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Anotace

Piedmétem diplomové prace ,,Financovani bydleni v Ceské republice® je popis, analyza
a charakteristika moznosti financovani bydleni a srovnani jejich vyhodnosti.

V teoretické Casti prace jsou popsany zakladni druhy financovani bydleni - stavebni
spofeni, hypotecni tvéry a dalsi formy. Analytickd ¢ast porovnava varianty stavebniho
spofeni u tuzemskych stavebnich spofitelen a hypotecnich uvért u vybranych bank.
Tato ¢ast popisuje a hodnoti zakladni charakteristiky jednotlivych produktt.

Tieti Cast se zaméfuje na vytvoieni praktickych ptiklad, které popisuji razné
kombinace financovani bydleni v Ceské republice, vyhodnocuje jejich vyhodnost a

poskytuje doporuceni pro jejich realizaci.
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podpora.



Annotation

The subject of the diploma thesis "Financing of Housing in the Czech Republic" is
description, analysis, and characterization of options of financing of housing and
comparison of their benefits.

The theoretical part of the assignment describes basic forms of financing of housing —
savings for building purposes, mortgage loans, and other forms. The analytical part
compares variants of savings for building purposes with domestic building societies and
mortgage loans with selected banks. This part describes and evaluates basic features of
individual products.

The third part focuses on creation of practical examples describing various
combinations of financing of housing in the Czech Republic, evaluates their benefits

and provides recommendations for their implementation.
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subsidy
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UvVoD

Bydleni je zakladni potfebou kazdého ¢lovéka a otazku vlastniho bydleni fesi vétSina
obyvatel alesponn jedenkrat za zivot. OvSem néklady na pofizeni vlastniho bydleni
v soucasné dob¢ nepatii mezi nejlevnéjsi, proto je velmi dulezité vybrat pro financovani
bydleni spravnou variantu tak, aby byla ekonomicky vyhodna.

Problém pofizeni vlastniho bydleni se tyka pfedevSim mladych lidi, ktefi stoji na
pocatku profesni kariéry a chystaji se zalozit rodiny. Tato ¢ast obyvatelstva nema
vetSinou dostatecné mnozstvi vlastnich financnich prostfedka na financovani vlastniho
bydleni a je proto odkazana na nabidky trhu v oblasti financovani.

Lidem, ktefi si chtéji zafidit vlastni bydleni se naskyta nékolik finan¢nich néstroja pro
toto financovani. Mezi zékladni, oblibené a pomérné levné formy financovani bydleni
patii stavebni spofeni a hypotecni uvery, které nabizi relativné nizké trokové sazby a
podpory ze strany statu.

Stat tedy podporuje tyto aktivity piedevsim statni podporou ze smluv o stavebnim
spofenim, danovymi odpocty urokli z uvérii na bydleni a dal§i moznosti je vyuziti
nizkouroc¢eného uvéru na bydleni se Statniho fondu rozvoje bydleni.

Dulezitym faktorem pfi pofizovani nemovitosti je jeji cena, ktera je urena predevSim
poptavkou po nemovitostech. Celkova agregatni poptavka je pak urcena celkovym

zivotnim stylem obyvatelstva a ristem populace.

Cilem diplomové prace je zhodnotit soucasnou situaci na trhu se stavebnim spofenim a
hypote¢nimi uvéry, porovnat jejich vzajemnou vyhodnost a celkové néklady a vybrat

pro skupiny klientd vyhodné feSeni financovani vlastniho bydleni.

V prvni ¢asti popisuji teoretickd vychodiska stavebniho spotfeni a hypotecnich tuvéri.
Stavebni spofeni a hypotecni tvéry patii k oblibenym druhiim financovani bydleni proto
jsou zde popsany dulezit¢ pojmy, jakym zplisobem probihd smlouva o stavebnim

spofeni a hypote¢nim Gvéru, pro koho je urena a co je mozno financovat.

Druha ¢ast diplomové prace analyzuje soucasnou situaci na trhu se stavebnim spofenim

a hypote¢nimi uvéry pomoci fuzzy logiky, kde mizeme pomoci nastavenych kritérii



vybrat vhodnou variantu pfi porovnani jednotlivych variant stavebniho spofeni nebo

druhti hypotecnich Gvéra.

Ve tieti ¢asti jsem vytvofil modelové piiklady pro rizné skupiny obyvatelstva a
porovnavam skute¢né naklady na pofizeni a splaceni stavebniho spofeni a hypotecniho
uvéru. Vysledkem bude doporuceni urcitého produktu pro nejvyhodnéjsi financovani

bydleni.
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1 TEORETICKA VYCHODISKA

1.1 Stavebni sporeni
1.1.1 Pocatky stavebniho sporeni

Stavebni spofeni ma mnohaletou historii zejména v Némecku a Rakousku, avSak
zékladni myslenka stavebniho spofeni i jeho ramcova pravidla pochazeji z Anglie.
Historicky prvni stavebni spofitelna nesla ndzev Building Society a byla zalozena v
Birminghamu uz roku 1775. Clenové tohoto spolku poskytovali vklady do fondu. Z ngj

byly nasledné financovany uvéry na jejich bytové ucely.

V Némecku zalozil prvni stavebni spofitelnu pastor von Bondeschwingh roku 1885 v
Bielefeldu. Ta byla zndma jako Stavebni spofitelna pro kazdého. Opravdovy rozkvét
vSak stavebni spofeni v Némecku zaZilo az béhem povalecné rekonstrukce, v letech
1924 - 1929. O rozvoj tohoto produktu se tehdy zasadil pifedevSim Georg Kropp,
zakladatel tzv. SpoleCenstvi ptatel. Jiz tfi roky po jeho zaloZeni z né&j byly piid€leny

prvni penize na bytovou vystavbu.

Koncem tficatych let doslo v systému k prvni zdsadni zméné. Bylo zavedeno kritérium

pro ziskani uvéru, tzv. hodnotici Cislo. Do té doby byl systém zaloZen na losovani.

Meénova reforma z roku 1948 odstartovala obdobi ,,hospodatského zazraku®, které mélo
vyznamny vliv na dal$i intenzivni rozvoj stavebniho spofeni. V té dobé Némecku
chybélo asi 5—6 milionl bytt, a tak byla po stavebnim spofeni obrovské poptavka. Mezi
lety 1948 a 1971 doSlo k enormnimu narlistu poctu uzavienych smluv. Zatimco na
pocatku zminéného obdobi jich bylo jen lehce pies 300 tisic, o 23 let pozdéji jejich
pocet prevysoval 12 miliont.

Ptijetim zakona o stavebnim spoteni, ktery vstoupil v platnost v roce 1973, byl vytvoren

jednotny ramec pro podnikani v této oblasti.

Zacatek osmdesatych let tak byl pro stavebni spotfeni slabym obdobim. Diky vSeobecné

dobré hospodaiské situaci a ristu piijmt obyvatelstva se totiz uklidnila také situace na
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trhu s byty. S velkymi zménami na pfelomu devadesatych let se vSak situace vyrazné

zlepsila. [7]

1.1.2 Soucasnd podoba

Stavebni spofeni je forma spofeni, ktera spojuje v jeden kompaktni celek spotfeni a
poskytnuti ucelového uveru.
Stavebni spofeni je ucelové spotfeni spocivajici:

» v pfijimani vkladl od Gcastnikl stavebniho spofeni,

» v poskytovani uvért ucastnikiim stavebniho spofeni,

» v poskytovani ptispévku fyzickym osobam (statni podpory) ucastnikiim

stavebniho spofeni.

Ucastnikem stavebniho spotfeni mtize byt fyzicka nebo pravnicka osoba a statni podporu

muze ziskat:

a) ob&an Ceské republiky

b) obéan Evropské unie, kterému bylo vydano povoleni k pobytu na uzemi Ceské
republiky a pfidéleno rodné ¢&islo piislusnym organem Ceské republiky (az po vstupu
CR do EU, tj. od 1.5.2004)

¢) fyzickd osoba s trvalym pobytem na uzemi Ceské republiky a rodnym &islem

piidélenym piislusnym organem Ceské republiky. [8]

Stavebni spofeni je Gcelovym spofenim, které je fizeno Zakonem ¢. 96/1993 Sb. o
stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho spofeni ve znéni pozd¢jsich predpisti.
Posledni novela ¢. 423/2003 Sb. platnd pro smlouvy uzaviené od 1.1.2004 zménila

zékladni podminky stavebniho spofeni, predevsim vysi podpory a dobu spofeni.
Na zékladé¢ uvedeného zidkona smi byt stavebni spotfeni poskytovano na zakladé

povoleni pouze stavebnimi spofitelnami. Stavebni spofitelna je banka, ktera muze

vykonéavat pouze Cinnosti, které ma povoleny v bankovni licenci. Pouze tyto banky
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mohou ve své obchodni firmé uzivat slova "stavebni spofitelna, jejich pteklady, nebo

slova od nich odvozena" a nabizet produkt pod oznacenim "stavebni spofeni".

Stavebnich spofitelen je v Ceské republice celkem Sest:

Ceskomoravska stavebni spofitelna, akciova spole¢nost

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s.

Vseobecna stavebni spofitelna Komer¢ni banky, a.s.

Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.

Wiistenrot - stavebni spofitelna a.s.

HYPO stavebni spofitelna a.s.

1.1.3

Co Ize financovat ze stavebniho sporeni

Ackoliv mé stavebni spofeni piivlastek "stavebni", za penize z n€j se nemusi vzdy jen

stavét. Stavebni spofitelny poskytuji uvery ze stavebniho spofeni na rizné tcely.

Podle Zakona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spoieni a statni podpoie stavebniho spofeni

smi byt iveér stavebni spofitelnou poskytnut a ucastnikem pouzit pouze na financovani

bytovych potieb. V tomtéz zdkon¢ § 6 jasn€¢ vymezuje pojem "Bytové potieby" a dé se

tedy jednoznaéné urcit, Ze lze uvér pouZit napt. na:

>
>
>

YV V. V V V

ziskani bytu, tedy koupi bytu,

ziskani stavebniho pozemku za ucelem vystavby,

vystavbu nebo koupi stavby pro bydleni, do ¢ehoz lze pocitat napt. i pidni
vestavby, stavebni Upravy nebytovych prostor na byt, a jiné...,

zménu, modernizaci a udrzbu bytu, kam mimo jiné patii napf.: projektova
dokumentace, pozarni zabezpeceni a bezpe¢nostni zajisténi, vymeéna bytového
jadra a dalsi...,

ptipojky plynu, vody, kanalizace, elektrického proudu,

uhrady jinych ptjcek a uveért na bytové ucely,

dané¢ z ptfevodu bytii a dom1, notarské poplatky,

vypotadani dédickych nebo druzstevnich podilt,

opravy a rekonstrukce, modernizace.
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Standardni "cyklus" stavebniho spofeni ma dvé faze
fazi spofeni a

fazi uvérovou.

Obrazek 1: Struktura cilové cdstky stavebniho sporeni

Pridéleni

Cilova
castka

1.1.4 Spoieni

Vétsina stavebnich spofitelen uvadi ve smlouvach povinnost spofit minimalné¢ 0,5 %
mésicné z cilové Castky, nicméné spofitelny na tomto smluvnim ujednani striktné

netrvaji. Penize na smlouvu o stavebnim spofeni muzete ukladdat pravidelné¢ mésicné, ale
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také jednou ro¢né€, nebo si dokonce smlouvu "piedplatit" dopfedu na celych Sest let.
Tento postup je ovSem po novele zdkona mozny pouze u smluv, u kterych je uplatnén
pozadavek na statni podporu a jestlize tento pozadavek nebude po celou dobu trvani
smlouvy zménén. Zmeénite-li v pribéhu spofeni pozadavek na statni podporu, bude
zapotiebi, abyste pro ziskani naroku na maximalni statni podporu vlozili v kazdém
kalendarnim roce 20 000 K¢.

Platby mtizete provadét kdykoliv béhem celého roku a po jakychkoliv ¢astkach. Zalezi
na moznostech a potiebach. Pravidelné placeni hraje svou roli v pfipad¢€, Ze mate zajem
o uvér. Plati totiz jednoduché pravidlo: pravidelnym spofenim ziskate narok na

poskytnuti tvéru diiv nez klient, ktery své penize uklada jednou za rok.

Pro ziskani statni podpory v maximalni vysi je potfeba mési¢né€ na smlouvu o stavebnim
spofeni ro¢né vlozit 20 000 K¢, coz odpovida cca 1 700 K¢. Do zékladu pro vypocet
statni podpory se zapocitavaji i pfipsané uroky a zaloha statni podpory, tj. po n¢kolika
letech spofeni staci spofit i 0 néco nizsi Castku. Pii vysSich vkladech zhstava statni
prispévek nezménény a vynosnost investice tim klesd. Vyssi llozky maji smysl pouze v
jediném pripad¢ - kdyz jste rozhodnuti pozadat stavebni spofitelnu o Gvér. Vyse uvéru

se totiz odvozuje praveé od naspofené castky.

Pokud vase penize vlozené¢ na ucet stavebniho spoieni v jednom kalendainim roce
presahnou maximum, ze kterého se vypocitdva statni podpora, je Céastka ptesahujici
tento limit z hlediska posuzovani naroku na statni podporu ptevadéna do nésledujiciho
roku spoteni. I tady ovSem plati, ze béhem cel¢ doby trvani smlouvy na ni musi byt
uplatnén pozadavek na statni podporu. Zmeénite-li v prabéhu spotfeni pozadavek na
statni podporu, bude zapottebi, abyste pro ziskani ndroku na maximalni statni podporu

vlozili v kazdém kalendarnim roce 20 000 K¢.

1.1.5 Zména smlouvy o stavebnim sporeni
Ve fazi spotfeni miizete provadét nasledujici zmény smlouvy:
» zvySeni cilové ¢astky,

» snizeni cilové ¢astky,
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» ptipadné (dle podminek jednotlivych stavebnich spofitelen) rozdéleni cilové
¢astky bez manipulace s vkladem, kdy ziistdva zachovana statni podpora,

» zmeény osobnich udaji.

Kromé vySe uvedenych zmén muzete ve fazi spofeni kdykoliv ménit tarifni varianty

podle nabidky své stavebni spofitelny.

Smlouvu o stavebnim spoifeni mtizete ukoncit dvéma zpusoby — pfijetim ptideleni
cilové ¢astky nebo vypoveédi. Pokud vam stavebni spofitelna ozndmi, Ze mate narok na
ptidéleni cilové ¢astky, znamenad to, ze miZete zazadat o Cerpani Uvéru ze stavebniho
spofeni. Muzete, ale také nemusite. V tuto chvili mate v podstaté¢ tfi moznosti:

» Cerpat uvér ze stavebniho spofeni (dfive nebo pozdéji),

» vybrat samotny zUstatek uctu (nebrat si Gver),

» spotit dal (az do vySe vasi cilové ¢astky).
1.1.6 Cilova castka

Pfi uzavirani smlouvy o stavebnim spotfeni si ucastnik vzdy zvoli vysi cilové ¢astky.
Cilova castka predstavuje celkovou castku, kterou bude mit ucastnik pii splnéni
podminek spofitelny k dispozici k feSeni bytovych potieb. Vyse cilové ¢astky tedy
nepfedstavuje - jak se nékdy vSeobecné véri - vysi uspor ucastnika na konci stavebniho
spoteni. Uspory, resp. Gispory a statni podpora, piedstavuji obvykle pouhych 40 az 50 %
cilové ¢astky - zbyvajicich 50 az 60 % cilové Castky predstavuje prostor pro Cerpani
uvéru ze stavebniho spoteni.

Cilové c¢astka se rovna souctu vkladi, statni podpory, Gvéru ze stavebniho spotfeni a
urokl z vkladi a statni podpory, po odecteni dané z ptijmu z téchto uroki.

Uspoiena Castka se rovna souctu vkladt, trokt z vkladi a urokt z pfipsanych zaloh
statni podpory snizenému o dan z piijma z téchto Grokl a uhrady uctované stavebni

sporitelnou.

1.1.7 Stdtni podpora

Je-li ucastnikem stavebniho spoteni fyzickd osoba, ma narok na zalohu statni podpory.
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Smlouvy uzaviené do 31.12.2003, s ndrokem statni podpory k 31.12.2004 -Statni
podpora je poskytovana formou zalohy ve vysi ve vysi 25% z ro¢né uspotfené castky,
maximalné vSak z 18 000 K¢. Piipadné pieplatky nad tuto castku a uroky z vklada
Gi¢astnika se pievaddji do zakladu pro vypocet statni podpory v dalsim roce. Ucastnik
muze mit uzavienu pouze jednu smlouvu s ndrokem na statni podporu.

Smlouvy uzaviené od 1.1.2004 - Statni podpora je poskytovana formou zalohy ve vysi
ve vySi 15% z roéné uspotené ¢astky v prislusném kalendainim roce, maximalné vSak z
20 000 K¢ Pokud mé ucastnik, fyzicka osoba, uzavieno vice smluv v jednom
kalendainim roce, pfislusi mu statni podpora na ty smlouvy, u kterych si o pfiznani
pisemné pozadal. Pfitom se postupné poukazuji zalohy statni podpory z uspoienych
¢astek u diive uzavienych smluv. Celkovy soucet zaloh ke vSem smlouvam nesmi
piekro¢it hranici 3000 K¢. Castka nad 20000 K¢ se pievadi do nasledujiciho roku v
pfipadé, Ze smlouva obsahuje prohldseni ucastnika, ze v ramci této smlouvy zada o

pfiznani statni podpory. Toto prohlaSeni nesmi ucastnik po dobu trvani smlouvy zménit.

Uroceni
Vklady klientd stavebniho spofeni a pfipsané zélohy statni podpory jsou stavebni

sporitelnou uroceny rocné 1-4% (dle podminek pii zalozeni smlouvy).

1.1.8  Uvér ze stavebniho spoieni

Po skonceni spofici faze a po splnéni néasledujicich podminek prechazi stavebni spofeni
do druhé - uvéroveé faze, kdy ma ucastnik spofeni narok na uvér ze stavebniho spofeni s
nizkou trokovou sazbou. Ve vétsing piipadl jsou v CR uvéry ze stavebniho spofeni

uroceny 3 az 6 % p.a.

Podminky pro ziskani uvéru ze stavebniho spofeni:
» smlouva o stavebnim spofeni trva jiz alespon 24 mésicu,
> ucastnik naspofil astku pozadovanou stavebni spofitelnou (v CR 40% nebo
50% cilové castky),

» Ucastnik ziska tzv. hodnotici parametr vyzadovany stavebni spofitelnou.
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Ucastnik mé pravo na poskytnuti uvéru ze stavebného spofeni na financovani bytovych
potieb pii splnéni podminek stanovenych stavebni spofitelnou ve VsSeobecnych

obchodnich podminkach a po prokézéani schopnosti uvér splatit (zajisténi, bonita).

