meésicu

VSS KB nerozlisuje stanovovani vyse urokové sazby podle doby splatnosti, urokova sazba
PU by opét byla 5,1 % p.a. Ostatni vy§e urokovych sazeb a poplatkii jsou stejné jako

v piedchozim prikladé.
Dle platnych tabulek byla pfi této varianté splaceni vypoctena mesi¢ni Castka spofeni na
2 300,- K&, tedy ve stejné vysi jako u SSCS. M&siéni platba uvérd PU je stejna jako

v pripadé doby trvani PU 24 mésicii: 1 500 000/100 * 5,1/ 12 = 6 375, K&.

Mési¢né by manzelé platili po dobu 98 mésict castku 8 675,- K¢. Tato ¢astka by vzhledem

k vysi jejich pfijmu byla pro domacnost pfijatelna.
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Tab. ¢. 26 Castky zaplacené na uctu preklenovaciho avéru

Polozka Zaplaceno
Poplatek za uzavieni smlouvy 5000
Poplatek za vedeni uétu roné 300
Poplatek za vedeni uétu celkem 9*300=2700
[Mési¢ni splatka trokd 6 375
[Celkem zaplaceno na trocich 98 *6 375 =624 750

Pramen: Vlastni zpracovani na zakladé vlastnich vypoétu

Debetni zistatek uttu PU by byl: 5 000 + 2 700 + 624 750 = 632 450,- K&.

V tabulce €. 27 je opét uveden prehled pfipsanych a zaplacenych Castek na Gctu stavebniho
spofeni, tentokrat za dobu 98 mésicl trvani spofeni. Princip vypoctu kladnych uroku je
stejny jako v predchazejicim piikladg. Stejné jako u SSCS zde z diivodi rozsahu neuvadim
tabulku vypoctu. Celkova vyse kladnych uroku pfipsanych k uétu stavebniho spoteni za 98

mésicl jeho trvani je 72 747,- K¢.

Tab. ¢. 27 Stav sporiciho aétu ke dni ziskdni Fadného tivéru ze stavebniho sporeni.

Polozka Pripsano Zaplaceno
Poplatek za uzavieni smlouvy o st. Spofeni 11 250|
Poplatek za vedeni uétu st. spofeni roéné 300
Poplatek za vedeni Gétu za dobu trvani st. spoieni 9 *300=2700|
Poc&ateéni vklad 300000
Sporena ¢astka mésiéné 2 300
Usporena ¢astka celkem (bez po€ateéniho vkladu)| 98 * 2 300 = 225 400
Pfipsané droky celkem 72747
Statni podpora za rok 3000
Statni podpora za dobu spoieni 9 *3 000 =27 000

Pramen: Vlastni zpracovani na zaklad¢ vlastnich vypocti

*) Poznamka: Pri ukonceni sporeni je na ticet pripsana podpora ve vWsi 24 000,- K¢, statni podpora za
posledni rok sporeni bude k iictu pripsina aZ v nasledujicim roce, kdy uz by manzelé cerpali tivér ze
stavebntho sporeni

Za dobu trvani smlouvy o stavebnim spofeni:

Vlozeno na ucet klientem: 300 000 + 225 400 = 525 400,- K¢

Na trocich a podpore ziskano od statu: 72 747 +24 000 = 96 747,- K¢



Na poplatcich zaplaceno: 11250+2700= 13 950,- K¢
Koneény zistatek ke dni pridéleni RU: 525 400 + 96 747 — 13 950 = 608 197.- K&

Celkové vy3e pridéleného RU: 1 500 000 — 608 197 = 891 803,- K&
Poplatky za vedeni uvérového uctu: 10 * 300 = 3 000,- K¢

Vysi splatek dle vzorce ¢.4.1:

(891 803 + 3 000) * 5/100/12 * (1 + 5/100/12 )**
Vyse mésicnich splatek =

(1+5/100/12)* -1

Vyse méesicnich splatek = 12 904,85 - K¢

Vyse splatek za dobu trvani RU: 12 904,85 * 82 =1 058 197,70 K&
Naklady avéru ze stavebniho spofeni: 1058 197,70 — 891 803 = 166 394,70 K¢

