Srovnani preklenovacich uvéru a hypoték a jejich
dopad na dan z prijmu

Jan Peftricek

Bakalarska prace Univerzita Tomase Bati ve Zliné
2013 Fakulta managementu a ekonomiky




Univerzita Tomase Bati ve Zliné
Fakulta managementu a ekonomiky

Ustav financi a Géetnictvi
akademicky rok: 2012/2013

ZADANI BAKALARSKE PRACE

(PROJEKTU, UMELECKEHO DILA, UMELECKEHO VYKONU)

Jméno a piijmeni: Jan Petficek

Osobni ¢islo: M120277

Studijni program:  B6202 Hospodaiska politika a sprava

Studijni obor: Ucetnictvi a dané

Forma studia: kombinovana

Téma prace: Srovnani pieklenovacich tvéri a hypoték a jejich

dopad na daii z pfijmu

Zasady pro vypracovani:
Uvod
l. Teoreticka cast

o Nadefinujte pfeklenovaci tivér a hypotéku a vypracujte porovnani jejich obecnych
parametril v kontextu dané z p¥ijmu.

Il. Prakticka ¢ast

e Provedte prizkum aktualnich nabidek hypoték a pieklenovacich uvéri nékolika
vybranych obchodnich bank a stavebnich spofitelen piisobicich na éeském trhu.

e Analyzujte zjisténa data a vysvétlete piednosti a nedostatky analyzovanych
produktt podle souéasné trini situace a jejich dopad na daii z pfijmu.

e Doporuéte klientovi na zakladé zjisténych udaji a vlastnich stanovisek idealni
zpisob financovani bydleni.

Zavér




Rozsah bakalafské prace: cca 40 stran
Rozsah pfiloh:
Forma zpracovani bakalaiské prace: tisténa/elektronicka

Seznam odborné literatury:

JURIK, Pavel. Historie bank a spofitelen v Cechach a na Moravé. 1. vyd. Praha: Libri, 2011,
190 s. ISBN 978-80-7277-488-3.

KALABIS, Zbynék. Bankovni sluzby v praxi. 1. vyd. Brno: Computer Press, 2005, 148 s.
ISBN 8025108821.

KRAL, Milos. Bankovnictvi a jeho produkty. 1. vyd. Zilina: GEORG, 2009, 265 s. ISBN
978-80-89401-07-9.

SYROVY, Petr. Financovéni vlastniho bydleni. 4., pieprac. vyd. Praha: Grada, 2004, 123
s. ISBN 80-247-1097-8.

VICHNAROVA, Lenka a Jana NOVAKOVA. Financovani bydleni. 1. vyd. Brno: ERA
vydavatelstvi, 2007, 120 s. ISBN 80-7366-079-2.

Vedouci bakalaiské prace: Ing. Blanka Kamenikova, Ph.D.
Ustav financi a Géetnictvi

Datum zadani bakalaiské prace: 21. éervna 2013
Termin odevzdani bakalaiské prace: 12. srpna 2013

Ve Zliné dne 21. ¢ervna 2013

/','.'«_,"f . ‘ -
fw&/ {( crs T

prof. Dr. Ing. Drahomira Pavelkova \1.;\' >, S & Ing. Eligka Pastuszkové, Ph.D.
dékanka \\“\-\\H “ o feditel istavu

,/,v'
A




Piiloha 3

PBQHLASENi AUTORA
BAKALARSKE/DIPLOMOVE PRACE

Beru na védomi, ze:

e odevzddnim bakalafské/diplomové price souhlasim se zvefejnénim své prace podle
zdkona ¢. 111/1998 Sb. o vysokych $koldch a o zméné a doplnéni daldich zakoni
(zakon o vysokych skolach) ve znéni pozdéjSich pravnich predpist, bez ohledu
na vysledek obha}oby 2

o bakalaiska/diplomova prace bude uloZena v elektronické podob& v univerzitnim
informac¢nim systému,

° na mou bakalafskou/diplomovou praci se pln¢ vztahuje zékon €. 121/2000 Sb. o privu
autorském, o pravech souvisejicich s pravem autorskym a o zméng nektelych zakont
(autorsky zakon) ve znéni pozd&jsich pravnich predpisii, zejm. § 35 odst. 3%

e podle § 60° odst. 1 autorského zakona ma UTB ve Zlin¢ pravo na uzavieni licenéni
smlouvy o uziti $kolniho dila v rozsahu § 12 odst. 4 autorského zakona;

skoldch a o zméné a doplnéni dalsich =dkonii (zdkon o vysokych skoldch), ve znéni pozdéjsich pravnich
vérecnych praci:

! =ikon ¢& 11171998 Sb. o vysoky
predpisii, § 47b Zverenovani
(1) Ty mAa skola nm)d lecné zverejije disertacni, diplomové, bakaldiské a rigorézni price, u kteryich probéhia obhajoba, véemé
a vysledku obhajoby prostiednictvim databdze kvalifikacnich praci, kterou spravije. Zpiisob zverejnéni stanovi
witini Predpis vysoké skoly.

(2) Disertacni, diplomové, bakaldrské a rigorézni prdce odev=dané uchazecem k obhajobé musi byt 163 nejméné pét pracovnich dnit
pred kondnim obhajol ¢ji k nahlizeni vereji i v misté wrceném voitinim predpisem vysoké skoly nebo neni-ii tak urceno,
v misté pracovisté vys ke Skoly, kde se md konat obhajoba prace. Kazdy' si mize ze zvefejnéné price porizovat na své naklady

vpisy, opisy nebo rozmnozeniny.

(3) Plati, Ze odevzdianim prdce autor souhlasi se zverejnénim své préce podle tohoto =ikona, bez ohledu na vysledek obhajoby.

2 dkon & 121 72000 Sb. o pravu ském, o pravech isejicich s pravem autorskyni a o zméné nékterych zakonit (autorsky zdakon)
ve znéni pozdéfsich pravnich predpisii, § 35 odst. 3:
(3) Do prava aniorského také nezasahuje 3kola nebo skolské ¢t vzdélavaci zafizeni. uztje-1i nikoli za iicelem primého nebo nepiimého
hospodaiskéha nebo obchodniho prospéchu k vyuce nebo k viasini potiebé dilo vytvorené Zikem nebo studenten ke splnéni skolnich
nebo studijnich povinnosti vyplyvajicich = jeho pravaiho vztahu ke Skole nebo skolskému ¢i v=délavaciho zarizeni (skolni dilo)

3 s g o 7 i
* zdkon ¢ 12172000 Sb. o prdvu kém, o pravech souvisejicich s pravem auiorskym a o zméné nékterych =akomi (autorsky zikon)
ve znéni po=déjsich pravaich predpisit, § 60 Skolni dilo:

(1) Skola nebo skolské ¢t vzdelavaci zasizeni maji za obvyklych podminek pravo na uzavieni licencni smlouvy o uziti skolniho dila (§ 35
odst. 3). Odpird-li autor takového dila udélit svoleni bez vazného divodu. mohou se tyto osoby domdhar nalwazeni chybéjiciho
projevu jeho vile u soudu. Ustanoveni § 35 odsi. 3 zitstiva nedoiceno.

10



e podle § 60" odst. 2 a 3 mohu uzit své dilo — bakalaiskou/diplomovou préci - nebo
poskytnout licenci k jejimu vyuZiti jen s pfedchozim pisemnym souhlasem Univerzity
ToméSe Bati ve Zling, kterd je opravnéna v takovém pfipadé ode mne pozadovat
piiméfeny piispévek na thradu nékladi, které byly Univerzitou Tomase Bati ve Zling
na vytvoreni dila vynaloZeny (az do jejich skute¢né vyse);

e pokud bylo k vypracovani bakalaiské/diplomové prace vyuZito softwaru poskytnutého
Univerzitou Tomase Bati ve Zlin& nebo jinymi subjekty pouze ke studijnim
a  vyzkumnym uéelim (tj. k nekomerénimu vyuziti), nelze vysledky
bakalaiské/diplomové prace vyuZit ke komer&nim Gi¢eltm.

Prohlasuji, ze:

e jsem bakalaiskou/diplomovou préci zpracoval/a samostatné a pouzité informaéni
zdroje jsem citoval/a;

e odevzdanid verze bakalaiské/diplomové prace a verze elektronickd nahrand
do IS/STAG jsou totozné.

Ve Zling 7h2 078

? Zdkon ¢ 121/2000 Sb. o pravu autorském, o pravech souvisejicich s pravem autorskim a o zméné nékterych zdkonii (autorsky® zdkon)
ve znéni pozdejsich pravnich predpisi, § 60 Skolni dito:
(2} Neni-li sjednéno jinak, miZe autor $kolniho dila své dilo it ¢ poskytnout jinému licenci, neni-li to v rozporu
s opravnénymi zajmy Skoly nebo skolského ¢ivzdélivacihio zavizeni.
(3) Skola nebo skolské ci vzdélavaci zafizeni jsou opraveény pozadovat, aby jim autor skolniho dila = vydélku jim dosazeného
v sowvislosti s uzitim dila ¢ poskymutim licence podle odstavce 2 primérené prispél na ithradu nikladi, kieré na vytvoreni dila
venalozily, a to podle okolnosti aZ do jejich skutecné vyse; pritom se piihlédne k vysi vidélku dosazeného skolow nebo skolskym ¢i
vadélavacim zarizenim = uziti skolnilo dila podle odstavce 1.

11



ABSTRAKT

Cilem bakalatské prace je srovnani aktudlnich trznich podminek v oblasti ucelovych tvéra
na feSeni bytovych potieb. Konkrétné je v praci srovnano financovani bydleni s vyuzitim
hypotec¢niho Gvéru, které poskytuji banky a financovani bydleni s pomoci pteklenovaciho
uvéru od stavebni spotitelny. Dale se prace zaméfuje na danové diusledky vyuziti téchto
finan¢nich produkti. Zminénd problematika je nejdiive v teoretické casti definovana
s vyuzitim odborné literatury a nasledné je v praktické ¢asti provedena analyza. V zavéru

préce jsou vyslednd zjisténi vyhodnocena.

Klic¢ova slova: hypotéka, pieklenovaci avér, vér ze stavebniho spotfeni, dan

ABSTRACT

The goal of bachelor thesis is comparison of aktual market conditions in loans for building.

There is specialy compared financing our own living using mortgage from bank and finan-
cing our own living using bridging loans from building society. Than this thesis is focused
on tax consequences of using this financial produkts. This issue is first defined in theoreti-
cal part using technical literature and than the analyses is done in practical part. In the end

of the bachelor thesis are evaluated results.

Keywords: mortgage, bridging loan, building loan, tax
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UvVOD

Tématem bakalaiské prace je Srovnani pieklenovacich uvéra a hypoték a jejich dopady na
dan z ptijmu.

V bakalaiské praci je nejdiive teoreticky popsana dana problematika a poté jsou na prak-

tickém piikladu vysvétleny rozdily mezi dvéma vybranymi produkty.

V teoretické Casti jsou definovany hypotéky a veskeré jejich parametry, nutné pro praktic-

kou analyzu nabidek. Poté jsou stejnym zptisobem definovany pieklenovaci avéry.

V praktické Casti prace jSOU Srovnany zejména trzni podminky pro hypotéky jako bankovni
produkt a také pro pieklenovaci Gvéry jako produkt stavebnich spoftitelen. Poté je vybrana
nejlepsi nabidka hypotéky a nejlepsi nabidka pteklenovaciho uvéru a tyto jsou srovnany
mezi sebou. Pfi srovnavani téchto produkti je dbano hlavné na vysvétleni rozdili mezi

nimi at’ uz z produktového nebo trzniho hlediska.

Zaver prace je také vénovan vysvétleni dopada téchto produktd na dan z pfijmu fyzickych

osob a na vybraném piikladu je vysvétlena konkrétni dannovou uspora.
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1 HYPOTEKA

Hypotéky jsou produktem obchodnich bank, které tyto uvéry poskytuji svym klientim.
Obchodni banky jsou komer¢ni spolecnosti, které nejsou limitovany zadnymi zékony, jako
je tomu u stavebnich spofitelen, ale pouze bankovnimi regulacemi od CNB respektive EU.
Banky tedy maji moznost vklady klientd zhodnocovat v celé Skale produkti od statnich
dluhopist az po akcie, fondy a jiné. Hypotéka je tedy produkt od obchodni banky, obvykle

ucelovy, stejné jako uveéry od stavebnich spofitelen.

Hypotéka je zastavni prdvo na nemovitost, které slouzi k zajisténi sjednané pohledavky.
Obvykle se pouziva vici vlastniku nemovitosti, ktery jejim prostiednictvim ruéi za pujcku.
Rucditelem vSak miuze byt i téeti osoba nebo vlastnik nemovitosti miize touto nemovitosti

rucit tieti osob¢. [Kral’, 2009]

Pro jednoduchou definici se hodi doslovna citace pana Kalabise, 2012: ,,Hypote¢ni uvér je
dlouhodoby uvér na investice do nemovitosti, jehoz splaceni je zajisténo zastavnim pravem

K nemovitosti ur¢ité hodnoty.*

Hypotéky miize poskytovat kazdd obchodni banka, kterd vyda hypote¢ni zastavni listy a
Z jejich vynosu poskytuje hypotéky.

Ceska legislativa vymezuje hypote¢ni uvér v odstavci 2, § 14 zakona &. 320/1990 Sb., o
dluhopisech, ve znéni pozdéjsich predpist. Pfesna definice hypotecniho tivéru dle uvede-
ného zikona zni: ,,ivér, ktery je poskytnut na investice do nemovitosti na uzemi Ceské
republiky nebo na jeji vystavbu €1 potizeni a jehoZ splaceni je zajiSténo zastavnim pravem

K této, i rozestavéné, nebo jiné nemovitosti na uzemi Ceské republiky.* [Kroh, 1999]

V CR v sou¢asné dobé neplati zadny zékon &i jina regulace, ktera by vyzadovala, aby ban-
ky, které poskytuji hypotéky, byly specialni banky, tedy aby se orientovaly pouze na po-
skytovani hypoték. Hypotéky tedy mohou poskytovat vSechny obchodni banky pouze s

podminkou vydani hypote¢nich zastavnich listt.

