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ABSTRAKT

Diplomova prace ,,zmény v priubéhu financovani bydleni* se zabyva problematikou zmén,
které mohou nastat v pribéhu financovani uvérovych produktii. Rozebira jednotlivé typy
zmén a jejich dopady. Teoreticka &ast se vénuje souasnému bankovnimu trhu v Ceské
republice, uvedenim poskytovatelti hypotecnich Gvérii a stavebnich spoteni, predstaveni
jednotlivych produkti financovani bydleni a jejich srovnani. Prakticka ¢ast se zabyva

samotnymi zménami v prubéhu financovani bydleni na modelovych ptipadech.

Kli¢ova slova: Bydleni, Cilova castka, Fixace, Hypotec¢ni uvér, Pojisténi, Stavebni

spofeni, Urokovéa sazba, Uvér

ABSTRACT

The thesis "changes over housing finance" deals with changes that may occur in the course
of financing credit products. Discusses the different types of changes and their impacts.
The theoretical part deals with the current banking market in the Czech Republic, stating
the mortgage loans and building savings, performance of individual housing finance
products and their comparison. The practical part deals with the actual changes in the

course of the housing finance model cases.

Key words: Housing, Target amount, Fixacion, Mortgage credit, Insurance, Building society

account, State support, Interest rate
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1. Uvod

V zivoté kazdého clovéka nastane okamzik, ve kterém je nutné fteSit otazku tykajici
se bydleni. Mit vlastni domov, at' uz dim ¢i byt, je jedna z Zivotnich priorit kazdého
Clovéka a zaujima predni pfiCku v hodnotach kazdého z nés. Avsak investice do bydleni
vétSinou vyrazné pievysuje piijmy jednotlivce i rodiny, a proto je potifebné piistoupit

k financovani bydleni pomoci cizich zdroji poskytovanych bankovnimi institucemi.

Bankovni trh v Ceské republice nabizi vice moznosti, jak si lze zajistit finance
na koupi bytu ¢i domu z cizich finan¢nich zdroji. Pro tcely bydleni jsou cizimi zdroji

mysleny bankovni hypotéky, spofeni od stavebni spofitelny apod.

Pfi uvazovani o nejvhodnéj$im zpiisobu financovani je nutno se zamyslet nad
finan¢ni situaci jednotlivce ¢i rodiny, nad vysi pfijmi, vydaji a potfebném zivotnim
minimu jednotlivce ¢i rodiny. Myslet je nutno také na zadni vratka. Naptiklad na chvili,
kdy se rodina dostane do finan¢nich problémtl, napiiklad ztratou zaméstnani, a bude muset
piesto splacet hypotéku nebo Uvér. AC splaceni cizich zdroji muzeme podle naSich
moznosti rozlozit na nékolik let, je 1 tak mési¢ni splatka nemalym mésicnim vydajem

domaécnosti.

Velmi dilezitym krokem pfi realizaci vlastniho bydleni je proto dukladné
seznameni se s jednotlivymi financnimi produkty, nabidkami bank a penéznich tstavi,
posouzeni jejich vyhodnosti vzhledem k naSim redlnym moznostem a dikladny vybér

konkrétnich finan¢nich produkti.

1.1 Cil diplomové prace

Tato diplomové prace si klade za cil predstavit finan¢ni produkty, které lze vyuzit pti
potizeni domu ¢i bytu, a analyzovani jednotlivych moznosti financovani bydleni a zmény,
které mohou nastat v priabéhu financovani bydleni, pomoci uvérovych produkta.
Diplomova prace se ve své prvni ¢asti bude zabyvat bankovnim trhem v Ceské republice,
nabidkou jednotlivych hypotecnich tvért a stavebnich spofeni. Budou popsany mozné

zmény, které mohou nastat pii Cerpani produkti od bankovnich instituci. Na zavér budu
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porovnavat nabidku hypotecnich bank a stavebnich spofitelen podle vybranych

rozhodujicich kritérii.

1.2

Zakladni pojmy

Nemovitost

Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. [1]

Stavba

Stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zietele na jejich stavebné¢ technické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je
stavba, u které stavebni ufad pfedem omezi dobu jejiho trvani. Stavba, ktera slouzi

reklamnim uceltim, je stavba pro reklamu. [2]

Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je ucelové spofeni spocivajici v piijimani vkladi od ucastniki
stavebniho spofeni, v poskytovani ivérti ticastnikiim stavebniho spofeni, v poskytovani

prispevki fyzickym osobam - tiCastnikiim stavebniho spofeni. [3]

Hypote¢ni avér

Hypotecni Gvér je uvér, jehoz splaceni vcetné piislusenstvi je zajiSténo zastavnim
pravem k nemovitosti, 1 rozestavéné, kdyz pohledavka z uvéru neptfevysSuje
dvojnasobek zastavni hodnoty zastavené nemovitosti. Uvér se povazuje za hypote¢ni
uvér dnem vzniku pravnich U¢inkiti zéstavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich
zéstavnich listl 1ze pohledavku z hypote¢niho tivéru nebo jeji ¢ast pouzit teprve dnem,
kdy se emitent hypoteCnich zastavnich listi o pravnich uc¢incich vzniku zastavniho

prava k nemovitosti dozvi. [4]

Preklenovaci aveér

Preklenovaci uvér slouzi piedevSim krychlému ziskani financnich prostredki
a k pfekonani doby mezi uzavienim smlouvy a ziskdnim naroku na fadny uavér ze
stavebniho spofeni. Muze byt vhodnou alternativou k hypote¢nimu uvéru— byva
piidélen pomérné rychle a miize byt Cerpan i ve vysokych castkach. [5]

-8-



Urokovi sazba
Vyjadifuje vysi uroku v procentech zpijcené c¢astky za urCité obdobi, nejCastéji

za jeden rok. Konkrétni vySe trokové sazby souvisi s dobou, na kterou jsou penize

pujceny ¢i ulozeny, a Casto také s vysi pujcené castky. [6]
p.a.

Zkratka pochazi z latinského souslovi "per annum" neboli ro¢né. Pouziva se pfi

vyjadieni tirokové sazby. [6]
RPSN

Rocni primérné sazba nakladii (RPSN) predstavuje souhrn vSech poplatkli a nakladi,
které musi klient pfi fadném plnéni svych povinnosti z ivérové smlouvy zaplatit

vériteli/bance. [6]

Statni podpora
Kazda fyzickd osoba, ktera je klientem stavebni spofitelny a po dobu 6 let nenaklada
s vkladem, mé pfi splnéni podminek stanovenych zdkonem ¢. 96/1993 Sb. narok
na pfipsani statni podpory na ucet podle vyse skutecné uspotené Castky v piislusném

kalendainim roce. [3]



2. Bankovni trh v CR

Kapitola bankovni trh v Ceské republice se bude vénovat analyze uvérového a investi¢niho
trhu. Zaméfim se na aktualné nabizené produkty stavebnich spofitelen a hypotecnich bank.
Finan¢ni potieby lze fesit také pomoci zprostiedkovatelskych spolec¢nosti, které nabizeji

vétSinou produkty riznych bankovnich instituci, a proto se jimi nebudu zabyvat.

Abychom mohli porovnavat vyhodnost jednotlivych nabidek hypote¢nich bank
a stavebnich spofitelen, musime si analyzovat jejich jednotlivé parametry, které budou
jasné reprezentovat strukturu a ovlivnitelnost jednotlivych produkt. Zamétim se postupné

na produkty, které poskytuji penézni tistavy v téchto kategoriich:

o Stavebni spofitelny,

o Hypotec¢ni banky.

Na &eském trhu pisobi tzv. ,,velka bankovni &tyika“(CS, KB, CSOB, Unicredit Bank),
ktera od 31. 12. 2008 do dnesnich dni obhospodatuje celé dvé tfetiny bankovnich aktivit
na Ceském trhu. Mezi ,,Cisté Ceské banky*, co se tyka pfimého akcionare, patii Hypotecni
banka, Modra pyramida stavebni spofitelna, Ceskomoravska stavebni a rozvojova banka,
Ceska exportni banka. Tyto banky nemaji na ¢eském trhu takovy vyznam jako zahrani¢ni
spole¢nosti. Hlavnimi vlastniky vlivnych bank obchodujicich na naSem uzemi je 93% ze

statt EU. [10]

Banky piisobici na ¢eském trhu jsou akciové spole¢nosti, které musi Ceské
republice odvadét dané. Jak banka naloZzi s nerozdélenym ziskem, je pouze na ni. Diky
dividendam mtize ¢ast zisku odevzdat na ucet matei'ské spolecnosti a tyto penize jiz ,,v nasi
zemi neuvidime.” Tyto dividendy jsou vyplaceny akcionafiim zahrani¢nich spolecnosti.
Druhou moznosti je vyuziti nerozdéleného zisku po zdanéni libovolnym zpisobem.

Nemalé¢ prostifedky bankovni spole¢nosti investuji do bankovniho portfolia. [10]

Bankovni domy v Ceské republice nejsou v rukou &eskych vlastnikd. Nejveétsi

a nejpouzivanéjsi banky u nds jsou vrukou cizincii, tedy spole¢nosti z jinych stath.
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Posledni tidaje poskytnuté Ceskou narodni bankou ukazuji, ze pfimy podil zahrani¢nich

subjektli na zékladnim kapitélu ¢ini pfes 80%. [10]

Situace na ¢eském trhu je v soudasné dobé stabilni. Podle udaji CNB jsou podty

subjektti v Ceské republice nasledujici:

J Banky s pfevazné eskou ucasti 9
o Banky s pievazné zahrani¢ni ucasti 15
o Pobocky zahrani¢nich bank 13
o Banky celkem 36
o Z toho stavebnich spofitelen 6 [7]

2.1 Stavebni sporitelny

Na ceském trhu vsoucasné dobé piasobi pét stavebnich spofitelen, které budu

v nasledujicich kapitolach detailné rozebirat. Jsou jimi:

o Modré pyramida stavebni spofitelna, a.s. (MPSS),
o Raiffeisen stavebni spofitelna, a.s. (RSS),

o Wiistenrot stavebni spofitelna, a.s. (Wiistenrot),

o Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. (CMSS),
o Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s. (SSCS).

Stavebni spofitelny v Ceské republice se fidi zakonem &. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni
a statni podpote stavebniho spofeni, a o doplnéni zékona Ceské narodni rady &. 586/1992
Sb., o danich z piijmi, ve znéni zdkona Ceské narodni rady ¢. 35/1993 Sb. jak vyplyva
ze zmén a doplnéni provedenych zékonem €. 83/1995 Sb. ze dne 5. listopadu 2003.

Podle zékona je provozovatelem stavebniho spofeni stavebni spofitelna. Tou je
mySlena banka, kterd mulze vykonavat pouze Cinnosti tykajici se stavebniho spofeni
a dalSich cCinnosti podle zédkona. Témito dal§imi ¢innosti je mySleno napfiklad pfijimani
vkladii od bank, zahrani¢nich bank a finan¢nich instituci, poskytovani zaruk na uvéry

ze stavebniho spofeni, obchodovani s dluhopisy vydavanych Ceskou republikou,
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poskytovani bankovnich informaci a uzavirani obchodl slouzici k zajisténi proti

ménovému a urokovému riziku. [3]

vvvvvv

o Poplatky stavebni spofitelny,
. Urok z vkladd,

o Urok ze stavebniho spofent,

o Urok z pieklenovaciho avéru,

. Minimalni vyse cilové ¢astky,

J Minimalni mésicni splatka ivéru ze stavebniho spofent,

o Hodnotici ¢islo pro pfidéleni uvéru ze stavebniho spofeni.

2.2  Hypote¢ni banky

Hypote¢ni banky jsou nejvyznamnéjSim sektorem ceského bankovniho trhu. Na trhu
neustale vznikaji nové bankovni tstavy, a tak v této oblasti dochazi k velké konkurenci.

V soucasné dob¢ na trhu ptisobi 15 hypotecnich bank:

° Ceska spofitelna, a.s.,

° Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.,
° EQUA Bank, a.s.,

. Fio banka, a.s.,

° Ge Money Bank, a.s.,

. Hypote¢ni banka, a.s.,

. Komer¢ni banka, a.s.,

° LBBW Bank CZ, a.s.,

° mBank, a.s.,

° Oberbank AG,

° Postovni spofitelna, a.s.,
. Raiffeisenbank, a.s.,

° Sberbank CZ, a.s.,

-12-



° UniCredit Bank, a.s.,

J Wiistenrot hypotecni banka, a.s.

Pro srovnani jednotlivych nabidek bank je potieba se zaméfit na nejdilezitéjsi parametry,

kterymi dle mého nédzoru, jsou:

. Minimalni a maximalni vySe hypote¢niho uvéru,

J Stabilita Groku v prib¢hu Cerpani tvéru,

o Urokova sazba,

o Doba splatnosti v letech,

o Poplatky spojené s hypotecnim tvérem,

o Cena zpracovani ocenéni zastavované nemovitosti,
o Minimalni mési¢ni splatka avéru.
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3. Moznosti financovani bydleni

Volba zplisobu vlastniho bydleni je ddna mnoha aspekty rodiny nebo jednotlivct. Potizuji
si bydleni bud’ formou samostatné stojiciho rodinného domu, fadového domu, bytu
v osobnim vlastnictvi nebo druzstevniho bytu, na které je mozno si pijcit finance

od bankovnich instituci.

Na tuzemském trhu existuje vice moznosti financovani vlastniho bydleni. Nejcastéji

jsou vyuzivany nasledujici zptisoby:

. Vlastni finance,

o Hypotecni Gvér,

o Stavebni spofenti,

o Ostatni aveérové produkty,

o Kombinace vyse uvedenych moznosti.

RozliSujeme primarni a sekundarni prostfedky pro financovani bydleni. Za primarné
uréené povazujeme stavebni spofeni a hypotecni uvery, kterymi Ize dosdhnout na celou
hodnotu financovéani nového bydleni. Ostatni moznosti fadime mezi sekundarni zptsoby

financovani. Neni totiz mozno jimi pokryt celou hodnotu nového bydleni. [33]

3.1 Vlastni finance

Profinancovani bydleni z vlastnich uspor, tedy vlastnimi finanénimi prosttedky, je pro
vétsinu pracujicich obyvatel Ceské republiky zcela nerealné. Ze svych Uspor nejsou
schopni pokryt vydaje na bydleni. Uspofené penize slouzi na vybaveni nemovitosti, ¢i jak
se ve vetsingé pripadi stava, na splaceni hodnoty nemovitosti. Vyuzitim vlastnich
finan¢nich prostfedkli na pofizeni nemovitosti, lze snizit vysi piijcované castky, a tim

pieplatek penéz bankovni instituci.
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3.2 Hypoteéni uvér

Hypotecni uvér je dle § 28 zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech v platném znéni, uvér,

jehoz splaceni vcetné pfislusenstvi je zajiSténo zéastavnim pravem k nemovitosti,

1 rozestavéné, na tizemi Ceské republiky. Uvér se povazuje za hypotecni uvér dnem vzniku

pravnich G¢inkl zastavniho préava. [4]

Kazdy hypotecni Gvér je tedy poskytovan se zastavou nemovitosti. Zastavena nemovitost

je ocenovana obvyklou cenou, podle zvlastniho pravniho ptedpisu upravujiciho ocenovani

majetku, se zohlednénim:

a)
b)
c)
d)

trvalych a dlouhodobé udrzitelnych vlastnosti nemovitosti,

vynosu dosaziteln¢ho tieti osobou pii fadném hospodateni s nemovitosti,
prav a zasad s nemovitosti spojenych,

mistnich  podminek trhu s nemovitostmi vcetné¢ jeho vlivl

a predpokladaného vyvoje. [4]

Hypotéka je urCena na tzv. ucelové pouziti, kterym je mySleno pouziti financnich

prostredkil na:

koup€ nemovitosti,

koupé rozestavéné nemovitosti a jeji dostavba,

vystavba nemovitosti,

rekonstrukce nemovitosti,

pristavba, nadstavba, vestavba k nemovitosti,

vypotradani spoluvlastnickych a dédickych narokii na nemovitost,
splaceni diive poskytnutych uvért ¢i pijcek poskytnutych na investice
do nemovitosti,

koup¢ druzstevniho podilu s pravem uzivani bytové jednotky.

Hypotec¢nim uvérem bylo mozné pied rokem 2004 financovat pouze nemovitosti na

uzemi CR. Jednalo se o investice na vystavbu ¢i pofizeni nemovitosti. V soucasné dob¢ uz

neni tato podminka zadkonem dana a hypotéka slouzi pro veSkeré zajisténi nemovitosti.
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Soucasné lze pouzit hypotéku rovnéz na pofizeni druzstevniho bytu, pfi splnéni danych
podminek, zaplaceni odstupného dosavadnimu wuzivateli druzstevniho bytu nebo
k zaplaceni odstupného uvedené¢ho v darovaci smlouvé. Novinkou je také pouziti financi

z hypotecniho uvéru na rekonstrukci bytu v majetku obce nebo druzstva.

3.2.1 Typy hypoték

Hypotéky délime na tcelové a netdelové. Ulelové hypoteéni Gvéry slouzi pro tcely
financovani nemovitosti. Pomér ivéru k hodnoté nemovitosti je 75%. Netucelové hypotéky
nemaji zadna omezeni, ktera se tykaji pouziti zaptijcenych prostiedki. Jejich vyhodou je
pouziti financi na ndkup libovolného zbozi. Nevyhodou je nutnost ruceni nemovitosti,

o kterou mtize klient v ptipadé nesplaceni pfijit. [33]

o Standardni hypotéka
Podstatou tohoto druhu hypotéky je ptijcka menSiho mnozstvi penéz, nez je
zapotiebi na koupi nemovitosti. Finan¢ni ustav tak dostavd do zastavy
nemovitost s vyssi hodnotou, nez je vyse pijcené ¢astky klientovi. Vyhodou
standardni hypotéky je nizka urokova sazba.

o Stoprocentni hypotéka
Vyse pijcky je stejnd jako hodnota bytu ¢i domu. Tuto hodnotu stanovi
povéteny znalec.

o Americka hypotéka
Jedna se o neucelovy uvér, ktery vsak zastavujeme libovolnym druhem
nemovitosti. U tohoto druhu pijcky je vysoky urok.

o Prevratna hypotéka
Jedna se o hypotéku s variabilni urokovou sazbou, ktera zajisti minimalni
mesicni splatky na urocich. U této hypotéky je moznost:

- po 12 mésicich od podpisu smlouvy vyuzit 4x roéné¢ mimoiadné splatky
- kdykoliv piejit na fixni tirokovou sazbu

o Hypotéka 2 v 1
nabizi moznost pokryt financemi z hypotéky jak koupi domu (bytu,
pozemku), tak Ize pouzit finance na cokoliv jiného (napf. vybaveni domu),
hypotéka ma tedy svou ucelovou i neucelovou ¢ast. Penize budou ptijceny

az na 100% ceny nemovitosti. [8]
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o Hypotéka dopiedu
Banka schvali uvér diive, nez mé klient vybranou konkrétni nemovitost.
Jsou piedem sjednany podminky, véetné urokové sazby.
o Hypotéka dozadu
Tento druh hypotéky znamena, Ze 1ze od banky ziskat Gvér na bydleni diive,
nez mame vybranou konkrétni nemovitost, umoziuje zpétnou refundaci jiz
vynalozenych nakladt. Hypotéku lze pouzit na cokoliv. [9]
o Hypotéka bez doloZeni prijmu
Hypotéky bez prokazovani piijmu jsou urcené k financovani bydleni, ale
zadatel o hypotecni uUvér zde neprokazuje svij piijem standardnim
zpusobem. Sta¢i pouze dolozit ¢estné prohlaSeni nebo dokument potvrzujici
finanéni zdroje. Urokova sazba je vyssi nez u klasickych hypoték. Castka
neni poskytovana v celé vysi oceiované nemovitosti, ale pouze mezi 50 % -
80 % ceny nemovitosti. [9]
o Hypotéka na druZstevni byt
Pro poskytnuti této hypotéky je podminkou pievést byt do osobniho

vlastnictvi do 12 mésicli od podepsani smlouvy.

