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Anotace

Cilem mé bakalaiské prace je pouziti uvérovych produkti pro potieby financovani
bydleni. V teoretické casti se sezndmime s moznostmi financovani bydleni
prostfednictvim dvou typt finan¢nich produkti—avérem ze stavebniho spofeni
a hypotenim uvérem. Pro porovnani bude dale uveden vybér nejlepsiho uvérového
produktu z oblasti stavebnich spofitelen a hypotecnich bank. Dalsi ¢ast prace se zabyva
popisem  vyskytu moznych problémii pfi pouziti danych uvérovych produkti
s navrthem na jejich feSeni. V posledni ¢asti budou nastaveny splatkové kalendare na
modelovém piikladu - pofizeni bytu do osobniho vlastnictvi, jak u spofeni, tak
u hypotéky, kde bude dale vypoctena vysSe splatek a zaplacenych urokii s uvedenim

komentate vyhodnocenych vysledkd.
Klicova slova

Financovani bydleni, ivérové produkty, stavebni spofeni, hypotéka, urok z uvéru,

ucelovost uvéru, fixace, splatnost, splatkovy kalendar

Annotation

The aim of this thesis is the use of credit products for needs of housing financing. In the
theoretical part we introduce the possibilities of housing financing through two types of
financial products - loan from building society account and mortgage loan. For the
comparison will be given a select of the best loan product from the sphere of building
society accounts and mortgage banks below. The next part follows up the description of
presence of possible problems by using these credit products with a proposal for their
solution. In the last part will be set the payment schedules on a model example — buying
of the flat in personal property both savings and mortgages. There will be calculated the
amount of repayments and payment of the interest with comments indicating the

evaluated results.
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1 Uvod

Cilem bakalatfské prace je pouziti uvérovych produkti pro financovani bydleni s
porovnanim moznosti financovani bydleni prostfednictvim dvou typt finan¢nich
produktli — ivérem ze stavebniho spofeni a hypotecnim uvérem na konkrétnim ptikladu
pofizeni bytu v osobnim vlastnictvi a na zéklad¢ zjiSténych informaci vyhodnotit

nejlepsi z danych produkta.

V teoretické Casti bakalatské prace popisuji moznosti koupé bytu, dale problematiku

vvvvvv

charakteristiky uvéru ze stavebniho spofeni a hypotecniho uvéru.

V praktické ¢asti porovnavam nékolik typl stavebnich spofitelen, s uvedenim vsech
moznych nékladii za poplatky, se kterymi se lze setkat pfi sjednavani uvéru, a dale
porovnavam jejich specifické udaje a vyhodnocuji nejlepsi ze spofitelen. Tento stejny
postup nasleduje u hypotecnich bank. Uvedené udaje a informace jsem zapracovala do
mé prace na zakladé osobnich konzultaci s mym finanénim poradcem. Nasledné
porovnavdm podminky Uvéru ze stavebniho spofeni s hypotékou, kde upozoriiuji na
mozné problémy, které se mohou objevit pfi vyfizovani, schvalovéani, pfid¢leni c¢i

samotném Cerpani finan¢nich prostfedkti s navrhem na jejich feSeni.

Modelovy prakticky ptiklad zpracovavam na konkrétni osobu — sebe sama — s tim, Ze
nékteré informace jsou upraveny. Dale popisuji a znadzoriuji cely prubéh vytizeni avéru
suvedenim podminek banky, které musim splnit, abych mohla cerpat uvér. S tim
souvisi navazujici vypocet hodnoticiho ¢isla, posouzeni bonity, popsani doloZeni
ucelovosti a zajisténi avéru. V zavéru této praktické ¢asti provadim u jednotlivych
variant nastaveni splatkového kalendare, prostiednictvim vypoctu srovnavam vysi

zaplacenych troki s vyhodnocenim nejlepsiho tvérového produktu.

Financovani bydleni je velmi Castou zivotni otdzkou, na kterou bychom si méli umét
odpovédét, at’ uz z hlediska financniho, trzniho ¢i ekonomického. Zajisténi bydleni
v dne$ni dobé ptedstavuje pro vétSinu domacnosti velkou Zivotni investici a ovliviiuje
ho mnoho faktor, mezi néz patii napi. potieba ,vlastniho* bydleni, pfedpoklad
trvalého a stabilniho zaméstndni a s tim spojené pravidelné piijmy, demografické
faktory a lokalita umisténi nemovitosti véetné pozadavku na kvalitu zivotniho prostiedi,

pozadavek na typ bydleni (vlastni dim, byt v osobnim vlastnictvi, druzstevni byt,



chata), ¢i samotna uroven bydleni. Dle mého ndzoru se potieba zajisténi bydleni nachazi

na druhém misté zebticku zivotnich hodnot, hned za zajiSténim potravy a vyzivy.

Z Casového hlediska se jedna o dlouhodobé;jsi proces zajistovani. Jednak z toho diivodu,
ze nam trva urcitou dobu naspofit si alespon c¢ast vlastnich finan¢nich prostfedka
a zbyvajici potfebnou ¢ast mame moznost vypujcit si od ptislusnych finanénich tstavil,
kde déale musime urcité obdobi tuto ptjcku splacet a jednak také proto, Ze samotné
bydleni si pofizujeme na del$i dobu, protoze ho nelze velmi ¢asto ménit ¢i vracet zpét.
Malokdo vsak dokéaze Cekat s pofizovanim vlastniho bydleni na dobu, kdy bude mit
dostate¢né naspofeno, protoze porovname-li dnes$ni ceny poftizeni vlastniho bydleni

s piijmy domacnosti, zjistime, ze by vétSina lidi nikdy vlastné nebydlela.

V dnesni dob¢ vSak neni velky problém si penize na bydleni vypijcit, avsak mnoho lidi
vSech vékovych kategorii, ktefi této otdzce musi Celit a feSit tak financovani svého
bydleni, si mnohdy nevi rady a je pro n¢ neptekonatelny problém vybrat si ve spleti
ruznych finan¢nich a bankovnich produkt, které jsou dnes na trhu nabizeny.
Nejcastéjsim zptisobem financovani bydleni, ktery si mizeme vybrat, je stavebni
spofeni a znéj poskytovany uvér, hypoteéni uvér ¢i nékterd z forem bankovniho
spotiebitelského uvéru. Jesté pred tim, nez se vSak rozhodneme podepsat nékterou
z avérovych smluv, bychom si méli uvédomit, jak velkou ¢astku svych finan¢nich
prostiedkti jsme schopni z rodinného rozpoctu uvolnit na splaceni tohoto uvéru. Dale
bychom taktéz m¢li vzit v potaz nasi piedstavu, jak asi bude nase domécnost a rodinny
rozpocet vypadat v nasledujicich péti, deseti ¢i vice letech. Rodinny rozpocet nam
mohou ovlivnit zivotni zmény a rozhodnuti, napf. pofizeni si rodiny a s tim spojeny

odchod na matetskou dovolenou ¢i zména pracovniho mista.



2 Diilezitost vlastniho bydleni

2.1 Nemovitost — investice neztracejici hodnotu

Kazdy znés se v urCitém veéku chce postavit na vlastni nohy a touzi po vlastnim
bydleni. Ten, kdo ma moZnost a chce investovat do vlastniho bydleni, si danou
nemovitost nepofizuje za ucelem zisku ¢i budouciho zhodnoceni, ale proto, ze jej chce
obyvat a zit vni svij zivot. V tomto pfipadé nelze zohlediiovat to, jestli dana

nemovitost bude mit stejnou hodnotu i za deset let.

Stanoveni ceny nemovitosti ovliviiuje trh s nemovitostmi svoji aktualni nabidkou
a poptavkou, jako je to i o ostatniho zbozi. Pokud dojde na tomto trhu k pfevaze
kupujicich, nemovitost se tedy stdva nedostatkovou a kupujici jsou ochotni zaplatit
vys$si cenu. V piipad€ opaéném, kdy v pievaze jsou prodavajici a nemovitosti je na trhu
dost, je prodavajici rad, kdyZ svoji nemovitost proda i za nizs$i cenu. Bez zohlednéni
nakladl, které vynalozime na UdrZzbu spojenou s nemovitosti ¢i atraktivnosti lokality
umisténi, lze fici, Ze cena nemovitosti v prib&hu ¢asu roste. Z dlouhodobého ¢asového
hlediska miizeme fici, Ze cena nemovitosti neklesa nebo se mize mirn¢€ zvySovat. Toto
mirné zvySeni je urCovano inflaci na penéznim trhu, proto se da fici, ze pofizeni

nemovitosti nam zajidt'uje penize proti inflaénimu znehodnoceni. '
2.2 MoZnosti koupé nemovitosti

Vlastni nemovitost 1ze pofidit nékolika libovolnymi zptlisoby, z nichz kazdy je svym
zptsobem specificky. Jako prvni variantu bych uvedla ziskani nemovitosti z vlastnich
finan¢nich prostredkd ve formé& nadkupu napiimo ¢i pres realitni kancelat. Tato varianta
vSak v dneSni dobé neni piili§ pravdépodobna, vzhledem ktomu, ze malokdo je
schopny naspofit si takovou sumu, aby si danou nemovitost mohl ihned koupit. Druha
varianta je ¢astecné financovani z vlastnich naspofenych prostiedkll a caste¢né formou
uvéru. Z vlastni zkuSenosti mohu fici, ze tato varianta je i pro mladého clovéka
realizovatelnd, kdy si mize formou napf. stavebniho spoteni pfipravit celkem slusny
zaklad pro koupi nemovitosti. Pii absenci vétSitho mnozstvi vlastnich prostfedka pripada

vSak v tivahu tfeti varianta a tou je financovani koup¢ nemovitosti pouze uvérem.

! Syrovy P., Financovani vlastniho bydleni, GRADA Publishing, Praha 2000



2.2.1 Financovani vlastnimi prostredky

Pro lepsi pfedstavu uvadim nize graf, ktery zobrazuje, v jakém casovém horizontu
bychom byli zhruba schopni naspofit si dostate¢ny obnos na pofizeni nemovitosti, za
predpokladu, Ze hodnota pofizované nemovitosti je 1 000 000 K¢, mame k dispozici
volnych 200 000 K¢ a kazdy mésic jsme schopni navic uSetfit z vlastnich prostredkil
castku ve vysi 7 000 K¢. V ptipade, ze bude ocekavany trok 6% rocné, budeme schopni
naspofit pfiblizné za sedm let (200 000 K¢ — vlastni volné finan¢ni prostiedky, 588 000

K¢ naspofime mési¢nimi vklady a 217 000 K¢ nam udé¢laji tirokové vynosy).

Musime vSak pocitat s tim, Ze ceny byt na trhu porostou napt. o 4% ro¢né a hodnota
nemovitosti tedy bude za sedm let jiz 1,3 mil. K¢. S postupnym dospofovanim a riistem
ceny nemovitosti dosdhneme 100% ceny nemovitosti aZ za deset let. Za deset let bude
hodnota nemovitosti jiz skoro 1,5 mil. K¢. Pofidit si tedy vlastni bydleni pouze
z vlastnich finan¢nich prostfedki je cesta dlouhd a naro¢na, ptficemz bychom dale

museli vyfesit problém bydleni v prib&hu deseti-leté spofici faze. 2

1 600 000
1 400 000+
1200 000+ I
1 000 000+
800 000
600 000
400 000
200 000
0_.

[O0Cena nemovitosti

tka (v K&)

B Nasporena &istka

¢asl

Hodnota nemovitosti a nasporena

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Cas (v letech)

Obrazek ¢. 1 — Porovnani ceny nemovitosti a naspoiené ¢astky v ¢asovém horizontu deseti let
(Zdroj: Syrovy P., Financovani vlastniho bydleni, iprava vlastni)

2.2.2 Financovani cizimi prostiedky

Pokud méme tedy nedostatek vlastnich finan¢nich prostfedki a chceme se tedy vyhnout
dlouhému cekdni na pofizeni vlastni nemovitosti, je nutné pouzit cizi financéni
prostfedky. Timto zplsobem lze ziskat vybranou nemovitost téméi ihned a faze

dlouhého spofeni bude tak nahrazena dlouhym splacenim vyptjcenych financnich

* Syrovy P., Financovani vlastniho bydleni

10



prostiedkd. V dnesni dobé€ nabizi bankovni sektor mnoho riznych typt ptjcek, hypoték

a sporeni, ze kterych si klient miize vybirat. Nej€astéjSim typem averu pro financovani

bydleni, se kterym se na naSem bankovnim trhu mizeme setkat, je Gvér ze stavebniho

spofeni a hypotecni uvér, jejichz specifikaci a podrobnostem se budu vénovat v dalsi

kapitole.

2.3 Problematika predchazejici vyrizeni samotného tvéru

Jeste

pfed tim, nez zacneme vyfizovat uUver, podepiSeme uvérovou smlouvu

a vypijc¢ime si od banky penize, musime zvazit mnoho faktord, které budou danou

pujcku ovliviovat. Kazdy z nas by si tedy mél zodpovédét nékolik zakladnich otazek

typu:

1))

2)

3)

Jaky typ nemovitosti mam v planu si pofidit? M¢li bychom mit casteéné
pfedstavu o tom, jestli mame v planu pofidit si pro budouci bydleni byt
v osobnim vlastnictvi a o jaké velikosti (napt. 1+1, 2+1, ¢i vEtsi) ¢i rodinny dim
a dale vjaké vysi by se méla pohybovat jeho cena. Velky rozdil v cené je

v ptipad¢ star$i nemovitosti ¢i noveé pofizované nemovitosti.