1.1 Historicky vyvoj hypoték

V 18. stoleti zacaly vznikat ve Slezsku jakési rytitské spolky, které ¢lenlim, aby ziskali
investiéni zdroje, poskytovaly pijéky. Clenové téchto spolki rucili svym majetkem a byly

jim vydavany hypote¢ni zastavni listy. V této dobé se zastavni pradva vztahovala vzdy na
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konkrétni nemovitost. O stoleti pozdéji se od této skutecnosti zac¢inalo upoustét. S probiha-
jici primyslovou revoluci rostla potieba kapitalu, proto se zvySovala poptavka po pijc-
kach, coz jiz zminéné spolky nedokdzaly pokryt. To zapti¢inilo vznik akciovych spolec-
nosti poskytujicich hypotecni ivéry. V této dobé dochazi k vyvoji hypotecniho tvérovani i
na Uzemi Ceskych zemi. Vedle hypotecnich bank fungovaly na trhu i banky zemské, které
sice nabizeli pujcky, ale nebylo to za ucelem zisku, a dale také spofitelny a zadlozny.
Vsechny tyto instituce poskytovaly uvéry, coz snizovalo vyznam hypotecnich tstavi a

mélo za nésledek ptfechod bank specializovanych na v§eobecné. [Hyblerova, 2010]

V roce 1865 byla zalozena Hypote¢ni banka Kralovstvi ¢eského, coz byla prvni banka,
ktera poskytovala hypotecni Gvéry na nasem uzemi. Roku 1890 pokracovalo zakladani
bank na naSem Uzemi zalozenim Zemské banky Kralovstvi ¢eského. V 60. letech 19. stole-
ti, kdy primyslova revoluce v ¢eskych zemich vrcholila, m&ly hypote¢ni a zemské banky
vyznamnou roli na finan¢nim trhu. Ropnou krizi, ktera pfisla roku 1973, jich ale pteckalo
jen n&kolik. Po skonc¢eni 1. svétové valky na ¢eském trhu figurovaly pouze Ctyfi. Zemska
banka Kralovstvi ¢eského byla pfejmenovéna v roce 1920 na Zemskou banku. Tato banka
sice hypotecni uvéry poskytovala, ale jen v malé mife. Ve 40. letech byla postupné sluco-
véana s Hypote&ni bankou ¢eskou, Ustiedni bankou &eskych spofitelen a vie vyvrcholilo v
roce 1948 vznikem Investi¢ni banky po spojeni s jesté dalSimi tfemi institucemi. Néapln jeji
¢innosti souvisela s poskytovanim pottebnych financi pfi stavbé narodnich podnikti, poz-
dgji se omezila jen na spravu cennych papirt.

Hypote¢ni a zeméd¢€lska banka moravska, kterd s pozdéji stala soucasti Zemské banky pro
Moravu, byla zalozena roku 1922. Uvéry byly obvykle poskytovany za uéelem financovani
pozemkové reformy a budovani infrastruktury pro zavedeni elektrického proudu. Tteti
bankou byl Slezsky pozemkovy a komunalni Gvérni ustav a poslednim ustavem byla banka
s vyjimecnym postavenim mezi ostatnimi, kterd dfive nesla ndzev Hypotecni banka Kra-
lovstvi ¢eského, Hypotecni banka Ceska. Zastavni listy této banky na burze neustale navy-
Sovaly hodnotu a to zejména diky statni zaruce. Povalecné obdobi bylo pro instituci pii-
nosné, jelikoz dochazelo k vystavbé novych a k rekonstrukei poni¢enych staveb. Naopak
poté nastala krize, kdy banka byla nucena rozsifit nabizené sluzby (moznost zaklddani
vkladnich knizek, béznych ucth).

Hypote¢ni banky byly jednim z pilifi ¢eského bankovnictvi v obdobi krizi. Druhé svétova

valka méla na hypotecni obchodovani tak neblahy vliv, Zze v pozd&jsich letech musel byt
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tento sektor budovan od zacatku. Vyvoj navic ztizil zdkon pfijaty v roce 1964, ktery dovo-
loval pouzit zastavni pravo jen pro mezinarodni operace. [Hyblerova, 2010]

Dalsi rozvoj hypotecniho bankovnictvi nasledoval az po Sametové revoluci. Aby tento
sektor mohl fungovat, bylo zapotiebi pfijmout zakon upravujici podminky pro hypote¢ni
uvéry. Tento zékon byl pfijat v roce 1990, ale trvalo celych 5 let, nez byl zbudovan fungu-
jici kapitalovy trh, coZ je nutnd podminka pro vyuZivani hypoték. Prvni bankou v Ceské
republice, které byla udélena Ceskou narodni bankou (ddle CNB) licence pro poskytovani

hypoteé¢nich uvérd, byla Ceskomoravska hypoteéni banka.

Hypote¢ni uvéry byly pivodné poskytovany pouze vlastnikiim nemovitosti a pozemk.
V poslednim stoleti se rozvinuly i jeho nové formy v podobé poskytovani i na objekty,
které teprve vzniknou z jeho poskytnuti, jejichz prostifednictvim se bude financovat vy-

stavba téchto objekti. [Kral’, 2009]

1.2 Zakladni rozdéleni hypoték

Hypotéky mizeme délit dle nékolika zakladnich kritérii. Tato kritéria jsou zejména tcelo-
vost, zptisob splaceni, vyse hypotéky v poméru k hodnoté¢ nemovitosti (LTV) nebo doba
fixace. Prvni dvé jmenovana kritéria budou rozebrana v tomto bodu, dal$im budou véno-

vany dalsi, samostatné body.
1.2.1 Rozdéleni dle ucelovosti

1.2.1.1 Uéelové

Ugelové hypotéky jsou takové, u nichz je nutné prokéazat Gdel pouZiti a tento musi obecné
feceno souviset s pofizenim, stavbou nebo rekonstrukci nemovitosti. Obvykle je zminéna
nemovitost také poskytnuta jako zaruka splaceni hypotéky, ale neni to pravidlem, protoze
jako zastavu lze vyuzit 1 jinou nemovitost, kterou klient disponuje a tato dosud neni vazana

zastavnim pravem.

Ugelové hypotéky jsou poskytovany fyzickym osobam, a pokud je tedy prokazan udel a
hypotéka poskytnuta, plynou z toho pro doty¢ného urcité zdkonem dané vyhody. Jedna se
také o moZnost odecist si zaplacené uroky z danového zakladu dané z pfijmu fyzickych

osob.
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1.2.1.2 Neucelové

Neucelova neboli americka hypotéka se lisi od ucelové hypotéky praveé nutnosti prokazo-
vani ucelu. V ptipad¢ neucelové hypotéky neni nutné prokézat ucel pouziti poskytnutych
prostiedktl, takze je mozné je pouzit naptiklad i na podnikéani ¢i obecné i za jinym tcelem
nez je feSeni bytové situace. Jedna se opét o uvér hypotecniho typu, a proto je zde nutné

ruc¢eni nemovitosti (zastava nemovitosti ve prospéch banky).

Neucelova hypotéka je, jak jiz bylo zminéno, jednou z moznosti financovani zacatku pod-
nikani bez nutnosti fesit podnikatelsky uvér, které jsou obvykle urokové drazsi. Tato vyho-
da je samoziejmé vyvazena niz§im rizikem pro banku a vysSim pro klienta, rizikem je

myslena prave zastava nemovitosti.

Tento typ hypotecniho Gvéru je spojen s vyssi urokovou sazbou nez v ptipad¢ ucelové hy-
potéky a s nemoznosti odecteni zaplacenych trokl z dafiového zdkladu dané z ptijmu fy-
zickych osob. Urokova sazba je cca o 2 - 3% vyssi neZ u uéelovych hypoteénich Gvérd.

[Kral’, 2009]
1.2.2 Rozdéleni dle zpiisobu splaceni

1.2.2.1 Anuitni

Anuitni forma splaceni ivéru se zacala prosazovat v druhé poloviné 20. stoleti. Jeji princip
je velmi jednoduchy, anuitni spldceni znamena, Ze vyse splatky se po celou dobu splaceni
uvéru neméni (za predpokladu neménné Grokové sazby). VySe timoru a troku se tedy pie-
pocitava s kazdou splatkou a obvykle, hlavné u déle trvajicich tvéri, nejdiive ve splatce

pfevazuje urokova ¢ast a poté zase imorova ¢ast.

Anuitniho splaceni v sou€asné dob¢ banky hojné vyuzivaji zejména pii poskytovani hypo-
te¢nich uvéru FO, protoZe pro kazdou domacnost je idealni, pokud znd piesné svoje me-

si¢ni néklady a tyto se v ¢ase pfili§ neméni.

1.2.2.2 Progresivni

Progresivni forma splaceni uvéru se historicky objevuje v 70. letech 20. stoleti, tedy po
cenovém Soku a nasledné inflaci v USA a Kanadé. Tento princip vyuziva pravé zminénou
inflaci k predpokladu, ze pfijem dluznika v Case roste, minimalné pravé diky inflaci. Proto
je splaceni nastaveno tak, Ze nejdiive dluznik splaci méné a vySe splatky po celou dobu

uvéru pravidelné roste a to aritmetickou fadou.
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Tento zpilisob splaceni neni v praxi moc vyuzivan, protoze je pro banky nejrizikovéjsi ze

zminénych zpUsobi.

1.2.2.3 Degresivni

Degresivni forma splaceni véru je nejstarsi formou splaceni. Zakladni parametr této for-
my splaceni Gvéru je konstantni vySe imoru. Podle aktualni vyse dluhu po kazdé splatce je
poté vypoctena vyse uroku. S klesajici jistinou uvéru pak samoziejmeé klesa urokova splat-
ka, v praxi to tedy znamena, Ze na zacatku splaceni uvéru touto formou jsou splatky nej-

vyssi a s kazdou splatkou klesaji.

Tato forma splaceni avéri se Vv piipadé hypotecnich uvért pro FO piili§ nevyuziva, protoze
na zacatku splaceni znamena vyraznou finan¢ni zatéz, kterou obvykle primérna rodina jen
velmi tézko unese. Naopak pro podnikatelské subjekty je degresivni forma splaceni uvéru
pomérné vhodnd, protoZe uroky si subjekt dava do nékladii a na zacatku splaceni Gvéru si

tak vyrazné¢ snizuje danové zatizeni.

1.3 Podminky poskytnuti hypotéky a potiebné doklady

Poskytnuti hypotéky je oproti jinym bankovnim uvérim pomérné €asoveé a byrokraticky
naro¢né, zejména diky nutnosti dolozit ptijem zadatele, znalecky odhad ceny nemovitosti a
po schvéleni hypotéky je tieba zajistit vlozeni zdstavniho prava na katastr nemovitosti,

vinkulovat pojistné plnéni z pojiSténi nemovitosti ve prospéch banky, atd.

Poskytnuti hypotéky vyzaduje zajisténi vSech dokladu stvrzujicich vlastnické pravo k dané
nemovitosti a pak dokladt stvrzujicich pfevod zéastavniho prava k nim a jeho zapsani do
pozemkovych knih. Tento postup je dillezity k zajist€éni maximalni bezpecnosti investord,

ktefi investuji do hypoteénich zastavnich listi. [Kral’, 2009]

1.3.1 Nutné doklady k poskytnuti hypotéky

Banka vzdy poZaduje od potencialniho klienta dolozit tfi zakladni véci a to jsou bonita,
ucel a zajisténi Gveru.

Bonitu klient prokazuje potvrzenim o piijmu ze zavislé ¢innosti (v pfipad€é zaméstnance),

kde zaméstnavatel stvrzuje, Ze klient je zaméstnany a vyc€isli jeho primérny cisty piijem

obvykle za posledni tii mésice. V piipadé, Ze potencialni klient je OSVC, sviij pfijem pro-
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kazuje dolozenim 1 - 3 ptedchozich danovych ptiznéani, ze kterych banka podle své meto-
diky spocita jeho primérny Cisty piijem.
Ugel Gvéru se doklada smlouvou budouci kupni v piipadé koupé, fakturami za stavebni

material a vybaveni v pfipad¢ rekonstrukce nebo ptipadné soudnim rozhodnutim o dédic-

tvi, kdyz klient chce vyplatit nékterého z dédicii (vyrovnani vlastnického podilu).

K zajisténi hypote¢niho tivéru je tieba pred schvalovanim tuvéru dolozit znalecky odhad
ceny nemovitosti a obvykle také nabyvaci titul (napt. kupni smlouvu) nebo aktualni LV
(list vlastnicky = vypis z katastru nemovitosti), aby banka méla jistotu, ze nemovitost je
majetkem zadatele o hypotéku, ptipadné jeho rucitele a také Zze neni zatizena zastavnim

pravem vuci jinému subjektu ¢i vécnym bifemenem.

Po schvéleni tvérd, aby bylo mozné tento Cerpat, je tieba vlozit zastavni pravo do katastru
nemovitosti (na katastralnim pracovisti pfisluSném dané nemovitosti), tento ukon je v sou-
¢asné dobé zpoplatnén ¢astkou 1000 K¢, ktera se plati ptimo na katastralnim pracovisti. Na
vlozeni zastavniho prava do katastru nemovitosti ma katastralni pracovisté stanovenu lhitu
30 dni a nez samotné vlozeni prob&hne je vloZena pouze tzv. plomba, coz stavebni spofi-
teln¢ pro Cerpani prostredkil staci, ale po Cerpani je tieba jesté dolozit LV s jiz vloZzenym
zastavnim pravem.

Soucasti zajiSténi uvéru je vzdy také povinnad vinkulace pojistného plnéni z pojisténi ne-
movitosti, tedy zastavovana nemovitost musi byt pojisténa minimalné proti zakladnim Zzi-
velnym Skodam (pozar, krupobiti, povoden, zaplava, atd.) a plnéni z tohoto majetkového
pojisténi je vinkulovano ve prospéch banky, ktera klientovi poskytuje uvér. V praxi to
znamenda, Ze pokud by vznikla na nemovitosti Skoda z vyjmenovanych pficin, tak
Z pojistného plnéni je nejdiive zaplacen dluh bance a az poté je ptipadny rozdil plnéni vy-
placen Kklientovi.

Po dolozZeni uvedenych dokladl spolu s uvérovymi smlouvami s ovéfenymi podpisy klien-

ti (ovéteni obvykle provadéji pracovnici banky, ptipadné je tieba nékteré dokumenty ové-

fit ufedn€) je mozné Cerpat tvérove prostiedky.

1.3.2 Fixace

Urokova sazba u hypote¢niho tvéru mize byt bud’ pevné, nebo tzv. plovouci (pohybliva),
ovSem nejcastéji se pouziva jejich kombinace ve formé fixace urokové sazby, tedy pevna

sazba na uréitou dobu.
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Fixace je tedy doba, po kterou se banka zavazuje, ze klientovi nezméni Girokovou sazbu,
tedy ani splatku Gvéru (v piipadé anuitniho splaceni Gvéru). Casto pouzivané doby fixace
jsou 1, 3, 5, 10 a 15 let, pficemz Uplné nejcastéji klienti vyuzivaji sazby 3 a 5 let, protoze

na tuto dobu je trokova sazba obvykle nejvyhodnéjsi.

VétSina bank urcuje urokovou sazbu podle PRIBORu a rizikovym pfirazkam k nému. Pro-
to u kratkodobé fixace je prirazka z divodu moznosti, Ze klient avér po kratké dobé refi-
nancuje za lep$imi podminkami a banka piijde o klienta a u dlouhodobé fixace je zase rizi-
ko na strané banky v tom, ze nevi, jaky bude vyvoj urokovych sazeb v budoucnu. To je
divodem, pro¢ stirednédobé fixace jsou spojeny s nejlepsi nabidkou urokové sazby a tim

také nejvice vyuzivané.

