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Abstrakt

Diplomova préace se zabyva analyzou moznosti financovani vlastniho bydleni v soucasnych
podminkéch Ceské republiky. Hled4 vhodné kombinace tivérovych produktii s cilem nalézt

optimélni variantu financovini bytové situace klienta.

Abstract

This thesis analyzes the possibilities of financing own housing in the current conditions
of the Czech Republic. Searches for a suitable combination of loan products in order to

find the optimal variant financing housing situation of the client.

Klicova slova

Finacovani bydleni, stavebi spofeni, ivery ze staveniho sporeni, hypotécni dvéry

Keywords

Housing financing, buildig savings ,loans from buildig savings, mortgage loans



Citace

VALACHOV A M.: Financovdni koupé bytu do osobniho viastnictvi v soucasnych podminkdch
Ceské republiky. Brno: Vysoké uCeni technické v Brné, Fakulta podnikatelska, 2012. 84 s.
Vedouci diplomové préace prof. Ing. Oldfich Rejnus CSc..



Cestné prohlaseni

Prohlasuji, ze piedlozena diplomova prace je ptvodni a zpracovala jsem ji samostatné.
Prohlasuji, Ze citace pouzitych prament je uplnd, Ze jsem ve své praci neporusila autorska
prava (ve smyslu Zakona €. 121/2000 Sb., o pravu autorském a o pravech souvisejicich s

pravem autorskym).

VBrne dne ...

(podpis autora)



Obsah

Uvod 9

Cil a metodika prace 11
1 Teoretické a pravni aspekty financovani bydleni v soudobych podminkach

Ceské republiky 13

1.1 Stavebnispofeni . . . . . . ... .. ... ... 14

1.1.1 Legislativa stavebniho spofeni . . . . . .. ... ... ... ... 14

1.1.2  Parametry stavebniho spofeni . . . . ... ... ... ...... 15

1.1.3 Podminky pfidéleni uvéru ze stavebniho spofeni . . . . . .. .. 21

1.1.4  Specifika fadnych dvéri ze stavebniho spofeni . . . . . . . . .. 22

1.1.5 Preklenovaciuvér. . . . . . . ... ... .. 24

1.2 Hypotéky . . . . . . . e 27

1.2.1 Legislativa hypoteCnichuvérd . . . . .. ... ... ... .... 27

1.2.2 Zajisténi . . . ... 28

123 UCelovost .« v v vt v e e 30

124 Urokovasazba . . . . . ..o i 31

1.2.5 Splatkahypotéky . . . . . . ... ... 34

1.2.6 Poplatky . .. ... ... .. 35

1.2.7 Podpora hypote¢nichdvéra. . . . . ... ... ... ....... 37

1.3 Financovani bydleni kombinaci finan¢nich prokuktd . . . . . . . ... .. 41

1.3.1 Kombinace hypote¢niho uvéru a stavebniho spofeni . . . . . . . . 41

1.3.2  Kombinace hypote¢niho tvéru a Zivotniho pojisténi . . . . . . . . 43

1.4 Doklady nutné k vyfizeniavéru . . . . . ... .. .. ... ... ... 44



2 Analyza soucasné situace

2.1 Produkty . . . . . .. ...
2.1.1 Hypotéky . . . . . . . e
2.1.2  Stavebni spofeni a uvéry ze stavebniho spofeni . . . . . . .. ..
22 Klient . . . ..
22.1 Zivotnisituace klienta . . . . . . . ... ...
2.2.2  Finanéni situace klienta. . . . . . .. . ... ... ... ...
2.2.3 Financovand nemovitost . . . . . . .. .. ... ...
2.3 Vybér vhodnych druhti dvérovych produkta . . . . . ... ... ... ..

3 Moznosti financovani

3.1 Navrhy variant financovani . . . . . . . ... ... ... .. .......
3.2 Koupé bytu do osobniho vlastnictvi . . . . .. .. ..o
3.3 Koupé bytu do druzstevniho vlastnictvi . . . . . ... ...
3.4 PredhypoteCniGveér . . . . . . .. ...
3.5 Readlné nabidky bankovnich subjektii a spofitelen . . . . . ... ... ..
3.5.1 Ceska spofitelna, a.s. . . . . ... L Lo
352 CSOB . . . . . e
353 Komerénibanka . . .. ... ... Lo
354 Volksbank . . . .. .. ..o o
3.5.5 PredhypoteCniuver . . . . . ... ...
356 mBank . ... ...
3.5.7 Raiffeisen stavebni spofitelnaa.s. . .. ... ... ... .....
3.5.8 Vyhodnoceni nabidek dvérovych produktd . . . . ... ... ..
3.6 Vyhodnoceni variant financovani . . . . . . .. ... ... ...

4 Vlastni navrh reSeni

Zavér

Prilohy

48
48
48
54
56
56
57
57
58

60
60
60
61
61
62
62
64
65
66
67
67
68
70
71

72

73

75



Uvod

Potieba bydlet je jednou ze zdkladnich potieb, které musi kazdy jedinec uspokojit (Maslowova
hierarchie potieb). Zptisob, jakym tuto potfebu uspokojujeme se méni s vékem, mo-
mentalni zivotnou situaci, ale také zivotni filozofii.

MozZnosti, jak ziskat prostor k bydleni, je mnoho. Osoby, kterym nevadi nedostatek
soukromi, jsou nuceni okolnostmi (napf. nedostatek finan¢nich prostfedkil), nebo z jinych
pohnutek, miZou upiednostiovat bydleni u svych piibuznych.

Pokud se naopak nékdo touZi osamostatnit, miize volit mezi prondjmem nebo koupi
vhodného prostoru. V piipadé prondjmu je mozné pronajmout si celou bytovou jednotku
nebo jenom nékteré jeji prostory (tzv. podndjem). Za pronajaty prostor se plati nijemné v
mésicnich intervalech, pfipadné formou najmu pfedplaceného na urcité obdobi. Najemnik
neni majitelem byt. To mlZe byt vyhodné zejména pro osoby, které se nerady vaZzou, nebo
jako docasné feseni(napt. pro studenty, singles, ubytovani pro pracujici, a pod.).

Koupi bytové jednotky se kupujici stava jejim vlastnikem anebo spoluvlastnikem, v
zavislosti na typu vlastnickych poméra. V Ceské republice jsou uzivany dvé& varianty, a to
osobni vlastnictvi a druZstevni vlastnictvi. Typ vlastnictvi je také klicovym faktorem pfi
financovani koupé bytové jednotky. Pokud ma kupujici dostatecny finan¢ni obnos na po-
kryti veSkerych souvisejicich nakladu, neni typem vlastnictvi omezovan a mizZe se volné
rozhodovat v rdmci danych moZnosti. V opacném piipadé ma moZnost si potiebné fi-
nan¢ni prostfedky vypujcit. Existuje znacné mnozstvi produktd financnich instituci, které
mohou pomoci pfi feSeni této situace, ovSem jejich vybér zavisi na nékolika faktorech.
Mezi jinym napiiklad: momentdlni pfijem a celkova financni situace, typ vlastnictvi by-
tové jednotky, vék, atd. Vybérem vhodného produktu v jednotlivych situacich se bude
tato prace zabyvat v nasledujicich kapitolach.

Prvni kapitola kapitola se vénuje teoretickym vychodiskiim prace. Zaméfuje se na



charakteristiky produktu pouZzivanych k financovani bytovych potifeb v soucasnych le-
gislativnich a ekonomickych podminkach Ceské republiky.

Ve druhé kapitole jsou analyzovany druhy dvérovych produktl s ohledem na jejich
specifika a vyuzitelnost. v ramci kapitoly je také definovan klient, pro kterého jsou sesta-
vovany optimdlni varianty financovani vlastniho bydleni. S ohledem na potieby klienta
jsou v zavéru kapitoly vybrany vhodné druhy tvérovych produkti.

Tieti kapitola pak analyzuje redlné nabidky bankovnich subjektti Ceské republiky a
pomoci analytickych metod hodnoti nejlepsi kombinaci Gvérovych produktt pro finan-
covani bydleni klienta.

Kapitola ¢tvrta shrnuje dosazené vysledky a prezentuje nadvrhy optimalnich zptisobu
financovani. Klientovy jsou doporuceny vhodné produkty, jejich optimalni parametry a

pfipadna kombinace.
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Cil a metodika prace

Globalnim cilem préce je analyza moznosti financovani koupé bytu na dizemi Ceské re-
publiky do osobniho vlastnictvi, a ndvrh optimalni varianty financovani. Bude sestavena
na zakladé vysledkt simulace rtiznych navrhi a jejich ndsledné analyzy, s ohledem na
potieby a mozZnosti kupujiciho.

Pro dosazeni globdlniho cile byly stanoveny parcidlni cile:

1. Analyza jednotlivych druhii ivérovych produktl s ohledem na pravidla jejich pouZiti,

jejich vyhodnost a dostupnost.
2. Simulace redlnych variant financovani a jejich komparace.
Pro nalezeni optimalniho zpisobu financovani byly pouzity tyto metody:

e Analyza
Tato metody byla vyuzita zejména pro hodnoceni druhti hypoteénich produkti, jako
i redlnych nabidek bankovnich instituci. Analyzou byly stanoveny jejich specifika,
dalezité pro cil této prace.

e Eliminace
Na zakladé vysledkid analyzy byly s ohledem na potieby klienta eliminovany ne-
vhodné druhy hypote¢nich produkti.

e Simulace
Sestavenim nékolika kombinaci ivérovych produktd byly simulovany mozné zpiisoby

financovani bydleni klienta.

e Komparace

11



vevs

komparace byla pouZita ke srovnani redlnych nabidek. Nejoptimalné€jsi z nich byly
pouzity k vyhodnoceni simulace. Simulované varianty byly poté znovu vyhodno-

ceny metodou komparace.

Vysledek této prace vypovida o tom, jakym zptisobem mohou mladi lidé investovat
do svého bydleni, jaké produkty a jejich kombinace jsou nejvyhodné€jsi, a pro¢. Dale
prace predstavuje prehled aktudlnich uvérovych produktii eského trhu a je pomuckou pri
vybéru vhodnych variant financovani v riznych situacich. Proto by prace méla slouzit i

bankovnim subjektiim, jako ukazatel popularity jejich produkta.
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1 Teoretické a pravni aspekty
financovani bydleni v soudobych

podminkach Ceské republiky

V ramci kapitoly bude uvedeno, jakymi zptusoby je mozné financovat koupi vlastniho
bydleni s ohledem na soudobé ekonomické a legislativni prostiedi Ceské republiky.

K uspéSnému potizeni vlastniho bydleni musi byt kupujici schopen zajistit potifebné
finan¢ni prostiedky. Bud potiebnym obnosem sdm disponuje, koupi tedy financuje z
vlastnich zdrojt, nebo zajisti jiny zdroj financovani.

Jinym zdrojem financovani mohou byt kupfikladu pijcky, a to jak soukromé pujcky
(v rodiné, u znamych, atd.), tak ve form¢ tvérovych produktt finan¢nich instituci. Jedna

se naptiklad o uvéry:
e spotiebitelské,
e osobni,
e hypotecni,
e ze stavebnich spofeni, aj.

Uvéry jsou &lenény na zakladé vyse ptjéeného obnosu, tiéelu tivéru, zajisténi, splatnosti a
ptipadné dal$ich kritérii. Jednotlivé kategorie jsou dale ¢lenény na druhy produktd podle
specifickych parametrti kategorii. Napiiklad fadny a pieklenovaci uvér ze stavebniho
spofeni, nebo riizné druhy hypote¢nich uvért (flexibilni hypotéka, americka hypotéka, hy-

potéka bez dokladani pifjmd, ... ). Clen&ni druht kopiruje jak pravné-legislativni aspekty
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financovani, tak aktudlni finan¢ni trendy a pozadavky aktudlnich klienti instituci a zajemct

o uvery.

1.1 Stavebni sporeni

Jedna se o spofeni ur¢ené na podporu bydleni a feSeni bytové situace. Uzavira se na tzv.
cilovou ¢astku, a pokud je tato ¢4stka dosazena je stavebni spofeni ukonceno. V ptipadé
zajmu o prodlouZeni spofent Ize cilovou &astku navysit! [9].

Ucastnik stavebniho sporeni dostava kromé uroki z nasporené CastKy i statni podporu.

1.1.1 Legislativa stavebniho sporeni

Stavebni spofeni existuje v Ceské republice od zavedent, piipadné doplnéni, piisluinych
zakont. Konkrétné byl zaveden Zakona o stavebnim spofeni a statni podpore stavebniho
sporeni, €. 96/1993 Sb., a doplnén zdkona Ceské narodni rady, ¢. 586/1992 Sb., o danich
z pijmd, ve znéni zakona Ceské ndrodni rady &. 35/1993 Sb.

V souladu s platnou legislativou musi mit banka, provozujici stavebni spofeni, povo-
leni podle zdkona zakotveného v § 4 €. 21/1992 Sb. Podle daného zdkona je predmétem
¢innosti banky pouze stavebni spofeni a jiné ¢innosti v zdkonu definované, napf:

e poskytovani uvéra k feSeni bytové potfeby tcastnika, ktery jesté nema narok na

P

poskytnuti fadného tvéru ze stavebniho sporent,
e poskytovani Gvérti obchodnim spole¢nostem, na nichZ ma banka majetkovy podil,
e ziskdvani schazejicich finan¢nich prostiedki na finanénim trhu? [1].

Povoleni ke zfizeni stavebni spofitelny miZe banka obdrZet aZ se souhlasem minister-
stva financi. Stavebni spofitelna, jakoZto specialni banka, podléha bankovnimu dohledu
Ceské ndrodni banky.

Uzavienim smlouvu o stavebnim spofeni mezi stavebni spofitelnou a zdjemcem se
zdjemce stava tcastnikem stavebniho spofeni. Ugastnikem stavebniho spofeni miize byt

osoba:

'Navysenf se fidf platnymi obchodnimi podminkami. Obvykly poplatek za navyseni je 1%.
ZPouze na dobu krat3f neZ jednoho roku.
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e fyzicka (i nezletild), s rodnym Cislem platnym v CR (tedy vydanym prisluSnym

orgénem) a adresu trvalého pobytu na tizemi CR ;

e pravnickd, s platnym IC, tedy identifikacnim ¢islem organizace, a sidlem na uzemi

CR[1].

1.1.2 Parametry stavebniho sporeni

V priibéhu existence stavebniho spofeni na ¢eském trhu prob€hlo nékolik zmén jeho pa-
rametrd. ProtoZe se jedna o dlouhodoby produkt a zmény byly provadény postupné, bylo
do roku 2011 béZné, Ze se smluvni podminky u stavebniho spofeni jednotlivych klientt
mohli liSit v zdkonem stanovenych parametrech, a to i u stejnych sporitelen. Pfed rokem
2011 byly znamé dvé varianty, a to podle obdobi ve kterém byla smlouva uzaviena (tzv.
,»staré* a ,,nové* smlouvy).

U smluv uzavienych do 1.1.2004, mél ucastnik spofeni narok na statni prispévek ve
vySi 25 % z usporené Castky. Maximadlni vySe statni podpory pak byla 4 500 K¢. Vyse
ro¢né usporené Castky, nutné k ziskdni maximalni stitni podpory, tudiz byla 18 000 K¢&.
Vsechny vklady, uskute¢néné v priibéhu kalendainiho roku, byly na jeho konci zhodno-
covany urokovou sazbou z vkladd ve vysi 1 - 3% . Podminkou vyplaceni statni podpory
byla délka spofeni alespon pét let, tzv. vdzaci doba. V pribéhu téchto péti let totiz ne-
byla na ti¢et sporeni pripisovana podpora samotnd, ale jenom zalohy na ni. Pokud nebyla
dodrzena pétileta lhiita spofeni, musel byt statni prispévek vracen [13].