Jak vysoké jsou celkové rodinné piijmy, abychom si nastavili odpovidajici vysi
splatek? Jak uz bylo feceno vyse, pfevazna vétsina lidi pottebuje pro zajisténi
potfeby bydleni cizi financni prostfedky. Abychom tedy mohli odhadnout
¢astku, kterou si miZzeme vypijcit, musime znat soucet vSech rodinnych piijmda,
ze kterych jsme schopni splacet mésicné splatku uvéru. Stavebni spofitelnu ¢i
banku totiz zajimd vysSe meésicnich splatek, kterou zjisti, kdyz od mésicnich
pfijmi domacnosti odectou zivotni nédklady jednotlivych ¢lenti domacnosti — coz
je nékolikandsobek zivotniho minima (napt. 1,5 ndsobek), dale potom odectou
pravidelné mésicni vydaje (napt. SIPO, inkasni platby, splatky dalSich avéri)
ana zaver ponizi piijmy domécnosti jeSt€¢ o rezervu (napf. pokles piijmi
domacnosti, zvySeni Zivotnich nakladl). Po vypoctu tohoto vzorce banka zjisti

vysi ¢astky, kterd klientovi zbyva a kterou mize vyuzit tak na splaceni véru.

Cim budu rucit bance za poskytnuty uvér? Stavebni spofitelna ¢i banka pozaduje
od klienta vyménou za vypujceni pencz, zajiSténi uvéru a to prostiednictvim

zastavniho prava k nemovitosti ¢i pomoci ruciteld.
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Nejcastéjsim typem ruceni je rulitelské prohlaSeni nejblizSich ptibuznych
vrodin€, zéastavni pravo k nemovitosti piibuznych ¢i zéastavni pravo na

pofizovanou novou nemovitost.

Pokud si na tyto otazky odpovime, dozvime se, na jaky typ uvéru bychom se méli

zaméfit a od kterého bankovniho institutu si finanéni prostiedky vypajéit.”
3 Uvér a zakladni rozdéleni

Bankovni trh nabizi mnoho finan¢nich produktt, pfi¢emz se dale budeme zajimat pouze
o uvéry. Uvéry poskytuji banky, banky je poskytuji za Gplatu, jinak feeno trok, ktery
predstavuje urcité procento rocniho zhodnoceni. Klient neboli uvérovy dluznik, ktery
s bankou podepiSe tvérovou smlouvu, musi bance vratit jednak cely zapijceny obnos,
tzv. jistinu a déle zaplatit Grok. Jednotlivé komer¢ni banky si stanovuji zakladni
urokovou sazbu s ohledem na tzv. diskontni sazbu centralni banky nebo na zaklade

sazeb mezibankovniho trhu.

Centralni banka a jeji ménova politika tedy ovliviiuje zdkladni sazbu mezibankovniho
penézniho trhu. Tato sazba je zédkladem pro cenu, za kterou se pujcuje domaci ména.
Sazba na bankovnim trhu v Ceské republice se nazyva sazba mezibankovniho

pen&zniho trhu PRIBOR (Prag Inter-Bank Offered Rate) *

., Uvér Ize z obecné ekonomického hlediska povazovat za zpiisob Feseni rozporu, kdy na
jedné strané (u jednech ekonomickych subjektii) vznika docasny prebytek prostredkii

a na strané druhé (u jinych ekonomickych subjektii) jejich docasny nedostatek. >

,Uver je prenechani penézniho kapitalu formou zapiijceni, tj. prenechani
hospodarského prava disponovat s témito penezi, proti zavazku prijemce pozdéji vratit

zapiijéeny kapitdl a odskodnit subjekt poskytujici ivér zaplacenim viroku. “ °

Uvéry se rozdéluji podle mnoha rtiznych kritérii do nékolika skupin. Toto rozdéleni
pomaha bankdm pii urovani specifickych vlastnosti tivérd, pfi posouzeni podminek

poskytovani, zajisténi vhodného kryti ¢i podle stanoveni tirokovych sazeb.

3 Syrovy P., Financovéni vlastniho bydleni

* Kroh M., Jak si vzit Gvér

> Pavelka F., Bardova D., Opltova R.: Uvérové obchody, str. 54

8 KOLEKTIV AUTORU: Bankovnictvi v Ceské republice, str. 84
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Pro ucely této bakalarské prace bude stacit, pokud se zminime pouze o rozdéleni podle
doby splatnosti (tzv. ¢asové hledisko):

e uvér kratkodoby (se splatnosti do 1 roku),

e Uveér sttednédoby (se splatnosti od 1 roku do 4 let),

e uv¢r dlouhodoby (se splatnosti nad 4 roky),

pricemz dale nas budou zajimat pouze uvéry dlouhodobé.

Dlouhodobé uvéry jsou poskytovany prevazné na financovani pofizeni investi¢niho
majetku a na bytovou vystavbu. Dlouhodobé uvéry dale délime na:

e investi¢ni uvery,

e uvéry poskytované v ramci stavebniho spoieni,

e hypotecni Gvery.
4 Stavebni sporeni v CR

Stavebni spofeni v CR patii mezi jeden z nejmladsich bankovnich produktii. Stavebni
spofeni se svym rozvojem spada do prvni poloviny devadesatych let, kdy se zacalo
objevovat ve Vychodni Evropé, a to zejména v Ceské republice, na Slovensku a
v Mad’arsku. Za oficialni vznik stavebniho spofeni se vSak povazuje rok 1993, kdy
vesel v platnost Zakon €. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpote stavebniho
sporeni. Béhem doby plsobeni stavebniho spofeni na bankovnim trhu, prosel zakon
nékolika novelami, které¢ upravily nékteré z podminek stavebniho spofeni, o nichz se

dozvime n&kolik podrobnosti dale.’

Podle zékona ¢. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho spofeni,
ktery byl novelizovan zdkonem ¢.83/1995 Sb. je pojem stavebni spofeni vymezen jako

ucelové spofeni spocivajici:

a) v ptijimani vklada od ucastnikli stavebniho spofenti,
b) v poskytovani avéri tcastnikiim stavebniho spofeni,
¢) v poskytovani ptispévku fyzickym osobam (dale jen "statni podpora") ucastnikiim

stavebniho spofeni.

Provozovatelem stavebniho spofeni je stavebni spofitelna. Stavebni spofitelna je banka,

ktera muaze dle zakona ¢.21/1992 Sb., o bankédch, ve znéni pozdéjSich ptedpisi,

7 www.acss.cz (2012)
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vykonavat na zaklad¢ licence pouze ¢innosti jako jsou stavebni spofeni a dalsi ¢innosti

podle tohoto zékona.

Podle vyse zminéného zdkona miize byt ucastnikem stavebniho spofeni fyzickd osoba

1 pravnicka osoba, za piedpokladu, Ze splni jednu z nasledujicich podminek:

e je obéanem Ceské republiky

e je obCanem Evropské unie, kterému bylo vydano povoleni k pobytu na uzemi
Ceské republiky a piidéleno rodné &islo piislusnym organem Ceské republiky
(az po vstupu CR do EU, tj. od 1. 5. 2004)

e je fyzicka osoba s trvalym pobytem na tizemi Ceské republiky a rodnym ¢&islem
pridélenym ptislusnym organem Ceské republiky a pravnicka osoba se sidlem na
tizemi Ceské republiky a identifikaénim &islem organizace pfidélenym

prislugnym organem Ceské republiky. ®

VSeobecné obchodni podminky stavebni spofitelny urcuji, Ze poskytnout uvér ze

stavebniho spofeni mohou pouze na financovani bytovych potieb.

“(1) Bytovymi potiebami ucastnika se rozumi

a) ziskani bytu,

b) vystavba nebo koupé stavby pro bydleni,

¢) ziskani stavebniho pozemku za ucelem vystavby stavby pro bydleni nebo stavebniho
pozemku, na kterém se nachdazi stavba pro bydleni,

d) zména, modernizace a udrzba bytu, stavby pro bydleni nebo jeji casti, vcetné uhrady
pripadného podilu na upravach spolecnych cast,

e) stavebni uprava nebytového prostoru na byt,

f) uhrada zavazku souvisejicich s vySe uvedenymi ucely s vyjimkou pokut a dalsich
sankci ulozenych ucastnikovi za poruseni jeho povinnosti pri reseni jeho bytovych
potreb.

(2) Bytova potieba ucastnika, na kterou stavebni sporitelna poskytne ze stavebniho

v rorv , ’ ’ r A J . 9
sporeni uver, se musi nachazet na uzemi Ceske republiky.”

¥ Zakon &. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni v poslednim platném
znéni

? Zakon &. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni v poslednim platném
znéni - §6 Bytové potieby
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Principem stavebniho spofeni je uzaviit smlouvu se stavebni spofitelnou, jejimz
podpisem akceptujeme smluvni obchodni podminky a zavazujeme se vkladat pravidelné
mésicni Castky podle pravidelnosti vkladani, které si v uzavirané smlouvé nastavime —
meésicné, Ctvrtletné, pololetn€ nebo rocné€. Stat nam tak za odménu za nase pravidelné

vklady pfipise jednou za rok tzv. statni podporu.
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Obrazek ¢. 2 — Pocet nové uzavirenych smluv stavebniho sporeni v daném roce
(Zdroj: www.mfcr.cz, vlastni Giprava)

Z vyse uvedeného grafu je patrné, Ze nejvice novych smluv bylo uzavieno v roce 2003.
Tento veliky narast byl zptisoben novelou zakona ¢.96/1993 Sb., kterd zacala platit od
1. 1. 2004 a tykala se sniZeni vyse statni podpory na 3 000 K&. VSechny smlouvy, které
tak byly uzavieny do 31. 12. 2003 zlstaly beze zmény a klienti ziskali i po G€innosti
novely statni podporu ve vysi 4 500 K¢. Od roku 2009 mé pocet nové uzavienych

smluv klesajici charakter, jehoz trend trva i nadale.
4.1 Jak funguje stavebni sporeni

Prubéh stavebniho spofeni se zpravidla sklada ze tii1 fazi — faze spofici, faze pridéleni

uvéru a faze uvérova.
4.1.1 Faze sporici
Uzavieni smlouvy o stavebnim sporeni

Tato faze je zahdjena uzavienim smlouvy se stavebni spofitelnou. Podpisem smlouvy
klient souhlasi se vSemi podminkami stavebni spofitelny a stava se tak ucastnikem

stavebniho spofeni. Klient pravidelné vklada dohodnutou ¢astku na sviij tcet stavebniho
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spofeni a stdit mu k nim poskytuje statni podporu. Vklady a statni podpora na uctu

stavebniho spofeni jsou uroceny.

Spotici faze trva Sest let, ukladat mizeme libovolné castky uz napt. od 50 K¢ / mésicné,
v zavislosti na vysi cilové Castky. Cilovou Castku si ucastnik na realizaci bytovych
potieb stanovi podle svych cili a mozZnosti. Cilova castka na konci spofici faze se
sklada ze souctu vkladl, statni podpory, Gvéru ze stavebniho spofeni a trokt z vklada
a statni podpory, po odecteni dané z piijmu z téchto urokl. Sazba urokl je pevna po
celou dobu spofieni, tzn., ze neni ovlivnéna finan¢nimi vlivy ptsobicimi na bankovnim
trhu. VySe cilové ¢astky se v pritbéhu spofici fdze mize kdykoliv ménit. Pokud ma
klient zajem Cerpat uvér a diive s tim nepocital, zazada si tedy o navySeni cilové ¢astky.
Na druhou stranu mtiZe nastat situace, kdy klient dohodnuty mésic¢ni vklad neni schopen

platit, proto je dobré zazadat o snizeni cilové &astky.'?
Statni podpora

Dulezitou soucasti spofici faze je financni pfispévek ve formé statni podpory. Je
poskytovana ze statniho rozpoétu Ceské republiky a nalezi klientovi pii splnéni
podminek, které jsou stanoveny zakonem ¢.96/1993 o stavebnim spofeni a statni
podpote dle § 10. Statni podpora je fizena témito pravidly:
e od 1. 1. 2012 po novele zdkona ¢.96/1993 Sb. o stavebnim spofeni a statni
podpoie stavebniho spofeni a o doplnéni zakona Ceské narodni rady ¢&. 586/1992
Sb., o danich z pfijmtl, ve znéni zikona Ceské narodni rady &. 35/1993 Sb. plati
nova uprava pro vysi statni podpory u stavebniho spoifeni. VySe ptispévku tak
klesla na maximaln¢ 10 % z ro€né uspofené Castky. Poskytovana zaloha statni
podpory ¢ini 10 % z uspotené Castky v piisluSném kalendarnim roce, maximalné
vSak z castky 20 000 K¢ (vyse statniho pifispévku tak muize Cinit maximdalné
2 000 K¢ za 1 kalendéini rok).
e pokud naspofend Castka za 1 kalendairni rok presahne ¢astku 20 000 K¢, tak se
tyto naspofené prostiedky prevedou do néasledujiciho roku spofeni a to
v ptipad¢, Ze pii uzavieni smlouvy klient pisemné prohlasi, Ze v ramci uzaviené

smlouvy Zada o ptfiznani statni podpory

' Vichnarova L., Novéakova J., Financovani bydleni
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ro¢ni zéloha statni podpory je klientovi pfipsana na ucet, pokud jim je fyzicka
osoba, a jeji vySe se odviji od skute¢n¢ uspotené castky v prisluSném
kalendainim roce

zalohy statni podpory jsou klientovi ptipsané na ucet pouze za podminek, Ze
klient dodrzi tzv. Sestiletou vazaci dobu. V pribéhu 6 let nesmi vypovédét
smlouvu ¢i po dobu 6 let ode dne uzavieni smlouvy nesmi nakladat s uspotfenou
castkou, nebo pokud klient v obdobi do 6 let ode dne uzavieni smlouvy uzaviel
smlouvu o Uvéru ze stavebniho spofeni a svoje vklady, penézni prostiedky

z uvéru a zalohy statni podpory pouZije na financovéani bytové potieby''

