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SOUHRN

Bakal&ska prace je danovana komparaci vyuzivani &revych produki hypote&nich bank
a stavebnich spibelen. Jsou zde popsany moznosti vyuziti hygateh 0vra a stavebniho
spdeni v praxi. V zaru je prace ¥novana obecnému vymezeni vyhod a nevyhod

hypot&niho Uwru a Uwru ze stavebniho speni.

KLi COVA SLOVA
hypote&ni banka, stavebni sptelna, Ury, hypotéka, stavebni sfemi

TITLE
The Comparison of Usage of Credit Products of MagggBanks and Building Banks

ABSTRACT

This thesis investigates comparisons of using tleditproducts of mortgage banks and
building banks. There are described the poss#slibf using mortgages of the mortgage
banks and the saving banks in practice. At theeclok the thesis there are shown
advantages and disadvantages of the mortgage kahghe loans from the building

savings.
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mortgage bank, building bank, credits, hypotheddimg saving
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Uvod

Paridit si vlastni bydleni je cilem snad kazdé mladéimy. Otazkou vsak je, jak
vysreny byt ¢i domek financovat. Pomoci vlastnich zdrep mizeteSit jen malé procento
lidi, a tak drtiva ¥tSina si finadni prostedky musi fj¢it. Ti StastréjSi z nds si mohou
bezur@né pajcit od rodinyc¢i znamych, ale ostatni si musi zvoligktery nabizeny G&r od
bankg¢i jinych finanénich spolénosti. Rijéek, které je mozné k financovani bydleni vyuZit,
je celarada, ale vSakemi nejvyznamgjSimi jsou hypotéky a @ry ze stavebniho speni.
Bud si vyberou jednu z mnoha hypdméch bank, nebo dkterou ze Sesti stavebnich
spditelen.

Hypotéky pati mezi jedny z nejvice vyuzivanych a nejstarSichariinich
instrument feSici otazky bydleni. Diky této sktesti se cile& stavebni spdtelny jiz
n¢kolik let snazi hypotékam konkurovat. Stavebni fepd je primard uréeno
k financovani vlastniho bydleni, ale jeho vyuzdi pongérné SirSi, protoZze ho lze také
pouzit jako vyhodny sgtci produkt. Stavebni speni je forma spi@ni spojujici v jeden
kompaktni celek sgeni a poskytnuti Gru. Jaky je tedy mezi @évem ze stavebniho
spdeni a hypotékou rozdil? Co je pro klienta vyhgdi?

Téma jsem si zvolilafevazr z divodu, Ze v budoucnu budu sarfesit otazku
vlastniho bydleni. Chita bych diky této praci ziskat nové informace a tirozsfit
znalosti v oblasti financovani bydleni, které byetk rada ve svém zivotiplatnila.

Cilem bakalarske prace je komparace vyuzivani rovych produkti
hypoteénich bank a stavebnich spiitelen.

Ke splreni cile je zapdtbi teoreticky vymezit hypotai banky a stavebni
spditelny, jejich institucionalni pojeti a zakladnioglukty - gedevsSim hypotai Owry,
jejich kategorie, doba splatnosti,igob splaceni, Urokové saztiystatni podpora. Dale je
zapotebi vysetlit podstatu a prbéh stavebniho sgeni, tzn. definovat faze sfami,

pridéleni Gwru a splaceni wru.



1 Hypote éni banky

Hypoteini bankovnictvi se zalo projevovat jiz v roce 1990 na zakiadakona
o dluhopisech, ktery vymezil hypat® zastavni listy i hypotai Oawr. K praktickému
rozvoji vSak v této dobnedoslo, protoze nebyly vytieny dostaténé podminky, které by
toto umo#ovaly uskuténit. Jednalo se zejména o to, Ze

- Uprava zastavniho prava nebyla dosiade (fedevSim nespravné vymezeni
podminek vzniku zastavniho prava),

- neexistovala statni podpora hypstého Gwrovani,

- kapitalovy trh byl nedostataes rozvinuty®

V Ceské republice nastebzvoj hypoteénino bankovnictvi az v roce 1995, kdy se

diky noveldm zakain poddilo vytvorit legislativni podminky pro hypotai bankovnictvi.
Hypoteini banky jsou fevazi banky, které se specializuji v oblasti hygoi@o
bankovnictvi. Zakladni princip hypateiho bankovnictvi spovd v ziskani licence
na emisi hypoténich zastavnich ligta jejich poskytovani formou hypd@tgEch Uvra. Fi
piesrEjSi charakteristice jegeéba mit naieteli nasledujici okolnosti:

- hypoteéni Gvéry mohou poskytovat vSechny bankyna zaklad uclené
bankovni licence, jelikoZz poskytovanidint pati k jedné ze dvou zékladnich
bankovnich¢innosti a defininimu znaku bank, a k jejich poskytovani neni
tteba zvlastniho povoleni,

- specialni licence je iteba pro emisi hypoténich zastavnich lis, které tak
mohou emitovat jen vybrané banky.ui®@dem, ktery vede kvézani emise
hypote&nich zastavnich ligt na specialni licenci je snaha o za&jmt jejich
vysoké bezp@nosti.

- zdroje z emise hypoténich zastavnich lisk mohou byt pouzity pouze pro
poskytovani hypotmich 0wra za stanovenych podminek, zejména z hlediska
jejich zajiseni,

- hypote¢ni uvéry mohou byt refinancovany z jakychkoliv zdroja, tedy
nejenom ze zdr@jplynoucich z emise hypateich zastavnich ligt

-k hypot&nim uwram je @i splreéni stanovenych podminek poskytovastatni

podpora.?

! Dle DVORAK, P. Bankovnictvi pro banké a klienty Praha: Linde Praha, a. s., 2005, s. 126
2DVORAK, cit. 1, s. 127



Podle vy3e uvedeného, IzeCeské republice za hypatd banky povazovat ty
banky, které maji licenci na emisi hyp&téch zastavnich ligt Jde vSak f@devSim
o univerzalni banky, které mohou poskytovat i @gtaankovni obchody. Na druhé stan
jsou hypoténi Owry poskytovany i dalSimi bankami, a proto pokudng hypoténi
bankovnictvi nahlizenotps poskytované hypatei Owry, jedna se o SirSi okruh bank,
nezli €ch, které maji licenci na emisi hypstéch zastavnich lit

1.1 Hypote éni zastavni listy

Hypoteni zastavni listy p#ét mezi dluhopisy zvlaStniho druhu a to zejména
z divodu, Ze jejich kryti je zabezfmvano zastavnim pravem na nemovitost. Tento typ
dluhopidi vydavaji banky a sgitelny pouze v fipad poskytovani stavebnichiajiek.
Z&kladni pravni Oprava hypdtd zastavni list je obsazena v zakeére. 190/2004 Sb.,
o dluhopisech a zakonetn591/1992 Sb., o cennych papirecli Rryti hypote&nich
zastavnich list se pouzivaji dva systemy:

a) Pohledavkovy systém krytj ktery funguje na principu kryti hypdteich
zéstavnich list v obthu pohledavkami z hypateich Gwri. Hypoteni zastavni
listy mohou byt vydavany jen k jiz poskytnutymeasm.

b) Zastavni systém kryti vyuziva na kryti hypotaich zastavnich ligt soubor
zéstavnich prav k nemovitostem. V tomtdippcE nemusi byt poskytnut
hypoteni Uwr. Banka niZze hypoténi zastavni listy vydat ve chvili, kdy jsou
sjednany zastavni smlouvy a jsou emitovany @déiryse hodnoty zastavnych
nemovitosti.

Mezi dalSi zfisoby jejich kryti nizeme z#adit:

a) Adresny systém (na kazdy konkrétni hypatei OGwr je vydan konkrétni
hypoteni zastavni list nebo jejich soubor).

b) VSeobecny systén(v tomto gipact jsou jednotlivé hypotsi zastavni listy
vydavany bez vazby na konkrétni soubor).

c) Blokovy systém(zaloZzen na principu, Zze hypoté zastavni listy jsou zaji&ty
objemow, nikoli vSak konkrétnimi hypot@imi Uwry a s nim spojenymi
zastavnimi pravy}.

V Ceské republice se vyuziva blokovy pohledavkovy &yskryti hypoténich

zé&stavnich list.

¥ DVORAK, P.Bankovnictvi pro banké a klienty Praha: Linde Praha, a. s., 2005, s. 447 - 449
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Hypoteini banky se objevuji &¢i svym klientim v roli dluznika pi vydavani
hypote&nich zastavnich ligt Aby banky mohly vydavat hypatei zastavni listy, jeféba
ziskat licenci, ficemz samotna vydani kazdé emise je ¢jespojena s posouzenim
a schvalenim institucemi, které dohlizeji na kadpwém trhu. Vynos z prodeje

hypotenich zastavnich ligtslouzi ke kryti hypotich Owra.

1.2 Hypote éni Qv éry

Hypotetni Uwry pati k zakladnim a v poslednichékolika letech i k porérné
oblibenym bankovnim @vovym produkém. Jejich zakladnim charakteristickym rysem je
investovani do nemovitostifipkterém musi byt zaji§ho zastavni pravo k nemovitosti.
Nemovitosti slouZici k zastavse musi nachazet na Uze@éské republiky, paipads
na Uzemtlenského statu Evropské unie nebo jiného statiidim Evropsky hospodsky
prostor. Hypoténi Uwr je definovan zakonerh 190/2004 Sb., o dluhopisech.

V minulosti bylo mozné hypotai Uwry poskytovat pouze na financovani
bytovych poteb. Podle satasné pravni Upravy tato podminka jiz zakonem dad n
a hypoténi Owry se mohou pouzit i na financovani jinyclteli. Takovyto typ
hypote&nich Owra byvacasto oznéovan pojmem americka hypotéka.

VySe hypoténiho Uwru je spojena s nemovitosti, kterd slouzi jako aést Je
ovlivnéna dwma zékladnimi faktory:

a) VySe disponibilnich zdroja klienta, které slouzi ke splaceni & a jejich
vySe musi byt takova, aby zajistitadné splaceni @w po celou dobu jeho
splatnosti.

b) Cena zastavynebolivySe zadluZitelné hodnotynemovitosti. U hypotiho
avéru je dle zakona dano, Ze musi byt z&j&tastavnim pravem k nemovitosti
a jeho vySe nefite pgevysit cenu zastavy a ube ¢init maximalrt 70 %
ze zéstavni hodnofy.

Podle @elu vyuziti mizeme hypoténi Gwery rozliSit na d¢ kategorie:

a) Ucgelové uwvery, tento typ G¥ru maze klient vyuzit jen na dely predem
definované bankou (n&p investice do nemovitosti, do objektu bydleni
v osobnim vlastnictvi, kowpstavebniho pozemku, rekonstruktenodernizace

nemovitosti aj.).

* REVENDA, Z.Per¥zni ekonomie a bankovnictvi. vyd. Praha: Management Press, 2005. s. 143
®> DVORAK, P.Bankovnictvi pro banké a klienty Praha: Linde Praha, a. s., 2005, s. 528 - 529
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b) Neucelové Owry, tzv. americkd hypotéka. Klient trhe finargni prostedky
Z Ovéru pouzit na cokoliv, neni omezen.

Jak &elovy tak i nedelovy typ U¥ru musi byt zaji¥n nemovitosti v osobnim
vlastnictvi. V gfipad Ucelového U¥ru, kdy banka vi, Ze penize budou pouzity na
financovani bytovych péeb, pouziva nizSich trokovych sazeb nez &rdime&elového

Doba splatnosti Usru je urena schopnosti klienta splacetétiypo celou dobu
splatnosti a Zivotnosti nemovitosti slouzici jakkstava k zajighi awru. Hypote&ni Uwr
lze splacet jednorazeéy postups, pogipad® kombinacich d&chto dvou metod.
Jednorazové splacense vyuziva pouze ve specialnictippdech hypotaich Gvra, ve
spojitosti s poji&tnim ¢i stavebnim sp@nim. Postup tohoto #pobu je zaloZen na
principu, Ze klient po celou dobu splatnosti nespi#tinu Uwru, ale plati jen uroky
Zz 0wru, které jsou pomrné vysSi. Prabézné splaceniprobiha formou pravidelnych
konstantnich msicnich anuit a p@t mezi nefastjSi zpisob splaceni hypateiho Uwri.

V piipads zmény drokové sazby se odpovidajicimigpbem mini i vyse anuity’

Cerpani hypotéky je mozné bd jednorazo¥ (nag. pii koupi bytu) nebo také
postupg (nag. pii stavkE, pii rekonstrukci nemovitosti). &Sinou jde o cerpani
bezhotovostni a toffmo jako Uhrada nacét nebo formou plateb za faktury.