Od 1. 1. 2004 vesla v platnost Novela ¢. 423/2003 Sb, kterd upravovala pravidla po-
skytovani stavebniho spofeni. Cilem uprav bylo sniZzeni vydaji statniho rozpoctu, co se
projevilo zejména na vyse statni podpory a podminkéch jejiho vyplaceni. Vazaci doba
byla prodlouzena pro ucastniky, ktefi nevyuZili moznost uvéru ze stavebniho sporeni, z
péti na Sest let. V piipadé nedodrzeni této lhity, ztratil GCastnik spofeni narok na vypla-
ceni statni podpory a jesté¢ musel zaplatit sankce ulozené stavebni spofitelnou. Po uplynuti
vazaci doby mély pak stavebni spofitelny moznost sniZit urokové sazby z vkladd. Jed-
nalo se o preventivni opatfeni, kterym se mélo predchdzet zneuZzivani stavebniho spofeni.
Naspotfenim cilové ¢4stky bylo mozné stavebni spofeni ukoncit a nevyuZit jej pro finan-

covani bydleni. Pokud k ukonceni doslo po uplynuti vazaci doby, byly vloZené prostfedky
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vyznamné zhodnoceny, zejména diky piipsani statni podpory>.

Zménou prosel i tcel Cerpani uvéru. Pfed rokem 2004 bylo mozné Cerpat tvér ze
stavebniho spofeni jenom na financovani bytovych potieb ticastnika stavebniho spofeni.
Oproti tomu po roku 2004 jiz Ize uvér vyuzit i k pro potteby osob blizkych v fadé pfimé,
tedy manzela/manzelky, déti, rodi¢t a sourozencu.

Od vstupu CR do Evropské unie se, diky Novele, od 1.5.2004 maZou stit Gastniky

stavebniho spofeni i fyzické osoby z Evropské unie, které:
e maji povoleni k pobytu, anebo
e rodné &islo vlastni, pifpadné jim bylo pfidéleno piisluinym organem CR.

V piipadé€ pravnickych osob nenastala zména [8]
V pribéhu roku 2011 doslo k nékolika zménam, které postupné nabyvaly na platnosti.

Od 1.1.2012 dostavé stavebni spofeni zcela novou podobu.

3Co v podstaté odporuje jejimu téelu podpory pro feseni bytové situace v Ceské republice.
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Parametry smluv o stavebnim spofeni podle obdobi, ve kterém nabyly platnosti cite-

fvb2:
1. nékteré smluvni podminky v obdobi od roku 1993-2003:

e Statni piispévek 4500K¢ pri vysi vkladu a pfipsanych uroki 18000K¢ (25% z

této Castky).

Vézaci doba je 5 let.

Urokovy vynos se nezdanuje.
e Penize ze stavebniho spofeni je mozné pouZit na cokoli.

Efektivni trokova mira az 13%.

2. nékteré smluvni podminky v obdobi od 2004-2009

e Stétni pispévek 3000K¢ pfi vloZeni 20000 korun (15% vloZené Castky)

vazaci doba 6 let

urokovy vynos se nezdanuje

Penize ze stavebniho spofeni je mozné pouZit na cokoli

Efektivni drokova mira az 6,9%

3. Netspésny pokus o dal§i zménu smluvnich podminek iniciovanych vladou v roku

2010:

e Statni prispévek mél byt 1500 K¢ pii vlozeni 20000 korun (7,5% vloZené
Castky), u jiZ podepsanych smluv mél byt statni pfispévek zdanén 50%. Tento
navrh zamitl dstavni soud, proto byly vySe pfispévku ponechany v pivodni
VySsi.

e Vizaci doba 6 let.

e Urokovy vynos se nezdatiuje.

e Penize ze stavebniho spofeni je mozné pouZit na cokoli.

e Efektivni tirokovd mira az 5,5% (zapocCitany jiZ planované zmény v roce 2011)
4. rok 2011:
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Statni prispévek 2000 K¢ pti vlozeni 20000 korun (10% vlozené ¢astky). Plati

pro nové i staré smlouvy

Vazaci doba 6 let

Urokovy vynos se zdani 15% (pro viechny smlouvy). Plati pro droky pfipsané

po 1.1.2011

Penize ze stavebniho spofeni je mozné pouZit na cokoli

5. rok 2012 nebo pozd¢ji:

7 2V

e Penize ze stavebniho sporfeni 1ze u novych smluv pouZit jen na stavebni ucely

Urokové sazby z vkladd se pohybuji kolem 2% p.a., ale mohou se u jednotlivych
stavebnich spofeni liSit podle momentélnich nabidek stavebnich spofitelen. Pro spofitelnu
jsou vklady ucastnikli zdroji pro poskytovani uvért, a diky zminénym drokovym sazbam
to jsou zdroje levné [7].

Na nasledujicich obrdzcich je zobrazena struktura ro¢nich prirustkd stavebniho spofeni
pro jednotliva obdobi. Ptirtistek se skldda z ro¢niho vkladu, urokd a statni podpory. Vyse
ro¢niho vkladu je kalkulovana tak, aby byla vyse statniho prispévku vzdy maximalni. Ve
vSech pripadech byla pouZita stejnd urokova sazba 2% p.a.

Jako prvni je zobrazena skladba ro¢nich prirtistkil pro smlouvy podepsané pred rokem
2004.

Jak z obrazku 1.1 patrné, vyse vkladu je vzdy stejna, tj. 18000KC¢ a vySe stitniho ptispévku
je maximdlni, tudiz 4500K¢.

U smluv podepsanych v tomto obdobi viak platilo, Ze se vyse stitni podpory vypocitala
jako 25% ze zakladu, ktery tvorily jak rocni vklady, tak pfipsané uroky. Proto bylo mozné
ziskat plnou statni podporu i kdyZ se vyse vkladu snizovala nepiimo imérné drokim. Tato
situace je zndzornéna na nasledujicim obrazku 1.1.

Spldtka na zacatku spofeni je 18000K¢, ale na konci uZ jenom 13608KC¢.

Uspory tak ve vysledku navySovaly stejnym tempem i piesto, Ze vyska vkladi klienta
se postupné sniZovala.

U stavebnich spofeni, kde byla smlouva podepsand po 1.1.2004, uZ tato moZnost neni.

Vyse podpory se pak pocita jako urcené procento z vlastnich vkladi a trok nezohledruje.
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Obrazek 1.1: Struktura ro¢nich pfirastkt stavebniho spofeni pred r. 2004 pfi stejné vysi

ro¢nich vkladd (Zdroj: vlastni zpracovani).

U smluv do roku 2011 se vyse statni podpory pocitd jako 15% z nejvySe 20 000K¢, ¢ili
3000K¢&. Rocni pfirstky na spofeni jsou témér stejné jako u predeslého typu smluvnich
podminek, ale mnohem vice zaplati klient. Za zobrazované obdobi 10 let by klient zaplatil
0 20 000 vic nez pfi starSim typu smlouvy.

U smluv uzavienych v roce 2011 se uplatiiuje novy zpiisob vypoctu vySe statni pod-
pory, ktera je uréena jako 10% z vlastnich vkladu klienta, nejvice v§ak 2000K¢ (pfi ro¢nim
vkladu 20 000K¢).

Oproti upravé pravidel pro poskytovani statni podpory z roku 2004 nastava jeSté
jedna podstatnd zména. Pfi prvni zméné byla nova pravidla aplikovdna na nové uzaviené
smlouvy, u starych smluv se dal postupovalo podle puvodnich pravidel (tedy podle toho,
co bylo ve smluvnich podminkdch skute¢né uvedeno).

Statni podpora za rok 2011 (pfipsand v roce 2012), bude u vSech smluv dosahovat

maximalné 2000 K¢, tzn. jak u nové uzavienych, tak u starych smluv.
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Obrazek 1.2: Struktura ro¢nich prirastkt stavebniho spofeni do roku 2004 pii konstantnim

ro¢nim piirtstku (Zdroj: vlastni zpracovani).
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Obrazek 1.3: Struktura ro¢nich pfirtistki stavebniho spofeni v letech r. 2004 aZ

2009(Zdroj: vlastni zpracovani).
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Obrazek 1.4: Struktura ro¢nich prirtstkl stavebniho spofeni od r. 2010 (Zdroj: vlastni

zpracovani).

1.1.3 Podminky pridéleni ivéru ze stavebniho sporeni

Stavebni spofeni umoziuje tcastnikovi Cerpat uvér ze stavebniho spofeni. VySe uvéru je
zpravidla uréena jako rozdil mezi naspofenou &astkou a cilovou &astkou*.
Ucastnik musi splnit nékolik podminek aby mu byl uvér pfidélen. Pro standardni

uvéry ze stavebniho spofeni plati tyto podminky:
1. naspofit minimalné stanovené procento cilové ¢astky, obycejné 40%;
2. sporit alespoii 2 rokys;
3. ziskat vyhovujici bodové hodnoceni, tzv. hodnotici ¢islo [7].

V piipadé nesplnéni nékteré z téchto podminek, je moznym feSenim preklenovaci uvér
(bude popsén déle 2.1.2).

Ostatni podminky se 1i$i podle druhu nebo vyse Cerpaného tvéru. Zakladem u vSech
uvéra jsou vyse prijmu a vySe zavazkl Zadateld (ndklady spojené s domacnosti, splatky
jinych pujcek, atd.). U hypotecnich Gvéra jsou sté€Zejnimi bonita Zadatele nebo zadatelt a

hodnota zastavované nemovitosti.

4Podle pozadované vyse tivéru je pak mozné cilovou &astku navysit.
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Obrazek 1.5: Srovnani vynosu stavebnich spofeni v jednotlivych obdobich (Zdroj: vlastni

zpracovani).

1.1.4 Specifika Fadnych dvérua ze stavebniho sporeni

Jednim z prvnich produktii stavebnich spofitelen, spojeny pfimo se stavebnim spoienim,
je uveér ze stavebniho sporeni. OznaCovany je téZ jako rddny uver. Vzhledem k propojeni
se stavebnim spofenim jej lze Cerpat jenom v pfipadé splnéni nékolika podminek (viz
2.1.2) [14].

Utelem tivéru je financovéani nakladii na feSeni bytové situace t¢astnika spofeni nebo
osob jemu blizkych. Pfi nedodrzeni této podminky pfijde klient o statni podporu [12].

Radny tvér lze Cerpat az do vyse cilové &dstky, neni to viak povinné. Vy§i Gvéru
lze prizptsobit potiebam a situaci klienta. Tim padem muze Cerpat jenom pomérnou
Cast cilové &astku, nebo cilovou &stku navysit>. Vyssi hodnotu tvéru Ize dosihnout i
slou¢enim nékolika smluv o stavebnim spofeni. Prostiedky, které klient z avéru ziska. 1ze

Cerpat jednorazové, postupné i zdlohove [7].

Urokova sazba

Urokové sazby se riizni nejen u jednotlivych stavebnich spofitelen, ale i v ramci spofitelny
jako takové. Jde o tarify spofeni, které spofitelna nabizi.

V dobé€ podpisu smlouvy o stavebnim spofeni je stanoven tarif. VySe prislusnych

> Aby bylo mozné i po navyseni cilové astky Cerpat fadny Gvér ze stavebniho spofeni, musi byt opét

splnény podminky ptidéleni fddného dvéru.
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urokovych sazeb se po dobu platnosti smlouvy neméni. Tarif uddva jaké jsou urokové
sazby pro spofeni i1 pro pfipadny tvér. VySe urokové sazby z uvéru je tedy stanovena i
nékolik let pred samotnym Cerpanim dvéru.

Na stanoveni urokové sazby z uvéru se podili vSechny parametry smlouvy, kazdy
riznym dilem. VétSinou plati, Ze vySe trokové sazby z tGvéru je piimo umérnd vysi
urokové sazby z vkladi. Pokud tedy mél klient vysoky spofici tarif, bude mit vysoky i
uvérovy tarif a naopak [7].

Klienti by vZdy chtéli mit co nejvyssi uroky na spofeni a co nejnizsi na uvéru. V
ramci zadosti o fadny uvér si tudiz chtéji zménit tarif ze spoficitho na uvérovy. Tarif je
mozné v pribéhu stavebniho sporeni zménit. Plati vSak, Ze spofitelna musi dodrzet vazbu
nizky sporict tarif se rovnd nizky tivérovy tarif, jinak by prodélala. Tim padem se zménou
uvérového tarifu zméni i tarif spofici a naopak [7].

Ve skuteCnosti to znamend, Ze pokud tcastnik prejde z vysSich sazeb na niZsi, rozdil

ktery vznikne na pfipsanych tdrocich spofitelné vrati.

Doba splatnosti

Podobné jako vyse trokovych sazeb, i doba splatnosti ivéru ze stavebniho spofeni zavisi
od podminek smlouvy, tudiz si ji nemtize zadatel ur¢it sim. Pokud by chtél Zadatel upravit
dobu splatnosti, je nucen zménit podminky smlouvy, co miiZe byt vnimano jako nevyhoda
oproti hypotéce [7].

OvSem na rozdil od hypoték, uvéry ze stavebniho spofeni nemaji fixaci a nabizi moznost
nezpoplatnénych mimoradnych vkladi. Diky nim miiZze byt uvér predcasné splacen, a to

jednorazove, nebo opakovanymi mimotradnymi vklady [7].

Splatka

Splatka dvéru je stejnd po celou dobu spléacenti, tzn. jeji vySe se urci pii podpisu smlouvy
a po celou dobu splaceni Gvéru se nezméni. Vyse splatky se ur¢i jako procentudlni podil

z cilové Castky. Tento procentudlni podil je uréen spoficim (pfipadné uvérovym) tarifem.
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Zajisténi

Existuje nékolik moznosti jak jistit uvér ze stavebniho spofeni. Typ zajisténi zavisi od

podminek smlouvy, zejména od vySe uvéru [7] .
Uvér ze stavebniho spofeni miize byto:

1. bez zajiSténi

2. s jednim rucitelem

3. se dvéma ruciteli,

4. ptipadné lze rucit nemovitosti.

Tento prfistup stavebnich spofitelen je mozny diky znamé platebni historii klientt.
Vychazi z jednoduchého pravidla, Ze pokud byl klient schopen pravidelné vkladat ptisluSnou

¢astku v priab&hu spofeni, bude schopen tuto ¢astku vkladat i kdyZ pijde o splaceni dvéru.

1.1.5 Preklenovaci aveér

Splnéni zakladnich podminek ptidéleni ivéru vyzaduje nékolikaleté sporeni, a to nejen
aby byla splnéna podminka dvou let, ale zeyjména proto, Zze 40% cilové Castky je Casto
velky obnos. Na jeho naspofeni je nutné vynaloZit zna¢né finan¢ni prostfedky. Pokud je
to pfili§ zatéZujici, tzn. neni v sildch klienta platit mésicné prislusSnou castku, vkladana
Castka se snizuje a spofeni se umérné prodluzuje.

Jak jiz bylo uvedeno v 2.1.2, v pfipadé, Ze klient nesplni n€které ze stanovenych
podminek, ale nemlze s zadosti o uvér Cekat n€kolik dalSich mésici nebo let, mize
potadat o preklenovaci uver.

Béhem trvani preklenovaciho uvéru klient nadéle spofi aby splnil podminky pridéleni
standardniho dvéru ze stavebniho spofeni. Pfeklenovaci avér se nesplaci postupné, jako
standardni Uvér, ale splati se jednorazové. Kdyz je klientovi pridélen dvér standardndi,
pouZzije se pravé na refinancovani stavajicitho preklenovaciho tvéru. Do té doby plati kli-

ent kromé spofici Castky jenom uroky a nesplaci jistinu. Uroky pfeklenovaciho uvéru

6Qdstupiiovano podle vyse Gvéru, vzestupng.
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jsou spocteny jako procentudlni ¢ast celkové Castky, tzn. jejich hodnota se po dobu trvani
preklenovaciho ivéru neméni. [7]
Klient, kterému je pfidélen standardni tvér, pak splaci podle dfive uvedenych pravidel

1.1.4.
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Obrazek 1.6: Struktura zustatku stavebniho spofeni (Zdroj: vlastni zpracovani).