Obvykla protisluzba za jistotu neménné sazby na n&jakou dobu je nemoznost splaceni hy-
potéky bez sankce. V soucasné dobé¢ jsou na trhu banky a produkty, které toto pravidlo
¢asteCné vyvraci, protoze svym klientim bud’ umoznuji kdykoliv hypotéku doplatit ¢i mi-
motadné umotit, nebo jim to umozni naptiklad jednou za rok. Pravdou ale je, ze nejvétsi
hrac¢i na trhu, jejichz nabidky byly pro tuto praci vybrany, jsou velmi konzervativni a

Kk témto moznostem se pfili§ neuchyluji, protoze to pro né samoziejmé neni vyhodné.

133 LTV

Pt sjednavani hypoteky je, jak jsem jiz vySe uvedl, vzdy nutné zajistit hypotéku zastavnim
pravem k nemovitosti. Pro tento tikon je tfeba mit zhotoveny znalecky odhad ceny nemovi-

tosti.

Cena nemovitosti se sklada z ceny stavebni a ceny vynosové. Cena stavebni je uréena pod-
le stavebnich nakladd na nemovitost a cena vynosova je ur¢ena kapitalizaci vynost z dané
nemovitosti podle platné urokové sazby. Jsou to napiiklad vynosy z najemného, bonita

pozemku, atd. [Kral’, 2009]

Zkratka LTV pochézi z anglického “loan to value* a vyjadifuje pomér vyse uvéru k hodno-
té nemovitosti. Pfi vyfizovani hypotééniho uvéru je vzdy nutné zhotoveni znaleckého od-
hadu aktudlni trzni ceny nemovitosti. Tato hodnota poté slouzi k ur€eni maximalni vyse
uvéru. Banky obvykle nabizi klientovi n€kolik vysi LTV, pficemz ¢im vyssi LTV, tim

vy$$i riziko pro banku a tim tedy vyssi trokova sazba (diky rizikové pfirazce).

,, Teoreticky je maximalni mozna vyse hypotecniho uveru dana hodnotou, respektive cenou

nemovitosti, ktera slouzi jako zdstava“. [Kroh, 1999] V tomto piipadé¢ je tedy tzv. LTV
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100%, protoze banka poskytuje hypotecni Gvér v celé vysi trzni ceny nemovitosti. Takové-
to hypotecni uvery se ovSem v praxi piili§ nevyuzivaji, protoze rizikova pfirazka za 100%
LTV déla hypote¢ni avér z trokového hlediska velmi drahym a pro banku velmi riziko-
vym. V praktické casti budu pracovat s nabidkami, kde LTV je 80%, coz je jedna
z obvykle vyuzivanych sazeb LTV a znamena tedy, Zze maximalni mozna vyse hypote¢niho
uveéru je praveé 80% z trzni hodnoty nemovitosti.

1.4 Splaceni

V soucasné dob¢ banky umoznuji nastavit dobu splatnosti hypote¢niho tivéru dle pozadav-
ku klienta, respektive dle jeho financnich moznosti, protoze vyse splatky se samoziejmée

s niz8i dobou splatnosti zvySuje. Plati zde tedy pravidlo: ¢im delsi je doba splatnosti hypo-

cvwr

V praxi se tedy doba splatnosti hypotéky pohybuje mezi 5 - 30 lety a samoziejmé plati, ze
¢im delsi je splatnost hypotecniho Gvéru, tim vice klient zaplati na urocich, pti¢emz zapla-

cené uroky s dobou splatnosti rostou exponencialné.

1.5 Specifické znaky

V této Casti prace jsou uvedeny pouze heslovité zadsadni vyhody a nevyhody vyuZiti hypo-
te¢niho uvéru. Tyto budou vyuZity a na redlnych piikladech podloZeny v praktické casti
této prace.

15.1 Vyhody

Obvykle anuitni splaceni po celou dobu

Aktudlné velmi nizké Grokové sazby

1.5.2 Nevyhody
NemozZnost mimotfadného splaceni bez sankce
Garance urokové sazby pouze v dobé¢ fixace

Obvykle nutnost spojeni s dal§imi bankovnim produkty-> vyssi celkové ndklady
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1.6 Zdroje financovani hypoték

Zdrojem, ktery vyuzivaji banky k financovani hypote¢niho uvéra, jsou tzv. hypotecni za-
stavni listy. ,,Hlavni formou zdrojového kryti hypote¢nich uvéra je zvlastni druh dluhopi-
Su- tzv. hypotecni zastavni listy. Ty mivaji dobu splatnosti pét a vice let. Omezeni vyse
hypotec¢niho uvéru, jehoz splaceni je zarukou, Ze i kupec hypote¢niho zastavniho listu do-
stane své penize zpét, tak zvySuje jistotu, Zze kupci hypotecnich zastavnich listti o své peni-

ze nepiijdou.“ [Kroh, 1999]

Hypotec¢ni zastavni listy jako bankovni zdroj financovani hypote¢nich avért je dan piimo

zakonem.

1.7 Dopady na dan z prijmu FO

Jednou z vyhod financovani bydleni pomoci hypote¢niho Givéru je moznost ode¢teni zapla-

cenich trokl od zékladu dané z ptijmu fyzickych osob a tim snizeni danové povinnosti.

»Moznost odpoctu urokl z hypote¢niho uvéru od zakladu dané z ptfijmt byla zavedena
novelou zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijma, s platnosti od 1. ledna 1998. Odpocitat
Ize uroky, snizené o statni piispévek, zaplacené poplatnikem - fyzickou osobou — ve zda-
fovacim obdobi z hypotecniho uvéru, pouzitého poplatnikem na financovani bytovych
potieb. Poplatnik musi dany uvér fadné splacet a predmét bytové potieby vlastni a v dobé
po nabyti pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti téz uziva ke svému trvalému bydleni nebo

v

bydleni manzela, potomki, rodicti nebo prarodic¢i.* [Radova a Dvorak, 2003]
V zakonu je tedy presné definovano, Ze pokud poplatnik chce odecitat zaplacené troky, tak
ucel tivéru musi byt spojen s bytovou potiebou, poplatnik musi fadné splacet a nemovitost

aktivné uzivat (ptipadné né¢kdo z jeho nejblizsi rodiny).
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2 PREKLENOVACI UVER

Pieklenovaci avér je parametrové pomérné slozity produkt a proto také ¢asto v praxi klien-
ti maji problém porozumét, jak vlastné funguje. Jsou zde urcité vyhody i nevyhody oproti
hypotékam a tyto budou srozumitelné vysvétleny. Nejdiive je vSak tieba definovat samot-
ny pieklenovaci uvér a vysvétlit jeho zakladni parametry. Pokud chci popsat produkt jako

je preklenovaci uvér ze stavebniho spofeni, je tieba zacit od stavebniho spofeni.

2.1 Historicky vyvoj stavebniho sporeni

Zrodem stavebniho spofeni lze oznacit Velkou Britanii ve druhé poloviné 18. stoleti. Sta-
vebni spofeni funguje na principu kolektivniho spotfeni a pravé tehdy byla poprvé tato
myslenka kolektivniho spofeni za uc¢elem rychlej$iho postaveni domu uvedena do praxe.
Vznikly spole€nosti, tzv. building societies, do kterych se sdruZzilo par desitek lidi touzi-
cich po vlastnim bydleni. Tito lidé pravidelné ptispivali ur€itymi splatkami, které byly né-
sledné pouzity na financovani staveb a pozemki. Takto tito ¢lenové platili az do té¢ doby,
nez byly postaveny vSechny domy vsech ¢lent spole¢nosti. Timto okamzikem zanikla pro
vSechny ucastniky povinnost platit a spolenost byla zruSena. Jednalo se o prvni znaky
solidarniho spofeni, kdy se ¢ast osob vzda svych uspor ku prospéchu jiné osoby, ktera tim-
to dfive dosdhne na uspokojeni svych potieb. Na podobném systému funguji i dnesni sta-

vebni spofitelny. [Lukas a Keilar, 2007]

Jelikoz myslenka spole¢ného spofeni se na ostrovech setkala s velmi pozitivnim ohlasem,
zacala se rozsifovat i do zbytku Evropy. Nejdiive do Némecka a Rakousko - Uherska. Nej-
znaméj$im predstavitelem a zakladatelem pivodnich stavebnich spofitelen v Rakousku byl

Friedrich Raiffeisen.

Stejnou myslenku mél a na ni postavil i svlij napad pocatkem 20. let 20. stoleti i Némec
Georg Kropp. Némecko bylo po 1. svétové valce velice zpustoseno, mnoho domu bylo
srovnano se zemi a proto bylo tfeba vystavét velké mnozstvi domi novych. Problémem
byla i samotnd finan¢ni situace, ve které se némecti obyvatelé po valce nachéazeli. Georg
Kropp v roce 1921 v méstecku Wiistenrot zalozil spolek, do kterého ¢lenové vkladali fi-
nan¢ni prostfedky a jakmile v nich byla dostate¢nd suma, mohl si néktery z ¢lenti potidit

vlastni bydleni. Systém vybéru tohoto vybraného Clena zalezel na $tésti, jelikoZ se o ném
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losovalo a to az do konce 30. let. Teprve tehdy byl zaveden statut hodnoticiho ¢isla, diky
kterému zacalo byt ptidélovani finan¢nich prostfedkti jednotlivym klientim zasadné spra-
vedlivéjsi. Dalsim vyznamnym meznikem se stala podpora statu, diky které se o tento pro-
dukt rozpoutal jesté¢ vétsi zdjem. Od roku 1934 existovala moznost snizeni daiiového za-
kladu, tou zasadni zménou vsak byla pfima statni podpora zavedena roku 1952, ktera se na

pocatku pohybovala dokonce v intervalu 25 — 35% [Pr¢ik, 2002]

2.2 Faze stavebniho sporeni

2.2.1 Sporeni

Stavebni spofeni je produkt, ktery momentéaln¢ smi poskytovat pouze stavebni spofitelny a
fidi se Zakonem o stavebnim spofeni (Zakon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spoieni). Staveb-
ni spofitelny jsou ze zdkona velmi pfisn¢ kontrolovany a je dohlizeno na to, jak a kde
zhodnocuji své prostiedky (respektive prostfedky klientil) a jsou tedy regulovany ze strany
statu. Vyhodou této regulace je to, Ze diky ni jsou vklady klienti garantovany statem (jsou
pojistény ze zakona do vyse 100 000 Eur). Samoziejmé za to, Ze stat dava spofitelné urci-
tou garanci a ruci za penize, které u ni jeji klienti zhodnocuji, chce né€jakou “protisluzbu®.

Touto protisluzbou je omezeni dispozice S prostiedky klientu.

Zde je piima citace ze zakona o stavebnim spofeni: ,,Provozovatelem stavebniho sporeni je
stavebni sporitelna. Stavebni sporitelna je banka, ktera mizZe vykondvat pouze cinnosti,
povolené v ji udélené bankovni licenci, kterymi jsou stavebni sporeni a dalsi ¢innosti podle

tohoto zdkona (3 9)* [asociace Ceskych stavebnich spoftitelen, 2013]

Ve své podstaté stavebni spofitelny nesmi prostiedky klientl investovat do rizikovych ak-
tiv (na rozdil od bank) a tedy jejich hlavni pole piisobnosti jsou statni dluhopisy a Gvéry,
které poskytuji zpét vlastnim klientim. Timto se tedy stavebni spofitelny pfipravuji o
mozné vyss$i zisky na tkor garance zhodnoceni prostiedkl klienta, které je tedy garantova-
no nejen samotnou spofitelnou, ale i statem. OvSem za tuto garanci ziskavaji klienti sta-
vebnich spofitelen, ktefi se tedy ve smlouvé zavazi 6 let spofit, vyhodu v podob¢ statni
podpory a to déla z jinak velmi konzervativniho produktu produkt velmi zajimavy (pokud
bereme v tivahu pomér vynos/riziko, ptipadné vynos/likvidita). [Raiffeisen stavebni spofi-

telna, 2013]
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Je tieba zminit také skuteCnost, ze ve smlouvé o stavebnim spofeni se vzdy sjednava tzv.
cilova Castka. V praxi se opét setkavame s milnymi informacemi, takze je tieba vedét, Zze
cilova ¢astka je dle zdkona o stavebnim spoieni piredpokladand suma vklada tcastnika,
statnich podpor, piipsanych troka a uvéru ze stavebniho spofeni, ktery klient miize a ne-
musi vyuzit. Neznamena tedy, ze pokud si klient sjedna cilovou ¢astku naptiklad 200 000
K¢, musi naspofit 200 000 K¢&. Ale také to neznamend, Zze po naspofeni urcité Castky si
musi klient prostfedky zbylé do 200 000 K¢ vzit uvérem. Zakon pouze mluvi o moznosti
vyuziti uvéru ze stavebniho spofeni a také zde neni uvedena zadné nutnost naspoieni celé
cilové ¢astky. O stavebnim spofeni jako produktu by bylo mozné napsat celou bakalafskou
praci, ale ve strucnosti bylo nutné vysvétlit alespon zakladni systém, od kterého se odviji i

poskytovani uveért.
2.2.2 Uvér ze stavebniho sporeni

Dalsi véc, které je tfeba se v souvislosti se stavebnim spofenim vénovat, je fadny Gvér ze
stavebniho spofeni. Podle jiz zmifiovaného zédkona o stavebnim spofeni ma kazdy klient,
ktery si u stavebni spofitelny spofi, po splnéni urcitych podminek narok na ptidéleni fad-
ného uvéru ze stavebniho spofeni (dale jen USS). Tyto podminky ¢asteéné stanovuje zdkon
a dava stavebnim spofitelndm moznost si zékon piizptsobit a upravit si nékteré podminky
ve vieobecnych obchodnich podminkéach. Klient ziskava narok na USS po splnéni tfi za-

kladnich podminek.

V zakoné je konkrétné uvedeno, e pro pfidéleni USS je tieba mit existujici smlouvu o
stavebnim spofeni minimaln¢ 24 mésicii a tedy stavebni spofitelna tuto podminku muize
upravit ve svych VOP na naptiklad 36 mésicti. Obvykle ale spofitelny maji stanovenu tu
minimalni dobu, po které je mozné USS ziskat na 24 mésictl, coZ je tedy ze zakona mi-
nimum. Prvni podminka je tedy existence smlouvy o stavebnim spofeni minimalné¢ 24 mé-

sict. [Raiffeisen stavebni spofitelna, 2013]

Jakou druhou podminku si kazda spofitelna stanovuje specificky ukazatel spofivosti klienta
a to je tzv. ukazatel zhodnoceni, respektive hodnotici ¢islo. Ve VOP je vzdy uvedeno pies-
né podle jakého vzorce spofitelna tento ukazatel pocitd a klient je s touto podminkou tedy

také sezndmen. [Raiffeisen stavebni spoftitelna, 2013]

Posledni ze ti{ zakladnich kritérii pro piidéleni USS je procento naspofeni cilové &astky.