Urokova sazba z hypoténich Gwvéra je obvykle niz&i v porovnani s jinymi
urokovymi sazbami alternativnich &mi. Urokova sazba fite byt stanovena jako pevna
sazba, pohybliva sazba nebo fippd kombinacich &chto dvou moznosti. Pevna sazba
zastdva konstantni po celou dobu splatnosti. Pohgbiazba se odviji v zavislosti na
vyvoji trznich urokovych sazeb. Mipad kombinace d&chto dvou variant, rfiteme
pevnou sazbu pouzit prékolik po¢atetnich let a pro zbylou dobu splatnosti vyuzit sazbu

pohyblivou’

® DVORAK, P.Bankovnictvi pro banké a klienty Praha: Linde Praha, a. s., 2005, s. 531
"REVENDA, Z.Perszni ekonomie a bankovnictvi vyd. Praha: Management Press, 2005. s. 144
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Statni podpora hypotenich Gvéra v Ceské republice je jedna z moZnosti podpory
statu v oblasti ziskani vlastniho bydleni. Tatarfarpodpory v uplynulych letech dosahla
ponerné ¢astych zmin, které nizeme vidt na nasledujicim grafu. Graf zachycuje objem

statni podpory vyplacené k hypétém uvram od roku 1996 aZ po séasnost (v mil. K).

Statni podpora wplacena k hypote¢nim uverim od
roku 1996 (v mil. KE)
500
4964
450- 463,9 4725
400- 384,3
343,6
350
2004 274,4
250
177,6 174,4
200
1507 95,9 76,7
100+
34
501 10,8 8,9
O -\ I I I I I I I I I I I [
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 leden-
brezen
2008

Obrazek 1 Objem statni podpory vyplacené k hypmtien Uvram
Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvojlonline]. [2008] [cit. 2008-04-01]. Dostupny z WWW

<http://www.mmr.cz/hypotecni-uvery-s-priznanou-etétnancni-podporou>.

Mezi zpisoby statni podpory iieme z#adit:
- moznost od&st ze zakladu da&e prijma aroky z Gwru,
- perezity prispivek ke splatce hypotaiho Uvru,

- osvobozeni urakz hypoténich zastavnich ligtod dag z prijmu.

1.2.1 Americka hypotéka

Tento zpisob poskytovani @u je zvlast oblibeny v USA, kde si klienti timto
zpisobem ptizuji nag. osobni automobily, vybaveni bytu, sfaitni zboZi aj. Proto se

u nés pro tento typ éw zaZil nazev americka hypotéka. Banky vSak niajé nazvy pro

13



konkrétni americké hypotéky (napSpotebitelsky hypoténi Uwr, Grande, Univerzal,
Hypoteini Uwer nelEelovy a dalsi).

Dal3i vyhodou vedle Sirokého pouziti jEizmiva Grokova sazba. Urokova sazba se
pohybuje vySe nez wélovych hypoték, ale jsou podstamizsi nez u kreditnich karét
spotebitelskych G¥ri. Sazba se pohybuje kolem 6 %6mé.

Nevyhodou vS8ak mohou byt bankovni poplatky a sfo&genda, ktera je, ale
spojena s kazdou hypotékou (odhad nemovitosti, szagstavniho prava do katastru
nemovitosti). Je-li americka hypotéka pouzita na jiez bytové pteby nelze na nierpat

statni podporu a ani si otlet jeji troky z danf.

8 KALABIS, Z. Bankovni sluzby v praxi. vyd. Brno: Computer Press, 2005.
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2 Stavebni spo Fitelny

MysSlenka stavebniho speni vznikla jiz v 18. stoleti v Anglii ze snahy ziidit
vlastni stechu nad hlavou. Nejvyznaijgi se vSak tento produkt stal ¥mNecku, kde
v roce 1855 byla zaloZena jiz prvni stavebniigpma. Velky rozvoj stavebniho sfami
nastal zejména po prvni a druhétsvé valce, kdy vznikla pteba vystavby novych byt
Dalsi zemi, ve které je stavebni saui tradénim produktem, je RakousKo.

Stavebni spidtelny se od roku 1993 nachéazeji v bankovnim systéneské
republiky, diky pgijeti zakona o stavebnim sfemi, ktery nabyl &innosti 1. dubna 1993.
Stavebni spigtelny byly do naSeho bankovniho systému zavedei knaze vyuzit tento
nastroj k podpie financovani bydleni.

Stavebni spigtelny podléhaji zakonu o bankach a specialnim mako stavebnim
spdeni. CNB vyda stavebni spitelné bankovni licenci aZ po souhlasu ministerstva
financi, které kontroluje poskytovani statni podpstavebniho sgeni.

Stavebni spiatelny pati mezi specializované banky, které mohou dle zakona
provadt jen stavebni sgeni (pop. jiné ¢innosti vymezené timto zakonem).

Mezi dalSicinnosti stavebni sgitelny mizeme z#adit:

- provadhni platebniho styku a jeho &dvani v souvislosti &innosti stavebni

spditelny,

- poskytovani bankovnich informaci,

- uzavirani obchadslouZici k zaji&ni proti ménovému a urokovému riziku,

- vykonavani finatiniho makléstvi®

Povolené ¢innosti mimo pijimani vkladi a poskytovani ra ze stavebniho
spdeni nize stavebni sgitelna vykonavat jen zatredpokladu, Ze budouigdnosts
zabezpeéeny jeji zavazky vyplivajici z uzéanych smluv o stavebnim dpoi a Ze nedojde
ke zkracovani lit splatnosti Gvra ze stavebniho speni nebo k prodiuzovariekajicich
Ihat na jejich poskytnuti.

Od roku 1993 ma u nas stavebni igpd dynamicky rozvoj. V dnesni dohe

v Ceské republice $est stavebnichiitpten

® Stavebni spe@ni [online]. 2007 [cit. 2008-04-24]. Dostupny z  WWW:
<http://lwww.stavebnisporeni.cz/>.
19 DVORAK, P.Bankovnictvi pro banké a klienty Praha: Linde Praha, a. s., 2005, s. 124 - 125

" ple Ceské narodni banky
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2.1 Princip stavebniho spo rfeni

Podstata stavebniho $pai spd@iva v tom, Ze si &astnici stavebniho speni po
urcitou dobu spti svoje finakni prostedky a jestlize byly po dobu sf@mi splgny urité
podminky, dostavaji klienti naZpnejen svoje finatni prostedky, ale i Uroky z jejich
vkladi. Jde o uzaeny systém refinancovani, kde na jedné strdochazi k ziskavani
pone¥rné levnych zdraj z vkladi (castniki, a diky tomu se vyt¥a fond stavebniho
spdeni, a na druhé strajsou poskytovany z tohoto fondu psms levné Gwry.*?

Prib¢h stavebniho sgeni mizeme rozdlit do tii fazi:

1. Spdeni,

2. Prideleni 0wru,

3. Splaceni Ggru.

2.1.1 Sporeni

Zakladem je uzaeni smlouvy o stavebnim spieni. Ve smlou¥ je predem
dohodnutavySe cilovétastky, kterou niize klient ziskat od stavebni sfielny. Déle je ve
smlouw upravenavySe urokovych sazeb z vkladl a Uvéru, ktera je dana pevnou sazbou
po celou dobu sgeni isplaceni (ru. VySe uarokovych sazeb z vkiadse obvykle
pohybuje v rozmezi 2 — 4 % praa vySe trokovych sazeb zdinw mezi 4 — 7 % p. a.
Podle zakona by vSak rozdiéchto sazeb neéh Cinit nejvySe 3 procentni body. Ve
smlouw jsou stanovenypodminky, které musi klient spinit, aby dhnarok na pidéleni
awéru. Jednak je zde tmna vySe jednordzového poplatkuza uzaveni smlouvy
o stavebnim sgeni, jez se liSi podle jednotlivych dfielen a jejich nabizenych driuh
tarifi, vétSinou se pohybuje kolem 1 % z cilod@stky, a jednak je zdedena vySe splatek
avéru, jez zavisi na vysi @wu a gislusném tarifu. Ve smlodvbyva obvykle uvedena
minimalnivySe mésiéni splatky, ktera je stanovena procentem z ciloastky, ¥tSinou se
pohybuje mezi 0,3 — 0,7 % z cilow@&stky. Bhem faze sp@ni umoduji stavebni
spaitelny svym Kklientim Upravu gkterych podminek ve smlodvo stavebnim sgeni
(nagr. zmena vySe cilov&astky, znéna daného tarifu, sléeni smlouvy s jinou smlouvou

nebo jeji rozdleni na d¢ smlouvy aj.)**

12 REVENDA, Z.Perezni ekonomie a bankovnictéi vyd. Praha: Management Press, 2005. s. 154
13 Zkratka pro , per annum“ znamen&né. V procentech vyja@na Grokova sazba p. a. znamena
vySi aroku v procentech z nominalféistky r@né.

“ DVORAK, P. Bankovnictvi pro banké a klienty Praha: Linde Praha, a. s., 2005, s. 436 - 438
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Po uzaveni smlouvy se realizuje samotné igpo. Klient na stj Ucet u spditelny
ukladda smluvenéastky a to bd pravidelr (nag. mésiéné, palro¢né, rocné apod.) nebo
nepravidelg, to znamena, Ze klienttirhe kdykoliv na suj ucet ulozit jakoukolivéastku.
K témto castkam jsou pbézne pripisovany uroky z vklail a jednou roné i statni
podpora. Jak statni podpora, tak fippsané aroky z vklad jsou dale urdeny spoléné
s vkladem.

Pokud w@astnik dosud nesplnil vSechny podminky préd@eni Uwru ze
stavebniho sgeni, miZze stavebni spgitelnu pozadat greklenovaci Udr (meziuwr ¢i
rychlad pijéka). Nekteré spditelny pozaduji po klientovi, aby fed poskytnutim
pieklenovaciho ru ¢l alespa@ naspa#eno mezi 30 az 50 % z cilowastky nebo tuto
podminku nevyzZaduji a poskytuji &fvjiz pii nulové akontaci. Tento typ @ mize
slouzit k geklenuti doby do iid¢leni klasického G&u. Sowasré pii splaceni uUrok
z pieklenovaciho &ru si klient spéi na swj Ucet u stavebni sgivelny, az do té doby, kdy
mu je p@idélen fadny Oe¢¥r ze stavebniho speni, a diky kterému se splati v
pieklenovaci. Podle zakona stavebni fgpma nuze poskytnout feklenovaci G¥r
maximalré do vySe cilovéastky™

Klient musi vklady ve stavebni gfiteiné ponechat nejménpo dobu Sesti let,
kdyz nepozadal o @v a nechce ffjit o statni podporu. Po uplynuti doby Sesti laizam
klient smlouvu bd’ vypowdét a pouzit své uspené finakni prostedky na jakykoliv del
(nag. na uza¥eni nové smlouvy o stavebnim gpoi, vystavbu rodinného domu aj.) nebo
muze na stejnou smlouvu a za stejnych podminekitspdale, do té doby neZz dosahne
cilovécastky.

2.1.2 Pridéleni av éru

Chce-li astnik stavebniho sfeni ziskat narok na poskytnutiéi, musi spinit
urcité podminky k rozhodnému dfi

- minimalni doba sp@ni,

- minimalni vySe nasgenécéstky,

- minimalni (resp. cilovou) vysi tzv. hodnoticibisla’, které bere v Gvahu délku

a vysi speéenychcastek,

15 DVORAK, P.Bankovnictvi pro banké a klienty Praha: Linde Praha, a. s., 2005, s. 438
8 Rozhodny den je posledni dersfce, ktery pedchaziii mésice ged nesicem pidéleni cilové
castky.
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- ma-li narok naerpani U¢ru, musi pedem prokazat schopnost splatitigv

- dle zakona musi byt évpouzit pouze na bytové fFeby.

Splaceni usru probiha podle #f@dem dohodnutého splatkového kalgeda
Minimalni doba spi®ni nesmi byt podle zakona kratSi nez dva rokytuRmndobu klient
spai a tim vytvdi zdroje stavebniho speni, ze kterych jsou pak poskytovanyeiw
V prvni fac€ zavisi na druhu tarifu, jejz poskytuje stavebrorgplna, ale minimalni vyse
naspdenécastky se pohybuje mezi 40-50 % z vySe cilodstky.

Hodnotici ¢islo je specificky typ ukazatele, ktery spelny vyuZzivaji k uéeni
.vykonnosti“ a spolehlivosti klienta z hlediska pku na U¥¢r. Vypocet pro ziskani
hodnoticihog¢isla si kazda sgdelna konstruuje sama a tim dochazi mezitisggoami
k vétSim ¢i mensim odliSnostem. Hodnotigislo uvadi kazda spitelna ve VSeobecnych
obchodnich podminkach. Mezi nejuziggn varianty konstrukce hodnoticihoisla
muzeme z#adit:

- hodnotici¢islo zaloZzené na séu Uroki,

- hodnoticigislo zalozené na kumulativnim sow zistatki na &tu.

