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Nazev diplomové prace:

Analyza spottebitelskych tivért na bydleni v CR a zahrani¢i

Abstrakt:

Tato diplomova praci s nazvem ,Analyza spotiebitelskych tivért na bydleni v CR a
zahranici“ podrobné popisuje tuzemsky trh spotiebitelskych tuvéri a porovnava ho
se zahrani¢nimi zemémi, Rakouskem, Némeckem a Italii. Cilem prace je porovnat na-
kladovost uvérl na bydleni v téchto zemich, ve kterych plati jednotna legislativa EU.
V teoretické Casti prace je podrobné popsano financovani bydleni za pomoci uvéru
vCetné historie uvért na bydleni a souc¢asné vyuzivanych moznosti k avérovani by-
tovych potieb. V praci jsou zahrnuta také soucasna i historickd makroekonomicka
data tykajici se hypotecnich uvérq, avéra ze stavebniho spofeni a vyvoje trokovych
sazeb. V teoretické ¢asti je rovnéz popsana darova politika, ktera je na uvéry na byd-
leni navazana a finan¢ni produkty stémito uvéry spojené. Praktickd ¢ast prace
obsahuje analyzu jednotlivych uvérovych nabidek napii¢ vybranymi zemémi a posu-
zuje celkovou nakladovost a vyhodnost ivérd na bydleni v téchto zemich. Zarovern je

v praktické ¢asti uvedeno srovnani dodatecnych nakladd, jako jsou poplatky spojené
s katastrem, dané z nabyti nemovitosti, makléi'ské provize a dalsi.
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Uvod

Cilem mé diplomové prace na téma ,Analyza spottebitelskych tivért na bydleni v CR
a zahranic¢i“ je analyza a porovnani vybranych bankovnich domt a zemi, ve kterych
plisobi, pri poskytovani, resp. nabidce spotiebitelskych uvért na bydleni. Prace je
zameérena hlavné na spotrebitelské uvéry na bydleni se zastavou nemovité véci, tedy

tzv. hypotecni ivéry a na bankovni tstavy, které je mohou poskytovat a dale na srov-
nani trhl v jednotlivych zemich.

V teoretické Casti prace popisi nejprve historii ivérii na bydleni se zadstavou nemo-
vité véc, kterd sahd az do 18. stoleti (Goedecke et al., 1997) a jejich zakotveni
v ¢eskych zakonech. Dale uvedu prehled poskytovatel( Gvéri na bydleni v Ceské re-
publice, zejména hypotetni banky a stavebni sporitelny a definuji potfeby na
zajisténi takovych uvérd. V praci také rozeberu jednotlivé typy spotrebitelskych
uvérd na bydleni a jejich ucelovost a podminky k ziskani. Dale v praci uvedu vyvoje
tirokovych sazeb hypote¢nich tivéru v CR a vybranych zemi Evropy a v zavéru teore-
tické Casti popisi dané a danové ulevy, které jsou nedilnou souc¢asti uvéri na bydleni
anemélo by se na né zapominat.

Primarné se zamérim na porovnani bankovnich ustavii poskytujicich spotrebitel-
ské tvéry na bydleni v Ceské republice a na jejich srovnani se staty zapadni a jizni
Evropy, zejména pak srovnani s Némeckem, Rakouskem a Italif. Ze zahranic¢ni se po-
kusim zamérit na ty bankovni ustavy, které maji své dceriné, popt. sesterské
spole¢nosti i v tuzemsku a porovnam je navzajem s témi, které ptisobi v Ceské repub-
lice. V praci uvedu také modelové situace v podobé Zadosti o uvér na bydleni a
procesu, kterym si musi Zadatel o takovy uvér projit. Cilem prace je také charakteri-
zovat stavajici trh spotiebitelskych Givéri na bydleni v CR i v zahraniéi.

V praktické ¢asti prace porovnam nabidky a uvérovy proces tuzemskych a zahra-
ni¢nich bankovnich ustavi. Hlavni otazkou, kterou se budu ve své praci snazit
zodpovédét, je, zda je vyhodngjsi Zadat o tivér v CR nebo v zahraniéi z pohledu ces-
kého i zahrani¢niho klienta. Dale budu zkoumat zejména celkovou nakladovost
uvéru pro Klienta vcetné vSech poplatkd, které vyrizovani avéra doprovazi. Vysled-
kem komparace bude srovnani vyhodnosti jednotlivych nabidek a také doporucenti,
zda se klientovi, ktery kupuje nemovitost, vyplati Zddat o Uvér v zahrani¢i nebo
v Ceské republice. Soucasti praktické ¢asti bude taky hloubkovy rozhovor, ktery od-
povi na otazky ohledné kompletniho procesu schvalovani avéru od samotné Zadosti
az po ukony souvisejici s cerpanim a naslednou administrativou.

Motivaci pro mou diplomovou praci byl zejména divod, Ze jsem se prakticky ne-
setkal s zddnym odbornym clankem, zavérecnou praci nebo publikaci, ktera by se
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obdobnou problematikou zabyvala a fesila by ji do hloubky. Iniciatorem byl i stru¢ny
¢lanek (Slapnic¢ka, 2016), ktery porovnava cesky trh tvérl na bydleni se zahrani¢im
a odkazuje zejména na vysoké vedlejsi ndklady, se kterymi se setkavaji klienti ostat-
nich zemi v EU a zmifiuje vyhodnost Gvérd v Ceské republice. Pravdivost tohoto

¢lanku se v praci rovnéz pokusim zdokumentovat.

Jeden z dlivodi, proc jsem si vybral toto téma, byla jak ma bakalarska prace, ktera
s hypote¢nim trhem tzce souvisela, protoZe jsem se v praci zabyval hospodarenim
domacnosti a jejich zadluZenim, tak fakt, Ze se v oblasti poskytovani avért na bydleni
pohybuji a denné si prochazim ivérovymi procesy se svymi klienty. Zaroven je téma
ivéri na bydleni stale aktualni a v konfrontaci s nedavnymi zménami legislativy v CR
a doporu¢enimi CNB, které se dotkly jak Zadatelti o Gvéry, tak bank samotnych, je
v této oblasti stadle mnoho nového k poznani. Ma diplomova prace by tak mohla po-
moci v rozhodovani potencidlnim Zadateltim o Gvér, ale také verejnosti k pochopeni
fungovani Gvéra na bydleni a novych legislativnich zmén. Zaroven miiZe byt prace
ukazkou odliSnosti ceského a zahrani¢niho uvérového trhu.

STRANA 18
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1 Teoreticka cast

V teoretické ¢asti prace z uvodu definuji, co je spotiebitelsky ivér na bydleni, dale se
zamérim na jednotlivé typy uvérd na bydleni a dale na rozdily mezi nimi. V dalsi ka-
pitole shrnu faktory, které pisobi zejména na celkovou nakladovost avér na
bydleni. Nakonec se zamétrim na darfiovou politiku statu v souvislosti s véry na byd-
leni a nemovitostmi samotnymi a také srovnani jednotlivych zemi a vyvoje tamnich
trhi.

1.1 Spotrebitelsky uvér na bydleni

V této casti prace se zamérim na popsani samotnych uvéri na bydleni, dale pak na
jejich zajisténi (nemovitosti i pojiSténim), poté na financovani bydleni z pohledu le-
gislativy, a nakonec na samotnou historii uvért na bydleni v Ceské republice
a vybranych zahrani¢nich zemich. Uvedu zde také kompletni seznam bankovnich ts-
tavil, které mohou poskytovat spotiebitelské tivéry na bydleni v CR.

1.1.1 Legislativni vymezeni

Soucasna legislativa, se ridi zdkonem ¢. 257 /2016 Sb., o spottebitelském tvéru, ktery
je u¢inny od 1.12.2016 (Cesko, 2016b). Zakon déli spoti-ebitelské Givéry na:

o Spotiebitelsky uvér jiny neZ na bydleni

o Spotiebitelsky uvér na bydleni

o Vazany spotrebitelsky avér

,Spotrebitelskym tivérem je odloZend platba, penéZitd zdpiijcka, uvér nebo obdobnd
finanéni sluzba poskytovand nebo zprostiedkovand spotrebiteli.” (Cesko, 2016b) Pro
Ucely této prace se zaméiim na spotiebitelské uvéry na bydleni, které byvaji spotie-
biteli nejcastéji vyuzivany k nakupu nemovitosti. Jejich poskytovani a dohled nad
trhem, kromé vyse zminéného zakona, také vyrazné ovlivnilo doporuceni CNB, které
od 1.10.2016 upravilo podminky ovérovani bonity klientti a doporucené hranice LTV
a dale doporuceni od 1.4.2017, které opét zprtisnilo poskytovani uvéra s rizikovym
LTV (CNB, 2016).

LJde-li Cdstecné o spotiebitelsky tivér na bydleni podle odstavce 2 pism. b) a ¢dstecné
o spotrebitelsky uver jiny neZ na bydleni, rozhoduje o tom, zda se na dany spotiebitelsky
uvér pouZzije prdavni uprava spotrebitelského uvéru na bydleni nebo jiného neZ na byd-
leni, prevazujici tcel spotrebitelského uvéru. Nelze-li prevazujici ucel urcit, pouZije se
na takovy spotrebitelsky uvér uprava spotrebitelského uvéru jiného neZ na bydleni.”
(Cesko, 2016b)
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1.1.2 Historie spoti‘ebitelskych tvért na bydleni

Pocatky uvért na bydleni, které se podobaly dneSnim hypote¢nim uvérim, se obje-
vily jiz v 18. stoleti na izemi dneSniho Némecka. Jednalo se o druh pujcek, které byly
kryty tzv. Pfanbriefy (tehdejsi obdoba dnesnich hypotecnich zastavnich listi). Pfan-
briefy byly v podstaté dluhopisy, které vydavala spoleCenstva vlastniki rytirskych
statkd, tzv. Landschaften. V ¢estiné byly pozdéji oznacovany jako Stfedonémecky po-
zemKkovy ustav (Partners, 2017). Pfanbriefy byly kryty majetkem c¢lenti spolecenstva
a ptivodné v nich byly zaznamenany nemovitosti, které byly v jejich prospéch zasta-
veny. Dluhopisy bylo mozné zpenézit jejich castecnym nebo celkovym prodejem. Na
zakladé téchto dluhopisi ze strany Landshaften také dochazelo k poskytnuti avéru.
Se vznikem téchto zastavnich listli je spojovan berlinsky obchodnik Diederich Ernst
Biihring. Ten v roce 1767 predlozil Pruskému krali petici, ktera doporucovala vydani
hypotecnich zastavnich listli, jez by pomohly vyresit poptavku po uvérech v zemé-
délstvi spojenou se Sedmiletou valkou. Vroce 1769 bylo na kralovském sménu

rozhodnuto o zaloZeni Landshaften (Goedecke et al., 1997).

Po témeér sto letech doslo ke zméné systému a puijcky se jiZ neposkytovaly ve formé
dluhopisu, ktery bylo moZné zpenézit, ale pfimo v hotovosti. Jednalo se o rok 1830 a
v podstaté byly polozeny zdklady dneSnim hypoteénim uvérim. DluZnici mohli
pljcku jednorazové doplatit v hotovosti nebo vratit dluhopis v odpovidajici hodnoté

vCetné stanoveného uroku (Goedecke et al., 1997).

Pocatky hypotecnich tvéri na ¢eském tzemi

Prvni banka poskytujici uvéry na bydleni v ¢eské historii byla Hypote¢ni banka kra-
lovstvi ¢eského. Koteny hypotecnich uvérti v ¢eskych zemich tak sahaji az do roku
1865 (Pulpanova, 2007). Hypotecni banka kralovstvi ¢eského byla prvni hypotecni
bankou na uzemi habsburské monarchie, a stala se vzorem obdobnym institucim po
celém Rakousko-Uhersku. Navazaly na ni napt. Rakousko-slezsky pozemkovy uvérni
ustav v Opavé (Osterreichisch-schlesische Boden-Kredit-Anstalt) v roce 1869 nebo
Hypote¢ni banka markrabstvi moravského v roce 1876 (CNB, 2017b).

Pied druhou svétovou valkou s piichodem Protektoratu doslo k vyraznému ut-
lumu ceského hospodaistvi a omezeni ceského hypotecniho bankovnictvi. Hypotec¢ni
bankovnictvi na naSem Uzemi bylo i po valce nefunké¢ni a toto obdobi trvalo po vice
nez padesatlet. AZ s prichodem revoluce a nasledné rokem 1990 bylo hypotecni ban-
kovnictvi v Ceskoslovensku obnoveno. To ovSem neznamenalo poskytovani
hypotecnich avért, které pro nedostatecnost pravniho systému a nefunk¢nost kapi-
talového trhu byly poskytovany az od roku 1995. V téchto letech se sazby u
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hypotecnich uvérl pohybovaly béZné nad 10 % p.a. a jelikoZ se jednalo o novy pro-
dukt, lidé v néj neméli divéru. Obliba hypotecnich uvéri se tak zacala zvySovat azZ
po roce 2000, kdy doSlo k vyraznému sniZeni sazeb a moZnosti poskytovat i tzv.
100% hypotéky, tedy avéry s maximalni hranici LTV 100 %. Tento trend pretrval az
do roku 2009, kdy dochazi k atlumu ekonomiky a probiha celosvétova finan¢ni krize
(Partners, 2017).

Vroce 2011 po nékolika letech, kdy se trhu hypotecnich Gvért nedatilo dochazi
k opétovnému riistu hospodarstvi a snizovani irokovych sazeb avért. Tato situace
trvala aZ do prelomu let 2016 a 2017, kdy se dostaly urokové sazby uvéri na sva
minima (Fincentrum, 2017). Na konci roku 2016 doslo ze strany CNB k omezeni ma-
ximalni sazby LTV na 90 % a banky toto doporuceni postupné vzali za své (Modul
Servis s.r.o., 2017). To vedlo k postupnému mirnému navySovani sazeb, které se kon-
cem roku 2017 pohybovali v priméru lehce nad 2 % p.a. Pomohla k tomu i dalsi
doporuéeni CNB jeZ se vztahovala k posuzovani bonity klientfi, zejména pak hodnoty
DTI a DSTI a dal$i sniZeni LTV (CNB, 2017a), o kterém budu psat v dal$ich kapitolach
této prace.

1.1.3 Pirehled poskytovateli spotiebitelskych Gvéri na bydleni v CR

NiZe uvadim seznam instituci, které se zabyvaji poskytovanim spotiebitelskych
uvérd na bydleni. Jedna se o hypote¢ni banky, které poskytuji spottebitelské uvéry
na bydleni se zastavou nemovité véci (tzv. hypotecni uvéry) a stavebni sporitelny,
které nabizeji jak ivéry se zastavou, tak bez zajisténi. U stavebnich spofitelen se tyto
uvéry nazyvaji preklenovaci a fadny uver.

Hypotecni banky

e Air Bank, a.s.

« Ceska spofitelna, a. s.

o Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.
e Equabank, a.s.

e ERB bank, a. s.

o Expobank CZa.s.

e Fiobanka, a. s.

e GE Money Bank, a. s.

e Hypotecni banka, a. s.

e Komerc¢ni banka, a. s.

o mBank S. A, organizacni sloZka
 Oberbank AG pobocka Ceska republika
o Raiffeisenbank a. s.
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Sberbank CZ, a. s.

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a. s.
Waldviertler Sparkasse Bank AG

Wiistenrot hypotecni banka a. s.

Stavebni sporitelny

« Ceskomoravska stavebni spofitelna, a. s.

Modra pyramida stavebni sporitelna, a. s.

Raiffeisen - stavebni spofritelna, a. s.
Stavebni spotitelna Ceské spotitelny, a. s.

Wiistenrot stavebni spofitelna, a. s.

1.2 Typy spoti‘ebitelskych avéri na bydleni

V této Casti prace rozeberu moznosti financovani bydleni za pomoci rtiznych druht
uveérd. Pro snadnéjsi orientace uvedu drive pouzivané, dnes jiz neoficialni, nazvy pro-
duktt, které se radi mezi spotrebitelské uvéry na bydleni. Aktualni legislativa, déli
spotiebitelské Uvéry na bydleni, dle Zakona ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském
uvéru, na spotiebitelsky uvér zajiStény nemovitou véci nebo vécnym pravem k ne-
movité véci, na ucelové urceny spotiebitelsky ivér a spotiebitelsky avér poskytnuty
stavebni spotitelnou podle zdkona upravujiciho stavebni spoieni (Cesko, 2016b).

1.2.1 Uéel tvéru

Aby mohl spottebitelsky uvér spliiovat podminky ticelovosti a tim tedy mohl byt spo-

tiebitelskym Givérem na bydleni, musi byt urcen k jednomu z nasledujicich aceli:

e ,nabyti, vypordddni nebo zachovdni prdv k nemovité véci nebo soucdsti nemovité
véci,

e vystavbé nemovité véci nebo soucdsti nemovité veci,

e Uhradé za prevod druZstevniho podilu v bytovém druZstvu nebo nabyti ucasti v jiné
pradvnické osobé za tcelem ziskdni prdva uZivani bytu nebo rodinného domu,

e zméné stavby podle stavebniho zdkona nebo jejimu pripojeni k verejnym sitim,

e Uhradé ndkladii spojenych se ziskdnim penéZité zdpiijcky, uvéeru nebo jiné obdobné
finan¢ni sluzby s ucelem uvedenym v bodech 1 aZ 4, nebo

e splaceni tvéru, penéZité zdptjcky nebo jiné obdobné financni sluzby poskytnuté k
ti¢eliim uvedenym v predchozich bodech.” (Cesko, 2016b)

1.2.2 Hypotec¢ni uvér
Jedna se o spotiebitelsky uvér na bydleni, ktery je poskytovan vyhradné hypote¢nimi
bankami, které maji udélenou licenci Ceské narodni banky. Podminkou poskytnuti
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tohoto Givéru na bydleni je nutné zajiSténi nemovitou zastavou. S hypote¢nim tivérem
jsou spjaty poplatky za ocenéni nemovitosti a poskytnuti ivéru, které je treba hradit
predem, nebo jsou nasledné pripocteny ke splatce (Pavelka a Opltova, 2003). VySe
téchto poplatki vcetné uroki a pripadnych poplatki za vedeni ucti nebo jinych slu-
Zeb se promitne do celkové RPSN, které odraZzi skutecnou nakladovost hypotec¢niho
uvéru. Tato sazba obsahuje také poplatky spojené s katastrem nemovitosti, které by
pri nevyuZiti Gvéru na bydleni nebylo nutné hradit. Jedna se zejména o poplatky za
vklad zastavnich smluv na katastru nemovitosti. V pripadé, Ze je pro ziskani zvyhod-
nénych podminek avéru podminkou banky sjednani pojiSténi, je do celkové RPSN
zahrnut i tento naklad v podobé jeho splatek (CNB, 2018).

V Némecku je hypotecni tvér definovan jako ivér na bydleni, ktery obvykle slouzi
pro dlouhodobé financovani, se zajiSténim nemovitym majetkem (pozemky a bu-
dovy). Nemovitost je tak zatiZena zdstavnim pravem ve vysi uvéru, k zajisténi
tivérové pohledavky v katastru nemovitosti. Uvéry na nemovitosti mohou byt vyuzity
mnoha zplisoby: k ndkupu nebo nové vystavbé, prestavbé nebo renovaci soukro-
mych nebo komercné vyuzivanych budov nebo jiné ucely (Felber, 2018). Zde je rozdil
oproti Ceské republice, kde hypote¢ni Gvéry standardné nejsou poskytovany ke ko-
merc¢nim ucellim.