Tabulka €. 1 — Vyvoj prispévku statni podpory stavebniho spoieni v letech 1993 — 2011 prepocteno

na jednoho klienta
(Zdroj: www.hypoindex.cz (2012), iprava vlastni)

Rok Maximadlni naspofena | Z ni poskytnutd maximalni Délka vazaci
ro¢ni Castka v K¢ doby smlouvy
vyse ro¢ni statni podpory
% K¢
1993 - 2003 18 000 25 4 500 5 let
2004 - 2010 20 000 15 3000 6 let
2011 20 000 10 2000 6 let

4.1.2 Faze piidéleni avéru'

Radny avér

Po fazi spofeni nasleduje faze piidéleni uvéru, ve které ma klient moznost ziskat

uvazovany uvér ze stavebniho spofeni. Jedna se vSak o ucelovy uvér, ktery se poskytuje

pouze na financovani bydleni. Aby nam takovy uvér byl ptidélen, musime splnit

nasledujici podminky:

doba spofeni od zaloZeni smlouvy musi byt minimalné 2 roky,

klient musi mit naspofen minimalni zstatek — stavebni spofitelna poskytuje
v piipad¢ ptidéleni ivéru pozadovanou ¢astku z uctl jinych klienti, tzn., Ze aby
mohl klient Cerpat, musi mit naspofenou minimalni ¢astku penéz. Tuto vysi
stanovuje stavebni spofitelna zpravidla pomérem 40% naspotena Castka: 60%

uver,

' Zakon ¢&. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho spotfeni v poslednim platném

znéni

12 Syrovy P., Financovani vlastniho bydleni
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e klient musi dosdhnout hodnoticiho ¢isla, které¢ nam tik4, jak dlouho a jaky podil
ma klient na tvorbé zdroji stavebniho spofeni. Kazda stavebni spofitelna
vyhlasuje hodnotici ¢islo podle vlastniho specifického algoritmu vypoctu, ktery
je uveden ve vSeobecnych obchodnich podminkach a je zavislé na vysi vkladi,
varianté spofeni, vysi cilové ¢astky a dobé spofeni. Hodnotici ¢islo se vypocita

k tzv. rozhodnému dni, bud’ mési¢né, nebo Ctvrtletné.

Vsechny poskytnuté uvéry dale banka potiebuje zajistit, aby se ochranila proti
pfipadnym problémliim se splacenim. VySe zajisténi uvéru se odviji od ohodnoceni
bonity klienta — tzn. jak velkd je schopnost splacet, délky spofici faze a vyse
pozadovaného uveéru. U avért s nizsi Castkou (napiiklad 50 000 — 200 000 K¢) vsak
spotitelny vibec zajisténi nevyzaduji. V ptipade uvért s vyssi ¢astkou banka vyzaduje
zajisténi jednim az tfemi bonitnimi ruciteli nebo zastavou nemovitosti, kterou by
v piipadé problémi banka mohla prodat. V pfipadé ruceni vlastnimi piijmy, banka
pouzije dolozenou c¢astku Cistétho mési¢niho piijmu klienta, od kterého odecte
pravidelné mési¢ni zavazky a splatky. Ziskanou c¢astku dale porovnaji s Zivotnim
minimem jednotlivce a jako minimdlni hodnotu pro poskytnuti Gvéru pozaduji

1,3nasobek zivotniho minima.
Preklenovaci aveér

Klient, ktery nechce ¢ekat na splnéni podminek pro ptidéleni fddného uvéru, které jsem
zminila vySe, mé moznost vyuzit pteklenovaci uvér. Takovy avér je klientovi poskytnut
na pokryti doby, po kterou nesplituje podminky fadného Gvéru. Pieklenovaci uvér je
charakterizovan takto:

e lze ho vyuzit pfed splnénim vSech podminek fadného uvéru, pti¢emz spofitelna
vetsinou klientovi promine splnéni podminky spotfeni po dobu 2 let a splnéni
hodnoticiho Cisla,

e jedna se opét o ucelovy uvér a je poskytovan maximalné do vyse cilové ¢astky,

e systém splaceni urokl funguje tak, Ze do doby dosazeni podminek pro ptidéleni
fadného uvéru, klient splaci pouze uroky z cilové ¢astky a teprve potom zacne
splacenim snizovat i jistinu Gvéru,

e soucasn¢ se splacenim Uroki klient musi i nadale spofit na svém spoficim Uctu,
a to az do chvile, kdy svymi vklady, dosdhne urcitého procenta cilové castky

(viz. v§se 40%).
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Poté se preklenovaci uvér preklopi do tivéru fadného a soucasné s tim dojde k uprave
urokové sazby. Nasporenymi prostiedky, které klient v pribéhu pieklenovaciho uvéru
dale vkladal na svlij spofici acet, tak snizi vysi celkového tvéru. Timto nastava fadné

splaceni zavislé na dob¢ splatnosti a urokové sazb¢.
7 ;v 13
4.1.3 Faze uvérova

Faze Givérova obsahuje samotné ¢erpani Gvéru a jeho nasledné splaceni. Cerpani uvéru
klient provadi na zdklad¢ pisemné zadosti o Cerpani dané castky, kterou bance odesle
ata na jejim zakladé posle klientovi pozadovanou vysi penéznich prostfedkii na
uveérovy ucet. VSechny transakce probihaji bezhotovostnim pievodem, pricemz klient

ma nékolik moznosti, jak Cerpat uvér.

Prvni z nich je, ze klient mtize uvér Cerpat jednorazove, tzn., Ze pokud naptiklad kupuje

nemovitost, penize jsou bankou odeslany piimo na tcet prodavajiciho.

Druhou moznosti je, ze klient dale miize vér Cerpat postupné, tzn., Ze pokud napiiklad
planuje rekonstrukci, penize jsou bankou odesilany na klientv ucet na zakladé
pfedlozenych subdodavatelskych faktur za material ¢i provedené prace. Klient miize
vyuzit jako doklad o zaplaceni i faktury, které jiz byly v minulosti zaplaceny, ale pouze
za podminky, ze od data jejich vystaveni k datu predloZeni bance neub¢hlo vice nez 12

meésict a nebyly vystaveny pied datem uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni.

Posledni moznosti je prevedeni penéz na klientiv ucet ve formé zalohy, jejiz vyse je
vSak omezena naptiklad 30% z objemu tvéru, pficemz pii kazdém dal$im Cerpani musi

klient dolozit ti¢el Cerpani.

Splaceni poskytnutého uvéru probihd zpravidla mésicnimi splatkami, jejichz vysSe je
nastavena pfi uzavirani ivérové smlouvy. Minimdlni vySe splatky Gvéru je tedy predem
dohodnutd, avSak v pfipad¢ stavebnich spofitelen neni problém, kdykoliv vlozit
jakoukoliv mimotéadnou splatku, aniz by za ni byl klient penalizovan. Délka splatnosti
uvéru je také stanovena v uvérové smlouve, piicemz se uvadi splatnost az 15 let,

u nékterych specidlnich programil je mozna 1 delsi.

" Vichnarova L., Novéakova J., Financovani bydleni
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5 Hypotecni uvér

Dalsi velkou skupinou, ktera fe$i financovani bydleni je hypote¢ni Uvér neboli
hypotéka. Jedna se o uvér, ktery musi vzdy byt zajistén zastavnim pravem k nemovitosti
na tizemi CR, pfi¢emz se jako zistava vétSinou pouziva pofizovand nemovitost. Na
uvérovém trhu lze u hypotecni banky sjednat dva rtizné druhy uvért a to je v prvnim
pfipadé¢ hypotéka ucelova, kterou lze vyuzit pouze a jenom na investovani do
nemovitosti a v druhém piipadé se jednd o hypotéku neucelovou, tzv. americka

hypotéka, jejiz penézni prostfedky mizeme vyuzit na financovani ¢ehokoliv.

Hypotecni uvéry se tidi zdkonem ¢.530/1990 Sb. Zakon o dluhopisech, v pozdé&jsim
znéni zakona ¢. 84/1995 Sb. a dale zakona ¢.190/2004 Sb. a je definovan takto:

,, Hypotecni uver je uver, jehoz splaceni, vietné prislusenstvi, je zajisténo zastavnim
pravem k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypotecni vivér dnem vzniku
pravnich ucinki zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zdastavnich listii Ize
pohledavku z hypotecniho uveéru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent
hypotecnich zastavnich listit o pravnich ucincich vzniku zdstavniho prava k nemovitosti
dozvi. Nemovitost podle odstavce 3 se musi nachdzet na ivizemi Ceské republiky,
clenského statu Evropské unie nebo jiného statu, tvoriciho Evropsky hospodarsky

14
prostor.

5.1 Typické podminky hypotecniho Gvéru dané bankou

Klient Zadajici o pujceni finan¢nich prostfedkii se bance zavazuje, Ze financni
prostfedky budou pouzity uceloveé, veskeré svoje zavazky zaplati a soucasné s timto
bance poskytne zaruku, kterd bance zajisti finan¢ni prostfedky, v pfipad¢, Ze se klient
dostane do problémi se splacenim. Z tohoto diivodu banky pozaduje zajiSténi uvéru
historii. Pro splaceni tvéru se banka s klientem dohodnou na dobé¢ splatnosti a jako

odménu za poskytnuté finan¢ni prosttedky si banka uctuje arok.

1 Zakon ¢.190/2004 Sb., Zakon o dluhopisech ze dne 1. 4. 2004, §28 — odstavec 3 a 4 v poslednim
platném znéni
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5.1.1 Ugelovost iivéru

Z hlediska ugelovosti se hypote¢ni Givéry rozdéluji na ti¢elové a neucelové. Uelové
hypotecni tivéry dale délime na:

e Standardni hypotéka — je pro klienta, ktery si hodla pijc¢it méné financ¢nich
prostiedkti, nez kolik na pofizeni nemovitosti potiebuje. V takovém piipadé
banka ziskd do zastavy nemovitost vyss$i hodnoty nez je vySe poskytnutého
uvéru.

e Stoprocentni hypotéka — je pro klienta, ktery nema vlastni hotovost nebo chce
koupenou nemovitost rekonstruovat. V takovém ptipad¢ banka pijci klientovi

tolik, na kolik odhadce oceni danou nemovitost.

Ucelové hypoteéni tvéry lze pouzit pouze na financovani potieb bydleni, kam patii:
e koupé bytu nebo rodinného domu
e poiizeni pozemku ke stavbé rodinného domu, pokud se soucasné na tomto
pozemku postavi i rodinny diim
e financovani vystavby nemovitosti
e financovani rekonstrukce, oprav nemovitosti ¢i modernizace
e ziskani spoluvlastnického podilu na nemovitosti (naptiklad vyporadani dédictvi)

splaceni jiz diive poskytnutych uvéra'’

Neucelové hypotecni Gvery, tzv. americké hypotéky jsou uvéry, které lze pouzit na
potizeni ¢ehokoliv. Klient dd bance do zastavy nemovitost a za poskytnuty avér mize

odjet na dovolenou, koupit nové auto & zrekonstruovat byt. '°

5.1.2 Splatnost uvéru, fixace a Groky

V dnesni dobé velkého mnozstvi financnich tustavii a hypote¢nich bank ma klient
moznost velkého vybéru z nabizenych produktl. Zalezi pouze na tom, jakou variantu
z tohoto nepteberného mnozstvi vybereme, jak vysoky uvér si hodlame vzit, jak dlouho
chceme splacet a jak vysoké splatky jsme schopni mésicné splacet. Doba splatnosti
standardnich uvért se dnes pohybuje od 5 do 30 let, pficemz zde plati nepiima iméra,

¢im delSi dobu splatnosti si zvolime, tim niz§i ¢astky znaSeho rodinného rozpoctu

' Docekal E., Kam s penézi
' Vichnarova L., Novéakova J., Financovani bydleni
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budou odchazet a naopak. AvsSak je dilezité upozornit na to, ze ¢im delsi dobu
splatnosti si zvolime, tim vyssi ¢astku pfeplatime bance na urocich. Dalo by se fici, Ze
jedinou omezujici podminkou doby splatnosti uvéru je vék klienta, kde banka vyZzaduje
splaceni uvéru do diichodového véku klienta. Pro ndzorné zobrazeni, jak doba splatnosti

ovlivituje vysi mésicnich splatek, uvadim Graf nize:

.. 12 000 K&;

% 10 000 Ké&-

@ 8000 K&

S 6000 K&

e 4000 K&

;ﬁ 2 000 Kc —I: E
0 K¢ '

5let 10 let 15 let 20 let 25 let 30 let
Doba splatnosti

Obrazek ¢. 3 — VySe mési¢ni splatky uvéru v zavislosti na délce doby splatnosti
(Zdroj: Syrovy P., Financovani vlastniho bydleni, iiprava vlastni)

Pokud si klient vezme hypotéku na bydleni, stavd se pro ng splaceni skoro
celozivotnim zavazkem. V piipadé, Ze by po celou dobu Zivotnosti hypotéky byly
nastaveny stale stejné podminky, mohlo by se stat, Ze by se banka dostala do nevyhodné
situace a na poskytnuti hypotéky prode€lala. Proto je pfi podpisu smlouvy s klientem
nastavena podminku, ze Grokova sazba je vazana pouze na urCité obdobi — tzv. fixni
obdobi. Fixace je tedy doba, po kterou maji ob¢€ smluvni strany zaruceny stejné smluvni
podminky. Dnes$ni situace na trhu je takova, Ze ¢im delSi doba fixace je nastavena, tim
je vyssi urokova sazba. S volbou délky fixace by se dalo spekulovat podle aktudlni

. ’ 1
situace na bankovnim trhu.!”