Tab. ¢. 28 Vynosy a naklady vzniklé béhem celkové doby trvani ivéru

Polozka Pfipsano Zaplaceno

Zaplacené Groky PU 624 750
7aplacené Groky RU 166 394,70,
Zaplacené aroky celkem 791 144,70
Poplatky za (et stavebniho spofeni 13 950
Poplatky za vedeni PU 7 700
Poplatky za vedeni RU 3000
Poplatky celkem 24 650
Statni podpora 27 000

Kladné uroky 72 747

Pripsano celkem 99 747,00

Celkem 99 747,00 815 794,70

Pramen: Vlastni zpracovani dle vlastnich vypocti

Naklady uvéru celkem = 815 794,70 — 99 747 =716 047,70 K¢

Pii této varianté stavebniho spofeni by na uvéru manzelé za dobu 15 let celkem na trocich
a ostatnich poplatcich stavebni spofitelné zaplatili ¢astku 716 047,70 K&. Oproti prvni
varianté je u obou stavebnich spofitelen v obou fazich uvéru vyse splatek pro domacnost

pfijatelna. Pro klienta je vyhodngjsi v tomto pripadé uzavfit smlouvu o stavebnim spofeni
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s VSS KB, ktera nabizi vyhodngjsi urokovou sazbu PU, a proto ji klient na poplatcich

zaplati za dobu trvani Gvéru o 70 189,10 K& méné, nez by zaplatil SSCS.

4.1.3.1. Porovndni sledovanych variant stavebnitho sporeni

V tabulce &. 29 jsem pro prehlednost zpracovala dileZité udaje tykajici se splaceni PU a
RU u obou stavebnich sporitelen. Pi porovnavani prvni faze stavebniho spoteni, tedy PU,
je pro klienta vyhodngjsi SSCS, ktera nabizi nizsi Grokovou sazbu uvéru a také pozaduje
niz§i mesicné spofenou Castku. VySe mésicnich splatek by byla u obou spofitelen
netimémg vysoka vysi rodinného piijmu, u SSCS by byla o 1 816,- K& nizsi. Manzelé by
museli naspofit u VSS KB oproti SSCS ze svych prostiedki o 33 096,- K& vic. Také po
prevedeni na RU je vyhodn&jsi urokova sazba nabizena pravé SSCS.

4

Tab. ¢. 29 Porovnini uvéru SSCS a VSS KB pri 24 mésicich trvani preklenovaciho

oW

uvéru a 96 mésicich trvani radného tvéru

Polozka SSCS VSS KB
Roéni trokova sazba PU (%) 4,75 51
\/y&e mésitnich splatek Groki PU 5 937,50 6 375
Celkem na trocich PU zaplaceno 142 500 153 000
IMésiéné spoiend Eastka 21121 22 500
Uspoieno celkem 506 904 540 000
|Mésiéni platba celkem 27 058,50, 28 875
Poplatky za PU celkem 3 400 5600
Poplatky za (&et st. sp. celkem 15470 11 850
Pripsana statni podpora 6 000 6 000
Kladné troky 22 386,77, 23 236,23
Roéni trokova sazba RU (%) 475 5
|Mésiéni platba 8 552,36 8 165,80
Poplatky za rfadny Gvér 1760 2 400
Zaplaceno na urocich fadného Gvéru 140 847,33 141 303,03
N&klady avéru celkem 275 590,56 284 916,80

