VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE

BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY

:

FAKULTA PODNIKATELSKA
USTAV EKONOMIKY

FACULTY OF BUSINESS AND MANAGEMENT
INSTITUT OF ECONOMICS

MOZNOSTI FINANCOVANI BYDLENI V CESKE

REPUBLICE
FINANCING OPTIONS FOR HOUSING IN THE CZECH REPUBLIC

DIPLOMOVA PRACE
MASTER'S THESIS

AUTOR PRACE Bc. LUCIE BENESOVA
AUTHOR

VEDOUCI PRACE Ing. ROMAN PTACEK, Ph.D.
SUPERVISOR

BRNO 2015



Akademicky rok: 2014/2015

Vysoké uc€eni technické v Brné Ustav ekonomiky

Fakulta podnikatelska

ZADANI DIPLOMOVE PRACE

BeneSova Lucie, Be.

Podnikové finance a obchod (6208T090)

Reditel ustavu Vam v souladu se zakonem &.111/1998 o vysokych $kolach, Studijnim a
zkuSebnim fddem VUT v Brné¢ a Smérnici dékana pro realizaci bakalafskych a magisterskych
studijnich programt zadava diplomovou praci s ndzvem:

Moznosti financovani bydleni v Ceské republice
v anglickém jazyce:

Financing Options for Housing in the Czech Republic

Pokyny pro vypracovani:
Uvod
Cile prace, metody a postupy zpracovani
Teoreticka vychodiska prace
Analyza sou€asného stavu
Vlastni navrhy feseni
Zaver
Seznam pouzité literatury
Ptilohy

Podle § 60 zikona &. 121/2000 Sb. (autorsky zakon) v platném znéni, je tato prace "Skolnim dilem". Vyuziti této
prace se fidi pravnim rezimem autorského zékona. Citace povoluje Fakulta podnikatelska Vysokého uceni
technického v Brné¢.



Seznam odborné literatury:

KALABIS, Z. Bankovni sluzby v praxi. 1. vydani Brno: Computer Press, 2005. 148 s. ISBN
80-251-0882-1.
KONECNY, M. Finance podniku. 7. doplnéné vydani Brno: Zden&k Novotny, 2005. 86 s. ISBN

80-7355-053-9.

POLIDAR, V. Management bank a bankovnich obchodt, 2. vydani Praha: Ekopress 1999. 450
str. ISBN 80-86119-11-4.

STROUHAL, J. Finan¢ni fizeni firmy v ptikladech: [co odhali finan¢ni analyza, kdy je investice
vyhodnd]. 1. vydani Brno: Computer Press, 2006. 178 s. ISBN 80-251-0913-5.

VALACH, J. Investi¢ni rozhodovani a dlouhodobé financovani. 2. ptepracované vydani Praha:
Ekopress, 2005. 465 s. ISBN 80-86929-01-9.

Vedouci diplomové prace: Ing. Roman Ptacek, Ph.D.

Termin odevzdani diplomové préce je stanoven ¢asovym planem akademického roku 2014/2015.

L.S.

doc. Ing. Tomas Meluzin, Ph.D. doc. Ing. et Ing. Stanislav Skapa, Ph.D.
Reditel Gistavu De¢kan fakulty

V Brné, dne 21.11.2014



Abstrakt

Diplomova prace se zabyvad moznostmi financovani bydleni v Ceské republice se
zaméfenim na stavebni spofeni a hypote¢ni uvér. Nejdiive vysvétluje zakladni
parametry téchto produkti. Ve druhé casti se zaméfuje na soucasnou nabidku
uvérovych produkt na trhu. Tteti ¢ast se zabyva zvolenim modelové varianty rodiny,
které¢ se na zakladé¢ posouzeni hlavnich vyhod a nevyhod jednotlivych typt uvéra

navrhuje mozny zpusob financovani vlastniho bydleni.

Abstract

This diploma thesis deals with the financing options of housing in the Czech Republic
with the focus on building society saving accounts and mortgage loans. At first, it
explains the basic parameters of these products. Then, the second part is aimed at the
possibilities of credit products offered on the market. Finally, the third part shows the
representative example of a family and it suggests a possible way to finance their own

housing on the basis of assessment of major advantages and disadvantages of credit
types.
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banka, financovani bydleni.
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Uvod

Vlastni bydleni je potiebou kazdého jednotlivce a otazku, jaka je nejlepsi alternativa
financovani, zda je lepsi ndjem nebo pofizeni vlastniho bydleni, urcité fesi nemala cast

populace. Pro kazdého je vhodna v rdmci své zivotni situace jind varianta.

Naklady na pofizeni vlastniho bydleni nepatii mezi nejlevnéjsi, proto je dilezité vybrat
spravnou variantu financovani. Ztohoto divodu jsem se rozhodla, Ze se touto
problematikou budu zabyvat ve své diplomové praci. Pfedev§sim ovSem financovanim

vlastniho bydleni.

Lidé, ktefi si chtéji zafidit vlastni bydleni, stoji pfed pravdépodobné jednou z nevétSich
investici, kterou vramci zivota uskute¢ni. Pokud nebydlime ve vlastnim, ale
pronajimame si byt od né¢koho jiného, platime tedy za tento majetek, ktery nam nepatii.
Néklad v podobé n4jmu platime tedy stale za néco, co nikdy nebude naSe. Vytvatime si

tak, aniz bychom to néjak ovliviiovali, pocit nejistoty z pohledu budoucnosti.

Tento pocit se urCité objevuje 1 v prvotnim rozhodovéni, zda si pofidit svoje vlastni
bydleni nebo najemni byt. Urcité ale tento pocit nejistoty rychle vymizi, protoze pieci

jen platime na néco, co bude jednou nase a nevyhazujeme jen tak penize z okna.

Kazdy kdo chce svoje vlastni bydleni, by si mél v§echno dobie promyslet a naplanovat.
Mezi nejtypictéjsi formy financovani bydleni patii hypotecni Gvéry a Gvéry ze
stavebniho spofeni. Vzhledem ktomu, Ze v soufasné¢ dobé piekracuje hodnota
nemovitosti 1 milion korun, je toto planovani velice dulezité, protoze tato Castka
predstavuje nékolik ro¢nich vyplat pro vétSinu obyvatelstva. Cena je tedy dalSim
dilezitym faktorem pii pofizovani nemovitosti, je dana poptavkou po nemovitosti a také

lokalitou, ve které se nachazi.
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Cile prace, metody a postupy zpracovani

Cilem diplomové prace je na zaklad¢ podrobné analyzy a komparace soucasné nabidky
uvérovych produktd, uréenych k financovani nemovitosti, identifikovat hlavni vyhody a
nevyhody jednotlivych typti Gvéri a navrhnout nejvhodnéjsi zplisoby financovani
vlastniho bydleni. Vytvotfeni urCitého voditka jak postupovat pii vybéru vhodného
produktu pro Zadatele, ktery bude tak mit dostatek informaci pro zvoleni nejlepsi mozné

varianty financovani vlastniho bydleni.

Diplomova prace je rozdélena do nékolika ¢asti. V prvni teoretické ¢asti se zaméfuje na
teoretické vymezeni soucasné situace na trhu s hypote¢nimi uvéry a stavebnim spoieni,
které patii k nejéastéjSim druhtim financovani vlastniho bydleni. Proto se vénuje popisu
dilezitych pojmi, sou¢asné podoby v Ceské republice, principu fungovani stavebniho
spofeni, statni podpory, piipadnym moznym dafiovym odpoctim a vyhoddm a

nevyhodam téchto druhti financovani.

V druhé casti se vénuje soucasné nabidce stavebniho spofeni, predevSim uvéru ze
stavebniho spofeni a hypote¢niho uvéru od péti stavebnich spofitelen a bankovnich
instituci. Zaméfi se na jejich produkty, které v soucasné dob¢ na trhu nabizeji. Na zavér
této Casti se poukazuje na faktory, které je duilezité zohlednit pti vybéru nejvhodnéjsi
varianty financovani bydleni. Nasledné jsou tyto faktory nazorné uplatnény v dvou

modelovych ptikladech.

Ve tieti ¢asti na modelové varianté rodiny prakticky ukazuje, jak by méli potencionalni
zadatelé postupovat pii vyb&ru spravné finan¢ni instituce. Na zdkladé zjisténych
informaci vyhodnocuje nejvhodnéjsi varianty financovani bydleni. Samotna volba
zalezi na rozhodnuti Zzadatele. Vysledkem diplomové priace bude okomentovani
nejvhodnéjsich variant tak, aby se kazdy kdo si tuto praci precte, sém umél rozhodnout,

kterou variantu zvoli.

V ramci jednotlivych vypocti se pracuje s predpokladem, Ze se po celou dobu trvani
smlouvy nebude ménit vySe Grokové sazby, vyse poplatkd, splatka uvéru. Vyse inflace

bude také po celou dobu trvani splaceni uvéru stejna.
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Pro vypocet splatek fadného uvéra ze stavebniho spofeni a z hypote¢niho uvéru budou

pouzity nasledujici vzorce (1):

a) vzorec ro¢ni anuity:

ipa * (1+ipa)

Apg =D x*
p.Q. . n
(14+ip,) — 1
kde apq. jeroéni vyse anuity,
D je vySe uvéru,

ipa.  Jerocni Grokova sazba,
n je doba splatnosti véru v letech.

b) vzorec mési¢ni anuity:

i, * (14 ipm)

(1+ipm) =1

Apm. =D *

kde Ay, je mésicni vySe anuity,
D je vyse uvéru,
ipm. Jjerocni Grokova sazba,

n je doba splatnosti uvéru v letech.

12



K vypoctu splatky ptreklenovaciho uvéru ze stavebniho spotfeni a doby spoteni, kterd
nahrazuje hodnotici ¢islo — ¢ekaci dobu pro pridéleni fadného tveru (¢ekaci doba zavisi
na konkrétnich podminkach stavebni spofitelny a také na zptisobu spofeni), proto byl

zvolen tento zpusob vypoctu. (1) (2):

- mési¢ni urok z preklenovaciho tvéru,

r

Mésiéni splatka=D * ((—=)/12
¢sic¢ni splatka (( 100)/ )
kde D je vyse uvéru,

r je ro¢ni Grokova sazba.

- doba spofreni,

In ST +1
x*m*(1+r2n*+r:1*i)

In(1+1)

n:

kde S’ je ocekavana usporena castka,
i je ro¢ni Grokova sazba,
X je pravidelna mési¢ni castka spofenti,

m je roéni urokova sazba.

13



K porovnani vybranych finan¢nich instituci budou pouzity nasledujici ukazatele:

Celkové naklady

Zahrnuji celkové naklady — mési¢ni splatky, poplatky za vyfizeni Gvéru, vedeni Gctu,

odhad nemovitosti a pojisténi vyjadiené v K¢ bez zohlednéni danovych odpocta.

Koeficient navvseni

Ukazatel, ktery fika, o kolik zaplatime vic za poskytnuty Gvér. Vypocet je nasledujici:
celkovou ¢astku se zapocitanim veskerych nakladi podélime vysi hypote¢niho Gvéru

(3).

Efektivni urokova sazba

Je ukazatelem celkové ndkladovosti Gvérového produktu. Z vyse uvedeného lze fici, Ze
vypocet neni jednozna¢né stanoven, je tedy dulezité stanovit jednotliva pravidla postupu
vypoctu. Velmi dobfe muize poslouzit pfi porovnavani ceny hypotéky na trhu. Do
vypo¢tu miizeme zahrnout poplatky, které se k uvéru nevyhnutelné vazi, napiiklad
poplatek za vyfizeni tvéru, vedeni tvérového uctu, pojisténi, jednorazovy poplatek za
odhad nemovitosti nebo dafiovou tsporu. Po vypoctu dokaZeme fici, jaky avér je levny
a naopak, jaky je drahy. Dalsi véc, kterou zjistime, je kolik vlastné zaplatime za ptijéené
penize. Vysledny efektivni Grok je tedy pro orientaci v cenach uvéru smérodatnym

voditkem (1) (4) (5).
V nabidce hypotéky se nikde nedoc¢teme, za kolik si vlastn¢€ plijéené penize ptjcujeme.

Zjistime trokovou sazbu, poplatky a mizeme zohlednit dafiové odpocty. Spocitat miru

nakladl za rok si musi kazdy spocitat sam.
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Vypocet provedeme podle nasledujiciho vzorce (1):

| +i,= (1+—) 5 ie=<1+—) -1
m m
kde le je efektivni irokova sazba,

i je ro¢ni Grokova sazba,

m je pocet urokovych obdobi.

Ve vypoctech bude pocitano s efektivni trokovou sazbou 1., ktera je vypoctena podle
vyse uveden¢ho vzorce. Déle bude vypocitana efektivni urokova sazba Il., ve které jsou
obsazeny poplatky za vyfizeni uvéru, vedeni uctu, odhad nemovitosti, pojisténi a

zohlednény jsou i daniové odpocty.

Danové odpocéty

Podle zékona €. 586/1992 Sb. o dani z pfijmi § 15, l1ze od zakladu dané€ odecist ¢astku,
ktera se rovna urokiim zaplacenym ve zdanovacim obdobi zGvéru ze stavebniho
spofeni, nebo hypote¢niho uvéru poskytovaného bankou. Timto Givérem musi poplatnik
fesit své bytové potieby. Uhrnna &astka troku, ze které se snizuje zéklad dang, nesmi
prekrocit 300 000 K¢, a tedy maximalni daniova odcitatelna polozka c¢ini 45 000 K¢
ro¢né. Obvykla vyse hypotéky se dnes, podle ¢ervnovych statistik roku 2014, pohybuje
na 1700000 K¢, praimérnd splatnost hypotéky 25 let a urokova sazba 2,93 % p.a.
Darova uleva na kterou v tomto ptipadé€ rodina dosdhne, ¢ini cca 7 500 K¢ ro¢né. Lze
tedy fici, ze na maximalni danovou ulevu vétSina domacnosti nedosahne. V dalsich
letech trvani Givéru se danova tleva snizuje. Je to z toho diivodu, ze danovy odpocet se
vypocitdva ze zaplacenych Urokt v daném roce a ty postupné klesaji. Vypocet je
nasledujici, nejprve musime vypoditat rocni anuitu, jejiz vzorec je uveden vyse, urok a

poté danovou tsporu (6).
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K vypoctu troku a danové Gspory byly pouzity nize uvedené vzorce (1):

a) urok:
- V prvnim roce U=a* (1- Vn)
kde a je anuita,
n je doba splatnosti tvéru v letech,
% je diskontni faktor, definovany nasledujicim
vztahem:
=
Vo
kde i je rocni trokova sazba.
- vV nasledujicich letech U=a* (1- A r)
kde a je anuita,
n je doba splatnosti tvéru v letech,

r je poradi obdobi,

v je diskontni faktor, definovany ve vySe

uvedeném vzorcl.

b) daiiova uspora = vyse zaplacenych urokd * 15 %.

Nominalni a realna urokova sazba

Pti porovnavani vyhodnosti ¢i nevyhodnosti ptijcky nesmime opomenout vliv inflace.
Inflace znehodnocuje uspory, ale pomaha splacet uvery. Diky inflaci se z dlouhodobého
hlediska snizuje realna vyse splatky avéru, 1 kdyz nomindlni vySe splatky bude stale
stejnd. Nomindlni urokova sazba je hodnota uvedend na smlouvé o stavebnim spoteni
nebo na smlouvé o hypote¢nim Gvéru. Ta ndm ovSem nepomdahd Uplné v porovnani

ruznych nabidek. Realnd urokovd mira je nominalni urokova mira, ve které je ve
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vypoc¢tu zahrnuta inflace. Neni redlné¢ odhadnou splatky uvéru v dlouhém casovém
horizontu 30 let, ani miru inflace v nasledujicich letech, natoz za 30 let. Ceska narodni
banka ocekava inflaci v letech 2014 az 2015 v priméru kolem 2 %, coz je presné
vsouladu sjejim cilem a tato dvouprocentni inflace je celosvétové povazovana za

cenovou stabilitu (7) (8) (9).

Vzorec pro vypocet realné urokové sazby (7):

Ip- T
T 1in
kde I, je realna urokova sazba,
Iy je nominalni Grokové sazba,
™ je mira inflace.

RPSN — APRC

Nékladovost uvéru lze spocitat pomoci RPSN — ro¢ni procentni sazby ndakladu,
vyjadiuje se v procentech a jsou zde zahrnuty jak troky, tak poplatky vynaloZené na
financovani spotiebitelského tvéru. U hypoteénich tvéra se pouziva APRC — Annual
Percentage Rate of Charges, tento ukazatel lze ptfirovnat k RPSN a ptehledné tak
porovnat vyhodnost nabidky vSech typt uvéru (2) (10).

Vypocet je provadén podle nize uvedeného vzorce (10):

uroky + poplatky + provize + pojistka
RPSN = Y T PoP y p bol *100 %
Jistina

17



1 Teoreticka vychodiska prace

Teoreticka cast diplomové prace se bude zabyvat dvéma nejrozsifencjSimi zplsoby

financovani bydleni na ¢eském trhu. Konkrétné ptijde o:
- stavebni spofeni,

- hypotec¢ni uvér.

1.1 Stavebni sporeni

Vhodny zptisob financovani bydleni vedle hypoték, ptredstavuje produkt stavebni
spofeni. Ceska legislativa ho definuje v zdkonu ¢. 96/1993 Sb. novelizovany zdkonem ¢.
83/1995 Sh. Jedna se o vcelku docela vyhodné spofeni — statni podpora a naspofené

prostiedky nejsou ucelové vazany (11).

Stavebni spofitelny jsou specialni bankovni instituce, které od klientd shromazd’uji
finan¢ni prostiedky a zhodnocuji je pomoci pfipisovanych urokd a statni podpory. Z
takto naspofenych finan¢nich prostiedkid poskytuji Gvéry pro financovani bydleni svych

klientd (11).

Stavebni spofeni je definovano nejen v zakoné ¢. 96/1996 o stavebnim spofeni ale také
na webovych strankach Asociace Ceskych stavebnich spofitelen a to takto (12):
, Ucelovy druh sporeni, pii kterém vkladatel dlouhodobé uklidd prostiedky u
specializované banky, v pribéhu sporeni miize Cerpat statni podporu, a po jehoZz

skonceni ziskava pri splneni dalsich podminek narok na uver ze stavebniho sporeni.

Ucastnikem stavebniho spofeni miize byt fyzicka nebo pravnicka osoba. Hlavni rozdil
mezi témito subjekty je z pohledu ziskani statni podpory. Zatimco fyzick4 osoba ma pfi

splnéni podminek narok na statni podporu, pravnicka osoba ji ziskat nemutze (13).
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Statni podporu muze ziskat (14):
- jakykoliv ob&an Ceské republiky,

- obc¢an Evropské unie, kterému bylo vydano potvrzeni, nebo pritkaz k pobytu na
tizemi Ceské republiky a zarovn& piidéleno rodné ¢&islo piislusnym organem

Ceské republiky,

- fyzicka osoba, ktera ma trvaly pobyt na uzemi Ceské republiky a rodné &islo od

piislusného organu Ceské republiky.

Statni podpora se poskytuje ze statniho rozpoctu ucastnikim, kteti splni zadkonné
podminky. Statni podpora ¢ini 10 % ro¢né uspoiené ¢astky véetné urokd. Maximalni
vyse je 2 000 K¢, coz je podpora z ¢astky 20 000 K¢&. V ptipadé, ze Castka presahne
20 000 K¢, prevadi se pro ptiznani podpory do nasledujiciho roku (1).

V nasledujici tabulce je uveden vyvoj podminek v rezimu vklad, vazaci doba a statni

podpora od za¢atku stavebniho spofeni do sou¢asnosti:

Tab. 1: Pfehled podminek v rezimu vklad, vazaci doba a statni podpora

Podminky platné: | Vklad, vazaci doba Statni podpora

do 31.12. 2003 18 000 K¢, 5 let 25 % z vkladu, max. 4 500 K¢
od 1.1. 2004 20 000 K¢, 6 let 15 % z vkladu, max. 3 000 K¢
od 1.1. 2011 20 000 K¢, 6 let 10 % z vkladu, max. 2 000 K¢

(Zdroj: Zpracovano dle literatury (15) (16) (17))

Financovat své bydleni, pokud klient nemd naspotfenou potfebnou castku, miZeme
pomoci dvou typt tvéru a to (18):
- fadného uaveéru,

- pteklenovaciho tvéru.
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Podminkou pro pfiznani Gvéru je, aby piijcené penize byly uzity na bytové potieby,

které jsou dany zakonem. Jedna se zejména o (14) (1):
- vystavba bytového nebo rodinného domu,
- koup¢ bytového ¢i rodinného domu véetné€ rozestavéné stavby,
- koupé pozemku,
- zména stavby na rodinny diim, bytovy diim nebo byt,
- rekonstrukce ¢i modernizace bytu nebo stavby pro bydleni,
- uprava nebytového prostoru na byt.

Na naésledujicim obrazku je vyobrazen seznam stavebnich spofitelen, které v souc¢asné

dobg ptisobi v Ceské republice. Celkem jich je pét a jsou to:

Coskomoravskd s | . . —
Oravst e Modra pyramida Raiffeisen .
Stavebm spomelna é stavebni sp(!?“illna x STAVEBNI SPORITELNA

Na téchto zakladech mlzete stavét
& STAVEBNI

SPORITELNA wustenrot
RERRESL R EIBY STAVEBNI SPORITELNA

Obr. 1: Seznam stavebnich spofitelen
(zdroj: (19))

1.1.1 Historie

Stavebni spofeni méa dlouhou historii zejména v Némecku a Rakousku. Zakladni
ramcova pravidla pochazeji z Anglie, kde v roce 1775 byla zalozena prvni stavebni

spotitelna Building Society (20).
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Do Ceské republiky pfislo stavebni spofeni pocitkem 90 let. Prvni zakon byl
pfipravovan v roce 1992, v platnost vstoupil po vzniku Ceské republiky schvalenim
zékona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spoteni. Brzy
poté vzniklo 6 stavebnich spofitelen s casti némeckych a rakouskych stavebnich
spofitelen. Tento bankovni produkt si ziskal velmi rychle popularitu. K uspéchu tohoto
produktu pfispéla statni podpora, kterd byla velmi dobrou motivaci pro vstup novych
klientd (21).