Uvér ze stavebniho spofeni lze poskytnout pouze na financovani bytovych potieb
ucastnika. Financovanim bytovych potieb tcastnika se rozumi i financovani bytovych
potieb osob blizkych. Za osobu blizkou se pro tyto ucely povazuje piibuzny v tadé

piimé sourozenec a manzel.

Minimalni doba pro poskytnuti penéznich prostfedkli z uvéru ze stavebniho spofeni
nesmi byt podle zakona kratSi nez 24 mésicti od pocatku spofeni. Dalsi podminky jsou

upraveny stavebni spofitelnou ve VSeobecnych obchodnich podminkach.

Pokud jesté klient nesplni podminky pro poskytnuti uvéru ze stavebniho spoteni, miize
stavebni spofitelna poskytnout tcastnikovi tzv. preklenovaci uvér az do vyse cilové

Castky.

1.1.9 Pieklenovaci nvér

V pftipadé, kdy ucastnik stavebniho spofeni nespliiuje tyto tfi podminky, tj. doposud
nenasporil pozadovany vklad, jeho smlouva o stavebnim spofeni nebézi alespon 24
mésict nebo neziskal odpovidajici hodnotu parametru, muze vyuzit tzv. preklenovaciho
uvéru. Preklenovaci uveér bézi paraleln€ s piivodni smlouvou o stavebnim spofeni, na
kterou musi ucastnik pfipadné¢ dale spofit (v piipadé pokud jest¢ nenaspofil
pozadovanou c¢astku), a trva do okamziku, kdy t€astnik spliiuje vSechny podminky pro

pridéleni "klasického" ivéru ze stavebniho spoteni uroceného 3 az 6 % p.a.

1.1.10 Ukonceni faze spoieni

Doba spofeni za¢ind dnem uzavieni smlouvy a kon¢i dnem uzavieni smlouvy o uvéru
ze stavebniho spofeni, nejdiive vSak uplynutim 24 mésicii, nebo vyplacenim zustatku

uctu stavebniho spotfeni, nejpozdé€ji dnem ukonceni smlouvy.
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U smluv uzavienych do konce roku 2003 miize ucastnik po 5 letech spofeni, pokud

nema zajem o vyuziti vyhodného tvéru, smlouvu o stavebnim spofeni vypovédét a své

velmi dobfe zhodnocené penize (vklady, statni podpora, uroky z vkladl a statni

podpory) plus piipadné trokové zvyhodnéni vybrat a pouzit dle vlastniho uvazeni.

U smluv uzavienych po 31.12.2003 se minimélni doba spofeni pro ziskani statni

podpory bez vyuziti tvéru prodluzuje z 5 na 6 let. Vklady vcetné statni podpory bude

moci ucastnik vyuzit na cokoli a smlouvu vypovédét az po splnéni 6 let spoieni. Do této

doby, kdyz smlouvu vypovi, ptijde o statni podporu.

Vyhody stavebniho spoieni:

>

statni podpora 25% z ro€nich tspor az do vyse 4500 K¢ (smlouvy uzaviené do
31.12.2003),

statni podpora 15% z ro¢nich uspor az do vyse 3000 K¢ (smlouvy uzaviené od
1.1.2004),

uroceni vkladu 1-4% p.a. po celou dobu spofent,

uspory jsou ze zakona pojistény,

spofeni neni omezeno veékem, kazdy c¢len rodiny muze spofit a ziskat statni
podporu,

uvér ze stavebniho spofeni je poskytovan s pevnou urokovou sazbou 3 - 6 %
p.a.,

moznost vyuziti pteklenovaciho Gvéru.

pii Cerpani uvéru stavebniho spofeni a preklenovaciho tvéru je mozné odepsat
zaplacené uroky ze zakladu dan¢ z piijmu,

pokud nebudete Cerpat uvér, po 5-ti/6-ti letech spofeni si mtliZzete pouzit

uspofenou ¢astku na cokoli a pfipadné ziskat i urokové zvyhodnéni.

Nevyhody stavebniho spoteni:

>

>

omezeni rocni vyse statni podpory castkou 4 500/3000 K¢ u ro¢nich vkladii nad
18 000/20000 K¢,
minimélni doba trvani stavebniho spofeni (5 let / 6 let), pokud chcete pouze

spofit a naspotené prosttedky pouZzit na cokoli,
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» pii ukonceni stavebniho spofeni bez Cerpani uvéru do péti/Sesti let od uzavieni
smlouvy ztrata zaloh statni podpory,

» relativné vysoké uroky u pteklenovacich uvéru. [6]
1.2 Hypotecni avér

»Hypotecni uvér je dlouhodoby uvér na investice do nemovitosti, jehoz splaceni je

zajis$téno zastavnim pravem k nemovitost ur¢ité¢ hodnoty.* [2]

Hypoteéni uvérovani je dle pravni upravy v Ceské republice feSeno zdkonem &.
190/2004 Sb., o dluhopisech. Podle tohoto zdkona je uvér definovan jako uvér na
investice do nemovitosti na tizemi Ceské republiky, na jeji vystavbu nebo pofizeni a
jehoz splaceni je zajisténo zastavnim pravem k této nebo jiné nemovitosti.

Diive bylo mozné hypote¢ni uvéry poskytovat pouze na investice do nemovitosti na
tizemi CR, na jejich vystavbu &i pofizeni, a zajistit jeho splaceni zastavnim pravem k
nemovitosti. Nyni jiz tato podminka zakonem dana neni a hypotecni véry jsou vlastné
vSechny uvéry zajisténé nemovitosti.

Vyhodou pro klienty je to, Ze tyto uvery diky zdrojim z vydanych HZL, maji lepsi
parametry nez jaké maji spotiebitelské uvéry. Blizi se tak vice doposud poskytovanym
hypote¢nim uveérim (doba splatnosti, fixace Urokové sazby, vySe Urokové sazby, %

zastavené nemovitosti).

Ptes toto vSechno i nadale hypotecni banky nabizeji hypotecni uvery, které jsou ucelove
vazané na pofizeni nemovitosti. Tyto hypotéky maji stile lepSi parametry nez
neucelové, tzv. americké hypotéky. Ale i tak, nové znéni zdkona umoznilo jednu
zasadni zménu, kterou je moznost poskytovani hypotecnich uvéra také na zajiSténi
potieb bydleni, které nebylo mozno financovat klasickym hypote¢nim tvérem - na
koupi druzstevniho bytu, slozeni clenského podilu do bytového druzstva, zaplaceni
odstupného dosavadnimu uzivateli druzstevniho bytu nebo zaplaceni odstupného
uvedeného v darovaci smlouvé k nemovitosti, rekonstrukci bytu v majetku obce nebo

druzstva s cilem ziskani uzivaciho prava k bytu apod.
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I pro stavajici hypotec¢ni Gvéry, které banky poskytuji jako ucelové k investicim do

nemovitosti, plati, Ze banka neposkytne tyto hypotecni Gvéry na movité véci jako

automobil, nabytek atd., ani na prevzeti clenského podilu na druzstevni byt.

Investici do nemovitosti tak 1 nadale zastava:

>

koupé¢ nemovitosti, stavebniho pozemku

vystavba nemovitosti

rekonstrukce, modernizace ¢i opravy nemovitosti

splaceni tivéru ¢i piijcky pouzité na investice do nemovitosti

piipadn¢ ziskani vlastnického podilu na nemovitosti (napf. vypotadani

spolecného jméni manzell - SMJ, vypotradani dédictvi atd.)

Objektem hypotecniho uvéru k investici do nemovitosti miize byt napf-.:

>
>

>
>
>

stavebni pozemek

nemovitost slouzici k bydleni (napt. rodinny dim ¢i bytova jednotka)
nemovitost slouzici k individudlni rekreaci

bytovy diim, provozni diim

nemovité prisluSenstvi, které je soucasti vySe uvedenych nemovitosti (garaz,
bazén, sauna, terénni pravy pozemku atd.)

pfipadné podnikatelské objekty

Podminky pro piidéleni hypote¢niho uvéru:

YV V. V VYV V

Y

osoba starsi 18-ti let

maximalni vék zadatele 65 let

obéan CR

cizinec s ¢eskym statnim obcanstvim

cizinec z ¢lenského statu Evropskych spoledenstvi - ktery ma pifjmy v Ceské
republice nebo v zahrani¢i (pouze piijmy ze zavislé ¢innosti)

cizinec mimo EU s p¥ijmy na tizemi CR

cizinec mimo EU s pfijmy na tzemi EU (pouze pfijmy ze zavislé Cinnosti)
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» podnikatel — pravnicka osoba i fyzicka osoba podnikatel

1.2.1 Poskytovani hypotecnich uvéri

Poskytovani hypotecnich uvéri licencovanou bankou spadd do c¢innosti dle §1 odst.1
zakona o bankach &. 21/1992Sb. Cinnost vydavani hypote¢nich zastavnich listdl jiz neni
zvlastni licencovanou ¢innosti a podfazuje se pod ¢innost pfijimani vkladi od vefejnosti
dle §1 odst.1 vySe jmenovan¢ho zdkona. To znamena, Ze hypote¢ni Uvéry mize
poskytovat jakékoliv banka pokud vyda hypotecni zastavni listy a vynosy z nich pouzije
k financovani hypotec¢nich uvéri. V soucasné dobé poskytuji hypotecni uvéry tyto
banky :

Komer¢ni banka, a.s.

Ceska spofitelna, a.s.

Hypotec¢ni banka, a.s.

Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

Raiffeisenbank a.s.

GE Money Bank, a.s.

Zivnostenska banka, a.s.

HVB Bank Czech Republic a.s.

Wiistenrot hypotecni banka a.s.

eBanka, a.s.

BAWAG Bank CZ as.

Volksbank CZ a.s.

Citibank a.s.

ING Bank N.V.

1.2.2  Typy hypotecnich uvéri
Hypotec¢ni uvéry Ize v soucasné dobé rozlisit na dva zakladni typy a to dle Gcelu vyuziti
uveéru:

» ucelové a

» neucelove, tzv. americka hypotéka.
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Ugelové hypoteéni Gvéry mize klient pouZit pouze na tuéely definované bankou.
Vétsinou se jednd o ucel, kdy musi byt hypotecni uvér vyuzit na investice do
nemovitosti, objektu bydleni a to jak jiz u objektu v osobnim vlastnictvi, tak také
obecnéji na zajisténi potieb bydleni, které nemusi mit klient v osobnim vlastnictvi.

Neucelovy hypotecni uvér, americkd hypotéka, nema pro klienta Zddna omezeni, na co
penize z uvéru pouzije. Muze tak timto tivérem financovat i movité véci, jako je tieba

automobil, studium déti v zahrani¢i nebo tfeba zajezd kolem svéta.

At jiz GCelovy nebo neucelovy uveér, oba musi byt zajiStény nemovitosti v osobnim

vlastnictvi. Navic vétSinou ucelové tvery, kdy banka vi co je Gvérem financovano (na

cvwr

Dle vyse uvéru

Dale je mozné hypotecni Uvéry rozliit podle maximalni vySe, kterou muze klient
ziskat. Tato vySe je dana procentem z hodnoty zastavené nebo pofizované nemovitosti.
U netcelovych uvéri se tato vySe pohybuje kolem 60% ceny obvyklé zastavené
nemovitosti, u uc¢elovych avéri na bydleni se klient mtze setkat s uvéry do vyse 70, 80,

90 nebo dokonce 100 procent.

Dle moznosti kombinace
Nékteré banky nabizi také hypotecni uvéry v kombinaci s jinymi produkty. Jedné se
pfedevsim o kombinaci se

» stavebnim spofenim,

» Zzivotnim pojisténim nebo

» hypote¢nimi zastavnimi listy.
Pro tyto varianty plati, Ze klient splaci bance naptiiklad jenom uroky z hypotéky a
nasledné jednordzové hypotéku nebo jeji ¢ast splati z penéz ze stavebniho spofeni,

zivotniho pojisténi nebo HZL.

Dle zptisobu splaceni

Hypotec¢ni Gveéry lze takeé rozlisit podle zpiisobt splaceni a to na spléceni:
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» Anuitni (klient celou dobu trvani tivéru plati stejnou vysi mésicni splatky)

» Progresivni (klient ze zac¢atku plati niz§i mesi¢ni splatky, které se mu postupné v
prubéhu let zvySuji)

» Degresivni (klient plati z pocatku vyssi mésicni splatku, ktera se mu postupné

snizuje)

Najdou se i1 dalsi zptisoby podle ¢eho 1ze hypotecni uvery rozliSovat napt. podle toho
pro koho jsou urceny, zptisobu Cerpani (jednorazove, postupné, pied zépisem zastavniho

prava), podle doby splatnosti nebo podle doby fixace urokové sazby.

1.2.3 Priabéh vyiizeni

Celou anabazi od uvah o financovani nejen nemovitosti hypote¢nim uvérem az k

ziskani prostfedk z tohoto ivéru mtizeme rozd¢lit na zhruba tii etapy.

1. etapa - pted podanim Zadosti o Gvér
Tato etapa v sobé zahrnuje vybér banky, kterd mu uvér poskytne. Dilezitym kriteriem
pii vybéru banky je vyse troku z poskytnutého uvéru spolecné s délkou jeji garantované

doby.

Klient bude pfi navstévé banky seznamen se zdkladnimi informacemi o hypote¢nich
uvérech a pravdépodobné obdrzi seznam vSech dokladi, které budou v jeho konkrétnim
piipad€ potifebné pro schvaleni tivéru a jaké méa moznosti. Nedilnou soucasti bude téz

orientacni propocet, zda je klient schopen ze svych piijmul uvér splacet.

Az budou vSechny doklady, véetné dokladii o vysi piijmu zkompletovany, klient vyplni

a odevzda zadost o poskytnuti uvéru.

2. etapa - po podani zadosti o ver
Po podani zadosti si banka nechava urcity ¢as na zpracovani zadosti. Pokud je uvér
schvalen, vyzve banka klienta k podpisu ivérové smlouvy, zastavni smlouvy a smlouvy

o vedeni uctu. Klient je sezndmen se smluvnimi dokumenty.
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Po splnéni podminek (napi. vinkulace pojistek, zapsani zastavniho prava do katastru —

nékdy postacuje pouze podani ndvrhu na zapis do katastru) mlize zacit uvér Cerpat.

3. etapa - po vyCerpani uvéru
Po vycerpéani avéru klient obdrzi oznameni o ukonceni Cerpani a definitivni vysi anuitni
splatky, pokud je Gvér splacen timto zpiisobem. Déle potom klient splaci a dostava od

banky vypisy.

Pted zménou urokové sazby je klient o této zméné€ informovan a mé téZ moznost
castecné nebo Uplné Gver splatit bez sankci. V pfipad¢ netcelové hypotéky, ktera spada
pod rezim zakona o spotiebitelském uvéru (€. 321/2001 Sb.), lze kdykoli ulinit

mimoftadnou splatku ¢asti nebo celé¢ho tvéru.

Cerpani hypote¢niho uvéru

V okamziku, kdy se rozhoduje o hypote¢nim véru, je tieba mit jasno o nemovitosti,

kterou lze bance zastavit jako zastavu k hypote¢nimu uvéru.

Navic pokud hypotecni vér pouzivame jako ucelovy k financovani nemovitosti, musi
byt jasno o financovani celého zaméru. Hypotecni uveér Ize pouzit az po proinvestovani-
vyCerpani vlastnich zdrojii, pfip. Gvéru ze stavebniho spoieni ¢i dalSich prostredki.
Hypotec¢ni uvér prichdzi az jako posledni alternativa a cerpanym hypote¢nim uvérem by
se m¢la dand investice do nemovitosti jiz dokoncit.

Jednou z nejdilezitéjSich podminek (v pfipad€, ze je uvér schvalen a je podepsana
uvérova smlouva) je potvrzeni o vkladu zéastavniho prava banky k zastavované
nemovitosti do katastru nemovitosti, v soucasné dob¢ jiz n¢které banky umoziiuji cerpat
¢ast nebo cely uvér pouze na zakladé navrhu na zépis o vkladu zastavniho prava, ¢imz

se klient k penéziim dostane podstatné diive.

Cerpani hypotecniho uvéru se provadi bezhotovostné, pii neucelovém uvéru zaslanim

penéz na ucet pozadovany klientem, pfi c¢elovém uvéru vétSinou formou proplaceni
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dodavatelskych faktur, odeslanim kupni ceny na ucet prodéavajiciho podle kupni

smlouvy apod.

Cerpani mize byt bud’ jednorazové (vétSinou pii koupi nemovitosti, nebo neucelovém
uvéru) nebo miize probihat postupné (napft. pii vystavbé ¢i rekonstrukci nemovitosti). V
tomto piipadé jsou ve smlouvé o uvéru uvedeny orientacni terminy Cerpani a konecny

termin pro docerpani. 8]

1.2.4 Splatnost a splaceni hypotecniho uvéru

Splatnost hypote¢niho uvéru

Splatnost hypoteéniho uvéru se obecné pohybuje od 5 do 30 let. Zadatelé by méli byt
po celou dobu splaceni hypote¢niho uvéru v produktivnim veéku. Pokud by délka
splaceni zasahovala do dichodového véku je obvykle tieba k uvéru ptibrat dalSiho

(mladsiho) spoludluznika.

Cim je del§i doba splatnosti uvéru, tim je nizsi splatka. Optimalni doba na splaceni
hypote¢niho avéru je 15 - 20 let, kdy je nejlepsi pomér mezi vysi splatky a naklady na
uvér. Banky preferuji dobu splatnosti v nasobcich péti let, ale akceptuji i jiné doby

splatnosti.

Splaceni hypotecniho uvéru

Splaceni hypoteéniho uvéru zévisi na zplsobu jeho CcCerpani. Uvér lze Ccerpat

jednorazoveé nebo postupné.

Pokud je hypotecni uvér Cerpan postupné, splaci se nejprve mesicné pouze Urok z
vyCerpané ¢astky a to az do doby nez je vyCerpan cely uvér. Po ukonceni Cerpani za¢ne
dluznik hypote¢ni avér splacet vétSinou anuitnimi splatkami, které jsou po celou dobu

platnosti urokové sazby stejné a obsahuji jistinu a trok.
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Nékteré¢ banky umoziiuji i jiné splaceni nez splaceni anuitnimi splatkami. Jedna se o
degresivni nebo progresivni splaceni tzn., zZe velikost splatek je v Case bud klesajici

(degresivni) nebo rostouci (progresivni).

