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Anotace

Pfedmétem bakaldiské prace je porovnani hypotecniho Uveéru s jinymi druhy
financovani koupé nemovitosti, konkrétné s uvérem ze stavebniho spofeni. Prace se
zabyva jednotlivymi typy hypotecnich Gvérd, jejich ¢lenénim, vyuZzitim hypotecnich
uvérl, formami zajisténi Gveéri, dale se zabyva podminkami pro poskytnuti hypotecniho
uvéru. Opomenuto neni ani stavebni spofeni, jeho vyuziti, faze, vyhody a nevyhody a
také statni podpora. V praktické ¢asti prace je porovnani produktd u 3 finanénich

instituci a také modelovy ptiklad, jeho vyhodnoceni a volba nejvyhodnéjsiho produktu.
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The basic fact of the bachalor thesis is a comparison between mortgage loan and
another types of financing of the property. Concretly financing by a credit from the
building savings. The work includes every types of mortgage loans and their separating,
using of mortgage loan, forms of security of the loan. Of course it includes the terms of
mortage loan granting. It can’'t missed the building savings, it’s phases, benefits and

disadvantages. Also it must meant the state support.

In the praktical part of the work there is a product comparison of the 3 financial
institutions. There is a model example too. It’s evaluation and a choice of the best

product.
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Uvod

Bydleni patii k zdkladnim lidskym potfebdm a ve svém zivoté ho bude fesit diiv nebo
pozdéji kazdy z nés. Jako déti bydlime v pohodli domova svych rodict, avsak jakmile
se staneme dospélymi, musime se osamostatnit a postavit se na vlastni nohy. A s tim se
objevi problém, kde bydlet. Ti, kteti bydli se svymi rodi¢i v dvougenera¢nim rodinném
domé¢, nemusi tento problém fesit. AvSak vétSina z nds nema to Stésti a musi si hledat
své vlastni bydleni. Nékterym staéi bydlet v panelovém domé v byté, jini si zase chtéji

splnit sen a bydlet v krasném rodinném domé s velkou zahradou a vyhledem do piirody.

Avsak kazdé bydleni néco stoji. Nastésti v dneSni dob¢ nabizi finan¢ni instituce
nepfebernou Skélu finan¢nich produkti, pomoci kterych lze financovat bydleni. Jde
pfedevsim o hypotecni Gvéry, Uvery ze stavebniho spofeni ¢i kombinace obou. Avsak
nabidka téchto instituci je tak Siroka, ze vyznat se v jednotlivych produktech miize byt
velmi obtizné. Proto je dulezité nechat si zpracovat financni plan a nechat si poradit

od finan¢niho poradce.

Pokud se 1idé rozhodnou koupit nemovitost, nejedna se vétsSinou o kratkodobé vyuziti
této nemovitosti, ale naopak v ni mohou prozit cely sviij zivot. Proto je dualezité¢ koupi
nemovitosti neuspéchat a porfadné si vSe promyslet. VétSinou lidé fesi 2 zakladni
otazky. Tou prvni je, zda si koupi star$i nemovitost nebo novostavbu a tou druhou zda
budou kupovat dim ¢i byt. Velmi zalezi na tom, co od nemovitosti ¢lovék ocekava.
Dulezité je také uv€domit si, Ze se asem naSe mysleni a priority mohou zménit, tudiz
by nam nase soucasné bydleni v budoucnu nemuselo az tak vyhovovat. Napiiklad
pokud spolu ziji dva mladi lidé, maly byt v panelovém domé¢ jim prozatim staci, ale
pokud se rozhodnou zalozit si rodinu a vychovavat déti, mohl by to byt problém.
Poptipadé starsi lidé by uvitali pohodlny pfistup do svého bytu a nikoliv chodit kazdy
den do tfetiho patra po schodech.

Téma bakalaiské prace je financovani koupé nemovitosti hypotecnim uv€rem
V porovnani s jinym druhem financovani, konkrétné uvérem ze stavebniho spofeni.
Prvni kapitola je v€novana hypote¢nim uvérim, jejich c¢lenéni, formami zajisténi,
dozvime se informace o ¢erpani a splaceni tvéru, o hypotecnich zastavnich listech ¢i

statni podpofe. Druha kapitola je vénovana stavebnimu spofeni, vyhodami a



nevyhodami stavebniho spofeni, dale se dozvime, jaky je rozdil mezi fadnym Gvérem a

meziuvérem.

V dnes$ni dobé je velmi oblibend také kombinace hypote¢niho uveéru a stavebniho
spofeni. O tom pojednavé tieti kapitola. Ctvrta kapitola je &asti praktickou, zahrnuje
tedy modelovy piiklad a nabidku tii zvolenych financ¢nich instituci a praktické

vyhodnoceni.

Téma prace bylo vybrano, protoze mé¢ velmi zajima a navic mistem absolvovani mé
semestralni praxe je finan¢ni spolecnost, ktera poskytuje finan¢ni poradenstvi fyzickych

1 pravnickym osobam, tudiZ je mi toto téma velmi blizké.



1 Hypotecni uvér

Hypotecni uvér neboli hypotéka je sttednédoby az dlouhodoby uvér, pomoci které¢ho lze
financovat bydleni. Hypotéky jsou v dneSni dobé tou nejsnazsi a prakticky nejlepsi
moznosti, jak financovat bydleni. Diky riznym formam Ize hypotéku vyuzit prakticky
na cokoliv, co souvisi s bydlenim, at’ uz je to koupé nemovitosti, vystavba, rekonstrukce
¢1 vyporadani vice spoluvlastnikd. Existuji v§ak i hypotéky, které jsou neucelove, tzn.,
Ze ji mizeme vyuzit na cokoliv. Mlzeme si koupit auto, financovat své podnikani,

vyuzit penize na studia, na cestovani apod. Takova hypotéka se nazyva americka.

Co maji vSak vSechny hypotecni Uvéry spolecné je to, ze se za né musi rucit
nemovitosti. Rucit lze jak kupovanou nemovitosti nebo vlastni nemovitosti, kterd je
urcena k bydleni. Lze rucit také nemovitosti, kterd neni v naSem vlastnictvi, ale pouze

se souhlasem majitele dané nemovitosti.

Velkou vyhodou hypoték je jejich Siroké vyuziti. Lze ji vyuzit na koupi nemovitosti,
vystavbu nemovitosti, vyporfadani majetkovych pomérii spojenych s nemovitosti,
rekonstrukce a opravy nemovitosti, pfevod c¢lenskych prav a povinnosti, splaceni

¢lenského podilu apod.

Existuje také mnoho objektl, na které¢ lze hypotéky pouzit. Jedna se predevSim o
stavebni pozemky, které jsou ureny ke stavbé rodinného domu, dile gardze ¢i jiné
nemovitosti slouzici k bydleni, byt ¢i dim v osobnim vlastnictvi, bytovy dim, byt
V druzstevnim vlastnictvi, nebytové jednotky, administrativni budovy ¢i nemovité

piislusenstvi jako je napt. bazén, sauna, garaz, apod.

O hypotéku mize zazadat osoba star$i 18ti let a musi byt obéanem Ceské republiky

nebo byt drzitelem prikazu o povoleni pobytu ¢lena statu Evropskych spolecenstvi
[6,10].
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Graf 1: Vyvoj hypoteénich uvéra v letech 2001 — 2011 (v mld. K¢) a Grokovych sazeb

(zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, Hypoindex, Hypoteéni banka)

1.1 Clenéni hypote¢nich uvéra

Nabidka finan¢nich instituci a jejich produktl je opravdu Sirokd. To plati samoziejmée
i pro nabidku hypote¢nich produktt. Proto je dulezité védét, ze se hypotéky daji rizné
Clenit, pfedevsim na hypotéky podle typu, ucelu a zpiisobu splaceni. Je proto diilezité,
aby si klient predtim, nez si o hypotecni uvér zazada, peclivé promyslel, ktery z avért

bude jeho podminkam nejlépe vyhovovat.

1.1.1 Clenéni podle typu

Clenéni podle typu znamena, Ze lze hypotéky ¢lenit podle maximalni vy$e uvéru, kterou
muze dany klient ziskat. Tato vySe je vyjadiena procentem z hodnoty zastavené nebo
pofizované nemovitosti. Mize to byt napt. 60 % z ceny zastavené nemovitosti, to je
predevsim u hypoték neti¢elovych. Naopak u ucelovych hypoték na bydleni se mizeme
setkat s avéry ve vysi 70, 80, 90 a 100 % z ceny zastavené nemovitosti. Muze se vSak

vyjimecné 1 stat, Ze vySe uveru mize byt vyssi jak 100 % z ceny zastavené nemovitosti.
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Dale 1ze hypotéky clenit také podle toho, zda se jednd o standardni, stoprocentni ¢i

americkou hypotéku [6]

112

cvwr

Standardni hypotéka — klient si pij¢i vétSinou o mnoho nizsi ¢astku, nez kterou
pottebuje, aby mohl koupit nemovitost. Jedna se predev§im o bonitnéjsi klienty,
ktefi maji uz urcitou ¢astku naSetfenou. V tomto piipad¢ je velkou vyhodou

predevsim nizsi urokova sazba, kterou banka poskytuje [2].

Stoprocentni hypotéka — o tuto hypotéku ma vétSinou zdjem klient, ktery
bohuzel nemd dostatecné financni prostiedky na koupi nemovitosti, tudiz si
potiebuje pujcit celou Castku, kterou bude na koupi potfebovat. Nevyhodou
muze byt, ze banka u tohoto typu hypotéky stanovuje vys$si urokovou sazbu,

oproti standardni hypotéce zhruba o 0,5 % [2].

Americka hypotéka — je velmi oblibena neucelova hypotéka, kterd nam umozni
financovat prakticky cokoliv. V Ceské republice existuje tato hypotéka uz
nékolik let a je mozné si o tuto hypotéku zazadat v jakékoliv hypote¢ni bance.
Samoziejmé jako u kazdé hypotéky, tak i u americké plati, ze poskytnuti Givéru

je podminéno zastavou nemovitosti [10].

Clenéni podle icelu

Ucelové — klient musi hypotéku vyuzit pouze na uréité zameéry, které souvisi
s bydlenim. Jedna se piedevSim o koupi nemovitosti ¢i stavebniho pozemku,
vystavbu nemovitosti, rekonstrukci nemovitosti, modernizaci ¢i opravy
nemovitosti, splaceni uvéru ¢i paj¢ky pouzité na investice do nemovitosti,
popiipad¢ ziskani vlastnického podilu na nemovitosti (napf. vypotradani

spolecného jméni manzell, vypotradani dédictvi, apod.)