5.1.3 Zajisténi uvéru

Jak stanovuje zakon, hypotéku je nutné zajistit zastavnim pravem, piic¢emz vyse uvéru
musi byt nejcastéji niz§i neZ 70% hodnoty nemovitosti. Jak zjistime jakou hodnotu ma
dana nemovitost na trhu? Kazda banka ma jisté portfolio znalct, kteti nam vypracuji
odhad nemovitosti a jeho vysledkem je ocenéni nemovitosti jako obvykl4 cena trzni.

V piipadé, ze by klient ptestal splacet poskytnuty uver, banka tuto zastavenou

7 Vichnarova L., Novékova J., Financovani bydleni
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nemovitost mize prodejem pouzit pro uspokojeni svych pohledavek. Pokud tedy
zastavend nemovitost nedosahuje dostatecné vysSe pro uvér, banka tak musi snizit
celkovou vysi uvéru. Casto se stiva, Ze pro zajiiténi uvéru je nabizena nevhodna
nemovitost, jako napiiklad byty ¢i domy obsazené najemnikem, domy s vécnym
bfemenem, zemédelska pada ¢i prumyslové objekty, které jsou pro banku

neperspektivni, tudiz neprodejné.

Kromé zajisténi nemovitosti vSak banka dale vyzaduje zajisténi klienta ve formé
zivotniho pojisténi, které je vinkulovano ve prospéch banky. Pokud by nastala situace,
ze by se s klientem v pribéhu splaceni néco stalo a zemtel, bance by poté hrozilo
nedoplaceni uvérového dluhu, a v tomto ptipadé by Zivotni pojistka klienta slouzila ke

ro W 18
splaceni uvéru.

5.2 Faze hypotec¢niho uvéru

Féaze hypote¢niho uvéru mizeme rozdé€lit celkem na tfi velké skupiny, avSak je nutné
fici, Ze je zéaroven ovliviluji dal$i vedlejsi faktory, které budou dile popsany
v jednotlivych avérovych fazich. Zakladnimi fazemi pro vytizeni hypotéky jsou faze

ptipravna, schvalovaci a realiza¢ni.

5.2.1 Faze pripravna

Prvnim tkolem, ktery by mél klient vytesit je vybér vhodné banky, se kterou podepise
hypotecni smlouvu. O hypotecni uvér mize zazadat klient na specialnim formulafi,
jehoZz udaje pro usnadnéni prace vyplni banka. V pfevazné vétSiné tyto formulafe
obsahuji osobni udaje klienta ¢i spoluzadatele, vysi a ucel pozadovaného uvéru, navrh
predpokladaného Cerpani a splaceni, struény popis nemovitost a typ zajiSténi Gvéru

a doklady o finan¢ni a majetkové situaci klienta.

Vzhledem k tomu, ze poskytnuti ivéru a otevieni ivérového uctu je operaci velice
naro¢nou, je nutné, aby klient dodal bance dal$i dokumenty:

e obcansky prukaz zadatele, zivnostensky list apod.

e doloZeni vySe ptijmu zadatele (u fyzické osoby - potvrzeni piijmu od zaméstnavatele,

u pravnické osoby — danové piiznani), pokud jsou spoludluznici ¢i rucitelé tak i jejich

'8 Syrovy P., Financovani vlastniho bydleni
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doklady vztahujici se k vydajim (napf. leasingova smlouva)
e vypis z katastru nemovitosti (pokud je ve vlastnictvi stavebni pozemek ¢i
nemovitosti)

e ocenéni zastavené nemovitosti

kupni smlouva (resp. smlouva o budouci kupni smlouvé), pokud jde o koupi
nemovitosti

e stavebni povoleni, projektovou dokumentaci, rozpodet stavby'”

V této fazi banka musi podniknout kroky tykajici se ovefeni uvéruschopnosti
klienta, tzv. posouzeni bonity. Hlavnim voditkem pii posuzovani bonity klienta je vyse
jeho pfijml v porovnani s jeho mésicnimi vydaji (jiné splatky, leasing, pojisténi atd.)
a vysi zivotniho minima. VySe zZivotniho minima se odviji od poctu ¢lenti v domacnosti.
Dalsimi body, které ovliviiuji bonitu klienta, je vySe pozadovaného uvéru, délka

. , . - . . 20
splatnosti uvéru a tirokova sazba v zavislosti na délce fixace.

5.2.2 Faze schvalovaci

Pokud klient splni vSechny vySe uvedené pozadavky, banka poda Zzadost o poskytnuti
hypote¢niho Gveru, pficemz je nutné uvazovat jistou dobu na jeji zpracovani. VSechny
uvedené udaje se musi zkontrolovat z hlediska spravnosti, tiplnosti a pravosti, posuzuje
se vhodnost zastavené nemovitosti a dale klient prochazi tzv. lustraci. Informace, které
banka potfebuje ovéfit, jsou obsazeny v Bankovnim registru klientskych informaci
(BRKI) a Nebankovnim registru klientskych informaci (NRKI). BRKI eviduje vSechny
osoby s rodnym cislem nebo podnikatele s identifikacnim c¢islem a obsahuje veskeré
informace o bonit¢, davéryhodnosti a platebni moralce klientdh. NRKI obsahuje
informace od splatkovych a leasingovych spole€nosti. Oba tyto registry jsou navzajem

propojeny a mohou navzajem nahlizet a zjisStovat pozadované udaje o klientovi.

Pokud klient uspokoji veSkeré pozadavky banky, pfistupuje se k vyhotoveni smlouvy
a obsahuje celkem tfi smluvni dokumenty:
e uvérova smlouva — stanovuje vysi uvéru, délku splatnosti, dobu fixace, vysi irokové

sazby

' http://www.hypoteky.name
% Vichnarova L., Novakova J., Financovéani bydleni
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e zaistavni smlouva — specifikace nemovitosti pro zajisténi Gveéru, v ptipad€ problémim
se splacenim, zastavni pravo je nutné nechat zapsat do katastru nemovitosti,
poskytnuti uvéru nejcastéji maximalné do vyse 70% zastavni hodnoty nemovitosti,

e smlouva o vedeni u¢tu — verovy ucet, na ktery bude klient pravidelné zasilat splatky,

véetné uroku

5.2.3 Faze realiza¢ni

Realizacni faze obsahuje samotné Cerpani tvéru, kterému predchazi podpis uverové
smlouvy, schvéleni zastavni smlouvy, zaslani potvrzeni z katastru nemovitosti o vkladu
zastavniho prava k nemovitosti. Banka dale muize pozadovat dolozeni uzavieni
zivotniho pojisténi klienta s vinkulaci ve prospéch banky a dolozeni pojisténi zastavené

nemovitosti ¢i domacnosti s vinkulaci ve prospéch banky.

Hypotecni uvér je ¢erpan bezhotovostné, pokud je uvér ucelovy je proplacen dle
doloZenych faktur, pokud je netiéelovy je zaslan na ucet klienta. Cerpani se podle
zpisobu déli na:
e jednorazové Cerpani hypotéky (napt. koup€ nemovitosti, refinancovani tivéru)
e postupné Cerpani hypotéky (rozdéleno na dil¢i ¢astky naptiklad pii vystavbé ¢i
rekonstrukci bytu, rodinného domu, nebo pokud je platba za nemovitost

~ 14 r 21
rozloZena do vice splatek)

Az klient vycCerpa celou vysi Givéru, banka mu oznami ukonceni Cerpani a vypocita
presnou splatku, kterou kazdy mésic bude bance posilat na tveérovy ucet. Docerpanim
uveéru zaroven zacina bézet doba fixace. Po skonceni doby fixace mutize klient od dané
banky pfijmout novou fixaci a s tim i1 zpravidla zménu urokové sazby ¢i jednorazove
doplatit zbyvajici ¢astku ¢i jeji ¢ast nebo v ptipadé€, Ze je klient nespokojen s nove
navrhovanymi podminky mtize svoji hypotéku refinancovat u nové banky ¢i stavebni
sporitelny.

Jedinou nevyhodou u hypote¢nich uvéri je to, ze jakoukoliv mimotadnou splatku je
mozné vlozit na Gvérovy Ucet az po skonceni doby fixace nebo dokonce i v pribchu

fixni doby, ale toto je bankou penalizovano.

! http://www.hypoindex.cz
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6 Porovnani financovani bydleni dvéma uvérovymi produkty

V této kapitole bych se chtéla vénovat porovnani dvou typti avérovych produktli na
praktickém piikladu financovdni bydleni a to tUvérem ze stavebniho spofeni
a hypote¢nim uvérem. Stavebni spofeni je povazovano vzdy za sporici produkt a tedy
piesny opak hypotecniho uvéru. AvSak pokud je potieba, 1ze u stavebniho spoieni na
ur¢itou dobu nastavit zaroven spofeni a Cerpani Gvéru, piicemz spofici faze je vzdy
povinna. Mnozi z nas se na bankovnim a avérovém trhu neorientuji z diivodu velkého
mnozstvi existujicich bank, dale téch nové vstupujicich na trh ¢i stavebnich spofitelen,
které¢ nabizeji velké mnozstvi riznych druhii avéra a pujcek, avSak kazdy s jinymi
podminkami. Pro porovnavani budou dilezité rizné aspekty, které¢ ovliviiuji kazdého

zadatele individudlné podle jeho stavajicich potieb, rodinné situace, vyse piijmd, atd.

V praktické casti nejdiive provedu porovnani nékolika typt stavebnich spofitelen,
s uvedenim vSech moznych ndkladl za poplatky, se kterymi se mlzeme setkat pfi
sjednavani uvéru, a dale porovnam specifické udaje jednotlivych spofitelen
a vyhodnotim nejlepsi ze spofitelen. Tento stejny postup provedu i u hypotecnich bank.
Nasledné¢ porovndm podminky stavebniho spofeni s hypotékou, kde upozornim na
mozné problémy, které nds mohou potkat pii vyfizovani, schvalovani, ptidéleni ci
samotném Cerpani financnich prostfedkli s ndvrhem na jejich feseni. Déle popiSu
a znazornim cely pribéh sjednani a vyfizeni tvéru s uvedenim podminek banky, které
klient musi splnit, aby mohl Cerpat uvér. S tim souvisi navazujici vypocet hodnotici
¢isla klienta, posouzeni bonity klienta, popsani doloZeni ucelovosti a zajiSténi Gvéru.
V zavéru této praktické Casti provedu u jednotlivych variant nastaveni splatkového
kalendare, prostfednictvim vypoétu provedu srovnani vySe zaplacenych turoki

a graficky zndzornim vypoctené vysledky modelového prikladu.