Pramen: Vlastni zpracovani na zakladé vlastnich vypoéti
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V tabulce ¢.30 je zrekapitulovan prehled nejdulezitésich udaju druhé varianty stavebniho
spofeni u obou stavebnich spofitelen. Ve fazi Gerpani PU nabizi klientovi vyhodngjsi
podminky VSS KB, ktera ma nizsi trokovou sazbu i celkovou vysi mésinich plateb.
Klient bance zaplati VSS KB v této fazi na urocich celkem o 79 625,- K& méné nez SSCS.
Po pievedeni PU na RU nabizi vyhodn&jsi urokovou sazbu SSCS. Rozdil v sazbach ale
neni tak velky jako v pfipadé PU a navic je zde trok vypo&itavan z &astky ptidéleného
averu, zatimeo v piipadé PU z celkové CC. Pokud by se manZelé rozhodovali mezi ob&ma
stavebnimi spofitelnami, vybrali by si pfi této varianté¢ VSS KB, které by celkem zaplatili

za 15 let trvani Gvéru Eastku o 70 189,10 K& méné nezli u SSCS.

Tab. & 30 Porovnini uivéria SSCS a VSS KB pii 98 mésicich_trvini pieklenovaciho

oW 4

uvéru a 82 mésicich trvani radného tvéru

Polozka ssCs VSS KB
Roéni urokova sazba PU (%) 5,75 5,1
\Vy$e mésicnich splatek aroki PU 7 187,50 6 375
Celkem na arocich PU zaplaceno 704 375 624 750
IMési&né spoiena ¢astka 2 300 2 300
Uspoieno celkem 225 400 225 400
[IMé&siéni platba celkem 9 487,50 8675
Poplatky za PU celkem 4 800 7 700
Poplatky za Gcet st. sp. celkem 17 115 13 950
Pfipsand statni podpora 27 000 27 000
Kladné aroky 72 690 72 747
Roéni trokova sazba RU (%) 475 5
[Mési¢ni platba 12 834,90 12 904,85
Poplatky za fadny avér 2 200 3 000
Zaplaceno na drocich fadného Uvéru 157 436,80 166 394,70
Naklady Gvéru celkem 786 236,80| 716 047,70

Pramen: Vlastni zpracovani dle vlastnich vypocta

4.1.4. Porovndni vypoctu hypotecniho uvéru a stavebniho sporeni

V posledni &asti této kapitoly porovnam HU s dobou splatnosti 10 a 15 let s pfipadem

stavebniho spofeni zde pocitaného pfikladu. Porovnavat budu vzdy vyhodnéjsi variantu.
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Nejprve HU Nové TOP Bydleni se stavebnim spofenim s dobou splaceni PU 24 mésict a
RU 96 mésici od SSCS (tab. &. 31 ). Zde pouzité udaje vychazi z vyse uvedenych vypoéti

mési¢nich plateb PU a RU a z tidaji uvedenych v tabulce &. 19.
Dale porovnam HU Nové TOP Bydleni se stavebnim spofenim VSS KB s dobou trvani PU

98 mésici a RU 82 mésich (tab. &.32). Tyto udaje opét vychazi z predeslych vypoiti a

udaju v tabulce ¢. 28.

Tab. ¢. 31 Porovnani hypotecniho tivéru a stavebniho sporeni, doba trvani 10 let

Poplatky za 5 ,
S Urokova Mésiéni vedeni Pﬁp:dang ;tf_tm Naklady
sazba platba uvérového klg d ng ok uvéru celkem
uctu celkem y
Hypoteéni Gvér 4,49 12 430,83 28 800 0 320 499,60
Stavebni spoieni PL'i 475 27 058,50 20630 28 386,77 275 590,56
Stavebni sporeni RU 4,75 8 552,36

Pramen: Vlastni zpracovani na zaklad¢ vlastnich vypocti

HU je uroten vyhodngjsi urokovou sazbou nez stavebni spofeni v obou svych fazich. Pii
splaceni urok zPU by manzelé zaroveii spofili na et stavebniho spofeni a po 24
mésicich by ziskali RU ve vy3i 680 180,-K&, proto by klesla vyse splatek. Na rozdil od HU
by u stavebniho spofeni ziskali statni podporu a kladné uroky z vkladi. VySe mési¢nich
splatek u PU vypogitavand z celé CC je neumémé vysokd piijmu manzell, pfedstavovala
by piili§ vysoké zatizeni a podle mého nazoru by proto dali ptednost HU, prestoZe by jeho

naklady byly o 44 909,90 K¢ vic nez u stavebniho spofeni.