3.2.2 Hpypotecni banky

V soucasné dob¢ existuje na ceském trhu velké mnozstvi bank, které¢ se mimo jiné zabyva;ji
nabidkou hypotecnich uvéra. Jejich seznam je uveden v kapitole 2.2 Hypotecni banky.
Podle soutéze Finan¢ni produkt roku 2011 nejlepsi postaveni na ¢eském hypote¢nim trhu
ma Ceska spofitelna, na druhém misté se umistila Hypote¢ni banka a na tietim UniCredit

Bank. [10]

3.2.3 Vyvoj hypotecnich produktii

Jiz v obdobi davného antického Recka pouzivali lidé jako zaruku na névratnost dluhu
nemovitosti. Hlavnim divodem je fakt, Ze nemovitost je pevné spojend se zemi a nemuize
byt pfesunuta, a také hodnota nemovitosti, ktera je vice mén¢ stabilni, a mize po dobu

splacenti 1 rist.
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V CR se prvni hypoteéni banka objevila na trhu v druhé poloving 19. stoleti. Byla
to Hypote¢ni banka kralovstvi Ceského v Praze, ktera slouzila pro ziskdvani wvéru
na pozemkovy a domovni majetek. Tato banka fungovala formou ustavii, které podléhaly
dozoru zemskych spravnich organi. HB kralovstvi Ceského ukonéila svou piisobnost
v obdobi 2. svétové valky a hypotecni banky timto okamzikem na dlouhou dobu vymizely
z podvédomi lidi. K obnoveni doSlo az roku 1990 vydanim zékona ¢. 530/1990 Sb.,
o dluhopisech. V tomto zdkonu byl popsan pojem hypotecnich uveéri a hypotecnich
zastavnich listd. Roku 1995 byl pfijat zdkon ¢. 84/1995 Sb., hypote¢ni zakon, jez

novelizoval pfedchozi zdkon o dluhopisech. [10]

3.2.4 Bonita

Finan¢ni bonita vyjadiuje schopnost a diivéryhodnost Zadatele o hypotéku splacet piijcku

finan¢nimu subjektu. Souvisi s hospodaienim subjektu a schopnosti dostat svych zavazki.

Bonita se posuzuje tak, ze se od pfijml zadatele o pijcku odectou pravidelné
mésicni vydaje, predpokladand vySe meési¢ni splatky a zbylé finance se porovnaji
s zivotnim minimem klienta. Pfijem Zadatele musi byt dolozen potvrzenim o piijmech
od zaméstnavatele nebo v pfipadé podnikatele daflovym pfiznanim. Potvrzeni musi
splitovat nasledujici kritéria: nesmi byt starSi 30 dni a Zadatel nesmi byt ve zkusebni ani

vypoveédni Thaté.

Pokud zékaznik nedosdhne na pozadavky banky, mtze se dohodnout s osobou
blizkou na roli tzv. spoludluznika. Tato osoba musi bance dodat stejné podklady jako

zadatel a hypotéka se pro n¢j stava stejnym zavazkem jako pro Cerpatele piijcky.

Dalsim hlediskem banky pro urceni vhodného klienta je jeho celkové dosazené
vzdélani, obor, v némz pracuje, vék a misto pracovni plsobnosti. Nejvhodnéjsi pro ptijcku
jsou klienti ve véku od 30 do 40 let, ¢ili v nejproduktivnéjsim veku, ktefi budou schopni

doplatit hypotéku pied dosazenim diichodového véku.
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3.2.5 Zastava

Charakteristickym prvkem hypote¢nich uvéri je zastava nemovitosti. Nemovitosti
rozumime bytovy ¢i nebytovy prostor, rodinny dim, administrativni budovu, vyrobni
objekt, pozemek apod. Zastava vstupuje v platnost dnem zapisu do listu vlastnictvi
na katastralnim ufadu. Odhadni hodnotu nemovitosti uréuje odhadce, ktery je zaméstnan
bankou. Cena nemovitosti se uréuje jako trzni cena. Zadatel o uvér, smi dostat ptjcku
o maximalni vysi 100% ceny nemovitosti. V praxi je ovSem poskytnuti Gvéru ve vysi sta
procent zcela vyjimecné, protoze banka potiebuje mit zajiSt€nou navratnost pujcky
a dalSich nakladd spojenych s pfipadnou neschopnosti klienta hypotéku splacet. Obvykla
vyse uvéru se stanovuje ve vysi 60 — 80% z trzni ceny nemovitosti. Také se mlze stat, ze
nemovitost podle odhadce neni vhodna jako zastava. Tento problém nastava predevSim pii

existenci vécnych biemen na stavbu.

Hypote¢ni uvéry jsou ureny jak pro fyzické, tak pravnické osoby. Zadatelem

o uver muze byt:

o obcan Ceské republiky starsi 18 let,

J ob&an Evropské unie, kterému bylo vydano povoleni k pobytu na uzemi CR
a pridélené rodné ¢islo,

o fyzicka osoba s trvalym pobytem na tizemi CR a rodnym &islem piidélenym

urcitym organem [3]

3.2.6 Urokovd sazba

Urokova sazba znamena méfitko ceny penéz, tedy procentni vyjadieni zvySeni pijcené
Castky za urcité Casové obdobi. Urokova sazba urcuje, kolik z jistiny musi dluznik za

piredem smluvné stanovenou dobu véftiteli za ptjcku ¢i aver zaplatit.

Zavisi zejména na:

° ucelu Uveru,

° dob¢ fixace,

o na vysi zajisténi uvéru,
° na bonit¢ dluznika.
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Neni jednoduché se rozhodnout, jakou fixaci si zvolime. Kratké i dlouhd fixace piindsi své

vyhody a nevyhody.

Delsi fixace (3,5 let)

Klientovi pfinasi neménnou urokovou sazbu po celou dobu, tedy i vysi splatky tzn.,
ze klientovi umozni 1épe finanéné€ planovat. Vyplati se v dobé, kdy Grokové sazby dosahly
minima a piedpoklada se jejich rist. Klient vyd¢la, bude-li mit zafixovanou nizsi sazbu.
Naproti tomu, pokud trokové sazby neporostou nebo poklesnou, bude platit bance vic, nez
by platil, kdyby si sjednaval kratsi fixace. Na druhé strané¢ musi pocitat s vyssi trokovou

sazbou a nemoznosti mimotadné splatky nebo predCasného splaceni uvéru bez sankce.

Kratka fixace (1 rok)

Doporucuje se, pokud je tato fixace pfijatelna z hlediska rizikovosti a pfipadny rist splatky
nezpusobi problémy z hlediska finan¢ni situace rodiny. Kratka fixace bude v delSim
c¢asovém horizontu pravdépodobné levnéjsi, znamena tedy vice moznosti nakladat

s hypotékou.

V dnes$ni dobé je velmi zajimavéa Floatovd hypotéka tzv. plovouci sazba, kdy se miize
vyrazn¢ uSetfit na splatkach. Zakladem této hypotéky je jednomeési¢ni sazba PRIBOR,
sazba na mezibankovnim trhu, za niz poptévaji banky penize se splatnosti na jeden meésic.
Je vhodna pro ty, ktefi pottebuji nebo chtéji platit co nejméné. Dillezitou podminkou je mit
dostate¢né penézni rezervy pro ptipadny narust Grokové sazby a splatky Gveru. Snizeni
urokové sazby napt. o procento u milionové hypotéky znamena tsporu deset tisic korun

rocéne.
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VARIABILNI UROKOVA SAZBA FIXNI UROKOVA SAZBA
VYHODY: NEVYHODY: VYHODY: NEVYHODY:
Lze tézit z poklesu | Riziko rlstu Vyhnuti se rizikim | Klesaji-li sazby,
urokovych sazeb urokovych sazeb rustu arokovych muze to byt drazsi
(Grokové riziko). sazeb. varianta.
Je —li urokové sazba | Mozny necekany Vyse mésicnich Nevhodna fixace,
nizka, vznika nartst mesicnich splatek jsou pevné muze splatky
uspora. splatek. dané. prodraZzit.
Cast&jsi moznost Skokoveé ménici se Pevné platby Mimotadné splatky
mimotéadnych splatky ohrozuji pomahaji 1épe obvykle mozné jen
splatek stabilitu. planovat rodinné na konci fixace.
finance
Uspory z niz§ich Nutnost optimalizace | Ve financni rezervé
plateb lze ukladat do | finan¢nich rezerv neni nutné
rezerv (vetsi rezerva). zohlednovat
urokové riziko
Variantu plovouci sazby by mohl Variantu fixace by m¢l upfednostnit spise
upiednostnit ten, kdo se o své finance ten, kdo chce mit predvidatelné mésicni
aktivné stara, disciplinované vytvaii rezervy | ndklady, jeho disciplinovanost pro
a patfi mezi vyssi pfijmové skupiny. udrzovani rezerv je rozkolisana.

Tab. 1 Vyhody a nevyhody fixni/ variabilni urokové sazby. Zdroj: autor

3.2.7 Cerpdni uvéru

Hypotecni uvéry lze Cerpat jednorazové nebo postupné. Jednorazové Cerpani je obvykle
uzivano na koupi nemovitosti. Postupné Cerpani Gvéru je voleno v piipadé financovani
nové vystavby nebo rekonstrukce a modernizace stavajicich objekti. Hypote¢ni Gvéry

byvaji splatné od 5 do 45 let. Optimalni dobou splaceni je 15 — 20 let.

3.2.8 Bankovni poplatky

Poplatky, které se plati bance, vyrazné¢ navysi mési¢ni vydaje zadatele. Klient nespléci
pouze samotny uvér, ale musi zaplatit také poplatky spojené suv€rem. V prvni fadé
se jedna o poplatek odhadci, ktery ur¢i cenu zastavované nemovitosti. Tato cena se odviji
od ceny nemovitosti nebo mtize byt bankou stanovena pausalné. DalSim vydajem je
poplatek za zpracovani uvéru. Cas na zaplaceni nastava v okamziku podpisu smlouvy

o poskytnuti hypote¢niho avéru.

Pokud banka nabizi hypotéku bez poplatkii, musi se pocitat s tim, ze jednotlivé

poplatky jsou rozpocitany do mési¢nich splatek.
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3.2.9 Typy splaceni hypotecniho uvéru

Finan¢ni instituce nabizi 3 rizné typy splacent, které klient mtize vyuzit:

o Anuitni splaceni
Vyse splatek je stale stejnd po celou dobu trvani platnosti irokové sazby.
V prvni fazi se splaci piredevsim uvér a az v druhé fazi dochazi ke splaceni
dluhu, a tim se uvér se zmensuje.

o Progresivni
Vyse splatek postupem casu roste. Tento typ voli lidé, ktefi o¢ekavaji nariist
svych pfijmu.

o Degresivni
Na zacatku se splaci vyssi Castka, ktera se postupem casu snizuje. Pfi tomto
druhu splaceni zaplati klient mén€ pen€z na uvéry nez pii anuitnim typu

splaceni. Model je vhodny pro star$i osoby.

3.2.10 Postup pii uzavirani smluy

Pokud Zadatel o uvér kupuje jiz hotovy byt ¢i rodinny diim, je postup u banky nasledovny:

o Zajemce rezervuje vybranou nemovitost pomoci rezervacni smlouvy,
o Zaplati zalohu na nemovitost (2 — 5% z celkové hodnoty),
J Podepise kupni smlouvu o smlouvé budouci.

Hypotec¢ni bance pak zadatel dolozi:

o Kupni smlouvu o smlouvé budouci,
o Osobni doklady (obcansky pritkaz, pas/rodny list/fidicsky prikaz),
o Doklady potvrzujici piijmy a vydaje,

. Doklady vztahujici se k nemovitosti (vypis z katastru nemovitosti).

Nyni ma banka vSechny potfebné informace a klientovi pfid€li odhadce cen nemovitosti,
ktery dany byt ¢i diim oceni. Na zdklad¢ zpravy od odhadce banka stanovi typ hypotéky,

ktery nabidne klientovi. V ptipad¢ dosazeni shody banka pfipravi smlouvu o hypotecnim
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uvéru, kterou zadatel stvrdi podpisem a zaplati poplatek za uzavieni smlouvy. Penize jsou
bankou vyplaceny ve chvili, kdy je kupovand nemovitost zastavena ve prospéch banky
v katastru nemovitosti. Kazdy zadatel dostane od banky splatkovy kalendar s rozepsanymi

splatkami na celou dobu Cerpani hypotéky.

Dalsi moznosti Cerpani hypotéky je situace, kdy klient kupuje objekt, ktery
potiebuje rekonstruovat. V takovém piipad¢ podstoupi vSe, co je popsano vyse a navic

musi dolozit:

o Projektovou dokumentaci,
o Harmonogram praci,
o Rozpocet.

Pokud ma Zadatel o hypotéku zasitovanou parcelu, a na ni chce stavét diim, jedna se o

nejjednodussi cestu k ziskani hypoteéniho financovani. Bance je nutné ptedlozit:

Stavebni povoleni,

o Polozkovy rozpocet,
o Projektovou dokumentaci,
o Nabyvaci titul k pozemku,

o Podklady k bonitaci,

J Smlouva o dilo se stavebni spolecnosti.

V takovém to piipad¢ slouzi bance jako zastava pozemek. Po provedeni zapisu ve prospéch
banky u katastru nemovitosti vyplati banka klientovi prvni ¢ast hypotéky. Pokud stavba
dosahne vysky jednoho metru nad zemi, miize byt zapsana do katastru nemovitosti.
V tomto okamziku piijde na stavbu odhadce, ktery stanovi cenu nemovitosti, a banka

vyplati klientovi druhou ¢ast hypotéky.
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1. Ocenéni pozemku a stanoveni budouci hodnoty zastavované nemovitosti

v

2. Vlozeni zastavni smlouvy na pozemek na katastr nemovitosti

v

3. Cerpani hypotéky

v

4. Stavba nemovitosti do vySky jednoho metru nad zemi

v

5. Vyhotoveni geometrického planu

v

6. Zapis rozestavéné stavby do katastru nemovitosti

v

7. VlozZeni zastavni smlouvy na rozestavénou nemovitost do KN

v

8. Provedeni protokolu o stavu stavby

v

9. Cerpani hypotéky az do vyse 100% aktualni hodnoty

v

10. Pokracovani ve stavbé nemovitosti

Obr. 1 Schéma cerpani uveru pri vystavbé nemovitosti na vlastnim pozemku, zdroj: [33]

Pti poskytovani tivéru klient a banka podepisi avérovou smlouvu, ktera obsahuje:

Néazev smlouvy,

Udaje klienta — jméno a piijmeni, bydli§té, rodné &islo, &islo prikazu
totoznosti, platnost OP,

Uvodni ustanoveni — banka se zavazuje poskytnout hypotedni uvér za
podminek stanovenych Smlouvou a nedilnou soucasti smlouvy jsou
Vseobecné podminky banky,

Vyse uvéru,

Ptesné specifikovany ucel uvéru napi. koupé nemovitosti — bytova jednotka,
Cislo Gvérové smlouvy,

Cerpani averu — doba, kdy klient zahaji Cerpani a doba ukonceni Cerpani,

-4 -




o Splaceni uvéru a thrada uroki - datum posledni splatky, ¢islo bézného uctu

J Urokova sazba, doba platnosti irokové sazby,

o Zvlastni ustanoveni, kde se klient zavazuje dolozit k urcitému datu Zastavni
smlouvu s vyznac¢enim zastavniho prava ve prospéch banky, v piipadé
poruseni povinnosti vyse pokuty,

o Uvérové podminky,

o Podpisy klienta a banky.

3.2.11 Smluvni pokuty

Smlouva mezi klientem a bankou obsahuje soupis pozadavki a povinnosti pro Cerpatele
hypotéky. Smluvni pokuty miii do nékolika tisic korun v piipadé jakéhokoliv poruseni
smlouvy. Véc je o to slozitéjsi, ze se banky odvoldvaji na obchodni podminky, které nejsou
ochotny meénit. Smlouvy Ccasto pokutuji klienta v ptipadé, ze neptedlozil bance

ve stanovenych lhutach potiebné listiny, jejichz vyhotoveni je vazano jinymi trady.

3.2.12 Vybér hypotéky

Zadatel o hypotéku by mél predeviim zhodnotit svou finanéni situaci. Je dilezité se
zamyslet nad svymi mési¢nimi piijmy a vydaji, zda je realné z jejich rozdilu kazdy mésic
¢ast odvadét bance. Hypotecni tvér by mél byt veden u té banky, kde ma klient svlij bézny
ucet. Banka tim mé dokonaly ptfehled o vydajich a zadosti o hypotéku nevznikd nutnost

zalozit novy ucet.
Na internetu nabizi téméf kazda banka svou hypotecni kalkulacku, diky které lze
zjistit, ktera banka nabizi nejlepsi podminky. Dilezité je prozkoumat vysi urokové sazby a

také jednotlivé poplatky (za vedeni uctu, odhad ceny nemovitosti apod.) Vhodnym krokem

je obratit se na finan¢niho poradce, ktery porovna nabidky jednotlivych instituci.

3.2.13 Pojisténi uvéru

o az na vyjimky musi byt pojisténa zastavena nemovitost,

o individualné mtze byt vyzadovano Zivotni ¢i jiné pojistént,
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o investicni ¢i rizikové zivotni pojisténi: sjednava se pro ptipad umrti klienta,
aby pojistovna v pfipadé umrti splatila Gvér a pozlstald rodina nebyla
zatizena splatkou, pfipadné ztrdtou nemovitosti pifi neschopnosti Uvér

splacet.

Castka pojistného plnéni mize byt vinkulovana (zastavena) ve prospéch banky. Pak banka

poskytuje klientovi zajimavéjsi podminky (nizsi sazba uroku, ¢i poplatky).

3.2.14 Odpocet uroki od zdkladu dané

Castku zaplacenou na urocich z hypoteéniho Givéru sniZenou o statni podporu lze odeéist ze
zékladu dané z ptijmu fyzickych osob, a to az do vyse 300 000 K¢ rocné. Podminkou je,

aby ten, kdo si uroky odecita, mél trvalé bydlist€ v ivérované nemovitosti.