Urokovi sazba pieklenovaciho tvéru je zpravidla vy$si neZ drokova sazba z vkladi.
Vétsinou je také vyssSi neZ urokovd sazba standardniho uvéru ze stavebniho sporeni, ale
v pfipadé zvyhodnénych sezonnich nabidek to nemusi platit. Z toho plyne, Ze mési¢ni fi-
nancni zatiZeni klienta po dobu trvani preklenovaciho tvéru je vyssi, neZ po dobu splaceni
standardniho dvéru.

Tento jev je patrny i na obrdzku 1.7. V obdobi pfed standardnim tvérem plati klient
jak droky z pteklenovaciho tvéru, tak vklad stavebniho spofeni. Tyto dvé castky jsou pak
dohromady vétsi nez splatka standardniho tvéru.

Mezi produkty stavebnich spofitelen ale existuji vyjimky, které nabizi stalé mésicni
finan¢ni zatiZen{ klient(, bez ohledu na fazi (vklad spofeni + splatka pieklenovaciho tvéru
= splétka standardniho Gvéru).[7]

Preklenovaci uvér i stavebni sporeni jsou oddélené produkty s oddélenymi tucty, coz
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Obrazek 1.7: Struktura splétek stavebniho spofeni (Zdroj: vlastni zpracovani).
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znamena, 7Ze 1 kdyZ po dobu trvani preklenovaciho uvéru pravidelné spofime, nijak to
nesnizi nase zadluZeni. Soucasné platime stale stejné tiroky. U vétSiny produktu ale klient
splaci jistinu od zacatku, ¢im se snizuje jeho zadluZeni a soucCasné se snizuji droky, tzn.

za stejné obdobi zaplati na trocich méné, nez u preklenovaciho uvéru.[7]

1.2 Hypotéky

Presnéji se jedna o hypote¢ni tvéry. V nékterych specifikach se 1isi od uvéri ze stavebniho
sporeni, ale spolenym znakem je, Ze se jednd o levné uvéry. To je dano jejich ucelem, kdy
jsou jak hypote¢ni Givéry, tak tvéry ze stavebniho spofeni ur¢ené primarné na financovani
nemovitosti.[7]

Hypotéky ptivodné mohly byt pouzity jenom k tomuto ucelu. Dnes uz to zdaleka ne-
plati. Utel pouziti se lisf i podle typu hypote¢niho produktu. Kromé klasickych hypoték,
tedy hypote¢nich uvérd, existuji jak hypotéky s podobnym tcelem, ale jinymi parametry,

tak hypotéky, které 1ze Cerpat na cokoli, nebo beziuceloveé [9].

1.2.1 Legislativa hypotecnich dvéru

Legislativa upravujici problematiku hypotecnich uvért existuje od roku 1990 (zdkon ¢.
530/1990 Sb., o dluhopisech), ale k vyraznéjSimu vyvoji v této oblasti doslo az k po roce
1995. Parametry hypotecnich produkti je do té doby znacné znevyhodiiovaly oproti jinym
produktéim, napf. stavebnimu spofeni. Urokovi sazba se pohybovala kolem 15% p.a. Dal§{
prekédzkou byla nedostatecnd legislativa v oblasti zastavniho prava a vymahatelnosti.
Soucasna pravni iprava hypotecnich tvéra vychazi z tzv. hypote¢niho zdkona ¢. 84/1995

Sb., ktery novelizoval téchto pét zakond:

e zikon o dluhopisech (zakon €. 530/1990 Sb.),

obchodni zakonik (zakon 513/1991 Sb.),

zakon o konkurzu a vyrovnani (zdkon ¢. 328/1991 Sb.),

obcansky soudni fad (zékon ¢. 99/163 Sb.),

zakon o bankach ve znéni pozdéjsich predpist (zdkon ¢. 21/1992 Sb.) [6].
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V ndvaznosti na vstup CR do Evropské unie byl schvélen novy zdkon o dluhopisech €.
190/2004 Sb, ktery obsahuje zakladni legislativni tipravou hypotecnich uvért. Ziakon na-
vazuje na predchozi pravni Gpravu, a hypoteéni Gv&rovani na izemi CR vyrazn& nemén.
Zménou prosla definice hypotecniho dvéru. Déle zdkon definuje pojmy hypotecni zastavni
list, jeho vztah k hypotecnimu tvéru, vztah zastavéné nemovitosti a majitele hypotécniho
zastavniho listu. Zdkonem je umoznéno ndhradni kryti hypotecnich zastavnich listd v

omezené formé a zastavit nemovitost nachazejici se mimo uzemi Ceské republiky.

1.2.2 Zajisténi

U avért ze stavebniho spofeni bylo uvedeno nékolik moznosti zajisténi iveéru. Naopak, u
vSech hypotecnich produktii je mozné zajistit ivér jen zastavnim pravem k nemovitosti,
a to 1 v pripadé, Ze ucelem produktu neni zajiSténi vlastniho bydleni. MoZnost, Ze se za
dluZnika zaruc{ ruditelé, u hypote¢nich produktti neexistuje.

Vétsina hypotecnich produkti je pouZita k zajisténi vlastniho bydleni, coZ umoziuje
pouzit kupovany byt nebo dim k zajisténi uvéru, diky kterému by mohl byt pofizen. I v
piipadé, Ze je ucel hypotéky jiny, je nutné ji zajistit nemovitosti. Banka tedy ziska zdstavni
pravo k jiné nemovitosti, kterd ma dostate¢nou hodnotu.

Banky preferuji moznost, kdy dluznik zastavi jedinou nemovitost, kterou vlastni, ptipadné
nemovitost, ve které bydli (napf. v piipadé, Ze stavi novy dim). Dluznik rudi ,,stfechou
nad hlavou®, a tudiz je zna¢n€ motivovan svij zavazek splatit. V situaci, kdy dluznik v za-
stavéné nemovitosti nebydli, nebo to neni jedind nemovitost, kterou vlastni, klesd motivo-
vanost dluznika svoje zavazky splatit. Ztrata takovéto nemovitosti by ho totiz existencné
neohrozovala [7].

Ze zdkona €. 190/2004 Sb. je stanovené, Ze hypotecni tveér musi byt zajiStén nemo-
vitosti. Vznik zajiSténi hypote¢niho uvéru zastavnim pradvem k nemovitosti je podminén
pfipravou zdstavni smlouvy a jejim naslednym vkladem do katastru nemovitosti.

Katastr nemovitosti Ceské republiky je evidence nemovitosti na izemi CR, ktery byl
zfizen na zakladé zakona €. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon). Ka-
tastr je ze zdkona verejné pristupny.

Zastavou uveéru miZe byt nemovitost, ktera:
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e bude pofizena z Gvérovych prostredki;
e je ve vlastnictvi Zadatele o ivér (jina neZ porizovand nemovitost);
e nebo nemovitost ve vlastnictvi tfeti osoby.

Musi se nachdzet na tzemi Ceské republiky, Evropské unie, nebo stitu z Evropského
hospodafského prostoru.

Zakonem stanovend maximalni vySe uvéru Cini 70% zéastavni hodnoty nemovitosti,
ktera je zajiSténim uvéru. Financni prostfedky, které banka poskytne Zadateli nad rdmec
zakona, musi mit ndhradni kryti.

Na zastavéné nemovitosti nesmi vaznout zastavni pravo tieti osoby. Vyjimkou muize
byt zastavni pravo, slouzici k zajisténi uvéru ze stavebniho spofeni. Staveni spofitelna,
kterd ma prednostni potadi zastavniho prava, poté musi dat pisemny souhlas emitentovi
hypotecnich zastavnich listli ke zfizeni zastavniho prava v dal$im poradi. Plati vSak, Ze
pro ucely kryti hypotecniho zdstavniho listu nesni souhrnna vySe pohledavky presdhnout
70% zastavni hodnoty nemovitosti.

Predmétem zajisténi mlize byt i nemovitost ve vystavbé, pokud je uvedena v katastru
nemovitosti’ a je financovana z Gvérovych prostiedki téhoZ Gvéru.

Banka téZ vyzaduje vinkulaci pojistného nemovitosti ve svlij prospéch, aby byla chranéna
pred rizikem poSkozeni nemovitosti Zivly. Nékdy je ve prospéch banky vinkulovano i
Zivotni pojisténi Zadatele, neni to vSak pravidlo.

V piipadé neschopnosti Zadatele splacet uvér miize banka vyZadovat tcast vice Zadatelu.

Ti se stanou spoludluzniky.

LTV

U zajiSténi nemovitosti je nutné vyjadiit pomér hodnoty této nemovitosti k vysi dvéru.
Tento pomér by mél vyjadrovat jestli hodnota dané nemovitosti pokryje Cerpany uver,
pripadné v jaké vysi.

Pro tyto ucely slouzi tzv. LTV (zkratka anglického Loan to Value Ratio), tedy pomér

vySe Cerpaného uvéru k hodnoté zastavované nemovitosti. Vyjadiuje se v procentech.

"Lze tak uéinit, pokud ma nemovitost rozestavéné alespon jedno nadzemni podlaZi.
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V Ceské republice se vySe LTV stanovuje v zavislosti od jednotlivych produktd. U hy-
poték je to napiiklad od 60% do 100% LTV. Obecné plati, Ze ¢im vyssi je LTV produkt,

tim vys$i jsou drokové sazby produkti [9].

1.2.3 U&elovost

Ucel pouziti hypoték se proti minulosti roziitil. Vzhledem k tomu Ze dnes uZ existuj i
bezucelové hypotecni produkty, je mozné je pouzit téméf na cokoliv. Zavisi to vSak na
typu hypotecniho produktu.
hypote¢ni Gvér je mozné pouZit:

e pro investici do nemovitosti;

e ke koupi nemovitosti do osobniho vlastnictvi, piipadné ke koupi spoluvlastnického

podilu;
e k vyporadani spoluvlastnickych a dédickych narokl k nemovitosti;
e ke koupi druzstevniho bytu;
e k predplaceni ndjemného (za ucelem uzavieni ndjemni smlouvy);
e k financovani vystavby nemovitosti;
e k financovani rekonstrukce, modernizace a opravy nemovitosti;
e ke konsolidaci stavajicich dvért ¢i pijcek pouzitych na investice do nemovitosti;

e k refundaci jiZ zaplacené investice do nemovitosti ne star$i 1 roku, kdy je investo-

rem klient;

Utely je mozné vzijemné kombinovat podle individudlnich potieb klienta, napf. koupé a
dostavba, koupé a rekonstrukce, atd.[9]

V ramci hypote¢niho uvéru lze financovat i nékteré vedlejsi ndklady souvisejici s
investici, a to do vyse, jakou si urci banka (standardné do 50% celkového objemu hy-

potecniho dvéru). Proplatit Ize napiiklad:
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projektovou dokumentaci,

geometrické zaméfeni stavby,

stavebni dozor,

provizi realitni kancelafe,

kuchyniskou linku, vestavéné skiiné€ a jin€ vybaveni [9].

celkova cena té€chto ndkladi je stanovena jako urcité procento objemu hypotecniho tivéru,

u nékterych produktl to mize byt az 50% objemu hypotecniho Gvéru.

1.2.4 Urokova sazba

Vypocet tirokové sazby u hypoték ovliviiuje vice faktorii nez u ivéru ze stavebniho spofeni.

Zékladnimi faktory jsou:
1. Gcel Gvéru,
2. LTV - vyse zajisténi uvéru (pomér vyse uvéru k hodnoté nemovitosti,kterou dluznik
ruci),
3. délka fixace urokové sazby,

4. bonita zakaznika.

Dalsimi faktory, které ovliviiuji vysi drokové sazby je napiiklad doba splatnosti,vék kli-
enta, vedeni bankovniho uctu, atd. Vé&tSinou se vSak jedna o derivaty Ctyf vyjmenovanych

faktort, nebo jejich substituty.

Ukel tivéru

Ukel tvéru je faktor, ktery ovliviiuje drokovou sazbu nejvice [7] [9]. Zohlediiuje totiZ
riziko pro véritele. Pro banky je nejméné rizikové pujcovat penize za ucelem ziskani
vlastniho bydlenti, protoze motivace dluznika splacet je vySsi neZ u ostatnich druhii ivéru
. Z toho také plyne, Ze hypotéky na bydleni se fadi mezi levné tvéry, tzn. jsou droceny

niz$i drokovou sazbou a méné zpoplatnény.
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Vv,

Na zdkladé této logiky jsou pak ostatni druhy hypoték drazsi a to postupné od ticelovych
hypoték na potizeni bydleni v jiné formé vlastnictvi, po americké (bezucelové) hypotéky,

které jsou ze vSech nejdrazsi.[7]

Zajisténi

KaZzda hypotéka musi byt zajiSténa zastavnim listem k nemovitosti. Hodnota nemovitosti
tudiz do zna¢né miry ovliviiuje jestli viibec a za jakych podminek klient hypotéku ziska.
Tento faktor opét zohlediuje riziko pro véfitele. Pokud hodnota nemovitosti neodpovida
pozadované vySce hypotéky, hypotéka nebude schvélena.

Rizikem pro banku je v tomto pfipadé samotnd nemovitost. Cena nemovitosti je nestala
a z dlouhodobého hlediska se neda spolehlivé predikovat. Hrozi tudiz ndhly pokles cen
nemovitosti a tim sniZeni hodnoty zastavy (zajiSténi). Z toho plyne, Ze ¢im vySsi je hod-
nota tvéru k soucasné hodnoté zastavené nemovitosti LTV, tim vyssi je riziko pro banku.

V praxi to znamend, Ze pokud banka pij¢i 100% hodnoty nemovitosti (napt. 1000000K¢
na nemovitost o hodnoté¢ 1000000K¢), vystavuje se tomuto riziku v maximdalni mozné
mife, proto si za zvySené riziko nechd adekvatné zaplatit pravé zvySenou drokovou saz-
bou. Pokud si dluznik Gvér napiiklad ve vysi 70% LTV?, bude mit drokovou sazbu niZsi.
Dtivodem je, Ze v takovémto pripadé uz pokles cen nemovitosti neni pro banku tak ri-
zikovym faktorem. I kdyZ cena nemovitosti klesne, pravdépodobnost, Ze by po poklesu
nebyl ivér dostatecné zajiStén, je mnohem nizsi. Dal§im pozitivem plynoucim z této situ-
ace pro banku je, Ze klient se spolupodili na financovani nemovitosti. Zbylé zdroje, které
nepokryje uvér od banky, si musi klient zajistit sim. Proto je vice motivovan svou investici
udrZet a tim i splatit dluh bance.

Protoze zminéné riziko bude pro nésledujici poméry hodnoty Gvéru k zajisténi nemo-
vitosti (napt. uvér 70% z hodnoty nemovitosti a ivér 71% z hodnoty nemovitosti) malé,
bude i zména pfisluSnych trokovych sazeb mald. Banky proto stanovuji ur¢ita rozmezi
téchto poméri. Plati Ze vySe urokové sazby je v ramci intervalu stejna.

BéZné jsou déleny podle hodnoty zastavené nemovitosti na:

e tvéry do 70%,

8V tomto piipadé u nemovitosti s hodnotou 1000000K&, kterou dvér jisti, si klient pjéi 700000KE
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e uvéry od 70% do 85% resp. 90%,
e Gvéry od 85%, resp 90% do 100%.

Intervaly trokovych sazeb podle LTV si banky stanovuji samy. Kazda banka tudiz mize

mit specifické intervaly, které miZou zacinat na niZSich hodnotach, nebo miiZou mit vice

zlomovych hodnot, nez je uvedeno ve vyse uvedeném vyctu [9].

Doba fixace

Doba fixace je obdobi, na které se klientovi/dluznikovi zafixuje hodnota urokové sazby,
je to tedy obdobi, po které zdstane vySe Grokové sazby neménna.

Banky si ptjéuji finanéni zdroje (napt. u CNB) a ty pak nabizi dal svym klientim.
Podminky, za kterych si banky pijcuji, se pak promitaji do ceny uvérovych bankovnich
produktii.

Které obdobi fixace trokové sazby klientského tvéru je pro banku nejvyhodnéjsi, se
d4 jednodusSe odhadnout podle vyse nabizené urokové sazby [9].

