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Abstrakt

Tato bakalaiska prace popisuje jednotlivé formy financovani bydleni a analyzuje
moznosti refinancovani hypotecniho uvéru po skonceni fixace urokové sazby na
modelovém piikladu. Pozornost je zaméiena hlavné na hypoteni Gvéry, Gvéry ze

stavebniho spofeni, v€etné tvért pieklenovacich a dalSich moznych kombinaci.
Kli¢ova slova

Hypotéka, urokova sazba, fixace tirokové sazby, uvér ze stavebniho spofeni, splatka,

banka, refinancovani
Abstract

The bachelor thesis describes the different forms of housing financing and analyzes the
refinancing possibilities of a mortgage loan after the fixation of the interest rate on a
model example. Attention is focused mainly on mortgage loans, building savings loans,

including mezzanine loans and other possible combinations.
Keywords

Mortgage, interest rate, interest rate fixation, loan from building saving, installment,

bank, refinancing
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1 Uvod

Potizeni vlastniho bydleni je financné velice narocné, ceny byti nebo domli dosahuji
nékolika primérnych ro¢nich pfijmi. A proto zplsob jejich pofizeni nelze brat na
lehkou véhu. Nejekonomictéjsi moznost jak financovat pofizeni bytu ¢i domu je
z vlastnich zdroji, ale tato situace neni piili§ Casta. A proto je potfeba se zorientovat
jaké moznosti se nabizeji na aktualnim finan¢nim trhu. Rozdily ve vyslednych
nakladech u riiznych finan¢nich instituci se mohou liSit az o statisice, na které¢ vzdy
doplati klient. At uz jde o sjedndni hypote¢niho uvéru nebo o Uvér ze stavebniho
spofeni ¢i jejich refinancovani, vzdy je potfeba pfistupovat ke kazdému klientovi
individudlné. Tato bakaldiska prace se zamétfuje na refinancovani jiz probihajiciho
hypote¢niho uverovani, které si sjednala Ctyiclenna rodina na financovani vlastniho
bytu. Aby refinancovani bylo co nejméné finan¢né naro¢né je potieba provést dikladny
prizkum na uv€rovém trhu stavebnich spofitelen a hypoteénich bank, dvou

nejcastejSich zplisobu financovani bydleni.
1.1 Cil

Cilem této bakalafské prace je feSeni zmény financovani vlastniho bydleni po skonceni
fixace Urokové sazby na hypote€nim uvéru, popiipadé¢ ndsledné zmény financ¢niho

produktu s ohledem na nejnizsi naklady a co nejkratsi doby splaceni.
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2 Zakladni pojmy a definice
V nasledujici kapitole jsou vysvétleny zédkladni pojmy a definice.
2.1 Vymezeni zakladnich pojmi

Nemovitost, definuje zdkon ¢. 89/2012 Sh., obcéansky zakonik. Podle § 498 je
nemovitost pozemek a podzemni stavba se samostatnym ucelovym uréenim, jakoz i

vécna prava k nim a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. [1]

Pozemek je definovan podle katastralniho zakona ¢. 344/1992 Sb. § 27 jako vymezena
¢ast zemského povrchu, oddélena od sousednich Casti hranici uzemi spravni jednotky
nebo katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhti pozemku,

popi. Rozhranim zpisobu vyuziti pozemk [2]

Stavebni pozemek definuje zdkon €. 183/2006 Sb., stavebniho zdkona. Podle § 2 se
jedné o ¢ast nebo soubor pozemkt, vymezeny nebo urceny k umisténi stavby tzemnim

rozhodnutim nebo regulacnim planem. [3]

Stavba podle zakona ¢ 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku, § 1242 je véc nemovita.
Stavba vyhovujici pravu stavby je jeho soucasti, ale také podléha ustanovenim o
nemovitych vécech. Je vysledkem stavebnich ¢innosti, které 1ze individualizovat podle
druhu, ucelu a vyuziti, zejména podle vyuziti v terénu. Stavbu je tieba chéapat jako
jednotlivy stavebni objekt, nikoli jako soubor objektd, 1 kdyby tvoftili urCity funkéni
celek. V takovém ptipadé funkéniho souboru identifikujeme jednoho z nich jako stavbu
hlavni (napf. rodinny diim, rekreacni chata, gardz) a ostatni jako stavby vedlejsi (napf.

kolna, studna). [1] [3]

Rodinny dim je objekt, ktery svym uspofadanim spliuje pozadavky pro rodinné
bydleni a také vice jak polovina podlahové plochy vSech mistnosti musi byt uréena
k bydleni. Rodinny diim miize mit maximaln¢ 3 samostatné byty a nejvyse 2 nadzemni

podlazi a podkrovi. [3]

Bytovy diim je objekt pro bydleni, v némz vice jak 50% podlahové plochy spliuje
pozadavky pro trvalé bydleni. [3]
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Byt je definovan v zakoné ¢. 72/1994 Sb., jako mistnost nebo soubor mistnosti, které
jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu uréeny k bydleni. Za obytnou mistnost podle
vyhlasky ¢. 137/1998 Sb. se povazuje ¢ast bytu (zejména obyvaci pokoj, loznice,
jidelna), ktera spliuje pozadavky predepsané vyhlaskou, je urena k trvalému bydleni a
ma4 nejmensi podlahovou plochu 8 m% pokud tvoii byt jedina obytna mistnost, musi mit

podlahovou plochu miniméln& 16 m?. [4]

Splatka, pravidelné obétovani finanéni Castky, za uc¢elem splaceni uvéru. K dispozici
jsou tfi typy spléceni, anuitni splaceni — nejCastéjsi, pak progresivni a degresivni

splaceni, které jsou nabizeny jen u nekterych bank.

Anuitni splaceni. Klient splaci po celou dobu tvéru, nebo minimalné po dobu
fixace trokové sazby splatku ve stale stejné vysi. Zpocatku vetsi ¢ast penéz tvori
uroky a mensi ¢ast samotnd splatka dluhu. Postupem casu se pomér méni, uroky
se snizuji a splatka dluhu se zvySuje. Vyhodou tohoto splaceni je, ze si klient
muze o tyto uroky snizit dafovy zdklad a zna vysi splatky na nckolik let
doptedu, minimalné po dobu fixace.

Progresivni splaceni. Splatka je na pocatku nizsi, klient si mizZe zvolit svou
jednoho roku zistava splatka stejnd, poté se navySuje o pevné stanoveny
koeficient. Vyhodou je potieba nizSich pfijmil na pocatku hypotéky.

Degresivni splaceni. Splatka hypotéky je na pocatku vyssi, neZ u anuitnich
splatek a postupem casu se snizuje. Po dobu jednoho roku zlistava splatka stejna
a poté se snizuje o pevné dany koeficient. Pfi stejné dobé splatnosti klient

celkove zaplati na urocich méné nez pfi anuitnim splaceni.[5]

Fixace a urok. Cenou pujcenych penéz je Urok, bance tak zaplatime za poskytnuti
tvéru. Urokova sazba se vyjadfuje v procentech z dluzné &astky za uréité obdobi.
Celkova vySe této sazby se také orientuje podle konkurence na trhu a repo sazby, kterou
vyhlasuje Ceska narodni banka. Déle trokovou sazbu ovliviiuje nase bonita a konkrétni
parametry uvéru. Finanéni instituce poskytuji hypote¢ni tvéry s moznou fixaci trokové

sazby. V obdobi, které si klient sam zvoli, ma zakaznik garantovanou urokovou sazbu.
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Na zéklad¢ fixace a Grokové sazby lze odvodit vysi splatek v pristim obdobi. Obdobi

fixace se pocita ode dne uzavieni hypote¢ni smlouvy. [5]

Poplatky. Banky a finan¢ni instituce si G¢tuji za vétSinu svych sluzeb dalsi ¢astky tj.
poplatky. Nékteré z nich uvadéji, ze poplatky jsou zahrnuty v urocich, nebo je neuctu;ji
vibec. Mohou to byt pravidelné poplatky za vedeni uctl, jednordzovy poplatek za
zpracovani uveéru, nebo pravidelny poplatek za bézny ucet, pokud je tfeba ho u banky

mit. [5]

Bonita je schopnost klienta splacet. Banka posuzuje bonitu tak, ze od pfijmu klienta
odecte pravidelné vydaje, predpokladané vyse splatky hypotéky a zbytek penéz se
porovnava s zivotnim minimem dané rodiny. Pro stanoveni bonity si banka vyzada
potvrzeni o pfijmech u zaméstnancl a podnikatelé své piijmy dokazuji pomoci

danového ptiznani.
Potvrzeni o prijmech zaméstnance

Nesmi byt obvykle star$i nez 30 dni
Klient nesmi byt ve zkuSebni ani ve vypovédni lhité
Zaméstnavatel uvadi klientdv pfijem 1 vSechny srazky ze mzdy, které

zpracovava.[5]
Darnové ulevy

Stat poskytuje celou fadu danovych zvyhodnéni, at’ uz v souvislosti s dani z piijmu,
nebo dané¢ znemovitosti ¢i dané zpfidané hodnoty. Moznost odpoctu turokil
Z hypotecnich uvérl a uvért ze stavebniho spofeni vyplyva ze zakona ¢. 586/1992 Sb.,
o danich z ptijmu v platném znéni. Podle tohoto ustanoveni Ize od zakladu dan¢ odecist
sumu urokl snizenych o statni prispévek poskytovany podle zvlastnich ptedpist,
z tvéru pouzitych poplatnikem na financovani bytovych potieb, pokud se nejednd o
bytovou vystavbu, tdrzbu ani o zménu stavby bytového domu nebo bytu provadénou
vramci podnikatelské a jiné samostatné vydéleCné cinnosti, nebo pro ucely

pronajmu.[12]
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Investi¢ni program

Ze zékona ¢. 189/2004 Sb. Vyplyva definice kolektivniho investovani. V tomto zakoné
se rozumi kolektivnim investovanim podnikéni, jehoz pfedmétem je shromazdovani
penéznich prostfedkl upisovanim akcii investicniho fondu, nebo vydavanim podilovych
listd podilového fondu, investovani na principu rozdéleni rizika a dalsi obhospotadovani

tohoto majetku.

Investi¢ni fond je majetek, ktery nalezi podilnikiim a to v poméru podle vlastnénych
podilovych listi. Podilovy fond neni pravnickou osobou a je vytvafen investi¢ni
spoleCnosti na zékladé povoleni Komise pro cenné papiry. Investicni spolecnost

obhospodaiuje majetek v podilovém fondu svym jménem a na tcet podilniku. [13]
Penzijni pripojiSténi

Penzijnim pfipojiSténim se podle zdkona 42/1994 Sb. Rozumi shromazdovani
penéznich prostfedkit od ucastnikli penzijniho pfipojisténi a stdtu poskytnutych ve
prospéch ucastnikd, nakladani s témito prostiedky a vyplaceni davek penzijniho

pfipojisténi.

