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ANOTACE

Cilem bakalarské prace je zaméreni se na charakteristiku jednotlivych produktu
poskytovanych fyzickym osobam, na vytvoreni konkrétnich nabidek a jejich nasledné
komparace.

Teoreticka cast prace je zamérend na charakteristiku a vyznam stavebnich sporitelen
a predevsim na nabidku produktii, které tyto specializované banky nabizi. Jednd se predevsim
0 popis stavebniho sporeni a vyuziti jeho moznosti jako jednoho z ndstroji financovani
bydleni. V dalsi casti jsou zde popsany i néktere doplnkové produkty, které stavebni sporitelny
poskytuji svym klientiim.

Prakticka cast této prace je veénovana predstaveni vybranych sporitelen na ceském trhu,

vybranym produktum a jejich nasledné komparaci prostrednictvim vytvorenych modelacnich
nabidek.

KLiCOVA SLOVA

Banka, stavebni sporitelna, stavebni sporeni, preklenovaci uver, uver ze stavebniho sporeni,
statni podpora, Zivotni pojisténi, hypotecni uver, komparace produktii

TITLE

Building savings bank and its products

ANNOTATION

The goal of the thesis is to focus on the characteristics of individual products provided for
individuals, and also to create specific offers and comparison.

The theoretical part focuses on the characteristics and the importance of building savings
banks and also to all products which are offered by the specialized banks. This is mainly
a description of the building savings and its potential as a tool for financing housing. In the
next part there are described some complementary products, which are provided for their
clients by building savings banks.

The practical part of this thesis is devoted to the presentation of selected building savings
banks on the Czech market and selected products that are compared through model offers.

KEYWORDS

Bank, building savings bank, building savings, bridging loan, building savings loan, state
support, life insurance, mortgage, comparison of products
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Uvob

S problematikou financovani bydleni se v pribéhu zivota setkava kazdy z nas. Jednd se
pfedevsim o polozeni dilezité otazky, zda zvolit prondjem nemovitosti ¢i pofizeni vlastniho
bydleni. V soucasné dob¢ je vSak vyhodnéjSim feSenim financovani vlastniho bydleni, a to
predevsim diky ekonomické situaci v nasi zemi, se kterou souviseji i vySe arokovych sazeb na
finan¢nim trhu. Jelikoz fada z nas nedisponuje dostatkem finan¢nich prostredk, je ve vétsSing
ptipadd vyuzivano nabidek penéznich tstavii plisobicich na ¢eském trhu. Jedna se predevsim
0 nabidku hypoteénich Gveéra a uvérti ze stavebniho spofeni. Tyto produkty jsou vyuzivany
jak mladsimi, tak star§imi lidmi, jelikoz nadale umoznuji vyhodnéji financovat své bydlenti,

a to diky podpoie ze strany statu, ktera se takto zaméfuje na bytovou politiku v CR.

V navaznosti na zminénou problematiku je cilem této bakalarské prace zaméfeni se na
charakteristiku jednotlivych produkti poskytovanych fyzickym osobam, na vytvofeni

konkrétnich nabidek a jejich nasledné komparace.

Prvni kapitola popisuje bankovni syst¢ém CR a jednotlivé druhy bank, které zde ptisobi.

Zaroven jsou zde vymezeny banky jako takové, a to jak z hlediska funkéniho, tak i pravniho.

Druhd kapitola je veénovana specializovanym finan¢nim institucim, které ptedstavuji

stavebni spofitelny. Jedna se pfedevSim o charakteristiku a jejich vyznam na finan¢nim trhu.

Ve treti kapitole je zahrnuta samotna charakteristika stavebniho spofeni véetné jeho
pribéhu. Dale je zde uvedena problematika statni podpory a jejiho vyvoje. V neposledni fadé

jsou zde zminény zakladni pojmy souvisejici s timto finan¢nim produktem.

Nasledujici kapitola je zamétfena na ostatni doplikové sluzby, které stavebni spofitelny
vedle stavebniho spofeni nabizi. Jedna se pfedevs§im o stru¢ny popis doplitkového penzijniho
spofeni, Zivotniho pojisténi a hypotecniho tvéru.

4

Pata kapitola pfedstavuje zacatek praktické Casti, ktera se tyka zejména Raiffeisen stavebni
spofitelny a Ceskomoravské stavebni spofitelny. Dana kapitola popisuje nékteré vybrané

produkty a dopliikové sluzby téchto instituci, které poskytuji.

Posledni kapitola se vénuje praktickym ukazkdm, a to pfedev§im financovani nemovitosti
prostiednictvim hypote¢niho a pieklenovaciho uvéru na zakladé stanovenych modelacnich
situaci. Pro dané vypocty je zvolena spolecnost Raiffeisenbank, Hypotecni banka, Raiffeisen
stavebni spofitelna a Ceskomoravska stavebni spofitelna. Na zékladé jednotlivych vypoétd je

zde provedena komparace jednotlivych produkti a nasledné vyhodnoceni.
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1 STAVEBNI SPORITELNA JAKO SOUCAST BANKOVNIHO SYSTEMU

Podobné jako ostatni banky, i stavebni spofitelna, patii do bankovniho systému Ceské
republiky, a tudiz se fidi platnym zédkonem o bankach. Pro vymezeni Stavebni spofitelny je
dalezité nejprve definovat banku jako takovou a seznamit se s bankovnim systémem

existujicim v Ceské republice.

1.1 Bankovni systém CR

Obecné¢ muizeme bankovni systém chdpat jako ,,souhrn bank pusobicich v urcitém

teritoriu, zpravidla v urcité zemi, jejich vzdjemné vazby a vazby k okoli. ““ [7, s. 108]

Fungovani jednotlivych bankovnich systémii se vSak Vv riznych zemich mohou lisit, a to
hlavné diky ekonomickému systému v dané¢ zemi, déale diky rozvinutosti finan¢niho trhu,
ménové stabilité, sménitelnosti mény, zapojeni zemé do nadnarodnich struktur ¢i zptisobem

regulace bank a historickym vyvojem. [7]

Bankovni systémy v modernich trznich ekonomikach vSak dnes funguji na téméf stejnych
principech. Zasadni rozdily v uspofadani bankovnich systému tak najdeme spise z hlediska
historie. V navaznosti na historicky vyvoj rozlisujeme, z hlediska ptitomnosti centralni banky

a vazby emise pen¢z, bankovni systémy jednostupniové a dvoustupiiové.

V jednostupfiovém bankovnim systému chybi centrdlni banka, kterd by plnila nutné
makroekonomické funkce a nerozliSujeme zde tak banku emisni od ostatnich bank. Na strané
druhé jsou bankovni systémy dvoustupiiové, kde je pfitomna centrdlni banka se svymi

specifickymi funkcemi a ostatni komeréni banky, jez funguji na principu zisku. [2]

Dalsi klasifikaci bankovnich systémi z hlediska historického vyvoje mtizeme uskutecnit
na zéklad¢ rozsahu ¢innosti jednotlivych bank. V tomto ptipad¢ se déli bankovni soustavy na
specializované, které jsou zaloZeny na instituciondlnim oddéleni investicniho a komeréniho

bankovnictvi, a bankovni soustavy univerzalni.
V dnesni dobé dvoustupniové systémy s univerzalnim charakterem tvoii moderni bankovni
systémy, mezi kter¢ se fadi 1 Ceska republika.

,, Bankovni system Ceské republiky je od svého ,,znovuzrozeni* do standardni trzni podoby
konstruovan jako modelové univerzalni dvoustupriova soustava s vyznamnou pritomnosti

zahranicnich instituci a silnym specializovanym subsektorem stavebnich sporitelen.”

[19, s. 58]
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Univerzalni bankovni systém tak chapeme jako systém, ktery je tvofen centralni bankou a siti

obchodnich bank.

Centralni banka mé za tukol plnit makroekonomické funkce a jejim hlavnim cilem je
dosahnuti ménové stability v daném staté. Od ostatnich bank se odliSuje svou emisni funkci,
funkci vrcholného subjektu ménové politiky a funkci regulace bankovniho systému. Za
takovou banku v Ceské republice je povazovana Ceska narodni banka (CNB), kterou zarovei
oznacujeme jako banku bank. Jedna se o ustiedni banku statu, ktera v souvislosti s hlavnim

cilem musi plnit nékolik dalsich dtlezitych ukolt.

Mezi tyto ukoly fadime:

urcovani ménové politiky;

— emisi bankovek a minci;

— Fizeni penézniho obéhu, platebniho styku a zuctovani bank;

—  péci o hospodarnost a plynulost penézniho obéhu a mezibankovniho zictovanti,

— podileni se na zajisténi spolehlivosti, efektivnosti a bezpecnosti a na rozvoji

platebnich systémui;

— a Wkondvani dohledu nad financénim trhem, provdadeni analyzy vyvoje financniho

systému a péci 0 bezpecné fungovani a rozvoj financniho trhu. [19, s. 153]

Kromé t&chto tkolti musi Ceska narodni banka dale vykonavat i fadu jinych ¢innosti. Mezi
ty patii napiiklad i pisobeni centralni banky na ostatni komer¢ni banky, a to prostfednictvim

monetarnich nastroji, mezi které patfi:
— kurzové intervence;
— stanoveni povinnych miniméalnich rezerv;
— operace na volném trhu;
— adiskontni politika.

Zatimco zajiSténi makroekonomickych funkci mé4 na starost centrdlni banka,
mikroekonomické funkce jsou v kompetenci ostatnich komercnich bank, jejichz cilem je
dosahnuti zisku. V univerzalnim bankovnim systému tak najdeme banky, které mohou nabizet

jak komer¢ni, tak investi¢ni bankovnictvi. Tyto banky pfedstavuji tzv. univerzalni banky. [2]

Kromé univerzalnich bank vsak vradmci Ceského univerzalniho bankovniho systému

pisobi i tzv. specializované segmenty, jez jsou zalozeny na principu specializace. Jedna se

12



0 stavebni spofitelny, které vznikaji na zaklad¢ ud€lené bankovni licence a maji vyhradni
pravo poskytovat pouze stavebni spofeni a produkty s nim spojené, poptipadé i n¢které dalsi
¢innosti, jeZ jsou vymezeny zakonem o stavebnim spoteni. [7] Dale pak o hypote¢ni banky,
které¢ vychazi z principu hypote¢niho bankovnictvi, jez je zalozeno na ziskavani zdroji
pomoci emise hypoteCnich zastavnich listli, které jsou zajiStény zastavnim pravem
k nemovitosti, a jejich nasledné poskytovani klientovi prostfednictvim hypoteénich avéra.
Oproti stavebnim spofitelndm vSak hypote¢ni bankovnictvi mohou poskytovat i dalsi

univerzalni banky, jimz byla ud&lena p¥islusna bankovni licence od CNB.

Vedle téchto specializovanych bank existuji v ¢eském bankovnim systému dal§i dvé
banky, které maji univerzalni licenci a podléhaji urcité specifikaci. Prostfednictvim nich tak
stat provadi nékteré tkoly tykajici se hospodatské politiky. [7] Jedna se o Ceskomoravskou
zaruéni a rozvojovou banku, jejimz poslanim je ptedev$im podpora malych a stfednich
podnikti, kterym nabizi cenové zvyhodnéné zaruky za uvéry od komercnich bank. A dale
0 Ceskou exportni banku, kterda se soustiedi na podporu vyvozu diky poskytovéni

zvyhodnéného financovani od statu. [22]

V bankovnim systému CR najdeme i nékolik pobogek zahrani¢nich bank
a specializovanou skupinu, kterou jsou spofitelni a uvérova druzstva. Ty se fidi dle
specidlniho zékona, ktery funguje na stejnych principech jako zdkon o bankéch. Piesto nejsou

povazovany za banky a nepodléhaji dozoru CNB.

1.2 Banka

vvvvvv

Ty nam umoznily nahradit sménu naturalni za sménu penézni. Tato zména zaroven pfinesla
moznost oddélit investice od Uspor a dala tak prostor pro vznik novych instituci, kterymi se
staly banky. [7] Pfi samotném vymezeni banky mizeme vychazet ze dvou pfistupt, jedna se

0 funk¢éni vymezeni banky nebo 0 vymezeni podle platné legislativy.
Funkéni vymezeni banky

V souvislosti s ekonomickou podstatou banky se vychazi z ekonomickych funkci bank,
pficemz existuji dva aspekty, a to narodohospodaisky a podnikohospodarsky. Podle
narodohospodaiského hlediska je zakladni funkci bank zajisténi pohybu finan¢nich prosttedka

mezi jednotlivymi ekonomickymi subjekty. [7]
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Kromé této funkce povazujeme za zékladni funkce bank takeé:

financni zprostiedkovant;

emisi bezhotovostnich penéz;

provadeni platebniho styku;

a zprostiedkovani financniho investovani na penéznim a kapitilovéem trhu.

[22, s. 87]

Z hlediska podnikohospodaiského aspektu jsou pak banky brany jako podniky, jejichz

vystupem jsou bankovni produkty.
Pravni vymezeni banky

Dal$im piistupem pii vymezeni banky je pravni hledisko, které banku vymezuje piislusnou

W

legislativou, a to zakonem ¢. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozdé&jSich piedpist.

Podle § 1 tohoto zakona musi banky spliovat nasledujici podminky:
— Jjednd se o akciové spolecnosti se sidlem v CR;
— prijimaji vklady od verejnosti;
—  poskytuji uvery;
— amaji bankovni licenci. [33, § 1, odst. 1]

V ptipadé, ze se subjekt stava bankou podle § 1, odst. 1 tohoto zdkona, miize mimo téchto
¢innosti navic poskytovat i dalsi ¢innosti, pokud mu to dovoluje udélena bankovni licence.

Jedna se o ¢innosti, mezi které patii napiiklad:
— investovani do cennych papirii na vlastni ucet,
— platebni styk a zuctovani;
— wydavani a sprava platebnich prostredki, napriklad platebnich karet a cestovnich
Sekaii;
— vykon funkce depozitare;
— sménarenskd cinnost;

— aprondjem bezpecnostnich schranek. [33, § 1, odst. 3]
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2 STAVEBNI SPORITELNY A JEJICH VYZNAM NA FINANCNIM TRHU

Tato kapitola je vénovana predevS§im charakteristice a vyznamu specializovanych
finan¢nich instituci, kterymi jsou stavebni spofitelny. Vysvétluje, jak vznikly stavebni
spofitelny, jaky je jejich vyznam na finan¢nim trhu a ¢im se tyto subjekty zabyvaji.

V neposledni fad¢ je zde stru¢né popsan vyvoj stavebnich spofitelen na ¢eském trhu.