Plati, Ze ¢im vice se doba fixace urokové sazby klientského uvéru vzdali od doby
fixace preferované bankou, tim vice se zvysi hodnota drokové sazby daného tvéru. Plati
to pro oba sméry, tzn. irokova sazba se zvySuje nejenom kdyz je preferovand doba fixace

prekrocena, ale 1 kdyZ je zkracena [9].

Bonita zakaznika

U stavebnich sporitelen je nutné urcitou dobu sporit, nez miize klient Cerpat Gvér ze sta-
vebniho spofeni. Tim spofitelna ziska informace o platebni moralce a spolehlivosti klienta
[7].

Banky vétSinou tyto informace nemaji, pokud u nich klient jesté nevyuZil néjaky pro-
dukt. Informace o klientovi jsou pro instituce poskytujici uvéry st€Zejni. Jak dluznik splaci
své zavazky, jestli je schopen pokryt splatku tvéru a své ostatni naklady ze svych pfijmu
jsou faktory, které fikaji bance jaka bude motivace dluznika splatit svij ivér. Banky proto
standardné vyZzaduji doloZeni pfijmu klienta, nebo doloZeni platebni historie u jiné insti-

tuce (napf. informaci jak klient splacel uvér u jiné banky) [7].
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V piipadé, Ze potencidlni zZadatel o uvér je klientem banky (napf. u ni ma otevieny
ucet), md banka moznost hodnotit jeho ,,historii“. MaZze tedy objektivné posoudit jeho
schopnost splacet a spolehlivost pfi plnéni zavazki. V piipadé kladného hodnoceni je
pak bonita klienta pfi hodnoceni zddosti o uvér vyssi a Casto se odrazi na vysledni vySi
urokové sazby hypotéky.

U nékterych hypotecnich produkti existuje moznost nedokladani informaci o pfijmech
nebo platebni historii. Riziko, kterému se tim banka vystavuje, se promitne do vyse
urokové sazby tvéru nebo do vySe maximélni hodnoty LTV uvéru. Naopak, pokud dluznik
podnikne kroky vedouci ke snizeni moznych rizik z daného tuvéru pro banku plynoucich,
miize mu byt nabidnuta nizsi urokova sazba. Pfikladem miize byt uzavieni Zivotniho
pojisténi vinkulovaného ve prospéch banky, kterd uvérovy produkt poskytuje. Konkrétni

podminky zdvisi na zvolené instituci a jejich produktech [7] [9].

1.2.5 Splatka hypotéky

Presto, Ze je mozné spldcet tfemi typy spldceni (anuitou, stejnym umorem tj. degresivné,

N 24

nebo progresivng), je v Ceské republice nejrozsiendjsi varianta anuitniho splacent.

Degresivni, snizujici se, splaceni predstavuje splaceni neménné ¢astky imoru a proménlivé
Castky uroku. Tato klesa umérné s poklesem doposud nesplacené jistiny. Diky tomu maji
splatky trvale klesajici charakter.

Progresivni, zvySujici se, splaceni znamen4, Ze splatka postupem Casu nartsta i kdyz
urok klesd imérné s poklesem doposud nesplacené jistiny. Divodem je imor, ktery nartista
v pravidelnych intervalech, zpravidla aritmetickou fadou. Tim vznika efekt tzv. retardo-
vané rostouciho charakteru splatek, kdy splatky rostou pomaleji neZ roste imor, a to diky
klesajicimu troku [4].

Progresivni a degresivni splatky hypote¢nich tvéra jsou velmi vyjimecné.

Splacet anuitou znamena splacet stejnou méesicni ¢astkou. Vyse splatky je tudiz po
celou dobu spléaceni neménnd, pokud nedojde ke zméné smluvnich podminek (naptiklad
pfi zméné fixace, nebo na prani klienta). VySe splatky se skladd ze splatku imoru a z
uroku tak, Ze vySe splatky imoru nepfimou imérou stoupa a vySe uroku se pfimou imérou
sniZuje se snizujicim se zdstatkem nesplacené jistiny [10].

Na obrazku 1.8 je zobrazena struktura anuitniho spldceni v Case, konkrétné se jedna
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o hypotéku na 1 000 000 K¢, s dobou splatnosti 30 let a urokovou sazbou 3,34%. Je zde

Py

jasné vidét, Ze ¢im vice se Zivotnost hypotéky blizi konci, tim vyraznéji klesa drokova

s v 2

sloZka splatky. Zarovei stejnym tempem stoupd imorova Cast splatky.
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Obréazek 1.8: Struktura anuitni splatky hypote¢niho tvéru (Zdroj: vlastni zpracovéni).

Pokles nesplacené jistiny v Case neni pii sloZzeném troceni nikdy linedrni. Naopak

kles4 rychleji. Tato skutecnost je patrnd na obrazku 1.9.

1.2.6 Poplatky

Zatizeni tvérovych produkti poplatky je znacné, i kdyz to neni hned patrné. Nejvice se
totiz na poplatcich zaplati pravé pii vyfizovani zadosti o tver, kde se plati vystavitelim
bankou pozadovanych dokladu.

Dalsi sadu poplatkd si banka tétuje bud’ jednordzové, napiiklad za vyfizeni zadosti a
souvisejici analyzy, nebo mésicné, jako naptiklad poplatek za vedeni hypote¢niho uctu.

Konkrétni vySe splatek se 1i$i nejenom mezi bankovnimi subjekty, ale i v rdmci sub-
jektd samotnych. Tento jev souvisi s charakteristikou a parametry nabizenych produktd,
kde se napriklad za specidlni charakteristiky (jako je opakovand mimofadna splatka jis-
tiny) miaze platit vys$si mési¢ni poplatek.

Vycet vSech poplatki banky, jejich vyse a struktura jsou uvedeny vzdy v sazebniku
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Obréazek 1.9: Nezplacen4 jistina hypote¢niho uvéru v Case (Zdroj: vlastni zpracovani).

Rok Vyse splatky z toho | aurok Zustatek
umor Jistiny

1 53287 19887 33400 980113
2 53287 20551 32735 959562
3 53287 21238 32049 938325
4 53287 21947 31340 916378
5 53287 22680 30607 893698
6 53287 23437 29850 870260
7 53287 24220 29067 846040
8 53287 25029 28258 821011
9 53287 25865 27422 795146
10 53287 26729 26558 768417
15 53287 31501 21786 620769
20 53287 37125 16162 446761
25 53287 43753 9534 241687
30 53287 51565 1722 0

Tabulka 1.1: Anuitni spldceni hypotéky v K¢ (Zdroj: vlastni zpracovéni).
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poplatka piislusné banky, ktery je zpravidla voln€ dostupny na webovych strankach banky.
Pri vybéru vhodného produktu je potieba sazebnikiim vénovat stejnou pozornost jako sa-
motnym urokovym sazbam produkti.

K zdkladnim poplatkiim patfi:
1. zaplaceni za odhad nemovitosti (3,5 az 6 tisic K¢);

2. poplatek za posouzeni navrhu na dvér (0,4 az 0,85 procenta z vySe ivéru), pricemz
byva stanovena jeho minimalni (6 - 10 tisic K¢) a maximalni vyse (25 - 30 tisic K<).
Je splatny pred rozhodnutim o poskytnuti uvéru. V ptipadé€, Ze banka odmitne tvér

poskytnout, tento poplatek vétSinou vraci;

3. mésicni poplatek za vedeni tvérového uctu (150 K<), vyjimecné je vedeni Uctu

zdarma.

Dalsi poplatky jsou spojeny se zménami uvérové smlouvy nebo s jinym nez jed-

nordazovym cerpanim uvéru.

1.2.7 Podpora hypotecnich avéru

Podobné jako u stavebniho spofeni i u hypotecnich produktii existuji statni podpory, re-

spektive ulevy. Rlizni se jak zamérem, tak podminkami, za kterych je lze vyuZzit.

Urokova dotace

Podpora ma pomoci mladym lidem ziskat starsi bydleni do osobniho vlastnictvi. Pomoci
podpory je pro né tento typ bydleni vyrazné dostupné;si.

Podminky a proces poskytnuti podpory definuje nafizeni vlady ¢. 249/2002 Sb. ve
znéni nafizeni vlady 32/2004 Sb, kde zdkladni body jsou:

s s N2

e 7adatel nesmi v roce podani zZadosti o pfispévek k hypote¢nimu dvéru prekrocit vék

35 let (v pripadé manzeli plati podminka pro oba),

s s N2

e 7adatel nesmi mit v dobé podani Zadosti o pfispévek k hypotecnimu tvéru ve vlast-
nictvi ani ve spoluvlastnictvi byt, bytovy diim neb rodinny dim, kromé bytu nebo
rodinného domu s jednim bytem, na jehoZ koupi je podpora zZadana (v ptipadé

manzelu plati podminka pro oba),
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e stifi bytu nebo rodinného domu s jednim bytem, na jehoZ koupi je Zaddna tato

podpora, musi byt nejméné dva roky.

e byt nebo rodinny diim s jednim bytem, na jehoZ koupi je Zddana tato podpora, se

musi nachazet na tzemi CR,

e byt nebo rodinny dim s jednim bytem, pfi jehoz koupi byla tato podpora vyuZita ,
musi po dobu jejtho poskytovéni slouzit k trvalému bydleni Zadatele a musi byt v

jeho vylu¢ném vlastnictvi (v pfipadé manzelstvi ve spole¢ném jméni manZzeld),

e prispévky se poskytuji pfijemci nebo nabyvateli k uvéru nebo jeho ¢asti urc¢enym na
koupi bytu nejvyse do ¢astky 800 tis. K&, nebo na koupi rodinného domu s jednim

bytem nejvyse do ¢astky 1,5 mil. K¢,
e piispévky lze poskytnout po dobu splaceni tivéru maximalné po dobu 10 let.

Klient ptedlozi hypotecni bance, u niZ cerpa hypotecni tvér, pisemnou zadost o po-
skytnuti podpory. UCini tak nejdiive v den uzavieni smlouvy o hypote¢nim tvéru a nej-
pozdé&ji v den zahdjeni Cerpani uvéru. Pokud bylo zapocato Cerpani tvért, nemuze byt
podpora poskytnuta [11].

Banka musi byt ministerstvem pro mistni rozvoj CR zmocnéna k prijimani zZadosti a
uzavirani smluv o poskytovani podpory.

Vyse statni podpory se pocita z optiméalniho priibéhu anuitniho splaceni Gvéru.
1. Spocita se anuitni splatka s irokovou sazbou banky (bez zapocitani piispévku).

2. Nasledné probéhne vypocet anuitni splatky, kde je bankou stanovena drokova sazba

poniZena o statni podporu.

3. Vyse statni podpory se urci jako rozdil té€chto splatek zaokrouhleny nahoru na celé

K¢.

Vyse procentnich bodii podpory pro aktudlni obdobi se vyhlasuje vZdy k 1. inoru

pfislusného kalendéainiho roku. Pfi primérné sazb¢ uroku ¢ini:
e 8% a vice = 4 procentni body,

e menSi neZ 8% a vyssi nebo rovné 7% = 3 procentni body,
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e mensSi nez 7% a vySsi nebo rovné 6% = 2 procentni body,
e mensi nez 6% a vyssi nebo rovné 5% = 1 procentni bod,
e mensi nez 5%, ptispévek se neposkytuje.

Vyse podpory je vzdy zavisla na Grokovych sazbach hypote¢nich dvért [3].

Danové odpocty zaplacenych uroku

Dalsi podporou spojenou s tvery na bydleni jsou daniové odpocty, které 1ze uplatnit jak u
hypoték, tak u Gvért nabizenych stavebnimi spofitelnami:

,,0d zékladu dan€ 1ze odeCist ¢astku, ktera se rovna drokim zaplacenym ve zdafiovacim
obdobi z uvéru ze stavebniho spofeni, irokiim z hypote¢niho tuvéru poskytnutého bankou
nebo pobockou zahrani¢ni banky, snizenym o statni prispévek poskytnuty podle zvlastnich
pravnich predpisd, jakoZ i uvéru poskytnutého stavebni sporitelnou, bankou nebo pobockou
zahrani¢ni banky v souvislosti s ivérem ze stavebniho spofeni nebo s hypote¢nim tvérem,
a pouzitym na financovani bytovych potteb, pokud se nejednd o bytovou vystavbu, idrzbu
a zménu stavby bytového domu nebo bytu ve vlastnictvi podle zvlastniho pravniho predpisu
provadénou v ramci podnikatelské a jiné samostatné vydélecné ¢innosti nebo pro ucely
pronajmu.?.

Toto daniové zvyhodnéni vzniklo na zakladé novelizace uvedeného zdkona ¢. 586/1992
Sb. o danich z pfijmi z roku 1998. Aby bylo mozné danové odpocty pouZzit, musi byt
zvyhodnény Uvér pouZzit na financovani nékteré z bytovych potieb vyjmenovanych v §

15, odst. 3 tohoto zdkona. Napftiklad:
1. vystavba bytového nebo rodinného domu, vystavba bytu nebo zména stavby;

2. koupé pozemku za predpokladu, Ze na ném bude zahdjena vystavba bytové potireby

v zédkonné 1huté;

3. koupé bytového domu, bytu nebo rodinného domu vcetné rozestavéné stavby téchto

objektu;

9§ 15 odst. 3 zdkona &. 586/1992 Sb. o danich z pifjmii v platném znénf [2].
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4. splaceni ¢lenského vkladu, resp. vkladu pravnické osobé, jejim clenem, resp. spole¢nikem,

za ucelem ziskani prava uZivani bytu nebo rodinného domu;

5. udrZba a zména stavby bytu, bytového nebo rodinného domu ve vlastnictvi a bytt

v ndgjmu nebo v uzivani;

6. vyporadani bezpodilového spoluvlastnictvi manzeli nebo vyporadani spoludédicii
v pokud je predmétem vyporddani thrada podilu spojeného se ziskanim bytu, ro-

dinného nebo bytového domu;

7. thrada za ptevod Clenskych prav a povinnosti druZstva, resp. podilu na obchodni
spolecnosti uskute¢nénd, v souvislosti s prevodem prava najmu nebo jiného uzivani

bytu;
8. splaceni Gvéru nebo pijéky na financovani bytovych potieb poplatnika'®.

V ptipadé uzivani bytové potifeby k samostatné vydélecné Cinnosti nebo k podnikani,
nelze odecet troku uplatnit v plné vysi.
Pokud je ucelem dvéru potizeni nemovitosti do osobniho vlastnictvi, jsou zdsadnimi

podminkami pro ziskdni naroku na uplatnéni daiového odpoctu

e vlastnictvi dané nemovitosti poplatnikem po dobu trvani zdanovaciho obdobi a

soucCasné
e nemovitost musi byt uzivana k trvalému bydleni poplatnika nebo osob blizkych!!.

V ptipadé, Ze se jedna o nemovitost ve vystavbé, je nutné podminku uZivani nemovitosti
k trvalému bydleni splnit po nabyti pravni moci kolaudacniho rozhodnuti. V roce, kdy
poplatnik nemovitost nabyl do vlastnictvi, 1ze také danovy odpocet uplatnit. Staci aby
poplatnik nemovitost vlastnil ke konci zdafiovaciho obdobi.

Danovy odpocet Ize uplatnit sniZenim zékladu dané z piijmu fyzickych osob o zapla-
cené uroky z tvéru na financovani bytovych potteb az do vyse 300 000 K¢ rocné. Pokud
nejsou uroky z uvéru placené po dobu celého zdanovaciho obdobi, je maximalni vySe

danového odpoctu stanovena umérné poctu mésicu placeni trokd.

19Bytovou potiebou se rozumi nékterd z vyseuvedenych moznosti vyctu.
T}, druhy z manZeld, potomci, rodi¢e nebo prarodi¢e obou manzeld.
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Odecet uplatiiuje ucastnik ivérové smlouvy. V piipade, Ze je ucastniki vic, 1ze odpocet
uplatnit rovnym dilem nebo opét jenom jednou osobou.