Dle aktualniho doporuceni CNB z ¢ervna 2016, s platnosti od 1.4.2017, by banky
nemély poskytovat Givéry, které presahuji 90 % LTV. Dal$i omezeni CNB uréuje v po-
skytovani uvért mezi hranici 80-90% LTV, kde poZaduje, aby banky poskytovaly
maximalné 15 % sjednanych tvérd (CNB, 2016). Dal$im doporuéenim v poskytovani
hypote¢nich avérii CNB zpiisiiuje posuzovani bonity klientd. V doporuceni CNB
z ¢ervna 2017, CNB vyuziva pojmy DTI (Debt To Income) a DSTI (Debt Service To
Income). DTI je hodnota, kterd predstavuje pomér vyse vSech uvért, véetné necerpa-
nych, k rocnim prijmim zZadatele. DSTI je hodnota, kterad je pomérem vyse splatek
veSkerych uvérl véetné souvisejicich nakladli za rok a ro¢nimu piijmem Zadatele.
Dle CNB by banky mély obezietné posuzovat zadosti Zadatel{i o Gvér, u nichZ ukaza-
tel DTI piresahuje hodnotu 8 a ukazatel DSTI tiroveri 40 % (CNB, 2017a). V budoucnu
ma CNB v planu sniZit hodnotu DTI na 5. Snahou CNB je rovnéz ziskani pravomoci,
aby se z jejich doporuceni stala narizeni, kterymi se poskytovatelé uvéra musi ridit.
Nyni tomu tak nenfi a jedinou hrozbou pro poskytovatele pri nedodrzovani podminek
stanovenych v doporuceni je vétsi frekvence a diislednost kontrol ze strany dozor-
¢iho organu, kterym je pravé Ceska narodni banka.
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Predhypotecni avér

Predhypotecni uvér je zvlaStnim typem uvéru na bydleni bez zastavy nemovitosti a
nasledné musi byt k predem stanovenému datu splacen hypote¢nim uvérem, ktery
jiz bude zajistén nemovitou zastavou. Predhypotec¢ni avér se pouziva ve specifickych
pripadech, kdy neni moZné zastavit Zddnou nemovitost ve prospéch banky. Jde
zejména o situace, kdy je Uvérem potizovan byt vlastnény druzstvem, developerské
projekty nebo vystavbu. Tento druh uvéru je poskytovan s pevnou urokovou sazbou
po celou dobu trvani iivéru a jeho maximalni splatnost je zpravidla 1 rok. Jeho maxi-
malni vySe je omezena vysi nasledného hypote¢niho uvéru, kterym bude
predhypotecni avér splacen (Komercni banka, 2018).

Urokova sazba je bud’ predem stanovena bankou a nesouvisi s naslednym tGvérem,
nebo je urcovana dle sazby navazujicitho hypote¢niho uvéru. Odlisné k sazbam pfi-
stupuje napt. Ceska sporitelna nebo Hypote¢ni banka. Raiffeisenbank nebo Komer¢ni
banka naopak sazbu predhypotec¢niho avéru urcuje dle sazby hypotéky. Vyssi sazby
jsou nastavované zejména z diivodu vyssi rizikovosti pro banku v podobé véritele u
zavazku, ktery neni zajiStén nemovitou véci (Zamecnik, 2009).

1.2.3 Uvéry od stavebni sporitelny

Uvéry poskytované stavebni spotitelnou musi byt vzdy vyuzity pro financovani by-
tovych potieb. Jednd se tedy napf. o nakup nemovitosti, vystavbu, popf.
rekonstrukci. Stavebni spotitelny se pti poskytovani tivéru ridi dle zakona upravuji-
ciho stavebni spofeni ¢ 96/1993 Sb. (Cesko, 1993) Tento zakon mj. upravuje
poskytovani statni podpory a dafiové zvyhodnéni avéra od stavebnich sporitelen.
V dnes$ni dobé poskytuji stavebni sporitelny i tzv. hypouvéry, popi. hyposplatky,
které se chovaji obdobné jako klasické tvéry od hypotecnich bank.

Vyhodou uvéra poskytnutych stavebni spofitelnou je moznost ziskat tivér bez za-
jiSténi zastavnim pravem k nemovité véci za splnéni podminek stanovenych stavebni
spotitelnou (Cesko, 1993). Pokud klienti stavebnich spotitelen vyuZiji zistavy nemo-
vitosti, ziskaji vyhodnéjsi podminky jak v podobé urokové sazby, tak v maximalni
vysi poskytnutého uvéru. Pri poskytnuti avéru bez zastavy nemovitosti pozaduji
Casto stavebni sporitelny sjednani zivotniho pojisténi vinkulovaného ve prospéch ve-
Fitele nebo ptistoupeni dal$iho spoludluznika (ACSS, 2014).

Preklenovaci uvér

Preklenovaci uvér, Casto téZ nazyvan meziuver, je zvlastni typ uvéru, ktery je posky-
tovan ucastnikovi stavebniho sporeni v dobé, kdy nema nasporenou dostateCnou
cast prostredki pro poskytnuti radného Gveéru, popt. je ucastnikem kratsi dobu nez
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dva roky. Podminkou preklenovaciho Givéru je povinné dosporovani na ucet staveb-
ntho sporeni a dale placeni urokli zposkytnuté vyse uvéru. Nevyhodou
preklenovaciho Uvéru je nesniZujici se ¢ast aroki uvéru, protoze splatka se vypoci-
tava z vySe uvéru, ktera je konstantni do doby prevedeni na radny avér. TéZ urokova
sazba je stala a po dobu pieklenovaciho Gvéru se neméni (ACSS, 2014).

Radny avér

Radny avér od stavebni spofitelny se chova obdobné jako hypotéka. Jistina je spla-
cena pravidelnymi anuitnimi splatkami. Urokova sazba fadného tvéru je dana na
celé obdobi splaceni stejné jako u preklenovaciho uvéru. V pripadé, kdy radnému
uvéru predchazi uvér preklenovaci, je irokova sazba stanovena jiZ pii podpisu pre-
klenovaciho tvéru (ACSS, 2014). Radny tvér ma vyhodu, Ze lze zpravidla kdykoliv
splatit bez jakychkoliv poplatkd.

1.2.4 Ostatni avéry

Dle dnesni legislativy je za ivér na bydleni povazovan jakykoliv uvér, ktery je ucelové
pouzit na bydleni, popf. je zajistén nemovitou véci, aniz by byl zndm jeho ucel. Mezi
takové uveéry se radi napr. netCelova (americka) hypotéka. V pripadé, kdy se jedna
o kombinaci spotiebitelského Uvéru na bydleni a jiného neZ na bydleni, rozhodne
o typu Gvéru pirevazujici icel spotiebitelského tivéru (Cesko, 2016b).

Americka hypotéka

Zvlastnim typem uvéru na bydleni je Americka hypotéka. Ta se chovd, jako stan-
dardni hypotecni uvér ovSem s tim rozdilem, Ze se jedna o neucelovy uvér. Tento
uvér se také vyznacuje vyssi arokovou sazbou nez klasickd hypotéka na bydleni.
Stejné jako hypotec¢ni ivér musi byt i americkd hypotéka zajiSténa zastavou nemo-
vité véci. Maximalni vyse LTV se u americkych hypoték pohybuje zpravidla do 60 %
(Syrovy, 2005). Tento typ uvéru se vyuziva ke konsolidaci nevyhodnych puajcek, na-
kupu movitého majetku, jako je napi. vybaveni domacnosti, nebo refinancovani
stavajiciho uvéru.

V Italii funguje americka hypotéka odliSnym zptisobem. Klient v podstaté splaci
dvé splatky, jednu v podobé splatky ivéru a druhou formou dospotovani. Dalo by se
Fici, Ze je to obdoba tuzemského uvéru ze stavebniho sporent. Jistina se po celou dobu
uvéru neméni a sporici slozka je irocena, obvykle nizsi sazbou nez avér. Po ubéhnuti
planované doby splatnosti dochazi k vyrovnani dluhu z naakumulované castky
(Mutui.me, 2018).
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1.3 Faktory piisobici na tivéry na bydleni

Zde se zamérim na faktory ovliviiujici samotné uvéry, zejména pak na bonitu Zada-
tele, splatnost uvéru, délku fixace a moZnosti mimoradnych splatek. Tyto faktory
ovliviiuji Sanci na ziskan Gvéru, jeho nasledné parametry nebo vysi jejich irokovych

sazeb.

1.3.1 Bonita Zadatele

Dle doporuéeni CNB zacaly tuzemské banky posuzovat bonitu svych klientti dfisled-
néji nez drive. Je tedy pravdépodobné, Ze v soucasné dobé na avér dosahne mensi
Cast zadatelli. V pripadé, Ze by po Case vyslo najevo, Ze pii sjednani avérové smlouvy
existovaly diivodné pochybnosti o moznostech splaceni klientem, miize dojit k zne-
platnéni smlouvy od po¢atku (CNB, 2017a). V Poslanecké snémovné Parlamentu CR
byla rovné% projednavana tzv. ,technicka“ novela zdkona o Ceské narodni bance. Ta
by méla za nasledek ptidéleni pravomoci CNB regulovat trh spottebitelskych avért.
CNB by v takovém ptipadé méla moZnost nastavit parametry Gvéri na zakladé mak-
roekonomickych dat a naridit bankam hodnoty parametri jako je LTV, DTI a DSTI.
NedodrZeni téchto parametrt ze strany komerc¢ni banky by vedlo k pokuté az do vyse
10 mil K¢ (Zamecnikova, 2017).

DTI

Dilezitym parametrem, ktery je stéZejni pro nové zadatele je ukazatel DTI, tzv. Debt
to Income. Hodnota DTI predstavuje pomér vysSe veskerych (i neCerpanych) uvért k
ro¢nim pifjmém. Hodnota DTI by dle CNB neméla do budoucna ptresahnout &islo 5.
Zadatelé s celkovym pifjmem 35 000 K& mési¢né dosahli na maximalni vysi Gvérd ve
vysi 2 100 000 K¢. Dilezité je uvédomit si, Ze se do ¢astky zapocitavaji i neucelové
spotrebitelské uvéry, kontokorentni uvéry nebo kreditni karty. Aktualni doporuceni
této hodnoty ze strany CNB je stanoveno na 8. Velka ¢ast bank se ukazatelem DTI
za¢ina ¥idit a postupné ho zaclefiuje do posuzovani bonity svych klientd. (CNB,

2017a)

DSTI

Dal$im ukazatelem, ktery je dle CNB nutné sledovat je Debt Service to Income (DSTI).
Tento parametr je pomérem vyse splatek veskerych uvérl véetné souvisejicich na-
kladli za rok k ro¢nimu prijmu zadatele/G. Soucet veskerych splatek by dle
doporuéeni Ceské narodni banky mél piredstavovat maximalné 40 % p¥ijmu klienta.
Vys$si hodnoty DSTI povazuje CNB za rizikové a v piipadé jejich prekro¢eni by mélo
byt pristoupeno k neposkytnuti ivéru nebo minimalné vyssi obezietnosti (CNB,
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2017a). Modelova rodina s ptrijmem 35 000 K¢ mési¢né by v pripadé DSTI ve vysi
40 % dosahla na soucet splatek veskerych Gvérii v maximalni vysi 14 000 K¢ mé-
sicné. Tento ukazatel se také Castéji dostava do metodik jednotlivych bankovnich

vvvvvv

2018).

1.3.2 Splatnost ivéru na bydleni

Standardni splatnost ivéru se nejcastéji pohybuje od 5 do 30 let. Tento parametr
nema vyznamnéjsi vliv na ostatni parametry sjednavaného avéru. Doba splatnosti
ovSem vyrazné ovlivni jeji ndkladovost, projevi se v rozpoctu klienta ve formé spla-
tek a s prodluzujici splatnosti se vyrazné navysuje celkova ¢astka zaplacena za
poskytnuty uvér. V délce splatnosti existuji na trhu dvé vyjimky - jsou jimi mBank, u
které se doba splatnosti pohybuje mezi 1 rokem a 40 lety (mBank.cz, 2017), druhym
pripadem je Hypotec¢ni banka, kterd umoZziuje splacet ivér od 3 do 40 let (Hypotecni
banka, 2018).

1.3.3 Délka fixace urokové sazby

Fixace urokové sazby mize mit nékolik podob. Délka fixace vyjadruje obdobi plat-
nosti sjednané urokové sazby a mlizeme se nejcastéji setkat se tfemi variantami.

Prvnim a nejcastéjSim typem je fixovana sazba na urcité obdobi. S timto typem se
potkavame nejcastéji i hypoteCnich uvéri. Nejbéznéjsi délky téchto sazeb se pohy-
buji mezi 3 a 5 roky. Posledni dobou, kdy je ocekavan nartist irokovych sazeb se
zvySuje i obliba 7 a 10letych fixacnich obdobi. V praxi je mozné se setkat se sazbami
o minimalni délce 1 mésic, ale i se sazbami fixovanymi na 20 let. Nejdelsi fixaci tro-
kové sazby nabizi Hypotecni banka. Ta svym Kklientim umoziuje zafixovat sazbu az
na 30 let (Hypotecni banka, 2018). V praxi to tedy znameng, Ze klienti Hypotecni
banky mohou bezproblémové ziskat jistou vySi sazby po celé obdobi splaceni uvéru.

Druhym nejcastéj$im typem je fixace drokové sazby na celé obdobi dvéru. S touto
sazbou se setkdme zejména u uvérl poskytovanych stavebni sporitelnou. Jde tedy o
sazby vyuzivané predevsim u pieklenovaciho ivéru a fadného uvéru ze stavebniho
spofeni. Zde je urokova sazba dvéru predem stanovena v uvérové smlouvé. V pii-
padé kombinace obou tvéril se dozvime smluvné danou sazbu u obou tuvéri dopiedu
(Hajkova, 2017). Tato sazba miiZe byt vyuzita také v pripadé hypote¢niho uvéru, kde
je délka fixace rovna jeho celkové splatnosti. Tento pripad nastava nejcastéji u uvéri
o délce 3 az 10 let.

Poslednim typem je tzv. float (plovouci) drokova sazba. Floatova sazba se vyzna-
Cuje svou proménlivosti dle predem stanovené periody. Nékdy je také oznacovana
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jako variabilni Urokova sazba. Lze se setkat s tzv. floatovou sazbou, ktera se méni
mésicné, Ctvrtletné nebo ro¢né. Floatovou sazbu banky nejcastéji urcuji jako soucet
prirazky banky a 1mési¢ni nebo 3mési¢ni sazby PRIBOR vyhlasované Ceskou na-
rodni bankou. V praxi se miizeme potkat s prirazkou banky ve vysi jednotek procent
(GOLEM FINANCE, 2018).

1.3.4 Mimoradné splatky

S predchozi podkapitolou Uzce souvisi moZnosti mimotadnych splatek. Nova legisla-
tiva kromé zprisnéni poskytovani uvérli prinasi také vyrazné zvyhodnéni pro
spotiebitele zavedenim povinné moZnosti mimoradnych splatek a omezeni maxi-
malnich poplatkii v podobé vynaloZzenych nakladi a urceni omezeni v podobé
procent z doplacené ¢asti ivéru (Cesko, 2016b).

Dle nového zakona s u€innosti od 1.12.2016 maji klienti u vSech nové uzavienych
uvérd moznost vyuzit bezplatnych mimotradnych splatek. Kromé novych uvéri jde
i o uvéry, které prosli fixacnim obdobim.! Pokud tedy doslo ke zméné urokové sazby
z divodu uplynuti sjednané fixace ma dluznik moZnost splatit az 25 % z ptivodni
hodnoty jistiny vzdy po 12 mési¢nich splatkach (Cesko, 2016b). V takovém pripadé
nemiiZe véritel Uctovat zadny poplatek a klient tak ma moznost uvér doplatit bez
sankci béhem 4 let.

Nové také miiZe poskytovatel ivéru na bydleni poZadovat pti pfedCasném splaceni
casti nebo celého uvéru, ktera bude prevysSovat 25 % z plivodni vySe Gvéru, pouze
tzv. Ucelné vynalozené naklady (Gepard finance, 2017). Takto stanovena hranice ne-
smi svou vysi presahnout c¢astku, kterou by dluznik zaplatil na trocich do konce
aktualniho fixacniho obdobi. Drive nebyl poplatek nijak omezen a u avért na bydleni
se pohyboval nejcastéji od 1 do 10 % ze splatky nebo celkové jistiny. V urcitych pri-
padech rozhodovala i doba do konce fixace (Bubak, 2015).

U spotiebitelskych avért jinych, nez na bydleni byla mnohdy situace jesté horsi,
ale dle novych podminek nesmi vyse poplatku za predcasné splacené tvéru presah-
nout 1 % z predcasné splatky avéru a zaroven 50 000 K¢. Jedinou vyjimkou je situace,
kdy do konce splatnosti ivéru zbyva méné nez jeden rok. V takovém pripadé mize
véritel dluZnikovi dctovat maximalni poplatek ve vysi 0,5 % z mimoiadné splatky
(Cesko, 2016b).

1V pfipadé uvéry, kde je sjednana Urokova sazba typu float se také jedna o dalsi obdobi fixace. Na vsechny takto uro-
Cené Uvéry se tak vztahuji stejné podminky dle zakona ¢. 257/2016 Sb.
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Odlisnosti v novém nastaveni poplatkli je predcasné splaceni spotiebitelského
uvéru na bydleni v souvislosti s prodejem nemovitosti. Zde se po 24 mésicich uvér
na bydleni chova jako Givér jiny neZ na bydleni. U¢elné vynaloZené naklady tedy ne-
smi presahnout jak uroky, které by dluznik zaplatil do konce fixace, tak 1 %
z predcasné splatky (Cesko, 2016b). Naopak pti splaceni ivéru z diivodu prodeje ne-
movitosti v prvnich dvou letech mtize véritel pozadovat vice jak 1 % z mimoradné
splatky a vice jak 50 000 K¢. Poplatek za pred¢asné splaceni rovnéZ nesmi prekrocit

svvs

1.3.5 VySe avéru

Na vyslednou nakladovost ivéru ma samozirejmeé vliv i celkova vyse ivéru. Nejenom,
Ze je jasné, Ze s rostouci vysi uvéru se budou zvedat i celkové naklady, ale nékteré
duje naptiklad uvér vy vysi prekracujici dva nebo tii miliony Korun ¢eskych, miize
ziskat slevu na sazbé ve vysi 0,1-0,3 p.b. Takovou slevu nabizi napt. Moneta Money
Bank, kterd poskytuje svym klientim slevu 0,26 p.b. v pripadé sjednani uvéru pre-
kracujici 3 000 000 K¢ oproti nabizené sazbé u uvéru do 1 000 000 K¢ (MONETA
Money Bank, 2018).

Primérna vyse hypotecnich ivérli mezirocné stoupa. Je to zptisobeno zejména Kkle-
sajicimi arokovymi sazbami, o kterych budu psat v jedné z nasledujicich kapitol. Za
poslednich 5 let primérna vyse hypotecniho Gvéru vzrostla 0 400 000 K¢. Konkrétni
vyvoj vySe hypoteCnich uvéra prehledné znazornuje Graf 1.