2.1 Charakteristika a vyznam stavebni sporitelny

Jiz roku 1993 se na Ceském trhu poprvé objevily specializované bankovni subjekty,
kterymi byly stavebni spofitelny. ,, Stavebni sporitelny jsou bankami podle zdkona o bankdch
a vztahuje se na né stejny rezim jako na univerzalni banky, navic ovsem podléhaji
zdkonu O stavebnim sporeni, ktery stanovuje v nékterych smérech odlisny rezim od

univerzalnich bank, zejména co se tyce rizikovosti aktiv, které sméji stavebni sporitelny

nabyvat.“ [7,s. 123]

Pro samotny vznik stavebni spofitelny je nezbytné ziskat samostatnou bankovni licenci,
kterou vydava CNB po souhlasu ministerstva financi. Stavebni spofitelny tak predstavuji
specidlni banky, jeZ jsou institucionalné oddéleny a maji tak vyhradni pravo poskytovat

stavebni spofeni na rozdil od ostatnich univerzalnich bank.

Hlavnim a nejdilezitéjsim motivem pro vznik téchto instituci v Ceské republice byla
podpora bytové vystavby po vzoru naSich sousedil, jako bylo Rakousko a Némecko. Stavebni
spofitelna tak zacala mit na trhu obrovsky vyznam, jelikoZ umoziiovala financovani vlastniho
bydleni prostiednictvim kombinace stavebniho spofeni a uéelovych tvéri na bydleni. Rada
lidi tak ziskala pfistup k dlouhodobému kapitalu a mohli své bytové potieby realizovat
mnohem diive, nez kdyby cCerpali pouze z vlastnich zdroju. Dalsi vyhody, které Stavebni
spofitelny pfinesly, byly i pfedem dané podminky a neménnost urokovych sazeb po celou

dobu trvani smluvniho vztahu.

Diky zminénym vyhodam tohoto nového produktu se stavebni spofitelny a jejich stavebni
spofeni stalo u nas béhem chvile velice popularni. Motivaci pro vstup novych ucastnikd
stavebniho spofeni byla navic 1 podpora ze strany statu, ktery se zacal aktivné podilet na
bytové politice prostiednictvim poskytovani statnich prispévkii ke smlouvam stavebniho
spofeni. DiileZitym prvkem pfi rozkvétu stavebnich spofitelen v CR byly i Gi¢asti zahrani¢nich
partnerti v naSich stavebnich spofitelnach, diky kterému si tyto instituce vydobyly u svych

klientt dobrou povést a staly se tak spolehlivymi tstavy. [15]
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V soucasné dob¢ stavebni spofitelny predstavuji pro své klienty nadéale zdroj, jak ziskat
levné prostfedky pro financovani svého bydleni. Zaroven je lidé ale vyuzivaji i jako moznost
zhodnoceni svych uspor, a to diky stabilité stavebniho spofeni, garantované sazb¢ vkladi po

celou dobu spofeni a statni podpore.

Dalsi velky vyznam stavebnich spofitelen spo¢iva vtom, Ze podléhaji dozoru Ceské
narodni banky, a tudiz ptredstavuji velmi divéryhodné instituce na financnim trhu, které
mohou voln¢ obchodovat s vklady svych klienti. Pfi téchto obchodech jsou vSak omezeny

znaénymi pravidly, které zmiruji rizika v ptipad¢ $patné zvolené investice. [32]

V neposledni fadé¢ stavebni spofitelny piedstavuji i jeden zdulezitych ¢lanka
Vv nasi ekonomice. Prostfednictvim statni podpory v ramci stavebniho spofeni se do ob&hu
dostava vice penéz, coz vede ke zvyseni poptavky na trhu a firmam tak vznikaji i vétsi trzby.
Predstavuje tedy 1 jeden ze zplisobii, jak je mozné postupné snizovat celkovou

nezameéstnanost uvniti statu. [32]
Pravni definice stavebni spofitelny

Zakon €. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a stiatni podpofe stavebniho spofeni
a 0 dopInéni zakona Ceské narodni rady &. 586/1992 Sb., o danich z piijmi, ve znéni zakona
Ceské narodni rady ¢. 35/1993 Sb., charakterizuje stavebni spofitelnu podle § 2 tohoto zdkona

jako banku, ktera:
— provozuje stavebni spofent;

— vykonava ty Cinnosti, ke kterym je zpusobila v souvislosti s udélenou bankovni

licenci, nebo dalsi ¢innosti, které upravuje § 9 tohoto zakona;

— mize pusobit jako kontaktni misto vefejné spravy, pokud ma k tomu autorizaci dle

zvlastniho zékona;
— aje pod bankovnim dohledem. [37]
Cinnost stavebnich spofitelen

Stavebni spofitelny se vSak mohou vénovat i dal$im ¢innostem neZ poskytovani pouze
stavebniho spofeni. Tyto ¢innosti maji ale svou podminku, musi byt nejprve zajiStény
zavazky, které vychéazeji zuzavienych smluv stavebniho spofeni a nesmi dochazet ke
zkracovani doby splatnosti tvéru ze stavebniho spofeni ¢i k prodlouzeni cekacich lhiit na

poskytnuti téchto uvérd. [37]
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Mezi dal$i Cinnosti stavebni spofitelny za splnéni téchto uvedenych podminek patii

napiiklad:

—  poskytovani uverii osobam pro uspokojovani bytovych potieb;

— poskytovani zaruk za uvery ze stavebniho sporeni a za 1véry poskytnuté pouze na
bytové potreby,

— provadéni platebniho styku a jeho zictovani v souvislosti s cinnosti stavebni
sporitelny,

— uzavirani obchodii slouziciCh k zajisteni proti ménovému a virokovému riziku,

— awykondvani financniho maklérstvi. [37, § 9, odst. 1]

2.2 Stavebni spoFitelny pisobici na izemi CR

Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 2.1, stavebni spotitelny v Ceské republice piisobi jiz od
roku 1993. Na samotném zacatku byly tyto specializované instituce Ctyfi, jednalo se
0 AR stavebni spofitelnu, Ceskomoravskou stavebni spofitelnu, VSeobecnou stavebni
spofitelnu a spofitelnu Wiistenrot. V dalSim roce se navic k témto specializovanym bankam
ptidaly dalsi dvé, kterymi byly CS-stavebni spofitelna a HYPO stavebni spofitelna. [25]

V dalsich letech pak doslo k pfejmenovani n€kterych z nich.

Z téchto finanénich instituci byla nasledné od roku 2000 vytvofena tzv. Asociace Ceskych
stavebnich spofitelen (ACSS), jejimz tukolem bylo héjeni spoleénych zajmd. V roce
2008 navic doslo ke splynuti dvou ztéchto spofitelen, a to spofitelny Raiffeisen, byvalé
AR stavebni spofitelny, a Hypo stavebni spofitelny, kde timto Hypo stavebni spofitelna
zanikla. [8] K 1. 1. 2014 pisobilo na ¢eském trhu pét stavebnich spotitelen, jejichZ pichled je
uveden v tabulce 1.

Tabulka 1: Pfehled stavebnich spofitelen v CR k 1. 1. 2014

Pi‘ehled stavebnich spofitelen v CR k 1. 1. 2014
Stavebni sporitelna Datum zahajeni ¢innosti
Raiffeisen stavebni spofitelna 7.9.1993
Ceskomoravska stavebni spofitelna 8.9.1993
Wiistenrot stavebni spofitelna 11.11. 1993
Modra pyramida stavebni spofitelna 16.12. 1993
Stavebni spofitelna Ceské spofitelny 1.7.1994

Zdroj: upraveno podle [25]
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3 STAVEBNI SPORENI

Jak jiz bylo zminéno, stavebni spofeni predstavuje financni produkt, ktery podle zédkona
muze klientim poskytovat pouze stavebni spofitelna. Diivodem pro samotny vznik stavebniho
spofeni bylo piedev§im shromazd’'ovani finanénich prostiedkd na zajisténi bytové vystavby

a samotného bydleni.

Otazka financovani bydleni je stale aktualnim tématem v mnoha domacnostech, avsak ne
vSechny maji dostatek vlastnich finan¢nich prostiedkli na uspokojeni své bytové potieby.
Pravé v této situaci je idealni systém stavebniho spofeni, které spojuje jak vlastni, tak cizi
zdroje a umoziuje rychlejsi piistup k dlouhodobému kapitalu pro investice do bydleni. [16]

Stavebni spofeni tedy piedstavuje ,, prijimani vkladii od ucastnikii tohoto druhu sporeni,

vymezené stavebni ucely a zajistovani statni podpory.” [5,s. 13]

Obecné se jedna 0 systém ukladani penéz, ktery je podfizen zdkonu ¢. 96/1993 Sb.,
0 stavebnim spofeni a statni podpoife stavebniho spofeni, ktery je zalozeny na tom, Ze
ucastnici stavebniho spotfeni spofi po dané¢ obdobi a po ur¢itém Case maji narok nejen na své
uspotené zurocené prostiedky, ale také maji moznost ziskat na zaklad¢ splnénych podminek

vyhodny ucelovy uvér na bydleni. [7]

3.1 Historie stavebniho spoieni

Stavebni spofeni ma dlouholetou historii. Jeho pocatky sahaji uz do 18. stoleti, kdy
postupné vznikly prvni spolky v Anglii, jez si kladly za cil ziskat na zaklad¢ vzajemné
spolupréace prostiedky pro omezeny okruh stfadateld. Samotnym divodem pro vznik téchto
spolkt byla nejenom nutnost financovani bydleni, ale i podpora drobnych femeslniki. Tyto

spolky jsou brany jako piedchtidce stavebniho spoieni.

Fungovani zminéného spolku je Casto vysvétlovano na legendarnim piikladu o spolku
deseti pratel, kde kazdy z nich si chce pofidit dim za 1000 zlatych. Ani jeden z nich vSak
nema zadné Uspory, ale kazdy sdm dokaze uspoftit 100 zlatych za rok. To znamena, ze svijj
vysnény dum by pii takovém sporeni ziskal jednotlivec za 10 let. AvSak pokud zacnou spofit
dohromady, maji moznost naspofit 1000 zlatych za rok, a tudiz uz by si mohl jeden z nich
koupit svlij dim. Otazkou je, kdo z nich. Aby byl systém spolku zaloZen na spravedlivém
principu, vylosuji jednoho z nich, kterému je poskytnut Gvér na bydleni od zbyvajicich ptatel.
Nasledné¢ se celd situace opakuje a kazdy spoti dal, a to 1 véetné vylosovaného, ktery nadale

svym pratelim pomaha naspofit stanovenou ¢astku a tim tak postupné splaci své zavazky vaci
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ostatnim. Tento systém se kazdorocné¢ opakuje po dobu deseti let, nez ma sviyj dim kazdy
z nich. Vyhodou takového spolku tedy je, ze devét z deseti pratel si mize potidit své bydleni

diive, nez kdyby kazdy z nich Setfil sdm.

Postupné se po vzoru Anglie dostala myslenka jiz zminéného spolku i do Némecka
a Rakouska - Uherska, kde se v 19. stoleti zacalo objevovat nékolik spolka a druzZstev, které
se snazily tento napad realizovat. Mezi takovato druzstva patfily hlavné tzv. kampelicky
a obCanské zalozny, jejichz cilem bylo svépomocné poskytovani uvéri svym clentim.
V téchto druzstvech byly znacné rozdily, a to ve skupiné lidi, které sdruzovala, a v ruceni
¢lend vétitelim zalozen. Zatimco kampeli¢ky sdruzovaly prfedev§im malorolniky na venkove,
ktefi rucili celym svym majetkem, zdlozny sdruzovaly spiSe zZivnostniky a maloobchodniky

a rueni zde bylo rozdilné. [15]

Jakymsi pfedchidcem samotnych stavebnich spofitelen byl teprve az spolek
»Bausparkasse flir Jedermann* neboli Stavebni spofitelna pro kazdého, ktery byl zalozen roku
1885 v Bielefeldu. Nejednalo se ani tak o stavebni spofitelnu, jako spise o Gvérovy spolek.
[15] Samotna myslenka stavebniho spofeni se poté zrodila teprve az v némecké vesnici
Wiistenrot, kde vznikla roku 1924 prvni stavebni spofitelna, jez byla zalozena na
podnikatelském principu. Jednalo se o tzv. ,SpoleCenstvi pratel Wiistenrot zaloZené
Georgem Kroppem. Cilem tohoto spolku bylo zajisténi obnovy bytového fondu, ktery byl

zni¢en valkou. [16]

Tento napad se zdhy rozsifil po celém Némecku a nasledné doslo k tomu, ze v roce 1925
zacaly stavebni spofeni poskytovat i banky. AvSak nastal zasadni rozdil v systému stavebniho
spofeni. Aby si ¢loveék mohl pofidit bydleni, musel si polovinu penéz naspofit sdm a na
druhou putilku ziskal uvér od banky. [17] Koncem 30. let byl dokonce systém losovani

nahrazen systémem ptidélovani avéru, stejné tak jak ho zname jiz dnes.

Na zacatku 90. let se pak postupné stavebni spofeni objevuje i v Ceské republice, kde
v roce 1993 vstoupil v platnost zdkon o stavebnim spofeni. Nasledné u nas vzniklo Sest
stavebnich spofitelen, ve kterych se nachazely ucasti némeckych ¢i rakouskych stavebnich
spofitelen. Vlivem fuze nékterych stavebnich spofitelen byl tento pocet béhem né¢kolika let

snizen a k 1. 1. 2014 ptisobilo na ¢eském trhu pét stavebnich spoftitelen.

vvvvvv

stavebniho spofeni zalozeny na otevieném principu, tzn. na libovolném poctu zdjemc,
a vyuzivaji systém pridélovani cilovych castek, coz znamena, Ze maji vSichni ucastnici

vvvvvv
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3.2 Smlouva o stavebnim sporeni

Kazdy ucastnik, ktery se rozhodne pro uzavieni stavebniho spofeni, musi nejprve podepsat
pisemnou smlouvu o stavebnim spofeni. Smlouva pfedstavuje smluvni vztah mezi stavebni
spofitelnou a ucastnikem stavebniho spofeni. Zaroven stanovuje podminky pro ob¢ smluvni
strany. Podepsanim smlouvy ma ucastnik povinnost uklddat pevné stanovenou castku
prislusné stavebni spofitelné, ale zaroven ma pravo po splnéni vSech podminek na poskytnuti

uvéru ze stavebniho spoteni.