2.1.3 Splaceni uv éru

Po splgni danych podminek macastnik stavebniho sfeni pravo naterpani
avéru. Finargni prostedky ziskané z @u je (tastnik povinen pouZzit pouze na bytové
potreby vymezené zakonem.

Zpravidla klient z&ina splacet i&r hned po z&tku jehocerpani a je splacen
v pravidelnych misicnich splatkach. Splatky obsahuji splatku jistikriva Uroky z Gsru.
Podle zvolené varianty sfeni se odviji minimalni gsicni splatka, pohybuijici sefiplizné
mezi 0,1 — 0,7 % z cilovéastky. Klient splaci po celou dobu, dokud neni cgdiiyh
umaren a to odpovida obdobi mezi 6 az 21 roky, alezz&kak zejména na klientovi.

Jednou z neptSich vyhod stavebniho smi je moznost klienta kdykoliv splatit
cast O¢ru pogipadt cely Owr prostednictvim mimd@adné splatky. Tato moznost je

uskut&néna bez jakychkoliv sarkich poplatk.

" Pro tento vyraz se pouZiva i jind ozeai jako nafiklad ,ohodnocovackislo®, ,parametr

ohodnoceni‘¢i ,bodové ohodnoceni*.
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2.1.4 Statni podpora

Statni podporu rize ziskat:

a) obtanCeské republiky,

b) oban Evropské unie, kterému bylo vydano povoleni tkypo na tzemCeské

republiky a pidéleno rodné&islo prislusnym organer@eské republiky,

c) fyzickd osoba s trvalym pobytem na Gzetigské republiky a rodnyriislem

pridélenym pislusnym organer@eské republiky?®

Narok na statni podporu ma kazda fyzickd osobdi, jgastnikem stavebniho
spdeni, nejméi po dobu Sesti let nebo po dvou leterpani U¢ru ze stavebniho
spaeni. Za hlavni formu statni podporyOR Ize povazovat fispivek k nasptenym
vkladim, ¢inici podle zdkona 15 % z&ee naspdenych vklad. Maximalni vySe statni
podpory je 3000 K za rok, které klient ize dosahnout, vlozi-li nacét vice nez 20 000
K¢ rocng, prebyvajicicastka a podpora z tétastky mu budeiigvedena aifpsana na &et
v nasledujicim roce.

Do roku 2003 statni podporé&nila 25 % z r@né naspéenych vklad a jeji
maximalni vySe dosahovatastky 4 500 K. Ke smlouvam, které byly uzgany do konce
roku 2003 pipada tato vySe statni podpory po celou dobu jejichni. Jelikoz vliada na
podporu stavebniho sfeni vynakladala velké vydaje ze statniho r@nporozhodla se od
roku 2004 snizit statni podporu stavebnihorepba prodlouzit minimélni dobu smi
Z peti na Sest let.

Statni podpora je klientovifplélena jedenkrat ¢ a v dalSich letech je spol&

s vkladem dale utena. Nejvhod&sSim piipadem je celkovou sumu 20 00@ MloZit jiz

na pa&atku spdiciho obdobi a tim klientovi budgstka Uréena hned od zatku a déle
tim zisk& i maximalni moznost statni podpory. Kiieasmi s timto vkladem po dobu Sest
let disponovat, pokud nepozadal oélze stavebniho speni, jinak by mu byla statni
podpora odebrana. Po uplynuti povinnétyhma klient moznost naspené prosedky
pouzit k jakémukoliv &elu, ale v pipadt, kdy si klient zvoli moZnost si vzit &v od
spditelny, smi finadni prostedky @idélené jeho prosednictvim pouZit pouze naiély
souvisejici s bydlenim.

V piipack, kdy klient vypovi smlouvu idve, nez po uplynuti doby Sest let, mu

statni podpora nebude vyplacena atas® musi zaplatit sartki poplatek ve vysi 0,5 %

18 podle zakona&. 96/1993 Sb., o stavebnim $poi a statni podpe stavebniho speni ve zgni
pozdjSich gredpid.
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7z

z cilové ¢astky z dvodu gedtasného vyposzeni smlouvy. Klient ize mit uzaieny
vétSi patet smluv o stavebnim sfami a i u diznych spditelen, ale statni podpora mu bude
vyplacena jen k jedné smlotio stavebnim sgeni. A v neposledriacé mezi vyznamnou

vyhodu také pét to, Ze vynosy ze stavebniho sg@oi nepodléhaji dani Zipmu.

2.2 Stavebni spo feni v Ceské republice

Stavebni sp@ni je cesta kvlastnimu bydleni a to diky zhodnbodastnich
prostedki. Dilezitou podstatou stavebniho $goi je kolektivni spieni jeho viastnik To
znamena, ze jednicastnici si spfi a druzi uz diky tomuwerpaji U¢r ze stavebniho
spdeni. Stavebni spgibelny vykonavaji dohled nad toutdinnosti, spravuji finaimi
prostedky, poskytuji G¥ry, prijimaji a ar@i vklady. Stat podporuje stavebni $poi a to
formou statni podpory. tastnikem stavebniho siemi mize byt fyzickd osoba, ale
i pravnicka osoba. U pravnické osoby viak odpadéknga statni podportd.

V roce 2007 bylo uzaeno cca 580 tis. novych smluv o stavebnimiepb
s celkovou hodnotou cilovéastky 170 mld. korun, figemz pfimérna cilova ¢astka
u fyzickych osob byla ve vysi 285 tis. kortth.

¥ REVENDA, Z.Perezni ekonomie a bankovnictéi vyd. Praha: Management Press, 2005. s. 154
% Dle koment#e Ministerstva financi k zakladnim ukazétel vyvoje stavebniho speni vCeské
republice k 31.12. 2007.
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V néasledujicim grafu dZeme porovnat vyvoj @u now uzawenych smluv od
roku 1997 az po rok 2007:

2007 | 579 730
2006 O 1516385
2006 1430233
2004 [ 1314650
2003 | 2097 338
2002 | 1 203 890
2001 | 1373258
2000 |1 115 926
1999 | 906 867
1998 | 638 232
1997 | 530 176
0] 500 000 1 000 000 1 500 000 2000 000 2500 000

Obrazek 2Pctet nov¥ uzavenych smluv o stavebnim dpoi
Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvojlonline]. [2008] [cit. 2008-02-05]. Dostupny z WWW

<http://www.mmr.cz/stavebni-sporeni>.

V porovnani s fedchozim rokem 2006 bylo uzano o 64 tis. novych smluv vice.
Ke konci roku 200%inil celkovy stav smluv o stavebnim gpai 5,1 mil. smluv. | fes
ponerné vysoky nafist p&tu now uzawenych smluv o stavebnim geoi, stale od konce
roku 2003 pokréuje trend, ktery se vyzdaje poklesem celkového @i smluv
o stavebnim spgeni, jez se nachazi ve fazi $poi. Pdet smluv za rok 2003 dosahl
rekordnich 6,3 mil. smluv. Tento jev m& za nasledekela zdkonai. 96/1993 Sb.,
o stavebnim sgeni a statni pod@e stavebniho speni, ktera mimo jiné snizila statni

podporu z 4 500 korun na 3 000 korun.
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Zmény ve stavebnim speni od 1. 1. 2004 nam nazuoge nasledujici tabulka:

Tabulka 1 Zmeény ve stavebnim speni

STAV DO 31. STAVOD 1.1. | HODNOCENI
12. 2003 2004 ZM ENY
Statni podpora 25 %, 15 %, -
max. 4500 K max. 3000 K
.dealni* tlozka 18 000 K/rok 20 000K/rok +
Vékové omezeni pro NE NE -
statni podporu
Véazaci doba 5 let 6 let -
Statni podpora na vice NE ANO +
smlouvach
MoZnost snizeni Uroki NE ANO -
ze strany spditelny
Bonifikace klienta, kteri NE NE =
investuji G¢elové
U&astnici spdreni CR CR aEU +

Zdroj: MeSec.cz :

<http://bydleni.mesec.cz/stavebni-sporeni/>.

Podle nového zakona gjtelny mohou u kazdé smlouvy po uplynuti Sestileté
vazaci doby snizit urokovou sazbu vkladspditelny tento postup voli, aby omezily
vyuzivani systému k pouhému vyhodnému zhodnocovadeiz,
nesouvisi. CIgi-li sporitelny tuto moznost vyuZzit, musi ji mitrgglem zakotvenou ve

smlouv s klientem. Diky vstupuCeské republiky do Evropské unie se réz&kruh

moznych @dastniki stavebniho sgeni.
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3 VWyuziti hypote €nich Gvérd a stavebniho spo Feni
V praxi

Uvéry na bytové dely poskytované formou hypdteich Gvra a Gvra ze
stavebniho spgeni pati k nejdynamitéji rostoucim polozkam bilance doméciho
bankovniho sektoru. Klient ma moZnost ziskatriuwa pdizeni nové nemovitosti
u stavebni spitelny a i u hypoténi banky. Por&r poskytnutych objeinobou typi Gveéra

v sowtasnostiini zhruba 2:1 ve progph hypoté€nich Gwgru.

3.1 Hypote éni Gv éry a v éry ze stavebniho spo Feniv CR

Hypoteni Uwry jsou stale drazsi, to vSak neoviiye zajem o & Banky maji dva
duvody, pr@ zdrazuji hypotéky. Prvnimiugodem je #@ist zakladni Urokové sazby, kterou
uréuje CNB, takZe hypoténi banky tentotrstovy trend jen kopiruji.

Hypoindex je ukazatel vyvoje urokovych sazeb hykot8kazatel je vazena
pramérna urokova sazba, za kterou jsou poskytovany emakalend&nim mesici nove
hypoteni uwry pro fyzické osoby. Hypoindex tak nabizi nezaréelmoucasovouiadu
realnych arokovych sazeb hypétéch Uvera.

Vyvoj sazeb hypotich Gria mazeme vidt na nasledujicim obrazku:

VYVO0J SAZEB HYPOTECNICH UOVERD A JEJICH VAZBA NA SAZBY TRHU

L

% -
= Hypoindex

5 - Rapo CNB

e ~

duban Eervanec duban Earvanac dulten Eervenac duban
leden 2004 Fijen  leden 2005 fifen  ledan DG fjen  ledan 2007

Obrazek 3 Vyvoj sazeb hypotaich Uwri a jejich vazba na sazby trhu
Zdroj: Kdyz hypotéku, tak nejlépe nyritinancni poradcefonline]. 2007 [cit. 2008-04-08]. Dostupny z
WWW: <http://fpweb.ihned.cz/2-21410730-Q00000_d-05>
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Druhym divodem je zdagni vynosu z hypotaich zastavnich ligt Z téchto dvou
poznatki plyne, Ze bankam se zdrazi zdroje na financovimpioték a tak zdraZzeni
pienesou i na klienty.

V poslednich letech fiteme zaznamenat Geské republice bdlivy rozmach
hypote&niho trhu. Jednim zigdodi je ochotrjSi postojéeskych obani k dlouhodobému
zadluzovani. Mezi dalSiiginy Ize z&adit:

- nizké arokové sazby,

- silné ra@niky 70. let si ptizuji bydleni,

- roste kupni sila obyvatelstva,

- natrhu je Siroka nabidka produkt

- banky se fedhagji v konkuregnim boji aj.

Rast hypoténiho trhu se Weské republice v poslednich letech pohybuje dle
objemu v rozmezi 40 aZz 50 %¢r&. V roce 2006 se celkovy objem vSech hypoteh
aveéra zvysil téng o 40 % a peet smluv o hypotim uwru se zvysil o 36 %. Celkovy
pocet hypoténich Uvra v letech 1996 az 2006 nartfedstavuje nasledujici tabulka.

Tabulka 2 Hypot&ni Uwry v letech 1996 — 2006

Rok 1996 1997 1998 1999 2000 200
Pocet hypotetnich Gvéra

celkem (ks) 6188| 10280 15268| 21682 31910| 46 747
Rok 2002 2003 2004 2005 2006 200
Pocet hypotenich Gvéra

celkem (ks) 68 292| 100 457| 142 272| 194 660| 263 849 -

Zdroj: Byl rok 2006 poslednim rekordnim rokem hyg@®.TOP finance 2007 ¢. 5, s. 16-17.

Objem hypoteénich Uwria poskytnutych obyvatelstvu jiz dosahuje dvojnasobku
ve srovnani s objemem & ze stavebniho speni. Na druhou stranu vSak stavebni
spditelny stale dominuji v peiu Uwrovych smiuv. Celkovy objem hypdteich Owra
k 30. 6. 2007 dosahl 277, 35 mld¢.MMezi hlavni piciny rastu objemu hypotmich Uvra
lze za&adit to, Ze poskytnuti hypateiho Uvru neni podmiéno dlouhodobym trvanim

smluvniho vztahd*

2L Blize: Ministerstvo financi : ZPRAVA O VYVOJI FINENIHO TRHU V 1. pololeti 2007
[2008] [cit. 2008-04-08]. WWW:
<http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/xsl/financivih_3782.html>.