3.2.15 Refinancovani hypotéky

V letosnim kalenddinim roce konéi stovkam tisic klientd fixace hypotéky, pti které je
mozné hypotéku splatit, ¢astecn¢ umoftit a nebo refinancovat za vyhodnéjsich podminek.
Banky se ptfedhani s vyhodnéjsimi nabidkami, protoze refinancovani mtize klientim usettit
tisice. Kazdy cerpatel hypotecniho tvéru by mél mit piehled o dobé, kdy konci urokova
sazba hypotéky. O moznosti refinancovani je dobré se zajimat tfi mésice pred ukon¢enim

fixace.

Zakladem je znat detailni informace o soucasném hypotecnim uvéru, které klient
porovnd s nabidkami soucasnych hypotecnich produktl, jez mohou nabizet vyhodné&jsi
podminky. U refinancovani se samoziejmé& nabizi moZnost ponechat si vysi mésicni
splatky nebo ponechat délku splatnosti uvéru, zvysSit mésicni splatku nebo zkratit dobu
splatnosti. Klient musi rovnéz posoudit, jaké jsou naklady spojené s refinancovanim, které

bude nutno uhradit bance.
Lidé maji Casto tendence Setfit na nespravnych mistech, pfiCemz zapominaji, ze

rozpoctu. Pti refinancovani Ize domacnosti usetfit nékolik tisic korun mési¢né. [10]
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3.3 Stavebni sporeni

Zakon definuje stavebni spoteni jako ,,ucelove sporeni v prijimani vkladii od ucastniki
stavebniho sporeni, v poskytovani uveri ucastnikum stavebniho sporeni, v poskytovani

prispevku fyzickym osobam, ucastnikum stavebniho sporeni. [3]

Poskytovatelem stavebniho spofeni mize byt pouze banka, kterd dle zvlastniho zédkona

dostala povoleni ud€lené ministerstvem financi.

Podstatou stavebniho spofeni je shromazdovani finan¢nich prostfedka
od vkladateld, jejichz hlavnim cilem je ziskat kapitdl na realizaci bytovych potieb.
Vkladatelem miize byt kazda fyzicka osoba s trvalym pobytem na uzemi Ceské republiky
nebo pravnicka osoba se sidlem na uzemi CR. Diky tomu, Ze neni stavebni spofeni
omezeno vékem, mohou rodice, popt. zakonni zastupci, spofit na bydleni uz od narozeni

déti.

Spofteni je velmi vyhodnym zplsobem ukladani penéz. Ukladat je mozné libovolné

¢astky od 100 K¢ a vyse.

Rozdil mezi stavebnim spofenim a hypote¢nim uvérem je v uvérovych zdrojich.
Banky pii poskytovani hypoték ptijcuji penézni prostiedky z finan¢niho trhu. Vydavaji
zadateli dluhopisy a z nich ptijcuji hypotéky s x - letou fixaci. Stavebni spofitelny piijima;ji

vklady od tcastnikll a z nich piijcuji aveéry na bydleni.

3.3.1 Historie

Prvni stavebni spofitelna byla zalozena v Némecku pastorem von Bondeschwing roku
1885. K velkému rozvoji vSak doslo kvuli nedostatku bydleni az po prvni, a nasledné po
druhé svétové valce. Zrod mySlenky stavebniho spofeni je pfipisovan Georgovi Krappovi,
ktery zalozil prvni sdruzeni provozujici stavebni spofeni. Sdruzeni vybiralo poplatky
od svych ¢lenil a za n¢ stavélo rodinné domy, jez byly ¢leniim sdruzeni pridélovany losem.
30. 1éta 20. stoleti pfinesla ve stavebnim spofeni zasadni zmény. Bylo zavedeno tzv.

hodnotici ¢islo, jako kritérium pro ziskani Givéru, a prestalo se pozivat losovani.
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V Ceské republice doslo k rozvoji stavebniho spofeni az v devadesatych letech

20. stoleti, kdy doslo ke schvaleni zdkona €. 96/1993 Sb., o stavebnim spoteni a statni

podpote stavebniho spotfeni. Roku 2003 byl zdkon novelizovan, coz piineslo pokles nove

uzavienych smluv. V novele totiz doslo ke sniZeni statni podpory z 25% na pouhych 15%.

3.3.2

wStaré* stavebni spoieni

[10]

U fady klientli 1ze narazit na stavebni spofeni, uzaviené za ,,starych® podminek, kdy platila

jind pravidla pro statni piispévek a obecné pro stavebni spofeni jako takové. Nyni

se pravidla pro v§echny smlouvy sjednotila do podoby v pravém sloupci tabulky nize:

Stavebni spoi‘eni

Parametry ,,staré® ,,nove™ aktualni

produktu (smlouvy uzaviené do | (smlouvy uzaviené od | (také pro smlouvy
31.12.2003) 1. 1. 2004) diive uzaviené)

Min. doba trvani 5 let 6 let 6 let

Statni dotace 25 % 15% 10 %

Max. ¢astka, na

kterou stat 18 000/rok 20 000/rok 20 000/rok

poskytuje dotaci

Max. statni dotace 4 500/rok 3 000/rok 2 000/rok

Platnost Do 31.12.2010 Do 31.12.2010 Od1.1.2011

pro v§echny smlouvy

Tab. 2 Parametry stavebniho sporeni, zdroj: vlastni zpracovani [32]

3.3.3

PouZiti stavebniho spoveni

3 Vystavba bytového domu,

o Vystavba rodinného domu,
J Koupé pozemku v souvislosti s vystavbou,
o Splaceni ¢lenského vkladu nebo podilu pravnické osob¢, jejimz je ucastnik

¢lenem nebo spole¢nikem,

o Koupé bytu do osobniho vlastnictvi,
o Koupé rodinného domu,
o Koupé rozestavéného rodinného domu, bytového domu ¢i bytu,
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o Zm¢éna stavby, udrzba stavby nebo udrzovaci prace,
o Vypotadani spolecného jméni manzeld nebo vypotadani spoluvlastnik,

o Uhrada za prevod &lenskych prav a povinnosti v druZstvu. [11]

3.3.4 Statni podpora

Statni podpora ptislusi kazdé fyzické osobé¢ pii splnéni zdkonnych podminek. Zaloha statni
podpory ¢ini 15% z uspotené Castky v piislusném kalendainim roce (maximalné vsak
z ¢astky 20 000 K¢). Pokud ¢astka uspor piesahuje 20 000 K¢ v jednom kalendainim roce,

je statni podpora pievedena do nasledujiciho roku.

3.3.5 Vyhody stavebniho sporeni:

o Uspory klienti jsou pojistény,

o Klient dostava statni podporu ve vysi 10 %,

J Vklady jsou troceny (1 % az 2 % p. a.),

J Moznost vzit si fadny avér ze stavebniho spotenti,

o MozZnost vzit si preklenovaci ver.

3.3.6 Nevyhody stavebniho sporeni:

J Po dobu 6 let nemoznost disponovat s vloZenymi prostfedky, nemoznost
caste¢ného vybéru,

vvvvvv

o Nutnost platit vstupni poplatek.

3.3.7 Varianty stavebniho spoieni

Jednotlivé varianty spofeni u stavebnich spofitelen jsou zaloZeny na totozném principu. Je
ziejmé, Ze varianta spoteni ovlivituje ¢ekaci dobu na poskytnuti uvéru, také vysi splatek

a dobu splatnosti avéru.
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o Varianta pomala
znamena pro Ucastnika, ze mu narok na poskytnuti uvéru vznikne za delsi
¢as, uvér bude splacet nizkymi ¢astkami a delsi dobu,

o Varianta rychla
znamena pro Ucastnika, Ze mu narok na poskytnuti ivéru vznikne  dfive,
uvér bude splacet vyssimi ¢astkami, ale kratSi dobu,

o Varianta standardni

predstavuje stiedni cestu mezi pomalou a rychlou variantou.

3.3.8 Cilova castka

Cilovéa castka je faktor urCujici vysi minimalnich mési¢nich vkladt, vysi poplatku
za uzavieni smlouvy a vy$i mésicnich splatek uvéru. Cilova castka se sjednavd smluvné,
jeji minimalni vysi urcuje stavebni spofitelna, maximalni vySe stanovena neni. Tato ¢astka

je tvotfena nasledujicimi polozkami:

o vklady ucastnika, pfipsanymi statnimi podporami, ptipsanymi uroky
z vkladl a ze statni podpory — souhrnné ji oznacujeme zlstatkem na Gctu,
o uvérem ze stavebniho spofeni ve vysi rozdilu mezi cilovou ¢astkou

a zustatkem na Uctu.

Ptid¢€leni cilové Castky ucastnikovi je zdveérecnou etapou faze spoteni, kterou lze realizovat

za predpokladu splnéni tii podminek:

o prvni podminka je déna zdkonem - od okamziku uzavieni smlouvy ucastnik
ukladal na ucet své finan¢ni prostiedky nejméné po dobu 24 mésicii, tzn.
minimalni doba spofieni,

o druha podminka je individudlni pro jednotlivé stavebni spofitelny: v terminu
ohodnoceni musi ¢init zistatek na Uc¢tu alespoit 40% nebo 50% smluvné
sjednané¢ cilové Castky, tzn. minimalni zGstatek na uctu,

o tteti podminkou je parametr ohodnoceni - hodnotici Cislo, jez
vypocitavaji stavebni  spofitelny  zplisobem uvedenym ve svych

Vseobecnych obchodnich podminkadch a které ovliviiuje rozhodnuti, zda
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muze byt cilovd castka pfidélena, popiipadé v jakém casovém

horizontu.

3.3.9 Faze poskytnuti uvéru a jeho splaceni

Uvér ze stavebniho spofeni — po skonceni spofici faze a po splnéni nésledujicich podminek
prechazi stavebni spofeni do faze druhé — tvérové. Ucastnik stavebniho spofeni ma narok
na uvér ze stavebniho spofeni s nizkou trokovou sazbou. Ve vétsiné pripadl jsou v Ceské

republice uveéry ze stavebniho spofeni troCeny 3 az 5 procenty p.a.

3.3.10 Podminky pro ziskani uvéru ze stavebniho sporeni jsou ndsledujici:

o smlouva o stavebnim spofeni trva jiz alespoii 24 meésicii,
o ucastnik naspofil ¢astku pozadovanou stavebni spofitelnou (40 nebo 50
procent cilové ¢astky),

o ucastnik ziskal hodnotici parametr pozadovany stavebni spofitelnou.

Utastnik ma pravo na poskytnuti Givéru ze stavebniho spofeni na financovani bytovych
potieb pfi splnéni pozadavkd stanovenych stavebni spofitelnou ve VSeobecnych
obchodnich podminkéach a po prokdzani schopnosti uvér splatit. Financovanim bytovych
potieb ucastnika se rozumi i financovani bytovych potieb osob blizkych. Za osobu blizkou
se v této situaci povazuje piibuzny v fad¢ pifimé, dit¢ a manzel/ka. Za standardni situace,
kdy ucastnik spoii 0,5 procenta z cilové castky mési¢né, vznikne néarok na uvér
ze stavebniho spofeni nejdiive po péti az Sesti letech. Pokud vSak tcastnik spoii vyssi
¢astky, nebo jednordzové slozi na Gcet stavebniho spotfeni pozadovany vklad ve vysi 40
nebo 50 procent z cilové ¢astky, mlize ziskat narok na uvér ze stavebniho spofeni diive, jiz
po dvou letech. Stavebni spofitelna provéiuje tveruschopnost tcastnika pomoci doklada
prokazujicich pfijmy, tzn. potvrzeni o pfijmu zaméstnance zaméstnavatelem, pokud je
ucastnik samostatné vydélecné Cinny, tak danové pifiznani. Pokud by ucastnik nesplioval

prislusnou bonitu, stavebni spofitelna mize akceptovat spoludluzniky.

Zajisténi — stavebni spofitelna pozaduje dostateCnou zaruku navratnosti

zapujcenych financnich prostfedk, tzn. zajisténi. NejCastejsi druhy zajisténi jsou:
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o nemovitost — nachézi se na uzemi Ceské republiky, musi byt zapsana

v katastru
° nemovitost bez vécného biemene,
o rucitelé — stavebni spofitelna do urcité castky rucitele nevyzaduje, od urcité

¢astky jsou rucitelé nutnosti,
o vklady — lze rucit naptiklad terminovanym vkladem ¢i vkladni knizkou
sveéfenou do uschovy stavebni spofitelné,

° bankovni zaruka.

3.3.11 Preklenovaci uvér

Pokud ucastnik stavebniho spofeni nenaspofil dostatecné vysoky vklad pozadovany
stavebni spofitelnou, nebo dosud nedosdhl pozadovanou uroven parametru ohodnoceni,
nema narok na uvér ze stavebniho spofeni. V takovém piipadé mu muize byt poskytnut
preklenovaci uvér do doby, nez ucastnik splni veskeré podminky pro ziskdni Uvéru
ze stavebniho spoteni. Pieklenovaci tivér poskytuje stavebni spofitelna ucastnikovi ve vysi
celé cilové castky, nikoli jen z rozdilu cilové ¢astky a naspofenych vkladu tcastnika.
Naspotené prostiedky ucastnika jsou také soucasti fondu stavebniho spoteni, ze kterého
uvéry poskytovat nelze. Nésledkem toho ucastnik plati 1 uroky z vkladl, které sam
naspofil. Splatky pteklenovaciho uvéru zahrnuji pouze platbu tUrokl, splacenim
preklenovaciho uvéru ucastnik nesnizuje své zadluzeni a zbytkovou dcastku uvéru.
Po splnéni vSech podminek pro =ziskdni uvéru ze stavebniho spofeni spofitelna
pieklenovaci uvér Castecné splati naspofenymi prostfedky ucastnika a zbytkovou ¢ast

pfeméni na Gvér ze stavebniho spofeni.

3.3.12 Stavebni spoieni v roce 2012

Podle statistik Ministerstva financi Ceské republiky bylo roku 2012 v CR uzavieno celkem
433 093 novych smluv o stavebnim spoteni. Oproti pfedeslému roku se jedna o narust
5,5%. Celkem maji i€astnici na smlouvach naspofeno 435 miliard korun. Objem stitem

poukazané podpory stavebnimu spoieni se mezirocné snizil o 50,7% na 5,29 mld. K¢.
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Struktura novych avéri ze stavebniho spoteni se dlouhodobé neméni. Nejvice
uvért ze stavebniho spofeni bylo podle udaji stavebnich spofitelen pouzito ke splaceni

pieklenovacich uvéri, dalsi byly uréeny pro rekonstrukce a modernizace. [12]

Pocet smluv ve fazi sporeni
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Graf 1 Pocet smluv ve fazi sporeni k uvedenému datu, zdroj: autor
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Graf 2 Objem poskytnutych uverii za prislusny rok (mld. K¢), zdroj: autor

3.4 Kombinace hypote¢niho tivéru a stavebniho sporeni

Tato forma financovani bydleni je vhodna pro vétSinu klientl. Je ovSem na zaclatku

dualezité stanovit mésicni zatizeni, kter¢ je klient schopny splacet.
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Penize, které jsou vkladany na stavebni spofeni, se klientovi pravidelné zhodnocuji,
je knim pfipisovana statni podpora ze stavebniho spofeni jedenkrat ro¢né, ¢imz kazdy
klient dosdhne efektivniho zhodnoceni penéz. Ke stavebnimu spofeni se musi poté vhodné
vybrat hypotecni uvér. Fixni obdobi je dobré zvolit na stejnou dobu, na jakou je vazano

stavebni spofeni.

Pokud je uzaviend smlouva o stavebnim spofeni, ¢ast penéz lze ziskat z tohoto
spofeni. Vyhodou je, ze tyto penize budou brany jako vlastni zdroje klienta. Tim ma vétsi
Sanci, ze mu banka pfidéli uvér s nizs§i trokovou sazbou. Smlouva o stavebnim spoieni
star§i nez 6 let, dava klientovi moZznost vybrat naspoiené penize. Pokud je smlouva mladsi,
muze klient zadat o klasicky nebo pieklenovaci Gvér. Pii pokraCovani ve splaceni
stavebniho spofeni je nevyhodou to, ze spladceni snizuje bonitu u banky, kterd poskytuje

hypotéku.

Dals$i moznosti je vyuzit penize ze stavebniho spoifeni jako mimotfadnou splatku

hypote¢niho tvéru.

3.5 Kombinace hypotéky s Zivotnim pojisténim

Spojeni hypotéky a zivotniho pojisténi je dal$i moznosti financovani bydleni. Princip
spociva v tom, ze po celou dobu trvani hypotéky klient splaci jen Groky a soucasné spofi
pomoci kapitalové nebo investi¢ni pojistky. Kdyz nastane doba splatnosti hypotéky, umoii

klient dluh bance tim, co naspofil pomoci pojisténi.

Vyhodou této kombinace je konstantni vySe dafovych tspor, nevyhodou je nejistota.

Castka, ktera bude naspofena na pojistce, neni predem jista. [33]
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4. Zmény v prubéhu Cerpani uvérovych produkti

Nejcastéji si klienti pofizuji hypotecni uvéry s dobou splaceni 15, 20 ¢i 30 let. Jedna
se o velmi dlouhé¢ platebni obdobi, v jehoz pribéhu miize dojit ke zméné mnoha okolnosti,
které neexistovaly v dobé uzavieni smlouvy. Mnoho lidi si hypotéku potizuje z divodu

momentalniho nedostatku financi na pofizeni nemovitosti.

V pribéhu cerpani uvérovych produkti mutze nastat okamzik, kdy vznika
nepfedvidatelna finan¢ni situace, ktera neumozni splaceni hypotéky dle sjednaného
splatkového kalendafe. Dlvodem muize byt umrti vroding, dlouhodoba pracovni
neschopnost, trvald invalidita, ztrata zaméstnani apod. V tomto piipad€ se zadd penézni

ustav o prodlouzeni doby splaceni hypotéky nebo snizeni mési¢nich splatek.

Miize nastat i opacny piipad, kdy se doCasné¢ nebo trvale zméni finan¢ni situace
vlivem vys§iho pfisunu penéz nez v dobé sjednani aveéru. Po zvazeni Ize pozadat penézni
ustav o zkrdceni doby splatnosti hypotéky, mimoiadnou splatku nebo mimotadné

doplaceni hypotéky.

4.1 Zména urokovych sazeb

Banky pravidelné méni trokové sazby, pokud je sjednan hypotecni uvér s fixni urokovou
sazbu na urcité obdobi, tyto zmény uvér nepostihnou. Po skonceni tohoto fixu lze pozadat
banku o novou uvérovou smlouvu za lepSich uvérovych podminek. V ptfipad¢, Zze banka

neposkytne lepsi tvérové podminky, je mozno piejit s uvérem k jiné hypotecni bance.

V dnesni dob¢ se Casto vyuziva refinancovani stavajici hypotéky, coz znamena
splaceni existujicitho hypotecniho Gvéru novym uvérem v jiné bance. ZjednoduSené tzn.
splaceni jedné hypotéky hypotékou novou. Vyuziva se piredev§im tehdy, kdy se na trhu
objevi banka, ktera nabizi vyrazn¢ niz$i urokovou sazbu neZz banka, kterd poskytuje
soucasnou hypotéku. Refinancovani se vyplati u avért s vysSim zistatkem jistiny, ale
samoziejm¢ zalezi na konkrétnim piipadu. Refinancovani mtize byt také feSenim, kdy je
nutno navysit investicni zamér a puvodni banka neumozni zménu vySe poskytnuté

hypotéky. Dalsim divodem je prodlouzeni doby splatnosti.
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Vyhodou refinancovani je to, ze klient mtze ptejit k nové bance bezplatné, a to bez
poplatku za schvaleni uvéru, a bez poplatku za ptivodni odhad nemovitosti, ktery je uznan.
V néekterych ptipadech staci bance 1 ptivodni dolozeni ptijmu nebo Cestné prohlaseni, ze se

majetkové poméry klienta nezménily.