Neucelové — takovyto typ hypotéky muze klient vyuzit na cokoliv, napt. na
koupi movité véci, na studium pro své déti, na cestovani, apod. Nejcast&jsim
netiéelovym typem hypotéky je hypotéka americkd. Urokové sazby u téchto
hypoték se pohybuji zpravidla o 2 % vySe. Samoziejmosti je, Ze u netucelové

hypotéky musi klient zastavit nemovitost [6].
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1.1.3 Clenéni podle zpiisobu spliceni

Existuji tii zakladni typy ¢lenéni podle zptisobu splaceni [6]:

Anuitni — to znamenad, Ze klient plati stejné mésicni splatky po celou dobu trvani
uvéru

Cvwvr

Progresivni — znamena, ze klient ze zacatku plati nizsi mésicni splatky, avsak ty

se mu budou postupné zvysSovat

Degresivni — je opakem progresivniho, tudiz klient ze zacatku plati vySsi

mésicni splatky, které se mu budou postupné snizovat

1.2 Urokova sazba

Co je to vlastng urok? Urok je cena penéz. Je to &astka, kterou musi dluznik zaplatit

véfiteli (napt. bance) za to, ze mu poskytl Gvér. Urokova sazba se udava v procentech.

Existuji dva typy trokovych sazeb [1]:

Pevna urokova sazba — kdy je trokova sazba stanovena pevné — napi. 10 %

roéné

Pohybliva urokova sazba — banky si stanovuji své zakladni sazby. Pohybliva

urokova sazba je stanovena odchylkou od zakladni sazby.

Je mnoho faktorti, které ovliviiuji vysi urokové miry z Givéru [1]. Napt.:

Pravni prostredi — tzn., ze se banky musi fidit legislativou v daném stat¢ a

respektovat pravni predpisy, predev§im natizeni centralni banky.

Vseobecné ekonomické podminky — dulezitym faktorem, ktery ovliviiuje vysi
urokové miry z uvéru je predevSim ekonomickd situace v daném staté. Banka
musi sledovat, jak se bude dana ekonomické situace nadale vyvijet, napt. rist
inflace, zda bude dochazet k hospodaiskému ristu ¢i naopak poklesu, sledovat

poptavku po Givéru a to jak ze strany podniki, tak ze strany spotiebiteli apod.

Konkurencnost prostiedi — Vv dneSni dobé, kdy na finan¢nim trhu pasobi
nepieberné mnozstvi finan¢nich instituci, je nabidka jejich sluzeb opravdu

Siroka. Je tedy zfejmé, Ze konkurencni boj neprobihd pouze mezi podniky,
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ale i v bankovnim sektoru. Tzn., Ze banka musi sledovat Grokové sazby také
U ostatnich bank, aby byla konkurenceschopna a udrzela si své klienty, popf.

ziskala klienty nové.

Vyse ndkladii banky — banka snizkymi naklady ma moznost uctovat svym

klientim niz$i urokové sazby nez banky s naklady vySSimi.

Charakter uveru — vys$i urokové sazby jsou predevSim u uveérl, které jsou
rizikovéjsi, tj. prfedevsim uvéry dlouhodobé, u kterych je vysoké riziko, Ze
dluznik svij dluh nesplati. Naopak stalym a divéryhodnym klientim banky

svym zavazkim a uvér splati.

Cile a strategie banky — pokud se banka rozhodne napf. rozsifit sortiment svych

sluzeb, pravdépodobné stanovi nizsi urokovou sazbu.

Délka fixace — délkou fixace se rozumi doba, po kterou je garantovana klientovi
vyse urokové sazby, kterd je smluvné sjednana ve smlouvé. Vétsinou se jednd o

1rok, 3,5, 10, 15, 20, 25 nebo 30 let.

LTV — tato zkratka pochazi z anglictiny (loan to value). Je to pomér uvéru
k zastavni hodnoté nemovitosti. Cim vy3si je tento pomér, tim vyssi Grokové

sazby banka poskytuje [4].

FINCENTRUM HYPOINDEX
UNOR 2012
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Graf 2: Vyvoj trokovych sazeb v letech 2003 — 2012 (zdroj: www.hypoindex.cz/ pocty-a-objemy-

hypotek-jsou-na-unor-vysoke [7])
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1.3 Formy zajiSténi hypotec¢nich tvéri

e Zistavni pravo k nemovitosti na tizemi Ceské republiky — za kazdou hypotéku
musi klient rudit nemovitosti nachazejici se na izemi CR. Je to pravni nastroj,
ktery slouzi k zajiSténi hypote¢niho uvéru do jeho splaceni. Pokud ma klient
problémy se splacenim hypote¢niho uvéru, ma banka opravnéni domdhat se

uspokojeni ze zastavené véci, napt. prodejem nemovitosti.

e Vinkulace pojistné smlouvy k zastavené nemovitosti ve prospéch véritele — banky
mohou pozadovat od svych klientli uzavieni zivotniho pojisténi. V ptipad¢, Ze
by doty¢ny klient zemiel a hypotecni Givér by nebyl jesté zcela splacen nebo
dokonce viibec, bude pojistné plnéni vyplaceno bance jako uhrada za nesplaceny

avér [7].

1.4 Cerpani hypote¢niho ivéru
Cerpat hypoteéni uvér lze dvéma zpisoby:

o Jednorazové cerpani — naptf. koupé nemovitosti ¢i refinancovani uvéru, je

vyhodné, pokud klient potiebuje penize ihned.

e Postupné Cerpani — napft. vystavba ¢i rekonstrukce bytu nebo rodinného domu.

Pro klienta je velmi dulezité, aby dobie zvolil zplisob a terminy ¢erpani.

Klient mtize avér Cerpat, az pokud splni vSechny podminky, které jsou stanoveny
vuvérové smlouveé. Jde predevsim o to, Ze banka musi ziskat zastavni pravo
k nemovitosti. Protoze vSak katastralnim Gfadiim trva zapsani nemovitosti do katastru
nemovitosti néjaky ¢as, vétSina bank nabizi svym klientim zrychlené ¢erpani, ovSem za
pfedpokladu, Ze klient pfedlozi bance katastralnim ufadem potvrzeny névrh na vklad
zastavniho prava k nemovitosti. Tomuto typu Cerpani se fika ¢erpani na vklad ¢i cerpani

na plombu.
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Druhou podminkou pro Cerpani uvéru je pojiSténi zastavené nemovitosti. V pojistné

smlouve vSak musi byt uvedeno, Ze v ptipad¢ pojistné udalosti bude pojistné plnéni tzv.

vinkulovéano ve prospéch banky.

Vyse pojistné ¢astky ¢i rozsah rizik byvaji stanoveny jiz v uvérové smlouvé a diky

tomu, Ze vétSina bank spolupracuje s vybranymi pojistovnami, je mozné pojiSténi

sjednat jiz v bance. Samoziejm¢ pokud si chce klient zvolit pojistovnu jinou, neni to

problém, takZze mu banka nebude ve vybéru branit [7].

1.5 Splaceni hypotecniho tivéru

Klienti maji moznost své hypotéky splacet riznymi zplsoby. Existuje pét zakladnich

zpuisobt, jak splacet hypotéku:

Anuitni — jedna se o nejoblibenéjsi zplsob splaceni jak mezi klienty, tak mezi
bankami, protoze pfinasi stabilitu. Jde o to, zZe klient splaci vzdy stejnou ¢astku.
Tedy ne upln¢ vzdy stejnou c¢astku, protoze od urcité doby se milze vyse
urokové sazby zmeénit, piedevs§im pokud kon¢i doba fixace. Pokud se klient

nerozhodne pro jiny zptsob splacenti, je anuitni zptisob splaceni automaticky.

Degresivni — neboli klesajici. Tento zpiisob splaceni hypotéky spociva v tom, ze
klient plati bance postupné nizsi platby. Tzn., Ze na zacatku jsou platby vyssi a
ke konci jiz niz8$i. Vyhodou degresivniho zptisobu splaceni je predevsim to, Ze
klient ze zacatku splati vétsi Cast jistiny a v absolutnich ¢astkach zaplati méné
penéz na Urocich. Degresivni zpiisob mtize byt vyhodny také pro ty, ktefi maji
své budouci pfijmy nejisté a naopak v soucasnosti maji pené¢z dostatek, to
mohou byt naptiklad podnikatelé. Vyvaruji se timto problému, ktery by mohl

nastat v budoucnosti, ze by nebyli schopni hypote¢ni Gvér splatit.

Progresivni — neboli rostouci. Klienti plati bance postupem ¢asu platby vyssi. To
je vyhodné ptedev§$im pro rodiny, které si pofizuji nové bydleni, které je
pochopitelné¢ spjato 1 dalsimi vydaji, jako je napf. nakup nabytku,
elektrospottebicli a dal§iho vybaveni. Tyto vydaje jsou nejvyssi na zacatku, kdy
rodina teprve svoje bydleni zafizuje, tudiz se v budoucnu takovéto vydaje budou

objevovat jen s mensi ¢etnosti.
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e Konstantni — je to zpusob velmi podobny degresivnimu splaceni. Pfi
konstantnim splaceni uveéru klient plati kazdy mésic jinou castku, pficemz
splatka jistiny je potfad stejna, méni se pouze slozka vySe uroki, ktera se

postupné zmensuje.

e Odlozené — pti tomto zpusobu splaceni klient plati bance pouze Uroky a to
v dobé odkladu. Po dobé odkladu musi splatit také jistinu. Nevyhodou vsak je,
ze v mnohem kratsi splatnosti, ¢imZ se mu samoziejm¢ splatka zvysi, piiblizné

2,5 krat.

Kromé¢ téchto zpisobli se dd hypotecni uvér splacet i jinak, zalezi predevSim
na domluve klienta s bankou. Jiné zplsoby splaceni vSak banky poskytuji vétSinou
pouze svym bonitnim klientim, u kterych maji jistotu, ze sviij uvér splati a vyplati se
Jim to nebo klientim, ktefi maji problémy se splacenim a musi jim tedy vytvofit
individualni splatkovy kalendai tak, aby snizily dopady potizi klientd na své

hospodateni [7].

1.6 Statni podpora

V soucasné¢ dobé stait podporuje bydleni prostfednictvim piispévkia k trokiim

Z hypotecnich uvért a zvyhodnénych uvérii od Statniho fondu rozvoje bydleni (SFRB).