Penzijni pfipojisténi nesméji vykonavat jiné instituce nez penzijni fondy. Ugastnikem
mize byt fyzicka osoba starsi 18 let s trvalym pobytem na tizemi Ceské republiky, ktera
uzavie spenzijnim fondem pisemnou smlouvu o penzijnim pfipojisténi. Ucast na
penzijnim piipojisténi je dobrovolna. Ugastnikem miize byt dale fyzick4 osoba starsi 18
let sbydlisttm na tGzemi jiného c¢lenského statu Evropské unie, pokud je ucastna
dichodového pojisténi, nebo je pozivatelem dichodu z ¢eského dichodového pojisténi,
nebo je Glastnd vefejného zdravotniho pojisténi v Ceské republice, ktera uzavie

s penzijnim fondem smlouvu. [14]

W

Doplitkové penzijni spofeni podle zakona ¢&. 427/2011 Sb., je shromazd’ovani a
umistovani piispévku ucastnika doplitkového penzijniho spoteni, piispévkll placenych
za ucastnika jeho zaméstnavatelem a statnich piispévkid do ucastnickych fondl

obhospotfadovanych penzijni spolecnosti a vyplaceni davek z dopliikového penzijniho
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spofeni, jehoz ucelem je zabezpeCit dopliikkovy piijem ucastnika ve stafi, nebo

invalidits. [15]

3 Vyvoj financovani bydleni

V porevolucnich letech se zacal vyvijet novodoby trh financovani bydleni piipravou
podminek a legislativniho ramce. Tento finan¢ni trh u nas stoji na dvou zéakladnich
pilitich a to na hypotecnich tvérech a stavebnim spoifeni. Ob¢ tyto Casti se vyvijely
V podstaté soubézné. V obdobi let 1990 az 1995 probihala pfiprava podminek,
respektive legislativniho ramce hypote¢niho financovani. Ptredpokladem oficidlniho
startu hypotecnich tvéri byl zdkon o dluhopisech a vznik kapitalového trhu. Zakon o
dluhopisech byl uz platny v roce 1990, ale bohuZzel nefunkénost kapitdlového trhu byla
jednim z problému realného startu poskytovani hypotec¢nich uvéri. Az v roce 1995 byly
tyto prekazky odstranény pro formdlni start hypote¢niho uvérovani. Dne 14. 9. 1995
bylo udéleno prvni opravnéni k vydani hypote¢nich zastavnich listii Ceskou narodni
bankou. Hypote¢ni licence byla udélena Ceskomoravské hypoteéni bance, soucasné

Hypotecni bance.

Od tohoto data az po rok 1997 Ceska narodni banka udélila opravnéni k poskytovani
hypotec¢nich Gveéri vétSiné vyznamnych bank na naSem trhu. Zacaly se rodit nové
produkty, nové sluzby a banky zacaly profilovat své hypote¢ni strategie. V roce 1996
banky poskytly obanim 5526 hypotecnich uvérd. O rok pozdéji byl zaznamenan
pokles vlivem finan¢ni a hospodaiské krize, bylo poskytnuto 3362 hypoték. V roce
1998 se situace o trosku zlepsila na 4639 hypotecnich uvéra a teprve v roce 1999 se

poskytlo o néco vice hypoték nez ve startovacim roce 1996, tedy 6103 hypoték.

V této dobé byly objemy hypotecnich Gveért nizké a Grokové sazby extrémné vysoké
oproti soucasné situaci. Nabidky byly velmi omezené, vySe poskytnuté ¢astky byla vzdy
do 70% odhadované hodnoty nemovitosti. Na trhu bylo 7 bank, distribuce byla
doménou kamennych pobocek, zadrodek externi distribuce teprve vznikal. Podminky pro
poskytnuti hypoteCnich uvéri byly velice pfisné, banky mély minimalni zkuSenosti

s fizenim rizika, které vedly k velké konzervativnosti, neexistoval registr dluznikd.
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Hypote¢nimu bankovnictvi v tomto obdobi nepomohla ani dobfe minéna statni finan¢ni
podpora Vv podobé urokové dotace novych bytovych jednotek a v podobé odectu
urokovych ndkladi od zékladu dané€. V letech 2000 az 2005 se dostupnost produkti
uréenych k financovani vlastniho bydleni podstatné zlep$ila a od roku 2006 zazivaji
hypoteéni véry vyraznéjsi zdjem. V nize uvedeném grafu je primérna cena nejbeznéjsi
hypotéky do 70% hodnoty nemovitosti. Teprve pribéh let 1998 az 2000 pftinesly
vyrazny trend poklesu urokové hypotecni sazby a oteviel tak cestu k vyssi dostupnosti

tohoto financovani.[6]
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Graf 3-1: Vyvoj trokovych sazeb hypote¢niho tGvéru [zdroj: www.mmr.cz, vlastni
zpracovani]

vvvvvv
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celkovy pocet uzavienych hypote¢nich tvért vysplhal na 94 396 s celkovou smluvni
jistinou 176,5 miliard. V tabulce 3.1. jsou uvedeny jednotlivé pocéty uzavienych

hypotecnich uvért a jejich celkové sumy k prislusnym letopoctiim od roku 2001.
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Tab. 3.1. — Hypotecni tveéry poskytnuté od roku 2001 ¢innosti hypotecnich bank

Rok Pocet uzavienych hypoték Smluvni jistina celkem (tis. K<)
2001 14 250 14 728 423
2002 21 002 22 532 310
2003 31478 36 212 394
2004 40 985 51 959 481
2005 51026 72 068 812
2006 67 344 100 839 687
2007 83 344 142 288 921
2008 67 530 120 090 230
2009 44 251 73851478
2010 50 775 84 772 855
2011 71088 119 077 140
2012 73 595 121 598 186
2013 94 396 176 574 255

Zdroj: CNB.cz [online]. 2014 [cit. 2014-02-01]. Dostupné z: http://portal.cnb.cz.

Pravni legislativa pro rozb&hnuti stavebnich spofeni vznikala prakticky soub&ézné na

pocatku devadesatych let, kdy start umoznilo schvaleni zakona ¢. 96/1993 Sb. Zakona

o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni vroce 1993. Stavebni

spofitelny zahdjily svoji ¢innost tedy s dvouletym piedstihem oproti hypotecnimu

financovani. Neslo vSak primarné o ivérovani, protoze na pocatku bylo prvotnim cilem

vybudovat oblast spofeni a nasledné rozvijet uvérovani. To se podstatné zacalo dafit

Vv letech 1995 az 1997, kdy byly poskytnuty prvni uvéry ze stavebniho spofeni. [6]
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Za své piisobeni na ¢eském financnim trhu proslo stavebni spotfeni fadou zmén a Gprav.

U smluv uzavienych do roku 2003 ¢inila statni podpora 25% z ¢astky vlozenych tuspor,

maximaln¢ vSak 18 000K¢ za rok. U stavebnich spoieni uzavienych v letech 2003 az

2012 se statni podpora snizila na 15%, ale zdklad se zvysil na maximalnich 20 000K¢.

A od roku 2012 statni podpora ¢ini 10% z naspotfené Castky, maximalnich 20 000K¢.

Téhoz roku také skoncilo osvobozeni trokl od dané z pfijmu, nové byly zdanény

béznou 15% sazbou, stejné jako troky v bance. V tabulce 3.2 jsou uvedeny jednotlivé

pocty bézicich uvérli ze stavebniho spotfeni od roku 2002 a jejich celkové Castky

Vv jednotlivych letech. [7]

Tab. 3.2 — Piehled poskytnutych uvért a celkové objemy avért v danych letech

Rok Pocet aktualnich avéra Objem uvéra celkem (mld. K¢)
2002 420 929 21,916
2003 488 850 25,099
2004 549 698 28,735
2005 582 867 31,751
2006 587 501 35,073
2007 580 352 38,912
2008 569 870 42,875
2009 565 485 48,899
2010 564 633 53,069
2011 552 999 55,780
2012 521 312 55,709
2013 471 441 51,740

Zdroj:  www.mfcr.cz

[online] 2014

[cit.

2014-02-01].  Dostupné¢  z:

http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/xsl/ft_ukazatele _vyvoje_st _sporeni_77006.html
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4 Moznosti financovani bydleni

Finan¢ni prostfedky do oblasti bydleni Ize rozdélit do dvou skupin: na zdroje vlastni a
trzni. Vlastni zdroje predstavuji financni prostfedky jedince, ktery se snazi o
zabezpeceni bydleni pro vlastni potfebu. Za vlastni zdroje jsou povazovany veskeré
uspory, rezervy ¢i piijmy ze svého prodaného majetku. Jde tedy o finan¢ni prostredky
dané¢ho jedince a ve srovnani s ostatnimi zdroji také o nejlevnéjsi. Jelikoz je vSak
zabezpeceni bydleni nakladné, vlastni zdroje zpravidla jsou nedostacujici, a proto je

nutné je zkombinovat s dal§imi zdroji.

Trzni zdroje, jedna se o finanéni zdroje, které subjekt ziskava na trhu. Existence téchto
zdroju vyzaduje zfizeni instituci, které na jedné strané¢ shromazduji finan¢ni prosttedky
a na druhé stran¢ investuji vylucné ¢i jen z€asti do financovani bydleni. Jedna se tedy o
urcitého prostrednika, ktery zprostfedkovava proces transferu financnich prostiedku od
téch, ktefi je nabizi tém, kdo je poptavaji a uzivaji. Jinak feceno, jde o instituce, které
pfijimaji vklady a poskytuji tivéry. V oblasti bydleni jde vlastné o urcitou transformaci
kratkodobych ¢i dlouhodobych uspor domacnosti ¢i firem do dlouhodobych ptijéek na
bydleni. Finan¢ni prostfednictvi jsou v systému financovani bydleni nezbytnou
podminkou pro vytvofeni Sirokého piistupu k bydleni. Je tomu tak proto, ze prevaznou
¢ast investort tvofi domdcnosti a ty nemaji moznost emitovat cenné papiry. Existuji 3

zékladni typy finan¢nich instituci, které poskytuji uvéry na bydleni.
- hypote¢ni banky

- stavebni spofitelny

- komer¢ni banky

Hypotecni banky ziskavaji zdroje finan¢nich prostiedkti potiebnych k poskytovani
uvérii obvykle prostfednictvim emise cennych papirti. Ty jsou emitovany vétSinou na
dobu krats$i nez je doba, na kterou jsou poskytovany financni Gvéry. Proto musi byt

uvéry nékolikrat prefinancovany a to je také pficinou zmén v pivodni urokové sazbe.
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vvvvv

bankovnich uvéri. Z hlediska banky to znamend, poskytovani penéznich prostfedkt
svym klientim. V pfipad¢, ze pravnickd nebo fyzicka osoba nemd dostatek pencz,
vyuziva sluzeb banky tj. poskytnuti bankovniho uvéru. Bankovni uvér je tedy doCasné
poskytnuti finan¢nich prostfedkti, kdy ptfijemce mize docasné¢ disponovat
s poskytnutymi prosttedky. Podle toho zédkona se za banku povazuji prevazné pravnické
osoby (zpravidla akciové spolecnosti), které vykonavaji minimaln¢ dvé cCinnosti, tj.

ptijimani vkladd a poskytovani aveéri.

Banka investuje své prostfedky, musi je investovat s rozvahou, nebot’ se jednd o
finan¢ni prostfedky klientt, ktefi své finance bance propijcili na dobu urcitou. Banka
musi klientim penize po stanovené dobé& vratit plus urok z poskytnuté castky. Pii
uvérovych ¢innostech komeréni banky neuzaviraji riskantni smlouvy. Davaji pfednost
dlouhodobé rentabilité. Banky upiednostiuji klienty zadajici o mensi uvérovou castku
nez-li jednoho klienta s abnormalni avérovou ¢astkou. Dluznik musi tuto ¢astku splatit
jesté ke stavajici vysi uvéru. Nejvetsim zdrojem vynost banky jsou piimé troky
z poskytnutych avéri. Banka pii poskytovani uvért klientim uplatituje fadu zasad a

metod, ma svou uvérovou politiku.