Dnes na ceském trhu pilisobi 5 stavebnich spofitelen, nebot’ v roce 2008 doslo ke

slouceni Raiffeisen stavebni spofitelny a HYPO stavebni spofitelny (21).

1.1.2 Smlouva o stavebnim sporeni

Smlouva o stavebni spofeni uzaviend mezi u€astnikem stavebniho spofeni a ptislusnou
stavebni spofitelnou zahrnuje nékolik dilezitych nalezitosti (21):

- cilovou ¢astku,

- urokovou sazbu vkladi a také poskytnutého uvéru,

- podminky, které musi uc€astnik spofeni splnit pro pfidéleni tivéru,

- zpusob jeho spléaceni.

Pridéleni cilové ¢astky je velmi dileZity parametr celé smlouvy. Jde o celkovy financni
objem, ktery klient pomoci stavebniho spofeni ziska. Cést si naspoii a druhou &asti

ziska formou tvéru (21).

Cilova ¢astka v sobé zahrnuje (1):
- vklady v¢etné pfipsanych turoku z nich,
- statni podporu a troky z ni,
- hodnotu poskytnutého uvéru, pokud bude ucastnik tento uvér pozadovat. Jde o

rozdil mezi cilovou ¢astkou a uspotfenou ¢astkou se statni podporou.
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Pii stanovovani cilové ¢astky musi brat ucastnik v potaz nasledujici hlediska (1):

snaha o ziskani prosttedkll v pozadované vysi — klient klade diraz na vysi limitu
statni podpory,

snaha o maximalni vysi statni podpory — klient chce ziskat maximalni statni
podporu, bude vychazet zro¢ni uspory 20 000 K¢ (vyssi Gspory by byly
neefektivni),

zhodnotit svoji finan¢ni situaci — klient by mél vzit v potaz, jak vysokou ¢astku

muZe na stavebni spofeni uvolnit.

Roé¢ni urokova sazba zvkladi je obvykle 2 %. Stavebni spofitelny nabizeji

zvyhodnéné sazby v piipadé¢ necerpani uvéru. Urokova sazba z Givéru poskytnutého

VvV ramci stavebniho spofeni je maximalné o 3 % p.a. vyssi nez ve spofici fazi. Po celou

dobu splaceni Gvéru je urokova sazba z tivéru pevna (1).

Podminky pro pridéleni auvéru ze stavebniho sporeni (18):

délka spofeni minimaln¢ 2 roky,

naspoieni urcité minimalni ¢astky, kterd je stanovend danou spofitelnou — jedna
se o pomér mezi procentem naspoiené cilové ¢astky a procentem piidéleného
uveéru,

splnit hodnotici ¢islo — u kazdé stavebni spofitelny je toto Cislo jiné. Do tohoto
Cisla se promitd vySe naspofené ¢astky vzhledem k cilové ¢astce, délka spofenti,

vyse ptipsanych Grokl a také varianta spofeni.

Pii splnéni téchto tfi podminek dosahne klient naroku na tvér. Stavebni spofitelna

vyplati tzv. cilovou ¢astku, ktera se sklada z nasich Gspor a z uvéru (11).

Zpusob splaceni — Gvér je splacen pravidelnymi mésiénimi splatkami, jejichz vyse je

stanovena na zékladé smlouvy o poskytnuti uvéru ze stavebniho spoteni. Tyto splatky

zahrnuji jak jistinu, tak i troky (21).
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1.1.3 Faze stavebniho sporeni

Stavebni spofeni Ize rozd¢€lit na dvé faze, a to:

1) Sporeni

Jedna se o pocateCni fazi kazdé smlouvy o stavebnim spoieni, ktera stoji na statni
podpoie, kterou se tato diplomova prace zabyvala jiz vyse. Vynos ze stavebniho spofeni
je doptedu dany, nepodléha trznim vykyvim vyvoje trokovych sazeb, cen akcii a

sménych kurzi. Jedna se tedy o jistou investici z pohledu konzervativnich investic (16).

Na trhu bychom urcité nasli produkty s pravdépodobnym vy$$im zhodnocenim, napft.
fondy. Fondy oproti stavebnimu spofeni nepatii zrovna k jistym investicim a jejich

vynos neni garantovany (16).

Rozdily ve vynosech, které uvadéji stavebni spofitelny, nejsou zrovna malé a

V4

podrobngé;ji se jimi budeme zabyvat v analytické ¢asti této diplomové prace.

Ve stavebnim spofeni je mozné vlozit vSechny finan¢ni prostfedky na zacatku spoteni
jednorazové, o statni podporu nepfijdeme, protoze jak jiz bylo uvedeno vyse, se ¢astka

presahujici 20.000 K¢ prevadi do nasledujiciho roku (16).

V této fazi muize ucastnik spofeni smlouvu kdykoliv vypovédét (vypovédni lhita —
3 mésice). V piipadé, Ze smlouvu vypovi do 6 let od uzavieni smlouvy, ztrati narok na

statni podporu a stavebni spofitelny predéasnou vypoveéd’ smlouvy zpoplatiuji (21).

Smlouva se uzavird na dobu neurcitou, délka spofeni je omezena vysi cilové castky
(neni mozné tuto Castku ptespofit, pokud by tak ucCastnik ucinil, vystavuje se dalSim
poplatkim, které jsou stanoveny v ceniku jednotlivych spotitelen za poskytnuté sluzby)

(21).

V piipadé ze ucastnik v pribéhu této faze splni piedepsané podminky pro piidéleni
uvéru ze stavebniho spofeni, muize ziskat uvér. Tato moznost je zcela na volbé
ucastnika, zda ma o uvér zajem hned po splnéni podminek, nebo pozdé&ji, piipadné

mize smlouvu ukoncit vypovedi (21).
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2) Uvér
a) Radny

Pro piidéleni uvéru ze stavebniho spoieni, je potfeba splnit tfi podminky

uvedené vySe. Dale je nutné splnit jesté dalsi podminky (16) (18):
- poskytnuté prostfedky musi byt ucelove vyuzity,

- prokazani bonity klienta — zda je schopen pravidelné mési¢né splacet
pujcené financni prosttedky. Doklada se pravidelny piijem ze zamé&stnani
nebo z podnikani. Stavebni spofitelny zpravidla vezmou mési¢ni piijem
klienta a od ného odeétou pravidelné mési¢ni zavazky a splatky. Castka,
ktera klientovi zlistane, musi stacit na obzivu, to jestli je vyhovujici se

poméiuje pomoci zivotniho minima,

- zajisténi uveéru — pozadovana vyse zajiSténi zavisi na bonité zadatele.
Zpravidla pro nizké vySe uveru se nevyzaduje zadné zajisténi, u vyssich
uvéru k tomu slouzi zastava nemovitosti, nebo dalsi osoba — rucitel, ktery

by zacal splacet, kdyby nesplécel dluznik.

Na nasledujicim obrazku je zobrazen modelovy vyvoj, kdy je po n€kolika letech

spofeni pridélen fadny uvér ze stavebniho spofeni:

&
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Obr. 2: Modelovy vyvej Fadného uvéru ze stavebniho sporeni
(zdroj: (21))
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b) Preklenovaci

stlea

i

aspofena ca

N

Vvie vikladu

Tento Givér umoziuje klientiim stavebnich spofitelen Cerpat tvér pred splnénim
podminek pro pridéleni fadné¢ho uvéru. Je uréen hlavné tém klientim, kterym

nevznikl narok na fadny avér a potiebuji penize v co nejblizsi dobé (18).

Jedna se o uvér, ktery je vétSinou drazsi nez fadny uver. Maximalni vyse tvéru
je vétsSinou do vyse cilové ¢astky. Uveér musi byt pouzit na ucely bydleni stejné
jako fadny uvér. Nevyhodou je ze, klient plati uroky z celé cilové Castky, nikoli

jen z ptjcenych penéz — uvér se tedy splaci delsi dobu (16) (18).

Podminky pro pteklenovaci uvér se u jednotlivych stavebnich spofitelen lisi.
Existuje mnoho produktt, které nabizeji rizné Grokové sazby, doby splatnosti a

rizné pozadavky (16).

Na nasledujicim obrazku je zobrazen modelovy vyvoj pteklenovaciho uvéru:

4 Faze spoieni Faze splaceni ivéru
Ffidéleni cilové éastky
F 1
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= (5]
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Lha ]
~m v
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0
¥
v Pieklenovaci dvér

Obr. 3: Modelovy vyvoj preklenovaciho uvéru ze stavebniho spofeni
(zdroj: (21))
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Z vyse uvedeného obrazku je patrné, ze pieklenovaci uvér je potrad stejné
vysoky. Zaroven spofime na smlouvu o stavebnim spoteni, kde postupné roste
jeji zustatek. Jakmile splnime vSechny tifi podminky pro poskytnuti fadného
uvéru, dostaneme vyplacenou cilovou ¢astku, kterou pouzijeme na splaceni
pteklenovaciho uvéru a zaéneme cCerpat fadny uvér, ktery budeme postupné

splacet (4).

Pokud splnite podminky pro cerpani fadného nebo pieklenovaciho uvéru, stavebni
spofitelna bude o této skutecnosti informovat Gcastnika stavebniho spotfeni pisemnou

formou. Kde budou popsany dalsi kroky, které musite pro ziskani tivéru splnit (18).

1.1.4 Statni podpora stavebniho sporeni

Statni podpora ve sporici fazi a jeji vyvoj byl jiz v této diplomové praci rozebran.
Piipomenme si jen, ze se poskytuje ucastniktim, kteti splni zakonné podminky a ¢ini
10 % p.a. uspoiené castky vcetné urokti. Maximalni vyse je 2 000 K&, coz je podpora

z ¢astky 20.000 K¢ a vazaci doba je 6 let. (1) (16).

Statni podpora v uvérové fazi se tidi podle zdkona ¢. 586/1992 o dani z piijmi.
UmoZiuje Uc€astnikim stavebniho spofeni sniZit si sviij dafovy zaklad o zaplacené
uroky za zdanovaci obdobi maximalné do vyse 300 000 K¢&. Tento odpocet uplatiiuje

ucastnik, pokud splaci fadny, nebo pieklenovaci uvér ze stavebniho spoieni (6) (16) .
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1.1.5 Vyhody a nevyhody

Vyhody (22) (23):

statni podpora,

spofeni neni omezeno vékem tucastnika,

po celou dobu trvani smlouvy o stavebnim spofeni je vklad urocen,

vklady a vynosy jsou neucelové, penize 1ze pouzit na cokoliv,

uspory jsou ze zakona pojistény,

moznost vloZzeni mimotadného vkladu,

pii ¢erpani ivéru je mozné zaplacené uroky odecist ze zékladu dan¢ z piijma,

pevna urokova sazba pridéleného uvéru po celou dobu trvani smlouvy.

Nevyhody (13) (24):

uroky jiZ nejsou osvobozeny od dang z pifijmi,

vazaci lhuta, po kterou nelze manipulovat s vkladem, je 6 let — jedna se tedy o

investi¢ni nastroj, kde je nizka likvidita,

pii ukonceni smlouvy o stavebnim spofeni pred uplynutim 6 let, je uctovana

sankce za pfedCasné ukonceni a zanikd narok na statni podporu,

Vv dlouhodobém casovém horizontu je pomérné nizka vynosnost.
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1.2 Hypoteéni avér

Jedna se o uvérovy produkt, ktery ndm umoznuje financovat nase zaméry z cizich

zdroju (11).

Hypoteénim avérem se podle pravni upravy Ceské republiky zikona &. 84/1995 Sb.
rozumi uver, ktery se poskytuje na investice do nemovitosti, které se nachazeji na izemi
Ceské republiky nebo na financovani jeji vystavby, pofizeni a splaceni je zajisténo

zastavnim pravem nemovitosti na izemi CR (11).

Piesnd definice hypotecniho Gvéru je uvedena v zdkoné o dluhopisech €. 190/2004 Sb.

dle §28 odst. 3:

., Hypotecni uver je uver, jehoz splaceni vietné prislusenstvi je zajisténo zdstavnim
pravem k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypotecni uvér dnem vzniku
pravnich ucinkii zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich listii Ize
pohledavku z hypotecniho uveru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent
hypotecnich zastavnich listit o pravnich ucincich vzniku zastavniho prava k nemovitosti

dozvi. “(25)

Jejich ptisna Gcelovost je hlavnim charakteristickym rysem. Jejich pouziti je omezeno

na (11):
- koupi nemovitosti ur¢ené k bydleni nebo stavebniho pozemku,
- vystavba nemovitosti,
- rekonstrukce ¢1 modernizace stdvajici nemovitosti,

- koupi vlastnického podilu na nemovitost (napt. vypotadani spoluvlastnickych

podila, vypotadani dédictvi atd.),

- splaceni tvéru nebo pljcek na nemovitost.
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Hypotecni 1véry mohou poskytovat pouze licencované banky na zdkladé
zakona o bankach ¢. 21/1992 Sb., dle § 1 odst. 1. Hypote¢ni Gvéry tedy muze
poskytovat jakakoliv banka, ktera vyda hypote¢ni zastavni listy a jejich vynosy pouzije
k financovani hypote¢nich Gvéru. V soucasnosti mohou Gvéry poskytovat tyto finan¢ni

instituce (26):

- s K3 _
ceskAs O [56) B
SPOﬁI'I'EI.NA csos “,»7” / GE Money )‘.ngotecm banka

Bl KB LB=BW mBank® o .

Oberbank ac &3 x IB!oAi'fvf,e(isen a UniCredit

pobolka Coskch republika Postmi apottoatia

& SBERBANK sparkasses B AWM wistenrot

Obr. 4: Seznam bank
(zdroj: (27))

1.2.1 Historie

Historie hypote¢nich uvérit ma pomérné dlouhou historii. Prvni hypote¢ni uvéry a
S nimi souvisejici hypote¢ni zastavni listy se objevily v 18. stoleti na tzemi Slezska,

odtud se rozsitily do dalsich zemi (28).

Prvni hypotecni bankou na ¢eském uzemi, zalozenou roku 1865, byla Hypote¢ni banka
Kralovstvi ¢eského. S néastupem Protektoratu byl bankovni sektor prakticky
zlikvidovan. Vyvoj této oblasti bankovnictvi byl po druhé svétové valce pieruSen na

vice nez 50 let (28).
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Hypote¢ni bankovnictvi bylo obnoveno pomérné nedavno v roce 1990, ale z divodu
nefunkénosti kapitalového trhu a chybéjicimu pravnimu zazemi byly prvni hypotéky
poskytnuty az vroce 1995. Od této doby obliba tohoto dlouhodobého zdroje

financovani, pfi pofizeni nemovitosti k bydleni, neustale stoupa (28) (29).

Od roku 2000 do roku 2005 doslo ke vzniku hypote¢niho trhu, konkurence a novych
hypote¢nich produktt dle potieb zakazniki. Dostupnost hypoték se pro klienty zvysila,

jelikoz dochazelo ke snizovani tirokovych sazeb (28) (29).

Od roku 2006 do roku 2010. Zacatek tohoto obdobi se nese ve znameni velkého boomu.
Urokové sazby se drzi velmi nizko. Na podzim roku 2008 dolehla na &esky hypote&ni
trh americka hypote¢ni krize. Tento propad trhu trval prakticky az do zati 2010 (28)
(29).

Rok 2011 byl pro vétsinu zajemcii ptiznivou dobou pro hypote¢ni tvér. VétSina klientl

se snazila profinancovat svoje bydleni do konce tohoto roku (28) (29).

Od roku 2012 totiz doslo k navySeni DPH. Celkové byl tento rok velice tspésny, piinesl
rekordy, kdy urokové sazby klesly na 3,17 % p.a. a stouply objemy (30).

Dalsim vyvojem hypoteéniho Gvéru se tato diplomova prace bude zabyvat v analytické
Casti.

1.2.2 Typy hypoteéniho uvéru

V soucéasné dob¢ Ize rozliSovat nasledujici typy hypoteénich uvéru (26) (31):

- U¢€elovy hypote¢ni iivér — miize byt pouzit jen na investovani do nemovitosti

hypotéky na jiny ucel. Nasledujici neucelové hypotéky jsou tedy drazsi (31).

- Neucelovy hypoteéni uvér — tzv. americkd hypotéka, klient nema v jejim uZziti
7zadné omezeni, na co penize pouzije. Timto uvérem muize financovat i movité

véci napf. automobil, studium déti v zahraniéi aj (26).
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- Kombinace — né¢které banky nabizi kombinaci hypote¢niho tvéru s jinymi
produkty, napt. se stavebnim spofenim, zivotnim pojisténim. Zde plati, ze klient
bance splaci pouze uroky zneménné jistiny hypotéky, a na kombinovaném
produktu uklada penize. Nasledné celou hypotéku, nebo jeji ¢ast, splati z penéz
ze stavebniho spoteni nebo zZivotniho pojisténi (kapitdlovym nebo investi¢nim)

(26) (31).

1.2.3 Prubéh vyrizeni hypote¢niho uvéru

Zadatelem o uvér mize byt kazdy ob&an Ceské republiky nebo ob¢an Slovenské
republiky s trvalym pobytem na uzemi Ceské republiky, ktery spliiuje nasledujici
podminky (11):

- obcan starsi 18 let,

- ve vyjimednych piipadech i cizinec strvalym pobytem na uzemi Ceské

republiky,
- maximalni v€k, do kdy musi byt Gvér splacen je v rozmezi 60 — 65 lety.

Zadatelli mlize byt 1 vice osob, maximalné 4 zadatelé Zijici nejvice ve 2 domacnostech,

dale rodice a jejich déti (11).

Nez se rozhodnete pro konkrétni bankovni instituci poskytujici hypotecni uvér, je dobré
zmapovat souc¢asnou nabidku trhu pomoci internetovych stranek, riiznych srovnavaci,
navstivit nejlépe hodnocené instituce a informovat se na podminky poskytnuti uvéru. Je
také mozné obratit se na finan¢niho poradce, ktery ma lepsi prehled a orientaci na

hypote¢nim trhu.

Pribéh zadosti o hypotecni uvér 1ze rozdélit do nékolika €asti:
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Prvni faze

V piipad¢, ze jsme si vybrali vhodnou banku, kterd bude ochotna Gvér poskytnout, je

dilezité ziskat zékladni informace o produktu, bankovnich podminkéch a poplatcich.

Zadatel by se mé&l zajimat o urokovou sazbu. Pro financovani vlastniho bydleni byvaji
vétSinou urokové sazby nizsi, protoze jsou tyto uvéry nejméné rizikové. Drazsi uvéry se
poskytuji na pronajem nemovitosti, zde totiz banka podstupuje vyssi riziko. Tyto uvéry
se poskytuji jako americké hypotéky, napf. na vybaveni nemovitosti. Hypotéky, které

jsou bezucelné, jsou obvykle nejdrazsi (4).

Dale by se mél zadatel zajimat o dobu fixace, na které také zalezi vyse urokové sazby.
Sazba se lisi podle délky garantované doby, kdy je urokova sazba neménna, a tim i vySe
splatky uvéru napi. na 1 rok 3 roky nebo na 5 let. Cim vé&tsi jistota neménné sazby, tim

vice musi zadatel zaplatit, tzn. ¢im vyssi fixace, tim drazsi sazby (4).

Zadatelé, kteii si zvoli delsi dobu fixace, nezamysleji pred¢asné splaceni Givéru, nebo
predpokladaji budouci rist trokovych sazeb. Ti, ktefi voli kratsi dobu fixace, mohou
pfedCasné splatit poskytnuty uvér v plné vysi, nebo jeho pomérnou cast formou

mimoiadnych splatek bez sankénich poplatka (4).

Po ziskani zdkladnich informaci by se mél zadatel zajimat o doklady potfebné pro

schvaleni uvéru a po kompletaci téchto dokladi vyplni a podepiSe zaddost o uvér.
Druha faze

Hypote¢ni banky maji uréitou dobu pro zpracovani zadosti. Provadéji kontrolu
poskytnutych informaci od Zadatele, provefuji platebni moralku na zaklad& prokéazani
pfijml Zadatele, ktery chce splacet uvér. V piipad¢€, Ze nevyzaduji prokazovani piijmu,
pozaduji za to lep$i zajiSténi a vysSi urokovou sazbu uvéru. BonitnéjSim dluznikiim
provedou vinkulaci ve prospéch banky v pfipadé pojistného plnéni. Déle jsou Zadatelé
ochotni pfistoupit na dal$i pozadavky banky. Potom jsou hypote¢ni banky ochotny
néjakou desetinku procentniho bodu slevit. Banky vinkulaci vyzaduji zejména, kdyz

splaceni uvéru je zavislé na ptijmu jednoho zadatele (4) (11).
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Hypotecni uveéry jsou zajistény zastavnim pravem k nemovitosti. Zastavenou
nemovitost musi klient pojistit minimaln¢ do vyse Gvéru a musi byt zapsana v katastru
nemovitosti. Pfijeti do zéastavy miizou komplikovat vécnd bfemena vaznouci na dané
nemovitosti, nebo prava k piistupu k nemovitosti. Odhadni cena zastavené nemovitosti
musi byt vyss§i nez pozadovana vyse Gvéru. V minulosti platilo, ze maximalni vySe u
ucelového uvéru byla 70 % z odhadni ceny nemovitosti. Na soucasném hypote¢nim trhu
se jiz mizeme setkat s nabidkami od 85 % az 100 % odhadni ceny nemovitosti, to je
ovSem doprovazeno s navySenim urokové sazby. U neucelovych uvérii se tato vyse

pohybuje obvykle kolem 60 % odhadni ceny nemovitosti (4) (11) (26).

