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Uvod

Bydleni ma pro mnoho z nas vyznamnou prioritu v zebticku lidskych hodnot. Kazdy
¢lovék minimalné jednou za zivot fesi otazku bydleni, at’ uz se jedna o absolventa
sttedni Skoly ¢i vysoké Skoly, manzelsky par nebo pravé studujici, ktefi se chtéji

osamostatnit od rodi¢ii a najit si své vlastni bydleni.

Bydleni 1ze fesit riznymi zpasoby. Jednim z moznych feSeni je dédictvi bydleni, které
Ize zd&dit po rodigich ¢&i prarodi¢ich. Castdjsim fesenim viak je si zajistit bydleni sam.
Existuji dvé varianty bydleni. Jednou z moznosti je bydleni si pronajmout a platit
najemné. Druhou mozZnosti je zajiSténi vlastniho bydleni. Pro kazdého je vyhovujici jina
cesta. Pro n€koho je lepsi najem, pro n¢koho je lepsi pofidit si bydleni vlastni. Obé tyto

moznosti v§ak maji své vyhody i nevyhody.

U najemného se nejcastéji za vyhodu povazuje flexibilita. Pokud bydlime v najmu,
je jednodussi se prestehovat nékam jinam, nez kdyz vlastnime diim a splacime naptiklad
hypotéku. Mezi dalsi vyhodu ndjmu se fadi mensi starost o idrZzbu nemovitosti, protoze
o veSkeré opravy, rekonstrukce, vybaveni a dalSi zalezitosti se stard majitel.
Naopak na druhou stranu se za nevyhody u najmu muize povazovat moznost zvySovani
najemného ¢i v pripadé¢ smlouvy na dobu neurcitou mize najemce smlouvu vypoveédet

kdykoliv a bez uvedeni diivodu.

V piipadé vlastniho bydleni u vétSiny lidi pfevlada pocit jistoty, Ze budeme platit
za néco, co jednou bude naSe. Na cesté€ za vlastnim rodinnym domem se vzdy vyskytuje
prakticky velka piekdzka, a tou je nedostatek vlastnich finan¢nich prostfedk.
Obvykle se jedna o velmi nakladnou zaleZitost a malokdo je schopny fesit financovani
vlastniho bydleni bez pomoci banky. Bankovni instituce nabizeji ruzné uvéry
na bydleni. Nejvice pouzivanymi produkty se staly hypotecni tivéry a stavebni spoieni.
Stavebni spofeni patii v Ceské republice mezi mladsi bankovni produkty, jelikoz bylo
uvedeno na Cesky trh aZz v roce 1993. Mezi hlavni konkurenty stavebnich spofitelen

se po roce 1995 zatadily hypotecni banky a jimi poskytované hypotecni Gveéry.

A pravé vyhodou vlastniho bydleni je ten fakt, Ze splaceni hypotéky jednoho dne
skon¢i, kdezto najem budeme platit jesté za 5 let, za 20 let, v dichodu a klidné

az do smrti. Nevyhodami u vlastniho bydleni se miZzou dale kromé¢ financovani z cizich



zdroju jevit vysokd pofizovaci cena nebo vedlejsi ndklady vlastnictvi, které zahrnuji

napiiklad pojisténi, dai ¢i opravy.



Cil a metodika

Hlavnim cilem bakalafské prace bude identifikovat zplisoby financovéani vlastniho
bydleni v Ceské republice a jednotlivé varianty porovnat. Dil¢im cilem bude doporugit
vhodny produkt konkrétnimu klientovi, a to na zdkladé¢ propoctu ziskanych dat

a informaci u vybranych bank.

Bakalatské prace bude Cerpat z teoretickych pramenti, kdy nejprve bude definovan
pojem financovani vlastniho bydleni a také bude vymezena podstata uvérovych
produktii, jez bude zamétfena na déleni bankovnich Gvérti a na definovani Gvérové
politiky bank. Ddle bude charakterizovdno stavebni spofeni a hypote¢ni uvéry
a vneposledni fadé¢ budou zminény 1 jiné moznosti financovani vlastniho bydleni.
Pro praktickou ¢ast bude vyuzita osobni navstéva bank, kde budou ziskana potiebna
data ainformace o nabizenych produktech. Data ainformace budou konzultovany
s finan¢nim poradcem. Mezi vybrané uvérové instituce bude patfit Raiffeisen stavebni
spotitelna a.s. a Hypote¢ni banka, a.s. Nasledné budou sestaveny modelové ptiklady pro
konkrétni Zadatele, ktefi Zadaji o Gvér u vybranych Uvérovych instituci. U kazdého
ptikladu bude zvolena vySe uvéru dle ukazatele LTV, a to pro 80 % a pro 90 %.
U kazdého modelového ptikladu bude vypoctena vySe méesi¢ni splatky dle vzorce:

i

anuita = SHA x 12 (1)

— 1 y-nx12
1-(1+ 12)

kde: anuita...pravidelnd mésicni splatka,
SHA...soucasna hodnota anuity,
1...rocni urokova sazba,

n...pocet let.

Nasledné bude provedeno vyhodnoceni a komparace variant jednotlivych modelovych

piikladd a stanovena doporuceni.



1 Financovani vlastniho bydleni

Vlastni bydleni je mozné financovat dvéma zpiisoby — jednak existuje financovani

z vlastnich zdroju a jednak financovani z cizich zdroju.

Financovanim z vlastnich zdroji se rozumi financovani z finan¢nich aktiv
domaécnosti, nejéastéji vznikaji jako uspory z diichodu domécnosti. Uspory mize mit
domaécnost ulozené na spoficim uctu, kdy pak ziskd aroky z vkladl, nebo je mize
pouzit k investovani, napt. investici vyuzit jako zdroj k financovani vlastniho bydleni.
V piipad¢ koupé se nejbéznéji vyuzivaji vlastni prostiedky ulozené na bézném uctu
v bance nebo Ize jako za dal$i zdroj povazovat piijcky od rodinnych ptislusnikii anebo
znamych. (Podstavek, 2017, str. 10) Nejvétsi vyhodou tohoto typu financovéni je,
ze zde neni zadna souvislost s instituci, ktera poskytla penize pro koupi nemovitosti.
Za dalsi vyhodu lze povazovat i fakt, Ze majitel miize s nemovitosti zachazet tak, jak

uzné za vhodné. (Kohout, 2013, str. 77)

Financovani z cizich zdroji je nejbéznéjSim zpiisobem, jak si zajistit bydleni. Cizimi
zdroji financovani jsou témét vzdy uvéry na bydleni. Mezi uvéry na bydleni se fadi
hypotecni uvery, uvéry ze stavebniho spofeni anebo také kombinace riznych druht
financovani. (Vichnarova & Novakova, 2007) Za kombinaci uvérti je mozné povazovat
napiiklad uvér ze stavebniho spofeni a hypotéku anebo kombinaci Zivotniho pojiSténi
s hypotékou. (Vichnarovd & Novéakova, 2007, str. 67-68) Nejpouzivanéj§i moznosti

z nabizenych Uvéra je hypotecni uvér. (Vichnarova & Novakova, 2007, str. 1)

Kombinace stavebniho spofeni a hypotéky spociva v tom, Ze lze ze stavebniho spofeni
ziskat avér, kdy neni nutnost ddvat nemovitost do zastavy. Nemovitost je mozné
zastavit az pro hypotecni tvér. Nevyhodou je fakt, ze klient bude muset splacet Gveér
ze stavebniho spofeni a splatka pak snizi jeho bonitu pfi dokazovani hypote¢niho uvéru.

(Vichnarovéa & Novékova, 2007, str. 68)

Kombinace Zivotniho pojiSténi s hypotékou je zaloZena na tom, ze se splaci pouze
uroky po veskerou dobu trvani hypotéky a zaroveinl se spoii pomoci pojistky. Zna¢nou
vyhodou zde je skutecnost, Ze se dluh v dobé splatnosti hypotéky splati pomoci

naspoieného pojisténi. (Vichnarova & Novakova, 2007, str. 68)

V dalsi kapitole bude vénovana pozornost Gvérim obecné — jejich definici, ¢lenéni

na kratkodobé¢ a dlouhodobé uvéry a nasledné i jejich charakteristice.
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2 Uvérové produkty

Obsahem této kapitoly bude vymezeni podstaty ivérovych produktii, kterd se zamétuje
na ¢lenéni bankovnich uvért, a charakteristiku uvérové politiky bank. V rdmci ivérové
politiky budou definovany zakladni zasady podnikéni obchodnich bank, a to zejména

zasada navratnosti a zdsada vynosnosti.

2.1 Podstata Gavérovych produkti

Uvérové produkty predstavuji vyznamnou &ast aktiv bank. Z pohledu banky se jedna
o poskytovani finan¢nich prostfedki svym klientim ve formé riiznych tvért. (Dvoték,

2005, str. 511)

Banky nabizeji celou fadu rozdilnych druhti vért. Banky sjednavaji ivérové obchody
predeviim se svymi klienty, ale taktéZ i s jinymi bankami. (Senkytova, 2010, str. 187)
Cena, kterd se plati za ziskani uvéru, se nazyva urok. Bude-li urok vyjadien
v procentech z hodnoty kapitdlu za casové obdobi, ziskdme trokovou miru (irokovou
sazbu). Dobu, za kterou se pocita trok, 1ze oznacovat jako dobu splatnosti ¢i urokovou

dobu. (Radova, Dvorak & Malek, 2013, str. 24)
Bankovni Givéry se z hlediska ptijemce tivéru déli na:

* uvéry spotiebni — poskytované fyzickym osobam,
* uvéry komercni — poskytované podnikatelskym osobam. (,,Bankovni avér®,

2009)
Uvéry je mozné &lenit podle doby splatnosti na:

= kratkodobé,
=  stirednédobé,

= dlouhodobé.

Z pohledu ucelu je déleni nasledujici:
* ucelové uvéry,
* neucelové Gvéry.

Podle zptisobu zajisténi existuji uvery:

= zajiSténé,
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* nezajiSténé. (Dvorak, 2005, str. 512)

Do uvérovych produkti bank byvaji fazeny 1 alternativni formy financovani.
Alternativni forma financovani znamend, Ze tyto sluzby dovoluji klientim ziskat
finance za zvlastnich podminek. V dneSni dobé do této formy financovani patii

forfaiting, leasing a faktoring. (Dvotak, 2005, str. 564; Senkytova, 2010, str. 211)

2.2 Uvérova politika bank

Uvérova politika je nesmirné dileZita pro kazdou banku. Uvérova politika banky
vyplyva z pravidel, které piedepisuje a navrhuje centralni banka obchodnim bankam.
Cilem je zabezpecit, aby uvérové obchody probihaly podle zékladnich zasad podnikani
obchodnich bank. Respektovani téchto zasad ma pomoci bance dosahnout jejiho cile —

realizace zisku pii minimalizaci rizik. (Senkyfova, 2010, str. 188)
Mezi hlavni zadsady podnikdni bank se fadi zasada navratnosti a zdsada vynosnosti.

Zasada navratnosti je spjata se schopnosti dluznika splatit Gvér ve sjednané lhite.
Jedné se tedy o pravdépodobnost, Zze dluznik splati ve stanovené lhiité splatnosti Gver
vCas a tadné. Touto zdsadou se banka brani pted nasledky, které jsou dusledkem

tzv. uvérového rizika. (Senkyiova, 2010, str. 188)

Uvérové riziko plyne z bonity klienta a vyjadfuje riziko neuhrazeni poskytnutého avéru
klientem v wurcené lhaté splatnosti, ¢imz bance hrozi vznik financni ztraty.
(Dvoiak, 2001, str. 409) Uvérové riziko setrvava po dobu trvani uvérového vztahu.
K eliminaci téchto rizik banky vyuzivaji riznych prostftedki a postupl, jez
se komplexné znaci jako zajisténi uvérld. Ty se tfidi na globalni a jednotliv4d. Globalni
opatfeni maji za ukol zabezpecit existenci banky a fadime mezi né€ limity uvérd a tvorbu
zdroji uréenych ke kryti tvérového rizika. (Senkyfova, 2010, str. 189)
Jednotliva opatieni se tykaji tivérovych operaci a jsou zahrnuty do uvérového procesu.
Tato opatfeni se zakladaji na zkouSce tvérové schopnosti dluznika, na v€rové revizi

a na zajisténi. (Senkyiova, 2010)

Zasada vynosnosti se zamétuje na cil obchodnich bank, a to na dosazeni zisku. Zisk
tvoii vynosy, které pii poskytovani finanénich prostiedkil maji podobu aroku. Urokové
sazby pfispivaji k zabezpeceni toku tuspor a jejich nésledné pfeméné na investice.
(Senkyiova, 2010, str. 190-191) Urokovéa sazba miize byt stanovena jako fixni nebo

pohybliva. Pohybliva urokova sazba se méni podle aktualni situace na finan¢nich trzich,
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kdezto fixni sazba z uvérti se nemeéni a je po veskerou dobu stejna, napt. 10 % p. a.
(Dvorék, 2005, str. 410) Nejvyznamnéjsim indikatorem pro spotiebitele u veskerych

uveéri je rocni procentualni sazba nakladi neboli RPSN.
Do urokovych sazeb vyhlasovanych centralni bankou patii:

= diskontni sazby, které plati komer¢ni banky centradlnim bankdm za vypijceni
penéz na uvéry (Dvorak, 2001, str. 59),

* repo sazby — repo operace, kdy centralni banka stahuje od komercnich bank
ptebytec¢nou likviditu vici zastaveé cennych papiri,

* Jombardni sazby — jedna se o sazbu, za kterou centralni banky ptjcuji finan¢ni

prostfedky komer¢nim bankam. (Mlada fronta a.s., 2012)

Urokové sazby ovliviiuje fada riiznych faktort, zejména pak makroekonomické faktory,
do kterych se fadi vyvoj inflace, vyvoj ménového kurzu, vyvoj platebni bilance, vyvoj
poptavky po uvérech, vyvoj urokovych sazeb a hospodarsky rust. Dal$im rozhodujicim
znakem je situace na finan¢nich trzich, kdy banka sleduje prostiedi konkurence a jejich
urokové sazby vcetné poplatkti. Dale se sleduje, jaka je vySe ndkladl bank anebo kvalita
zajiSténi. Pravni prostfedi hraje taktéZ vyznamnou roli, protoZe banky pfi stanoveni
urokovych sazeb z Gveért musi dodrzovat pravni predpisy, které vydava centralni banka
a nad ostatnimi bankami provadi bankovni dohled. (Senkytova, 2010, str. 191) Na vysi
urokovych sazeb mé vliv rovnéz nabidka a poptavka. Pokud bude poptavka po uvérech
vysokd, zvysi se Urokova sazba. Jestlize nastane opak a poptdvka po tvérech bude

nizka, banky snizi irokové sazby, aby ptildkaly zdkazniky. (Internet Info, s.r.o., 2018)
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3 Druhy bankovnich avéru

Naplni této kapitoly bude definovani kratkodobych uvéri a jejich clenéni
na kontokorentni uvér a na sménecné uvery, do kterych lze zaclenit negociacni tvér
a eskontni uvér. Dale bude uvedena charakteristika stfednédobych a dlouhodobych

uvért, do kterych se fadi emisni ptijcka, hypotéka a stavebni spofeni.

3.1 Kratkodobé uvéry

Kratkodobé uvéry lze charakterizovat jako uvéry se splatnosti do jednoho roku.
Z pohledu banky jsou nejcastéjsi formou uvéri. (,,Bankovni Gvér®, 2009) Kratkodoby
uveér se vyznacuje mensim uvérovym ramcem. (Dvordk, 2005) Jedna se tedy o Castku,
na zaklad¢ které muze klient Cerpat penézni prostiedky az do jeji vySe. Pravidelna

mesicni splatka Gvéru je odvozena od Gveérového ramce. (Hello bank!, 2019)

3.1.1 Kontokorentni uvér

Jedna se o nejvyznamnéjsi kratkodoby uvér. Je poskytnuty na bézny (kontokorentni)
ucet a zlstatek na tomto uctu mize jit do debetu. Umoziuje proto klientovi Cerpat vice
penéz, neZ ma k dispozici na svém Uctu. Je zde stanoven takzvany uvérovy ramec,
kterym je dédna maximalni vySe kontokorentniho Uvéru. Pokud bude Uvérovy ramec
pfekro¢en na dobu del$i, nez je stanoveno ve smlouvé, klient plati sankéni Grokoveé

naklady. (Dvoték, 2005, str. 522)

Tento typ uv€ru ma splatnost spiSe kratkodobou, coZ plyne ze smlouvy, jez je uzavirana
zpravidla na jeden rok. Uvér se b&zné pouziva napiiklad k zajisténi likvidity klienta,
na pofizeni dlouhodobého majetku nebo na pofizeni ob&Zného majetku. (Senkyiova,

2010, str. 192)

Banky nabizeji kontokorentni tivér na zaklad€é uzavieni smlouvy s klientem. Soucésti

smlouvy jsou podstatné naleZitosti, za které lze povaZovat:

= stanoveni uv€rového ramce,
= splatnost uvéru,
= zajisténi,

= vysi a zpusob uroceni urokové sazby. (Dvorak, 2005, str. 522-523)
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Z vyse uvéru a bonity klienta vyplyva zajisténi. K zajisténi uvéru se vyuzivaji vSechny
formy, naptiklad cenny papir, sménka ¢i pohledavka. (Dvorak, 2005, str. 522)
Kontokorentni uvér se skladd jak z troku, tak i z dalSich polozek, které souviseji

svedenim tohoto uctu. Celkové naklady kontokorentniho uvéru se lisi dle

individualniho rozhodnuti banky a patfi sem:

* uroky, které jsou jednak z kreditniho zGstatku, jez se plati v ptipad¢, vykazuje-li
kontokorentni ucet kladny zistatek a jednak =ze skuteCné cerpaného
kontokorentniho uvéru, kdy se plati debetni uroky (,,Kratkodobé bankovni
uveéry®, n.d.),

* pohotovostni provize predstavuje provizi bud’ ze sjednaného necerpaného
uvérového ramce, nebo z celého sjednané¢ho ramce a naklady zde vznikaji tak,
ze se prostfedky musi uchovévat ve velmi likvidni formé, aby mél klient narok
je kdykoli Cerpat,

» provize za piekroceni uvérového limitu je provize za ptekroceni sjednaného
uvérového ramce,

= provize z obratu pfedstavuje poplatky spojené s vedenim kontokorentniho uctu

a téz za provadéni platebniho styku. (Dvotak, 2005, str. 523)

Vyhodou kontokorentu je moznost Cerpani podle aktudlni potfeby ekonomického
subjektu. Na druhou stranu ma i své nevyhody, a to, ze se jedna o pomérn¢ drahy uvér,

jsou zde relativné vyssi irokové sazby. (Senkyiova, 2010, str. 192)

3.1.2 Sménecné Gvéry

Sménecné Gveéry maji podobnou charakteristiku jako sménky. Sménka je cenny papir
zakonem spliiujici podstatné naleZitosti sménecného zavazku. Existuje sménka
vlastni, kdy se vystavce sdm zavazuje a smeénka cizi, kdy vystavce prtikazuje
sménecnikovi zaplatit majiteli sménky uvedenou penézni castku ve stanoveném

terminu. (Radova, Dvorak & Malek, 2013, str. 152)
Do sméne¢nych tvért Ize zatadit negociacni ivery, eskontni ivéry ¢i akceptacni aveéry.

subjekty. Zakladem je vystaveni sménky dovozce (vystaveni miize byt budto
na dovozce ¢i na jeho banku) pro vyvozce, ktery obstard u banky eskont sménky.

(Senkyiova, 2010, str. 194) Za negociaéni banku se povazuje banka dovozce. Hlavnim
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prosttedkem negocia¢niho uvéru je tzv. povérovaci list. Banka timto listem utvrzuje
vyvozci odkoupeni sménky a podminky realizace stanovené v povéfovacim listu.

(Senkyiova, 2010)

Mezi dva zédkladni nastroje patii zmocnéni k odkupu, kdy se banka dovozce zarucuje
odkoupit cizi sménku vcetn¢ dokumentld vystavenou vyvozcem na dovozce. Banka
importéra zmocnuje korespondentskou banku k odkupu (negociaci) sménky. Prikaz
k negociaci spocivd v tom, ze banka dovozce povétuje korespondentskou banku

k odkupu sménky, kterou na ni vystavil vyvozce. (Dvotak, 2005)

Vyhodou negocia¢niho tvéru je predevsim fakt, Ze dovozce mize Cerpat obchodni Gvér
a realizuje placeni az v dobé, kdy je sménka splatnd, kdezto vyvozce ziska uhradu

za zbozi v momentu prodeje sménky. (Dvotéak, 2005)

Eskontni uvér patfi mezi bézné sménecné uveéry. Jednd se o kratkodoby tvér a jeho
podstata je zalozena na odkupu sménky bankou pted jeji splatnosti. Banka vyplaci
sménecnou castku snizenou o trok (diskont) za dobu od eskontu sménky az do dne jeji
splatnosti. (Radové, Dvoiak & Malek, 2013) Urok z eskontniho uvéru se stanovi jako
podminky, které jsou smluvné dohodnuté mezi klientem a bankou. Hlavnim
sménecnym dluznikem se zde stava odbératel. Existuji dva typy eskontu smeének.
V prvnim ptipad¢ se jedné o eskont obchodnich smének, ktery klientovi dovoluje ziskat
vynos pohledavek jesté pied jejich lhiitou splatnosti. Druhy typ se nazyva eskont
finan¢nich smének a je mnohdy uZivan k investovani do ob&zného majetku podniku.

(Senkytova, 2010, str. 192)

K eskontu jsou vétSinou vyuzivany naptiklad tzv. denni (fixni) sménky, obchodni

sménky ¢i sménky dohodnuté délky splatnosti. (Senkytova, 2010, str. 193)

3.2 Stfednédobé a dlouhodobé tvéry

Stfednédobé a dlouhodobé tvéry mohou mit shodny obsah jako kratkodobé tveéry, tzn.
ze v bankovnictvi lze nalézt stfednédoby, respektive dlouhodoby sménecny uvér,
revolvingovy uvér, kontokorentni uvér apod. (Senkyfova, 2010, str. 199)
Charakteristikou téchto uveért je jejich doba splatnosti. Stfednédobé uvéry je mozné
poskytnout na dobu 1 az 4 let, kdezto dlouhodobé na 5 a vice let. Tyto Uvéry
se pouzivaji ptredevsim jako investice do bytové vystavby nebo do kapitalového majetku

podniku. (,,Bankovni uvér®, 2009) Do této skupiny lze zaradit napf. emisni pljcky,
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investi¢ni uvery, dluhopisy, konsorcidlni Gvéry, stavebni spofeni a hypotecni uvéry.

(Senkytova, 2010, str. 199)

3.2.1 Emisni pijcka

Jedna se o listinny uvér, ktery se poskytuje odkoupenim dluhopisi, jez jsou dluznikem
emitované za ucelem ziskani financnich zdroji. Zprosttedkovatelem mezi emitentem
a kupujicim dluhopisu se stava banka. (,,Bankovni avér®, 2009) Emisni ptajcku mize
nabizet jedna banka, klub bank (skupina bank, jez se G¢astni na poskytnutém uvéru)
anebo takzvané konsorcium bank (pod vedenim jedné vedouci banky, ktera byva
zpravidla zprostfedkovatelem Gvéru a Gvéruje i nejvy$si moznou &astku). (Senkytova,
2010, str. 202) Vyhoda emisni pijcky pro emitenta spo€ivd v tom, Ze emitent mize
touto cestou ziskat dlouhodob¢ finan¢ni zdroje. Vyhoda emisni pljcky pro véfitele zase
tkvi v tom, ze v ptipad¢é potieby hotovosti mize odprodat nakoupené obligace pred

jejich lhtitou splatnosti na sekundarnim trhu cennych papira. (,,Bankovni uvére, 2009)

3.2.2 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je jednim z vhodnych zplsobd financovani bydleni. Jeho hlavni
pozitivum spo€iva v tom, Ze je tato metoda financovani bydleni jako jedina financné
dostupné vSem obyvatelim. Stavebni spofeni lze charakterizovat jako vhodny produkt
pro ziskani finan¢nich prostfedkli na potizeni vlastniho bydleni anebo jeho rekonstrukeci.
(Lukas & Kielar, 2014) Jedna se o dlouhodobé spofeni, minimalni doba spofeni je tedy
Sest let. Princip tkvi v uzavieni smlouvy se stavebni spofitelnou, ve které se pfistupuje
na jeji obchodni podminky. Hlavnim tc¢elem stavebniho spofeni je poskytovani Gvéru
ze stavebniho spofeni — Uvér ze stavebniho spofeni a pteklenovaci uvér. Sjednat
si stavebni spofeni miize jak fyzicka osoba, tak 1 pravnicka osoba, avSak nérok na statni
podporu ma pouze fyzicka osoba. Je mozné uzaviit vice smluv s rliznymi stavebnimi
spofitelnami, avSak je nutné pocitat s tim, Ze statni podpora je poskytovana souhrnné
za viechny smlouvy a nesmi za rok piesdhnout limit 2 000 korun. Urokova sazba

je po celou dobu uroceni stavebniho spotfeni pevna. (Vichnarova & Novéakova, 2007)

3.2.3 Hypotecni uvéry

Jedna se o dals$i mozny zpiisob financovani bydleni. Hypote¢ni tivér I1ze charakterizovat

jako dlouhodoby uvér, jez je zajiStén zastavnim pravem k nemovitosti. (Dvotak, 2005)
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Timto zpisobem se banka jisti vaci riziku nesplaceni Gveéru ze strany dluznika.
V piipad¢ platebni neschopnosti dluznika ptechazi nemovitost do vlastnictvi banky
atajednd o eventudlnim prodeji zastavéné¢ho majetku, aby nepfiSla o své finan¢ni

prostiedky. (Vichnarova & Novakova, 2007)

Nejbeznéjsimi  ucely byvaji pofizeni stavebniho pozemku, koupé nemovitosti
do osobniho vlastnictvi anebo také vystavba nebo stavebni rekonstrukce nemovitosti.
Banky nabizeji hypotéku se splatnosti 15, 20 nebo dokonce 1 40 let. Existuji tfi typy
splaceni, jednd se o anuitni splaceni, progresivni spldceni a degresivni splaceni.
V praxi se nejcastéji vyuziva anuitni splaceni. (Vichnarova & Novakova, 2007, str. 6-7)
Urokovéa sazba hypoteénich avérd byva vici pomémé malému riziku bank obvykle
niz§i. Urokova sazba miize byt po dobu trvani Givérového vztahu stanovena jako
pohybliva, pevnd anebo kombinovand (zpocatku nékolik let pevnd sazba a sazba

pohybliva pro zbyvajici dobu splatnosti). (Dvorak, 2005, str. 532)
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4 Stavebni sporeni

Obsahem této kapitoly bude historie stavebniho spofeni, charakteristika smlouvy

o stavebnim spofeni a fazi stavebniho spofeni.