Z tab. ¢. 32 plyne, ze ve sledovaném piipadé by pii dobé splaceni 15 let byl pro manzele
vyhodnéj§i HU. Jeho roéni urokova sazba je nizsi nez u stavebniho spofeni. PU je vyuzit
na dobu 98 mésicti a splatka Grokl se vypotitava z celkové CC, coZ vyrazn& zvyduje
naklady uvéru, jehoz vysi by ve srovnani s naklady HU vyznamné& nesniZila ani &astka

ziskana na statni podporie a kladnych urocich.
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Tab. ¢. 32 Porovnani hypotec¢niho tivéru a stavebniho sporeni, doba trvani 15 let

Poplatky za g ;
Produkt Urokova Mésiéni vedeni Pﬁp::"g rs;titm Naklady
sazba platba uvérového klg d ng- ok uvéru celkem
uctu celkem y
Hypoteéni Gvér 449 9 173,80 37 800 0 489 084,00
Stavebni sporeni I?U 51 8 675,00 24 650 99 747,00 716 047,70
Stavebni spofeni RU 5 8 165,80

Pramen: Vlastni zpracovani na zdklad¢ vlastnich vypocti

V tomto sledovaném pfipadé by tedy manzelé pravdépodobné zvolili hypotecni uvér.
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Zamérem mé diplomové prace bylo zabyvat se problematikou hypote¢niho Uv€rovani a

zhodnotit jeho soudasnou situaci na ¢eském trhu.

Po struéném pohledu do historie jsem se v prvni ¢asti prace blize zabyvala problematikou
opétovného uvedeni hypotenich Uvérl na €esky trh po roce 1989. Snazila jsem se piibliZit

pomerné slozitou vychozi situaci tohoto produktu.

Piestoze v prvnich letech své novodobé existence v 90. letech 20. stoleti nebyl tento
produkt ob¢any piijiman piili§ kladné, diky miznym statnim opatfenim — predev§im za
pomoci statnich podpor a dariovych zvyhodnéni a také diky postupnému sniZovani
urokovych sazeb — si nakonec naSel ke svym klientim cestu a v poloviné roku 2005 patii
spolu se stavebnim spofenim k nejdulezitéjsim produktim vyuzivanym obcany k ziskani

penéznich prostiedki k financovani bytovych potieb.

Soudasti prvni kapitoly je také vymezeni a objasnéni dileZitych pojmi tykajicich se
hypote€nich uvéni, se kterymi se klient bézné setkava. Do jejiho zavéru jsem zaradila také
nékteré podle mého nazoru vyznamné ukazatele oblasti hypoteénich Uvéri: vyvoj
urokovych sazeb, jejichz pokles v ¢ase vyrazng ptispél k rozvoji hypote¢niho bankovnictvi
v Ceské republice, prehled poskytnutych hypotednich uvérd, grafické zpracovani vyvoje

statni podpory a dal3i.

Obdobnym zpusobem jsem ve tieti kapitole zpracovala informace o stavebnim spofeni,
které jsem zafadila do diplomové prace pro moznost porovnani s hypote¢nim uvérem. Toto
porovnani jsem popsala v tabulce ¢. 33 | ktera je soucasti zavéru mé prace. Jak je z ni vidét,
oba typy produktu maji své vyhody 1 nevyhody. Zalezi vzdy na konkrétni vychozi financ¢ni

situaci klienta i na tom, jak rychle potfebuje vyiesit otazku bydleni.
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Tab. ¢. 33 Porovnani vyhod a nevvhod stavebniho sporeni a hypote¢niho tivéru

Hypotecni avér Stavebni sporeni
Vyhody Nevyhody Vyhody Nevyhody
Neni nutné piedchozi | ZadluZeni na dlouhou Néarok na statni Délka spoficiho cyklu
spofeni dobu podporu 5, resp. 6 let