Uspora plynouci z daftového odpottu ze zdkladu dan& zdvisi na objemu zaplacenych
uroki ve zdariovacim obdobi a sazbach dané z pfijmu. Pfi anuitnim splaceni ivéru bude
pak uspora nejvyssi v prvnich letech splaceni. Se snizujicim se zlstatkem jistiny totiZ

klesa i objem ro¢né zaplacenych trok [2].

Podpora hypote¢nich zastavnich listu

Bézné dluhopisy jsou danéné. Hypotécni zastavni listy, které jsou taky formou dluhopisu,
danéné nejsou. Pro emitenta je vyhodné jejich vynos snizit oproti vynosu béZnych dluho-
pisti. Za predpokladu, Ze rozdil té€chto vynosi neni vySsi nez dan, mohou byt hypote¢ni
zastavni listy stdle zajimavym investiénim produktem.

Emitent (banka) mi pak nizs$i naklady na ziskany kapital a je mizZe jej nabizet dal ve
formé levnych hypotec¢nich tvéra [5].

Osvobozené od dané z pifijmu jsou jenom turokové vynosy hypotecnich zastavnich
listd, u kterych byly k fadnému kryti jejich zdvazki pouzity pouze pohledavky z hy-
potéCnich uvérd. tyto hypotécni uvéry mohou byt poskytnuty vyhradné za dcelem fi-
nancovani investic do nemovitosti. Ke splnéni téchto podminek se emitent hypotécnich

zastavnich listd zavazuje v jejich emisnich podminkéch [2].

1.3 Financovani bydleni kombinaci finan¢nich prokuktia

Pri financovani bydleni muzZe nastat situace kdy prostfedky ziskané z hypotecnich tvéra,
nebo uvéra ze stavebniho spofeni nestaci k pokryti vSech souvisejicich nakladd. V této

situaci je vhodné zminéné uveérové produkty kombinovat s jinymi moznostmi financovani.

1.3.1 Kombinace hypotec¢niho ivéru a stavebniho sporeni

Jednd se o kombinaci, kterd je v praxi velmi Castd. Staveni spofitelny maji zpravidla niZsi
urokové sazby uvérd nez je tomu u hypoték bank.
Ziskat hypotécni uvér ve vysi 100 % LTV je Casto problematické, protoze by takovy

uvér byl pro banky rizikovy. Standardni je proto tvér s LTV v rozmezi 70 - 90 %. Po-
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kud klient nedisponuje zdroji k financovani zbyvajicich nakladd na pofizeni nemovitosti,
miiZze mu byt bankou nabidnut dopliikovy tvér.

Vzhledem k rozdilné formé zajisténi oproti hypotékdm byva trokova sazba vyssi. Je
to chapano jako forma kompenzace bank a jejich pojistka v ptipad€ nesplaceni zavazku.
Dtivodem vyssi ceny dopliikovych tvért je také absence podpory ze strany statu.

Protikladem je stavebni spofeni a uvér, ktery lze ze spoteni Cerpat. Nejenom Ze je
urokova sazba tvéru ze stavebniho spofeni nizsi, také je zde patrnd vyrazna podpora statu.
Ditsledkem je, Ze kupujici misto dopliikovych tvéru daji prednost kombinaci hypotéky a
uvéru ze stavebniho spofené.

Existuji ¢tyfi efektivni kombinace produkti k financovani bydleni:

1. ProtoZe vySe hypote¢niho tvéru, pfi financovani nemovitosti, zfidka dosdhne 100

% jeji hodnoty, je tento rozdil pokryt tivérem ze stavebniho spofeni.

Tato varianta md mnoho vyhod. Splaceny jsou jenom prostfedky, které si Zadatel
skuteén& vypujcil. Urokovd sazba je v porovndni s béZnymi bankovnimi dvéry niZsi.
Lze uplatnit daniovy odpocet zaplacenych troki od dané z piijmu fyzickych osob

na oba uvery.

Nevyhodou je prodleva pii vyplaceni prostiedkl z tvéru ze stavebniho spofeni,
které muze trvat aZ nékolik mésicti od podani zadosti o uvér. Optimalni je proto
zadat o uvér ze stavebniho spofeni s predstihem. Finanéni prostiedky ziskané z

uvéru jsou pak k dispozici vcas.

2. V ptipad¢ konciciho fixaéniho obdobi je mozné ptivodni hypote¢ni uvér splatit po-
moci stavebniho spofeni. K mimoiddné splatce lze vyuzit bud nastfddané finan&ni
prostfedky na uctu stavebniho sporeni, anebo tvér ze stavebniho spofeni (jak fadny

tak preklenovaci).

3. V pripadé, Ze pii refinancovani hypote¢niho tvéru po ukonceni fixaéniho obdobi
neni klient spokojen s parametry nabidnutymi bankou, miiZe byt nesplaceny zistatek

hypotecniho dvéru splacen nékterym z produktii stavebniho spofeni.

4. Klient splaci pouze troky hypote¢niho tvéru, zlstatek jistiny se neméni. Na ucet

stavebniho spofeni pritom spoii ¢astky odpovidajici splatkdm hypote¢niho dvéru
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pfi béZném splaceni. Po splnéni podminek pridéleni fadného uvéru ze stavebniho
spofeni si klient o tento Gvér zazada. Radny tvér je pak pouZit k mimorddnému
splaceni ¢asti ziistatku hypotéky. Takovymto sniZenim jistiny se vyrazné zméni
parametry splaceni hypotéky. Splaceni hypoteniho tvéru pak pokracuje bézZnym

zpusobem, tj. anuitnim splacenim.

Pouziti stavebniho spofeni jako dopliujici formy financovani k hypoteénimu uvéru
ma nékolik vyhod. Pravidelnym spofenim a vyuZivanim statnich podpor Ize ziskat snadno
pristupny zdroj financi pro mimoradné splatky hypote¢niho tvéru. Dojde tak k vyraznému
snizeni zUstatku jistiny a tim i ke sniZeni droki.

Cerpéni fadného tvéru ze stavebniho spofeni v kombinaci s hypotékou miiZe byt fi-
nan¢né namdhavé, nicméné jeho pouziti ke sniZeni jistiny hypotéky bude vést ke snizeni
splatek hypotéky. Finanéni zatizeni tak ve vysledku miZe byt niZsi, nez by bylo v piipade

nevyuZziti uvéru ze stavebniho spofeni [7].

1.3.2 Kombinace hypote¢niho tvéru a zZivotniho pojisténi

Pti financovani bydleni 1ze jako dopliikovy produkt k hypote¢nimu tvéru pouzit i pojisténi.
Konkrétné se jednd o kapitalové (nebo investi¢ni) Zivotni pojisSténi. Tento typ Zivotniho
pojisténi umoZziuje zhodnotit uloZzené prostfedky, napfiklad ve formé spofici slozky pojiSténi.

Pribéh financovani je podobny jako v predeslé varianté. Klient splaci opét jenom
uroky hypotecniho uvéru, zistatek jistiny se neméni. Namisto stavebniho spofeni spoii
klient na ucet Zivotniho pojisténi. Vklady se na tomto uétu pribézné zhodnocuji. Po
ukonceni doby fixace, resp. splatnosti, je hypotéka pozitim prostfedkl z pojisténi spla-
cena.

Spléaceni droki, bez sniZovani jistiny ma za nasledek, Ze klient zaplati na trocich
vic nez pii anuitni formé splaceni. Staly rocni objem trokd v§ak umozni klientovi vyssi
danovy odecet. Zaklad dané z prijmi je v ptipadé splnéni zdkonnych podminek rovnéz

Vv,

sniZzen o zaplacené pojistné. Nejmarkantnéjsi vyhodou této varianty financovani je pojiSténi

s v 2

klienta banky v pribéhu splaceni hypotéky. Pokud je pojistka nebo jeji ¢ast vinkulovana

ve prospéch hypotecni banky, sniZi se bance riziko z hypotéky plynouci. To mlize mit

kladné dopad na vysi drokové sazby.
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Tato varianta financovani je vysoce finan¢né zatiZzena, zejména proto, Ze i kdyz klient

pravidelné plati uroky z hypotéky a vklady na ucet pojiSténi, jeho dluh nijak neklesa. Cel-

Y P4

kova mési¢ni finan¢ni zatéz klienta ta mizZe byt vétsi neZ u anuitniho spliaceni hypotéky.

Jedna se tedy o zdkladni nevyhodu celého feSeni [7]

1.4 Doklady nutné k vyrizeni avéru

Nasledujici vycet obsahuje seznam dokladt, béZné vyzadovanych bankovnimi institu-

cemi, véetné stavebnich spofitelen, pro dcely Zadosti o Gvér.

1. Doklady predkladané klientem pii podani Zadosti o Gvér:
e Zadost klienta.
2. Doklady k identifikaci klienta:
e doklady totoznosti (dva doklady s fotkou jako jsou OP, cestovni pas, identi-
fikaCni prikaz, aj.),
e povoleni k dlouhodobému nebo trvalému pobytu,

e doklady potvrzujici adresu.
3. Doklady k potvrzeni piijmi klienta:

(a) V pripadé, Ze je Zadatelem fyzicka osoba - nepodnikatel, je nutné dolozit:

e Potvrzeni o vysi piijmi (nesmi byt starsi jednoho az dvou mésicii, konkrétni
platnost se u jednotlivych bank lisi).

e Vypisy z Gétd, kam je posildna mzda (zjistovana lhita se u jednotlivych
bank miiZe opét lisit). V pfipade, Ze je icet u stejné banky jako hypotéka,
neni doloZeni vypist vyZadovano.

e Pokud mél klient dalsi ptijmy, je nutné doloZit dafiové prfiznani za po-
sledni dv€ zdafiovaci obdobi.

e Potvrzeni o vSech pravidelnych pfijmech z vedlejSich ¢innosti.

e U zaméstnani na dobu urcitou se doklada pracovni smlouva i s dodatky.
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(b) Kdyz je Zadatelem fyzickd osoba - podnikatel, je nutné dolozit:
e Vypis z zivnostenského nebo obchodniho rejstiiku, pripadné jiné opravnéni
podnikat.

e Danové pfiznani za posledni dvé zdanovaci obdobi potvrzené financnim

uradem, a to v€etné priloh.

e Potvrzeni o bezdluznosti vii€¢i finanénimu ufadu (doba platnosti se u jed-
notlivych bank muze liSit, vétsSinou vSak potvrzeni nesmi byt star$i 90
dna).

(c) Ostatni doklady, které mohou byt bankou pozadovany v obou ptipadech:

e Platné potvrzeni o stavu zavazkl vici spravé socidlniho zabezpeceni a
zdravotni pojistovné (doba platnosti se opét miiZe lisit, obvykle je to 60
dnt).

e Potvrzeny vypis vymétovacich zakladd. Potvrzeni vyda sprava socidlniho
zabezpeceni.

e Potvrzeni o zaplaceni dan¢ z piijmu za posledni dvé zdanovaci obdobi.

e Doklady o vynosech nemovitosti (ndjemni smlouva, smlouva o smlouvé

budouci ndjemni).

e Doklady a potvrzeni o vynaloZenych vlastnich prostfedcich.

e Dohoda, nebo rozhodnuti soudu, o zizeném spolecném jméni manzeld,
nebo o vyporadani spole¢ného jméni manzeld.

e Rozsudek rozvodového fizeni.

e Vinkulace zivotniho pojisténi, v pfipade€ nedostate¢ného zajisténi.

e Bianko sménky, pro pfipad nedostatecného zajisténi.

e Notafsky zapis, pro stejny pripad.

4. Doklady k nemovitosti, na kterou bude zfizeno zastavni pravo (spole¢né vSem

ucelim):

e Externi odhad ceny nemovitosti, které je pfedmétem zastavy, smluvnim od-

hadcem.
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e Smlouva o vystavbé, prohldseni vlastnika, nebo smlouva o vymezeni jednotek

v bytovém domé.

e Vinkulace pojiSténi zastavené nemovitosti, nebo predloZeni pojistky nemovi-
tosti (dim nebo bytova jednota), jejiZ soucasti je pojisténi vnitinich nosnych

konstrukci nemovitosti.
5. Doklady k nemovitosti, ktera je pfedmétem investice (spole¢né vSem tceltim):

e Vypis z katastru nemovitosti vztahujici se na pfredmét investice(platnost vypisu
je obecné pul roku). Obsah vypisu musi odpovidat aktualnimu formalnimu
stavu. U bytu je nutné dolozit list vlastnictvi bytové jednotky, bytového domu

a pozemku, pokud je tento zapsin samostatné.

e Nabyvaci titul k nemovitosti, tzn. kupni nebo darovaci smlouva, usneseni o

dédictvi, nebo kolauda¢ni rozhodnuti.

e Snimek z katastralni mapy vztahujici se na predmét investice(platnost snimku
je obecné pul roku). Obsah snimku musi odpovidat aktudlnimu formalnimu

stavu.

e Geometricky plan aktudlniho stavu stavby.
6. Doklady k uvéru podle ucelu:

(a) Koupé nemovitosti:
e Smlouva sméfujici k prevodu vlastnického prava (kupni nebo rezervacni
smlouva, smlouva o smluvé budouci kupni).
e Prohlaseni vlastnika budovy, nebo smlouva o vystavbé.

(b) Vystavba nebo rekonstrukce nemovitosti:

e Stavebni povoleni nebo doklad o ohlaSeni stavebnich praci.

e Smlouva o dilo nebo jeji ndvrh.

Projektova dokumentace.

ProhléaSeni vlastnika budovy, nebo smlouva o vystavbé.

Rozpocet sestaveny odbornikem.
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(c¢) Refinancovani uvéru
e Uvérova smlouva klienta s jinou bankou, kterd musi mit specifikované
vSechny patfi¢né parametry.
e Zastavni smlouva uzaviend s bankou.
e Pisemny souhlas plivodni banky s pfed¢asnym splacenim tvéru.
e Vycisleni dluhu k pfedpokladanému datu Cerpéni dvéru.
e Pisemny souhlas pivodni banky se ziizenim zastavniho prava a vinkulace
pojistného ve prospéch nové banky.
e Pisemny souhlas pivodni banky s vymazem zastavniho prava a vinkulace
pojistného po uhrazeni pohledavky.
(d) Poftizeni druZstevniho bytu, tedy prevod Clenskych prav a povinnosti spo-
jenych s uzivanim druZzstevniho podilu:
e Smlouva o prevodu Clenskych prav a povinnosti spojenych s uzivanim
druzstevniho podilu (je moZné pouZzit i ndvrh smlouvy).
e Potvrzeni o Clenstvi stavajiciho ¢lena v druzstvu (platnost potvrzeni je 1
az 2 mésice).
e Smlouva o uZivani bytu mezi druZstvem a stavajicim clenem druZstva.
e ProhlisSeni druzstva o pfevedeni druZstevniho podilu do osobniho vlast-
nictvi klienta v 1hité pozadované bankou.
(e) Majetkové vyporadani:

e Doklad, na jehoz zdklad¢ dochazi k majetkovému vypotadani [9].
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2 Analyza soucasné situace

Kapitola se vénuje analyze soucasné nabidky bézné dostupnych produktl pro financovani
bydleni v CR. Zamétuje se zejména na hypotecni produkty a uvérové produkty stavebnich
spofeni. Cilem kapitoly je nalézt vhodné druhy tvérovych produktd pro potfeby mode-

lového klienta.

2.1 Produkty

Nasledujici ¢ast bude vénovana jak parametrim jednotlivych druhii dvérovych produktd,

tak srovnanim nabidky produktt t€hoz druhu mezi sebou.

2.1.1 Hypotéky

Hypote¢ni produkty maji spolecné zakladni znaky. Protoze se vZdy jedna o uvér jiStény
zastavnim pradvem k nemovitosti, jsou podminky pro Zadatele piisnéjsi, neZ napiiklad u
spotiebitelskych tvéra.