Po splnéni vSech podminek pro poskytnuti hypoteéniho tvéru, zadatel podepisuje

nékolik smluv, a nic nebrani tomu, aby mohla byt zapocata posledni realiza¢ni faze.
Treti faze

Do této faze se dostava zadatel v pripad€, ze banka schvali zadost o poskytnuti avéru.
Pfichazi na fadu jeho ¢erpani, kterému jesté predchazi, aby zastavni pravo k nemovitosti
bylo zapsdno do katastru nemovitosti. V tomto ptipadé¢ zalezi na konkrétnim
katastralnim ufad€ za jak dlouho je schopen zddost vyfidit. Katastralni ufad povoli
vklad nejdiive po uplynuti 20 denni lhiity ode dne podani zadosti. Nékteré banky
nabizeji predbézné Cerpani ivéru jiz po podani navrhu na zépis do katastru nemovitosti

(11) (32).
Cerpani hypoteéniho Givéru probihé (11):
- jednorazové — pii koupi nemovitosti,
- nékolikandsobné — typické pro financovani stavby ¢i prestavby nemovitosti.

Doba od ptidéleni do vycerpani Gvéru je Casové omezena, zalezi na konkrétnich

podminkach dané hypotécni banky (11).

Splaceni hypotecniho uvéru, zacind v mésici nasledujicim po vycerpani uvéru. Doba
splatnosti nesmi podle zékona piesahnout 30 let — v praxi se pouziva nejcasteji rozpéti 5
az 20 let (11).
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Splacet uvér se mize nasledujicimi zptsoby (26):

anuitné — po celou dobu trvani avéru plati klient stejnou vysi mésicni splatky,

- progresivné — ze zacCatku plati klient nizsi mésicni splatky, které se postupné

Vv pribehu let zvysuji,
- degresivné — z pocatku plati klient vyssi mésicni splatky, které se mu postupné

snizuji.

1.2.4 Statni podpora hypotecniho financovani

Vyuzivani hypoteénich Gvéru je v souc¢asné dob¢ staitem podporovano dvéma formami,

a to (11):
- urokovou dotaci ke splatkam,

- moznost snizeni danového zakladu o uroky z hypoteé¢niho uvéru zaplacené za

zdanovaci obdobi.
Urokova dotace ke splatkam

W

Statni finanéni podpora se poskytuje na zdklad€¢ nafizeni vlady ¢. 249/2002 Sb.
o podminkéach poskytovani ptispévku k hypote¢nimu uvéru osobam mladsim 36 let.

Prispévek je mozné zadateli poskytnout pokud splni nasledujici podminky (33):
- Zadatel v roce podani zadosti nedovrsi 36 let,

- Zadatel neni vlastnikem nebo spoluvlastnikem bytového domu, rodinného domu

¢1 bytu,

-k datu podani zadosti uplynuly nejméné 2 roky od nabyti vlastnictvi rodinného

domu prvnim vlastnikem, dalsi vycet podminek je uveden v § 3 odst. 1 pism. ¢),

- byt nebo rodinny diim jsou na Gizemi Ceské republiky.
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Vyse pfispévku se stanovuje na zdkladé primérmé urokové sazby stanovené

Ministerstvem pro mistni rozvoj K 1. tnoru pfislusného kalendainiho roku. Je-li tato

sazba niz$i nez 5 % p.a., prispévek se neposkytuje. Pokud je vyssi plati pravidla (podle

§ 6 odst. 3), ktera jsou uvedena v nasledujici tabulce (33):

Tab. 2: VySe statniho pFispévku pro mladé

Primérna arokova sazba (p.a.)

Statni prispévek

8 % a vice 4 procentni body
7% az 8 % 3 procentni body
6% az7% 2 procentni body
5%az6% 1 procentni bod

(Zdroj: Zpracovano dle (33))

Prispévek se poskytuje na koupi bytu nejvyse do ¢astky 800 000 K&, nebo na koupi

domu do ¢astky 1 500 000 K¢. Presahuje-li uvér vyse uvedené Castky, neni piispévek

poskytovan (33).

Na nize uvedenim grafu je uveden piehled objemu vyplicené statni podpory

k hypote¢nimu uvéru od roku 1996 az do roku 2013 (34):

MINISTERSTVO
é :.— l PRO MISTNI
ROZVOJ CR

Statni podpora vyplacena k hypotecnim Gvéram od roku 1996

500
4639
400 3840
300 44
200 1776
95,9
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(v mil. K¢)

Obr. 5: Statni podpora vyplacena k hypoteénim dvérim od roku 1996

(Zdroj: (34))
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Darova uspora

Dalsi podporou je moznost danovych odpocti, tfidi se podle zakona ¢. 586/1992 o dani
Z ptijmu. Stat podporuje lidi, kteti maji ivér na bydleni, aby si o zaplacené troky snizili
danovy zaklad, a tim zaplati v konecném dusledku nizs$i dané. Od zakladu dané je
mozno odecist maximalné¢ 300 000 K¢ rocn€. Odpocet uplatituje ucastnik uveérové
smlouvy na financovani bydleni, pokud je castniki vice uplatni tento odpocet bud’
jeden znich, nebo kazdy ucastnik rovnym dilem. Smyslem této podpory bylo
podporovat potiebné a ne ty, ktefi maji na to financovat drahé¢ domy. Vyse uvedena
hranice, byla stanovena v dob¢, kdy byly vyssi urokové sazby, nez jsou dnes. Hlavni
smysl této podpory jiz tedy neplni svou funkci, protoze jsou podporovani nejenom
potiebni, ale také bohati (6) (16).

1.2.5 Vyhody a nevyhody hypote¢niho uvéru

Vyhody (11):

- dostupnost — cizi zdroje se ziskaji jednoduse a rychle v porovnani s Gvérem ze

stavebniho spofeni (vyfizeni Zadosti trva maximalné 1 mésic),
-V porovndni s jinymi typy uvérl — stale jest€ nizkeé trokové sazby,

- nadani z ptijmu, lze od zakladu dan¢ odecist zaplacené uroky, a to az do vyse

300 tis. K¢ ro¢né,
- dlouhodoba splatnost tivérti — az 30 let a s tim souvisejici 1 nizka splatka,

- moznost poskytnuti velkého objemu cizich zdroji za vyhodnych podminek.
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Nevyhody (11):
- zadluzeni na velmi dlouhou dobu,
- poplatky za vytizeni a vedeni tivérového uctu,

- podminky sjednén nejsou po celou dobu splaceni fixni — mize dojit ke zvySeni

urokové sazby a tim i1 k nartstu splatek, nebo také ke zméné statni podpory,

- ptipadné pfedcasné splaceni je doprovdzeno sankcemi, které plati behem fixnich

podminek uvéru,

- uvér se ve vetsiné pripadd neposkytuje na 100% hodnoty nemovitosti, pokud

ano, je tato moznost doprovazena vyssi urokovou sazbou,

- zastavni pravo musi byt zaznamenano na prislusném katastralnim ufadé¢, zalezi

na konkrétnim katastralnim ufad¢ za jak dlouho je schopen zddost vyfidit.
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2 Analyticka ¢ast prace

Tato ¢ast diplomové prace se bude zabyvat soucastnou nabidkou stavebniho spofeni
predevsim Gvéru ze stavebniho spofeni a hypote¢nich uvérd. Na ¢eském trhu pusobi
pouze pét stavebnich spofitelen, proto jsou zde uvedeny vSechny. Z divodu velkého
poctu bankovnich instituci poskytujicich hypotecni Gvér, bylo vybrano pét bank. Vybér
byl uskutecnén na zaklad¢ sympatie a vlastniho zajmu o analyzovani vybranych

bankovnich instituci.

2.1 Soucastna nabidka stavebniho sporeni

Rok 2014 mél pfinést zasadni zménu ve stavebnim spofeni. Statni podpora se méla
vyuzit jen pro ucely bydleni (ndkup, vystavbu nemovitosti nebo na opravu a
rekonstrukci), ¢i na dichodové ptipojisténi. Stavebni spofeni by uz nefungovalo jako
terminovany vklad, ktery lze vyuzit na cokoliv. Tato zména se méla tykat nejenom noveé
uzavienych smluv, ale také i dfive uzavienych smluv o stavebnim spotfeni. Druha
zména, ktera méla zacit platit od roku 2015 byla, Ze stavebni spofeni by mohly nabizet i

banky. Tento krok by mél vést ke stabilité a vétsi konkurenci na trhu (35) (36).

Vzhledem k tomu, Ze v roce 2013 doslo k rozpusténi Poslanecké snémovny Parlamentu
Ceské republiky — nedoslo tedy k projednani vyse uvedené vladni novely zikona o
stavebnim spofeni. Diky tomu zlstali podminky stavebniho spofeni nadale beze zmén

(37).

Statni podpora je tedy nadale maximalné 2 000 K¢ (maximalné 10 % z uspoiené Castky
v piislusném kalendainim roce). Maximalni ¢astka uspor, ze které se podpora pocita je
nadale 20 000 K¢&. Uroky od dané z piijmi jiZ nejsou osvobozeny ale zdanény stejné

jako uroky v bance 15 % sazbou (36).
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Od roku 2014 doslo ale pteci jen, diky novému obcanskému zékoniku, ke zméndm ve

stavebnim spofeni. Tyto zmény jsou popsany v nasledujicich bodech (38) (39):

Nejvétsi zménou, je postup Vv piipadé smrti Gcastnika Do konce roku 2013
platilo, ze dédic mohl ve spotfeni nadale pokracovat, od roku 2014 uz smlouva
nadale pokraCovat nebude. Stavebni spofitelna ukonc¢i smlouvu zemielého a

vyporada dédice.

Nové také uptesnuje, jak zachazet se statni podporou. Ta bude bez pozadavku,
dodrzeni minimalni doby spoifeni 6 let, pfizndna podle uspoiené castky i za

kalendarni rok, ve kterém doslo k amrti.

Dalsi novinkou je také fakt, ze jiz nebude nutné uzavirat smlouvu v pisemné
podobé. Zakon po stavebnich spofitelndch pozaduje, aby budoucim ucastnikiim
sdélovaly obsah smlouvy Vv textové podob€. Protoze pravni chapani pojmu
pisemné a textove je rozdilné, plynou tak nové moznosti vstupu elektronickych

technologii.

2.1.1 Ceskomoravska stavebni spoFitelna, a.s.

Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. nebo také ,Liska* patii v Ceské republice

k pfednim poskytovatelim finan¢nich sluzeb. Za touto spolecnosti stoji velmi silna

spoleénost Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (CSOB). V poslednich letech tedy

zalala také nabizet produkty Postovni spofitelny, bankovniho ¢lena skupiny CSOB, coz

byl dilezity krok K pteziti této finanéni instituce v momenté, kdy stat ¢im dal vice

omezuje podporu stavebniho spotfeni. Liska nabizi svym klientim podle jejich potieb a

budoucich zaméri 2 varianty spofeni (40) (41) (45):

Tarif Garant — jedna se o uvérovy tarif uréeny pro financovani bydleni, diky
kterému muze klient do budoucna zajistit vyuziti nizkého uroceni avéru 2,95 %

p.a. Ro¢ni trokové sazba z vkladl ¢ini 1 % p.a.,
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- Tarif Multi — diive oznacovany jako Variant — jedna se o univerzalni tarif, ktery

je urCeny jak pro zhodnocovani finan¢nich prostfedkii, tak pro financovani

bydleni. Od 1.11.2014 je nabizena rocni Grokové sazba z vkladi 1,3 %, diive

Cinila ro¢ni tUrokovd sazba zvkladd 1,5 %, pfiCemZz Uvér je cCerpan s

uroc¢enim 4,3 % p.a. V ramci tohoto tarifu je mozno zvolit jednu z téchto variant

(Multi 15, Multi 20, Multi 25, Multi 30).

V nésledujici tabulce je uveden pichled poplatkti dle sazebniku Ceskomoravské

stavebni spofitelny.

Tab. 3: Piehled poplatkii - Ceskomoravska stavebni spoFitelna

Poplatky

Poplatek za uzavieni smlouvy

1 % z cilové ¢astky (max. 15 000 K¢)

Rocni poplatek za vedeni Gctu

330 K¢

Roc¢ni vypis z Gctu

zdarma

Zmeéna tarifni varianty

rozdil z dosud pfipsanych urokt dle varianty —
1/4,1/3, 1/2 nebo 2/3

Zména zvySovani cilové ¢astky

1 % z rozdilu cilové Castky

Zmeéna sniZeni cilové castky

zdarma

Poplatek za pfedCasné ukonceni

smlouvy

0,5 % cilové ¢astky (min. 1 000 K¢)

Radny uvér

Roc¢ni urokova sazba

dle zvoleného tarifu 2,95 % nebo 4,3 %

Poplatek za poskytnuti tvéru

zdarma

Rocni vedeni uctu 330 K¢
Rocni vypis z Gc¢tu zdarma
Minimaln€ naspotfeno 35 % z cilové Castky
Poplatek za predCasné splaceni tivéru | zdarma

Preklenovaci aveér

Roc¢ni urokova sazba

od 3,4 % do 7,9 % dle zvoleného tarifu

Poplatek za poskytnuti tvéru

0,5 % nebo 1 % z objemu mezitvéru uvéru
(min. 1 000 K¢, max. 15 000 K¢)

Roc¢ni vedeni uctu

330 K¢

Ro¢ni vypis z Gctu

zdarma

(Zdroj: Zpracovano dle (42))
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2.1.2 Stavebni spoFitelna Ceské spoFitelny, a.s.

Stavebni spotitelna Ceské spofitelny, a.s. znama téZ jako Bufinka piedstavuje velmi
silnou a jednu z nejvétsich bankovnich spole¢nosti na ¢eském trhu. Patii do finan¢ni
skupiny Ceské spofitelny, jde tedy o finanéné zdravou banku, kterd garantuje svym
klientim spolehlivost, jistotu a diveéryhodnost. Byla zalozena roku 1994 zapsanim do

obchodniho rejstiiku. Zakladni kapital této spolecnosti je 750 milionu korun (43) (44).

Stavebni spofitelna nabizi svym klientim pouze jednu tarifni variantu, kterd neni nijak

pojmenovana. Ro¢ni urokova sazba z vkladu ¢ini 1 % (45).

V tabulce niZe je uveden piehled poplatki dle sazebniku Ceské spofitelny.

Tab. 4: Piehled poplatkii — Ceska spofitelna

Poplatky

Poplatek za uzavieni smlouvy 1 % z cilové Castky

Roc¢ni poplatek za vedeni uctu, | tento poplatek se stanovuje podle ro¢ni urokové

soucasti ceny je 1 rocni vypis z Gctu sazby z vkladd a je vrozmezi od 310 K¢ do
550 K¢

Zm¢éna tarifni varianty zdarma

Zména zvySovani cilové ¢astky 1 % z rozdilu mezi cilovych ¢astek

Zmé&na snizeni cilové Castky zdarma

Poplatek za predCasné ukonceni | od 1.10.2012 do 31.5.2013 — 0,5 % z cilové
smlouvy pted uplynutim Sestileté | ¢astky

lhity od 1.6.2013 — 1 % z cilové Castky

Radny uvér

Ro¢ni Grokova sazba 3,99 %

Poplatek za poskytnuti tvéru zdarma

Rocni vedeni uctu 310 K& (cena neni uplatiiovana pro sjednané
uvery v obdobi od 1.3.2013)

Rocni vypis z Gc¢tu zdarma

Minimaln€ naspoieno 35 % z cilové Castky

Poplatek za predCasné splaceni ivéru | zdarma

Preklenovaci aveér

Roc¢ni tirokova sazba dle typu tivéru od 4,95 % do 6,50 %

Poplatek za poskytnuti uvéru 1 % zcilové castky (fyzické osoby min.
1 500 K¢& max. 7 500 K¢)

Ro¢ni vedeni uétu 310 K¢ (cena neni uplatiiovana pro sjednané
uvéry v obdobi od 1.3.2013)

Rocni vypis z Gétu zdarma

(Zdroj: Zpracovano dle (46) (47) (48))
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2.1.3 Wiistenrot - stavebni sporFitelna a.s.

Wiistenrot je spojen s po¢atky stavebniho spofeni vznikl v Némecku a velice rychle se

rozsitil do celé Evropy. V Ceské republice zahéjila svou &innost roku 1993, kdy byl

ptijat zadkon o stavebnim spofeni. Od této doby ziskal divéru statisicti klientd a patii

dnes kjedné znejvyhledavanéjsi spolecnosti, ktera pomaha lidem s financovanim

vlastniho bydleni (49) (50).

Stavebni spofeni je nabizeno ve tfech zékladnich variantach, tyto varianty lze rozd¢lit

jeste na dalsi. Ve svych vseobecnych podminkdch ma stavebni spofitelna dva zakladni

tarify: Optimalni finan¢ni (OF) a Optimalni specialni (OS). Novy smlouvy uzaviené od

13.10.2014 jsou jiz sjednavané pouze v tarifu OF, kde jsou nabizeny dvé kombinace

urokovych sazeb. Zakladni varianty jsou (45):

Wiistenrot OF spofici — tato varianta je irocena vysSimi sazbami z vklada 1 %
p.a. a uroenim uveru 3,99 % p.a. Produkt vhodny k postupnému spofeni i

Kk poskytnuti uvéru.

Wiistenrot OF tvérova — varianta Gro¢end nizs§imi sazbami z vklada 0,1 % a
urocenim uvéru 2,99 % p.a. UrCend napt. pro mladé klienty, je zde moznost
podat zadost o Uvér soucasné s uzavienim smlouvy o stavebnim spoteni, 1ze ji

ovSem vyuZit i ke spofeni.

Wiistenrot Kamarad+ a Kamarad — tyto varianty jsou ur¢ené pro uUcastniky
stavebniho spofeni do 18 let, je zde stanovena pevna cilova ¢astka pro variantu
Wiistenrot Kamarad 150 000 K¢ a pro variantu Wiistenrot Kamarad+ 300 000
K¢. Poplatek za uzavieni smlouvy neni uctovan, pokud Ucastnik do 4 mésict
VloZi na u¢et minimalni ¢astku 1 500 K¢ pro variantu Wiistenrot Kamarad nebo

3 000 K¢ pro variantu Wiistenrot Kamarad+. Vyse uvedené plati pro smlouvy
od 1.1.2012.

V tabulce na nasledujici strané je uveden ptehled poplatki dle sazebniku Wiistenrot —

stavebni spofitelny.
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Tab. 5: Pfehled poplatki — Wiistenrot

Poplatky

Poplatek za uzavieni smlouvy

1 % z cilové ¢astky (max. 30 000 K¢)

Roc¢ni poplatek za vedeni uctu

300 K¢ (25 K& mésiéné)

Rocni vypis z Gctu

postou 30 K¢&, elektronicky - zdarma

Zm¢éna tarifni varianty

prvni zména — zdarma, dal$i zmény 100 K¢

Zména zvySovani cilové ¢astky

1 % zrozdilu mezi cilovych Ccastek
(max. 30 000 K¢)

Zména snizeni cilové ¢astky

0,9 % z rozdilu cilovych ¢astek (min. 100 K¢)

Poplatek za piedcasné ukonceni

smlouvy

0,9 % z cilové Castky

Radny vér

Roc¢ni arokova sazba

dle zvolené urokové sazby 2,99 %, 3,7 %, nebo
4.7 %

Poplatek za poskytnuti Givéru

zdarma

Roc¢ni vedeni uétu

300 K¢ (25 K¢ mésicné)

Roc¢ni vypis z Gctu

postou 30 K¢&, elektronicky - zdarma

Minimalné naspofeno

40% z cilové castky

Poplatek za predcasné splaceni uvéru

zdarma

Preklenovaci aveér

Roc¢ni urokova sazba

dle tarifu od 5,5 % do 7,2 %

Poplatek za poskytnuti ivéru

1 % z cilové castky (fyzické osoby min. 900 K¢
max. 15 000 K¢)

Ro¢ni vedeni uctu

300 K& (25 K& mésicné)

Rocni vypis z Gctu

postou i elektronicky - zdarma

(Zdroj: Zpracovano dle (51) (52))

2.1.4 Raiffeisen stavebni sporitelna a.s.

Raiffeisen stavebni spofitelna je jednou ze soucasti velké finan¢ni skupiny Raiffeisen

Group, do které patii Raiffeisen stavebni spofitelna, Raiffaisenbank a.s., Raiffeisen

Leasing, Uniqua poji§fovna nebo Raiffeisen finanéni poradenstvi. V Ceské republice

byla zalozena vroce 1993, jako vubec prvni stavebni spofitelna, kterd poskytuje

komplexni finan¢ni poradenstvi v rozmanité §kale finanénich produkti (53)(54).

43




Stavebni spofitelna nabizi tfi tarify spofeni. Jeden je urceny pro klienty, kteti hledaji

produkt s vyhodnym spofenim a zatim neplanuji ¢erpani Givéru ze stavebniho spofeni —

tarif S 141 s vys$Simi arokovymi sazbami (4,5 % p.a.). Dalsi dva tarify U 142 (3,9 %

p.a.) a U 143 (2,99 % p.a.) jsou vhodné pro Kklienty, kteii jiz planuji v budoucnu Gerpat

uvér ze stavebniho spofeni, pomoci tohoto tarifu si pfipravi podminky pro ziskani Gavéru

S nejnizsi urokovou sazbou. Garantovany urok z vkladi ve spoficim tarifu je pro S 141

(1,5 % p.a.) a u Gvérovych tarifi U 142 (1 % p.a.), U 143 (0,5 % p.a.) (55).