V terminu, kdy dochazi ke zméné trokové sazby (klient si voli v letech dobu platnosti
urokové sazby) mize dluznik splatit predCasné ¢ast nebo celou vysi uvéru bez sankce.
V pripadé¢ mimoiadné splatky ze strany klienta mimo tyto terminy si banky stanovuji

vysoké sankce za predCasné splaceni.

V piipadé¢ neucelové hypotéky, kterd spada pod rezim zédkona o spotiebitelském tvéru

(¢. 321/2001 Sb.), 1ze kdykoli u¢init mimotadnou splatku ¢asti nebo celého uvéru. [10]
Uroky z uvéru jako nezdanitelna ¢astka

V roce 1998 umoznila novelizace zakona ¢. 586/1992 Sb. o danich z pfijma danové
zvyhodnéni pro fyzické osoby, které feSi svou bytovou potiebu prostiednictvim
hypote¢niho uvéru, Gveéru ze stavebniho spofeni, popf. jinymi uvéry poskytnutymi na

financovani bytovych potieb. Jedné se o § 15 odstavec 10 a 11 tohoto zakona.

Castku zaplacenou na trocich z hypoteéniho Gvéru (i z Gvéru ze stavebniho spofeni) na
financovani bytovych potieb, u hypote¢niho tivéru sniZzenou o statni finan¢ni ptispévek
1ze odecist ze zakladu dané z ptijmu fyzickych osob a to az do vyse 300.000,- K¢ ro¢né.
Pti placeni Grokti jen po ¢ast roku nesmi nezdanitelna ¢astka prekrocit jednu dvanéctinu
této maximalni ¢astky za kazdy mésic placeni urokt.

Odecet miize provést osoba, jez je ucastnikem Uvérové smlouvy, je-li ucastnikl vice

odecet provadi jedna z nich, nebo kazda z nich rovnym dilem. [8§]

1.3 Uvér ze statniho fondu rozvoje bydleni

Statni fond rozvoje bydleni poskytuje mladym lidem do 35 let vé€ku nizkotrocené uvery
na pofizeni bydleni. Vychdzi pfitom z Nafizeni vlady ¢. 616/2004 Sb. schvéaleného 1.

12. 2004 ve znéni pozdéjsich novel.
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Uvér poskytne Statni fond rozvoje bydleni mladym lidem:

a) zijicim v manzelstvi, jestlize alespoil jeden z manzeli v roce podani Zadosti
nedosahne jesté 36 roku veéku, pfitom neni rozhodujici, ktery z manzelti poda zadost o
aver;

b) samostatnym osobam, které v roce podani zadosti nedosahnou 36 roku véku, pokud

trvale pecuji nejméné o jedno nezletilé dité. MiiZe jit 1 o dit¢ osvojené.

Uvér miize byt poskytnut do vyse 300 tisic K¢&, je splatny nejdéle do 20 let a uroéi se

dvéma procenty ro¢ng¢.

Fond si podobn¢ jako banka zajiStuje navratnost poskytnutych uvéra. Proto pozaduje
nekterou z forem zajiSténi splaceni uveru, nejcastéji formou zéavazku rucitele. S
zadatelem muze vSak byt dohodnuta i jind standardni forma zajisténi. ZajiSténi zastavou
na nemovitosti zpravidla ponechava hypotecni bance, aby nebranil slozit potfebnou

finan¢ni Castku z vice zdroji.

Na zadost piijemce Gveéru mize byt pocatek splaceni jistiny tvéru odlozen nejdéle na
dobu deseti let ode dne, kdy bylo s ¢erpanim uvéru zapocato. Po dobu tohoto odkladu

piijemce splaci pouze trok. Celkova doba splatnosti vSak nesmi piekrocit 20 let.

Ze socialnich, rodinnych a jinych zavaznych divodi mize Fond povolit preruseni
splaceni jistiny uvéru, nejdéle vSak na dobu dvou let. V takovém piipad¢ se doba

splatnosti uvéru prodlouzi o dobu, na kterou bylo povoleno pferuseni splaceni.

Uvér je mozno vyuzit k financovani:

- vystavby bytu podle zdkona o vlastnictvi bytu;

- vystavby bytu v rodinném domg;

- vystavby bytu formou zmeény stavby, kterou vznikne byt z prostorit pivodné
kolaudovanych k jinym uceliim nez k bydleni;

- koupé¢ bytu;

- koupé rodinného domu s jednim bytem;
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- thrady za ptfevod clenskych prav a povinnosti v bytovém druzstvu, stane-li se
piijemce uvéru ndjemcem druzstevniho bytu;
- thrada ¢lenského vkladu do bytového druzstva, stane-li se pfijemce tvéru ndjemcem

druzstevniho bytu.

V piipadég, Ze byt je pofizovan vystavbou nebo koupi, bude v pfipadé narozeni ditéte v
dob¢€ po uzavieni tvérové smlouvy nesplacend ¢ast jistiny averu snizena o 30 tis. K¢ za

kazdé narozené dité (nebo osvojené).

Uvér nelze poskytnout:

- je-li zadatel, jeho manzel nebo manzelka vlastnikem bytu, bytového domu, rodinné¢ho
domu nebo ngjemcem druzstevniho bytu;

- téze osobé¢ opakovang;

- na vystavbu nebo pofizeni bytu, na ktery byl uvér Statnim fondem rozvoje bydleni jiz

poskytnut. [11]
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2 ANALYZA ZAKLADNICH UDAJU

2.1 Stavebni sporeni

Mezi oblany Ceské republiky je stavebni spofeni stale nejzadangj$im finanénim
produktem ve spofici a ivérové oblasti pii ziskavani bydleni. K oblibé pfispiva moznost
ziskani statni dotace z ulozenych prostfedki v celkové vysi az 3 000 K¢ ro¢né. Tato
moznost spojena s pomérné vysokym urokem z vkladi je lakavéd pro velkou cast
obyvatelstva. V soucasné¢ dobé ovSem nebyvale vzrostl zdjem o uvéry ze stavebniho
spofeni vzhledem ke $patné situaci na trhu hypote¢nim tvéra.

Dtivodem rostouciho zajmu o uvéry ze stavebniho spofeni je fakt, ze tada klienta
nabizeji rovnéz Gvéry hypotecniho typu na vétsi ¢astky.

Za cely lonsky rok spofitelny pujcily témét 74 miliard korun, a cely trh Gvért ze
stavebniho spofeni meziroéné stoupl o 40 procent. Celkem loni spofitelny uzaviely
862 000 novych smluv o stavebnim spofeni v¢etné navySeni cilovych ¢astek, zatimco
piedloni to bylo 826 000 smluv.

Pomér objemu Givérii a naspofené ¢astky podle udajii ministerstva financi loni narostl na
46,6 procenta, a proti roku 2006 se tak zvySil o devét procentnich bodl. OvSem
naptiklad Wiistenrot stavebni spofitelna méla ke konci bfezna jiz podil uvéri na

vkladech vice nez 60 procent.

Na trhu se stavebnim spofenim v soucasné dobé puisobi 5 stavebnich spoftitelen, které
nabizeji 18 produktii stavebniho spotfeni. Nejvetsi tuzemskou stavebni spofitelnou je
Ceskomoravska stavebni spofitelna, a. s., kterd nabizi 3 varianty stavebniho spofeni,
kterymi jsou Tarif Invest, Tarif Perspektiv a Tarif Atraktiv. Druhou instituci je Stavebni
spofitelna Ceské spofitelna, a. s. se dvéma produkty — Rychlou variantou a Standardni
variantou. Tteti spofitelnou je Modra pyramida stavebni spofitelna, a. s., ktera na trhu
nabizi Standardni a Rychlou variantu stavebniho spofeni. Se Spofici variantou a
Uvérovou variantou je na trhu Wiistenrot — stavebni spofitelna, a. s. Jako posledni na
trhu plsobi Raiffeisen stavebni spofitelna, a. s., kterd nabizi 2 produkty, kterymi jsou
Uvérovy tarif a Spofici tarif. Na trhu jsou neustale i produkty HYPO stavebni

spotitelny, a. s., kterd se nedavno spojila praveé s Raiffeisen stavebni spofitelnou a
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vystupuje pod jejim jménem. Tato spofitelna nabizi 5 produkti — Tarif SMART,
Nadstandardni spoteni 1,2 % a 1,8 % a Nadstandardni uvér 1,2 % a 1,8 %.

Pro analyzu a srovnani stavu nabizenych produkti stavebnich spofitelen jsem vybral

vétSinu vyse uvedenych produkti a tyto jsou uvedeny v nésledujici tabulce.

Tabulka 1: Vybrané produkty stavenich sporitelen

Spofritelna Nazev sporeni
CMSS Tarif Invest
CMSS Tarif Perspektiv
CMSS Tarif Atraktiv

\Wiistenrot stavebni spofitelna {Uvérova varianta

\Wistenrot stavebni spofitelna [Spofici varianta

HYPO stavebni spofitelna  |Nadstandardni spofeni 1,2

HYPO stavebni spofitelna Nadstandardni avér 1,2
HYPO stavebni spofitelna SMART

Modra pyramida Rychla varianta

Modra pyramida Standardni varianta

Raiffeisen stavebni spofitelna [Uvérova varianta

Raiffeisen stavebni spofitelna  [Spofici varianta

Ceska spofitelna Rychla varianta

Ceska spotitelna Standardni varianta

Pramen: vlastni tvorba

2.1.1 Popis vstupnich udaju

Vstupni data o jednotlivych stavebnich spofenich jsem analyzoval pomoci fuzzy logiky.
Tato metoda mi pomohla jednoduse vyhodnotit a porovnat jednotlivé varianty

stavebniho spofeni a dle zadanych kritérii vybrat nejvhodnéjsi feseni.

Vstupni stavova matice obsahuje 10 zakladnich kritérii pii vybéru a hodnoceni

stavebniho spoteni. Pfi srovnani je nutné védét, co od stavebniho spofeni o¢ekavame a
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jakou formou a v jakém casovém horizontu budeme vyuzivat moznosti, které ndm

stavebni spofeni nabizi.

Vstupni stavova matice obsahuje a analyzuje téchto 10 zakladnich kritérii pro vybér

stavebniho spofeni:

1. poplatek za uzavieni smlouvy

A A

poplatek za vedeni

fadny avér — urokova sazba

sankce za piedCasnou vypoved’

preklenovaci Gvér — trokova sazba
pieklenovaci avér — poplatek za poskytnuti
fadny Gvér — minimalni naspofena ¢astka

radny uvér — mesicni splatky uvéru

urokova sazba vkladii pti Cerpani uvéru

10. urokova sazba vkladl pti necerpani uvéru

Tabulka 2: Vstupni stavova matice stavebniho sporeni

Poplatek za | Pieklenovaci |PreKlenovaciivér | Radng iver-min, | Radnjiver- |Radnjivér-| Samkceza | Urokovasazha | Urokovd sazba
iy Poplatek zavedeni| . . = = e i P
uzavieni smloiny N Kiisi ivér -irokovi | poplatekza  |nasporend Castka v's| mesicnisplathy | drokova | predcasnou | vkadu pi Cerpan | - pii necerpani
(hz CC) sazhavh) | poskytnuti v (0 ivéru (v | sahafv') | vjpoed' %) | dvér (v) ivéru fv )
1 (180 <20 <240 <[40 <4 <10 <3450 0-040 <100 <10
2| g1 10-24 230300 00-110 0-% OR0-070 | 350400 | 0A-040 101-140 101- 140
3 1A -3 in-38 101-1710 B4 071-080 | 4D1-450 | 041-08D 181200 157201
i 1114 30 3400 151-200 f1-4 0§10 | 451500 | 0F1-080 M-28 2M-28
B 14-1E 40450 100 -1 A0 | AM-AA0 | 0F-100 25300 251-300
b »1H | 2danma 4 indiidughi »540 210 >3l 30

Pramen: vlastni tvorba

2.1.2 Vystupni matice

Stejn¢ dilezita jako celkova analyza je také vystupni matice, kterd nam podle

dosazenych bodu jednotlivych variant stavebniho spofeni uddva rozhodnuti nebo

doporuceni, které bychom méli ud¢lat.

Maximalni pocet bodi, které mize kazdé stavebni spofeni dosahnout v naSem piipade

v

¢ini 920 bodl. Nejvyhodnéjsi interval pii vyhodnocovani je 751 — 920 bodt a tomuto

intervalu je doporuceno ,,ihned uzavtit smlouvu®. Vysledky v tomto rozmezi spliuji

téméef vSechna pozadovana kritéria a je vhodné tyto varianty uskute¢nit. Druhy interval
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je vrozmezi 601 — 750 bodl a jeho doporucenim je ,,zajimat se o uzavieni“. Varianty
stavebniho spofeni, které spadaji do tohoto intervalu, spliuji vétSinu pozadovanych
kritérii, ale je tfeba je detailn¢ji vyhodnotit, zda vyhovuji naSim pozadavkim.
Rozhodnuti ,,dobra nabidka* se nachazi v rozmezi 401 — 600 bodu. Tyto nabidky jsou
pramérné a pro naSe zaméry se prilis nehodi. V intervalu 201 — 400 je rozhodnuti
»hevyhodna nabidka® a v intervalu 0 —200 je rozhodnuti ,,urcité se nezajimat®. Tyto
nabidky stavebnich spofitelen jsou pro zadana kritéria nevyhovujici a nemélo by se

s nimi dale pocitat.

Vystupni matice:

Body Rozhodnuti

0-200 Urcité se nezajimat
201 - 400 Nevyhodna nabidka
401 - 600 Dobra nabidka
601 - 750 Zajimat se o uzavfeni
751 -920 Ihned uzavfit smlouvu

2.1.3 Popis kritérii vstupni matice

I. kritérium — Poplatek za uzavi‘eni smlouvy (% z CC)

Obecné poplatek za uzavieni smlouvy kryje vydaje
Poplatek za pop y KEYje vyaq
uzavreni smlouvy | Pocet bodll | suzavienim smlouvy a jeji evidenci. Jeho vySe se
(% z CC)
urcuje procentem s cilové castky, na kterou je
< 1,00 100 5 5 L
1.01- 1,30 80 smlouva uzaviena, tzn. ¢im vyssi je cilova ¢astka,
1,31-1,60 60 tim vyssi vstupni poplatek klient zaplati. Proto je
> 1,60 40

nutné vzdy si velikost cilové Castky rozmyslet a
konzultovat ji se svym poradcem, aby jeji velikost byla optimalni pro situaci, ve které se
klient nachazi.

V¢étSina stavebnich spofitelen vybird poplatek za uzavieni smlouvy ve vysi 1 % z cilové
Castky. Tato vySe je standardni, proto ma v tabulce nejvyssi mozny pocet 100 bodd.
Vyse poplatkit nad 1 % zcilové Castky neni Casta, pfesto je v tabulce uvedena, ale

ohodnocena mensim poctem bodd.
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IL. kritérium — Poplatek za vedeni tctu (K¢/mésic)

. Je jiz pravidlem, Ze za vedeni vSech uctl, at' ve
Poplatek za vedeni . 5
= Pocet bodu , o , .., ‘s
(v Kcirok) stavebnich spofitelnich nebo jinych pené&znich
<200 90 ustavech je nucen klient platit. S poplatek za vedeni
201‘249 80 ’ v . d w7 d 4 h rd L)
250 - 300 60 uctu je tedy nutno pocitat do nutnych vydaju.
> 300 40 Vyse poplatku se vtomto kritériu méni podle

stavebni spofitelny a pohybuje se od 200 K¢ za
mesic az do vySe 380 K¢ za rok. Proto je nejvyssi mozny pocet bodl stanoven do
hranice 200 K¢&/rok a to 90 bodii. Jako piijatelna vySe poplatku je brana hranice od 201
do 249 Kc¢/rok a je proto ohodnocena body 80-ti. Piipadné poplatky nad 300 K¢&/rok

jsou ohodnoceny pouze 40 body.

I11. kritérium — Preklenovaci uvér — airokova sazba (v %)

Pieklenovaci Urokova sazba pii poskytnuti preklenovaciho uvéru
uveér - urokova | Pocet bodu . . 01 niis wre o
sazba (v %) je pro klienta dilezitd, pokud chce vyuzit Gvéru ze
< 3,00 100 stavebniho spofeni, ale je$t¢ nesplnil vSechny
3,01 - 3,50 80 (1 . e ANT T M A Al
351-4.00 60 nalezitosti pro pfid€leni fadného tvéru.
4,01 -4,50 50 Vyse urokové sazby pifi poskytnuti preklenovaci
>4,50 40

uveért se lisi u jednotlivych stavebnich spofitelen, ale
i u jednotlivych typi spofeni. Urokové sazby se pohybuji v rozmezi 2,5 az 5 %. Protoze
toto kritérium povazuji za velmi dilezité¢, je maximalni pocet 100 bodi piifazen
moznosti, kdy urokova sazba je mensi nez 3 %, dalsi intervaly se pohybuji v rozmezi

v w7

body je urok nad 4,5 %.

34



IV. kritérium — P¥eklenovaci iivér — poplatek za poskytnuti (v % z CC)

Preklenovaci Guvér

- poplatek za Pocet bodu
poskytnuti (v %)
<0,50 70
0,51-1,00 60
1,01-1,50 40
1,51-2,00 20
> 2,00 0
zdarma 80

Dalsim poplatkem, se kterym musi klient pocitat je
poplatek za poskytnuti pieklenovaciho uvéru.
Spofitelny jeho vysi uvadéji a pocitaji procentem
z poskytovaného uvéru a pohybuje se od 0,5 % do
1,5%.

Maximalni pocet boda u tohoto kritéria jsem zvolil

80, pokud spoftitelny nabizeji pteklenovaci tvér

zdarma. Pokud je vySe poplatku do 0,5 % z poskytovaného uvéru, coz je pro klienta

jesté prijatelné je pocet bodli 70, zddny bod nedostala vyse poplatku nad 2 % z vySe

uveru.

V. kritérium — Radny Gvér — minimalni nasporena ¢astka (v % z CC)

Radny Gvér - min.

naspofena Eastka | Pocet bodu
(v % z CC)
<30 90
31-40 80
41 - 50 60
> 50 40

Aby byl splnén pozadavek pro poskytnuti fadného
uvéru, je tieba dosdhnout urcenou minimalni
naspoienou castku z cilové Castky. Pro fadny tvér
je toto kritérium dulezité, pokud ovSem klient
nedosahne hranice pro ptidéleni cilové ¢astky miize

tento problém vyftesit pfeklenovacim Gvérem.