6.1 Vybér konkrétni stavebni sporitelny

6.1.1 Porovnani nikladi stavebnich sporitelen

Pokud chceme financovat nase bydleni uvérem je nutné si mimo jiné zjistit, jaké
podminky a poplatky spofitelna vyzaduje v pfipad€ vyfizeni avéru a uzavieni smlouvy.
Jist¢ bychom se necht¢li nechat prekvapit horentnimi sumami, které by nam spoftitelna

pozdéji natctovala. V¢étSina poplatki s timto spojené je vSak povinnych
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a jednorazovych, tudiz s nimi musime pocitat rad¢ji jiz dopiedu. Vyhodou, ktera

dostava stavebni spotitelny do popiedi je nulovy poplatek za jakoukoliv mimotadnou

splatku. Pro porovnani nize uvadim tabulku poplatkt, které banka v danych ptipadech

vyzaduje.
Tabulka ¢. 2 — Piehled poplatkii jednotlivych stavebnich spofFitelen
(Zdroj: vlastni)
F"uplatkyr?f Ceskomoravska Monch p‘grrarplda - Stavebni sporitelna
stawvebni i = stavebni Wiistenrot v , %
o stawvebn sporitelna 5 Ceske sporitelny
sporitelna sporitelna

Za uzavTteni

1 % z CCiz rozdilu CE,
max. 15000 K&

1% CC max 10
000 K&

1% CC max 30 000 K&

0.5% CC max 7 500 K&

300 KE recné na
pocateu roku, pfi

Za vedeni udtu 330 Ke S & M 240 K& 310 K&
casti roku 25 Kc za
mésic
. B . 20 K& postou, O HE N
Za 0 K 19 Kc 0 K
RS = elektronidoy =
Za evidenci
trokowveho 0 K 0 K 0 Ke 0 ke
vy hodnéni
e R 1 % z cilové éastey'z | 1% rozdilu max 10! 1 % rozdilu, max 30 000 . =
I cC ; i o % 0.5% z CC, max 7 500 K
ot rozdilu, max 15 000 K 000 K& Ke il ik i
= 0,9% z rozdilu in 100
SniZeni C& 0 K 0 Ke ok 0 K
Ke
S 0,5% CC bez
'E.d“z_;a mezilvér. iétu, 5% CC s 1% CC 0.2%CC 0 Ké
S mezilver. ictem
pfislib Owéru 200
K&, za vystaveni 2o d
Poskytnufi invéru 0 Ke zéruénich listin L}f;'f:' KGI‘ZE' 0 Ke
e gy s ULl risiiou)
0.5% z vyse uveru f P ;
(max. 2 500 K&)
. 50 K& 50 K 100 K& 50 ki
vipis
Ostatni dle sazebniku dle sazebniku dle sazebniku dle nakladl

Z tabulky ptehledu poplatkt vyplyva, Ze ndkladové polozky jednotlivych spofitelen jsou

dosti srovnatelné. Klienta uvazujicitho o uzavieni stavebniho spofeni a dale potom

zadosti o cCerpani uvéru tedy bude zajimat vySe poplatku za uzavieni smlouvy

o stavebnim spoteni — zpravidla se jedna o 1% z cilové ¢astky a dale je pro n¢j dilezita

vyse poplatku za poskytnuti uvéru, ktery je ve vétsiné pripadt nulovy. Dalsi poplatek,

se kterym musi klient ve svych vydajich pocitat, je poplatek za vyhotoveni odborného

odhadu ceny nemovitosti, ktery nam zajisti znalec doporuceny stavebni spofitelnou

(v rozmezi od 3 000 K¢ - 6 000K¢).
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6.1.2 Porovnani podminek pridéleni Fadného tivéru

r vz

Tabulka ¢. 3 — Porovnani podminek pridéleni fadného uvéru stavebnich sporitelen — aktualni stav
(Zdroj: vlastni)

Lo astka o s nimalni
N,y Urokova - uvéru bez - Minimalni - , : ‘e
Radné tvéry : covox v : ., splatka  : Ostatni informace
sazba - zajiSténia - nasporeni avérn
> ruCitele
Ceskomoravska
stavebni :
spofitelna 3,70 % p.a. 5122 000 ©38%CC  080%CC N
(Liska)-tarif : : :
Atraktiv
: nejnizsi zhodnoceni
Modl:a 499 %pa. 30(3 000 40% CC 0.55 % CC 13ro§tredku pfi
pyramida Ke spofeni, schvalovani
Gvér 4 - 6 tydni
_____________________________ T L L . k
32)7l?ud/ﬂbp.1a ) : : ©iunejrychlejsiho
e XY 400 000 K& - : * tarifu nemoznost
.. Wy areeny (2 zadatelé) - 0 o, ~x . dosdhnout na Gvér po
Wiistenrot 1%, 4,9 % < 30% CC 0,50% CC ‘o ”
okud byl 200 000 K¢ - : : 24 mésicich pii
pORUC oYY (1 7adatel) : © b&zném mésiénim
vklady uroceny : : : spofeni
___________________________ 22% Do heEme
Stavebni
sporeil'l Ceské 475%pa. | 2;()(3 000 L 40%CC | 055%CC | nabizi pou;e]eden
sporitelny | ¢ | | | tari
(Burinka) : : : :

6.1.3 Vyhodnoceni nejvyhodnéjsi stavebni sporitelny

NejdulezitéjSim voditkem pro vybér nejvyhodnéjsi stavebni spofitelny jsou dlouholeté
zkusenosti a spoluprace s Ceskomoravskou stavebni spofitelnou. Cela moje rodina je
jejim dlouholetym klientem, kde jsme v minulosti uzavieli nékolik spoficich smluv, na
zaklad¢ kterych jsme pozd¢ji v pfipadé potfeby mohli financovat potfizeni mého
vlastniho bydleni. Pokud porovname tdaje uvedené ve srovnavacich tabulkéach vyse, tak
i tehdy nam Ceskomoravska stavebni spofitelna vychazi jako jedna z nejlepsich. Jednak
je to svoji nizkou urokovou sazbou, dale moznosti vypijceni si nejvyssi Castky penéz
bez ruclitele a jednak také pro to, Ze ostatni stavebni spofitelny maji urCité nevyhody
typu nizké zhodnoceni prostfedkli, moznost volby jednoho tarifu apod. Prakticky
ptiklad pro financovani bydleni - pofizeni bytu v osobnim vlastnictvi - fddnym tveérem
ze stavebniho spofeni bude dale proveden dle specifikaci Ceskomoravské stavebni

spoftitelny.
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6.2 Vybér konkrétni hypotecni banky

6.2.1 Porovnani nakladi hypotecnich bank

Néklady spojené s uzavienim hypotecni smlouvy, se kterymi musime pocitat, jsou

poplatek za zpracovani, znalecky posudek, poplatek za spravu hypote¢niho uctu.

Poplatek za zpracovéani je jednorazovym poplatkem, pficemz nckteré banky si ho

rozpoustéji v tirokové sazbe. Dalsi povinny poplatek souvisejici s hypotékou je uzavieni

bézného uctu. Oproti stavebnim spofitelnam, budeme u hypotéky v ptipadé mimotadné

splatky mimo obdobi fixace penalizovani pro nas nezanedbatelnou ¢astkou. Pokud vSak

chce klient vyuzit moznosti vkladat ur€ity obnos ve formé splatky castéji, nez po

ukonceni doby fixace bez sankce, mtize si ve smlouvé sjednat specialni sluzby ve formée

predCasného splaceni, které jsou vsak také zpoplatnény.

Tabulka ¢. 4 - Pfehled poplatki jednotlivych hypotecnich bank
(Zdroj: vlastni)

Foplatky !
hypotecni banky

Hypotedni banka

ol ksbank

Oberbank

wistenrot

Za poskytnuti
hypotes ky

0,4% z dwéry, min. 2 000
K&, max 10 000 K&

0,4% = dwéry, min.
4000 K&, max. 15
000 ke

0,7% z Qwéry, min. 000
K&, max 25 000 Ké

0,8% z Qwary, min. 8 000
K&, max 25 000 K&

Za cerpani

prenl £ derpani 0 Ké, kazdé

preni ti cerpam 0
K&, kazde dalsi 450

prenl Gerpani zdarma,

zdarma

hypotéky dalsi 800 KE Wi kazde dalsi 200 Ke
g % dad & ik . s
z :':ne -:-cerpar.ueu'g.v-se 23 % znedocerpane wyse
FPoplatek za uvery - do 10 mil. ke . . S R
i e R i 5 % znedocerpané ] Owery - pokud dluznik
niedocerpani nedocerpan vice nez 20 % Z REE neni I i
: SRR wyse Jwery newycerpd vice nez 20 %
hypote ky z dohodnuté wiSe dwamn e e
nebo dastor nad 1 mil. KE. iz
Foplatek za
wedeni 180 K 150 K 150 K 150 K
Uwerowveho ooty
FoMinot ne, ale je zwyhodnéna ano ano ne
bé#ndha Gidtu S
Pepiish e 0 Ké 47 Ki 28 K 0 Ké
bezrny Ucet
pii Qwéry w rozmezi 100% -
FO% zastavni hodnoty
IO S Lo
neTnvl asti = mimoradné 0.25 % = pladdasni
splathy bez zankce. 1% ze erlanana Sasiores
Ffediasnd splatioy je-li sjednana we ::lail:l' ceddasni ana, s poplatem ve wEi
splaceni beham | smlouvd, jinak § % zwige | b S uvedené duwérowou 10% splathoy
P . S splaceny mésic
fixace mimoradné splatloy za kazdy P it ?}r smlouvau
B 5 zbywajicl do konce
zapocaty rok pred koncem | 4 .
i . fixace drokowve sazhy
platnosti drokowe sazbey,
max. 25 % zwyEe
mimofadné splator
i Z 000 Ké& - 10 000 KE, 0,25 % = &3 ¥ :

Zména e 0-29% zcasby e a2 1% (min 2 000 :
podminek ze Zmeny oznamenim banky Qvery, min. 2 000 k) 1000 ke
strany klienta 300 ke K& max. 10 000 Ké

a .. interné fodborny technikd, preference smluvnich

Sl pokud nemavitost splni extarné poraded, se ktenfmi interné &i externé
e mowitost

podminky -zpracovatel dwéry

Oberbank spalupracuje
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Z tabulky piehledu poplatkti vyplyva, ze v ptipadé poplatkli za poskytnuti hypotéky mi
nejlépe vychazi Hypotecni banka s rozmezim od 2 000 K¢ do 10 000 K¢&. Poplatky za
cerpani a nedocerpani hypotéky jsou srovnatelné, dle povinnosti bézného Uctu, nejlépe
vychéazi Hypote¢ni banka a Wiistenrot, kde bézny ucet neni povinny. Dale mam také
moznost vyuzit u Hypote¢ni banky mimotadné splatky bez sankce, po dobu, kdy je vyse
uvéru v rozmezi 100% - 70% zastavni hodnoty. Ocenéni nemovitosti a vypracovani
znaleckého posudku je podle podminek banky provadéno, bud’ externim odhadcem,

nebo internim odhadcem, pficemZ smluvni odhadci vychéazeji dle mé vlastni zkuSenosti

levnéji.

6.2.2 Porovnani podminek pridéleni a Cerpani hypote¢niho avéru

Tabulka ¢&. 5 - Porovnani podminek hypote¢nich bank — aktualni stav podminek
(Zdroj: vlastni)

. l\"lvaxrlmvalm " Maximalni ©° Maximalni = Minimalni - Cerpani Ostatni
Hypotéka vySe ivéru k c oy : PR .
Zéstave splatnost fixace uvér uvéru informace
. jednorazové do : .
o) 6 mésiciod . vysoké poplatky
data schvaleni za nesjednané
Hypotecni o 30 let, vék 300000 : L mimofadné
100% 30 let - : uvéru, postupné : . .
banka 70 let K¢ © do 24 masich splatky, Cerpani
zavisi na datu
od data I
schvaleni schvaleni Gvéru
"""""""" 100%, pozemek, - . T ypfipadd o .
rekreacni objekt, - . vystavby ¢i d nl;eng;vybelrn?n
netradi¢ni - 301et, 70 let - - rekonstrukce 24 - 060}‘/’ o laoc:}; K )
Volksbank technologie, ~ : v dobé 10 let 300000KE . mésict, jinak o Plochly
L . e bydleni u domi s
refinancovani - splatnosti 12 mésict od nebytovymi
vlastnich zdroji data podpisu ¢ r}(,)s(gi]
| OO% i smlowvy ey
. fixace max. 5 let,
: - Jjednorazové -  hypotéka klasik
- 25 let, 65 let - - max. 6 mésici/ - pouze do 80%
Oberbank 80 % - vdobe -5 let 100000 Ks @ _ Poswene hodnoty
- splatnosti - max.12 mésicl/ - nemovitosti,
. avéru - od podpisu maximalni
smlouvy - splatnost Gvéru je
S S o 25let
100% (od 85% na ! ' : ' |
20-30 let musf E E E E jednorazové E mensi vybér z
splnit pozadavky 1 30 let, 70 let : : nJebo ostupné, | dob ﬁxag]e vyssi
Wiistenrot na platebni 1 vdobe | 10 let 1300 000 K¢ | > postupne, -, - Coby fixace, vy
i .o i i zahajujesedo 9 1 urokové sazby u
schopnostpro + splatnosti ' ' o [ . :
very se ' ' ' ' mésict ' ucelovych variant
splatnosti 20 let) | | ! !

6.2.3 Vyhodnoceni nejvyhodnéjsi hypote¢ni banky
Jako nejlepsi z hypote¢nich bank jsem vyhodnotila Hypote¢ni banku. NejdulezitéjSim
faktorem, ktery ovlivnil mlj vybér z vyse uvedenych hypotecnich bank je spoluprace

s mym finan¢nim poradcem, ktery jiz dlouhodobé¢ spolupracuje s Hypotecni bankou a
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v ramci jejich vzajemnych dobrych vztahti, mdm moznost vyuzit uritych vyhod. Dale
je pro m¢ dulezité, ze Hypote¢ni banka ma nejnizsi poplatek za poskytnuti hypotéky
anevyzaduje povinnost uzaviit bézny ucet, se kterym by nadile souvisely dalsi
poplatky. Pokud bych uvazovala, ze nebudu mit naspofeny zadné vlastni prostfedky,
zajimavou nabidkou od Hypote¢ni banky by pro mé byla moznost vyuziti 100% uvéru
k zastavované nemovitosti.

r A4 r

7 Zjisténi mozného vyskytu problémi pouziti uvérovych

produkti

Uvodem této analyzy vyskytu problémi pii pouZiti dvou nejéastéjsich Gvérovych
produktii je nutno podotknout, ze i kdyz lze stavebni spofeni i hypotéku vyuzit na
financovani bydleni, kazdy z téchto produkti ma svoje specifika a kazdy z nich se vice
stavebniho spofeni a hypotéky niZze uvadim tabulku tohoto porovnani. Dale je
k jednotlivym bodiim uveden komentar o moznych problémech, které mohou nastat pii
feseni financovani bydleni s popisem lepsiho feSeni.