Ucastnikem stavebniho spofeni rozumime fyzickou (FO) &i pravnickou osobu (PO), aviak

narok na statni podporu muze uplatiiovat pouze:
— obcan CR;

— obcan Evropské unie (EU) spovolenim k pobytu v CR a pfidélenym rodnym
gislem organem CR;
—  afyzicka osoba, ktera ma trvaly pobyt v CR a pfidélené rodné &islo organem CR.
[37, §4, odst. 2]
Ucastnikem stavebniho spofeni miize byt navic i nezletild osoba, za kterou smlouvu
0 stavebnim spofeni uzavira jeji zakonny zastupce. [17]

Jako kazda jind smlouva, 1 smlouva o stavebnim spoifeni, ma své podstatné nalezitosti,

mezi které patii:

stanoveni vyse cilové ¢astky;

— vySe urokovych sazeb z vkladu a z véru ze stavebniho spofent;
— vySe poplatku za vedeni uctu stavebniho spofeni a dalsi sluzby;
— ftarif;

— vyse jednorazového poplatku pii uzavieni smlouvy;

— podminky pro ziskdni Gvéru ze stavebniho spofeni;

a zpusob a vyse splatek uvéru. [19]

Soucasti kazdé smlouvy jsou navic i vSeobecné obchodni podminky.

20



Cilova c¢astka zahrnuje naspofenou cCastku, Groky z vkladt a statni podpory, statni
podporu a samotny Uvér ze stavebniho spofeni. Vyjadfuje souhrn finan¢nich prostredki, které

klient obdrzi v okamziku, kdy dojde k pfechodu od faze spofeni do faze splaceni. [4]

Urokové sazby z vkladi a z uvéri stavebniho spofeni jsou pevné dané. Klient ziskava
garanci, jak ve fazi spofeni, tak ve fazi ivéru. Obecné nesmi byt rozdil mezi témito sazbami
veétsi nez 3 %.

Poplatky za vedeni uctu stavebniho spofeni si uctuje kazda stavebni spofitelna. V podstaté

jde o podobné poplatky, jako jsou spjaty s béznym Gétem v bance.

Tarif piedstavuje pravidla, na zaklad¢ kterych je zakaznikovi nabizeno stavebni spofeni
a poskytovani uvéru. Zahrnuje urokové sazby, kritéria na poskytnuti Givéru ze stavebniho
Spoteni, vySe splatek z uvéru a nékteré dalsi parametry, za kterych je ucastnikovi poskytnuto

stavebni spofeni nebo Gvér. Tarify se od sebe miizou lisit. [16]

Poplatek pii uzavirani smlouvy je stanoven dle stavebnich spofitelen a tarifu, ktery si
Klient zvoli pfi sjednani smlouvy. Vyse tohoto poplatku je vétSinou kolem 1 % z cilové

&astky. [19]

Podminky pro ziskani ivéru ze stavebniho sporeni chdpeme jako souhrn kritérii, které
ucastnik musi splnit, aby ziskal Gvér ze stavebniho spofeni. DileZitou podminkou pro
pfidéleni je splnéni minimalni cekaci lhity, dosahnuti hodnoticiho ¢isla, naspofeni urcité
cilové Castky, zajisténi poskytnutého uveru a ucelové vyuziti aveéru ze stavebniho spofeni na

bytové potieby. [7]

Hodnotici ¢islo je Cislo, které ur€uje vykonnost a spolehlivost klienta. Vyhodnocuje, zda
uz ma klient narok na ptidéleni tvéru ¢i nikoliv. Ukazatel ovliviiuje vySe a doba vkladi na
uctu, tarifni varianta a vyse cilové ¢astky.

Zpusob spliaceni uUvéru ze stavebniho spofeni je zajistén pravidelnymi mési¢nimi
splatkami, jejichZ vySe je dopfedu zminéna jesté pfed samotnym poskytnutim Gvéru a zavisi
na velikosti cilové ¢astky a pfisluSném tarifu. Splatky pokryvaji jistinu i uroky.

Vseobecné obchodni podminky (VOP) jsou schvalovany Ministerstvem financi CR

a pfedstavuji podminky, za kterych je uzaviena smlouva mezi stavebni spofitelnou

a ucastnikem stavebniho spofeni. [16]
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3.3 Faze stavebniho sporeni

Princip stavebniho spofeni je zalozeny na poskytovani vyhodnych Gveért prostfednictvim
doc¢asné volnych financ¢nich prostfedkti od ucastnikli stavebniho spotfeni, které maji stavebni
spofitelny k dispozici. Tyto financni prostfedky piedstavuji souhrn vkladi UCastnika
stavebniho spofeni, ze kterych je nasledné vytvoren fond stavebniho spofeni, odkud lze ¢erpat

prostiedky pro uéelové uvéry na bydleni. [15]

Samotny prub¢h stavebniho spoieni pak vzdy prochazi nékolika fazemi. Jedna se o fazi

spofeni, fazi ptidéleni Givéru a fazi splaceni tvéru. [7]
3.3.1 Faze sporeni

Na zacatku stavebniho spofeni nastdva vzdy faze spofeni, kterou odstartuje uzavieni
smlouvy o stavebnim spofeni mezi stavebni spofitelnou a ucastnikem stavebniho spotfeni.
Poté dochazi k samotnému spoteni, kdy klient uklada bud’ pravidelné stanovenou mésicni
¢astku na ucet stavebniho spofeni, nebo vyuzivd moznost jednorazovych vkladi. Ovsem
podminkou stavebniho spofeni je, Ze vySe naspofenych penéz nesmi pievysit zvolenou
cilovou ¢astku. Vklady klientli jsou v prib¢hu spofeni trofeny pevné stanovenou urokovou
sazbou a kazdoro¢né je na né piipsana statni podpora. Ta je klientovi poskytnuta pouze
v ptipad¢ dodrzeni zdkonem stanovenych podminek, o kterych bude pojednano v dalsi
kapitole. Faze spofeni je pak nasledné ukoncena vypovédi smlouvy o stavebnim spofeni nebo

pridé€lenim cilové ¢astky. [16]

Béhem této faze mulze cCasto dojit i Ksituaci, Ze se objevi Gcastnik, ktery by nutné
potfeboval financni prosttedky na bydleni, ale zatim nesplnil podminky pro pfidéleni cilové
castky a nema tak narok na Gvér ze stavebniho spofeni (fadny uvér). V tomto piipadé ma
stavebni spofitelna moznost nabidnout ucastnikovi tzv. preklenovaci avér neboli ,,meziavér®,
jehoz ukolem je pieklenuti doby do ptidéleni cilové &astky. Uvér je poskytovan vétsinou ve
vysi ciloveé Castky a klient tak ziskava financni prostiedky jiZ ve fazi spofeni, aniz by musel
splnit podminky pro pfidéleni. Pfeklenovaci uvér tedy piedstavuje specialni druh Gvéru, ktery
na rozdil od ostatnich uvérd neni splacen postupné, ale jednordzové, a to pridélenim cilové
¢astky. Do okamziku pfidéleni se tedy nesplaci uver, ale pouze Groky z néj, které jsou z celé
cilové castky. Na rozdil od urokl z Gvéru ze stavebniho spofeni, nemusi byt tyto uroky pevné
dané a jsou vys§i nez u fddného uvéru. Aby mohl klient specialni Gvér ziskat, musi mit
zalozené stavebni spofeni u dané stavebni spofitelny a vkladat pravidelnou ¢astku na ucet

stavebniho spofeni. V pfipad€, Ze by klient chtél rychle splatit pieklenovaci Gvér, je zde
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moznost jednorazového vkladu nebo vysSich mési¢nich ulozek, diky kterym by doslo
k rychlej$imu dospofeni stanovené &astky (zpravidla ve vy§i 40 % z CC), potiebné pro
pridéleni cilové cCastky. Ve chvili, kdy ma klient naspofenou potfebnou vysi a dosdhne
pridéleni, je Castka pouzita na splaceni pieklenovaciho uvéru a klient se postupné dostava do

faze splaceni uvéru.

3.3.2 Faze pridéleni Givéru

V piipadé, ze ma klient zajem o uvér ze stavebniho spofeni, dochazi po splnéni podminek
k piidéleni cilové Castky. To znamena, ze Gcastnik stavebniho spofeni vV daném okamziku

opousti fazi spofeni a dostava se do faze pridéleni uvéru.

Pro to, aby mohl vSak ¢astnik stavebniho spofeni ziskat uvér ze stavebniho spofeni, musi

nejprve splilovat tyto podminky:
— minimdalni doba spofeni musi byt alespon 2 roky;

— minimalni naspofena ¢astka na ucétu stavebniho spofeni musi byt zpravidla alespoil

ve vysi 40 % z cilové castky;

— amusi dosdhnout vySe hodnoticiho €isla, které urcuje narok klienta na poskytnuty

uvér. [26]

Dalsi dilezitou podminkou pro samotné piidéleni fadného ¢i pieklenovaciho uvéru je
vyuziti finan¢nich prostiedkll pouze na bytové potieby a zajisténi ivéru, které predstavuje pro
stavebni spofitelny urcitou ochranu pted piipadnym nesplacenim klienta. VétSinou se jedna
0 zajisténi Givéru prostiednictvim zastavniho prava k nemovitosti a v Givahu ptipada i moznost
zivotniho pojisténi ucastnika stavebniho spofeni. Nékdy navic dochazi i k situacim, Ze

stavebni spofitelna zajisténi nepozaduje. [7]

3.3.3 Faze splaceni tvéru

Po splnéni téchto podminek je klientovi pfidélena cilova cCastka, a tedy i1 Uvér ze
stavebniho spofeni. Po celou dobu trvani uvéru ma klient garantovanou urokovou sazbu, ktera
byla znama jiz pted sepsdnim smlouvy o stavebnim spoteni. Ta souvisi pfedev§im S vybérem
konkrétni stavebni spofitelny a se zvolenim tarifu spofeni. Mimo jiné ma klient na zakladé
zvolenych podminek urceny i minimalni vyse splatek Gvéru a dobu jeho splatnosti. Dostava se
tak do faze splaceni uvéru. Uvér ze stavebniho spofeni pak miize byt splacen i pied samotnou

dobou splatnosti, a to aniz by byly nai¢tovany jakékoliv sankce. [26]
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3.4 Statni podpora a jeji vyvoj

Jiz od samého vzniku stavebniho spofeni se na financovani bydleni znacn¢ podili stat, a to
hlavné prostiednictvim statnich piispévkit ke smlouvam stavebniho spofeni za splnéni
uréitych podminek. Dal$i podporou od statu v rdmci stavebniho spofeni je moznost odecteni
zaplacenych urokli z uvéru ze stavebniho spofeni od zékladu dan€ z pfijmu, a to az do vyse
300 000 K¢ za zdanovaci obdobi. [19] V minulosti navic stat umoznoval i osvobozeni uroku

z vkladl na uctu stavebniho spoieni a urokl ze statni podpory od dan¢ z pfijmu.

Zakladni myslenkou, za jejimz ucelem stat poskytuje lidem statni podporu, je umoznéni
velké casti obyvatelstva ziskat relativné levné uvéry pro uspokojeni bytové potieby. Za
pomoci statni podpory a troku z vkladu se navic stavebni spofeni stava nejenom nastrojem
pro ziskdni levnych zdrojl na bydleni, ale také zajimavym finan¢nim produktem, ktery lidem
zhodnocuje jejich finanéni prostiedky. Casto tak dochazi k tomu, Ze lidé vyuZivaji stavebni
spofeni pouze jako jeden z moznych spoficich produktd. Mluvime o tzv. piatelskych
Klientech. Tito klienti jsou v fadach stavebnich spofitelen velice vitani, jelikoz piedstavuji pro

tyto finan¢ni instituce levny zdroj pro poskytovani averd.

Diky statni podpoie tak stavebni spofeni piedstavuje pro jeho klienty velice zajimavy
vynos, a tudiz tak stavebni spofitelny nemusi nabizet pfili§ vysoké troceni z vkladl na Gctu

stavebniho spofeni. Aby vSak stavebni spofitelny pouze nevyuzivaly této moznosti, stanovuje

cwwr

uvery souvisejici s bydlenim. [16]

Samotny narok na statni podporu vznikd kazdé fyzické osobég, ktera v ramci smlouvy
0 stavebnim spofeni podepiSe prohlaseni, kde zad4 o statni podporu, a kterd dodrzi zadané
podminky, a to pfedev§im vazaci lhiitu, jez je v souc¢asné dob¢ stanovena zdkonem na dobu

6 let.

Statni prispévky milize navic uplatnit i osoba, které je v pribehu vazaci doby poskytnut
uveér a ten je pouzit spolecné i1 s naspoienou ¢astkou a zdlohami statni podpory na financovani
bytové potieby. Statni podpora je pak pfipisovana na ucet Ucastnika stavebniho spofeni
kazdoro¢né ve formé zalohy, ktera je spole¢né s vkladem nadale urocCena. Kazdy ucastnik
stavebniho spofeni, ktery ma uzavieno vice smluv o stavebnim spoieni, ma kazdoro¢n¢ narok
na vyplaceni statni podpory v maximalni ¢astce, ktera je nyni zakonem stanovena na 10 %
z naspofené c¢astky, maximalné¢ vSak zvySe 20000 Kc¢. Nejprve se pfipisuji zalohy

Z nasporené Castky u dfive uzavienych smluv. Po ukonceni faze spoieni je pak za splnéni
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veSkerych podminek vyplacena UucCastnikovi statni podpora. V pfipadé nedodrzeni
stanovenych pravidel nebo ukonceni stavebniho spofeni diive nez stanovuje zédkonna lhtta,

jsou zalohy statni podpory vraceny zpét na ticet statniho rozpoctu.

3.4.1 Zména legislativy a jeji vliv na statni podporu

Statni podpora vSak nebyla vzdy vyplacena ve stejné vysi, jak ji zname jiz dnes. Za celou
dobu fungovani systému stavebniho spofeni doslo ke spousté zménam v legislativé, a to prave

predevsim v oblasti statni podpory a jeji vyse.

Plvodni znéni zakona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpote, ktery nabyl
ucinnosti 1. 4. 1993, stanovoval vysi statni podpory na 25 % zro¢né naspotfené Castky,
maximalné vsak z ¢astky 18 000 K¢. To znamend, ze vySe statniho prispévku mohla byt
maximalné 4 500 K& rocnd. Uspory, které piesahly maximalni &astku, byly nasledné
ptevedeny do nasledujiciho roku. Minimalni vazaci lhuta byla zakonem stanovena na dobu
péti let. [36]

Vyznamna novelizace tohoto zakona nastala v roce 2004. Kdy byl ptuvodni zakon
novelizovan zakonem ¢. 423/2003 Sh. Ten pfinesl zasadni zménu ve vysi statnich prispévka,
které byly sniZeny na 15 % Zzroc¢né naspoiené castky, maximalné z ¢astky 20 000 K¢.
Ucastnik tak mohl namisto 4 500 K¢ ziskat pouze 3 000 K& na statni podpore. Dalsi
vyznamnou zménou bylo zvySeni vazaci lhiity na Sest let. [35] Velkou vyhodu méli lidé, ktefi
si uzavreli smlouvu o stavebnim spofeni pfed vstupem ucinnosti této novelizace. Na tyto
ucastniky se sniZeni statni podpory nevztahovalo a nadale ziskéavali od statu statni podporu
V ptivodni vysi.