V nasledujici tabulce je uveden pichled poplatkli dle sazebniku Raiffeisen stavebni

spofitelny.

Tab. 6: Prehled poplatkii — Raiffeisen stavebni spofitelna

Poplatky

Poplatek za uzavieni smlouvy

1 % z cilové &astky (max. 15 000 K¢)

Roc¢ni poplatek za vedeni uctu

320 K¢ (80 K¢ ¢tvrtletne) dle typu smluv

Rocni vypis z Gctu

postou 21 K¢, elektronicky - zdarma

Zmeéna tarifni varianty

dle typu smluv — 1/3, 2/3, 1/2, 5/6, 1/4, 3/4
Z ptipsanych urokt ke dni zmény

Zména zvySovani cilové ¢astky

1 % z navySeni cilové Castky

Zména sniZeni cilové Castky zdarma
Poplatek za pfedcasné ukonceni | vypocitdivda se na zdkladé individualniho
smlouvy vypoctu

Radny uvér

Ro¢ni arokova sazba

dle zvoleného tarifu 2,99 %, 3,9 %, nebo 4,5%

Poplatek za poskytnuti ivéru

Zdarma

Ro¢ni vedeni uctu

360 K¢ (90 K¢ ctvrtletng)

Roc¢ni vypis z Gctu

postou 21 K&, elektronicky - zdarma

Miniméln¢ naspofeno

dle tarifu 35 % - 40% z cilové ¢astky

Poplatek za pfed¢asné splaceni Givéru

zdarma

Preklenovaci aveér

Ro¢ni arokova sazba

od 3,2 % do 6,5 %

Poplatek za poskytnuti tvéru

1 % zvySe poskytovaného tuvéru (min.
1 000 K¢, max. 10 000 K¢)

Roc¢ni vedeni uctu

360 K& (90 K¢ ¢tvrtletnd)

Ro¢ni vypis z Gctu

postou 21 K¢, elektronicky - zdarma

(Zdroj: Zpracovano dle (55) (56))
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2.1.5 Modra pyramida staveni sporitelna, a.s.

Modra pyramida stavebni spofitelny plsobi na ¢eském trhu od roku 1994, kdy byla
zalozena. Od pocatku své existence neméla svij dneSni nazev, ale jmenovala se
Stavebni spofitelna Komer¢ni banky, ke zméné nazvu doslo v roce 2005. Majoritnim
vlastnikem se v roce 2013 stala Komer¢ni banka, a.s. po nabyti akcii dvou jiz byvalych

akcionait BHW Holding a Ceské pojistovny, a.s. (57) (58).

Urokova sazba z vkladii ve fazi spofeni je 1 % p.a. a podle vyse zistatku Gétu je jests
uroCen piislusnym trokovy bonusem. Za podminek, ze klient splni Sestiletou podminku
spofeni a obratovou podminku. Touto podminkou je, aby byl soucet vkladi klienta
v kazdém kalendainim roce minimalné 0,5 % z cilové ¢astky za kazdy ukonceny mésic

daného roku. Do vkladi se nezahrnuje statni podpora ani Groky (59).

Modré pyramida nabizi 3 tarify Optimal — Rychlou, Standardni a Pomalou. Tyto
varianty se li$i pouze v podminkach tykajicich se tivéru. Pro klienty, kteti nemaji zajem

o Uveér, jsou tyto tarify stejné (59).
Dale Modra pyramida nabizi svym klientim podle jejich potieb a budoucich zamért
4 varianty spofeni (45):

- Moudré sporeni — standardni smlouva s pAsmovym urocenim,

- Mopy Junior — smlouva s polovi¢nim poplatkem za uzavieni pro klienty
od 11 do 21 let,

- Mopisek — smlouva bez poplatku za uzavieni pro klienty do 10 let,
- Spofeni tfetiho véku — smlouva bez poplatku za uzavteni pro klienty od 55 let.

V tabulce na nésledujici strané¢ je uveden piehled poplatkii dle sazebniku Modré

pyramidy.

45



Tab. 7: Pfehled poplatki — Modra pyramida

Poplatky a tarify

Poplatek za uzavieni smlouvy

1 % z cilové ¢astky (max. 10 000 K¢)

Roc¢ni poplatek za vedeni uctu

300 K¢ (25 K& mé&sicné)

Roc¢ni vypis z Gctu

postou 25 K¢

Zm¢éna tarifni varianty

1/3 z dosud pfipsanych troku

Zména zvySovani cilové Castky

1 % z navySované ¢astky (max. 10 000 K¢)

Zména snizeni cilové ¢astky

zdarma

Poplatek ukonceni

smlouvy

za predcasné

1 % z cilové ¢astky

Radny avér

Ro¢ni arokova sazba

dle zvoleného varianty 3,89 % nebo 3,99 %

Poplatek za poskytnuti ivéru

zdarma

Roc¢ni vedeni uétu

300 K& (25 K& &tvrtletné)

Roc¢ni vypis z Gctu

postou 25 K¢

Minimaln¢ naspofeno

dle varianty 50 % - 60 % z cilové ¢astky

Poplatek za pred¢asné splaceni uvéru

zdarma

Preklenovaci aveér

Roc¢ni urokova sazba

od 2,29 % do 3,39 %

Poplatek za poskytnuti uvéru

v pfipad¢ Hypouvéru — 2 900 K¢

Rychlotvéru - zdarma

a

Ro¢ni vedeni ucétu

pro smlouvy schvalené od 1.9.2013 — zdarma,

star§i smlouvy — 300 K¢

Ro¢ni vypis z Gctu

postou 25 K¢

(Zdroj: Zpracovano dle (60)(61))

2.2 Soucasna nabidka avérovych produktu

Vétsina moznych internetovych serverd, novinovych ¢lankd neustale informuje 0

rekordné nizkych urokovych sazbach. V bteznu 2014 opét klesly a to dokonce na

historicky rekord, kdy primérna Grokova sazba ¢inila 2,93 % p.a. Hypote¢ni instituce

tedy zazivaji opét skvélé obdobi, protoze s timto poklesem stoupd pocet zajemct o

hypotecni uvér. Objemy hypotecnich uvért byly v bfeznu nejvyssi za posledniho pul

roku a to 13,796 miliard korun, coz je zhruba o 4 miliardy vice, neZ tomu bylo v Gnoru.

Historicky nejvyssi objem hypoték byl zaznamenan v ¢ervnu 2013, jednalo se o cca

17 miliard korun (62).
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Na nize uvedeném grafu muizete vidét vyvoj urokovych sazeb od roku 2003 az do

soucasnosti, kdy pramérna vyse je pod 3 % p.a.

FINCENTRUM HYPOINDEX
RIJEN 2014

6,00%

5.50% |\ MM

s |13 A

i LA / X

4,00% \ ’\/\j \’\
3,50% Y \’\
3,00% \\-A

2,50% 2,51%

2,00%

\RRERELREERFAR RGP

Obr. 6: Vyvej arokovych sazeb od roku 2003
(zdroj: (63))

Stejné jako v lofiském roce i1 letos budou mit klienti z konce fixace radost, protoze
budou mit opét mozZnost refinancovani. Pfed 5 lety se primeérnad trokova sazba
pohybovala, jak miZzete vidét na grafu, kolem 5,8 % p.a., takze soucasné vykalkulované

splatky uvéru budou méné zatézovat rodinny rozpocet (62).

V druhé polovin¢ dubna 2014 provedly nékteré banky snizeni urokovych sazeb u
tiiletych a pétiletych fixaci. Jednalo se o Wiistenrot hypotec¢ni banku, UniCredit Bank a
Sberbank. Kratkodobé¢, casové omezené akce, nabizely i velké finan¢ni instituce jako je

Ceska spofitelna a Komeréni banka (62) (64).
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Dalsi véci, ktera byla v roce 2014 zaznamenana je rozhodnuti ustavniho soudu v Brné
z 15. dubna, kdy poprvé rozhodl o zamitnuti stiznosti v zalezitosti vybirani poplatkli za
spravu a vedeni uveérového uctu. Toto rozhodnuti ovSem neznamena, ze by se uvérova
politika vratila na pocatek lonského roku, kdy se plosn¢ vybiral mési¢ni poplatek 150 ¢i
200 korun. Klienti dali najevo, ze se jim vysoké poplatky nelibi, jelikoz dnesni klienti
jsou daleko vice proziravéjsi. Na druhé strané vyslo najevo, ze se finan¢ni instituce bez

tohoto poplatku obejdou a na své zisky si ptijdou jinak (65).

v

Na konci roku 2014 zaznamenaly urokové sazby hypoték nejnizsi pokles v historii.
V fijnu klesla pramérna urokova sazba na 2,51 % p.a. a nasledujici mésic Sly nékteré
banky jest¢ niz. Na podzim vsadily na casové omezené akce tzv. Hypoteéni tydny.
Ceska narodni banky planuje od ptistiho roku zavést omezeni, které se tyka p¥istupu pro
ziskani avéru na celkovou hodnotu nemovitosti (tzn. 100 % LTV). Divodem je, aby
bankam nezbyly nemovitosti v piipadé, ze lidé nebudou 100 % hypotéky splacet. Toto
opatieni hodla Ceska narodni banka zrealizovat kvili obavam z finanéni krize, ktera

nastala u bank v USA a Evropé pii posledni finan¢ni krizi (63) (66).

221 Ceska sporitelna, a.s.

Historie Ceské spofitelny sah4 az do roku 1825, kdy zahajila &innost Spofitelna Geska.
Na jeji tradici navazala vroce 1992 Ceska spofitelna a upevnila své dominantni
postaveni na ¢eském trhu. Od roku 2000 je ¢lenem Erste Group, jednoho z piednich

poskytovatelt finan¢nich sluzeb (67).

Ceska spofitelna je moderni banka se zaméfenim na drobné klienty, mal¢ a stfedni

N 24

a pravdépodobné& 1 bankomatli. Provozuje stejnojmennou stavebni spofitelnu, ktera jiz

byla v této praci popsana vyse (67).
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Pro nize uvedené finan¢ni produkty, plati tyto zdkladni informace, které byly ziskany na

zaklade osobniho kontaktu s pracovnikem spofitelny:
- minimalni vyse uvéru — Ceska spofitelna neuvadi minimalni vy3i Gvéru,
- maximalni vySe uUvéru — dle odhadni ceny zastavy nemovitosti max.
5000 000 K¢,
- doba splatnosti avéru — min. 15, max. 30 let.

Produkty:

- Hypotéka Ceské sporitelny — zakladni hypote¢ni produkt, ktery
nabizi napt. slevu za aktivni osobni tcet 0,5 % p.a. nebo slevu za

pojisténi schopnosti splacet 0,2 % p.a. (68) (69).

- Hypotéka s prémii — zdkladni hypote¢ni produkt, ktery kromé vyse
uvedenych slev umoznuje ziskat dale slevu na urokové sazbé
0,3 % p.a. pro prvni fixacni obdobi a k tomu navic jesté¢ financni
prémii ve vysi 4 % p.a. z vyCerpané ¢astky hypotéky, kterou Ize pouzit
na cokoli (70).

Uvedené urokové sazby Vv tabulce niZe, jsou aktualizované k 12.12.2014.

Tab. 8: Urokové sazby Ceské spofitelny

Hypotéka Ceské spoFitelny
LTV > 0% 70 % 90 %
LTV < 70 % 90 % 100 %
Fixace 3 roky (p.a.) 4,19 % 4,39 % 5,39 %
Fixace 5 let (p.a.) 3,99 % 4,19 % 5,19 %
Fixace 10 let (p.a.) 4,29 % 4,49 % 5,49 %

(Zdroj: Zpracovano dle (71))

V tabulce na dalsi strané je uveden piehled zakladnich poplatkd a sankci ze sazebniki

Ceské spofitelny.
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Tab. 9: Poplatky a sankce Ceské spofitelny

Sazebnik

oplatkii a sankci

Zpracovani zadosti o hypotéku

zdarma

Sprava vedeni hypote¢niho uvéru

zdarma nebo 200 K¢ s moznosti mimotadné
splatky jistiny v prib¢hu fixace

Vypis z tvérového uctu — mésicné

v sazebniku neni uvedeno

Odhad nemovitosti

bytova jednotka 4400 K¢, rodinny dim
5400 K¢

Poplatek za pojisténi schopnosti
splacet

jeden zadatel: zakladni 0,0373 % nebo
zvysena 0,0494 % z vyse poskytnutého tvéru
dva zadatele: zakladni 0,0336 % nebo zvySena
0,0445 % z vyse poskytnutého uvéru

Predc¢asné splaceni — v ¢astecné a plné
vysi

max. 10 % z vySe mimofadné splatky

Zména smluvni dokumentace ze
strany klienta

zména smluvnich podminek — 500 K¢ zména
ovliviujici splatkovy kalendaf, zajisténi Gvéru
a podminek ¢erpani — 5 000 K¢

Zména objemu hypotéky ze strany
klienta

5000 K¢

Upominka pro neplnéni podminek

smluvni pokuta — 500 K¢

(Zdroj: Zpracovéno dle (72) (73))

2.2.2 Hypotecni banka, a.s.

Pocatky Hypotec¢ni banky spadaji do roku 1991. Pivodné pusobila jako univerzalni

obchodni banka regionalniho charakteru. V roce 1995 se stala prvni bankou v Ceské

republice specializovanou na hypoteéni uvéry. V roce 2000 se majoritnim vlastnikem

stala Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (CSOB) Pod nazvem Hypotecni banka se

objevuje od roku 2006, do této doby se nazyvala Ceskomoravska hypote¢ni banka, a.s.

(74).

V soucasné dob¢ si udrzuje jednu z ptednich pozic poskytovatelti hypotecnich véra pro

-----

préci jsou uvedeny tii zakladni typy, které patii do produktového portfolia Hypotecni

banky (74).
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Jedna se o tyto nasledujici produkty (75):
- Hypotéka do 70 %,
- Hypotéka do 85 %,

- Hypotéka do 100 %.

Pro vyse uvedené finan¢ni produkty, plati tyto zakladni informace, které byly ziskany

na zaklad¢ osobniho kontaktu s pracovnikem hypote¢ni banky:
- minimalni vySe tvéru — 300 000 K¢,

- maximalni vySe uvéru — dle odhadni ceny zastavy nemovitosti

max. 100 000 000 K¢,
- doba splatnosti avéru — min. 5, max. 40 let (dle typu Gvéru).

V tabulce nize jsou uvedeny urokové sazby se zapoctenim slevy za vyuziti pojisténi
schopnosti splacet u CSOB pojistovny ve vysi 0,1 % p.a. a také sleva za splaceni tuvéru
formou inkasa z uétu u CSOB, nebo ERA ve vysi 0,1 % p.a. Urokové sazby jsou
aktualizované k 12.12.2014 (76).

Tab. 10: Urokové sazby Hypoteéni banka

Hypo“;cg‘:%‘)‘ver L Hypotetni avér od 70 %

LTV > 0% 70 % 85 %

LTV < 70 % 85 % 100 %
Fixace 3 roky (p.a.) 2,69 % 2,79 % 3,89 %
Fixace 5 let (p.a.) 2,69 % 2,79 % 3,89 %
Fixace 10 let (p.a.) 3,89 % 3,99 % 5,09 %

( Zdroj: Zpracovano dle (76))

V tabulce na dalsi strané je uveden piehled zakladnich poplatkl a sankci ze sazebniki

Hypote¢ni banky.
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Tab. 11: Poplatky a sankce Hypoteéni banky

Sazebnik poplatkii a sankci

Zpracovani zadosti o hypotéku

3900 K¢

Sprava vedeni hypote¢niho uvéru

150 K¢ mésicéné
250 K¢ mési¢né — s moznosti mimoradné
splatky jistiny v priibéhu fixace

Vypis z avérového uctu - meésicné

postou — 30 K¢, elektronicky — zdarma

Odhad nemovitosti

bytova jednotka expresni ocenéni bytu —
zdarma, rodinny dim 4 700 K¢, internim
odhadcem 1 500 K¢

Poplatek za pojisténi schopnosti splacet

Vypocet: (mési¢ni splatka hypotéky +
poplatek za spravu uctu) * 4,84 %
(zékladni) nebo 6,48 % (rozsifena) nebo
9,12 % (maximalni)

Pred¢asné splaceni — V Casteéné a plné
vysi

5 % z vySe mimotadné splatky za kazdy
zapocaty rok pred koncem platnosti
urokové sazby (max. 25 % zvyse
mimotadné splatky)

Zména smluvni dokumentace ze strany
klienta

zména predmétu zajisténi nemovitosti —
5 000 K¢, ostatni zmény — 3 000 K¢

Zména objemu hypotéky ze strany klienta

3000 K¢

Upominka pro neplnéni podminek

prvni vyzva — 500 K¢
druha a kazda dalsi vyzva — 1 000 K¢

(Zdroj: Zpracovano dle (77) (78))

2.2.3 Wiistenrot hypotec¢ni banka a.s.

Wiistenrot hypote¢ni banka, a.s. je dcefinou spole¢nosti némeckého koncernu

Wiistenrot& Wiirttembergische AG. Byla zalozena v roce 2002 jako tfeti ze spolecnosti

Wiistenrot plisobici v Ceské republice. V soucasné dob¢ se ji dafi vyznamné zvySovat

svij podil na trhu diky nadprimérnym pfirtstkiim novych hypotec¢nich obchodi (79).

Pro nize uvedené finanéni produkty, plati tyto zakladni informace (80):

maximalni vySe uvéru — dle

10 000 000 K¢,

minimalni vyse avéru — 300 000 K¢,

odhadni ceny =zastavy nemovitosti max.

doba splatnosti uvéru — min. 5, max. 30 let.
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Produkty:

- Hypotéka Wiistenrot — slouzi k financovani vlastniho bydleni az do
90 % hodnoty nemovitosti. Minimalni urokova sazba je poskytovana
jiz pii vysi avéru od 1,3 mil. K¢&. Bonitni klienti mohou ziskat extra
urokovou sazbu, tato akce plati pro uvéry vyssi jak 1,8 mil. K¢ a

jednotlivé sazby jsou uvedeny v sazebniku (81).

- 100 % hypotéka — je idealni pro koupi rodinného domu nebo bytu do
osobniho vlastnictvi,

prostiedky z vlastnich zdroju. Pfi ucelu vystavby nemovitosti je nutno

kdy zadatel nemd Zzadné volné finan¢ni

zajistit hypotecéni Gvér jinou nemovitosti (82).

V tabulce niZe jsou uvedeny Urokové sazby véetné slevy 0,2 % p.a. za Zivotni pojistént,
majetkové pojisténi u Wiistenrot a soucasné vinkulace pojistného plnéni a zastavni
pravo k pojisténé nemovitosti ve prospéch banky. Pti nesplnéni téchto podminek je
sazba navySena o vyse uvedenou sazbu. Bézny ucet neni nutné povinné zalozit, sleva na

sazbé neni za sjednani U¢tu poskytovana. Urokové sazby jsou aktualizované k

12.12. 2014 (83).

Tab. 12: Urokové sazby Wiistenrot hypoteéni banka

Hypotéka Wiistenrot
LTV > 0% 70 % 85 %
LTV < 70 % 85 % 100 %
Fixace 3 roky (p.a.) 2,04 % 2,29 % 3,84 %
Fixace 5 let (p.a.) 2,19 % 2,44 % 3,99 %
Fixace 10 let (p.a.) 5,60 % 6,20 % 7,40 %

(Zdroj: Zpracovano dle (84))

Na nasledujici strané je v tabulce uveden piehled zakladnich poplatkti a sankci ze

sazebniku Wustenrot.
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Tab. 13: Poplatky a sankce Wiistenrot hypote¢ni banka

Sazebnik poplatkii a sankci

Zpracovani zadosti o hypotéku 2400 K¢

Sprava vedeni hypote¢niho uvéru 150 K¢

Vypis z avérového uctu — rocni Zdarma

Odhad nemovitosti rodinny dim 4 800 K¢, bytova jednotka

3500 K¢ pfi posouzeni nemovitosti
Z dodanych podkladii je uctovana sleva

50 %
Poplatek za pojisténi schopnosti splacet v sazebniku neni uvedeno
Pred¢asné splaceni — Vv ¢aste¢né a plné | 5 % z vySe mimoradné splatky za kazdy
vysi zapocaty rok do konce fixace
Zména smluvni dokumentace ze strany | zména smlouvy/podminek tveéru — 3 000
Klienta K¢
Zména objemu hypotéky ze strany klienta | 2 000 K¢
Upominka pro neplnéni podminek prvni upominka — zdarma,

druha a kazda dalsi — 500 K¢

(Zdroj: Zpracovano dle (85))

2.2.4 mBank S.A., organizac¢ni slozka

Na cesky trh vstoupila mBank v listopadu 2007. Hlavni strategii mBank je nabizet
srozumitelné produkty zaloZzené na pohodIné obsluze pies internet. Jedna se tedy o
internetovou banku, kterd nema klasické pobocky. Patii mezi prvni nizkondkladovou
banku nové generace, ktera se v Ceské republice objevila. mBank nabizi kvalitni a levné

sluzby, hypotéky bez poplatki s velmi piiznivymi Grokovymi sazbami (86).
Pro nize uvedené finanéni produkty, plati tyto zakladni informace (87):
- minimalni vyse uvéru — 200 000 K¢,

- maximalni vySe uv€ru — dle odhadni ceny zastavy nemovitosti (max. 80 %

hodnoty zastavované nemovitosti),

- doba splatnosti avéru — min. 1, max. 40 let.
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Produkty (87) (88):

-  mHypotéka Light — nabizi nizké trokové sazby, zadné poplatky a
rychlé vytizeni. Hypotéka je zajiSténa zastavnim pravem k nemovitosti
a to 1 rozestavéné. Diky internetovému bankovnictvi ziska klient plnou
kontrolu nad svym hypote¢nim tvérem. O oblibenosti tohoto produktu
svéd¢i i prvenstvi v soutézi Finanéni produkt roku 2013 v kategorii

hypoték.