4.1 Vznik a vyvoj stavebniho spofeni

Stavebni spofitelny vznikaly ve druhé poloviné 19. stoleti v Rakousko-Uhersku
1 v sousednim Némecku. Na ¢eském uzemi vznikaly kampelicky, zalozny a dalsi typy
uvérovych druzstev. (LukaS & Kielar, 2014, str. 14) Za prvni sdruZeni provozujici
stavebni spofeni byl povazovan az spolek ,,Gemeinschaft der Freunde* (Spolek pratel),
ktery byl zaloZzen v roce 1921 Georgem Kroppem v némecké vesnici Wiistenrot.
(Kielar, 2010, str. 12) Cilem spolku bylo zabezpecit financovani bydleni pro jeho ¢leny.
Spolek byl rozpusStén a v roce 1924 doslo k jeho opétovnému zaloZeni pod stejnym
nazvem. JiZ se jednalo o stavebni spofitelnu s podnikatelskym principem. (Lukas

& Kielar, 2014, str. 14; Kielar, 2010, str. 12)

Na konci 30. let 20. stoleti nastala prvotni dilezitd zména v systému, a to, ze doslo
ke zruSeni pfidélovani uvéri na zékladé¢ losovani. Nové byl vytvofen piidélovaci
systém, ktery fungoval na principu tzv. hodnoticiho &isla. Tento princip se vyvinul
do podoby, jenz je znama dnes. DalSi rozvoj stavebniho spofeni byl ovlivnén situaci
po druhé svétové valce. V roce 1934 vznikla moznost si sniZit dafiovy zéklad o vloZené
prostiedky na uctu stavebniho spofeni. Po rozSifeni statni podpory v roce 1952
o Slechetnych 25-35 9% se tak stavebni spofeni stalo podstatnou soucasti némeckého

finan¢niho trhu. (Kielar, 2010, str. 12—13)

Pocatkem devadesatych let 20. stoleti se stavebni spofeni zacalo vyvijet v Mad’arsku,
Slovensku a samoziejmé také v Ceské republice. V Ceské republice je systém
fungovani stavebniho spofeni modifikovan zakonem ¢islo 96/1993 o stavebnim spofeni.
V t¢ dobé bylo zaloZeno Sest stavebnich spofitelen, a to za ucasti némeckych
¢i rakouskych stavebnich spofitelen. Zakladni model stavebniho spofeni byl piejat
z Némecka a Rakouska, upraven a vice vylepSen. Tento bankovni produkt, ackoliv byl
v Ceské republice do té doby cizi, si rychle ziskal velkou oblibu. Jednim z moznych
diavodi tspéchii stavebniho spofeni byl ptispévek statni podpory, jenz byl velice silnym
stimulem pro vstup novych ucastniki do tohoto typu systému. Nemén¢ podstatnym

Cinitelem se stal zijem znalych zahrani¢nich partnert v jednotlivych stavebnich
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spofitelnach. Stavebni spofitelny zasluhou téchto faktorti byly a jsou chapany jako
bezpeéné finanéni instituce. (Kielar, 2010, str. 14) Na trhu v Ceské republice dnes

podnika pét stavebnich spofitelen.

4.2 Smlouva o stavebnim sporeni

Stavebni spofeni se ustanovuje uzavienim smlouvy o stavebnim spotfeni. Smlouva musi
mit pisemnou podobu a je uzaviena mezi Ucastnikem stavebniho spofeni a stavebni
spotitelnou. Uéastnik stavebniho spofeni se ve smlouvé zavazuje ukladat finanéni sumu
u stavebni spofitelny ve stanovené vysi. Smlouvu o stavebnim spofeni vytvaii formulaf,
do néhoz se vypisuji udaje o UcCastnikovi stavebniho spoifeni a volitelné parametry
smlouvy. Dilezitou soucasti této smlouvy jsou i VSeobecné obchodni podminky
stavebni spofitelny. Tyto VSeobecné obchodni podminky zahrnuji detailni popis
produktu 1 nésledujici text smluvni dohody. (Luka$§ & Kielar, 2014, str. 18-19)
Smlouva o stavebnim spofeni sjednand mezi ti€astnikem stavebniho spofeni a stavebni

spofitelnou zahrnuje:

= vysi cilové ¢astky, jez si u€astnik rozhodne,

= urokovou sazbu vkladl a urokovou sazbu z poskytnutého uvéru ze stavebniho
sporent,

* podminky, jez musi G€astnik splnit pro ziskani Gvéru ze stavebniho spofeni,

= zpisob splaceni uvéru ze stavebniho spofeni. (Kielar, 2010, str. 9)

Cilova castka je jednim ze zasadnich parametri smlouvy o stavebnim spofeni.
Piedstavuje celkovy finan¢ni objem, ktery stavebni spofitelna poskytne ucastnikovi
stavebniho spofeni po splnéni podminek. Cilova ¢astka zahrnuje vklady ucastnika
stavebniho spofeni, statni podporu, uroky z vkladu a statni podpory a ivér ze stavebniho
spofeni. Vysi cilové castky si stanovuje sam ucastnik dle svych pozadavkl
a nezbytnosti jiz pii sepsani ndvrhu smlouvy o stavebnim spofeni. Od vySe cilové
Castky se odvozuje vysSe pravidelnych tlozek a vySe splatek tvéru. V momenté
poskytnuti ivéru ze stavebniho spofeni zadaji stavebni spofitelny, aby celkové uspory

ucastnika Cinily ptiblizné 40 az 50 % cilové ¢astky. (Prcik, 2002, str. 7-8)

Urokové sazby jsou pro uro¢ni vkladii a poskytnutého uvéru ze stavebniho spofeni
vymezeny ze zdkona jako pevné. Rozdil mezi témito dvéma sazbami mize byt nanejvys

tfi procentni body. Ugastnikovi stavebniho spofeni je pii podpisu smlouvy o stavebnim
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spofeni zarucena pevna urokova sazba jednak pro spofici fazi a jednak pro uvérovou
fazi. Stavebni spofitelna miize zménit rokovou sazbu z vkladd pouze v piipade, kdy
ucastnik splnil podminky pro ptidéleni cilové Castky a spofi nejméné 6 let, avSak
nevyuzije prilezitost Cerpat uvér ze stavebniho spoieni a nadale spoii. (Lukas & Kielar,

2014, str. 29-30)

Podminky pro pfidéleni Gvéru zpravidla obsahuji povinnost naspofit urcitou castku
a dosahnout stanoveného hodnoticiho Ccisla, eventualn¢ splnit dalsi pozadavky.

Tyto podminky musi zabezpecit rovnovahu mezi vklady a tvéry. (Kielar, 2010, str. 16)

Uvér ze stavebniho spofeni je splacen pravidelnymi mésiénimi splatkami v predem
uréené vysi. Utastnik mize uskuteénit splatku difve, je mozné predasné splaceni
celého uvéru nebo i mimofadné platby, a to bez sankci. Ugastnik mize uvér splacet
rychleji, avSak stavebni spofitelna nemé pravo po ném pozadovat vyssi splatky. (Kielar,

2010, str. 16)

4.3 Faze stavebniho sporeni

Standardni prubéh stavebniho spofeni ma dvé zakladni faze — fazi spofeni a fazi

aveérovou.

Z pohledu systému stavebniho spofeni je spofici faze prvnim krokem k nasledné
realizaci bytovych potifeb Ucastnika. Féze spotfeni zac¢ind plynout ode dne vzniku
smlouvy o stavebnim spofeni a délka doby spofeni neni nikdy pifesné¢ ve smlouvé
o stavebnim spofeni definovdna. Ve smlouvé o stavebnim spofeni jsou jen vymezeny
udalosti, kdy spofici faze v jejich disledku skon¢i. Ani uplynutim Sesti let spofeni neni
omezena délka doby spofeni — tato doba je dllezitd pouze pro zvazovani naroku

na statni podporu. Zplsoby ukonceni spoftici faze mohou byt tyto:

= pridéleni cilové Castky v ptipad¢ preklenovaciho uvéru,

» vyplaceni Gspor Gcastnikovi na zakladé¢ pridéleni cilové ¢astky,

= uplynuti vypoveédni doby, popiipadé vyplacenim zlstatku spotficiho uctu podle
vypovédi smlouvy o stavebnim spofent,

* Umrti ucastnika, respektive zanik ti€astnika (pravnické osoby). (Préik, 2002, str.

19)

Spofteni se uskutecniuje formou ukladani financnich ¢astek na ucet stavebniho spofeni.

Na tucet stavebniho spotfeni lze vkladat vklady jakoukoliv metodou — hotovostné,
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bankovnim pfevodem ¢i trvalym piikazem. VSeobecné jsou vklady pfipsany na ucet
vden, kdy je obdrzela stavebni spofitelna. Ucastnik by mél pravidelnd ukladat
minimalni Castku, ke které se pifi podpisu smlouvy o stavebnim spofeni zavazal.
Minimalni vySe povinnych ulozek je stanovena podle vySe cilové ¢astky a varianty
stavebniho spofeni. (Pr¢ik, 2002, str. 20) Vedle pravidelnych ulozek je mozné na tcet
stavebniho spotfeni vkladat i nepravidelné mimotadné vklady. Spofit lze i mén¢ tradicni
moznosti, kdy ucastnik veSkeré pravidelné ulozky uhradi na pocatku spofeni
jednorazovym vkladem a tim tak splni povinnost plynouci ze smlouvy o stavebnim
spofeni. UCastnik maZe smlouvu v prabéhu spofici faze kdykoliv vypovédst.
Jestlize ucastnik ucini vypovéd’ do Sesti let od uzavieni smlouvy, ztraci narok na statni
podporu. Je-li ucastnikem smlouva vypovézena v prubéhu spofici faze, vzdava se tak

naroku na poskytnuti tvéru. (Kielar, 2010, str. 18)

Pocatek uvérové faze je definovan piidélenim cilové ¢astky. Piidélenim cilové ¢astky
stavebni spofitelna stvrzuje, ze ma dostatek finan¢nich prostfedkd pro vyplaceni cilové
¢astky ucastnikovi, tj. vyplatit u€astnikovy vklady a poskytnout mu Gvér ze stavebniho
spofeni. (Lukas & Kielar, 2014, str. 37) Pro pfidéleni cilové ¢astky musi ucastnik splnit

hlavni podminky, a to:

» dosazeni ptedepsané vySe uspor vhledem k cilové Castce,
= dosazeni pozadovaného hodnoticiho Cisla,

= od uzavieni smlouvy uplynuly nejméné dva roky. (Préik, 2002, str. 47)

Prvni podminka znamena, Ze je GiCastnik povinen naspofit pfedem urcenou stanovenou
Castku, jejiz vySe je vymezena relativné vzhledem k vysi cilové Castky. Pro ptid€leni
cilové ¢astky je nejcastéji potieba naspoftit 40 % cilové ¢astky. Prid€leni cilové Castky
nastane v okamziku, kdy hodnotici ¢islo nabude takové hodnoty, jeZ je stavebni
spofitelnou poZadovana pro pfidéleni. Podminka minimalni doby spofeni je pfimo dana
zakonem o stavebnim spofeni. K pfidéleni cilové Castky nikdy nesmi dojit diive nez dva
roky po uzavieni smlouvy o stavebnim spotfeni. V okamziku splnéni vSech tii podminek
vzniké Uc¢astnikovi narok na pfidéleni cilové ¢astky. Pfid€leni nastava az v okamziku,
kdy tcastnik vyjadii svlij souhlas s pfidélenim. Toto pfidéleni miiZze nastat nejdiive
stanovenou dobou po rozhodném dnu, zpravidla tfi mésice. Ucastnikim, ktef
po uplynuti tfech mésict vyjadrili souhlas, je pfid€lena cilova Castka a pokud maji
ucastnici téz uzavienou tverovou smlouvu, mohou uvér Cerpat. (Lukas & Kielar, 2014,
str. 38—40)
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4.4 Typy uvéri v ramci stavebniho sporeni

V rédmci Gvért poskytovanych ze stavebniho spofeni lze rozliSit dva zakladni typy —

jedna se o uvér ze stavebniho spofeni a o pteklenovaci Gvér.