Stavebni spofitelny pozaduji riznou vys$i minimalni naspotfené Castky, ale pohybuji se

v relacich od 30 % do 45 % z cilové ¢astky. Proto je maximalni poc€et bodl stanoven

pro hranici 30 %, nejmén¢ bodi pak ma moznost minimalni naspotené ¢astky nad 50 %

z cilové Castky.
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VI. Kritérium — Radny uvér — mési¢ni splatky avéru (v %)

Vyse meési¢nich splatek je velmi dilezitym

hlediskem pfi splaceni uvéru ze stavebniho spofeni.

Standardnim zplsobem se vyse splatek urcuje

procentem z vyse poskytovaného uvéru. V soucasné

dobé jsou vSak podminky splaceni upravovany

Radny avér -
mésicéni splatky | Pocet bodt

uvéru (v %)
<0,60 100
0,61-0,70 80
0,71-0,80 60
0,81-1,00 40
> 1,00 20
individualni 70

podle moznosti a pfani klienta.

Rozdily ve vysi procenta pro urceni mésicni splatky

uvéru se mezi jednotlivymi stavebnimi spofitelnami piili§ nelisi a pohybuji se v rozmezi

od 0,5 % do 1 %, jen vyjimecn¢ jsou splatky feSeny zcela individualn€.Maximalni pocet

bodu jsem pftifadil mozZnosti, kdy je vySe mésicnich splatek mensi nez 0,6 % z tvérové

castky. Dalsi intervaly jsou v rozmezi 0,1 % a jsou hodnoceny vzdy o 20 bodu ,méné

nez interval piedchozi. Individudlni vysi splatek jsem ptidélil 70 bodd, sice je vyhodné

si presné¢ domluvit vysi splatek, ovSem klient si nemlize okamzité¢ udélat predstavu o

vysi splatek.

VIL kritérium — Radny avér — irokova sazba (v %)

Radny avér -
urokova sazba | Pocet bodl
(v %)
< 3,50 100
3,51-4,00 90
4,01 -4,50 80
4,51 -5,00 70
5,01 -5,50 50
> 5,50 30

Urokova sazba je prvnim a dilezitym kritériem, na
které se klient soustfedi, protoZze urokova sazba udava
néaklad na z vySe poskytovaného tivéru.

Urokové sazby se lisi u jednotlivych stavebnich
spofitelen 1 u jednotlivych typi stavebniho spofeni a u
nékterych stavebnich spofitelen i od doby splatnosti

celého uvéru. Bézna vyse urokové sazby se pohybuje

od 3 % do 5 %, proto varianta do 3,5 % dostala maximalni poc¢et 100 boda. Dale jsou

intervaly déleny po 0,5 %, nejméné bodi patii trokové sazbé nad 5,5 %.
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VIIL. kritérium — Sankce za pred¢éasnou vypovéd’ (v %)

Sankce za
predéasnou | Pocet bodu
vypovéd (v %)
0 90
0,01 -0,50 80
0,51-1,00 60
> 1,00 40

VySe sankce za predCasnou vypovéd smlouvy se
urcuje procentem z cilové castky. Toto kritérium
stavebnim spofeni, nicméné¢ kazdy klient by s nim m¢l
byt seznamen.

Nejvyhodnéjsi pro klienty by byla nulova sankce,

proto ma v tabulce maximalni pocet 90 bodt, vétSina spofitelen si ovSem tento poplatek

urcuje ve vysi 0,5 % z cilové Castky.

IX. kritérium — Urokova sazba vkladi p¥i ¢erpani avéru (v %)

Urokova sazba vkladil pii erpani uvéru je velmi
dalezité¢ hledisko pro klienty, ktefi chtéji Cerpat

pieklenovaci uvér. Nékteré stavebni spofitelny pfi

poskytnuti pteklenovaciho Gveru snizuji arokovou

sazbu z vkladl a klient by si toho mél byt pfi

Urokova sazba
vkladu pfi ¢erpani | Pocet bodu
uvéru (v %)
< 1,50 40
1,51-2,00 60
2,01-2,50 70
> 2,50 90

uzavirani smlouvy védom.

Pro klienta je vyhodné, co mozna nejvyssi urokova sazba z vkladd, proto ma nejvyssi

mozny pocet bodl varianta nad 2,5 %, ovSem standardni vySe urokové sazby se

pohybuje mezi 1 —2 %.

X. kritérium — Urokova sazba vkladi pri necerpani Gvéru (v %)

Urokova sazba

pfi necerpani | Pocet bodu
uveéru (v %)
<1,50 30
1,51-2,00 50
2,01-250 60
> 2,50 80

Stavebni spofitelny vétSinou nedélaji rozdily mezi
urokovymi sazbami pfi Cerpani Gveéru a necerpéani
uvéru. Je nutné veédét, které spofitelny tyto rozdily
d¢laji a které ne, protoze je velmi pravdépodobné, ze
vétSina klientll vyuzije avér ze stavebniho spofeni.

Proto jsem zde zvolil maximalni hodnotu 80 bodd,
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pii stejném intervalovém rozlozeni jako pii hodnoceni Grokové sazby pfi Cerpani Gvéru

ze stavebniho spofeni.

2.1.4 Vyhodnoceni

Tabulka 3: Vyhodnoceni variant stavebniho sporent

Sporitelna Nazev spofreni Body Rozhodnuti

1. |ICMSS Tarif Invest 760 lhned uzavfit smlouvu
2. |CMSS Tarif Perspektiv 720 Zajimat se o uzavieni
3. [CMSS Tarif Atraktiv 740 Zajimat se o uzavieni
4. |Wistenrot stavebni spofitelna [Uvérova varianta 720 Zajimat se o uzavieni
5. |Wistenrot stavebni spofitelna [Spofici varianta 760 lhned uzavrit smlouvu
6. HYPO stavebni sporitelna Nadstandardni spofeni 1,2 620 Zajimat se o uzavieni
7. |HYPO stavebni sporitelna Nadstandardni uvér 1,2 590 Dobra nabidka

8. HYPO stavebni sporitelna SMART 630 Zajimat se o uzavieni
9. |Modra pyramida Rychla varianta 650 Zajimat se o uzavieni
10. Modra pyramida Standardni varianta 650 Zajimat se o uzavieni
11. |[Raiffeisen stavebni spofitelna [Uv&rova varianta 730 Zajimat se o uzavieni
12. [Raiffeisen stavebni spofitelna [Spofici varianta 740 Zajimat se o uzavieni
13. |Ceska spofitelna Rychla varianta 680 Zajimat se o uzavieni
14. |Ceska spofitelna Standardni varianta 720 Zajimat se o uzavieni

Pramen: vlastni tvorba

Tabulka vyjadiuje vysledky porovnani produkti nabizenych stavebnimi spofitelnami,

s vyjadienym poctem dosazenych boda a rozhodnutim, které by mélo byt realizovano.

ProtoZe rozdily mezi jednotlivymi produkty nejsou piili§ velké,

Nejlépe skonéil tarif Invest od Ceskomoravské stavebni spofitelny a Spotici varianta od

Wiistenrot stavebni spofitelny, které obé dosdhly shodného poctu 760 boda z 920

moznych a jako rozhodnuti vySlo ,,ihned uzaviit smlouvu®“. Tyto varianty spliuji

pozadovana kritéria a je vhodné je realizovat. VéEtSina analyzovanych variant stavebniho

spofeni vysla v intervalu 601 — 750 bodu, ktery mé doporuceni ,,zajimat se o uzavieni®,

tzn. vétSina porovnavanych kritérii se shoduje s pozadavky, ale pro ptipadné

uskutecnéni smlouvy, je tieba pecliveé vybirat odpovidajici variantu.

V tomto druhém intervalu vysli dal§i dva druhy stavebniho spofeni od Ceskomoravské

stavebni spofitelny, tedy Tarify Perspektiv a Atraktiv, které dosahli 720, resp. 740 bodu
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a v tomto intervalu dosahli nejvice bodli. Podobn¢ dobte vysli Spofici varianta se 740
body a Uvérova varianta se 730 body od Raiffeisen stavebni spofitelny. Velmi dobrého
vysledku doséhla také Standardni varianta od Ceské spofitelny, ktera ziskala 720 bodt a
o néco hife na to je druhy produkt Ceské spofitelny — Rychla varianta se 680 body. 720
bodti Uvérové varianty do Wiistenrot stavebni spofitelny je daliim pomé&mé kvalitnim
produktem na trhu. HorSich vysledk dosdhla Rychld i Standardni varianta stavebniho
spofeni od Modré pyramidy, které dosdhli shodné¢ 650 boda a také produkty HYPO
stavebni spofitelny — varianta SMART dosahla 630 bod a Nadstandardni spofeni 1,2
pouhych 620 bodii.

Jedinym druhem stavebniho spofeni, ktery vySel ve tfetim intervalu s rozhodnutim
,,dobra nabidka“ je Nadstandardni uvér 1,2 od HYPO stavebni spofitelny. Tento produkt
je podle pozadovanych kritérii primérny a vzhledem k vysledkiim ostatnich typi

stavebniho spofeni by se s nim nemélo pocitat.

Graf 1: Vyhodnoceni produktii stavebnich sporitelen

Pramen: vlastni tvorba
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2.2 Hypotecni uvéry

V soucasné dobé na hypotecnim trhu piisobi proti sobé dvé tendence. Jedna tlaci
urokové sazby vzhiliru, protoze kopiruje cenu penéz na finanénim trhu. Nemén¢ silna je
ovSem i opacna tendence — postupné snizovani poptavky po hypotecnich uvérech a stale
silici konkurence.

V nejblizsi dobé se ocekavaji neustdle zmény v cenach hypotecnich uvérd, protoze
Ceska narodni banka jiz jednou zvysila zékladni urokovou sazbu a v nejblizsi dobé se
vzhledem k pomérné vysoké inflaci predpokladd dalsi zvySovani zakladni urokové
sazby. Banky jsou tedy nuceny zvySovat své Urokové sazby a tim klesd zajem o
hypotecni uvéry, které se pro nckteré klienty stavaji pfili§ ndkladnymi, coz potvrzuje
také mezirocni tempo ristu hypoték. V lofiském roce vzrostl cely hypoteéni trh o 41%,
letoSni progndzy naznacuji meziro¢ni tempo ristu pouze 20%.

O mén¢ klientll v§ak bude soupefit stale vice bank. Na sklonku roku 2007 vstoupila na
¢esky hypotecni trh s novym uvérem mBank. Nabidla produkt, ktery je sice urokové
spiSe mirn¢ nadprimérny, ale jeho vyhodou jsou nulové poplatky za schvaleni zadosti a
provoz Uvérového uétu. Zadna banka zatim nesahla k tomu, aby po vzoru mBank
osvobodila své klienty od poplatkli za vedeni Gvérového tctu. A neni pochyb o tom, Ze
konkurence hypotecnich bank déle poroste. Da se oc¢ekavat, ze i v letoSnim roce vstoupi

na trh novi hraéi.

Na soucasném trhu s hypote¢nimi Gvéry ptisobi 16 bankovnich instituci, které nabizeji
asi 46 druhti hypotecnich uvéri. Mezi nejvyznamnéjsi hrace na trhu patii GE Money
Bank, kterd nabizi 4 druhy (hypotéka 100 %, hypotéka, hypoExpres a hypotéka
naopak), dale je to Hypotecni banka, ktera nabizi dokonce 5 druha hypoték (hypotecni
uveér 85 a 100, hypotéka bez dolozeni pifijmul, hypotécni ivér pro cizince a hypotecni
uvér na druzstevni bydlent).

Jako dalsi bych zminil CSOB, ktera svym klientim nabizi 4 druhy hypoték (hypotéka,
hypotéka bez dokladani ptijmt, hypotéka na druzstevni bydleni a hypotéka 2 v 1).

Mezi dalsi banky nabizejici hypotéky patii Raiffeisenbank a PoStovni spofitelna, které
nabizeji také 5 druhii hypoték, 4 rizné druhy nabizi Citibank a 3 produkty nabizeji
BAWAG Bank CZ, Ceska spofitelna a Volksbank CZ.
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Dal8imi bankami, které se jiz nespecializuji pouze na hypotécni Gvéry, ale tento produkt
ve svém programu maji jsou mBank, Komeréni banka, UniCredit Bank, Ceska

pojistovna, Oberbank, Wiistenrot hypotecni banka a Walviertel Sparkasse von 1842.

Pro zhodnoceni a analyzu soucasného stavu na hypote¢nim trhu jsem vybral produkty

od nejvyznamnéjSich bank, které jsou na ¢eském hypote¢nim trhu dostatecné znamé.

Tabulka 4: Vybrané produkty hypotecnich uiverii

Banka Nazev hypote¢niho uvéru
GE Money Bank Hypotéka 100 %
GE Money Bank Hypotéka
mBank mHypotéka
BAWAG bank Standardni hypotec¢ni tveér
Citibank Citibank hypote¢ni avér 100 %
Citibank Hypotéka bez dolozeni ptijmu

Ceska spofitelna

Hypotéka na bydleni

Ceska spofitelna

Hypotéka bez dokladovani pi{jmi

CSOB

Hypotéka bez dokladani piijma

CSOB Hypotéka

Hypote¢ni banka Hypotéka bez dolozeni piijmu
Hypotecni banka Hypotecni uvér 100

Komer¢ni banka Klasik

Komer¢ni banka Plus

Postovni spofitelna

Ugelovy hypoteéni uvér - HUF bez dokladani piijmi

Postovni spofitelna

Ugelovy hypoteéni uvér - HUF 100

Raiffeisenbank Klasik do 100 %

Raiffeisenbank Profit

UniCredit Bank HU ucelovy rezidenéni

Volksbank CZ Standardni hypote¢ni uvér
Volksbank CZ Hypotec¢ni uvér bez doloZeni piijmi
Wiistenrot hypotéka Wiistenrot

Pramen: vlastni tvorba

Pti vybéru druhti hypotecnich uvérti jsem se snazil vybrat takové, které svou povahou

odpovidaji standardnim druhtim, aby byli snadnéji a prokazatelnéji porovnatelné. Pro
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lep$i porovnéni jsem k témto standardnim hypote¢nim tvériim vlozil trochu rozdilnou
kategorii — hypote¢ni uvéry bez dokladdani piijmu, které banky nabizeji pfevazné na

mensi ¢astky a jsou vhodné pro financovani predevsim drobnych uprav a rekonstrukei.

2.2.1 Popis vstupnich udaju hypotecnich uvéri

Pro analyzu zakladnich vstupnich udaji jsem se rozhodl vyuzit metody fuzzy logiky,
ktera dokaze jednoduse a prehledné zobrazit pozadavky zdkaznikli a porovnat vSechny

vybrané produkty na trhu.

Do vstupni stavové matice jsem vybral 10 zakladnich kritérii, které je z mého pohledu
dilezité zhodnotit pti vybéru hypotecniho tvéru. Kazdy by se s nimi mél seznamit a
védet, co znamenaji a jaky budou mit vliv na celkovy pohled na hypote¢ni avér.
Kritéria vstupni stavové matice:
1. minimalni vyse avéru
maximalni vyse avéru
minimalni doba splatnosti
maximalni doba splatnosti
minimalni rokova sazba (fixace 1 rok)
minimalni irokova sazba (fixace 5 let)
poplatek za vedeni uctu

minimalni poplatek za zpracovani a poskytnuti uvéru

o > 2o v kWD

maximalni poplatek za zpracovani a poskytnuti tvéru

10. poplatek za sménu smluvnich podminek

Tabulka 5: Vstupni stavova matice

) B .. | Mindoba | Max.doha | Min. drokovd sazha L i Puplat'e!('za ; Iména smlunich
Min. e dveru | Max. vyse ivéru . . sazba (fixace 5 | vedeniactu | Min. poplatek | Max. poplatek ;
splatnosti | splatnost (fixace 1 rok} i podminek
lefi | (mésicn v Ko

1] 0-%9%9 - 45 %90 1k Bl < <5 -4 <4 <200 <1

2 {10000 1999993000 00- 590 %8  Znky et 40- 450 B8 | A0 | 4000-5000 | 2200024000 | 1000-1500

3 (200000209 9%9(a 000000-69%0 %] Inky 3 e 451-500 BA-600 | 101-180 | SO0-GOOD | 24000-26000 | 14012000

4 {J00000- 9999|7000 00- 7990 %63 draky i e 501-580 BOL-6A0 | 11200 | BOOA-7000 | 26001-28000 | 2001-250

Pl 4000 | B0000 3l 4 e 541-6[0 bal-7ll A0 | T0-8000 | B001-0000) 2500

B | fenistanovena | nenistanowena | nen stanmena | neni stanoieng »60 »110 ama >3 000 > 3000
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2.2.2 Vystupni matice

Vystupni matice je diilezita pii hodnoceni a posouzeni vysledkl. Podle stanovenych
kritérii rozhoduje, které produkty jsou podle danych parametri vyhodné a na ty se
muzeme v dal$im vybéru zamétit nebo nevyhodné, které nespliiuji nasSe o¢ekavani.

Maximalni pocet bodi, které mohly jednotlivé produkty obdrzet jsem stanovil na 900
bodii. Pficemz rozsah mezi 751 —900 body je vyhodnocen jako nejvyhodnéjsi a
doporucuje se ,,ihned uzaviit smlouvu®, protoZze nabidky spliluji zadané podminky.
Dalsi rozmezi je mezi 601 — 750 body a zde se doporucuje ,,zajimat se o uzavieni®, tyto
nabidky jsou pomérné¢ vyhodné, spliuji vétSinu pozadovanych kritérii a je na zvazeni
kazdého, zda mu nabizeny produkt vyhovuje ¢i nikoliv. Rozmezi mezi 401 — 600 body
znaci ,,dobrou nabidku®. Tyto nabidky jsou primérné, zahrnuji v sob€ pozitivni aspekty,
ale jiz z velké Casti nespliuji oekavani. Rozmezi mezi 201 — 400 body ,,nevyhodna
nabidka® a 0-—200 ,ur¢it¢ se nezajimat* jsou podle zadanych kritérii znacné

nevyhodné.

Vystupni matice:

Body Rozhodnuti

0-200 Urcité se nezajimat
201 - 400 Nevyhodna nabidka
401 - 600 Dobra nabidka
601 - 750 Zajimat se o uzavfeni
751 -900 Ihned uzavfit smlouvu

43



2.2.3 Popis kritérii vstupni matice

L. kritérium — Minimalni vySe Givéru

Min. vySe avéru | Pocet bodu

0-99 999 40
100 000 - 199 999 60
200 000 - 299 999 80
300 000 - 399 999 30

> 400 0000 20

neni stanovena 70

Minimalni vySe avéru nepatii k dillezitym kriteriim
pii vyhodnocovani hypote¢nich moznosti, nicméné
pro tyto ucely jsem ho zaradil mezi pozadavky,
protoze muze mit urcitou vypovidaci schopnost o
bance. Protoze dulezitost neni tak vysoka, nejvyssim
moznym ohodnocenim je 80 bod.