Podminky poskytnuti Gvéru u hypotecnich produktli jsou uvedeny v ndsledujicim

vyctu:
e Hypotéky jsou ureny obCantim Ceské republiky.

e Také jsou urceny obaniim ¢lenskych zemi EU s povolenim k prechodnému nebo

trvalému pobytu na uzemi Ceské republiky.

e Pokud jsou 7adateli manZelé, musi byt alespoti jeden z nich ob&anem CR nebo mit

povoleni k prechodnému nebo trvalému pobytu.
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e Zadatel musi byt starsi 18 let a ke dni kone&né splatnosti Zadateliv vk nepiesahne

65, resp.70 let.

e Zadatel m4 piijmy ze zdvislé Ginnosti, podnikéni nebo jiny bankou uznatelny pifjem

(u nékterych produktti neni nutné dokladat).

e Zadatel miiZze Zadat sim, nebo se spoluzadatelem. Spoluzadatel miZe byt jakékoli
osoba spliiujici bankou stanovené podminky bez ohledu na pfibuzensky vztah s
7adatelem. Zadaji nanejvys 4 Zadatelé ze dvou domacnosti. ManZelé vystupuji vzdy

jako spoluzadatelé o uvér (pokud nemaji zizené spolecné jméni manzeld).

e Alespon jeden ze Zadatelti je vlastnikem uvérované nemovitosti nebo se jim v disledku

realizace investi¢niho zameéru stane.

e Zadatel musi vlastnit vhodnou nemovitost, kterou zastavi zdstavnim pravem k ne-
movitosti ve prospéch instituce poskytujici hypotéku. Zastavend nemovitost se musi

nachazet na tizemi CR a musi byt poji§téna proti Zivelnym a jinym rizikam [2] [9].

Hypotecni avér

s v 2

Zékladnim hypotecnim produktem je klasicky hypotecni dvér, ktery nemé Zadné specidlni
vlastnosti. Specidlni vlastnosti jsou ve skute¢nosti jakymisi ustupky banky vici klientim,
protoZe specidlni vlastnosti je vétSinou chapano nedolozeni nékterych podklada hypotéky.
Neéktefi klienti nemtizou nebo nechtéji dodat nékteré podklady hypotéky, nebo se jim
naopak mizou zdéat nékteré doplnujici vlastnosti vyhodnéjsi, tak voli jinou variantu hy-
potecnich produktu.

Z divodu povinného dolozeni vSech podkladi, se da tvrdit, Ze je hypotecni Givér méné
rizikovy neZ ostatni typy hypotecnich produkti. Banka ma totiZ mnohem podrobné;si in-
formace o klientovi a jeho situaci, takZe proces rozhodovani o schvéleni zadosti je kom-
plexnéjsi. Banka tak sniZi rizika spojena s poskytnutim hypotéky na minimum. To vSak
neznamena, Ze riziko pro banku je nulové, ale Ze se dostalo na nejnizZ§i moznou uroven
spojenou.

U ostatnich typt hypotecnich produkti je riziko pro banku zpravidla vyssi. Toto zvysené

riziko si banky nechaji zaplatit, a to bud formou jednorizového poplatku, ale Castéji for-
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mou vySsi urokové sazby. Proto je klasicky hypotecni uvér nejlevnéjsim z t€chto hypoték.

Hypotecniho tvér mize byt pouzit na jednu nebo vice moznosti ze seznamu niZe:

e koupé nemovitosti do osobniho vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi
e vyporadani spoluvlastnickych a dédickych narokl k nemovitosti
e koupé druzstevniho bytu

e piedplaceni ndjemného (za icelem uzavieni ndjemni smlouvy)

e vystavba, rekonstrukce, modernizace a opravy nemovitosti

e konsolidace, neboli refinancovani diive poskytnutych Gvért na investice do nemo-

vitost{

e refundace (zpé€tné proplaceni) investice do nemovitosti, kterou klient jiz zaplatil

(investice nesmi byt starsi 1 roku)

Kromé piimych nédkladi investice 1ze z hypote¢niho uvéru proplatit i vedlejsi ndklady

investice, napriklad:

e funkCni feSeni na miru (vestavéné skiiné, kuchynska linka)

projektovd dokumentace

geometrické zaméreni stavby

stavebni dozor

provize realitni kancelafe

Celkova vyse téchto nakladii mize tvofit jenom Cast celkové vyse uvéru (typicky 50%
uvéru).
Vyse Cerpané hypotéky je oboustranné omezend. Minimalni a maximdlni vyse se u

jednotlivych bank 1i$i. Minimalni vySe je pevné dand, maximalni vySe se urci:
e hodnotou LTV,
e vysi investice,
e schopnosti klienta splacet [9].
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Flexibilni hypotéka

Tento typ hypotéky je specificky tim, Ze umoznuje klientovi ménit nékteré své podminky
a parametry. VétSinou se jednd o parametry splaceni, jak bude uvedeno v nésledujicim
vyctu.

Specidlni moZnosti flexibilnich hypoték:

SniZeni splatky v priibéhu splaceni (napiiklad az o 50 %).

Zaplaceni mimoradné splatky (napfiklad az 20 % z uvéru).

Odlozeni pocatku splaceni o urcity pocet mésicti (napiiklad az o 12 mésict).

e PreruSeni splaceni na urCitou dobu (napfiklad u KB az na 3 mésice). V obdobi

odkladu splétek se neplati jistina ani droky.

Nékteré moznosti z tohoto vyctu lze vyuzit opakované, ale jenom za dodrzeni spe-
cifickych podminek které se mohou u jednotlivych bank liSit. Napfiklad u KB je mozné
sniZzeni vySe splatky, mimorddnou splatku nebo preruseni splaceni provadét opakované,
ale nejdiive po fadném uhrazeni dvandcti po sobé jdoucich mési¢nich splatek (anuitnich

1 urokovych) [9].

Hypotéka 2 v 1

Hypotéka 2 v 1 je hypotecni tvér, ktery umoZziiuje v rdmci jednoho tvéru Cerpat Cast
ti¢elové a &ast neddelové. Uelovd &dst je pouZitd na investici do bydleni. Netcelova miize
byt pouzita za libovolnym tucelem. BEZné se neucelova ¢ast uvéru pouziva k nakupu vyba-
veni bytu, nabytku, elektroniky a podobné (financovani vSak vZdy musi byt uskute¢néno
pro potfeby dané nemovitosti).

MozZnosti Gcelu dvéru jsou i v tomto pripadé stejné jako u klasického hypotecniho

uvéru:
e koupé nemovitosti do osobniho vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi;
e vyporadani spoluvlastnickych a dédickych narokt k nemovitosti;

e koupé druzstevniho bytu;
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predplaceni ndjemného (za ucelem uzavieni najemni smlouvy);

vystavba, rekonstrukce, modernizace a opravy nemovitosti;

konsolidace, neboli refinancovani diive poskytnutych tvéri na investice do nemo-

vitosti;

refundace (zpétné proplaceni) investice do nemovitosti, kterou klient jiz zaplatil

(investice nesmi byt starSi 1 roku).

Dale na financovani vedlejSich ndkladi investice ve stejné struktufe a za stejnych podminek
jako u hypotecniho uvéru.

VySe hypotéky 2 v 1 je dand vysi icelové a netcelové Casti, kde pro neicelovou ¢ast

plati specidlni podminky:

z ¥ 2

e Minimalni vySe tvéru se skldda z ticelové a neucelové casti v bankou daném poméru.
Napriklad u Komer¢ni Banky je miniméalni vyse dvéru 250 000 K¢ a pomér neucelové
casti k ucelové je 1:4, tedy minimdlni vySe neucelové €asti je 50 000K a ucelové

¢asti 200 000 K¢.

e Maximalni vySe ucCelové Casti uvéru je stanovena stejnym zpusobem jako u kla-
sického hypotecniho uvéru, tzn. jako bankou uréena hodnota LTV.

e Maximadlni vySe neicelové ¢asti mize Cinit napt. 20% z celkové vyse tvéru, kde
celkova vySe uvéru je dand jako soucet ticelové a neucelové Casti. Soucasné maji
banky stanovenou maximalni vysi neidcelové Casti i absolutné, tzn. netcelova ¢ast

nemuZe byt vyssi nez napiiklad 400 000KC.

Stejn€ jako u hypotecniho dvéru i tady jsou pro vysi celkového Gvéru podstatné ob-
jemem investice do nemovitosti (rozpo¢tovymi néklady, kupni cenou apod.) a schopnost
klienta splacet dveér.

Dalsim specifikem je, Ze Cerpani neidcelové Casti hypotecniho Gvéru je mozné az po

vycerpani nejméné 50% ucelové Casti hypotecniho uvéru [9].
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Americka hypotéka

Tato hypotéka svymi parametry vice pfipomina spottebitelsky tvér. Diky zajisténi tivéru
nemovitosti se tento druh produkti fadi mezi hypotecni produkty. Americkd hypotéka je
z hlediska nakladi vyhodnéjsi nez spotiebitelské tvéry, ne v§ak vyhodnéjsi nez jiné typy
hypoték.

Specifika Americké hypotéky:

e Jednad se o hypotéku bezicelovou, tudiz ji Ize Cerpat na cokoli.

e N¢ckdy se nemusi doklddat ani prijem klienta.

e Oproti hypoteCnimu uvéru, je u americké hypotéky krat$i doba splatnosti. Typicky

maximalné 20 let.

e Hodnota LTV se obecné u produktii typu americka hypotéka pohybuje kolem zakladnich
70% [9].

Jako bezucelovy hypotecni produkt se americkd hypotéka radi mezi rizikové;jsi, a toto
riziko si banka nechd zaplatit. V praxi to znamend, Ze si banka uctuje jednordzovy po-
platek, nebo zvysi drokové sazby. Z divodu rizika zastava i LTV nizsi nez u klasického

hypotecniho tuvéru [9].

Predhypotecni tvér

Uvér je uréen pro pouziti v piipadech, kdy nelze z4dat o hypotecni Gvér, napiiklad kdyz
kupovanou nemovitost nelze pouZit pro potifeby zajisténi, ale Zadatel jinou nemovitost
nevlastni.

Ptredhypotecni uvér lze pouZzit typicky k:
e privatizaci obecnich bytd,
e pofizeni stavebni parcely od obce,

e porizeni nemovitosti v pripadé prodeje firemnich nemovitosti (bytovych jednotek,

rodinnych domti) do osobniho vlastnictvi obcant,
e pofizeni bytd a rodinnych domi v ramci developerskych projekti,
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porizeni druzZstevnich bytll bez nutnosti zastavy nemovitost v osobnim vlastnictvi,

vystavbé moderniho bydleni (montované domky, dievostavby, panelové systémy),

e pofizeni nemovitosti v drazb¢,

docasnému rozsiteni vlastnich zdroja pii vystavbé nemovitosti,

Doba splatnosti ivéru je vyrazné omezena vétSinou na dobu jednoho roku. Po dobu
trvani predhypotecniho Gvéru jsou splaceny pouze troky a zustatek nesplacené jistiny
zUstava stejny. V momenté, kdy je zajiSt€na vhodna nemovitost k zastave, je mozné

predhypotecni uvér refinancovat klasickym hypote¢nim tvérem [9].

2.1.2 Stavebni sporeni a uvéry ze stavebniho sporeni

V prvni kapitole (¢ast, 1.1.4 a ) byly popsany dva zdkladni uvérové produkty stavebnich
sporitelen, a to fadny uvér se stavebniho sporeni a pfeklenovaci uvér. Nékteré spofitelny
uz nabizi i spotiebitelské uvéry, které maji stejné parametry jako spotiebitelské uvery
bank. Jsou vSak drazsi nez uvéry ur€ené na financovani bydleni, proto nebudou v ramci
analyzy uvazovany [9].

Stavebni spofeni umoziuje feSeni bytovych potieb jako jsou napiiklad:
e koupé nemovitosti do vlastnictvi;

e vystavba nebo koupé stavby pro bydleni;

e ziskani stavebniho pozemku;

e zmeéna, rekonstrukce a udrzba bytu ¢i stavby pro bydlent;

e stavebni tprava nebytového prostoru na byt;

e uhrada zdavazku vyplyvajicich z pofizeni bydleni.

Ve zminénych ptipadech jsou pouZité naspofené prostiedky, nikoli uvér ze stavebniho
spofeni.
Parametry stavebniho spofeni I1ze typicky nastavit flexibilné, co je velka vyhoda oproti

hypotékam. Pfi podpisu smlouvy o stavebnim spofeni 1ze nastavit napiiklad vysi urokové
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sazby, vysi splatky nebo dobu splatnosti. Tim si muze klient vytvorit produkt, ktery mu
bude nejvice vyhovovat. Po podpisu smlouvy lze parametry stavebniho spofeni a z né¢ho

plynoucich produktl didle ménit, ale jenom za urcita poplatek [9] .

Radny uvér ze stavebniho sporeni a jeho varianty

Zékladni parametry jsou jiZ popsany v kapitole 1, zde budou proto uvedeny jenom jejich
zajimavé upravy.

Podle uvérového, resp. spoficiho tarifu 1ze ménit procento naspoiené ¢astky, potfebné
k ziskani fadného uvéru, v rozmezi od 35 % do 50 % z cilové Castky. Tarify se méni neje-
nom od hlavniho dcelu produktu (tzn., jestli klient vyuZiva vice spofeni, nebo tveérovani),

ale také napf. podle historie a platebni moralky klienta, nebo sezénnich akci.

Uvér ze stavebniho sporeni I1ze ziskat na tcely:

vystavby;

e zmény stavby na bydleni;

e koupi nebo thrady vkladu nebo podilu pravnické osobg;

e vyporddani manzel nebo dédict;

e splaceni uvéru od jiné bankovni instituce;

e zménu Ci udrZzbu bytovych prostor (nebo stavby) na bydleni, atd.

VétSina parametrd fadného dvéru je tak jako i u stavebniho spofeni dand zakonem.
Hlavnim kritériem vybéru téchto produkti jsou pak aktudlni tirokové sazby a dobré jméno

stavebni spofitelny [9].

Pieklenovaci avér

Preklenovaci uvér se od fadného tvéru 1isi ve zpusobu splaceni a tvérovych sazbach.

Ostatni parametry, jako ucel uvéru, zajisténi tvéru a dalsi, jsou u obou uvéru stejné
Tento jev vychazi z divodu existence preklenovaciho uvéru jako takového. Slouzi

totiz jako zrychlend varianta fadného tvéru, tj. bez nutnosti ¢ekat na splnéni podminek

pridéleni fadného tvéru ze stavebniho spofeni. Podle tohoto principu, pfi refinancovani
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preklenovaciho dvéru fadnym tvérem, musi byt zachovany parametry pivodniho tvéru

(s vyjimkou parametrii splacent).

Jiné produkty stavebnich sporitelen

Stavebni spofitelny v souc¢asné dobé nabizi ekvivalenty vétSiny dvérovych produkti. Je-
jich vyhodou oproti produktim bank, jsou vyhodnéjsi parametry, které plynou ze znalosti
historie ucastnika stavebniho sporeni.

Na druhou stanu aplikovani zdkladnich charakteristik fadnych dvéru ze stavebniho
spofeni i na ostatni ivérové produkty nemusi byt vzdy vyhodné. Napiiklad u tzv. hypouvérd,
co jsou ekvivalenty hypoték, plati stejni podminka jako u fddného dvéru. Konkrétné se
jednd o fixaci trokové sazby po celou dobu splatnosti uvéru. Dlouhd fixace vSak sebou
nese riziko, zZe trokové sazby bankovnich uvérovych produkti budou do budoucna klesat
a zafixovana sazba bude tim padem prodé€lavat. Proto nebyl tento typ produkti stavebnich
spofitelen vybran k dalSim analyzam.

Jiné produkty, napiiklad ve formé spotiebitelskych tvérd, jiz nedisponuji stejné vyhodnymi

parametry, jako Gvéru urcené na bydleni [9].

2.2 Klient

Pro vybér optimalniho feSeni a kvalitni analyzu pouZitelnych produkti je nutné znat
souCasnou situaci klienta, a to jak finan¢ni, tak Zivotni. Pro vysledek prace ma vliv i

nemovitost. Jeji charakteristika vyrazné ovlivni kone¢nou nabidku bankovnich subjektu.