Uvér ze stavebniho spofeni piedstavuje pro financovani bytovych potfeb jeden
z nejlevnéjSich uveérovych néstrojii, a to diky nizkym urokovym sazbam. (Lukas
& Kielar, 2014) Aby klient mohl ziskat tento uvér, musi splnit urcit¢ podminky
a prokézat schopnost fadného placeni stavebniho spofeni. Uvér ze stavebniho spofeni
lze Cerpat nejdiive az po dvou letech trvani smlouvy. K ziskdni uvéru ze stavebniho
spofeni je dale potfeba, aby v prvnich dvou letech ucastnik naspofil minimalné 40 %
cilové ¢astky. V pfipad¢, ze tomu tak nebude, musi klient spofit delsi dobu. Z tohoto
divodu si musi klient stanovit takovou cilovou cCastku, ze které by byl schopen
financovat své bytové potieby. Klient musi dosdhnout i tzv. hodnotici Cislo.
Do hodnoticiho ¢isla se zahrnuje vyse naspofené ¢astky vzhledem k cilové castce, délka
spofeni a vySe prispanych trokl. Kazdé stavebni spofitelna si stanovuje jinou hodnotu
hodnoticiho C¢isla, jehoz dosazeni je podminkou k ziskdni uvéru. (Vichnarova
& Novakova, 2007, str. 47) Splatka avéru ze stavebniho spofeni je mésicni.
Vyse splatky se pohybuje v rozmezi 0,3 az 0,8 % z cilové ¢astky. VySe trokové sazby
se pohybuje mezi 2 az 4 % ro¢né. Ze zédkona plyne, Ze rozdil mezi urokovou sazbou
z vkladii a urokovou sazbou z uvéri nesmi piekrocit tii procentni body. (Lukas

& Kielar, 2014)

Pieklenovaci uvér umoziuje ucastnikovi spofeni ziskat uvér jesté pied splnénim
podminek pro pfidéleni Gvéru ze stavebniho spotfeni. Je obvykle poskytovan ve vysi
cilové ¢astky, ale mize byt 1 nizsi. (Lukas & Kielar, 2014, str. 42) Jak jiz bylo zminéno,
ucastnik musi splnit ur¢ité podminky pro ziskdni tvéru ze stavebniho spofeni a pokud
jesté nekterou z podminek v okamziku Z&dosti o Uvér nesplnil, mize vyuzit
pteklenovaci Uvér. Pokud tucastnik neméd na spoficim UCtu naspofenou ¢astku
pozadovanou spofitelnou, je mu ze strany stavebni spofitelny stanovena povinnost
tzv. dospotfovani, tj. dal vkladat penize na ucet. Za poskytnuti preklenovaciho uvéru
si n€které¢ stavebni spofitelny mohou Uctovat poplatek, jiné ho mohou poskytovat
zdarma. VySe urokové sazby zavisi na délce spofeni klienta u spofitelny, na vysi cilové

Castky a na hodnoticim ¢isle. Urokova sazba je pevna a urok je placen z celé cilové
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Castky a splacen mésiénimi splatkami. Tyto mési¢ni splatky jsou ve smlouvée

o poskytnuti uvéru stanoveny jako zalohy na zaplaceni uroku. (Préik, 2002, str. 64—72)
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5 HypotecCni uvéry

Hypotecni uvér lze charakterizovat jako dlouhodoby uvér, ktery je zajistén zastavnim
pravem k nemovitosti na tzemi Ceské republiky, ¢lenského statu Evropské unie nebo
jin¢ho statu tvoticiho Evropsky hospodaisky prostor. Diky relativné nizké rizikovosti
patii v soucasnosti hypotecni tivéry k velmi oblibenym produktiim k zajisténi financnich
prostiedkdl na bydleni. Uvér lze pokladat za hypote¢ni uvér dnem vzniku pravnich
ucinki zastavniho prava. (Dvorak, 2005, str. 527-528) V minulosti byl hypotecni tvér
omezen z hlediska tcelu na financovani bytovych potieb, od roku 2005 1ze poskytovat
hypotecni Gvéry 1 bez Ucelu, napt. americka hypotéka. (Syrovy, 2009) Hypote¢ni vér

je uréen jednak fyzickym a jednak pravnickym osobam. (Senkytova, 2010)

5.1 Historie hypotecnich uvéri

Hypotedni Gvér jako zplsob zajisténi pujéek se vyuzival jiz v antickém Recku.
Ve Slezsku v 18. stoleti vznikly prvni hypotecni uvéry a hypotecni zastavni listy.
Prvni hypotécni zastavni listy byly poskytovany na dorucitele, jejich vynosy byly
zajiStény zastavnim pravem na danou nemovitost. Za prvni instituci, jez vydavala
zastavni listy, 1ze povaZovat Slezské rytitské ivérni druZstvo, které vzniklo v roce 1769.
Smyslem druzstva byla zachrana Slechty pfed padem. Dle dobrych vysledku, kterych
Slezské rytitské tvérové druzstvo zaznamenavalo, byly zaklddany obdobné instituce
i jinde. (Ligka, 1999, str. 155-156) Prvni hypote&ni bankou v Ceské republice, jez byla
zalozena roku 1865, byla Hypote¢ni banka kralovstvi Ceského. Prvni zakon v Ceské
republice, ktery se vztahoval k hypote¢nim Uvériim, vznikl v roce 1990. Tento zdkon
vymezil, Ze je mozné hypotecni zastavni listy poskytnout v hodnoté maximalné 60 %
zastavené nemovitosti a k jejich poskytovani je nezbytné mit od Ministerstva financi
povoleni. (Pavelka, 1995) Banky zapocaly poskytovat hypote¢ni uvéry ve vetsi mife
az po roce 1995, a to diky tomu, Ze v platnost vstoupila legislativni iprava hypotecniho
bankovnictvi. V tomto zakoné doSlo z plvodnich 60 % k navySeni na 70 % ceny
zastavenych nemovitosti. (Dvotdk, 2005) Po roce 1990 lze rozvoj hypotecniho
bankovnictvi roz¢lenit do tii etap. Prvni etapa, ktera existovala od roku 1995 az do roku
1999, byla typickd hleddnim a obhajovanim existence hypotecnich uvér. Béhem této

doby byly zfizeny statni podpory. Druha etapa existovala od 2000 az do roku 2005
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a charakterizovala vznik hypotecniho trhu a konkurence. Tteti etapa zacala v roce 2006

a skoncila v roce 2010. (Ostatek, 2010)

5.2 Druhy hypotecnich avéri

NejrozsifenéjSim zplsobem déleni hypotecnich Uvért je podle ucelovosti. Podle
gelovosti 1ze hypotedni Gvéry rozdélit na uéelové a netelové. Ulelové hypoteéni
tivéry lze pouzit pouze na téely vymezené bankou. Uéelovy hypoteéni Gvér lze pouzit
na pofizeni, vystavbu, opravy ¢i rekonstrukci nemovitosti. Nemovitosti, jez mohou byt
pfedmétem hypote¢niho Uvéru, jsou nemovitosti slouzici k bydleni (dim, byt), bytové
domy, nemovitosti slouZzici k rekreaci a nemovité ptisluSenstvi (gardz, bazén, sauna).
(Pavelka, 1995) Ucelové hypoteéni Gvéry mohou banky poskytovat do vyse 90 %.
(Top-in.cz, a.s, n.d.) Neucelovy hypote¢ni uvér, v bankovni praxi oznacovany jako
americka hypotéka, je taktéz zajiStén nemovitosti, avSak neni uréen ke koupi
nemovitosti, k vystavbé ¢i rekonstrukci. Lze jej pouzit k financovani movitych véci,
napiiklad koupé€ auta. (Pavelka, 1995) Banky jej poskytuji kolem 70 % ceny obvyklé

zastavené nemovitost. (Ceska spofitelna, a.s., 2021)

I ptes jednu z charakteristickych vlastnosti hypote¢nich uvéri — tedy dlouhodobost,
v praxi lze rozdé€lit hypote¢ni Gvéry na tii druhy, a to na kratkodobé (do jednoho roku),
na stfednédobé (jeden az Ctyfi roky) a na dlouhodobé (pét a vice let). Kratkodobé
a sttednédobé hypotecni uveéry lze vyuzit predevSim piti rekonstrukcich ¢i opravach
existujicich nemovitosti. U dlouhodobych hypotecnich tvéra plati zasada, kdy doba,
na kterou je uvér poskytnut, by neméla byt del$i neZ zivotnost objektu, jeZ je z Gvéru

pofizovan. (Pavelka, 1995)

Z hlediska tvérovaného objektu lze hypotecni uvéry Cclenit na hypoteéni uvéry
poskytované na:
=  bytové ucely,
* nebytové ucely.
Tyto druhy se déle rozliSuji podle toho, zda jsou vyuzivany pro:
* individudlni potfeby — nepodnikatelské hypote¢ni uvery jsou povazovany
za méne€ rizikové,
* podnikdni — podnikatelské hypotecni uvéry jsou pro hypoteéni banku
povazovany za rizikovéjsi.
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Dale je mozné hypotecni uvéry rozlisit podle pfijemce na hypotecni avéry pro fyzické
osoby a pravnické osoby a dale pro podnikatelské a nepodnikatelské subjekty.
Pro banky pfedstavuje nejvyssi riziko kombinace fyzickd osoba-podnikatel, nizsi pak
kombinace pravnickd osoba-podnikatel nebo pravnickd osoba-nepodnikatel a nejnizsi

riziko pfedstavuje kombinace fyzickd osoba-nepodnikatel. (Pavelka, 1995, str. 5-6)

5.3 Hypotecni zastavni listy

Hypotecni zéastavni listy jsou zvlastnim druhem dluhopisti vyddvanym pouze bankami
se specialni licenci s cilem ziskat financni prostfedky na poskytovani hypotecnich
uvéri. V Ceské republice licenci vydava Ceskd nirodni banka se souhlasem
ministerstva financi. Z hlediska zptisobu kryti hypotecnich zastavnich listi 1ze rozlisit
dva systémy, a to pohledavkovy a zastavni. (Dvorak, 2005, str. 447) Jmenovita hodnota
a hodnota pomérného vynosu hypotecnich zastavnich listl je Gplné€ kryta pohledavkami
z hypote¢nich uvérd. Vyuzity mohou byt jen pohledavky z hypotecnich avéri pro fadné
kryti jmenovité hodnoty hypotecnich zastavnich listi. Tyto pohleddvky nesmi
prevySovat 70 % ceny zastavénych nemovitosti. Vedle fadné¢ho kryti existuje i tzv.
nahradni kryti, tedy mohou to byt jen vysoce likvidni a bonitni prostiedky (napf.
hotovost, vklady u CNB nebo statni pokladniéni poukazky). (Polouéek, 2006)

Podstata zastavniho systému spocivd v kryti hypotecnich zastavnich listi souborem
zastavnich prav k nemovitostem. Banka mutze vydavat hypotecni zéastavni listy
az v okamziku, kdy jsou sjednany zastavni smlouvy, avSak hypotecni uvéry nemusi byt
poskytnuty. (Dvotdk, 2005) Z trokl z poskytnutych hypotecnich Gvérti jsou potom
vyplaceny uroky majitelim hypotecnich zéastavnich listd. Hypotecni zastavni listy
vykazuji znaky dluznich upisi, a to, Ze jsou vydavany na dobu urcitou, jejich majitelaim
jsou v pravidelnych intervalech vyplaceny uroky osvobozené od dané a jejich vysoka
kvalita a bezpecnost ulozeni penéz jsou zarukou zcela snadné prodejnosti. (Pavelka,

1995, str. 8)

5.4 Urokové sazby

Urokové sazby hypotecnich avéri zavisi na nékolika faktorech, a to pfedevsim na ucelu
uvéru, na dobé fixace, na vysi zajiSténi Gveéru a na bonité dluznika. Ucel piimo
ovliviiuje vy$i urokové sazby. Nejniz§i urokové sazby hypotecniho Uvéru jsou

poskytovany klientim na financovani vlastniho bydleni. Banky tyto Uvéry povazuji
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zanejméné rizikové, proto je mohou poskytovat levngji. Uvéry poskytované
na prondjem nemovitosti se povazuji za drazsi, jelikoz pro banku predstavuji vyssi
riziko. Za draz§i se povazuji 1 uvery poskytované jako americké hypotéky.
Naopak za nejdrazsi hypotéky 1ze povazovat ty hypotéky, jez jsou beziacelové. Na dobé

fixace zavisi vyse urokové sazby. (Syrovy, 2009, str. 31)