Zazadat o tuto podporu muze osoba, které je méné nez 36 let. To plati nejen pro
jednotlivee, ale 1 manzele. Pokud jsou splnény podminky pro ptiznani podpory, tzn.
vékové omezeni a také vySe prumérnych urokovych sazeb, je urokova podpora
vyplacena po celou dobu splaceni hypotecniho uvéru. Maximalné lze vsak podporu

vyplacet 10 let.

Velmi dutlezitou podminkou pro uznédni statni podpory je pravé vyse prumérnych
urokovych sazeb. Pokud trokova sazba klesne pod hranici 5 %, tak jako se to stalo
napft. v roce 2005, Ministerstvo pro mistni rozvoj ukon¢i uznavani statni podpory pro
mladé. V roce 2009 bylo poskytovani podpory opét obnoveno, protoze od roku 2005
zaCaly Urokové sazby opét rust. Hranici 5 % pro uznani statni podpory na bydleni

stanovuje vlada svym nafizenim.
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Tato dotace je vyplacena ke standardnimu hypote¢nimu tvéru. Pokud se jedna o koupi
bytu, maximalni vySe podpory je 800 000 K¢. Pokud je to koupé rodinného domu
s jednim bytem Ize ziskat podporu do vyse 1 500 000 K¢.

Banky vétSinou jiz pfi podpisu uvé€rové smlouvy nechaji své klienty mladsi 36 let
podepsat i zadost o tuto podporu i piesto, Ze zrovna v daném obdobi stat neposkytuje
tyto podpory, protoze urokové sazby jsou nizs§i nez 5 %. To vSak neznamend, ze by
vV budoucnu nedoslo ke zvyseni urokovych sazeb nebo zméné fixace, tudiz by se
klientim takovato podpora na bydleni mohla velice hodit. V tomto piipad¢ by podpora

naskocila automaticky.

Pro klienta je také dilezité si dopfedu peclivé rozmyslet, zda o tuto podporu zazadat.
Nevyhodou hypotéky s uvérovou dotaci je to, Ze pokud by si klient chtél odecist iroky

od zakladu dang, tak bohuzel dotovanou ¢ast do toho odpoctu nelze zapocitat.

Jaka je tedy vySe této podpory? VySe podpory zilezi pfedevSim na primérnych
urokovych sazbach v piedeslém roce. Pokud byla v piedeslém roce urokova sazba
vintervalu 5 — 6 %, je trokova dotace ve vysi 1 %. Pokud byla v intervalu 6 — 7 % tak

ve vysi 2 % a tak dale. Pokud tedy trokova sazba klesne pod 5 %, je podpora nulova

[7]1

Statni podpora vyplacena k hypoteénim Gavérum od roku 1996
(v mil. K¢)
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Graf 3: Statni podpora vyplacena k hypote¢nim avérim (zdroj: www.mmr.cz/bytova-politika/statistiky)
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1.7 Zadatelé o uvér a jejich bonita

O hypote¢ni uveér si miize zazadat osoba, které je alesponn 18 let. Je opravnéna
K pravnim tikontim a ma trvaly pobyt na izemi Ceské republiky. Zadatelem miize byt
jak jednotlivec, tak i vice 0sob. Maximalni pocéet Zadatell je ¢tyfi, pficemz ti spolu musi
zit maximalné ve dvou domécnostech. Pokud je klient Zenaty (vdand) a ma spolecné
jméni manzelq, tzn., ze veSkery majetek a zavazky nabyté béhem manzelstvi se tyka;ji
jich obou, musi o hypotecni Gvér zazddat dohromady. Pouze v ptipade, ze by méli
zizené spole¢né jméni manzell nebo zruSené bezpodilové vlastnictvi, mize o hypotéku

zazadat jen jeden z manzeld.

To vSe vSak nemusi stacit k tomu, aby Zadateli banka uvér poskytla. Poskytovani vera
patfi k zdkladnim sluzbam, které banka poskytuje. Banka mé zijem na tom, aby ji
penize ptjcené klientovi byly splaceny i s troky. Miize se vSak stat, ze klient bude mit
se splacenim svého Uveéru problémy. Proto je poskytovani uvéru pro banku velkym

rizikem. Takovéto riziko se nazyva uvérove.

Banka musi proto peClivé zvazit, komu Gvér poskytne a komu naopak ne. Proto si
vybere klienta, u n¢hoz bude dostate¢né vysokd pravdépodobnost, ze sviij Gver splati.

Pravé schopnost klienta splatit sviij ivér se nazyva bonita.

A4

Vseobecné plati, ze pokud je bonita klienta vyssi, banka mu poskytne nizsi Grokovou
sazbu a naopak. Pokud je tedy bonita klienta niz8i, banka poskytnutim Gvéru tomuto
klientovi podstupuje vyssi riziko a tudiz si ho musi vykompenzovat vyssi urokovou

sazhou.

Bonitu klienta lze zjistit podle riznych faktori. Pfedevs§im podle udaju o klientovi jako
je napt. v€k, pohlavi, dosazen¢ vzdélani, pocet vyzivovanych déti, rodinny stav,
zaméstnani, apod. Dal§im rozhodujicim faktorem pro poskytnuti Gvéru je posouzeni
prijmi Zadatele. Piedevsim se jedna o piijmy trvalé, u kterych je pravdépodobnost, ze
je doty¢ny Zadatel bude mit i v budoucnu, tudiz by nemél mit problémy se splacenim
uvéru. Jednd se napf. o pfijmy ze zavislé Cinnosti, ze samostatné¢ vydélecné Cinnosti,
rodi¢ovské prispévky, invalidni diichod, apod. U zaméstnancti se vyzaduje, aby méli
uzavienou pracovni smlouvu na dobu neurcitou a podminkou také je, aby Zadatel nebyl

Vv dobé¢, kdy zadé o uvér, ve zkusebni dobé.
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Navic se od téchto ptijmil odecitd také vyse zivotniho minima, kterou vypocte banka.
Vyse zivotniho minima je samoziejmé pro kazdého klienta jina, zalezi predevSim na

poctu vyzivovanych déti a také poctu osob zijicich ve spolecné domécnosti.

Krom¢ pfijma banka zjistuje také klientovy vydaje. Jedna se predevsim o pravidelné
vydaje, jako jsou napf.: najemné, vydaje na oSaceni, za potraviny, platby pojistného,
platby penzijniho pfipojisténi, alimenty, spofeni, apod. Pokud klient uz ma ngjaké

uvéry, které jesté splaci, tak i o tom banka musi védét.

Banky maji k dispozici také uvérové registry. Jsou to registry, ve kterych se mtize banka
seznamit s informacemi o klientovych zavazcich a o jejich splaceni. Pokud klient se
zavazky splaci pravidelné a bez problému, banka ohodnoti klienta pozitivn€. Pokud
vsak klient ma se splacenim svych zavazkii problémy ¢i dokonce své zavazky nesplaci,

nemuze od banky ¢ekat kladné ohodnoceni [6,8].

1.8 Dokumenty potirebné k vyrizeni hypotéky

Pokud ma klient jiz vybrany penézni tstav, od kterého si necha poskytnout hypote¢ni
uvér, musi pocitat s tim, ze si bude muset nechat obstarat n¢kolik dokumentd, které

bude potiebovat, aby mu byl uvér poskytnut.

e Doklady o prijmech a majetkovych pomerech — jsou to predevSim potvrzeni o
piijmu od zaméstnavatele (je-li Zadatel zaméstnanec), dafiové pfiznani,
potvrzeni od finan¢niho Ufadu o zaplaceni dani, dale vypis z G¢tu ¢i doklad o

investovani vlastnich finan¢nich prostredkii

e Doklady o nemovitosti — zadatel si bude muset piipravit original vypisu
z katastru nemovitosti, dale fotografii nemovitosti, snimek katastralni mapy,
kupni smlouvu ¢i jiny dokument o nabyti nemovitosti, znalecky odhad
nemovitosti (odhadce vétsinou spolupracuje s bankou) ¢i souhlas spoluvlastnikti

s vkladem zastavniho prava

o Doklady o zavazcich a pohledavkach — smlouvy o leasingu, Gvéru ¢i pajckach,

smlouvy o stavebnim spofeni, pojisténi, ndjemni smlouvy, apod.
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Dalsimi dokumenty jsou v piipad¢é koupi nemovitosti kupni smlouva, popf. jeji navrh ¢i
smlouva o smlouvé budouci. Pokud klient bude stavét ¢i rekonstruovat nemovitost,
bude potiebovat stavebni povoleni, smlouvu o vystavbé, projektové dokumentace,

seznam potitebného materialu apod. [7]

1.9 Hypotecni zastavni listy

Zakon ¢. 190/2004 Sb. ze dne 1. dubna 2004 o dluhopisech definuje hypoteéni zastavni
listy takto: ,,Hypotecni zastavni listy jsou dluhopisy, jejichz jmenovitd hodnota a
pomeérny vynos jsou plné kryty pohledavkami z hypotecnich uveru nebo casti téchto
pohledavek (Fadné kryti) a popripadé téz nahradnim zpusobem podle tohoto zakona
(nahradni kryti). Soucasti nazvu tohoto dluhopisu je oznaceni hypotecni zastavni list.

Jiné cenné papiry nesmi toto oznaceni obsahovat.

Tyto dluhopisy jsou typickym zdrojem, kterym banka financuje hypotecni uvéry.
Emitovat tyto dluhopisy mohou pouze hypote¢ni banky, které k tomu maji opravnéni od

Ceské narodni banky.

Hypote¢ni zastavni listy jsou vhodné jak pro velké i malé investory, tak i pro nezkuSené
investory. Velkou vyhodou téchto dluhopisi je jejich vysokd vynosnost a také
osvobozeni od dané z p¥ijmu, je to tedy jediny nedatiovy dluhopis v Ceské republice.
Dalsi vyhodou je také jejich bezpecCnost, protoze jsou kryty pohledavkami
Z hypote¢nich Gvért a ty jsou kryty zastavnim pravem k nemovitosti. Také jejich
dostupnost je velmi dobra, protoze se s témito dluhopisy bézné¢ obchoduje na burze

cennych papiri [8].
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2 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je finan¢ni produkt, pomoci kterého 1ze vyhodné financovat bydleni.

wewvr

produkt. Umozni nam jak dobré zhodnoceni naSich uspor, tak 1 moznost ziskat uveér

ze stavebniho spofeni. Spofit mizeme déle jak 6 let. Velkou vyhodou stavebni spofeni

je také podpora ze strany statu. Stavebni spofeni je urceno prakticky pro kazdého, kdo si

chce naspofit zajimavé penize ¢i hodla v budoucnosti fesit své bydleni.