STRANA 29



\EE FAKULTA MANAGEMENTU
DIPLOMOVA PRACE

Graf 1: Priimérna vyse hypotecniho tvéru

Vyvoj priumérné vyse hypotéky

2012 =d=2013 2014 =4=2015 =l=2016 =&=2017

2200 *
2100

2000

1900 -+

1800

1700 -

1600 | o \M

1500 T T T T T . . ¥
leden  Unor Biezen Duben Kvéten Cerven Cervenec Srpen Zari Rijen Listopad Prosinec

Zdroj: portal Poradci-sobé.cz (Svacina, 2017)

Pozndmka: data jsou uvedena v mil. K¢

1.4 ZajiSténi avéru

Uvéry na bydleni mohou byt zajistovany prostiednictvim zastavy nemovitosti ve
prospéch véritele, ktery uvér poskytuje. Zde mluvime o tzv. Gvéru na bydleni se za-
stavou nemovitosti, jde zejména o hypotecni avéry nebo o preklenovaci a fadné
uveéry od stavebnich spoftitelny.

Hlavnim pravidlem v pripadé zajiStovaného uvéru nemovitosti je tzv. ukazatel
LTV (loan to value), o kterém jsem jiz psal diive. U kaZdého hypotecniho uvéru je
podminkou zdstava nemovitosti, kde minimalni hodnota zastavovaného objektu
musi byt dostatec¢nd, aby se maximalni hranice LTV pohybovala do 90 %, popi. 80 %
pro ziskani lepSich podminek. Hodnota nemovitosti je ur¢ovdna znaleckymi po-
sudky, které provadi interni nebo externi odhadce nemovitosti a zpravidla ho neni
moZné pouZzit jako trZzni odhad nemovitosti. Na zakladé posudku a vysledné ceny ne-
movitosti rozhodne schvalovatel ivéru, zda je nemovitost vhodné k zastavé. Na toto
rozhodnuti ma vliv zejména cena nemovitosti, jeji stav, vyskyt vécnych bfemen nebo
typ objektu. Dle Ceské narodni banky je hodnota LTV jednim z nutnych fzeni rizik u
hypotecnich uvért (Tomsik, 2016).

V pripadé hypotec¢niho uvéru banky poZaduji, aby nemovitost byla v katastru ne-
movitosti zapsana jako objekt urceny k bydleni a nepristupuji k zastavé nemovitosti,
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kde je sjednano vécné bremeno doZiti. Stejné tak neni mozné zajistit uvér nemovi-
tosti, na které jiZ vazne jina zastava nebo jiné omezeni vlastnickych prav. Vyjimkou
je zastava u stejné banky, kde je Zadano o novy uvér v piipadé, Ze soucet téchto uvéra
nepresahuje potiebnou hranici LTV. Pokud se bude jednat o refinancovani uvéru, je
moZné zapsat zastavni pravo jako druhé v poradi za jiz existujici zastavni pravo ji-
ného ustavu. Ten ovSem musi dat souhlas s timto zapisem (MéSec.cz, 2014). K
vymazu zminéného zastavniho prava dojde ze zadkona vZdy ve chvili doplacenti (refi-
nancovani) ptivodniho tvéru (Cesko, 2016b).

1.5 Pojisténi avéru

Vyznamnym faktorem, ktery je spjat se sjedndnim Uvéru na bydleni je pojisténi.
Jedna se jak o pojisténi zastavované nemovitosti (nezivotni pojisténi), v pripadé
uveérd zajisténych nemovitou zastavou, ale také o pojisténi Zivotni nebo o jeho mutaci
v podobé pojiSténi schopnosti splacet.

1.5.1 Pojisténi nemovitosti

Produkt pojisténi nemovitosti vyzaduji hypote¢ni banky i stavebni spotitelny vzdy
v pripadé zastavy nemovité véci v jejich prospéch. Takové pojiSténi je nutné sjednat
vZdy minimalné na hodnotu tvéru. MiZe bat stanovena také jako na novou hodnotu
nemovitosti dle znaleckého posudku, popft. budouci hodnota nemovitosti po do-
stavbé nebo po rekonstrukci a zhodnoceni soucasného stavu. JelikoZ je toto pojisténi
povinné, poskytovatel avéru ho standardné zapocitava do hodnoty RPSN.2 V pripadé,
Ze se klient nerozhodne sjednat si pojiSténi u jiného spolec¢nosti a rozhodne se pro
nabizeny produkt smluvniho partnera poskytovatele ivéru nebo nabizené bankopo-
jiSténi, ma mozZnost ziskat slevu na trokové sazbé (Rozkosny, 2015). Ta se Casto
pohybuje ve vysi 0,1-0,2 p.b.

1.5.2 Zivotni pojisténi

Pojisténi nemovitosti je vyZadovano zejména u uvért nezajisténych. Jde napr. o pre-
klenovaci uvéry ze stavebniho sporeni, kde stavebni sporitelna pri prekroceni urcité
vySe uvéru pozaduje po svych Kklientech zajisténi v podobé vinkulace Zivotniho pojis-
téni v jeji prospéch.

2 Klient md moznost sjednani pojisténi nemovitosti u kterékoliv pojistovny a poskytovatel Gvéru ho v tomto nemuize
nijak omezovat. JelikoZ bance nemusi byt znama celkova cena tohoto pojisténi, zpravidla do vysledné sazby RPSN
udava pausalni ¢astku — napt. ¢astku, jakou by stalo pojisténi sjednani prostrednictvim daného poskytovatele Gvéru.
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V takovych pripadech spole¢nosti poZaduji minimalné zajisténi rizika smrti ve
stejné vysi jako je celkova jistina uvéru. V pripadé dvou Zadatelli mliZe byt pojistna
castka rozloZzena mezi oba dva. Nékteré spolecnosti klientlim, ktefi si takové pojis-
téni sjednaji dobrovolné poskytuji slevu na sazbé. Klienti si ovSem vétSinou musi
sjednat produkt od predem vybrané spolecnosti. Vyjimkou je Komer¢ni banka, ktera
poskytuje slevu 0,1 % z irokové sazby pri sjednani pojiSténi od kterékoliv pojiStovny
(Gepard Finance, 2017).

1.5.3 Pojisténi schopnosti splacet (PPI)

Pro pojisténi schopnosti splacet se ¢asto vyuZziva zkratka PPI, ta v anglickém origi-
nale znamena ,Payment protection insurance”. Toto pojiSténi predstavuje urcity
balicek pripojisténi, které banka nebo sporitelna doporucuje ke sjednavanym uve-
rim. Balicek se mtze skladat z nékolika variant pripojisténi. Kazda tato varianta ve
svém zakladu obsahuje vzdy pojisténi smrti na jistinu dvéru. Pojistna ¢astka je ur-
Cena jako anuitné Klesajici hodnota, ktera klesa stejné jako jistina uvéru. V pripadé
smrti Ucastnika pojiSténi dojde k doplaceni celé zbyvajici dluzné castky (Rybova,
2016).

Jednotlivé banky nabizi rtizné varianty pojisténi, které kromé pripojisténi smrti
obsahuje napriklad pripojisténi pro pripad invalidity, trvalych nasledkd, pracovni
neschopnosti, ztraty zaméstnani a dalsi. Konkrétné Ceska spofitelna, a.s. nabizi ke
svym uvérovym produktiim dvé varianty pojisténi. V zakladni varianté Standard je
obsazeno pojisténi smrti, pojisténi invalidity 3. stupné, pracovni neschopnosti od
60. dne a pojiSténi pobytu v nemocnici. Sjednanim varianty Plus klienti ziskaji ptipo-
jiSténi z varianty Standard a k tomu pripojiSténi nedobrovolné ztraty zaméstnani
(Ceska spotitelna, 2018b). U pojisténi schopnosti splacet je nutné dat si pozor na vy-
luky. Pojisténi schopnosti splacet od jednotlivych pojiStoven ma odliSné podminky
od svych protéjski , tedy standardné nabizenych produktli soukromého pojisténi
(Ceska televize, 2015).

1.6 Vyvoj urokovych sazeb

V této kapitole uvedu vyvoje urokovych sazeb v jednotlivych zemich. V nékterych
pripadech bude sazba doplnéna o referenc¢ni sazbu, kterd ma vliv na jeji vysi, napf.
REPO sazba CNB nebo zakladni sazba Evropské centralni banky.

1.6.1 Cesko

V Ceské republice dochazelo v poslednich letech k vyraznému poklesu tirokovych sa-
zeb. Od roku 2008 do pocatku roku 2017 klesla primérna urokova sazba z vysokych
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6 % p.a. az pod 2 % p.a. Poté zacala opét rist a nyni je primérna drokova sazba
v Ceské republice na trovni 2,5 % p.a. Predesly vyvoj sazeb v Ceské republice je zna-
zornén na grafu niZe. V grafu je uvedena i REPO sazba od které banky odviji plovouci
urokové miry i sazby s fixni hodnotou. Je patrné, Ze urokova sazba poskytovana ban-
kami je do znaéné miry ovlivnéna pravé vysi REPO sazby vyhlasované Ceskou
narodni bankou.

Graf 2: Vyvoj tirokové sazby hypoték a dvoutydenni REPO sazby CNB v % p.a.
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Zdroj: statisticka data ARAD, CNB (Ceska narodni banka, 2018a)
Pozndmka: vlastni zpracovdni
Z dat, které znazornuje Graf 3, je ziejmé, Ze vyvoj primérnych trokovych sazeb tzce
souvisi s celkovym mnozZstvim poskytnutych avért. Tak jak za posledni 4 roky kle-
saly urokové sazby, dochazelo k postupnému navySovani celkového poctu avért
arostla i priimérna vyse poskytnutych uvéri viz. Graf 1. Nejvyssi pocet hypotecnich
uveérd byl poskytnut ve ¢tvrtém kvartale roku 2018. Banky v té dobé poskytly béhem
tif mésicti 60 013 novych ptjcek pii priimérné trokové sazbé 2,01 % p.a.
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Graf 3: Vyvoj poctu poskytnutych hypotecnich tivéri spolecné s primérnou tirokovou sa-
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Zdroj: statisticka data ARAD, CNB (Ceska narodni banka, 2018a)

Pozndmka: vlastni zpracovdni

1.6.2 Némecko

Priimérna urokova sazba v Némecku od roku 2004 do roku 2011 vyrazné kolisala
mezi 2 a 5 % p.a. Po tomto obdobi oscilace doslo k vyraznému kontinualnimu po-
klesu. Ten se zastavil aZ po roce 2016. Primérna sazba v Némecku tak klesla v letech
2016-2017 aZ pod hranici 1 % p.a. Konkrétni vyvoj je patrny na grafu nize, kde jsou
znazornény vyvoje sazeb pro uvéry s 5-10letou fixaci, delsi nez 10letou fixaci a vaZe-
nym prameérem pro ostatni obdobi fixace.
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Graf 4: Vyvoj urokovych sazeb v Némecku
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Zdroj: Thomson Reuters (Fathom Consultin, 2017)

Pozndmka: Priimérnd trokovd sazba, sazba pro fixaci 5-10 let, sazba pro vice jak 10 let.

1.6.3 Rakousko

V Rakousku dochazi k neustalému nartistu cen nemovitosti, jak bytt, tak domt. Po-
stupné pribyva poskytovanych uvért na bydleni a zvySuje se i celkovy objem
poskytnutych uvért na bydleni. Tomu nahrava i snizovani urokovych sazeb, které
trva jiz nékolik let v fadé (Global Property Guide, 2016).

Graf 5: Vyvoj poskytnutych tvéri v Rakousku
Housing Loans
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Zdroj: Austrian housing market vibrant, despite weak economy (Global Property Guide, 2016)

Pozndmka: Celkovd vyse tverii v mld. EUR ve srovndni s HDP Rakouska v %.
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Nejvétsi pokles zaznamenaly urokové sazby v Rakousku po roce 2009, ostatné jako
v celé Evropé. U kratkodobych fixaci klesla sazba z 6 % p.a. aZ ke 2 % p.a., které byly
primérem v roce 2016. VySe sazeb v Rakousku sleduje vyvoj tzv. zakladni sazby vy-
hlaSované Evropskou centralni bankou a dle této sazby i jednotlivé banky urcuji
uroky pro klienty. Z grafu je patrné, Ze mezi sazbou pro klienty a sazbou ECB je
znacna korelace. Obdobné se vyvijeli i sazby s delS8i dobou fixace, které se aktualné
pohybuji kolem hranice 2 % p.a.

Graf 6: Vyvoj arokovych sazeb v Rakousku ve srovnani se zakladni sazbou ECB

Interest Rates (%)
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Zdroj: Austrian National Bank (Global Property Guide, 2016)

Pozndmka: Jednotlivé krivky predstavuji fixaci tirokovych sazeb v tomto poradi: 0-1 let véetné floa-
tové sazby, fixace na 5-10 let, fixaci na 1-5 let, zdkladni sazbu Evropské centrdlni banky a fixaci
dalsinez 10 let.

1.6.4 Italie

Stejné tak jako v ostatnich zminiovanych zemich, i v Italii doslo k nejvétSimu poklesu
urokovych sazeb po roce 2009. V Itdlii je urokova sazba u bank, stejné jako v Né-
mecku ¢i Rakousku, urc¢ovana také dle zakladni sazby ECB.3 Mezi lety 2009 az 2017
urokova sazba u nové poskytnutych uveéri klesla z 6 az na 2 % p.a. Jedna se o primér
trhu, do kterého jsou zahrnuty veskeré délky fixace.

3 Banky zohledriuji zakladni sazbu ECB pfi stanovovani nabizenych Urokovych sazeb z divodu, Ze zemé patfi do Eu-
rozény.
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Graf 7: Vyvoj arokovych sazeb v Italii ve srovnani se zakladni sazbou ECB

Interest & Housing Loan Rates (%)
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Zdroj: Bank of Italy (LA BANCA D’ITALIA, 2014), ECB (European Central Bank, 2014), dostupné
online na (Global Property Guide, 2017)

Pozndmka: Jednotlivé krivky predstavuji fixaci tirokovych sazeb v tomto poradi: Priimérnd trokovd
sazba u novych uvéri, zdkladni sazba ECB.

1.7 Vyvoj poskytnutych avéra na bydleni

V nasledujici kapitole uvedu vyvoje objemi poskytovanych avért urcenych na by-
tové potreby v jednotlivych zemich. Nejde o presné srovnani z diivodu nejednotnosti
dat. V Italii nebylo mozné zjistit konkrétni pocty nové poskytnutych avért v jednot-
livych letech, v Némecku nastal problém pfti zjisténi jakéhokoliv poctu uvéri, a proto
zde uvadim pouze piehled celkového objemu splacenych avért v jednotlivych letech.

1.7.1 Cesko

V Ceské republice dochazelo mezi lety 2013 az 2017 k linedrnimu nartstu poétu po-
skytnutych Givérid na bydleni. K bfeznu 2018 je tak v Ceské republice celkem 830 000
nesplacenych hypotec¢nich uvért na bydleni. Na grafu niZe je uvedeno absolutni vy-
jadreni poCtu aktudlné splacenych tvért na bydleni spole¢né s grafem avérq, které
byly v jednotlivych letech nové poskytnuty. S grafu je patrné, Ze kazdy rok se v ban-
kach sjedna priblizné 25-60 tisic novych avért na bydleni.
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Graf 8: Vyvoj poétu poskytnutych ivéri na bydleni v CR
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Zdroj: statistick4 data CNB (Ceska narodni banka, 2018b)

Pozndmka: Vlastni zpracovdnt.

1.7.2 Némecko

Z némecké Bundesbank (Deutsche Bundesbank, 2018) jsem nebyl schopen ziskat po-
drobna data o celkovém poctu aktualné splacenych uvéri na bydleni. Z toho divodu
v grafu niZe uvadim pouze absolutni vyjadreni celkového objemu aktualné splace-
nych avéri na bydleni. Vyvoj avért na bydleni v Némecku ma jednoznacné rostouci
trend. Z grafu, ktery uvadi data jiZ od roku 1969, kdy byl celkovy objem tuvérli na
bydleni v zemi 100 mld. EUR, je patrné, Ze do roku 2016 doslo k 12nasobnému na-
ristu celkového objemu. To podtrhuje jednak rostouci zdjem o uvéry v Némecku
a zejména neustale rostouci ceny nemovitosti.
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Graf 9:Vyvoj objemu poskytnutych avéri na bydleni v Némecku
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Zdroj: Ekonomika - Richard Sulik (Sulik, 2015)
Pozndmka: Vyvoj spldcenych tivérii na bydleni od roku 1969 do roku 2016 v mld. EUR.

1.7.3 Rakousko

V Rakousku ma pocet nové poskytnutych uvért v poslednich letech spise klesajici
vyvoj. Stejné tak dochazi k postupnému snizovani celkového poctu uvéri. Rakousko
je tak jedina zemé z porovnavanych, kde dochazi k poklesu splacenych uvéru. V roce
2017 doslo k naristu poctu poskytnutych uvéri o 800 tisic novych uveérd, celkovy
pocet se vSak o priblizné 200 tisic sniZzil.
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Graf 10: Vyvoj poctu poskytnutych avéri na bydleni v Rakousku
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Zdroj: statisticka data Oesterreichische Nationalbank (Oesterreichische Nationalbank, 2018)

Pozndmka: Vlastni zpracovdni.

1.7 .4 Italie

V Italii doslo od roku 2014 ke zvyseni celkového poctu splacenych avért na bydleni.
Konkrétné se jednalo o absolutni prirtistek o 40 000 novych uvéra na bydleni. Ke
konci roku 2017 bylo v Italii splaceno 1,03 mil. Gvérd na bydleni.
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Graf 11: Vyvoj poctu poskytnutych uvéri na bydleni v Italii
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Zdroj: La Banca D’Italia (LA BANCA D’ITALIA, 2018)
Pozndmka: Vlastni zpracovdnt.
Se vzristajicim celkovym poctem uvért na bydleni souvisi také celkovy objem uvéra.
Mezi lety 2003 a 2010 dochdazelo k postupnému naristu objemu. Po roce 2010 se
rist zastavil a zacal stagnovat a pozdéji dochazelo spise k poklesu. Je tedy ziejmé, Ze
acroste celkovy pocet uvér, tak dochazi k poskytovani avért s nizsimi ¢astkami, nez
je postupné doplaceno.

Graf 12: Vyvoj objemu poskytnutych uveért na bydleni v Italii
Housing Loans
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Source: European Central Bank

Zdroj: ECB a Global Property Guide (Global Property Guide, 2017)
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1.8 Podminky poskytovani uvéri v zahranici

V této kapitole uvedu podminky, které je nutné splnit v pripadé Zadani o uvér v za-
hrani¢i a nastinim rozdily mezi jednotlivymi nabidkami v souvislosti s uvéry
poskytovanymi v Ceské republice. Zaméfim se hlavné na popis dodate¢nych nakladi
a poplatkd, dale pak na posouzeni bonity, maximalni hranici LTV a odliSnosti v pod-
minkach pro obc¢any z EU - napf. potrebny piijem.

1.8.1 Némecko

Trh s véry na bydleni a zejména s nemovitostmi je v Némecku velmi specificky.
Kromé ceny nemovitosti se s nakupem poji i mnohé naklady, které jsou povinné. Jde
zejména o naklady na notare, které jsou 1,5 % z kupni ceny nemovitosti, dale naklady
na maklére, které se pohybuji od 3,57 % do 7,14 % dle spolkové zemé a hradi se opét
z kupni ceny nemovitosti v pripadé porizeni bydleni pres realitni kancelar. Kazda
spolkova zemé muze mit odliSné nastaveni vyse provize. OdliSné miiZe byt i urceni,
kdo bude provizi platit. Kupujici plati v kazdém pripadé, nékdy celou cast, nékdy
s prodavajicim na pul, nékdy v jiném poméru. Konkrétni rozlozeni dle jednotlivych
stati uvadim v Priloha 1. Odhad nemovitosti vychazi ptiblizné 1000 EUR
(Kostenlose Immobilienbewertung, 2017).