V tabulce nize jsou uvedeny urokové sazby véetné slevy 0,25 % p.a. za pojisténi

neschopnosti splacet uvér. Urokové sazby jsou aktualizované k 12.12.2014. (87).

Tab. 14: Urokové sazby mBank — ti¢elova fixni sazba

mHypotéka Light
LTV > 0% 51 % 91 %
LTV < 50 % 90 % 100 %
Fixace 3 roky (p.a.) 1,84 % 1,84 % 2,34 %
Fixace 5 let (p.a.) 2,24 % 2,24 % 2,54 %

(Zdroj: Zpracovano dle (87))

Podle informaci ziskanych na zakladé osobniho kontaktu je povinné zalozeni M-konta,
které je vedené v soucasné dobé zdarma. Sleva na urokové sazbé neni za zaloZeni Gctu
poskytovana. V tabulce na nasledujici strané je uveden piehled zakladnich poplatki a

sankci ze sazebnikd mBank.
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Tab. 15: Poplatky a sankce mBank

Sazebnik poplatkii a sankci

Zpracovani zadosti o hypotéku

zdarma

Sprava vedeni hypote¢niho uvéru

zdarma

Vypis z avérového uctu — mésicné

postou — 30 K¢, elektronicky — zdarma

Odhad nemovitosti

v sazebniku neni uvedeno

Poplatek za pojisténi schopnosti splacet

1,5 % ze schvalené vySe uvéru za prvni
dva roky + v nasledujicich letech 0,025 %
Z aktudlni vySe nesplacené jistiny

PredCasné splaceni — V Castecné a plné
vysi

0,-- K¢ do vyse 20 % nesplacené jistiny,
3 % =z objemu mimofadné splatky
piekracujici 20 % nesplacené jistiny

Zména smluvni dokumentace ze strany
Klienta

v rozsahu osobnich udaji— 300 K&,
z divodu zmény zastavy — 4 000 K¢,
Z jinych dvodi — 2 500 K¢

Zména objemu hypotéky ze strany klienta

zdarma

Upominka pro neplnéni podminek

opozdéna platba splatky — 50 K¢,
prvni upominka — 150 K¢,
druha a kazda dalsi — 500 K¢

(Zdroj: Zpracovano dle (87) (89))

2.2.5 Sberbank CZ, a.s.

Sberbank CZ (do tinora 2013 pod jménem Volksbank CZ) piisobi na ¢eském trhu od

roku 1993. Hlavnim akcionafem banky je Sberbank Europe AG. V roce 2013 ziskala

v soutéZi NejlepSi banka 1. misto v kategorii Nejpiivétivejsi banka 2013 a 3 misto

v kategorii Nejdynamictéjs$i banka roku

2013. Nabizi Sirokou nabidku financ¢nich

produkti a sluzeb pro osobni ale i firemni bankovnictvi (90).

Pro nize uvedené finanéni produkty, plati tyto zakladni informace (91):

7000 000 K¢,

minimalni vyse uvéru — 200 000 K¢,

maximalni vySe uvéru — do 100 % zastavni hodnoty nemovitosti max.

doba splatnosti uvéru — min. 5, max. 30 let.
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Produkty (91) (92):

- Hypotéka bez starosti — nabizi nizké naroky na bonitu, akceptuje trzni
ocenéni nemovitosti az 7 let zpétné. Poskytuje stejné podminky vcetné
urokové sazby jak pro standardni uvéry, tak pro refinancovani bez
doloZeni pfijmu. UmoZiuje mimotadnou splatku uz do 10 % z aktuélni

vySe tvéru mimo fixacni obdobi bez sankéniho poplatku.

V tabulce niZze jsou uvedeny trokové sazby, které zahrnuji aktivni vyuzivani FER konta
(jinak +0,4 p.b.) a realizaci pojisténi schopnosti splacet (jinak +0,2 p.b.). Sazby jsou
platné pro hypotec¢ni tvéry nad 1 mil. K¢ a pro americké hypotéky nad 1 mil. K¢ (jinak
+0,1 p.b.). Povinné zaloZeni b&Zného uétu FER Konto a jeho aktivni uzivani, kdy na
ucet musi byt mési¢né piipsano min. 1,5 nasobek splatky + 1 pfichozi a 3 odchozi
platby. Podle kalkulatoru na internetovych strankach Sberbank je zaloZeni a vedeni FER

Konto Start zdarma. Urokové sazby jsou aktualizované k 12.12.2014 (93) (94).

Tab. 16: Urokové sazby Sberbank

Hypotéka standardni
LTV > 0% 70 % 90 %
LTV < 70 % 90 % 100 %
Fixace 3 roky (p.a.) 2,49 % 2,79 % 3,69 %
Fixace 5 let (p.a.) 2,26 % 2,46 % 3,69 %

(Zdroj: Zpracovano dle (93))

Na dalsi stran¢ je v tabulce uveden piehled zakladnich poplatkl a sankci ze sazebnikl
Sberbank.
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Tab. 17: Poplatky a sankce Sberbank

Sazebnik poplatkii a sankci

Zpracovani zadosti o hypotéku s | 0,4 % z vySe avéru (min. 4 000 K¢, max.

dolozenim piijmu 10.000,-- K¢, nyni akce za 1 K<)

Zpracovani zadosti o hypotéku bez | 0,6 % z vySe uvéru (min. 6 000 K¢, max.

dolozeni pfijmu 15 000 K¢)

Sprava vedeni hypote¢niho uvéru zdarma (od 28.2.2013) novi Kklienti

Odhad nemovitosti v sazebniku neni uvedeno, provadi se
individualné

Poplatek za pojisténi schopnosti splacet 5 % z pravidelné mésicni splatky

Vypis z avérového uctu — meésicné postou — zdarma, elektronicky — zdarma

Odhad nemovitosti v sazebniku neni uvedeno

Poplatek za pojisténi schopnosti splacet 5 % Standart, 7 % Plus z pravidelné
mesicni splatky

Predc¢asné splaceni — Vv Castecné a plné | 0,35 % z ptedCasné splacené cCastky za
vysi kazdy ptedcasné splaceny mésic zbyvajici
do konce fixace tirokové sazby

Zména smluvni dokumentace ze strany | 0,25 % z ¢astky uvéru, min. 2 000 K¢,
Klienta max. 10 000 K¢

Zména objemu hypotéky ze strany klienta | 0,25 % z ¢astky avéru, min. 2 000 K¢,
max. 10 000 K¢

Upominka pro neplnéni podminek prvni upominka — 200 K¢,
druhd a kazda dalsi — 500 K¢

(Zdroj: Zpracovano dle (95) (96))

2.3 Obecné porovnani

V této Casti se zaméfime na faktory, které je dilezZité zohlednit. Pti vybéru nejvhodné;si
finan¢ni instituce na financovani bydleni, je dobré brat pro srovnani i dalsi ukazatele,
a nerozhodovat se jen na zakladé vySe urokové sazby, vySe mési¢ni splatky, nebo
celkové Castky zaplacené za poskytnuty hypote¢ni uvér. Pro co nejlepsi rozhodnuti,
jakou instituci zvolit, je dulezité zohlednit i dal$i poplatky. Na vyhodnost uvéra je
dilezité se divat z riznych hledisek. Jednotlivé ukazatele, které je vhodné pro srovnani

pouzit, byly uvedeny v kapitole Metody a postupy zpracovani.

Ukazatel redlna trokova sazba z ekonomického pohledu vyjadiuje, jak se zméni kupni
sila vloZzenych penéz. Zohlediiuje tedy inflaci, tato informace neni pro béZného Zadatelé
o uvér smerodatnym voditkem, nebot” vysi inflace nelze ovlivnit, ale vybrat banku

s niz§imi poplatky je pro zadatele snadnéjsi, nez teSit otdzku inflace. Z toho diivodu
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v nize uvedenych modelovych ptikladech budou redlné urokové sazby vypocitany,
nicméné tento ukazatel neni pro vyhodnoceni vhodnych zpisobl financovéani bran
V potaz. Takto je rovnéz postupovano i pii porovnavani modelové varianty rodiny, ktera

bude uvedena v nasledujici kapitole.

Nyni jednotlivé ukazatele vhodné pro porovnavani tivéru ze stavebniho a hypotecnich

uvéru pouzijeme v nasledujicich modelacich.

Hypotecéni avér

Uvedené ukazatele, vhodné pro porovnavani hypotecnich instituci, uplatnime
V ndsledujicim modelovém ptikladu, ve kterém pro nazorné srovnani pouzijeme
informaci z ¢ervnovych statistik roku 2014, kdy praimérna vySe poskytnuté hypotéky
byla 1700 000 K¢, prumérna splatnost hypotéky je 25 let a nejvice si lidé potizuji
hypotéku s pétiletou fixaci. V ramci vypoctu se ptredpokladd, Ze se urokova sazba
nebude po celou dobu splatnosti ménit. Dale si zadatel zalozi osobni ucet a sjedna

pojisténi schopnosti splacet (97) (98) (99).
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Tab. 18: Prehled konkurenénich nabidek hypoteénich bank

Cve.ska AL Wiistenrot | mBank | Sberbank
sporitelna | banka
Urokova sazba (p.a.) 4,09 % 3,89 % 4,19 % 2,54 % 3,69 %
I,’olv)latek za vyiizeni 0 3900 5 400 0 1
avéru
Poplat,eliza mésicni 0 150 150 0 0
vedeni uétu
Poplatek za odhad 5 400 1500 4 800 0 0
nemovitosti
Poplatek za pojisténi 571 437 0 185 434
Mésiéni splatka 9 058 8 870 9153 7 661 8 685
Celkové naklady 2894076| 2842589| 2797959| 2353733| 2735644
Koeficient navySeni 70,24 % 67,21 % 64,59 % 38,45 % 60,92 %
Efektivni drokova 417%|  396%| 427%| 257%| 375%
sazba I. (p.a.)
Efektivni urokova 431%| 414%| 412%| 254%| 382%
sazba Il. (p.a.)
Bocm ocekavana 2 04
inflace
Realna urokova
2,27 % 2,10 % 2,08 % 0,53 % 1,78 %

sazba (p.a.)
RPSN - APRC (p.a.) 451 % 4,32 % 4,31 % 2,67 % 4,00 %

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

IR %

v

kterou se zadatelé musi zabyvat, je celkovd ndkladovost produktd. Dle efektivni

urokové sazby Il., po odecteni poplatki a danového odpoctu (detailngjsi vypocty jsou

uvedeny v ptilohach ¢. 1,2,3), vychazi nejlépe spole¢nost mBank (2,54 % p.a.), tento

vysledek je zapfi¢inén nejenom nejnizs$i urokovou sazbou, ale pfedev§im nizkymi

naklady spojenymi s tvérem.
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Druhou nejvyhodnéj§i moznosti se stala Sberbank (3,82 % p.a.), nasledovana
spole¢nostmi Wiistenrot (4,12 % p.a.), Hypote¢ni bankou (4,14 % p.a.) a nejvice

nékladové zatizeni zadatell nabizi spole¢nost Ceska spofitelna (4,31 % p.a.).

U ukazatele RPSN — APRC se jednotlivé pozice opét nezménily, ze simulace vychazi
nejlépe spole¢nost mBank, ktera je nasledovana spolecnostmi Sherbank, Wiistenrot,

Hypoteéni bankou a Ceskou spofitelnou.

Z vyse uvedené tabulky vyplyva, Ze nejnizsi trokovou sazbu 2,54 % p.a. nabizi mBank,
s meésicni splatkou 7 661 K¢. Druhou v potadi se stala Sberbank s trokovou sazbu
3,69 % p.a. a mesicni splatkou 8 685 K¢. Dale se umistila Wiistenrot s urokovou sazbou
4,19 % p.a. a mesicni splatkou 9 153 K¢. Nasledovand Hypotecni bankou s urokovou
sazbou 3,89 % p.a. a mé&sicni splatkou 8 870 K&. Spolecnosti s nejvyssi urokovou

sazbou 4,09 % p.a. a pravidelnou mé&si¢ni splatkou 9 058 K¢ se stala Ceska spofitelna.

V této simulaci mizeme nazorné vidét, Ze vhodnou financ¢ni instituci, ktera by byla
dobra pro financovani svého bydleni, neni dobré vybirat na zéklad¢ vyse urokové sazby.
Pokud se podivame do vyse uvedené tabulky na urokovou sazbu Ceské spofitelny
(4,09 % p.a.), a porovname ji s trokovou sazbou Wiistenrot (4,19 % p.a.), Z uvedenych

hodnot je jasné vidét, Ze niZsi trokova sazba neznamena nejvyhodnéjsi.

Z uvedenych vysledkt vyplyva, ze nejvyhodnéjsi hypoteéni bankou je tedy mBank dale
Sberbank, Wiistenrot, Hypote&ni banka a Ceska spofitelna.
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Uvér ze stavebniho sporeni

Primérnd vysSe uvéru ze stavebniho spofeni se dnes pohybuje kolem 400 000 K.
I vtomto modelovém ptikladu budeme pocitat, stejn¢ jako u hypotecniho uvéru,
s dobou splatnosti 25 let. Ve vypoctu je pocitano s piipadem, kdy zadatel nema
zalozenou smlouvu o stavebnim spofeni. Jednotlivé produkty stavebnich spofitelen byly

vybrany na zakladé¢ informaci uvetejnénych na internetovych strankach nasledovné (45)
(100):

- Ceskomoravska stavebni spofitelna (CMSS) — Tophypo (Fix3) + Multi 25,

- Stavebni spofitelna — Trend Fix 3,

- Wiistenrot stavebni spofitelna — ProBydleni H + OF uvérova,

- Raiffeisen stavebni spofitelna — HYPO splatka + U 143,

- Modré pyramida — Hypouvér + Optimal standardni.

V tabulce na dal§i strané jsou uvedeny jednotlivé vypocty, vySe uvedené nabidky

stavebnich spofitelen.
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Tab. 19: Pfehled konkurené¢nich nabidek stavebniho spoieni

’ Stavebni Wiistenrot | Raiffeisen Modri
Spolecnosti CMSS . stavebni stavebni .
sporitelna " . pyramida
sporitelna | sporitelna
Preklenovaci uvér
Urokova sazba PU (p.a.) 3,50 % 5,30 % 5,60 % 340%| 2,29 %
Mgésiéni trok z PU 1167 1767 1867 1133 763
Mg¢sicni dospofovani 1700 1700 1700 1700 1700
Celkové mésicni zatizeni 2 867 3 467 3 567 2833 2 463
Min. procento naspoteni 35 % 35 % 40 % 35 % 40 %
Min. naspofeno pro RU 140 000 140 000 160 000 140 000| 160 000
Urok. sazba ze spofeni 1,30 % 1,00 % 0,10 % 0,50 % 1,00 %
Pocet mésici 78,9 79,6 93,7 81 90,6
Poplatek za poskytnuti 2 000 4000 4000 4000 2 900
Poplatek za ro¢ni vedeni 330 0 300 360 0
Poplatek za vypis 0 0 0 21 25
Uvér ze stavebniho spofeni

Urokova sazba RU (p.a.) 4,30 % 3,99 % 2,99 % 2,99 % 3,89 %
RU ze SS ve vysi 260 000 260 000 240 000 260 000| 240000
Mésiéni splatka RU 2178 2 109 1895 1895 2 087
Pocet mésici 221,1 220,4 206,3 219 209,4
Poplatek za poskytnuti 0 0 0 0 0
Poplatek za vedeni 330 0 300 360 300
Poplatek za vypis 0 0 30 21 25
Celkové naklady 718 023 744 801 736 947 657 957| 668 958
Koeficient navySeni 79,51 % 86,20 % 84,24 % 64,49 % | 67,24 %
Efektivni irokova sazba
zPU (p.a.) 3,56 % 5,43 % 575% 345 % 2,31 %
Efektivni irokova sazba
zRU (p.a.) 4,39 % 4,06 % 3,03 % 3,03%/| 3,96 %
Primérna efektivni
urokova sazba I. (p.a.) 3,97 % 4,75 % 4,39 % 3,24 % 3,14 %
Efektivni urokova
sazba ll. (p.a.) 3,70 % 4,28 % 4,11 % 323% | 3,03%
Ro¢ni ocekéavana inflace 2%
Realna urokova
sazba (p.a.) 1,66 % 2,23 % 2,07 % 1,20 % 1,01 %
RPSN - APRC (p.a.) 3,28 % 2,99 % 2,25 % 2,39% | 2,88%

(Zdroj: Vlastni zpracovani doplnéno informacemi z (45))
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Z vyse uvedené tabulky vychazi nejvyhodnéji finan¢ni instituce Modra pyramida a jeji
produkt Hypouvér + Optimal standardni, za pfedpokladu, ze zadatel nemd zaloZenou
smlouvu o stavebnim spofeni v nékteré stavebni spofiteln€é. Tento produkt ma
nejvyhodnéj$i sazbu, z pozorovanych spolecnosti, pro preklenovaci avér ve vysi
2,29 % p. a. s mesicni splatkou 2 463 K¢, ktera zahrnuje i dospofovani, které bylo u
vSech pozorovanych stavebnich spofitelen, pro objektivnéjsi porovnani, zvoleno ve

stejné vysi a to v castce 1 700 K¢.

Zakladni parametry smlouvy o stavebnim spofeni by byly tedy nasledujici:

- cilova ¢astka ¢ini 400 000 K¢,
- urokova sazba z vkladi 1%p.a.,
- celkova doba splatnosti 25 let.

Po splnéni stanovenych podminek pro pireklenovaci uvér dosazeni 40 % cilové Castky
(160 000 K¢) piechazi Zadatel do uvéru ze stavebniho spoifeni s trokovou sazbou
3,89 % p.a. a mésicni splatkou 2 087 K¢&. Celkové by poskytnuty uvér pieplatil
0 67,24 %. Efektivni urokova sazba Il. po zohlednéni vSech poplatkii a danového
odpoétu (detailngjsi vypoCty jsou uveden v ptilohach ¢. 4,5) je 3,03 % p.a. Roéni
procentni sazba nakladi RPSN piipadné APRC je 2,88 % p.a.

Podle ukazatele efektivni Urokova sazba II. nabizi druhou nejvyhodngj$i variantu
Raiffeisen stavebni spofitelna nasledovana spolednostmi Ceskomoravska stavebni
spofitelna a Waiistenrot stavebni spofitelna. Nejvice ndkladnou vychéazi Stavebni

spoftitelna.

V ptipadé, Ze se celkové vysledky vybranych ukazatelt 1isi, jako v tomto ptipadé, je pro
me stézejni ukazatel efektivni Urokova sazba II., kterd kromé poplatkové ¢éasti v sobe

zahrnuje 1 vliv daftovych odpocti.

Z uvedenych vysledkt tedy vyplyva, Ze nejvyhodnéjsi stavebni spofitelnou je Modra

pyramida.
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3 Navrhy optimalniho financovani

Tato cast diplomové prace je zaméfena na konkrétni produkty stavebniho spofeni
a hypotecnich uvéra u pozorovanych finanénich spole¢nosti. Méla by prakticky ukazat,

jak by méli potencionalni zadatelé postupovat pii vybéru spravné financni instituce.

Na zakladé mnou definované modelové varianty, porovnam n¢kolika uvéra ze
stavebniho spofeni a hypotecnich uvéra a navrhnu doporuceni urcitého produktu jako

moznost financovani bydleni pro danou situaci.

Pro hlavni porovnani budu pouzivat efektivni trokovou sazbu Il. se zohlednénim
poplatkti, daniového odpoctu a RPSN - APRC, které umoziiuji porovnani vyhodnosti
jednotlivych nabidek finan¢nich instituci objektivnéji. Protoze kromé nominalni
urokové sazby, kterd vétSinu zadateld o uvér zajima nejvice, je dulezité brat v tivahu i
dalsi poplatky souvisejici S poskytnutim uvéru. Déle provedu vypocet redlné urokové
sazby, ktera zahrnuje do vypoctu inflaci. Nicméné, jak jiz bylo uvedeno v obecném
porovnani, neni tato informace pro bézného zadatele pro vybér vhodného zptisobu
financovani bydleni dtlezita. Nasledné jako dopliujici ukazatel budu také pouzivat tzv.

koeficient navyseni.

V ptipadé, Ze se celkové vysledky vybranych ukazateld 1isi, je pro mé stéZejni ukazatel
efektivni Urokova sazba II., kterd kromé& poplatkové c¢asti v sobé zahrnuje 1 vliv

danovych odpocti.