Posledni zména ve vysi statniho piispévku byla dana zédkonem ¢. 348/2010 Sb., ktery
nabyl U¢innosti 1. 1. 2011. Tedy vyse statni podpory u vSech smluv, a to I u smluv
uzavienych do roku 2003, je dle tohoto zakona urcena jako 10 % z ro¢né naspofené castky,
a to maximalné z ¢astky 20 000 K¢&. Klient tak miize kazdy rok ziskat od statu maximalné
2 000 K¢. [34] Od roku 2011 navic skonéilo osvobozeni tiroki od dané z pfijmu. Nyni jsou

tak uroky z vkladt zdanény 15% sazbou, stejné jako v ostatnich bankach. [24]

Statni podpora se tedy od svého pocatku znacné snizila, a to o vice nez polovinu ptivodni
castky. Hlavnim diivodem tohoto sniZeni bylo pfedevSim obrovské zatizeni statu, jehoz cilem
bylo snizit naklady na vyplacenou statni podporu. Na zakladé toho doslo na trhu ke snizeni
poctu uzavienych novych smluv 0 stavebnim spofeni. Pfesto vSak lidé uplné od stavebniho

spofeni neupustili, jelikoZ v porovnani S ostatnimi spoticimi produkty ma své nezastupitelné
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misto na trhu a navic nadale pfedstavuje vyhodnou formu financovani bydleni. Vyvoj poc¢tu

nove¢ uzavienych smluv stavebniho spofeni je znazornén na obrazku 1.

Pocet nové uzavrenych smluv stavebniho sporeni
v letech 1999-2013
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Obrazek 1: Pocet nové uzavienych smluv stavebniho spofeni v letech 1999-2013

Zdroj: upraveno podle [27]

Na obrazku 1 tak muzeme vypozorovat pravé velky propad v poctu uzavienych smluv
vroce 2003 a 2004, ktery je zpusoben piedevsim novelizaci ptivodniho zédkona zakonem
¢. 423/2003 Sh. Lidé se tak snazili v roce 2003 vyuzit posledni nabidky ziskani statni podpory
ve vySi 25 % a uzavirali tak mnohem vice smluv stavebniho spofeni nez obvykle.
V nasledujicim roce pak byli lidé mnohem méné motivovani stitem k uzavirani novych
smluv. Timto zptisobem cht¢l stat postupné usetfit na vyplacené statni podpoie. Pro porovnani

muzeme na obrazku 2 vidét objem vyplacené statni podpory Vv letech 1999 az 2013.

Objem vyplacené statni podpory Vv letech 1999-2013

(v mld. K¢)
20
15
10 -
5 H objem vyplacené statni
0 - podpory

1999
2000
2004
2005
2006
2007
2008
2009

2001
2002
2003
2010
2011
2012

1.pol. 2013

Obrazek 2: Objem vyplacené statni podpory v letech 1999-2013
Zdroj: upraveno podle [27]
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3.5 Vyhody a nevyhody stavebniho spofeni

Na zavér této kapitoly jsou uvedeny hlavni vyhody a nevyhody, které s sebou stavebni
spofeni prinasi.
Mezi vyhody stavebniho spofeni patfi:

— statni podpora ve vysi 10 % z roné€ naspotfené ¢astky, maximalné vSak z Castky

20 000 Kc¢;

— moznost odecteni urokl z Gvéru ze stavebniho spofeni od zakladu dané z piijmu,

ato az do vyse 300 000 K¢ za zdanovaci obdobi,
— vklady jsou pojistény do vyse 100 %, maximalné do vyse 100 000 €;

— uroceni vkladl kolem 2 % p. a. a garance Urokovych sazeb po celou dobu trvani

smluvniho vztahu;
— Mmoznost ziskani finan¢nich prostfedkli na bytové potieby formou pieklenovaciho
uveéru jiz pred splnénim podminek pro ziskani fddného avéru,

— po 2 letech narok ucastnika stavebniho spofeni na relativné levny uvér pro

financovani bydleni;

— po skonceni vazaci lhity lze zhodnocené uspory pouzit na cokoliv bez nutnosti

cerpani uvéru ze stavebniho spofeni.
Nevyhody stavebniho spofeni:

— Jestlize ma ucastnik stavebniho spofeni vice smluv, ma narok pouze na statni

podporu v souctu 2 000 K¢ ro¢né;

— Vpfipadé¢ nedodrzeni vazaci lhaty, ztrdci ucastnik narok na vyplaceni statni
podpory;

— pro ziskani fadného Uveéru musi splnit klient ur¢ité podminky, a to predevSim

naspofit dana procenta z cilové ¢astky;
— behem pteklenovaciho uvéru klient plati uroky z celé cilové castky;
— 15% zdanéni uroka z vkladil a ze statni podpory;

— nutnost pouziti finan¢nich prostiedki z fadného a pteklenovaciho uvéru pouze na

bytové potieby a doloZeni tohoto pouziti prostiednictvim ptisluSnych doklada.
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4 DOPLNKOVE SLUZBY STAVEBNICH SPORITELEN

Stavebni spofitelny se v souc¢asné dobé snazi o komplexni finan¢ni poradenstvi, a proto je
krom¢ stavebniho spofeni a souvisejicich produkti nabizena S$iroka skéla rtiznych
dopliikovych produkt, jez jsou zprostiedkované od dalSich sptatelenych penéznich ustavi,
predevsim jedné finan¢ni skupiny. Doplitkovym produktem stavebnich spofitelen tak muze
byt dichodové spoieni, doplitkové penzijni spoieni, zivotni pojisténi, hezivotni pojisténi,

hypote¢ni uvér, spotiebitelsky Gveér, spofici a bézny ucet a podilové fondy.

4.1 Duchodova reforma

Roku 2013 prosel dichodovy systém nejvétsimi zménami od roku 1989, a to za pomoci
dichodové reformy, jejimz cilem je piedev§im podpora obyvatel pro aktivni investovani do
svého zajisténi na stafi. Dlivodem pro tuto reformu byla piedevSim neustale starnouci
populace, mensi porodnost, vys$§i natalita a tim i delsi doba vyplaceni duchodi. [1] Diky
dichodové reformé je tedy v soucasnosti moznost investovat do svého zajisténi na stafi za

pomoci dichodového a doplinkového penzijniho spofeni. [23]
Diichodové sporeni

Dutchodové spofeni predstavuje druhy pilit dichodového systému. Jelikoz se vSak neustéle

hovofi o jeho mozném zruSeni, nebude tento produkt pfedmétem této prace.
Dopliitkové penzijni sporeni

V souvislosti s diichodovou reformou nastaly zasadni zmény i ve tfetim pilifi dichodového
systému. Do konce listopadu 2012 tak lidé mohli vstupovat do penzijniho pfipojisténi se
statnim piispévkem. Od zacatku roku 2013 maji moZnost v ramci tietiho diichodového pilife

uzaviit pouze tzv. doplikové penzijni spofeni.

Ugastnici pavodniho penzijniho pfipojisténi byli pievedeni do tzv. transformovanych
fondd, které jim zachovavaji piivodni penzijni plany. Ucastnici doplitkového penzijniho
spoteni spofi v ti€astnickych fondech, které mohou piinést vyssi zhodnoceni. Je zde moznost
zvoleni strategie a piestupu mezi fondy v pribéhu. Oproti plivodnimu penzijnimu pfipojisténi
zde neni garance nezaporného vynosu a moznost vysluhové penze, tzn. moznost vybéru
poloviny naspofenych finan¢nich prostiedktl jiz po 15 letech spofeni. Doplikové penzijni
spofeni nadale umozniuje uplatnéni tlev na dani, a to pfi mési¢nim pfispévku ucastnika ve

vysi 1 000 az 2 000 K¢&. [28] Moznost ziskani pfispévki od zaméstnavatele nadale zdstava.
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Vyse statnich ptispévkl byla vSak od roku 2013 upravena. Porovnani vyse statnich ptispévka

je zobrazeno v tabulce 2.

Tabulka 2: Vyse statnich ptispévku

Vyse statnich prispévki
PR Statni Statni
Prispévek e ST
icastnika prispévek do | prispévek od
31.12.2012 | 1.1.2013
100 K¢ 50 K¢ 0 K¢
200 K¢ 90 K¢ 0 K¢
300 K¢ 120 K¢ 90 K¢
400 K¢ 140 K¢ 110 K¢
500 K¢ 150 K¢ 130 K¢
600 K¢ 150 K¢ 150 K¢
700 K& 150 K¢ 170 K&
800 K¢ 150 K¢ 190 K¢
900 K¢ 150 K¢ 210 K¢
1000 Ke 150 K& 230 K¢&
a vice

Zdroj: [23]

V piipadé piedcasného ukonceni ma tcastnik narok na vyplatu statni podpory teprve az po
2 letech spofeni. V piipadé umrti ucastnika ptfechazi veskeré naspoiené prostiedky ve

prospéch opravnénych osob, nebo se stavaji pfedmétem dédictvi.

4.2  Zivotni pojisténi

Zivotni pojisténi predstavuje druh pojisténi, jehoZ cilem je finanéni zajiiténi rodiny
v neo¢ekavanych Zivotnich udalostech. V ramci tohoto pojisténi jsou tak kryty dvé udalosti,
kterymi jsou piipad umrti a doziti a ¢asto kryje i dal§i nezivotni rizika (invalidita, uraz atd.).
[6] Zivotni pojisténi mize slouZit i jako prostiedek pro zajisténi uvéru. Mezi druhy Zivotniho

pojisténi patii KZP, IZP, RZP, univerzalni pojisténi, détské a diichodové pojisténi. [38]
4.3 Hypotecni uvér

Hypote¢ni tGvér je dlouhodoby typ uvéru, ktery je zajistény =zastavnim pravem
k nemovitosti. Tento uvér mize byt ucelovy, kde je nutno dolozit Gcel financnich prostiedk,
nebo neucelovy, ktery umoznuje Cerpat financni prostfedky i1 bez dolozeni ucelu. Aby bylo
mozno financovat hypote¢ni uvéry, musi nejprve banka emitovat hypotecni zastavni listy,
které piedstavuji specialni druh dluhopisu, jez jsou zajiStény zastavnim pravem k nemovitosti.

Diky tomu se tak hypotecni uvér stavad pomérné bezpecnym uvérem oproti dalSim uvériim na

v
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5 PREDSTAVENI SPORITELNY A NEKTERYCH PRODUKTU

Pro nasledujici kapitoly byly vybrany dvé stavebni spofitelny, které ptisobi na ceském
trhu. Jedna se o Raiffeisen stavebni spofitelnu a Ceskomoravskou stavebni spofitelnu. Tyto

dvé stavebni spofitelny v sou¢asné dobé piedstavuji dva nejvétsi konkurenty piasobici v CR.

5.1 Raiffeisen stavebni sporitelna

Raiffeisen stavebni spofitelna je prvni stavebni spofitelna na Gizemi CR, ktera zahajila svou
obchodni Cinnost 7. 9. 1993. Tato stavebni spofitelna vznikla pod nazvem AR stavebni
spofitelna, ktera byla zalozena Agrobankou Praha a Raiffeisen Bausparkasse GmbH, Wien.

Zakladni kapital této spolecnosti ¢ini 650 mil. K¢.

Roku 1998 doslo v této stavebni spofitelné k velké zméné akcionaiii AR stavebni
spofitelny, kterd se tak stala soucasti silné skupiny Raiffeisen. Od této chvile byla stavebni
spofitelna piejmenovana na Raiffeisen stavebni spofitelnu. Symbolem této instituce jsou
zktizené konské hlavy, které symbolizuji ochranu rodin shroméazdénych pod spolecnou

stiechou pted zlem a Zivotnim ohrozenim a ptinaseji klientlim a jejich rodinam jistotu.

Dilezitym meznikem ve vyvoji spolecnosti byl i rok 2008, kdy doslo k fuzi HYPO
stavebni spofitelny a Raiffeisen stavebni spofitelny, kterd se tak stala jeho pravnim

nastupcem.

V soucasné dobé¢ predstavuje Raiffeisen stavebni spofitelna moderni banku, ktera vedle
vyhodného spofeni a vyhodnych Gvérti na bydleni nabizi i komplexni finan¢ni poradenstvi

Vv oblasti zaji$téni rodiny, majetku, staii a dalsi bankovni sluzby. [20]

5.1.1 Vybrané produkty a dopliikové sluzby RSTS

Uvér ze stavebniho sporeni

Uvér ze stavebniho spofeni neboli fadny uvér predstavuje typ Gvéru, ktery ma
garantovanou urokovou sazbu po celou dobu splaceni. Podminkou pro ziskani tohoto tvéru
u RSTS je uzavieni smlouvy o stavebnim spoieni, kde klient spofi minimalné po dobu 2 let,
naspoteni 35 — 40 % z CC dle zvoleného tarifu, dosahnuti hodnoticiho ¢&isla, podani zadosti
0 poskytnuti fadného uvéru, predlozeni veskerych dokumenta dilezitych pro poskytnuti uvéru

a uzavieni smlouvy o uvéru ze stavebniho spoteni.

Vyftizeni fadného uvéru je pak zcela zdarma. Neménna urokova sazba se pohybuje jiz od

3,5 % p. a. Vyhodou tohoto ivéru je moznost ziskat az 700 000 K¢& bez zajisténi. Uvér pak
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muze byt Cerpan jednorazové nebo kdykoliv v prubéhu 2 let. Klient tohoto Gveéru nemusi
navic dokladat ani pfijmy. Nastavené splatky pak muize kdykoliv v pribéhu meénit. Je zde
navic i moznost mimofradnych splatek a predcasného splaceni kdykoliv v pribehu, a to bez

jakychkoliv sankci. Jako u ostatnich Gvéru i zde samoziejmé plati moznost odpoétu od

danového zakladu. [31]

Kazdy uvér ze stavebniho spotfeni se pak chova podle svého piislusného tarifu, ktery si
Klient voli pfi sjednani smlouvy o stavebnim spofeni. Tarifni varianty ovliviiuji pribéh
stavebniho spoifeni a zarovenl dobu nutnou pro ziskéni fadného uvéru. Klient tak mize ve
spofici fazi kdykoliv pfejit na Gverovy tarif, opacné vSak toto nelze. V nabidce RSTS jsou
tarify S 041, U 121, U 122 nebo S 123. Tarif S 123 neboli ,,Zlaty Gcet* piedstavuje stavebni
spofeni bez statni podpory, které se skladd z fixni a variabilni urokové sazby z vkladi.
Podminkou pro tento tarif je vSak uzavieni klasické smlouvy o stavebnim spofeni. Ptehled

jednotlivych tarifnich variant je znazornén v tabulce 3.