Banky vétsinou preferuji minimalni ¢astku uvéru ve

vysi 200 000 K&, proto i ja jsem tomuto kritériu pfiradil nejvyssi mozny pocet bodi,

druhou nejlukrativnéj§i nabidku jsem urcil vysi, kterd neni stanovena. Jako nejméné

vhodnou jsem ur¢il minimalni vysi nad 400 000 K¢, protoze tato Castka nemusi

vyhovovat klientim, ktefi chtéji pouze rekonstruovat a nemaji zéjem o vysoké castky.

I1. Kritérium — Maximalni vySe Gvéru

Maximalni vySe uvéru hraje pfi rozhodovani o

vybéru produktu dilezitou roli. Klienti by méli

veédeét, jak vysoka bude jejich investice a jaka

vyse uvéru bude pro né optimdlni. Banky

vétSinou preferuji maximalni vysi Gveéru kolem

Max. vySe uvéru Pocet bodu
0-4999 999 60
5000 000 - 5999 999 70
6 000 000 - 6 999 999 80
7 000 000 - 7 999 999 90
> 8 000 000 100
neni stanovena 95

5 - 6 miliond K¢, kterd v souCasné dobé dokaze

pokryt nakup vétSiny nemovitosti.

Pti hodnoceni maximalni vySe uvéru jsem vychézel z toho, ze klienta byvaji neradi

omezeni hranici. Proto nejvice moznych bodt dostali pfilezitosti, které nabizi

neomezenou vysi uvéru nebo vysi, kterd neni pevné stanovena, ale bodové rozmezi neni

prilis vysoké.
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II1. kritérium — Minimalni doba splatnosti uvéru

Minimalni doba splatnosti nepfedstavuje ani pro
Min. doba splatnosti | Pocet bodu . ) ey s e
banku ani pro klienty ptili§ vyznamné kritérium,
1 rok 10 nicméné jsem ho pro hodnoceni pouzil, ale jako
2 roky 20 . . . o
3 roky 20 maximalni hranici jsem stanovil 70 bodu.
4 roky 50 VétSina bank pozaduje minimalni dobu splatnosti
5 let 70
e SlEnGEnE 60 5 let, proto je 1 v tabulce ohodnocena nejvice

body spolecné s kritériem, kdy minimalni doba
splatnosti neni stanovena. DalS§i moznosti jsou ohodnoceny mensimi pocty bodu,
protoze pokud se klient rozhodne pro hypotec¢ni uvér, jednd se o uvér dlouhodoby a

moznost splacet ivér napi. 1 - 2 roky je nevyhovujici.

IV. kritérium — Maximalni doba splatnosti ivéru

Maximalni doba splatnosti je pro vSechny
Max. doba splatnosti| Pocet bodu . L, i i C, . .
zucCastnéné strany vyznamnym Kkritériem, protoze
25 let 50 se od ni odviji dalsi tkony, kterymi se fidi dalsi
30 let 90
35 |et 80 prabéh hypotéky, napt. vyse troka, fixace urokii,
40 let 60 vyse splatek, a jiné.
45 let 50 o . ‘
e SlEnGEnE 100 ProtoZze ma toto kritérium dtlezity charakter, je

maximem 100 bodu, které je ptfidéleno moznosti,
pokud neni maximalni doba splatnosti bankou stanovena. V soucasnosti banky fesi
poskytnuti kazdého uvéru velmi individudlng a i toto dilezité hledisko, by banka méla
posuzovat podle aktualniho stavu a moznosti budouciho hypotec¢niho klienta, ktery se
pak miiZe rozhodnout, zda podminky ptijme ¢i nikoliv.
Bézna praxe bank je poskytovani iverid na maximalné 30 let, coZ je asi nejpiijatelné;si
varianta pro ob¢ strany a v tabulce dostala 90 bodii, ale jsou na trhu hypote¢ni banky,

které nabizeji i del$i ¢asovy horizont.
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V. Kkritérium — Minimalni urokova sazba (fixace 1 rok)

Min. arokova sazba

(fixace 1 rok) Hewsi e
<4,00 100
4,00 - 4,50 90
4,51-5,00 80
5,01 -5,50 70
5,51 - 6,00 60
> 6,00 50

Soucésti smlouvy o poskytnuti hypote¢niho tvéru
je krom¢ urokové sazby také dohoda, na jak
dlouho je tato tirokova sazba fixovana. Po vyprSeni
doby fixace stanovi banka podle aktualnich
podminek na trhu novou vySi urokové sazby.
Obecn¢ nelze tici, zda je lepsi delsi ¢i kratSi doba
fixace. Delsi doba fixace klientovi dava na jednu

stranu jistotu ohledné¢ vySe splatek, na druhou

stranu se muiZe stat, ze budete pii obecném poklesu trokovych sazeb platit vice, nez by

odpovidalo trznim urokovym sazbam, v tvahu vSak pfipada i opak - tedy, ze budete

platit méné.

V1. kritérium — Minimalni urokova sazba (fixace 5 let)

Min. urokova sazba

(fixace 5 let) Heesi el
<5.00 100
5.00 - 5,50 90
5,51 - 6,00 80
6.01 - 6,50 70
6.51-7.00 60
>7.00 50

Obecné pro klienta samoziejmé plati pravidlo, ze

vybird tu prilezitost, kde je urokova sazba

cv w7

vvvvvv

hypote¢niho Gvéru. Vyse rocni trokové sazby je
u jednotlivych bank rtzna, ale pohybuje se

v rozmezi 4 — 5,5 % p. a., ¢im delsi je pak fixace

urokové sazby, tim vyssi je irokova sazba a u fixace na 5 let se pohybuje v rozmezi 5 —

7 % p. a.

V hodnotici tabulce je pak stanoven maximalni pocet bodi pro nejnizsi Grokové miry,

tzn. u fixace na 1 rok, pokud je trokova sazba mensi nez 4 % a u fixace na 5 let, pokud

je urokové sazba mensi nez 5 %.
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VIL. kritérium — Poplatek za vedeni uctu ( mési¢né v K¢)

Poplatek za vedeni

&ty (mésiéné v Kg) | Pocet bodu
1-50 80
51-100 60
101 - 150 40
151 - 200 20
> 200 0
zdarma 90

Poplatek za vedeni uctu hraje dualezitou roli
predevsim u Zadatele o hypotecni uver, protoze se
dnes zpoplatiiuje téméi vSe a vétSina zadatell
hleda tu nejlevnéjsi variantu.

Proto jsem z pochopitelnych divoda piifadil
nejvyssi pocet bodi moznosti, kdy je tato sluzba
poskytovdna zdarma. Banky si poplatky urcuji

sami a v téchto ptipadech se vySe poplatku lisi

témet v kazdé bance, kdy nékteré poskytuji tuto sluzbu zdarma, jiné vybiraji mésicni

poplatek ve vysi az 200 K¢ za mésic.

VIII. kritérium — Minimalni poplatek za zpracovani a poskytnuti avéru

Min. poplatek Pocet bodu
<4000 90
4001 -5000 70
5001 - 6 000 50
6 001 -7 000 30
7 001 -8 000 10
> 8000 0

Poplatek za zpracovani a poskytnuti Gvéru je
dalsi polozkou, se kterou musi potencidlni klient
pocitat jako snutnym vydajem pii pofizovani
hypotecniho uvéru. Banky urcuji vysi poplatku
jako procentni podil z vyse poskytovaného uvéru,

ovSem maji hranice pro minimdlni a maximalni

v

poplatek, protoze jeho velikost se v bézném piipad¢ rovna dvojnasobku mésicni splatky

z poskytovaného uvéru.

Minimalni poplatek u vétSiny bank se pohybuje od 6 000 K& do 8 000 K¢, ovSem

existuji nabidky, kde minimalni poplatek ¢ini 4 000 K¢. Proto mé v tabulce tato varianta

nejvyssi mozny pocet bodu, minimalni poplatky nad hodnotu 8 000 K¢ jsem ohodnotil

zadnym bodem.
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IX. kritérium — Maximalni poplatek za zpracovani a poskytnuti uvéru

Maximalni poplatek uz nemusi byt tak hlidanou
Max. poplatek Pocet bodu . . L e
polozkou, protoze se kni vétSinou poplatek za
< 22000 80 zpracovani a poskytnuti uvé€ru nedostane,
22 001 - 24 000 60 L . o
24 001 - 26 000 50 nicméné i zde je pro klienta dobré védét, jaka je
26 001 - 28 000 30 maximalni hranice tohoto poplatku. Zde se
28 001 - 30 000 10 ‘ . _
> 30 000 0 vét§ina bank pohybuje v rozmezi mezi 25 000 —

28 000 K¢, ale protoze to neni tak sledované
kritérium, rozhodl jsem se dat mu v tomto rozmezi méné bodu a maximalni pocet bodu

pritadit niz§im poplatkiim, které se vyskytuji malo, ale pro klienta jsou ptivétivejsi.

X. kritérium — Zména smluvnich podminek

, ] Zména smluvnich podminek neni pro klienta ani
Zména smluvnich . .
. Pocet bodu riew , e .
podminek pro banku piili§ vyznamnym kritériem, proto je
<1000 90 maximalni bodova hranice 90 bodd, ovSem 1 o
1000 - 1500 80 1 1 Sl
1501 -2 000 60 tomto poplatku by mél byt potencidlni Zadatel
2001 - 2 500 50 informovan a mé by snim poé&itat do
> 2500 40

budoucnosti, protoze mohou nastat udalosti, které
vyznamné ovlivni pribéh spldceni hypotecniho tvéru a klient bude nucen zmeénit
podminky ve stavajici smlouve.

Vyse poplatku je feSena dle individualniho posouzeni klienta bankou a zalezi predevsim
na vysi zistatku z ivéru a dale na pravidelnosti splaceni a celkové historii klienta.

Vyse poplatku se pohybuje okolo 2 000 K¢&, proto je tato vySe v tabulce uprostied a ma
primérny pocet bodii. Nékteré banky nabizi tyto zmény smlouvy za poplatek 1 000 K¢

a tato vyse je hodnocena maximalnim poctem bodu.

48



2.2.4 Vyhodnoceni

Tabulka 6: Vyhodnoceni variant hypotecnich uverii

Banka Nazev hypoteéniho uvéru Body Rozhodnuti
1. |GE Money Bank  [Hypotéka 100 % 800 lhned uzavfit smlouvu
2. |GE Money Bank  |Hypotéka 565 Dobra nabidka
3. /mBank mHypotéka 755 lhned uzavfit smlouvu
4. BAWAG bank Standardni hypote¢ni uvér 665 Zajimat se o uzavieni
5. |Citibank Hypotec¢ni uvér 100 % 575 Dobra nabidka
6. [Citibank Hypotéka bez dolozeni pfijmu 560 Dobra nabidka
7. (Ceska sporitelna  [Hypotéka na bydleni 655 Zajimat se o uzavfeni
8. [Ceska sporitelna  [Hypotéka bez dokladovani pfijmd 630 Zajimat se o uzavreni
9. |CsoB Hypotéka bez dokladani piijmu 540 Dobra nabidka
10. |CSOB Hypotéka 605 Zajimat se o uzavieni
11. Hypote¢ni banka |Hypotéka bez dolozeni pfijmu 570 Dobra nabidka
12. Hypote¢ni banka |Hypotec¢ni uvér 100 585 Dobra nabidka
13. [Komer¢ni banka  [Klasik 625 Zajimat se o uzavieni
14. [Komeréni banka  |Plus 605 Zajimat se o uzavreni
15. [Postovni spofitelna ggﬁfggﬂ%ﬁﬁﬁ“' aver - HUF bez - 56, Dobré nabidka
16. |Postovni spofitelna %Jgglovy hypotecni aver - HUF 615 Zajimat se o uzavreni
17. [Raiffeisenbank Klasik do 100 % 570 Dobra nabidka
18. [Raiffeisenbank Profit 490 Dobra nabidka
19. |UniCredit Bank HU ugelovy rezidenéni 545 Dobra nabidka
20. Volksbank CZ Standardni hypote¢ni uvér 655 Zajimat se o uzavieni
21. |Volksbank CZ Eg’l.j‘;?éeé“" tver bez dolozeni 575 Dobré nabidka
22. Waustenrot hypotéka Wistenrot 725 Zajimat se o uzavieni

Pramen: vlastni tvorba

Tabulka ukazuje celkové hodnoceni porovnavanych hypote¢nich uvéri dosazené

pomoci fuzzy logiky s vyslednym poctem bodid a rozhodnutim, které by se mélo

realizovat podle vystupni matice.

Jako nejvyhodnéjsi vySel hypoteni uvér 100 % od GE Money Bank, ktery dosahl

z celkového poctu 900 bodut, bodl 800 a doporucenim ,,ihned uzaviit smlouvu®, protoze

podle pozadovanych kritérii
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rozhodnutim, ale s menSim poctem bodli vySla z hodnoceni mHypotéka od mBank,
ktera dosahla 755 bodu.

S doporucenim ,,zajimat se o uzavieni* vyslo 9 hypotecnich uvéri. Nejvice bodii z nich
dosahla hypotéka Wiistenrot se 725 body, kterou nasleduje standardni hypotecni uvéru
od BAWAG Bank se 655 body. Jako dalSimi v poradi jsou vétSinou standardni
hypoteéni avéry od CSOB s 605 body, Volksbank CZ se 655 body, dvé nabidky
Komeréni banky s 625, resp. 605 body a Ceské spofitelny s 655 body resp.630 a
Postovni spoftitelna se 615 body. Tyto nabidky nespliuji veSkera kritéria, ale jsou to
produkty, které je nutno déle sledovat a dale si vyhodnocovat.

S rozhodnutim ,,dobra nabidka® skoncily uvéry, které nevyhovuji zadanym kritériim.
Jsou to uveéry, které patii do kategorie — bez dokladani piijmu jednotlivych bank, jejichz
bodové hodnoty se pohybovali kolem 560 bodii. Kromé téchto typti skoncil v této
kategorii hypoteéni uveér 100 od Hypotecni banky s 585 body, 575 bodid doséhl
hypotecni uvér Citibank . Nejmensiho poctu bodii dosdhl avér Profit od Raiffeisenbank
se 490 body.

Graf 2: Vyhodnoceni variant hypotecnich uveri

. 10. 11. 12. 13. 144562t

Pramen: vlastni tvorba

50



3 PRAKTICKA CAST

Tato ¢ast bude zaméfena na konkrétni produkty stavebniho spofeni a hypotecnich
uvért. Méla by prakticky ukazat pribéh ivéru a jeho nakladnost.

Zamg¢iim se na stavebni spofeni, které je v souasné dobe ve vétsi oblibé u obyvatel
Ceské republiky. Chci ukézat finanéni rozdily pfi moznostech vyuziti pieklenovaci
uvéru ihned po uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni u riznych stavebnich spofitelen,
moznosti vyuziti fadného uvéru po skonceni cyklu spofeni a porovnani celkovych
nakladu.

Déle budu porovnavat nékolik hypotecnich uvért, kde mé budou zajimat predevSim
celkové naklady a financni zatiZzeni klientd béhem doby splaceni. Vysledkem bude
doporuceni urc¢itého produktu pro danou situaci jako vhodného druhu financovani

bydleni.

Pti vypoctech a srovnani budu vychazet z ndsledujicich skutecnosti:
v veskeré poplatky za spravu a vedeni u¢ti budou béhem doby poskytovani Gvéru
nemenng,
v" hypoteéni Gvér bude po skonéeni fixace prodlouzen za stejnych podminek jako
na pocatku,
v’ trzni cena nemovitosti je stejna jako kvalifikovany odhad odhadce,
v' pii vypoltech je vychazeno z podminek stavebni spofitelny a banky v dubnu

2008 .

3.1 Modelovy priklad 1

Prvni modelovy pfiklad ukazuje rodinu s nadstandardnimi piijmy, ktefi si chtéji potidit
vlastni bydleni a maji naspofenou ¢ast vlastnich prosttedk.

Rodina financuje koupi rodinného domu v okrajové casti Brna. Cena domu dle vybrané
realitni kancelare je 5 200 000 K¢. [27]

Rodina ma naspoteno 800 000 K¢, které hodld vyuzit pro financovani, zbylou c¢ast
hodnoty domu chtéji ziskat nejvhodnéj$im zpisobem financovani.

Primérny ¢isty mésicni piijem rodiny je 78 000 K¢&. V domacnosti je krom¢ manzela

jedno nezaopatiené dit¢.
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3.1.1 Financovani smlouvou o stavebnim sporeni

Financovani bydleni smlouvou o stavebnim spofeni je v soucasné dobé vyhodnym a
oblibenym druhem. Nabidka tii stavebnich spofitelen je pomé&mé réiznoroda. Urokova
sazba vkladil se ptili$ nelisi a je stanovena na pfiblizné 2 %. Pfi vyuziti pteklenovaciho
uvéru se ovsem nabidky jednotlivych spofitelen velmi lisi. Zatimco Wiistenrot stavebni
spofitelna vyuziva niz§iho uroku z preklenovaciho avéru 2,5 % s vys$Simi pravidelnymi
mésicnimi splatkami, kdy vétsi ¢ast této splatky jde na spofici ucet, stavebni spofitelna
Ceské spotitelny nabizi vysokou tirokovou sazbu, délka splaceni pieklenovaciho uvéru
se protahne asi na 15 let, ale pravidelna mésicni splatka je proti Wiistenrot nizsi asi o
4 500 K¢ Tim rostou celkové nédklady ve formé vysokych zaplacenych Urokl, na
druhou stranu delsi ¢asovy usek 1épe zhodnoti vlozené finance, které ovSem nepokryji
naklady vzniklé pteklenovacim tvérem.

CMSS se vyhodnosti nachazi mezi obéma vyse uvedenymi spofitelnami, s urokovou
sazbou z pteklenovaciho uvéru 4,3 %, ale snejvyssi pravidelnou meési¢ni splatkou
37 767 K¢&.

Rozdil je také v poplatcich za uzavieni smlouvy a poskytnuti Gvéru, nejvyssi je u

CMSS, celkové 66 000 K&, naopak nejnizsi nabizi Bufinka 19 000 K&.