V modelové varianté se predpoklada, Ze hypotec¢ni uvér bude po skonceni fixa¢niho
obdobi prodlouzen za stejnych vstupnich podminek. Urokové sazby jak v piipadé uvéru
ze stavebniho spofeni, tak hypote¢niho tvéru, se nebudou po celou dobu splatnosti
ménit. Dale si zadatelé pro financovani hypote¢nim tvérem zaloZzi osobni Gcet a sjednaji

pojisténi schopnosti splacet.
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3.1 Modelova varianta — rodina

Pro modelovou variantu, byla zvolena rodina se 2 détmi, vék zadatele o uvér je 36 let
a v¢k zadatelky je 32 let. Spole¢né vychovavaji dvé déti ve véku 4 a 6 let. Rodina bydli
V nagjemnim byté 3+1 v Chrudimi. V soucasné dob¢ piemysli o pofizeni vlastniho
rodinného domu na vesnici Vv trzni hodnoté nemovitosti 1200 000 K¢&. Disponuji

volnymi finan¢nimi prostiedky ve vysi 400 000 K¢.
Dale o sobé poskytli nésledujici informace:
- 1. zadatel:
- Zenaty, stiedoskolské vzdélani s maturitou,
- povolanim je pracovnik v oboru elektroniky a elektrotechniky,
- hruby mési¢ni pfijem 21 500 K¢ (Cisty mésicni ptijem 19 103 K¢&).
- 2. zadatelka:
- vdana, vysokoskolské vzdélani — bakalaiske,
- povolanim je porodni asistentka bez specializace,

- hruby mési¢ni prijem 20 690 K¢ (Cisty mésicni ptijem 16 313 K¢&).
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Tab. 20: Prehled o pFijmech a vydajich

Piijmy Vydaje
¢isty mesicni piijem 35 416 K¢ | ndklady na bydleni 10 000 K¢
ostatni piijmy 0 K¢ | ndklady na stravovani 8 300 K¢
naklady na finan¢ni produkty
(zivotni a penzijni 2811 K¢
piipojisténi)
naklady na provoz vozidla "
(pohonné hmoty, pojistka) 2300 Ke
provozni vydaje 2 000 K¢
zavazky (vyzivné,...) 0 K¢
35416 K¢ 25411 K¢
Rozdil pFijmi a vydaji 10 005 K¢

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Z vyse uvedené tabulky vyplyva, Ze rodina ma dostaCujici finanéni rezervy, budeme

tedy prepokladat vyhovujici bonitu i pro jednotlivé finan¢ni spole¢nosti.

3.1.1 Financovani smlouvou o stavebnim sporeni

Pro lepSi porovnatelnost produktii, bude V nasledujicich simulacich vychédzeno ze

situace, ze rodina nema zalozenou zadnou smlouvu o stavebnim spofeni. Volné finanéni

prosttedky ve vysi 400 000 K¢ rodina pouZije na koupi nemovitosti, zbyvajici potfebna

vySe 800 000 K& bude financovéana prostfednictvim pieklenovaciho tvéru. Jednotlivé

produkty stavebnich spofitelen byly vybrany na zakladé informaci uvefejnénych na

internetovych strankach nasledovné (45):

- Ceskomoravska stavebni spofitelna (CMSS) — Tophypo (Fix3) + Multi 25,

- Stavebni spofitelna — Trend Fix 3,

- Wiistenrot stavebni spofitelna — ProBydleni H + OF tvérova,

- Raiffeisen stavebni spofitelna — HYPO splatka + U 143,

- Modra pyramida — Hypouvér + Optimal standardni.

V tabulce na dalsi strané jsou uvedeny jednotlivé vypoéty, vySe uvedené nabidky

stavebnich spofitelen.
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Tab. 21: Pfehled konkurenénich nabidek stavebniho spofeni pro modelovou variantu rodiny

, | Wiistenrot | Raiffeisen ,
Spolecnosti CMSS Staxebm stavebni | stavebni MOdlja
sporitelna " e pyramida
sporitelna | sporitelna
Pieklenovaci avér
Urokova sazba PU (p.a.) 3,50 % 5,30 % 5,60 % 3,40 % 2,29 %
Mésiéni trok PU 2 333 3533 3733 2 267 1527
Mg¢si¢ni dosporovani 3000 3000 3000 3000 3000
Celkové mésicni zatizeni 5333 6 533 6733 5 267 4527
Min. procento naspoieni 35 % 35 % 40 % 35 % 40 %
Min. naspoteno pro RU 280000, 280000 320000 280000| 320000
Urok. sazba ze spofeni 1,30 % 1,00 % 0,10 % 0,50 % 1,00 %
Pocet mésicu 88,9 89,9 106,2 91,5 102,2
Poplatek za poskytnuti 4000 7500 8 000 8 000 2 900
Poplatek za ro¢ni vedeni 330 0 300 360 0
Poplatek za vypis 0 0 0 21 25
Uvér ze stavebniho spoieni

Urokova sazba RU (p.a.) 4,30 % 3,99 % 2,99 % 2,99 % 3,89 %
RU ze SS ve vysi 520000 520000 480000| 520000| 480000
Mésiéni splatka RU 4975 4844 4433 4433 4802
Pocet mésict 151,1 150,1 133,8 148,5 137,8
Poplatek za poskytnuti 0 0 0 0 0
Poplatek za ro¢ni vedeni 330 0 300 360 300
Poplatek za vypis 0 0 30 21 25
Celkové naklady 1236492 1321875| 1322546| 1155871| 1131231
Koeficient navySeni 5456 % | 6523%| 6532%| 44,48%| 41,40%
Efekt. urok. sazba z PU
(p.a.) 3,56 % 5,43 % 5,75 % 3,45 % 2,31 %
Efekt. urok. sazba z RU
(p.a) 4,39 % 4,06 % 3,03 % 3,03 % 3,96 %
Priumérna efektivni
urokova sazba |. (p.a.) 3,97 % 4,75 % 4,39 % 3,24 % 3,14 %
Efektivni urokova
sazba ll. (p.a.) 3,73 % 4,35 % 4,17 % 3,15 % 3,01 %
Roc¢ni ocekéavani inflace 2%
Realna arok. sazba
(p.a.) 1,69 % 2,31 % 2,13% 1,12 % 0,99 %
RPSN - APRC (p.a.) 2,79 % 2,56 % 1,80 % 1,99 % 2,32 %

(Zdroj: Vlastni zpracovani doplnéno informacemi z (45))
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Z nabidky péti stavebnich spofitelen ve vySe uvedené tabulce vychazi nejvyhodnéji
finan¢ni instituce Modra pyramida a jeji produkt Hypouvér + Optimal standardni, za
predpokladu, Ze rodina nemd zalozenou smlouvu o stavebnim spofeni v nékteré
stavebni spofiteln¢. Tento produkt ma nejvyhodnéjsi sazbu z pozorovanych spolecnosti
pro pteklenovaci uvér ve vysi 2,29 % p. a. s mésicni splatkou 4 527 K¢, kterd zahrnuje
1 dosporovani. M¢ési¢ni dospotfovani bylo u vSech pozorovanych stavebnich spofitelen,

pro objektivnéj$i porovnani, zvoleno ve stejné vysi a to v ¢astce 3 000 K¢.

Zékladni parametry smlouvy o stavebnim spofeni by byly tedy nasledujici:

- cilova Castka Cini 800 000 K¢,
- urokova sazba z vkladi 1%p.a.,
- celkova doba splatnosti 20 let.

Po splnéni stanovenych podminek pro pieklenovaci avér, dosazeni 40 % cilové castky
(320 000 K¢), prechazi rodina do uveru ze stavebniho spofeni s Grokovou sazbou
3,89 % p.a. a mésicni splatkou 4 802 K¢&. Celkové by poskytnuty uvér pieplatila
0 41,40 %. Efektivni urokova sazba II. po zohlednéni vSech poplatkli a danového
odpoctu (detailnéj$i vypocty jsou uvedeny v piilohach ¢. 6,7) ¢ini 3,01 % p.a. Ro¢ni
procentni sazba ndkladiit RPSN pfipadné APRC je 2,32 % p.a. Druhou nejvyhodnéjsi
variantu  nabizi Raiffeisen stavebni spofitelna nasledovand  spolecnostmi
Ceskomoravska stavebni spofitelna a Wiistenrot stavebni spofitelna. Nejvice nakladnou

vychazi Stavebni spofitelna.

Zuvedenych vysledkti vyplyva, ze nejvyhodnéjsi stavebni spofitelnou je Modra

pyramida.
3.1.2 Financovani hypote¢nim ivérem

Volné disponibilni finanéni prostfedky v ¢astce 400 000 K¢ budou pouzity na pokryti
celkové kupni ceny nemovitosti 1 200 000 K¢. Potiebna vyse hypote¢niho tvéru tedy
¢ini 800 000 K¢ s dobou splatnosti 20 let a fixaci urokové sazby na 5 let. Predpoklada

se, ze trzni cena nemovitosti bude stejnd jako kvalifikovany odhad odhadcem.
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Kupovana nemovitost bude zajisténa hypotecnim uvérem podle pozadavki jednotlivych

finan¢nich instituci.

Tab. 22: Piehled konkurené¢nich nabidek hypote¢nich bank pro modelovou variantu rodiny

Cevs.ka Hypotecni Wiistenrot | mBank | Sberbank
spofitelna | banka

Urokova sazba (p.a.) 2,99 % 2,69 % 2,39 % 2,24 % 2,36 %
I”o?latek za vytizeni 0 3900 2 400 0 1
avéru
Poplat’elfvza mésicni 0 150 150 0 0
vedeni uctu
Poplatek za odhad 5 400 1500 4 800
nemovitosti
Poplatek za pojisténi 269 216 107 209
Mési¢ni splatka 4 433 4314 4196 4139 4185
Celkové naklady 1133826| 1128519| 1050356|1018950| 1054530
Koeficient navySeni 41,73% | 41,06%| 31,29% | 27,37% 31,82 %
Efektivni urok | (p.a.) 3,03% 2,72 % 242% | 2,26 % 2,39 %
g;k)"““ trok 11. 325%| 311%| 252%| 226%| 253%
.Rocm ocekavana 50
inflace
Ee:l)“a urokovasazba| 1 o206|  108%| 051%| 026%| 052%
RPSN — APRC (p.a.) 3,43 % 3,05 % 244% | 2,40% 2,67 %

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Z vyse uvedené tabulky vyplyva, Ze nejnizsi arokovou sazbu 2,24 % p.a. nabizi mBank,
tudiz z pozorovanych finan¢nich instituci ma nejniz§i mésicni splatky, které cini

4 139 K¢. Druhou v potadi se stala Sberbank, ktera své potenciondlni klienty 1aka na
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vyhodnou trokovou sazbu 2,36 % p.a. s mésicni splatkou 4 185 K¢&. Dale se umistila
Wiistenrot s vysi urokové sazby 2,39 % p.a. a mésicni splatkou 4 196 K¢. Nasledovana
Hypotecni bankou s urokovou sazbou 2,69 % p.a. a mési¢ni splatkou 4 314 KCc.
Nejméné vyhodnou spolecnosti se Snejvyssi trokovou sazbou 2,99 % p.a. a

pravidelnou mési¢ni splatkou 4 433 K¢ stala Ceska spofitelna.

vvvvvv

spravné banky. Dalsi véci, kterou se zadatel¢ musi zabyvat, je celkovd nakladovost
produktt. Dle efektivni trokové sazby Il. po zahrnuti poplatkii a odecteni danového
odpoctu (detailnéjsi vypocty jsou uveden v piilohach ¢. 8,9,10) vychazi z této simulace
urokovou sazbou, ale predevS$im nizkymi néklady spojenymi s Gvérem. Druhou
nejvyhodnéj$i moznosti se stala Wiistenrot (2,52 % p.a.), nasledovana spolecnostmi
Sberbank (2,53 % p.a.) a Hypote¢ni bankou (3,11 % p.a.) a nejvice nakladové zatizeni

7adatelt nabizi spolecnost Ceska spotitelna (3,25 % p.a.).

U ukazatele RPSN — APRC vychazi ze simulace opét nejlépe spole¢nost mBank a dalsi

pozice zistali beze zmén na stejnych pozicich jako u pfedchoziho ukazatele.

V ptipad€ porovnani Sberbank a spolecnosti Wiistenrot, zde miiZzete ndzorné vidét, ze

cv v

Z uvedenych vysledkl vyplyva, Ze nejvyhodnéjsi hypotecni bankou je tedy mBank. Kde
klienti celkové za poskytnuty uvér pireplati 0 27,37 %. Dale Wiistenrot, Sberbank,

Hypoteéni banka a Cesk4 spofitelna.

3.1.3 Kombinace uvéru ze stavebniho spoi‘eni a hypote¢niho tvéru

Dalsi moznosti, kterou by klienti mohli zvolit je kombinace stavebniho spoieni
s hypote¢nim tvérem, pro tuto modelaci pouziji produkt nejlépe vyhodnocené stavebni
spofitelny Modré pyramidy - Hypouvér + Optimal standartni a hypote¢ni banky mBank
—mHypotéka Light.
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Celkova castka 800 000 K¢, je rozdelena v poméru 200 000 K¢ financovani pomoci

stavebniho spofeni a 600 000 K¢ hypote¢nim uvérem. Kalkulace této kombinace

financovani je uvedena v tabulce uvedené na nasledujici strané.

Tab. 23: Kombinace ivéru ze stavebniho spoieni a hypote¢niho dvéru pro modelovou variantu

rodiny
Spole¢nosti Modra pyramida mBank
Hypouvér mHypotéka
Azelilg + Opti};flal pomalé If,iI;ht

Vyse uvéru 200 000 K¢ 600 000 K¢
Urokova sazby hypotéky (p.a.) 2,24 %
Doba splatnosti hypotéky (mésice) 240
Mg¢sicni splatka hypotéky 3104 K¢
Urokova sazba PU (p.a.) 2,29 %

Minimalni procento naspoteni 40 %

Minimaln& naspofeno pro ptidéleni RU 80 000 K¢

Urokova sazba ze stavebniho spoienti 1%

Doba splatnosti PU (mésice) 26,4

Mgésiéni splatka PU + dospofovani 3382 K¢

Urokové sazba RU (p.a.) 3,89 %

Uvér ze stavebniho spofeni ve vysi 120 000 K¢

Doba splatnosti RU (mésice) 213,6

Mésicéni splatka RU 1200 K&

Poplatek za poskytnuti PU 2 900 K¢ zdarma
Mgési¢ni poplatky PU + RU 25 K¢ 80 K¢
Rocni poplatky za RU 300 K¢

Celkové naklady 354 521 K¢ 764 152 K¢
Koeficient navySeni 77,26 % 27,36 %
Efektivni urokova sazba I. (p.a.) 3,14 % (pramérna) 2,26 %
Efektivni urokova sazba Il. (p.a.) 2,94 % 2,26 %
RPSN - APRC (p.a.) 3,83 % 2,40 %

(Zdroj: Vlastni zpracovani doplnéno informacemi z (45))

Primérna efektivni trokova sazba II. po zohlednéni vSech poplatkli a daiiového odpoctu
(detailngjsi vypoclty jsou uvedeny v pfilohach ¢. 11,12,13) ¢ini 2,60 % p.a
Ukazatel RPSN — APRC vysel nasledovné 2,76 % p.a. Dale bylo zjisténo, ze kombinaci
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téchto dvou finan¢nich produkti dojde k preplaceni poskytovaného tivéru o 39,83 %

tedy 0 318 674 K&.

3.2 Shrnuti a vyhodnoceni nejvhodnéjsi varianty financovani

Nyni porovndme nejlépe vyhodnocené varianty financovani, které byly vybrany vyse.
V ptipad¢ financovani uveérem stavebniho spotfeni bylo dosazeno nasledujicich

vysledki:

Modra pyramida — Hypouvér + Optimal standardni

- celkova doba splatnosti 20 let,

- urokova sazba 2,29 %,

- mésicni splatka preklenovaciho tvéru + dospotfovani 4 527 K¢,

- urokova sazby 3,89 %,

- mésicni splatka fadného tvéru 4 802 K¢,

- celkové naklady 1131 231 K¢,
- koeficient navyseni 41,40 %,

- efektivni trokové sazba Il. 3,01 % p.a.,

- RPSN-APRC 2,32 % p.a.

Tato varianta ma z po€atku v preklenovacim tvéru niz8i mésic¢ni splatku, ovSem jakmile
dosdhne na tadny Gvér, mésicéni splatka je vyssi. Koeficient navySeni (41,40 %) a
efektivni urokova sazba Il. po zohlednéni v§ech poplatkii a danovych ulev (3,01 % p.a.).
V porovnani téchto dvou ukazatelti vychazi tato varianta nejhlife z navrzenych zptisobii
financovani. Podle posledniho ukazatele RPSN — APRC vychézi tato moznost nejlépe,

ma tedy niz$i poplatky spojené s vedenim uvéru z pohledu tohoto ukazatele.

Nevyhodou této varianty je, ze z pocatku se splaci pouze uroky z celé cilové Castky a
soudastné se spoii na stavebnim spofeni. Urokova sazba z preklenovaciho uvéru neni
pevna po celou dobu splatnosti. Proto zalezi na konkrétni finan¢ni situaci zadatelll a
jejich budoucim vyhledu, aby je pfipadny nartst urokové sazby neohrozil. Tuto

moznost bych zvazovala napiiklad u modelu, kdy na Uc¢tu stavebni spofitelny bude mit
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klient naspoten obnos, splnény podminky pro pfidéleni fd&dného uvéru a bude pozadovat
mensi ¢astku na rekonstrukci. Velka vyhoda téchto uvéri ze stavebniho spofenti je, Ze se
da ziskat pomérné vysoky uvér bez zastavy nemovitosti a daji se az na vyjimky splacet
mimotadnou splatkou bez sankci.

U simulace varianty financovani hypotecnim tivérem bylo dosazeno téchto vysledku:

mBank
- celkova doba splatnosti 20 let,
- turokova sazba 2,24 %,
- mésicni splatka 4 139 K¢,
- celkové naklady 1018 950 K¢,
- koeficient navyseni 27,37%,
- efektivni urokova sazba Il. 2,26 % p.a.,
- RPSN - APRC 2,40 % p.a.

vvvvvvvv

(2,26 % p.a.). Podle ukazatele RPSN — APRC je hypote¢ni uvér o 0,08 % p.a.
nakladnéj$i nez v pfipadé Uveéru ze stavebniho spofeni. Tento rozdil by se mohl
opomenout, pokud bychom se podivali napiiklad na tyto moZnosti financovani

hypote¢niho tvéru.

V piipad¢ zvoleni financovani bydleni prostiednictvim hypote¢niho uvéru bych zvolila
delsi dobu splatnosti, nez je uvedeno ve vypoctech a nastavila bych ji na 30 let, diky
tomu se snizi mésicni splatka hypote¢niho Gvéru a uvolni se volné finan¢ni prosttedky,
které je vhodné investovat napf. prostiednictvim fondd kolektivniho investovani. Jak
vysokou ¢astku nam spofeni vynese, samoziejmé védét dopfedu nemiizeme. Proto jsem
na tomto zaklad€ pro lep$i ndzornost vytvofila nize uvedenou tabulku na nasledujici

strané.
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K vypoctu naspoiené ¢astky a predpoklddanému zhodnoceni investovanych prostiedki

(5 % p.a.) pouzila nasledujici vzorec (1):

m+1 ) (1+D)"
*i) = -

S’=m*x*(1+ :

2*%xm

kde S’ je ofekavana uspoiena Castka,
m je pocet mesicnich splatek za rok,
X je pravidelna mésicni splatka spofeni,

[ je rocni trokova sazba,

n je pocet let.

Tab. 24: Porovnani doby splatnosti u hypotecniho uvéru

Vyse uvéru 800 000 K¢

Urokova sazba 2,24 % p.a.

Doba splatnosti (v letech) 20 30
Splétka avéru 4139 K¢ 3054 K¢
Castka investovana od pocatku do 20 let 0 K¢ 1085 K¢
Castka investovana od 21 let do konce doby 4139 K¢ 1085 K&
Celkova mésicni platba 4139 K¢ 4139 K¢
Pfedgoklidané zhodnoceni investovanych 5% pa. 5% pa.
prostredkt

Nasporena ¢astka ke konci obdobi 641 638 K¢ 888 462 K¢

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Z vyse uvedené tabulky je patrné, Ze pokud zvolime delsi dobu splatnosti je zhodnoceni
volnych finan¢nich prostfedku vyssi a pfedpokladany rozdil ¢ini 246 824 K¢ v budouci
hodnoté. Z pohledu inflace si za tyto penize koupime méné nez dnes, vezmeme-li ale
V potaz, ze jsme k této ¢astce dosli diky lepSimu rozlozeni stejné Castky na zacatku, je

konecny zisk stale pfijemnéjsi neZ pti zvoleni kratsi doby splatnosti.
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V piipad¢ investovani prostfednictvim fondi kolektivniho investovani by nastavena
investicni strategie méla byt jina v ptipadé 10 leté ¢i 30 leté investice. Je tedy rozumné
predpokladat riznd zhodnoceni investované c¢astky. V naSem modelovém piikladé
pocitdime pro jednoduchost se stejnym vynosem 5 % p.a. V piipad¢ kratSi doby
investice by zvolend strategie méla byt spiSe konzervativnéjs$i nez investice v delSim
casovém horizontu 30 let, kde se riziko ztraty finan¢nich prostfedkti rozlozi v delsi dobé

investovani.

Dale 1ze tici, ze dlouhd doba splatnosti znamena vice volnosti v podob¢ nizké splatky
zavazkl, a tudiz veétsi prostor pro tvorbu rezerv na piipadné predcasné splaceni uvéru.
Kratkd doba splatnosti pfindsi vysoké splatky, a tedy i riziko napnutého rodinného
rozpoctu v piipad¢ nenadale financni situace. V takovém piipadé¢ totiz mizeme v tomto
nepiiznivém obdobi na uréitou dobu piestat spofit, coz u splatky hypotéky nelze bez

finan¢nich sankci za poruseni podminek Gvérové smlouvy.

Dalsim doporucenim je pohlidani si konce doby fixaéniho obdobi. Po jejim skonceni
stanovi banka novou vysi urokové sazby. V tomto obdobi se klient mize porozhlédnout
po aktudlnich trznich podminkach na hypotecnim trhu a v pfipadé vyhodnéjSich
podminek u jiné banky uvér refinancovat uvérem od nové banky, nebo zde vytvofit
vyjednévaci prostor a to moznost odchodu, jako zpisob dostat se na vyhodnou nabidku.

V tomto obdobi 1ze Gvér takeé jednorazove splatit, €1 snizit v podobé mimotadné splatky.