[online]. Dostupny z
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Podil hypoténiho Uvru a Uvru ze stavebniho speni doklada nasledujici graf.

v mld. Ké
500
Celkem
400 /
300
Hypoteéni avery na
bydleni
200 —
Uweéry ze stavebniho
’/Sp'ﬁii"-
100 —.—____--_'—_ _‘._____.——'__.—_
0

XI.o1 VI.02 XIL0o2 VIL03 XNOo03 VIL0o4 XM.o4 VI.OS XILOS VI.O6 XI.o6 VLO7

Obréazek 4 Uvéry obyvatelstvu na bydleni

Zdroj: Ministerstvo financi : ZPRAVA O VYVOJI FINENIHO TRHU V 1. pololeti 200fonline]. [2008]
[cit. 2008-04-08]. Dostupny z WWW: <http://www.mfce/cps/rde/xchg/mfcr/xsl/financni_trh_3782.html>.

Velky nafist objemu hypotsich Uw¥ria vroce 2007 ma zejména za néasledek
vladni reforma viejnych financi, ktera vstoupila v platnost 1. 1.020a s ni spojené
zvySeni DPH na stavebni prace, paékjaci deregulace najemného ast urokovych
sazelf?

Celkovy objem w¥ra ze stavebniho speni doséhl k 31. 12. 2007 hodnoty cca
179,3 mld. K, coz gedstavuje mezikmi nakist o rekordnich cca 44 mid¢K

2 Ministerstvo financi : ZPRAVA O VYVOJI FINENIHO TRHU V 1. pololeti 2007online].
[2008] [cit. 2008-04-08]. Dostupny z WWW:
<http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/xsl/financivih_3782.html>.
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Od roku 2002 dochazi ke zmé struktury Owra. | kdyZz uwry ze stavebniho
spaeni stoupaji, tak dynamikuustu peklenovacich (& zdaleka nedosahuji, coz

doklada nize uvedeny graf.

[ f]vérjr ze stavebniho spofeni

[ Preklenovaci ivery

v mld. Ké smm==Pomeér cel kovjch ivém a naspofené éastky v %

150 50

120 /—-" 40
Q0 - 30

- 20

30 - 10

VI-02 VI-03 VI-04 VI-05 VI-06 VI-OT

Obrazek 5Vyvoj avéra v sektoru stavebniho sfgmi
Zdroj: Ministerstvo financi : ZPRAVA O VYVOJI FINENIHO TRHU V 1. pololeti 200fbnline]. [2008]
[cit. 2008-04-08]. Dostupny z WWW: <http://www.mfce/cps/rde/xchg/mfcr/xsl/financni_trh_3782.html>.

Oba typy U¥ru jsou hoji vyuzivany a vyznamnnapomahaji financovat bydleni
obyvatel vCeské republice.

3.2 Vybér hypotéky

Vybéru hypotéky je iteba ¥novat dostatou pozornost. #@stoZze jsou banky
schopny schvalit i béhem rekolika malo dri, tak vyizeni hypoténiho Uvru zabere
pomsrné dost ¢asu. Zadatel musi piiat s rkkolika nav3vami banky a katastru
nemovitosti, které je spojeno s podpisem hngalika smluv.

Mezi nefasgjSi pouziti hypoténiho Uwru jako &elovy Owr miazeme z#adit
investice do nemovitosti (kogpnemovitosti, vystavbd@i rekonstrukce). Dale je mozné
hypote&ni Uwr vyuzit na vypgaddani spoluvlastnického podilu (itap piipadt dédictvi,
pii spol&ném jnEni manzel aj.), na koupi druzstevniho bytu, refinancovanygh Gwra

a picek. Sjednat lze rowz neielovy Uwr na financovanicehokoliv tzv. americka
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hypotéka. AvSak u v3ech zmdhych typi je spolénym znakem zajighi hypoté&niho

avéru zastavnim pravem k nemovitosti.

3.2.1 Vybér banky a prvotni informativni sch  Gzka

Zajemce o hypotéku by ¢hv prvni fack navstivit rkolik bank a informovat se
o nabidkach a podminkach jednotlivych bank. Proodsgasu je nejlepSi Zisob si
schizky domluvit gedem. Zajemce banceé&idicel, na ktery bude chtit hypotéku pouzit,
vySi svého investniho zamdru, vysi svych vlastnich fingnich prostedki a @ibliznou
cenu nemovitosti, ktera bude slouzit jako zastarajiseni Uwru.

Banké& zajemci podle jeho vyS#@stého gijmu vypcaiita, jak vysoky Ger by mohl
od banky ziskat. AvSak skutea vySe uvru, kterou banka nakonec poskytne, se odviji az
od hodnoty zastavni nemovitosti a vyse inveshio zandru.

Déle banké zajemci vyhotovi modelové vypty Uvéru pro fizné arokové sazby
podle zvolené doby fixace nebo prékalik raznych vysi O¢ru. Banké provede vypoet
pro rekolik délek doby splaceni a tim si zajemceila@dnazornou fedstavu o tom, jak
vysoké splatky by musel dricné platit a zda zvoleny @v pro rgj neni ilis vysoky.

Béhem této sclizky si mize klient vyzadat seznam dokied potvrzeni, které bude
zajemce fi vytizovani hypotéky povinenipdlozit. Tyto materialy vSak maji bankgsto
dostupné i na svych internetovych strankach. Dale&ka poskytne seznam odhadkteri
s bankou spolupracuji, a u kterych si Zadatel & @wad moznost nechat &dt ocerni

nemovitosti>

7~ 7

3.2.2 Podéani Zadosti o iv ér, €erpani v éru

Pokud si zajemce vybere banku, konkrétni produkiha parametry (doba fixace,
doba splatnosti, vySe @&m) vyplni Zadost o (r a pedlozi pozadované dokumenty.
Banka nasledhrozhodne, zda klientovi év poskytnegi nikoliv. Tato doba se pohybuje
kolem ggti pracovnich di a v gipad priplatku i més.

Po schvaleni hypotaiho Uw¥ru je podepsana gkova smlouva a s@asreé se
uzavira i zastavni smlouva. Tato smlouvauje banku jako zastavnih@iitele, ktery ma
pravo na zastavenou nemovitostiippds, kdy neniradre splacen hypotai Uwr. Po

vkladu zastavniho prava do katastru nemovitostkédamouje ¢erpani Uru.

% JAROSOVA, Jana. Co vaska fi sjednavani hypotmiho Gvru. IDnes [online]. 2008 [cit.
2008-02-11]. Dostupny z WWW: <http://fincentrum.@&ncz/co-vas-ceka-pri-sjednavani-hypotecniho-uveru-
f34-/fi_osobni.asp?c=A080208_ 164535 _fi_osobni_jjj>.
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Cerpani hypotéky lze uskuteit bud jednordzo¥, nebo postuph Ve WitSirg
piipadi byva prvnicerpani z Ggru bezplatné, ale nasledujitrpani jsou jiz zpoplatma.
Ve smlouv byva uveden rowz ¢asovy limit, do kdy je klient povinen cely &vvycerpat
(nag. Sest misial, rok). Ri postupnémierpani dluznik plati bance jen aroky z aktgaln
vycerpanécastky a splaceni éw za&ina az po ukateni ¢erpani U¥rovych prostedki.
Z tohoto divodu se dlouhodobéerpani potkud prodraZuje.Cerpani G¢ru je vzdy
bezhotovostni a tofpmo jako uhrada nacét nebo formou plateb za faktury.

VySe uvedeny postup vyhu hypotéky je uveden obeta z tohoto dvodu mohou
nékteré jednotlivé banky v praxi postupovat jinak.

Déle si uvedemeifklady srovnani jednotlivych hypoték, kdy pozado&arySe
hypote&niho Uwru je 1 000 000 Ka doba splaceni je 20 let.

Tabulka 3 Srovnani hypoték

Banka Minimalni | Poplatek | Vedeni (étu | Splatka | Celkové | Realna
arokovd | za Gwr | (K&mésikng) | avéru | néklady | sazb&?
sazba (K<) (K<) (K<)

Ceska 4,99 % 9 500 150 6 594 6 784 5,33|%

spditelna

CSOB 4,99 % 7 000 150 6 594 6778 531%

Hypoteni 4,99 % 7 000 150 6 594 6 773 5,31|%

banka

Komegni 4,81 % 9 000 100 6 495 6 633 5,06|%

banka

Raiffeisenbank 5,29 % 8 000 100 6 761 6 894 5,53|%

Woiistenrot 4,89 % 8 000 150 6 539 6722 5,22%

Zdroj: Kurzy.cz : finadni portal pro odborniky i laikyonline]. c2000-2008 [cit. 2008-03-12]. Dostupny z
WWW: <http://www.kurzy.cz/hypoteky/>.

Z vySe uvedené tabulky je patrné, Ze jednotlivékpamabizeji porérné podobné
arokové sazby a jejich celkové naklady dosahujngtd vysi, jelikoz se jejich celkové

néaklady pohybuji vésném rozmezi mezi 6 600 az 6 908 K

%4 Reélna sazba je takova sazba z hypot® Gvru, do jejiZz vyse je zahrnut poplatek za zpracovani
Gvéru, poplatek za vedeni &nového @tu a fip. drokové zvyhodini ve vysi 1 % § naroku na statni
podporu. B vypodétu této sazby nejsou brany v Gvahu dalSi poplatiivisejici s poskytnutim hypdteiho

Gvéru (zZivotni pojiséni, pojiSEni nemovitosti aj.).
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3.3 Netradi éni hypotéky

Nekteré banky nabizeji kronstandardnich hypoték ntizné zajimaveé varianty,
které lépe vystihuji poZzadavky kli€ntS jejiz pomoci si klient fiZe hypotéku naplanovat
podle jeho sotasnych paeb a pedstav. Mezi zajimavé varianty bychom mohliazht
Flexibilni hypotéku, Hypotéku Naopa&k Hypotéku 2 v 1.

3.3.1 Flexibilni hypotéka

Flexibilni hypotéka umaije klientovi jednou réné pirerusit splaceni nebo snizit
popipads zvysit splatku a to podle momentalni fidahsituace a poeb klienta. Plati se za
to pausalni poplatek v hodiatto korun nisicné.

Tento typ hypotéky poskytuje svym stavajicim, aleovym klienim Komegni
banka. U Flexibilni hypotéky je moZné sniZzeni $gléaZ na polovinu sjednangstky,
piipadré zvySeni splatky na dvojnasobek (tzn., Zerikdgd i splatce v hodneét6000 K,
muzeme tuto splatku navysSit na 12 00@& Kebo naopak snizit néastku 3000 K).
Samozejmeé se sodasre i prizpusobi splatnost hypotéky, kdy vipac, Zze bude splacena
vySSi ¢astka se splatnost hypotéky zkrati a naopak. Dai$iiovanou moznosti je
pieruSeni splaceni &w. Banka nabiziierusit splaceni @vu az na doburéch nésial.
Timto se samdejm¢ prodluzuje i splatnost @éw a tim i objem zaplacenych uiok
Flexibilitu Ize vyuzit aZz po jednom roce rfepuSeného splaceni.

Flexibilni hypotéka se splaciasiécné formou anuitnich splatek. Doba splatnosti je
stanovena na dobu od 5 do 30 let. Minimalni vyS&uiginni 200 000 K a maximalni
vySe je omezena pouze 85 % nebo 100 % z ceny eastetv nemovitosti, celkovou vysi
investiceci schopnosti klienta splacet.

Mezi vyhody Flexibilni hypotéky p#t Ze:

- umo#iuji pruzreé reagovat na zeémy finartni situace v pib¢hu splaceni (zvysit,

snizit, gerusit¢i odlozit splaceni G&ru), je zde moznostiprusit splaceni na
1 aZz 3 ndsice nebo odlozit splaceni az o 1&simi,
- adale Ize ziskat aZz 100 % pElinécastky?”

% Komerni banka: Flexibilni hypotékdonline]. c2006 [cit. 2008-03-28]. Dostupny z WWW:
<http://www.kb.cz/cs/seg/segl/products/flexible_tgage.shtml>.
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3.3.2 Hypotéka Naopak

Jde o produkt, ktery umaaje klientovi ziskat schvéleni hypotéky je3tied
vybérem nemovitosti. Klient fgdem ziska zaruku vySe a podminekriva ma moznost az
po dobu deviti risiol vybirat nemovitost dle svychigustav. Banka nejprve provede
ovéreni bonity klienta a navrhne maximalni vysi hypgtékterou niize klientovi gideélit.
Poté je uzatena smlouva o budouci smlaywe které se banka zavazuje poskytnout
hypoteni 0wr az do pedem sjednané vySe. Bank&iwakladni podminky, které bydta
nemovitost spgiovat, aby byla fjata na zaji&ini awru a Uv¥r mohl byt fadre cerpan.
Podminky jsou nasledujici:

- musi jit k nemovitostiiddit zastava,

- nesmi se jednat o objekt ve velmi Spatném techmcik@vu,

- musi k gmu byt zajiS&én pristup,

- ana objektu zastavy nesmi vaznout zadné jinéaégteavo.