Tabulka 7: Sporeni a preklenovaci uver stavebniho sporeni

CMSS Bufinka Wiistenrot
Cilova ¢astka 4 400 000 K& |4 400 000 K&|4 400 000 Ke
Urokovéa sazba z vklad 2% 2% 2,10%
Urokova sazba z preklenovaciho Gvéru 4,30% 5,15% 2,50%
Mésicni ulozka 22 000 K& 7 594 K¢ 22 000 K&
\Vklady celkem 1826 000 K&|1 478 484 K&|2 046 000 K&
Celkova vyse statni podpory 24 000 K& | 51000 K¢ | 30000 Ke
Uroky z vklad( a statni podpory celkem 127 132 K& | 263 536 K& | 220 132 K&
Mésicni splatka uroku z preklenovaciho uvéru 15 767 KE 19 246 K& 9167 K&
Uroky z preklenovaciho Gvéru celkem 1276 577 K&|3 579 756 KE| 980 869 K¢
Celkova mésicni platba 37 767 K& 26 840 K¢& 31 167 K&
Poplatek za uzavieni smlouvy a poskytnuti avéru| 66 000 K& 19 000 KE | 45000 Ké
Poplatky za vedeni uctd 4 495 K¢ 7 640 K& 4 500 K¢&
Stav Uctu stavebniho sporeni 1922 637 KE|1 769 090 K&|2 227 362 K&

Pramen: vlastni tvorba
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Vyse poskytované uvéru ze stavebniho spofeni je zavisla na celkovém stavu uctu
stavebniho spofeni po fazi spofeni a pteklenovaciho uvéru. Zde nejsou patrné ptilisné
rozdily v nabizenych variantach. Urokova sazba ztadného tvéru je u CMSS a
Wiistenrot 4,8 % a u Bufinky 4,75 %. I vySe pravidelné mésicni splatky nevykazuje
ptilisné rozdily. Celkova vyse uroki je zavisla na poskytovaném uvéru a i kdyz Bufinka
nabizi nejnizsi trokovou sazbu, jeji celkové uroky jsou nejvyssi a ¢ini 710 564 K&

z celkove vySe tivéru 2 636 910 K¢.

Tabulka 8: Radny tivér ze stavebniho sporeni

CMSS Bufinka Wiistenrot
\VySe poskytovaného Uvéru ze st. spofeni |2 477 363 KE|2 636 910 K&|2 172 638 K&
Urokova sazba Gvéru 4,80% 4,75% 4,80%
VySe mésicéni splatky Gvéru 24 770 KE | 26 840 K& | 26 400 K&
Celkova vysSe uroku z avéru 670 185 K& | 710 564 K& | 456 243 K&
Poplatky za vedeni Gvérového uctu 2900 K¢ 2900 K¢ 2 250 K¢

Pramen: vlastni tvorba

Pti posouzeni celkovych néklad vychazi nejhiife Bufinka, protoze nabizi vysoky urok
dosahuje Wiistenrot s celkovou vysi nakladii 1 238 730 K¢, coz ukazuje nasledny graf.
Bufinka ma proti porovnavanym stavebnim spofitelndm nejvyssi podil na statni podpote

a pripsanych urocich z vkladi.

Tabulka 9: Celkové ndklady stavebniho sporeni

CMSS Bufinka Wiistenrot
Celkové uroky z preklenovaciho Uvéru 1276 577 K&|3 579 756 K&| 980 869 K&
Celkové uroky z fadného uvéru 670 185 K& | 710 564 K& | 456 243 K&
Celkové poplatky 73395KE | 29540 KE | 51750 Ke
Statni podpora a pfipsané uroky 151 132 K& | 320 536 K& | 250 132 K¢&
Naklady celkem 1 869 025 K& |3 999 324 K& (1 238 730 K&

Pramen: vlastni tvorba
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Graf 3: Celkova vySe nakladii stavebniho sporent

4 000 000 K& +
3500 000 K¢
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Pramen: vlastni tvorba

3.1.2 Financovani hypoteénim tivérem

Pfi financovani hypotec¢nim uvérem je doba splatnosti hypotecniho uvéru stanovena na
30 let sfixaci urokové sazby na 5 let. HypoteCni uvér bude zajistén kupovanou
nemovitosti dle pozadavki jednotlivych bank.

Pti vysi uvéru 4 400 000 K¢ nabizi kazdd banka jinou vysi urokové sazby z Gvéru.
pravidelné mésicni splatky, které ¢ini 23 593 K¢. Vyhodnou trokovou sazbu nabizi také
Ceska spofitelna, jejiz vyse je 5,17 % s vysi mési¢ni splatky 24 054 K&, dale Hypoteéni
banka s vysi trokové sazby 5,14 % a pravidelnou vysi mésicnich splatek 23 998 K¢.
Méné vyhodnou urokovou sazbu nez predeslé banky nabizi Bawag Bank 5,37 % a
pfedev§im mBank, jejiz Urokova sazba dosahuje 5,97 %, s pravidelnym mési¢nimi
platbami ve vysi 26 295 K¢.

S urokovymi sazbami pak souvisi celkové uroky, které ma diky trokové sazb& nejvyssi
mBank a ¢ini 5066 200 K¢, nejniz§i ma pak Komercni banka 4 093 480 K&, coz je
rozdil témét 1 milionu K¢.

Lakadlem pro klienty mBank jsou poplatky za schvaleni a poskytnuti uvéru, které stejné
jako poplatky za vedeni uvérového U¢tu maji nulovou hodnotu. Nizkymi poplatky

s kompenzaci vysSiho urokl ptsobi na trhu také Bawag Bank, jejiz poplatky jsou ve
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vysi 0,4 % z vySe uvéru, zatimco u ostatnich bank je tato vyse vétSinou 0,8 % z vyse
uvéru. U hypotéky od Wiistenrot je k tomuto poplatku ptipoctena jesté provize za odhad

nemovitosti znalcem.

Tabulka 10: Hypotecni uver

GE Money mBank Bawag Wustenrot
\VySe avéru 4 400 000 K& |4 400 000 K& |4 400 000 K&|4 400 000 K&
Urokovéa sazba 5,19% 5,97% 5,37% 5,24%
VySe mésicni splatky 24 134 KE | 26295 KE | 24 840 KE | 24 270 K&
Uroky celkem 4 288 240 K&|5 066 200 K& |4 542 400 K&|4 337 200 K&
Poplatky za schvéleni uvéru| 25 000 K¢& 0 K& 17 600 K& | 29800 K&
Poplatky za vedeni uctu 54 000 K& 0 Ke 54 000 K& | 54 000 K¢&
Poplatky celkem 79 000 K& 0 Ke 71600 KE | 83800 K&
Naklady celkem 4 367 240 K&|5 066 200 K& |4 614 000 K&|4 421 000 K&

Pramen: vlastni tvorba

Tabulka 11: Hypotecni uvér - pokracovani

Cs KB Hypoteéni banka

\VySe avéru 4 400 000 KE&(4 400 000 K&| 4400 000Ke
Urokova sazba 517% 4,99% 5,14%
\VySe mésicni splatky 24 054 K¢& 23 593 K¢& 23 998 K¢&
Uroky celkem 4 259 440 K&|4 093 480 KE| 4 239 280 K¢
Poplatky za schvaleni uvéru| 25000 K& | 28 000 KE 25000 K&
Poplatky za vedeni Gétu 54 000 K¢& 54 000 K¢& 54 000 K¢&
Poplatky celkem 79 000 K& 82 000 K¢ 79 000 K¢&
Naklady celkem 4 338 440 KE(4 175 480 KE| 4 318 280 K&

Pramen: vlastni tvorba

Nasledujici graf ukazuje celkové néklady na hypotecni uvéry jednotlivych bank, které
v sobé zahrnuji celkové turoky a celkové poplatky. Jako nejvyhodnéjsi vychazi
financovani hypote¢nim tvérem u Komercni banky, protoze celkové naklady pii vysi
sazbou. Jako druhd nejvyhodnéjsi moznost byla vyhodnocena hypotéka od Hypotecni
banky s celkovymi naklady 4 318 280 K¢.

Nejvyssi celkové néklady a tudiz nejméné vyhodné jsou hypotéky od mBank s naklady
ve vysi 5 066 200 K¢ a Bawag Bank s 4 614 000 K¢.
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Graf 4: Celkové naklady hypotecnich uvéri
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Pramen: vlastni tvorba

3.1.3 Vyhodnoceni modelového p¥ikladu 1

Stavebni spofeni s vyuZitim pieklenovaciho uvéru je u CMSS a Wiistenrot vzhledem
k celkovym nédkladim vyhodnéjsi, nez vyuziti hypote¢niho tvéru nebo stavebniho

4

spofeni od Bufinky. Divodem je niz§i Grokova sazba z uvérti a také doba splaceni.
Zatimco hypote¢niho uvéry a stavebni spofeni od Bufinky se budou splacet 30 let, doba
splaceni u hodnocenych stavebnich spofitelen je kratsi asi o 5 let. Tim se ovSem zvySuji
pravidelné mésicni splatky, které by mohly zvySovat finan¢ni zatizeni rodiny.

Jelikoz vysel koeficient zivotniho minima 2,17 (viz Ptiloha III) je patrné, Ze rodina by
neméla mit se splacenim Zadné problémy u zadného druhu financovani.

Proto bych vzhledem k celkovym nakladim doporucil vyuziti stavebniho spofeni
s pieklenovacim tvérem u stavebni spofitelny Wiistenrot, popt. CMSS. Alternativni
moznosti pfi nevyuziti stavebniho spofeni by byl hypotecni tvér od Komercni banky,
kde jsou proti stavebnimu spofeni nizsi splatky. Volné financni prostfedky mtize rodina
vyuzit k uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni a vyuzit vyhodné urokové sazby

z vkladi a naspofenou c¢ast pouzit k umoteni hypotecniho tvéru po ukonceni doby

fixace, kdy je tato splatka zdarma.
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3.2 Modelovy priklad 2

Ve druhém modelovém prikladu zhodnotime moZnosti jednotlivce, ktery ukoncil
vysokoskolské studium a chce si sam pofidit vlastni bydleni. To by se mélo nachazet
v nékteré okrajové Casti Brna, popt. v nékterém nedalekém mésté v dispozici 1+kk nebo
1+1.

Jako vhodny byl realitni kanceldfi vybran byt v okrajové casti Brna v hodnoté
1250 000 K¢. Berme vuvahu, ze klient nema naSetfenou Zzadnou hotovost pro

financovani bydleni.

3.2.1 Financovani smlouvou o stavebnim spoieni

Pieklenovaci avér je opét rozdilem mezi CMSS a Wiistenrot proti Bufince. Zatimco
délka obdobi u prvnich dvou jmenovanych je pro fazi spofeni s pieklenovaciho uvéru
do konce roku 2014, resp. 2016 u Bufinky je tato faze prodlouzena do konce roku 2023,
coz zvysuje celkové zaplacené uroky ze stavebniho spotfeni. Ovsem pravidelnd mésicni
splatka v této fazi je 7 625 K&, coZ je asi o 3 000 K¢& nizsi nez u CMSS.

Stavebni spofitelna Ceské spotitelny klade vétsi diraz na spofici ¢ast, tim se zvysuji
troky z vkladt, které jsou v porovnani s CMSS dvojnasobné a vyssi jsou také vici
stavebni spofitelné¢ Wiistenrot.

Pii nizsi cilové Castce se mazou také rozdily v poplatcich za uzavieni smlouvy a

poskytnuti pteklenovaciho tvéru. Nejnizs§i ma v tomto piipadé Wiistenrot 12 500 K¢.
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Tabulka 12: Sporeni a preklenovaci uver stavebniho sporeni

CMSS Bufinka Wiistenrot
Cilova Castka 1250 000 K& |1 250 000 K&(1 250 000 K&
Urokova sazba z vklad 2,00% 2,00% 2,10%
Urokova sazba z preklenovaciho Gvéru 4,30% 5,15% 2,50%
Mésicni ulozka 6 300 K¢ 2 157 K¢ 6 250 K¢
\Vklady celkem 510 300 K& | 417 795 K& | 568 750 K¢&
Celkova vyse statni podpory 24 000 K¢ | 46 541 K& | 30000 Ke
Uroky z vklad(i a statni podpory celkem 35 246 K& 73 432 K& 67 160 K&
Mésicni splatka urokd z preklenovaciho Uvéru 4 479 K& 5468 K& 2 605 K¢
Uroky z preklenovaciho Gvéru celkem 353 708 K& (1 011 580 K&| 289 155 K¢
Celkova mésicni platba 10 779 K¢ 7 625 K& 8 855 K¢
Poplatek za uzavieni smlouvy a poskytnuti avéru| 18 750 K& 19 000 K¢& 12 500 K¢&
Poplatky za vedeni uctd 4 495 K¢ 4 350 K¢& 4 500 K¢&
Stav Uctu stavebniho sporeni 546 551 K& | 514 128 K& | 637 610 K¢

Pramen: vlastni tvorba

Nejvyssi poskytovanou ¢ast fadného uveéru ma pii srovnavani Bufinka a i kdyZ nabizi

nejnizsi trokovou sazbu 4,8 %, jeji mésicni splatky jsou nejvyssi, tim padem je celkova

vyse urokl z uvéru 196 001 K¢&. Doba splaceni Gveru je u této spoftitelny 123 mésici.

cv v

Tabulka 13: Radny 1ivér ze stavebniho sporent

CMSS Bufinka Waiistenrot
\VySe poskytovaného uvéru ze st. spofeni | 703 449 K& | 738 872 K& | 615 390 K¢
Urokové sazba Gvéru 4,80% 4,75% 4,80%
VySe mésicéni splatky Gvéru 7 030 K¢ 7 625 Ké 7 500 K¢
Celkova vySe uroku z avéru 188 349 K& | 196 001 K& | 128 556 K¢
Poplatky za vedeni Gvérového uctu 2900 K¢ 2900 K¢ 2 250 K¢

Pramen: vlastni tvorba

Nejnizsi celkové néklady pii vysi cilové ¢astky 1250 000 KE ma stavebni spofitelna

Wiistenrot a dosahuji vyse 377 715 K&. Nejvyssi celkové naklady 1 113 973 K¢ stejné

jako nejvyssi statni podporu a vynosové uroky 119 973 K& ma Bufinka. Vysledky

zobrazuje nasledujici tabulka a graf.
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Tabulka 14: Celkové naklady stavebniho sporeni

CMSS Bufinka Wiistenrot
Celkové uroky z pfeklenovaciho uvéru 353 708 K& |1 011 580 K&| 289 155 K&
Celkové uroky z fadného uvéru 188 349 K& | 196 001 K& | 128 556 K&
Celkové poplatky 26 145 K& | 26 250 K& 19 250 K&
Statni podpora a pripsané uroky 59246 KE | 119 973 K& | 59 246 K&
Naklady celkem 508 956 K& [1 113 858 K&| 377 715 K&
Pramen: vlastni tvorba
Graf'5: Celkova vysSe nakladii stavebniho sporeni
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Pramen: vlastni tvorba

3.2.2 Financovani hypotecnim tivérem

V tomto ptiklad¢ jediny klient s primérnym piijmem financuje bydleni. VySe uvéru je
rovna hodnoté nemovitosti, tzn. Ze Gvér je poskytnut na 100 % hodnoty nemovitosti.
Hypotecni uvér se bude splacet 30 let a fixace Grokové sazby je zvolena opét na 5 let.
Rucit bude klient kupovanou nemovitosti.

Urokové sazby se proti piedchozimu piikladu nepatrné zvedly, coZ je zapii¢inéno
pofizovanim uveéru na 100 % hodnotu nemovitosti. Nejvyhodnéjsi urokovou sazbu
nabizi Ceska spofitelna a to 5,19 %, kdy vyse pravidelné mési¢ni splatky bude 6 834 K¢&
a celkové zaplacené troky pak budou 1 210 000 K¢. Druhou nejvyhodné;si moznosti je
hypote¢ni tivéru od Wiistenrot, protoZe zde dosahuje Grokova sazba hodnotu 5,36 % a
pravidelnd meésicni splatka je 7 050 K¢ a jen o 0,01 % vyssi urok nabizi Bawag Bank,

kde bude vyse mési¢ni splatky 7 056 K¢.
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Nejvyssi trokové miry a tim i nejvysSi naklady jsou u mBank, s urokovou sazbou
5,97 % a poté u GE Money Bank 5,69 %.
I zde nepozaduje mBank Zadné poplatky a u poplatkti za schvaleni uvéru je u Wiistenrot

piipoCtena Castka za odhadnuti nemovitosti. Kdyz tedy pomineme mBank, pak ma

v

uvéru za schvaleni tivéru. Naopak nejvyssi poplatky ma hypotéka od Wiistenrot.

Tabulka 15: Hypotecni uver

GE Money mBank Bawag Wistenrot
\VySe avéru 1250 000 K¢&|1 250 000 K&|1 250 000 K&|1 250 000 K&
Urokovéa sazba 5,69% 5,97% 5,37% 5,36%
VySe mésiéni splatky 7 247 K¢ 7 470 K¢ 7 056 K¢ 7 050 K¢
Uroky celkem 1358 920 K& |1 439 200 K&|1 290 160 K&|1 288 000 Ké
Poplatky za schvaleni avéru| 10 000 K& 0 Ke 9 000 K¢ 13 500 K¢
Poplatky za vedeni uctu 54 000 K¢ 0 Ke 54 000 K& | 54 000 K¢&
Poplatky celkem 64 000 K¢ 0 Ke 63 000 K& | 67 500 K&
Naklady celkem 1422 920 K&|1 439 200 K&|1 353 160 Ke|1 355 500 Ké

Pramen: vlastni tvorba

Tabulka 16: Hypotecni uvér - pokracovani

Cs KB Hypoteéni banka

\VySe Gvéru 1250 000 K¢&|1 250 000 K&| 1 250 000 K&
Urokova sazba 5,19% 5,59% 5,54%
\ySe masini splatky 6834KE | 7168 K 7 129 K&
Uroky celkem 1210 240 KE|1 330480 KE| 1 316 440 K&
Poplatky za schvaleni uvéru| 11250Ke | 10 000 K& 10 000 K¢
Poplatky za vedeni uc¢tu 54 000 K& 54 000 K& 54 000 K¢&
Poplatky celkem 65 250 K& 64 000 K& 64 000 K&
Naklady celkem 1275490 K&|1 394 480 K&| 1 380 440 K&

Pramen: vlastni tvorba

v v

vyse ¢ini 1 275 490 K¢&. 1 pres vyssi tirokovou sazbu, ale s menSimi poplatky za vedeni
uvéru je druhou nejvyhodnéjsi variantou hypotéka od Bawag Bank s 1 353 160 K¢, ale
témer totozné naklady, 1 355500KE¢, méa Wistenrot hypotéka, coz je patrné
z nasledujiciho grafu.