Po splInéni podminek
ziska uvér ze
stavebniho spofeni
kazdy G€astnik

MozZnost Eerpat avér
témér okamzité po
doloZeni vSech
|potiebnych dokumentd|

Nutnost naspofeni
urcitého vyse vkladu
pred pridélenim RU

Riziko, Ze nebude
hypote&ni avér
Zadateli pfidélen

dh;f?;cgﬁé S;;'E;Z';'u Pevna Urokova sazba | Ztrata ziskani naroku
Bsn o Sankce za prfedcasné | pfidéleného Gvéru po | na statni podporu pfi
o Iacen% élfOk z splaceni avéru celou dobu trvani | pfedéasném ukonéeni
Riacs y smluvniho vztahu smluvniho vztahu
uvéru
. ; y . Neexistuje vékové
Waznnat Z'S!(ém e Ruéeni nemovitosti | omezeni pro uzavieni
Castky Gvéru
smlouvy
o Uspory jsou ze zakona
Nizké drokové sazby pojitény

Moznost ziskani
preklenovaciho Gvéru

HIonngHoka spkseRl pied ziskanim naroku

HEIH na avér ze stavebniho
spoieni
Moznost volby doby Moznost snizeni
délky doby fixace dle daniového zakladu
nabidky hypote¢€ni dané z pfijmu o
banky zaplacené droky
Moznost kombinace Moznost pifed€asného
hypoteéniho tGvéru se splaceni tUvéru bez
zivotnim pojisténim sankénich poplatkd

Uroéeni vkladu po
celou dobu spofeni

Pramen: Vlastni zpracovani

Jak jsem jiz uvedla v ivodu celé prace, je soucasna nabidka hypote¢nich uveéri velmi
Siroka a vybrat si z ni mize téméf kazdy. Bylo by ale obtizné a malo prehledné porovnat
vSechny soucasné nabizené produkty. Proto jsem do prace zafadila kapitolu 2, ve které
jsem nejprve struéné piedstavila dvé porovnavané banky a jejich nabidku hypotecnich

uvérh i dalich uvért slouZicich k investovani do nemovitosti.

Pro moznost lepsiho porovnani slouzi vypoCty ve &tvrté kapitole této prace, kde jsem

porovnala hypote¢ni uveéry obou bank s dobou splatnosti 10, 15 a 20 let a dobou fixace
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urokové sazby 5 let. Pétiletou fixaci jsem zvolila proto, ze podle informaci obou bank patii

k nejéastéi volené dobé.

Ciselny piiklad jen potvrzuje obecnd znamou skutetnost, e &im delsi je doba splatnosti
uveéru, tim vysdi jsou jeho celkové naklady za dobu splaceni a naopak niZzsi je vyse

mési¢nich splatek.

Na zavér své diplomové prace bych chtéla zdiraznit, Ze pokud se klient rozhoduje mezi
hypoteénim Gvérem a stavebnim spofenim, zavisi rozhodnuti vZdy na konkrétni situaci.
Neni vzdy vyhodné rozhodnout se jen podle vyse Grokové sazby. Pokud je urokova sazba
hypoteéniho uvéru vysdi nezli irokova sazba pieklenovaciho Gvéru, mize byt vyhodnéjsi
hypoteéni avér, u kterého se mési¢ni splatka vypocitava ze skuteéné pijenych penéz,

zatimco u pieklenovaciho uvéru z cilové Castky.
Kazdy, kdo se rozhoduje mezi hypoteCnim Uvérem a stavebnim spofenim, by proto m¢l

nejprve dobfe zhodnotit svou vychozi situaci i dobu, béhem které skutecné , potfebuje zacit

bydlet“. Casto se totiz vice vyplati s pajckou pockat a zatim jen spofit.
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Piiloha ¢ 1a