Piechodem klient uSetii nemalé naklady a zjednodusSeny proces administrativy pfi

vytizeni hypotéky.

4.2  Prodlouzeni doby splaceni hypotéky

V dobé¢ fixace hypotéky se nabizi moznost prodlouzit dobu splatnosti hypotéky. Ale je
potfeba si uvédomit zavaznost divodu prodlouzeni, a také zda se da prodlouzeni

realizovat.

V piipad¢ dostatku finan¢nich prostiedkti, jde v dobé fixace vyuzit mimotadnou
splatku, ¢imz lze prodlouzit dobu splatnosti. Tim se vytvoii rezerva pro domacnost.

24

nebo dlouhodoby finan¢ni nedostatek penéznich prostredka.

V piipad¢ kratkodobého nedostatku finan¢nich prostfedkl je mozno domluvit se
na docasném snizeni vySe splatky nebo pieruseni splaceni po urcitou dobu. Pfi docasném
preruseni se jedna o odklad splatek jistiny, ale probiha platba trokti. Banka nema zadnou
povinnost na odklad splatek pfistoupit, ale v z4jmu vyfeSeni platebni neschopnosti tuto
moznost zvazi. Dlouhodoby nedostatek miize nastat narozenim ditéte (pfijem manzelky
odpadd), manZzelovi se snizil pfijem (vykondva jinou praci s niznim piijmem), nemoc...

V tomto piipad¢ je mozné prodlouzeni doby splatnosti, pokud je toto mozno vyuzit.

4.3 Zkraceni doby splatnosti hypoték
Na zacatku pofizovani nemovitosti je nutno porovnat stalé pfijmy a vydaje, moznost

splaceni hypotéky zrodinného rozpoctu, dobu splatnosti, tak, aby splatky nezatizily

rozpocet natolik, aby nedoslo ke snizeni zivotni urovné.
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Pti vyuziti nizsich splatek s del§i dobou splaceni zbyvaji finance na spoifeni nebo
investovani. Dilezity je vek pfi poskytnuti hypotéky a v€k v dob¢ posledni splatky. Jestlize
nenastane zadna zivotni situace (ztrdta zameéstnani, Uraz, smrt atd.) v dobé fixace, lze

penézni rezervu pouzit na mimotadnou splatku, a tim zkratit dobu splatnosti celé hypotéky.

Klient si musi uvédomit, co je pfi ziskdni mimotfadnych financnich prostredkt
vyhodnéjsi. Zda délku splatnosti hypotéky zkratit nebo ponechat. Je nutné pocitat se
situacemi, které mohou nastat, a tak narusit rodinny rozpocet. Ziskané financni prostfedky
je lepsi investovat nebo ulozit na spofici ucet, a mit tak penézni rezervu. Obecné je vzdy

lep$i mit penézni rezervu a nezit na okraj svych moznosti.

Pti pofizeni hypotéky klient bohuzel nevi, kdy mu financ¢ni situace dovoli uvér
doplatit nebo splatit mimotadné vysokou splatkou. Nevyhodou hypote¢nich ivéri mize
byt problém pravé pii mimoradném splaceni Gvéru, protoze klient musi ¢ekat na vyprseni
doby fixace. V soucasné dob¢ je nejCastéji sjednavana na 5 let. Tato doba klientovi dava
jistotu stale stejnych splatek a urokové sazby, ovSem zabranuje mu uhradu mimoiadnych
splatek ¢i doplaceni hypotéky. Pokud bude klient chtit splatit hypotéku difiv, mlze ho

banka sankcionovat pokutou nebo splatkou uroku do konce fixacni lhity.

U néekterych bankovnich ustavi, které nejsou na ¢eském trhu dlouhou dobu, Ize
ucinit mimotadnou splatku nebo uskutecnit doplaceni kdykoliv to bude pro klienta

vyhodné.

Ptredcasné splaceni, bez sankci a poplatkli, mtze byt velmi vyhodné. V situaci, kdy
dojde k nabyti penéz, tak mtize klient hypotecni uvér okamzité doplatit, a tak se zbavit
uveérového zatizeni. Je lepSi penize doplatit diive neZ je mit na bézném uctu, kde je

urokova mira niZzsi. [10]

4.4 Predcasné ukonceni splaceni hypotéky

Hypotéky maji dlouhou dobu splatnosti (20 — 30 let). Béhem této doby muze pfijit rodina

k volnym penéZznim prostredkim:

J ukoncenim stavebniho spofeni,
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° dédictvim,
J prodejem nemovitosti,

o vyhrou.

Je to zptisob, jak vyuzit své volné prostiedky na splaceni ¢asti nebo celé hypotéky.
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5. Pojisténi avérovych produkti

Kazdy clovek, zadajici o hypotéku si musi uvédomit, ze potizeni hypotéky je dlouhodoby
zavazek a je potieba zajistit si po dobu splaceni dostatek penéznich prostiedkiti na splatky,
a zaroven si zajistit ur€itou zivotni uroven po celou dobu splaceni uvéru. V dlouhodobém
horizontu totiz mohou nastat zivotni situace, které¢ nelze predpokladat, ale které mohou

behem Cerpani hypoték nastat.
O piijmy lze ptijit z riznych divodi:

o umrtim zivitele rodiny,

° trvala invalidita,

dlouhodobé pracovni neschopnost,

° ztrata zaméestnani.

Stat sice obCantim, ktefi necekané ptijdou o pfijem, poskytuje socidlni davky (napf.
socialni davky v ptipadé nemoci, podpora v nezaméstnanosti), ale tyto vétSinou staci jen

na zivobyti.

Je proto doptfedu nutné se zamyslet nad tim, jak zabezpecit rodinu v ptipadé, kdyby
nastala v zivot¢ necekana udalost (viz vySe uvedend). Vzhledem k tomu, Ze pojisténi
schopnosti splacet neni u hypotecnich bank zpravidla povinné a vede k navySeni splatky,
vétSina zadatell si pojiSténi neziidi. V takovémto ptipad¢ hrozi Zadateli Gvéru to, Zze pokud
dojde ke ztraté piijmu z divodu ztradty zaméstnani, Grazu, trvalé invalidity, smrti, riskuje,
ze cela rodina piijde o stfechu nad hlavou. Je nutné si pfedem toto uvédomit a poradit se
s pracovnikem banky nebo financnim poradcem a uzavfit rizikové pojisténi, které zajisti

dale splacet hypotéku.

V ¢em je rizikové pojisténi vyhodné:

e ochrana klienta a jeho rodiny,
e minimalni riziko nuceného prodeje zastavené nemovitosti,

e sleva na urokové sazbé,
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e pojistné plnéni je mozno vazat ve prospéch penézniho ustavu,
e TUprava pojistné ¢astky,
e vysoka pojistnd ochrana za nizké pojistné,

e fada dalSich pfipojisténi.

Pojistnou ochranu mtizeme rozsifit:

o pripojisténi pro ptipad smrti (zabezpeci rodinné piislusniky),

o urazové pojistént,

o ptipojisténi zavaznych onemocnéni,

J pfipojisténi pobytu v nemocnici,

o plna invalidita,

. pracovni neschopnost,

o zprosténi od placeni pojistného (pojiStovna prevezme povinnost platit

pojistné za sjednana pojisténi v ptipad¢€ pfiznani plné invalidity).

Pojisténi schopnosti splacet je uréeno vSem zadatelim a spoluzadatelim o hypotéku, kteti

splnuji nasledujici podminky:

o vek pod 60 let u hypotéky do 5 mil. K¢,
o vek pod 55 let u hypotéky do 10 mil. K¢,

o vyborny zdravotni stav,
o bez starobniho a invalidniho dichodu,
J zadatel o hypotéku neni v pravidelné 1ékaiské péci.

MuiZe také nastat situace, kdy manzelé se béhem hypotéky rozvadéji a domluvili se na tom,
ze dim si ponecha manzel a manzelka si koupi byt. Je nutné o tom informovat banku
anajit vhodné feSeni. Manzelka musi zddat o Gvér na koupé bytu, ale jak zafidit,
aby manzel nebyl v ivéru angazovany. Jednou z cest je moznost, pockat na vyporadani
majetku, které je v ramci rozvodového fizeni, pak uz manzel nebude spoluzadatelem
o hypote¢ni uvér. Rychlejsi a ndkladnéjsi cestou je zuzeni SJIM ihned s tim, Ze 1 v ramci

trvani manzelstvi jedinym vlastnikem nové nemovitosti je manzelka, ze o hypotecni uver
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zadéa pouze ona. Banka pfezkouma bonitu manzela (dolozZeni potvrzeni o pfijmu), zda- li

bude schopen hypotéku splacet on sam, také bonitu manzelky na poskytnuti nového tvéru.

Miize nastat situace, Ze ani jeden z nich tuto podminku nesplituje. Re§enim je pak

pouze:

o prodat nemovitost s tim, ze zavazek pifevezme novy kupujici,

o najit spoluzadatele ke své hypotéce.
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6. Modelovy priklad zmény financovani

Na modelovém piikladu si ukdzeme moznosti financovani bydleni zvolené rodiny
amoznosti zmén, které mohou béhem financovani vlastniho bydleni nastat. Jelikoz
diplomova prace pojedndvd na téma ,zmény v pribéhu financovani“, vychdzime

ve vypoctech z roku 2010.

6.1 Vychozi situace v roce 2010

Pro pozorovani byla vybrana mlada tficlennd rodina Zubikovych. Otec Radim Zubik
(32 let), vysokoskoldk, pracuje ve spoleCnosti Arcelor Mittal, na pozici inzenyra.
Ve spole¢nosti je zaméstnan jiz 12 let a ma smlouvu na dobu neurcitou. Matka Hana
Zubikova (31 let), pracuje ve spolecnosti Zentiva uz déle nez 5 let, rovnéZ ma smlouvu

na dobu neurcitou. Tfetim ¢lenem domécnosti je syn Martin (8 let), zak zakladni Skoly.

V soucasné dob¢ rodina obyva byt velikosti 2 + 1 v Ostravé — Maridnskych Horach,
ktery maji v osobnim vlastnictvi. Rozhodli se zakoupit si rodinny dim s pozemkem

v Ostravé - Bartovicich, jehoz odhadni i kupni cena je stanovena na 2.800.000,- K¢&.

6.2 Finan¢ni situace rodiny
Ptijmy rodiny:

e Primérna ¢ista mzda otce: 21 500,- K¢,

e Primérna ¢istd mzda matky: 16 000,- K¢.
Meésicni vydaje rodiny:

e [Leasing na automobil: 3 350,- K¢,

e Bézné vydaje (jidlo, provoz automobilu, kultura, obleCeni, pojisténi, zajmy,
krouzky ditéte, 1éky, vylety): 20 000,- K¢

e Inkaso: 2 150,- K¢

e Finanéni rezerva: 12 000,- K¢
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Nasetfené finance:

e Penize naspofené béhem spolecného souziti: 150 000,- K¢

Penize ziskané z prodeje bytu:

e Byt byl nabidnut realitni kancelaii za cenu: 650 000,- K¢

Vyhodnoceni finan¢ni situace rodiny:

Manzelé¢ Zubikovi méli vroce 2010 spolecny mési¢ni piijem 37 500,- KE. Primérné
vydaje rodiny ¢inily 25 500,- K¢, rodina byla mési¢né schopna usettit az 12 000,- K. Oba
manzelé jsou dlouhodobé zaméstnani na dobu neurCitou a v piipadé ztraty zaméstnani,
by nemél byt problém sehnat praci novou.

Nabizeny byt manzelé maji v osobnim vlastnictvi, byt je po celkové rekonstrukci a
v zadané lokalité, proto je redlna Sance na prodej za Castku 650 tisic korun. Manzelé maji
dobry vztah se svymi rodi¢i, a proto jim jsou ochotni poskytnout své nemovitosti jako

zastavu pro banku, v ptipad¢ zadani o hypotéku.

6.3 Moznosti financovani

Rodina méla moznost financovat koupi rodinného domu tiemi zpiisoby, a to hypotecnim
uvérem, uveérem ze stavebniho spofeni, ¢i pouzitim kombinace hypoteéniho uvéru

a preklenovaciho tivéru od stavebni spoftitelny.

6.3.1 Hypotecni uvér

Pro financovani hypote¢niho uvéru jako zéastavu bance maji moznost nabidnout bance
rodinny dim rodicu, jehoz odhadni cena byla stanovena na 2 500 000,- K¢, nebo kupovany
dim, jehoz odhadni cena ¢ini 2 800 000,- K&. Klient hypotecni banky mize dostat az

100% hodnoty zastavené nemovitosti.

- 43 -



Parametry hypoteéniho uvéru spolecné pro vS§echny hypotecni banky:

Vyse uvéru:

Finance za prodej bytu:

Cena RD odhadni:

2 150 000,- K¢
650 000,- K¢
2 800 000,- K¢

Roku 2010 piisobilo na ceském trhu mensi mnozstvi hypotecnich bank nez nyni, a vyse

uroku se pohybovala za hranici 5%. Rodina vybirala mezi nabidkami nasledujicich péti

bank:
HYPOTECNI BANKA VYSE POPLATKY ZA POPLATKY ZA
UROKOVE | ZPRACOVANI VEDENI A SPRAVU
L UCTU
SAZBY UVERU
CESKA SPORITELNA 5,04 % 5997,- K& 200,- K&/més
HYPOTECNI BANKA 5,09 % 8 000"}("’ - 150,- K&/més
max. 8 % z vySe HU
. 8 000,- K&
0 ) D) , _ % w
CSOB 5,29 % max. 8 % z v§ie HU 150,- K&/més
KOMERCNI BANKA 5,33 % 2 900,- K& 150,- K&
RAIFFEISEN BANK 5,99 % 0,- K¢& 150,- K&/més

Tab. 3 Nabidky hypotecnich bank roku 2010, zdroj:[12]-[16]

Rodina Zubikovych si vybrala prvni uvedenou nabidku, a to hypote¢ni uvér Ceské

spotitelny. Po zvazeni si vybrala tfi— letou fixaci urokové sazby a dobu splaceni 30 let,

protoze tato doba nabizela optimalni vysi mésicnich splatek.

POCET LET VYSE MESICNi | ZAPLACENE CELKEM ZAPLACENO
SPLACENI SPLATKY UROKY

10 22 846,- K& 591 537,- K& 2 741 537,- K&

15 17 046,- K& 918 441,- K& 3 068 441,- K&

20 14 236,- K& 1266 783,- K& 3416 783,- K&

25 12 618,- K& 1 635 652,- K& 3 785 652,- K&

30 11 594,- K& 2023 941,- K& 4173 941,- K&

Tab. 4 Vliv délky splaceni na vysi mesicni splatky roku 2010, zdroj:[12]
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Hypotéka Ceské spotitelny, pro kterou se rodina rozhodla, vypada nasledovné:

Parametry hypotecniho uvéru:

Urokova sazba: 5,04 %
M¢sicni splatka: 11 594,- K¢
Cerpani hypoteéniho uvéru od: 1. 12.2010

Poplatky spojené s hypotecnim tivérem:

Poplatek za zpracovani tvéru: 5997,- K¢

Poplatek za odhad nemovitosti: 5000,- K¢

Poplatek za vedeni uctu: 72 000,- K¢ (200 K¢ x 360 mésict)
Poplatky celkem: 82 997,- K¢

Celkové naklady hypotecniho Gvéru:

Zaplacené poplatky celkem: 82 997,- K¢
Zaplacené splatky jistiny uvéru: 2 150 000,- K¢
Zaplacené uroky z tivéru: 2 023 941.- K¢
Celkem naklady hypote¢niho tivéru: 4256 938,- K&
Danova uspora 15 % ze splacenych taroku: 303 591,- K¢

Celkové naklady po odecteni danové uspory: 3 953 347,- K¢

Roc¢ni vydaje: 141 528,- K¢

Situace po tiech letech splaceni hypotecniho uvéru:

Poplatky celkem: 18 197,- K¢

Splatky jistiny véru: 214 992,- K¢
Uroky z Givéru: 202 392.- K&
Celkem naklady hypote¢niho tivéru: 435 581,- K¢
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Danova uspora 15 % ze splacenych troku: 30 358,- K¢

Celkové naklady po odeclteni dafiové uspory: 405 223,- K¢ [12]

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze rodina Zubikova se rozhodla v roce 2010 uzaviit smlouvu

o hypote¢nim uvéru s Ceskou spofitelnou na dobu splaceni 30 let s fixaci na 3 roky.

V soucasné dobé, roku 2013, konci fixace urokové sazby, a proto se nabizi né€kolik
moznosti, jak klienti budou s hypotékou nakladat. Zda zistanou u Ceské spofitelny, nebo

ptejdou s hypotékou k jiné bance.

Uz cCtyii mésice pred koncem fixace by méla rodina zacit vyhledavat nabidky
konkurenc¢nich bank. K refinancovani bude potiebovat také mnozstvi dokladi (doklady
totoznosti, smlouvu o hypotecnim tvéru, zastavni smlouvu, nabyvaci titul k zastavované
nemovitosti, vypis z katastru nemovitosti, potvrzeni s vycislenim aktudlni dluzné castky,
datum predcasné splatky pavodniho uveéru, odhad nemovitosti, pfislib o vymazani

zastavniho prava k nemovitosti apod.).

Pfi refinancovani hypotéky vznikaji rodin¢ mimotadné vydaje. Za vypis z katastru
nemovitosti zaplati 100,- K¢, vklad zastavni smlouvy 1000,- K&, potvrzeni ztstatku véru

500,- K¢&, ovéem mimotadna splatka v obdobi fixace je u Ceské spofitelny zdarma.

Rodina Zubikova se mize rozhodnout takto:

a) Pokracovdni s hypotékou Ceské spoiitelny

Rodina Zubikova mbze zbostat u Ceské spofitelny a pokratovat s hypotékou,
ale za aktudlnich vyhodnégjSich podminek. Ale jiz opét na 30 let, coz je pro rodinu
vyhodnéjsi z divodu niz§ich mésicnich splatek a fixaci vySe urokd opét na tii roky.

Srovnani nabidky uvadi nésledujici tabulka:
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HYPOTECNI YYSE ) POPLATKY  ZA | POPLATKY ZA
BANKA UROKOVE ZPRACOVANI VEDENi A SPRAVU
SAZBY UVERU UCTU

2010 2013 2010 2013 2010 2013
CESKA . . 3 200,- 150,-
SPORITELNA | 047 [ 3:69% | 5997-KE& | Zdarma | pof e | Ke/mes.