Stavebni spoftitelny pozaduji po zdjemci o uvér, aby urcitou dobu spofil a po splnéni
dalsich podminek je mu teprve nabidnut uvér. K financovani uvéra tak mohou byt
vyuzity uspory jednotlivych stfadatelti a tzv. spfatelenych stfadatelll to je téch, ktefi
nepozaduji ivér. Ochota spratelenych stfadatelt ulozit své finanéni prostiedky pravé do
stavebniho spofeni je podporovana prostfednictvim statni podpory. Stavebni spofitelny
mohou dalsi potfebné zdroje ziskavat od ivérovych instituci nebo vydanim dluhopist se
splatnosti nejvyse 5 let. Zadkon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe
stavebniho spofeni, v iplném znéni po novele pod ¢. 65/2004 Sb., jim také povoluje
obchodovat na sviij ucet s hypoteCnimi zastavnimi listy, se statnimi dluhopisy, nebo
S dluhopisy za které stat ptevzal zaruku. Z hlediska trznich Ize do pojmu financovéni
bydleni zahrnout vSechny aspekty finan¢nich tokl vztahujicich se k bydleni, od prvni
faze procesu, kterou je mobilizace Uspor finan¢nimi prostfedky az do posledni féze,

kterou je splatka avéru dluznikem.
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Aby byl tento systém efektivni, m¢l by brat v ivahu rozmanité prvky, které ovliviuji
jeho fungovani, to je spoiici chovani doméacnosti, monetarni a fiskalni politika Ceské
narodni banky, dostupnost pozemki pro bydleni atd. Pfi analyzach systému financovani
bydleni vyzadujicich financni zprostiedkovatele, mohou byt tito zprostfedkovatele
ttidéni podle miry transformace splatnosti, které dosahuji, podle toho odkud ziskéavaji
své zdroje. V trznich ekonomikach byly rozvinuty modely financovani bydleni
odliSnymi stupni transformace splatnosti pijcek. Veétitele tak 1ze rozdé€lit podle toho,
kterého modelu pfednostné vyuzivaji, na maloobchodni bankovnictvi, velkoobchodni

bankovnictvi, pfipadné smluvni spoteni.[8]

V nasledujicich podkapitolach jsou vysvétleny konkrétni financni produkty uréené

k financovani bydleni riznych finan¢nich instituci puisobicich na tuzemském trhu.
4.1 Hypotéka

Hypotéka neboli hypote¢ni tveér je definovany v zakonu ¢. 190/2004 Sb., O
dluhopisech, jako uvér, ktery je zajistén zastavnim pravem k nemovitosti, i rozestavéné,
a to dnem vzniku pravnich u¢inkd zastavniho prava. Zastavena nemovitost musi byt na
tizemi Ceské republiky, ¢lenského statu Evropské unie, nebo jiného statu tvoficiho
Evropsky hospodatsky prostor.[9]

Hypote¢ni véry dle ucelu vyuZiti:

-Utelova hypotéka, klient ji musi pouzit na pfedem definované uéely (zajisténi potieb

bydleni)

- Standardni hypotéka, jeji podstatou je, ze si klient piij¢uje ménég, nez na nemovitost
potiebuje. Banka dostane do zastavy nemovitost ve vys§i hodnoté nez je poskytovany

hypotecni tivér. Klient miize standardni hypotéku ziskat:
- kdyz klient kupuje, stavi nebo opravuje byt ¢1 dim a ma vlastni uspory

- kdyz kromé¢ financované nemovitosti da do zéstavy jesté néjakou jinou
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- kdyz trzni odhad hodnoty nemovitosti pievySuje cenu, za kterou byt ¢i

dam kupuje

Pichled urokovych sazeb na tfiletou a pétiletou fixaci vSech hypote¢nich bank
piisobicich na ¢eském trhu jsou uvedeny v piiloze ¢. 1. Urokové sazby jsou vztaZeny na

80% pujcené castky hodnoty nemovitosti.

-Stoprocentni hypotéka, je urcena tém, kdo nemd vlastni hotovost, nebo ji chce
investovat do koupeného bytu ¢i domu. Banka pjci klientovi tolik, na kolik ji oceni
povéieny znalec. Stoprocentni hypotéka ma o néco vyssi irokovou sazbu nez hypotéka

standardni.[5]

Ucelovou hypotéku lze vyuzit na koupi nemovitosti nebo stavebniho pozemku,
vystavbu, rekonstrukci, modernizaci nemovitosti, splaceni avéru ¢i plijcky pouzité na

investice do nemovitosti, ptipadné ziskani vlastnického podilu na nemovitosti.

- Neucelova hypotéka, tzv. americkd hypotéka, nemé zadné omezeni. Timto tvérem
Ize financovat i movité véci, podminkou je zastaveni nemovitosti. V pfipad¢ americké
hypotéky je trokova sazba vys$si nez u ucelovych hypotecnich avéra. Vyhodou je, Ze
hypotéku lze splatit kdykoli mimotddnou splatkou, bez nauctovani bankovnich

poplatk.
S vytizenim hypotéky souvisi také fada vyhod:

v

- delsi doba splatnosti (az 30 let)
- moZnost poskytnuti vyssi ¢astky
- neni nutné piedchozi spofeni

- moznost vybéru fixace urokovych sazeb[5]
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4.2 Stavebni sporeni

Stavebni sporeni je upraveno zakonem ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni, jako
ucelové spofeni pro piijiméani vkladi od ucastnikii stavebniho spofeni, poskytovani

uvérn ucastnikiim fizeni a poskytovani prispévku statni podpory fyzickym osobam.[10]

Provozovatelem stavebniho spofeni je stavebni spofitelna, neboli banka, kterda muze

vykonavat pouze Cinnosti, kterymi jsou stavebni spofeni a dalsi ¢innosti podle zékona ¢.

96/1993 Sb., § 9. [5]

Ucastnikem stavebniho spofeni miize byt fyzickd nebo pravnickd osoba, kterd ma
pobyt na tizemi Ceské republiky s pfidélenym rodnym cislem a uzavie se stavebni

spofitelnou pisemnou smlouvu.[5]

Statni podporu, V soucasnosti v hodnoté 10% ro¢né naspofené ¢astky, maximalné do
2000 K¢, mize ziskat obéan Ceské republiky, ob&an Evropské unie s priikazem nebo
potvrzenim o pobytu na uzemi Ceské republiky a pfidélenym rodnym &islem nebo

fyzicka osoba s trvalym pobytem na uzemi Ceské republiky a s rodnym ¢&islem.

Ucastnik ma pravo na poskytnuti ivéru ze stavebniho spofeni na financovéani bytovych
potieb. Cekaci doba na poskytnuti penénich prostiedki z uvéru ze stavebniho spofeni
nesmi byt krat$i nez 24 meésicti od pocatku doby spofeni. Stavebni spofitelna miize
ucastnikovi poskytnout iver za stavebniho spofeni do vyse cilové ¢astky. Klient mize
své nasporené finance vcetné piispévku statni podpory podle zédkona vybrat teprve po
uplynuti vazaci doby 6 let. Smlouva musi obsahovat trokovou sazbu z vkladi a

urokovou sazbu z Gvéru.[10]
Po uzavteni smlouvy mtize klient dosdhnout dvou typti tvéru:
- fadny avér
- pteklenovaci uvér
Radny avér je pavodni produkt spofitelen, pevné spjaty se samotnym stavebnim

sporenim. Je spojen s nékolika podminkami.
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- existence spofeni

- omezena ¢ekaci lhita (2 roky)

- naspofeni urCitého procenta cilové ¢astky
- dosazeni vyse tzv. hodnoticiho ¢isla

Na obrazku 4.2.1 je graficky znazornén pribéh vyuziti fadného Gvéru ze stavebniho

“
spofeni.
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spofici faze Ovérova faze
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= Faciny Lver
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3 e 0 - zaloZeni stavebniho spofeni
g 1 - pfidéleni Fadného dvéru
2 2 - splaceni Fédného dyéru
]
(wyEe celkoveé pFidélend castky
= wyde cilove Saatky)

Obr. 4.2.1: Pribéh vyuziti #adného uveru [ Zdroj: SIKULOVA, Miroslava. Analyza
stavebniho sporeni. Brno, 2006. Diplomova prace. Masarykova univerzita. Vedouci

prace Ing. Jan Krajicek. ]

Preklenovaci uvér umoznuje ,,pieklenout* dobu do ptid€leni fadného tivéru. Je nabizen
po uzavieni smlouvy s vybérem az do nulové akontace, ktera je Casto podporovana
garanci urokové sazby na celou dobu splaceni. U pteklenovaciho uvéru je moznost
splaceni bez sankci. Na obrazku 4.2.2 je graficky znazornén prib¢h vyuziti

pieklenovaciho uvéru.
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Obr. 4.2.2: Pribéh vyuziti preklenovaciho uvéru [ zdroj: SIKULOVA, Miroslava.
Analyza stavebniho sporeni. Brno, 2006 Diplomova prace. Masarykova univerzita.

Vedouci prace Ing. Jan Krajicek]
Vyhody a nevyhody stavebniho spofeni:
Vyhody:
- snadné ziskani
- neni tfeba rucit nemovitosti
- moznost poskytnuti niz$i ¢astky
- 10% statni podpora az do vyse 2 000 K¢
- moZnost pred¢asného splaceni
- pevna urokova sazba po celou dobu uvéru

- moznost preklenovaciho tvéru
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Nevyhody:
- vazaci lhuta 6 let pro uznani statni podpory
- vy$8i poplatky[5]

4.3 Bankovni Gvér

Mezi dal$i moznosti financovani bydleni patii bankovni tvéry. U téchto bankovnich
produkti miize byt problém s vysi uvérl, protoZze obvykle je dost nizkd a nevyftesi
dostatek financi na bydleni. Ziskani uvéru je za to snadné. Klient jej mlze ziskat rychle,
dost Casto hned pfi prvni navstévé banky. K vyfizeni jsou potfeba minimalné¢ dva
doklady totoznosti a potvrzeni o piijmech, u podnikatelti danové ptiznani. U nékterych
bank byva podminkou zfizeni béZzného bankovniho uctu, pokud ho Zadatel nema. Tyka
se to vétSinou vétSich ¢astek. Banky obvykle maji néjaky specidlni spottebitelsky tver
uréeny na nemovitost, ale za podminek, které jsou oproti klasickym, ale i americkym
hypotékam hodné nevyhodné. Uroky téchto Gvért jsou vyssi a to podstatng, mohou se
pfi desetileté splatnosti pohybovat v rozmezi 8% az 15%. U dvacetileté splatnosti se
tyto uroky jeSté zvySuji. Konkrétni Groky zaviseji na velikosti plijcené Castky i1 délce

splaceni, banky nabizeji rizné podminky v podobé& vérnosti klienta atd.[5]

Uvéry mizeme délit podle riznych parametri:

Podle splatnosti:

- kratkodobé (do 1 roku)

- sttednédobé (1 az 5 let)

- dlouhodobé (vice nez 5 let)

Podle zéruk:

- zajisténé — splaceni uveéru je zajisténou urcitou zastavou napt. pozemkem, budovou

- nezajisténé — poskytuji se pouze dobrym klientim banky, nebot’ banka nevyzaduje

zastavu
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Podle zptisobu Cerpani:

- jednorazové — klient vyCerpd uréitou castku jednorazoveé, nebo postupné

V dohodnutych terminech

- ve formé& uvérové linky- klient si opakované penize pijcuje na financovani svych

potieb do vyse stanoveného tveérového limitu.
Kratkodobé uvéry

Jsou to veskeré spotiebni Gvéry s délkou trvani maximaln€ jednoho roku. K ziskéni
uvéru je podminkou stabilni pfijem a diveéryhodnost klienta. Dals§i variantou je
dispozi¢ni, ktery vznika v dasledku debetu — je variantou kontokorentniho uvéru.
Kratkodobé uveéry se jesté dale déli na: sménecné, kontokorentni, eskontni, lombardni,

rucitelské, ucelové, akceptacni.
Dlouhodobé avéry

Dlouhodobé uveéry se poskytuji na delsi dobu tj. 5 az 15 let 1 vyjimecné delSi. Pouzivaji
se vétSinou na pofizeni hmotného 1 nehmotného majetku. Banky u téchto vért pozaduyi

zajiSténi, napt. nemovitosti, kterd je mnohem vyssi nez vySe pozadovaného uvéru.
Spotiebni uvéry

Zahrnuji veskeré uvéry, poskytované soukromym osobam a domacnostem, které slouzi
k financovani nakupu spotfebnich pfedmétd, pofizeni bytd a rodinnych domki
eventuelné ke kryti jinych spottebnich vydaji. Spotiebitelsky uvér je bankami nabizen
fyzickym osobam starsim 18 let ob&anstvim CR a trvalym bydlistém v CR nebo statech
EU. Klasicky spotiebitelsky uvér se spiSe nez na financovani bydleni hodi na poftizeni

zatizeni do bytu.
Spottebni uvéry clenime:
Podle zajisténi

- zajisténé Givery, banka vyzaduje jisténi movitosti nebo nemovitosti
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- nezajisténé uvéry
Podle typu vyplaty:
- hotovostni Givéry — hotovost se vyplati na piepazce v bance

- bezhotovostni uvéry — finanéni prostfedky jsou pfevedeny na ucet uréeny Klientem.

Jednorazové nebo postupné.

Vyhody spotiebitelskych uvért:

- rychly zdroj finan¢nich prostifedki

- neni nutné dokladat ucel pouziti

- rychlé vyfizeni uvéru

Nevyhody spotiebitelskych avéra:

- vy$si trokové sazby a vysoké poplatky vzhledem k vysi uvéru
- vétSinou kratka doba splatnosti [5]

Pojisténi schopnosti splacet

Vétsina hypotecnich bank a stavebnich spofitelen zvyhodnuje trokovou sazbu po
sjednéni pojiSténi schopnosti splacet. Tuto sluzbu zprosttedkovavaji pro své smluvni

partnery, nebo dcefiné spolecnosti. Obsah pojisténi je rozdélen do tii variant:
- Varianta A: Pojisténi kryje smrt a trvalou invaliditu.
- Varianta B: Pojisténi kryje smrt, trvalou invaliditu a pracovni neschopnost.

- Varianta C: Pojisténi kryje smrt, trvalou invaliditu, pracovni neschopnost a ztratu

zameéestnani.

V ptipadé¢ umrti nebo pfiznani 3. stupné invalidity klienta pojiStovna jednorazoveé
uhradi nesplacenou ¢ast uvéru bance. Aby vznikl narok na pojistné plnéni u pracovni

neschopnosti ¢i ztraty zaméstndni je potfeba splnit pfedem dané smluvni podminky,
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které se u pojistoven mohou lisit. Pojistovny za klienty zaplati maximaln¢ 4 az 18 po
sobé jdoucich splatek. Nejcastéji se jednd o 12 splatek. U ztraty zaméstnani dohodou
nevznikd narok na pojistné plnéni. VySe pojistného zavisi zejména na véku dluznika,
vySe uvéru a urokové sazbé a proto k vycisleni mési¢ni splatky pojistného pristupuji

pojistovny individualng. [16]

Dalsi uvedené moznosti pfimo nesouvisi s financovanim vlastniho bydleni, ale finan¢ni

prostiedky z téchto produktii mohou vyfeseni dané situace urychlit.
4.4 Penzijni pripojisténi

Penzijni piipojisténi je nyni soucést 1. pilite v podobé transformovanych fondd, jen jiz
do ng nelze vstupovat, tato moznost skoncila 30. 11. 2012. Od ledna 2013 mohou
klienti nadale spofit s podporou statu. Nové jiz nemohou vstupovat do penzijniho
pripojisténi (transformované fondy), ale mohou vyuzit doplikové penzijni spofeni, tzv.
ticastnické fondy. Ucastnické fondy nabizi penzijni spole¢nosti a pfedstavuji moznost
spofeni na dichod ve tfetim pilifi s potencidlem vyS$siho zhodnoceni oproti penzijnimu
pripojisténi, nebot’ pro né plati volngjsi pravidla investovani. Ugastnici si mohou volit
strategie spofeni, kterd jim muze pfinést vyssi vynos, ale ponesou i investicni riziko.

Ucastnici transformovanych fondl nenesou riziko, maji garanci nezaporného vynosu.

Ze statniho rozpoctu se poskytuji ve prospéch tucastnikli penzijniho spofeni tretiho pilife
statni ptispévky. Ty jsou na konto ucastnika pfipisovany automaticky za kazdy fadné a
v€as zaplaceny mésicni piispevek. VySe statniho pfispévku na kalendaini mésic zavisi

na vys$i mési¢niho pfispévku ucastnika. Je-1i vySe mési¢niho piispévku:
- 100 K¢ az 299 K¢, bez statniho piispévku.

- 300 K¢ az 999 K¢, Cini vySe mésicniho statniho pfispévku ¢astku 90 K¢ a 20 %
z ¢astky presahujici 300 K¢.

-1 000 K¢ a vice K¢, ¢ini vyse statniho ptispevku ¢astku 230 K¢.
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Pokud ucastnik za rok vlozi na své spofeni ¢astku sjednanou jako ptispévek vyssi nez
12 000 K¢, ziskd moznost odecCist si od zakladu dan¢ z ptijmi fyzické osoby cCast

spofeni presahujici 12 000 K¢ rocn¢, maximalné vsak do vyse 12 000 K¢ ro¢né.

Tab. 4.1. — Prehled statnich piispévka do konce roku 2012 a od ledna 2013

Mésiéni vklad ucastnika Statni pfispévek do konce | Stitni pfispévek od ledna
roku 2012 2013
100 K& 50 K& 0Kz
200 K& 90 K& 0Kz
300 K& 120 K& S0 Ke
400 K¢ 140 K¢ 110 K&
500 K& 150 K& 30Kz
600 K& 150 K& 50Kz
700 K& 150 K& T70KE
800 K& 150 K& T
900 K& 150 K¢ STOKE
1 000 K¢ a vice 150 K¢ 230 K&

Zdroj:  www.finance.cz [online] 2014 [cit. 2014-04-03]. Dostupné z:

http://www.finance.cz/duchody-a-davky/penzijni-pripojisteni/abeceda-penzijniho-

pripojisteni/statni-prispevek-penzijniho-pripojisteni/

Z penzijniho pfipojiSténi, tedy ztzv. transformovaného fondu, se poskytuje nekolik
ruznych davek. Jsou to davky jednordzové, nebo pokud tcastnik splni podminky, davky

V podobé penzi.

Utastnik penzijniho ptipojisténi maze obdrzet v ptipadé vzniku naroku davky — penze,
jejichz vySe zavisi na celkovém objemu piispévkl zaplacenych ve prospéch ucastnika,

na vynosech z hospodateni a na véku, od kterého se davka poskytuje.
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Penzijni fondy poskytuji nasledujici davky — penze:

- Starobni, stéZejni davka penzijniho pfipojisténi je vyplacena dozivotné ucastnikovi
nejdiive pii dosazeni véku 60 let, za predpokladu, ze splnil pojisténou dobu v rozmezi 5

az 10 let.

- Invalidni penze je vyplacena ucastnikovi po pfiznani invalidniho dichodu ze
zakonného dichodového pojisténi pro invaliditu tfetiho stupné. Doba pojisténi, ktera je

nutnd k ziskani narokid na invalidni penzi je 3 az 5 let.

- Poziistalostni penze je vyplacena fyzické osobé&, kterou i¢astnik urcil ve smlouvé o
penzijnim pfipojisténi. Pokud Gcastnik stanovi vyssi pocet opravnénych osob, pak musi
zaroven rozhodnout o tom, jaky podil nashromazdénych prostfedki na jeho konté
kazdému opravnénému piipadne. Narok na davku vznikne pouze v pfipad€, ze

ptipojistény platil ptispévky do penzijniho fondu po dobu 3 az 5 let.

- Vysluhova penze je penze, na kterou vznikd narok po 15 letech placeni penzijniho
piipojisténi. Je vyplacena maximalné ve vysi 50 % z celkové naspotfené Castky a musi

byt smluvné sjednana piedem. [17]
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5 Moznosti refinancovani jiz probihajiciho hypote¢niho

uveru

vvvvvv

probihajiciho hypoteéniho uveéru. Na této hypotéce pravé konéi pétiletd fixace.
Nejoptimalnéjsim feSenim by bylo hypotecni uvér jednorazové doplatit prostiednictvim
mimotadné splatky. Tato situace neni ve vétSin€ piipadt pravdépodobna, a proto

nebude dale uvazovana.

Pro modelovy piiklad byla stanovena ¢tyiclennd rodina (2 dospéli, 2 déti), manzel ve
véku 33 let, manzelka ve v€ku 32 let a déti 7 a 5 let. Oba dospéli jsou zaméstnani na
dobu neur¢itou. Rodina si v roce 2009 pofidila byt 3+1 (70m?) v Ostravé za &astku
1700 000 K¢. K financovani této nemovitosti si rodina pofidila hypote¢ni uvér

s anuitnim splacenim u Hypote¢ni banky ve vysi 1 500 000 K¢ na dobu 20 let.

Tab. 5.1 — Modelovy piiklad hypoté¢niho uvéru

Vyse hypotecniho uvéru 1 500 000 K¢
Doba splatnosti 20 let
Urokova sazba p.a. 5,79%

Délka fixace 5 let
M¢sicéni splatka Gveru 10 566 K¢

Poplatek za spravu Gvéru 250 Ké&/mésic

Pojisténi véru 431 K¢
Splatka véetné pojisténi a poplatku 11 247 K&/mésic

Vysledna urokova sazba zahrnuje slevu 0,1% za otevieni aktivniho konta u CSOB,
0,1% za inkaso splatek z uétu u CSOB, 0,1% za pojiténi ivéru a nemovitosti u CSOB
pojistovny a 0,1% za pojisténi uvéru. Za zpracovani uvéru a odhadu nemovitosti

pracovnikem CSOB nebyly uétovany zadné dalsi poplatky.
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V roce 2014 konci fixace urokové miry a vzhledem k aktudlnimu finanénimu trhu se
nabizeji vyhodné moznosti jak déle refinancovat hypotecni uvér. Aktudlné ma rodina na
bankovnim uc¢tu 150 000 K¢ jako rezervu a oba manzelé si v roce 2000 zalozili penzijni

pripojisténi u AXA penzijni spolecnosti, kde mési¢n¢ oba piispivaji 1 000 K¢.

Nasledujici tabulka uvadi kolik bylo doposud zaplaceno na hypote¢nim tvéru béhem

pétileté fixacni doby.