Stavebni spofeni vzniklo v Némecku. Jeho zakladatelem je Georg Krapp. V Ceské

republice se stavebni spofeni objevilo vroce 1993. V témze roce vysSel 1 Zékon

¢. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni [2,6].

V sougasnosti ptisobi na tizemi Ceské republiky pét stavebnich spofitelen:

o Ceskomoravskd stavebni sporitelna, a. S.

e Stavebni sporitelna Ceské sporitelny, a. s.

e Modra pyramida stavebni sporitelna, a. S.

e Raiffeisen stavebni sporitelna, a. s.

e Wiistenrot stavebni sporitelna, a. s.

Tab. 1: Stavebni spofeni v roce 2011 (zdroj: CTK, www.hypoindex.cz/stavebni-sporeni/, vlastni uprava)

Stavebni

Objem tvéru

Celkem smluv

sporitelna (v mil. K¢) M AT (v tis.)
CMSS 27 019 -0,50 % 1920
SSCS 4250 -25 % 1096
Modra pyramida 7785 -14 % 718
Raiffeisen 6 532 -38 % 756
Wiistenrot 2470 -58 % 455
CELKEM 48 056 -17,50 % 4945
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http://www.hypoindex.cz/stavebni-sporeni/

2.1 Moznosti stavebniho spofeni

Stavebni spofeni bylo vzdy velmi oblibené. Je to dobry spofici produkt se statni
podporou, se zajimavym zhodnocenim finan¢nich prostfedkli a také s moZnosti

dobrovolného spofeni ¢i nasledného ¢erpani tivéru ze stavebniho spofeni.

V soucasnosti se vSak stavebni spofeni stdva méné atraktivnim a to predevSim kvili
zménam, ke kterym u stavebniho spofeni doslo ¢i ke kterym teprve dojde. Jedna se
predevS§im o sniZeni statni podpory, zruSeni osvobozeni urokli z vkladi od dané
z ptijmu. Déle se oc¢ekava, Ze financni prostfedky ze stavebniho spofeni budou muset
byt vynalozeny vyhradné na stavebni ¢i bytové tcely, nikoliv na jakykoliv ucel, tak jak

je to v soucasnosti.

Co by mohlo byt dalSim negativem, je skuteCnost, Ze zmény u stavebniho spofeni
schvélené zakonem se mohou tykat i stavajicich smluv. Neni zde tedy jistota, ze pokud
si klient zalozi stavebni spofeni za predem definovanych podminek, nemusi tyto
podminky platit po celou dobu spofeni. I piesto vSak zlstava stavebni spofeni velmi

oblibenym produktem jak po strance zajimavého spofeni, tak i pro ¢erpani uvéru [7].

2.1.1 Stavebni sporeni jako sporici produkt

Mnoho lidi vyuZziva stavebni spofeni, aniz by pomoci n¢ho chtéli fesit své bydleni. Jde
jim piedev§im o naspofeni finan¢nich prostiedkll, vyuziti statni podpory s tim, Zze po
urcité dob¢ si své naspofené penize vyberou i se stdtnimi prispévky a tyto penize poté

vyuZiji na cokoliv.

Pokud si klient chce vybrat své penize i se statnimi piispévky, musi spofit minimalné 6
let. Pokud by se rozhodl vybrat si penize dfive, pfiSel by o statni podporu a také by

musel zaplatit penale za pifed¢asné zruseni smlouvy [7].

2.1.2 Stavebni spoieni s naslednym ¢erpanim aveéru

Stavebni spofeni je velmi vyhodnym produktem s moznosti ¢erpani tvéru. Avsak aby
klient ziskal Gvér, musi urCitou dobu spofit. Fazi spofeni se nelze vyhnout a to jak

Vv pripad¢ fadného tvéru, tak preklenovaciho.
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Vyhodou je moznost ziskdni uvéru bez zastavy nemovitosti. Lze tak ziskat uvér az do
vyse 800 tisic KE. Pocet smluv v jedné rodin¢ neni omezen, ale zélezi predevSim na
schopnosti splacet Givér. Uvér ze stavebniho spofeni je vhodny piedeviim pro ty, ktefi
planuji mensi rekonstrukci ¢i opravu v hodnoté do 1 milionu K¢. Jedna se predevsim o
stotisicové Castky. Pokud by klient potfeboval ¢astku vyssi jak 1 milion, pravdépodobné

by zvolil hypote¢ni avér [7].

2.2 Radny Gvér

Jak jiz bylo feceno v ptedchozi kapitole, stavebni spofeni mizeme uzaviit s moznosti
nasledného Cerpani uvéru ¢i nikoliv. Existuji dva zékladni typy uvérti ze stavebniho

spofeni a to uveér fadny a preklenovaci (tzv. meziuver).

Radny uvér je uvér, ktery musi byt uéelové vynaloZen na bytové ucely a to predeviim
na financovani koup¢ nemovitosti, rekonstrukce ¢i modernizace. Proto, abychom mohli
Cerpat fadny Gver, musime splnit tfi podminky soucasné€. Prvni podminkou je naspoteni
dostatecné vysokého podilu cilové ¢astky. Tento podil se pohybuje nejcastéji v rozmezi
35 — 50 %, obvykle to byva 40 %. To zaleZi predev§im na stavebni spofitelné a také na
zvoleném tarifu. Cilovou ¢astku si voli klient sdm a jeji vysSi znd jiz pii podepisovani
smlouvy. Druhou podminkou je spofit po dobu alesponi 24 mésict a tou tieti je ziskani
vysokého hodnotici ¢isla. Neékdy se také pro hodnotici Cislo pouziva vyraz koeficient
ohodnoceni. Pravé hodnotici ¢islo byva nejveétsim problémem, kvili kterému zéjemci o
fadny uvér uvér neziskaji. Vyse hodnoticiho Cisla ovlivitluje mnoho faktorti, napt. vySe
cilové Castky, naspofené prostiedky, vySe statnich piispévki, ale napt. 1 pravidelnost

spofeni ¢i vySe mimoradnych jednorazovych vkladi.

Kromé¢ téchto podminek je potteba, aby klient prokazal svou bonitu. Dale u fadné¢ho
uvéru musi byt dolozena ucelovost. Musi byt splnény pozadavky na zajisténi veéru ze
stavebniho spofeni a také splnit dalsi nalezitosti v souladu se vSeobecnymi podminkami,

které si stanovuje dana spotitelna [5,7].
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2.3 Preklenovaci uvér

Druhym typem uvéru, ktery stavebni spofitelny poskytuji, je avér pieklenovaci. Ten je
urcen predevsim pro klienty, ktefi zatim nesplituji podminky pro ziskani fadného tvéru
a nemaji dostateCné financni prostfedky na financovani bydleni. Jiz sdm nazev
napovida, ze preklenovaci ivér mé v podstaté preklenout dobu, nez doty¢ny klient bude
mit narok na fadny uvér ze stavebniho spofeni. VySe uveéru odpovida vysi cilové ¢astky
sjednané ve smlouvé o stavebnim spofeni. Vyhodou je, Ze klient splaci pouze Groky. Az
bude mit naspofenou dostatecnou ¢astku a splni podminky pro ziskani fadného uvéru,
bude mu pfidélen tadny avér, kterym splati avér preklenovaci a zaéne kromé troki

splacet také jistinu.

Aby byl klientovi poskytnut pieklenovaci ivér, musi byt ziizeno zdstavni pravo na uctu
stavebniho spofeni. Dal§imi podminkami jsou vlozeni minimalniho vkladu na tcet,
prokazéani bonity klienta a také zajisténi Givéru. Zajistit avér lze prostfednictvim rucditele
nebo zastavou nemovitosti. Stejné jako uvér fadny, tak i1 uvér preklenovaci musi byt

ucelove vynalozen, tedy musi byt vyuzit na financovani bydleni [7].

2.4 Statni podpora

Stejn¢ jako u hypote¢nich tverh, tak 1 u uvérli ze stavebniho spoieni, se stat snazi
financné podporovat klienty, ktefi vyuzivaji tyto produkty. V soucasné dobé je vySe
statni podpory 10 % z naspoiené Castky, nejvyse vsak 20 000 K¢. Statni podpora je tedy
nejvyse 2 000 K¢. Podporu stat vyplaci roéné formou zaloh. V minulych letech byly
statni ptispévky u stavebniho spofeni vyssi, avSak stat snizenim statni podpory usetii az

6 mld. K¢ za rok.

Narok na statni podporu ma fyzicka osoba, ktera sepsala smlouvu o stavebnim spoieni a
zazadala v ni o vyplaceni statni podpory. Pokud ma doty¢ny vice smluv o stavebnim
spofeni, mize samoziejmé Cerpat statni podporu pouze u jedné z nich. Dalsi podminkou
vyplaceni statni podpory je fakt, Ze klient si vybere své naspofené penize az po 6 letech.
V piipad¢, ze by k vybéru naspotenych prostiedki doslo diive, nebyla by mu vyplacena
statni podpora [2,7].
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Graf 4: Vyvoj ptiznané statni podpory v mld. K& v obdobi 1997 - 2007 (zdroj: www.hypoindex.cz,

vlastni iprava)

2.5 Vyhody a nevyhody stavebniho sporeni

Vyhody

Statni podpora

e Dobrovolné sporeni

e Zhodnoceni uspor

e Pevné uroceni vkladu
® Bezpecnost uspor

e Moznost vyuziti uveru

e Diveryhodnost
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Nevyhody

Snizeni statni podpory

Zruseni osvobozeni urokii z vkladii od dané z prijmu

Planované zavedeni nutnosti prokazat ucelové vynaloZeni statni podpory
Nevyhodné pro dlouhodobé sporeni

Poplatky (za uzavieni smlouvy, za predcasné zruseni)

3 Kombinace hypotecniho Gvéru a stavebniho sporeni

Zakladnim ucelem hypote¢niho uvéru a stavebniho spotfeni je financovani bydleni,

proto pravé tyto dva produkty lze riizné kombinovat. Takovou kombinaci miize ¢loveék

ziskat vyhody z obou produktli. U stavebniho spofeni je to pfedev§im statni podpora,

pevna urokova sazba u preklenovaciho 1 fadného uvéru. U hypote¢niho uvéru nizsi

urokové sazby a vstficnost bank k pfanim klienta, napt. co se tyce doby fixace urokové

sazby, vySe tvéru, moznosti splaceni, apod.