Tabulka 3: Pfehled tarifnich variant - RSTS

Priehled tarifnich variant - RSTS
Urokova , , ] ,
Tarifni sazba Urok'o vva Min. Uhrada za, Uhrada za
. o sazba uvéru | akontace poskytnuti .
varianta z vkladi (% p.a) (% 2.C (v:) averu ze SS vedeni uctu
(%p. a) b-& °
LM -
: d zdarma Ctvrtleti
Ovérovy U 122 . 35 35 (Ctvrtleti)
Spofici S 123 | dle oznameni | dle smlouvy 40 zdarma

Zdroj: upraveno podle [14]

Prieklenovaci aveér

Preklenovaci uvér piedstavuje typ Gvéru, ktery umozituje financovat vlastni bydleni jiz
pfed splnénim podminek pro ziskadni fadn¢ho uvéru. Tyto uvéry financuji rekonstrukce,
modernizace nebo i pofizeni nového domu. Raiffeisen stavebni spofitelna nabizi dva typy

preklenovacich uvért. Jedna se o Rekoptij¢ku nebo o Hyposplatku.

Rekopiijéka je urCena klientim, ktefi se chystaji uskuteCnit rekonstrukci nebo
modernizaci svého domu & bytu. Urokova sazba této varianty pieklenovaciho avéru se
pohybuje od 4,9 % p. a. U této varianty avéru neni potieba vlastnich finanénich prostiedkt
a navic je zde moznost Upravy vyse splatek dle potieby klienta. Prostfednictvim Rekoptjcky
jsou navic poskytovany PU do 500 000 K& bez zajisténi. [21] V soucasnosti je vefejnosti
nabizena varianta Rekopiijcka a Rekopiijcka plus, kterd umoznuje ziskat lepsi irokové sazby

klientim s averovou ¢i spofici historii.
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Hyposplatka je typ PU, ktery je ¢asto vyuzivan na pofizeni bydleni. Zde neni poticba
vlastnich naspotfenych prostiedkii a nabizi opét moznost zmény vyse splatek dle aktualni
situace klienta. Tento program umoziuje klientovi ziskat urokovou sazbu jiz od
3,1 % p. a. Jako u piedeslé varianty, program Hyposplatka umoziuje odpocet tirokti na dani
z piijmu. [10] V soucasnosti stavebni spofitelna nabizi varianty Hyposplatka, Hyposplatka

plus a Hyposplatka 100 spolecné s Hyposplatkou plus 100.

V ptipadé obou typt PU ma klient navic moznost snizeni Girokové sazby, a to az
00,3%p.a za pojisténi uvéru u pojistovny UNIQA. Prehled jednotlivych variant

pteklenovacich uvért nabizenych RSTS je znazornén v tabulce 4.

Tabulka 4: Prehled poskytovanych PU - RSTS

Prehled poskytovanych PU - RSTS
. Min. Urokova Poplatek za | Poplatek
Nazev . v vy o . .
avéru Tarif | naspofeni | sazba Zajisténi poskytnuti | za vedeni
(%zCCO)| (Yp.a) PU uctu
Ul21| do10 6,5 o s
Rekopiijeka | S 041 do 0,5 mil. K¢
od 10 59 (bez zajisténi),
U121 o ox
Rekoptijcka | S 041 od 0,5 mil. K¢
plus U 121 od 0 52 (nemovitost) 1 % Zvvyée
, do 10 3,8 gvert 360 K&
Hyposplitka 0d 10 3,6 (min. 90 ke
. 1000 K¢, | . ;
Hyposplatka do 10 4,6 Mmax Ctvrtleti)
100 S 041 od 10 4.4 nad 300 000 K¢ | 'Ké)
Hyposplatka | U 122 34 (nemovitost)
plus '
Hyposplatka od 0 492
plus 100 '

Zdroj: upraveno podle [14]

Dopliikové sluzby RSTS

V souvislosti s problematikou financovani nemovitosti, které je vénovana Cast této prace,
byla vybrana jedna z doplitkovych sluzeb stavebnich spofitelen, kterou piedstavuji hypotecni
uvery. Tyto avéry jsou tak zprostiedkovany prostiednictvim RSTS, jejichz poskytovatelem je

Raiffeisenbank, ktera zaroven predstavuje dalsiho ¢lena skupiny Raiffeisen.
Raiffeisenbank

Raiffeisenbank je jedna z nejvyznamnéjSich bank na ¢eském trhu. Od roku 1993 nabizi
Siroké portfolio bankovnich sluzeb, a to jak pro soukromé, tak podnikové klienty. Roku 2006

navic Raiffeisenbank zahgjila svou spolupraci s eBankou. Klade diraz ptedev§im na kvalitu
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svych poskytovanych sluzeb, na kvalitni poradenstvi, dlouhodobé finan¢ni planovani a S$iti

své produktivni nabidky.

Majoritnim akcionafem je rakouska finan¢ni instituce Raiffeisen Bank International AG,
ktera vlastni 51 %. Vedle tohoto vlastnika jsou dalSimi akcionati Raiffeisen Zentralbank,

ktera vlastni 24 % a RB Prag-Beteiligungs GmbH, jez je drzitelem zbyvajicich 25 %. [9]
Nabidka hypote¢nich uvéra u Raiffeisenbank

Raiffeisenbank se pysni velkou nabidkou riznych typt hypoték. Jedna se o hypotéky
ucelové a netcelové. Vyhodou téchto hypoték je, ze v fadach z nich se neplati Zadné poplatky
v souvislosti s vyfizenim hypotéky a jeji spravou. Stejné jako v ostatnich bankach i v této
bance je povinnosti klienta sjednat si K hypote¢nimu uvéru vinkulaci pojisténi nemovitosti ve
prospéch banky. Raiffeisenbank klientim umoznuje isnizeni urokovych sazeb, a to
predevsim prostfednictvim sjednani vybranych produktt. K 23. 1. 2014 klient mohl ziskat
slevu za aktivni ucet u RB, za pojisténi nemovitosti u pojistovny UNIQA, za stavebni spofeni
U RSTS nebo za to, Zze nebude vyuzivat sluzbu TURBO piedcasnych splatek. Celkova sleva
mohla byt az 1,4 % p. a. Spolecnost nabizi hypotéku Klasik, Klasik Plus, Offset hypotéku,
Americkou hypotéku Univerzal, Variabilni hypotéku, Hypotéku Profit, Equi hypotéku
a Radcovu hypotéku. Pro podrobnéjsi popis byla vybrana nejcastéjsi z nich, tzn. hypotéka
Klasik.

Hypotéka Klasik je vhodnéd na financovani nemovitosti a druZzstevnich byti. Hypotéka
muze byt poskytnuta az do 100 % zéastavni hodnoty nemovitosti a splatnost Gvéru mize byt
v rozmezi 5 — 30 let. Vstupni poplatek je zdarma, mimotadné splatky jsou umoznény kazdy

rok zdarma, velkou vyhodou je vystavba nemovitosti bez dokladani faktur. [29]

5.2 Ceskomoravska stavebni spofitelna

Ceskomoravska stavebni spofitelna (CMSS) zahajila svou obchodni &innost 8. 9. 1993

jako druha stavebni spofitelna ptisobici v CR. Zakladni jméni spoleénosti je 1,5 mld. K¢&.

Od zacatku svého piisobeni se spole¢nost zaméfila predevSim na vyhodné stavebni spofeni
a na poskytovani tc¢elovych uvért na bydleni. Od roku 2004 vSak zacala stavebni spofitelna
postupné rozsitfovat své produktové portfolio a vedle téchto produktii zacala poskytovat i dalsi
doplitkové sluzby, mezi které patii RZP, IZP, pojiiténi majetku a odpovédnosti, podilové
fondy, spofici a bézné ucty, dichodové spoteni, doplitkové penzijni spofeni a hypotecni uver.
Poskytovateli téchto produktii jsou vybrané instituce fadici se do finanéni skupiny CSOB, do

které patii i samotna CMSS.
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Vlastniky spole¢nosti jsou CSOB a Bauparkasse Schwibisch Hall AG, ktera piedstavuje

nejvetsi stavebni spofitelnu psobici v Némecku. [3]

5.2.1 Vybrané produkty a dopliikové sluzby CMSS
Uvér ze stavebniho spoieni

Uvér ze stavebniho spofeni je uréen na financovani nemovitosti, modernizace
a rekonstrukce. Podminkou pro ziskani fadného Gvéru je u CMSS spofeni na smlouvé
stavebniho spofeni min. po dobu 24 mésict, naspoteni 40 — 45 % z CC dle zvoleného tarifu,
dosahnuti hodnoticiho ¢isla, prokdzani bonity a dolozeni tcelovosti, splnéni pozadavkl pro

zajisténi tiveéru a dalsi pozadavky souvisejici s VOP.

CMSS nabizi svym klientim neménnou urokovou sazbu Gvéru jiz od 2,95 % p. a. Uvéry
bez zajisténi jsou zde do vyse 500 000 K¢&. Uvér mize byt opdt kdykoliv v pribéhu splacen,
a to aniz by klientovi nab¢hly sankce. Vyfizeni uvéru je stejné jako u RSTS zcela zdarma.

V soucasné dob& CMSS nabizi tarif Garant a tarif Variant.

Tarif Garant umoznuje pouze tarifni variantu Garant 15, ktera stanovuje maximalni dobu
splatnosti PU spoleéné s ivérem ze stavebniho spofeni na dobu 15 let. Tento program nabizi
nizké troceni fadného tveru a rychlé splaceni tvéru.

Tarif Variant umoziuje tarifni varianty Variant 15, 20, 25 a 30. Ciselna hodnota tak
udava maximalni dobu splatnosti PU véetné ivéru ze stavebniho spofeni. Mésiéni splatky
fadného Gvéru pak zavisi na zvolené tarifni varianté. [11] Ptehled jednotlivych tarif a jejich
variant je znazornén v tabulce 5.

Tabulka 5: Piehled tarifnich variant - CMSS
Piehled tarifnich variant - CMSS

ep s Urokova sazba | Urokova sazba Min. Uhradaza | Uhrada za

Tarifni o . , ,

varianta z vkladua Z uvéru akontace | poskytnuti vedeni
(Y% p.a) (Y% p.a) (% z CC) | uvéru ze SS uctu

Garant 15 1 2,95 45
Var!ant 15 330 K&
Variant 20 15 43 40 zdarma (rocng)
Variant 25 ’ ’
Variant 30

Zdroj: upraveno podle [11]
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Preklenovaci aveér

K 1. 1. 2014 nabizi CMSS nékolik typti pieklenovacich uvérd. Jedna se o Kredit Standard,
Kredit 90, Topkredit, Tophypo s 3letou nebo 6letou fixaci, Mezitvér bez dokladani piijmu
a Refin. Stejné tak jako RSTS i CMSS nabizi Gvéry bez zajisténi, a to do vyse 500 000 K.

Kredit Standard piedstavuje typ PU, kde na rozdil od ostatnich variant PU neni
vyzadovano minimélni dospofovani ve fizi PU. Tato varianta se da sjednat v tarifech
Garant 15, Variant 15 a Variant 20. Urokova sazba Givéru je zavisla vzdy na vysi nezajisténé

&astky a je fixovana az do piidéleni CC.

Kredit 90 lze uzavtit v tarifech Garant 15, Variant 15 a Variant 20. Vyse trokové sazby je
pak opét zavisla na vysi nezajisténé &astky a je fixovana do ptidéleni CC. Tato varianta PU
nevyzaduje zajisténi.

Topkredit je mozno uzaviit opét v tarifech Garant 15, Variant 15 a Variant 20. Tento typ
mezitivéru je tieba zajistit nemovitosti. Urokova sazba je stanovena dle celkového objemu
ivérového piipadu a je fixovana opét do piidéleni CC. Urokova sazba miZe byt snizena
v piipadé sjednani nékterych z nabizenych produkti (IZP, RZP, aktivni ucet u PS atd.),

mozna sleva az 0,4 %.

Tophypo (Blety fix) vyzaduje zajisténi nemovitosti ptipadné v kombinaci s pohledavkou,
Ize sjednat v tarifech Variant 25 a Variant 30. Urokova sazba je dana celkovym objemem

uverového piipadu a je fixovana na dobu 3 let. Opét je zde moznost slev.

Tophypo (6lety fix) funguje na stejnych principech jako varianta Tophypo s 3letym

fixem. Rozdil je dan jinymi Grokovymi sazbami a fixaci, ktera je zde na dobu 6 let.

Meziuvér bez dokladani prijmu je Gvér zajist€ény nemovitosti. Tuto nabidku vyuZzivaji
pfedevSim podnikatelé. VySe nezajiSténé ¢astky muze byt u tohoto tveéru max. 3 mil. K¢.
Maximalni hodnota LTV je stanovena na 60 %. U tohoto typu dochazi ke zvySovani trokové

sazby PU o 1 % p. a. oproti standardni nabidce PU.