Dal$imi naklady spojenymi s nakupem nemovitosti v Némecku jsou poplatek za
katastr, ktery je stejny pro vSechny a jeho vyse je 0,5 % z kupni ceny nemovitosti
a dan z nabyti nemovitosti, ktera se opét lisi dle spolkovych zemi a pohybuje se od
3,5do 6,5 % z kupni ceny nemovitosti. Konkrétni vySe uvadim v Priloha 2. Poplatnik
dané z nabyti nemovitosti nen{ uréen statem, jako je tomu v pripadé Ceské republiky,
ale je zvykem, Ze ji plati kupujici. Proto i s timto nakladem se da pocitat v celkovych
ndkladech na poftizeni vlastniho bydleni za pomoci Gvéru v Némecku (Kostenlose
Immobilienbewertung, 2017). V zavislosti na struktuie financovani mohou v jednot-
livych ptipadech vzniknout dodatecné naklady. Dalsi informace klient ziska aZ na
zakladé osobniho rozhovoru (Allianz Lebensversicherungs-AG, 2016).

1.8.2 Rakousko

Obdobné podminky a proces ziskani u uvért na bydleni jako v Némecku plati i v Ra-
kouské republice. Blizkost trhu reflektuje zejména podobnost v procesu urcovani
urokovych sazeb, které je zaloZeno na individualni nabidce dle mista i typu klienta.

V Rakousku existuje mnoho poskytovatelti hypotec¢nich Gvéri s riznymi podmin-
kami. Hlavnimi misty pro ziskani uvérd na bydleni v Rakousku jsou predevsim
fyzické bankovni domy ¢i filialky. Nabidky klasickych bank byvaji nejvyhledavané;jsi
a nejoblibenéjsi. V posledni dobé by mély byt rovnéz zvazZovany internetové banky.
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Ptimy zprostiredkovatelé a poskytovatelé financnich sluzeb, ktefi poskytuji uvéry
jednotlivclim, nemusi vZdy vychazet levné z divodu vy$sich nakladd. Budouci dluz-
nik by si mél vZdy peclivé vybrat, jakou ivérovou nabidku chce ptijmout. Po uplynuti
pevného tirokového obdobi (fixace) jsou, stejné jako v Ceské republice, tirokové sa-
zby znovu vyjednavany, ¢asto s mnohem vyS$si urokovou sazbou. Veskeré tyto
nabidky jsou poskytovany individualné a na trhu prakticky neexistuje verejna na-
bidka bank s reklamovanou tirokovou sazbou a pfedem danym poplatky (Buttinger,
2017).

Jednim z hlavnich poplatki, ktery je s ivéry na bydleni v Rakousku spojen je po-
platek za uzavieni ivérové smlouvy, ktery mtze byt az ve vysi 2 % z hodnoty uvéru.
Napriklad v Britanii je tento poplatek automaticky zapocitavan do trokové sazby.
U rakouskych uvért na bydleni jsou nékteré banky schopné nabidnou prvni rok bez
placeni mésicnich splatek. Klient pak zaplati kazdé ¢tvrtleté pouze uroky bez jistiny
(Buttinger, 2017).

V Rakousku neexistuje pevné stanovana hranice pro vyuziti vlastnich prostredkd,
ale na trhu se prakticky nelze setkat s uvéry presahujici 70 % hodnoty nemovitosti.
V pripadé, Ze je Zadatelem cizinec, banky pozaduji vyssi vyuziti vlastnich prostredku
(Buttinger, 2017).

Mezi ostatni ndklady a poplatky spojené s ivérem na bydleni se v Rakousku radi
tyto:

e ocenéni majetku: od 200 EUR za maly byt az 2 000 EUR za velky diim (vilu),

e povinné majetkové pojisténi Od 0,1 % rocné,

¢ nepiimé naklady na certifikaci notare (muZe byt uhrazeno bankou) Od 50 do
1 000 EUR (pokud je evidence tivéru zaregistrovana jako notarsky akt),

e poplatek vyplaceni spravce divéry (notarska uschova) odpovédny za zdznam
majetku v katastru nemovitosti 0,6 % hodnoty hypotéky,

e sankce za predcasného splaceni 0,5-1 % ze =zbyvajici castky dluhu
(Chernyshyeva, 2017),

e dan z nabyti nemovitosti 3,5 % (plati kupujici),

e dail z nemovitosti (Grundsteuer) 100-200 EUR rocné,

e poplatek za vklad kupni smlouvy na katastr nemovitosti 1,1 % z kupni ceny.
(pokud je spolecné s nemovitosti zapsano i zastavni, je zaplaceno dalsich 1,2 %
ze zastavené castky) (Raiffeisen, 2018),

¢ 3,0 % provize realitni kancelafti, jak pro kupujiciho, tak pro prodavajiciho,

e 2,5 % poplatek za zpracovani kupni smlouvy (miiZe se lisit, vétSinou nepfre-
sahne 3,0 %) pravnikem ¢i notarem
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¢ a ostatni naklady, jako je ovérovani podpist atd. cca 600 EUR (Coolbergen
Consulting, 2017).

1.8.3 Italie

V Itdlii je situace na trhu avért mirné odliSna od némecky mluvicich zemi. Poplatek
za poskytnuti uvéra se obvykle pohybuje mezi 1 az 2 % z vyse uvéru (Just Landed,
2018). Daii z nabyti nemovité véci se v Italii plati pouze v ptipadé, Ze se jedna o na-
kup od pravnické osoby, ktera je povinna odvadét DPH. V takovém pripadé ovSem
dochazi ke sniZeni nakladl spojenych s katastrem nemovitosti. V pripadé, Ze kupujici
poridi nemovitost od pravnické osoby, zaplati dan z nabyti ve vysi 4 % z porizovaci
ceny nemovitosti. Pokud by se jednalo o druhou a dal$i nemovitost je poplatek navy-
Sen na 10 % (Gate Away, 2016). Poplatky spojené s katastrem nemovitosti (kolek,
navrh na vklad kupni smlouvy a dalsi) vychazi v tomto piipadé na 600 €. To je
0 hodné méné nez v Rakousku nebo Némecku.

Vyhodou miZe byt napt. nulovy poplatek za vytvoreni kupni smlouvu. Tu ma na
starost notar a jeji cena je automaticky zahrnuta do jeho sluzeb (Klima, 2018). Popla-
tek za vyhotoveni ocenéni nemovitosti si mliZe uctovat banka, popf. primo odhadce
a byva v rozmezi od 200 do 500 EUR (Liguria Gude, 2015).

U nemovitosti, které svou cenou neptesahnout 500 000 EUR zaplati klienti popla-
tek ve vysi 2000 EUR. V pripadé drazSich nemovitosti je pak tento poplatek
3 500 EUR. Poplatek za vyuziti sluZeb realitni kancelare se pohybuje mezi 1,5 az 4 %
v zavislosti na hodnoté nemovitosti (Just Landed, 2018). Ostatni poplatky jako jsou
majetkové pojiSténi nebo vedeni tivérového uctu je zavislé na vybéru konkrétni in-
stituce a bézné je v souctu kolem 100 EUR za rok.

1.9 Uvéry na bydleni a dané

Uvérovani vlastniho bydleni je tizce spjato i s dafiovymi povinnostmi. Ze samotnych
uvérd zadné povinnosti k platbé dané nevznikaji, ale jsou navazany na ucel uvéru -
tedy nabyti nemovitosti, jeji prodej a nasledné vlastnictvi. Pfimo k samotnému avé-
rovému produktu se sice nevztahuje zadna dafova povinnost, ale diky placeni tirokt
z uvér, které jsou vyuzity pro bytovou potiebu, je mozné vyuzit daniového odpoctu
ze zakladu dané.

1.9.1 Dan z nabyti nemovitosti

Dan z nabyti nemovité véci se plati v pripadé uplatného prevodu nemovitosti. Jedna
se tedy o dan z nabyti nemovitosti koupi nebo jeji sménou. Poplatnikem takové dané
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je kupuijici ¢ili nabyvatel nemovitosti. MiZe se jednat napt. o pozemek, stavbu, pravo
stavby ¢&i spoluvlastnicky podil nemovitosti (Cesko, 2016a).

V ptipadé dané z nabyti nemovitosti je Zakonem ¢. 254/2016 Sb., o dani z nabyti
nemovitych véci stanovena sazba dané ve vysi 4 % ze zakladu dané (Cesko, 2016a).
Zakladem dané je v tomto piipadé cena nemovitosti. Tu je mozZné stanovit dvéma
zplsoby - z kupni ceny nemovitosti, nebo ze smérné hodnoty - to je udaj, ktery ur-
Cuje finan¢ni Urad na zakladé typu, polohy a charakteru. V pripadé smérné hodnoty
nemovitosti se pro zadklad dané uvaZuje pouze 75 % ceny. Daii se poté urci vypoctem
vyss$i z nich (Penize.cz, 2017). Zaklad dané je mozné urcit také ze znaleckého po-
sudku - jeho cenu je poté moZné odecist od zakladu dané. Ze znaleckého posudku se
pocita opét s hodnotou 75 % ceny.

Existuji i pripady, kdy se dai z nabyti nemovitosti platit nemusi. Nejc¢astéji se jedna
o prvni uplatny ptrevod (prodej) nemovitosti, napt. ndkup nové nemovitosti z deve-
loperského projekt. Prvni dplatny prevod novostavby (byt i diim) je tak od dané
osvobozeny. Aby byl pfevod nemovitosti od dané osvobozeny, musi k nému dojit do
pétilet od okamZiku, kdy je udélen souhlas s uZivanim (nejcastéji kolauda¢ni rozhod-
nuti). Stejna podminka plati i u prvniho uplatného prevodu jednotky urcené
k bytovym ucelim v piipadé, Ze vznikla pristavbou, nastavbou ptipadné jinym ty-
pem Upravy piivodni nemovitosti. Dani nabyvatel nemovitosti nezaplati ani v pripadé
jakéhokoliv bezuplatného prevodu nemovitosti, napf. pti prevodu bytu nebo jiné ne-
movitosti, ktera je v majetku druzstva, do osobniho vlastnictvi, dale pak v ptripadé
dédictvi nebo darovani (Cesko, 2016a).

Poplatnik musi do konce tretiho kalendainiho mésice od mésice, kdy doslo k na-
byti nemovitosti podat priznani k dani z nabyti nemovitych véci. Daniové priznani je
nutné podat na finan¢nimu tradu, do jehoz obvodu spada prislusna nabyta nemovi-
tost (Penize.cz, 2017).

1.9.2 Dan z prijmu (prodeje nemovitosti)

V pripadé prodeje nemovitého majetku plyne prodavajicimu z prodeje prijem, ktery
dle zakona o danich z pffjmu podléha dani z p¥ijmu (Ceska narodni rada, 1992b).
Existuji ovSem i pripady, kdy je prodavajici od dané osvobozen. Konkrétni podminky
osvobozeni dané jsou uvedeny v §4 a zminéného zakona, v §10 jsou konkrétni pti-
pady, kdy se na prodej nemovitosti danova povinnost vztahuje. Prijmy z prodeje
nemovité véci jsou tzv. ostatnimi prijmy. Zakladem dané z prijmu je rozdil mezi ce-
nou v dobé nabyti tedy kupni a prodejni cenou v dobé prodeje. Pokud je vysledna
¢astka zaporna, je zaklad dané nulovy a daii se neplati (Ceska narodni rada, 1992b).
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Osvobozeni od dané plati v piipadé, kdy doba od nabyti do prodeje piresahne 5 let,
tzv. ¢asovy test. V pripadé, Ze prodavajici mél v nemovitosti bydlisté, je tato doba sni-
Zena na 2 roky. Tato nemovitost nesmi byt zahrnuta v obchodnim majetku
podnikajici osoby. Pojem bydlisté je definovan § 2 odst. 4, Zakona o danich z prijmu
(Ceska narodni rada, 1992b). Bydlistém nemusi byt nemovitost, kde ma prodavajici
trvalé bydlisté. Musi se jednat o nemovitost, kde se trvale zdrZuje. ,Pokud mél poplat-
nik v byté bydlisté bezprostiedné pred prodejem po dobu kratsi dvou let a prostiredky
ziskané prodejem bytu zcela nebo z&dsti pouZije na uspokojeni vlastni bytové potreby,
je prijem z prodeje bytu zcela nebo zcdsti (tj. ve vysi prostredkii pouZitych na vlastni
bytovou potrebu) osvobozen podle § 4 odst. 1 pism. u) zdkona“ o danich z prijmu
(GENERALNI FINANCNI REDITELSTVI, 2011).

Pokud se jedna o prevod clenskych prav bytového druZstva, ridi se povinnost
k dani z ptijmu stejnym zpiisobem jako u nemovitosti v osobnim vlastnictvi. V p¥i-
padé, kdy od nabytich ¢lenskych prav k jejich dalSimu prevodu presahuje pét let, je
tento piijem od dané osvobozen (Finance.cz, 2017a).

K dani z piijmu je nutné se priznat vZdy do konce biezna nasledujiciho roku v pri-
padé, Ze nejsou splnény podminky pro osvobozeni dané nebo neni dan nulova.
Zaklad dané z ptijmu je placen z piripadného kladného rozdilu mezi kupni a prodejni
cenou. Do vydaju, které sniZuji zaklad dané lze také zahrnout veskeré naklady spo-
jené s prodejem nemovitosti i dan znabyti nemovité véci. V pripadé prodeje
nemovitosti nabyté v ramci dédictvi se Casovy test vlastnéni nemovitosti zkracuje
o dobu, po kterou ji ziistavitel prokazatelné vlastnil. Musi se jednat o dédictvi v radé
piimé nebo pokud je zlistavitel manZelem ¢i manzelkou(Finance.cz, 2017a).

Pti prodeji nemovitosti, kterou osoba nabyla prostrednictvim dédictvi, za situace,
kdy zlistavitel byl v pifibuzenském stavu viadé primé, pripadné v manzZelském
vztahu s dédicem, dochazi ke zkraceni pétiletého casového testu o takovou dobu,
kterd odpovida skutecné dobé, kdy zlistavitel vlastnil danou nemovitost. Pribuzen-
stvi je definovano v § 772 NOZ (Cesko, 2012).

1.9.3 Dan z vlastnictvi nemovitosti

Dan z nabyti nemovitych véci je specifikovana v zakoné ¢. 338/1992, o dani z nemo-
vitych véci. Zakladem pro vypocet této dané z vlastnictvi nemovité véci je vyméra
nemovitosti v metrech ¢tverecnich. U bytovych jednotek nebo u nebytovych pro-
stord se vyméra v metrech Ctvere¢nich nasobi koeficientem 1,2. V piipadé, Ze je
soucasti takové jednotky pozemek, ktery svou vymeérou prevysuje plochu jednotky,
vyuZije se pro nasobeni vyméry koeficient 1,22 (Ceska narodni rada, 1992a).
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V § 9 zdkona o dani z nemovitych véci jsou uvedeny vyjimky, kdy jsou stavby i jed-
notky osvobozené od dané z prijmu, konkrétné se jedna zejména o stavby vlastnéné
Ceskou republikou nebo obci ¢ krajem, na jejichZ tizemi stoji, ¢&i budovy, které jsou
verejné prospésné nebo slouzi k néjakym dobro¢innym uceltim. Jedinym moZnosti
osvobozeni od dané z vlastnictvi nemovité véci pro bézného obcana tak zlistava pri-
pad, kdy je poplatnik dané osoba, jez je drzitelem priikazu ZTP nebo ZTP /P a zaroven
je prfjemcem piispévku na Zivobyti (Ceska narodni rada, 1992a).

Dalsi koeficient, ktery je diileZity pro vypocet se urcuje dle velikosti obce, popr-.
dalsi tzv. mistni koeficient si miZe obec stanovit sama. Zaklad dané tedy dostaneme
vynasobenim vymeéry a koeficientu, dale vynasobenim koeficientem dle velikosti
obce a pripadné mistnim koeficientem (Dlouhd, 2017).

1.9.4 Danovy odpocet

Kromé i nékolika daniovych povinnosti existuji u uvérti na bydleni i urcité tlevy v po-
dobé danového odpoctu. Jde o urcitou formu podpory ze strany statu ve prospéch
s cillem umoZnit vlastni bydleni vétSimu poctu obyvatel a zaroven zatraktivnit vlastni
bydleni jako takové.

K tomu, aby si dluznik mohl odpocitat ¢astky troku a usetrit tak na danich, musi
splnit zakonné podminky. Maximalni ¢astka, kterou si dluznik miiZe odecist je
300 000 K¢ ze zakladu dané. V praxi to znamena uSetifeni na dani z pfijmu az
45 000 K¢ za rok. Redlné by takovy dluznik musel mit Guvér vyssi nez 8 mil. Kc.
U uvéru ve vysi 1 800 000 K¢ se pohybuje redlné usetreni kolem 12 000 K¢ za rok.
Odpocitatelna c¢astka se urci jako celkové Uroky zaplacené na Uvéru za kalendarni
rok. Aby bylo moZné si zaplacené uroky odpocitat, pokud je ivérem feSena bytova
potieba. Musi se tedy jednat o nakup, vystavbu, ¢i rekonstrukci vlastniho bydleni.
Pokud by dluznik chtél uvérem financovat napiiklad rekreacni objekt, odpocet mu
nebude umoZnén. Rovnéz se nesmi jednat o objekt, ktery by slouZil k pronajmu ¢ijiné
podnikatelské ¢innosti. Jinymi slovy by se mélo jednat o nemovitost, kde bude dluz-
nik bydlet. Konkrétni iprava odpoctu dané a definice bytové potieby je definovana
v § 15 odst. 3, Zakona & 586,/1992 Sb., o dani z ptijmu (Ceska narodni rada, 1992b).
Pokud si chce dluznik iroky odpocitat, musi byt v ivéru uveden jako dluznik nebo
spoludluznik. DluZnik si miiZe iroky odecist u ivéru na bydlenf, kterymi jsou v tomto
piipadé tzv. hypotecni Givér a uvér ze stavebniho spofeni (Finance.cz, 2017b).

Odpocet trokil miiZe udinit jak zaméstnance, tak OSVC. Podminkou pro odeéteni
dani je dostateCné vysoky danovy zaklad, ze kterého se zaplacené uroky odecitaji.
Vysledna placena dan nemiize byt zaporna, nejde tedy o vraceni dané, ale pouze
o tilevu na dani. Daii si tak neodeéte zaméstnanec s minimalni mzdou nebo OSVC se
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ziskem 165 600 K¢. Pro zisk 165 600 K¢ je dan po odecteni slevy na poplatnika nu-
lova (Finance.cz, 2017b).

K tomu, aby si dluznik mohl dan odecist je rovnéZ nutné dolozit patticné doku-
menty. Dluznik musi doloZit original vypisu zaplacenych urokit a v piipadé prvniho
uplatiiovaného odpocCtu také vypis z katastru nemovitosti. Vypis s vysi zaplacenych
urokt obdrzi dluznik stavebni spotitelny nebo banky vzdy na zacatku roku nasledu-
jictho po obdobi za které budou uroky odpocitavany. Vypis z katastru nemovitosti
ziska dluznik na ptislusném katastru nemovitosti nebo na Ceském Podacim Ovéio-
vacim Informa¢nim Narodnim Terminale, zkracené Czech POINT. Ten je zpravidla
dostupny na obecnich utadech s rozsifrenou ptisobnosti, krajskych uradech, u notait
a dalsi pravnickych osob jako jsou napt. provozovny Ceské posty nebo lokalni praco-
visté Hospodarské komory CR s pFislusnym opravnénim (Statni sprava zeméméiictvi
a katastru, 2018).
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2 Prakticka cast

V praktické casti prace nejprve uvedu metodiku prace, nastinim etiku a omezenti vy-
zkumu a poté popisi proces schvalovani ivéru na bydleni u jedné konkrétni instituce.
Dale se v této Casti prace zamérim na porovnani nabidek jednotlivych tuzemskych
a zahrani¢nich bankovnich ustavii a jejich avérovy proces. Hlavni otazkou, kterou se
budu ve své praci snaZit zodpovédét, je, zda je vyhodnéjsi Zadat o dvér v CR nebo
v zahranici z pohledu ¢eského a zahrani¢niho klienta. U jednotlivych nabidek budu
zkoumat zejména celkovou nakladovost uvéru pro klienta véetné vSech poplatkd,
které vytizovani uvéri doprovazi, jako jsou napi. naklady za katastr nemovitosti, dan
z nabyti nemovitych véci a dal$ich. Dalsim cilem je komplexné popsat proces uvéru

na bydleni z hlediska postupu pro klienta za pomoci hloubkového rozovoru.