Urokové sazby se pak odliduji dle toho, zda klient chce neménné trokové sazby
na 1 rok, 3 roky, 5 let anebo 15 let. Cim vé&tsi je potieba jistota, tim vice se musi platit.
Plati, Ze trokové sazby pro vyssi fixace jsou drazsi. Na vysi zajisténi Givéru zavisi také
vyse urokové sazby. V ptipadé, ze banka klientovi piij¢i polovinu hodnoty nemovitosti,
klient se na financovani podili vlastnimi penézi. Banka tak ma vyssi jistotu, ze klient
bude ochoten splacet zaptjéené financni prostiedky. Jestlize banka klientovi ptij¢i plnou
vysi hodnoty nemovitosti, vystavuje se tak riziku, protoZze nema hypotéku dostate¢né
zajiSténou. Bonita klienta je posouzeni, zda a jak dobfe bude klient schopen splacet sviij
budouci dluh bance. Plati vSak, ze ¢im lepsi je bonita klienta, tim vyhodné&j$i podminky
prokdzani piijmd. Pokud banky nevyzaduji prokazéani pfijmu, chtéji za to bud’ lepsi
zajisténi (tj. vyssi hodnotu zastavy), nebo vyssi urokovou sazbu tvéru. (Syrovy, 2009,
str. 30-33) Urokové sazba z hypoteénich Gvéra miize byt stanovena budto jako pevna
po celou dobu splatnosti, nebo jako pohyblivd na zakladé vyvoje trznich trokovych
sazeb. Mnohdy se pouziva kombinace obou zplsobtll, kdy pevna sazba je pro prvnich

n¢kolik let a pohybliva je pro zbylou dobu splatnosti veéru. (Dvotdk, 2005, str. 532)

Roc¢ni procentni sazba nakladl neboli RPSN pfedstavuje vyznamny srovnavaci ukazatel
nakladovosti spottebitelského uUveéru. Tento ukazatel obsahuje veskeré ndklady
spotiebitelského tivéru a piepocitd je na hodnotu, kterd je vyjadiena v procentech za rok
z celkové vysSe uvéru. Rocni procentni sazba ndkladi zahrnuje i poplatky. Jde také
o hlavni kritérium, kdy se rozhodovat, zda si uvér vzit anebo nevzit. (Ministerstvo

financi CR, 2019)

5.5 Ukazatele CNB, které zohlediiuji banky p¥i posuzovani avéri

Banky a stavebni spofitelny v praxi zohlediiuji ukazatele Ceské narodni banky. Piesto,
ze se jednd o doporuceni, banky se jimi v praxi fidi a jednd se pfedevSim o tyto

ukazatele:
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1) ukazatel DSTI (Debt Service to Income)

Ukazatel DSTI vyjadiuje pomér mezi meésicni splatkou véetné vSech uvért
a celkovym ¢istym mési¢nim piijmem Zadatele o Gvér. Dle doporuceni Ceské
narodni banky nesmi ukazatel DSTI pfesahnout hodnotu 50 %. Banky by na toto
doporudeni mély brat zietel. Bankovni rada Ceské narodni banky vak v &ervnu
roku 2020 zrus$ila pro posuzovani zadosti o hypotéku procentni limit u tohoto
ukazatele. Aviak Ceska narodni banka nadale poukazuje na to, ze pokud Zadatel
o uvér vynaklada vice nez 40 % svého €istého mési¢niho pfijmu na umotovant,
vystavuje sebe i poskytovatele Gvéru vy$simu riziku nesplaceni uvéru. (Ceska

narodni banka, n.d.)

vyse mésicnich splatek

ukazatel DSTI = x 100 (2)

Cisty mésicni prijem Zadatele o avér
2) ukazatel LTV (Loan to Value)

Ukazatel LTV je procentni pomér mezi vysi hypotecniho uvéru a zastavni
hodnotou nemovitosti. Dle doporu¢eni Ceské narodni banky nema ukazatel LTV
pfesahovat u novych tvérd 90% hranici. Banky by na toto doporuc¢eni mély brat

zietel. (Ceska narodni banka, n.d.)

vyse poskytnutého uvéru

ukazatel LTV =

100 3)

zastavni hodnota nemovitosti

3) ukazatel DTI (Debt to Income)

Jedna se o pomér celkového zadluZeni zadatele o Gvér proti celkovému ro¢nimu
gistému piijmu. Dle Ceské narodni banky nemé tento ukazatel prekro¢it hranici
osminasobku ro¢niho ¢istého pifjmu zadatele o uvér. (Ceska narodni banka, n.d.)
Od 1. 4. 2020 je vSak tento parametr pii poskytovani hypotecnich uvéra
neplatny, nebot’ ho Ceska narodni banka zrusila a v soudasné dobé nestanovuje

horni hranici pro tento ukazatel. (Ceska narodni banka, 2020)

vyse poskytnutého uvéru

ukazatel DTI = 4)

rocni ¢isty ptijem zadatele o uvér
5.6 Splaceni hypotecniho uvéru

Hypotecni tvéry lze splacet jednorazové nebo postupné. Jednordzové splaceni

se vyuziva pouze ve zvlastnich piipadech, nejcastéji ve spojitosti s pojisténim, piipadné
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se stavebnim spofenim. Dluznik plati po celou dobu splatnosti jen troky z Gvéru, vedle
toho dluznik ziskavé jednordzovou platbu z zivotniho pojisténi ¢i stavebniho spofeni,
kdy v momenté splatnosti hypote¢niho uvéru jednordzové uhradi dluznou castku.
Vyhodnost tohoto zpiisobu splaceni miize byt v tom, Ze Uroky z hypotecnich uvéra
snizuji danovy zéklad. Hypote¢ni banky vSak davaji ptednost postupnému splaceni.
Postupné splaceni probiha ve formé¢ pravidelnych konstantnich mési¢nich anuit.
Konstantni vySe anuit zlstava stejnd pouze po dobu, po kterou je fixovand trokova
sazba z hypotecniho uvéru. Pficemz pti zméné urokové sazby se ptisluSnym zpiisobem

meéni i vySe anuity. (Dvorak, 2005, str. 531; Pavelka, 1995, str. 22-23)

V zasad¢ existuji dalsi dva typy splaceni, kdy prvni typ splaceni se nazyva progresivnim
splacenim a druhy typ degresivnim splacenim. Pfi progresivnim splaceni je splatka
zpocatku nizsi, avSak s asem stoupd. Tento typ je vhodny pro lidi, jez ocekéavaji rast
svych pfijmu, napt. lidé na zacatku pracovni kariéry nebo pro pary, kdy jeden z nich
je na rodicovské dovolené, ocekavaji zménu situace v pribehu ¢asu a budou moci
pocitat se dvéma piijmy. Vyhodou tohoto typu splaceni je potieba nizSich piijmil
na zacatku hypotecniho uvéru. V piipadé degresivniho splaceni se jedna o opak
progresivniho splaceni. Klient bance zasild vysokou splatku, kterd se casem sniZuje.
Klient pfi shodné dobé splatnosti zaplati celkem na trocich méné nez naptiklad pii
anuitnim splaceni. Tento typ je vhodny pifedevSim pro starS$i lidi, jez ocekavaji
snizovani piijmid v pfipadé, kdy jeden z nich odejde do diichodu. (Vichnarové

& Novakova, 2007, str. 7)
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6 Jiné moznosti financovani vlastniho bydleni

Obsahem predchozich casti bakalafské prace byly nejcastéji vyuzivané produkty
k financovani vlastniho bydleni, a to stavebni spofeni a hypote¢ni uvér. Dalsi moznosti,
jak ziskat finance na vlastni bydleni, je vyuzit nékterou z nabidek nebankovnich
spolecnosti a bank ¢i statni pajcky. V této kapitole budou struéné charakterizovany

ostatni moznosti financovani vlastniho bydleni.

6.1 Bankovni a nebankovni piijcky

Pijcky na bydleni poskytované bankovnimi a nebankovnimi spolecnostmi spadaji
do kategorie tzv. spotiebitelskych uvéri. Spotiebitelské uveéry lze charakterizovat jako
pujcky poskytované fyzickym osobam na financovani jejich nepodnikatelskych potieb.
Maximdlni hranici u spotiebitelskych uvéri tvoii zpravidla ¢astka 150 tis. K&, vyssi
uvery je nutné zajistit rucitelem. Je mozné v nabidce bank najit Gvéry kratkodobé
(do jednoho roku), stftednédobé (do ctyt let), dlouhodobé (do deseti let), ale i specialni
az na dvacet let. Splaceni probiha formou mési¢nich splatek a za predcasné splaceni
se neplati. V piipad¢ nedostatku financnich prostredki 1ze vyuzit i nebankovni plijcky.
Nebankovni ptijcky zahrnuji pljcky v rodiné, od piibuznych nebo pujcky
od nebankovnich spole¢nosti. Vyhodou plijcky v rodin€ ¢i od zndmych je, Ze podminky
pujcky jsou vétSinou mekéi nez u bank, prevazné nejsou potieba rucitelé a doba
splaceni zavisi na dohod¢. Za dvé nejvyrazngjsi charakteristiky firem, které nabizi
tzv. rychlé penize, je hotovost bez problémt a hned. Ziskat plijcku od téchto spolecnosti
je snaz§i nez u bank, jelikoz zadatele ovétuji méné ditkladné a neni zapotiebi ani rucitel.
Nevyhodou jsou ro¢ni urokové sazby, které dosahuji astronomickych 50 %.

(Vichnarova & Novakova, 2007, str. 75)
6.2 Statni pujcky

Stat podporuje riiznymi zptisoby financovani bydleni mladych lidi. Jedna se o Uvér 300,
o ktery mohou zéadat rodiny, kde jeden z partnerii je mladsi 36 let, vychovavaji dité
anebo maji po svatbé. Od roku 2021 Statni fond podpory investic zvysil vé€k na bydleni
ze 36 let na 40 let (MAFRA, a.s., 2021). Tento typ uvéru lze vyuzit na pofizeni bydleni
anebo na ndkup nemovitosti a musi byt zajiStén zdstavou nemovitosti ¢i rucitelem.

Maximalni vyse uvéru je 300 000 K& a doba splatnosti je nejdéle 20 let. Uvér je Giroéen
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2% ro¢ni Urokovou sazbou. Zajimavosti je, zZe stat z nesplaceného uvéru odepise
za kazdé narozené ¢i osvojené dit¢ Castku az 30 000 K¢. (Vichnarova & Novakova,

2007, str. 75)
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7 Nabidka uvérovych instituci na finanénim trhu

v Ceské republice

Praktickd ¢éast této bakalaiské prace bude charakterizovat UvEérové instituce
na finanénim trhu v Ceské republice, a to jednu stavebni spofitelnu a jednu hypote&ni
banku vcetné¢ jejich nabidek. V jednotlivych podkapitolach budou piedstaveny

Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. a Hypote¢ni banka a.s.

7.1 Raiffeisen stavebni sporitelna a.s.

V roce 1993 byla zalozena jako jedna z prvnich stavebnich spofitelen v Ceské
republice, jeZ obdrzela opravnéni od Ceské narodni banky a Ministerstva financi,
AR stavebni spofitelna, a.s. Nazev AR se zrodil slouCenim pocatecnich pismen
obchodnich firem dvou =zakladateli, a to Agrobanka Praha a.s. a Raiffeisen
Bausparkasse GmbH Videni. AR stavebni spofitelna jiz po ¢tvrtém mésici plisobeni
na ¢eském trhu sjednala na vice nez 90 000 smluv o stavebnim spoieni. Podstatnym
cilem stavebnich spofitelen bylo seznamit obyvatelstvo s nabidkami, které stavebni
spofeni spolu se statni podporou poskytuji. V roce 1996 mélo stavebni spoieni
na ¢eském trhu 1 000 000 tcastnikti. V roce 1998 se spolec¢nost AR stavebni spofitelna
prejmenovala na Raiffeisen stavebni spofitelnu a.s, jeZ je pod timto jménem zndma
dodnes. Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. nechtéla byt nejenom expertem na stavebni
spofeni, ale také v oblasti financovani bytovych potieb a bydleni, a proto si v roce 2002
nechala registrovat ochrannou zndmku Raiffesien stavebni spofitelna — specialista
na bydleni. Statni podpora na stavebni spofeni €inila v roce 2003 4 500 K¢, v roce 2004
doslo k jejimu prvnimu snizeni na ¢astku 3 000 K¢ a v roce 2011 se ¢astka opétovné
snizila z 3 000 K¢ na soucasnych 2 000 K& Rok 2008 znamenal pro Raiffeisen
stavebni spofitelnu a.s. sloueni s HYPO stavebni spofitelnou. Vroce 2016
se Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. stala druhou nejlepsi stavebni spofitelnou v Ceské
republice. (Raiffeisen stavebni spofitelna a.s., 2018; Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.,

2018)

Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. v roce 2020 dosdhla znacného poklesu, a to jak
na pocet nov¢ uzavienych smluv o stavebnim spoieni, tak i z hlediska jeji Gvérové
aktivity. K poklesu zajmu o nabidku této stavebni spofitelny lze ptipisovat soucasné
ekonomické situaci, jez je zptisobena koronavirovou krizi.
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Tabulka 1: Ukazatele stavebniho spofeni u Raiffeisen stavebni spofitelny a.s.