Tabulka ¢. 6 - Porovnani stavebniho spoieni s hypotékou
(Zdroj: vlastni)

STAVEBNI SPOREN]{ HYPOTEKA
1 Podminka pouziti - pouze na financovani | Pouziti finan¢nich prosttedkli bez omezeni
bytovych potieb na jakoukoliv nemovitost
Lze pouzit na nemovitosti, jimiz Lze pouzit pouze na nemovitosti, jimiz se
2) | nemusime byt vlastniky (napf. druzstevni | staneme vlastniky (z diivodu nutnosti
byt) zastavniho prava k pofizované nemovitosti)
3) Ptidéleni ro¢ni statni podpory Aktualné bez statni podpory (pfi stavajicich
nizkych urokovych sazbach)
4) | Povinna sporici faze Zadna spofici faze
5) Hodi se spiSe na uvéry nizsich cilovych Hodi se spiSe na uveéry vyssich cilovych
castek castek
Pevna trokova sazba po celou dobu Urokova sazba je fixovana pouze po uréitou
6) o . ]
splaceni dobu (fixni obdobi)
7 Urokové sazba je pevné dané pro viechny | Urokova sazba se miize ménit v zavislosti
klienty na bonité klienta
Lze kdykoliv splatit zbyvajici ¢ast dluhu | Zbytek dluhu nebo jeho ¢ast 1ze splatit
8) | bez penalizace pouze po ukonceni fixace / v prub&hu-
penalizovano
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Komentar k bodu 1) a 2): Pokud srovnam pouziti finan¢nich prostedk, tak je ziejmé,
ze u stavebniho spofeni je pevné dana ucelovost pouziti pouze pro bydleni, v némz
budeme mit trvalé bydlisté (ziskdni bytu, vystavba nebo koupé stavby pro bydleni,
modernizace a udrzba bytu, apod.), kdezto u hypotéky je moznost vétsiho rozsahu typu
nemovitosti (prostory urcené k bydleni, dale také chata, chalupa, nebytovy prostor,
apod.) V ptipad¢ americké hypotéky, ktera je neucelova, 1ze financni prostfedky vyuzit
prakticky na cokoliv. Proto je nutné si zde uvédomit, jaky typ nemovitosti hodlame
pofizovat a podle toho vybirat z nabizenych uvérovych produktt, abychom se nedostali

do zbyte¢nych problémti.

Penize ze stavebniho spofeni vSak miZzeme pouzit i na nemovitosti, jimiz nejsme
vlastniky, tzn., ze pokud bychom chtéli potfizovat druzstevni byt, zde nepfipada
v ivahu, Ze bychom tuto koupi mohli financovat prostfednictvim hypotéky. Reseni
takové koupé by bylo jediné, a to uzavieni stavebniho spoieni, naspofeni urcité ¢astky

a dale Cerpani jeho finan¢nich prostiedk.

Komentar k bodu 3): Pfid€lovanim statni podpory u stavebnich spofeni a znich
cerpanych Uvéri stat upfednostiiuje stavebni spofitelny. Oproti tomu u hypotecnich
uveért zde vznika problém, protoze urokové sazby klesly hodné pod 5% hranici (tato
hranice byla stanovena natizenim vlady), a proto Ministerstvo pro mistni rozvoj ptestalo
tuto podporu hypoték vyplacet. Kdo chce tedy vyuzit moznost ptispévku ve formeé statni

podpory, musi pouzit svoje stavebni spofeni.

Komentar k bodu 4): Problémem, ktery mize byt docela zasadni pii potiebé Cerpani
fadného uvéru ze stavebniho spofeni, je nutnost uzaviit nejdiive smlouvu o stavebnim
spotfeni, ktera obnéasi povinnost spofici faze, kterd trvd minimalné 2 roky od uzavieni
smlouvy a dale nutnost naspofeni minimalni ¢astky (kolem 40% z cilové Castky) a dale
dosazeni hodnoticiho ¢isla. Pokud se klient chce vyhnout témto problémim a piesto
pouzit stavebni spofeni, jedinou moznost je zadost o pteklenovaci uvér nebo piimo

hypotéka, kde ani jednu z téchto podminek spliiovat nemusime.

Komentar k bodu 5): Prakticky vzato, se pro financovani nizSich cilovych castek
(napt. 100 000 K¢) hodi tvér ze stavebniho spofeni, jednak z divodu krat$si doby

splatnosti tvéru a moznosti doplaceni mimotfadnymi splatkami. Pro financovani vyssich
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cilovych castek (zpravidla od 300 000 K¢) se 1épe hodi hypotéka, protoze je jeji

splaceni zalezitosti delSiho obdobi.

Komentar k bodu 6) a 7): U porovnani téchto dvou zcela zasadnich podminek je nutné
zduraznit, ze uvér ze stavebniho spofeni ma danou pevnou a neménnou trokovou sazbu
po celou dobu splaceni uvéru a je stejna pro vSechny klienty. Navic tento uvér byva
zpravidla poskytovan na krat$i dobu a splaci se po celou dobu rovnomérna ¢ast dluhu
a uroky, pfi¢emz je uvér umotovan statni podporou a uroky z Gvéru lze odecist z dani

(toto plati 1 pro hypotéku).

Kdezto v ptipadé hypotéky v prvnich letech splacime pouze malou ¢ast uvéru a veétsi
¢ast tvori urok a ke konci splatnosti hypotéky je tomu naopak. U hypotéky je dale
problémem nejistota vySe urokové sazby mimo obdobi fixace, které nam urokovou
sazbu zafixuje pouze na urCité obdobi dle uzaviené smlouvy. Pro obdobi fixace a vysi
urokové sazby plati pfima imera, ¢im del$i doba fixace, tim vyssi irokova sazba. Pohyb
urokové sazby je ovlivitovan ptisobenim ekonomickych faktort na trhu a jeho pohyb se
neda uplné predpokladat, proto je pro nékoho problémem pocitat s takovou nejistotou
arad¢ji se prikloni k Uvéru ze stavebniho spofeni. Pii zvySeni trokové sazby po
ukonceni fixace napt. 0 0,5% s hypotékou na 1 mil. se ndm c¢astka rapidné navysi. Dale
hypotecni banky rozliSuji vysi rokové sazby dle bonity klienta, ¢im vyssi bonita klienta

tim nizs$i sazba, proto jsou znevyhodnény nizko-piijmové skupiny obcanti.

Komentar k bodu 8): Mimotadnymi splatkami v jakékoliv vysi, ve kterykoliv c¢as
a bez jakéhokoliv sankcionovani, se opét dostava do vyhody uvér ze stavebniho spofeni.
Pokud bychom vsak tuto moznost chtéli vyuZzit u hypote¢niho Gvéru, dostdvame se do
problému s tim, Zze ndm za tento mimotfadny vklad bude Uc¢tovana penalizace dle
uzaviené smlouvy. Proto je s timto nutné pocitat pti volbé délky fixace a pripadné volné
prostiedky, kterymi bychom chtéli urychlit splatku avéru, vlozit na aveérovy ucet pfi

ukonceni této doby fixace.
8 Modelovy priklad

8.1 Uvér ze stavebniho sporeni

Druh potizované nemovitosti: byt v osobnim vlastnictvi 3+kk v nov€ postaveném
viladomé o podlahové vyméie 80 m2 v katastralnim uzemi Zd’ar nad Sdzavou

Klient/kupujici: Jana Nenadalova, svobodna, bezdétna, ¢isty mésicni ptijem 30 000 K&
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Vyse kupni ceny: 1 500 000 K¢ véetné DPH

Zptsob financovani: uvérem ze stavebniho spofeni od Ceskomoravské stavebni
spoftitelny

Pozadovana vySe hodnoticiho ¢isla pro ziskani Gvéru: 64

Zpusob ruceni: zastavni pravo vici pofizované nemovitosti-bytu

V této kapitole bude financovani potfizeni bydleni probihat pfimo Gvérem ze stavebniho
spofeni. Takto svoje bydleni mohu financovat pouze za podminky, Ze mam uzavienou
smlouvu o stavebnim spofeni, kde na svém spotficim uctu alespoii dva roky pravidelné
spofim, a celkové vySe naspofenych prostfedkl tvoii v rozmezi od 35% do 50% cilové
Castky. Dalsi podminky pfidéleni uvéru budou popsany nize. Uvér, ktery mi banka
poskytne je ve vysi rozdilu mezi dohodnutou cilovou ¢astkou (pevné nastavena pfti
podpisu smlouvy) a zlstatkem na Gc¢tu stavebniho spotfeni. Pokud bych tyto podminky
nesplnila jedinou moznosti financovani, je pro mé pieklenovaci Uvér. Stavebni
spofitelna nabizi svym klientim né€kolik vyhod v podob& pevné trokové sazby 3,7%
ro¢n¢, zpracovani zadosti zdarma, Gvér ve vysi az 500 000 K¢ bez zajisténi a moznost

kdykoliv splatit zbytek dluhu ¢i jeho ¢ast bez jakékoliv penalizace.

Ceskomoravska stavebni spofitelna aktudlné nabizi 4 druhy tarifii, pfiéemz pro miij
modelovy ptiklad si vyberu ten snejniz§i moznou urokovou sazbou a nejvysSimi
moznymi mesiénimi splatkami, tarif Atraktiv Rychld, pficemz podminky tohoto tarifu

jsou uvedeny v tabulce nize:

Tabulka & 7 — Specifikace produktu CMSS - tarif Atraktiv Rychla
(Zdroj: vlastni)

Tarif Varianta | Urokové | Urok Minimalni Minimalni Hodnotici
sazba z poskytnutého | naspofena vyse mésicni | Ciselny
vkladli | avéru / rok castka splatky (% faktor

z cilové z cilové
Castky Castky)
Atraktiv | Rychla 1% 3,70 % 38 % 0,80 % 70

U CMSS mém uzavienou smlouvu o stavebnim spofeni a spoiim na ni 5 let (tj. 60
meésictl) pravidelnymi mési¢nimi ¢astkami ve vysi 10 000 K¢. Po dobé 5 let naspoiim na
svém spoficim uctu 40% cilové Castky 1 500 000 K¢ (tj. 600 000 K¢&). V dalsi fazi je
nutné dosdhnout pozadované vySe hodnoticiho ¢isla, tj. 64, prokdzat svoji bonitu,
dolozit tcelovost, splnit pozadavky na zajiSténi Gvéru ze stavebniho spofeni a dalsi

nalezitosti v souladu s VSeobecnymi obchodnimi podminkami.
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8.1.1 Vypocet hodnoticiho Cisla

Hodnotici ¢islo je dosti ndro¢né na vypocet a ani mnozi finan¢ni poradci si s nim nevédi
rady. Vypocita se jako podil soucinu vykonu tspor k rozhodnému dni, hodnoticiho

¢iselného faktoru dle sjednané tarifni varianty a vykonnostniho faktoru a cilové Castky.

vykon tspor hodnotici ¢iselny vykonnostni
k rozhodnému dni x  faktor dle varianty  x faktor
Hodnotici =
¢islo cilova castka

Vysvétleni vzorce:
vyse trokt k rozhodnému dni

1) vykon uspor k rozhodnému dni =
urokova sazba platna od uzavieni smlouvy

Nejdiive si vypocitame Citatel, tj. vySe urokl k rozhodnému dni a to pomoci vzorce:

(1+1)™ -1
S=V e
r
kde :
S = celkovy objem plateb
V= ¢astka rovnd jednomu vkladu
r=i/f urokova mira za obdobi Groceni
1=p/100 urokova mira
= frekvence slozeného turoceni
n= pocet let
fn= pocet opakovanych plateb
(1+1/1200)° - 1
S =10 000 =614 990 K¢

1/1200

Celkovy objem vlastnich vkladii za obdobi 5 let je 600 000 K¢, tudiZ tento rozdil ve
vysi 14 990 K¢ tvoii troky. Po dosazeni urokové sazby do jmenovatele nam vykon

uspor k rozhodnému dni vychazi 1 499 000.

2) hodnotici ¢iselny faktor je dan ve smlouvé sjednanou tarifni variantou —

v modelovém ptikladu je tento faktor = 70.

3) vykonnostni faktor zlstatek na u¢tu stavebniho spofeni
k rozhodnému dni

(hodnota vsak musi byt nejméné 1 a nejvyse 2) =
minimalni procento naspoteni
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Nejdiive dosadime do Citatele aktudlni sumu penéz na uctu stavebniho spofeni
k rozhodnému dni (naspoiena ¢astka vCetné urokl a ptipsané statni podpory) a déle do
jmenovatele dosadime minimalni procento naspoteni, poc¢itano z celkové cilové ¢astky.

614 990 + 10 000
VF = =1,096
0,38 x 1 500 000

Nyni zname vSechny proménné do vzorce pro vypocet pozadovaného hodnoticiho ¢isla
a tedy:

1499 000 x 70 x 1,096
HC = = 76,668
1 500 000

Z mého vypoctu vyplyva, Ze pii 5 - leté dobé spofeni pravidelnymi mési¢nimi vklady
10 000 K¢ splitujeme 2 dilezité podminky ptidéleni uvéru. Na mém spoficim uctu mam
naspoieno 40% cilové castky, pficemz minimalné mozné je 38% a hodnotici cislo
dosahuje vyse 76,668, pfiCemz minimalni vySe musi byt 64. Byly splnény podminky

ptidéleni avéru.