2.1 Vyzkumné otazky

Hlavnim cilem vyzkumu je odpovédét na tyto vyzkumné otazky zamérené na finan-
covani bydleni v jednotlivych bankach a statech.

 Jaka je nakladovost uvéra v jednotlivych zemich?

e Vjaké zemi jsou nejvyssi vedlejsi naklady na porizenim nemovitosti?

v/

e Vjaké zemi je nejvyhodnéjsi financovat nakup nemovitosti?

2.2 Vybér vzorku respondentii

Vzorek respondentt, ktery byl pouzit pro realizované Setieni, se sklada ze tri zahra-
ni¢nich (Rakousko, Némecko, Itdlie) a 3 tuzemskych bank. Vyzkum se tykal
veskerych nakladd spjatych s financovanim nakupu nemovitosti prostiednictvim
uvéru na bydleni v jednotlivych zemich a bankach.

Respondenti pro vyzkum byli vybirani ndhodné s ptivodnim cilem porovnavat ses-
terské organizace nebo matefskou a dcefinou spolecnost. To se bohuZel nepovedlo
z diivodu nedostatku nebo nepiistupnosti idaji od nékterych subjektii. Celkem jsem
do vyzkumu zaiadil 6 respondentt (bankovnich instituci), ktefi slouzili zejména pro

porovnani jednotlivych trhi.

Pro popsani uvérového procesu byl jako respondent napiimo osloven a vybran fi-
nanc¢ni poradce, ktery se zabyva zprostredkovanim Uvért na bydleni a ma na tuto
oblast veskeré potrebné certifika¢ni zkousky od Ceské narodni banky.

2.3 Metodika prace
V praktické ¢asti prace je vyuZit mix metod, prevazné pak kvalitativni vyzkum dat.
Vyzkum obsahuje zejména komparaci dat k porovnani jednotlivych nabidek uvért
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v CR a v zahranidi, dale pak syntézu jednotlivych poznatki a analyzu tivérovych na-
bidek a trhi. V dalsi ¢asti vyuziji metodu hloubkového rozhovoru k ziskani dat od
uvérového poradce ohledné procesu zadosti o ivér na bydleni.

Pii komparaci jednotlivych nabidek uvért jsem vychazel z dat ziskanych od samot-
nych bankovnich dom#. V ptipadé, kdy se jednalo o poskytovatele piisobici v Ceské
republice, jsem vyuzil data z internich kalkulacek subjekti. U zahrani¢nich bank jsem
vyuzil reklamované sazby a modelace na strankach jednotlivych bank a dotazovani
na né. Jedna se o metodu sbéru informaci od stolu. Pro komparaci jednotlivych nabi-
dek jsem si stanovil modelového Zadatele ve véku 30 let s prijmem 54 000 K¢ (2 000
EUR) a pozadovanou ¢astkou uvéru 5 400 000 K¢ (200 000 EUR). Modelovy Zadatel
mél rovnéz vlastni prostredky ve vy$i 2 700 000 K¢ (100 000 EUR). Zadatel Zije bez
partnerky/manzelky a nema zadné déti, rovnéZ nema zZadné jiné zavazky i zdznam
v bankovnich ¢i nebankovnich registrech. Jedna se o ndkup reziden¢ni nemovitosti
(bytu) a splatnost ivéru je nastavena na 20 let s vyuzitim 5letého fixatniho obdobi.
K financovani ndkupu jsem vyuZil icelového ivéru na bydleni se zastavou nemovi-
tosti. Uvér bude sjednan bez dodate¢nych produktd zvyhodiiujicich tirokovou sazbu.
Bude se tedy jednat skutecné o minimalni vstupni i pravidelné naklady spojené s po-
Fizenim a splacenim uUvéru. Pro uUCely prace pro mne byla stéZejni celkova
ndkladovost v podobé splatek uvéru, veskerych poplatki a pripadnych dodate¢nych
sluzeb a nakladli spojenych s potizenim nemovitosti za pomoci uvéru na bydleni se
ziizenim zastavniho prava k nemovité véci. Nabidky byly zjistovany u Ceské spoti-
telny a rakouské Volksbank, dale u UniCredit bank v CR a Itélii a na zavér mBank
v Ceské republice a Deutsche Bank v Némecku. Sbér informaci probéhl také od né-
mecké Commerzbank a rakouské Erste bank, které jsem do vysledki nezaiadil
z diivodu nedostatku dat. V zavéru této Casti prace je srovnani nabidek metodou
komparace a urceni nejvyhodné;jsi nabidky pro zadatele.

Metodou hloubkového rozhovoru s uvérovym poradcem zjistim informace o pri-
béhu uvérového procesu. Objasnim, jakou dokumentaci Zadatel o avér musi dolozZit,
aby mu byl poskytnut avér na bydleni, jaké jednotlivé kroky je z jeho strany nutné
podniknout a co vSe si banka muze vyzadat. Uvedu také, jaké dodatecné sluzby si
miuZe sjednat, a které mu mohou pomoci k ziskani atraktivnéjsi irokové sazby uvéru.

2.4 Etika vyzkumu

Ve vyzkumu, ktery je soucasti prace nedoslo k zddnym etickym problémim nebo
omezenim. VétSina dat byla ziskana z verejné dostupnych mist (statistické urady,
centralni banky, weby bankovnich instituci) a nedoslo tak napf. k naruSovani sou-
kromi. BEhem hloubkového rozhovoru byla vyuzita data a informace od realné
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osoby, ktera se zabyva zprostiedkovanim uvérd. Jméno osoby je ovSsem smyslené,
aby nedoslo k poruseni nakladani s osobnimi ddaji dle zakona o ochrané osobnich
udaji § 101/2000 Sb.

2.5 Omezeni vyzkumu

Jako hlavni bod omezeni vyzkumu vidim zejména hloubkovy rozhovor, ktery obsa-
huje nizky pocet respondenti. Z hlediska omezeni vyzkumu tato skute¢nost ovSem
nepredstavuje vazny problém z diivodu univerzalniho procesu zpracovani ivéru na
bydleni, ktery je u jednotlivych bank velice obdobny. Banky vesmés poZaduji stejnou
dokumentaci k doloZeni bonity klientti a v piipadé zajisténi i pojisténi uvéri také.

2.6 Proces schvalovani uvéru na bydleni - hloubkovy rozhovor

V této podkapitole popisi proces zadani a schvalovani uvéra krok za krokem, tak jak
si jim prochazi klient banky, ale i z pohledu véritele a ovérovani klienta samotného.
Postup, ktery uvedu od podani Zadosti vychazi z Gvérového procesu zadani o uvér
u spolecnosti Equa bank a. s. s ovérenim platnosti ziskanych dat v internich doku-
mentech banky (Equa bank, 2018). Rozhovor je proveden s ivérovym poradcem
panem Ing. Petrem Novotnym.

2.6.1 Pred podanim zadosti

,Popiste mi, prosim, proces Zddosti o tivér od jeho pocdtku (poddni Zddosti) aZ do konce.
Jaky je postup pred poddnim Zddosti o tivér?”

Zajemce o uvér si pred podanim Zadosti musi byt védom jaky by méla byt vyse uvéru
a doba splatnosti. Poté klient vybere banku, kde pro néj budou diilezita kritéria, jako
je vySe urokové sazby, jeji fixace a vyse poplatkd.

Pti navstéve konkrétniho ustavu budou klientovi vysvétleny podminky pro ziskani
uveéruy, jako jsou dokumenty, které musi dolozit, popf. poZadavky na bonitu ze strany
banky. Vystupem takové navstévy miiZze byt nezavazna nabidka, kde banka zpravidla

garantuje klientovi sazbu nejcastéji po dobu 30 dni.

2.6.2 Priprava Zadosti

.Jaké tukony probihaji v souvislosti s Zadosti o tivér?”

V zadosti klient musi vyplnit potiebné osobni idaje pro identifikaci, dale poskytnout
své identifikacni doklady pro kontrolu téchto udaji. V zadosti se dale vyplnuji udaje
k zastavované i kupované nemovitosti, vySe prijmi, doba splatnosti, vyse uvéru

a druh a délka urokové sazby. Po podani zadosti klient zacne dodavat potirebné do-

kumenty. Pri koupi nemovitosti je pro jeji schvaleni nutné dodat potvrzeni
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o piijmech nebo danové priznani, dale dokumentaci ke kupované nemovitosti, jako
je list vlastnictvi a nabyvaci titul. Pro schvaleni musi zastavovanou nemovitost na-
vstivit odhadce, ktery zastupuje banku a vyhotovi znalecky posudek. Po splnéni
téchto podminek banka pristupuje k posouzeni Zadosti a nasledné jejimu pripad-
nému schvaleni nebo urceni dalSich podminek pro schvaleni.

2.6.3 Schvalovaci proces
,Jak probihd schvalovaci proces?”

Schvalovaci proces probiha skrze Key account managera, zkracené KAM, ktery roz-
hodne o jejim schvaleni a ndsledné stanovi podminky ¢erpani tvéru.

2.6.4 Kontrola podminek

,Jak se postupuje po schvdleni tivéru?“

Po schvaleni a stanoveni podminek ¢erpani, jsou tyto podminky sdéleny klientovi a
ten se rozhodne, zda s nimi souhlasi. Po jejich odsouhlaseni bance, dochazi k tvorbé

uvérové dokumentace ze strany banky. Banka zaroven pripravi i dokumentaci spo-
jenou s vkladem zastavnich smluv do katastru nemovitosti.

2.6.5 Podpis smluvni dokumentace
.Jak probihd podpis smlouvy a preddni dokumentace?”
Na hlavni schiizce klienta s ivérovym poradcem dochazi k seznameni se smluvni do-

kumentaci a zejména pak tzv. Evropského standardizovaného informacniho
formulare (ESIF).* Dale jsou klientovi predstaveny uvérové a zastavni smlouvy.

Dal$im dokumentem je souhlas se zpracovanim osobnich udajii, navrhy na vklad
smluv do katastru nemovitosti a piipadné piikazy k ¢erpani. Castou podminkou bank
byva také podepsani smlouvy o béZném uctuy, ze kterého bude nasledny tvér splacen.
Klient by mél mit moZnost dostat veSkerou dokumentaci v dostate¢ném piredstihu

4V Némecku oznacovan jako ESIS. Obsahuje predsmluvni informace, které dostane klient od své banky v pisemné
formé pred podpisem Uvérové smlouvy. ESIS informuje o podstatném obsahu uvérového vztahu. Tyto zékonem po-
Zadované informace mUze klient vyuZit napf. k porovnani nabidek rdznych bank v zemich Evropské unie. VSechny
banky v EU maji povinnost v jednotné formé predloZit tento dokument pred podpisem Uvérové smlouvy. Cilem je
podpofit srovnatelnost a transparentnost smluvnich nabidek, a to jak na vnitrostétni, tak i mezinarodni Grovni (Felber,
2018)
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tak, aby si mohl nechat 14 dni na rozmySlenou.> V pripadé, Ze klient s veskerou do-
kumentaci souhlasi, je srozumén sjednotlivymi podminkami a chape veSkeré
naleZitosti smluvniho vztahu, mliZe se prejit k podpisu.

2.6.6 Cerpani

,Co ndsleduje po podpisu smlouvy?“

Aby klient mohl Givér ¢erpat, musi mit podepsanou veSkerou uvérovou dokumentaci.
Jedna z podminek je také vloZeni zastavnich nebo kupnich smluv na katastr nemovi-
tosti (dle typu Cerpani). DalSi podminkou je vinkulace pojiSténi nemovitosti. To musi
byt sjednané v dostate¢né vysi a potvrzeno pojiStovnou, Ze v pripadé Skody bude
¢erpano na vrub banky namisto klienta. Po splnéni veSkerych podminek dochazi
k ¢erpani avérd.

2.6.7 Proces po cerpani

LJaké kroky musi klient ucinit po cerpdni?”

Po nacerpani uvéru zac¢ina klient nasledujici mésic splacet anuitni splatku avéru. Ta
je stanovena na dobu sjednaného fixacniho obdobi a sklada se z tirokt a splatky jis-
tiny. Pro ucely splaceni je bankou poZadovano sjednani inkasa ve prospéch
uvérového uctu urceného pro splaceni. V pripadé, ze klient vyuzije dalsich sluzeb
banky jako je uvérové pojisténi, mize byt pojistné soucasti uvérové splatky (inkasa).
Tyto sluzby (ucet, pojiSténi) mohou Zadateli o vér zaroven sniZit irokovou sazbu.
U aktivniho vyuZivani uctu se Casto jedna o 0,5 p.b. z irokové sazby a u pojisténi jde
standardné o 0,2 p.b.

Ve chvili, kdy ubéhne zvolena fixace je klient informovan o novych podminkach,
na které miiZe, ale nemusi pristoupit. Po dobu fixace ma klient pravo splatit po kaz-
dych 12 splatkach az 25 % jistiny uvéru. V piipadé vyssi jednorazové splatky je mu
uctovan poplatek do maximalni vyse ticelné vynalozenych nakladii, nesmi vsak pre-
sahnout 50 000 K¢ (Equa bank, 2018).

2.7 Banky vybrané pro porovnani

Pivodnim zamérem bylo srovnat nabidky tuzemskych bank s jejich zahrani¢nimi
proté&jsky. JelikoZ srovnavam banky piisobici v Ceské republice, Rakousku, Némecku

5 Tuto novinku pfinesl aZ zékon o spotfebitelském Gvéru od roku 2016 (Cesko, 2016b). Do té doby mél klient 14 dni na
odstoupeni od smlouvy po jejim podpisu.
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a Italii, snazil jsem se volit banky spadajici do stejného koncernu nebo dceriné ¢i ses-
terské spole¢nosti. V Ceské republice jsme vybral Ceskou spoftitelnu, jejimz
protéjskem méla byt rakouska Erste Bank, pod niZ se Ceska sporitelna radi. V Italii
jsem vybral UnicreditBank, ktera ma i ¢eské zastoupeni. Z némeckych bank se mélo
jednat o Commerzbank, do jejiz skupiny spada v Ceské republice piisobici mBank.
Z téchto trech dvojic bylo ovSem mozné srovnat pouze nabidku italské a ceské
UnicreditBank. Rakouska Erste Bank ani némecka Commerzbank nebyly ochotny po-
skytnout potifebné udaje pro srovnani z diivodu odlisnych zplsobli poskytovani
nabidek, nez je tomu v tuzemsku. Z toho divodu jsem byl nucen vybrat v Rakousku
a Némecku z téch bank, které byly ochotny poskytnout informace o ivéru na bydleni.
Jednalo se o rakouskou Volksbank a némeckou Deutsche Bank.

NiZe uvadim text zasilaného poZadavku (prosby) na podporu Erste Bank na za-
kladé, kterého nasledujici den volal pracovnik banky z Vidné. , Hello, can You send me
information about mortgage. I am writing a theses on The University of Economics in
Prague and I need a data for my work. Can You prepare an offer with 30 years old client
for 100 000 € and 20 years of payment. Send me a payment calendar and interest rates.
Every informations could be great. If You can help me I will glad for it. Thank You and
have a nice day. Tomas Posekany“

Dle telefonického vyjadieni videriské pobocky Erste bank neni mozné poskytnout
jakékoliv udaje o urokovych sazbach. Banka se odvolava na informace, které jsou
umistény na webovych strankach a jeji modela¢ni program.¢ Konkrétni vysi trokové
sazby jsou ochotni poskytnout pouze na osobnim setkani v némeckém jazyce, a to ve
chvili, kdy klient poda Zadost o ivér s vybranou konkrétni nemovitosti. Za neposkyt-
nuti bliz§ich informaci se omlouvaji. Obdobny text byl zaslan i do Commerzbank, kde
bylo pouze odpovézeno, Ze neni mozné poskytnout Zddné informace prostirednictvim

internetové komunikace.

2.7.1 UniCredit S.p.A.

UniCredit je ispésna evropska komercni banka, ktera je plné zapojena do CIB (kor-
poratni a investi¢ni bankovnictvi) a obhospodaruje v ramci rozsahlé klientské site,
ktera zahrnuje stiredni, zapadni i vychodni Evropu, pies 25 miliontim klient.

Nabizi odborné lokalni i mezinarodni sluzby. Plisobnost banky je na 14 hlavnich
trzich a dale v 18 dal$ich zemich po celém svété. Evropska sit banky zahrnuje napf.

6V modelac¢nim programu si klient mliZze nastavit dobu splaceni a vysi Gvéru. Vyse Urokové sazby je odvisla od posuvniku,
se kterym je mozné pohybovat v rozmezi od 0 do 10 %.
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Italii, Ceskou republiku, Slovensko, Némecko, Rusko, Rakousko, Bulharsko, ale i Tu-
recko a dalsi zemé (UniCredit S.p.A, 2018c).

Strategické postaveni UniCredit v zdpadni, stfedni a vychodni Evropé umoziuje
ovladatjeden z nejvyssich podilt na trhu v regionu. PestoZe znacka UniCredit je roz-
poznatelna po celé Evropé, skupina UniCredit zachovala vysoce cenné lokalni znacky
bank, které ziskala, aby vytvorili spole¢nou skupinu (UniCredit S.p.A, 2018c). Napfi-
klad v Ceské republice takto plivodné zfistal zachovan nazev Zivnostenska banka.
Ta byla pozdéji pfejmenovana na UniCredit Bank (Spackova, 2007).

Nejvétsi zisky ma UniCredit na tizemi Italie. Jde celkem o 46 % z celkového zisku
skupiny. Samotna banka byla zaloZena v roce 1998 sloucenim nékolika italskych
bank, zejména pak Unicredito a Credito Italiano (LA BANCA D’ITALIA, 1998).

2.7.2 Deutsche Bank AG

Deutsche Bank je leaderem na némeckém bankovnim trhu, se silnou pozici v Evropé
a vyznamnou plisobnosti na trzich v Americe a v Pacifiku (Deutsche Bank AG, 2018).
Banka byla zaloZena jiZ v roce 1870 a sidli ve Frankfurtu nad Mohanem v budovach
Deutsche-Bank-Hochhaus, které byly postaveny v roce 1984 (Teleborse, 2017).

Deutsche Bank je dle celkovych aktiv a poc¢tu zaméstnancti nejvétsim poskytova-
telem uvérid v Némecku. Pouze v Némecku vroce 2017 pracovalo 43 000
zaméstnanci spolecnosti. Deutsche Bank piisobi jako univerzalni banka a provozuje
dtleZité pobocky v Londyné, New Yorku, Singapuru, Hong Kongu i v Sydney
(SPIEGEL, 2017).