Refin je PU, kde je ¢astka bez zajisténi az 1 mil. K&, v pfipadé kombinace se 2 ruditeli az
Castka 1,4 mil. K& V ptipad¢ vysSich nezajiSténych c¢astek je pak nutnost dodate¢ného
zajisténi nemovitosti. Pokud je akontace min. 10 % z CC, tirokova sazba je stejna jako ve
variant¢ Topkredit ptipadné Tophypo. V pfipadé, ze je akontace niz$i (min. 1 000 K¢),
urokova sazba je navysSena o 0,2 % p. a. Predmétem specialni nabidky je refinancovani uvéru
jiného konkurené¢niho finanéniho tustavu. [30] Piehled jednotlivych typt PU u CMSS je

znazornén v tabulce 6.
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Tabulka 6: Prehled poskytovanych PU — CMSS

Piehled poskytovanych PU — CMSS
Nazev . erl' .| Urokova sazba v s Poplatek Z? Poplatek’
averu Tarif nasporeni (% p. a.) Zajisteéni | poskytnuti | za vedeni
(% z CC) e PU uctu
Nezajisténa ¢astka
Wil G 15 4 (v tis. K&) 0.5 % Z( vyse
uveru (Imin.
Standard | V 15 40 do 150 | od 150 | 1000 Ke)
V 20 40 4.8 4.4 bez omezeni
G 15 1% z vyse
Kredit 90 | V 15 10 6,9 6,5 avéru (min.
V 20 1 000 K¢)
Celkovy objem 33q ch
G 15 avéru (v mil. K&) (ro¢ne)
Topkredit | V 15 do | 1laz | 2a itost
V 20 0,99 | 1,99 | vice | MOV 98
1000Ke | 38 | 3,6 | 35 |, PrPadn® 9 000 Ke
Tophypo | V 25 kombinace s
(3lety fix) | V 30 3,7 | 35 | 3,4 |pohledavkou
Tophypo | V 25
(6lety fix)| V 30 4 |38 ) 37

Zdroj: upraveno podle [11]

Dopliikové sluzby CMSS

Pro el této bakaldiské prace byla opét vybrana sluzba tykajici se HU. Jejich
poskytovatelem je zde Hypote&ni banka, ktera predstavuje dal$iho ¢lena skupiny CSOB.

Hypote¢ni banka

Hypote¢ni banka pifedstavuje moderni banku, jeZ nabizi klientim fadu hypotecnich
produkt, které jsou urCeny pro financovani nemovitosti. Tato banka vznikla
10. 1. 1991 a nejprve pusobila jako univerzalni obchodni banka regionalniho charakteru.
Roku 1995 ziskala opravnéni vydavat hypoteCni zastavni listy a stala se prvni bankou

specializovanou na hypote¢ni uvéry v CR. Akcionafem této banky je CSOB. [18]
Nabidka hypotecnich uvéri u Hypote¢ni banky

Hypotecni banka nabizi hypotéku na koupi bytu, domu, pozemki, rekrea¢niho objektu,
druzstevniho bytu, stavbu ¢i rekonstrukci nebo na refinancovani jiné hypotéky. Vedle toho
jsou poskytovany i americké hypotéky, hypotéky bez doklddani piijml a hypotecni véry na
pronajem. Hypotecni banka rozliSuje hypotecni uvéry do 70, 85 a 100% LTV.
K 23. 1. 2014 bylo zde mozné tirokovou sazbu snizit az o 0,45 %, tj. za kombinaci pojisténi
uCSOB (0,1 %), za aktivni u¢et vedeny u CSOB nebo PS (0,15 %) a za platnou akéni

nabidku, ktera pti velikosti uvéru od 1 mil. — 2 mil. K¢ umoznovala slevu 0,2 %.
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6 KOMPARACE PRODUKTU VCETNE DOPLNKOVYCH SLUZEB

Tato kapitola je vénovana komparaci produktii véetné dopliikovych sluzeb prostiednictvim
vytvoteni konkrétnich modelacnich nabidek, poskytnutych od finanénich poradci
jednotlivych finan¢nich instituci, a jejich ndslednému vyhodnoceni. VSechny piiklady vychazi
ze stejnych modeladnich situaci. Informace k vypoétim poskytla spoleénost RSTS, CMSS,

Hypotec¢ni banka a Raiffeisenbank.

6.1 Modelaéni situace

Modelaéni situace — zakladni varianta (ZV)

Zadatelem o poskytnuti (ivéru na financovani nemovitosti je ¢tyf¢lenna rodina. MuZ ve
véku 40 let, Zena 35 let a déti ve véku 5 a 7 let. Cisty mési¢ni pijem muzZe je 28 000 K&, ktery
je zaméstnan na dobu neuréitou jako projektant. Cisty mési¢ni piijem Zeny je 18 000 K¢&, ktera
je zaméstnana jako ucitelka v matefské Skole opét na dobu neurcitou. Oba dva maji
vysokoskolské vzdélani. V soucasné dobé splaceji leasing na auto v mési¢ni vysi 2 000 K¢,
zadné jiné splatky nemaji, nemaji ani zivotni pojisténi. Tato rodina nyni Zije v pronajatém
byté¢ v Hradci Kralové, mésicni ndklady vcetné energii jsou 10 000 K¢&. V tomto okamzZiku se
vSak rozhodli feSit svou bytovou situaci a uvazuji o pofizeni vlastniho bydleni.
Prostfednictvim realitni kancelafe si tak nasli panelovy byt v udrzovaném stavu v hodnoté
1850 000 K¢ opét v centru Hradce Kralové. Jedna se o byt 3 + 1 v osobnim vlastnictvi,
zdény, o rozmérech 85 m? V soudasné dob& mé rodina nagetieno 500 000 K& a na zbylych
1350 000 K¢ by potiebovala ziskat uver. Premysleji o hypote¢nim uvéru nebo 0 uvéru
preklenovacim, jelikoZ nemaji uzavieno stavebni spotfeni a potiebuji penize Vv nejblizsi dobé.
Piedstavuji si mésicni splatku do 10 000 K¢ a splatnost uvéru by mé¢la byt idealné v rozmezi
20 az 25 let. Pfedpokladame, ze nebudou vyuzivat moznosti mimofadnych splatek a pfi
sjednani Gvéru si rovnou pojisti nemovitost u dané spole€nosti, jelikoZ pojisténi nemovitosti
je nezbytnou podminkou uvéri se zastavou nemovitosti. Tato nemovitost bude pojisténa na
PC 1 850 000 K¢&. Rodina by chtéla najit takovou nabidku na trhu, ktera by spliiovala zadana

kritéria a navic byla co nejefektivnéjsi pro rodinny rozpocet.
Modela¢éni situace — rozsifena varianta (RV)

Pivodni zadani modelacni situace zlstava stejné, rodina si chce vSak v ramci sjednani

uvéru uzaviit krome pojisténi nemovitosti 1 aktivni ucet u dané spolecnosti.
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6.1.1 Financovani nemovitosti prostirednictvim hypotecniho uvéru

V ramci financovani nemovitosti prostfednictvim hypoteéniho uvéru byla oslovena
spole¢nost Hypote¢ni banka a Raiffeisenbank, jez jsou poskytovatelé téchto uvérd ve

vybranych stavebnich spofitelnach. Udaje jsou platné k 23. 1. 2014.
Modelaéni situace — zakladni varianta (ZV)

Modelaéni situace je zaméfena na koupi bytu v osobnim vlastnictvi, kde ma rodina
nasetfeno 500 000 K¢ a hodnota nemovitosti je 1 850 000 K¢. Nabidky budou zpracovany na
dobu 20 a 25 let. Podminkou pro samotné ziskani hypotecniho tUvéru je vzdy vinkulace
pojisténi nemovitosti ve prospéch dané banky, proto bude v ramci této nabidky zahrnuto

I samotné pojisténi nemovitosti, které bude sjednano v ramci dané spolecnosti spoleéné s HU.

Dulezitou roli pii hypoteénim Gvéru hraje vzdy hodnota LTV (v %), ktera je v dané

modelacéni situaci stanovena takto:
vyse tveéru

LTV = — - ——x100
zastavni hodnota nemovitosti

1350 000

LTV = 1550000 !

LTV=7297%

Pro ziskani kazdého hypotec¢niho tivéru musi vzdy Zadatel splnit nejprve tzv. bonitu, ktera
urcuje schopnost dluznika dostat svym zévazkiim. V tomto piipadé zadatelé s Cistymi piijmy
ve vysi 46 000 K¢ a vydaji 2 000 K¢ tuto podminku spliuji. Dale musi byt doloZeny piijmy
zadatele, nasleduje sepsani Zadosti, kde je potieba kopie OP, kontrola zdznami Zadatele
V bankovnim registru, doloZeni odhadu nemovitosti, navrhu kupni smlouvy a dal§i dokumenty
podle seznamu piiloh. Nasleduje proces schvaleni, podpis uvérovych smluv, vinkulace
pojistného plnéni a Cerpani uvéru.

Hypote¢ni banka

Urokova sazba u této instituce je dana predeviim hodnotou LTV a dobou fixace. Pro
danou modela¢ni nabidku byla pouzita pétileta fixace. Jak jiz bylo zminéno, hodnota LTV je
72,97 %, tudiz zadatelé spadaji do skupiny hypote¢niho Gvéru do 85 %. Vychozi urokova
sazba je tedy ve vysi 3,64 %, za samotné pojisténi nemovitosti od CSOB nemtize byt
uplatnéna sleva, avSak v ramci platné akéni nabidky, kdy vyse uvéru je 1 mil. - 2 mil. K¢,

ziskava klient slevu ve vysi 0,2 %. Konecna urokova sazba je tedy v tomto piipadé 3,44 %.
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Zpracovani avéru je ve vysi 3 900 K¢. Dalsim nakladem je poplatek za odhad, ktery je
Vv tomto ptipad¢ stanoven na castku 3 700 K¢. Mési¢éni poplatky za spravu avéru jsou
stanoveny na 150 K¢, zadatel navic musi platit rocni pojistné za pojisténi nemovitosti

sjednané u CSOB ve vysi 1 224 K¢.
Raiffeisenbank

Opét zde vychazime z pétileté fixace. V ramci dané spolecnosti byla tato modelacni
situace zpracovana jako hypotéka Klasik. Vychozi urokova sazba je 4,69 %, coz je 0 1,05 %
vice nez v predchozi situaci. Jelikoz vSak klient vznesl pozadavek na pojisténi nemovitosti
u dané spoleénosti pii sjednani hypoteéniho tvéru (tzn. od spole¢nosti UNIQA) a nebude

vyuzivat moznosti mimotadnych splatek, byla tato tirokova sazba snizena 0 0,3 % na 4,39 %.

Vyhodou této spolecnosti je zpracovani a sprava uvéru zcela zdarma. Naklady na odhad
byly stanoveny na 3 600 K¢&. Ro¢ni pojistné za pojisténi nemovitosti U spole¢nosti UNIQA je

2 158 K¢, coz je 0 934 K¢ rocné vice neZ u konkurence.

Nasledujici tabulky 7, 8 a 9 znazorfiuji nabidku HU, celkové naklady na HU v souvislosti

s délkou splaceni a celkovy objem troki zaplacenych na HU ve vysi 1 350 000 K&.

Tabulka 7: Nabidka hypote¢nich avérd - ZV

Nabidka hypotec¢nich uvéri

Poskytovatel avéru Hypotecni banka Raiffeisenbank
urokova sazba (v % p. a.) 3,44 4,39
doba splatnosti avéru 20let | 25let 20let |  25let
doba fixace 5 let
vyie mési¢ni splatky 7788KeE | 6715Ke 8461 K& | 7420Ke
cena za zpracovani iveéru 3900 K¢ zdarma
cena za zpracovani odhadu 3700 K¢ 3 600 K¢
cena za spravu uveéru 150 K¢&/mésicné zdarma
rocni pojistné nemovitosti 1224 K¢ 2 158 K¢

Tabulka 8: Celkové naklady na HU v zévislosti na délce splaceni - ZV

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkové niklady na hypote¢ni uvér

Poskytovatel iivéru Hypotecni banka Raiffeisenbank
doba splatnosti Gvéru 20 let 25 let 20 let 25 let
splatky za celou dobu splatnosti | 1 869 120 K¢ |2 014 500 K¢ | 2 030 640 K¢ | 2 226 000 K¢
ostatni naklady na HU 43 600 K¢ 52 600 K¢ 3 600 K¢ 3 600 K¢
danova uspora 77 868 K& 99 675 K¢ | 102096 K¢ | 131400 K¢
naklady na pojistné nemovitosti | 24 480 K¢ 30 600 K¢ 43 160 K¢ 53 950 K¢
celkové naklady bez pojistného | 1 834 852 K¢ |1 967 425 K¢ | 1 932 144 K¢ | 2 098 200 K¢
SOOI SEE i 1859 332 K& | 1998 025 K& | 1975 304 K& | 2 152 150 K&
pojistného
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Tabulka 9: Celkovy objem zaplacenych trokt na HU v zavislosti na délce splaceni - ZV

Celkovy objem zaplacenych troku z hypote¢niho uvéru
Poskytovatel uvéru Hypote¢ni banka Raiffeisenbank
doba splatnosti uvéru 20 let 25 let 20 let 25 let
zaplacené uroky z uvéru 519120 K¢ | 664 500 K¢ | 680 640 K¢ 876 000 K¢

Zdroj: viastni zpracovani

Modela¢éni situace — rozSifena varianta (RV)

Rozsifend verze vychazi ze zadkladni modelacni situace, klient vSak zde pii sjednéni
hypotec¢niho Gvéru vyuzivad moznosti ziizeni aktivniho G¢tu a pojisténi nemovitosti u ptislusné
spole¢nosti. Pro vypocet je opét pouzita pétiletd fixace urokové sazby. Prostiednictvim této
situaci zkoumame, jak se zméni urokova sazba v souvislosti se ziizenim aktivniho G¢tu u dané
spole¢nosti. Dalsi moznosti, jak by mohl klient popfipadé jesté snizit urokovou sazbu, je
sjednani pojisténi uvéru u dané instituce, avSak zdkladni nabizena rizika od jednotlivych

spole¢nosti jsou rozdilného rozsahu, nelze proto pojistné u téchto instituci srovnavat.
Hypotecni banka

Vychozi Grokova sazba je opét ve vysi 3,64 %. Klient vsak zde vyuziva moznosti slev,
jelikoz Hypote¢ni banka umoziiuje snizeni Grokové sazby v ptipad¢ ziizeni aktivniho uctu
uPS ¢ CSOB nebo v ptipadé kombinace pojisténi nemovitosti ¢i domacnosti a pojiténi
uvéru. V tomto piipadé vSak klient vyuziva aktivniho uctu a pouze pojiSténi nemovitosti,
ziskava tak slevu ve vysi 0,15 %. Navic v ramci platné akéni nabidky ziskava slevu za vysi

uvéru 0,2 %. Vysledna urokova sazba je 3,29 %.

Poplatky jsou stanoveny stejnym zpusobem jako v zakladni varianté. Vedeni uétu

u Postovni spofitelny je zdarma.
Raiffeisenbank

Vychozi tirokova sazba je u této instituce ve vysi 4,69 %. Na zaklad¢ zadaného pozadavku
zde ale klient ziskava slevu v celkové vysi 1,3 %. Vysledna trokova sazba je tedy 3,39 %, coz

je 0 0,1 % vice nez u Hypotecni banky.

Poplatky jsou stanoveny stejnym zplisobem jako v zékladni varianté, mésicni poplatek za
vedeni uctu je ve vysi 129 K¢.