Procentni
2019 2020 meziro¢ni
zména
Nov¢ uzaviené smlouvy (ks) 108 105 98 874 -9
Cilova castka (mil. K¢) 86 721 69 865 -19
Pocty avért celkem (ks) 7 849 9 040 15
Objem uvéra celkem (mil. K¢) 9276 10 389 12

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Raiffeisen stavebni spofitelny a.s. a Ceské tiskové kancelate (2021)

Stavebni spofitelna uzaviela 98 874 novych smluv o stavebnim spofeni, coz Cinilo
meziroéni pokles o 9 % s celkovou hodnotou cilové castky 69 865 mil. K.
Jako nasledek poklesu lze uvést soucasnou ekonomickou situaci, kdy si lidé vice spofi
v disledku rostouci nejistoty. Celkovy pocet poskytnutych avért na stavebni spofeni
mezirocné€ vzrostl o 15 % 1 ptes neptiznivou ekonomickou situaci. Naopak cilova ¢astka
ve srovnani se stejnym obdobim roku 2019 poklesla o 19 %, tedy o 16 856 mld. K¢.
Celkovy pocet poskytnutych uvérti vzrostl o 12 % oproti minulému roku navzdory

pandemickému vyvoji na ¢eském trhu.

Dulvody riistu zajmu o véry je predev§im vyssi zdjem o nemovitosti nejen k bydleni,
rychlejSimu poklesu urokovych sazeb v porovnani s hypote€nimi bankami, ale také 1 to,
ze v dob¢ koronavirové krize a tzv. lockdownu si lidé pajcovali na rekonstrukci bytu.

(Economia, a.s., 2021)

V nasledujicich podkapitolach budou zminény produkty, které Raiffeisen stavebni

spotitelna nabizi svym klientim.

7.1.1 REKOpijéka

Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. nabizi tzv. REKOptjcku, kdy se jednd o klasicky
pieklenovaci uvér s nutnosti uzaviit smlouvu o stavebnim spoteni v tarifu REKO
U 172. Jde o uvér poskytovany na rekonstrukce a modernizace bydleni bez zajiSténi
zastavnim pravem k nemovitosti a bez poplatku za sjednani, kdy horni hranice tohoto
uvéru je 1 000 000 K¢. REKOptjcku lze vyuzit na rekonstrukci kuchyné, koupelny,

obytné mistnosti, technické mistnosti, oken, dveii ¢i na fasddu. Urokova sazba
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se pohybuje od 3,74 % rocné s pojisténim tveéru od Uniga pojistovny a délkou fixace

této urokové sazby na tii nebo pét let. (Raiffeisen stavebni spofitelna a.s., n.d.)

Tabulka 2: Srovnani pieklenovaciho uvéru REKOptjcka a uvéru ze stavebniho spofeni

REKO U 172
REKOpujcka REKO U 172

Urokova sazba 3,74 % p.a. 3,10 % p.a.
Fixace 3 roky, 5 let bez fixace

do 700 000 K¢ — bez zajisténi
Zajisténi Gvéru bez zajisténi nad 700 000 K¢ — zdstavni pravo

k nemovitosti
poplatelczavedent | 99 Ke/etvrtlet 90 K&/etvrtleti

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Kielara (2021)

7.1.2 HYPOsplatka

HYPOsplatka je pteklenovaci uvér na bydleni uréeny pro mladé lidi do 35 let. Tento typ
uvéru je vyhrazen na potizeni vlastniho bydleni a od klasické hypotéky se 1isi prevazné
v tom, Ze slucuje vyhody jednak stavebniho spofeni a jednak hypote¢niho uvéru
na bydleni. HYPOsplatku lze vyuZit na pofizeni stavebniho pozemku, koupi domu
¢1 bytu, k rozsadhlejsi rekonstrukci anebo modernizaci. Vyse uvéru u HYPOsplatky
muze byt poskytovana nanejvys do 80 % hodnoty zatavené nemovitosti a uvér musi byt
zajiStén zastavnim pravem k nemovitosti. Doba splatnosti pteklenovaciho uvéru
jenejvyse 30 let. Tento preklenovaci uvér ma bézné turokovou sazbu vyssi
o 0,8procentniho bodu a trokova sazba tedy ¢ini 1,54 % p.a. s pojisténim uvéru
od Uniqa pojistovny. Délku fixace urokové sazby lze sjednat na tii roky nebo pét let.
Pro ziskani pfeklenovaciho Givéru je nezbytné mit smlouvu o stavebnim spoteni v tarifu
HYPO U 173. Raiffeisen stavebni spofitelna nabizi také HYPOsplatku 90, kdy vyse
uvéru nesmi piekracovat 90 % zéastavni hodnoty nemovitosti. (Raiffeisen stavebni

spofitelna a.s., n.d.)
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Tabulka 3: Srovnani pteklenovaciho uvéru HYPOsplatka a tivéru ze stavebniho spotfeni

HYPO U 173
HYPOsplatka HYPO U 173
Urokova sazba 1,54 % p.a. 2,99 % p.a.
Fixace 3 roky, 5 let bez fixace
LTV —nejvyse max 90 % —
Zajisténi Gveéru zastavni pravo k nemovitosti | nad 1 000 000 K¢ nemovitosti
poplatclczavedent | 90 Keetrtets 90 K&/ctvrtleti

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Kielara (2021)

7.2 Hypotecni banka, a.s.

V roce 1991 byla v Ceskoslovensku v Hradci Kralové zalozena hypote¢ni banka pod
nazvem Agrobanka, a.s. V roce 1992 doSlo vSak ke zméné nazvu na Regiobanka, a.s.
V nésledujicich letech byl jeji nazev nékolikrat pozménén, nakonec se uchytl nazev
Ceskomoravska hypote&ni banka, a.s. Povoleni k vydavani hypote¢nich zastavnich listi
dostala banka v roce 1995. Majoritni podil v této bance ziskala Ceskoslovenska
obchodni banka, a.s., znama pod zkratkou CSOB, v roce 2000 a od roku 2009 je jejim
jedinym akciondfem. V roce 2006 si banka zménila jméno na Hypote¢ni banka, a.s.,
které ma dodnes. Stoprocentnim vlastnikem akcii Hypoteéni banky je Ceskoslovenska
obchodni banka, kterd je Clenem mezinarodni financni Skupiny KBC Group NV.
Toto zazemi umoznuje Hypotecni bance se pln€ vénovat své ¢innosti a dlouhodobé
snaze setrvat na prvhim mist¢ Ceského hypotecniho trhu. V soucasné dobé
ma Hypoteéni banka po Ceské republice 30 pobocek a §kalu svych poradenskych mist
vcetné externich prodejcti. (Top-in.cz, a.s., n.d.; Wikipedie, oteviend encyklopedie,

2020; Hypoteéni banka, a.s., Clen skupiny CSOB, n.d.)

Hypote¢ni banka patii mezi odborniky v oblasti uvéri poskytovanych na bydleni.
Ve své nabidce poskytuje znacnou tadu hypotecnich uvérl, jez rozdéluje podle ucelu
vyuziti. V jejim portfoliu produktti 1ze nalézt hypotéky poskytované na potizeni bytu,

na koupi rodinného domu, na stavbu a rekonstrukci nebo americkou hypotéku. Do jejich
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nabizenych produktl lze zatadit i specidlni hypotéky, mezi nez patii napiiklad Jasna
hypotéka, Hypotéka na miru &i Hypotéka pro absolventy. (Hypoteéni banka, a.s., Clen
skupiny CSOB, n.d.)

V naslednych podkapitolach budou ptedstaveny hypotecni produkty, které Hypotecni

banka, a.s. nabizi svym klientim.

7.2.1 Americka hypotéka

Americkou hypotékou se rozumi hypotecni Gvér, jez neni ucelové vazan a je vazan
zastavnim pravem k nemovitosti. Finan¢ni prostiedky z uvéru lze pouzit na cokoliv,
avsak neni vyhradné¢ uren na koupi nemovitosti ¢i pro provedeni rekonstrukce nebo
modernizace. Lze jej vyuzit na potfizeni nového automobilu anebo dovolenou. Vyhodou
americké hypotéky je fakt, Ze bance neni potieba sd¢lovat, za jakym Ucelem je americka
hypotéka ziizovana a je zde moznost si pijcit maximalné¢ 70 % zastavené¢ hodnoty
nemovitosti. Nevyhodou je, ze banka nabizi vyssi urokovou sazbu oproti klasickému

hypote¢nimu Gvéru. (Top-in.cz, a.s., n.d.; Wikipedie, oteviena encyklopedie, 2021)

Tabulka 4: Nabidka americké hypotéky do 70 % u Hypotecni banky, a.s.

Americka hypotéka do 70 %

Vyse uvéru minimalni 200 000 K¢

maximalni 5000 000 K¢
Urokova sazba zavisi na vy$i LTV a fixaci urokové sazby
Fixace 1 rok, 3 roky, 5 let
Splatnost Givéru minimalni 3 roky

maximalni 20 let
Poplatek za vedeni ivéru 150 K&/mésic

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Hypote¢ni banky a.s. a Top-in.cz, a.s. (2021)

7.2.2 Hypotéka pro absolventy

Hypotéka pro absolventy je specializovany uvér, jez umoznuje ziskat finan¢ni
prostfedky na pofizeni vlastniho bydleni pro mladé lidi. Tento typ Uvéru je urcen
absolventiim stfednich nebo vysokych Skol ve véku do 30 let a ktefi teprve stoji
na zaCatku své kariéry. Hypotéka pro absolventy funguje na progresivnim zptisobu

splaceni, kdy je u tohoto typu uvéru mozné zpocatku splacet snizené splatky, jez jsou
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postupem ¢asu s pravidelnym a vy$§im piijmem navySovany. Uvér lze dlouhodobé
splacet, a to az 25 let. Hypotéku pro absolventy je mozné poskytnout pouze do 70 %
LTV. Maximalni pocet zadateli pro tento uvér jsou cCtyfi, kdy pii vice zadatelich
je nezbytné, aby jeden z zadateld mél na 50% splaceni Givéru a splnil podminku veku.

(Elephant Orchestra s.r.0., n.d.)

Tabulka 5: Nabidka hypotéky pro absolventy od Hypote¢ni banky, a.s.

Hypotéka pro absolventy

Vyse tvéru minimalni 300 000 K¢

maximalni 5000 000 K¢
Urokova sazba zavisi na vy$i LTV a fixaci urokové sazby
Fixace 1 rok, 3 roky, 5 let
Splatnost Gvéru minimalni 20 let

maximalni 25 let
Poplatek za vedeni uvéru 150 K¢&/mesic
Vék zadatele minimalni 18 let

maximalni 70 let
Pocet zadatelt minimalni 1 zadatel

maximalni 4 7adatelé

Zdroj: Vlastni zpracovéni dle penizeNAVIC.cz (2021)
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8 Modelové priklady financovani vlastniho bydleni

v Ceské republice

Pro praktickou ¢ast bakalarské prace byly sestaveny tii modelové ptiklady pro konkrétni
zadatele, kteti zadaji o Uvér u vybranych uv€rovych instituci, a to vzdy ve dvou
variantach tak, aby bylo zfejmé, jaky vliv mohou mit tyto rozdily na kone¢nou nabidku
stavebniho spofeni a hypotecniho tvéru. Potiebnd data a informace o nabizenych
produktech byla ziskédna z osobni navstévy Hypotecni banky, a.s. a Raiffeisen stavebni

sporitelny a.s.

8.1 Modelovy priklad 1

Modelovy ptiklad 1 byl sestaven ve dvou variantach. Modelovy piiklad 1a) a modelovy
ptiklad 1b) se od sebe navzajem lisi ve vysi poskytnutého uvéru, kdy v piipadé
modelového prikladu 1a) vyse poskytnutého tvéru ¢ini 80 % z pozadované Castky,
kdezto u modelového prikladu 1b) ¢ini vysSe poskytnutého uvéru 90 % z pozadované
castky.

V prvnim modelovém pftikladu figuruje jeden zadatel ve veéku 38 let, ktery si chce
poiidit novou bytovou jednotku 2+kk o rozloze 63 m?. Jeho &isty piijem ¢&ini 48 000 K¢&
mésicné, zadné ostatni vydaje nemd. Kupni cena bytové jednotky ¢ini 2 700 000 K¢&,
pfi¢emz zadatel méa pro modelovy piiklad 1a) naspofeno 540 000 K¢ a pro modelovy
ptiklad 1b) naspofeno 270 000 K¢. Splatnost Gvéru je rozloZena na 15 let s Sletou fixaci
a rovnomérnymi pravidelnymi splatkami. Modelovy piiklad bude feSen ve dvou
variantach, a to na uvéru poskytnuty ve vysi 80 % z pozadované Castky a na Uvér

poskytnuty ve vysi 90 % z pozadované ¢astky.
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Tabulka 6: Modelovy ptiklad 1a)

Ucel avéru

Koupé bytové jednotky 2+kk o rozloze 63 m?