8.1.2 Zjistovani bonity klienta

Zjistovani bonity klienta probiha z toho ditvodu, aby si banka ovéfila, zda-li je klient
dostate¢né uvéruschopny a odviji se od ¢istého piijmu klienta, Zivotniho minima vSech
¢lenti domdcnosti, vySe pozadované¢ho uvéru a dob¢ splatnosti stanovené v uveérové
smlouvé. Ceskomoravska stavebni spofitelna je ¢lenem sdruzeni SOLUS, jehoz ¢lenové
Registru FO, Registr IC a Pozitivni registr si navzajem poskytuji informace klientd
tykajici se jejich bonity, diveéryhodnosti a platebni moralce. Po provéfeni informaci
o klientovi ztoho sdruzeni SOLUS a z Bankovniho registru klientskych informaci
dochdzi k samotnému vypoctu minimalniho mési¢niho piijmu:

- zivotni minimum pro 1 ¢lena domacnosti pro rok 2012 =3 410 K¢

- m¢sicni vydaje nutné (energie, voda, stravné, pojisténi, vozidlo, telefon) = 7 000 K¢&

- m¢ésicni vydaje ostatni (drogerie, obleCeni, volny Cas,...) =4 000 K¢

Obecné lze fici, ze minimalni mesi¢ni ptijem, ktery by mél stacit pro ziskani tivéru je
14 410 K¢.

Proto je v porovnani s Cistym piijmem klienta tato vypocltena castka minimdlniho

mésicniho piijmu dostacujici, tudiz je splnéna dalsi podminka ptidéleni avéru.
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8.1.3 Doklady potiebné pro sjednani ivéru ze stavebniho sporeni

Podklady, které musim stavebni spofitelné dolozit, se tykaji zejména nemovitosti,
kterou budu zajistovat uvér. Jedna se o aktudlni vypis z katastru nemovitosti, snimek
katastralni mapy a vyhotoveni odhadu aktudlniho stavu nemovitosti. Spofitelna
vyzaduje po klientovi doloZeni potvrzeni o pfijmech, které se dokladaji jako prumérny
Cisty pfijem za posledni 3 mésice a podklady souvisejici s koupi nemovitosti,

tj. smlouvu o smlouvée budouci, jejiz ptilohou bude navrh kupni smlouvy.

8.1.4 DoloZeni acelovosti a zajiSténi avéru

Dalsi podminky, které musim splnit, aby mi banka uvér poskytla, je dolozeni ucelovosti
uvéru a zajisténi aveéru. V mém piipadé budu bance dokladat smlouvu o smlouvé
budouci, jejiz pfilohou bude navrh kupni smlouvy na byt v osobnim vlastnictvi 3+ kk,
ve Zd’aie nad Sazavou na ulici Kupecka, ktera byla uzaviena mezi dvéma stranami, jako
prodéavajici Vystavba Klafar s.r.o. a jako kupujici Jana Nenadalova. Na zéklad¢
oboustranné¢ podepsané smlouvy o smlouvé budouci, pozdéji smlouvé kupni, si tuto
nemovitost nechdm zapsat na katastrdlnim wGrad€. Zajisténi splaceni fddného uvéru ze
stavebniho spofeni pro banku bude feSeno formou zfizeni zastavniho prava k této
nemovitosti dle pfislusné smlouvy. Toto zastavni pravo banky bude zaroven evidovano

v listu vlastnictvi, az do doby splaceni tivéru.

Dale banka pro zajiSténi uveru pozaduje uzavtit po klientovi Zivotni pojiSténi pro piipad
smrti, které je nastaveno ve vysi 200 K¢, ale kazdy rok se jeho vySe prepocitava
s ohledem na vysi splaceného uvéru a se zvySujicim se vékem klienta — v modelovém

ptikladu s timto pocitat nebudu.

8.1.5 Splatkovy kalendar, vypocet iroki z uvéru

Nejdiive musim vypocitat, jak vysoké budou mésicni pravidelné splatky tvéru, kdyz
vim, ze cena nemovitosti je ve vysi 1 500 000 K¢, vlastnim spofenim jsem v priabéhu
spofici faze naspotila ¢astku ve vysi 600 000 K¢ a vlastni uvér tedy bude ve vysi
900 000 K¢&. Dle podminek CMSS pro tarif Atraktiv Rychla je trokova sazba 3,7 % a
uveér bych chtéla splatit v prubehu 10 - ti let.
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Pro vypocet pravidelnych mésicnich splatek Uvéru vyuziji vzorec polhitniho

umorovatele:
o 1X (1+10)
1+i)" -1

, kde po dosazeni

v =900.000 x —12 12

0.037 1 0037 ou:

a

=8.985,-K¢
+ 0’037)10><12 _1

1
( 12

Z vypoctu vyplyva, ze si musim nastavit pravidelné mésicni splatky alespon ve vysi

8 985 K¢, pokud budu piedpokladat splaceni uvéru ve vysi 900 000 K¢ za dobu 10 - ti

let. Pribch splaceni dluhu bude vypocten nize v tabulce, ktera se pro tverové ucely

nazyva umofovaci plan, nebo—1li splatkovy kalendar. Jednotlivé vypocty jsem

vypocitala na zaklad€ vzorcii pro vypocet uroku a umoru, které jsou zobrazeny nize:

Vzorec pro vypocet uroku:

Vzorec pro vypocet umoru:

U, = Ax(1— /")

MT — Aan_T+1)

kde A — pravidelna mésicni splatka, f— diskontni faktor, n — pocet urokovacich obdobi

Tabulka ¢. 8 — Splatkovy kalendar fadného uvéru ze stavebniho spoieni
(Zdroj: vlastni vypocty)

Obdobi Stav dluh.u na
splaceni | VySe splatky | VySe droku | VySe amoru Popdatfa- !L,m Statni popora !mnm‘
(rok) vedeni uctu spJacene:ho
obdobi
1 107 820 KE 31991 KE 70 829 KE 330 KE 2000 KE 822 501 KE
2 107 820 KE 29 074 K2 78 746 K2 330 KE 2000 KE 742 085 KE
3 107 820 KE 26 048 KE 81772 KE 330 KE 2000 KL 658 643 KE
4 107 820 KE 22908 KE 84 912 KZ 330 KE 2000 KE 572 061 KE
5 107 820 KE 19 649 KE 88171 KE 330 KE 2000 KE 482 221 KE
] 107 820 KE 16 268 KE 81 552 K¢ 330 KE 2000 KE 388 999 KE
7 107 820 K& 12 70 KE 85 060 K¢ 330 KE 2000 KL 292 269 KE
g 107 820 KE 9120 KE 93 700 KE 330 KE 2000 KE 191 898 KE
g 107 820 KE 5342 KE 102 478 KE 330 KE 2000 KE 87 751 KL
10 87 546 KE 1 465 KE 86 081 KE 330 KE 2000 KE - K¢
CELKEM | 1057926 KE ! 174626 KE 883 300 KE 3 300 KE 20 000 Ki

Tento splatkovy kalendar je tvofen z polozek — obdobi splaceni, vySe splatky, vysSe

uroku, vyse imoru, ro¢ni poplatek za vedeni uvérového uctu, prispévek ve forme statni
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podpory a stav dluhu na konci splaceného obdobi. Z tabulky vyplyva, ze pokud budu
pravidelné splacet castku ve vysi 8985 K&, uvér ve vysi 900 000 K¢ splatim
v 10. mésici 10. roku, pficemz na tUrocich pieplatim c¢astku ve vysi 174 626 Kc.
Podrobny vypocet a zobrazeni splatkového kalendare podle jednotlivych mésict je

uveden v Priloze €. 1 této Bakalarské prace.

Pro porovnani a zajimavost nize uvadim vypocet z Gvérové kalkulacky na internetovych

strankach kalkulacky.idnes.cz.
Uvérova kalkulacka

Uvérova kKalkulacka wpoiita mésiéni splatku z dviru a zobrazi splatkowy kalendaf po jednotivich splatkowich
obdobich rozdélenych na droky a umofeni splatky.

Vvska (veru: 900 000,00 CZK  Yyika siednaného dvéru. Kolk penéz s plitujste.

Urokowva mira: 3,70 % Clrokowd miva, kterou e Orodi poskytnuty dvér,

CDoba splaceni: 10 let Kolik et 22 bude Ovér splécet

Idervak I P j ;g.;itl mlj:t::l \i-' 1ru?u:e. WiEsiEni irterval - 12 Cryrtletni interval - 4.
Splatka splacena: | na konci intervalu j Ky =& dvér splaci

Pravidelna splatka: 8 984,29 CZK Pravidens splétka véru

Celkové splacené: 1078115,25 CZK  Celkové suma penéz na splaceni dvéru

Zaplacené iroky: 178115,25 CZK  Suma zaplacenych drokd

Obrazek ¢. 4 — Vypocet z internetové ivérové kalkula¢ky
(Zdroj: www. http://kalkulacky.idnes.cz)

Pii porovnani téchto dvou vypoctl zjistime, Ze pravidelna mésicni splatka avéru mi
vysla stejné, pficemz ja jsem ji pro lepsi pocitani zaokrouhlila na 8 985 K¢. Celkova
suma penéz na splaceni uvéru mi vysla o 20 189,25 K¢ nizsi, vzhledem k tomu, Ze za
obdobi splaceni 10 let, mi byla pfipsana statni podpora ve vysi 20 000 K¢ (uvazuji
pridéleni statni podpory iv 1. roce splaceni, protoze navazuji na spotici fazi fazi
uvérovou). Prispévek ve formé stitni podpory je bradn jako mimotfadna splatka. Pii
vypoctu celkové vyse splatek je také pocitano s poplatkem za vedeni tivérového uctu.
Suma zaplacenych trokti mi vysla o 3 489,25 K¢ nizsi, coz je zptisobeno zohlednénim
prispévku statni podpory a dale mésicnim poplatkem za vedeni tveérového Uctu na

celkovém dluhu na konci obdobi.
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8.2 Modelovy priklad — hypotec¢ni Gvér

Pro porovnani s vypoctem tvéru ze stavebniho spofeni a pro vypocet hypote¢niho tivéru
bude pouzit stejny modelovy piiklad

Druh porizované nemovitosti: byt v osobnim vlastnictvi 3+kk o podlahové vyméte 80
m2 v katastralnim Gzemi Zd’ar nad Sazavou

Klient/kupujici: Jana Nenadalova, svobodna, bezdétna, ¢isty mésicni ptijem 30 000 K&
Zpusob financovani: hypote¢nim tvérem od Hypote¢ni banky

Vyse hypotéky: 900 000 K¢

Minimalni hodnota zajisténi = hodnota bytu: 1 500 000 K¢

Podil avéru na zajisténi nemovitosti: 60%

Zpusob ruceni: zastavni pravo vuci pofizované nemovitosti-bytu

V této kapitoly bude financovani potizeni bydleni probihat hypoteénim uvérem.
Naspotené Uspory ze stavebniho spoteni ve vysi 600 000 K¢ nyni mohu pouzit pro
castecné pokryti kupni ceny bytu. Dle ozndmeni banky o vySi trokovych sazeb
s platnosti od 1. 4. 2012 mi bude poskytnuta velice vyhodna tUrokova sazba 3,49 %,
ktera se vztahuje k akci “Jarni podpora nového bydleni”. Tato sleva se mimo jiné
vztahuje také na uvery pro pofizeni nové nemovitosti nakupem s fixaci na 5 nebo 10 let.
Aby byly podminky financovani porovnatelné, zvolim si dobu fixace na 10 let

s predpokladem splaceni hypote¢niho tivéru po toto obdobi.

8.2.1 Podklady vyZadované bankou pro sjednani hypote¢niho uvéru

Podklady, které musim bance dolozit, se tykaji zejména nemovitosti, kterou budu
zajiStovat hypotecni Uvér. Jednd se o aktudlni vypis z katastru nemovitosti, snimek
katastralni mapy a vyhotoveni odhadu aktudlniho stavu nemovitosti, zpracované dle
metodiky banky. Dale bude banka vyzadovat potvrzeni o vysi piijmt ve formé Cistého
primérného piijmu za posledni 3 mésice a podklady souvisejici s koupi nemovitosti,

tj. smlouvu o smlouvée budouci, jejiz ptilohou bude navrh kupni smlouvy.

8.2.2 Bonita klienta

Hypotecni banka si dale musi ovéfit moji bonitu, zda jsem schopna dostat svym

zdvazkim. ZjiStovani bonity probiha stejné jako u uvéru ze stavebniho spofeni,
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prokadzanim vysSe piijmu, kontrolou v registru dluznikii, popt. ostatni informace. Jak
jsem jiz vypocitala vySe, minimalni mésicni pfijem, ktery by m¢él stacit pro ziskani
uvéru je 14410 K¢. Zjistény rozdil mezi Cistym pifijmem a minimalnim mési¢nim
pfijmem je mozné chapat jako maximalni moZznou vysi splatky, ze které l1ze odvodit

maximalni moznou vysi hypotéky.

8.2.3 Ucelovost a zajiSténi uvéru

Doklady, které budu bance piedkladat, jsou stejné, jako u uvéru ze stavebniho spofeni.
Jako zajisténi uvéru banka vyzaduje pojisténi uvéru pro piipad smrti nebo plné
invalidity, pfi¢emz jeho vySe je nastavena na 200 K¢, ale kazdy rok se jeho vysSe
prepocitava s ohledem na vysi splaceného uvéru — v modelovém piikladu s timto pocitat
nebudu. Dale banka vyzaduje pojisténi domacnosti ve vysi 2 000 K¢ za rok - s timto

poplatkem v modelovém ptiklad nebudu také pocitat.