Mimo jiné se banka zabyva také investicnim bankovnictvim a emisi akcii, dluho-
pisti a investi¢nich certifikatl. Pod znackou DWS investic, kterou provozuje Deutsche
Bank je s trznim podilem zhruba 26 % nejvétsim poskytovatelem podilovych fond
v Némecku (Das Statistik-portal, 2017).

2.7.3 VOLKSBANK WIEN AG

VOLKSBANK WIEN je nejvétsi komerc¢ni bankou ptisobici v Rakousku. Pivodni nazev
banky byl Osterreichische Volksbanken AG. Centralni sluzby byly na nastupce v po-
dobé VOLKSBANK WIEN AG prevedeny v cervenci 2015 (Roth, 2015). Diky
plisobnosti ve vSech regionech je hlavni slozka aspéchu v blizkosti k zdkaznikovi. Dle
svého claimu VOLKSBANK vyhledava zakazniky, ktef{ oceniuji dlouhodobé partner-
stvi a dobré rady. Tradice banky saha az do roku 1871 v okrese Baden, kde banka
vznikla. Jasné konkuren¢ni vyhody banky spocivaji v regionalnosti, stabilité a spoko-

o __wvwv

jenosti zakaznikil, kvalité poradenstvi a divére. Banka se mimo jiné zaméruje
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na sponzorovani a propagaci uméleckych projektd, mladych sportovnich talentt a
dba na spolecenskou odpovédnost (VOLKSBANK WIEN AG, 2018b).

V Rakousku existovalo 35 mistnich Volksbank (do roku 2015), z nichZ kazda byla
organizovana jako druZstvo i fransiza. Do roku 2017 probihalo postupné slouceni
do 8 regionalnich bank a 2 specializovanych bank. Spole¢né tvoriintegrovany systém
bank (Asociace Volksbank) vazany smlouvou o spolupraci. Centralni instituci je
VOLKSBANK WIEN AG, nejvétsi regionalni banka celého sdruzeni (VOLKSBANK
WIEN AG, 2016).

2.7.4 UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

Spolec¢nost UniCredit Bank piisobi na ceském trhu od roku 2007, kdy vznikla slouce-
nim HVB Bank a Zivnostenské banky, ktera pod zna¢ku UniCredit patiila od roku
2002 (Spackova, 2007). S platnosti od konce roku 2013 banka poskytuje sluzby v Ce-
chach a na Slovensku pod nazvem UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
Banka nabizi produkty pro pravnické i fyzické osoby a privatni i retailovou klientelu
(UniCredit Bank, 2018).

2.7.5 Ceska sporitelna, a.s.

Ceska sporitelna je banka, ktera se pys$ni nejdelsi tradici na tuzemském trhu. Jejim
hlavnim cilem je, aby klienti dosahli finan¢ni prosperity a naucili se zachazet se svymi
penézi. Bankovni sluzby poskytuje jak malym i velkym podnikateliim, fyzickym oso-
bam, tak i méstim a mensSim obcim. Banka zaroven poskytuje sluzby oblasti
kapitalovych a finanénich trhi. Ceska sporitelna pravidelné ziskava ocenéni za své
produkty. Od roku 2000 patii do rakouské finanéni skupiny Erste (Ceska spotitelna,
2018a).

2.7.6 mBank S.A,, organizacni slozka

Posledni porovnavanou bankou je mBank, ktera v Ceské republice ptisobi od roku
2007. Plivodné banka pochazi z Polska a nyni je ¢lenem némecké skupiny Com-
merzbank. mBank do Ceské republiky pfisla s revolu¢nim samoobsluznym modelem,
diky kterému mohli klienti samostatné spravovat bankovni operace skrze interne-
tové nebo telefonické bankovnictvi. Pobocky tak slouZi spiSe jako poradenska mista
nabidla své sluzby bez dodate¢nych poplatki a nyni se fadi mezi nejvyznamné;jsi
banky piisobici v Ceské republice (mBank, 2015).
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2.8 Porovnani jednotlivych zemi

Pfi porovnavani jsem vychazel z téchto udajt:

e kupni cena nemovitosti: 200 000 EUR (5 200 000 K¢),
e vySe uvéru na bydleni: 100 000 EUR (2 600 000 K¢),
o délka fixace urokové sazby: 5 let,

e splatnost uvéru: 20 let,

e 1 bezdétny zadatel s prijmem 3 000 EUR (78 000 K¢),
e vék klienta 30 let (narozeni 1.5.1988),

o nakup skrz realitni kancelar ptisobici v misté nakupu
e aaktualnost dat k dubnu 2018.

V ramci srovnani jsem porovnaval nasledujici znaky:
o vySe splatky,

e urokova sazba,

e RPSN,

 poplatek za zpracovani (poskytnuti uvéru),

e poplatek za ocenéni nemovitosti,

e poplatek za katastr nemovitosti,

e poplatek za spravu avéru (roc¢ni),

e poplatek za vklad smluv do katastru nemovitosti,
 poplatek za sluzby realitni kancelare,

e povinné majetkové pojisténi,

e naklady na notare (tischova),

e poplatek za zpracovani kupni smlouvy

e adail z nabyti nemovité véci.

Z téchto poplatki a plateb jsem poté vyvozoval jednotlivé propocty a prehledy dil-
Cich i celkovych nakladi.

2.8.1 Rakousko - VOLKSBANK WIEN AG

V Rakousku je situace na trhu avért odlisna od té ceské. Tamni trh ma k ivériim na
bydleni mirné odlisny pristup. Klienti, kterym chodi na ucet banky, kde chtéji zadat
o uvér, nemusi dokladat své prijmy. Vsichni Zadatelé museji jako v Ceské republice
podepsat zadost o uvér. Klient musi zaroven s zadosti predloZzit veSkeré podklady
a Zadost nechat uredné ovérit. AZ v momenté, kdy dojde ke shromazdéni kompletni
Zadosti, zaCina banka na uvérovém pripadu pracovat. Banka jako prilohy poZaduje
komplexi ocenéni nemovitosti vCetné snimku katastralni mapy, rozpisu nakladui
u rekonstrukce nebo vystavby a aktualni list vlastnictvi, dale doloZeni tucelovosti
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uvéru a potvrzeni o prijmech (klient cizi banky). V Rakousku je vSeobecné volnéji
nahliZeno na negativni zdznamy v Gvérovych registrech a je mozné, aby i takovy Kkli-
ent proSel schvalovacim procesem nebo nedoSlo knavySeni urokové sazby
(Sedrlova, 2012).

Rakouské banky béZné neprezentuji nabidku trokovych sazeb na svych strankach
nebo v reklamnich nabidkach. VétSina bank pristupuje k individualnimu posouzeni
kaZzdého pripadu a k nabidce $ité na miru. O vySe sazby poté rozhoduje zejména bo-
nita, délka splatnosti nebo lokalita nemovitosti. Na rakouském trhu tak prakticky
neexistuji standardizované produkty na tvérovani bydleni a s potiebou financovani
se musi klienti obratit pfimo na konkrétni instituci v dané lokalité (Skrbanek,
2012b).

V ptipadé, kdy se dluznik dostane do platebni neschopnosti, miize banka prejit
k zastaveni majetku. V takovém pripadé ma banka narok na prostiedky z béZzného
i¢ty, pojisténi, cennych papirt nebo nemovitém majetku (zastavy) (Sedrlova, 2012).

Na nasledujici strané uvadim ukazku tvérové nabidky jednoho z rakouskych webl
zameéreného na srovnavani uvérovych nabidek. Obrazek znazornuje zamyslenou in-
vestici, vysi uvéru, vysi splatek, arokovou sazbu a vysi preplaceni.
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Obrazek 1: Ukazka uvérové nabidKky na jednom z rakouskych srovnavaci

(reditrechner - Orientierungshilfe

Gesamtinvestition Finanzierungsbedarf

€ 150,000 € 100,000

Erwartete Rate pro Monat Erwartete Gesamtbelastung

€ 337 € 121,222

Erwartete Summe Kosten Erwarteter Effektivzinssatz p.a.
€ 21,222 1.290%

Hier konnen Sie Varianten berechnen. Die Ergebnisse dieser Berechnung dienen als Orientierungshiilfe und stellen kein Angebot
dar

CHECK Eigenmittelantell

33.333%

Figenmittelanteil sollte zwischen mind. 10 % betragen. Falls Sie mit zu geringen / chne Eigenmittel beantragen steigt das
einer Ablehnung durch die Banken

Risik

CHECK Leistbarkeit

Erfassen Sie hier auch die Einkommen von z.B. Partner, Eltern falls diese ebenfalis fur die Riickzahlung zur Verfigung stehen
Zdroj: Bankkonditionen (Bankkonditionen, 2018)

U rakouské Volksbank jsem vychdazel z dat a reprezentativnich prikladii a modelaci,
které banka uvadi na svych strankach (VOLKSBANK WIEN AG, 2018a).

Uroky a vyse spldtek
Prvnim porovnavanym znakem jsou Uroky zaplacené za prvni 5leté obdobi fixace
a také za celou dobu placeni, tedy 20 let. V pripadé 20 let se jedna pouze o odhad
a vypocet urokil vychazi z aktualni vyse arokové sazby, které se v budoucnu ovsem
miiZe vyrazné lisit.

V Rakousku se urokové sazby pohybuji vyrazné niZe nez v ostatnich srovnavanych
zemich. U vybrané VOLKSBANK WIEN AG je nabizena urokova sazba 1,8 % p.a., vy-

sledné RPSN” je potom 2,12 % p.a. V pripadé takovéto urokové sazby je poté
vysledna splatka 496 EUR, tedy 12 896 K¢. Klient pii nakupu nemovitosti za pomoci

7 Hodnota RPSN se bohuzZel neda napfi¢ zemémi presné srovnavat, protoze v kazdé zemi se urcuje mirné odlisné, uva-
dim ji tedy pouze orientacné.
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hypotec¢niho tivéru od rakouské VOLKSBANK béhem prvnich 5 let zaplati 29 760 EUR
(793 832 K¢) na splatkach. V pripadé stalé urokové sazby po celych 20 let to bude
119 040 EUR (3 095 040 K¢). Pri 20letém splaceni tedy dojde k navySeni plivodni
¢astky uvéru diky uroktim o 19 040 EUR (495 040 K¢).

Poplatky

Co se tycCe poplatki je dle mého nazoru Rakousko jednou z nejdrazsich zemi. Nejna-
kladnéjSimi poloZkami pfi porizeni nemovitosti v Rakousku jsou poplatek spojeny
s katastrem nemovitosti 3400 EUR (88400 Kc), zpracovani kupni smlouvy
5000 EUR (130 000 K¢) a poplatek za vytizeni uvéru, ktery je stanoven na 2 % z vySe
uvéru. V naSem pripadé je to tedy 2 000 EUR (52 000 K¢). Mezi dalsi poplatky se radi
poplatek za ocenéni nemovitosti 290 EUR (7 540 K¢), ktery je velmi podobny Ces-
kému prostredi, dale poplatek za spravu avéru 80 EUR (2 080 K¢) za rok, poplatek
za vklad zastavnich a kupnich smluv 42 EUR (1 092 K¢), déle zaplatite 200 EUR
(5 200 K¢) rocné za majetkové pojisténi a nakonec 1 200 EUR (31 200 K¢) za notéare.

Zvlastnim poplatkem, ktery jsem do vypocti zatradil je poplatek realitni kancelari
za zprostredkovani prodeje nemovitosti. Ten samoziejmé neni nutny, pokud se jedna
o prodej mezi soukromymi osobami, zvlasté v Rakouském prostiedi je ovSem velice
Casty. Pri ndkupu nemovitosti v hodnoté 200 000 EUR zaplatite realitni kancelari
6 000 EUR (156 000 K¢).

Celkova vyse poplatki, které klient zaplati v priibéhu 20 let se u rakouské banky
v souctu vySplha na 30 532 EUR (793 832 K¢). Do celkové vyse jsou zahrnuty po-
platky jednorazové i pravidelné a pocita se stim, ze v priibéhu 20 let nedojde
k prechodu k jinému poskytovali avéru. Poplatky za 20 let tedy tvoii 15,27 % z kupni
ceny nemovitosti.

Dané

Daii z nabyti nemovité véci je v obdobné vysi jako v Ceské republice. Je stanovena na
3,5 % z hodnoty nemovitosti, coz je v naSem piipadé 7 000 EUR (182 000 K¢).

Celkova ndkladovost

Celkovymi naklady rozumim soucet veskerych vyse zminénych nakladi spojenych
s vytizenim Gvéru a ndkupu nemovitosti, jako jsou napft. vytizeni katastru, naklady
na notare, uroky, dané a dalsi. V prvnich 5 letech, kdy se daji celkové naklady vyjadrit
presné, se vySplhaji na 56 092 EUR (1 458 392 Kc¢). Po 20 letech, kdy je vyjadreni
z hlediska nejasného budouciho vyvoje pouze orientacni, se celkové naklady dosta-
nou na 149572 EUR (3888872 K¢). Cena nemovitosti, kterd je 200 000 EUR
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(5200 000 K¢), se tedy s veSkerymi naklady vySplha na 249 572 EUR (6 488 872 K¢).
Jedna se o nartist ceny o 1 288 872 K¢. Tzn. Ze dodatecné naklady s porizenim bydleni
tvori 24,8 % z hodnoty nemovitosti. Konkrétni naklady, poplatky, vyse splatek i jed-
notliva a celkova shrnuti jsou uvedena v podrobné tabulce niZe.

Tabulka 1: Pfehled nakladi na porizeni bydleni u VOLKSBANK WIEN AG

EUR K¢ %

Poskytovatel tivéru (zemée) VOLKSBANK WIEN AG - Rakousko
Splatka 496 € 12 896 K¢

Urok 1,80%
RPSN 2,12%
Poplatek za zpracovani (poskytnuti) 2000 € 52 000 K¢ 2,00%
Poplatek za ocenéni nemovitosti 290 € 7 540 K¢

Poplatek za katastr nemovitosti 3400 € 88 400 K¢ 1,70%
Poplatek za spravu (rok) 80 € 2 080 K¢

Poplatek za vklad smluv do katastru nem. 42 € 1092 K¢

Poplatek realitni kancelari 6 000 € 156 000 K¢ 3,00%
Povinné majetkové pojisténi 200 € 5200 K¢

Naklady na notare (ischova) 1200 € 31200 K¢ 0,60%
Poplatek za zpracovani kupni smlouvy 5000 € 130 000 K¢ 2,50%
Daii z nabyti nemovité véci 7000€| 182000Kc¢ 3,50%
Poplatky celkem (20 let) 30532 € 793 832 K¢ 15,27%
Splatky (5 let) 29760 €| 773760 K¢

Splatky (20 let) 119 040 €| 3 095 040 K¢

Naklady celkem (5 let) 56 092 €| 1458392 K¢

Naklady celkem (20 let) 149 572 € | 3888872 K¢

Pieplaceni uvéru (20 let) 19040 €| 495040 K¢

Cena nemovitosti véetné nakladi 249572 €| 6488872 K¢

NavySeni ceny 49572 €| 1288872K¢ 24,8%

Zdroj: Data ziskani od VOLKSBANK WIEN AG (VOLKSBANK WIEN AG, 2018a) a Amazing Aus-
tria (Buttinger, 2017)

Pozndmka: Vlastni zpracovdni.
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2.8.2 Italie - UniCredit S.p.A.

U italské UniCredit nebyl jakykoliv problém se ziskanim dat. Banka na svych stran-
kach jasné a prehledné poskytuje veSkeré informace o pripadném tvérovém vztahu.
Soucasti reprezentativnich prikladl jsou poplatky a dodate¢né naklady spojené s po-
fizenim uvéru na bydleni. Na obrazku niZe uvaddim ukazku davérovych nabidek
UniCredit. Banka v drokové sazbé zohlediiuje zejména délku splatnosti dvéru
(UniCredit S.p.A, 2018a).

Obrazek 2: Nabidka arokovych sazeb italské UniCredit

ESEMPIO DI RATA DEL MUTUO:

Capitale 100.000€ - Durata fino a
10 anni

Rata 879,04€

Tasso fisso 1%
TAEG pari al 1,62%

ESEMPIO DI RATA DEL MUTUO:

Capitale 100.000€ - Durata da 11
a 20 anni

Rata 532,90€

Tasso fisso 2,50%
TAEG pari al 2,97%

ESEMPIO DI RATA DEL MUTUO:

Capitale 100.000€ - Durata da 21
a 30 anni

Rata 413,89€

Tasso fisso 2,80%
TAEG pari al 3,32%

Zdroj: Stranky spole¢nosti UniCredit (UniCredit S.p.A, 2018b)

Uroky a vyse spldtek

Pro zpracovani porovnani jsem vyuzil dat ziskanych od italské banky UniCredit S.p.A.
Ta deklaruje pevnou drokovou sazbu, ktera se lisi zejména dle celkové doby splaceni.
Pro 20letou splatnost nabizi banka urokovou sazbu 2,5 % p.a. Tato sazba je spojena
s celkovym RPSN 2,97 %. Vysledna splatka pti této sazbé je 532,9 EUR, tedy 13 855
KC. Za prvnich 5 let splaceni zaplati klient italské banky 31 974 EUR (831 324 K¢).
Pokud by nedoslo ke zméné trokové sazby v priibéhu let, byl by soucet celkovych
splatek 127 896 EUR (3 325 296 K¢). Nartst uvéru o uroky tedy c¢ini 27 896 EUR
(725 296 K¢).

Poplatky

Oproti Rakousku nejsou v Italii poplatky tak vysoké. USetti lze zejména na poplatcich
spojenych s katastrem, které vyjdou na pouhych 400 EUR (10 400 K¢) a také na po-
platku za zpracovani uvéru, ktery je 1,25 % z vySe uvéru, tedy 1250 EUR
(32 500 K¢). Za ocenéni nemovitosti v Italii klient zaplati 500 EUR (13 000 K¢) a za
spravu uvéru 60 EUR (1 560 K¢) rocné. S poplatky spojenymi s vkladem smluv do ka-
tastru nemovitosti se zde setkdme ve vySi 200 EUR (5 200 K¢). Za sluzby realitni
kancelare zprostredkujici nemovitost zaplatime shodné jako v Rakousku 6 000 EUR
(156 000 K¢) a za povinné majetkové pojisténi pouhych 30 EUR (780 K¢) za kazdy
rok. Naklady na notare vyjdou na 2 000 EUR (52 000 K¢) a notai rovnéz zpracovava

i kupni smlouvu.
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Celkova vyse poplatki, které musi klient vynalozit v souvislosti s ndkupem nemo-
vitosti v Itdlii je 20 150 EUR (523 900 K¢). VySe poplatkii za 20 let trvani avéra tak
tvori 10,08 % z kupni ceny nemovitosti.

Dané

Dari z nabyti nemovité véci je vy$si nez v Rakousku, resp. stejna jako v Ceské repub-
lice, kupujici tak zaplati 8 000 EUR (208 000 K¢). V pripadé, Ze by se jednalo o nakup
nemovitosti od spole¢nosti, kterd neodvadi DPH, dan by byla nulovj, ale zvedl by se
poplatek za vklad kupnich smluv do katastr nemovitosti na 2 % z kupni ceny.

Celkova nakladovost

Celkova nakladovost porizeni vlastniho bydleni za pomoci ivéru je v italské UniCre-
dit S.p.A. za prvnich 5 let 50 774 EUR (1 320 124 K¢). Po 20 letech by se celkové
naklady méli pohybovat na 147 146 EUR (3 825 796 K¢). Pokud bychom prihliZeli
k celkové cené nemovitosti se vSemi dodatecnymi naklady, tak se dostaneme na
castku 247 146 EUR (6425796 K¢). Vtakovém pripadé jde o narlst ceny
01217996 K¢, coz je zvySeni o 23,6 % z hodnoty nemovitosti. Na dalSi strané jsou
uvedeny konkrétni ndklady, poplatky, vyse splatek i jednotliva a celkova shrnuti.
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Tabulka 2: Pfrehled nakladi na porizeni bydleni u UniCredit S.p.A.