Tab. 5 Nabidky Ceské sporitelny roku 2010 a 2013, zdroj: [12]

Poplatky spojené s hypote¢nim uvérem:

Poplatek za zpracovani tvér: 0,- K¢

Poplatek za odhad nemovitosti: 0,- K¢

Poplatek za vedeni tctu: 54 000.- K¢ (150 K¢ x 360 mésicti)
Poplatky celkem: 54 000,- K¢

Celkové naklady hypotecniho uvéru:

Poplatky celkem: 54 000,- K¢
Splatky jistiny uvéru: 1 935 000,- K¢
Uroky z Givéru: 1267 392,- K&
Celkem naklady hypote¢niho uvéru: 3256 392,- K¢
Danova uspora 15 % ze splacenych taroku: 190 108,- K¢

Celkové naklady po odeclteni daiiové uspory: 3 066 283,- K¢

Rocni vydaje pFi stavajici hypotéce Ceské spoFitelny: 141 528,- K¢
Rocni vydaje pFi novych podminkdach hypotéky Ceské sporitelny: 105 288,- K¢
Rocéné rodina na splatkdach uSetii: 36 240,- K¢ [12]

Pokud se rodina rozhodne zlistat u Ceské spoftitelny, uzavienim nové smlouvy usetii rocné

¢astku 36 240,- K¢.

P¥i této varianté financovani koupé domu rodina vynaloZi na jeho financovani

3931 275,- K¢
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b) Refinancovani hypotéky novou bankou

Pro vybér nové hypotecni banky nejprve vyuzila internetové kalkulacky, dostupné
na internetu, a poté nejvyhodnéjsi banky navstivila osobné. Nezajimala se jen o vysi urokd,

ale také o vysi vstupnich poplatkl a poplatkl spojenych s celym tvérem.

Po tfech letech Cerpani hypoteéniho Gvéru rodina splatila Ceské spofitelné
z pujcenych 2.150.000,- K¢ ¢astku 214 992,- K¢&. Potfebuje tedy pro refinancovani avéru
ziskat novou hypotéku ve vysi 1.935.000,- K¢.

Pro ptechod s hypotékou k jiné hypotecni bance rodina musi nejprve zajistit
souhlas Ceské spofitelny s pfistoupenim nové banky na druhé misto v zastavé a piislib o
vymazani zastavniho prava. Rodina by ohlasila Ceské spofitelné mimoiadnou splatku,
kterou uhradila zlstatek uvéru, a podepsala smlouvu s novou hypotecni bankou. Rodina si

vybirala mezi témito bankami:

HYPOTECNI VYSE MESICNi | VYSE POPLATKY ZA ZRiZENI/
BANKA SPLATKY UROKU VEDENI HU

CESKA SPORITELNA | 8 624,- K¢& 3,39% Zdarma/ 150 K&/mési¢né
CSOB 8 358,- K& 3,19% 0,4% z vy$e HU/ 150 K&/més
EQUA BANK 8 096,- K& 2,94% 2 800,-/ zdarma

FIO BANKA 9271,-K¢ 4,03% Zdarma/ zdarma

GE MONEY BANK 8 148,- K¢ 2,99% Zdarma/ zdarma

HYPOTECNI BANKA | 8 358,- K¢& 3,19% 0,4 % z vyse HU/150,- K&/més
KOMERCNI BANKA | 8 638,- K& 3,19% 2 900,- K&/ zdarma

LBBW BANK 7 837,- K& 2,65% 0,25 % z vyse HU/ zdarma
MBANK 7 676,- K¢ 2,53% Zdarma/ zdarma

OBERBANK 10 530,- K& 4,25% 0,7% z vy$e HU/ 150,- K&/ més
ESSE(I)T\]/EIE\I . 8 358.- K¢ 3.19% ?ﬂg:,/() z vyse HU/ 150,- K¢/
RAIFFEISEN BANK | 8 358- K¢ 3,19% 0,4% z vyse HU/ 150,- K&/ més
UNICREDIT BANK 8 286,- K¢ 2,89% Zdarma/ zdarma

SBERBANK 9 176,- K& 3,89% 0,4% z vy$e HU/ zdarma
WUSTENROT 8 148,- K& 2,99% 2 400,- K&/ 150,- K&/més

Tab. 6 Nabidky hypotecnich bank na refinancovani stavajici hypotéky, zdroj:[12]-[27]
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Nejvyhodnéjsi nabidky podle vyse urokové sazby predstavily banky v nasledujicim potadi:

1.) mBank,

2.) LBBW bank,

3.) EQUA bank,

4.) Wustenrot,

5.) GE money bank.

Plivodné méla rodina Ceské spofitelné zaplatit za 30 let na wirocich 2 023 941,- K&. Po
refinancovani jednou z péti nejvyhodnéjsich bank na dalsich 30 let by byla vySe mésicnich

splatek a vySe zaplacenych troka nasledujici:

o VYSE MESICNI ZAPLACENE | CELKEM
HYPOTECNI BANKA SPLATKY UROKY ZAPLACENO
mBANK 7 676,- K& 828 289,- K¢ 2763 289,- K&
LBBW bank 7837,- K& 875 759,- K¢ 2 810 709,- K&
EQUA bank 8 096,- K& 979 400,- K& 2914 400,- K&
WUSTENROT 8 148,- K& 998 138,- K& 2933 138,- K¢&
GE MONEY bank 8 148,- K& 998 138,- K& 2933 138,- K¢

Tab. 7 Nejlepsi nabidky refinancovani hypoték, zdroj: [15]-[21]

1.) Hypotéka mBank vypada nasledovné:

Parametry hypotecniho uvéru:

Urokova sazba: 2,53 %
M¢sicni splatka: 7 676,- K¢
Cerpani hypoteéniho Gvéru od: 1.1.2014

Poplatky spojené s hypote¢nim uvérem:

Poplatek za zpracovani tvéru: 0,- K¢
Poplatek za odhad nemovitosti: 5000,- K¢
Poplatek za vedeni uctu: 0,- K¢
Poplatky celkem: 5 000,- K¢
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Celkové naklady hypotecniho Gvéru:

Zaplacené poplatky celkem: 5 000,- K¢
Zaplacené splatky jistiny uvéru: 1 935 000,- K¢
Zaplacené uroky z uvéru: 828 289.- K¢
Celkem néklady hypote¢niho Gvéru: 2 768 289,- K¢
Danova tspora 15 % ze splacenych urokd: 124 243,- K¢

Celkové naklady po odecteni dafové uspory:

Poplatky za refinancovani jsou nasledujici:
Poplatky za katastr nemovitosti:

Vklad zastavni smlouvy:

Vypis ztstatku na uctu:

Poplatky za zfizeni hypotéky:

2 644 046,- K¢

Celkem poplatky:

Rocni vydaje pri nové hypotéce mBank:

Rocni vydaje p¥i stavajict hypotéce Ceské sporitelny:
/bez jednorazovych poplatkii za refinancovani 1 600,- K¢/

Rocéné rodina na splatkdach uSetii:

100,- K&

1 000,- K&

500,- K&

0.- K&

1 600,- K&
92 112,- K¢
141 528,- K¢
49 416,- K¢

[17]

P¥i této varianté financovani koupé domu rodina vynaloZi na jeho financovani

3510 638,- K¢

2.) Hypotéka LBBW bank vypada ndsledovné:

Parametry hypotecniho uvéru:
Urokova sazba:
M¢sicni splatka:

Cerpani hypoteéniho uvéru od:

Poplatky spojené s hypotecnim tivérem:
Poplatek za zpracovani tvéru:
Poplatek za odhad nemovitosti:

Poplatek za vedeni (iétu:

2,65 %
7 837,- K&
1.1.2014

4 837,- K¢
5000,- K¢
0,- K¢

Poplatky celkem:

9837,- K&
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Celkové naklady hypotecniho Gvéru:
Zaplacené poplatky celkem:
Zaplacené splatky jistiny uvéru:

Zaplacené uroky z véru:

9 837,- K¢
1 935 000,- K¢
875 759.,- K¢

Celkem néklady hypote¢niho Gvéru:

Danova uspora 15 % ze splacenych turoku:

Celkové naklady po odecteni dafové uspory:

Poplatky za refinancovani jsou nasledujici:

2 820 596,- K¢
131 363,- K&
2 689 233,- K¢

Poplatky za katastr nemovitosti: 100,- K¢

Vklad zastavni smlouvy: 1 000,- K¢

Vypis zlstatku na uctu: 1 000,- K¢

Poplatky za ziizeni hypotéky: 0,- K¢

Celkem poplatky: 2100,- K¢ [18]
Rocni vydaje pri nové hypotéce LBBW bank: 94 044,- K¢

Rocni vydaje p¥i stavajict hypotéce Ceské sporitelny: 141 528,- K¢

/bez jednorazovych poplatkii za refinancovani 1 600,- K¢/

Rocéné rodina na splatkdach uSetii: 47 484,- K¢

P¥i této varianté financovani koupé domu rodina vynaloZi na jeho financovani

3 556 325,- K¢

3.) Hypotéka EQUA bank vypada ndasledovné:

Parametry hypotecniho uvéru:
Urokova sazba:
M¢sicni splatka:

Cerpani hypoteéniho uvéru od:

Poplatky spojené s hypotecnim tvérem:
Poplatek za zpracovani tvéru:
Poplatek za odhad nemovitosti:

Poplatek za vedeni (iétu:

2,94 %
8 096,- K¢
1.1.2014

2 800,- K¢
4 900,- K¢
0,- K¢

Poplatky celkem:

7700,- K&
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Celkové naklady hypotecniho Gvéru:

Zaplacené poplatky celkem: 7 700,- K¢
Zaplacené splatky jistiny uvéru: 1 935 000,- K¢
Zaplacené uroky z tivéru: 979 400.- K&
Celkem néklady hypote¢niho Gvéru: 2922 100,- K¢
Danova uspora 15 % ze splacenych urok: 146 910,- K¢

Celkové naklady po odecteni daiiové uspory:

Poplatky za refinancovani jsou nasledujici:
Poplatky za katastr nemovitosti:

Vklad zastavni smlouvy:

Vypis ztstatku na Gctu:

Poplatky za zfizeni hypotéky:

2775 190,- K¢

Celkem poplatky:

Rocni vydaje pri nové hypotéce EQUA bank:

Rocni vydaje p¥i stavajici hypotéce Ceské sporitelny:

/bez jednorazovych poplatkii za refinancovani 1 600,- K¢/

Rocéné rodina na splatkdach usetii:

100,- K¢

1 000,- K¢

0,- K¢

0,- K¢

1 100,- K¢
97 152,- K¢
141 528,- K¢
44 376,- K¢

[19]

Pii této varianté financovani koupé domu rodina vynaloZi na jeho financovani

3 641 282,- K¢

4.) Hypotéka Wustenrot vypada ndsledovné:
Parametry hypotecniho uvéru:

Urokova sazba:

M¢sicni splatka:

Cerpani hypoteéniho uvéru od:

Poplatky spojené s hypotecnim tivérem:
Poplatek za zpracovani tvéru:

Poplatek za odhad nemovitosti:

2,99 %
8 148,- K¢
1.1.2014

2 400,- K¢
4 800,- K¢
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Poplatek za vedeni uctu: 54 000,- K¢
Poplatky celkem: 61 200,- K¢

Celkové naklady hypotecniho uvéru:

Zaplacené poplatky celkem: 61 200,- K¢
Zaplacené splatky jistiny Gvéru: 1 935 000,- K¢
Zaplacené uroky z tivéru: 998 138.- K&
Celkem naklady hypote¢niho uvéru: 2 994 338,- K¢
Danova uspora 15 % ze splacenych taroku: 149 723,- K¢

Celkové naklady po odecteni dafiové Gspory: 2 844 615,- K¢

Poplatky za refinancovani jsou nasledujici:

Poplatky za katastr nemovitosti: 100,- K¢

Vklad zéastavni smlouvy: 100,- K¢

Vypis ztstatku na uctu: 500,- K¢

Poplatky za zfizeni hypotéky: 0,- K¢

Celkem poplatky: 700,- K¢ [20]
Rocni vydaje pri nové hypotéce mBank: 99 576,- K¢

Rocni vydaje p¥i stavajict hypotéce Ceské sporitelny: 141 528,- K¢

/bez jednorazovych poplatkii za refinancovani 1 600,- K¢/

Rocéné rodina na splatkdach uSetii: 41 952,- K¢

P¥i této varianté financovani koupé domu rodina vynaloZi na jeho financovani

3710 307,- K¢

5.) Hypotéka GE Money bank vypada nasledovné:

Parametry hypotecniho uvéru:

Urokova sazba: 2,99 %
M¢sicni splatka: 8 148,- K¢
Cerpani hypoteéniho Gvéru od: 1.1.2014
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Poplatky spojené s hypote¢nim uvérem:

Poplatek za zpracovani tivéru: 0,- K¢
Poplatek za odhad nemovitosti: 1 000,- K¢
Poplatek za vedeni uctu: 0,- K¢
Poplatky celkem: 1 000,- K¢

Celkové naklady hypotecniho uvéru:

Zaplacené poplatky celkem: 1 000,- K¢
Zaplacené splatky jistiny Gvéru: 1 935 000,- K¢
Zaplacené uroky z tivéru: 998 138.- K&
Celkem naklady hypote¢niho uvéru: 2 934 138,- K¢
Danova uspora 15 % ze splacenych urok: 149 723,- K¢

Celkové naklady po odecteni dafiové Gspory: 2 784 415,- K¢

Poplatky za refinancovani jsou nasledujici:

Poplatky za katastr nemovitosti: 100,- K¢

Vklad zéastavni smlouvy: 5000,- K&

Vypis ztstatku na Gctu: 50,- K¢

Poplatky za zfizeni hypotéky: 0,- K¢

Celkem poplatky: 5150,- K¢ [21]
Rocni vydaje pri nové hypotéce mBank: 97 776,- K¢

Rocni vydaje p¥i stavajict hypotéce Ceské sporitelny: 141 528,- K¢

/bez jednordzovych poplatkii za refinancovani 1 600,- K&/

Rocéné rodina na splatkach uSetii: 43 752,-K¢

Pii této varianté financovani koupé domu rodina vynaloZi na jeho financovani

3 654 557,- K¢

Je patrné, Ze piechod od Ceské spofitelny k jiné bance je pro rodinu Zubikovou vyhodné,
jelikoz timto krokem uSetii rocné¢ vysokou Castku penéz v porovnani s ptivodni hypotékou

u Ceské spofitelny.
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Srovnani péti vyse detailné popsanych produkt hypotecnich bank:

BANKA UROK. | POPLATKY | UROKY | CELKEM | DANOVA | CELKOVE
SAZBA | CELKEM Z UVERU | NAKLADY | USPORA | NAKLADY PO
HYP. 15% Z ODECTENI
UVERU UROKU | DANOVE
USPORY

mBank 2,53% 5 000,- 828 289,- | 2 763 289,- | 124 243,- | 2 644 046,-

LBBW | 5 6500 | 9837.- 875759~ | 2810709~ | 131363~ | 2689 233 .-

bank

ESEA 2.94% | 7700, 979 400,- | 2914 400.- | 146 910~ | 2775 190.-

Waustenrot | 2,99% 61 200,- 998 138,- | 2933 130,- | 149 723,- | 2844 615,-

GE

Money 2,99% 1 000,- 998 138,- | 2933 130,- | 149 723,- | 2784 415,-

bank

Tab. 8 Detailni srovnani hypoték pro refinancovani, zdroj: [15]-[21]

Vybér hypotecni banky podle souboru kritérii

Vybér hypotecni banky pouze z hlediska vySe turokové sazby neni nejvhodnéjsi. Vyse
urokové sazby je sice hlavnim kritériem pro vybér a nejvice ovlivni celkovou nami

vynalozenou c¢astku za uvér, ale celkovou cenu uvéru ovliviiji 1 dalsi kritéria. Je tedy

nutné sledovat také vysi jednotlivych poplatkd, které si banky tctuji.

Kazdy parametr jednotlivych hypotecnich tvért je jinak dilezity a ma vétsi ¢i mensi
vahu. Pro redlné posouzeni vyhodnosti veérového produktu konkrétni banky kazdému
nakladu pfitadime pfislusny koeficient, a pomoci metody Fullerova trojuhelniku mezi

sebou jednotliva kritéria porovname.

Kritéria jsou podle dilezitosti sefazena takto: trokova sazba, poplatek za vedeni a

spravu uvéru, poplatek za zpracovani uvéru, poplatek za mimotadnou splatku a poplatek za

nedocerpani sjednané vyse hypote¢niho uvéru. Kazdé kritérium je ohodnoceno:

1 —nejlepsi varianta z hlediska daného kritéria,

1,5 — druhé nejlepsi varianta,

2 — tieti nejlepsi varianta,
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2,5 — ¢tvrta nejlepsi varianta,

3 — nejhorsi varianta.

1. Kritérium: Urokova sazba
celkovou vysi splatek a celkové ceny tivéru. V soucasné dobé se pohybuji urokové sazby
hypotecnich Gvéri v rozmezi od 2,53% p.a. do 4,25% p.a. Z vySe uvedenych variant

nalezneme nejnizsi trokovou sazbu u mBank, kterou oznacime koeficientem 1. Nejvyssi

v

2. Kritérium: Poplatek za vedeni a spravu uctu
V soucasné dobé se tento poplatek u vétSiny bank rovna 0,- K¢. Pouze banka Wustenrot

zada po svych klientech 2 400,- K¢, a tedy je ohodnocena koeficientem 1,5.

3. Kritérium: Poplatek za zpracovani uvéru

Dvé banky, mBank a GE Money bank, svym klientim neuctuji poplatek za zpracovani a
poskytnuti hypote¢niho uvéru, coz je vyhoda oproti konkurenci. Koeficient je tedy u técho
bank 1. U ostatnich bankovnich instituci se zpracovani tctu plati. U Wustenrot je poplatek
0,25% z vySe hypote¢niho Uvéru, coz je z analyzovanych bank nejvice, a tato banka je

proto ohodnocena nejvyssim koeficientem 2,5.

4. Kritérium: Poplatek za mimoradnou splatku

Banky nabizi moznost splatit mimofadnou splatku v obdobi fixace zdarma. Mimo toto
obdobi je u vétsSiny bank splaceni podminéno poplatkem ve vysi 5% z vyse nedocerpaného
uvéru. Toto kritérium mutize dosti ovlivnit vysSi ndkladi v pritbéhu doby Cerpani Gvéru

v ptipad¢ vyuziti mimotradnych splatek.

5. Kritérium: Poplatek za nedocerpani sjednané vysSe hypotecniho Gvéru
Stejn€ jako u poplatku za mimotadnou splatku je nedoCerpani zpoplatnéno 5% z vySe
nedoCerpané¢ho uveéru. Vyjimku tvofi pouze mBank, ktera méa veskeré své uvedené

poplatky rovny nule.
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BANKA UROKOVA POPLATEK, POPLATEK POPLAT}EK ZA | POPLATEK ,ZA,
SAZBA ZA VE!)ENI ZA ; MIMO}VIADNO NEDO(VZER’PANI

1,& §PRAVU ZI”RQCOVA- U SPLATKU SJ,EPNANE
UCTU NI UCTU VYSE UVERU

mBank 1 1 1 1 1

LBBW 1,5 1 2 1,5 1,5

bank

EQUA 2 1 1,5 1,5 1,5

bank

Waustenrot 2,5 1,5 2,5 1,5 1,5

GE Money 2,5 1 1 1,5 1,5

bank

Tab. 9 Porovnani hypoték pro refinancovani pomoci koeficientii, zdroj:autor

Kazdému kritériu, tedy hodnoticimu ¢islu od 1 do 3, uvedeném v tabulce Cislo 9, ptifadime
preferenci. Tabulka ma horizontalni osu sefazenou podle dilezitosti a v tomto potadi
pridélime jednotlivym kritériim vahu. Nejvétsi vahu pro rozhodovani ma trokova sazba,
od které se odviji vySe urokt. Dalsi vysokou roli hraji poplatky za vedeni a spravu uctu.