Tento ukazatel nam tedy fika, jakou Cast ze sjednané cilové Castky jiz klient naspofil a az
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po naspoieni stanovené hranice (nejcastéji 40% z cilové ¢astky) mize opét dojit k ptidéleni

USS. [Raiffeisen stavebni spofitelna, 2013]

Az po splnéni vSech tii zde vyjmenovanych a popsanych podminek ziskava klient narok na
USS. Do té doby je pravé mozné vyuzit pieklenovaciho Gvéru. V souvislosti s USS je
vhodné doplnit, ze trokova sazba tohoto uvéru je vzdy stanovena ve smlouvé o stavebnim
spoteni, po celou dobu splaceni je garantovana, takze zde neexistuje zadna fixace a Grok se
splaci anuitné (stejné jako obvykle u hypotéky), soucasné s vy¥izenim USS zaniké stavebni
spofeni jako takové (takze dal jiz klient nepobira statni podporu) a jiz klient splaci pouze
USS. Plati zde také, e urokova sazba, stanovena ve smlouvé je piimo itmérna trokové

sazb¢ spotfeni. Pfesnéji ¢im vyssi urok na spotfeni, tim vyssi urok také na USS viz tabulka

nize.
Tabulka uroceni stavebniho sporeni a
USS
kladny trok . .
na stavebnim |, “2P°™Y
S urok na USS
sporeni
Tarif A 1% 3,50%
Tarif B 2% 4,90%
Tarif C 3% 6%

Tabulka 1 - Uro&eni stavebniho spoteni a USS (vlastni zpracovani)

V tabulce jsou udaje Raiffeisen stavebni spofitelny a miZzeme vidét pfimou imérnost mezi
tro¢enim vkladii na stavebnim spofeni a USS. Maximalni rozdil mezi urokovou sazbou
stavebniho spoteni a USS je dan zakonem o stavebnim spofeni a je to 3%. Misto nazvi
konkrétnich smluvnich tarifii jsem uvedl pouze znaceni A, B, C, coz je pro tento tcel do-

state¢né.

2.2.3 Preklenovaci uvér

Pteklenovaci uvér je tedy produkt, ktery stavebni spofitelny vytvotily pro ty klienty, kteti
bud’ nemaji stavebni spofeni, a piesto by chtéli vyuzit ivéru od stavebni spofitelny, nebo
maji stavebni spofeni, ale jesté nesplnili viechny podminky pro piidéleni USS. Nazev pre-
klenovaci je tedy pfizna¢ny tomu, Ze se jednd o uvér na dobu, nez klient “pteklene* ¢as na

splnéni podminek pro fadny uvér ze stavebniho spofeni.
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Tento typ Gvéru je velmi specificky a svymi parametry se vyznamné li§i pravé od USS
nebo hypotéky, coz je divodem, pro¢ jsem si vybral praveé srovnani pieklenovaciho uvéru
a hypotéky. Je tfeba mit na paméti, Ze pokud se Kklient rozhodne vyuzit preklenovaciho
uvéru, musi Si zalozit smlouvu o stavebnim spofeni a preklenovaci uvér bude vyuzivat
pouze do doby, neZ splni podminky na ptidéleni jiz zmitiovaného USS. Tedy po splaceni

obvykle 40% z dluhu konéi preklenovaci Gvér a piechazi do tzv. fadného USS.

V praxi to bézné probiha tak, ze v dob¢ splaceni pieklenovaciho Gvéru existuje stavebni
spofeni a vedle néj avérovy ucet. Klient tedy splaci dvé ¢astky na dva rizné ucty, kdy sa-
moziejmé ucet stavebniho spofeni je vinkulovan k ivérovému uctu (takze neni mozné na-
spofené penize vybrat, 1ze je pouze pouzit na splaceni uvéru). [Raiffeisen stavebni spofi-

telna, 2013]

Na ucet stavebniho spofeni se tzv. dospofuje a na Gverovy ucet se splaci pouze urok. Tady
je patrny prvni rozdil oproti hypotéce. Na uvérovém uctu je po celou dobu splaceni piekle-
novaciho uvéru dluh v ptivodni vysi a celou dobu se plati uroky ve stejné vysi, takze se
urokova ¢ast nespléci anuitné, ale placené uroky se nemeéni. Tento fakt je samoziejmé ne-
vyhodou, protoze klientovi se trok nesnizuje a tedy plati v dob¢ pieklenovaciho uvéru (da-
le jen PU) vice trokd nez by platil v piipadé anuitniho splaceni. Na druhou stranu vedle
uvéroveho Uctu existuje celou dobu ucet stavebniho spoteni, ktery se chova jako ve spofici
fazi (v podstaté je ve spoftici fazi, pouze je vinkulovan k Gvéru), takze tento ucet stavebni-
ho spofeni je celou dobu splaceni PU tiroéen kladnym tirokem, ktery je sjednén ve smlouvé
a také je na néj pfipisovand statni podpora, coz ¢astecné kompenzuje splaceni vyssiho tro-
ku (oproti anuitnimu splaceni). [Raiffeisen stavebni spofitelna, 2013]

Po dosaZeni jiz zminovanych podminek pro ptidéleni fadného Gvéru se naspotené pro-
sttedky na uctu stavebniho spofeni pievedou na vé€rovy ucet a tim je uhrazena ¢ast dluhu

a pokracuje se splacenim USS.

2.3 Podminky poskytnuti uvéru a potiebné doklady

Vytizeni ptreklenovaciho uvéru u stavebni spofitelny, obdobné jako banky pii vyfizovani
hypotéky, je pomérné€ byrokraticky naro¢né. Konkrétnim pottebnym dokladiim jsou véno-

vany nasledujici odstavce.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 26

2.3.1 Potiebné doklady

V prubéhu schvalovani pozadavku na pteklenovaci uvér stavebni spofitelna opét zkouma

tf1 zékladni aspekty zadosti. Bonitu klienta, zajisténi iivéru a ucel veéru.

Bonitu klient prokazuje, obdobné¢ jako v pfipadé hypotéky, potvrzenim o piijmu ze zavislé
¢innosti (v piipad¢ zaméstnance), kde zaméstnavatel stvrzuje, ze klient je zaméstnany a
vycisli jeho pramérny ¢isty ptijem obvykle za posledni tfi mésice. V ptipad¢, ze potencial-
ni klient je OSVC, svij pifjem prokazuje dolozenim 1 - 3 pfedchozich dafiovych pfiznani,
ze kterych banka podle své metodiky spocita jeho pramérny cisty piijem. [Raiffeisen sta-

vebni spoftitelna, 2013]

Ucel uvéru od stavebni spofitelny je pfesné vymezen v zakon¢ o stavebnim spoieni a vénu-

ji se mu niZe samostatn¢.

Pro zajisténi preklenovaciho Gvéru nemovitosti je tieba pted schvalovanim Uvéru dolozit
znalecky odhad trzni ceny nemovitosti a obvykle také nabyvaci titul (napt. kupni smlouvu)
nebo aktualni LV (list vlastnicky = vypis z katastru nemovitosti), aby banka méla jistotu,
Ze nemovitost je majetkem zadatele o pieklenovaci Gvér, ptipadné jeho rucitele a také Ze

neni zatizena zastavnim pravem vici jinému subjektu ¢i vécnym bfemenem.

Po schvaleni uvéri, aby bylo mozné tento Cerpat, je tteba vlozit zastavni pravo do katastru
nemovitosti (na katastralnim pracovisti ptisluSném dané nemovitosti), tento tikon je v sou-
Casné dob¢ zpoplatnén ¢astkou 1000 K¢, ktera se plati pfimo na katastralnim pracovisti. Na
vlozeni zastavniho prava do katastru nemovitosti ma katastralni pracovisté stanovenu lhiitu
30 dni a nez samotné vlozeni prob&hne je vlozena pouze tzv. plomba, coz stavebni spofi-
teln€ pro Cerpani prostfedki staci, ale po Cerpani je tfeba jesté dolozit LV s jiz vlozenym

zastavnim pravem. [Raiffeisen stavebni spofitelna, 2013]

Soucasti zajisténi Givéru je vzdy také povinna vinkulace pojistného plnéni z pojisténi ne-
movitosti, tedy zastavovana nemovitost musi byt pojisténa minimaln¢ proti zakladnim Zzi-
velnym Skodam (pozar, krupobiti, povoden, zaplava, atd.) a plnéni z tohoto majetkového
pojisténi je vinkulovano ve prospéch stavebni spofitelny, ktera klientovi poskytuje avér.
Vyznam tohoto zajisténi je vysvétlen u hypoték a v ptipad¢ stavebnich spofitelen je samo-
zfejmée totoZny.

Stavebni spofitelny Casto vyzaduji také potvrzeni o povoleni inkasniho splaceni uvéru

Z bézného uctu u banky.
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Po dolozeni uvedenych dokladd spolu s ivérovymi smlouvami s ovéfenymi podpisy klien-
tl (overeni obvykle provadéji pracovnici stavebni spofitelny, ptipadné je tfeba nckteré do-

kumenty ovéfit ifedn€) je mozné Cerpat vérové prostiredky.

2.3.2 Fixace

Vyraz fixace trokové sazby byl vysvétlen u hypotecnich avéri, proto zde budou vysvétle-

ny pouze odlisnosti v ptipadé stavebnich spotitelen.

Pojem fixace v souvislosti s ivéry od stavebnich spofitelen je pomérné nova zaleZitost.
V piipadé USS je trokova sazba dana zakonem o stavebnim spofeni a VOP dané spofitel-

ny, takze neni mozné ji jakymkoliv zplisobem fixovat nebo v pribéhu splaceni menit.

Fixaci tedy fesime pouze v ptipadé a na dobu pieklenovaciho uvéru. Preklenovaci Gvery jiz
od svého vzniku mély danou fixaci tirokové sazby, ktera byla obvykle na dobu 3 nebo 5
let, ale s tim, ze v minulosti ¢asto stavebni spofitelny nevyuzivaly moznosti zménit Groko-
vou sazbu po uplynuti fixa¢ni doby a tedy bylo mozné fici, ze irokova sazba byla fixovana

na celou dobu splaceni PU i USS, coz byla obrovska vyhoda.

Soucasny konkurenéni boj o kazdého klienta donutil stavebni spofitelny ke zpfisnéni fi-
xacnich podminek. Miizeme tedy fici, Ze nyni jiz vS§echny stavebni spofitelny vyuZzivaji po
dobu splaceni PU fixaci trokové sazby stejné jako banky, takze za mimoradné splatky
pfimo na ucet preklenovaciho uvéru jsou zavedeny sankce (obvykle od urcité ¢astky, za-
placené mimotadné a jednorazove€) a trokové sazby jsou po skonceni fixace ptepocitany
podle aktualnich podminek (obvykle jako ur¢ita ptirazka k PRIBORuU), tzn., Ze se po fixaci

méni. [Raiffeisen stavebni spofitelna, 2013]

V této souvislosti je nutné zminit, ze PU je mozné bez sankci rychleji zaplatit a to mimo-
fadnymi vklady na cet stavebniho spofeni, které nejsou nijak omezeny a ani nemohou byt.
Je tedy mozné mimotadné zrychlovat naspofeni pottebnych % z cilové Castky a tim rychle-
ji dosahnout vyhodné&jsiho USS.

233 LTV

Také v pfipad¢ vyuziti avéru od nékteré stavebni spofitelny miize klient slySet pojem LTV,
stejné jako v ptipad¢ hypotéky. Tento pojem jsem jiz definoval v ¢asti, vénované hypotec-

nim Gvériim, proto bych pouze zminil, Ze stavebni spofitelny obvykle nabizi klientim LTV

80%.
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2.4 Ucelovost uvéru

Zakon o stavebnim spofeni pfesné specifikuje, za jakym ucelem je mozné pouzit prostied-

ky ziskané pomoci pieklenovaciho ¢i fadné¢ho tivéru ze stavebniho spoteni.

Bytovymi potfebami se rozumi napiiklad vystavba rodinného ¢i bytového domu, koupé
bytu ¢i domu, koupé pozemku, zména stavby, udrzba stavby nebo udrzovaci prace,
splaceni tvéru pouzitého na financovani bytovych potieb, atd. Piehled vSeho, co 1ze
zatadit pod pojem bytové potieby, tedy na¢ mize ucastnik stavebniho spofeni vyuzit

uvér, jsou uvedeny v §6 zakona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni. [LBBW Bank, 2012]

(1) Bytovymi potrebami ucastnika, ktery je fyzickou osobou, se pro ucely tohoto zdakona

rozumi

7

a. vystavba bytového domu, % rodinného domu, ) nebo bytu ve vlastnictvi podle

zvlastniho pravniho predpisu, 8

b. zména stavby na bytovy diim, rodinny diim nebo byt,

C. koupé bytového domu, rodinného domu nebo bytu vcéetné rozestavené stavby techto
domii nebo bytu,

d. koupé pozemku v souvislosti s vystavbou nebo koupi bytového domu, rodinného
domu nebo bytu, vcetné rozestavéného bytového domu, rodinného domu nebo bytu,
nebo s rFesenim jinych bytovych potreb,

e. splaceni clenského vkladu nebo podilu v pravnické osobé, jejimz je ucastnik clenem
nebo spolecnikem, stane-li se ucastnik najemcem bytu, popripadé bude-Ii mit jiné
pravo uzivani k bytu, v bytovém nebo rodinném domé ve vlastniCtvi této pravnické

osoby,

f. zména stavby, udrzba stavby, nebo udrzovaci  prdce na

1. bytovém domé nebo rodinném domé, pokud jsou tyto ve vlastnictvi nebo spolu-
viastnictvi ucastnika nebo pravnické osoby, jejimz je ucastnik clenem nebo spolec-
nikem, a ucastnik je ndajemcem bytu v takovém bytovém domé nebo rodinném domeé,
nebo  uziva-li byt vuvedeném  domé  zjiného  pravniho  diivodu,

2. bytu ve viastnictvi nebo spoluvlastnictvi podle zviastniho pravniho predpisu, 8
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véetné uhrady podilu na zméné, udrzbé nebo udrzovacich pracich tykajicich se spo-

lecnych casti domu,

3. bytu v bytovém domé nebo rodinném domé, je-li uicastnik jeho ndjemcem, nebo

uziva-li byt z jiného pravniho divodu, a stavebni prdce jsou provadeny se souhla-

sem viastnika bytového domu nebo rodinného domu, je-li takového souhlasu treba
podle zvlastniho pravniho predpisu, %

0. vyporadani spolecného jmeéni manzelii nebo vyporadani spoluvlastniku, popripade
dedicu v pripade, Ze predmeétem vyporadani je uhrada spoluvlastnického podilu na
ucely uvedené v pismenech a) az e) a pismenu h),

h. whrada za prevod clenskych prav a povinnosti v druzstvu, nebo za prevod podilu
V pravnické osobé, stane-li se ucastnik ndjemcem bytu, popripadeé bude-li mit jiné
pravo uzivani bytu v bytovéem domé nebo rodinném domé ve viastnictvi pravnické
osoby, které se prevod clenskych prav a povinnosti nebo prevod podilu tykd,

I. FeSeni bytové potreby uvedené pod pismeny c) a d) uplatnym prevodem nebo pre-
chodem podle zvlastniho pravniho predpisu, 10)

J.  pFipojeni bytového domu nebo rodinného domu, nebo domu s byty ve vlastnictvi
podle zvlastniho pravniho predpisu 8k verejnym sitim technického vybaveni, je-li
ucastnik vlastnikem nebo spoluvlastnikem pripojované stavby,

K. splaceni uvéru, nebo pujcky pouzitych na financovaini bytovych potieb uvedenych

pod pismeny a) az j) s vyjimkou pokut nebo jinych sankci.[zakon ¢. 96/1993, 2013]

2.5 Splaceni uvéru

Splaceni pieklenovaciho Gvéru a pozdgji USS probiha tedy ve dvou fazich. V prvni fazi
klient splaci pteklenovaci tvér a to obvykle do naspoteni 40% cilové Castky (u Raiffeisen

stavebni spofitelny 35% v ptipadé avérh zajisténych nemovitosti).