8.2.4 Splatkovy kalendar, vypocet trokii z uvéru

Nejdiive musim vypocitat, jak vysoké budou mési¢ni pravidelné splatky tvéru, kdyz
vim, Ze cena nemovitosti je ve vysi 1500 000 K¢, vycCerpam naspofené financni
prostiedky ze stavebniho spofeni vysi 600 000 K¢ a vlastni hypotecni uvér tedy bude ve
vysi 900 000 K¢&. Dle podminek Hypotecni banky s fixaci na 10 let pfi zajisténi 70%
LTV je urokova sazba 3,49 % a uvér bych chtéla splatit také v prab¢hu 10 - ti let. Pro
vypocet pravidelnych mési¢nich splatek avéru vyuziji vzorec nyni dle vypoctu v Excelu
pres finanéni funkei ,,platba®.

Tabulka €. 9 — Vypocet splatky hypotéky
(Zdroj: vlastni vypocet)

Vypoéet splatek hypotéky
wyie hypoteky 200 000 K&
splatnost (let) 10
trokova sazha 3.49%
splatka (K&) HB96 Kt

Z vypoctu jsem zjistila, Zze pravidelné mésicni splatky hypotéky bych si méla nastavit ve

vysi 8 896 K¢ za predpokladu, ze chei uvér splatit do 10 let.
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Hypotecni avér budu spléacet stejnymi splatkami tzv. anuitami. Prostfednictvim zvolené
doby fixace tj. 10 let a trokové sazby tj. 3,49%, je vySe této anuity
u hypotec¢niho uvéru konstantni. Anuitni splaceni je takové, ze v pritbé¢hu doby splaceni
nariistd v anuit¢ imorova ¢ast splatky a klesa jeji tirokova ¢ast. U hypote¢niho uvéru je
tak typické, Ze v prvnich letech splacite predevsim uroky a hodnota vaSeho dluhu klesa

mnohem pomaleji nez ke konci splaceni tohoto tvéru.

Prabéh splaceni dluhu je vypocten a vyobrazen nize ve splatkovém kalendafi.

Jednotlivé vypocCty jsem vypocitala na zéklad¢ vzorct pro vypocet iroku a imoru.

Tabulka ¢. 10 — Splatkovy kalendar hypoteéniho uvéru
(Zdroj: vlastni vypocty)

Obdobi splaceni o : S i F.}Dph,“?“ e Stqv d“fhu .
Vyse splatky Vyse aroku i Vyse umoru  ispravu uveroveho: konci splacengho
(rok) o E
uctu obdobi
] 900 000 K&
1 106 752 Ki 30193 KE 76 559 KE - Ki 823 441 KE
2 106 752 K 27 483 KE 79 269 KE 150 K 744 322 KE
3 106 752 Ki 24 677 KE 82 075 KE 150 K BE2 397 K
4 106 752 KE 21772 KE 84 980 KE 150 KE 577 567 KE
5 106 752 K 18 7R3 KE 87 989 KE 150 Ki 4809 728 K
] 106 752 KE 15 648 KE 91 104 KE 150 Ki 208 T4 KE
[ 106 752 K 12 423 KE 94 329 KE 150 K 304 595 K
a 106 752 Ki 9083 K 97 669 KE 150 KE 207 075 KE
g 106 752 Ki 5624 K 101 128 KE 150 K 106 098 K
10 106 752 KE 2043 Ki 104 709 KE 160 K 1538 KE
11 1693 KE 4 KE 1689 KE 150 KE 0 KE
CELKEM 1069213 KE | 167 713 KE 901 500 KE 1500 K

Z tabulky vyplyva, Ze pokud budu pravidelné splacet castku ve vysi 8 896 KCc,
hypotecni avér ve vysi 900 000 K¢ splatim az v 1. mésici 11. roku, pficemz na Grocich
pieplatim castku ve vysi 167 713 K¢&. Podrobny vypocet a zobrazeni splatkového

kalendare podle jednotlivych mésict je uveden v Ptiloze €. 2 této Bakalatské prace.

Pro porovnani a zajimavost nize uvadim vypocet zhypotecni kalkulacky na

internetovych strankach kalkulacky.idnes.cz.
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Hypotecni kalkulacka

Hypoteéni kKalkulacka wpodita mésiéni splatku hypotélky a zobrazi splatkovy kalendaf po jednotlivech splatkowch
obdobich rozdélenych na droky a urnofeni splatky.

Vwska hypotéky: 900 000,00 CIK | vyEka siednané hypotéky . Kolik penéz si plicujete.
Urokova mira: 3,49 % Crokowva mirs, kterou se drodi poskytnuta hypotéks.
Doba splaceni: 10/ let Kalik let budete hypotéku spléacet.
: T Potet splatek v roce. MEsitni interval - 12. Ctyrtletni interval - 4.
Interval: |12— mesicni j SRR

Splatka splacena: |na konci intervalu j

8 895.51 CZK Pravidelnd splétka hypotéky

Ky =e splaci hypotéka.

Pravidelna splatka:

Celkem zaplaceno: 1067 461,52 CZk  Celkova castka na splaceni hypotéky.

Zaplacené lroky: 167 461,52 CFK  Céstka zaplacend na drocich.

Obrazek ¢. 5 — Vypocet z internetové hypoteéni kalkulacky
(Zdroj: www. http://kalkulacky.idnes.cz)

Pfi porovnani zjistime, ze pravidelnd mésicni splatka ivéru mi vysla stejné, pticemz ja
jsem ji pro leps$i pocitdni zaokrouhlila na 8 896 K¢&. Celkova suma penéz na splaceni
hypote¢niho uvéru mi vysla o 1 751,48 K¢ vyssi, coz bylo zpisobeno poplatky za
vedeni uvérového Uc¢tu, a s tim souvisejici zaplacené uroky. Suma zaplacenych trokt
mi vysla 0 251,48 K¢ vyssi, coz je zpiisobeno také mésicnim poplatkem za vedeni

avérového uctu.

8.3 Komentar ke zjisténym vysledkiim

Na stejném modelovém piikladu koupé bytu v osobnim vlastnictvi jsem porovnala dva
typy financovani — uvérem ze stavebniho spofeni a hypotecnim uvérem. Pro porovnani
vysledki zndzornim nize tabulku, ze které bude jednoznacné ziejmy vysledek

vyhodnéjsiho tivérového produktu. Zadani modelového piikladu bylo nésledujici:

Tabulka ¢. 11 — Zadani modelového prikladu
(Zdroj: vlastni)

Uvér ze stavebniho spofeni Hypotecni Givér
Vyse uvéru: 900 000 K¢ 900 000 K¢
Ptedpoklad splatnosti: 10 let 10 let
Urokova sazba: 3,7% 3,49%
Poplatek za vedeni uctu: 330 K¢ 150 K¢
Vyse ptijmu: 30 000 K¢ / mésic 30 000 K¢ / mésic
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Tabulka €. 12 — Porovnani vypoctenych vysledki
(Zdroj: vlastni vypocty)

Uvér ze stavebniho spofeni Hypote¢ni uvér
Mésicni splatka: 8 985 K& 8 896 K¢
CelkO\’/a splatka za Givérové 1057 926 K& 1 069 213 K¢&
obdobi:
Vyse zaplacenych troku: 174 626 K& 167 713 K¢
Vyse splaceného imoru: 883 300 K& 901 500 K¢&
Poplatek za vedeni uctu: 3300 K& 1 500 K¢&
Statni podpora: 20 000 K& 0 K¢
Uvér splacen: v 10. mé&sici 10. roku v 1. mésici 11. roku

Porovnam-li jednotlivé vypocitané udaje, zjistim, Ze:

- u uvéru ze stavebniho spofeni jsou mésicni splatky o 89 vyssi nez u hypotéky

- uuvéru ze stavebniho spoteni v celkovém souctu splatek zaplatim za celé ivéroveé
obdobi o 11 287 K& méné nez u hypote¢niho tivéru

- u uveru ze stavebniho spofeni je celkova vyse zaplacenych trokti vyssi o 6 913 K¢ nez
v piipadé hypotéky

- uuvéru ze stavebniho spoieni je vyse umoru nizsi o 18 200 K¢ nez u hypotéky

- uvér ze stavebniho spofeni bude splacen v 10. mésici 10. roku, kdeZto hypotéka az v 1.

mésici 11. roku

Z tohoto porovnéni vyplyvé, Ze pro m¢ jako osobu dotéenou timto vypoltem je
vyhodnéjsi pouzit fadny uvér ze stavebniho spofeni a to z téchto divodi:

1) na celkové vysi splatek preplatim méné nez u hypotéky i pies to, ze je vyse urokl
vyssi

2) vyhodou je pro me piidéleni statni podpory

3) cely uvér bude splacen diive nez po 10-ti piedpokladanych letech

Vzhledem k tomu, e jsem dlouholetym klientem CMSS a mam naspoifeno dostatek
financi, mzu na ¢erpani pouzit rovnou fadny avér. Pokud bych v modelovém piikladu
pii vypoctu hypote¢niho Uvéru neuvazovala pouziti naspofenych prosttedki ze

stavebniho spofeni, byla by pro m¢ volba hypotéky zcela nevyhodna.
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Pro grafické zndzornéni nize uvadim graf vypoétenych vysledkii v porovnani uvéru ze
stavebniho spofeni a hypotéky.
Graf ¢. 1 — Porovnani vypoctenych hodnot v pribéhu uvérového obdobi u tivéru ze stavebniho

spofeni a hypotéky
(Zdroj: vlastni)
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Celkové srovnani vypoctenych hodnot

45



9 Zavér

Cilem mé bakalafské prace bylo pouziti ivérovych produktl pro potieby financovani
bydleni. Uvedla jsem zde moznosti financovani bydleni prostiednictvim dvou typl

finan¢nich produktii — ivérem ze stavebniho spofeni a hypotecnim tivérem.

vvvvvv

s popisem jednotlivych fazi. Po seznameni se s vSeobecnymi informacemi, jsem vybrala
Ctyfi konkrétni stavebni spofitelny a porovnala jejich veskeré poplatky a smluvni
auvérové podminky ptidéleni uvéru a dle téchto tdaji a vlastni zkuSenosti jsem
vyhodnotila jako nejlepsi stavebni spofitelnu Ceskomoravskou stavebni spofitelnu.
urokovych sazeb a dale diky moznosti vypujceni si nejvyssi ¢astky penéz bez rucitele.
V porovnani s ostatnimi stavebnimi spofitelnami, které maji ur¢ité nevyhody typu nizké
zhodnoceni prostfedkil, dlouhd doba ¢ekani na moznost ptidéleni ivé€ru ¢i moznost

volby jednoho tarifu, je Ceskomoravské stavebni spofitelna jednou z nejlepsich.

Totéz porovnani jsem provedla i u Ctyf konkrétnich hypotecnich bank, kde jsem
vyhodnotila jako tu nejvyhodnéjsi Hypote¢ni banku. Vzhledem k dobrym zkuSenostem
s touto bankou a spolupraci s mym finanénim poradcem, mam moznost vyuzit uréitych
Ze neni povinnosti uzaviit bézny Gcet. U ostatnich hypotecnich bank jsou nevyhodou
jejich bankovni a smluvni podminky v podobé mensiho vybéru z doby fixace, kratsi

doba splatnosti véru ¢i vyssi urokové sazby.

Dale jsem pro porovnani Uvéru ze stavebniho spofeni a hypotéky vyobrazila tabulku
jejich zéasadnich specifik a soucasné k ni jsem v komentafi upozornila na mozny vyskyt
problémt pii pouziti téchto uveérovych produktii, kde jsem déle uvedla jejich mozna

fesSeni.

V posledni casti jsem u uvéru ze stavebniho spofeni predvedla vypocet hodnoticiho
Cisla a vypocet bonity klienta a dale jsem nastavila splatkovy kalendai na modelovém
ptikladu - pofizeni bytu do osobniho vlastnictvi. Celkové vysledky vySe mési¢nich
splatek, celkové sumy splatek a vySe urokd jsem porovnala s internetovou tveérovou
kalkulackou, pfi¢emz jsem okomentovala vzniklé rozdily. Stejné nastaveni splatkového

kalendare a porovnani vypoctenych vysledkt s internetovou kalkulackou jsem provedla
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i u hypotecniho uvéru. Ze ziskanych vypocti jsem dosla k vyhodnoceni ptipadného
pouziti nejvyhodngjsiho uvérového produktu, kterym by pro mé byla Ceskomoravska
stavebni spofitelna pfi pouziti fddné¢ho uvéru a to z toho divodu, Ze je pro mé dulezita
vySe celkové zaplacenych splatek, ktera byla v tomto pfipadé nizs$i a doba splatnosti

uvéru, kterd byla také nizsi nez u hypotéky.

Dle mého nazoru mohu tedy zavérem fici, Ze Gvér ze stavebniho spofeni 1ze doporucit
vice klientim, ktefi maji z4jem o niz$i pljcku, celkové nizsi ndklady a kratS$i dobu
splatnosti a hypote¢ni uvér zase klientim, ktefi upfednostiuji vyssi pljcku, nizsi
mesicni zatizeni a delsi dobu splatnosti. Toto se vSak neda interpretovat zcela zasadné,

protoze vzdy je nutné zohlednit momentalni situaci klienta a aktualni situaci na trhu.
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