Tab. 5.2. — Ptehled plateb puvodniho hypoteéniho Givéru

Poplatek za vyfizeni hypote¢niho avéru (1%) 15 000 K¢
Splatky celkem 633 960 K¢
- Z toho na tirocich 403 896 K¢
- Z toho jistina 230 064 K¢
Danova uleva 60 585 K¢
Celkem doposud vynalozenych prostiedkt 588 375 K¢

Nemovitost je pojiiténa na &astku 1 700 000 K& u CSOB pojistovny, roéni splatka ¢ini
1217 K¢. Pokud oslovené banky a stavebni spofitelny nemély v nabidce vyhodné&;jsi
pojisténi, které by zvyhodnovaly urokovou sazbu, bylo pocitdno s piivodnim pojiSténim

nemovitosti.
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5.1 Financovani uvéru

Jednou z variant je také nepfistoupit k refinancovani, ale pokracovat v jiz probihajicim

hypotecnim uveéru.
5.1.1 Hypoteéni banka

Podle aktualni situace byla na tuto hypotéku Hypotecni bankou stanovena konecna
urokova mira 2,79 %. V této urokové sazbé je jiz zapoctena sleva za pojisténi
nemovitosti u CSOB pojistovny 0,1%. JelikoZ u této banky probiha uvérovani, odpadaji
tak naklady na poplatek za zpracovani uv€ru a piepis zastavniho prava v katastru

nemovitosti. Tento poplatek je ve vysi 1 000 K¢&.

Tab. 5.3 - Nabidka Hypote¢ni banky

Zakladni Grok 3,19%
Vysledny urok po slevé 2,79%
Splatka ivéru 8 643 K¢/mésic
Pojisténi avéru 431 K¢&/mésic
Sprava tvéru 250 K&/mésic
Poplatek za zpracovani Zdarma
Splatka Givéru ve€. Pojisténi a poplatku 9 324 K¢/mésic
Délka splaceni/ pocet splatek 15 let/ 180 splatek
Délka fixace 5 let
danova Gspora 42 853 K¢
Realné procento navyseni 3,57%
Celkové finan¢ni naklady 383 722 K¢

Za mimofadnou splatku uvéru sjednanou ve smlouvé je uctovano bankou 1% ze

sjednaného ramce mimotadnych splatek jistiny a u plovouci sazby jsou to 2 %.
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5.2 Moznosti refinancovani

V piipadé zvoleni jedné zvariant vtéto podkapitole je automaticky piipoc¢itana
k celkovym finan¢nim nakladim ¢astka 1 000 K¢ jako poplatek za zménu zastavniho

préva ve vefejném seznamu na katastralnim tradé.
5.2.1 Ceska sporitelna

Vedeni Gvérového uétu u Ceské spofitelny a poplatek za vyiizeni Gvéru jsou zdarma.
Konec¢na urokova sazba byla stanovena na 2,69%. V této urokové sazb¢ je jiz zapoctena
sleva za refinancovani mimo Ceskou spofitelnu 0,1%, sleva za poji§téni schopnosti
splacet 0,2% u pojistovny Ceské spofitelny (tzv. varianta A — pokryva rizika, smrt,
invaliditu a pojisténi pracovni neschopnosti, na celou ¢astku vychazi toto pojisténi 473
K& mési¢nd). Pokud bude splaceni Gvéru probihat z uétu u Ceské spotitelny, sleva
urokové sazby cini 0,5%. Pii zakoupeni sluzby Hypotéka s prémii jednordzovym
poplatkem 3 000 K¢ je poskytnuta sleva 0,3% z urokové sazby. Prémie je vyplacena

pomérné na zacatku druhého a kazdého dalsiho obdobi fixace urokové sazby.

Za mimotadnou splatku se nic neplati v okamziku, kdyZ se vklada v dobé zmény fixace.
Mimo fixaci se uctuje poplatek ve vysi 10% z vySe mimotadné splatky. Je mozné si
také dokoupit sluzbu Mimotadna splatka, ktera stoji 200 K¢ mésicné. Diky této sluzbé
je umoznéno vloZzit jednou za 12 mésicli 20% z vySe Gveru jako mimotfadny vklad, bez

poplatku.

Odhad nemovitosti se miize pouzit pivodni, pokud neni starsi 7 let. V ptipadé
nedoloZeni odhadu nemovitosti, nyni probiha akce do 18. 6. 2014, kde nabizi Ceska
spofitelna odhady zdarma. K odhadim je tfeba dolozit nové fotografie: foto domu
s ¢itelnym cCislem popisnym, foto WC, foto koupelny, foto kuchyné a foto alespon
jednoho pokoje. Neni potieba dokladat vysi pfijmd, staci pisemné vyjadieni predchozi

banky o dobré platebni moralce.
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Tab. 5.4. Nabidka refinancovani s fixaci na 5 let od Ceské spofitelny:

Zakladni arok 4,29%
Vysledny urok po slevé 2,69%
Splatka avéru 8 607 K&/ mésic
Pojisténi uveéru 473 K¢/ mésic
Sprava uveéru Zdarma
Poplatek za zpracovani Zdarma
Sluzba hypotéka s prémii Jednorazove 3 000 K¢
Splatka uvéru véetné pojisténi 9 080 K¢/ mésic
Délka splaceni/ pocet splatek 15 let/ 180 splatek
Délka fixace 5 let
MozZna danova tspora 41 068 K¢
Redlné procento navyseni 3,21%
Celkov¢ finanéni néklady 345 587 K¢

Tab. 5.5. — Nabidka refinancovani s fixaci na 3 roky od Ceské spofitelny.

Zakladni trok

4,49%

Vysledny urok po slevé

2,89%

Splatka avéru

8 730 K&/ mésic

Pojisténi Givéru

473 K¢/ mésic

Sprava uvéru Zdarma
Poplatek za zpracovani Zdarma
Sluzba hypotéka s prémii Jednorazovée 3 000 K¢

Splatka ivéru veetné pojisténi

9 203 K&/ mésic

Délka splaceni/ pocet splatek

15 let/ 180 splatek

Délka fixace 3 let
MozZna danova tspora 44 312 K¢
Reélné procento navySeni 3,37%
Celkové finan¢ni naklady 364 483 K¢
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5.2.2 Komer¢ni banka

Za vedeni uvérového uctu si Komercni banka neuctuje zadné poplatky, vedeni bézného
bankovniho Uc¢tu je podminkou, ktery je také zdarma. Konecna urokova sazba byla
stanovena na 2,69%, kde byly poskytnuty slevy 0,2% za pojisténa neschopnosti splacet
(varianta A — pokryva rizika smrti, invalidity, pojisténi pracovni neschopnosti a ztraty
zaméstnani). Dalsi slevu 0,1% poskytuje Komeréni banka za sjedndni pojiSténi

nemovitosti u Ceské pojistovny (138 K& mésicng).

Mimotadna splatka v dobé ukonceni fixace je zdarma, v pfipadé vlozeni mimoradné
splatky v obdobi fixace je Uctovana sankce, ktera odpovida vysi urokd, které by byly
zaplaceny ve splatkdch. Ke schvaleni hypotecniho véru banka vyzaduje potvrzeni o
vysi piijmu vSech Zadatelii a novy odhad nemovitosti pracovnikem Komeréni banky, za

ktery si neuctuje zadny poplatek.

Tab. 5.6. — Nabidka Komer¢ni banky.

Zakladni trok 2,99%
Vysledny urok po slevé 2,69%
Splatka avéru 8 583 K¢&/mésic
PojiSténi Givéru 512 K¢/ mésic
Sprava uvéru Zdarma
Poplatek za zpracovani Zdarma
PojiSténi nemovitosti 138 K¢ mésicné
Splatka Givéru veetné pojisténi 9 233 K¢/ mésic
Délka splaceni/ pocet splatek 15 let/ 180 splatek
Délka fixace 5 let
Mozné daiiova tspora 41 215,95
Reélné procento navySeni 3,29%
Celkové¢ financni naklady 351 724 K¢
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5.2.3 Fio banka

Vedeni uvérové a bézného Gétd u Fio banky jsou zdarma. Urokovéa mira s fixaci na 5 let
byla vycislena na 3,72% a variabilni sazba na 3,05%. U obou sazeb byla poskytnuta

sleva 0,2% za pojisténi hypotecniho Gvéru ve vysi 468 K¢ mési¢né.

Mimotadné splatky jsou zdarma do 20% vySe uvéru ro¢né. Minimalni vySe mimotadné
splatky je vSak 50000 K¢ a maximalni vySe 300000 K¢, Pokud by doslo
K mimofadnému splaceni v Castce pievySujici 20% z nominalni vy$e hypote¢niho avéru
¢ini sankéni poplatek 20% z objemu splatky na 20% nomindlni vyse uvéru za kazdy

zapocaty rok do konce obdobi fixace nebo platnosti marze.

V ptipadé€ ucelu refinancovani se akceptuji odhady starsi 6 let a to pokud LTV je do
60% hodnoty nemovitosti. V opaéném piipad¢ je tfeba odhad novy, ktery provadi
smluvni odhadce Fio banky. Odhad nemovitosti si klient hradi sam, ptiblizné ve vysi

3 500 K¢. U pojisténi nemovitosti Fio banka nezvyhodiiuje zddnou pojistovnu.

Tab. 5.7. Nabidka refinancovani avéru s fixaci na 5 let od Fio banky

Zakladni trok 3,92%
Vysledny urok po slevé 3,72%
Splatka avéru 9 217 K¢/mésic
Pojisténi uvéru 468 K¢/ mésic
Sprava uvéru Zdarma
Poplatek za zpracovani Zdarma
Novy odhad nemovitosti 3500 K¢

Splatka ivéru veetné pojisténi

9 685 K¢/ mésic

Délka splaceni/ pocet splatek

15 let/ 180 splatek

Délka fixace 5 let
Mozné danova uspora 58 353 K¢
Reélné procento navySeni 3,98%
Celkové¢ finan¢ni naklady 437 702 K¢
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Tab. 5.8. Nabidka refinancovani Gvéru s variabilni trokovou sazbou od Fio banky

Zéakladni Grok 3,25%
Vysledny urok po slevé 3,05%
Splatka uveru 8 801 K¢/mésic
Pojisténi uveru 468 K¢/ mésic
Sprava uvéru Zdarma
Poplatek za zpracovani Zdarma
Novy odhad nemovitosti 3500 K¢

Splatka Gvéru véetné pojisténi

9 269 K¢/ mésic

Délka splaceni/ pocet splatek

15 let/ 180 splatek

Délka fixace 0 let - variabilni
Mozna dainova uspora 47 127,15 K¢
Reélné procento navySeni 3,47%
Celkové finan¢ni naklady 374 048 K¢
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5.2.4 Raiffeisen Bank

Vedeni osobniho Uctu u Raiffeisen bank je podminkou, jeho vedeni i vedeni tvérového
uctu jsou zdarma. Vysledna urokova sazba byla stanovena na 2,89%, kde byly
poskytnuty slevy za uzavieni pojisténi hypote¢niho uvéru u pojistovny UNIQA, ktera
¢ini 0,2%, sleva za klienta Raiffeisen bank ve vysi 1% a sleva za aktivni stavebni

spotfeni u Raiffeisen stavebni spoftitelny ve vysi 0,1%.

Mimortadna splatka bez sankci je mozna vzdy v terminu konce platnosti irokové sazby,
V opa¢ném piipad¢ je nutno pocitat s poplatkem ve vysi 10 % z objemu mimotradné

splacené castky.