Samotné splaceni preklenovaciho uvéru probiha pravideln€ ve dvou platbach. Jedna je tzv.
dospotovani, ta je pfipisovana na ucet stavebniho spofeni, ktery jak jiz bylo definovano
vyse, stale existuje a je vinkulovan ve prospéch tveérového uctu. Druhé platba je pouze

splatka uroki a pfipisuje se na tivérovy ucet.
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Naspotenim obvyklych 40% z cilové castky a splnénim ostatnich, vy$e zminénych, pod-
minek se prostfedky z Gctu stavebniho spofeni pouziji na thradu ¢asti dluhu na Gvérovém
uctu, samotné stavebni spotfeni zanikne a dale klient splaci fadny uvér ze stavebniho spoie-
ni. Tento je splacen jiz stejnym zplsobem jako v ptipad¢ hypotéky. Splatka jiz neni rozdé-
lena na dvé castky, ale splaci se jedna Castka na jeden ucet (Gcet stavebniho spofeni jiz
neexistuje a splaceni probihd pouze na uvérovy ucet). [Raiffeisen stavebni spofitelna,

2013]

Uvér ze stavebniho spoieni se jiz splaci anuitné, takze ¢ast splatky se odecte na zaplaceni

uroku a zbytek ptipsanych prostiedkii snizuje dluh.

2.6 Specifické znaky

Vétsina specifickych znaku jiz byla zminéna v ptedchozich ¢astech této prace, ptesto je na
misté shrnout vyznamné odlisnosti pieklenovacich uvéri od hypote¢nich uvéra. Nize je
pouze bodovy seznam naprosto zakladnich vyhod a nevyhod uvéru od stavebni spofitelny,
které budou podrobné¢ a ¢iselné rozebrany v praktické ¢asti.

2.6.1 Vyhody

Piipisovani kladnych troktl a statni podpory na uéet stavebniho spoteni (PU)

Garance trokové sazby zakonem (USS)

Moznost pfedasného a mimotadného splaceni (USS a ¢asteéné i PU)

Nizsi prubézné poplatky oproti hypotékam

2.6.2 Nevyhody

Splaceni konstantniho tiroku (PU)

Vyssi poplatky za vyfizeni oproti hypotékam

2.7 Danova zvyhodnéni

Stejné€ jako u hypotecnich uvéri je jednou z vyhod financovani bydleni pomoci ptekleno-
vaciho Gvéru moZnost odecteni zaplacenich Urokd od zékladu dané z ptijmu fyzickych

osob a tim snizeni danové povinnosti.
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Plati zde stejné podminky jako v pfipadé hypotéky, protoze tyto jsou, jak jiz bylo v ¢asti o
hypotékach zminéno, dany zakonem o danich z ptijmda.

V zakonu je definovano, ze pokud poplatnik chce odecitat zaplacené uroky, tak ucel avéru
musi byt spojen s bytovou potiebou, poplatnik musi fadné splacet a nemovitost aktivné
uzivat (ptipadné nékdo z jeho nejblizsi rodiny).

V ptipadé PU je pii stejné irokové sazbé vzdy vice zaplacenych urokii za rok (protoZe se

nesplaci anuitné) a tedy 1 vyssi danové zvyhodnéni.
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II. PRAKTICKA CAST
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3 ZADANI PRO PRAKTICKOU CAST

Pro porovnani aktualnich trznich nabidek je nutné zvolit zékladni parametry hypotéky a
pieklenovaciho uvéru. Pro tuto préaci bylo zvoleno zadani, které bylo piedlozeno zastup-
cum jednotlivych bank a spofitelen a ti vypracovali nabidky. Prvni zvolené kritérium je
specificky klient. Tento klient pozaduje financovat koupi nemovitosti a potfebuje pijcit
1 000 000 K¢, je zaméstnany a jeho Cisty mésicni pfijem ¢ini 20 000 K¢. Klient by chtél
uver (aver je v této souvislosti myslen jako obecné oznaceni piijcky, protoze dany klient se
rozhoduje mezi hypotékou a pieklenovacim uveérem) splatit maximalné za 30 let a pfitom
tem a to 30 let ve vSech nabidkéach (pokud to bylo mozné). Virtualni klient ma 30 let, je
svobodny, bezdétny a bez dalSich zavazkl (napf. jinych uvért, hypoték atd.). Klient chce

uvérem financovat vlastni bydleni, proto bude tento uvér ucelovy.

31 LTV

Dulezité kritérium v zadani je tzv. LTV. Tato zkratka pochézi z anglického Loan to Value
a ukazuje ndm pomér pozadovaného tvéru k zastavni hodnoté nemovitosti, jinymi slovy
pomeér pozadovaného uvéru k aktudlni trzni cené zastavované nemovitosti. Kazda hypotéka
musi samoziejmé byt zajiSténa nemovitosti, timto zajiSt€énim si banka sniZuje riziko, ze

pohledavku nevymiiZe.

V praxi to funguje tak, Ze klient kupovanou nebo 1 jinou nemovitost v jeho osobnim vlast-
nictvi “zastavi“ (timto vyrazem je myslen vklad zastavniho prava na nemovitost do katast-
ru nemovitosti) ve prospéch banky, od které si ivér na potizeni této nemovitosti bere. Tato
operace se provadi na katastru nemovitosti, kde se vloZzi zastavni pravo ve prospéch banky.
Banka ma poté Givér zajiStén proti nesplaceni ze strany klienta samotnou nemovitosti, takze
Vv pfipadé dlouhodobého nesplaceni (ptfesnou dobu si kazda banka stanovi v obchodnich
podminkach) ma banka moZznost a prdvo nemovitost dat do exekuce a tim vymoci alespoil

¢ast pohledavky za hypotéku.

Timto struénym popisem extrémni situace se snazime naznacit jak je ukazatel LTV dilezi-
ty nejen pro banku, ale i pro klienta. Cim vy3si je LTV, tim v&tsi riziko banka podstupuje a
tim je samoziejme i vyssSi nabizena tirokova sazba pro klienta. K nejcastéji volenym hod-

notam patii hodnoty LTV 70%, 80% a 85%. Pro ucely této prace bylo zvoleno LTV 80%,
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tim tedy pfedpokladame, ze trzni cena nemovitosti (zjisténa ze znaleckého odhadu) je mi-

nimalné 1 250 000 K¢.

Budeme tedy predpokladat, ze nas klient kupuje nemovitost, kterd ma trzni hodnotu vétsi
nez 1 250 000 K¢ a potiebuje financovat hypotékou “pouze 1 000 000 K¢. Tato situace
nejcastéji nastava ze tii pfiin. Nejpravdépodobngjsi pficina je, ze klient ma naspotfené
vlastni prostfedky ve vysi alespont 250 000 K¢ a ty pouzije na dofinancovani zbytku ceny
(za predpokladu ze prodejni cena = trzni cena stanovena znalcem). Dal$i mozna varianta
je, ze klient zbylych 250 000 K¢ dofinancuje pomoci jiného uvéru, ktery neni zajistén ne-
movitosti. V praxi je tato varianta také hojn¢ vyuzivand, protoze samoziejmé ne kazdy
klient mé naspotfenych dostatek prostedkil, ale nutno podotknout, Ze je velmi draha, nebot’
nezajistény uvér byva samoziejmée drazsi nez hypotéka (vyssi urokova sazba spolu s kratsi
splatnosti znamenaji casto vysokou splatku). Jako tieti variantu, jiz méné pravdépodobnou,
muzeme jmenovat prodej vyrazné pod trzni cenou nemovitosti za ucelem rychlého prodeje,
ptipadné prodej v aukci naptiklad pfi exekucnim zabaveni nemovitosti. Tato situace také
muze nastat, ale obvykle je tfeba dolozit odhad trzni ceny od dal$iho nezavislého znalce,
protoze samoziejm¢ prodej tak hluboko pod trzni cenou je bance podeziely a musi si sta-

novenou hodnotu ovéfit.

3.2 Fixace

Jedno z nejdulezitéjsich zvolenych kritérii je fixace. Fixaci rozumime obdobi, po
které se klientovi neméni splatka (v ptipadé anuitniho splaceni - coZ je tento piipad) a také
se nemeéni urokova sazba, je tedy “fixovana* na urCitou dobu. Zvolend fixace je 5 let, coz
je asi nejbeéznéjsi doba fixace hlavné pii soucasné situaci na trhu. V dnesni dobé je velmi
vyhodné fixovat si hypotéku na alesponl 5 let, protoZe urokové sazby jsou na minimu po-
slednich nékolika let, mozna 1 desetileti. Tohle vSechno je samoziejmé spojeno se snizova-
nim REPO sazby, kterou vyhlasuje CNB, a to dokonce dvojnasobnym v lofiském roce
(2012). Jednoduse feceno to znamena, Ze banky si velmi levné pijcuji penize od centralni
banky a tim padem je levné ptjcuji i dal, nehled¢ na to, Ze v obdobi krize je samoziejmé
nizka kupni sila obyvatelstva a klesa poptavka po hypotékach, coz je dal§im velkym davo-
dem a vysvétlenim pro nejnizsi irokové sazby desetileti. Takze timto kratkym vysvétlenim

jsme naznacili, pro¢ se momentalné doporucuje delsi doba fixace.
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Predpoklada se, ze tirokové sazby za¢nou v pristich letech zase rist, a proto také oblibena
vou sazbu (coz je logicky krok banky, ktery je stejn¢ jako u LTV spojen s rizikem). Nao-
pak u fixaci naptiklad na 10 a vice let je jiz rizikova prirazka banky k zékladni Grokové

sazb¢ tak vysoka, ze se nevyplati takto dlouhou dobu volit.

U fixace je nutno podotknout, ze pro klienta je velmi dulezité védét co se déje po skonceni
fixace. Mésic pred koncem fixace piijde klientovi nova nabidka od banky na prodlouzeni
fixace o dalsi obdobi a hlavné nova nabidka splatky a Grokové sazby na toto nasledujici
obdobi. Nova urokova sazba se stanovuje jako piirazka k PRIBORu. PRIBOR je tzv. refe-
renéni trokova sazba, kterou vyhlasuje CNB kazdy mésic a da se fict, Ze je to minimalni
urokova sazba na trhu. Zminéna piirazka k této sazb¢ je jiz v kompetenci banky s tim, ze je

stanovené maximum, o které 1ze PRIBOR navysit.

3.3 Dopliikové sluzby

Posledni kritérium, které bylo zvoleno pro objektivnost porovnani, jsou doplitkové sluzby.
Banky nabizi spoustu moznosti doplitkovych sluzeb, které naoko zlevni klientovi hypotéku
(sniZi se diky spojeni vice sluZeb urokova sazba), ale v redlu se naklady zvysi, cozZ lze vy-
Cist nejlépe z ukazatele RPSN, ale o tom az dale. ProtoZe tyto sluzby délaji vyrazné rozdily
v nabidkach bank a hlavné¢ snizuji celkovou porovnatelnost nabidky, rozhodl jsem se je do
mé prace nezahrnout. Budeme uvaZovat pouze s tzv. transakénim Uctem, coZ je povinny
beézny ucet vedeny u dané banky, ze kterého je klient povinen splacet hypotéku. Dalsi do-
plitkkové sluzby, jako je napfiklad pojisténi klienta k hypotéce, jsou jen tézko porovnatelné.
Kazda banka totiz nabizi trochu jiné pojisténi. Klient si obvykle miiZze zvolit zékladni po-
Jisténi (proti smrti a invalidité 3. stupn€) nebo dal$i dopojisténi napiiklad neschopnosti
splacet, nemoci atd. Problém je pravé v tom, Ze kazdé pojiSténi ma jiné parametry, jiné
kryti a jinou cenu. To jsou divody, které vedou k nazoru, Ze ¢im vice doplikovych sluzeb

klient zvoli, tim hiife se mu budou produkty rtiznych bank porovnavat.
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3.4 Shrnuti zadani

Timto byly zjednodusSen¢ vysvétleny veskeré ukazatele a informace, které musely byt pied
zacatkem trzniho pruzkumu nadefinovany. Jen kratké shrnuti: byl zvolen avér ve vysi
1 000 000 K¢, za ptedpokladu hodnoty nemovitosti miniméaln¢ 1 250 000 K¢, tedy LTV
80%. Uvér je na koupi nemovitosti, takZe je u¢elovy a splacet se bude anuitnimi splatkami
(v pripadé hypotéky). Doba fixace je 5 let a doba splaceni 30 let. Klient je muz, 30 let, be-
zdétny a svobodny. Jeho Cisty mésicni ptijem je 20 000 K¢ a nemé zadné jiné zavazky.

Klient si zalozi u vybrané banky bézny ucet a jinou dopliitkovou sluzbu si nezvoli.
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4 AKTUALNI TRZNi SROVNANI HYPOTEK

Nyni jiz k samotnému trznimu prizkumu. Ugelem této prace je tedy porovnat pieklenovaci
uveéry od stavebnich spofitelen a hypotéky od bank. Nejdiive budou porovnany tfi nabidky
hypoték mezi sebou, poté bude totéz provedeno v ptipadé pieklenovacich uvérti a nakonec
budou souhrnné srovnany nejlepsi nabidky. Tento postup byl zvolen, protoze oba produkty
jsou od sebe vyrazn¢ odlisné a bude lepsi je parametrové a cenové porovnat nejdiive zvIast

a az poté mezi sebou.

Prvni ¢ast prace je vénovana porovnani aktualnich, realnych nabidek, které byly ziskany od
tii nejveétsich bank na ceském trhu. Svoji nabidku pro ucely této prace vypracovala Ko-
meréni banka, CSOB a Ceska spofitelna. Na zékladé obecné trzni situace, kterd byla
popsana vyse, je obecny predpoklad, ze hypotéka bude celkové levnéjsi nez preklenovaci

uveér, coz bude na nasledujicich listech ovéteno.