Nejnakladnéjsi variantou je pak mHypotéka od mBank, jejiz celkové naklady cini

1 439 200 K¢.
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Graf 6. Celkove naklady hypotecnich uveri
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Pramen: vlastni tvorba

3.2.3 Vyhodnoceni modelového piikladu 2

Diky nizké urokové sazbé z pieklenovaciho uvéru vychazi nejvyhodnéji stavebni
spofeni u Wiistenrot. Bufinka ma sice mensi pravidelné mésicni splatky, coz je zvlasté u
mladého jednotlivce vyhodou, ovSem celkové néklady z této varianty jsou vysoké.

Mezi hypote&nimi uvéry bych doporu¢il pouze hypotéku od Ceské spofitelny, ktera je
vyhodna nizkymi splatkami i celkovymi ndklady.

3.3 Modelovy priklad 3

Dalsi modelovym piikladem jsou mladi, bezdétni manzelé, ktefi maji naSetfeno
470 000 K¢, které hodlaji vlozit do financovani spolecného bydleni. Primémy Cisty
mésicni piijem obou manzelt je 41 500 K¢.

Jako nejhodné;jsi vybrala realitni kancelar objekt v celkové hodnoté 3 100 000 K¢, ktery

nejvice vyhovuje pozadavkim klientt.

3.3.1 Financovdni smlouvou o stavebnim spoieni

Pravidelna mési¢ni ulozka spofeni je u CMSS a Wiistenrot velmi podobnd, naopak u

Bufinky je v porovnani pouze tietinova 4 539 K¢. Zde jsou vSak vyssi uroky z vklada,

wrwe
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délkou se ovSem zvysuji také celkové uroky z preklenovaciho uvéru, které u Bufinky
dosahuji 2 139 744 K¢, na druhé strané¢ nabizi Wiistenrot celkové tUroky
z pteklenovaciho uvéru 578 656 K¢.

Celkova mésiéni platba je nejvyssi u CMSS 22 624 K&. Na poplatcich za uzavieni

smlouvy a poskytnuti pfeklenovaciho uvéru zaplatime nejvice u Wiistenrot 41 300 K¢&.

Tabulka 17: Sporeni a preklenovaci uvér stavebniho sporeni

CMSS Bufinka Waiistenrot
Cilova Castka 2 630 000 K&|2 630 000 K¢&|2 630 000 Ké
Urokova sazba z vklad 2,00% 2,00% 2,10%
Urokova sazba z preklenovaciho Gvéru 4,30% 5,15% 2,50%
Mésicni ulozka 13 200 K¢ 4 539 K¢ 13 150 K&
\Vklady celkem 1082 400 K&| 883 704 K& (1222 950 K¢&
Celkova vyse statni podpory 24 000 K& | 51000 K& | 30000 K&
Uroky z vklad(i a statni podpory celkem 74 623 KE | 157 482 K& | 130 555 K&
Mésicni splatka Urokd z preklenovaciho uvéru 9424 K¢ 11 504 K& 5480 K&
Uroky z preklenovaciho Gvéru celkem 753 622 KE |2 139 744 KE| 578 656 K¢
Celkova mésicni platba 22624 KE | 16 043 KE | 18630 Ke
Poplatek za uzavifeni smlouvy a poskytnuti tvéru| 39 450 K¢& 19000 K& | 41 300 K&
Poplatky za vedeni Gét 4 495 K¢é 4 640 K¢ 4 500 K¢
Stav Uctu stavebniho sporeni 1144 228 K&|1 068 257 KE|1 322 135 K&

Pramen: vlastni tvorba

Nejnizsi vysi poskytovaného tvéru ma Wiistenrot 1 307 865 K¢, ¢imz opét dosahuje

cvwr

k pravidelnému mésicnimu splaceni 14 850 K¢, ovSem z celkové vyse uvéru dosahuje

také vyssich celkovych urokt 401 554 K¢.

Tabulka 18: Radny 1ivér ze stavebniho sporent

CMSS Bufinka Wiistenrot
\VySe poskytovaného Uvéru ze st. spofeni (1 485 772 KE|1 567 743 K&|1 307 865 K&
Urokova sazba Gvéru 4,80% 4,75% 4,80%
VySe mésicni splatky avéru 14 850 KE | 16 043 KE | 15780 Ké
Celkova vyse urokl z Gvéru 401 554 K& | 419 676 K& | 276 463 K&
Poplatky za vedeni avérového uctu 2900 K¢ 2900 K¢ 2 250 K¢

Pramen: vlastni tvorba
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Pii porovnani celkovych vynosi vychazi opét nejlépe Bufinka, ktera se zaméfuje na
vyssi Castku pii spofeni, tim se ovSem navysSuji celkové naklady, které dosahuji
2 377 478 K&. Nejnizsi naklady vychazi u stavebni spofitelny Wiistenrot 742 614 K¢,

coz miizeme vidét v grafu.

Tabulka 19: Celkové naklady stavebniho sporent

CMSS Bufinka Wiistenrot
Celkové uroky z preklenovaciho uvéru 753 622 K& |2 139 744 KE| 578 656 K&
Celkové Uroky z fadného uvéru 401 554 K¢ | 419 676 K& | 276 463 K¢
Celkové poplatky 46 845 KE | 26 540 KE | 48 050 K¢
Statni podpora a pripsané uroky 98 623 K& | 208 482 K& | 160 555 K¢
Naklady celkem 1103 398 KE|2 377 478 KE| 742 614 K&

Pramen: vlastni tvorba

Graf 7: Celkova vyse nakladii stavebniho sporent
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Pramen: vlastni tvorba

3.3.2 Financovani hypoteCnim tivérem

Hodnota celkové vyse uvéru je 2 630 000 K¢ a je to 85 % z hodnoty nemovitosti, tomu
také odpovida vySe urokové sazby, kterd se proti predchéazejicimu ptrikladu zvysila
piiblizné na troven modelového ptikladu 1. Hypotecni tvér bude opét splacen 30 let

s 5-ti letou fixaci a rucit bude klient kupovanou nemovitosti.
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Nemeénnou a stale nejvyssi trokovou sazbu z hypoteéniho uvéru nabizi mBank a to
5,97 % a vySe mésicnich splatek zde bude 15717 K& s celkovymi uroky zuvéru
3028 120 K¢ Vyhodou jsou ovSem nulové poplatky za schvaleni Givéru a za vedeni
uvérového uctu. Niz§i urokovou sazbu 5,37 % ma hypotéka od Bawag Bank
s celkovymi zaplacenymi uroky ve vysi 2 714 920 K¢. Vyhodna je vySe poplatkt, proti
ostatnim bankam je o n¢kolik tisic nizsi.

Témét totozné podminky pro ziskani a ¢erpani hypotecniho Gvéru nabizeji GE Money

Bank, Ceska spofitelna a Hypote¢ni Banka. Nejvyhodnéjsi urokovou sazbu 4,99 %

predklada klientim Komercni banka.

Tabulka 20: Hypotecni uver

GE Money mBank Bawag Wstenrot
Vyse Gvéru 2 630 000 K&|2 630 000 K&|2 630 000 K&|2 630 000 K&
Urokova sazba 5,19% 5,97% 5,37% 5,24%
Vy$e mésiéni splatky 14425 KE | 15717 KE | 14847 KE | 14 507 K¢
Uroky celkem 2 563 000 K¢ |3 028 120 K&|2 714 920 K& |2 592 520 K&
Poplatky za schvaleni uvéru| 21040 KC 0 Ke 10 520 KE | 25840 K&
Poplatky za vedeni G&tu 54 000 K¢ 0 Ke 54 000 K& | 54 000 K¢
Poplatky celkem 75 040 K& 0 Ke 64 520 KE | 79 840 K¢
Naklady celkem 2 638 040 K&|3 028 120 K&|2 779 440 K&|2 672 360 K&

Pramen: vlastni tvorba

Tabulka 21: Hypotecni uver - pokracovant

Cs KB Hypoteé&ni banka

Vyse avéru 2 630 000 K&|2 630 000 K&| 2630000 Ke
Urokovéa sazba 517% 4,99% 5,14%
VySe mésicni splatky 14 378 K& 14 102 K& 14 344 K¢&
Uroky celkem 2546 000 K&|2 446 720 K&| 2 533 840 K&
Poplatky za schvaleni uvéru| 21040 KE | 21040 KCE 21 040 K¢
Poplatky za vedeni uétu 54 000 K¢& 54 000 K& 54 000 K¢
Poplatky celkem 75 040 K& 75 040 K¢ 75 040 K¢
Naklady celkem 2 621 040 K&|2 521 760 K&| 2 608 880 K&

Pramen: vlastni tvorba
Komerc¢ni banka ma nejnizsi pravidelné mésicni splatky, které jsou 14 102 K¢ a ptesto,
ze ma pomérné¢ vysoké poplatky, celkové ndklady vychazeji jako nejptihodnéjsi.
Z nasledujiciho grafu je pak patrné, Ze za Komercni bankou nasleduji néaklady
Hypoteéni banky, Ceské spofitelny a GE Money. I pres nulové poplatky ma nejvyssi

celkové naklady mBank.
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Graf 8: Celkové naklady hypotecnich uveri
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Pramen: vlastni tvorba

3.3.3 Vyhodnoceni modelového piikladu 3

V tomto piikladu vychazi jako nejptijatelnéjsi varianta stavebni spofeni od Wiistenrot
s vyuzitim pteklenovaciho tvéru. Celkové naklady jsou nejnizsi a pravidelnd mésicni
splatka je v porovnani s konkurenty piijatelna.

Vyse splatek u hypotecnich tvéri je jen o malo nizsi nez u stavebniho spofeni a celkové
naklady diky vyssi urokové sazbé rostou. Vysokd céastka a vysoké urokové procento
také zvySuje naklady u variant s nizkymi nebo nulovymi néklady na poplatky. Proto

bych jako jednoznacné doporuceni volil smlouvu o stavebnim spofeni.

3.4 Modelovy priklad 4

V tomto modelovém piikladu budeme posuzovat moznosti péticlenné rodiny se tfemi
nezaopatfenymi détmi, kdy manzelé maji menSi mési¢ni pfijem, ale maji moznost
pouzit na financovani vyssi uspoienou ¢astku.

Celkova cena nemovitosti, ktera splituje pozadavky manzell a jejich financni moznosti,
¢ini 1 650 000 K¢, pricemz rodina mé k dispozici 835 000 K¢ a jejich primérmy Cisty

mésicni ptijem ¢ini 29 000 K¢.
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3.4.1 Financovani smlouvou o stavebnim sporeni

Spoftici ¢ast ma opét nejdelsi Bufinka, ¢imz pii pravidelné spoftici ulozce 1407 K¢
mésicné dosdhne celkovych urokli z vkladl v hodnoté 45 531 K¢&. Naopak nejkratsi
dobu a to 6 let a 7 mésicti ma CMSS a zde dosahne hodnota trokii z vkladii 23 250 K¢&.
Celkové naklady z pteklenovaciho uvéru jsou nejméné vyhodné u Bufinky, kde
dosahuje 645 265 K. Nejmensi turoky z ptfeklenovaciho uvéru zaplati klient u
Wiistenrot 181 686 K¢.

Pravidelnd celkova mési¢ni platba je nejvyhodngjsi u Bufinky 4 972 K& a u CMSS

dosahuje nejvyssi hodnotu 7 020 K¢.

Tabulka 22: Sporeni a preklenovaci uver stavebniho sporeni

CMSS Bufinka Wiistenrot
Cilova ¢astka 815 000 K& | 815000 K& | 815 000 K¢
Urokovéa sazba z vkladd 2,00% 2,00% 2,10%
Urokova sazba z preklenovaciho Gvéru 4,30% 5,15% 4,30%
Mésicni Ulozka 4100 K¢ 1407 K& 4 075 K¢
\Vklady celkem 332 100 K& | 266 802 K& | 370 825 K¢
Celkova vyse statni podpory 24 000 K¢ | 43237 K& | 30000Ke
Uroky z vklad( a statni podpory celkem 23250 K& | 45531 KE | 41618 KE
Mésicni splatka urokud z preklenovaciho uvéru 2 920 K& 3 565 K¢ 1698 K&
Uroky z preklenovaciho Gvéru celkem 230 622 K& | 645 265 K& | 181 686 K&
Celkova mésicni platba 7 020 K¢ 4 972 K& 5773 K¢
Poplatek za uzavieni smlouvy a poskytnuti avéru| 1 225 K¢ 16 300 K& 16 300 K&
Poplatky za vedeni ucétd 4 495 K¢ 4 350 K¢& 4 500 K¢&
Stav Uc¢tu stavebniho sporeni 360 705 K& | 334 629 K& | 417 123 K&

Pramen: vlastni tvorba

Pomérné vysoké rozdily jsou u fadného uvéru i u mensi cilové Castky. Zatimco vyse
poskytovaného uvéru u Wiistenrot je 397 877 K&, u CMSS je to 454 295 K& a nejvyssi
je u Bufinky 483 371 K¢.

Pravidelnd mési¢ni splatka je naopak u vSech tfi stavebnich spofitelen podobnd a

cvwr

vychézi u Wiistenrot 80 839 K¢&. CMSS a Butinka dosahuji vyssi celkové naklady.
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Tabulka 23: Radny 1ivér ze stavebniho sporent

CMSS Bufinka Waiistenrot
VySe poskytovaného Uvéru ze st. spofeni | 454 295 K& | 483 371 K& | 397 877 K&
Urokova sazba uvéru 4,80% 4,75% 4,80%
VySe mésicni splatky uvéru 4 540 K¢ 4 972 K& 4 890 K¢&
Celkova vyse urokl z Gvéru 120 675 K& | 129 237 K& | 80 839 K¢
Poplatky za vedeni Gvérového uctu 2900 K¢ 3 190 K& 2 250 K¢

Pramen: vlastni tvorba

Celkové ndklady nejsou pii této nizsi Castce tak markantni, ovSem i zde dosahuje
nejlepSich vysledi stavebni spofitelna Wiistenrot s celkovymi naklady 213 957 K¢&.
CMSS je s celkovymi naklady 312 667 K& méné vyhodna. Nejvyssi néklady dosahuje
Bufinka a to 709 574 K¢.

Tabulka 24: Celkové naklady stavebniho sporeni

CMSS Bufinka Wiistenrot
Celkovée uroky z preklenovaciho uvéru 230 622 K& | 645 265 KE | 181 686 K&
Celkové uroky z Fadného uvéru 120 675 K& | 129 237 K& | 80 839 K&
Celkové poplatky 8 620 K¢ 23 840 K& | 23050 Ke&
Statni podpora a pripsané uroky 47 250 KE | 88768 KE | 71618 K&
Naklady celkem 312 667 KE | 709 574 K& | 213 957 K&
Pramen: vlastni tvorba
Graf 9: Celkova vyse nakladii stavebniho sporent
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Pramen: vlastni tvorba
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3.4.2 Financovani hypoteénim tivérem

Jelikoz ma rodina k dispozici vétsSi mnozstvi penéz, ¢ini hodnota potfebného uvéru
pouze 50 % hodnoty nemovitosti. Hypotecni uvér bude splacen 30 let s fixaci urokové
sazby na 5 let.

Pfi této varianté tivérovani je proti pfedchozim variantdm patrné snizeni irokové sazby
u mHypotéky od mBank. A 1 kdyZ je zde urokova sazba 5,33 % a pravidelné¢ mésicni
splatky uvéru 4 541 K¢, jelikoz nepozaduje zadné poplatky za schvaleni a vedeni
uveérového Uctu je tato varianta ekonomicky nejvyhodnéjsi.

U variant ostatnich typti hypote¢nich uvéra jsou rozdily pouze nepatrné, protoze vyse
urokové sazby se pohybuje vrozmezi 0,1 %, pouze hypotéka Klasik od Komeréni
banky nabizi Grokovou sazbu 4,99 %. Nepatrné rozdily jsou také ve vysi poplatkd za

jednotlivé hypotecni tivéry a proto se celkové naklady ptilis nelisi.

Tabulka 25: Hypotecni uver

GE Money mBank Bawag Wistenrot
\VySe avéru 815000 K& | 815 000 K& | 815 000 K& | 815 000 K¢
Urokovéa sazba 5,19% 5,33% 517% 5,24%
\VySe mésicéni splatky 4 470 Ké 4 541 K& 4 447 Ké 4 395 K¢
Uroky celkem 794 200 K& | 819 760 K& | 785 920 K& | 767 200 K¢
Poplatky za schvaleni tvéru| 8 000 K¢ 0 Ke 9 000 K¢ 11 320 K¢
Poplatky za vedeni uctu 54 000 K¢ 0 Ke 54 000 K& | 54 000 K&
Poplatky celkem 62 000 K¢ 0 Ke 63 000 K& | 65320 K¢
Naklady celkem 856 200 K& | 819 760 K& | 848 920 K& | 832 520 K¢

Pramen: vlastni tvorba

Tabulka 26: Hypotecni uver - pokracovant

Cs KB Hypoteéni banka

\VySe Gvéru 815 000 K¢ | 815 000 K¢ 815 000 K¢
Urokova sazba 5,15% 4,99% 5,14%
\VySe mésicni splatky 4 455 K¢é 4 370 K& 4 445 K¢
Uroky celkem 788 800 K& | 758 200 K¢ 785 200 K¢&
Poplatky za schvéleni avéru| 9 500 KC 9 000 K& 8 000 K¢
Poplatky za vedeni uc¢tu 54 000 K¢& 54 000 K& 54 000 K¢&
Poplatky celkem 63 500 K¢& 63 000 K& 62 000 K&
Naklady celkem 852 300 K& | 821 200 K¢& 847 200 K¢

Pramen: vlastni tvorba
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Po nejvyhodnéjsi hypotéce od mBank, je druhou nejpfijatelnéjsi variantou s celkovymi
naklady 821 200 K¢ hypotéka Klasik od Komercni banky. Mezi produkty s vy$Simi
néklady patii hypotéka od GE Money Bank a od Ceské spofitelny.

Graf 10: Celkové naklady hypotecnich uveru
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Pramen: vlastni tvorba

3.4.3 Vyhodnoceni modelového piikladu 4

Celkové néklady na stavebni spofeni vychazi opét 1épe u Wiistenrot a CMSS, oviem
pro rodinu s détmi nebudou rozhodujicim kritériem celkové naklady, ale v soucasné
dob¢é meésicni finan¢ni zatizeni. Proto bych jako pfijatelnéjsi variantu zvolil stavebni
spofeni od Bufinky, které mé nejnizsi mésicni splatky.