Raiffeisen bank nezédda novy doklad o ptijmech, odvozuje jej ze splatek tvéru. Také
akceptuje piivodni odhad, ktery neni star$i nez 7 let a je pro pivodni vérovou banku.
Vyzaduje pouze aktudlni list vlastnictvi, dvé fotky exteriéru a dvé fotky interiéru. Po

predlozeni vSech pozadovanych podkladi banka schvaluje uvéry do 24 hodin.

Tab. 5.9. Nabidka Raiffeisen bank:

Zakladni trok 4,19%
Vysledny urok po slevé 2,89%
Splatka avéru 8 703 K¢/mésic
Pojisténi uveru 550 K¢/ mésic
Sprava uvéru Zdarma
Poplatek za zpracovani Zdarma

Splatka uvéru vcetné pojisténi

9 253 K&/ mésic

Délka splaceni/ pocet splatek

15 let/ 180 splatek

Délka fixace 5 let
MozZna danova tspora 44 488,5 K¢
Realné procento navysSeni 3,44%
Celkové finan¢ni naklady 370 312 K¢
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5.2.5 Wiistenrot

Vedeni uvérového uctu u Wiistenrot je zdarma, vedeni osobni G¢tu neni podminkou.
Vyslednd urokova sazba byla stanovena na 2,59 % se slevou za sjednani zivotniho
pojisténi a pojisténi nemovitosti u pojistovny Wiistenrot ve vysi 0,2%. Predbézna
kalkulace na Zivotni pojistku se zajisténim avéru ve vysi 1 300 000 K¢ na 15 let vysla
na 502 K¢ mésicné a pojisténi bytu ve vysi uvéru s roéni platbou 728 K¢, na kterou byla
poskytnuta sleva 30 % do 19. 6. 2014.

Poplatek za pred¢asné splaceni ¢i mimotradnou splatku je 5% z uhrazené Castky.

Pti refinancovani neni nutné dokladat potvrzeni o pfijmu, posta¢i jen ¢estné prohlaseni.
Odhad nemovitosti postaci mit 5,5 let stary, v opacném pfipadé posoudi banka

nemovitost intern¢ za ak¢ni poplatek 1 000 K¢.

Tab. 5.10. Nabidka hypote¢niho uvéru Wiistenrot

Zakladni Grok 2,79 %
Vysledny urok po sleveé 2,59%
Splatka ivéru 8 723 K¢/mésic
Zivotni pojisténi 502 K¢&/ mésic
Sprava uvéru Zdarma
Poplatek za zpracovani Zdarma
PojiSténi nemovitost 728 K¢ ro¢né

Splatka uvéru veetné pojisténi

9 225 K¢/ mésic

Délka splaceni/ pocet splatek

14,5 let/ 175 splatek

Délka fixace 5 let
MozZna danova uspora 38 430 K¢
Redlné procento navyseni 3,08%
Celkové finan¢ni naklady 318 195 K¢
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5.2.6 mBank

Sprava uvérového konta je zdarma, vedeni osobniho uctu mkonto je také zdarma, ale
neni podminkou. VySe trokové sazby byla stanovena na 2,74 % u hypotéky s fixaci na
5 let a 2,39% u hypotec¢niho Gvéru s fixaci na 3 roky. U obou variant byla poskytnuta

sleva 0,25 % za sjednani pojisténi schopnosti splacet, které ¢ini 480 K¢ mési¢né.
Mimortadna splatka je mozné bez sankci az do vyse 20 % z ro¢ni nesplacené jistiny.

Odhad nemovitosti je akceptovan do 6 let staii a byl pouzit k piivodni zddosti o Gvér.
V opacném piipadé je potfeba odhad novy od interniho odhadce. Naklady si klient hradi
sam v priblizné vysi 3 800 K¢. K odhadu je nutno pridat minimalné 4 nové fotky bytu.
Pti bezproblémové platebni historii a splaceni delSi doby nez je 24 mésict, neni potieba

predkladat potvrzeni o vysi pfijmi.

Tab. 5.11. Nabidka refinancovani hypote¢niho Gvéru s fixaci na 5 let od mBank

Zakladni Grok 2,99%
Vysledny urok po slevé 2,74%
Splatka ivéru 8 741,3 K&/mesic
PojiSténi hypote¢niho uvéru 480 K¢/ mésic
Sprava uvéru Zdarma
Poplatek za zpracovani Zdarma

Splatka Givéru veetné pojisténi

9 221,3 K&/ mésic

D¢lka spléaceni/ pocet splatek

15 let/ 180 splatek

Délka fixace 5 let
MozZna danova uspora 41 229,15 K¢
Reélné procento navySeni 3,43%
Celkové finan¢ni naklady 367 860 K¢
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Tab. 5.12. Nabidka refinancovani hypotec¢niho Gvéru s fixaci na 3 roky od mBank

Zakladni arok 2,64%
Vysledny urok po slevé 2,39%
Splatka avéru 8 528,33 K¢/mésic
Pojisténi avéru 480 K¢/ mésic
Sprava uveéru Zdarma
Poplatek za zpracovani Zdarma
Splatka uvéru véetné pojisténi 9 008,33 K¢/ mésic
Délka splaceni/ pocet splatek 15 let/ 180 splatek
Délka fixace 3 let
Mozna danova tGspora 35 695,65 K¢
Reélné procento navySeni 3,16%
Celkov¢ finan¢ni naklady 335005 K¢
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5.2.7 LBBW bank

Vytizeni hypote¢niho Gvéru a sprava hypote¢niho G¢tu jsou zdarma. Nutnosti je ziizeni
bézného bankovniho uctu, pies ktery je hypotéka Cerpana a nasledné splacena. Jeho
vedeni stoji 50 K¢ mésicné. Vyslednd vysSe urokové sazby u hypotéky s fixaci na 5 let
byla vykalkulovana na 2,79 % a 2,7 % u hypote¢niho uvéru s fixaci na 3 roky. U obou
variant byla poskytnuta sleva 0,2 % za sjednani pojisténi nemovitosti u smluvniho
partnera pojistovny Allianz. PojiSténi schopnosti splacet bylo vykalkulovano za 232 K¢

mesic¢né u pojistovny BNP Paribas Cardif.

Mimoiadnou splatku bezsankcné, v jakékoliv vysi, je mozné vzdy splatit k datu
ukonceni fixace urokové sazby. Mimo tento termin je uctovan poplatek za hedging ve
vysi 5 % ze zlstatku jistiny do konce nejblizsi fixace. Je také mozZnost zajistit si sluZzbu
mimotadné splatky ve vysi 20 % z poskytnutého uvéru jeden krat roné pii mési¢nim

poplatku 150 K¢.

Plvodni odhad mladsi 6 let je akceptovatelny. Déle neni nutnost dokladat potvrzeni o
vysi piijma v ptipadé bezproblémového splaceni ptedchoziho Gvéru po dobu minimélné

8 mésicu.
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Tab. 5.13. Nabidka refinancovani s fixaci na 5 let od LBBW bank

Zakladni arok 2,99%
Vysledny urok po slevé 2,79%
Splatka avéru 8 668 K¢/mésic
Pojisténi nemovitosti 745 K¢/ rok
Sprava uveéru Zdarma
Poplatek za zpracovani Zdarma

Pojisténi avéru

232 K¢ mésicné

Vedeni bézného bankovniho uctu

50 K&/ mésic

Splatka uvéru véetné pojisténi a poplatkd 8 950 K¢/ mésic
Délka splaceni/ pocet splatek 15 let/ 180 splatek
Délka fixace 5 let
Mozna danova uspora 42 688,65 K¢
Reélné procento navySeni 2,92%
Celkové finanéni néklady 310 487 K¢

Tab. 5.14. Nabidka refinancovani s fixaci na 3 roky od LBBW bank

Zakladni trok 2,90%
Vysledny urok po slevé 2,70%
Splatka avéru 8 613 K¢/mésic
Pojisténi nemovitosti 745 K¢/ rok
Sprava uvéru Zdarma
Poplatek za zpracovani Zdarma

Pojisténi avéru

232 K¢ mésicné

Vedeni bézného bankovniho uctu

50 K¢/ mésic

Splatka ivéru veetné pojisténi 8 895 K¢/ mésic
Délka splaceni/ pocet splatek 15 let/ 180 splatek
Délka fixace 3 let
MozZna danova uspora 41229,9 K¢
Redlné procento navyseni 2,85%
Celkové finan¢ni naklady 302 045 K¢
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5.2.8 UniCredit Bank

Sprava tvérového konta je bez poplatku. Vedeni bézného bankovniho Gctu je zdarma za
predpokladu, Ze minimalni pfichozi mésicni platba je alesponi 12 000 K¢. VysSe urokové
sazby u refinancovani hypotecniho uvéru byla vykalkulovana na 2,69 % s jiz
zapoctenou slevou 0,5 % za sjednani pojisténi schopnosti splacet u smluvni pojistovny
BNP Paribas Cardif za 665 K& mési¢né, dale sleva za aktivni uc¢et u UNiCredit Bank
0,5 %.

Mimoiadné splaceni hypote¢niho Gvéru je mozné bez jakékoli sankce v den zmény

urokové miry tzv. refixace.

Odhad nemovitosti stary 5 let je akceptovan. V ptipad€ nedodani odhadu nemovitosti je
pro ucel refinancovani zpracovdn UniCredit Bank novy odhad zdarma. Pii
bezproblémovém splaceni alespon 32 splatek u predchozi banky, neni potieba dokladat

vysi piijmda.

Tab. 5.15. Nabidka UniCredit Bank.

Zakladni trok 3,69 %
Vysledny urok po slevé 2,69 %
Splatka avéru 8 840 K¢/mésic
Pojisténi uveru 665 K¢/ mésic
Sprava uvéru Zdarma
Poplatek za zpracovani Zdarma
Splatka uvéru véetné pojisténi 9 505 K¢/ mésic
Délka splaceni/ pocet splatek 15 let/ 180 splatek
Délka fixace 5 let
Mozné danova uspora 39 670,65 K¢
Redlné procento navyseni 3,88%
Celkové finan¢ni naklady 420 490K¢
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5.2.9 GE Money Bank

Vedeni tvérového uctu a zprostiedkovani hypotecniho tvéru jsou zdarma. Podminkou

je ztizeni bézného bankovniho uctu u GE Money Bank, ze kterého je hypotecni uvér

splacen. Za toto konto Si také banka nic netctuje. Zakladni urokova sazba pro tento Gveér

je 3,69 %, kterd je snizena o 0,2 % za sjednani pojiSténi schopnosti splacet u smluvni

pojistovny BNP Paribas Cardif. Toto pojisténi stoji 453 K¢ mésicné.

Prostfednictvim mimotadné splatky lze splatit bez sankci az 20 % z vySe hypote¢niho

uvéru. Odhad nemovitosti je provadén zdarma internim pracovnikem GE Money Bank.