2.2.1 Zivotni situace klienta

Z hlediska instituci poskytujicich bankovni a finan¢ni sluzby jedulezité védét, kdo je jejich
klient.

Prvnim divodem je, Ze na zdkladé jednoduchych demografickych udaji je mozné
predikovat, o jaky typ sluzeb by mél klient zajem. Dalsim diivodem je vyhodnoceni rizik,
které by instituci hrozilo poskytnutim téchto sluzeb klientovi.

V tomto ptipade€ se jednd o osobu
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1. svobodnou,

2. bezdétnou,

3. zaméstnanou na dobu neurcitou,

4. zaméstnanou déle nez 1 rok,

5. s ¢istym mési¢nim prijmem 24000 K¢,
6. bez jinych pujcek nebo zavazkd.

Nabidky jsou modelovany pro mladého klienta ve véku 25 let, ktery by chtél zménit
svou bytovou situaci. Po tom co tspésné ukoncil vysokoSkolské studium ziskdnim inZenyrského

titulu a nasel si stalé zaméestnani, zacal zvaZzovat své mozZnosti.

2.2.2 Financ¢ni situace klienta

Jak bylo zminéno, Cisty mésicni piijem klienta je 24 000 K¢&. Nemad pravidelné mési¢ni
vydaje ve formé splitek a pod. Bankovni instituce pak pocitaji jako jediny pravidelny
naklad Zivotni minimum.

Co se tyce jinych finan¢nich prostiedki, klient ma k dispozici hotovost ve vysi 200
000 K¢ a stavebni spotfeni na cilovou ¢astku 200 000 K¢, ktera je uzZ naspotrend. V pripadé
vyhodngj$ich podminek, by mohl Zadat o Gvér ze stavebniho spofeni rodinného piislusnika'.
Na tomto stavebnim spofeni je cilova ¢astka 300 000 K¢ a aktudlni zistatek je cca. 160

000K¢.

2.2.3 Financovana nemovitost

Financovanou nemovitosti je bytové jednotka typu 2 + 1, o celkové rozloze 75m? 2. Byt
se nachazi v brnénské méstské &asti Staré Brno ve &tvrtém patie bytového domu 3. Diim
pochdzi z roku 1900 a postupné prochdzi revitalizaci. Kupni cena bytu byla stanovena

Smlouvou o smlouvé budouci kupni na 1 700 tis.K¢.

I Stavebni spofitelny toto feSeni umoZiiuji, ale jenom v piipadg, Ze jsou aktéfi pfimi piibuzni.
Do rozlohy bytu jsou zapo&itiny mistnosti bytu, chodba, kuchyng, socialni zafizen{ a sklepni kéje. Neni

zapocitana velikost dvou balkéni.
3Celkové je v domé 5 pater. 4 piivodni a nova piidni vestavba.
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Presto, Ze banky dnes nabizi moZnost internetového odhadu nemovitosti, musel byt
pozvan externi odhadce banky. Dim se totiZ nachazi ve 4.zaplavové zoné a online odhad
je mozny jenom do 3. zdplavové zony. Pro ucely financovani koupé bytu bankovnimi
produkty byla hodnota bytu vycislena na 1 700 tis.K¢&.

Momentélné je byt vlastnén druZstvem, ale v pfipadé potfeby je mozné kdykoliv
zazadat o prevod do osobniho vlastnictvi stavajicich ndgjemniku, pfipadné nového najemnika,

kterym by byl klient.

2.3 Vybér vhodnych druhu dvérovych produktu

Pro vybér optimalnich druht hypotecnich produktd, kterymi bude klient pofizovanou ne-
movitost financovat je nutné analyzovat jeho poZadavky a predstavy. Sluzby a specifické
parametry ivérovych produkti jsou placenymi sluzbami. Pokud je klient nevyuZije, ne-
bude dany druh produktli uvazovan v analyzach nasledujici kapitoly.

Varianty financovani jsou sestavovany pro mladého klienta bez zavazkd. Pravé fakt,
Ze zatim nemd zdvazky ho motivuje k vyreSeni bytové situace. Pfipadnou rekonstrukci
nemovitosti bude klient také fesSit v budoucnu s ohledem na pripadnou rodinné situace.
Financovana bude jenom nemovitost samotnd. V dalSich analyzach proto nebudou hod-
noceny produkty typu kombinovanych hypoték 2 produkty v 1.

Utelem tvéru je pofizeni nemovitosti, pro dalsi analyzu tedy nebudou pouZity ani
produkty ze skupiny americkych hypoték.

V nejblizsi dobé klient nepocitd s vyraznou zménou své Zivotni situace. Jeho domacnost
sestava z jediné osoby, nemusi proto zohlediiovat vydaje na dalsi cleny domécnosti a s tim
spojené neocekdvané vydaje. Nevyuzije tedy ani moznosti produktu z druhu flexibilnich
hypoték.

Modelovy klient ma stdlé zaméstnani s primérnou mzdou, nema tedy problém dolozit
své prijmy pro ucely Zadosti o uvér. Diky tomu pro klienta nebude zajimavy produkt
ze skupiny hypoték bez dolozeni piijmi, protoze by zbytecné platil za sluzbu, kterou
nepotiebuje.

Pofizovand nemovitost je v soucasnosti vlastnéna druzstvem. Pro ucely financovani

nemovitosti v druZstevnim vlastnictvi jsou ureny produktu typu pfedhypotecnich Gvért.
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Nemovitost je ale mozné prevést do osobniho vlastnictvi jesté pfed poddnim Zadosti o
uvér na financovani bydleni. V tom pfipadé se jako optimalni feSeni nabizi produkty z
rady hypotecnich dvért.
Pro n€které produkty ze skupiny hypote¢nich a skupiny pfedhypotecnich tvérd bude
provedena analyza v nasledujici kapitole.
Vzhledem k tomu, Ze klient vlastni i smlouvu o stavebnim spotfeni, budou jako mozné
varianty optimdlniho financovani analyzovéany i kombinace hypotecnich, respektive predhypotecnich

uveéra s ivéry ze stavebniho sporeni.

59



3 Moznosti financovani

Kapitola podrobn& analyzuje redlné nabidky bankovnich instituci Ceské republiky. Pro
simulaci moznych zplisobd financovani jsou navrZeny varianty financovani predmétné

nemovitosti.

3.1 Navrhy variant financovani

Nemovitost, kterd je pfedmétem financovani, miZe byt pofizena jak do osobniho tak do
druzstevniho vlastnictvi. Forma vlastnictvi bude po dohodé s prodavajicim stanovena na
zékladé zvoleného financovani.

Zhodnocenim zavérd predeslé kapitoly byly sestaveny rizné varianty financovani.

Jsou tvoreny produkty doporu¢enymi kapitolou 2, tedy:
e hypote¢nim tvérem,
e predhypote¢nim tivérem,

e Uvérem ze stavebniho spofeni.

3.2 Koupé bytu do osobniho vlastnictvi

Pro ucely koupi nemovitosti do osobniho vlastnictvi byly sestaveny tii varianty finan-
covani, které v rizném poméru kombinuji produkty ze skupiny klasickych hypotecnich

uvérl a uveéra ze stavebniho sporeni.
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Varianta A
Tato varianta financovani vyuziva jediny typ produktu. konkrétné se jednd o hypotecni
uvér v plné vysi hodnoty nemovitosti, tedy 100 % LTV. Vyhodou varianty je mensi zat€z
pfi komunikaci s bankou, kdy klient nemusi feSit vyfizovani a spravu nékolika produktt
najednou.
Varianta B
Varianta B je jiz kombinaci vice produkti:

e Prvnim pouzitym typem produkti bude hypotecni uvér ve vysi 70 % LTV.

e Rozdil mezi vysi tvéru a hodnotou nemovitosti bude pokryt dvérem za stavebniho

sporeni

Varianta C

Opét se jednd o kombinaci vice produktu:

e Prvnim pouzitym typem produktti bude hypotecni Gvér ve vysi 1000000 K¢ (59%
LTV).

e Rozdil mezi vysi tvéru a hodnotou nemovitosti bude znovu pokryt tivérem za sta-

vebniho spofeni.

3.3 Koupé bytu do druzstevniho vlastnictvi

V piipadé potizeni nemovitosti do druzstevniho vlastnictvi bude pro dcely financovani
pouzit hypote¢ni produkt ze skupiny predhypotecnich tvéri (pfipadné v kombinaci s

uvérem ze stavebniho spofeni).

3.4 Predhypotecni tivér

Na rozdil od klasickych hypoték u pfedhypotecnich tiveéri nejsou intervaly turokovych sa-

zeb bank podle LTV bézné. Banky maji pro predhypotecni uvéry zpravidla jeden interval,
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tj. maximalni vysi LTV dvéru. Toto maximum mohou mit jednotlivé banky razné.
V této varianté financovdni proto nebude stanovena konkrétni hodnota LTV poptavaného
uvéru. V ramci nabidek budou jenom prozkoumdany rizné produkty a jejich parametry.
Rozdil mezi vysi veru a potfebnymi prostfedky financovani bude pokryt tvérem se

stavebniho spofeni v odpovidajici vysi.

3.5 Realné nabidky bankovnich subjektu a sporitelen

V této kapitole budou porovnany skute¢né nabidky péti bank a jedné stavebni spofitely.
Nabidky byly sestaveny piimo na pobockach vybranych bank kvalifikovanymi pracovniky.
Z divodu ochrany osobnich informaci klienta nejsou tyto nabidky soucasti prace. Jsou z
nich pouze pouZity informace podstatné pro modelovani a analyzu nabidek.
Vybér stavebnich spofitelen odpovidd moznostem klienta. Klient mé uzavienou smlouvu

o stavebnim spofeni u Raiffeisen stavebni spofitelny a.s. Utastnikem spofeni je jiz nékolik
let, diky ¢emu splnil podminky pro pfidéleni fddného uvéru ze stavebniho sporeni. U
jinych spoftitelen by si musel zaloZit novou smlouvu, a tim pddem by mohl Cerpat je-
diné preklenovaci uvér. Takové pocinani by bylo nevyhodné. Nabidky jinych stavebnich
sporitelen proto nebyly zafazeny do procesu analyzy a vybéru nejvhodné;si varianty fi-
nancovani vybrané nemovitosti.

Konkrétni nabidky jsou rozepsany v nésledujicim textu.

3.5.1 Ceska spofitelna, a.s.

Hypote¢nim produktem, ktery Ceskd spofitelna nabizi jako jako svou vlajkovou lod, je
Hypotéka cCeské sporitelny. Zakladem produktu je klasicky hypotecni uvér, ktery Ize do-
koupenim nékteré z nabizenych sluzeb prizptsobit potfebam klienta. Timto zptisobem
miuize vzniknout napiiklad produkt s parametry flexibilni hypotéky.

Ceskd spofitelna nabizi u produktu Hypotéka ceské spofitelny slevy z irokové sazby

ve vySi:
e 0,50% za aktivni G¢et u Ceské spofitelny,
e 0,30% jako urokové zvyhodnéni,
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e 0,15% za uzavreni Zivotniho pojiSténi vinkulovaného ve prospéch banky.

Urokové zvyhodnéni Klient miZe ziskat drokové zvyhodnéni v pfipads, Ze je doba
spatnosti jeho hypotéky nejméné 20 let a doba fixace se pohybuje v rozmezi 3 az 5 let. V

ptipadé, Ze by po ukonceni fixace presel k jiné instituci, musi zvyhodnéni doplatit [9].

Varianta A

Pro variantu A, tedy hypotéku ve vysi 100% LTV neboli 1700000K¢ banka nabidla tyto

parametry:
e trokova sazba pfi fixaci na 3, 4 nebo 5 let: 3,79% p.a. (4,59% p.a. bez slev);
e mésicni splatka: 7912 K¢;

e jednorazovy poplatek za uvér ve vysi 100% LTV: 3000K¢.

Varianta B

Varianta B, hypotéka na 1190000K¢ neboli 70% LTV, méla parametry:
e Urokovd sazba pfi fixaci na 3, 4 nebo 5 let: 3,24% p.a. (4,04% p.a. bez slev);

e mésicni splatka: 5173K¢&.

Varianta C

Financovani koupé bytu hypotékou ve vysi 1000000K¢, co je 59% LTV:
e trokova sazba pfi fixaci na 3, 4 nebo 5 let: 3,24% p.a. (4,04% p.a. bez slev);

e mésiCni splatka: 4373K¢.

Preklenovaci ivér

U klienti Ceské spofitelny se preklenovaci obdobi zahrne do hypote¢niho tvéru a splaci
se, jako kdyby pteklenovaci obdobi neexistovalo. Pieklenovaci obdobi tedy nemé vliv na

vysi urokové sazby nebo na strukturu mésicni splatky, tzn. splaci se jak uroky tak jistina
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za stejnych podminek jako bézny hypotecni uvér. Existuje ale mésicni poplatek za tuto
,.sluzbu®. V pfipade analyzovaného klienta je vySe tohoto poplatku 350K¢

Tato nabidka vSak neplati pro pfeklenovaci tvéry ve vysi 100% LTV.

3.52 CSOB

CSOB nabizi u produktu CSOB Hypotéka slevy z trokové sazby ve vysi:
e 0,15% za ,,plat do CSOB*!,
e 0,10% za uzavreni nékteré varianty Zivotniho pojiSténi vinkulovaného ve prospéch

banky, pojisténi nemovitosti a pojisténi domécnostiZ.

Varianta A

CSOB sice nabizi hypoteéni Gvér ve vy§i 100% LTV, ale za jinych podminek neZ své
ostatni hypotecni produkty. Konkrétné se jedna o podminku minimalnich ¢istych piijmui

7adatele?, které musi byt nejméné 30000K&.

Varianta B

Nabidka CSOB pro hypoteéni uvér na 70% LTV:
e tUrokova sazba pfi fixaci na 5 let: 3,89% p.a. (4,04% p.a. bez slev);
e mésicni splatka: 5606K¢;

e poplatek za zpracovani dvéru: 7140K¢.

ISleva je platna v pifpadé vedeni CSOB Aktivniho konta nebo CSOB Exkluzivniho konta a pravidelné
mésicni prichozi platby ve vysi 1,3 ndsobku splatky hypotéky na nékteré ze zminénych kont. Toto je po-

vinné pro zdjemce o hypotecni Gvér.
2Pro ziskani slevy je nutné mit uzaviené viechny tfi typy pojisténi. U Zivotného pojisténi je pak na vybér

ze ti{ variant.
3V piipadé nékolika Zadateld je tato podminka aplikovdna na soudet jejich mési¢nich p¥fjmi
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Varianta C

Pro uvér ve vysi 59% LTV (1000000K¢) mé nabidka CSOB tyto parametry:

e trokova sazba pfi fixaci na 3, 4 nebo 5 let: 3,89% p.a. (4,04% p.a. bez slev);
e mésicni splatka: 4711K¢;

e poplatek za zpracovani dvéru: 6000K¢c.

Predhypotecni tvér

Zékladni parametry predhypotecniho tvéru:

e maximélni LTV predhypotecniho tivéru je 50%, co pii celkové hodnoté nemovitosti

1700000K¢ bude 850000K¢;

urokova sazba pfi fixaci 1 rok: 8,49% p.a.;

mésicni splatka: 6014K¢;

maximalni doba trvani je 1 rok;

poplatek za zpracovani tveéru: 2000K¢.

U této banky plati, Ze se po dobu trvani predhypotecniho tvéru splaci jenom droky.
Vyse nesplacené jistiny tedy po celou dobu trvani pfedhypote¢niho tvéru zlistane nezménéna.
V momenté, kdy nemovitost pfejde do osobniho vlastnictvi klienta, je pfedhypotecni

uvér ukoncen. Dale se pokracuje splacenim hypotecniho Gvéru. Jeho LTV je stejné jako

LTV predhypotecniho dvéru.

3.5.3 Komerc¢ni banka

Tato banka nabizi k irokovym sazbam slevy ve vysi:
e 0,1% p.a. klientim Komer¢ni banky,
e 0,1% p.a. za zfizeni Zivotného pojiSténi soucasné se ziizenim uvéru.