4.1 Zakladni adaje

Ziakladni udaje
Banka KB | €S | CSOB
fixace (v letech) 5 5 5

LTV (%) 80 80 80

zdkladni urokova sazba (%) 3,34 | 3,79 3,99

sleva za bezny ucet (%) 0 0,5 0,3
konecna urokova sazba (%) 3,34 | 3,29 3,69
vyse mésicni splatky (K¢) 4402 | 4401 4597

Tabulka 2 — Zékladni parametry hypotéky (vlastni zpracovani)

Tabulka 2, vénovana hypotékam, shrnuje zadané data a jsou zde vypsany zakladni infor-

mace ziskané z nabidek bank.

Ve vSech ptipadech byla vypracovana nabidka, kde splatnost hypotéky je 30 let, fixace 5
let a LTV 80%. Banky reklamuji urokové sazby pod 3%, dokonce Ceska spofitelna nabizi
urokovou sazbu na Grovni 2,79%, kterd je dostupna témeét pro kazdého, ale za predpokladu
LTV 70% a také s pojisténim hypotéky. Jak jiz bylo zminéno, pro ucely této prace bylo
zvoleno LTV 80%, hlavn¢ kvili stavebnim spofitelnam, kde je toto obvyklé, a hlavné pro-

to se nabidky urokovych sazeb od ptednich bank ¢eského trhu nedostaly pod 3%.
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Nejlepsi nabidku trokové sazby vypracovala Ceské spofitelna a to konkrétné 3,29% p.a.,
KB byla v tésném zavésu se svymi 3,34% p.a., oproti tomu CSOB pfisla s na dne$ni pomé-
ry pomérné Spatnou nabidkou - 3,69% p.a.

Banky tyto urokové sazby vzdy podminuji aktivnim uzivanim jejich bézného uctu a napfi-
klad u Ceské spofitelny je pfi aktivnim uzivani bézného Gétu sleva na urokové sazbé 0,5%

p.a.

4.2 Pocatecni poplatky

Poplatky (K¢)
Banka KB | ¢S | CSOB
poplatek za zpracovani 2900 | 3000 4000
sleva na poplatku 0% 0% 0%
poplatek po sleve 2900 | 3000 4000
poplatek za cerpani 1500 | 2000 1500
celkem jednorazové poplatky 4400 | 5000 5500

Tabulka 3 — Poplatky u hypotéky (vlastni zpracovani)

Tabulka 3 se vénuje pocate¢nim poplatkim v ptipadé hypoték. Jak jiz bylo zminéno,
vstupni poplatky jsou u hypoték nizsi nez u preklenovacich uvérii a to pomérné vyznamné.
Poplatek za vyfizeni je od 2 900 K¢ do 4 000 K¢ a poplatek za erpani mezi 1 500 K¢ a 2
000 K¢&. V souctu si klient, pokud se rozhodne pro hypotéku jedné z vybranych bank, musi
pfipravit v ptipadé nejlevnéjsi KB 4 400 K& a v ptipadé nejdrazsi CSOB 5 500 K&. Oproti
stavebnim spofitelnam, které se v kolonce poplatek za vyfizeni shoduji na ¢astce 20 000

K¢, je to velmi nizké castka.
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4.3 Pravidelné mési¢ni platby

Pravidelné mési¢ni platby (K¢)

Banka KB | ¢S | CSOB
splatka 4402 | 4401 4597
poplatek za bezny ucet 68 120 60
poplatek za spravu hypotéky 150 150 150
mésicné celkem 4620 | 4671 4807

Tabulka 4 — Pravidelné mési¢ni platby u hypotéky (vlastni zpracovani)

Tabulka 4, tykajici se hypoték, je orientovana pouze na mési¢ni platby klienta. Je zde se-

¢tena mesicni splatka ivéru spolu s poplatkem za vedeni bézného uctu, ktery je u hypotéky

nutny a spolu s velmi kontroverznim poplatkem za spravu hypotéky. Tento poplatek je

Vv posledni dobé nechvalné znamy, protoze jej klienti soudné napadli a nékterym z nich po

vyhraném sporu byly tyto poplatky vraceny za celou dobu splaceni hypotéky. Bez ohledu

na tento fakt si banky tento poplatek v aktualné platnych sazebnicich dale uctuji, takze

jsem jej ve své praci také zohlednil, pfestoze je mozné, ze jej i€tovat piestanou.

4.4 Celkové naklady hypoték

Celkové naklady (K¢)

Banka KB CS | CSOB
Celkem zaplaceno splatkami 1584720 | 1584360 | 1654920
Celkové poplatky za bézny ucet 24480 | 43200 | 21600
Celkové poplatky za spravu hypotéky 54000 | 54000 | 54000
Celkem poplatky za vypis z uctu 750 1440 600
Poplatek za vyrizeni hypotéky 4400 5000 5500
Celkové naklady za 30 let 1668350 | 1688000 | 1736620
Celkova danova uspora 87708 | 87654 | 98238
Celkové cisté naklady za 30 let 1580642 | 1600346 | 1638382
Pocatecni dluh 1000000 | 1000000 | 1000000
Cisté preplaceni 580642 | 600346 | 638382

Tabulka 5 — Celkové naklady hypotéky (vlastni zpracovani)
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Tabulka 5, ktera je posledni tabulkou z ¢asti porovnani hypoték se jiz vénuje celkovym
nakladiim hypotéky a findlnimu srovnéni. Do tohoto srovnani jsem zahrnul celkovou cast-
ku, zaplacenou splatkami, veskeré poplatky za spravu bézného 1 hypotecniho uctu, poplat-
ky za vyfizeni hypotéky a také za vypisy z uctu. Posledni jmenovany poplatek jsem u hy-
poték jesté nezminoval, tyka se papirového ro¢niho vypisu, ktery klient potfebuje, aby
mohl uplatnit odecet zaplacenych trokti v danovém pfiznani a je stale jesté obvyklejsi nez

internetovy vypis z uctu, ktery je bez poplatku.

4.5 Poplatky za vedeni a spravu hypotéky

Je na misté€ se pozastavit u poplatkll za vedeni a spravu bézného Uctu a hypotéky. V téchto
poplatcich je pravdépodobné nejvétsi nevyhoda hypotéky. Jsou to naprosto zbyte¢né pro-
stiedky, které klient musi platit pouze za to, Ze ma u banky hypotéku, kde bance plati tiro-
ky a také za to, Ze mé u banky zfizen bézny ucet, na ktery bance posila penize s nulovym
uro¢enim. Je pochopitelné, Ze banky musi z néjakych poplatkl platit hlavné svoje kamenné
pobocky, pfesto jsou tyto nehordzné nadsazené a vzhledem k tomu, Ze na béZzném uctu
Klient bance v podstaté ptjcuje kratkodobé penize, které banka muze poskytnout jinym
klientim ve formé kontokorentu nebo kreditni karty a trok na bézném uctu je obvykle
okolo 0,05% a na kreditni karté 20 - 30%, pak nerozumim tomu, pro¢ ma klient za takto
levné penize pro banku jesté platit. Tato situace je typickd pro Cesky trh, kdy zli jazykové
tvrdi, Ze Cesky narod je pftili§ hloupy, kdyz je ochoten platit bankam tak nadsazené poplat-
ky za vSechny mozné sluzby, které jsou v zahrani¢i bézné zdarma v ramci sluzeb banky
klientovi. Pfedchozi komunisticky rezim miZe byt jakousi omluvou pro ceské obcany,
kteti v této nelehké dobé¢ byli zvykli a nuceni nevyjadfovat nékteré své ndzory (zejména
kritické).

Ptedchozi odstavec se mirn€ odchylil od tématu, ale stejné jako bylo a jesté bude poukaza-
no na vysoké poplatky za vytizeni pteklenovaciho Gvéru, musi byt poukdzano na obrovské
poplatky za vedeni a spravu hypotéky. Na téchto poplatcich klient za 30 let splaceni hypo-
téky zaplati u vybranych bank od 75 600 K¢ (soucet poplatku za bézny ucet a spravu hypo-
téky u CSOB) do 97 200 K¢ (stejny soucet u Ceské spofitelny). Oproti tomu za vedeni
preklenovaciho a pozdé¢ji i fadného uvéru ze stavebniho spofeni, jak jiz bylo uvedeno, jsou

celkové poplatky za 30 let cca 15 000 - 16 000 K¢.
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4.6 Vysledné preplaceni

Soucet zminovanych plateb za celou dobu vcetné vSech poplatkli a splatek hypotéky nam
tika, kolik klient za 30 let bance zaplati. Od tohoto souctu byla ve vypoctu odectena dano-
va uspora, coz je 15% ze zaplacenych urokd. Suma zaplacenych trokti za celou dobu hy-
potéky byla zjisténa jednoduse tak, ze od sumy splatek hypotéky za celou dobu byla ode-
¢tena jistina 1 000 000 K¢ a z vypocteného uroku za celou dobu splatnosti hypotéky byla
tedy vypocitana 15% danova tGspora. Po odecteni daiové uspory a 1 000 000 K¢ jistiny
uvéru byla v tabulce vypoctena realna castka, kterou klient pieplati, tedy penize, které kli-

ent zaplati bance nad ramec jistiny uvéru pravé na urocich a poplatcich.

4.7 Nejvyhodnéjsi nabidka hypotéky

Pii analyze zjisténého vysledku je tieba konstatovat, ze nejlevnéjs$i nabidka s ohledem na
veskerd kritéria, kterd byla do vypoctu zahrnuta, je nabidka Komeréni banky, piestoze jeji
nabizena urokova sazba byla mirné vy3$i nez u Ceské spofitelny. Komeréni banka zvitézila
v tomto srovnani hlavné diky vyrazné niz§im prib&znym poplatkéim nez ma Ceské spofi-
telna. CSOB s tak vysokou urokovou sazbou, kterou nabidla, nemé¢la Sanci zminéné dva
konkurenty ohrozit a dopadla tedy nejhii¥. U Ceské spofitelny by klient zaplatil asi o
20 000 K¢& vice nez u Komeréni banky a u CSOB dokonce témét o 60 000 K& vice nez u

KB.
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5 AKTUALNI TRZNI SROVNANI PREKLENOVACICH UVERU

V této ¢asti prace se budu vénovat porovnani aktualnich, redlnych nabidek, které jsem zis-
kal od tfi nejvétsich stavebnich spofitelen na ¢eském trhu. Svoji nabidku mi vypracovala
Ceskomoravska stavebni spofitelna, Raiffeisen stavebni spofitelna a Modra pyramida sta-

vebni spoftitelna.

5.1 Aktualni trzni situace

Stavebni sporitelny v téchto dnech a mésicich pomérné vyrazné bojuji s bankami o uvéro-
vé klienty. Jak jiz bylo zminéno vyse, REPOsazba, kterou vyhlasuje CNB na dvoutydenni
bazi, je na historicky minimalni hodnoté a tento fakt je vyhodou spiSe pro banky nez pro
stavebni sporitelny, které prostiedky na uvérovani ziskavaji prevazné od vlastnich, spofi-
cich klientd. Témto klientim spofitelny vyplaci dvouprocentni, u star§ich smluv dokonce
tiiprocentni roc¢ni UrocCeni na uctech stavebniho spofeni a vzhledem k tomu, Ze spoficich
Klientd je stale vice nez tvérovych, tak nemaji potiebu si dalsi prostiedky pujc¢ovat od
CNB a na Gvéry pouzivaji pravé prostfedky ziskané vyse popsanou cestou od vlastnich
klientd. Tento fakt v momentalni situaci znaci velkou nevyhodu oproti bankdm, protoze ty
si Gasto pujéi penize od CNB s trokem momentalné na tirovni 0,05% ro¢né, kdezto staveb-
ni spofitelny jsou nuceny si plj¢ovat penize od klientl za Grok 2 - 3% roc¢né. Podle této
situace se také odviji nabidka urokovych sazeb na hypotéky a pteklenovaci Gvéry na trhu,
kdy vidime, ze stavebni spofitelny si nemohou dovolit nabidnout sazby vyrazné pod 3%,
ale banky tento prostor maji. Je velmi pravdépodobné, Ze tato situace se v fadech mésict
maximalné let zase zméni ve prospéch stavebnich spofitelen, ale momentalné je to tak, jak
bylo popsano. | to je jeden z divodu, pro¢ je zajimavé porovnat, jakym zptisobem se sta-
vebni spotitelny vypotadavaji se vzniklou situaci a jestli jsou viibec schopné bankam mo-

mentalné konkurovat.
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5.2 Zakladni udaje preklenovacich uvéri

Zakladni udaje
Stavebni sporitelna CMSS MPSS RSTS
Fixace (v letech) 3 5 5
LTV (%) 80 80 80
urokova sazba PU (%) 3,5 3,09 3,4
celkova splatka PU (K¢) 4426 3966 4340
doba spldceni PU (mésice) 224 232 210
virokova sazba SU (%) 4,3 5 3,5
splatka SU (K¢) 5600 6000 6000
doba spldceni SU (mésice) 136 128 133

Tabulka 6 — Zakladni parametry pieklenovacich avéru (vlastni zpracovani)

V tabulce 6 jsou zpracovany zakladni tidaje ze zadani pro stavebni spofitelny a z jejich
nabidek. U CMSS bylo mozné vybirat pouze ze dvou fixaci a to bud’ 3, nebo 6 let, proto
byly zvoleny 3 roky misto obvyklych 5 let. Z tabulky je patrné, Ze irokova sazba na pie-
klenovacim uvéru se nijak vyrazné nelisi a pohybuje se mezi 3% az 3,5% p.a. Naproti to-
mu urokové sazby pro stavebni uvér se vyrazné lisi a toto je zapficinéno zvolenym tarifem,
kdy CMSS a MPSS zvolili trokovou sazbu 2% p.a. na stavebni spofeni a tim padem je na
stavebnim uvéru vyssi Grok nez v ptipadé RSTS, kde jeji poradce nabidl trok na spofeni

1% p.a. a naopak pouze 3,5 % p.a. garantovan¢ na stavebnim uvéru.

Splatka pieklenovaciho uvéru se skladad ze dvou casti, jak jiz bylo zminéno vyse, takze
celkova splatka v tabulce je jiZ jejich souctem a je to tedy kone¢na, mésicni platba po dobu
pteklenovaciho uvéru. Diky nejniz$i urokové sazbé€, kterou nabidla MPSS, je jeji splatka
PU nejniZsi.

Posledni dilezitou informaci, kterou je tieba z tabulky vycist je celkova doba splaceni,
ktera je pocCitana na meésice, protoze k preklenuti na fadny tvér dochézi u kazdé spoftitelny
po jiné dob€ a samoziejmé to nebyva presné za n€kolik let, ale po splnéni tif podminek,
danych zdkonem o stavebnim spoteni. Je tfeba si v§imnout, Ze v ptipad¢ prvnich dvou na-
bidek je soucet doby splaceni PU a SU roven 360 mésiciim, coZ je presné 30 let, pak u tfeti
nabidky (RSTS) je soucet pouze 343 mésicti, coz je asi 28,5 roku. Tato odliSnost je zpliso-

bena tim, Ze Raiffeisen stavebni spofitelna urcuje dobu splaceni tarifn€ a neni mozné na-
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stavit presnou dobu splatnosti naptiklad na 30 nebo 25 let. Tento problém bude pii porov-

nani vyfesen pfepoctem nakladt na 30 let, ale o tom az déle.