U dalsich poplatkti vaha klesa.

KRITERIUM PREFERENCE VAHA
1 5 0,1

2 4 0,15

3 3 0,2

4 2 0,25

5 1 0,3

Tab. 10 Vahy jednotlivych kritérii hypotecnich uverii, zdroj.:autor
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BANKA UROKOVA | POPLATEK | POPLATEK | POPLATEK ZA | POPLATEK SOUCET
SAZBA ZA VEDENI | ZA ZPRACO | MIMORADNOU | ZA
A SPRAVU | VANI UCTU | SPLATKU NEDOCERPA
UCTU NI SJEDNANE
VYSE UVERU

mBank 0,1 0,1 0,3 0,4 0,5 1,4
LBBW 0,15 0,1 0,6 0,6 0,75 2,2
bank
EQUA 0,2 0,1 0,45 0,6 0,75 2,1
bank
Wustenrot 0,25 0,3 0,75 0,6 0,75 2,65
GE Money 0,25 0,1 0,3 0,6 0,75 2,0
bank

Tab. 11 Vysledek analyzy hypotecnich bank, zdroj:autor

Z detailni analyzy vyhodnosti hypotecniho tvéru u uvedenych hypotecnich bank vyplyva,
Ze posouzeni nejen urokové sazby, ale i dalSich poplatki, tyto dalsi nase naklady ovlivnily
celkovou vyhodnost jednotlivych bank a zménily tim potadi vyhodnosti refinancovani

uvéru takto:

1.) mBank,

2.) GE money bank
3.) EQUA bank,
4.) LBBW bank,

5.) Wustenrot,

Vitézem pii rozhodovani podle souboru v§ech hodnocenych kritérii je opét mBank.

¢) SniZeni vySe splatek

Snizit vysi splatek mize rodina Zubikova v pfipadé, Ze se dostane do tizivé financni
situace. Docasné snizeni vySe splatek miize zvolit, pokud ma kratkodoby nebo dlouhodoby
nedostatek financi. Dlouhodoby nedostatek financi mize nastat v piipadé, jakym je

narozeni ditéte, a tim vypadek jednoho platu, nebo snizeni piijmu.
Dosahnout niz8ich splatek jde nékolika zpisoby. Zaprvé jde o prodlouzeni

splatnosti Gvéru. Manzelé Zubikovi maji stanovenou dobu splaceni na 30 let, kterd je

zavazuje ke splaceni do 60 let jejich zivota. MozZnost, ze jim banka schvali moznost delsi
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doby je miziva. Pocet let splaceni ovliviiuje jak vysi mésicnich splatek, tak urokovou sazbu

a pfeplatek bance.

POCET LET | VYSE MESICNI | ZAPLACENE CELKEM ZAPLACENO
SPLACENI SPLATKY UROKY

15 12 930,- K& 392 348,- K¢& 2327 348,- K&

20 10 282,- K& 532 661,- K& 2 467 661,- K&

25 8 710,- K& 677 999,- K& 2612 999,- K&

30 7 676,- K& 828 289,- K¢& 2763 289,- K&

35 6 949,- K¢& 983 447,- K¢& 2918 447,- K&

40 6 413,- K& 1143 375,- K& 3078 375,- K&

Tab. 12 Viiv délky splaceni na vysku splatky a zaplacenych urokii, zdroj: [17]

Odklad splatek je dalSi variantou snizeni splatek. OvSem banky pfistupuji vétSinou
na variantu, ze klientovi odpusti splatky jistiny, ale ne splatky avéru. Problém je v tom,
ze v prvnich letech klienti splaci hlavné jistinu a ne Grok.

Odklad navic provazi poplatek banky 1 000,- K¢.

Pro rodinu Zubikovou, pokud by po tfech letech splaceni pozadala o odloZeni

splatek, by vypadala situace zhruba nasledovné:

ROK UROK UMOR
1. Rok 45 007,- K& 47 092,- K&
2. Rok 43 800,- K¢& 48 295 .- K&
3. Rok 42 565,- K& 49 533 - K&

Tab. 13 Vyse splatek jistiny a uroku ve 3 letech, zdroj: [28]
Mg¢sicné by po dobu tfi let do nasledujici fixace rodina splacela jistinu ve vysi 3 750,- K¢

mesicn€, coz by alesponl nacas uvolnilo rodinnou finan¢ni zatéz. Ovsem k odkladu splatek

patii také znacné poplatky.

Tieti variantou sniZeni splatek je vyuziti spoludluznika, ktery pievezme bfemeno

splatky ¢asti tivéru. Jako spoludluznici jsou vétSinou voleni rodice, kteti se snazi détem
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pomoci a spoludrzenim mohou pfispét také k lepsi trokové sazb€. Ovsem s touto situaci

nepocitame.

d) Predcasné splaceni hypotéky v pribéhu fixace

Rodina Zubikova se také mlize naopak dostat do pfiznivé finan¢ni situace. Ta mlze nastat
napiiklad zdédénim majetku nebo méné redlnou vyhrou v loterii. V takovémto ptipad¢, je
jisté, ze rodina nebude chtit dale platit hypotéku a pieplacet bance tisice na turocich.
Splaceni v dob¢ fixace jsme fesili, byva zdarma. Ovsem pokud jde o mimotadnou splatku

mimo koncici fixaci, U¢tuji si banky poplatky. VySe poplatku je uvedena v nasledujici

tabulce.

HYPOTECNi BANKA POPLATEK ZA MIMORADNOU SPLATKU

CESKA SPORITELNA 10 % z vy$e mimotadné splatky

CSOB 5 % z vySe mimofadné splatky za kazdy zapocaty rok pied
koncem platnosti Grokové sazby, max. 25 % z vySe mimoiadné
splatky

EQUA BANK Neuvedeno

FIO BANKA 2% z O!Dj emu splatky nad ZQ % nominalni vyse uvéru za kazdy
zapocaty rok do konce obdobi fixace

o - ; ;

GE MONEY BANK 5 /3 p- a. d? konce u,r(?'ko.veho obdobi

z pfedcasné splacené jistiny
— o ~ TN : R v 2

HYPOTECNI BANKA 4 % z vySe ml'rr}oradne’ splatky za kazdly zapocaty rok pied
koncem platnosti trokové sazby nebo pevné odchylky, max.
25 % z vySe mimotadné splatky

KOMERCN{ BANKA Viz. podminky smlouvy

LBBW BANK 5 % p.a. z predcasné splacené Castky do konce obdobi fixace,
0 % z predCasné splacené castky odpovidajici ¢astce ziskané z
dotace Statniho fondu Zivotniho prostfedi v ramci programu
"Zelena usporam"

MBANK 0,- K¢

OBERBANK Neuvedeno

POSTOVNI SPORITELNA | Zdarma

RAIFFEISEN BANK Neuvedeno

UNICREDIT BANK 5%
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SBERBANK O,%S’ % z’pfe.cllé?sné splacené éést’ky za k’aidy predcCasné splaceny
meésic zbyvajici do konce fixace urokové sazby

WUSTENROT 5% z vyse mi.rr}ofédné’ splatky za kazdy zapocaty rok do
konce platnosti irokové sazby

Tab. 14 Poplatky za predcasné splaceni hypotecniho uveru, zdroj: [12]-[27]

e) Nedocerpani hypotéky

Nékteti se mohou opravnéné obavat, Ze rodinu béhem splaceni zasahnou neocekéavané
zmény — zadatel mtize ptijit o praci, do rodinného rozpoc¢tu miize zasdhnout vazna nemoc

nekterého z partneri, narozeni ditéte, rozchod partnert piipadné jina udalost.

Nékdy mize byt situace tak vaznd, nez vazné uvazovat o prodeji nemovitosti
vcetné¢ hypotéky. V takovém piipadé muze byt jednim zteSeni i pievzeti hypotéky
kupujicim zaroven s nemovitosti. Aktudlni ziistatek hypotéky se odecte od kupni ceny
arozdil ziska plivodni majitel. Mlze to byt i naopak. Zajemce o koupi mize pozadat
o novou hypotéku a druh ptivodniho majitele refinancovat a doplatit mu rozdil do vyse
kupni ceny. Pokud vSak ptipada v uvahu predcasné splaceni hypotéky, je nejvyhodnéjsi to

udé¢lat v dobé fixace. Jinak ze strany banky hrozi sankce.

DalSim Castym diivodem je rozchod s partnerem. Kdyz bude chtit druhy partner
zustat v byté nebo v domé a jeho piijem je dostacujici, miize hypotéku splacet sam. Pti
rozchodu jeden z partnert si necha vyplatit svlij podil na nemovitosti a vyvazat se z dluhu.

Také je mozné nemovitost prodat a pievést dluh na kupujiciho.

Jako skoro vse spojené s hypoteCnim uvérem, je také nedocerpani hypote¢niho

uvéru spojeno s poplatkem. Vyse poplatki je uvedena v tabulce:

HYPOTECNI BANKA POPLATEK ZA NEDOCERPANi CELE CASTKY
CESKA SPORITELNA 5 % z nevy&erpané &astky

CSOB 5 % z nevycCerpané Castky

EQUA BANK 5 % z nevycCerpané Castky

FIO BANKA Zdarma

GE MONEY BANK 5 % z nevycCerpané Castky
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HYPOTECNI BANKA Zdarma

KOMERCN{ BANKA 5 % z nevy&erpané &astky
LBBW BANK 5 % z nevycCerpané Castky
MBANK Zdarma

OBERBANK Neuvedeno

POSTOVNI SPORITELNA | Neuvedeno
RAIFFEISEN BANK Neuvedeno

UNICREDIT BANK Zdarma

SBERBANK 5 % z nevycCerpané Castky
WUSTENROT 5 % z nevycCerpané Castky

Tab. 15 Poplatky za nedocerpani hypotecniho uveru, zdroj: [12]-[27]

Nedocerpani hypotéky v prvnich letech splaceni znamena daleko vyssi poplatek nez

nedocerpani po mnoha letech splaceni.

6.3.1.1 Pojisténi

Pro ptipad nepfiznivych situaci, které by mohly postihnout finan¢ni situaci rodiny,
serodina poohlédla také po pojistovacich produktech. V dobé dneSni vysoké
nezameéstnanosti je pojisténi dobrou variantou zabezpeceni. Také manzel uvazuje, Ze
kdyby se s nimi néco stalo, chce nechat rodinu zabezpecenou. Pojisténi nam sice kryje
zada pti necekanych situacich, ale také jsou to vydaje v fddech stokorun meési¢n€ navic.

VétSina bank toto pojisténi vyzaduje jako podminku poskytnuti avéru.

V ptipad¢ ztraty zaméstnani, nemoci ¢i trvalé¢ invalidity neznamend pojisténi
automatické placeni hypotéky hypotecni bankou. Je potieba, aby byl ¢lovek registrovan na
ufadu prace po dobu minimaln€ 40 dni, aby byl nemocen po dobu 28 dni, a poté banka
pfistoupi az 12 mésicnimu splaceni. Pokud dojde ke smrti, banka splati celou hypotéku do

vyse 2 miliont korun.
V piipad¢, Ze nastane kterdkoliv vySe popsana okolnost, ma nase modelova rodina

v zasobé€ svou nasetienou hotovost ve vysi 150 000,- K¢, kterou méla ptivodné vyclenénou

na zafizeni domu.
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Schopnost spliacet z vlastnich zdrojii:
Vyse mésicni splatky: 7 676,- K&
Vyse mésicnich poplatkt:  0,- K&
Nasetrené finance: 150 000,- K¢

Vyuziti na dobu: 19 mésict

Manzelé¢ Zubikovi by tedy méli v piipad€é neschopnosti splacet vlastni finance na pokryti

19 mési¢niho vypadku financi.

Vétsina bank nabizi typ A (vztahuje se na pracovni neschopnost, invaliditu, smrt),

nebo typ B (pracovni neschopnost, invalidita, smrt, ztrata zaméstnani).

1.) Ceskd spo¥itelna — pokud by rodina ziistala u této banky i po skoncent fixace

Poplatek za pojisténi typu A: 0,0373% z vyse HU
Poplatek zaplaceny rodinou: 72 175,- K&/360 mésict
Celkové néklady hypotecniho tvéru: 3256 392,- K¢

Celkové naklady hypotecniho Gvéru navySeny o pojisSténi: 3328 567,- K¢

Poplatek za pojiSténi typu B: 0,0494% z vyse HU
Poplatek zaplaceny rodinou: 95 589,- K¢&/360 mésict
Celkové néklady hypotecniho uvéru: 3256 392,- K¢

Celkové naklady hypotecniho Gvéru navySeny o pojisténi: 3 351 981,- K¢

[12]
2.) GE Money bank

Poplatek za pojiSténi typu A: 4,99% z vyse mési¢ni splatky HU
Poplatek zaplaceny rodinou: 406,58,- K&/mésic

146 370,- K&/360 mésica
Celkové néklady hypotecniho tvéru: 2933 138,- K¢

Celkové naklady hypotecniho uvéru navySeny o pojisténi: 3079 508,- K¢

Poplatek za pojisténi typu B: 6,99% z vy$e mésiéni splatky HU

Poplatek zaplaceny rodinou: 569,- K¢/mésic
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204 840,- K¢&/360 mésica
Celkové néklady hypotecniho uvéru: 2 933 138,- K¢
Celkové naklady hypotecniho uvéru navySeny o pojisténi: 3137 978,- K¢
[21]
3.) EQUA bank

Poplatek za pojisténi typu A: 0,033% z vyse HU
Poplatek zaplaceny rodinou: 63 855,- K&/360 mésict
Celkové néklady hypotecniho tvéru: 2 914 400,- K¢

Celkové naklady hypote¢niho ivéru navyseny o pojiSténi: 2 978 255,- K¢

Poplatek za pojiSténi typu B: 0,055% z vyse HU
Poplatek zaplaceny rodinou: 106 425,- K&/360 mésict
Celkové néklady hypotecniho uvéru: 2 914 400,- K¢

Celkové naklady hypotecniho Gvéru navySeny o pojisténi: 3 020 825,- K¢

[19]

4.) mBank

Poplatek za pojisténi typu A: 4,5% z rozdilu mezi objemem uvéru a 80%
hodnoty nemovitosti/ poplatek za prvni 3 roky

Poplatek zaplaceny rodinou: 137 250,- K&/360 mésict

Celkové néklady hypotecniho tvéru: 2 768 298,- K¢

Celkové naklady hypotecniho Gvéru navySeny o pojisténi: 2 905 548,- K¢

[17]
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Porovnani pojisténi u vybranych bank:

HYPOTECNI BANKA POPLATEK ZA CELKpVE NAKLADY

POJISTENI ZA HU, VCETNE
POJISTENI

CESKA SPORITELNA TYP

POJISTENI A 72175, 3328 567,-

CESKA SPORITELNA TYP

POJISTENI A 95589, 3351 981,-

GE MONEY BANK TYP

POJISTENI A 146 370,- 3079 508,-

GE MONEY BANK TYP

POJISTENI B 204 840,- 3137978,-

EQUA BANK TYP

POJISTENI A 63 855, 2978 255,

EQUA BANK TYP

POJISTENI B 106 425.- 3020 825,-

mBANK 137 250,- 2905 548,-

Tab. 16 Porovnani poplatkii a celkovych nakladu pri sjednani pojistent, zdroj: [12],[17],
[19].[21]

Z vySe uvedeného porovnani vyplyva, ze i1 zhlediska pojisténi schopnosti splacet

hypotecni Gvér je nejvyhodnéjsi bankou mBank.

6.3.2 Stavebni sporeni

Dalsi moznosti, jak obstarat finance na nemovitost rodiny Zubikovych je stavebni spoteni.
Rodina miize mési¢n€ na stavebni spofeni uvolnit ¢astku az 5 000,- K¢, coz je ¢ast jejich
finan¢ni rezervy. Pokud ptfedpokladdme, Ze prodejni cena jejich bytu zlistane na vysi
650 000,- K¢, potom potiebuji stavebnim spofenim naspofit ¢i ziskat avér ze stavebniho

spofeni rovnéz jako u hypotecniho uvéru 2 150 000,-K¢.

V soucasné dobé ovSem manzelé nemaji uzaviené stavebni spofeni, proto by stéli
pted situaci, kdy by museli ¢ekat 6 let na ukonceni spofici faze. Tato moznost financovani
pro koupi nemovitosti nepfichdzi v danou chvili v avahu. Tento zpiisob je vhodny

v ptipad¢, ze by rodina méla uzaviené stavebni spoieni jiz delsi dobu.

-65 -



Pomoci kalkulacek stavebniho spotfeni jsem vypocitala konkrétni vySe naspotfenych

castek, vysi urokd, vynost ze spofeni a vysi stavebniho spofeni. Nejvice financi naspoii

rodina u Wustenrot stavebni spofitelny.