Existuji tf1 zdkladni kombinace téchto produkti:

Stavebni sporeni jako splatka hypotéky — tato kombinace je vhodnd pro ty, ktefi
maji finanéni prostiedky naspofené na stavebnim spofeni, ale zatim jim jeSté
nevznikl narok na vybér naspoienych penéz, tzn., ze jesté¢ neuplynula doba 6 let.
Klient se mize domluvit s bankou na tom, ze bude splacet pouze urok a splatku
bude ukladat na spofici ucet stavebniho spotfeni. Az doty¢nému vznikne néarok
na vyplaceni naspofenych penéz, pouzije tyto penize k thradé svého dluhu u

banky.

Vyuziti preklenovaciho uvéru stavebniho sporeni — V ptipadé€, ze si klient uz
uréitou dobu na stavebnim spofeni spofi, mlize vyuzit preklenovaciho uvéru.
Ten samoziejmé ziska v pfipad€, ze nespliuje podminky pro poskytnuti Gvéru
fadného. AvSak ze zaCatku tato kombinace piinasi nemalé financni zatizeni.
Klient totiz musi spléacet jak jistinu a uroky u pteklenovaciho uvéru, tak také u

hypotéky. Jakmile se pieklenovaci uvér splati, financni zatizeni je nizsi.
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Vyuziti 7adného uvéru stavebniho sporeni — pokud klient splni podminky pro
poskytnuti fadného uvéru, je tato kombinace vhodna pravé pro ngj. Radny tveér
muze vyuzit jako splatku ¢asti hypotéky. Jakmile vSak zacne splacet hypotéku,
musi zacit splacet také fadny avér. To sebou piinasi nemalé vydaje, a proto je

tato kombinace vhodnd spiSe pro movitéjsi klienty. Jakmile je splacen fadny

uvér, finanéni zatizeni klienta klesa [2,6].
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4 Prakticka Cast

rowr

Predmétem praktické Casti bakalaiské prace je porovnani hypote¢niho uvéru a avéru ze
stavebniho spofeni u tfi zvolenych finan¢nich instituci a nasledné vyhodnoceni

modelového piikladu a zvoleni nejvyhodnégjsi varianty.

Zvolil jsem tii finan¢ni instituce, které patii k nejlepsim na ¢eském trhu:
e Komerc¢ni banka, a. s.
e Hypotec¢ni banka, a. s.

e (Ceskomoravska stavebni spofitelna, a. s.

4.1 Komeréni banka, a. s.

Komer¢ni banka, a. s. je matefskou spolecnosti Skupiny KB a je soucasti mezinarodni
skupiny Société Générale. Patii k pfednim bankovnim institucim v Ceské republice.
Tato banka je univerzalni, nabizi tedy Sirokou nabidku sluzeb v oblasti retailového,
podnikového a investicniho bankovnictvi. Mezi hlavni sluzby poskytované Komeréni

bankou patfi:
e Penzijni pripojisteni
e Hypotecni uvery a stavebni sporeni
e Faktoring
o Spotrebitelské uvery a pojisteni
Historie banky
e 1990 — vznik Komeréni banky (ptivodné Statni banka ceskoslovenska)
e 1992 — transformace Komer¢ni banky na akciovou spole¢nost
e 1995 — vstup Komer¢ni banky na mezinarodni kapitalové trhy
e 1999 — Vladou Ceské republiky vydan inzerat vyzyvajici potencialni zajemce o

koupi statniho podilu v Komer¢ni bance

27



2001 - francouzska Société Générale se ujimd manazerské kontroly nad

Komeréni bankou, statni podil ptiSel Société Générale na 40 mld. K¢

2003 — Komer¢ni banka ziskala ocenéni Nejdynamictéjsi a Nejdiveéryhodnéjsi

banka roku v anketé MasterCard
2004 — Komer¢ni banka ziskala ocenéni Banka roku 2004

2007 — Banka roku 2007

2010 - Komeréni banka jako prvni v Ceské republice spustila na svych
internetovych strankach investi¢ni kalkulacku, kterd dokaZe navrhnout portfolio

investi¢nich a spoficich produktt

Obr. 1: Pobocka Komeréni banky v Jihlavé na Palackého ulici (zdroj: www.dedictvivysociny.cz)

4.1.1 Produkty Komeréni banky

Flexibilni hypotéka — je hypotéka, u které je moznost v prub&hu splaceni snizit
splatky az o 50 %, moznost odlozZeni pocatku splaceni o 12 mésicti ¢i moznost
prerusit splaceni a to na dobu az 3 mésicli. Lze pomoci ni financovat koupi
nemovitosti a to jak do vlastnictvi, tak i spoluvlastnického podilu, dale vystavbu,
rekonstrukci, opravu a modernizaci nemovitosti, koupi druzstevniho bytu,
vypotadani spoluvlastnickych a dédickych narokt k nemovitosti, apod.

Minimalni vyse flexibilni hypotéky je 200 000 K¢&.
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Maximalni vyse je 85 % - 100 % z ceny zastavené nemovitosti. Uvér lze Eerpat
jednorazové nebo postupné po dobu 24 mésicti od data, kdy byla smlouva
podepsana. Splaceni je anuitni a doba splatnosti se pohybuje od 5 do 30 let.
Zastavou je pojisténd nemovitost nachazejici se na tizemi Ceské republiky,
pficemz pojistné je vinkulovdno ve prospéch banky. Zijemce o tento typ
hypotéky musi mit také zaveden korunovy ucet u KB. Pokud se klient dostane
do finan¢nich potizi, je tato hypotéka vhodna pravé pro néj, protoze mu umozni

napf. snizit splatky, prerusit, vyuzit mimotadné splatky ¢i odlozit splaceni Gvéru.

Hypotecni uver — je to klasickd hypotéka, kterou lze vyuZzit na stejné tcely jako
hypotéku flexibilni. Minimalni vySe Gvéru je opét 200 000 K¢ a maximalni
mize byt az 100 % z ceny zastavené nemovitosti. Cerpani je bud’ jednorazové,
nebo formou zaloh po dobu 24 mésict, pii¢emz ¢erpat musi klient nejpozdéji 9
mésic od data sepsdni uveérové smlouvy. Hypotéku klient splaci formou
anuitnich splatek a to po dobu 5 — 30 let. Stejné jako flexibilni hypotéka musi
byt 1 tato zajiSténa zdstavnim pravem k nemovitosti. Ta musi byt pojiSténa,
pojistné vinkulovano ve prospéch KB a nachazet se na uzemi Ceské republiky.
Zavedeni korunového uctu u KB po celou dobu trvani obchodu je také
podminkou pro ziskani této hypotéky. Mezi nejvétsi vyhody tohoto véru patii
moznost odpoctu zaplacenych urokti od zakladii dané a to az do vySe
300 000 K¢ za rok, dale statni podpora ¢i moznost pied¢asné splatit uvér bez
sankénich poplatki. A pokud si klient uzavie u Komer¢ni banky Zzivotni

pojisténi, bude mu snizena Grokova sazba.

Hypotéka 2 v 1 — je hypotéka, kterd v sobé zahrnuje 1 netcelovou cast uvéru,
tedy cast, kterou miize klient vyuzit na jakykoliv ucel. Tim se rozumi napft.
nakup nabytku, bytového vybaveni, elektronickych spotiebi¢i, atd. Ugelové
vyuziti hypotéky 2 v 1 je stejné jako u pfedchozich dvou typl hypoték. Rozdilna
je vtomto pfipadé minimalni vySe hypotéky, ktera ¢ini 250 000 K¢, ztoho
200 000 K¢ musi byt vynalozeno ucelové a zbylych 50 000 K¢ neucelové.
Maximalni vySe zistdva stejna, tedy 85 % - 100 % zceny zastavené
nemovitosti. Cerpani je opét stejné, takze bud’ jednorazové, nebo formou zaloh
po dobu 24 meésicti, pficemz s Cerpanim se musi zacit nejpozdeji 9 mésict od
podpisu smlouvy. Rozdil je vSak v Cerpani neucelové Casti hypotéky, ta miize

byt Cerpani v ptipadé, ze je vyCerpano minimalné 50 % finan¢nich prostiedk
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z casti ucelové. Doba splatnosti je 5 — 30 let. | vtomto pfipadé ma banka

zastavni pravo k nemovitosti a klient musi mit veden korunovy ucet u KB.

Hypotéka Dopredu Dozadu — je typ hypotéky vhodny pro ty, kteti zatim nemaji
vybranou nemovitost, ale chtéli by mit schvalenou hypotéku a navic umoznuje
zpétnou refundaci (zpétné proplaceni) nakladd, které jiz byly vynaloZzeny na
bydleni. Minimalni vy$e uvéru je 200 000 K¢ a maximalni 85 % (max. 8 mil.
K¢) nebo 100 % (max. 4 mil. K¢&). Velkou vyhodou je garance sjednanych
podminek vcetné vyse tiroku na dobu 6 mésict. Po uplynuti doby nebo splnéni
podminek danych smlouvou lze tuto hypotéku zménit na klasicky hypotecni

uver ¢i flexibilni hypotéku.

Hypotecni uver Klasik — je klasicky hypoteéni vér, pomoci n¢hoz lze
financovat napf. koupi nemovitosti do vlastnictvi, koupi druZstevniho bytu,
vyporadani vice spoluvlastnika ¢i vystavbu. Minimélni vyse tvéru je 200 000
K¢ a maximalni neni omezena, zalezi predev§im na schopnostech klienta vér
splacet. Komercni banka poskytuje tento uvér az do vyse 85 % z hodnoty
zastavené nemovitosti. Cerpani uvéru je opét bud’ jednorazové, nebo postupné a
to po dobu 2 let, nejpozdéji vSak do 6 mésicii od data sepsani smlouvy o uvéru.
Klient splaci uvér anuitnimi splatkami a to vrozmezi od 5 do 30 let.
Samoziejmosti je, ze Gvér musi byt zajistén zastavnim pravem k nemovitosti
nachézejici se na izemi Ceské republiky a musi byt pojisténa, pii¢emz pojisténi

musi byt vinkulovano ve prospéch banky.