EUR K¢ %

Poskytovatel tivéru (zemé) UniCredit S.p.A. - Italie

Splatka 532,90 € 13855 K¢

Urok 2,50%
RPSN 2,97%
Poplatek za zpracovani (poskytnuti) 1250 € 32500 K¢ 1,25%
Poplatek za ocenéni nemovitosti 500 € 13 000 K¢

Poplatek za katastr nemovitosti 400 € 10 400 K¢ 0,20%
Poplatek za spravu (rok) 60 € 1560 K¢

Poplatek za vklad smluv do katastru nem. 200 € 5200 K¢

Poplatek realitni kancelari 6 000 € 156 000 K¢ 3,00%
Povinné majetkové pojisténi 30 € 780 K¢

Naklady na notare (lischova) 2000 € 52 000 K¢ 1,00%
Poplatek za zpracovani kupni smlouvy - € - K¢ 0,00%
Darn z nabyti nemovité véci 8 000 € 208 000 K¢ 4,00%
Poplatky celkem (20 let) 20150€| 523900K¢ 10,08%
Splatky (5 let) 31974€| 831324K¢

Splatky (20 let) 127 896 € | 3325296 K¢

Naklady celkem (5 let) 50774 €| 1320124 K¢

Naklady celkem (20 let) 147 146 €| 3825796 K¢

Preplaceni uvéru (20 let) 27896 €| 725296 K¢

Cena nemovitosti véetné nakladi 247 146 €| 6425796 K¢

Navyseni ceny 30846 €| 801996 K¢ 23,6%

Zdroj: Data ziskana od UniCredit S.p.A. (UniCredit S.p.A, 2018b) a Italy Guide (Just Landed,

Pozndmka: Vlastni zpracovdni.

2.8.3 Némecko - Deutsche Bak AG

V Némecku jsem vychazel z dat ziskanych od Deutsche bank, ktera ptisobi jako celo-

statni banka a simuloval jsem klienta, ktery je ze statu Bavorsko. Vybér spolkové

zemé vyrazné ovliviiuje dané a poplatky za sluzby realitnich kancelari. Bavorsko
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Zajimavosti v Némecku jsou také mensi nebo internetové banky, které funguji niz-
konakladové a mnohdy jsou schopny nabidnout niZsi sazby. Nejsou ovSem schopny
vyrtesit veskeré pripady z oho dlivodu, Ze se nemovitost klienta musi nachazet v ur-
¢ité spadové oblasti (Skrbanek, 2012a).

V Némecku do uvérového procesu vstupuje dalsi subjekt v podobé notare. Nékteré
pravni transakce tak musi byt dokonc¢eny v soucinnosti s nim. Jde o ikony jako je na-
priklad koupé nemovitosti nebo objednavka odhadu nemovitosti pro tcely zastavy
ve prospéch banky. Notaf si iCtuje za svou praci zdkonné poplatky (Felber, 2018).

Obrazek 3: Ukazka uvérové nabidky na jednom z némeckych srovnavaci

. INTERHYP 1,87 % 1,91% €501 .63
Financovani vystavby 0,00 Ké e cAT

e <uro

Baufiline 200% 2,02% €306,83
Financovani vystavby 0,00 Ké
b2 0.0

& Baufi

ImmobilienFinanzierung 0,00 K& =)
Ak -

Degussa banka 2,20 % 2,20 % €515,41 WL @

Deutsche Bank 2,65 % 2,68 % €538.72 = ©
Financovani vystavby 0,00 Ke |
9. 0. 0.1

Zdroj: immobilien24 (immobilien24, 2018)

Pozndmka: Obrdzek zndzorriuje jednotlivé nabidka klasickych i internetovych bank.

Uroky a vyse spldtek

V Némecku dochazi k nejvétSimu rozdilu pti sjednani tivéru pres tzv. internetovou
banku nebo klasickou ,kamennou“ pobocCku. Pro mou praci vybrana Deutsche
Bank AG nabizi aktualné urokovou sazbu 2,65 % p.a. s RPSN 2,68 %. Splatka uvéru je
v takovém piipadé 539,72 EUR (14 007 K¢). Ze zahranicnich zemi tedy nejvyssi. Bé-
hem 5letého fixacniho obdobi se soucet splatek vySplha na 32 323 EUR (840 403 K¢).
Za 20 let splaceni pak klient némecké Deutsche Bank zaplati pfi nezménéné trokové
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sazbé 129293 EUR (3361613 K¢). Béhem 20 let dojde kpreplaceni uvéru
029 293 EUR (761 613 K¢).

Poplatky

Poplatky jsou opét niz8i neZ v Rakousku. Oproti predchozim dvéma zemim je nejvétsi
rozdil v poplatku za poskytnuti uvéru, ktery je v némeckém pripadé nulovy. Nej-
vyssimi naklady v Némecku tak ziistavaji poplatek realitni kancelari a naklady na
notare. Realitni kancelari zaplati klient 7 140 EUR (185 640 K¢), za sluZby notare
poté 3 000 EUR (78 000 K¢). Poplatek za ocenéni nemovitosti vychazi. Za katastr ne-
movitosti zaplati klient 1 000 EUR (26 000 K¢) a za povinné majetkové pojisténi
200 EUR (5200 Kc¢) roc¢né. Poplatek za spravu uvéru je vtomto pripadé nulovy
a s vkladem smluv do katastru také nejsou spjaty dalsi poplatky. Poplatek za zpraco-
vani kupni smlouvy je nulovy, protoZe je zahrnut do sluZeb notare.

V Némecku tak kupujici celkové zaplati na poplatcich za 20 let 22 440 EUR
(583 440 Kc¢). Za 20 let se tedy poplatky vySplhaji na 11,22 % z kupni ceny nemovi-
tosti.

Dané

V Némecku se dané lisi dle vybrané spolkové zemé. Pro mnou vybrané Bavorsko je
pro kupujiciho stanovena na 3,5 % z kupni ceny nemovitosti. Celkova vySe dané je
tedy 7 000 EUR (182 000 K¢), ¢ili stejna jako v Rakousku.

Celkova nakladovost

Soucet veskerych nakladi, které jsou spjaty s porizenim nemovitosti za pomoci
uvéru v Némecku je za prvnich 5let 51 763 K¢ (1 345 843 K¢). V pripadé stejné tro-
kové sazby budou po 20 letech naklady 151 733 EUR (3 945 053 K¢). Kupujici tak
vCetné ceny nemovitosti zaplati celkem 251 733 EUR (6 545 053 K¢). Jde o nartst
ceny o 51 733 EUR (1 345 053 K¢). To predstavuje 25,9 % z kupni ceny nemovitosti.
Kompletni shrnuti nakladd, poplatkii a vyse splatek je prehledné zpracovano v ta-
bulce na nasledujici strané.
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EUR K¢ %

Poskytovatel tivéru (zemé) Deutsche Bank A

Splatka 538,72 € 14 007 K¢

Urok 2,65%
RPSN 2,68%
Poplatek za zpracovani (poskytnuti) - € - K¢ 0,00%
Poplatek za ocenéni nemovitosti 300 € 7 800 K¢

Poplatek za katastr nemovitosti 1000 € 26 000 K¢ 0,50%
Poplatek za spravu (rok) - € - K¢

Poplatek za vklad smluv do katastru nem. - £ - K¢

Poplatek realitni kancelari 7 140 € 185 640 K¢ 3,57%
Povinné majetkové pojisténi 200 € 5200 K¢

Naklady na notare (lischova) 3000 € 78 000 K¢ 1,50%
Poplatek za zpracovani kupni smlouvy - € - K¢ 0,00%
Dan z nabyti nemovité véci 7 000 € 182 000 K¢ 3,50%
Poplatky celkem (20 let) 22 440 € 583 440 K¢ 11,22%
Splatky (5 let) 32323€| 840403K¢

Splatky (20 let) 129293 €| 3361613 K&

Naklady celkem (5 let) 51763 €| 1345843 K¢

Naklady celkem (20 let) 151733 €| 3945053 K¢

Preplaceni uvéru (20 let) 29293€| 761613K¢

Cena nemovitosti véetné nakladi 251733 €| 6545053 K¢

Navyseni ceny 51733€| 1345053 K¢ 25,9%

Zdroj: Data ziskana od Deutsche Bank AG (Deutsche Bank AG, 2018)

Pozndmka: Vlastni zpracovdni.

2.8.4 Ceska republika

V Ceské republice srovnavam 3 bankovni tistavy, z toho dfivodu uvedu nejprve shr-

nuti nakladi a poplatkd, které jsou spolecné a poté se zamérim na konkrétni rozpad

do poplatki a splatek tykajicich se avérovych produktti. Konkrétné se bude jednat

o poplatky za zpracovani ivéru, ocenéni nemovitosti, spravu ivéru a poplatek za cer-

pani na navrh na vklad zastavni smlouvy do katastru nemovitosti. Ostatni poplatky
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a celkové soucty, které se poji s konkrétni bankou uvedu v dalsi ¢asti kapitoly u kazdé
instituce zvlast.

Poplatky

Oproti ostatnim zemim je nasledna poplatkovost pri porizeni nemovitosti vyrazné
nizsi. Zejména pokud se jedna o katastr nemovitosti. Jedinymi poplatky, které jsou
s katastrem spojeny jsou za vklad kupni a zastavni smlouvy, ktera klienta kazda vy-
jde na 1 000 K¢, tedy 2 000 K¢ celkem. Za zpracovani kupni smlouvy na béZzny byt
klient v Ceské republice standardné zaplati ¢astku 5 000 K&. Dle notaiské komory
vyjde cena za uschovu prostredkli pii koupi nemovitosti ve vysi 5,2 mil. K¢
na 14 000 K¢. Pro potreby bank jsem vytvoril také nabidku majetkového pojisténi
jako nutnou podminku zajisténi nemovitosti. Takové majetkové pojisténi, které spl-
fiuje podminky bank vychazi klienta v CR na 1 290 K& za rok, konkrétné se jedna o
pojisténi u spolec¢nosti AXA pojistovna, viz Piiloha 3.

Vyraznym vydajem jako v ostatnich zemich je poplatek za vyuziti zprostredkova-
telskych sluZeb realitni kancelare. Ten se dle kancelaie AB-RAKO s.r.o0. z Jindfichova
Hradce u této vySe ceny nemovitosti stanovuje ve vysi 3 % z hodnoty nemovitosti.
V tomto pripadé jde o 156 000 K¢.

Dané

Stejné jako v ostatnich zemich zaplati kupujici dain z nabyti nemovité véci. Ta je
v Ceské republice stanovena na 4 % z ceny nemovitosti. Kupujici tak musi na dani
odvést 208 000 K¢.

Ceska sporitelna, a.s.

Uroky a vyse spldtek

Ceska spotitelna aktualné nabizi pro zadané parametry tirokovou sazbu 2,89 % p.a.,
kdy RPSN je prresné 3 %. Splatka u této banky tak vychazi 14 333 K¢. Za 5 let splaceni
uvéru se soucet splatek vySplha na 859 980 K¢. Béhem 20 let splaceni klient bance
zaplati 3 439 920 K¢. Za 20 let tedy dojde k preplaceni Gvéru o 839 920 K.

Ceskou zajimavosti, kterou nabizi vét$ina bank je sleva za domicilaci p¥fjmd. Ji-
nymi slovy zasilan{ pfijmu ze zaméstnani ¢i podnikani na ucet banky, ze kterého bude
dochdazet ke splaceni daného Gvéru. Banka klientovi nemiiZe naptimo naridit, aby mu
vyplata chodila na jeji UCet, a tak je sleva zpravidla navazana na aktivitu uCtu. BéZné
se jedna o 3 platby a kreditni obrat ve vysi 10 az 15 tisic K& Ceska spotitelna svym
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klientlim v tomto ptripadé nabizi slevu 0,5 p.b. z irokové sazby za splaceni tivéru z ak-
tivné vyuZivaného tétu Ceské spofitelny. Tato sleva je do trokové sazby jiz
promitnuta.

Poplatky

Pii sjednani ivéru na bydleni se zaji$ténim nemovitosti se klient v Ceské sporitelné
musi pripravit napr. na poplatek za Cerpani na navrh na vklad zastavnich smluv do
katastru nemovitosti, ktery si banka uctuje ve vysi 2 000 K¢ a poplatek za ocenéni
nemovitosti ve vysi 3 900 K¢8. Vedeni ivérového uctu je u této banky zdarma. Popla-
tek za zpracovani Gvéru, klienti Ceské spotitelny také neplati.

Celkova vyse poplatkd, které klient Ceské spotitelny zaplati, véetné téch, které
jsme zmifioval v minulé kapitole a tykaji se celé Ceské republiky, je 416 700 K&. To
déla celkem 8 % z vySe kupni ceny nemovitosti, coZ je vyraznéji méné nez u posky-
tovatelii za zahranici, zejména pak Rakouska.

Celkova nakladovost

Celkovy soucet nakladii tykajicich se porizeni nemovitosti za pomoci tivéru od Ceské
sporitelny je za prvnich 5 let 1 257 330 K¢. Pokud by béhem 20 let nedoslo ke zméné
urokové sazby, pak by celkové naklady za toto obdobi byly 3 856 620 K¢. Kupujici
v takovém pripadé zaplati 6 456 620 K¢, cozZ znamena nartst ceny 1 256 620 K¢. Ku-
pujici tedy cenu nemovitosti pieplati o 24,2 %. Na dalsi strané je uvedeno shrnuti
veskerych dat v tabulce.

8  Ceskd spofitelna ¢asto poskytuje ocenéni nemovitosti svym klientem zdarma nebo se slevou. Ne jinak tomu je i nyni
(kvéten 2018), kdy je odhad od Ceské spofitelny zdarma.
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Tabulka 4: Piehled nakladi na porizeni bydleni u Ceské sporitelny

EUR K¢ %

Poskytovatel tivéru (zemé) Ceska spofitelna a.s.

Splatka 551,27 € 14 333 K¢

Urok 2,89%
RPSN 3,00%
Poplatek za zpracovani (poskytnuti) - £ - K¢ 0,00%
Poplatek za ocenéni nemovitosti 150,0 € 3900 K¢

Poplatek za katastr nemovitosti 76,9 € 2000 K¢ 0,08%
Poplatek za spravu (rok) - € - K¢

Poplatek za vklad smluv do katastru nem. 76,9 € 2 000 K¢

Poplatek realitni kancelari 6 000,0 € 156 000 K¢ 3,00%
Povinné majetkové pojisténi 49,6 € 1290 K¢

Naklady na notare (lischova) 538,55 € 14 000 K¢ 0,27%
Poplatek za zpracovani kupni smlouvy 192,3 € 5000 K¢ 0,10%
Darn z nabyti nemovité véci 8 000,0 € 208 000 K¢ 4,00%
Poplatky celkem (20 let) 16 026,9 €| 416700 K¢ 8,01%
Splatky (5 let) 33076,2€| 859980K¢

Splatky (20 let) 132 304,6 €| 3439 920 K¢

Naklady celkem (5 let) 48 358,8€ | 1257 330 K¢

Naklady celkem (20 let) 148 331,5 €| 3856 620 K¢

Preplaceni uvéru (20 let) 32304,6 €| 839920K¢

Cena nemovitosti véetné naklada 248 331,5 €| 6456 620 K¢

Navyseni ceny 48331,5€| 1256 620 K¢ 24,2%

Zdroj: Data ziskana od Ceska sporitelna, a.s. (Ceska spofitelna, 2018a)

Pozndmka: Vlastni zpracovdni.

UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

Uroky a vyse spldtek

UniCredit Bank v Ceské republice svym klientéim nabizi sazbu na 5letou fixaci ve vysi

2,59 % p.a. aro¢ni procentni sazbou nakladi 2,64 %. Pti této sazbé je vysledna nabi-
zend splatka od banky 13 892 K¢. Klient UniCredit Bank zaplati na splatkach za
prvnich 5 let trvani avéru 833 520 K¢. Pokud by klient u banky vydrZel celych 20 let
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pfi nezménénych udrocich, celkové by zaplatil na splatkdch 3 334 080 K¢. To je
0 734 080 K¢ vice, nez byla ptivodni vyse uvéru.

Stejné jako u Ceské spotitelny, je i do sazeb UniCredit Bank zapoditana sleva na
urokové sazbé za splaceni z aktivniho uctu. Sleva je poskytnuta v pripadé domicilace
ve vySi 15 000 K¢ za mésic a 3 zrealizovanych transakci. Neobvyklou slevou, kterou
banka klientlim nabizi je sleva za sjednani a vyuzivani kreditni karty. Tuto slevu jsem
ovSem u nabidky nevyuZil.?

Poplatky

UniCredit Bank tétuje svym klientéim jako jedna z mala bank v Ceské republice po-
platek za zpracovani uvéru, ktery vyjde na 2 900 K¢. Dale klienti zaplati poplatek za
Cerpani na navrh na vklad zastavnich smluv do katastru ve vysi 1 900 K¢ a poplatek
za ocenéni nemovitosti ve vySi 3 700 KC. Za vedeni ivérového uctu si banka neuctuje
Zadny poplatek.

Za 20 let dojde k zaplaceni poplatkii v celkové vysi 419 300 K¢. Tato ¢astka tvori
8 % z kupni ceny nemovitosti.

Celkova nakladovost

V ptipadé, Ze si klient poiidi nemovitost za pomoci ivéru od UniCredit Bank v Ceské
republice zaplati za prvnich 5 let na veskerych nakladech 1 233 470 K¢. Celkové do-
placeni Gvéru vcetné nakladl vyjde klienta po 20 letech 3 753 380 K¢. V souctu
s pofizovaci cenou nemovitosti a veSkerymi dodate¢nymi naklady klient zaplati
6 353 380 K¢, tedy o 1 153 380 K¢ vice nez je kupni cena modelového bytu. Naklady
tak tvorii 22,2 % ceny nemovitosti.