Nasledujici tabulky 10, 11 a 12 znazornuji nabidku hypotecnich uvért, celkové nadklady na

hypotecni Gvér v souvislosti s délkou splaceni a celkovy objem urok zaplacenych na

hypotecnim uvéru ve vysi 1 350 000 K¢.
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Tabulka 10: Nabidka hypote¢nich uvért - RV
Nabidka hypote¢nich avéra
Poskytovatel uvéru Hypote¢ni banka Raiffeisenbank
urokova sazba (v % p. a.) 3,29 3,39
doba splatnosti Gvéru 20let | 25let 20let | 25let
doba fixace 5 let
vySe mésiéni splatky 7 685 K¢ ‘ 6 607 K¢ 7 753 K¢ ‘ 6 679 K¢
cena za zpracovani avéru 3900 K¢ zdarma
cena za zpracovani odhadu 3 700 K¢ 3 600 K¢
cena za spravu aveéru 150 K¢/mésiéné zdarma
cena za vedeni Gctu zdarma 129 K&/mésiéné
ro¢ni pojistné nemovitosti 1 224 K¢ 2 158 K¢
Zdroj: viastni zpracovani

Tabulka 11: Celkové néklady na HU v zavislosti na délce splaceni - RV

Celkové naklady na hypotecni avér
Poskytovatel uvéru Hypoteéni banka Raiffeisenbank
doba splatnosti uvéru 20 let 25 let 20 let 25 let
2 003 700 K¢

splatky za celoudobu |\ o)\ 100 ke | 1982 100 Ke | 1860 720 K&

splatnosti
ostatni ndklady na HU 43 600 K¢ 52 600 K¢ 3 600 K¢ 3 600 K¢

danova Uspora 74 160 K¢ 94 815 K¢ 76 608 K¢ 98 055 K¢

30960 K¢ 38 700 K¢

naklady za vedeni uctu zdarma
ndklady na pojistné 24480 Ké | 30600KE | 43160KE | 53950 K&
nemovitosti
1787 712 K& | 1909 245 K¢

celkove ndklady bez | | g3 840 K | 1930 885 K¢
pojistného a vedeni uctu
celkove naklady veetn® | ; g3 37 g | 1970 485 Ke | 1861 832 K¢ | 2 001 895 K&

pojistného a vedeni uctu
Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 12: Celkovy objem zaplacenych aroka na HU v zavislosti na délce splaceni - RV
jem zaplacenych troki z hypotecniho avéru

Celkovy ob
Poskytovatel Givéru Hypotecni banka Raiffeisenbank
doba splatnosti uvéru 20 let 25 let 20 let 25 let
494 400 K¢ 632 100 K¢ 510 720 K¢ | 653 700 K¢

Zdroj: viastni zpracovani

zaplacené Groky z uvéru
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6.1.2 Financovani nemovitosti prostiednictvim pi‘eklenovaciho tvéru

V souvislosti s financovanim nemovitosti prostiednictvim pieklenovaciho uvéru byla
zvolena spole&nost Raiffeisen stavebni spofitelna a Ceskomoravska stavebni spotitelna. Udaje

jsou platné k 4. 2. 2014.
Modela¢ni situace — zakladni varianta (ZV)

Tato modelacni situace opét vychazi ze stejnych tidaji, které byly zminény v kapitole 6. 1.
Jelikoz Zadatelé nemaji uzaviené stavebni spoieni a finan¢ni prostfedky chtéji ziskat co
nejdiive, byly zpracovany nabidky v podobé pieklenovacich avérii opét na dobu 20 a 25 let.
Jelikoz se jednd o uver ve vysi 1 350 000 K¢, ktery jiz v tomto piipadé spada do skupiny
uvérového pripadu, kde je pozadovana zastava nemovitosti, je zde opét podminkou vinkulace
pojistného plnéni ve prospéch dané stavebni spofitelny. Proto iU téchto nabidek byla

zpracovana zékladni varianta s pozadavkem pojiSténi nemovitosti u dané spolecnosti.

U pieklenovaciho uvéru musi byt splnéno nékolik podminek pied jeho Cerpanim. Jelikoz
zadatelé nemaji uzavienou smlouvu o stavebnim spofeni, musi nejprve tuto smlouvu uzavfit,
a to s cilovou c¢astkou 1 350 000 K¢, nésleduje dokladani pfijml a ovéfovani bonity Zadatele.
Zadatelé jsou zde vyhodnoceni jako bonitni. Poté je sepsana uvérova zadost, doloZena
ucelovost napf. v podobé kupni smlouvy nebo smlouvy o smlouvé budouci atd., nasleduje
kontrola Zzadatele v bankovnim registru. Nasledné ptijdou uvérové smlouvy, musi se ud¢€lat
vinkulace pojistného plnéni pojiSt€ni nemovitosti ve prospéch stavebni spofitelny, dale se

vlozi na katastr nemovitosti zastavni smlouvy a poté dochazi k samotnému ¢erpani avéru.
Raiffeisen stavebni spofitelna

Tato nabidka byla zpracovana jako Hyposplatka na dobu 20 let 1 mésic a 25 let 1 mésic
s uvérovym tarifem U 122, jelikoz uz na zacatku klient vi, Zze bude okamzité Cerpat uver.
Vychozi trokové sazba PU je 3,8 % p. a., ktera je i kone&n4, jelikoz RSTS neposkytuje slevu

na arokové sazbé pii sjednani pojisténi nemovitosti. Urokova sazba v dobé RU je 3,5 % p. a.

Poplatek za uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni je ve vysi 13 500 K¢, uhrada za vedeni
vkladového uctu je 80 K¢&/Ctvrtletn€. Tato tihrada za vedeni je vSak v RSTS hrazena ze splatek
na dospotovani. Uhrada za poskytnuti PU je 10 000 K&, poplatek za spravu uvéru je ve vysi
90 K&/étvrtletng. Obé tyto Gthrady jsou hrazeny ¢asteéné ze splatek urokt z PU a zbyla &ést ze
splatek RU. Poskytnuti fadného uvéru je zde zdarma a jeho sprava je ve vysi 90 K¢&/étvrtletng,
opét je tato sprava hrazena z mési¢nich splatek RU. Néklady na odhad nemovitosti jsou

3 600 K¢ a ro¢ni naklady na pojisténi nemovitosti jsou stejné jako v Raiffeisenbank 2 158 K¢.
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Ceskomoravska stavebni sporitelna

Pro modela¢ni nabidku byl zvolen Topkredit s tarifem Variant 20 a Tophypo (3 lety fix)
S pfisluSnym tarifem Variant 25. Na zaklad¢ zadanych parametri s piislusSnymi tarify byly

namodelovany nabidky na dobu 19 let 1 mésic (V20) a 25 let 1 mésic (V25).

Vychozi trokova sazba u Topkreditu je 3,6 % p. a., po slevé za pojisténi nemovitosti
3,5 %. Vychozi trokova sazba u Tophypa (3lety fix) je 3,5 % p. a., po slevé 3,4 %. Urokova
sazba RU je 4,3 % p. a.

Poplatek za uzavieni smlouvy stavebniho spofeni je 13 500 K&, min. naspofeni je
1 000 K¢, na samotném zacatku je nutné vlozit jesté vklad v celkové vysi 660 K& na spravu
vkladového uétu a spravu PU v prvnim roce. V dalsich letech jsou tedy poplatky ve vysi
330 K&/roéné jak za spravu vkladového uétu, tak za spravu PU. Tyto poplatky v nasledujicich
letech jsou viak hrazeny ze samotnych splatek na dospofovani. Poplatek za zpracovani PU je
jednotng stanoven na 1 000 K¢&. Poskytnuti RU je zde opét zdarma a sprava avéru je ve vysi
330 K¢/rocné, ktera je opét hrazena z mésicnich splatek fadného tvéru. Naklady na odhad
nemovitosti jsou 3500 K¢&, roéni pojistné nemovitosti u CSOB je 1224 K& Tabulky
13, 14 a 15 znazoriuji nabidku PU, celkové naklady na PU v souvislosti s délkou splaceni

a celkovy objem tirokti zaplacenych na PU a RU.

Tabulka 13: Nabidka pieklenovacich uvéra - ZV

Nabidka preklenovacich avéri

Poskytovatel iivéru RSTS CMSS
tirokové sazba PU (% p. a.) 3,8 3,5 3,4
. L 20 let 25 let 19 let 25 let
celkova doba splatnosti tvéru ., « s «r
1 mésic 1 mésic 1 mésic 1 mésic
tarif U 122 Variant 20 | Variant 25
typ PU Hyposplatka Topkredit (-g?eri?/yf?)?)
mesicni vySe dospotovani 4 125 K¢ 2 550 K¢ 4 050 K¢ 2700 K¢
celkova doba dospofovani 111 mésict | 170 mésict | 125 mésict | 180 mésict

vyse mésiéni splatky trokt z PU | 4280 K¢& 4280 K& 393750 K&| 3825 K¢
celkova doba splatnosti iroktt PU | 108 mésicii | 167 mésicti | 124 mésicti | 179 mésict

vyie mésiéni splatky RU 8 100 K¢ 8 100 K¢ 9 180 K¢ 8 100 K¢
celkova doba splatnosti RU 130 mésict | 131 mésicti | 104 mésict | 121 mésict
uhrada za smlouvu SS 13 500 K¢ 13 500 K¢
min. vklad na ¢tu SS 0 K¢ 1 000 K¢
Gihrada za poskytnuti PU 10 000 K¢ 1 000 K¢
uhrada za vedeni vkladového uctu 80 K¢&/Ctvrtletné 330 K&/roéné
tthrada za spravu PU/RU 90 K&/Gtvrtletnd 330 K&/roéné
uhrada za zpracovani odhadu 3 600 K¢ 3 500 K¢
rocni pojistné nemovitosti 2 158 K¢ 1224 K¢

Zdroj: vlastni zpracovanit
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Tabulka 14: Celkové naklady na PU v zavislosti na délce splaceni — ZV

Celkové naklady na pieklenovaci tivér
Poskytovatel RSTS CMSS
uveru
celkova doba . . ., .
S 20 let 1 mésic 25 let 1 mésic 19 let 1 mésic 25 let 1 mésic
splatnosti uvéru
celkova vyse
vkladd 471 375 K& 447 000 K& 521 410 K& 501 160 K&
(vCetné poplatki)
naklady ve fazi PU| ¢ 540 ks 714 760 K& 489 250 K& 685 675 K&
(vCetné poplatkil)
ndklady ve fazi RU| o3 000 e | 1061 100Ke | 954 720 K& 980 100 K¢&
(vCetné poplatkil)
preplatek 5 069,90 K& 1 427,70 K¢& 6 387,60 K& 7 464,10 K&
niklady na odhad 3 600 K& 3 500 K&
nemovitosti
datiova Gispora 9551120 K¢ | 13390970 K& | 96 332,10 K& | 129 668,40 K&
naklady na pojistné| . .o ¢« 53 950 K& 23 256 K& 30 600 K&
nemovitosti
celkové niklady | , ¢gg 633,90 K¢ | 2 091 122,60 K& | 1 866 160,30 K& | 2 033 302,50 K&
bez pojistného
celkové naklady | o35 793 90 K& | 2 145 072,60 K& | 1 889 416,30 K& | 2 063 902,50 K&
véetné pojistného

Zdroj:

Tabulka 15: Celkovy objem zaplacenych tirokti z uvéru (PU a RU) — ZV

viastni zpracovani

Celkovy objem zaplacenych trokii z iivéru (PU/RU)

Poskytovatel tivéru

RSTS

CMSS

celkova doba splatnosti

20 let 1 mésic

25 let 1 mésic

19 let 1 mésic

25 let 1 mésic

zaplacené uroky z PU | 461 700,10 K& | 714 089,70 K& | 488 250 K& 684 675 K¢
zaplacené uroky z RU | 175041,40 K& | 178 641,30 K& | 153 963,90 K& | 179 781,30 K&
uroky celkem 636 741,50 K¢ | 892 731,00 K¢ | 642 213,90 K¢ | 864 456,30 K¢

Modela¢ni situace — rozsifena varianta (RV)

Zdroj: viastni zpracovani

V této situaci opét vychdzime ze zakladni varianty. Klient v§ak vedle pojisténi nemovitosti

vyuZziva navic aktivni G€et od dané spolecnosti.

Stejn¢ jako u hypotecnich uvért, 1 zde existuji dalsi slevy, které by mohl klient v rdmci

spole¢nosti uplatnit. Jedna se napt. 0 RZP, IZP atd.

Raiffeisen stavebni sporitelna

Tato nabidka byla opét zpracovana jako Hyposplatka s uvérovym tarifem U 122. Vychozi

tirokové sazba PU je zde ve vysi 3,8 % p. a., ktera je v tomto piipadé zaroven také kone¢na,
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jelikoz RSTS neposkytuje ani v tomto pfipadé slevu na trokové sazbé. Klient by zde mohl
ziskat slevu na uroku az 0,3 % p. a. pouze V piipadé, pokud by si uzaviel pojisténi uvéru od

spoleénosti UNIQA. Urokova sazba v dobé fadného uvéru je ve vysi 3,5 % p. a.

Poplatky jsou vtomto piipadé stanoveny stejnym zplisobem jako u zakladni varianty

v RSTS, vedle toho je zde vSak mésicni poplatek za vedeni aktivniho uctu ve vysi 129 K¢.
Ceskomoravska stavebni spoFitelna

Tato nabidka je opét zpracovana jako Topkredit s tarifem V20 a Tophypo (3lety fix)
s tarifem V25. Na zakladé toho byly zpracovany nabidky na 19 let 1 mésic a 25 let 1 mésic.

Vychozi trokova sazba u Topkreditu je 3,6 % p. a., po slevé za pojiSténi nemovitosti od
CSOB a sjednani aktivniho uétu od PS je arokova sazba ve vysi 3.4 %. Vychozi urokova
sazba u Tophypa (3lety fix) je 3,5 % p. a., po slevé 3,3 %. Urokova sazba RU je
4,3% p. a. Poplatky jsou zde opét stanoveny stejnym zplUsobem jako v zakladni varianté

u CMSS. Vedeni aktivniho Giétu u Postovni spofitelny je zdarma.

Nasledujici tabulky 16, 17 a18 znazorfuji nabidku PU, celkové ndklady na PU

v souvislosti s délkou splaceni a celkovy objem uroki zaplacenych na PU a RU.