Tab. 5.16. Nabidka GE Money Bank

Zakladni urok 3,69 %
Vysledny urok po slevé 3,49 %
Splatka avéru 9 072 K¢/mésic
Pojisténi avéru 453 K¢/ mésic
Sprava uvéru Zdarma
Poplatek za zpracovani Zdarma
Splatka uvéru véetné pojisténi 9 526 K¢/ mésic
Délka splaceni/ pocet splatek 15 let/ 180 splatek
Délka fixace 5 let
Mozna daniovéa Uspora 54 471,3 K¢
Reélné procento navySeni 3,75%
Celkové finan¢ni naklady 409 469 K¢
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5.2.10Equa bank

Poplatky za vedeni a zpracovani hypote¢niho uvéru jsou jiz zahrnuty v urokové sazbé.
Vedeni bézného bankovniho konta, ze kterého jsou hrazeny splatky hypotecniho avéru
je zdarma. Vysledna trokova sazba je vycislena na 2,99 % vcetné slev. Slevy jsou
poskytnuty za sjednani pojisténi schopnosti splacet ve vysi 0,15 % u pojistovny

MetLife Amcico. Dalsi sleva 0,3 % vyplyva z akéni nabidky Equa bank.

Banka umozinuje svym klientim ptfedc¢asné splaceni, nebo mimotadné splatky v pritbéhu

splaceni hypotéky zdarma i v obdobi kdy se neméni urokové sazby hypotéky.

Odhad nemovitosti je vypracovan bankou zcela zdarma.

Tab. 5.17. Nabidka Equa bank

Zakladni Grok 3,44 %
Vysledny urok po slevé 2,99 %
Splatka avéru 8 764 K¢/mésic
Pojisténi uveru 419 K¢/ mésic
Sprava uvéru Zdarma
Poplatek za zpracovani Zdarma

Splatka uvéru véetné pojisténi

9 183 K&/ mésic

Dé¢lka spléaceni/ pocet splatek

15 let/ 180 splatek

Délka fixace 5 let
MozZna dafiova tspora 46 137 K¢
Redlné procento navyseni 331%
Celkové finan¢ni naklady 356 063 K¢
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5.2.110berbank

Poplatek za vedeni uvérového uctu neni uctovan zadny, poplatek bézného uctu také neni

uctovan za predpokladu, ze minimalni pifichozi mési¢ni platba bude ve vysi alespon

15 000 K¢. Vysledna urokova vyse je stanovena na 3,30 %.

Mimotadna splatka je zpoplatnéna 0,2 % z ¢astky. Pivodni odhad nemovitosti je

akceptovatelny, ptipadné je proveden odhadcem Oberbank za poplatek ptiblizné 4 000

K¢.

Tab. 5.18. Nabidka Oberbank.

Vysledny urok po slevé 3,30 %
Splatka avéru 8 985 K¢/mésic
Sprava uvéru Zdarma
Poplatek za zpracovani Zdarma
Splatka uvéru véetné pojisténi 8 985 K¢/ mésic
Délka splaceni/ pocet splatek 15 let/ 180 splatek
Délka fixace 5 let
MozZna dafiova tspora 51 040,65 K¢
Redlné procento navyseni 2,95 %
Celkové finan¢ni naklady 315 515 K¢
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5.2.12Sberbank

Poplatek za poskytnuti hypotecniho uvéru je 1 K¢, vedeni uvérového a bézného
bankovniho Fer konta Start je zdarma. Vysledna urokova sazba byla snizena o 0,1 % za
sjednani pojisténi schopnosti splacet. Toto pojisténi Cini 436 K& mési¢né. Vyslednd
urokova mira je tedy 2,79 %.

Mimotadnou splatku bez sankéniho poplatku je mozné splatit vzdy k datu konce fixace
Vv jakékoli vys$i, nebo 1 krat roéné (vzdy po sobé 12 fadné uhrazenych mési¢nich

splatkéach) je mozné zaplatit mimotradnou splatku bez sankce ve vysi az 10 % aktualniho

zustatku.

Pokud je pGvodni uvér fadné splacen déle nez 22 mésicl, neni nutné dokladat vysi

pfijmil. Sberbank také akceptuje ptivodni odhad nemovitosti, neni-li starsi 7 let.

Tab. 5.19. Nabidka Sberbank:

Zakladni Grok 2,89 %
Vysledny urok po slevé 2,79 %
Splatka ivéru 8 728 K¢/mésic
PojiSténi Givéru 436 K¢/ mésic
Sprava uvéru Zdarma
Poplatek za zpracovani 1 K¢
Splatka Givéru veetné pojisténi 9 164 K¢/ mésic
Délka splaceni/ pocet splatek 15 let/ 180 splatek
Délka fixace 5 let
MozZna danova uspora 42 304,35 K¢
Reélné procento navySeni 3,33%
Celkové finan¢ni naklady 356 477 K¢
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5.3 Uvéry ze stavebniho spoieni

Dalsi moznosti jak refinancovat hypotecni uvér je pomoci tvéru ze stavebniho spofeni.
Jelikoz rodina nema zaloZené Stavebniho spofeni, je nutné toto spofeni zalozit s to
s cilovou ¢astkou nejméné 1270 000 K¢. Pfi zalozeni stavebniho spofeni si stavebni

sporitelny Uctuji poplatek 1 % z cilové ¢astky. V nasem ptipadé to je 12 700 K¢.
5.3.1 Ceskomoravska stavebni spoFitelna

Ve stanovenych urokovych sazbach jsou jiz zapoéteny slevy za aktivni konto u CSOB,
pojisténi Gvéru a pojisténi nemovitosti. Jelikoz je Ceskomoravska stavebni spofitelna
dcefinou spole¢nosti CSOB, kde také patii Hypotedni banka, neni potieba dokladat

novy odhad nemovitosti a potvrzeni o vysi piijmda.

Tab. 5.20. Nabidka na avérovani od Ceskomoravské stavebni spofitelny

Vyse preklenovaciho Gvéru 1270 000 K¢
Poplatek za smlouvu 12 700 K¢
Akontace 1660 K¢
Urokova sazba preklenovaciho tvéru 3,30 %
Mgsicni splatka 9207,5 K&
Pojisténi Givéru 431 K¢ mésicné
Me¢sicni splatka véetné pojisténi 9 638,50 K¢
Délka preklenovaciho tvéru 99 mésict
Radny Gvér 677 790,9 K¢&
Urokova sazba 2,95 %
Mg¢sicni splatka 10 160 K¢&
Mg¢sicni splatka vcetné pojisténi 10 591 K¢
Délka fadného avéru 73 mésicu
MozZna danova tleva 60 844,6 K¢
Celkov¢ finanéni néklady 429 310,7 K¢
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5.3.2 Raiffeisen stavebni sporitelna

Vedeni osobniho bankovniho uctu, ze kterého bude splacen uvér je podminkou, jeho
vedeni je zdarma. V nize uvedenych urokovych sazbach je jiz zahrnuta sleva za
uzavieni pojiSténi schopnosti splacet u pojistovny UNIQA. Raiffeisen stavebni
sporitelna akceptuje pivodni odhad nemovitosti mladsi 7 let. Pouze je potieba dodat
nov¢ fotografie bytu a to exteriéru i interiéru. Mimoiadna splatka u pieklenovacich

uvert je zpoplatnéna, u fadného tvéru je tato splatka bez sankci.

Tab. 5.21. Nabidka na Gvérovani od Raiffeisen stavebni spofitelny

Vyse preklenovaciho Gvéru 1270 000 K¢
Poplatek za smlouvu 12 700 K¢
Urokova sazba pieklenovaciho Gvéru 3,28 %
M¢sicni splatka 9586 K¢
Pojisténi uveru 550 K¢ mésicné
Mg¢sicni splatka vcetné pojisténi 10 136 K¢
Délka preklenovaciho tvéru 95 mésict
Radny avér 738 102 K&
Urokovéa sazba 4,00 %
M¢siéni splatka 9986 K¢
Me¢sicni splatka véetné pojisténi 10 536 K¢
Délka tadného Gvéru 85 mésici
MozZna daniova uleva 71770 K¢
Celkové finan¢ni naklady 548 665 K¢
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5.3.3 Modra pyramida

Modréa pyramida zvyhodiuje urokovou sazbu za vedeni bankovniho U¢tu u Komer¢ni
banky, dale za sjednani pojisténi nemovitosti u Ceské pojistovny (1 660 K& roéné) a
také za sjednani pojisténi schopnosti splacet. Toto pojisténi bylo vykalkulovano na 488
K¢ mésicné. Ke schvéleni tvéru ze stavebniho spofeni Modrd pyramida vyzaduje
potvrzeni o vysi piijmi a novy odhad nemovitosti internim pracovnikem, za ktery si nic

neuctuje.

Tab. 5.22. Nabidka avérovani od Modré pyramidy

Vyse preklenovaciho Gvéru 1270 000 K¢
Poplatek za smlouvu 12 700 K¢
Urokova sazba pieklenovaciho Gvéru 3,49 %
M¢sicni splatka 9450 K¢
Pojisténi uveru 512 K¢ mésicné
Mg¢sicni splatka vcetné pojisténi 9962 K¢
Délka preklenovaciho tvéru 105 mésich
Radny Gvér 669 925 K&
Urokovéa sazba 3,89 %
Mésicni splatka 10 077 K¢&
Me¢sicni splatka véetné pojisténi 10 589 K¢
Délka tadného uvéru 75 mésict
Mozna dainova uleva 71 698,8 K¢
Celkov¢ finanéni néklady 537 086,2 K¢
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5.3.4 Wiistenrot stavebni sporitelna

Vedeni osobniho uctu u spolecnosti Wiistenrot neni podminkou. Zakladni urokové

sazby byly sniZzeny za pojiSténi nemovitosti (728 K¢ ro¢n¢€) a za sjednani pojisténi aveéru

(230 K¢ mesicn€) u pojistovny Wiistenrot. Odhad nemovitosti je spofitelnou uznavan

vV maximalnim stafi 5 a pul let.

Tab. 5.23. nabidka tvérovani od Wiistenrot stavebni spofitelny

Vyse pieklenovaciho tvéru 1270 000 K¢
Poplatek za smlouvu 12 700 K¢
Akontace 2 000 K¢
Urokova sazba preklenovaciho avéru 3,50 %
M¢sicni splatka 9419 K¢
Pojisténi Gvéru 202 K& mésicné
Mg¢sicéni splatka véetné pojisténi 9621 K¢
D¢élka pteklenovaciho uvéru 96 mésici
Radny avér 654 561,20 K&
Urokovéa sazba 4,30 %
Mgsicni splatka 7620 K¢
Me¢sicni splatka véetné pojisténi 7822 K¢
Délka rfadného avéru 108 mésich
Mozna danova uleva 74 607,30 K¢
Celkové finan¢ni naklady 451 860,7 K¢
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5.3.5 Stavebni sporitelna Ceské spoFitelny

Vedeni bézného bankovniho uctu u Ceské spoftitelny je zvyhodnovano v urokové sazbe.

TaktéZ sjednani pojisténi schopnosti splacet u pojistovny Ceské spofitelny, které bylo

vycisleno na 473 K¢ mésicné. Odhad nemovitosti 1ze pouzit plivodni, pouze je potfeba

dolozit nové fotografie bytu.