Vymezeni pojmu , Bytové potieby” podle Zikona ¢. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni

a statni podpore stavebniho spofeni, § 6

Bvtové potieby
(1) Bytovymi potfebami Gcastnika se rozumi

a. ziskani bytu,

b. vystavba nebo koupé stavby pro bydleni, 6)

c. ziskani stavebniho pozemku za u¢elem vystavby stavby pro bydleni nebo
stavebniho pozemku, na kterém se nachazi stavba pro bydleni,

d. zména, 7) modernizace a udrzba 8) bytu, stavby pro bydleni nebo jeji ¢asti véetné
thrady piipadného podilu na Gpravach spoleénych &asti,
stavebni uprava 9) nebytového prostoru na byt,

f Ghrada zavazka souvisejicich s vy$e uvedenymi Géely s vyjimkou pokut a dalsich
sankci ulozenych ucastnikovi za poruseni jeho povinnosti pii feSeni jeho bytovych

potieb.

(2) Bytova potfeba ucastnika, na kterou stavebni spofitelna poskytne ze stavebniho spofeni

uvér, se musi nachazet na iizemi Ceské republiky.



Priloha&. 1 b

Vymezeni pojmu , Bytové potieby” podle Zikona ¢. 423/2003 Sb. o stavebnim spofeni

a statni podpore stavebniho spofeni, § 6

Bytové potieby

{1) Bytovym potfebami ucastnika , ktery je fyzickou osobou, se pro Ucely tohoto zakona

rozumi

a. vystavba bytového domu,6) rodinného domu,7) nebo bytu ve vlastnictvi podle
zvlastniho pravniho ptedpisu,8)

b. zména stavby na bytovy diim, rodinny diim, nebo byt,

c. koupé bytového domu, rodinného domu, nebo bytu véetn€ rozestavéné stavby
téchto domi, nebo bytu,

d. koupé pozemku v souvislosti s vystavbou nebo koupi bytového domu, rodinného
domu nebo bytu, véetné rozestavéného bytového domu, rodinného domu nebo
bytu, nebo s fe§enim jinych bytovych potieb,

e. splaceni ¢lenského vkladu nebo podilu v pravnické osobé, jejimz je ticastnik
Clenem nebo spole¢nikem, stane-li se i¢astnik najemcem bytu, popfipadé bude-li
mit jiné pravo uzivani k bytu, v bytovém nebo rodinném domé ve vlastnictvi této
pravnické osoby,

f zména stavby, udrzba stavby, nebo udrzovaci prace na

1. bytovém domé nebo rodinném domé, pokud jsou tyto ve vlastnictvi nebo
spoluvlastnictvi u€astnika nebo pravnické osoby, jejimz je ucastnik ¢lenem
nebo spole¢nikem, a uéastnik je najemcem bytu v takovém bytovém domé
nebo rodinném domé, nebo uziva-li byt v uvedeném domé z jiného pravniho
divodu,

2. bytu ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi podle zvlastniho pravniho
piedpisu8), véetné uhrady podilu na zméné, Udrzbé nebo udrzovacich

pracich tykajicich se spolecnych &asti domu,

2



3. bytu v bytovém domeé nebo rodinném domé, je-l u€astnik jeho najemcem,
nebo uziva-li byt z jiného pravniho divodu, a stavebni prace jsou provadény
se souhlasem vlastnika bytového domu nebo rodinného domu, je-li
takového souhlasu tieba podle zvlastniho pravniho predpisu,9)

g vyporadani spoleCného jméni manzell nebo vypotadani spoluvlastnikid, popripadé
dédich v pripadé, Ze predmétem vyporadani je tihrada spoluvlastnického podilu na
ucely uvedené v pismenech a) aZ e) a pismenu h),

h. Uhrada za pievod Clenskych prav a povinnosti v druzstvu, nebo za prevod podilu
v pravnické osobé, stane-li se U¢astnik najemcem bytu, popiipadé bude-li mit jiné
pravo uzivani bytu v bytovém domé nebo rodinném domé ve vlastnictvi pravnické
osoby, které se pfevod ¢lenskych prav a povinnosti nebo pievod podilu tyka,