5.3 Poplatky za vyrizeni preklenovaciho uvéru

Poplatky (K¢)
Stavebni sporitelna CMSS MPSS RSTS
Poplatek za zpracovani 20000 20000 20000
Poplatek za cerpani 0 0 0
Celkem jednorazové poplatky 20000 20000 20000

Tabulka 7 — Poplatky za vytizeni pieklenovaciho uvéru (vlastni zpracovani)

Tabulka 7 nam jen v jednoduchosti ukazuje, jaké jsou pocate¢ni naklady vytizeni piekle-
novaciho Uvéru. Je mozné s Cistym svédomim fici, ze pravé tento poplatek je jedna
z nejveétsich nevyhod stavebnich spofitelen, protoze zatimco u hypoték se poplatek pohy-
buje kolem 4000 K¢, pak u stavebniho spofeni je to 20 000 K¢ za pieklenovaci avér ve
stejné vysi.

Tento poplatek se sklada ze dvou ¢asti. Prvni ¢ast je poplatek za zalozeni stavebniho spo-
feni, které je samoziejme nutné zaloZit, protoZe praveé z néj se bere pieklenovaci uvér. Ten-
to poplatek maji spofitelny obvykle nastaven na 1% z cilové ¢astky a vétSinou byva ome-
zen horni hranici, coZ naptiklad u RSTS je 15 000 K¢&. Druha ¢ast poplatku je za vytizeni
uvéru a také byva ve vysi 1% z cilové ¢astky tivéru a opét je omezen horni hranici, napti-

klad u RSTS je to 10 000 K¢.

Pokud tedy vyfizujeme Gvér ve vysi 1 000 000 K¢, tak se dostaneme pod hranici maximal-
niho poplatku u stavebniho spofeni a na hranici maxima za uvé€r, coZ znamena, ze nas vyfii-
zeni uveru celkem stoji 20 000 K&. Pokud by se jednalo o dvojnasobny uvér, tak bychom
ptrekrocili maximalni poplatky a pak by tedy uvér na 2 000 000 K¢ stal “pouze™ 25 000 K¢
(maximum). Je nutné tedy konstatovat, Ze zvolena vyse uvéru je, co se poplatku za vyfize-

ni tyce, nejdrazsi variantou.
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5.4 Fixace urokové sazby preklenovaciho avéru

Nyni se budeme vénovat samotnému vypocétu celkovych nakladi Gvéru za celou dobu
splatnosti. Nejdfive je tieba si uvédomit, ze Girokova sazba je fixovana pouze na 3 respekti-
ve 5 let a ve vypoctu uvazujeme se stejnou sazbou po celou dobu pieklenovaciho Gvéru,
coz je sice velmi zavadégjici, ale bohuzel neni jind moZznost jak nabidky porovnat vzhledem
k tomu, Ze nevime, jaky bude vyvoj trhu v pfistich péti letech, a o urokové sazbé pro na-

sledujici fixaci bychom mohli pouze spekulovat.

Fixace urokové sazby u stavebnich spofitelen je navic pomérné nova véc, pied 5 lety se u
zadné stavebni spofitelny urokové sazby nefixovaly, stavebni spofitelny garantovali tiro-
kové sazby na celou dobu splaceni pteklenovaciho tvéru, coz byla obrovska vyhoda a tim
padem bylo mozné kdykoliv pteklenovaci Gvér doplatit ¢i refinancovat bez jakychkoliv
sankci. Dnes je bohuzel situace jina. Diky obrovskému konkurenénimu boji jak mezi sta-
vebnimi spofitelnami, tak hlavné mezi stavebnimi spofitelnami a bankami, byly stavebni
spotitelny donuceny zavést nepopuldrni opatieni pro udrZeni vlastnich klientd, kterym je
prave zavedeni klasické fixace a sankci za splaceni tivéru pred koncem fixace, jako je tomu

u bank.

Situace ohledné fixace urokovych sazeb u stavebnich spofitelen byla dostatecné vysvétlena

V teoretické ¢asti, proto zde nebude vice rozvadéna.
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5.5 Celkové naklady preklenovaciho Gvéru

Celkové naklady (K¢)
Stavebni sporitelna CMSS MPSS RSTS
Meésicni tirok na PU 2918 2600 2840
Celkovy virok na PU 653632 603200 | 596400
Celkovy tirok na SU 151531 173326 | 136100
Mesicni poplatek za sporeni 28 25 27
Meésicni poplatek za uver 28 25 27
Prubezné poplatky celkem 16352 14800 14931
Poplatek za vyrizeni 20000 20000 20000
Celkem zaplaceno 841515 | 811326 | 767431
Prepocet na 30 let (RSTS) 841515 811326 | 805467
Celkova darnova uspora 120774 116479 | 109875
Vynosy sporeni v dobé PU 71000 101000 40000
Cisté pieplaceni 649741 593847 | 655592

Tabulka 8 — Celkové naklady pteklenovaciho uvéru (vlastni zpracovani)

S ptedpokladem neménné urokové sazby po celou dobu pieklenovaciho uvéru se mizeme

vénovat posledni tabulce, ktera se tyka ptreklenovacich Gvéri od stavebnich spofitelen (ta-
bulka 8).

V této tabulce je prehledné vypocteno tzv. ¢isté pieplaceni, coZ je suma, kterou klient fy-
zicky zaplati nad ¢astku, kterou si ptjc€il a to véetné poplatkli a o¢iSténa o dafiové spory.
Jelikoz se urok v dobé pieklenovaciho uvéru plati celou dobu ve stejné vysi, neni slozité

vypoditat celkové zaplacené tiroky za celou dobu splaceni PU.

5.5.1 Priabézné poplatky

Mg¢sicni poplatky za vedeni stavebniho spofeni a uvérového uétu byly zaokrouhleny na
celé koruny nahoru u vsSech stavebnich sportitelen. Celkovy poplatek byl vypocitan jako
suma téchto dvou poplatkli vynasobena poétem mésicti splaceni PU a k tomu byl pficten
mésiéni poplatek za vedeni uvéru vynasobeny poétem mésict splaceni SU. Tento postup
byl zvolen, protoze v dobé splaceni pieklenovaciho tivéru existuje jak et stavebniho spo-

feni, tak Givérovy i¢et a na obou se plati poplatky za vedeni, ale po pfidéleni fadného sta-
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vebniho tvéru ucet stavebniho spofeni zaniké a existuje pouze uvérovy ucet, tedy plati se

jiz jen jeden poplatek za vedeni tvérového uctu.

Pokud tedy seCteme sumu poplatkli za celou dobu splaceni Gvéru a za vyfizeni Gvéru se
sumou zaplacenych urokt, dostaneme vysledné prostiedky, které klient zaplati nad ramec
puvodni vyse uvéru. Jelikoz si kazdy rok mize odecist zaplacené tiroky od danového za-
kladu a usettit tak 15% ze zaplacenych troki na dani z pfijmu FO, pfedpokladam, ze klient
této moznosti vyuzije a proto jsem v zaveéru odecetl daiiovou usporu za celou dobu splaceni

uveru.
5.5.2 Prepocet na 30 let u RSTS

Posledni poznamka k tabulce, jak jiz bylo zminéno, Raiffeisen stavebni spofitelna vyméru-
je dobu splatnosti Givéru tarifné a na zakladé tarifu s nejdelsi dobou splatnosti je Gvér splat-
ny asi za 28,5 roku. Pro zachovani objektivnosti a porovnatelnosti tohoto trzniho srovnani
byly zaplacené troky a poplatky pfepocteny na 30 let. Tento piepocet byl proveden zjed-
nodusené tak, Ze zaplacena castka byla vydélena koeficientem 28,5 a vynasobena koefi-

cientem 30.

5.6 Nejvyhodnéjsi nabidka PU

Posledni tadek tabulky je tedy Cisté pfeplaceni za celou dobu splaceni Givéru a to ve vSech
ptipadech je 30 let. V tomto piikladu pomérné jasné zvitézila Modra pyramida stavebni
sporitelna, kde suma prostredktl, zaplacenych nad ramec tvéru je 593 847 K¢ za 30 let.
Ceskomoravska stavebni spofitelna a Raiffeisen stavebni spofitelna skon¢ili, alespoii co se
nakladovosti tyce, vyrazné za Modrou pyramidou. S celkovymi naklady nad ramec jistiny
ve vysi 649 741 K¢ v piipadé Ceskomoravské stavebni spofitelny a 655 592 K& v ptipadé

Raiffeisen stavebni spofitelny.

Vysledek byl ovlivnén nékolika faktory, zeyména vybornou nabidkou urokové sazby v pti-
padé Modré pyramidy, dale také nejlep$im vybérem a nastavenim tarifu zvoleného PU a
Vv neposledni fadé srovnatelnymi poplatkovymi podminkami pro vSechny stavebni spofitel-

ny, coz dokazuje konzervativnost tohoto produktu.
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5.7 Danova uspora

Na tomto mist¢ bude kratce rozebran dopad obou vyse analyzovanych produkti na dan
z ptijmu fyzickych osob, coz je v tabulkach kolonka dafiova uspora. Jak jiz bylo definova-
no V teoretické Casti, oba produkty pii splnéni urcitych podminek maji pro FO tu vyhodu,
ze zaplacené uroky je mozné odecitat z dannového zakladu a tedy o 15% zaplacenych troka

snizit vyslednou danovou povinnost.

Miuizeme si vSimnout, ze v ptipad¢ hypoték jsou zaplacené uroky za celou dobu splaceni
hypotéky nizsi ve vSech piipadech, nez v ptipad¢ vyuziti preklenovacich Gvérd. Toto je
zptisobeno jiz mnohokrat zminovanym rozdilem ve splaceni tiroku v ptipadé¢ pieklenovaci-

ho Gvéru.

Konkrétné tedy v ptipadé hypoték klient uspofi na dani z pfijmu (diky zaplacenym uro-
kim) za celych 30 let splaceni hypotéky cca 87 000 K¢ v piipadé KB i CS a 98 000
v piipadé CSOB. Naproti tomu klient, ktery zvoli pieklenovaci uvér, uspofi na dani
z piijmu FO vzdy pfes 100 000 K&. Piesngji je to 120 000 K¢& v piipadé vyuziti PU od
CMSS, 116 000 K& u MPSS a 109 000 K& v piipadé RSTS.
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6 SROVNANI NEJLEPSICH NABIDEK

V kapitolach o hypotékach a pieklenovacich uvérech byla vzdy urcena nejlepsi nabidka
hypotéky &i PU. Pii vypoétu nejlepsi nabidky bylo kalkulovano jak se samotnymi zaplace-
nymi uroky, tak i s veskerymi obvyklymi poplatky, které si banky a stavebni spotitelny
uctuji. Uvazovany byly také danové dusledky vyuziti jednotlivych produkti a pro ucely
vypoétu &istého preplaceni byla jistina v piipadé PU sniZena o vynosy stavebniho spofeni

v dobé PU.

Nejlepsi nabidku hypotéky vypracovala, jak jiz bylo feCeno, Komercni banka. Nejlepsi
nabidka pteklenovaciho tvéru piisla z poradenského mista Modré pyramidy stavebni spo-
fitelny. Po zapocteni v§ech vySe zminénych parametri bylo vypo¢itano velmi piesné realné
pteplaceni v ptipad¢é obou téchto produkti. Zatimco u Komeréni banky by klient za 30 let
zaplatil 580 642 K¢ nad ramec jistiny, v piipadé Modré pyramidy by to bylo 593 847 K¢.

Rozdil v zaplacenych urocich je minimalni.

Obecné¢ znamé pravidlo, Ze v pfipadé vétSich uvérh (fadoveé od 1 milionu K¢), neni dobré
vyuZivat stavebniho spofeni, je nyni vyvraceno, coZ byl také jeden z cill této prace. Je tie-
ba si velmi dobie uvédomit, ze urokova sazba a jeji vypocet (ktery hraje proti stavebnimu
spofeni) neni vSechno. Velmi dulezité je znat dobte poplatkovou politiku bank a staveb-
nich spofitelen a taky védét, ze vyssi zaplacené tiroky po dobu PU vyrovnava statni podpo-
ra, kladny trok na stavebnim spofeni a niZsi poplatky. Proto vysledny rozdil v pfeplaceni

na hypotéce a PU je z 1 000 000 K¢& jistiny pouhych 13 205 K&.

Spolu s moznosti mimotadného splaceni USS a mimotadného dospotovani v dobé PU a
tedy zrychleni doplaceni PU a v neposledni fadé fixaci tirokové sazby po celou dobu USS
a 5 let PU, je stavebni spofeni jednoznaéné vyhodn&jsi volbou v tomto srovnani. Splatnost
USS se ve viech piipadech pohybuje okolo 11 let (od 10,6 roku do 11,3 roku), to tedy
znamena, Ze v piipad¢ vyuziti stavebniho spofeni je garance urokové sazby na dobu 5 let
PU plus cca 11 let SU, coz znamena, Ze ze 30 let splatnosti celého Givéru ma klient po dobu
cca 16 let garantovanou urokovou sazbu. V piipadé hypotéky je to pouhych 5 let (doba
fixace) s tim, Ze v soucasné dobé jsou urokové sazby na historickém minimu, a proto se
ptedpoklada jejich rist.

Volba hypotéky je pfi lepsi tirokové sazbé i po zapocteni poplatkli jednozna¢né vyhodna,
ale pouze na prvnich 5 let a dalsi 1éta jsou jiz loterii, coz v konzervativni CR klienti neslysi

radi.
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ZAVER
Bakalafské prace byla zamétfena na srovnani hypoték a pieklenovacich uvért a jejich do-

pady na dan z pfijmu.

V teoretické Casti této prace byla dand problematika definovana s vyuzitim odbornych

prament véetn¢ parametrti nutnych k provedeni praktické analyzy.

Prakticka cast byla vénovana analyze aktualnich trznich podminek a aktualnich realnych
nabidek hypoték a pteklenovacich uvéri. Vysledkem téchto analyz bylo zjisténi, ktery
Z téchto dvou produktl je vhodnéj$im feSenim dané situace a také byli zhodnoceny obecné
vyhody a nevyhody vyuziti jednotlivych produktd. V neposledni fadé byl zjistén a vyc€islen
konkrétni dopad vyuziti jednotlivych produktti na dan z piijmu FO.

Zavér prace byl vénovan vyhodnoceni zjisténych vysledkd a doporuceni vyuziti jednotli-

vych produktl i vzhledem k daniovym dopadiim.