Hodnota zastavy

2700 000 K¢

Pozadovana vyse avéru

2160 000 K¢

Vlastni finan¢ni prostiedky 540 000 K¢

LTV 80 %

Zadatel Muz, 38 let, ¢isty mesicni piijem 48 000 K¢
Splatnost Gvéru 15 let

Fixace 5 let

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021

Tabulka 7: Modelovy ptiklad 1b)

Ucel avéru

Koupé bytové jednotky 2+kk o rozloze 63 m?

Hodnota zastavy 2 700 000 K¢

Pozadovana vyse uvéru 2430 000 K¢

Vlastni finan¢ni prostfedky 270 000 K¢

LTV 90 %

Zadatel Muz, 38 let, ¢isty mési¢ni piijem 48 000 K¢
Splatnost avéru 15 let

Fixace 5 let

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021

8.2 Modelovy priklad 2

Druhy modelovy ptiklad byl taktéZ vytvofen ve dvou variantach, a to ve variant€ 2a)
a varianté 2b). Opét se od sebe navzajem lisi ve vysi poskytnutého uveru, kdy v pripade

modelového prikladu 2a) vyse poskytnutého tvéru ¢ini 80 % z pozadované Castky,
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kdezto u modelového ptikladu 2b) ¢ini vyse poskytnutého tvéru 90 % z pozadované
castky.

Druhy modelovy piiklad predstavuje Zadatele — manzelsky par. Zend je 44 let a muzi
je 48 let. Manzelé maji dvé déti, a to ve véku 12 let a 15 let. Cisty mési¢éni piijem
manzela &ini 42 000 K&, mésiéni pifjem manzelky &ini 30 000 K& netto. Uelem avéru
je koupé rodinného domu. Jejich naspofené financni prostfedky na koupi rodinného
domu v piipadé modelového ptikladu 2a) ¢ini 860 000 K¢ a v piipadé modelového
ptikladu 2b) 430 000 K¢, pfiCemZz kupni cena rodinného domu je 4 300 000 K¢.
Splatnost tveru ¢ini 15 let s Sletou fixaci a je rozloZzena na rovnomérné pravidelné
splatky. Druhy modelovy ptiklad bude feSen opét ve dvou variantach, a to na uvéru
poskytnuty ve vysi 80 % zpozadované castky a na Gvér poskytnuty ve vysi 90 %

z pozadované ¢astky.

Tabulka 8: Modelovy ptiklad 2a)

Ugel uvéru Koupé rodinného domu

Hodnota zastavy 4300 000 K¢

Pozadovana vySe uvéru 3 440 000 K¢

Vlastni finan¢ni prostredky 860 000 K¢

LTV 80 %

7 adatel . IE/Iui, 48 let, éi'st}'/ meésicni ptij ‘em 42 000 K¢
e Zena, 44 let, Cisty mésicni piijem 30 000 K¢

Pocet déti 2 déti

Splatnost Givéru 15 let

Fixace 5 let

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021
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Tabulka 9: Modelovy ptiklad 2b)

Ugel avéru Koupé rodinného domu

Hodnota zéstavy 4300 000 K¢

Pozadovana vyse avéru 3 870 000 K¢

Vlastni finan¢ni prostiedky 430 000 K¢

LTV 90 %

7 adatel o 1}/[u2, 48 let, Cisty mesicni ptijem 42 000 K¢
e Zena, 44 let, Cisty mésicni piijem 30 000 K¢

Pocet déti 2 déti

Splatnost Gvéru 15 let

Fixace 5 let

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021

8.3 Modelovy priklad 3

I treti modelovy ptiklad byl vytvofen ve dvou variantach, a to ve varianté 3a) a varianté
3b). Opét se od sebe navzijem liSi ve vySi poskytnutého uvéru, kdy v ptipadé
modelového piikladu 3a) vySe poskytnutého Uvéru ¢ini 80 % z pozadované Castky,
kdeZto u modelového ptikladu 3b) ¢ini vySe poskytnutého tvéru 90 % z pozadované
castky.

Tteti modelovy piiklad piedstavuje Zadatele — nesezdany bezdétny par. Zené je 26 let,
muz ma 30 let. Mlady par spolu zije jiz n€kolik let v pronajatém byté a rozhodl se,
7e si potidi vlastni bytovou jednotku 2+1 o rozloze 58 m?. Zené &ini &isty mési¢ni
pfijem 29 000 K¢, muz ma ¢isty mésicni piijem ve vysi 34 000 K¢&. Kupni cena bytové
jednotky ¢ini 3 200 000 K¢. Par vlastni finan¢ni prostiedky pro modelovy ptiklad 3a)
ve vys$i 640 000 K¢ a pro modelovy piiklad 3b) ve vysi 320 000 K¢. Splatnost Gvéru
¢ini 15 let s Sletou fixaci a je rozlozena na rovnomérné pravidelné splatky.
Tteti modelovy piiklad bude feSen opét ve dvou variantach, a to na Gvéru poskytnuty
ve vysi 80 % z poZadované Castky a na uvér poskytnuty ve vysi 90 % z poZzadované

Castky.
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Tabulka 10: Modelovy piiklad 3a)

Ucel avéru

Koupé bytové jednotky 2+1 o rozloze 58 m?

Hodnota zastavy

3200 000 K¢

Pozadovana vyse avéru

2 560 000 K¢

Vlastni finan¢ni prostiedky 640 000 K¢
LTV 80 %
y e Muz, 30 let, ¢isty mési¢ni piijem 34 000 K¢
Zadatel . ) )

e Zena, 26 let, Cisty mésicni ptijem 29 000 K¢
Splatnost Gvéru 15 let
Fixace 5 let

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021

Tabulka 11: Modelovy ptiklad 3b)

Ucgel véru

Koupé bytové jednotky 2+1 o rozloze 58 m?

Hodnota zastavy

3200 000 K¢

PoZzadovana vyse avéru

2 880 000 K¢

Vlastni finan¢ni prosttedky 320 000 K¢

LTV 90 %

] R y ok ik .
Zadatl . Jorn 26t ot it fom 29 000 K&
Splatnost avéru 15 let

Fixace 5 let

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021
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9 Nabidky uvéri od uvérovych instituci pro modelové
priklady a jejich vyhodnoceni

V piedchozi kapitole byly pfedstaveny tfi modelové piiklady pro konkrétni zadatele,
vzdy ve dvou variantach, pro které budou v této kapitole navrhnuty nabidky uvért
od Raiffeisen stavebni spofitelny a.s. a Hypote¢ni banky, a.s. a jejich nasledné
vyhodnoceni porovnanim obou variant kazdého modelového ptikladu. Navrhy pro
stavebni spofeni a hypotecni Gvér byly sestaveny stavebni spofitelnou a hypotecni
bankou piimo pro modelové ptiklady. Pro modelové piiklady byla sjednana fixace
na 5 let, avSak po skonceni fixace neni zfejmé, jaké budou Urokové sazby, a tak bude

brana v potaz stale ta sama urokova sazba po celou dobu splatnosti véru.

9.1 Modelovy priklad 1

Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. pro model 1a) nabizi ro¢ni irokovou sazbu 1,84 %,
mésicni splatku 13 741 K¢ a RPSN ve vysi 2,60 %. Hypotecni banka, a.s. nabizi rocni
urokovou sazbu ve vysi 2,19 %, mési¢ni splatku 14 090 K¢ a RPSN ve vysi 2,26 %.

13741
48 000

ukazatel DSTI u Raiffeisen stavebni spofitelny a.s. = x 100 = 28,63 %

14 090
48 000

ukazatel DSTI u Hypote¢ni banky, a.s. = x 100 = 29,35 %

Pro posuzovani zadosti o hypotéku vychazi v ramci ukazatele DSTI 1épe Raiffeisen
stavebni spofitelna a.s., kde Zadatel vynaklada 28,63 % svého €istého mésicniho piijmu

na umorovani.

2160000
576 000

ukazatel DTI = = 3,75

I presto, ze Ceska narodni banka zrugila tento parametr pii poskytovani hypote¢nich

uvérl, a tedy nestanovuje horni hranici pro tento ukazatel, byl tento ukazatel vypocitan

vvvvvv

ro¢niho pfijmu a ¢ini tedy 3,75nasobek.

2160 000
2700000

ukazatel LTV = x100=80%

Z vypocteného ukazatele vyplyvd, ze uvérové instituce poskytnou jen 80 %

z pozadované Castky, tj. 2 160 000 K¢.
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Tabulka 12: Nabidky uv€rovych instituci pro modelovy piiklad 1a)

Raiffeisen stavebni

spofitelna a.s. Hypotec¢ni banka, a.s.

Urokova sazba 1,84 % p.a. 2,19 % p.a.
Mg¢sicni splatka 13 741 K¢ 14 090 K¢
Nikndy ool el 2| g
Roc¢ni fixacni néklady 42 066 K¢ 40 891 K¢
RPSN 2,60 % 2,26 %

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021

Z tabulky je patrné, Ze pro zadatele — jedince, ktery si chce poftidit novou bytovou
jednotku, je pii nabidce uvéru ve vysi 80 % z pozadované ¢astky vyhodnéjsi si vzit avér
od Hypote¢ni banky, a.s., kterd nabizi nizS§i RPSN o 0,34 %. Pro zadatele
je to vyhodnéjsi 1 pies to, Ze ma Hypotecni banka, a.s. vy$§i mésicni splatku o 349 K¢
neZ Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. Hypote¢ni banka, a.s. ma také niz8i ro¢ni fixacni
naklady. Néaklady na zpracovani zahrnuji poplatek za Cerpani na navrh na vklad,
atovevysi 1 900 K¢, kdeZto u Raiffeisen stavebni spofitelny a.s. ¢ini poplatek

za odhad 4 000 K¢ a poplatek za zpracovani je ve vysi 15 000 K¢.

Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. pro modelovy ptiklad 1b) nabizi ro¢ni Grokovou
sazbu 2,64 %, mésicni splatku 16 364 K¢ a RPSN ve vysi 3,43 %. Hypote¢ni banka, a.s.
nabizi ro¢ni irokovou sazbu ve vysi 2,89 %, mé&sicni splatku 16 653 K¢ a RPSN ve vysi
2,98 %.

16 364

ukazatel DSTI u Raiffeisen stavebni spofitelny a.s. = 28000 X 100 = 34,09 %

16 653
48 000

ukazatel DSTI u Hypote¢ni banky, a.s. = x 100 = 34,69 %

Ukazatel DSTI pro Raiffeisen stavebni spofitelnu a.s. a pro Hypote¢ni banku, a.s.
nepiekracuje pro posuzovani zadosti o hypotéku hranici 40 %. Ukazatel DSTI vychazi
u Raiffeisen stavebni spofitelny a.s. pro Zadatele o uveér 1épe, kdy vynaklada 34,09 %
svého Cistého mési¢niho pfijmu na umotovani.

2430000
576 000

ukazatel DTI = =422

45




ro¢niho piijmu. VySe dluhu Zadatele ¢ini v tomto piipad¢ 4,22nasobek cCistého ro¢niho
piijmu.

2430000

ukazate] LTV ==— x100 =90 %
2700 000

Z vypocteného ukazatele vyplyva, Ze UvE€rové instituce poskytnou jen 90 %

z pozadované Castky, tj. 2 430 000 K¢.

Tabulka 13: Nabidky uvérovych instituci pro modelovy piiklad 1b)

Raiffeisen stavebni

spofitelna a.s. Hypotec¢ni banka, a.s.

Urokova sazba 2,64 % p.a. 2,89 % p.a.
Mg¢sicni splatka 16 364 K¢ 16 653 K¢
ik ol el 5| 0
Ro¢ni fixacéni nédklady 68 449 K¢ 60 955 K¢
RPSN 3,43 % 2,98 %

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021

Z tabulky je zfeyjmé, Ze pro Zadatele — jedince, ktery si chce pofidit novou bytovou
jednotku, je pfi nabidce uvéru ve vysi 90 % z pozadované ¢astky vyhodnéjsi si vzit tveér
od Hypote¢ni banky, a.s., kterd nabizi niz§i RPSN o 0,45 %, 1 pfes vyS$i mésicni
splatku. Naopak ma vyssi urokovou sazbu oproti Raiffeisen stavebni spofitelné a.s.,
atoo 0,25 %. Néklady na zpracovani u Hypote¢ni banky, a.s. zahrnuji poplatek
za Cerpani na navrh na vklad, a to ve vysi 1 900 K¢, kdezto u Raiffeisen stavebni

spofitelny a.s. €ini poplatek za odhad 4 000 K¢ a poplatek za zpracovani ¢ini 25 000 K¢.