Banka si tedy klade na objekt zastavy stejné poZadmko i bézné hypotéce.
Po zasta¥ nemovitosti banka umozni klientovi&grpat hypotéku a doplatit kupni cenu.

Mezi vyhody Hypotéky Naopak Ize izalit:

- prijmy, které se dokladaji pouze jednou a to naatal,

- dale klient dostane od banky smluvrtistib o poskytnuti hypotmiho Gw&ru

za dohodnutych smluvnich podminek,

- nez si jde klient vybirat nemovitost, ma uz fisainprostedky jisté,

- amoznost aZ 9 &sidi na vykEr nemovitostr®

3.3.3 Hypotéka2v 1l

Hypotéka je kombinaci standardnéelové hypotéky na bydleni a nmlove
hypotéky, kterou Ize vyuZit na cokoliv (fapakup vybaveni bytu, nabytku, elektroniky
apod.). VySe naiglové ¢asti mize dosahnout az 20 % ceny zastaveni nemovitosti.
V piipact, kdy ma klient minimalni vysi tru v hodnot 250 000 K, tak elovacastéini
200 000 K a newelovacast 50 000 K. Nettelovou cast je mozneé kdykoliv splatit bez
sankci, ale €elovou ¢ast pouze v dabzmeny fixace uUrokové sazby. Hypotéka 2 v 1 se
splaci ngsicné formou anuitnichtdstek. Doba splatnosti je stanovena na dobu v rbzme
od 5 do 30 let.

% GE Money CZ: Hypotéka Naopd@nline]. c2001-2008 [cit. 2008-03-29]. Dostupn\AWW:
<http://www.gemoney.cz/ge/cz/1/hypoteky/hypotekapek>.
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Mezi vyhody, které Hypotéka 2 v 1 nabizi kliemt, mizeme zgadit:

spojeni @elového a natelového U¥ru v jednom produktu,

jednotna urokova sazba progatasti Uveru,

moznost splatit n@@lovoucast Uvru kdykoliv bez sankce,

plati se jeden poplatek za vedenénawého &tu.?’

3.4 Fixace, urokové sazby u hypote ¢€nich Gv érd

Doba fixace u hypotmich Uwra uréuje, jak dlouho @stane beze zény Urokova
sazba sjednana ve smi@uwo uplynuti této doby banka sjedna klientovi sanbvou,
ktera by se @la odvijet od aktualni situace na figafm trhu. Z tohoto tivodu se klienti,
ktefi maji sjednany hypotei Gwr u banky, obavaji, Ze po skamni fixatniho obdobi
a znmeén¢ urokové sazby budou mit se splacenim problémyylPotinich Grokovych sazeb
ovlivnit nelze, ale Ize si u banky sjednat lepSiipénky pro splaceni hypateiho Uwru.

Urokové sazby hypoték vSak nemusi byt Busjednany jako fixni po uité
stanovené obdobi. Dluznik siite zvolit také Uréeni variabilni irokovou sazbou, ktera se
meéni pribézreé spolu s pohybem trznich Urokovych sazeb. Jeji w&S@ak odvozuje od
vyvoje vybrané referémi sazby, ke které séeipita odchylka. V skterych zemich areeni
hypoték variabilnimi sazbami dokonceéepazuje, WCeské republice se téhnevyuziva,
banky jej ve své nabidc&tginou nemajf®

Banka po uplynuti fixéniho obdobi klientovi nabidne novou drokovou sazbu.
V piipact vyraznych zmin v ekonomice se Urokova sazba oedeslé mze podstat#lisit.
Dluznikovi se tak splatka géw maze snizit¢i naopak zvysit. V fipac, Ze dluznik bude
mit problémy se splacenim &, mel by se obratit naifsluSnou banku a pokusit se s ni
dohodnout na jinych podminkach splaceni. Jednowznosti je si dojednat individualni
splatkovy kalendé& ktery umoZzni deasné ¢i trvalé snizeni pravidelné splatky
(nag. prodlouzenim doby splatnosti dv). Banky si vSak za z&ny ve smlou¥ UGctuji
poplatky pohybujici se i v tisicich korun.

Jestlize si dluznik s bankou nedohodne jiné podwikteré byiesily jeho situaci,

je mozné se obratit na jinou bankwvefinancovani uvéru. Cilem refinancovani je splaceni

27 (CSOB: Hypotéka 2 v 1[online]. c2008 [cit. 2008-03-30]. Dostupny z WWW:
<http://www.csob.cz/bankcz/cz/Lide/Bydleni/CSOB-Hypka-2-v-1.htm>.

% JAROSOVA, Jana. Po skéeni doby fixace si Ize hypotéku vylep8itF DNES[online]. 2008
[cit. 2008-03- 21]. Dostupny z WWW: <http://finceai.idnes.cz/po-skonceni-doby-fixace-si-lze-hypatek
vylepsit-fbi-/fi_osobni.asp?c=A080205_140049 fi_losi jjj>.
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stavajiciho G¥ru novym Gérem s vyhod#Simi podminkami. B zméné banky mé klient
moznost ziskat hypotéku s novymi vyhodami (naptSi mnozstvi nabizenych dob fixaci,
platit nizSi poplatky, sjednat si &vumoziujici mimaadné splatky bez sankci atd.).
Nekteré banky po iechazejicim klientovi nevyZaduji potvrzeni o vySirpu, protoZe si
jeho platebni moralku mohou zkontrolovat ¥rtovém registru. Déle nepoZaduji novy
odhad ceny nemovitosti, jelikoZz byva uznan ten a&iéi a poplatek za sjednani nové
hypotéky nmize byt sniZzenyi dokonce i nulovy. Refinancovani &wu laka ovSsem také
Klienty, kteti nemaji problém se splacenimédy, ale ch¥ji vyuzit vyhodrjSi moznost
aroceni u jiné banky. Klient rize ziskat nafklad tyto vyhody: niz8i arokova sazba;
snizeny nebo nulovy poplatek za sjednani novéhsugiprodlouZzeni doby splatnosti;
meére nara:na administrativa aj.
DalSi moznosti, diky které ime klient znénit své dluhy jekonsolidace Uwru.

Konsolidace ugru umozni klientovi spoijit &olik Uvéra od miznych instituci do jednoho
avéru a v rkkterych gipadech rozlozit celkovou splatku na delSi dobulizuse snizi

I mesicni splatky.

32



Urokové sazby hypot&nich Gwra nejsou jiz tak vyhodné, jako byly nidilad
v roce 2005. Jejich hodnotylem rékolika poslednich &sial vzrostly tak rychle, ze se
jejich primérnéa vyse vratila na hodnoty, kterych dosahovalaoskgoy v roce 2003.
Z4ajemci o hypotéku se obavaji dalSitigtu Urokovych sazeb, a protocsistji voli delSi
dobu fixace, népstji pétiletou fixaci Urokové sazby. Tuto skdtest mizeme vidt na

nasledujicim grafu.

ostatni

3 roky
21%

Obrazek 6 Preference doby fixace — prosinec 2007
Zdroj: IDNES.cZonline]. ¢1998-2008 [cit. 2008-03-26]. Dostupny\WW: <http://fincentrum.idnes.cz/se-

zdrazovanim-hypotek-opoustime-kratkodobe-fixacekamych-sazeb-1jf-
/hypoindex.asp?c=A080122_ 171254 fi_osobni_jjj>

V minulosti ¢asto klienti nerdli moznost vykiru nez klasickou ¢iletou dobu
fixace uUrokové sazhy. Az s rostoucim zajmem o hlpptbanky z&aly svym klientim
nabizet i kratSi fixace a pogdnaopak velmi dlouhé doby fixace, kamibeme zeadit
dobu na deset, patnact i vice let. Obliba vSakgdnhych fixaci se postugnv ¢ase ngni.

V dobke nizkych urokovych sazeb banky svym klient nabizely vyhodné Urokové sazby
s ra:ni fixaci, poté co zmly urokové sazby pomaluist, se zajem fg@sunul naifleté
fixace a v posledni débkdy dochazi k rychlému zdraZovani hypoték, vexiack @tileta.
Zajem o konkrétni dobu fixace neowvliyi pouze urokové sazby, ale i banky. Banky
mohou rkterou dobu fixace zvyhodnit (napsnizenim poplatk niZSi drokovou sazbou

atd.), a proto se poptavka po niie vyrazg zvysit.
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Jakou dobu fixace zvolit, zalezi zejména na klien#ojeho finakni situaci v dob
uzavirani smlouvy a na vyhledu jeho financi do luwa. MezikratSi dobu fixace Ize
pocitat jakoukoliv dobu fixace do¢pi let. Tedy gedevSim na jededi tii roky, které jsou
obvyklejsi. Mezi vyhody kratSi doby fixaceitreme z#adit:

- niZ8i arokové sazby, nez u delSich dob fixabéypzr u jednoletych fixaci),

- a wtSina bank nabizi po sk&eni doby fixace, & jednorazo¥ splatit, nebo

avér snizit vyssi mimiadnou splatkou, bez jakychkoliv sankci.

K nevyhod, kterou sebouifnasi volba kratSi doby fixace, I1ze zminit:

- nejistota ohled&ivySe nové arokové sazby po skeni doby fixace.

DelSi dobou fixace se rozurpétileté a viceleté fixace predevsim deset a patnact
let. DelSi doba fixaceimasi vyhody v podab

- jistoty stejné a nesmné urokové sazby po dlouhou dobu,

- a moznost lepSiho finaniho planovani rodinnych vydapo delSi dobu, realna

vdha neminné splatky hypotsiho Uwru bude vrozpé&tu rodiny ¢asem
Vv souvislosti sistem mezd klesat.

Mezi nevyhody pdt:

- vySSi Urokové sazby, oproti kratSim dobam fixacdmai od z&atku splaceni

vySSi nesicni spléatky,

- a po dobu trvani fixace nelze splatitttimebo pouzit mimi@dnou splatku bez

sankci.

V piipadt, kdy klient @ekava v budoucnu vyragsi finanini prostedky, by ngl
spiSe volit kratSi dobu fixace a po skeni doby fixace & splatit nebo jej snizit
mimoradnou splatkou. Kompromisem mezi jistotou a vyskave sazby je gtileté doba,

ktera je v sotiasnosti mezi klienty nejoblibajsi.2°
3.5 Pojist éni

Vyhodou je si k hypotéce pidit pojiS€ni (nag. Zivotni pojiséni, pojiseni trvalé
invalidity a dalSi). Velkou hrozbou se pro majitbigpotéky niiZze stat ztrata zagatnanici

dlouhodoba nemoc, a proto je vyhodné Badpgmito moznostmi pojistit. Tuto moznost

nabizi pevazna wtSina hypoténich bank pod nazvempojisténi neschopnosti splacet

2 Jakou dobu fixace trokové sazby hypotéky zvdiittancni Noviny[online]. 2006 [cit. 2008-03-
26]. Dostupny z WWW: <http://www.financninoviny.cs-finance/hypoteky/index_view.php?id=165716>.
ISSN 1213-4996.
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Ro¢ni pojistné u smlouvy, kterd kryje neschopnostegila divodu nemoci, smriii ztraty
zamestnani dluznika, se pohybuje vap®ru mezi Sesti az dvanacti tisici korun podle
rozsahu kryti. Je zde vSaleba pditat s tim, Ze Zadné pojsti nefunguje od prvniho dne
ztraty ¢i snizeni pijmu. V ptipact pracovni neschopnosti pajé/ny uplatiuji tzv.
karertni dobu, tedy piet dmi neschopnosti, které pojéti nekryje. Podobné je to i
v pripadt ztraty zamistnéni, kde dluznik musi prokazat, Zze se sna#iprdci. Uplynule-li
ur¢ita doba a dluznik nenaSel po tuto dobu nové misal, teprve febira pojisovna

splatky.

Kdo chce mit co nejlepsi zajist, tak si sjednd poji&i neschopnosti splacet a

poridi si hypotéku u banky, ktera dovoluje snizit neterusit splatky.

3.6 Stavebni spo feni v praxi

Stavebni sp@ni pati mezi nejvynos§si moznosti spieni. Diky vyhod v podol
levnych Uéri se stalo stavebni sfgmi velmi oblibené a vyuZiva ho t&60 % vSech
obyvatelCeské republiky.