Ziskani hypotecniho tvéru je podminéno tim, zda je zadatel klientem banky alespon po
dobu jednoho roku. V pfipad€, Ze tato podminka neni splnéna, mtze byt zadateli uvér

poskytnut pokud je klientem spiiznéné spolecnosti.
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Varianta A

e urokovd sazba pfi fixaci na 5 let: 4.94% p.a.

e mésicni splatka: 9064K¢

Varianta B

e tUrokova sazba pri fixaci na 5 let: 4,14% p.a. ( 3,94% p.a. se slevou)

e mésicni splatka: 5778K¢

Varianta C

e trokova sazba pfi fixaci 5 let: 4,14% p.a.

e mésicni splatka: 4856K¢

3.5.4 Volksbank
Varianta A

Volksbanka a.s. klientovi neumozni pozadat o hypotecni tvér ve vysi 100% LTV, z davodu
nedostate¢nych pi{jmi. Jako nahradni feSeni mu byla nabidnuta hypotéka ve vysi 90%

LTV s nasledujicimi parametry:
e trokov4 sazba pfi fixaci na 5 let: 3,79% p.a. (3,99% p.a. bez slev)

e mésicni splatka: 7166K¢

Varianta B

Pro variantu B byla ptivodni hodnota LTV zvysena z 70 % na 75 %. Stalo se tak z diivodu

provazanosti nabidky hypotecniho a pfedhypote¢niho Gvéru.
e trokovd sazba pfi fixaci na 5 let: 3,99% p.a.

e mésicni splatka: 6120K¢
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Varianta C

e urokovd sazba pfi fixaci na 5 let: 3,79% p.a. (3,99% p.a. bez slev)

e mésicni splatka: 4684K¢

3.5.5 Predhypotecni uvér

Predhypotecni Gvér je je mozné zfidit jenom s hypoteCnim tdvérem ve stejné vysi, z

divodu nasledného profinancovani predhypotecniho ivéru hypote¢nim.

e 75% LTV (1. 1275000 K<)
e trokova sazba pii fixaci na 5 let: 6,99% p.a.

e mésicni splatka: 7680K¢

3.5.6 mBank

Banka nenabizi svym stdvajicim klientim slevy pii uzavieni hypotecni smlouvy. Je to
z divodu, Ze vSechny produkty mBank jsou nabizeny se zdkladnimi sazbami. VSechny
slevy jsou jiz aplikovany pfimo na zdkladni sazbu.

Varianta A

mBank nenabizi hypotecni uvér se 100% LTV. V pfipadé, Ze klient potiebuje na koupi
nemovitosti pujcit 100% potiebnych finan¢nich prostfedkim, je nucen k zajisténi uvéru

pouZzit jinou nemovitost, kterd ma dostatecnou hodnotu.

Varianta B

Parametry hypote¢niho dvéru ve vysi 70% LTV:
e tUrokovd sazba pfi fixaci na 5 let: 3,94% p.a.

e mésicni spldtka: 5640K¢
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Varianta C

U hypotéky na 1000000 K¢ stanovila mBank pro klienta tyto parametry:
e tUrokova sazba pfi fixaci 5 let: 3,92% p.a.

e mésicni splatka: 4728K¢

Predhypotecni/prreklenovaci tvér

U preklenovacich dvért mBank se ke standardnim hypote¢nim tvérim pfipoji pojisténi.
Toto pojisténi tvori 1,5% objemu hypotecniho Gvéru za prvni dva roky splaceni tvéru,
tedy po nejzazs$i domu trvani preklenovaciho uvéru. Dale se po dobu trvani tvéru plati
pojistné ve vysi 0,025% p.a.

Parametry pfedhypotecniho/pieklenovaciho dvéru ve vysi 70% LTV:
e trokovd sazba pfi fixaci na 5 let: 3,69% p.a.

e mésicni splatka: 5471K¢

Parametry prfedhypotecniho/preklenovaciho uvéru ve vysi 50% LTV:
e Urokovd sazba pfii fixaci na 5 let: 3,67% p.a.

e mésicni splatka: 4586K¢

3.5.7 Raiffeisen stavebni sporitelna a.s.

Modelovy klient je ti¢astnikem stavebniho spofeni v této spofitelné. Aktudlni cilova ¢4stka
jeho smlouvy je 200 000 K¢ a obdobi 3 mésict bude tato hodnota naspofena. Klient ma
splnénou Sestiletou vazaci dobu, tim padem miiZe cely obnos po ukonceni spofeni vybrat
véetné obdrzené stitni podpory.

Pokud by vSak bylo vyhodnéjsi zadat o uvér ze stavebniho spofeni, néz o hypotéku,

je klient ochotny cilovou ¢astku adekvatné navysit.
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Nizka hyposplatka

Jednd se o produkt hypote¢niho typu. Nabidka byla modelovand na maximalni mozné
parametry dle aktudlni situace klienta.

V tom piipadé je LTV tvéru 80 % a vySe drokové sazby je 4,9 % p.a. Nabidnuté
parametry jsou, v porovnani s nékterymi zde uvedenymi nabidkami hypoték, nevyhodné.

Dalsim problémem muze byt dlouha doba fixace trokové sazby.

Uvér ze stavebniho sporeni

Uvér je mozné Cerpat v zajiiténé nebo nezajisténé formé. Zastavou tvéru je typicky
pofizovand nemovitost, anebo se za dluZnika zaruci jeden az dva rucitelé. Modelovy klient
nema v imyslu pfizvat k feSeni své bytové situace rucitele.

Kdyby klient planoval ziskat celou C¢astku pro financovani nemovitosti z uvéru ze
stavebniho spofeni, musel by aktudlni cilovou ¢astku znacné navysit. Byl by tak nucen
vyuzit preklenovaciho dvéru. Celé feSeni financovéani by tak bylo drazsi neZz napiiklad
Hypotéka Ceské spofitelny se zvyhodnénim.

Druhou variantou je pak nezajiStény uvér ze stavebniho spofeni. Vyse tohoto tvéru
mize byt az 500 tis. K& Vzhledem k tomu, Ze vySe Gvéru je dana rozdilem cilové a
nasporené Castky, musel by klient navysit cilovou ¢astku. Pokud by se chtél vyhnout
preklenovacimu tvéru, musi &astku navysit co nejrychleji* a jenom do takové vyse, aby
nasporend &astka odpovidala podminkdm piidéleni fadného tivéru ze stavebniho spofeni®.

Urokovi sazba se pohybuje od 3,5% do 4,9% p.a., podle zvoleného tarifu. Vyse mi-
nimalniho naspofeného podilu cilové Castky pro ucely pridéleni fadného tvéru ze sta-
vebniho sporeni je opét dana tarifem. VySe splatky uvéru je urcena jako 0,5% nebo 0,7%

z cilové Castky.

Varianta B

Napriklad pfi navySeni cilové ¢astky na 500000 K¢, 1ze Cerpat fadny nezajiStény uvér ze
stavebniho spofeni s drokovou sazbou 3,5% p.a. a s vy$i mésicni splatky 3000 K¢. Doba

splatnosti je 11 let a 4 mésice. Pfi mimoradnych vkladech vSak bude uvér splaceny dfiv

#Navyseni ma vliv na hodnotici &islo klienta.
>Standardn& musi mit Gi¢astnik naspofeno minimalné 40 % cilové &astky.
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Varianta C

U této varianty bude cilova ¢astka navySend na 700000 K¢. Aktuadlné nasporené prostiedky
nestaci ke splnéni podminek ptidéleni fadného tvéru ze stavebniho spofeni.
Preklenovaci tvér bude splacen minimalné po dobu 10 mésici. VySe urokové sazby
je 3,7% p.a. a vyse splatky je 3210 K¢.
Nésledny fadny tvér ma pak urokovou sazbu opét 3,5% p.a. a mésicni splatku 4200

K¢. Doba splatnosti je fadného tuvéru je pak 11 let a 3 mésice.

3.5.8 Vyhodnoceni nabidek dvérovych produktu

Po provedeni analyzy jednotlivych nabidek a jejich ndslednou komparaci byly pro navrzeni
varianty hodnoceni stanovené nejvyhodnéjsi produkty. Porovndvany byly jenom produkty
se stejnymi parametry, tj. stejnou dobou splatnosti, dobou fixace a stejnou hodnotou LTV.
Nabidky Volksbank a.s. tudiz byly z komparace vylouceny.

Pro Variantu A, tedy financovani nemovitosti 100% hypotecnim tvérem, byla kom-
paraci drokovych sazeb a slev vyhodnocena jako nejvyhodngjii produkt Hypotéka Ceské
sporitelny. Mési¢ni finan¢ni zatizeni klienta je pak 7912 K¢

Pro Variantu B, financovani hypotékou ve vysi 70 % LTV a uvérem ze stavebniho
spofent, byla komparaci opét zvolena Hypotéka Ceské spofitelny v kombinaci s nezajisténym
preklenovacim tvérem ze stavebniho spofeni. Financni zatiZeni klienta je pak praimérné
po dobu 30 let 6306 K¢&.

Pro Variantu C (financovéni hypotékou do vyse 1000000 K¢ (tj. 59 % LTV) a Givérem
ze stavebniho spofeni), byla op&t vybrdna Hypotéka Ceské spofitelna v kombinaci se
zajisténym preklenovacim dvérem ze stavebniho spofeni. Primérné mésicni zatizeni, rozpocitani
na dobu 30 let, ¢ini 6037 K¢.

Nejvhodnéjsim produktem pro financovani predhypotecniho Gvéru, je opét Hypotéka
Ceské spofitelny v kombinaci s Gvérem ze stavebniho spofeni. Oproti variantim C a B se
pak li$i navySenim mésicni splatky hypotéky o poplatek za financovéani druzstevniho bytu

ve vysi 300 K¢.
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3.6 Vyhodnoceni variant financovani

Vv

DalSim uzitim metody komparace lze stanovit jako nejvyhodnéjsi variantu financovani
porizované nemovitosti Variantu C v pfipad€ osobniho vlastnictvi. Pro financovéni druZstevniho
bytu je ve skutecnosti tato varianta také nejvyhodné;si.

Pfi kone¢ném vybéru vhodné varianty financovéni je potieba také zohlednit dalsi
naklady na vyfizeni a vedeni tivérovych Gctu, dspory ve formé statni podpory stavebniho
spofeni a danovych odpocti zaplacenych trokl od dané z piijmu.

Nevyhodou Varianty C mtze byt dvoji zastavni pravo na stejné nemovitosti. Banka
(ktera je v poradi az za spoftitelnou) by pak mohla od klienta vyzadovat pouZiti vlastnich

finan¢nich prostiedki k financovani pofizeni nemovitosti.
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4 Vlastni navrh reseni

Na zdklade€ analyz provedenych v kapitolach 2 a 3 a jejich vyhodnoceni lze stanovit op-
timélni variantu financovani bydleni modelového klienta. Jedna se o doporuceni, které
muze klient zvazit pfi vybéru vhodnych tvérovych produkti.

Ceské republiky byla vyhodnocena kombinace hypote¢niho Gvéru a Gvéru ze stavebniho
spofeni. Konkrétng se jedna o produkty Hypotéka Ceské spofitelny od Ceské spofitelny
a.s. a uveéry ze stavebniho spofeni Raiffeisen stavebni spofitelny a.s.

Hypotéka Ceské spofitelny miZe byt pouZita jak pro i&ely financovéni pofizeni nemo-
vitosti do osobniho vlastnictvi, tak i pro financovani pofizeni nemovitosti do druzstevniho
vlastnictvi. U financovani druzstevniho bytu je ale vySe LTV omezena a hypotéka je do-
date¢né zpoplatnéna.

V pripadé kombinace hypotéky s fddnym nebo preklenovacim tveérem ze stavebniho
sporeni je patrné, Ze financovani druzstevniho bytu jsou ndklady mirné vyssi. Rozdil vSak
neni nijak zasadni a nenuti klienta vybrat si konkrétni typ vlastnictvi z divodu dspory
financi.

Klient mtze zvolit pomér zdroju ziskanych z hypoték a z uvéru stavebniho spofeni
podle jeho preferenci. Rozdil mezi variantou hypotéky se 70 % LTV a 59 % LTV, kdy byl
zbytek dofinancovéan produkty stavebniho spofeni byl z hlediska pfimych ndkladt opét

minimalni.
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Zaver

Tato diplomovéa prace se zabyvala problematikou financovani vlastniho bydleni v sou-
dobych ekonomickych a legislativnich podminkédch Ceské republiky. Jejim hlavnim cilem
bylo najit optimdlni variantu financovini bytové situace sestavené pro konkrétniho kli-
enta.

Pro dosaZeni cile této prace byly analyzovany vlastnosti produktd urcenych k finan-
covani bydleni. Diraz byl kladen na legislativné-pravni aspekty jejich, souvisejici s jejich
vznikem a pouzivanim. Popsiny byly zejména produkty, jejichz tcelem je zejména fi-
nancovani bytovych potieb. Mezi tyto produkty patii také produkty stavebniho spofeni
a hypotecni uvéry. Lze je efektivné modifikovat a kombinovat i s jinymi produkty. Diky
tomu jsou pouzitelné k financovani Sirokého spektra bytovych potieb.

Uvérové produkty finanéniho trhu Ceské republiky byly nésledné klasifikovany a ana-
lyzovéany za tcelem dosazeni prvniho parcidlniho cile prace. D€leni produktii probihalo
na zékladé jejich specifickych modifikaci. Pokud byly nékteré z téchto specifik uzitecné
pro klienta byly vyprané produkty z této skupiny podrobeny dal$i analyze.

Byla provedena analyza finan¢ni a Zivotni situace klienta, s ohledem na jeho piedstavy
a plany. Zaroven byla analyzovdna nemovitost, ktera je predmétem financovani.

Na zakladé té€chto informaci byly modelovany redlné nabidky bankovnich instituci
Ceské republiky, které byly nasledné analyzovény a vyhodnocovany. parametry pro hod-
noceni byly zejména piimé ndklady, znamé u vSech produkti. Pomoci analytickych metod
hodnoti byly stanovené produkty optimélni pro financovani klientovych potieb. nejlepsi
kombinaci Gvérovych produktti pro financovani bydleni klienta. Timto byl splnén i druhy
parcidlni cil prace.

Vysledky analytické Casti prace poté vedly k sestaveni kombinace optimdlnich pro-

duktu. Byla vytvorena fada doporuceni, tykajicich se zmén parametrti vybranych pro-

73



dukt. Zavéry a doporuceni této prace byly uplatnény v praxi, kdy klient pfi konecném
vybéru produktii zvolil navrZenou kombinaci produktu.

Piedklddand diplomovd préce analyzovala problematiku financovani bydleni v Ceské
republice se zaméfenim na konkrétni situaci a osobu. Problematika jako takovéa je vSak
velmi ob$irna a rychle se vyviji. Informace, v praci obsazené, mohou pomoci zajemciim
o financovani dvérovymi produkty vytvofit si zdkladni pfedstavu o mozZnostech kombi-
novani riznych produktii. Vhodnym pokracovanim piedkladani prace by bylo vytvofeni
prirucky, zamérené na mladou generaci. Pfirucka by prezentovala nejenom zdkladni infor-
mace o druzich dvérovych produktt, ale zejména by se zaméfovala na efektivni moznosti

kombinovani produkti.
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Prilohy
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Nézev banky Kod
banky

Bank of Tokyo-Mitsubishi 2020
COMMERZBANK Aktiengesell- || 6200
schaft

Crédit Agricole 5000
Ceska exportni banka 8090
Ceskd narodni banka 710
Deutsche Bank 7910
Fortis Bank SA/NV 6300
HSBC Bank plc - pobocka Praha 8150
PPF banka 6000
PRIVAT BANK AG 8200
Royal Bank of Scotland 5400
Vseobecnd uverova banka 6700

Tabulka 6: Banky CR a jejich kédy (Zdroj: vlastni zpracovani podle [9])
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