Tab. 5.24. Nabidka uvérovani od Stavebni spofitelny Ceské spofitelny

Vyse pieklenovaciho tvéru 1270 000 K¢
Poplatek za smlouvu 12 700 K¢
Akontace 2 000 K¢
Urokova sazba preklenovaciho avéru 3,56 %
M¢sicni splatka 9331 K¢
Pojisténi Gvéru 473 K¢ mésicné
Mg¢sicéni splatka véetné pojisténi 9804 K¢
D¢élka pteklenovaciho uvéru 98 mésici
Radny avér 709 930 K¢&
Urokovéa sazba 3,65 %
Mgsicni splatka 10 994 K¢
Me¢sicni splatka véetné pojisténi 11 467 K¢&
Délka rfadného avéru 72 mésict
Mozna danova uleva 65 402,5 K¢
Celkové finan¢ni naklady 484 968,5 K¢
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5.4 Dalsi zdroje financi
Dalsi zdroje financi budou pouzity ke zkraceni doby splatnosti hypotecniho tvéru.
5.4.1 Penzijni pripojisténi AXA

Po 15 letech ptipojisténi ma klient narok na vyluhovou penzi ve vysi 50 % naspoiené
Castky vcetné zhodnoceni a statnich pfispévki. Tato moznost se Vtomto piipade
naskytne v poloving roku 2015. Béhem této doby kazdy z manzeld zaplatil na pojistném
180 000 K¢&. Na ucet dale byly pfipsany statni pfispévky ve vysi 27 000 K¢ a
zhodnoceni ve vysi 33 295 K&. Zhodnoceni se pohybovalo v rozmezi 0,0 % az 4,25 %
viz ptiloha €. 20. Za ptedpokladu vyuziti této pfilezitosti si oba manzelé vyberou ¢astku
v celkové vysi 240 295 K¢. Tato ¢astka bude dale pouzita k ¢astenému umoteni

hypote¢niho Gvéru.

Tab.5.25. Prehled vkladd penzijniho pfipojisténi

Mg¢siéni vklad 1000 K¢
Mésicni statni ptispévek 150 K¢
Pocet mésicii spoteni 180
Celkem naspoieno 240 295, K¢

Jelikoz pravé probiha fixace urokové miry a mimofadna splatka hypotecniho Gvéru by
byla postihnuta sankci, budou tyto finan¢ni prostiedky dale investovany do konce

obdobi fixace.
5.4.2 Podilovy fond ING Multifond Aktiv V5

Jedna se o smiSeny investi¢ni fond, ktery investuje do celé fady investi¢nich pftilezitosti.
Klientova investice se pii ndkupu podilovych listh rozklada a snizuje tak riziko proti
investovani do jednoho typu aktiv. Multifond Aktiv V5 investuje do vladnich a

bezpeénych firemnich dluhopist, akcii, komodit a velkych hedgovych fondi.
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Pro modelovy ptiklad této prace budeme investovat castku 240 295 K¢ do podilového
fondu ING Multifond Aktiv V5. Primérné zhodnoceni tohoto fondu jsou 3 %. Finan¢ni
prostiedky lze vybrat kdykoliv bez sankci a omezeni. Vynos z fondu je pro fyzické
osoby navic osvobozen od dan¢ z pfijma, pokud cenné papiry jsou drzeny déle nez pul

roku.

Tab. 5.26. Piehled vynosu investi¢niho fondu.

Rok investovani Vyse investice Vynos
1. 240 295 K¢ 7208,85 K¢
2 247 503,85 K¢ 7 425,12 K¢
3 254 928,97 K¢ 7 647,87 K¢
4. 262 576,83 K¢ 7 877,31 K¢
5 270 454,14 K¢ 0 K¢

V poslednim roce investovani neni zapocten zadny vynos, protoze je financni Castka
pouzita na ¢astecné umoteni hypotecniho uvéru v dobé skonceni fixace. Celkovy zisk

investice za 4 roky je 30 158,15 K¢&.

6 Navrh rfeSeni financovani vlastniho bydleni

Po porovnani nabidek vSech bank a stavebnich spofitelen je zfejmé, ze pro tuto rodinu
nebude uplné nejvyhodnéjsi sjednani uveért ze stavebniho spofeni, kde stavebni
spofitelna Raiffeisen navrhla uvér s nejvyssimi celkovymi naklady (548 665 K¢&).
Naopak nejvyhodngjsi nabidku ze stavebnich spofitelen podala Ceskomoravska
stavebni sportitelna s celkovymi naklady 429 310,7 K¢, ktera je i tak méné vyhodna, nez

vétsina hypoteénich bank.

Nejnakladnéjsi kalkulaci z bank nabidla Fio banka s celkovymi naklady 437 702 K¢,
ktera budila dojem, ze kalkulaci provadi na internetové kalkulacce. Daleko vyhodnéjsi
kalkulaci nabidla Oberbank s celkovymi naklady 315515 K¢, kde ovSem neni

piipocitano zadné pojisténi schopnosti splacet a tim by se naklady navysily. Hypote¢ni
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uvér od spolecnosti Wiistenrot vyjde na 318 195 K¢ i s zivotnim pojisténim, ale za
mimotadnou splatku si banka uctuje 5 % poplatek, coz by piipadnou mimoradnou

investici na snizeni jistiny znehodnotilo.

Nejvyhodnéji z vySe uvedenych nabidek refinancovani hypotec¢niho Gvéru je nabidka
LBBW Bank. Tato banka nam vykalkulovala dvé nabidky financovani a to s fixaci na 3
a 5 let. U této banky s nejniz$imi finan¢nimi naklady na cely pribéh financovani je také

moznost vyuzit mimoiadnou splatku na konci fixacniho obdobi a to bez sankci.

Prostfednictvim mimotadné splatky zaplatime 270460 K¢ na castené umoteni
hypote¢niho tivéru k datu ukonceni fixace urokové sazby. U hypotéky s tfiletou fixaci je
investovana castka 254 930 K¢ Mimoradnou splatku volime proto, abychom se
vyvarovali placeni troku, jistina bude snizena o tuto splatku. Nasledujici tabulky

uvadéji, kolik bylo zaplaceno na tiroku a jistin€ pti 3leté a Sleté fixaci.

Tab.6.1. Piehled zaplacenych tirok a jistiny pii tiileté fixaci.

3 roky fixace

Zaplaceni z uroku 97 703 K¢
Zaplaceno z jistiny 214 345 K¢

Zbyva doplatit 1054 430 K¢
Zustatek ivéru po mimoradné splatce 799 500 K¢

Tab. 6.2. Prehled zaplacenych trok a jistiny pii pétileté fixaci.

5 let fixace
Zaplaceni z urokt 152 551 K¢
Zaplaceno z jistiny 367 529 K¢
Zbyva doplatit 902 471 K¢
Zustatek ivéru po mimoradné splatce 632 011 K¢

Za predpokladu stejné urokové sazby a stejné mésicni splatky se doba Gveérovani zkrati
u hypotecniho uvéru s fixaci na 3 roky o 40 mésicii a u hypotéky s fixaci na 5 let také o
40 mésicu.
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Tab. 6.3. Refinancovani hypotéky s fixaci na 5 let a s mimotadnou splatkou

Zakladni Grok

2,99 %

Vysledny urok po slevé

2,79 %

Pojisténi nemovitosti

745 K¢ ro¢né

Splatka avéru

8 668 K¢ mésicné

Sprava uvéru

Zdarma

Poplatek za zpracovani

Zdarma

Vedeni bézného bankovniho uctu

50 K¢ mésicné

Pojisténi avéru

232 K¢ mésicné

Splatka avéru véetné poplatku

8 950 K¢ mési¢né

Pocet splatek 140 splatek

Mimotadna splatka po pétileté fixaci 270 460 K¢

Uspora na tirocich 71 658 K¢

Jistina po mimoradné splatce 632 011 K¢

Mozna dainova uspora 32 051 K¢
Redlné procento navyseni 3,06 %

Celkové¢ finanéni néklady 231 101 K¢

Tab. 6.4. Refinancovani hypotéky s fixaci na 3 roky a s mimofadnou splatkou

Zakladni trok

2,90 %

Vysledny urok po slevé

2,70 %

Pojisténi nemovitosti

745 K¢ rocné

Splatka tvéru

8 613 K& mésicné

Sprava tvéru

Zdarma

Poplatek za zpracovani

Zdarma

Pojisténi Givéru

232 K¢ mésicné

Vedeni bézného bankovniho uctu

50 K¢ mésicné

Splatka tivéru veetné poplatku

8 895 K¢ mésicné

Pocet splatek 140 splatek

Mimoftadna splatka po tiileté fixaci 254 930 K¢

Uspora na tirocich 83 627 K¢

Jistina po mimotadné splatce 799 500 K¢

Mozné daiiova tspora 28 686 K¢
Reélné procento navySeni 2,88 %

Celkové finan¢ni naklady 211 236 K¢
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Refinancovani s fixaci na 3 roky mé nejnizSi ndklady, proto bude pfipoctena

k ptivodnimu hypote¢nimu tvéru pro zjisténi celkovych nékladii na pofizeni bytu.

Tab. 6.5. Celkové naklady na financovani vlastniho bydleni

Vyse hypotecniho uvéru 1 500 000 K¢
Urokova sazba za prvnich 5 let 579 %
Pojisténi nemovitosti prvnich 5 let 1217 K¢ ro¢né
Poplatek za zpracovani Gvéru 15 000 K¢
Splétka Gvéru prvnich 5 let 10 566 K¢ mésicné
Sprava uvéru prvnich 5 let 250 K¢ mésiéné
Poplatek za zpracovani Gvéru 15 000 K¢
Pojisténi Givéru prvnich 5 let 431 K¢ mésiéné
Splatka tvéru véetné poplatku a pojisténi 11 247 K¢ mésicné
Urokova sazba po péti letech 2,70 %
Pojisténi nemovitosti po péti letech 745 K¢ ro¢né
Splatka ivéru po péti letech 8 613 K¢ rocné
Pocet splatek po péti letech 140 splatek
Pojisténi Givéru po péti letech 232 K¢ mésicné
Vedeni bankovniho konta po péti letech 50 K¢ mésicéné
Splatka ivéru vE. Pojisténi po péti letech 8 895 K¢ mésicné
Mimotadna splatka po tileté fixaci 254 930 K¢
Uspora na tirocich 83 627 K¢
Jistina po mimotadné splatce 799 500 K¢
Celkova doba splaceni 200 mésici
Celkova mozna danova uspora 89271 K¢
Celkové naklady financovani bydleni 616 556 K¢

Celkové ndklady na pofizeni vlastniho bydleni vySly na 616 556 K¢ s vyuzitim
mimotradné splatky ve vysi 254 930 K¢. Pivodni doba splaceni byla zkracena o 40

meésicu.
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1 Zavér

Cilem této bakalarské prace bylo zhodnotit moznosti zmény financovani vlastniho
bydleni po skoncéeni fixace Urokové sazby na hypotecnim uvéru prostrednictvim
vybranych financnich produktti. Po osobnich navstévach vsech hypotecnich bank a
stavebnich spoftitelen bylo zjisténo, Ze nabidky jednotlivych spolecnosti jsou pomérné
rozdilné. Nejvyhodnéjsim feSenim pro refinancovani hypote¢niho tvéru se stala
nabidka od LBBW bank s fixaci na 3 roky. S vyuzitim vysluhové penze z penzijniho
pfipojisténi obou manzell a nasledném dvouletém zuro€eni v podilovych fondech, se
finan¢ni prostiedky pouzily na c¢éastecné umoteni hypoteéniho Uvéru. Diky této
mimoiradné splatce se doba splaceni zkratila o 40 mésicti. Kone¢ny celkovy finan¢ni
naklad na financovani vlastniho bydleni je 616 556 K¢. V ptfipadé nerefinancovani a

nevyuziti mimotadné splatky by se hypotecni Gvér prodrazil nejméné 0 171 486 K¢.
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Ptiloha ¢. 20 Vypis penzijniho ptipojisténi za prvnich 15 let.
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