1. feSeni bytové potieby uvedené pod pismeny ¢) a d) Uplatnym pievodem nebo
prechodem podle zvlastniho pravniho predpisu,10)

j. pfipojeni bytového domu nebo rodinného domu, nebo domu s byty ve vlastnictvi
podle zvlastniho pravniho predpisu8) k vefejnym sitim technického vybaveni, je-li
Uc¢astnik vlastnikem nebo spoluvlastnikem piipojované stavby,

k. splaceni uvéru, nebo pliyéky pouzitych na financovani bytovych poteb uvedenych

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

(2) U ucastnika, kterym je pravnicka osoba, se za pouziti Gvéru ze stavebniho spofeni na

bytové potieby povazuje pouZiti Uvéru

a. naudely uvedené v odstavci 1 pism. a) az f) a pism. 1),
b. ke splaceni uvéru nebo pijcky, pouZitych na financovani bytovych potieb,
uvedenych v odstavci 1 pism. a) az f) a i), nebo

¢. kvystavbé siti technického vybaveni.

(3) Bytova potieba uvedena v odstavcich 1 a 2, se musi nachazet v Ceské republice.



Piiloha ¢. 2

Nabidka hypoteénich véru na ¢eském bankovnim trhu k 31. 3. 2005

Banka

Produkt

|Ceska sporitelna, a.s.

Nové TOP Bydleni

Hypoteéni Gvér Standard

Hypote&ni avér Bonus

Hypotéka Hypohit

Spotiebitelsky hypoteéni uvér

Hotovostni hypoteéni Gvér

|csoB CSOB Hypotéka
CSOB HU do investic do druzstevniho bydleni
CSOB Americka hypotéka
leBanka, a.s. Hypote&ni avér
|GE Money Bank Hypotéka Standard
Hypotéka Premium
Hypotéka Optimum
|HVB Bank, a.s. Hypoteéni Gvéru Majordomus

[Majordomus HIT

Hypoteéni Gvér Special

|Hypoteéni banka

Hypoteéni Gvér

Hypote&ni avér 100

Hypoteéni Gvér na druzstevni bydleni

Americkd hypotéka

Kombinované produkty

|Komeréni banka, a.s.

Hypoteéni Gvér Klasik

Hypote&ni Gvér Plus

|Oberbank AG poboéka CR

Hodné dobra hypotéka

|Raiffeisenbank, a.s.

Hypotéka Klasik do 70 % nemovitosti

Hypotéka Klasik do 90 % nemovitosti

Hypotéky Jistota a Stabilita

Hypotéka Profit

Americkd hypotéka Univerzal na G&elové bydleni

Univerzal - neuéelova varianta

Hypotéka Klasik do 100 % nemovitosti

Volksbank CZ, a.s.

Hypoteéni avér (financovani bydleni)

Americkd hypotéka

\Wiistenrot hypotecni banka

Hypotéka Wiistenrot

Hypotéka Variant

Spoiime s hypotékou

Bydlime s hypotékou

Jistime s hypotékou

Zivnostenska banka, a.s.

Hypoteéni avér acelovy residenéni

Hypote&n uvér s kapitalovym ZP

Hypote&ni Gvér neddelovy residenéni

Hypoteéni Gvér neddelovy

Zdroj: http://www.mesec.cz/pujcky/hypotecni-uvery/porovnani/




Ptiloha ¢. 3

Zadost o hypoteni uvér Ceské spofitelny, a.s.



Piiloha &. 4

Doklady, které je nutné piedloZit éesl;;é sporitelné a.s. pro ziskini hypote¢niho véru




Priloha ¢. 4

Tab. ¢.