Hypotecni uvér Plus — tento uvér je velmi podobny hypote¢nimu uvéru Klasik.
Minimalni vySe uveéru je 200 000 K¢, maximélni neni omezena. Rozdil je
Vv poskytovani uvéru, protoze Komeréni banka poskytuje tento uvér az do vyse
100 % z hodnoty zastavené nemovitosti. Cerpani je nejpozdéji do 6 mésicii od
podpisu smlouvy. Mozno Cerpat jednorazové nebo postupné po dobu 2 let.
Splaceni anuitnimi splatkami po dobu 5 az 30 let. Zastavou je pojisténa

nemovitost nachazejici se izemi Ceské republiky.
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e Predhypotecni uvér — tento uvér je urcen pro financovani nemovitosti, které 1ze
financovat hypote¢nim Gvérem, ale v souc¢asné dob¢ nelze na nemovitost vlozit
zastavni pravo. Komer¢ni banka tento uveér poskytuje pouze za predpokladu, ze
klient bude nasledné Cerpat uvér hypotecni. Jeho vyuziti je téméf shodné jako u
predchozich dvou uvéri. Banka poskytne klientovi uvér minimalné ve vysi
200 000 K¢ a maximalni vySe neni opet omezena. Klient musi zacit Cerpat Givér
nejpozdéji do 6 mésicii od podpisu smlouvy o uvéru a to bud’ jednorazove, nebo
postupné. Klient splaci po dobu splatnosti pfedhypotecniho tivéru pouze troky,
jistiny splati az pfi hypote¢nim uvéru a to jednordzoveé. Zastavou muze byt opét
pojisténa nemovitost v Ceské republice, zastavni pravo k pohledavce nebo miize

klientovi rucit tieti osoba.

e Garant — je v podstaté americka hypotéka, protoze klient miZe tento uver pouzit
na cokoliv. Minimalni vySe avéru je 200 000 K¢ a maximélné¢ banka pujci
klientovi 1 000 000 K¢. LTV je ve vysi 70 % z hodnoty zastavené nemovitosti.
Cerpani je u tohoto uvéru pouze jednorazové. Klient uvér splaci anuitnimi
splatkami, nejdéle po dobu 10 let, pficemz bude mit pevnou urokovou sazbu po
celou dobu splaceni a navic moznost pred¢asné uveér splatit, aniz by musel platit

sanké&ni poplatky. Zastavou je opét pojisténa nemovitost v Ceské republice.

Veskeré informace o Komeréni bance a jejich produktech lze najit

Vv propagacnich materidlech a na internetovych strankach: www.kb.cz [9].

4.2 Hypotecni banka, a. s.

Hypotecni banka je banka specializujici se na hypotecni Gvéry a uz vice jak dva roky
patfi k nejvyznamnéjSim finanénim bankdm poskytujicim hypotéky na ceském
finan¢nim trhu. Plvodn€ se jmenovala Ceskomoravskd hypote¢ni banka, a. s. a svijj

soucasny nazev Hypote¢ni banka nese od 1. ledna 2005.

Banka vznikla 10. ledna 1991. Pivodné méla regiondlni charakter a jeji zaméfeni bylo
univerzalni. Az v roce 1995 ziskala opravnéni k vydavani hypotec¢nich zastavnich listt.
Tim se stala prvni bankou v Ceské republice, ktera se specializovala vyhradné
na poskytovani hypotecnich uvérd. Od roku 2000 je majoritnim vlastnikem banky
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. (CSOB). Hypoteéni banka nabizi hypotéky nejen
ve svych poboc¢kach, ale piipravuje hypotéky také pro CSOB, Ceskomoravskou
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stavebni spofitelnu ¢i pro PoStovni spofitelnu. Své sluzby nabizi na 26 pobockach

v Ceské republice. Mezi zékladni hodnoty banky patii smysluplnost, spolehlivost a
respekt a uznani. Zakladni kapital banky ¢ini 5 076 333 500 K¢.

o Hypotecni banka

Obr. 2: Logo Hypoteéni banky (zdroj: www.hypotecnibanka.cz)

4.2.1 Produkty Hypotecni banky

Hypotec¢ni banka nabizi Sirokou skélu svych produktt. Zalezi predevsim na ucelu:

Byt v osobnim vlastnictvi

Hypotéka do 70 % - znamend hypotecni uvér do vyse 70 % z odhadni ceny
zastavené nemovitosti. Lze ji vyuzit na koupi bytu v osobnim vlastnictvi,
na vypotradani majetkovych poméri ¢i na refundaci diive zaplacenych vlastnich
finan¢nich prostfedkl. Minimalni vyse hypotéky je 300 000 K¢ a maximalni je
neomezena. Za hypotéku se ruci bud’ kupovanym bytem, nebo jinou

nemovitosti. Doba splaceni je 5 — 40 let.

Hypotéka do 85 % - banka poskytuje uvér az do vySe 85 % z odhadni ceny
nemovitosti. Parametry této hypotéky jsou v podstaté stejné jako u hypotéky do
70 % s tim rozdilem, ze doba splatnosti je zde 5 — 30 let.

Hypotéka do 100 % - Tato hypotéka se od piedchozi 1i8i pouze tim, Ze banka

poskytne klientovi uvér ve vysi az 100 % z odhadni ceny nemovitosti.

Predhypotecni uver — je Gvér slouzici K financovani nemovitosti, na které zatim
neni mozné vlozit zastavni pravo. Jedna se napt. o koupi bytd ¢i rodinnych
domt vramci developerskych projekt. Jeho zakladni vyhodou je zajisténi
finan¢nich prostfedkti na nemovitost, na kterou v souCasnosti nelze vlozit
zastavni pravo. Dal§imi vyhodami jsou bezesporu moznost splatit uvér kdykoliv

a to bez sankc¢nich poplatki a také se za n¢j nemusi rucit nemovitosti. Miniméalni
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Diam

vyse je 200 000 K¢ a maximélni 5 000 000 K¢. Splatnost uvéru je 12 meésict.

Cerpat Gvér Ize jednorazové nebo postupng.
Druzstevni byt

Hypotéka do 70 % - je hypotéka, kterou lze vyuZzit na koupi druzZstevniho bytu.
Musi se za ni rucit nemovitosti, ale musi se jednat o jinou nemovitost, nez o tu,
ktera je predmétem uveru. Jak jiz z ndzvu vyplyva, poskytuje se tato hypotéka az
do vyse 70 % LTV. Minimalni vySe hypotéky je 300 000 K¢ a maximalni opét
neni omezena, pouze schopnosti klienta dany uvér splatit. Doba splatnosti

hypote¢niho Gvéru je 5 — 40 let.

Hypotéka do 85 % - je Gvér podobny piedchozimu typu, s rozdilnym pomérem
vyse uveéru k hodnoté¢ zastavené nemovitosti a také splacet 1ze tento uvér 5 — 30

let.

Hypotéka do 100 % - ma stejné parametry jako predchozi hypotéka. Rozdil je

pouze ve vysi poskytnutého tvéru.

Hypote¢ni banka poskytuje samoziejmé hypote¢ni Gvéry i na koupi domu. Nabizi

hypotéky do vyse 70 %, 85 %, 100 % nebo predhypotecni uvér. Parametry Gvéra jsou

stejné jako u hypoték na koupi bytu.

Kombinované hypotéky

Hypotéka kombinovana s kapitdlovym Zivotnim pojistenim — pokud klient uzavie
ke své hypotéce také kapitdlové zivotni pojisténi, ziskd tim vyhodu v podobé
odpoctu zaplaceného pojistného od zékladu dan¢ az 12 000 K¢ za rok. Je vsak

podminkou, Ze zivotni pojisténi musi uzavtit ten ze zadatell, jehoZz pifijem je pro

vvvvvv

Pojistné plnéni je v piipadé pojistné udélosti vinkulovdno ve prospéch banky,
¢imz se uhradi bud’ cely uvér, nebo jeho nesplacena &ast. Zivotni pojisténi lze
uzavrit s deseti pojistovnami pusobici na ¢eském finanénim trhu, jsou to napf.
CSOB pojistovna, Generali, ING pojistovna, Allianz, Ceské pojistovna, Axa &i
Kooperativa. Hypotéku lze vyuzit jako investici napf. do administrativnich

budov, kde je navratnost uveru zajisténa vynosy z pronajmu téchto budov.
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Hypotéka kombinovanad s investicnim zivotnim pojisténim — opét lze uplatnit
danové odpocty az do vyse 12 000 K¢ za rok. Dalsi vyhodou je moznost klienta
rozhodovat si o rozloZeni investic samostatng. U&elem tohoto Gvéru je pouze
investice do bydleni. Pojisténi lze uzaviit s ING pojiStovnou, Uniqua

pojistovna, Amcico a Axa. I v tomto pripadé musi byt pojistény a pojistnik tataz

vvvvvv

Hypotéka kombinovana s cennymi papiry — je vhodna pro ty, ktefi maji zajem o
investovani do cennych papird. U této hypotéky klient splaci jen uroky, dalsi
penize investuje do podilovych fondd spolecnosti Conseq Investment

Management, a. s. Uvér slouzi k financovani investic do nemovitosti.

Specialni hypotéky

Americka hypotéka — jak jiz bylo feceno v teoretické €asti, je americkd hypotéka
netcelovym uvérem, pomoci kterého Ize financovat prakticky cokoliv. Penize
ziskané uvérem tedy nemusi byt vynalozeny na bytové ucely. Spole¢nym rysem
s klasickym hypote¢nim uvérem je nutnost zastavit bance nemovitost. Velkymi
vyhodami americké hypotéky jsou naptf. vyhodnd trokova sazba, neucelové
vyuziti finan¢nich prostfedki z Gvéru, moznost uveér kdykoliv splatit bez
sank¢nich poplatki ¢i moznost nemovitost zatizenou americkou hypotékou
kdykoliv prodat. Hypotecni banka poskytuje americkou hypotéku az do vyse
70 % 2z ceny zastavené nemovitosti. Minimélni vyse uvéru je 200 000 K¢ a
maximalni 5 000 000 K¢&. Splatnost hypotéky se pohybuje v rozmezi 5 — 20 let a
musi byt splacena nejpozdéji do 70 let véku klienta. Splaceni uvéru je formou

anuitnich splatek, klient tedy splaci jak trok, tak jistinu.