Zajemce si nejprve zvoli stavebni #peinu, kterd nejvice vyhovuje jeho
piedstavam (ndp Modra pyramida stavebni gitelny). Dale si zvolil cilovoucastku
napiklad v hodnot 300 000 korun. Tat@astka umozni klientovi spid déle nez 6 let
a zarové je vyhodna v fipac zajmu o U¥r. Za uzaveni smlouvy musi klient stavebni
spdaitelné zaplatit poplatek v hodn®B 000 korun (1 % z cilov&stky). Klient bude sga
po dobu Sesti let a jehogsicni pravidelna ulozka budgnit 1 500 Ke/mésiéné. Vklady za
celé obdobi budoudinit 108 000 K, celkova vySe fipsané statni podpory 17 254 K
a celkova vyseifpsanych Grok 7 361 K. DalSi giklady spdeni jsou uvedeny v tabulce:

35



Tabulka 4 Priklady spdgeni

Minimalni Priklady Vyse Uroky Uspory po Vynos po
mésiéni vklad | cilové statni (v K¢) Sesti letech 6 letech
(v K¢) ¢astky podpory véetné statni | (v K<)
(v K¢) za 6 let podpory a
(v K¢) aroki (v K¢)
5 000 1 000 000 18 000| 22802 400 802 40 802
3 000 600 000 18 000 14 010 248 010 32010
2 000 400 000 18 000 9614 171 614 27 614
1670 334 000 18 000 8 163 146 403 26 163
1500 300 000 17 254 7 361 132 615 24 615
1000 200 000 11 537 4908 88 445 16 445
500 100 000 5768 2 454 44 222 8 222
250 50 000 2 884 1227 22 111 4111

Zdroj: Modra pyramida stavebni sptelna [online]. c2007 [cit. 2008-03-28]. Dostupny z WWW:
<http://www.modrapyramida.cz/kalkulacka/prikladysseni/>.

VétSina stavebnich spitelen uvadi ve smlouvach povinnost spaminimalng
0,5 % n&siéné z cilové ¢astky, nicmén spditelny na tomto smluvnim ujednani striktn
netrvaji, jestlize na du bude kladny ustatek. Platby mohou byt prowad kdykoliv
béhem celého roku a po jakychkoltéstkach, zalezi na moznostech aglodch dastnika.
Pravidelné placeni ma vyznamnou roli ipgact, kdy ma klient zajem o @y, jelikoz
pravidelnym spienim @astnik ziskad narok na poskytnutict diive nez klient, ktery si
sveé penize uklada jednou za rok.

Pro ziskani statni podpory v maximalni vysi musérkl na smlouvu o stavebnim
spaeni raéné celkow vlozit 20 000 K, coz odpovida gsicnimu vkladu cca 1 700 K
Do zakladu pro vypeet statni podpory se zaptaji i pripsané uroky a zaloha statni
vySSich vkladechistava statniifispivek nezmnény a vynosnost investice tim klesa. Ale
v pripact, kdy je klient rozhodnut pozadat stavebniiipnu o U¥r, maji vysSi Glozky
smysl, protoZe vySe &w se odvozuje od nasfgmecastky.

Pri vypoctu celkové naspené castky za dobu Sesti let je gtano s vklady
na konci kalendd@iho nesice, pip. na konci kalendaiho roku. Fiéemz prvni vklad je
v pripadt mésiénich splatek vloZzen na konciésice ledna a vifpadt rocnich splatek
na konci mésice prosince. Za péatek stavebniho speni (den uzaweni smlouvy) je
povazovan z#tek kalendéniho roku. Statni podpora je naefi stavebniho speni

pripisovana vzdy k 30. 4. nasledujiciho kalemmildo roku, picemz statni podpora
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poskytnuta za Sesty rok geai jiz neni Urdena. Uroky z vkladl véetr Groku ze statni
podpory jsou osvobozeny od dam pifjmu fyzickych osob® V nasledujici tabulce je
uveden pehled spételen, jejich variant sgeni, Uroky z vklad a poplatky za réni vedeni
Gctu.

Tabulka 5 Prehled variant stavebniho gpai

- varianta spo feni urok Z?
spo fitelna vedeni
z vkladu - .
uctu ro éne
& STAVEBNI A standardni 2,0% 285, -
SPORITELNA
e A& rychla 2,0% 285,-
& Kredit - rychly 2,0% 300,-
\ MOURA PYRAMIDA & Kredit - standardni 2,0% 300,-
& Kredit - pomaly 2,0% 300,-
¢ otien K Spofici varianta 2,0% 284,-
L S FaviRAT LR TR
% Uvérova varianta 1,0% 284,-
+ Invest 2,0% 290,-
ey 2= + Atraktiv 2,0% 290,-
= Perspektiv 2,0% 290,-
Optimalni finanéni 2,1% 250,-
Optimalni normalni 2,1% 250,-
A Optimalni kreditni 2,1% 250,-
Kamarad 2,1% 250,-
Optimalni specialni 2,1% 250,-
# N - sporeni 2,0% 360,-
e
HYPO w# S # N - avér 1,0% 360,-
P e —
# Smart 2,0% 360,-

Zdroj: SPORIT.CZ Jonline]. ¢2000-2007 [cit. 2008-03-28]. Dostupny zWWW:

<http://lwww.sporit.cz/varianty/index.php>.

VySe splatek &ru ze stavebniho speni jsou odvozeny od variant $pai (nap.
rychla, standardni, pomala aj.), kazdaigptma ma své vlastni ozéeni. Porovnavat
rychlost varianty sp@ni nizeme pouze v ramci jedné spelny. Plati, Z&im rychlejsi je
varianta spteni, tim vysSi je splatka & a kratSi doba splaceni. Rychlost varianty

spdeni je ovliviovana hodnoticindislem, které je jednou z podminek ptadpleni Gwru.

% Kolik spait a jak¢asto platitPenize.cfonline]. 2006 [cit. 2008-03-26].
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Klient by si zejménaied uzavenim smlouvy rél piedem rozmyslet, jak vysoké splatky si
bude moci vzhledem ke svyntijpnum dovolit. Jestlize hrozi, Ze na splatky nebude mit
dostatek finaénich prostedki, me¢l by uzawit smlouvu v pomalejSi variaht ktera je
spojena s nizSimi splatkami. Tarifni variantu jezm® v gipads poteby klienta v piib¢hu

spdeni znénit, jestlize k tomu da spivelna souhlad?

3.6.1 Smlouva o stavebnim spo Feni

Smlouva o stavebnim sfmi je nedilnou saisti uzayeni stavebniho speni.
Klient pred uzavenim smlouvy musi fedlozit platny doklad totoZznosti a vipac
uzaweni smlouvy za nezletilého, je zafwdii i rodny list nezletilého. Obsahem smlouvy
o stavebnim sgeni je: osobni Udaje klienta, u nezletilych osdi®tadkonného zastupce,
cilova ¢astka, uhrada za uz@ni smlouvy, vySe fedpokladaného #sicniho vkladu,
prohlaseni klienta zda zadanezada o statni podporu, datum, razitko a podpibgnt se
ve smlou¥ zavaze k tomu, Ze u stavebni Sf@ny bude ukladat vklady ve smluvené vysi.
Pokud je klientem fyzicka osoba, musi smlouva obsah prohlasSeni dastnika, zda
v ramci této smlouvy Zada dipnani statni podpory. ProhlaSenfize (tastnik v pibéhu
kalend#@niho roku jedenkrat zémit. Sowasti smlouvy jsou také vSeobecné obchodni
podminky stavebni spicelny.

V prab¢hu faze spteni mize klient provést zgmy ve smlou¢ o stavebnim
spaeni. Z divoda svych poteb mize pozadat o nasledujici 2ny:

- zvySeni cilov&astky,

- snizeni cilov&astky,

- rozcdleni cilovécastky bez manipulace s vkladem, kdigtava zachovana statni

podpora.

Kromé shora uvedenych zin miZze také klient mnit ve fazi speeni tarifni
varianty podle stavajici nabidky. Po kazdé provedarené cilové castky a zniné tarifni
varianty ma pravo sgitelna uplatnit az dvanactiésicni Ihatu, bthem které nebude cilova
¢astka pidélena, i kdyz podminkyijdéleni jsou splany. V pripact zvySeni cilov&astky
musi &astnik stavebniho speni zaplatit Ghradu za zvySeni ve vySi 1 %asgtky, o kterou

se cilovacastka zvySuje. Z#my smluv jsou provathy jen na zaklatl pisemné zadosti,

31 Blize na internetové strance: http://www.acssaintvinari/acss-v-mediich/pujcka-na-bydleni-

hypoteka-nebo-stavebni-sporeni/
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kterd musi byt klientem podepsana. Kazd&rmansmlouvy je po provedeni gfielnou
nésleds Gcastnikovi pisemipotvrzena.

Smlouvu o stavebnim spani je mozné vypasdét | diive nez po Sesti letech
spdeni, ale v takovémifpact klient prijde o celou statni podporu a bude muset i zaplatit
poplatek zajedtasné vypowdéni smlouvy, ktery fedstavuje 0,5 % z cilovéastky.
Zadost o vypodzeni smlouvy se podava piseima musi byt podepsanaastnikem
stavebniho sgeni nebo jeho zdkonnym zastupcenah@&n vyplaty finagnich prostedki
ze stavebniho speni musi byt vzdy asfeny podpisy tastniki nebo zakonnych zastujpc
Vypovédni lhita ¢ini tii kalendd&ni mésice a psina kEZet od prvniho dne kaleniadho
meésice po doréeni vypowdi.

Pri amrti (astnika stavebniho sifgmi gechazeji prava a povinnosti na fistalého
manzela nebo manzelku. Yipac neni-li pozstaly manzel¢i manzelka, jsou prava
a povinnosti vyplivajici ze stavebniho #gmi sodasti ddictvi jen tehdy, pokud se
dédicové dohodnou, Ze prava a povinnostejgou na jednoho z nich. Pokud se takto
nedohodnou, tak smlouva o stavebnimispbzanika a vynosy z ni se stavaggmtem

dedickéhotizeni®?

3.7 Preklenovaci v éry

Jestlize klient nesplni ¢kterou z podminek pro fléleni fddného G¥ru ze
stavebniho spgeni (nap. spdi méré nez dva roky, nevlozil dostatey procentni podil
cilové c¢astky, nedosahl ptgbné vySe hodnoticihcisla), ma mozZnost pozadat
o preklenovaci ugr. Tento typ Uéru avSak slouzi fedevsSim krychlému ziskani
finan¢nich prostedki a k gekonéni doby mezi uzganim smlouvy a ziskanim néaroku na
fadny Ovr. Je také vhodnou alternativou k hygotenu Uvru, protoze jeho ifidéleni je
rychlé a niize bytcerpan i ve vysokychastkach.

Klient pro poskytnuti G&u musi splnit podminky stanovené stavebnitiggaou.
Mezi tyto podminky pdt povinnost klienta:

- vlozit na &et stavebniho speni poZadované procento ciloidstky (WtSinou

niZsSi nez @ uvéru ze stavebniho speni),

- prokazat dostateé gijmy

- aobstarat poZzadované zajistuwru.

32 Ceskomoravské stavebni gjielna, a. s.: Smlouva o stavebnim &t [online]. c2008 [cit. 2008-

03-29]. Dostupny z WWW: <http://lwww.cmss.cz/produkiqg/stavebni_sporeni/smlouva_stsp>.
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Podle &chto poZadavk je pak klient zgazen do uiité skupiny s fisluSnou
arokovou sazbou. Vifpadt kdy spditelna gidéli preklenovaci Usr, se stavebni speni
rozasli na dw paralel# probihajici¢asti, ¢ast speeni asast geklenovaciho Gru. Cast
spdeni znamena, Ze klient musi nadalergpm tim vkladat smluvenéastky na spiaci
avér a postupd tak zvySovat hodnoticislo, aby ndl ¢asem klient narok n&dny O¢r ze
stavebniho speni. V¢asti geklenovacino (sru bude klientovi fidélena poZzadovana
castka a on bude muset splacet uroky z celkovéhemabjgchto pewz. V ramci splatek
pieklenovaciho Wru se vSak nesplaci Zadna jistina, a proto se Uvalase nezmensuiji.
Po p@idéleni klasického G&u je preklenovaci Usr splacen. Teprve potom se s
splacet i jistina a aroky se tim¢ase snizuji. Schémagiehu peklenovaciho (&ru je

uvedeno na nasledujicim obrazku.

Uzavfen( P
II.r_ smiouvy -~ Pfidélenl cllovs
] y [ Splacenl pfaklenovacihe Gvdnu
| P Féze spofeni ff
L
| =
| Faze Gvéru
Gerpan (| Preklenovaci f,,,f”’
preklenavaciha —! avér |
viru

Obrazek 7 Ukazka peklenovaciho Géru

Zdroj: IDNES.CZ |[online]. ¢1998-2008 [cit. 2008-04-05]. Dostupny 2ZWWW:;
<http://fincentrum.idnes.cz/fi_blind.asp?r=fi_osabe~A041118 223555 fi_osobni_vra>.

Preklenovaci Usr muze byt, podob& jako Uwr ze stavebniho speni, ¢erpan
zalohow, jednorazow, postupg a musi byt pouzit néSeni bytovych péeb &astnika
spaeni.