Tabulka 16: Nabidka pieklenovacich uvért - RV

Nabidka preklenovacich uvéri

Poskytovatel ivéru RSTS CMSS
tirokova sazba PU (v % p. a.) 3,8 34 3,3
celkova doba splatnosti ivéru 20 Vle:[ 25 Vle:[ 19 !eF 25 VIeF
1 mésic 1 mésic 1 mésic 1 mésic
tarif U 122 Variant 20 | Variant 25
7 , . Tophypo
typ PU Hyposplatka Topkredit (3lety fix)
vyse dospotfovani 4 125 K¢ 2 550 K¢ 4 050 K¢ 2700 K¢
celkova doba dospofovani 111 mésict | 170 mésicti | 125 mésict | 180 mésich

vyie mési¢ni splatky Groki zPU | 4280 K& | 4280 K& | 3825K& |3 712,50 K&

celkova doba splatnosti tirokti z PU | 108 mésicti | 167 mésicti | 124 mésict | 179 mésict

vyse mésiéni splatky RU 8100 K¢ 8100 K¢ 9 180 K¢ 8100 K¢
celkova doba splatnosti RU 130 mésict | 131 mésicti | 104 mésict | 121 mésich
uhrada za smlouvu SS 13 500 K¢ 13 500 K¢
min. vklad na Gctu SS 0 K¢ 1 000 K¢
tihrada za poskytnuti PU 10 000 K¢ 1 000 K¢
uhrada za vedeni vkladového tctu 80 K¢&/Ctvrtletné 330 K&/ro¢né
tihrada za spravu PU/RU 90 K&/&tvrtletnd 330 K&/roéné
uhrada za zpracovani odhadu 3 600 K¢ 3500 K¢
uhrada za vedeni Gctu 129 K¢/mésiéné zdarma
ro¢ni pojistné nemovitosti 2 158 K¢ 1224 K¢

Zdroj: viastni zpracovani
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Tabulka 17: Celkové naklady na PU v zavislosti na délce splaceni - RV

Celkové naklady na preklenovaci tvér

Poskytovatel
uvéru

RSTS

CMSS

celkova doba
splatnosti ivéru

20 let 1 mésic

25 let 1 mésic

19 let 1 mésic

25 let 1 mésic

celkova vyse

vkladti 471 375 K& 447 000 K& 521 410 K¢ 501 160 K¢&
(v€etné poplatkil)
niklady ve fazi PU | ¢ 540 ks 714 760 K& 475300 KE | 665 537.50 K&
(vCetné poplatkil)
ndklady ve fazi RU| —\ ov 600 e | 1061100 Ke | 954 720 K& 980 100 K&
(vCetné poplatkil)
preplatek 5 069,90 K& 1 427,70 K& 6 387,60 K& 7 464,10 K&
iy i) @il 3 600 K& 3 500 K&
nemovitosti

danova uspora

95 511,20 K¢

133 909,70 K¢

94 239,60 K¢

126 647,80 K¢

naklady za vedeni

- 31 089 K¢ 38 829 K¢ zdarma
uctu
naklady na pojistné | . (o 53 950 K¢ 23 256 K& 30 600 K&
nemovitosti
celkové naklady

bez pojistného
a vedeni uctu

1 889 633,90 K¢

2091 122,60 K¢&

1 854 302,80 K¢

2 016 185,60 K¢

celkové naklady
véetné pojistného
a vedeni uctu

1 963 882,90 K¢

2 183 901,60 K¢

1877 558,80 K¢

2 046 785,60 K¢

Tabulka 18: Celkovy objem zaplacenych troka z Gvéru (PU a RU) - RV

Zdroj: viastni zpracovani

Celkovy objem zaplacenych tirokii z ivéru (PU/RU)

Poskytovatel tivéru

RSTS

CMSS

celkova doba splatnosti | 20 let 1 mésic | 25 let 1 mésic | 19 let 1 mésic | 25 let 1 mésic
zaplacené tiroky z PU | 461 700,10 K& | 714 089,70 K& | 474 300 K& | 664 537,50 K¢&
zaplacené iroky z RU | 175 041,40 K& | 178 641,30 K& | 153 963,90 K& | 179 781,30 K¢&

uroky celkem 636 741,50 K¢ | 892 731,00 K¢ | 628 263,90 K¢ | 844 318,80 K¢

6.2 Vyhodnoceni jednotlivych nabidek

Zdroj: viastni zpracovani

V ramci zadané modelacni situace byly zpracovany nabidky v podobé hypotecnich

a pteklenovacich avérti od ¢tyi riznych financnich instituci. VSechny tyto nabidky spliuji

zadana kritéria, tzn. byly zpracovany na dobu 20 a 25 let a vySe mésicnich splatek v zadné

Z nich neptevysuje castku 10 000 K¢&. Jelikoz vSak nabidky, které byly ptivodné zpracovany

na dobu 20 let, nejsou zcela casové srovnatelné ve vSech vybranych institucich, nelze je

pfesn¢ srovnavat. Z tohoto diivodu budou porovnany pouze nabidky pro obdobi 25 let.
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6.2.1 Hypotecni avér

Pro dané modelové situace byly vytvoreny nabidky na HU od Hypoteéni banky

a spolecnosti Raiffeisenbank.
Modelacni situace — zakladni varianta (ZV)

Prostfednictvim analyzy jednotlivych nabidek byla vybrana vyhodnéjsi varianta, kterou
Vv tomto ptipadé, i pies vyssi poplatky souvisejici s hypote¢nim tivérem, poskytuje Hypotecni
banka. Celkové naklady na hypotecni uvér vcetné pojistného jsou zde ve vysi 1 998 025 K¢,
coz je 0 154 125 K¢ méné nez u RB. Tento rozdil je dan pfedevs§im vysi tirokové sazby, ktera

je u Hypoteéni banky nizsi o 0,95 %, dale pak niz§imi naklady na pojisténi nemovitosti.

Modelacni situace — rozsifena varianta (RV).

v

V této situaci jsou nabidky téméf vyrovnané, ovSem o néco vyhodné&jsi je opét Hypotecni
banka surokovou sazbou 3,29 % p. a., kterd je o 0,1 % niz§i nez u spole¢nosti
Raiffeisenbank. Celkové naklady na HU véetné pojistného a vedeni Gétu jsou zde
1970 485 K&, coz je 0 31 410 K¢ méné nez u konkurence.

6.2.2 Preklenovaci uvér

Pro dané modelové situace byly vytvofeny nabidky na PU od Ceskomoravské stavebni

spofitelny a Raiffeisen stavebni spofitelny.
Modelacni situace — zakladni varianta (ZV)

Vyhodngj§i variantu v tomto piipadé nabidla spoleénost CMSS, jelikoz celkové naklady na
PU véetné pojistného jsou zde ve vysi 2 063 902,50 K&. Tato ¢astka je o 81 170,10 K¢& nizsi
pojistné nemovitosti od CSOB a niz§imi poplatky ze strany Ceskomoravské stavebni
spotitelny. Uroky RU jsou téméf srovnatelné, jelikoz vyssi urokova sazba RU u CMSS je

kompenzovéna kratsi dobou splaceni tohoto RU.
Modelacni situace — rozSifena varianta (RV)

Na zakladé analyzy byla vybrana varianta opét od CMSS. Celkové naklady na PU véetng
pojistného a vedeni aktivniho uctu jsou tu ve vysi 2 046 785,60 K¢, coz je 0 137 116 K¢ méné
neZ u RSTS. Tento velky rozdil je dan predevsim vyssi urokovou sazbou PU u RSTS, ktera
v této modelové situaci neposkytuje slevy na urokové sazbé jako Ceskomoravska stavebni
spotitelna. Dale jsou U RSTS vyssi poplatky, vyssi naklady za vedeni aktivniho uctu a vyssi

naklady na pojistné za pojisténi nemovitosti.
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6.2.3 Celkové vyhodnoceni
Modela¢ni situace — zakladni varianta (ZV)

Na zakladé analyzy jednotlivych nabidek je nejlepSim feSenim pro danou modelacni
situaci hypoteéni uvér od Hypoteéni banky. Celkové naklady na HU véetnd pojistného jsou
zde v porovnani s ostatnimi institucemi na nejnizsi Grovni, a to ve vysi 1998 025 K¢. Na
obrazku 3 tak miZeme vidét piehled celkovych ndklada na HU/PU véetné pojistného

U jednotlivych instituci.

Celkové naklady na HU/PU (véetné pojistného)

2200000
2150 000
2100 000
2050 000
2000 000
1950 000

1900 000 ; . . .
Hypoteéni banka Raiffeisenbank RSTS CMSS

4 celkova vyse nakladt v K¢

Obrizek 3: Celkové naklady na HU/PU (véetné pojistného)

Zdroj: viastni zpracovani

Modelacni situace — rozsifena varianta (RV)

Pro tuto modelaéni situaci je nejvyhodnéjsi varianta opét v podobé hypote¢niho uvéru od
Hypoteéni banky. Celkové néklady na HU véetné pojistného a vedeni aktivniho uétu jsou ve
vysi 1970485 K¢E. Porovnani jednotlivych nabidek od ostatnich instituci pro danou

modelaéni situaci je znazornéno na obrazku 4.

Celkové naklady na HU/PU
(véetné pojistného a vedeni aktivniho uctu)
2200 000
2 150 000
2 100 000
2 050 000
2000 000 —
1950 000 —
1900 000 —
1 850 000 T . . .
Hypoteéni banka Raiffeisenbank RSTS CMSS
M celkova vySe nakladta v K¢

Obrizek 4: Celkové naklady na HU/PU (véetné pojistného a vedeni aktivniho uétu)

Zdroj: viastni zpracovani
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6.3 Vlastni doporuceni

Na zakladé celkového vyhodnoceni je Zzadatelim doporuceno vyuzit nabidku v podobé
hypote¢niho uvéru od Hypotecni banky, kterd v porovnani se spole¢nosti Raiffeisenbank,
Raiffeisen stavebni spofitelnou a Ceskomoravskou stavebni spofitelnou nabizi klientovi
nejvyhodné;jsi feSeni.

Vzhledem k tomu, Ze Hypote¢ni banka byla vyhodnocena jako nejlepsi feSeni jak pro
zékladni, tak rozSifenou variantu, doporucila bych klientovi spiSe rozsifenou variantu,
tzn. s pojistnym za pojisténi nemovitosti a s vedenim aktivniho G¢tu, a to s celkovymi néklady
ve vysi 1 970 485 K¢. Tato varianta byla doporucena z diivodu uspory, ktera je zde ve vysi

27 540 K¢ oproti zékladni variant€ U stejného penézniho tstavu.

Piislusné doporuceni je vSak brano pouze jako orientacni, jelikoz vyse trokovych sazeb
U hypote¢nich uvérii jsou v danych nabidkach fixovany pouze na dobu 5 let a progndza na
zbyvajici obdobi jiz neni zndma. V tomto pfipadé maji vyhodu nabidky preklenovacich véra,

kde jsou ve fazi RU garantované trokové sazby po celou dobu splaceni.

Dale je nutné dodat, ze vramci této bakaldiské prace byly porovnany pouze néckteré
finan¢ni instituce, které¢ poskytuji pieklenovaci nebo hypotecni Uvéry. Proto bych urcité
zadatelim doporucila navstivit i dalsi penézni tGstavy vyskytujici se na ¢eském trhu, kde by
mohly byt nabidky pro danou modelaéni situaci mnohem ptijatelnéjsi. VétSina téchto instituci

ma otviraci dobu od pondéli do patku od 9 do 17 hodin.

Na zavér je vsak tfeba fici, Zze nyni je idealni doba pro nakup nemovitosti a jeji financovani
prostiednictvim uvéru, jelikoz kupni ceny nemovitosti a vySe trokovych sazeb jsou vlivem
poklesu ekonomiky na nizsi trovni. Da se vSak v nejblizsi dob¢ ocekavat ekonomické oziveni

a s tim i rst cen nemovitosti a irokovych sazeb.
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ZAVER
Cilem bakalafské prace bylo zaméfeni se na charakteristiku jednotlivych produkti

poskytovanych fyzickym osobam, na vytvofeni konkrétnich nabidek a jejich nasledné

komparace.

Ve tieti a ve ¢tvrté kapitole tak byly teoreticky popsany jednotlivé produkty poskytované
fyzickym osobam prostiednictvim stavebnich spofitelen. Jednalo se pfredevSim o detailni
popis stavebniho spofeni, kde byla vysvétlena problematika tohoto finan¢niho produktu.
V neposledni fadé¢ zde byla zminéna vyhodnost stavebniho spofeni diky poskytované statni
podpoie, kterd v soucasnosti ¢ini 10 % z ro¢né naspotfené Castky, maximalné vSak z Castky
20000 K¢. Déle zde bylo pojednano o doplitkovych sluzbach, které v soucasnosti tyto
specializované banky nabizi, a to za pomoci zprostfedkovani od dalSich spratelenych
penéznich ustavl. Diulezitost zde byla pfisuzovana ptfedev§im hypotecnimu uvéru, ktery
pfedstavuje spolecné se stavebnim spofenim jednu z momentédlné nejvyhodnéjSich moznosti

financovani vlastniho bydleni.

Prakticka cast této prace se zabyvala nejprve piedstavenim vybranych stavebnich
spofitelen a jejich produkti. Jednalo se o popis Raiffeisen stavebni spofitelny
a Ceskomoravské stavebni spofitelny. Dale zde byly zminény i dal§i vybrané spole¢nosti,
které jsou poskytovateli hypotecnich Gvéri u téchto finanénich instituci. Jednalo se

0 Hypote¢ni banku a spole¢nost Raiffeisenbank.

Druhd polovina praktické casti se veénovala samotné komparaci produktl vcetné
doplitkovych sluzeb, ktera byla uskutecnéna na zakladé vytvofeni konkrétnich modela¢nich
situaci. Modelaéni situace byly rozdéleny na zékladni a rozsifenou variantu, kde v zakladni
varianté¢ klient kromé tvéru pozadoval i samotné pojisténi nemovitosti u dané instituce, jez
predstavuje podminku Gvért se zastavou nemovitosti. V rozsifené variant¢ kromé tohoto
pojisténi bylo vyzadovano i zfizeni aktivniho uctu u dané spolec¢nosti, kde bylo zkoumano,
jak se zméni urokova sazba vlivem vybranych doplikovych produktt. Tato komparace byla
provedena na zdklad¢ analyzy jednotlivych modelac¢nich nabidek, poskytnutych od finan¢nich
poradct jednotlivych penéznich ustavi. Jednalo se tedy o porovnani financovani nemovitosti

prostfednictvim pieklenovaciho Gvéru a tivéru hypote¢niho.

Na zavér prace byly jednotlivé modela¢ni situace vyhodnoceny a Zzadatelim bylo

doporuceno nejvyhodnéjsi feseni ze vSech analyzovanych instituci.
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