Porovnanim modelového piikladu la) a modelového piikladu 1b) je pro zadatele —
jedince, ktery si chce pofidit novou bytovou jednotku, vyhodné&jsi si vzit Uvér
od Hypote¢ni banky, a.s. pii vySi poskytnutého uvéru 80 % z pozadované Castky.
Jednak je to pro Zadatele vyhodnéjsi z hlediska RPSN, kdy si polepsi o 0,72 % oproti
nabizenych 90 % z pozadované ¢astky, a jednak z hlediska mési¢ni splatky, kde uSetii

2 563 K¢ oproti nabizenych 90 % z pozadované ¢astky.
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9.2 Modelovy priklad 2

Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. pro modelovy piiklad 2a) nabizi ro¢ni urokovou
sazbu 1,99 % s mésicni splatkou 22 121 K¢ a RPSN ve vysi 2,72 %. Hypotecni banka,
a.s. nabizi ro¢ni Urokovou sazbu 2,19 % se splatkou 22 439 K¢ mésicné a RPSN

2,25 %.

3440000

ukazate] LTV =— x100 =80 %
4300 000

U obou uvérovych instituci pro modelovy piiklad 2a) €ini vySe poskytnutého tvéru

80 % z poZzadované €astky, tj. 3 440 000 K¢.

Tabulka 14: Nabidky uvérovych instituci pro modelovy piiklad 2a)

Raiffeisen stavebni

spofitelna a.s. Hypotec¢ni banka, a.s.

Urokova sazba 1,99 % p.a. 2,19 % p.a.
Mg¢sicni splatka 22 121 K¢ 22 439 K¢
Nk v oy (el |31 s
Roc¢ni fixacni néklady 71 058 K¢ 64 897 K¢
RPSN 2,72 % 2,25 %

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021

Jak je z tabulky patrné, tak pro Zadatele — manzelsky par, ktery si chce koupit rodinny
vy$$i mésicéni splatku a urokovou sazbu oproti Raiffeisen stavebni spofitelné a.s.
Néklady na zpracovani u Hypote¢ni banky, a.s. zahrnuji poplatek za Cerpani na navrh
na vklad, a to ve vysi 1 900 K¢, kdezto u Raiffeisen stavebni spofitelny a.s. ¢ini

poplatek za odhad 6 000 K¢ a poplatek za zpracovani ¢ini 15 000 K¢.

Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. pro modelovy piiklad 2b) nabizi ro¢ni trokovou
sazbu 2,79 % s mésicni splatkou 26 336 K& a RPSN ve vysi 3,50 %. Hypotecni banka,
a.s. nabizi ro¢ni urokovou sazbu 2,89 % se splatkou 26 521 K¢ mésicné a RPSN

2,97 %.

3870000
4300000

ukazatel LTV = x 100 =90 %
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U obou uvérovych instituci pro modelovy ptiklad 2b) ¢ini vyse poskytnutého uvéru

90 % z pozadované Castky, tj. 3 870 000 K¢.

Tabulka 15: Nabidky tvérovych instituci pro modelovy ptiklad 2b)

Raiffeisen stavebni

spoFitelna a.s. Hypotec¢ni banka, a.s.

Urokova sazba 2,79 % p.a. 2,89 % p.a.
Mg¢sicni splatka 26 336 K¢ 26 521 K¢
Nk vl pnla |31
Roc¢ni fixacni néklady 112 535 K¢ 96 851 K¢
RPSN 3,50 % 2,97 %

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021

Z tabulky je zfetelné, ze pro zadatele — manzelsky par, ktery si chce koupit rodinny
oproti Raiffeisen stavebni spofitelné a.s. Naklady na zpracovani u Hypote¢ni banky, a.s.
zahrnuji poplatek za Cerpani na ndvrh na vklad, a to ve vys$i 1 900 K¢, kdezto
u Raiffeisen stavebni spofitelny a.s. ¢ini poplatek za odhad 6 000 K¢ a poplatek

za zpracovani ¢ini 25 000 K¢.

Porovnanim modelového piikladu 2a) a modelového piikladu 2b) je pro zadatele —
manzelsky par, ktery si chce koupit rodinny diim, vyhodnéjsi si vzit uvér od Hypoteéni
banky, a.s. pfi vySi poskytnutého uvéru 80 % z pozadované Castky. Pro zadatele —
manzelsky par je to vyhodnéjsi z hlediska RPSN, kdy si polepsi o 0,72 % oproti
nabizenych 90 % z pozadované ¢astky, a jednak z hlediska mési¢ni splatky, kde uSetii

4 082 K¢ oproti nabizenych 90 % z pozadované ¢astky.

9.3 Modelovy priklad 3

Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. pro modelovy ptiklad 3a) nabizi ro¢ni urokovou
sazbu 1,69 % s mésicni splatkou 16 111 K& a RPSN ve vysi 2,43 %. Hypote¢ni banka,
a.s. nabizi ro¢ni urokovou sazbu 2,19 % se splatkou 16 699 K¢ mésicné a RPSN

2,26 %.

2560000
3200000

ukazatel LTV = x 100 =80 %
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Z vypocteného ukazatele vyplyva, ze Uvérové instituce poskytnou jen 80 %

z pozadované ¢astky, tj. 2 560 000 K¢&.

Tabulka 16: Nabidky Givérovych instituci pro modelovy ptiklad 3a)

Raiffeisen stavebni

spoFitelna a.s. Hypotec¢ni banka, a.s.

Urokova sazba 1,69 % p.a. 2,19 % p.a.

Mésicni splatka 16 111 K¢ 16 699 K¢

Néklady na zpracovani (poplatek za

zpracovani, poplatek za odhad) 19 000 K¢ 1900 K¢
Ro¢ni fixa¢ni ndklady 45 549 K& 48 393 K&
RPSN 2,43 % 2,26 %

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021

Z tabulky je evidentni, Ze pro Zadatele — nesezdany bezdétny par, ktery si chce koupit
bytovou jednotku, je vyhodné&jsi si vzit Gavér od Hypotecni banky, a.s., ktera nabizi
vhodnéj$i RPSN oproti Raiffeisen stavebni spofitelné a.s. Také naklady na zpracovani
u Hypote¢ni banky, a.s., jeZ zahrnuji poplatek za Cerpani na ndvrh na vklad, jsou nizsi
acini 1 900 K¢, kdeZto u Raiffeisen stavebni spofitelny a.s. ¢ini poplatek za odhad

4 000 K¢ a poplatek za zpracovani ¢ini 15 000 K¢&.

Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. pro modelovy ptiklad 3b) nabizi ro¢ni Grokovou
sazbu 2,09 % s mésicni splatkou 18 653 K¢ a RPSN ve vysi 2,86 %. Hypote€ni banka,
a.s. nabizi ro¢ni urokovou sazbu 2,89 % se splatkou 19 737 K& meésicné a RPSN
2,97 %.

2880000
3200000

ukazatel LTV = x 100 =90 %

Z vypocteného ukazatele vyplyvd, ze uvérové instituce poskytnou jen 90 %

z pozadované ¢astky, tj. 2 880 000 K&.
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Tabulka 17: Nabidky uvérovych instituci pro modelovy piiklad 3b)

Raiffeisen stavebni

spofitelna a.s. Hypotec¢ni banka, a.s.

Urokova sazba 2,09 % p.a. 2,89 % p.a.
Mg¢sicni splatka 18 653 K¢ 19 737 K¢
Nikndy el el 2| g
Roéni fixa¢ni naklady 64 446 K¢ 72 173 K¢
RPSN 2,86 % 2,97 %

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2021

Jak je z tabulky zjevné, tak pro Zadatele — nesezdany bezdétny par, ktery si chce koupit
bytovou jednotku, je vyhodnéjsi si vzit ivér od Raiffeisen stavebni spofitelny a.s., kterd
nabizi lepsi RPSN i vhodnéjsi mésicni splatku oproti Hypoteéni bance, a.s.

Porovnadnim modelového piikladu 3a) a modelového piikladu 3b) je pro zadatele —
nesezdany bezdétny par, ktery si chce koupit bytovou jednotku, vyhodnéjsi si vzit tvér
od Hypote¢ni banky, a.s. pi1 vySi poskytnutého uveéru 80 % z pozadované castky.
Pro Zadatele — nesezdany bezdétny par je to vyhodn&;si z hlediska RPSN, ktera pro
80 % z pozadované Castky €ini 2,26 %, kdeZto u nabizenych 90 % z pozadované Castky
¢ini RPSN 2,97 %, a jednak z hlediska mési¢ni splatky, kde uSetii 3 038 K& oproti

nabizenych 90 % z pozadované Castky.
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Z.aveér

Bakalafska prace byla zaméfena na financovani vlastniho bydleni v Ceské republice
formou hypotec¢niho uvéru a stavebniho spoteni, kdy bylo hlavnim cilem identifikovat
zptisoby financovani vlastniho bydleni v Ceské republice a jednotlivé varianty porovnat.
Trh hypoteénich Gvérd a stavebniho spofeni v Ceské republice za posledni rok
zaznamenal obrovské zmény nejen v poskytovani primérné vyse uvéeru, ale také v ristu
urokovych sazeb, které s velkou pravdépodobnosti budou rist dal, a to diky soucasné

ekonomické situaci zptisobenou koronavirovou krizi.

Teoreticka cast bakaldiské prace vychazela z teoretickych prament, kdy byl nejprve
definovan pojem financovani vlastniho bydleni, jez zahrnoval financovani z vlastnich
nebo cizich zdroji, dale byly téz popsany uvérové produkty, které byly zaméieny
na podstatu uvérovych produktii a na uvérovou politiku bank. Také byly vymezeny
druhy bankovnich uvérti a jejich charakteristika. Definovany byly i stavebni spofeni

a hypotecni uvéry a zminény byly i jiné moznosti financovani vlastniho bydleni.

Pro praktickou ¢ast bakalaské prace byla vyuzita data a informace, jeZ byla ziskana
z osobni navitévy konkrétnich bank. V ramci financovéani vlastniho bydleni v Ceské
republice byly vytvofeny jednotlivé varianty modelovych piikladii pro konkrétni
klienty, ktefi zadaji o uvér u vybranych bank, a to u Raiffeisen stavebni spofitelny a.s.
a Hypote¢ni banky, a.s. Pro vSechny modelové piiklady byla sjednana fixace uvéru
na 5 let, avSak po skonceni fixace neni ziejmé, jaké budou urokové sazby, a tak bude
brana v potaz stdle ta sama Urokovd sazba po celou dobu splatnosti uvéru.
Na modelovych ptikladech byly demonstrovany nabidky tvérovych instituci ve dvou
variantach, a to pro variantu pfi poskytnuti 80 % z pozadované ¢astky a pro variantu pfi
poskytnuti 90 % z pozadované Castky. Nasledné byly ve vSech modelovych piikladech
ob¢ varianty mezi sebou porovnany a konkrétnimu klientovi stanoveno doporuceni

ohledné vyhodnéjsi nabidky Gvéru na bydleni.

V praktické ¢asti z modelovych ptikladii vyplynulo, Ze nejlepsi podminky pro
poskytnuti tvéru ma Hypotecni banka, a.s. Ta v§em Zadatelim o Gvér nabizi vyhodné;si
RPSN vcetné nakladii na zpracovani ve formé¢ poplatki za Cerpani na navrh na vklad
oproti Raiffeisen stavebni spofitelné, a.s. Proto lze vSem zadatelim o tuvér
v modelovych ptikladech doporucit si vzit ivér na bydleni pravé od Hypote¢ni banky,

a.s.
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Chudéackova, V. (2021). Financovani viastniho bydleni v Ceské republice (Bakalaiska

prace), Zapadoceska univerzita v Plzni, Fakulta ekonomicka, Cesko.
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Bakalafska prace ,,Financovani vlastniho bydleni v Ceské republice” je zaméfena
na financovani vlastniho bydleni skrze finan¢nich produktl, jez jsou nabizeny
konkrétnimi uvérovymi institucemi. Cilem bakalaiské prace je identifikovat zptisoby
financovani vlastniho bydleni v Ceské republice a jednotlivé varianty porovnat.
Prace je rozdé¢lena na teoretickou a praktickou ¢ast. V teoretické ¢asti jsou vymezeny
moznosti financovani vlastniho bydleni formou vlastnich nebo cizich zdroji, Gvérové
produkty a uvérova politika bank, druhy bankovnich Gvéri, stavebni spofeni, hypote¢ni
uvéry a jiné moznosti financovani vlastniho bydleni. Prakticka Cast prace je zamétfena
na nabidku Gvéri od uvérovych instituci na finanénim trhu v Ceské republice. V dalsich
kapitolach jsou pfedstaveny konkrétni modelové piiklady, nabidky uvért od Gvérovych

instituci pro konkrétni modelové priklady a jejich nasledné vyhodnoceni.
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The bachelor thesis ,,Financing one’s own housing in the Czech Republic* is focused
on financing one’s own housing through financial products which are offered
by specific credit institutions. The aim of the bachelor thesis is to identify the ways
of financing one’s own housing in the Czech Republic and compare individual variants.
The work is divided into theoretical and practical part. In the theoretical part are defined
the possibilities of financing one’s own housing in the form of own or extraneous
resources, loan products and credit bank policy, the types of loans, building savings,
mortgage loans and other possibilities of financing one’s own housing. The practical
part is focused on the offer of loans from credit institutions on the financial market
in the Czech Republic. In other chapters are introduced specific model examples, the
offer of loans from credit institutions for specific model examples and their subsequent

evaluation.