Cilem prace bylo srovnat aktualni trzni podminky v souvislosti s poskytovanim hypoték a
pteklenovacich avéri a popsat rozdily ve vyuziti danych produktii. V praci bylo srovnani
provedeno a bylo zjiSténo, Ze v daném piipad¢ je vyhodnégjsi vyuziti pteklenovaciho Gvéru

od stavebni spofitelny.
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SEZNAM POUZITYCH SYMBOLU A ZKRATEK

RSTS Raiffeisen stavebni spofitelna
CMSS  Ceskomoravska stavebni spofitelna
MPSS Modra pyramida stavebni spofitelna
LTV  Loan to value

PU Pteklenovaci Gvér

USS Uvér ze stavebniho spofeni

FO Fyzicka osoba

RPSN  Roc¢ni procentni sazba nakladi

CNB Cesk4 narodni banka
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PRILOHA PI: ZADANI OD CESKE SPORITELNY

1 935 _epak

Nabidka Hypotéky Ceské spofitelny CESKASS
SPORITELNA

Moznosti uvéru

Maximalni mozna vyse avéru 2272000 K& Je poskytnuti Gvéru reainé? ANO D NE
Vase udaje

Jmeno a ptijmeni Petr Sikora Pocet Zadatelu 1
Cisty mésicni prijem Zadatelu 20 000 K& Mésitni zavazky 2adateil: O Ke
Udaje o Hypotéce CS

Ucel Gvéru koupé Ocekavana hodnota zast. nemovitosti 1250 000 K&
Vyse livéry 1 000 000 K¢ Podil Gvéru na zajisténi {LTV) 80%
Splatnost tvéru 30 let Doba fixace urokové sazby 5
Urokova sazba 3,29% Mesiéni spiatka Gvéru 4401 K&

Hypotéka s premii

Ziskejte slevu na urokove sazbe 0.3% pro prvni obdobi fixace 2 k tomu navic finanéni prémil ve vysi 4% 2 vylerpané Eastky hypotéky
kterou muzete pouzit na cokoli
Prémie je vyplacena pomérme na zacatku druhého a kazdého dalsine obdobi fixace urokove sazby a2 do 20 let o4 podpisu Uvérove

smiouvy

Celkova vyse prémie 40 000 K&

Vypiaceny bonus dle délky fixace nasledujiciho obdobi 3 roky: 8 000 K&, 4 roky: 10 667 KE, 5 fet: 13 335 K&
Doba splatnosti v letech 5 10 15 20 25 30
Mésigni anuitni splatky v Ké: 18121 9814 5718 492 4401

)zl urckova sazba Urokova sazba je ZDARMA garantovana do 30.5.2013

Steva za hypotéku s prémil

Sieva za splaceni z aktivniho Uétu CS

Poplatky

Poplatky vybranych sluzeb Hypotéky

Hypotéka s prémii 3000 K&
Celkova cena za siuzby 3000 Ké
Mésitni poplatky za siuzby 0 Ke

ZDARMA

Poplatek za spravii Uvéru (Poplatkove prazdnmy)

uzaviene pojstent nemovitosti. radi Vam je) rychle a jednodude zajistime pfi sjednani Yasi hypotéky

Pokud

Kontakty
Hypotééni specialista:
Golemfinance
Petr Sikora
777 64 66 &7

Datum vytvoien) nabidky 30.04.2013

Vedkeré Gdaje. infosr

hypotetniho uyis

v ddnem pipadé zavazek Ceské spoitelny as k poskytnun

ce 0 vypolly uvedené v této 1

tingk uvetenyct v 16to nal
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PRILOHA P III: ZADANI OD KB

Golemfinance 777 64 66 67
Sikora Petr

Hypoteéni maklef e-mail

Predbézné posouzeni hypote¢niho tUvéru Komeréni banky, a.s.

Udaje tykajici se Vami pozadovaného hypotecniho Gvéru:
Hypotecni avér Klasik do 85% LTV

Celkova cena objektu Uvéru: 1 000 000 K& Zadatel Petr Sikora

Vlastni prostiedky 0 Ke Telefon / E-mail 777 646 667 /

Pozadovana vyse avéru 1 000 000 K¢ Ulice B Mrétiku

Doba spiatnosti Gvéru 30 let Mésto Breciav 2

Platnost urokove sazby 5 let PSC 69002

Pfedpokladana vyse zajisténi 1 250 000 K&

Urokovy bonus ANO

Domicilace plateb u KB ANO

Zivotni pojisténi NE

Urokova sazba: 334 %pa Garance urokove sazby 1@ 30 kaiendafnich dnu od data nabidky Urokové sazby klientovi®

Splatka uvéru 4 402 K& mésicné

Pro informaci uvadime d_a|§i varianty vyse mesicnich sp. atek a max. vyse tveru pri danych splatnostech:
5 let 10 let 15 let 20 let 25 let 30 let
18 120 K& 9814 K& 7071 K& 5718 K& 4921 K& 4 402 K¢
510 000 K& 942 000 K& 1 308 000 K& 1618 000 K& 1 880 000 K& 2 102 000 K&

Obchod bude pravdépodobné schvalen
2 050 520 K&
9254 Ke

Maximalini vy$e uvéru
Maximalini vySe splatky

Prikladny vycet cen souvisejicich s poskytnutim hypotecniho tvéru a dalSich cen za poskytova:ié bankovni
sluzby a za akony s bankovnimi sluzbami souvisejicimi, které Komeréni banka, a.s. uétuje v souladu se

Sazebnikem vydavanym Komeréni bankou, a.s. (plati od 1.2.2009).

Cena za zpracovani hypotegnihc uvéru 2 900 K¢
Vyhodnaceni rizik spojenych s nemovitou zastavou
bytova jednotka I 3-B06-KE—
rodinny dum 460
ostatni (nerezidenéni objekty, developerske projekty apod.} individuainé
Cena za vystaveni prislibu 2 000 Ké
1500 K&

Cena za Serpani uvéru na navrh na vkiad **)

Cena za spravu a vedeni uvéroveho Gétu (se statni podporou)

) 358 KE mésicne

Spravovani uveru

o HeBKE mésicné

Spravovani uvéru - Flexibiini hypotéka

) 2BG-KE mésicné

Cena za zménu podminek smlouvy z podnétu klientaidodatek) 4 000 K&
Cena za zménu padminek smiouvy v piislibu 500 K¢
(Cena za zménu urokove sazby k datu ukonceni platnosti urokove sazby zdarma
Cena za vydani Potvrzeni o zaplacenych urocich k 31.12 zdarma
Cena za cerpani hypote¢niho uveéru zdarma
‘Cena za vypis z uvéroveho Uctu v elektronické formé zdarma
Cena za vypis z Uvérového uctu v papirove formeé 20 K&
Garance urokove sazby u hypotéky Dopredu 11 000 K&
Zaslani 1 upominky pfi neprovedeni splatky 100 €
1500 Ke

Potvrzeni o vysi zustatku na uvérovem uctu

Zpracovano dne
30.4.2013

Hypotecni uvér Komeréni banky - snadna
cesta k viastnimu bydieni

B KB
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Zadani

Popis Hodnota

Datum zaloZeni 25.3.2013

Plvodni cilova &astka 1 000 000 K¢
Plvodni tarif KREDIT IlI. - Standardni 2S5
Statni podpora Ano

Blokovani vkladi pri 40 % CC Ano

Cil simulace Uvér ze stav. spofeni
Simulace PkU HYPOUVER 85
Celkova splatnost Gvéru 30 let

Stav Gctu

Popis Hodnota

Ke dni 25.3.2013

Zustatek 0,00 K¢

Parametr ohodnoceni 0,00

Saldo STP 0,00 K¢&

Nepfipsané aroky 0,00 K¢&

Sporeni

Popis Hodnota

Vklady 323 716,00 K¢

Statni podpora 35 668,00 K¢

Uroky 74 848,27 K¢

Poplatky 16 136,00 K¢

Celkem naspofeno 418 096,27 K¢
Urokové sazba 2,00 %

Délka spofeni 231,2 mésict

Urokové zvyhodnéni (bonus) 0,00 K&
Preklenovaci tuvér

Popis Hodnota

Datum PkU 31.3.2013

Urokové sazba 3,09 %

Mési¢ni splatka 2 600,00 K¢

Z toho mésiéni poplatek za vedeni uétu 25,00 Ké
Pocet mésict 231 mésich

Caska k dospofeni do 40% CC 395 225,00 K&
Délka dospofovéni do 40% CC 225 mésicl
Mési¢ni dospofovani 1 366,00 K¢
Akontace 0,48 %

Suma urokd 594 825,00 K¢

Celkova vyse splatek 600 600,00 K&
Poplatky za vedeni PkU 5 775,00 K¢
Uvér ze stavebniho spofeni

Popis Hodnota

Vyse Gvéru 593 130,92 K¢

Zajisténi Nemovité zastavy



PRILOHA P V: ZADANI OD MPSS 2

Termin pridéleni 30.06.2032
Urokova sazba 5,00 %

Mésicni splatka 6 000,00 K&

Uvér splacen dne 25.03.2043
Celkova suma Groka 173 325,49 K¢
Suma plateb klienta 769 906,41 K¢
Poplatky za vedeni PdU 3 450,00 K¢
Celkova RPSN 3,45 %

RPSN pocet plateb 361

RPSN suma plateb 1 788 602,68 K¢



PRILOHA P VI: ZADANI OD RSTS

R\ eichy

Raiffeisen
STAVEBNI SPORITELNA

Specialisté na moderni bydleni

Modelovani stavebniho sporeni

Pfipad | Popis Smlouva RC RefUser

Priklad | Sada globalnich parametrd | Nazev majitele | Datum modelovani | RefTime

0 E43579219.1

Ne 98 30.4.2013 30.4.2013 14:11:48

Vysledky uz

Vysledky modelovani

Pohyby spor. Pohyby Gvér

Modelovano od data uzavieni smlouvy. 30.4.2013
Modelovéno bez pouziti informaci o smlouvé.

Namodelované pohyby odpovidaji

vypoctenému RPSN.

Do finanéniho toku byl vloZen standardni 1500,00 K&
vklad.

>> MODELOVANI SPORENI <<

Urokova sazba spofeni 1

Vklad 1500,00 K&
Datum vzniku prvni moznosti ziskani PU 30.4.2013
Rozhodny den zhodnoceni 31.7.2030
Datum pridéleni 31.10.2030
Max.vyse stavebniho tGvéru 643 903,00 K&
Celkova vyse vkladl - spoFeni 316 500,00 K¢
Celkova vyse SP 30 751,00 Ké
Sporeni ukon&eno ke dni 31.10.2030
Celkem nasporena &astka 356 096,57 K¢
Efektivni roéni Grokova mira spofeni (EIR) 1,96 %
Efektivni roéni Grokova mira spofeni (RPSN) 1,33 %

>> MODELOVANI PREKLENOVACIHO UVERU <<

Datum uzavfeni tvérové smlouvy 30.4.2013
MozZnost Eerpani uvéru do 30.6.2015
Urokova sazba PU 3,4

Uvérovy limit na poéatku modelovani 1000 000,00 K&
Datum vyc€erpani tvérového limitu 31.5.2013

Ve prospéch PU pfevedena nasporena &astka
ve vysi

356 096,57 K¢

Koneéna vyse pohledavky

-659 213,47 K

Standardni splatka uvéru 2 840,00 K¢
Celkova vyse troki -592 252,04 K¢
Urokova sazba SU 3,5

>> MODELOVAN[ STAVEBNIHO UVERU <<

Urokova sazba SU 3,5

Datum otevfeni stavebniho uvéru 31.10.2030
Uvérovy limit na po&atku modelovani 0,00 Ké
Datum vyéerpani Gvérového limitu 31.5.2013
Datum ukonéeni uvéru 25.11.2041
Vracen preplatek ve vysi 204,14 K¢
Standardni splatka uvéru 6 000,00 K¢

Celkova vyse uroku

-136 098,39 K¢

>> SOUHRNNE VYSLEDKY UVERU <<

Efektivni roéni Grokova mira uvéru (EIR) 3,46 %
Efektivni roéni urokova mira uvéru (RPSN) 3,54 %
Dariova uspora 107 600,00 K¢

Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. Konévova 2747/99 * 130 45 Praha 3 - Zizkov ¢ infolinka: 800 112 211 e fax: 222 581 156
* web: www.rsts.cz © e-mail: rsts@rsts.cz ¢ IC: 49241257 o Spoleénost zapsané u MS v Praze oddil B-2102
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PRILOHA P VII: ZADANI OD CMSS

Obchodni
zastupce

Informace
o smlouvé

Mezitivér

Udalosti

Model 6.08
Program na vypocet stavebniho spofeni u Ceskomoravské stavebni spofitelny, a.s.

Zéstupce Martina Kadlecova
Adresa (MSS; Stépnicka 1082; Uherské

Hradidté; 686 01
Telefon 608 631263
E-mail martina.kadlecova@cmss-0z.cz
Pozndmka 87153670
Datum uzavieni 05.03.2013
Typ Klienta S podporou
Spofeni ukonceno dne 30.11.2031
Splaceni Gvéru 01.01.2043
Cilova ¢astka 1 000 000,00 K¢
voP 06/12 Variant:30
Datum modelovéni 05.03.2013
Potet mésicli od data modelovani 224
do piidélen CC
Datum pfidéleni ciiové Castky 30.11.2031
Urokova sazba mezitivéru 3,50 %

Datum Udalost

05.03.2013 Uzavieni smlouvy, cilova ¢astka 1 000 000,00 K¢,
smiuvni podminky 06/12 Variant:30, trokova sazba
ve fazi spofeni 1.5 % p.a.

Datum modelovéni, Pocet mésicti do splatnosti MU je
224.

11.03.2013 Mimoiadna ulot_ka ve vysi 11 400,00 K¢, zistatek je
1 070,00 K¢, HC 0.

31.03.2013 Zahdjeni pravidelného sporeni.

Cerpani mezitivéru 1 000 000,00 K& pii sazbé
3.5% p.a.

30.04.2013 Zahdjeni pravidelnych mésicnich splatek
mezitvérovych Grokl
31.05.2030 DosaZeno hodnotici Cislo 64.
31.08.2031 Naspofeno 40 % cilové Castky.
30.11.2031  Konec pravidelného spofeni.
Spoi'eni ukonCeno pridélenim.

Ukonceni sporeni, cilova ¢astka 1 000 000,00 K¢,
smiuvni podminky 06/12 Variant:30, rokova sazba
ve fazi spofeni 1.5 % p.a.

Naspofena ¢astka cini 409 266,00 K¢.
Dodatené bude piipsana statni podpora 2 000,00
Ke.

Mezilivér je spiacen naspofenou ¢astkou a (vérem
590 734,00 K¢ Grocenym Urokovou sazbou ve vysi
4.3 % p.a.

Konec pravidelnych mésicnich spidtek mezitvérovych
okl

01.01.2032 Zahajeni pravidelnych mési¢nich splatek tivéru
(splatka dle VOP).

18.04.2032 Dodatené piipsana stétni podpora 2 000,00 KC.
01.01.2043 Upravena posledni pravideina mésicni splatka tvéru.

Konec pravidelnych mésicnich splétek Gvéru.

Mésicni platby
spofeni  meziiver uveér
(K&) (k&) (K&)
1509,00
2 916,70
0,00
0,00
3
600,00
2
119,60
0,00

celkem
(K¢)

1 509,00

4425,70

2 916,70

0,00

5 600,00

2 119,60

0,00