Vypodcet tiroku sporiciho ui¢tu stavebniho sporeni VSSKB
jistina pro
datum Pocatecni stav vklad vypocéet uroku urok
29.4.2005] 0,00{300 000 - 11 250 288750,00 16,00
1.5.2005 288766,00 22500,00 311266,00 518,77
1.6.2005 311784,77 22500,00 334284,77 557,14
1.7.2005 334841,91 22500,00 357341,91 595,57
1.8.2005 357937,48 22500,00 38043747 634,06
1.9.2005 381071,53 22500,00 403571,53 672,62
1.10.2005) 404244 15 22500,00 42674415 711,24
1.11.2005) 42745539 22500,00 449955,40 749,93
1.12.2005) 450704,33 22500,00 473205,33 788,68
1.1.2006 473994,00 22 500 - 300 496194,00 826,99
1.2.2006 497020,99 22500,00 519520,99 865,87
1.3.2006 520386,86 22500,00 542886,86 904,81
1.4.2006 543791,67 22500,00 566291,67| 943,82
1.5.2006 567235,48] 22 500+ 3 000 592735,48 987,89
1.6.2006 593723,37 22500,00 616223,37 1027,00
1.7.2006 617250,37 22500,00 639750,37 1066,25
1.8.2006 640816,62 22500,00 663316,60 1105,53
1.9.2006 66442213 22500,00 686922,13 114487
1.10.2006) 688067,00 22500,00 710567,00 1184,28
1.11.2006) 711751,28 22500,00 734251,28 1223,75
1.12.20086) 735475,00 22500,00 757975,00 1263,29
1.1.2007 759238,29 22 500 - 300 781438,29 1302,39
1.2.2007 782740,69 22500,00 805240,68 1342,07
1.3.2007 806582,45 22500,00 829082,75 1381,80
1.4.2007 830464,55 22500,00 852964,55 1421 61
1.5.2007 854368,16 3000,00 857386,16 XXX
Celkem XXX XXX XXX 23236,23|

Pramen: vlastni zpracovani na zakladé¢ vlastnich vypocti

Uroky jsou vypo&itavany na zaklad& nasledujiciho vzorce:

U=j/100*p

U = darok. j =jistina, p = urokova sazba 0,1666 % mésitné



Piiloha ¢. 5

Tab. ¢. Vypodet troki sporiciho ti¢tu stavebniho spoieni VSSKB

jistina pro
datum |Pocateéni stav vklad vypocet urok
uroku
29.4.2005 0,00300 000 - 15 000]  285000,00! 15,83
1.5.2005 285015,83 21121,00f 306136,83 510,23
1.6.2005 306647,06 21121,00 327768,06 546,28
1.7.2005 328314,34| 21121,00] 349435,34 582,39
1.8.2005 350017,73] 21121,00f 371138,73 618,56
1.9.2005 371757,29 21121,00] 392878,29 654,79
1.10.2005 393533,08] 21121,00] 414654,08 691,09
1.11.2005 415345,17 21121,00] 436466,17 727,44
1.12.2005 437193,61 21121,00] 458314,61 763,86
1.1.2006 459078,46 21212-235| 47996446 799,94
1.2.2006 480764,40 21121,00f 501885,40 836,48
1.3.2006 502721,88 21121,00 523842,88 873,07
1.4.2006 524715,95 21121,00] 545836,95 909,73
1.5.2006 546746,68] 21121 +3 000 570867,68 951,44
1.6.2006 571819,12 21121,00] 592940,12 988,23
1.7.2006 593928,35 21121,00] 615049,35 1025,08
1.8.2006 616074,43 21121,00f 637195,43 1061,99
1.9.2006 638257,42 21121,00f 659378,40 1098,96
1.10.2006 660477,36 21121,00 681598,36 1135,99
1.11.2006 682734,36 21121,00 703855,35 1173,00
1.12.2006 705028,44| 21121,00] 726149,44 1210,24
1.1.2007 727359,69 21212-235| 748245,69 1247,00
1.2.2007 74949277 21121,00 770613,76 1284,35
1.3.2007 771898,11 21121,00 793019,11 1321,70
1.4.2007 794340,81 21121,00] 815461,81 1359,00
1.5.2007 816820,91 3000,00] 816820,91 XXX
Celkem XXX XXX XXX 22386,67|

Pramen: vlastni zpracovani na zakladé¢ vlastnich vypocti

Uroky jsou vypo&itavany na zaklad& nasledujiciho vzorce:

U=j/100*p

U = drok, j =jistina, p = urokova sazba 0,1666 % mésitné