Diive klient ged pozadanim o fpklenovaci Usr musel naspd@ minimalni
akontaci a dosahnout diteé vySe hodnoticih@isla. Postuph se, ale nateském trhu
objevily preklenovaci G¥ry s nulovym poateinim vkladem, které umagaji cerpani

financnich prostedki ihned po uzaseni smlouvy o stavebnim ggmi. Dnes tyto
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bezakontani preklenovaci Gsry vyuZivaji vSechny stavebni ditelny. U €chto tym
awvéri byla prodlouZzena maximalni doby splatnosti a dikgnu, je mozné si splatky
rozlozit do delSih@asového obdobi.

Podstatnou vyhodouigklenovacich aadnych O¥ra ze stavebniho speni je
moznost tyto Usry splatit kdykoliv bez sankci, coz u hypétéch inera neplati. Urokové
sazby jsou pro vSechny klienty garantovaneé ve &tey$i a ¥tSinou i fixni po celou dobu
splaceni. DalSi vyhodou je statni podpora a v pmav s hypo@nim uwrem nizSi
poplatky za vedenidiu.

Mezi jejich nevyhody bychom mohli gadit fakt, Ze peklenovaci Usry jsou
porekud drahé, protoZe po celou dobu &0 klient spételné plati z geklenovaciho

avéru pouze Uroky a jistina se tim nesnizuje.

3.8 Hypouv éry

O hypotéku Ize pozadat i ve stavebni i#pin¢. Takzvané hypolvy Cci
pieklenovaci G¥ry hypot&niho typu lze ziskat i ve stavebnich Sf@nach a to bez
spaeni a akontadd Tyto typy Uvri maji prodlouZenou splatnost a klient & miZe
pozadat ihned po uzgeni smlouvy. V posledni delejich obliba rychle roste. AvSak na
rozdil od hypotenich bank stavebni spitelny jeSt& neumoiuji u hypouvra volit z tolika
variant dob fixaci urokovych sazeb a neumggvybirat dobu splatnosti. U hypogm je
arok pevr stanoven jen na ¢&itou dobu (3 nebo 6 let). VySe uroku je vSak zcela
srovnatelna s nabidkou hypétéch bank. Vyhodou spibelen je to, Ze iy hypote&niho
typu lze splatit kdykoliv fedtasré a to bez jakychkoliv sankci. Do dalSi vyhodyzame
zaradit nizSi poplatky, nez si¢tuji hypot&ni banky. Az na tyto dvvyhody jsou Uéry
hypot&niho typu nabizeni stavebnimi gpelnami velmi podobné hypotékam od
hypotenich bank**

Modra pyramida stavebni dfielna z#&ala tento typ U&u na ¢eském trhu
poskytovat jako prvni. Nabizi tento produkt ¥ech variantach: Hypogv, Hypouwr 100
a Hypouer Garant. Jak ndzev sdm napovidd, tak druhy typude ucen k financovani

33 Akontace jesasténa Ghrada fedem. Minimalniastka, kterou jeféba vloZit na &t stavebniho
spdeni k ziskani feklenovaciho Gsru.

34 Podrobg;jsi informace v tydeniku Ekonom: Hypotty: Staii si vybrat: Hypotéka ze stavebni
spditelny. Ekonom 2007, s. 16.
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100 % kupni ceny nemovitosti. HypaiivGarant rozguje stavajici usgny produkt
Hypouwr o nabidku garance vySe splatek po celou dobeepidnéru.

Dale si uvedeme zakladni parametry Hypsay

- pouziti na koupi, vystavbu, ale i na rozsahlejkorestrukci,

- minimalni vySe G¥ru je 300 000 K,

- Urokova sazba jiz od 4,69 %,

- akontace od 0 % (bez gateeniho vkladu),

- nizké pozadavky narjpmy klienta a vysoka dostupnost,

- moznost rozlozit splatky az na dobu 25 let (nizkézzeni rodinného rozptu),

- moznost miméadnych vklad a splatek bez sankci,

- daiova uspora ze zaplacenych Gkakuwru,

- vyuZziti statni podpory a urdkz vkladh stavebniho sgeni,

- poplatek za vedenitu 25 K&/mesicng.®®

Mezi dalSi stavebni spitelny, které nabizeji tento &vhypot&niho typu, nizeme
jmenovat Ceskomoravskou stavebni sjtelnu a Stavebni spitelnu Ceské sptitelny.
Stavebni spiitelna Ceské spiitelny nabizi Gér pod nazvem Hypo Trend. V ramcidiu
Hypo Trend si klient mze zvolit dva typy Uréeni Gwru. Zda vyuzit Hypo Trend s pevnou
arokovou sazbou na celé obdobi trvanfravého vztahu, az po dobu 28 ¢eHypo Trend
se sazbou pevnou jen na prvhiiroky. Po tech letech si klient musi vybrat Grokovou
sazbu podle aktualni nabidky $pelny. U obou tyd Gwera klient nemusi spat ani
skladat akontaci a vySe &w mize dosahovat az 100 % cilovastky. Ceskomoravska
stavebni spigtelna poskytuje tento typ € pod nazvem Tophypo. Klient &pnemusi
spdit nebo skladat akontaci. Splatnoséivmaze byt az 28 let a irokova sazba je pevna
jen na prvnich Sest let. Po uplynuti této doby bodeset klient péitat se zminou jak
aroku, tak i vySe msicni splatky. Tophypo se poskytuje édéstky 300 tisic korun a vyse, a
neni tedy ufen pro drobné opravy, ale je spiSe vhigéinpro investice do bydleni.

Hypouwr idealre kombinuje vyhody G&ru ze stavebniho speni a hypotéky a tim

velice silre konkuruje hypotékam.

% Modra pyramida stavebni sjitelna, a. s.: Hypotr [online]. c2007 [cit. 2008-03-28]. Dostupny

z WWW: <http://www.modrapyramida.cz/nabidka-uvegiiedy-uveru-mpss/hypouver/>.
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3.9 Kombinace hypotéky a stavebniho spo  feni

Jak hypotéka tak i stavebni $poi mé své imdnosti i nedostatky. Uitym
piipadem vychodiska je kombinac&hto dvou tyd produkti. Tento zfisob kombinace
umoziuje uspdit celkové naklady, zvySit vlastni zdroje a maxingalhyuziti statnich
podpor. Jejich specifické a velmi Uzké provazanskptuje &tSina hypoténich bank,
nekteré ovSem pouzeipvyuZiti jejich dcéinych ¢i partnerskych stavebnich gjielen.

Hypote:ni banky nabizi az 100 % hodnoty zastes nemovitosti, ale n&stjsi
a nejvyhodsjSi moznosti, co do vySe urokové sazby, je hypotbskytovana na 70 %
hodnoty nemovitosti. A idealnifeSenim pro ziskani zbylych 30 % je stavebnitesmio
K doplréni hypotéky je mozné vyuzit nagpoécastky, tak i Usr ze stavebniho speni i
pieklenovaci Ggr. V piipad Uvéru ze stavebniho speni je tato kombinace prakticky
nejlepSi i vzhledem k nizké Urokové sazlohoto Owru. Fi moznosti vyuZziti
pieklenovaciho &ru v kombinaci s hypotékou musi klientgiat s tim, Ze ze #Zatku
bude ¢elit pomerné vysokému finatnimu zatizeni. ProtoZze kra@msplatky hypotéky
a preklenovaciho (¥ru je jeS¢ povinen dospiit na (et stavebniho speni, aby splnil
podminky pro nasledné poskytnutidného G¥ru, jelikoz je podstath levrgjSi nez
pieklenovaci G¥r. Tento postup lz€asté&né eliminovat tim, Ze si klient zvoli splaceni
hypotéky tak, Ze na Zatku splaceni hypotéky plati nizsi splatky, kteeépak postuph
zvedaji. Tato kombinaceipasi vyhodu vyuZiti statni podpory ze stavebnitwreni, ktera
je rovrez piipisovana bhem doby splacenitgklenovaciho Gsru.

DalSi moznosti jak skombinovat oba produkty, jeAfystavebniho sgeni jako
mimoradnou splatku hypotéky. Tuto konkrétni kombinacbinaji i rekteré hypoteni
banky jako kombinovany produkt. Diky této kombinddient splaci bance jen Udrok
z hypotéky acastku pipadajici na umor jistiny spona stavebni sgeni. U stavebniho
spdeni klient vyuziva statni podpory a gasre spdi prostedky na mimeéadné splaceni
¢asti hypotéky. Kdyz klient spini podminky prdiggleni fddného Usru je diky mu
hypotékacast&né splacena. Déle se jiz hypotéka splaci obvyklymitafm zpisobem.
Klient vSak v této dob krome hypotéky splaci i &r ze stavebniho speni, ale pomoci

snizeni jistiny hypotéky se sniZi i nasledSe nésicni splatky z hypotéky?

% RUML, Michal. Zkuste kombinaci stavebniho #@oi a hypotékyFinance.cZonline]. 2007 [cit.
2008-03-14]. Dostupny z WWW: <http://www.financdzayravy/finance/97346-zkuste-kombinaci-
stavebniho-sporeni-a-hypoteky/>. ISSN 1213-4325.
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4 Obecné vymezeni vyhod a nevyhod hypote ¢éniho
aveéru a v éru ze stavebniho spo feni

Hypoteni Uwry a Gwry ze stavebniho speni si do wtité miry konkuruji, ale
mohou byt také spojenci, pokud je klient vyuzijaussre. Uvér ze stavebniho speni
muze slouzit jako uzitey doplrek k hypotéce. V fipad, kdy si klient rozhoduje, zda pro
nakup nemovitosti vyuzije hypatei Owr ¢i Uvér ze stavebniho speni, bude fedevsim
posuzovat celkové naklady spojené s konkrétpékou (poplatky za viizeni smlouvy,
poplatky za vedeni @vového @tu, Uroky atd.). Zdali je pro klienta vyhogai hypote&ni
aver ¢i iveér ze stavebniho spenicasto zalezi na konkrétnintipadt.

4.1 Komparace jednotlivych Gv  éru

Ziskat finagni prostedky na péizeni vlastniho bydleni neni snadna zélezitost.
K nejcastji vyuzivanym instrumeriim pati jiz zmininé hypoténi Owry, preklenovaci
afadné u¥ry ze stavebniho speni. Z tohoto dvodu si uvedeme &kolik modelovych
piikladi, abychom zjistili, kdy je dobré si vzit pouzeétize stavebniho speni, kdy
pouze hypotéku nebo naopak vyuzit jejich kombind€iporovnavani jednotlivych
piikladi jsou zvoleny produktyeské spitelny, ktera je dominantni bankou tiaském

trhu a ma tér pét a pil miliona klientd, coz dale hovié o jejim dilezitém postaveni.

4.1.1 Modelovy p Fiklad na vyuziti Gv éru ze stavebniho spo Feni

Nejprve si uvedeme zakladni informacerikiadu. Bezdtny manzelsky par si chce
rekonstruovat koupelnu. Ktomuto z&m potebuji 200 000 K, piicemz cast
rekonstrukce by radi financovali pomoci &y a zbylou¢ast, v hodnat 20 000 K,

z vlastnich prosedki. Jejich rodinny spotay cisty prijem je 30 000 K a nesplaceji
Zadné dalSi try. Maji uzawvenou smlouvu o stavebnim $pni u Stavebni spibelny
Ceské spiitelny a jejich naspi@ny Zistatek na smlowumo#iuje cerpatiadny Ovr ze

stavebniho sgeni.
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Podrobgji si znazornime fiklad v tabulce:
Tabulka 6 Modelovy iklad Uwru ze stavebniho speni

Cilova ¢astka: 300 000 K
Pravidelna mésiéni ulozka: 1500 K&
JiZ naspa‘eno na Wtu stavebniho spéeni: 120 000 K

Uvér ze stavebniho sgeni

VySe Uwru ze stavebniho speni: 180 000 K
Urokovéa sazba: 4,75 %
Mésiéni platba: 1710 K&
(splatka + pojisténi) (1650 + 60)

Zdroj: vlastni zpracovani

Manzelé ziskaji od stavebni gpelny uwr v hodnoé 180 000 K a na zbylowast
rekonstrukce pouziji vliastni finani prostedky. Jejich pravidelna &sicni splatka bude
¢init 1710 K&, kde je zahrnuta jak splatkadiu, tak i pojiSéni pro gipad smrti, invalidity

a pracovni neschopnosti.

4.1.2 Modelovy p Fiklad na vyuZiti hypote €éniho Gv éru

Jedna se o bezohy manzelsky par, ktery si chce it byt do osobniho
vlastnictvi. Hodnota nového bydleni se pohybujevyg 2 000 000 K. Jejich spolény
Cisty prijem ¢ini 30 000 K mésiéné a vySe povinnych #sicnich vydafi 8 000 K. Jejich
spole&né volné prosedky, které by radi vyuzili pro koupi byttini 600 000 K. Manzelé
maji také zajem o poji&ti awru. V nasledujici tabulce sirgdvedeme moznost ziskani

zbylych finargénich prostedki diky hypoténimu Gnru odCeské spiitelny.