Hypotéka pro absolventy — tato hypotéka je ur€ena pro mladé lidi, kterym jesté
nebylo 30 let, ptedev§im pro absolventy vysoké Skoly, ktefi sviij profesni Zivot
teprve zaCinaji a maji predpoklady ke zvySovani jejich pfijmu. Je urCena také
pro rodiny, kde jeden z manzell je na rodicovské dovolené a planuje navrat do
zamé&stnani. Jedna se o progresivni typ splaceni uvéru, kdy klient na zacatku
splaci splatky niz$i nez anuitni, postupné se mu vSak zvysuji. Klient ma také
moznost, e jakmile se mu piHjmy zvysi, maZze si splatky navysit. Uvér je

poskytovin az do vyse 85 % zodhadni ceny nemovitosti.
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Hypotéka pro manazery — jak jiz znazvu napovida, jedna se o Uvér urceny
pfedevsim bonitnim klientim, kteti v budoucnu ocekévaji snizeni svych piijmil,
napt. z diivodu zaloZeni rodiny, které sebou samoziejmé nese vyssi vydaje. Uvér
nabizi vyhodnou turokovou sazbu, moZznost volby vysSe pocatecni splatky,
moznost snizeni splatky. Na rozdil od hypotéky pro absolventy je forma splaceni
tohoto uvéru degresivni, splatky jsou tedy zpocatku vyssi, postupem casu nizsi.
Uvér lze ziskat az do vyse 100 % z odhadni ceny nemovitosti. Minimalni vyse
uvéru ¢ini 1 500 000 K¢ a maximalni vySe je omezena klientovou schopnosti

uvér splacet. Doba splatnosti je az 40 let.

Zelena hypotéka — je uvér, u kterého klient Zddd o dotaci Zelena uUsporam.
Dotace se musi vztahovat k pfedmétu uveéru. Zelena usporam je program, ktery
vyhlasil Statni fond Zivotniho prostiedi (SFZP). Zaméfuje se piedeviim na
vyuzivani obnovitelnych zdroji energie pro vytdpéni a ohfev teplé vody
vrodinnych a bytovych domech. Snahou SEZP je sniZeni oxidu uhligitého
vV ovzdusi. Vyhodou pro klienta miize byt moznost ptedcasného splaceni do vyse

dotace bez sankce ¢i nedocerpani tivéru do vyse dotace taktéz bez sankce.

Zdrojem informaci o Hypotec¢ni bance a jejich produktech jsou internetové

stranky www.hypotecnibanka.cz [8].
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4.3 Ceskomoravska stavebni sporitelna, a. s.

Ceskomoravska stavebni spofitelna byla zaloZena 26. Gervna 1993 v Praze. Jedna se o
jednu z nejlepsi stavebnich spofitelen na ¢eském finan¢nim trhu. Vzhledem k poctu
uzavienych smluv a kvalit¢ poskytovanych sluzeb se tadi mezi nejlepsi stavebni
sporitelny ve stfedni Evropé. Jeji zdkladni jméni ¢ini 1,5 mld. K¢&. Hlavnimi akcionéti

jsou Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. a Bausparkasse Schwibisch Hall AG.

Svym klientim poskytuje sluzby v oblasti zhodnoceni uspor, financovani bydleni,
zajiSténi budoucnosti a zdkladni bankovni produkty. Hlavnimi produkty, které

spofitelna nabizi, jsou:
e Stavebni sporeni
e Financovani bydleni
e Penzijni pripojisténi
e Zivotni pojisténi od Lisky
e Podilové fondy
e Era prvni konto
e FEra osobni ucet
e Spotrebitelsky uver od Lisky
o Cervené konto od Lisky
o Liska plus

Portfolio produktii nabizenych Ceskomoravskou stavebni spofitelnou je opravdu §iroké,
nadale se vSak v praci budu zabyvat pouze produkty souvisejicimi s bydleni, tzn.

stavebni spofeni a financovani bydleni.
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stavebni spofitelna

Ma téchto zakladech miZete stavét

Obr. 3: Logo Ceskomoravské stavebni spofitelny (zdroj: www.cmss.cz )

4.3.1 Produkty Ceskomoravské stavebni spo¥itelny

Stavebni sporeni

Stavebni spofeni od Lisky nabizi svym klientim nékolik zajimavych vyhod. Jednou

Z nich je 1 zGro€eni finan¢nich prostiedki az 5 % za rok. Déle klient ma jistotu, Ze o své

vklady nepftijde, protoZe jsou ze zékona pojisStény. Klient neni omezen délkou spoteni,

muze spoftit i déle jak 6 let. Zajimavé jsou i slevy ve vice jak 1000 obchodech a firmach,

které klient mize vyuzit v ptipade€, ze si pofidi Kartu klienta. Klient méd moznost také

odebirat 2 krat rocn¢ klientsky ¢asopis, ve kterém se miize dozvédét zajimavé informace

Z oblasti bydleni.

Predtim, nez si klient uzavie stavebni spofeni, by se mél rozhodnout, jaky typ spofeni si

zvolit. Spofitelna nabizi 3 zdkladni typy (tarify):

Invest — tento typ stavebniho spofeni je urCen predevSim pro ty, kteii chtéji
zajimavé zhodnotit své Uspory. Maji vSak také moznost vyuzit pieklenovacich
uvért k financovani bydleni vcetné modernizace a rekonstrukce. Zakladnimi
parametry tarifu Invest je Grokova sazba z vkladl ve vysi 2 % za rok, pficemz
pokud klient bude Cerpat uvér, bude urocen 4,8 % za rok. Klient musi zvolit
minimalni cilovou ¢astku ve vysi 40 000 K¢ a procento naspofeni musi Cinit

alespont 40 % z cilové ¢astky.

Perspektiv — je vyhodny jak pro zhodnoceni finanénich prostfedki, tak pro
vyhodné potizeni vlastniho bydleni. Urokova sazba z vkladil je i u tohoto typu
spofeni 2 % a ptipadé Cerpani uvéru je trok 4,8 % za rok. Minimalni cilova
castka je zde vyssi nez u predchoziho typu a to 150 000 K¢ a procento naspoieni

je minimalné 35 % z cilové ¢astky.
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Atraktiv — pokud klient planuje v budoucnu potfizeni vlastniho bydleni

s vyhodnou trokovou sazbou 3,7 % za rok, je pro n¢j nejvyhodnéjsi prave tarif

Atraktiv. Urokové sazba z vkladi je 1 %, minimélni cilovéa &astka je stejna jako

u tarifu Invest, tedy 40 000 K¢ a procento naspofeni minimalné 38 % z cilové

Castky.

Financovani bydleni

LiSka svym klientim nabizi zajimavé produkty, kterymi lze financovat bydleni.

Jsou to uvér ze stavebniho spofeni, preklenovaci avér a hypotecni tivér.

Uvér ze stavebniho sporeni — Gvér slouzi k financovani ndkupu
nemovitosti, modernizace ¢i rekonstrukce. Velkou vyhodou je piedev§im
to, ze klient zna vysi urokové sazby jiz pti podpisu smlouvy o stavebnim
spofeni. Tento uvér je urCen pro ty klienty, ktefi spofi na stavebnim
spofeni alespon 2 roky, maji naspoieno 35 — 50 % z cilové Castky a
splituji dal$i podminky pro Cerpani uvéru. LiSka klientovi garantuje
pevnou trokovou miru od 3,7 % ro¢né a to po celou dobu splaceni avéru.
Klient nemusi nic platit za zpracovani zadosti o poskytnuti véru ani za
predCasné splaceni Gvéru. Vyse uvéru bez zajisténi je az 500 000 K¢.
Pokud si klient nevi snééim rady, muize vyuzit kvalifikovanych
finanénich poradcti Ceskomoravské stavebni spofitelny, kteii vyhovi

jeho pranim.

Preklenovaci uver - tento uvér je ureny pro klienty, ktefi nespliuji
podminky pro ziskani uvéru fadného. Ceskomoravska stavebni spofitelna
nabizi pteklenovaci uvéry s urokovou sazbou jiz od 3,7 %. Preklenovaci
uvér muze byt poskytnut az do vySe cilové Castky, kterou ma klient
stanovenou ve smlouvé o stavebnim spofeni. V nabidce spofitelny je také
pteklenovaci uvér s nulovou akontaci, tzn., ze klient neplati Zddnou prvni
zvysenou splatku. Ceskomoravska stavebni spofitelna méa ve své nabidce
preklenovacich uvért 5 zékladnich tarifti: Kredit Standard, Kredit 90,
Topkredit, Topkredit Plus a Tophypo.
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e Hypotecni 1ivér — v nabidce Ceskomoravské stavebni spofitelny je také
kromé& stavebniho spofeni i hypotéka. Ta je urCené tém klientlim, kteti
nemaji dostatek svych vlastnich finan¢nich prostiedkti a potiebuji ihned

financovat bydleni.

Zdrojem informaci o Ceskomoravské stavebni spofitelné byly

propagac¢ni materialy spofitelny a internetové stranky www.cmss.cz [5].
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5 Modelovy priklad

Jako modelovy piiklad jsem zvolil fiktivni rodinu Radkovych, kterd planuje koupi

nového bytu 3+1 v hodnoté 1,5 mil. K¢. V soucasnosti bydli v byté 2+1, ktery je v jejich

osobnim vlastnictvi. Na byt uz maji domluveného kupce. Byt prodaji za 800 000 K¢.

Z téchto 800 000 vyuziji 500 000 jako své vlastni zdroje na nakup nového bytu a

zbylych 300 000 pouziji na vybaveni bytu.
Pan Jifi Radek
o VeEk 37 let
e Zamg¢stnanec ve strojirenském prumyslu
e Primérnd mésicni mzda 25 000 K¢
Pani Pavla Radkova
e VEk 37 let
e Pracovni pozice ufednice

e Primérnd mési¢ni mzda 20 000 K¢

Ve spolecné domacnosti s nimi zije jejich syn Petr, kterému je 10 let.

Mési¢ni vydaje:

e Jidlo, obleceni,.... 10 000 K¢
e Stavebni spofeni 1000 K¢
e Penzijni pfipojisténi 1000 K¢
e Zivotni pojisténi 1000 K&

Oba vedou svilij osobni ucet u Komercni banky. Na stavebnim spofeni maji Radkovi

naspoieno 20 000 K¢.
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Pan a pani Radkovi pfemysli nad tfemi variantami financovani koupé nového bytu.

Vybiraji si mezi 2 hypote¢nimi véry a ivérem ze stavebniho spofeni.

5.1 Uvér ze stavebniho sporeni Ceskomoravské stavebni sporitelny

Radkovi si spofi na svém stavebnim spofeni a maji naspofeno 20 000 K&. Planuji viak
koupi bytu v hodnoté 1,5 mil. K¢, pti¢emz 500 000 maji k dispozici z prodeje starého
bytu. Potfebovali by tedy uvér ve vysi 1 mil. K¢.