Pti niz8i ¢astce hodnoty hypote¢niho uvéru se vyplati hypotéka mBank, ktera i kdyz
nema nejniz§i urokovou sazbu, dosahuje vyhody nulovymi poplatky za vyfizeni a
spravu hypotéky. Tim dosdhne nejnizsich nakladi. Vyhodna je také nabidka Komer¢ni
banky, ktera i ptes vyssi poplatky snizuje celkové financni zatizeni nizkou trokovou

sazbou.
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3.5 Modelovy priklad 5

StarSi manzel¢, ktefi maji zaopatfené déti, ale nemaji nasetienou zadnou hotovost na

financovani bydleni, se chtéji pirestéhovat. Jejich primérny mésicni Cisty piijem je

48 300 K¢. Jelikoz pozadavky obou manzelii nebyly vysoké, vybrala realitni kancelar

objekt nedaleko Brna v hodnoté 1 300 000 K¢.

3.5.1 Financovani smlouvou o stavebnim spoieni

Celkova vyse pravidelnych mési¢nich splatek je u CMSS a Wiistenrot ve stejné vysi

11 158 K¢, pro vyuziti menSich mési¢nich splatek je vhodné vyuzit Bufinku, kde je

vyse splatky pouze 7 930 K¢, ovSem celkova vyse zaplacenych urokt z pieklenovaciho

uvéru je vzhledem k délce této faze pomérné vysokd, ¢ini 1052 095 K& Naopak

nejmensi ¢astku na trocich zaplatime u CMSS 372 517 K&.

Nevyhodou u Wiistenrot je pomérné vysoky vstupni poplatek, ktery ¢ini 26 000.

Tabulka 27: Sporeni a preklenovaci uvér stavebniho sporeni

CMSS Bufinka Wiistenrot
Cilova Castka 1 300 000 K& |1 300 000 K&(1 300 000 K&
Urokova sazba z vklad( 2,00% 2,00% 2,10%
Urokova sazba z preklenovaciho Gvéru 4,30% 5,15% 4,30%
Mésicni ulozka 6 500 K¢ 2 243 K¢ 6 500 K¢
\Vklady celkem 533 000 K& | 434 455 K& | 533 000 K&
Celkova vyse statni podpory 24 000 K¢ | 46720 K& | 30000 K¢
Uroky z vklad( a statni podpory celkem 37 207 K& 76 450 K& 69 758 K&
Mésicni splatka urokd z preklenovaciho Uvéru 4 658 K& 5687 K& 4 658 K¢&
Uroky z preklenovaciho Gvéru celkem 372 517 KE (1 052 095 KE| 517 038 K&
Celkova mésicni platba 11 158 K¢ 7 930 K& 11 158 K&
Poplatek za uzavieni smlouvy a poskytnuti avéru| 19 500 K& 19 000 KE | 26 000 K&
Poplatky za vedeni ucétd 4 495 K¢ 4 350 K¢& 4 500 K¢&
Stav Uctu stavebniho spofeni 570 712 K& | 533 985 K& | 658 958 K¢&

Pramen: vlastni tvorba

Celkova vyse urokl z fadného uvéru je nejvice sledovanym faktorem. Toto kritérium

ma nejnizi stavebni spofitelna Wiistenrot 134 217 K&, dale CMSS 195 666 K& a

nejvyssi uroky zaplati klienti Bufinky 204 182 K¢.
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Tabulka 28: Radny 1ivér ze stavebniho sporent

CMSS Bufinka Wiistenrot
VySe poskytovaného Uvéru ze st. spofeni | 729 288 K& | 769 015 K& | 641 042 K&
Urokova sazba Gvéru 4,80% 4,75% 4,80%
VySe mésicni splatky avéru 7 290 K¢ 7 930 K& 7 800 K&
Celkova vyse urokl z Gvéru 195 666 K& | 204 182 K& | 134 217 K&
Poplatky za vedeni Gvérového uctu 2900 K¢ 2900 K¢ 2 250 K¢

Pramen: vlastni tvorba

v

vyhodné je uzavieni smlouvy u Bufinky, kdy se celkové naklady vysplhaji na

1 159 357 K&. Celkove vysledky zobrazuje graf.

Tabulka 29: Celkové naklady stavebniho sporeni

CMSS Bufinka Waiistenrot
Celkové uroky z preklenovaciho uvéru 372 517 K& |1 052 095 KE| 517 038 K&
Celkové uroky z Fadného uvéru 195 666 K& | 204 182 K& | 134 217 K&
Celkové poplatky 26 895 KE | 26250 KE | 32750 K&
Statni podpora a pfipsané uroky 61207 K& | 123 170 K& | 99 758 K&
Naklady celkem 533 871 K& |1 159 357 KE| 584 247 K&
Pramen: vlastni tvorba
Graf 11: Celkova vyse nakladit stavebniho sporent
1200 000 K¢+
1 000 000 K¢
800 000 K& | [ CMss
W Bufinka
600 000 K¢+ O Wistenrot
400 000 K¢ 4
200 000 K¢ A
0 K¢-

Pramen: vlastni tvorba
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3.5.2 Financovani hypoteénim tivérem

Hypote¢nim uvérem se bude opét financovat 100 % hodnoty nemovitosti, coZ opét
zvedd vysi trokové sazby. Hypoteéni Gveér bude zajistén kupovanou nemovitosti a
splacet se bude 20 let s fixaci urokové sazby na 5 let.

Nejvice je patrné zvySeni trokové sazby u mBank, kde je trokova sazba ve vysi 5,97 %
a 1 pres nulové poplatky za schvalovani a vedeni Uc¢tu jsou celkové néklady nejvyssi a
financovani nejméné ekonomické.

Zvyseni urokovych sazeb je ziejmé také u Komercni banky na 5,59 % a u Hypote¢ni
banky na 5,54 %, coz zvysuje celkové zaplacené troky. Nejvyhodnéjsi trokovou sazbu
tak nabizi Ceska spofitelna 5,19 %, pfi pravidelnych mési¢nich platbach ve vysi
8 695 K¢.

Rozdily v poplatcich neni mezi jednotlivymi produkty piili§ velky s vyjimkou nulovych
poplatku u mBank.

Tabulka 30: Hypotecni uver

GE Money mBank Bawag Wustenrot
\Vyse Gvéru 1300 000 K&|1 300 000 K&{1 300 000 K&|1 300 000 K&
Urokova sazba 5,69% 5,97% 5,37% 5,34%
\VySe mésicni splatky 9 083 K& 9291 K& 8 904 K& 8 825 K¢
Uroky celkem 879 620 K& | 929 840 K& | 836 960 K& | 818 000 K&
Poplatky za schvaleni uvéru| 10 400 KC 0 Ké 9 000 K& 15200 K&
Poplatky za vedeni uétu 36 000 K¢ 0 K¢ 36 000 K& | 36 000 K&
Poplatky celkem 46 400 K& 0 Ke 45000 KE | 51200 K&
Naklady celkem 926 020 K& | 929 840 K& | 881 960 K& | 869 200 K¢

Pramen: vlastni tvorba

Tabulka 31: Hypotecni uvér - pokracovani

Cs KB Hypoteéni banka
\VySe avéru 1 300 000 K&(1 300 000 K&| 1 300 000 K¢
Urokovéa sazba 5,19% 5,59% 5,54%
\VySe mésicni splatky 8 695 K¢ 9 009 K¢ 8 972 K¢
Uroky celkem 786 800 K& | 862 160 K& 853 280 K¢
Poplatky za schvaleni uvéru| 10400 Ke | 10400 KE 10 400 K¢
Poplatky za vedeni uc¢tu 36 000 K& 36 000 K¢ 36 000 K¢&
Poplatky celkem 46 400 K& 46 400 K¢ 46 400 K¢
Naklady celkem 833 200 K& | 908 560 K& 899 680 K&

Pramen: vlastni tvorba
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Po zjisténi celkovych nakladt tak miizeme vyhodnotit jako nejpfijateln€jsi variantu uveér
od Ceské spotitelny, kde jsou celkové naklady 833 200 K&. Nizké celkové néklady a
tim vyhodnost produktu miizeme zjistit u hypotéky Wiistenrot. Naopak nejvysSich

nakladii na hypotecni vér dosahuje Hypotéka u GE Money Bank a také mBank.

Graf 12: Celkoveé naklady hypotecnich uveru

940000

@ GE Money Bank
B mBank

O Bawag Bank

O Wiustenrot banka
B Ceska spofitelna
@O Komeréni banka

W Hypoteéni banka

Celkové naklady

Pramen: vlastni tvorba

3.5.3 Vyhodnoceni modelového piikladu 5

Pii hodnoceni stavebnich spofitelen vychazi nejlépe CMSS, proto bych tuto variantu
doporucil také klientim. VySe pravidelnych meési¢nich nakladl je srovnatelna se
stavebni spofitelnou Wiistenrot, ovSem v konecném disledku ma nizsi celkové naklady.
Mezi hypoteénimi Gvéry mé nejlepsi vysledky Ceska spofitelna, kterd nabizi pro
Jako konecné doporuceni bych zvolil financovani smlouvou o stavebnim spoieni
s CMSS a vyuzitim pieklenovaciho uvéru. Skupina lidi se zabezpetenymi détmi jiz
nema vysoké mési¢ni vydaje, z ¢ehoz vyplyva také vyssi koeficient zivotniho minima a

vys$si mésicni splatky ji nebudou dé€lat vetsi problémy.
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3.6 Celkové zhodnoceni

Z posuzovanych modelovych piikladli 1ze usoudit, Ze pro financovani bydleni je
vyhodnéj$i pouzit stavebni spoieni, které ma diky podpotre statu, nizSim trokovym

sazbam a niz§im poplatkiim celkové nédklady v porovnani s hypotecnimi uvéry mensi.

Daéle je zde né€kolik odchylek, které¢ oba produkty vyrazné 1isi. V prvni fad¢€ je to doba
splaceni. Zatimco u stavebniho spoieni je doba splaceni volena stavebni spofitelnou a
nemusi vzdy vyhovovat potiebam klienta u hypotec¢nich uvérii si dobu splatnosti voli
klient sam a ta mize byt az 40 let dlouhd, coz je jedna z mala vyhod hypoték.

Dale je nutné si uvédomit, ze u pieklenovacich uvéri a fadnych uvért ze stavebniho
spofeni je urokova sazba stanovena pevné a je nemeénnd po celou dobu trvani smlouvy.
U hypotecnich uvért je urokova sazba pohybliva nebo fixovana na urcitou dobu, coz
zvysuje riziko klienta.

Hypotecni Gvéry jsou poskytovany v omezené vysi vzhledem k cené nemovitosti. Dalsi
nevyhodou hypote¢nich uvérti jsou poplatky. Za poskytnuti hypotéky klient zaplati
vysSi ¢astku nez za smlouvu o stavebnim spotfeni a poplatky za vedeni uveérového tctu
jsou mezi obéma druhy velmi rozdilné. Zatimco u stavebniho spotfeni se plati 200 — 360
K¢ za rok u hypote€nich avéru je to vétSinou 150 K¢ za mésic. I s témito vydaji je pfi
rozhodovani nutno pocitat.

Rozdilna je také forma ruceni, protoze u hypoték je vzdy nutné rucit nemovitosti ovSem
u stavebniho spofeni nemusi klient rucit do urcité vyse viibec, poté staci do urcité vyse
pouze rucitel. Az pfi vysSich castkach poskytovanych uvérti je tifeba zastava

nemovitosti.

Zaveér z modelovych piikladi ukazuje, Ze pokud dovoli klientovi finan¢ni situace
splacet preklenovaci Uvér ze stavebniho spofeni je tato varianta vyhodnéjs$i nez
financovani bydleni hypotecnim uvérem, ktery sice nabizi men$i meési¢ni finan¢ni

zatizeni, ovSem celkové naklady vychdzi mnohem vyssi.
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4 ZAVER

V poslednich letech je o vlastni bydleni obrovsky zéijem, coz vyrazné ovliviiuje
mnozstvi nemovitosti a pochopitelné také jejich cenu. Trzni ceny se méni v zavislosti na
lokalité a je pravidlem, ze ¢im vétsi mésto, tim drazsi byty jsou. Jelikoz vétSina lidi
nema dostate¢né mnozstvi financnich prostiedki, analyzoval jsem ve své diplomové
praci moznosti financovani vlastniho bydleni.

Primarni roli na trhu financovani bydleni hraje stavebni spofeni, které nabizi klientim
vyhody v podobé statnich podpory a danovymi odpocty urokli zvéru. Druhym
vyraznym produktem jsou hypotecni uvéry, které jsou vsak rizikovéjsi vici stavebnimu
spofeni. Je to dano predevsim tim, Ze u stavebniho spofeni je pevné déna urokova sazba
na celou dobu splaceni, zatimco u hypotecnich Gvéru je tirokova sazba pohybliva nebo
je fixovana pouze na urcité¢ obdobi.

Trh se stavebnim spofeni se u nés rozviji od roku 1993 a vyraznym meznikem byl
predevsim rok 2003, kdy diky novele zdkona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a
statni podpofe stavebniho spofeni, ktera snizovala statni podporu, byl uzavien velky
pocet téchto smluv. V soucasné dob¢ je silici tendence vytizovani avérovych smluv ze

stavebniho spoteni uzavienych prave v roce 2003.

Trh hypotecnich uvért se vyviji stejnou dobu jako stavebni spofeni, ovSem vyse
urokovych sazeb byla v druhé poloviné devadesatych let pfili§ vysoka a hypotéky se pro

vétSinu obyvatel staly nedostupnymi.

Silna konkurence na trhu se stavebnim spofenim a hypotékami nuti jejich poskytovatele
k neustalému zlepSovani kvality sluzeb a vyhodnosti pro klienta a vyuzivani raznych
kombinaci, coz klientim ztéZuje ptehlednost jednotlivych produkti a rozhodovéni pii
vybéru. Na druhé strané je ovSem fakt, Ze finan¢ni instituce se pokouseji pfistupovat ke

kazdému klientovi individualné a hledat optimalni feSeni jeho dané situaci.
Pti rozhodovani doporucuji zhodnotit moznosti od vice instituci, kombinace rtizného

financovani a vybirat nejvhodnéjsi vzhledem k aktudlni situaci. Pofizeni nemovitosti je

vyznamné rozhodnuti, které ovlivni financni situaci klienta na n¢kolik let.
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Piiloha Il — Ukdzka fuzzy logiky hypotecniho
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Priiloha III — Vypocet koeficientu Zivotniho minima

a) modelovy ptiklad 1

Pocet osob | Castka
Naklady na domacnost 3 3 260 K&
Potfeby na obzivu 3 7 110 K¢
7 toho: dité 10-15 let 1 2 310 K¢
jiné osoby 2 4 800 K¢&
Celkem zivotni minimum 10 370 K¢
cC % Castka
Splatky urokd (meziavér)/(avér) 4 400 000 Kg| 4,3 15767 K&
Mésicni vklady (spofeni) 22 000 K¢&
dalsi véfitelé 6 000 K¢
Celkem mésicni zavazky 43 767 K¢
Celkové Cisté mésiéni pfijmy domacnosti 78 000 K¢
Rezerva klienta 15% 11 700 K¢
Upravené mésiéni pfijmy 66 300 K&
Z istatek na obzZivu 22 533 K¢
Koeficient zivotniho minima 2,17
b) modelovy piiklad 2
Pocet osob | Castka

Naklady na domacnost 1 2 020 K&

Potfeby na obzivu 1 2 400 K¢

Celkem Zzivotni minimum 4 420 K&




cC % Castka
Splatky urokd (meziavér)/(avér) 1250000 K& 4,3 4 479 K&
Mésicni vklady (spofeni) 6 300 K¢
dalsi véritelé 2 000 K¢
Celkem mésicni zavazky 12 779 K&
Celkové Cisté mési¢ni pfijmy domacnosti 22 500 K¢&
Rezerva klienta 15% 3 375 K¢
Upravené mé&sicni pfijmy 19 125 K&
ZUstatek na obzivu 6 346 K&
Koeficient zivotniho minima 1,44
¢) modelovy ptiklad 3
Pocget osob | Castka

Naklady na domacnost 2 2630 K&

Potfeby na obzivu 2 4 800 K¢&

Celkem zivotni minimum 7 430 K¢

cC % Castka

Splatky urokd (meziaveér)/(uvér) 2630000 Kg 4,3 9424 K&
Mésicni vklady (spofeni) 13 200 K¢&
dalSi véritelé 2 300 K&
Celkem mésicéni zavazky 24 924 K&
Celkové Cisté mési¢ni pfijmy domacnosti 41 500 K¢&
Rezerva klienta 15% 6 225 K¢
Upravené mé&sicni pfijmy 35 275 K¢
Z(statek na obzivu 10 351 K&

Koeficient zivotniho minima

1,39




d) modelovy ptiklad 4

Podet osob | Castka
Naklady na domacnost 5 3 660 K¢
Potfeby na obZivu 3 11 010 K&
z toho: dité 6 - 10 let 2 3900 K¢
dité 10 - 15 let 1 2 310 K&
jiné osoby 2 4 800 K¢
Celkem zivotni minimum 14 670 K&
cC % Castka
Splatky urokd (meziaveér)/(uvér) 815000 K¢ 4,3 2 920 K¢
Mésicni vklady (spofeni) 4 100 K¢&
dalSi véritelé 700 K¢
Celkem mési¢ni zavazky 7 720 K¢
Celkové Cisté mési¢ni pfijmy domacnosti 29 000 K&
Rezerva klienta 15% 4 350 K¢&
Upravené mésicni prijmy 24 650 K¢&
Z(statek na obzivu 16 930 K¢&
Koeficient zivotniho minima 1,15
e) modelovy piiklad 5
Podet osob | Castka

Naklady na domacnost 2 3 260 K¢

Potfeby na obzivu 2 4 800 K&

Celkem Zivotni minimum 8 060 K¢




cC % Castka
Splatky urokd (meziaveér)/(aveér) 1300 000 K¢ 4,3 4 658 K&
Mésicni vklady (spofeni) 6 500 K¢
dalSi véritele 3 250 K¢
Celkem mésicni zavazky 14 408 K¢&
Celkové Cisté mési¢ni pfijmy domacnosti 48 300 K&
Rezerva klienta 15% 7 245 K¢
Upravené mésicni prijmy 41 055 K¢&
Z(statek na obzivu 26 647 K&

Koeficient zivotniho minima

3,31
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