1.) Ceskomoravskd stavebni spofitelna

Parametry smlouvy o SS:
Vyse mésicni splatky:
Doba spofteni:

Naspotend ¢astka:

Vklady na stavebni spofeni:
Datum uzavieni:

Ptid¢leni cilové castky:

Urokova sazba:

Poplatky spojené se stavebnim sporenim:
Poplatek za uzavieni smlouvy:

Poplatek za vedeni (iétu:

5000,- K¢
12 let

790 034,- K¢
720 000,- K&
1.4.2013

1. 4.2025
3%

10 000,- K¢
330.- K¢&/rok

Poplatky celkem za 12 let:

Celkové naklady uvéru ze SS:
Celkem vklad na SS:

Celkem poplatky SS:

Statni podpora:

Uroky z vkladu:

Dan z pfipsanvch Groku:

13 960,- K¢

720 000,- K&
13 960,- K¢
24 000,- K¢
70 581,- K¢
10 587.- K¢

Celkové néklady uvéru:

Vynos:

2.) Modra pyramida stavebni spovitelna:

Vyse mésicni splatky:

790 034,- K&
70 034,- K¢ [27]

5000,- K¢
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Doba spofteni:

Naspotend ¢astka:

Vklady na stavebni spofeni:
Datum uzavieni:

Ptid¢€leni cilové Castky:

Urokova sazba:

Poplatky spojené se stavebnim sporenim:
Poplatek za uzavieni smlouvy:

Poplatek za vedeni (iétu:

12 let

809 576,- K¢
720 000,- K¢
1.4.2013

1. 4.2025
3,5%

10 000,- K¢
300.- K¢&/rok

Poplatky celkem za 12 let:

Celkové naklady uvéru ze SS:
Celkem vklad na SS:

Celkem poplatky SS:

Statni podpora:

Uroky z vkladu:

Dan z ptfipsanvch Groku:

13 600,- K¢

720 000,- K¢
13 600,- K¢
24 000,- K¢
93 275,- K¢
14 099.- K¢

Celkové néklady uvéru:

Vynos:

3.) Stavebni spoiitelna Ceské spovitelny:

Vyse mésicni splatky:

Doba spofteni:

Naspotena ¢astka:

Vklady na stavebni spofeni:
Datum uzavieni:

Ptid€leni cilové castky:

Urokova sazba:

Poplatky spojené se stavebnim sporenim:

Poplatek za uzavieni smlouvy:

809 576,- K¢

89 576,- K¢

5000,- K¢
12 let

756 463,- K¢
720 000,- K&
1.4.2013

1. 4.2025
3,9%

21 500,- K¢
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Poplatek za vedeni (iétu:

310.- K¢&/rok

Poplatky celkem za 12 let:

Celkové naklady uvéru ze SS:
Celkem vklad na SS:
Celkem poplatky SS:

Statni podpora:

Uroky z vkladu:

Dan z ptfipsanvch Groku:

25 220,- K¢

720 000,- K¢
25 220,- K¢
24 000,- K¢
44 333,- K¢
6 650.- K¢

Celkové néklady avéru:

Vynos:

4.) Raiffeisen stavebni sporitelna:

Vyse mésicni splatky:

Doba spofteni:

Naspotend castka:

Vklady na stavebni spofeni:
Datum uzavieni:

Ptid¢leni cilové castky:

Urokova sazba:

Poplatek za uzavieni smlouvy:

Poplatek za vedeni uctu:

756 463,- K¢

36 463,- K¢

5000,- K¢
12 let

787 901,- K¢
720 000,- K&
1.4.2013

1. 4.2025
3.2%

15 000,- K¢
320.- K¢&/rok

Poplatky celkem za 12 let:

Celkové naklady uvéru ze SS:
Celkem vklad na SS:
Celkem poplatky SS:

Statni podpora:

Uroky z vkladu:

Dan z pripsanych troku:

18 840,- K¢

720 000,- K&
18 840,- K¢
24 000,- K¢
85 953,- K¢
12 892,.- K¢

Celkové néklady avéru:

787 901,- K&
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Vynos: 67 901,- K¢ [30]

5.) Wustenrot stavebni spovitelna:

Naspotend ¢astka: 807 547,- K&
Vklady na stavebni spofeni: 720 000,- K&
Datum uzavieni: 1.4.2013
Ptid€leni cilové Castky: 1.4.2025
Urokova sazba: 4,7%

Poplatky spojené se stavebnim sporenim:

Poplatek za uzavieni smlouvy: 21 500,- K¢
Poplatek za vedeni uctu: 300,- K&/rok
Poplatky celkem za 12 let: 25 100,- K¢

Celkové naklady uvéru ze SS:

Celkem vklad na SS: 720 000,- K&

Celkem poplatky SS: 25 100,- K¢

Statni podpora: 24 000,- K¢

Uroky z vkladu: 104 290.- K¢&

Dan z ptipsanych troku: 15 643.- K¢

Celkové néklady avéru: 807 547,- K¢

Vynos: 87 547,- K¢ [31]

Rodina Zubikova by dokézala prostfednictvim stavebniho spofeni naspofit az 904 000,- K¢
za 12 let spofeni, pficemZ by ddvala na ucet stavebniho spofeni svou finan¢ni rezervu.
Tento ptipad by byl vhodny ale pouze tehdy, pokud by rodina zacala spofit jiz v niz§im
véku, nebo pokud by planovala koupi nemovitosti az za nékolik let. Castku na pofizeni
nemovitosti, tedy 2 150 000,- K¢, které potiebuje, by naspotila u Wustenrot stavebni

spofitelny totiz az za 30 let.

U stavebniho spofeni je vyhodné GiroCeni penéz a statni piispévky, ovSem pro nas

ptipad je vhodnéjsi variantou hypotecni uvér nez stavebni spofeni.
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Srovnani jednotlivych nabidek stavebnich spofitelen:

STAVEBNI UROKOVA | POPLATKY | UROKY DAN CELKOVE | VYNOS
SPORITELNA | SAZBA CELKEM Z VKLADU | Z PRIPSANYCH | NAKLADY
CELKEM | UROKU UVERU

CMSS 3% 13 960,- 70 581,- 10 587,- 790 034,- 70 034,-
Raiffeisen 3,2% 13 600,- 93 275, 14 099,- 809 576,- 89 576,-
MP 3,5% 25 220,- 44 333,- 6 650,- 756 463,- 36 463,-
SSCS 3,9% 18 840,- 85952, 12 892,- 787 901,- 67 901,-
Wustenrot 4,7% 25 100,- 104 290,- 15 643,- 807 547,- 87 547,-

Tab. 17 Detailni srovnani stavebnich sporitelen, zdroj:[27]-[31]
Poradi stavebnich spofitelen podle jejich trokové sazby je nésledujici:

1.) Ceskomoravska stavebni spofitelny,
2.) Raiffeisen stavebni spofitelna,

3.) Modra pyramida stavebni spofitelna,
4.) Stavebni spofitelna Ceské spofitelny,

5.) Wustenrot stavebni spofitelna.

V ptipadé volby stavebni spofitelny se zohlediiuje jednak vySe urokové sazby, tak

vyse poplatkl souvisejicich se spoifenim a uvérem ze stavebniho spofeni.

Kazdy parametr dany stavebni spofitelnou je dilezity pro volbu spofeni a ma vétsi
¢i mens$i vahu. Proto opét kazdé varianté prifadime piislusny koeficient, a pomoci metody
Fullerova trojuhelniku mezi sebou jednotliva kritéria porovname. Kritéria jsou podle
dulezitosti sefazena takto: urokova sazba, poplatek za vedeni a spravu uvéru, poplatek za

uzavieni stavebniho spofeni, vynos.

1 — nejlepsi varianta z hlediska daného kritéria,
1,5 — druhd nejlepsi varianta,

2 — tfeti nejlep$i varianta,

2,5 — ¢tvrta nejlepsi varianta,

3 —nejhorsi varianta.
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1. Kritérium: Urokova sazba iivéru ze stavebniho sporeni

Urokova sazba ma pravidelné anuitni splatky, které snizuji dluh. Urokové sazby se
pohybuji v rozmezi od 3% p.a. — 5% p.a. Po zanalyzovani trokovych sazeb jednotlivych
stavebnich spofitelen jsem zjistila, ze nejniz$i urokovou sazbu nabizi svym klientim
Ceskomoravska stavebni spofitelna, a sice 3,0% - je tedy ohodnocena koeficientem 1.

Nejméné vyhodnou sazbu nabizi Wustenrot stavebni spofitelna, a to ve vysi 4,7%.

2. Kritérium: Poplatek za vedeni a spravu tvéru
Poplatkem, se kterym musi klient pocitat, je poplatek za vedeni tivérového uctu. Vyse

Cv w7

poplatkem se d€li Modréa pyramida a Wustenrot stavebni spofitelna.

3. Kiritérium: Poplatek za uzavieni uvéru

Poplatkem, za uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni kryje ndklady spojené s uzavienim
smlouvy a jeji evidenci. Jeho vySe se nejCastéji urCuje procentem z cilové ¢astky, proto je
dalezité si promyslet vysi cilové Castky, protoze ¢im bude cilova Castka vyssi, tim vyssi
poplatek klient zaplati. V naSem pfiipadé je poplatek ve vysi 1% z cilové Castky, a je

ohodnocen koeficientem 1.

4. Kritérium: Vynos

Vynos ze stavebniho spofeni je pro nas dillezitym faktorem rentability spofeni.

STAVEBNI UROKOVA | POPLATKY ZA | POPLATKY ZA VYNOS
SPORITELNA | SAZBA VEDENI UCTU | UZAVRENI

§ SMLOUVY

CMSS 3% 330,- K¢/rok 10 000,- 70 034,-
Raiffeisen 3,2% 300,- K¢/rok 10 000,- 89 576,-
MP 3,5% 310,- Ké/rok 21 500,- 36 463,-
SSCS 3,9% 320,- K¢é/rok 15 000,- 67 901,-
Waustenrot 4,7% 300,-K¢&/rok 21 500,- 87 557,-

Tab. 18 Detailni srovnani urokové sazby a poplatkii stavebnich sporitelen, zdroj:[27]-[31]

-71 -




STAVEBNI UROKOVA | POPLATKY ZA | POPLATKY ZA VYNOS
SPORITELNA | SAZBA VEDENI UCTU | UZAVRENI

SMLOUVY
CMSS 1 2,5 1 2
Raiffeisen 2 1 1 1
MP 2,5 1,5 2 3
SSCS 1,5 2 1,5 2,5
Wustenrot 3 1 2 1,5

Tab. 19 Detailni srovnani nabidek stavebnich sporitelen s prirazenymi koeficienty,

zdroj:autor

Kazdému kritériu je podle jejich preference pfifazena piisluSna véha.

KRITERIUM PREFERENCE VAHA
1 4 0,2
2 3 0,2
3 2 0,3
4 1 0,4

Tab. 20 Vahy jednotlivych kritérii stavebniho sporent, zdroj:autor

: ) ) POPLATKY POPLATKY
SMLOUVY
CMSS 0,1 0,5 0,3 0,8 1,7
Raiffeisen 0,2 0,2 0,3 0,4 1,1
MP 0,25 0,3 0,6 1,2 2,35
SSCS 0,15 0,4 0,3 1,0 1,85
Wustenrot 0,3 0,2 0,6 0,6 1,7

Tab. 21 Nabidky stavebnich sporitelen ohodnoceny podle vahy jednotlivych parametru

zdroj:autor

Z detailni analyzy vyhodnosti volby stavebnich spofitelen ve vazbé na uvér ze stavebniho

sporeni vyplyva tato vyhodnost jednotlivych stavebnich spofitelen:

1.) Raiffeisen SS,
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2.) CMSS

2.) Wustenrot

4.)) SSCS

5.) Modra Pyramida

Vitézem pii rozhodovani podle souboru v§ech hodnocenych kritérii je Raiffeisen SS

6.3.2. Preklenovaci uvér stavebni sporitelny

Pokud klient nema smlouvu o stavebnim spoieni splitujici podminky poskytnuti fadného
uvéru, musi uzaviit preklenovaci vér. Vyhodou je poskytnuti tvéru v nékterych piipadech
1 do tfi dni, do urcité vySe mize byt bez zajisténi. Nevyhodou je, ze klient nesplaci jistinu,
ale tzv. dospofuje, to znamend, CasteCné si pujCuje vlastni jiz naspofené financni

prostiedky.

Pro modelovou situaci jsem si zvolila produkt stavebni spofitelny Wustenrot, ktera
se stala nejvyhodnéjsi v kapitole 6.3.2. Stavebni sporeni. Pteklenovaci Uvér nabizi
urokovou sazbu 2,50%. Vyhodou je, ze v okamzik jeho poskytnuti nemusi byt naspofeny
finance na Uc¢tu stavebniho spofeni. Pfi podpisu smlouvy je stavebni spofitelnou strzen
poplatek za zfizeni pteklenovaciho tivéru 21 500,- K& Roc¢né se poté plati poplatek 300,-

K¢ za vedeni a spravu uctu.

Parametry preklenovaciho iivéru Wustenrot stavebni sporitelny:

Vyse uvéru: 2 150 000,- K¢
Urokova sazba preklenovaciho Givéru: 2,50 %

Doba splatnosti: 18 let

Mg¢sicni splatky preklenovaciho uvéru: 4 480,- K¢
Datum uzavieni smlouvy: 2.1.2014
Podminky splnéni ke dni: 31.12.2031
Platby celkem: 815 360,- K¢
Uroky z aispor po zdanéni: 187 206,- K¢
Statni podpora: 40 467,- K&
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Usporena ¢astka: 1100 633,- K¢
Celkovy vynos ze stavebniho spofeni: 285 273,- K¢
Urok z prekl. uvéru celkem: 116 480,- K¢&

P¥i této varianté financovani koupé domu rodina vynaloZi na jeho koupi celkem
¢astku 3 085 273,- K¢, ale koupit dum si miize dovolit aZ po 15 letech stavebniho

sporeni.

Uvedeny rozbor u Wustenrot stavebni spofitelny ptikladam pouze pro ziskani pfedstavy o
tomto produktu, jelikoz tento produkt pro ziskéni finanénich prostfedki na financovani
nemovitosti neni u nas$i modelové rodiny vhodna. Pieklenovaci vér mizeme totiz Cerpat u
Waustenrot stavebni spofitelna az po 15 letech spoieni pfi splnéni podminek Cerpani tohoto
typu Uvéru. Vhodny by byl napiiklad na jeho néslednou piestavbu, dostavbu, nové

vybaveni apod. v dalsich letech

6.3.3 Kombinace hypotecniho uvéru a stavebniho spoieni

Mnohy obcan, stojici pfed rozhodnutim, zda si na bydleni vzit hypotéku nebo vyuzit
stavebniho spofeni. Tato kombinace je vhodnd v okamziku, kdy klient mysli doptedu

a nechce na sebe vazat riziko, které hrozi po vyprseni doby fixace.

Vyhodou je, Ze penize ze stavebniho spofeni lze povazovat za vlastni, a je tedy
veétsi Sance, ze bude klientovi pfidélen hypote¢ni Uvér snizS§i urokovou sazbou.
U stavebniho spofeni je vyhoda, ze neni potieba davat stavebni spofitelné¢ nemovitost do
zastavy. Tak tato ziistane na ruceni hypote¢ni bance. Splatka stavebniho spoieni ov§em na

druhou stranu snizuje bonitu klienta.

Banky klientovi plij¢i nejcastéji cca 70 % - 80 % castky z odhadu zastavované
nemovitosti. Tuto ¢ast rodina kryje z prostfedkt hypotecniho tvéru a zbyvajici ¢ast muze
uhradit financemi z ukonceného stavebniho spofeni, nebo tvérem ze stavebniho spofeni.
V ptipadé tizivé rodinné situace je vzdy mozné smlouvu o stavebnim spofeni prerusit,

poté bude potieba splacet pouze nizsi hypotecni splatky.
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V idedlnim piipadé stavebni spofitelna poskytne fadny uvér, pokud mé naspofenou
dostatecnou castku a splituje dal§i podminky. Vyuziti je vhodné pouze v piipadé, Ze klient
ma jiz smlouvu star§iho data uzavieni smlouvy o stavebnim spoieni a splnil podminky pro

pridéleni fadného tvéru ze stavebniho spofeni.

Do urcité vySe miize byt tato hypotéka poskytnuta bez zajiSténi, je zde nizka
urokova sazba, mési¢ni splatka ¢ini zpravidla 1 % z dluZzné Castky, doba splatnosti cca 10
let, mimotadna splatka mtize byt uhrazena kdykoliv bez sankce. Nevyhodou je, Ze penézni

prostiedky klient dostane az za 2 mésice od podéani zadosti.

V naSem ptipad¢ kombinace si nastinime ndsledujici novou modelovou situaci.

Rodina Zubikova bude Cerpat hypotecni tivér, splatnost hypotecniho tivéru bude 30 let..

Nastinime si modelovou situaci, kdy budeme pocitat s nejvyhodnéjsim uvérem od
mBank na dobu 30 let v kombinaci s jiz pied 12 1€ty uzavienou smlouvou o stavebnim

spofenim Wustenrot, ktery byl nejvhodnéjsi podle urokové sazby.

a) Financovani vlastnimi financemi ze stavebniho spoieni a hypoteCnim tivérem
Uvazujeme se situaci, ze rodina Zubikova ma momentalné¢ 650 000 K¢ z prodeje bytu
a 811 000,- K¢ ze stavebniho spofeni, které mohou manzelé vybrat, a disponovat jimi pii
koupi nemovitosti. Zbyvajici penize, tedy 1 339 000 K¢, tesi klient pomoci hypote¢niho

uveru.

Parametry stavebniho sporeni Wustenrot stavebni sporitelny:

Cilova castka: 1 360 000,- K¢ (zaokrouhleno)
Mésicni splatka: 5 000,- K¢

Uroky z aspor po zdanéni: 75 787,- K¢

Zaplaceno na splatkéch: 720 000,- K¢

Usporena ¢astka po 12 letech: 811 187,- K¢

Statni podpora: 24 000,- K¢

Poplatky stavebniho sporeni:

Poplatek za uzavieni smlouvy: 5000,- K&
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Poplatek za vedeni (iétu:

300.- K¢&/rok

Poplatky celkem za SS:
Celkovy vynos

8 600,- K¢
91 187,- K¢

Hypotéka je volena u mBank na 30 let s 3- letou fixaci

Parametry hypote¢niho uvéru mBank:

Vyse vlastnich financi:
Vyse hypotecniho uvéru:
Urokova sazba:

M¢sicni splatka:

Cerpani hypoteéniho Gvéru:
Délka hypotéky:

Fixni obdobi:

Vyse urokt:

Poplatky hypote¢niho tuvéru:
Poplatek za vyiizeni HU:
Poplatek za odhad nemovitosti:

Poplatek za vedeni a spravu uétu:

1 460 000,- K¢
1 340 000,- K¢
2,49%
5311,-Ke
1.4.2013

30 let

3 roky

571 967,- K¢

0,- K¢
externi odhad 5 000,- K¢
0,- K¢

Poplatky celkem za HU:

5000,- K¢

Celkové néklady na stavebni spoifeni a hypote¢ni avér:

- uspoiena ¢astka ze stavebniho spoieni:

- vySe hypotecniho tvéru:
- iroky z HU a poplatky HU:
- finance z prodeje bytu

- cena nemovitosti

- skute¢né vynaloZené finan¢ni prostiedky

811 187,- K&
1 340 000,- K¢
576 967,- K&
650 000,- K¢
2 800 000,- K¢
3378 154,- K¢

P¥i této varianté financovani koupé domu rodina vynaloZi na jeho koupi celkem

castku 3 378 154,- K¢.
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Tato moznost kombinace stavebniho spofeni a poté pfibrani hypote¢niho Gvéru je pro nasi
rodinu idealnim feSeni za nami nastavenych modelovych podminek, podle kterych rodina

jiz 12 let spofi u stavebni spofitelny.

Stavebnim spofenim rodina uspoii vysoké finance a poté splaci jen hypotéku pii

nizkych splatkach.
b) Financovani nemovitosti ivérem od stavebni sporitelny a hypote¢nim tvérem
Nastinime situaci, kdy rodina ziska potfebné finance na koupi domu kombinaci pouZiti
vlastnich finan¢nich prostiedkli ziskanych prodejem svého bytu, Gvéru ze stavebniho
spofeni a hypote¢nim tvérem.

Na modelovém ptikladu predpokladame, Ze rodina mé uzaviené stavebni spofeni
jiz po dobu, ktera ji umoznuje ziskat uver ze stavebniho spoieni. Chybéjici finance ziska

hypotecnim aveérem.

Parametry stavebniho sporeni Wustenrot stavebni sporitelny uvér ze SS

Cilova castka: 1 360 000,- K¢ (zaokrouhleno)
Mg¢sicni splatka: 5 000,- K¢

Uroky z aispor po zdanéni: 75 787,- K¢

Uspoiena ¢astka po 12 letech: 798 147,- K&

Statni podpora: 24 000,- K¢

Poplatky stavebniho sporeni:

Poplatek za uzavieni smlouvy: 5000,- K¢
Poplatek za vedeni uétu: 300.- K¢/rok
Poplatky celkem za SS: 6 800,- K¢
Uvér Ize erpat ve vysi: 647 853,- K¢&
Splatky celkem: 826 645,- K¢
Uroky z Gvéru celkem: 177 775,- K¢
Urokova sazba z Gvéru: 6%
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Z prodeje bytu ziska rodina 650 000,- K¢.
Uvérem ze stavebniho spofeni ziska rodina 647 853,- K&.