V soucasnosti vSak nemaji narok na ziskani fadného uvéru. Jedinou moznosti je pro né
prozatim pieklenovaci Gvér. Aby mohli ziskat fadny Gvér, museli by spofit alesponl 2
roky, ziskat vysoké hodnotici ¢islo (alespoit 64) a mit naspofeno minimalné 40 %

z cilové &astky (CC), coZ je v jejich piipadé 400 000 K& (40 % z 1 mil.)

Navic by museli dospofovat alespoit 5 % z CC, tedy 5000 K& a k tomu navic platit i
trok 4,4 %. Kdyby Radkovi spofili kazdy mésic 5000 K¢&, aby naspofili 400 000 K¢&,

trvalo by jim to 80 mésict, coz je vice jak 6 let.

5.2 Hypotec¢ni tvér od Hypotec¢ni banky

Druhou variantou, 0 které Radkovi premysli, je hypote¢ni uvér od Hypoteéni banky.

Pan Réadek si nechal udélat orientaéni propoéet hypoteéniho tvéru:

Ucel Gvéru: nakup nemovitosti
Vyse hypotéky: 1 000 000 K¢
Minimalni hodnota zajisténi: 1428 572 K¢

Typ splaceni: anuitni

Podil Givéru na zajisténi: 70 %

Doba fixace: 5 let

Délka hypotéky: 30 let

Urokova sazba: 4,19 % p. a.
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Me¢sicni Cisté piijmy celkem: 45 000 K¢
Mg¢sicni vydaje celkem: 19 984 K¢
Splatka hypotéky: 4 884 K¢

Hypote&ni banka tedy nabidla Radkovym hypote&ni Givér ve vysi 1 mil. K& Radkovi by
svij uver splaceli 30 let kazdy mésic anuitni splatkou ve vyse 4 884 K¢, tedy celkem
360 splatek. Urokova sazba je 4,19 % s fixaci na 5 let. Uvér je ve vysi 70 % z odhadni

ceny zastavené nemovitosti.

Informace ziskany z kalkulatoru Hypote¢ni banky u spole¢nosti OVB Allfinanz, a. s.

5.3 Hypotec¢ni uvér od Komeréni banky

Hypotéka od Hypoteéni banky Radkovi velmi zaujala, piesto si viak pro srovnani

nechali udélat orienta¢ni propocet hypotec¢niho tvéru také u Komeréni banky.

Ucel Gvéru: nakup nemovitosti
Vyse hypotéky: 1 000 000 K¢

Typ splaceni: anuitni

Podil Givéru na zajisténi: 70 %

Doba fixace: 5 let

Délka hypotéky: 30 let

Urokova sazba: 3,54 % p. a.
Splétka hypotéky: 4 513 K¢

Parametry hypotecniho tivéru od Komercni banky jsou nastaveny stejné jako u uvéru od

Hypote¢ni banky, pouze ve vysi tirokové sazby a splatky jsou rozdily.

Informace ziskany z kalkuldtoru Komer¢ni banky u spole¢nosti OVB Allfinanz, a. s.
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5.4 Volba nejvyhodnéjsiho produktu

Kterou znabizenych moznosti financovani koupé bytu si rodina Radkovych
pravdépodobné zvoli? Maji 3 moznosti — Uvér ze stavebniho spofeni od Lisky,

hypote¢ni vér od Hypotecni banky a hypotecni uvér od Komeréni banky.

Uvér ze stavebniho spofeni by byl pro Radkovi dobrou variantou, pokud by viak méli
naspofeny dostatecné financni prostiedky, tedy alesponi 40 % z cilové Castky. To vSak
oni nemaji. VySe jejich naspofenych financnich prostiedki na stavebnim spofeni je
pouze 20 000 K¢&. Museli by nejprve 6 let spofit, nez by naspofili 400 000 K¢ a teprve
poté by méli narok ziskat fadny uvér ve vysi 1 mil. K& A protoze Radkovi chtgji
bydleni fesit co nejdiive, nikoliv az za 6 let, je pro n¢ tato varianta nevyhodna, tudiz by

ji urcité nezvolili.

Je tedy zfejmé, ze si budou muset vybrat jeden z nabizenych hypoteénich uvéru.

Nasledujici tabulka piehledné znazorfiuje oba uvery a jejich parametry:

Tab. 2: Prehled nabizenych hypoteénich uvért

Parametry Hypotecni banka Komer¢ni banka
Ugel Givéru Nékup nemovitosti Nékup nemovitosti
Vyse uvéru 1 000 000 1 000 000
LTV (%) 70 70
Délka hypotéky 30 let 30 let
Doba fixace 5 let 5 let
Urok (%) p. a. 4,19 3,54
Splatka 4 884 4513

Z tabulky €. 2 je zfejmé, Ze rozdily mezi Gveéry jsou pouze ve vysi urokové sazby a
splatce. Zatimco Hypote¢ni banka nabizi avér s irokem 4,19 % p. a., Komer¢ni banka
ma rok nizsi a to 3,54 % p. a. To se samoziejmé projevi 1 ve vysi anuitni splatky, ktera

¢ini u Hypote¢ni banky 4 884 K¢ za mésic a u Komer¢ni banky 4 513 K¢.

Je tedy ziejmé, ze rozhodujicim faktorem pro vybér nejvhodnéjsi hypotéky bude pro

Radkovi predevsim vyse irokové sazby a splatka.
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Urokova sazba bude mit logicky i vliv na vysi pfeplatku hypote¢niho tvéru. Nasledujici
tabulka ¢. 3 zachycuje vysi ro¢nich splatek uvéri, celkové naklady a také celkovou

&astku, o kterou Radkovi sviij uvér preplati.

Tab. 3: Ro¢ni splatky a pieplatky Gavéra

Parametry Hypotecni banka Komer¢ni banka
Vyse Gvéru 1 000 000 1 000 000
Rocni splatky 58 608 54 156
Celkové naklady 1758 240 1624 680
Preplatek 758 240 624 680

| z této tabulky jasn¢ vyplyva, Zze hypote¢ni uvér od Komeréni banky je pro rodinu
Radkovych vyhodné&jsi nez uvér od Hypoteéni banky. Zatimco u Komeréni banky by
uveér preplatili o 624 680 K&, u Hypotecni banky o 758 240 K¢.

Dal§im faktorem, podle kterého by se Radkovi mohli rozhodovat pro vybér
nejvhodnéjsi hypotéky, by mohla byt napt. rozdilnd délka hypotéky. V tom piipadé by
se pravdépodobné Radkovi rozhodli pro hypotéku na krat$i dobu, protoze sice by museli
mésicné platit vyssi splatky, avSak dfive by hypotéku splatili. Dlouhodobé hypotéky,

které jsou delsi nez 15 let, predstavuji pro dluzniky dlouhodobé finan¢ni bfemeno.

Doposud vsak nebyl ve vypoctech zohlednén dalsi dalezity faktor a tim jsou poplatky.
U hypotecnich uvért jsou to predevsim poplatky za ocenéni nemovitosti, ktery se plati
znalci ohodnocujici zastavenou nemovitost, dale poplatek za vyfizeni hypotéky, za

¢erpani uveéru, za nadstandardni sluzby ¢i za spravu uvéru.

Avsak i pifes to vychazi hypotéka od Komeréni banky 1épe nez od Hypote¢ni banky.
Napt. poplatek za vyfizeni hypotéky by Radkovi vysel u Komeréni banky na 2900 K¢&,
u Hypotecni banky jsou to 0,4 % z vySe poskytnutého uvéru, tedy 4000 K¢. Dale
poplatek za Cerpani uveéru se u Komeréni banky neplati, kdezto u Hypote¢ni banky
prvni 3 mésice klienti neplati, avSak od 4. mésice dale je to 800 K¢ mésicné. Dalsi
poplatky uz jsou shodné u obou bank. Poplatek za nadstandardni sluzby je 1000 K¢ a

poplatek za spravu uvéru je 150 K¢ mésiéné.
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Zavér
Bakalaiska prace je zaméfena na finanéni produkty, pomoci nichz lze financovat

bydleni. Jsou to hypote¢ni uver a Gvér ze stavebniho spoteni. Tyto produkty jsou velmi

oblibené a nabidka na ¢eském finan¢nim trhu je velmi Siroka.

Teoreticka Gast je zamé&fena na charakteristiky téchto dvou produkti. Ctenai miize
ziskat informace napf. 0 tom, co je hypotecni uvér, podle jakych kritérii 1ze hypotéky
Clenit, jak ziskat statni podporu, jak Cerpat a nasledné splacet uvér a také kdo si mize
zazadat o hypote¢ni uvér a jaké dokumenty bude banka vyZadovat pro vyfizeni
hypotéky. Druhym produktem je stavebni spofeni. V praci je pojednano o moznostech
stavebniho spofeni, o vyuziti stavebniho spotfeni, co je pieklenovaci uvér a jaké
podminky musi klient splnit, aby m¢l narok na uvér fadny, vyhody a nevyhody

stavebniho spofeni a opomenuta neni ani statni podpora.

Praktickéd ¢ést nds nejprve sezndmi se 3 financnimi institucemi plisobicimi na ¢eském
finanénim trhu a témi jsou Komeréni banka, Hypote¢ni banka a Ceskomoravska
stavebni spofitelna. Dale jsou charakterizovany produkty téchto instituci. Nejdilezitéjsi
¢asti prace je modelovy priklad, ve kterém fiktivni rodina zvazuje koupi bytu a fesi tedy
otazky, kde vzit pottebné financni prostfedky. Nechd si tedy zpracovat orientacni
propocty hypote¢nich uvérti u dvou bank. Na zaklad¢ svych pozadavkl a finan¢nich

moznosti se tedy zvoli uvér, ktery ji bude nejlépe vyhovovat.

Z modelového piikladu vyplyva, ze je vzdy dilezité si vSe velmi dobfe rozmyslet a
zbytecné se neukvapit. Proto je dilezité si zjistit nabidku produktl na trhu od vice
finan¢nich instituci a po srovnani vybrat ten, ktery bude nejvice spliiovat naSe
predstavy. Avsak nabidka produktd na trhu je velmi Siroka a ne kazdy se v produktech
vyzna, je dulezité poradit se s finanénim poradcem, ktery na miru klientovi vytvoii

optimalni finan¢ni plan.

I pres velkou oblibu hypotecnich Gvérit maji tyto produkty velké mnozstvi nevyhod. Jde
piredev§im o povinnost zastavit bance nemovitost, protoze v pifipadé neschopnosti
klienta sviij uvéer splacet by se mohl dostat do tizivé zivotni situace. Dal$i nevyhodou je

dlouhodobé financni zatizeni klienta a také vyssi pteplaceni uvéru.
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