Tabulka 7 Modelovy giklad hypoté&niho Gwru

VySe hypotéky: 1 400 000 K
Doba splatnosti: 20 let
Délka fixace urokoveé sazby: 5 let
Urokova sazba: 5,09 %
Uvérové pojisténi: 200 K&
Splatka hypotainiho Uwéru: 9 364 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

ManZelé si uCeské spfitelny paidi hypoté&ni Gwr ve vysi 1 400 000 Ka jejich
pravidelna nisicni splatka se bude pohybovat v hod@864 K.
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4.1.3 Modelovy p fiklad na vyuziti kombinace hypotéky a av  éru ze
stavebniho spo fFeni

Mlady manzelsky par, bezt, si chce ptidit vlastni byt v hodngt1l 000 000 K.
Manzelé si sjednaji hypotéku ve vysi 70 % zastavnemovitosti. Diky tomu, Ze si
v minulosti uzayeli smlouvu o stavebnim sfgmi ve Stavebni spitelné Ceské sptitelny
s cilovou ¢astkou 500 000 & mohou tak na zbytek ziskani firaich prostedki pro
koupi bytu vyuZzit Ggru ze stavebniho speni. Na @tu stavebniho sgeni maji celkem
naspdeno 200 000 K

Tabulka 8 Modelovy giklad vyuZiti kombinace hypataiho Uwru a G¥ru ze stavebniho speni

Stavebni spéeni a uvr ze Hypoteani aver

stavebniho spgeni

Cilova ¢astka: 500 000 K | VySe Uwru: 700 000 K
VySe akontace: 200 000 K | Doba splatnosti: 20 let
VySe Uwru ze stavebniho] 300 000 K | Délka fixace urokové sazby: 5 let
spareni:

Urokova sazba: 4,75 %| Urokova sazba: 5,09 %
Splatka uvéru ze 2 750 K | Splatka hypotetniho Gvéru: 4682 K&
stavebniho spéeni:

Uvérové pojisténi: 100 K& | Uvérové pojisténi: 200 K&
Celkova mési¢ni splatka 2 850 K& | Celkova meésiéni splatka 4 882 K&
avéru: avéru:

Zdroj: vlastni zpracovani

Manzelé budou splacet asicné celkovou ¢astku 7 732 K, kde jsou zahrnuty

splatky z U¥ru ze stavebniho speni, hypoténiho Uvru a Urova pojiséni.

4.2 Vyhody a nevyhody hypote ¢éniho Uv éru

Pfi uvaZzovani, zda vyuzit hypatei Uwr ¢i Gvér ze stavebniho speni, je dobré
zvazit vSechny vyhody a nevyhody z nich plynoucindsledujicim textu sifpdstavime
hlavni z nich.

Mezi vyhody, které mizeme vyuZzit u hypotaich Gwria, mizeme zeadit:

- vetSi variabilita, kdy si klient ize zvolit parametry hypotéky, které vyhovuji

jeho potebam,

- klient si miZze zvolit dobu fixace urokové sazby, dobu splacepiisob

splaceni,

- SirSi nabidka hypotaich Owra, alkeni nabidky,
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- zjednodus$eni administrativnich protepojenych s v§zenim U¥ru,

- moznost ziskat okamzitzdroje na financovani investice do nemovitosti bez
nutnosti dlouhodabspdit,

- moznost sniZzeni vySe &sicni splatky, rozlozenim splaceni d&uv do delSiho
¢asového obdobi.

K nevyhodam, které souvisi sifmenim hypoténiho Uv¥ru, mizeme jmenovat:

- nutna zastava nemovitosti,

- vysokeé vstupni poplatky,

- vysokeé poplatky za vedenéti,

- mimoradné splatky Ize provatpouze po skateni doby fixace Urokové sazby,

- mimoradné splatky jsou zpoplaimy, pokud kumteni dluhu dochéazi
v pribéhu fixatni doby, banky si&uji raizné vysokécastky, mohou se vysplhat
az i na 20 % z vySe min@dné splatky,

- vysSi mésiéni splatky, wkteri klienti reSi prodlouZzenim splatnosti &, coz

e

jim podstatg zvySi celkové naklady na hypotéku.

4.3 Vyhody a nevyhody Gv éru ze stavebniho spo reni

Déle si redstavime zakladni vyhody a nevyhody, které selima$i volba Ggru
ze stavebniho speni. Mezi obecné vyhodyimeme zminit:

- statni podporu dosahujici vySe az 3 000 korumé&ojez je po dobu sgeni

pripisovana,

- nemenna urokova sazba po celou dobu trvariraze stavebniho speni,

- moznost uzatit vice smluv o stavebnim smi,

- spdeni Ize uzatit i nezletilym osobam (zakonny zastupce),

- kombinace s hypotaim uwrem na ziskani vlastniho bydleni,

- uroteni vkladu 1 — 4 % p. a. po celou dobuispd,

- Uspory jsou ze zakona pofaty,

- Uroky z U¥ru Ize pouzit jako daovou Ulevu,

- Uwer ze stavebniho speni je poskytovan s pevnou urokovou sazbou 3 — 6 %

p. a.,

- moznost pediasného splaceni a middinych splatek,

- nizSi poplatky,

- moznoskerpani peklenovaciho sru,
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- za Oer ¢i preklenovaci Usr neni do wité vySe nutné it nemovitosti
(do 500 000 korun).

Velké mnozstvi vyhod je zejménaivbdem, prd je stavebni sgeni tak stale
oblibené. Dale si uvedemerghled nevyhod, které souvisi se stavebnimiespm
a poskytnutim (&ru ze stavebniho speni:

- nutnost utitou dobu spfit,

- UWer je vazan na naspeni urité ¢astky,

- doba pro poskytnuti @wu,

- vysokeé ngsicni splatky v pipact preklenovaciho Gru,

- 0wvér ze stavebniho speni i greklenovaci Usr Ize pouzit pouze na financovani

bytovych poteb utenych zakonem o stavebnim spa.

Ve srovnéni s hypotaimi Uwry jsou Ury ze stavebniho speni pongrné snadno
dostupné, mohou byt poskytovany v maly&astkach, tak byt kdykoliv ied dobou
splatnosti splaceny a to bez samikch poplatk. Na druhou stranu je vSak jejich ziskani
podmirgno minimal® dvouletou dobou sgeni, dale nasgeni ukitého procenta cilove
castky a také dosazenicité vySe hodnoticihgisla. Podob# jako u hypotéky je péeba
predloZeni dostat@é bonity klienta. V fipac, Ze klient nesplni podminky praigeleni
avéru ze stavebniho speni, mize pozadat oigklenovaci Gdr.

Oba typy U¥ra maji svoje pednosti i nedostatky. Hypatei uwry byly a jsou
v poslednich letech relatigievné a dostupné Sirokéregnosti, ale v porovnani s &y ze
stavebniho spgeni je mensi spektruntipadi jejich pouZziti. K ziskani hypotaiho Gwru
je zakladni podminkou zastava k nemovitosti a typotéka vypadava ze hry tam, kde
zastava neni mozna. V takovyckigadech Ize vyuzit stavebni $pni. Vybirat si mZzeme
z velkého mnozstvi finamich instituci a to i z velmi Siroké Skaly prodiukednotlivych
bank. Nelze jednozia¢ fici, Ze jeden typ (ru je vyhodwrjSi nez druhy, vzdy bude
zélezet na Uhlu pohledu.

Hypotéky jsou pedevSim vyuzivany na fiaeni noveho bydleni, éwy stavebnich
spditelen také na opravy a rekonstrukce. Jejich koskce je spiS&aste&na, gedevsSim se
dopliuji a oba typy Gsra maji na trhu své nezastupitelné misto.étJed stavebni
spditelny ¢asto byva jedinynieSenim pro klienty s nizkymitipmy, ktefi by si jiny typ

uvéru nemohli dovolit.
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Zaver

Cilem bakal&ské prace byla komparace vyuzivanénawvych produki hypotenich
bank a stavebnich sfilen.

Nejprve jsme teoreticky vymezili hypatei banky a stavebni sptelny, jejich
institucionalni pojeti a zakladni produkty.

Nasledr’ je prace ¥novana vyuziti hypotaich Uwra a stavebniho speni v praxi,
kde je prace zadéilena na samotny v¥b hypotéky, ktery je popsan od prvotniho ¥stb
banky a informativni sdtzky az po podani Zadosti o diva samotnéh@erpani Uru.
Podrobrji je zde také rozvedeno téma fixace a Urokové yarthypoténich Uwru.
Nasleduje vyuziti stavebniho gpai a kratky pehled variant sgeni jednotlivych
spdaitelen. Je zde také zn#ima moznost vyuzitifigklenovaciho &ru a hypouvru, kterou
lze ziskat ve stavebni gftelné. Dale je zde rozvedena samotna kombinace hypotéky
a stavebniho speni.

V dalSi¢asti prace je popsangkolik modelovych pikladd, na kterych je ukazano,
kdy je vyhodné vyuZzit pouze &vze stavebniho speni, kdy pouze hypotai Uwr ci
naopak jejich kombinaci. Na zé&kkdnodelovych piklada vyplyvd, Ze ma-li klient
uzawenou smlouvu o stavebnim g$poi, splnil minimalni dobu speni a sotasré
naspdil pozadovanowastku, vyplati se ip feSeni bytové situace vyuzihdny O¢r ze
stavebniho sgeni. Financovani nového bydleni presinictvim hypoténiho Gwru je
vyhodné vyuZit v fipact, kdy klient nem& sjednané stavebniigpd a hodnota nového
bydleni se pohybuje gastce miliori. V pripack, kdy klient vyuzZije hypoténi Gwr ve vysi
70 % hodnoty zast@mé nemovitosti, ma sjednané stavebniiepba lze vyuzit G ze
stavebniho sgeni, je @inosné zvolit kombinacithto dvou tyd produktfi a tim docilit
k ziskani zbylych finatnich prostedki pro financovani vlastniho bydleni prEtnictvim
avéru ze stavebniho speni. Déle jsou v praci vymezeny obecné vyhody aymedy
hypot&niho U¥ru a Owru ze stavebniho speni.

Naceském trhu existuji v podstatjien dva zakladni produkty, které slouzi
k financovani bydleni, kde hlavni slovo maji hypgyté stavebni sgeni.

Hypotéka neboli hypotai Owr, je stedredoby az dlouhodoby @y, jehoz @elem
je ziskat finatini prostedky na investice do nemovitosti.

Stavebni sp@ni je brano jako kompaktni celek, ktery v&abhrnuje, jak vyhodné
spdeni se statni podporou tak i moznost poskytnutiodgiého G¥ru na financovani

bydleni.
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Pfi volbé mezi G¥rem ze stavebniho sfgmi a hypotéenim Uwrem je teba vzit
v Gvahu rkteré dilezité rozdily, kterymi se tyto dva produkty li8f.nékterych gipadech
je pak pro konkrétniho zajemce o ifz@ni bydleni odpad’ na otazku co pouzit
jednoznéna.

Mezi nejwtsi rozdil €chto produkt mtuZzeme z#adit zejména dobu pro ziskani
finan¢nich prostedki. U hypoté€niho Uwru Ize tyto prosedky ziskat do ¢kolika malo
dna, kdeZto na G& ze stavebniho speni musi klientekat minimalg dva roky a k tomu
jese pravidelr® spait.

V piipadt kdy je potebné ziskat finami prostedky okamzi, je mozné se obratit
i na stavebni sggelnu a ihned po uzadeni smlouvy pozadat agklenovaci Ugr. Jiz dnes
ma WtSina spdtelen v nabidce figklenovaci G¥r s nulovou akontaci, ktery nevyzaduje
Zadné vlastni p@ateini zdroje.

Uvéry ze stavebniho speni jsou cerpany v mnohem nizSickiastkach nez
hypotéky, poskytuji se od tisici desetitisi@ korun az po statisicové a pouze vyjime
i milionové pijcky. Zatimco hypoténi Owry jsou vyuzivany fedevsSim na pdzeni
nemovitosti, tak Uy ze stavebniho speni jsou casgji pouzity na rekonstrukce,
modernizace a pzeni levijSich byfi. Z tohoto divodu nelze hovit o vzajemné
konkurenci stavebnich sfitelen a hypoténich bank, ale o dvou formach financovani
bydleni podle pdtb klient.

Obecré nelze jednoznmeé fici, zda je lepSi hypotei Uwr ¢i Uvér ze stavebniho
spaeni, jelikoZz neexistuje jediny parametr, podle &her by bylo moZzné oba produkty

rozsoudit.
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