Na doplaceni domu potiebuje jesté castku 1 502 147,- K¢.

Parametry hypotecniho uvéru mBank:

Vyse vlastnich financi: 1297 853,- K¢
Vyse hypote¢niho uvéru: 1 502 000,- K¢
Urokova sazba: 2,52% p.a.
Mg¢sicni splatka: 5950,- K¢
Cerpani hypoteéniho Gvéru: 1.4.2013
Délka hypotéky: 30 let

Vyse troku: 640 125,- K¢

Poplatky hypoteé¢niho tvéru:

Poplatek za vytizeni HU: 0,- K¢

Poplatek za odhad nemovitosti: externi odhad 5 000,- K¢
Poplatek za vedeni a spravu actu: ~ 0,- K&

Poplatky celkem za HU: 5000,- K¢

Shrnuti parametri kombinace HU a SS:

Celkem poplatky HU: 5 000,- K¢
Splatky jistiny hypotecniho tivéru: 1 502 000,- K&
Uroky z hypoteéniho Gvéru: 640 125,- K¢&
Splatky uvéru ze stav. spofeni: 826 645,- K¢
Uroky ze stavebniho uvéru celkem: 177 775,- K¢&
Celkem poplatky SS: 6 800,- K¢
Ptipsana statni podpora: 24 000,- K¢
Celkové naklady: 3 158 345,- K¢
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P¥i této varianté financovani koupé domu rodina vynalozi na jeho koupi celkem

castku 3 158 345,- K¢.

6.3.4 Hypotecni uvér v roce 2013

Nasledujici kapitola tesi situaci, ze si stejnd rodina sjednava hypotecni spoifeni v souc¢asné

dobé¢, tedy v roce 2013.

Vstupni udaje se nikterak neliSi od udaji uvedenych v kapitole 6.2. Financni

situace rodiny.
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HYPOTECNI BANKA VYSE UROK POPLATKY SPOJENE
MESICNI S PORIZENIM UVERU
SPLATKY

CESKA SPORITELNA 9951 K¢& 3,69 % Zdarma

CSOB 9 350 K& 3,39 % 13 100 K¢&

EQUA BANK 9 111 K& 3,04 % 7700 K&

FIO BANKA 9 872 K¢ 3,68 % Zdarma/ neuvedeno

GE MONEY BANK 9 053 K& 2,99 % 1 000 K¢&

HYPOTECNI BANKA 9 523 K¢& 3,39 % 13 100 K&

KOMERCNI BANKA 9 502 K¢& 3,19 % 7 400 K¢&

LBBW 8951 K& 2,86 % 10 375 K¢&

MBANK 8 540 K¢ 2,54 % Zdarma/ neuvedeno

OBERBANK 11 674 K¢& 4,25 % 20 050 K¢&

POSTOVNI SPORITELNA | 9 523 K¢& 3,39 % 13 100 K¢&

RAIFFEISEN BANK 9 169 K& 3,09 % 13 100 K¢&

UNICREDIT 8 859 K& 2,80 % 5000 K&

SBERBANK 10 702 K¢ 4,29 % 8 600 K¢/ neuvedeno

WUSTENROT 11 398 K¢& 4,89 % 7200 K&

Tab. 22 Nabidky hypotecnich bank pro rok 2013, zdroj: [12]- [27]

Pomoci hypotecni kalkulacky jsem na internetu zjistila vySi mési¢ni splatky a vysi Grokové
sazby jednotlivych hypotecnich bank plsobicich na nasem trhu. Nejvyhodnéjsi jsou

nabidky nésledujicich bank, a to v tomto poradi: Mbank, Unicredit Bank, LBBW bank, GE

Money bank a EQUA bank.

1.) Hypotéka mBank:

Parametry hypote¢niho uvéru:

Urokové sazba:
Mg¢sicni splatka:

Cerpani hypotecniho uvéru:

2,54% p.a.
8 540,- K¢
1.4.2013

Poplatky spojené s hypote¢nim uvérem:

Poplatek za vyiizeni HU:

Poplatek za odhad nemovitosti:

0,- K¢
externi odhad 5 000,- K¢
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Poplatek za vedeni a spravu uctu:

0,- K¢

Poplatky celkem:

5000,- K¢

Celkové naklady hypote¢niho uvéru:

Poplatky celkem:
Splatky jistiny uvéru:

Uroky z uveéru:

5000,- K¢
2 150 000,- K¢
924 357.- K&

Celkem naklady hypote¢niho uvéru:

Danova uspora 15% ze zaplacenych urok:

Celkové naklady po odecteni daiiové aspory:

2.) Hypotéka Unicredit Bank:

Parametry hypote¢niho uvéru:
Urokova sazba:
Mg¢sicni splatka:

Cerpani hypote¢niho uvéru:

2,80% p.a.
8 859,- K¢
1.4.2013

Poplatky spojené s hypotecnim tivérem:

Poplatek za vyiizeni HU: 0,- K¢
Poplatek za odhad nemovitosti: 5000,- K¢
Poplatek za vedeni a spravu tétu: ~ 0,- K¢
Poplatky celkem: 5000,- K¢

Celkové naklady hypotecniho Gvéru:

Poplatky celkem:
Splatky jistiny véru:

Uroky z uveéru:

3079 357,- K¢

138 653,- K&
2 940 703,- K¢

5000,- K¢
2150 000,- K¢
1 038 558,- K¢

Celkem néklady hypote¢niho Gvéru:

Danova uspora 15% ze zaplacenych troki:

Celkové naklady po odecteni daiiové uspory:

3 193 558,- K¢

155 783,- K¢
3037 775,- K¢
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3.) Hypotecni uvér LBBW bank

Parametry hypote¢niho uvéru:

Urokova sazba: 2,86% p.a.
Mg¢sicni splatka: 8 951,- K¢
Cerpani hypoteéniho uvéru: 1.4.2013

Poplatky spojené s hypotecnim tivérem:
Poplatek za vyiizeni HU: 5375,- Ke
Poplatek za odhad nemovitosti: 5000,- K¢
Poplatek za vedeni a spravu tétu:  0,- K¢

Poplatky celkem: 10 375,- K¢

Celkové naklady hypotecniho Gvéru:
Poplatky celkem:
Splatky jistiny véru:

Uroky z uvéru:

10 375,- K¢
2150 000,- K¢
1073 693.- K¢

Celkem néklady hypote¢niho Gvéru:

Danova uspora 15% ze zaplacenych troki:

Celkové naklady po odecteni dafiové uspory:

4.) Hypotéka GE Money bank

Parametry hypote¢niho uvéru:

Urokova sazba: 2,99% p.a.
Mg¢sicni splatka: 9 053,- K¢
Cerpani hypoteéniho Gvéru: 1.4.2013
Poplatky spojené s hypotecnim tivérem:
Poplatek za vyiizeni HU: 0,- K¢
Poplatek za odhad nemovitosti: 1 000,- K¢

Poplatek za vedeni a spravu uétu:  0.- K&

Poplatky celkem: 1 000,- K¢

3234 068,- K¢

161 053,- K¢
3073 051,- K¢
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Celkové naklady hypotecniho Gvéru:

Poplatky celkem: 1 000,- K¢
Splatky jistiny uvéru: 2 150 000,- K¢
Uroky z Givéru: 1109 042,- K&
Celkem naklady hypote¢niho tivéru: 3260 042,- K¢
Danova uspora 15% ze zaplacenych troki: 166 356,- K¢

Celkové naklady po odecteni danové uspory: 3 093 686,- K¢

5.) Hypotéka EQUA bank

Parametry hypote¢niho uvéru:

Urokova sazba: 3,04% p.a.
Mg¢sicni splatka: 9111,-K¢
Cerpani hypoteéniho Gvéru: 1.4.2013

Poplatky spojené s hypote¢nim uvérem:
Poplatek za vyiizeni HU: 2 800,- K¢
Poplatek za odhad nemovitosti: 4 900,- K¢
Poplatek za vedeni a spravu uctu:  0,- K¢

Poplatky celkem: 6 700,- K¢

Celkové naklady hypotecniho uvéru:

Poplatky celkem: 6 700,- K¢
Splatky jistiny uvéru: 2 150 000,- K¢
Uroky z véru: 1129 936.,- K&
Celkem naklady hypote¢niho tivéru: 3286 636,- K¢
Danova uspora 15% ze zaplacenych troki: 169 490,- K¢

Celkové naklady po odecéteni dafiové Gspory: 3 117 145,- K¢
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Pomoci nabidek hypotecnich bank, jsem dosla k zavéru, Ze pokud banka nabizi vyhodnou

urokovou sazbu, je nase modelova rodina schopna profinancovat koupi rodinného domu

pomoci uvéru a penéz z prodeje bytové jednotky.

BANKA UROKOVA | POPLATKY | UROKY NAKLADY | DANOVA | CELKOVE
SAZBA CELKEM CELKEM CELKEM USPORA NAKLADY

PO
ODECTENI
DANOVE
USPORY

mBank 2,54% 5 000,- 924 357,- | 3079357~ | 138 653,- | 2 940 703,-

Unicredit | > 809, 5000.,- 1038 558,- | 3193 558,- | 155783,- | 3037 775,-

bank

LBBW 2,86% 10 375,- 1073 693,- | 3234 068,- | 161053,- | 3073 051,-

bank

GE Money | 2 999, 1 000,- 1109 042,- | 3260 042,- | 166 356,- | 3 093 686,-

bank

bGE l1:40ney 3,04% 6 700,- 1129 936,- | 3286 636,- | 169490,- | 3117 145,-

an

Tab. 23 Detailni srovnani hypoték pro refinancovani, zdroj: [15]-[21]
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7. Vyhodnoceni dopadi zmén v prabéhu financovani

Vybrana rodina je typickym ptikladem primérné Ceské rodiny, kterd ma tu vyhodu, Ze

vlastni byt v osobnim vlastnictvi, a tudizZ ma moznost ziskat finance z jeho prodeje.

Z moznosti financovani je jak pro nasi modelovou rodinu, tak pro vétSinu lidi,
nejvyhodné€j§i Cerpani finan¢nich prosttedkii pomoci hypotéky poskytnuté nékterou
z hypote¢nich bank. Dnesni banky totiz nabizi vyhodné trokové sazby a velmi nizké, ne-

li nulové poplatky.

Nase rodina Zubikova uzaviela smlouvu o hypote¢nim uvéru jiz vroce 2010
s Ceskou spofitelnou. V sou¢asné dobé skondila tiiletd doba fixace Girokové sazby, ktera je
z dne$niho hlediska pfili§ vysoka. Rodina se rozhodla podminky Eerpani své hypotéky

ptehodnotit.

Nejvyraznéj$im kritériem pro zménu v prubéhu financovéani hypotéky je obecny
pokles urokové sazby hypotecnich uvért. Pokud se podivame o tfi roky nazpét, tak se

pohybovaly o 2 az 3 % vySe nez dnes.

Z tohoto duvodu je tedy vyhodné diive uzavienou hypotecni smlouvu v letoSnim
roce refinancovat bud’ u stdvajici, pfevazné vSak u nékteré z vyhodnégjsich bankovnich
instituci. Toto plati vSeobecné pro vSechny obcCany zatizené hypote¢nim tvérem v dobé
koncici fixace. Je vhodné vazit Cas a navstivit hypotecni banky, seznamit se s nabidkami
hypoték, vysi jejich sazeb a poplatk. Tato operace zabere néjaky Cas a poplatky, ale

rozhodnuti refinancovat stavajici hypotéku miize uSetfit tisice korun ro¢né.

Pfi uzavirani nové hypotécni smlouvy musime dobie zvazit, na jakou dobu budeme
fixovat urokovou sazbu. Stavajici vyvoj na trhu s uvéry predpoklada, Zze urokova sazba by
nem¢la nikterak vyrazné rist. Mizeme proto zvolit kratké obdobi fixace nebo trokovou
sazbu pohyblivou zcela bez fixace. Tim uSetfime finan¢ni prostfedky za fixaci urokové
sazby. Na druh¢é stran¢ si musime polozit otazku, zda se vyvoj trokovych sazeb neotoci
a nebude naopak vyhodné si zafixovat stavajici relativné nizkou tirokovou sazbu 1 na dalsi

roky, byt za cenu urcitého naristu procent Urokové sazby. Lze také vyckavat, a pfi
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nepiiznivém vyvoji Grokové sazby pak za mirny bankovni poplatek zafixovat jeji vysi na

dalsi zvolené obdobi.

Financovéni bydleni pomoci stavebniho spofeni je velice vyhodné diky nizkym
urokovym sazbam, avsak je vhodné pouze pro mladsi rodiny, které si pockaji na naspofené

penize nebo na dobu, kdy budou mit moznost ¢erpat uvér ze stavebniho spofeni.

Pokud mame jiz dfive uzavienou smlouvu o stavebnim spofeni, mizeme zvazit
jeho ukonceni a jeho pouziti na sloZeni mimotfadné splatky hypotecniho uvéru. To ndm

usetfi nemalé finan¢ni prostfedky na urocich.

Kombinaci hypotecniho tvéru a stavebniho spofeni miizeme vyuzit v ptipad¢, kdy
uvérem ze stavebniho spofeni uhradime mimotddnou platku hypotéky, nebo piimo
hradime chybéjici ¢astku na financovani bydleni, kterou ndm neposkytla hypote¢ni banka
v plné vysi. Tim je mozné snizit vysi mésiCnich splatek. Tuto alternativu zvolime hlavné
tehdy, pokud potfebujeme z néjakého diivodu snizit mési¢ni nadklady rodinného rozpoctu,
jako je zhorSeni finan¢ni situace nebo potieba financi pro jiné ucely, napf. na koupi

vybaveni domécnosti, pro cestovani apod.

Vyhodnoceni vyhodnosti financovani se zohlednénim zmén v jejich pribéhu:

DRUH BANKA / CELKOVE VYNALOZENE
BANKOVNI STAVEBNI SPORITELNA NAKLADY
INSTITUCE
Ceska spotitelna 3931 275,- K¢
mBank 3510 638,- K¢
LBBW bank 3556 325,- K¢
Hypotecni banka
EQUA bank 3 641 202,- K¢
Wustenrot 3710 307,- K¢
GE Money bank 3 654 557,- K¢
Stavebni sporitelna | Picklenovaci uvér Wustenrot 3 085 279,- K¢

- 86 -



SS Wustenrot a HU mBank 3378 154,- K¢

Kombinace
stavebni sporitelny | Uvér ze SS Wustenrot a HU

a hypote¢ni banky | mBank 3158 345,- K¢

Tab. 24Vyhodnost financovani u jednotlivych instituci, zdroj:autor

Slozenim mimotadné splatky také mulzeme zkratit celkovou dobu splaceni
hypotéky pfi stavajicich mési¢nich splatkach, a tim uSetfit na trocich za cel¢ obdobi
poskytnuti hypotéky. Toto feSeni volime v pfipad€, Ze nase rodinna situace nevyzaduje

snizeni rodinnych naklada, ale chceme vice uSetfit na urocich z hypotéky.

Mimotadnou splatku je vhodné taktéz splatit v piipad¢ ziskani financnich
prostiedkti, at’ jiz diky pracovnim aktivitam, tak napt. dédictvim, vyhrou v loterii apod.
Pokud nam to jejich vySe dovoli, je vyhodné splatit hypotéku celou, usetfime tim znacné
finan¢ni prostfedky na urocich. Jak je patrno z mého rozboru, nejvyhodnéjsi je splatit
hypotéku béhem fixaéni doby, po jejim uplynuti jsou pak podminky mimotadného

vV

hypotéky, nicmén¢ stale je to nejvyhodnéjsi fesSeni pro kazdou rodinu.

Pii radikélni zaporné zmeéné financnich pfijmul rodiny pomuize prodlouzeni celkové
doby cerpani hypotéky. To je vSak mozné pouze v piipadé, Ze Cerpame hypotéku jiz
bankou stanoveny pocet let, mdme na dané prodlouzeni pifiméreny vék, nedostali jsme se
béhem splaceni hypotéky do prodleni se splatnosti a na dalSich podminkach konkrétnich
bank. Je to proces nelehky a finan¢né pro nas nevyhodny. Stejné, jako odklad splatek, které
je pro nas nejmén¢ vyhodnym feSenim z diivodu jak znacnych poplatki, tak 1 tim, ze jde

vetsinou o odlozeni splatek pouze jistiny, nikoliv urokii.

Pokud jsme v situaci potfeby rychlého ziskdni financnich prostfedki na koupi
rodinného domu, jako méla modelova rodina Zubikova, je podle mé studie nejvhodnéjSim
produktem cerpani hypotecniho uvéru, jeho fadné splaceni, a uSetfeni znacnych financnich
prostiedkd na urocich moznym urychlenym spldcenim mimotadnych splatek z vlastnich
zdrojti, s pomoci jiz naspofenych penéz ze stavebniho spofeni, ¢i splaceni mimotadné

splatky hypotéky ¢erpanim uvéru u dlouhodobého spoteni u stavebni spofitelny.
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Ve své diplomové praci jsem se zabyvala tématikou nejvhodnéjsiho zpiisobu financovani
potieb jednotlivee ¢i rodiny pfi realizaci vlastniho bydleni a dopadu zmén v pribéhu

financovani.

V teoretické casti diplomové prace jsem provedla dukladné
pfedstaveni jednotlivych finan¢nich produkti vhodnych pro tento ucel, nabidky bank
a pen¢znich ustavl. Predstavila jsem hypotecni uvéry a stavebni spofeni. Rozebrala
postupy pii uzavirdni tvérovych smluv, podminky jejich poskytnuti u bank. Vysvétlila
jsem principy a jednotlivé moznosti Cerpani a splaceni uvéri, pojisténi uvérit a hlavni

pojmy souvisejici s uvérovanim.

V praktické ¢asti diplomové prace jsem analyzovala jednotlivé mozZnosti
financovani bydleni a zmény, které mohou nastat v prubéhu financovéani bydleni pomoci
uvérovych produktii. Jako modelovy piiklad jsem vzala rodinu Zubikovou, ktera hledala

optimalni feSeni ziskani finan¢nich prostfedkt na koupi rodinného domu.

Porovnala jsem nabidky jednotlivych bank, u kterych tato rodina zvazovala
uzavieni hypotec¢niho uvéru vroce 2010. Modelova rodina se dostala do soucasnosti
vdobé, kdy ji skoncilo obdobi zafixované turokové sazby, a stala pied otazkou

refinancovani hypotéky.

Porovnala jsem nabidky hypotecnich bank a stavebnich spofitelen podle vybranych
rozhodujicich kritérii dané rodiny a vybrala optimélni feSeni k refinancovani jejich

hypotéky.

Na zavér praktické casti diplomové prace jsem rozebrala jednotlivé zmény, které
mohou béhem cerpani hypotéky nastat a jejich dopady na danou rodinu. Modelové jsem
predstavila, jaky dopad na rodinu Zubikovou by mély riizné zmény v pribehu financovéni

a spléacenti jejich hypotéky.
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