Posledni simulaci byla kombinace stavebniho spofeni Modré pyramidy a hypote¢niho

uvéru mBank, bylo dosazeno téchto vysledk:

- celkova doba splatnosti 20 let,

- priameérna mésicni splatka za celé obdobi 5395 K¢,

- celkové naklady 1118 674 K¢,
- koeficient navyseni 39,83 %,

- efektivni irokova sazba Il. 2,60 % p.a.,

- RPSN-APRC 2,76 % p.a.
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Tato varianta financovéani si z pohledu ukazatelli pouzitych k analyzovani produktt
finan¢nich instituci nestoji také Spatné. Z pohledu koeficientu navyseni a efektivni
urokové sazby II. dopadla 1épe, nez financovani Cisté¢ vérem ze stavebniho spofenti,
akorat z pohledu RPSN — APRC obsadila tieti pricku. Jednotlivé navrhy k obéma typim
financovani byly popsany vySe a samoziejm¢ totéz plati i pro kombinaci uvéru ze

stavebniho spoteni a hypote¢niho uvéru.

Vybrané moznosti financovani nazorné¢ nejlépe uvidime na nasledujicim grafu, kde je

vidét, ze vySs$i mesicni zatizeni je v pripadé stavebniho spofeni nez v ptipade hypotéky.

4

Porovnani meésicniho zatizeni
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Graf 1: Porovnani mési¢niho zatizeni

(Zdroj: Vlastni zpracovani)
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Jak jiz bylo fec¢eno v této diplomové praci, je porovnani vhodného zpiisobu financovani
bydleni stézejnim ukazatelem efektivni Grokova sazba II. Proto bych jako vyhodny
produkt volila hypotecni uvér s nastavenim delSi doby splatnosti uvéru, z divodu
vytvofeni prostoru pro pifipadné investovani, jehoz vynos lze pouzit na mimotfadnou
splatku v obdobi fixace. Nasledn¢ se tak v této dobé vytvoii i dobré vyjednavaci
moznosti o uUrokové sazbé, jak usoucasné bankovni instituce, tak u konkurence.
Samotna volba, vhodného zplisobu financovani vlastniho bydleni, samotnych Zadatelt

ovSem zalezi na kazdém, hlavné na prioritach samotnych zadateli.
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Zavér

Diplomova prace se zabyvala financnimi produkty, které lidé vyuzivaji jako néstroj
k financovani vlastniho bydleni. Otazku bydleni, kdy ¢lovék nedisponuje velkym
finan¢nim obnosem, musi fesit vétSina lidi. Vlastni bydleni si tedy musi vybudovat sami
prostiednictvim produktd finan¢niho trhu. Mezi tyto produkty patiéi piedevsim
hypote¢ni Gvér, poskytovany bankami a Uvér ze stavebniho spofeni, poskytovany
stavebnimi spofitelnami. ProtoZe tuto otazku fesi vétsina mladych lidi, rozhodla jsem se
touto problematikou, ktera se tyka moznostmi financovani bydleni, ve své diplomové

praci zabyvat.

V teoretické casti prace byly rozebrany jednotlivé moznosti financovani bydleni
prostiednictvim stavebniho spofeni a hypoteéniho Uvéru. U kazdé moznosti byly
vymezeny zakladni pojmy s detailnim rozebranim. V piipadé stavebniho spoieni bylo
predstaveno pét stavebnich spofitelen, historie stavebniho spofeni, co obsahuje smlouva
o stavebnim spofeni, jaké jsou jednotlivé faze stavebniho spofeni, od fdze spofeni az po
ptidéleni Gvéru. Déle byl definovan rozdil mezi tvérem fadnym a pteklenovacim, statni
podpora Vv jednotlivych fazich a vyhody a nevyhody stavebniho spofeni. U hypote¢niho
uvéru byly ptfedstaveny finan¢ni instituce, které¢ mohou v soucasnosti poskytovat uver,
historie hypote¢nich uvéra a typy hypotecnich avéri. Déle byl nastinén pribéh vytizeni
hypote¢niho uvéru, popsany jednotlivé faze, statni podpora, danova tGspora. Na konci

byly popsany vyhody a nevyhody hypote¢niho uvéru.

Analyticka cast prace se vénovala soucasné nabidce stavebniho spofeni a hypotecnich
uvéri na Ceském trhu, pro porovnani bylo vybrano pét stavebnich spofitelen a
hypote¢nich bank. Jednotlivé finan¢ni instituce byly predstaveny a byly popsany
produkty, které v souasné dob¢ nabizeji, a také byl vytvoren piehled jejich poplatki.
Nasledovalo obecné porovnani, se zaméfenim na jednotlivé faktory, které je dilezité
zohlednit. Nerozhodovat se jen na zakladé vyse tirokové sazby ¢i mésicni splatky, ale
zohlednit 1 dals§i faktory, které ndm pomohou v rozhodovani o vyhodnosti Uvéru.
Jednotlivé ukazatele, vhodné pro porovnani, byly uplatnény Vv kratkém modelovém
ptikladu, ve kterém byly pro nazorné srovnani pouzity informace z ¢ervnovych statistik

roku 2014, kdy primérna vyse hypotéky cinila 1 700 000 K¢. V ptipad¢ stavebniho
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spoteni podle Asociace Ceskych stavebnich Spofitelen se pohybuje priimérna vyse tivéru
ze stavebniho spofeni dnes kolem 400 000 K¢&. Ve vypoctu byl pocitan pripad, kdy
7adatel nema zalozenou smlouvu o stavebnim spofeni. Doba splatnosti byla jak

Vv ptipad¢ hypotecniho uvéru a tvéru ze stavebniho spofeni stanovena na 25 let.

V posledni casti se diplomova prace zabyvala konkrétnimi produkty stavebniho spoieni
a hypote¢niho Gvéru. Na zakladé mnou definované modelové varianty bylo prakticky
ukézat, jak by méli potencionalni zadatelé postupovat pii volbé spravného produktu pro
financovani bydleni. V modelové varianté je uvedena rodina se dvéma détmi, kterad
bydli v najemnim byt¢ a rozhoduje se pro financovani bydleni mezi uvérem ze
stavebniho spofeni a hypote¢nim uvérem. Rodina pfemysli o pofizeni vlastniho
rodinného domu v hodnoté nemovitosti 1 200 000 K¢. Disponuji volnymi financnimi
prosttedky ve vysi 400 000 K¢. Pro lepsi porovnatelnost produkti bylo v jednotlivych
simulacich vychéazeno, ze volné finan¢ni prostfedky ve vysi 400 000 K& pouzije na
koupi nemovitosti a zbyvajici potiebna vyse 800000 K¢ bude financovéana
prostfednictvim uvéru s dobou splatnosti 20 let. Na zakladé zvolenych ukazateld byly
jednotlivé produkty vybrané ze soucasné nabidky finan¢nich instituci zanalyzovany.
V zavéru této casti byly navrzeny a zhodnoceny moznosti jednotlivych variant

financovani bydleni.

Cilem diplomové prace bylo na zakladé¢ podrobné analyzy a komparace soucasné
nabidky tuvérovych produkt urenych k financovani nemovitosti, identifikovat hlavni
vyhody a nevyhody jednotlivych typli Uvérd a navrhnout nejvhodné€jsi zplisoby
financovani vlastniho bydleni. Vytvofeni urCitého voditka, jak postupovat pii vybéru
vhodného produktu pro zadatele, ktery tak bude mit dostatek informaci pro zvoleni

nejleps$i mozné varianty financovani vlastniho bydleni.

Zaméfeni se na jednotlivé faktory, které je dulezité pii vybéru financni instituce
zohlednit, a pomoci tak pfipadnym c¢tenaiim v postupovani pii vybéru vhodného
produktu na financovani svého bydleni. Samotna volba zéalezi na kazdém, a v této praci
nemélo byt vystupem urceni, kterd forma financovani ¢i produktu je nejlepsi. Do tohoto
rozhodovani vstupuji dalsi faktory jednotlivct, jejich preference, budouci plany,

moznosti a cile. V této praci je nastinén postup pro vybér vhodného produktu.
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Seznam zKkratek

APRC — Annual Percentage Rate of Charges — ro¢ni procentni sazba naklada
CMSS — Ceskomoravské stavebni spofitelna

CSOB — Ceskoslovenska obchodni banka

DPH — dan z piidané hodnoty

LTV — Loan To Value — pomér vySe tvéru k hodnoté nemovitosti

p.a. — per annum — ro¢ni procentni sazba

PU — pieklenovaci Givér

RPSN — ro¢ni procentni sazba naklad

RU — fadny uvér

SS — stavebni spoieni
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Vyse tvéru 1700 000
Doba splatnosti (roky) 25
Doba splatnosti (mésice) 300

Piiloha €. 1: Vypocet hypotecniho tivéru ve vysi 1 700 000 K¢

Ceska spofitelna | Hypotééni banka Wiistenrot mBank Sberbank

Urokovi sazba (p.a.) 4,09% 3,89% 4,19% 2,54% 3,69%
Poplatek za vyfizeni tivéru 0 3 900 2 400 0 1
Poplatek za mésicni vedeni uctu 0 150 150 0 0
Poplatek za odhad nemovitosti 5400 1500 4800

Poplatek za pojisténi 571 437 185 434
Mésicni splatka 9 058 8 870 9153 7 661 8 685
Celkové naklady 2894 076 2 842 589 2797 959 2353733 2 735 644
Koeficient navySeni 70,24% 67,21% 64,59% 38,45% 60,92%
Efektivni irokova sazba 1. (p.a.) 4,17% 3,96% 4,27% 2,57% 3,75%
Poplatek za vytizeni tivéru v % 0,00% 0,01% 0,01% 0,00% 0,00%
Poplatek za mésicni vedeni uctu v % 0,00% 0,11% 0,11% 0,00% 0,00%
Poplatek za odhad nemovitosti v % 0,01% 0,00% 0,01% 0,00% 0,00%
Poplatek za pojisténi v % 0,40% 0,31% 0,00% 0,13% 0,31%
Darnové odpocty v % 0,27% 0,25% 0,27% 0,16% 0,24%
Efektivni irokova sazba II. (p.a.) 4,31% 4,14% 4,12% 2,54% 3,82%
Roc¢ni ocekavana inflace 2%

Reailna urokova sazba (p.a.) 2,27% 2,10% 2,08% 0,53% 1,78%
RPSN — APRC (p.a.) 4,51% 4,32% 4,31% 2,67% 4,00%




Piiloha €. 2: Vypocet daiového odpoctu hypoteéniho tivéru ve vysi 1 700 000 K¢

Vyse Gvéru 1700 000
Doba splatnosti (roky) 25
Ceska spofitelna Hypotééni banka Wiistenrot mBank Sberbank
Urokova sazba 4,09% 3,89% 4,19% 2,54% 3,69%
Anuita 109857,97 107558,79 111016,62 92691,74 105284,02
Darova sazba 15%
Pocet let Urok Danoyy Urok Danoyy Urok Danovv M Urok Danovv y Urok Danoyy
odpocet odpocet odpocet odpocet odpocet
0
1 69530,00 10429,50 66130,00 9919,50 71230,00 10684,50 43180,00 6477,00 62730,00 9409,50
2 67880,59 10182,09 64518,42 9677,76 69562,94 10434,44 41922,40 6288,36 61159,76 9173,96
3 66163,71 9924,56 62844,15 9426,62 67826,03 10173,90 40632,86 6094,93 59531,57 8929,74
4 64376,62 9656,49 61104,75 9165,71 66016,35 9902,45 39310,56 5896,58 57843,31 8676,50
b) 62516,43 9377,46 59297,69 8894,65 64130,83 9619,63 37954,68 5693,20 56092,74 8413,91
6 60580,16 9087,02 57420,33 8613,05 62166,32 9324,95 36564,36 5484,65 54277,59 8141,64
7 58564,70 8784,70 55469,95 8320,49 60119,49 9017,92 35138,73 5270,81 52395,45 7859,32
8 56466,80 8470,02 53443,69 8016,55 57986,90 8698,04 33676,88 5051,53 50443,86 7566,58
9 54283,10 8142,47 51338,61 7700,79 55764,96 8364,74 32177,90 4826,69 48420,26 7263,04
10 52010,09 7801,51 49151,65 7372,75 53449,91 8017,49 30640,85 4596,13 46321,98 6948,30
11 49644,11 7446,62 46879,61 7031,94 51037,87 7655,68 29064,76 4359,71 44146,29 6621,94
12 47181,37 7077,21 44519,19 6677,88 48524,76 7278,71 27448,63 4117,29 41890,30 6283,55
13 44617,89 6692,68 42066,95 6310,04 45906,35 6885,95 25791,46 3868,72 39551,08 5932,66
14 41949,57 6292,44 39519,32 5927,90 43178,23 6476,73 24092,19 3613,83 37125,53 5568,83
jiib) 39172,12 5875,82 36872,58 5530,89 40335,80 6050,37 22349,76 3352,46 34610,48 5191,57
16 36281,07 5442,16 34122,89 5118,43 37374,27 5606,14 20563,07 3084,46 32002,63 4800,39
17 33271,77 4990,77 31266,23 4689,93 34288,66 5143,30 18731,01 2809,65 29298,54 4394,78
18 30139,40 4520,91 28298,45 424477 31073,76 4661,06 16852,40 2527,86 26494,68 3974,20
19 26878,91 4031,84 25215,22 3782,28 27724,15 4158,62 14926,08 2238,91 23587,35 3538,10
20 23485,07 3522,76 22012,06 3301,81 24234,20 3635,13 12950,84 1942,63 20572,75 3085,91
21 19952 41 2992,86 18684,29 2802,64 20598,01 3089,70 10925,42 1638,81 17446,90 2617,04
22 16275,28 2441,29 15227,07 2284,06 16809,47 2521,42 8848,55 1327,28 14205,71 2130,86
23 12447,75 1867,16 11635,37 1745,31 12862,19 1929,33 6718,94 1007,84 10844,92 1626,74
24 8463,67 1269,55 7903,95 1185,59 8749,52 1312,43 4535,23 680,28 7360,12 1104,02
25 4316,64 647,50 4027,37 604,11 4464,53 669,68 2296,05 344,41 3746,73 562,01
26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Daiiova tspora v K¢ 113072,34 107127,75 116058,41 68025,61 101220,63
Dariova uspora v % 0,27% 0,25% 0,27% 0,16% 0,24%




Piiloha ¢. 3: Vypocet splatek — pojisténi mBank u hypotecniho tivéru ve vysi 1 700 000 K¢

Rocéni sazba 2,54%
Doba splatnosti 25,00
Koeficient 0,9752
Poplatek za pojiSténi 55510
Mésicni poplatek za pojisténi 185

mBank
Rok Anuita Urok Umor Zistatek uvéru poplatek za
pojisténi
0 1700 000,00
1 92 691,74 43 180,00 49 511,74 1 650 488,26 25 500,00
2 92 691,74 41 922,40 50 769,34 1599 718,91 25 500,00
3 92 691,74 40 632,86 52 058,88 1547 660,03 386,92
4 92 691,74 39 310,56 53 381,18 1494 278,85 373,57
5 92 691,74 37 954,68 54 737,06 1439 541,79 359,89
6 92 691,74 36 564,36 56 127,38 1383 414,40 345,85
7 92 691,74 35 138,73 57 553,02 1325 861,39 331,47
8 92 691,74 33 676,88 59 014,87 1266 846,52 316,71
9 92 691,74 32 177,90 60 513,84 1206 332,68 301,58
10 92 691,74 30 640,85 62 050,89 1144 281,78 286,07
11 92 691,74 29 064,76 63 626,99 1 080 654,80 270,16
12 92 691,74 27 448,63 65 243,11 1015 411,68 253,85
13 92 691,74 25 791,46 66 900,29 948 511,40 237,13
14 92 691,74 24 092,19 68 599,55 879911,84 219,98
15 92 691,74 22 349,76 70 341,98 809 569,86 202,39
16 92 691,74 20 563,07 72 128,67 737 441,19 184,36
17 92 691,74 18 731,01 73 960,74 663 480,45 165,87
18 92 691,74 16 852,40 75 839,34 587 641,11 146,91
19 92 691,74 14 926,08 77 765,66 509 875,45 127,47
20 92 691,74 12 950,84 79 740,91 430 134,54 107,53
21 92 691,74 10 925,42 81 766,33 348 368,21 87,09
22 92 691,74 8 848,55 83 843,19 264 525,02 66,13
23 92 691,74 6718,94 85 972,81 178 552,21 44,64
24 92 691,74 4 535,23 88 156,52 90 395,69 22,60
25 92 691,74 2 296,05 90 395,69 0,00 0,00




Piiloha €. 4: Vypocet uvéru ze stavebniho spofeni ve vysi 400 000 K¢

Vyse Gvéru 400 000
Doba splatnosti (roky) 25
Doba splatnosti (mésice) 300
, Wiistenrot Raiffeisen .
Spolecnosti CMSS StaV\"ebnl stavebni stavebni MOdl:a
sporitelna " " pyramida
sporitelna sporitelna
Tophypo ProBydleni H . Hypouvér +
Produkt (F&%F:- Trend Fix 3 + Y OF HEPOBpﬂ%ka yOpptimal
Multi 25 uvérova standardni
Preklenovaci avér
Urokova sazba z PU (p.a.) 3,50% 5,30% 5,60% 3,40% 2,29%
Mgsiéni trok z PU (p.a.) 1167 1767 1867 1133 763
Mg¢siéni dospotfovani 1700 1700 1700 1700 1700
Celkové mési¢ni zatiZeni 2 867 3 467 3567 2 833 2 463
Minimalni procento naspofeni 35% 35% 40% 35% 40%
Minimalné naspofeno pro pridéleni
RU 140 000 140 000 160 000 140 000 160 000
Urokové sazba ze stavebniho sporeni 1,30% 1,00% 0,10% 0,50% 1,00%
Pocet mésicu 78,9 79,6 93,7 81 90,6
Podet let 6,58 6,63 7,81 6,75 7,55
Poplatek za poskytnuti 2000 4 000 4 000 4 000 2900
Poplatek za ro¢ni vedeni 330 0 300 360 0
Poplatek za vypis 0 0 0 21 25
Uvér ze stavebniho sporeni
Urokova sazba z RU (p.a.) 4,30% 3,99% 2,99% 2,99% 3,89%
Uvér ze stavebniho spofeni ve vysi 260 000 260 000 240 000 260 000 240 000
Mésicni splatka 2178 2109 1895 1895 2 087
Pocet mésicu 221,1 220,4 206,3 219 209,4
Pocet let 18,43 18,37 17,19 18,25 17,45
Poplatek za poskytnuti 0 0 0 0 0
Poplatek za vedeni 330 0 300 360 300
Poplatek za vypis 0 0 30 21 25
Celkové naklady 718 023 744 801 736 947 657 958 668 958
Koeficient navySeni 79,51% 86,20% 84,24% 64,49% 67,24%
Efektivni trokova sazba z PU (p.a.) 3,56% 5,43% 5,75% 3,45% 2,31%
Efektivni trokova sazba z RU (p.a.) 4,39% 4,06% 3,03% 3,03% 3,96%
Primérna efektivni urokova
sazba l. (p.a.) 3,97% 4,75% 4,39% 3,24% 3,14%
Poplatek za vyfizeni uvéru v % 0,02% 0,04% 0,04% 0,04% 0,03%
Poplatek za mésic¢ni vedeni uctu v % 0,17% 0,00% 0,15% 0,18% 0,08%
Poplatek za pojisténi v % 0,00% 0,00% 0,09% 0,13% 0,15%
Danové odpocty v % 0,46% 0,51% 0,56% 0,36% 0,36%
Efektivni irokova sazba II. (p.a.) 3,70% 4,28% 4,11% 3,23% 3,03%
Ro¢ni o¢ekavana inflace 2%
Redlna urokova sazba (p.a.) 1,66% 2,23% 2,07% 1,20% 1,01%
RPSN — APRC (p.a.) 3,28% 2,99% 2,25% 2,39% 2,88%




Piiloha €. 5: Vypocet daiiového odpoctu tivéru ze stavebniho spofreni ve vysi 400 000 K¢

Vyse uvéru 400 000
Doba splatnosti (roky) 25
Doba splatnosti (mésice) 300

Spoleénosti Ceskomoraxska stavebni Stavebni spofitelna Wustenrvtft stavebni Raiffeisen stavebni spoFitelna Modra pyramida
sporitelna sporitelna
Produkt Tophypo (Fix3) + Multi 25 Trend Fix 3 ProBydleni H +— OF HYPOsplitka + U 143 Hypouvér + Optimal
uvérova standardni
Pieklenovaci tivér
Urokové sazba z PU (p.a.) 3,50% 5,30% 5,60% 3,40% 2,29%
Pocet mésicu 78,9 79,6 93,7 81 90,6
M¢siéni Girok 1167 1767 1867 1133 763
Ro¢ni mésicni tirok 92050 140626,6667 174906,6667 91800 69158
Danova sazba 15,00%
Daiiovy odpodet 13808 | 21094 | 26236 13770 | 10374
Uvér ze stavebniho sporeni
Urokové sazba z RU (p.a.) 4,30% 3,99% 2,99% 2,99% 3,89%
Pocet mésict 221,1 220,4 206,3 219,0 209,4
Pocet let 18,43 18,37 17,19 18,25 17,45
Uvér ze stavebniho spofeni ve vysi 520000 520000 480000 520000 480000
Anuita 41436,17 40479,18 36115,06 37384,35 38403,39
Danlové sazba 15%
Pocet let Urok [Daflovy odpocet [ Urok [Daflovy odpocet [ Urok [Dar’lovy odpocet Urok [Dar’lovy odpocet Urok [Daﬁovy odpocet
0
1 22360,00 3354,00 | 20748,00 3112,20 14352,00 2152,80 15548,00 2332,20 | 18672,00 2800,80
2 21539,72 3230,96 | 19960,73 2994,11 13701,28 2055,19 14895,09 2234,26 | 17904,45 2685,67
3] 20684,18 3102,63 | 19142,04 2871,31 13031,11 1954,67 14222,66 2133,40 | 17107,04 2566,06
4 19791,84 2968,78 | 18290,69 2743,60 12340,90 1851,14 13530,13 2029,52 | 16278,61 244179
5) 18861,14 2829,17 17405,37 2610,81 11630,06 174451 12816,89 1922,53 | 15417,96 2312,69
6 17890,41 2683,56 | 16484,72 2472,71 10897,95 1634,69 12082,32 1812,35 | 14523,82 2178,57
7 16877,94 2531,69 15527,34 2329,10 10143,96 1521,59 11325,79 1698,87 | 1359491 2039,24
8 15821,94 2373,29 14531,76 2179,76 9367,43 1405,11 10546,64 1582,00 | 12629,86 1894,48
9 14720,52 2208,08 | 13496,46 2024,47 8567,67 1285,15 9744,19 1461,63 | 11627,27 1744,09
10 13571,75 2035,76 | 12419,85 1862,98 7744,00 1161,60 8917,75 1337,66 | 10585,68 1587,85
11 12373,58 1856,04 | 11300,29 1695,04 6895,71 1034,36 8066,60 1209,99 9503,57 1425,54
12 11123,89 1668,58 | 10136,05 1520,41 6022,05 903,31 7190,00 1078,50 8379,37 1256,90
13 9820,46 1473,07 8925,36 1338,80 5122,27 768,34 6287,19 943,08 7211,43 1081,71
Dariiova uspora v K¢ 46123,11 50849,30 55587,52 35545,99 36389,10
Dariova uspora v % 0,46% 0,51% 0,56% 0,36% 0,36%

\




Piiloha €. 6: Vypocet tvéru ze stavebniho spof‘eni ve vysi 800 000 K¢

Vyse Gvéru 800 000
Doba splatnosti (roky) 20
Doba splatnosti (mésice) 240
, Wiistenrot Raiffeisen .
Spolecnosti CMSS Stav\.'ebnl stavebni stavebni MOdl:a
sporitelna " "o pyramida
sporitelna sporitelna
Tophypo ProBydleni H . Hypouvér +
Produkt (FiF;<3);p+ Trend Fix 3 + ' OF H:{POLstﬂ%ka épptimal
Multi 25 uvérova standardni
Preklenovaci avér
Urokové sazba z PU (p.a.) 3,50% 5,30% 5,60% 3,40% 2,29%
Mgsiéni trok z PU (p.a.) 2 333 3533 3733 2 267 1527
Mg¢siéni dospotfovani 3000 3000 3000 3000 3000
Celkové mési¢ni zatiZeni 5333 6 533 6 733 5267 4527
Minimalni procento naspofeni 35% 35% 40% 35% 40%
Minimalné naspofeno pro pridéleni
RU 280 000 280 000 320 000 280 000 320 000
Urokové sazba ze stavebniho sporeni 1,30% 1,00% 0,10% 0,50% 1,00%
Pocet mésicu 88,9 89,9 106,2 91,5 102,2
Pocet let 7,41 7,49 8,85 7,63 8,52
Poplatek za poskytnuti 4 000 7 500 8 000 8 000 2900
Poplatek za ro¢ni vedeni 330 0 300 360 0
Poplatek za vypis 0 0 0 21 25
Uvér ze stavebniho spofeni
Urokové sazba z RU (p.a.) 4,30% 3,99% 2,99% 2,99% 3,89%
Uvér ze stavebniho spofeni ve vysi 520 000 520 000 480 000 520 000 480 000
Mési¢ni splatka 4 975 4844 4 433 4433 4802
Pocet mésicu 151,1 150,1 133,8 148,5 137,8
Pocet let 12,59 12,51 11,15 12,38 11,48
Poplatek za poskytnuti 0 0 0 0 0
Poplatek za vedeni 330 0 300 360 300
Poplatek za vypis 0 0 30 21 25
Celkové naklady 1236 492 1321875 1322 546 1155871| 1131231
Koeficient navySeni 54,56% 65,23% 65,32% 44,48% 41,40%
Efektivni urokova sazba z PU (p.a.) 3,56% 5,43% 5,75% 3,45% 2,31%
Efektivni urokova sazba z RU (p.a.) 4,39% 4,06% 3,03% 3,03% 3,96%
Primérna efektivni urokova
sazba l. (p.a.) 3,97% 4,75% 4,39% 3,24% 3,14%
Poplatek za vyfizeni uvéru v % 0,03% 0,05% 0,05% 0,05% 0,02%
Poplatek za mési¢ni vedeni uctu v % 0,08% 0,00% 0,08% 0,09% 0,04%
Poplatek za pojisténi v % 0,00% 0,00% 0,05% 0,06% 0,08%
Daiiové odpoéty v % 0,35% 0,44% 0,39% 0,30% 0,26%
Efektivni irokova sazba |1. (p.a.) 3,73% 4,35% 4,17% 3,15% 3,01%
Rocni oéekavana inflace 2%
Redlna urokova sazba (p.a.) 1,69% 2,31% 2,13% 1,12% 0,99%
RPSN — APRC (p.a.) 2,79% 2,56% 1,80% 1,99% 2,32%

Vi




Piiloha €. 7: Vypocet daiiového odpoctu tivéru ze stavebniho spofeni ve vysi 800 000 K¢

Vyse uvéru 800 000

Doba splatnosti (roky) 20

Doba splatnosti (mésice) 240

Spolecnosti CMSS Stavebni spofitelna Wus?;:)rfg:;ﬁn:ebm Raiffeisen stavebni spofitelna Modra pyramida
Produkt Tophypo (Fix3) + Multi 25 Trend Fix 3 ProBydleni H+ OF tivérova | HYPOsplitka+ U143 Hyp"s‘t‘:flfi:rglll’i"m“l
Pi'eklenovaci uvér

Urokové sazba z PU (p.a.) 3,50% 5,30% 5,60% 3,40% 2,29%

Podet mé&sict 88,9 89,9 106,2 915 102,2

M¢&sicéni Girok 2333 3533 3733 2267 1527

Roéni mésiéni arok 207433,33 317646,67 396480,00 207400,00 156025,33

Danova sazba 15,00%

Datiovy odpodet 31115 | 47647 59472 | 31110 | 23404

Uvér ze stavebniho sporeni

Urokova sazba z RU (p.a.) 4,30% 3,99% 2,99% 2,99% 3,89%

Pocet mé&sict 151,1 150,1 133,8 148,5 137,8

Pocet let 12,59 12,51 11,15 12,38 11,48

Uvér ze stavebniho spofeni ve vysi 520000 520000 480000 520000 480000

Anuita 54342,01 53613,03 51257,93 50890,66 52623,26

Darové sazba 15%

Pocet let Urok | Dariovy odpocet | Urok [ Daiiovy odpocet Urok [ Dafiovy odpodet | Urok [ Dariovy odpocet | Urok [ Dafiovy odpodet
0
1 22360,00 3354,00 20748,00 3112,20 14352,00 2152,80 15548,00 2332,20 18672,00 2800,80
2 20984,77 3147,72 19436,69 2915,50 13248,51 1987,28 14491,25 2173,69 17351,30 2602,69
3 19550,41 2932,56 18073,05 2710,96 12112,03 1816,80 13402,91 2010,44 15979,22 2396,88
4 18054,37 2708,16 16655,00 2498,25 10941,57 1641,24 12282,03 1842,30 14553,76 2183,06
5 16494,00 2474,10 15180,38 2277,06 9736,11 1460,42 11127,63 1669,14 13072,86 1960,93
6 14866,54 2229,98 13646,92 2047,04 8494,61 1274,19 9938,72 1490,81 11534,35 1730,15
7 13169,09 1975,36 12052,27 1807,84 7215,98 1082,40 8714,25 1307,14 9935,99 1490,40
8 11398,66 1709,80 10393,99 1559,10 5899,13 884,87 7453,18 1117,98 8275,46 1241,32
9 9552,09 1432,81 8669,55 1300,43 4542,90 681,44 6154,40 923,16 6550,33 982,55
10 7626,13 1143,92 6876,31 1031,45 3146,12 471,92 4816,78 722,52 4758,09 713,71
11 5617,35 842,60 5011,51 751,73 1707,58 256,14 3439,17 515,88 2896,13 434,42
12 3522,18 528,33 3072,31 460,85 226,02 33,90 2020,37 303,06 961,75 144,26
13 1336,93 200,54 1055,74 158,36 -1299,83 -194,97 559,15 83,87 -1047,88 -157,18
Daiiova uspora v K¢ 55794,88 70277,76 64806,34 47602,18 41927,80
Daiiova uspora v % 0,35% 0,44% 0,41% 0,30% 0,26%
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Priloha ¢&. 8: Vypocet hypoteéniho uvéru ve vysi 800 000 K¢

Vyse tvéru 800 000
Doba splatnosti (roky) 20
Doba splatnosti (mésice) 240

Ceska spofitelna | Hypotééni banka Wiistenrot mBank Sherbank

Urokova sazba (p.a.) 2,99% 2,69% 2,39% 2,24% 2,36%
Poplatek za vyfizeni tivéru 0 3 900 2 400 0 1
Poplatek za mésicni vedeni uctu 0 150 150 0 0
Poplatek za odhad nemovitosti 5400 1500 4800

Poplatek za pojisténi 269 216 107 209
Mésicni splatka 4433 4314 4 196 4139 4185
Celkové naklady 1133 826 1128 519 1 050 356 1 018 950 1 054 530
Koeficient navySeni 41,73% 41,06% 31,29% 27,37% 31,82%
Efektivni irokova sazba 1. (p.a.) 3,03% 2,72% 2,42% 2,26% 2,39%
Poplatek za vyfizeni uvéru v % 0,00% 0,02% 0,02% 0,00% 0,00%
Poplatek za mési¢ni vedeni uétu v % 0,00% 0,23% 0,23% 0,00% 0,00%
Poplatek za odhad nemovitosti v % 0,03% 0,01% 0,03% 0,00% 0,00%
Poplatek za pojisténi v % 0,40% 0,32% 0,00% 0,16% 0,31%
Darnové odpocty v % 0,22% 0,20% 0,17% 0,16% 0,17%
Efektivni irokova sazba II. (p.a.) 3,25% 3,11% 2,52% 2,26% 2,53%
Roc¢ni ocekavana inflace 2%

Reailna urokova sazba (p.a.) 1,22% 1,08% 0,51% 0,26% 0,52%
RPSN — APRC (p.a.) 3,43% 3,05% 2,44% 2,40% 2,67%
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Piiloha €. 9: Vypocet daiiového odpoctu hypoteéniho tivéru ve vysi 800 000 K¢

Vyse uvéru 800 000
Doba splatnosti (roky) 20
Ceska spofitelna Hypotééni banka Wiistenrot mBank Sberbank
Urokova sazba 2,99% 2,69% 2,39% 2,24% 2,36%
Anuita 53722,86 52243,24 50785,99 50065,82 50641,50
Danova sazba 15%
Pocet let Urok Danovvy Urok Danovvy Urok Danovvy Urok Danoyy Urok Danoyy
odpocet odpocet odpocet odpocet odpocet
0
1 23920,00 3588,00 21520,00 3228,00 19120,00 2868,00 17920,00 2688,00 18880,00 2832,00
2 23028,89 3454,33 20693,54 3104,03 18363,18 2754,48 17199,93 2579,99 18130,43 2719,56
3 22111,14 3316,67 19844,86 2976,73 17588,28 2638,24 16463,74 2469,56 17363,17 2604,48
4 21165,95 3174,89 18973,34 2846,00 16794,85 2519,23 15711,05 2356,66 16577,80 2486,67
5) 20192,50 3028,88 18078,38 2711,76 15982,46 2397,37 14941,50 2241,23 15773,90 2366,08
6 19189,95 2878,49 17159,35 2573,90 15150,66 2272,60 14154,72 2123,21 14951,02 2242,65
7 18157,41 2723,61 16215,59 2432,34 14298,98 2144 85 13350,31 2002,55 14108,72 2116,31
8 17094,00 2564,10 15246,45 2286,97 13426,94 2014,04 12527,88 1879,18 13246,55 1986,98
9 15998,80 2399,82 14251,23 2137,68 12534,05 1880,11 11687,03 1753,06 12364,03 1854,60
10 14870,85 2230,63 13229,25 1984,39 11619,83 1742,98 10827,35 1624,10 11460,68 1719,10
11 13709,18 2056,38 12179,77 1826,97 10683,76 1602,56 9948,41 1492,26 10536,01 1580,40
12 12512,77 1876,92 11102,06 1665,31 9725,32 1458,80 9049,78 1357,47 9589,52 1438,43
13 11280,59 1692,09 9995,37 1499,30 8743,97 1311,60 8131,02 1219,65 8620,70 1293,10
14 10011,56 1501,73 8858,90 1328,83 7739,17 1160,87 7191,68 1078,75 7629,01 1144,35
15 8704,59 1305,69 7691,86 1153,78 6710,35 1006,55 6231,30 934,69 6613,91 992,09
16 7358,55 1103,78 6493,43 974,01 5656,94 848,54 5249,40 787,41 5574,86 836,23
17 5972,25 895,84 5262,76 789,41 4578,35 686,75 4245,52 636,83 4511,29 676,69
18 454451 681,68 3998,98 599,85 3473,99 521,10 3219,14 482,87 3422,61 513,39
19 3074,08 461,11 2701,21 405,18 2343,23 351,49 2169,78 325,47 2308,25 346,24
20 1559,68 233,95 1368,53 205,28 1185,45 177,82 1096,90 164,54 1167,58 175,14
21 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Daiiova uspora v Ké 34984,81 31273,38 27604,84 25786,91 27240,38
Daiiova uspora v % 0,22% 0,20% 0,17% 0,16% 0,17%




Piiloha ¢. 10: Vypocet splatek — pojisténi mBank u hypote¢niho uvéru ve vysi 800 000 K¢

Ro¢ni sazba 2,24%
Doba splatnosti 20
Koeficient 0,9781
Poplatek za pojiSténi 25671
Mésicni poplatek za pojisténi 107

mBank
Rok Anuita Urok Umor Zistatek uvéru poplatek za
pojisténi
0 800 000
1 50 066 17 920 32 146 767 854 12 000
2 50 066 17 200 32 866 734 988 12 000
3 50 066 16 464 33602 701 386 175
4 50 066 15711 34 355 667 031 167
5 50 066 14 942 35124 631 907 158
6 50 066 14 155 35911 595 996 149
7 50 066 13 350 36716 559 281 140
8 50 066 12 528 37538 521 743 130
9 50 066 11 687 38379 483 364 121
10 50 066 10 827 39 238 444 125 111
11 50 066 9948 40 117 404 008 101
12 50 066 9 050 41016 362 992 91
13 50 066 8131 41935 321 057 80
14 50 066 7192 42 874 278 183 70
15 50 066 6231 43 835 234 348 59
16 50 066 5249 44 816 189 532 47
17 50 066 4246 45 820 143 712 36
18 50 066 3219 46 847 96 865 24
19 50 066 2170 47 896 48 969 12
20 50 066 1097 48 969 0 0




Piiloha €. 11: Vypocet kombinace splatek uvéru ze stavebniho spofeni u hypote¢niho uvéru ve vysi

800 000 K¢
Stavebni sporeni Hypotééni uvér
Vyse uvéru 200 000 Vyse Gvéru 600 000
Doba splatnosti (roky) 20 Doba splatnosti (roky) 20
Doba splatnosti (mésice) 240 Doba splatnosti (mésice) 240
Spolecnosti Modra pyramida Spole¢nost mBank
Produkt O;iy[flg;‘;f);:lé Produkt mHypotéka Light
Pieklenovaci tivér Urokova sazba (p.a.) 2,24%
Urokova sazba z PU (p.a.) 2,29% Poplatek za vyfizeni Gvéru 0
Me¢siéni Girok 382 Poplatek za mési¢ni vedeni Gctu 0
M¢é&siéni dosporovani 3000 Poplatek za odhad nemovitosti 0
Celkové mési¢ni zatiZeni 3382 Poplatek za pojisténi 80
Minimalni procento naspofeni 40% Mési¢ni splatka 3104
Miniméln& naspofeno pro pridéleni RU 80 000 Celkové niklady 764 152
Urokov4 sazba ze stavebniho spofeni 1,00% Koeficient navySeni 27,36%
Pocet mésici 26,4 Efektivni arokova sazba I. 2,26%
Pocet let 2,20 Poplatek za vytizeni Gvéru v % 0,00%
Poplatek za poskytnuti 2900 Poplatek za mésicni vedeni uctu v % 0,00%
Poplatek za roéni vedeni 0 Poplatek za odhad nemovitosti v % 0,00%
Poplatek za vypis 25 Poplatek za pojisténi v % 0,16%
Uvér ze stavebniho spofeni Dariové odpocty v % 0,16%
Urokova sazba z RU (p.a.) 3,89% Efektivni urokova sazba II. (p.a.) 2,26%
Uvér ze stavebniho spofeni ve vysi 120 000 Roéni o¢ekavana inflace 2%
Mésicni splatka 1200 Reilna urokova sazba (p.a.) 0,26%
Pocet mésicii 213,6 RPSN — APRC (p.a.) 2,40%
Pocet let 17,80
Poplatek za poskytnuti 0
Poplatek za vedeni 300
Poplatek za vypis 25
Celkové naklady 354 521 | | Celkova vySe uvéru 800000
Koeficient navySeni 77,26% | | Celkové naklady 1118674
Efektivni tirokova sazba z IV’U (p-a.) 2,31% | | Koeficient navySeni 39,83%
Efektivni tirokova sazba z RU (p.a.) 3,96% Efektivni urokova sazba 1. 2,85%
Primérna efektivni urokova Efektivni urokova sazba II.
sazba l. (p.a.) 3,14% 2,60%
Poplatek za vytizeni uvéru v % 0,07% RPSN - APRC 2,76%
Poplatek za mési¢ni vedeni G¢tu v % 0,15%
Poplatek za pojisténi v % 0,30%
Danové odpocty v % 0,20%
Efektivni irokova sazba Il. (p.a.) 2,94%
Ro¢ni oéekavana inflace 2%
Reilna urokova sazba (p.a.) 0,92%
RPSN — APRC (p.a.) 3,83%
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Piiloha €. 12: Vypocet kombinace dafiového odpoctu splatek tivéru ze stavebniho sporeni u hypoteéniho uvéru ve vysi 800 000 K¢

\Vyge avéru 200 000 Ve ivéru 600 000
Doba spk i {roky) 20| Doba splatmost {roky) 20
e -
Mot ot i Urokova sazba 224%
Anuita 37549.37
X Danova sazba 15%
Produkt Hypotvér + Optimal standardni i s T Dasory odpotet
0
: M — 1 1344000 2016.00
Urc_;kavénsazf)a z pfeklenovaciho uvéru 2,29% 5] 12899 95 193399
ROOHE wetol 264 3 12347.80 185217
st ans 3 11783.29 1767.49
:fﬁ';‘;‘::‘z SOk 10076 5 11206.13 1680.92
: 6 1061604 159241
Dafovy odpoéet 1511 = 1001273 150101
Uvér ze stavebniho spofeni 25 2
Urokavé_sazba 2 fadného dvéru 3,89% g 2_3_ :g 2; 1.3“1)3% g
I 2235 10 $120.51 1218.08
Pocet let 17,80 B 218,
Uver ze stavebniho sporeni ve vysi 120000 11 7461.31 1119.20
T 9468.10 12 6787.33 1018.10
Danova sazba 15% 13 609826 91474
Pocet let | Urok | Danovyodpodet 4 5393.76 $09.06
o 15 4673.47 701.02
3 2668.00 70020 16 3937.05 590,56
2 4481,28 572,19 17 3184.14 477.62
3 428729 543.00 18 241436 362.15
4 4085,76 612,86 19 1627.33 244.10
3 3876,38 581,46, 20 822 68 123,40
6 3658,86 548,83 21 0.00 0.00
7 3432.89 514,93 Darnova nspora v K¢ 19340,18
2 319312 479,72 Daiiova iizpora v % 0
9 2954,21 443,13 e L2
10 2700,82 405,12
11 2437,58 365,64
12 2164,09 324,61
13 1879,96, 281,99
Danova Gspora v KE 8085,19|
Dariova tspora v % 0,20%|
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Piiloha €. 13: Vypocet splatek — pojisténi mBank u hypote¢niho uvéru ve vysi 600 000 K¢

Ro¢ni sazba 2,24%
Doba splatnosti 20
Koeficient 0,9781
Poplatek za pojiSténi 19 253
Mésicni poplatek za pojisténi 80

mBank
Rok Anuita Urok Umor Zustatek uvéru poplatek za
pojisténi
0 600 000
1 37 549 13 440 24109 575 891 9000
2 37 549 12 900 24 649 551 241 9 000
3 37 549 12 348 25 202 526 040 132
4 37549 11783 25 766 500 274 125
5 37 549 11 206 26 343 473 930 118
6 37 549 10 616 26 933 446 997 112
7 37 549 10013 27 537 419 460 105
8 37 549 9 396 28 153 391 307 98
9 37 549 8 765 28 784 362 523 91
10 37 549 8121 29 429 333 094 83
11 37 549 7 461 30 088 303 006 76
12 37 549 6 787 30762 272 244 68
13 37 549 6 098 31451 240 793 60
14 37 549 5394 32156 208 637 52
15 37 549 4673 32 876 175 761 44
16 37 549 3937 33612 142 149 36
17 37 549 3184 34 365 107 784 27
18 37549 2414 35135 72 649 18
19 37 549 1627 35922 36 727 9
20 37 549 823 36 727 0 0
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