9 Uvér na bydleni osobné povazuji za dobry dluh ovéem velky vydaj pro rodinny rozpocet. Nemyslim si tedy, 7e by mél
byt doprovazen dalsim zadluzenim v podobé kreditni karty, prestoZe za jeji sjednani dostane klient slevu na urokové
sazbé. To plati zejména z toho dlivodu, Ze karta musi byt aktivné ¢erpana.
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Tabulka 5: Piehled nakladi na porizeni bydleni u UniCredit Bank v Ceské republice

EUR K¢ %

Poskytovatel avéru (zemé) UniCre(:iI;c dB;r(l) l:,:lfic’};l:epublic
Splatka 534,31 € 13892 K¢

Urok 2,59%
RPSN 2,64%
Poplatek za zpracovani (poskytnuti) 112 € 2900 K¢ 0,11%
Poplatek za ocenéni nemovitosti 142 € 3700 K¢

Poplatek za katastr nemovitosti 77 € 2000 K¢ 0,08%
Poplatek za spravu (rok) - € - K¢

Poplatek za vklad smluv do katastru nem. 73 € 1900 K¢

Poplatek realitni kancelari 6 000 € 156 000 K¢ 3,00%
Povinné majetkové pojisténi 50 € 1290 K¢

Naklady na notare (ischova) 538 € 14 000 K¢ 0,27%
Poplatek za zpracovani kupni smlouvy 192 € 5000 K¢ 0,10%
Dan z nabyti nemovité véci 8 000 € 208 000 K¢ 4,00%
Poplatky celkem (20 let) 16127 € 419 300 K¢ 8,06%
Splatky (5 let) 32058€| 833520K¢

Splatky (20 let) 128 234 €| 3334080 K¢

Naklady celkem (5 let) 47 441 €| 1233470K¢

Naklady celkem (20 let) 144361 €| 3753 380 K¢

Preplaceni tvéru (20 let) 28 234 € 734 080 K¢

Cena nemovitosti véetné nakladi 244361 €| 6353 380 K¢

Navyseni ceny 44361€| 1153380K¢ 22,2%

Zdroj: Data ziskana od UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. (UniCredit Bank, 2018)

Pozndmka: Vlastni zpracovdni.

mBank S.A., organizacni slozka

Uroky a vyse spldtek

Posledni porovnavanou bankou je v Ceské republice ptisobici mBank. Ta svym klien-

tim aktualné nabizi u 5leté fixace urokovou sazbu 2,64 % p.a. s RPSN 2,72 %.
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Vysledna splatka tak pro klienta této banky vychazi 13 995 K¢. Celkové soucet spla-
tek za toto obdobi bude 839 700 K¢. Béhem 20 let by se vysledné splatky dostaly na
3 358 800 K¢. Dojde tedy k preplaceni o 758 800 K.

mBank nabizi svym klientim do modelace jiZ zapocitanou slevu 0,5 p.b. z irokové
sazby. Banka za to poZaduje minimalni kreditni obrat na béZném uc¢tu mBank ve vysi
15 000 K¢ za mésic.

Poplatky

mBank je z pohledu poplatkovosti z bank ptisobicich v Ceské republice nejméné na-
kladova. U mBank jako jediné klient neplati poplatek za ¢erpani ivéru na navrh na
vklad zastavnich smluv, dale neplati poplatek za spravu uvérového uctu a také ne-
plati poplatek za poskytnuti avéru. Za ocenéni nemovitosti kupujici zaplati pouze
1 900 K¢, tedy nejméné ze vSech bank. Klient mBank v souctu zaplati na poplatcich
412 700 K¢, coz je 7,9 % z kupni ceny nemovitosti.

Celkova nakladovost

Souctem veskerych nakladd spojenych s porizenim a ivérovanim nemovitosti pro-
strednictvim mBank dostaneme naklady ve vysi 1 233 050 K¢ v prvnich 5 letech. Za
20 let splaceni uvéru u této banky by se celkové naklad vySplhaly na 3 771 500 K¢.
To znamen4, Ze by klient zaplatil véetné kupni ceny 6 371 500 K¢. To predstavuje na-
rist ceny o naklady ve vysi 1171 500 K¢, tedy 22,5 % z kupni ceny nemovitosti.
Konkrétni data v¢etné jednotlivych nakladii uvadim na dalsi strané.
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Tabulka 6: Pfehled nakladi na porizeni bydleni u mBank

EUR K¢ %

Poskytovatel tivéru (zemé) mBank S.A., organizacni slozka
Splatka 538,27 € 13995 K¢

Urok 2,64%
RPSN 2,72%
Poplatek za zpracovani (poskytnuti) - £ - K¢ 0,00%
Poplatek za ocenéni nemovitosti 73 € 1900 K¢

Poplatek za katastr nemovitosti 77 € 2 000 K¢ 0,08%
Poplatek za spravu (rok) - € - K¢

Poplatek za vklad smluv do katastru nem. - £ - K¢

Poplatek realitni kancelari 6 000 € 156 000 K¢ 3,00%
Povinné majetkové pojisténi 50 € 1290 K¢

Naklady na notare (lischova) 538 € 14 000 K¢ 0,27%
Poplatek za zpracovani kupni smlouvy 192 € 5000 K¢ 0,10%
Darn z nabyti nemovité véci 8000 € 208 000 K¢ 4,00%
Poplatky celkem (20 let) 15873 € 412 700 K¢ 7,94%
Splatky (5 let) 32296€| 839700K¢

Splatky (20 let) 129 185 €| 3358 800 K&

Naklady celkem (5 let) 47 425€| 1233050 K¢

Naklady celkem (20 let) 145058 €| 3771500 K¢

Preplaceni uvéru (20 let) 29185€| 758800Kc¢

Cena nemovitosti véetné nakladi 245 058€| 6371500 K¢

NavySeni ceny 45058€| 1171500 K¢ 22,5%

Zdroj: Data ziskana od mBank S.A., organizac¢ni slozka (mBank, 2015)

Pozndmka: Vlastni zpracovdni.

2.9 Shrnuti vyzkumu

V této kapitole uvedu shrnuti vysledki v jednotlivych zemich, zejména pak nejna-

kladnéjsi a nejvyhodnéjsi varianty reSeni financovan bydleni za pomoci Uvéru.

Vysledky vyzkumu shrnu v jednotlivych podkapitolach rozdélenych dle predchozi

kapitoly, tedy na uroky a vysi splatek, poplatky, dané a v zavéru se vyjadrim k celkové

nakladovosti v jednotlivych zemich.
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2.9.1 Uroky a vyse splatek

Z hlediska nakladovosti samotného uvéru a jeho vyse splatek je nejvyhodnéjsi zemi
Rakousko s tamni Volksbank, kde splatka vychazi v prepoctu 12 896 K¢ mésicné a po
20 letech klient zaplati 3 095 040 K¢. Tato vyse splatky je samoziejmé dana nejniz-
$imi Uroky, které banky nabizeji pravé v Rakouské republice. Rakouska Volksbank
svym konkurentlim v ostatnich zemich opravdu utekla a nabizi o ptiblizné 1 000 K¢
mési¢né nizsi splatku nez dalsi banky. Situace v Ceské republice, Italii a Némecku je
obdobna a splatka se pohybuj kolem 14 000 K¢ za mésic. Nejhtife na tom je Ceska
spotitelna ptisobici v Ceské republice. Ta si nevzala ptiklad z Rakouska, odkud po-
chazi jeji matetrska spole¢nost a v Cechach nabizi splatku 14 333 K¢ za maésic.
V konecném disledku je za 20 let o 344 880 K¢ nakladnéjsi, co se tyce splatek nez
rakousky konkurent.

2.9.2 Poplatky

Poplatky, které souvisi s porizenim nemovitosti na uvér se v jednotlivych zemich vy-
razné lisi. V Rakousku a Itdlii do vyslednych cisel promlouvaji zejména vysoké
poplatky za zpracovani uvéru a v Rakousku samotném pak poplatky spojené s kata-
strem nemovitosti. I diky tomu je Rakousko nejnakladnéjsi zemi z hlediska poplatk
a kupujici v této zemi za 20 let zaplati 793 832 K¢ jen na poplatcich. Protipdlem tomu
je Ceska republika, kde kupujici zaplati na poplatcich obdobnou ¢astku napii¢ trhem.
V tuzemsku totiz vétSina poplatkil neni spjata s vybranou instituci, ale se zbyvajicimi
ukony a sluzbami, které je potieba vyuzit. Nejvyhodnéji tak vychazi porizeni skrze
mBank v Ceské republice, kde klient zaplati za 20 let trvani ivéru na poplatcich
412 700 K¢. To je 0 381 132 K¢ méné nez v Rakousku.

2.9.3 Dané

Srovnani dani bylo nejjednodussi z toho diivodu, Ze je dano ve vSech zemich zakonem
o dani z nabyti nemovitych véci, prip. jeho Upravami. U dani zaleZi zejména v Né-
mecku na volbé spolkové zemé, dle které se mize dan vyrazné lisit. U vybraného
diska dani byly ovSem vysledky porovnavanych zemi velice vyrovnané a nejvyssi
dané spojené s nabytim nemovitosti zaplati kupujici shodné v Italii a Ceské republice,
a to ve vysi 4 % z ceny nemovitosti. V Rakousku a Némecku kupujici zaplati z ceny
nemovitosti 3,5 %. V prvnim pripadé to déla 800 000 K¢, ve druhém levnéjsim
700 000 K¢.
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2.9.4 Celkova nakladovost

vvvvvv

vlastniho bydleni za pomoci tivéru. Zde jsou zapocitany veskeré naklady s porizenim
nemovitosti na Uvér spjaté. Mezi jednotlivymi zemémi nakonec nebyly takové roz-
dily, jaké bych v pribéhu prace ocekaval. Nejndkladnéjsi zemi (bankou) se stalo
Némecko a tamni Deutsche bank. V Némecku kupujici, pfi pofizeni nemovitosti
vcené 5 200 000 K¢ (200 000 €) a 50% zauvérovani, zaplati 3 945 053 K¢ vcetné
splatek uvéru. Dojde tak kcelkovému preplaceni kupni ceny nemovitosti
0 1 345 053 K& Nejlevnéjsi zemi na potizeni bydleni, co se ty¢e nakladd, je Ceska re-
publika a v ni piisobici UniCredit Bank, ktera je tésné nasledovana mBank. S vyuZitim
UniCredit Bank klient celkem pieplati 1 153 380 K¢. Jde tedy o ¢astku o 191 773 K¢
nizsi nez s vyuzitim némecké banky.

Z pohledu nakladi se vSechny zemé i banky vesly mezi 22-26 % z kupni ceny ne-
movitosti. To dokazuje, Ze trhy ve stfedni Evropé jsou si velmi podobné, alespon
z hlediska procentualni nakladovosti. Druhou strankou véci je rozdilna kupni sila do-
macnosti v jednotlivych zemich a také jina situace na trhu s nemovitostmi, zejména
pak cena za m2. NiZe uvadim srovnani jednotlivych zemi z hlediska celkovych na-
kladli na porizeni nemovitosti v cené 5,2 mil. K¢ a ivérem 2,6 mil. K¢ a v Ptiloha 7

pak kompletni tabulku jednotlivych nakladi.

Tabulka 7: Prehled celkovych nakladi u jednotlivych bank

Cena nemovitosti Absolutni Procentualni
véetné nakladi vyjadreni navyseni
mBank S.A., organizacni slozka 6 371 500 K¢ 22,5%
UniCredit S.p.A. 6 425 796 K¢ 23,6 %
Ceska sporitelna, a.s. 6 456 620 K¢ 24,2 %
VOLKSBANK WIEN AG 6 488 872 K¢ 24,8 %
Deutsche Bank AG 6 545 053 K¢ 259 %

Zdroj: Vlastni vypocty na zakladé dat ziskanych od jednotlivych bank v CR a zahraniéi

Pozndmka: Vlastni zpracovdni.
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2.10 Diskuze vysledkii

V této zavérecné podkapitole prace se zamérim na odpovédi na vyzkumné otazky
a vyjadreni ke srovnanim jednotlivych zemi a bank. Nejprve uvedu vyjadreni k na-
kladovosti uvért, dale k vedlejSim nakladlim, a nakonec zhodnotim v jaké zemi je
nejvyhodnéjsi porizeni a financovani nemovitosti.

2.10.1 Jaka je nakladovost uvérii v jednotlivych zemich?

Nakladovosti samotného uvéru rozumim vesSkeré naklady s pofizenim a splacenim
uvéru. Jde tedy o soucet poplatki za vedeni, za uzavieni, ocenéni nemovitosti a spla-
tek. Konkrétni srovnani nakladovosti uvadim v tabulce niZe. Nejnizsi nakladovost

Vv

samotného tvéru je u rakouské Volksbank, nejvyssi pak v Ceské spotitelné.

Tabulka 8: Nakladovost ivéru v jednotlivych zemich

Nakladovost
uvéru
VOLKSBANK WIEN AG 556 660 K¢
mBank S.A,, organizacni slozka 760 700 K¢
Deutsche Bank AG 769 413 K¢
UniCredit S.p.A. 772 356 K¢
Ceska sporitelna, a.s. 843 820 K¢

Zdroj: Vlastni vypoéty na zakladé dat ziskanych od jednotlivych bank v CR a zahraniéi
Pozndmka: Vlastni zpracovdni.
V rakouské Volksbank byla celkova nakladovost uvéru 556 000 K¢. Oproti tomu
v Ceské sporitelné se naklady vy$plhaly aZ na 843 820 K&. To je 0 293 160 K¢ vice néZ
v pripadé rakouského konkurenta. Velky rozdil je ovSem i u ostatnich bank
a Volksbank tak i v porovnani s ostatnimi bankami vychazi vyrazné nejlépe.

2.10.2 V jaké zemi jsou nejvyssi vedlejsi naklady na porizenim nemovitosti?
Do vedlejsich naklada fadim veskeré naklady a poplatky, které primo nesouvisi
s ivérem na bydleni (neplati se bance). Radi se sem naklady na notafe, na realitni
kancelar, poplatky za katastr, dané a dalsi. Nejvyssi vedlejsi naklady jsou jedno-
znacné v Rakousku bez ohledu na vybér banky. Naklady v Rakousku prevysuji o vice
jak 300 000 K¢ naklady v Ceské republice. V porovnani s Italii a Némeckem Rakous-
kou také vyznamné zaostava. V prvnim pripadé 260 tisic K¢, ve druhém o vice jak
150 tisic K¢.
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Tabulka 9: Vedlejsi naklady na poiizeni nemovitosti v jednotlivych zemich

Vedlejsi naklady
mBank S.A., organizacni slozka 410 800 K¢
Ceska sporitelna, a.s. 410 800 K¢
UniCredit S.p.A. 471 640 K¢
Deutsche Bank AG 575 640 K¢
VOLKSBANK WIEN AG 731120 K¢

Zdroj: Vlastni vypoéty na zakladé dat ziskanych od jednotlivych bank v CR a zahraniéi
Pozndmka: Vlastni zpracovdnt.
P porovnani Ceské republiky s Italif se opét dostaneme na podobné hodnoty. Po-
platky, které zaplati kupujici v Italii jsou tedy o poznani niz$i neZ v Némecku
a Rakousku. Z toho vyplyva, Ze je Italie vedlej$imi naklady ¢ danémi Ceské republice
velmi blizka.

2.10.3 V jaké zemi je nejvyhodnéjsi financovat nakup nemovitosti?

Posledni otazka je zamérena na vyhodnost financovani nakupu nemovitosti v jednot-
livych zemich a méla by urcit na jakém trhu kupujici zaplati nejmensi ¢astku pfri
porizeni nemovitosti v hodnoté 5,2 mil. K¢ s 50% zatuvérovanim. U srovnani jednot-
livych zemi bude finalni potadi znacné ovliviiovat vybér konkrétni banky. To z toho
dtivodu, Ze zde dochazi k prolnuti nabidek bank v Ceské republice a Italii. Pokud by
v Cechach Kklient vyuZil sluzeb Ceské sporitelny, zaplatil by vice neZ italsky klient
v tamni UniCredit. V ostatnich piipadech je vyhodnéjsi nakup a financovani v Ceské
republice. Srovnani je uvedeno dle ¢astek, o které se navysi ptivodni kupni cena ne-

movitosti.
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Tabulka 10: Vyhodnost financovani nakupu nemovitosti v jednotlivych zemich 1

NavySeni ceny

UniCredit Bank Czech Republic

and Slovakia, a.s. 1153 380 ke

mBank S.A., organizacni slozka 1171500 K¢

UniCredit S.p.A. 1225796 K¢
Ceska sporitelna, a.s. 1256 620 K¢
VOLKSBANK WIEN AG 1288872 K¢
Deutsche Bank AG 1345053 K¢

Zdroj: Vlastni vypoéty na zakladé dat ziskanych od jednotlivych bank v CR a zahraniéi
Pozndmka: Vlastni zpracovdnt.
Pro presnéjsi vyjadieni jsem srovnal také jednotlivé zemé, kde jsem vyuZil aritmetic-
kého priiméru pro tdaje z Ceské republiky. S touto tipravou vysledkt opét vychazi
financovani nejvyhodnéji v Ceské republice. Ta je nasledovana Italii, poté Rakous-
kem a nejméné vyhodné je nakoupit a financovat nemovitost v Némecku.

Tabulka 11: Vyhodnost financovani ndkupu nemovitosti v jednotlivych zemich 2

NavySeni ceny
Ceska republika 1193 833 K¢
Italie 1225796 K¢
Rakousko 1288872 K¢
Némecko 1345053 K¢

Zdroj: Vlastni vypoéty na zakladé dat ziskanych od jednotlivych bank v CR a zahraniéi
Pozndmka: Vlastni zpracovdni.
Z vysSe uvedenych vypoctu je tedy ziejmé, Ze nejméné nakladné je financovat nemo-
vitost za pomoci Gvéru na bydleni v Ceské republice. Celkova nakladovost bude
samoziejmé odvisla od vybéru konkrétni banky, popf. vyuziti riznych odpoctd,
o které je banka ochotna sniZit nabizenou trokovou sazbu. Zejména v Ceské repub-
lice mtze dojit také k navySenym ndakladlim neStastnym zvolenim drahé realitni
kancelare nebo porizenim predrazZené kupni smlouvy. Pokud ovSem bude kupujici
v Ceské republice obezietny a bude si hlidat ndklady, pak by na tom mél byt nejlépe
v porovnani s ostatnimi zemémi. Nejnakladnéjsi financovani bydleni maji obané Né-
mecka, zejména pak ti, ktefi Ziji ve spolkové zemi, kde jsou vyssi dané ¢i poplatky nez
v Bavorsku, které bylo zahrnuto do vzorovych vypoctd.
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Zavér

Problematika financovani bydleni za pomoci tvért na bydleni je rozsahla a dle mého
nazoru by si zaslouzila vice prostoru v odbornych publikacich. Informace ve svété
financi bohuzel velmi rychle zastaravaji a pokud jiz je napt. ivértim a okolnostem
s nimi spojenych vénovana dostatecna pozornost, zpravidla Ize v budoucnu vyuZzit
jen vSeobecna data a doporuceni. Jednou véci, ktera toto zptisobuje, je neustale se
vyvijejici legislativa, kterd upravuje trh poskytovani uvéri spole¢né s doporucenimi
a regulacemi Ceské narodni banky i ostatnich centralnich bank, druhou je pak sa-
motny vyvoj trhu bydleni a tuvér(, ktery se ridi nabidkou a poptavkou a panuje na
ném obrovska konkurence. To se tyka jak uvérd, tak i doplnkovych ¢i realitnich slu-
7eb a vneposledni fadé nepietrzité rostoucich cen realit v Ceské republice i v
zahranici.

Za pomoci vyzkumu jsem zjistil, Ze nejvyssi nakladovost avéru ze zkoumanych
subjektii je v Ceské spofitelng, naopak nejmensi v rakouské Volksbank. Nejvyssi ve-
dlejsi naklady zaplati kupujici, ktery si porizuje nemovitost v Rakousku. Nejméné
nakladnou zemi na potizeni bydleni za pomoci Gvéri je, mozna piekvapivé, Ceské
republika, konkrétné pak vyuZiti financovani skrze UniCredit Bank Czech Republic
and Slovakia, a.s. Naopak nejnakladnéji vyjde porizeni nemovitosti ob¢ana Némecka
v tamni Deutsche Bank AG.

Z vysledkl vyzkumu je rovnéz patrné, Ze i presto, Zze v Rakousku jsou urokové sa-
zby zna¢né vyhodnéjsi neZ v Ceské republice i ostatnich zemich a rakousky klient tak
plati o mnoho niZsi splatky, nemusi to jeSté nutné znamenat, Ze obc¢an Rakouska je
pri porizeni tamni nemovitosti néjakym zplisobem zvyhodnén. Naprtiklad v rakouské
Volksbank byla celkova nakladovost tivéru 556 000 Ké. Oproti tomu v Ceské spofi-
telné se naklady vySplhaly aZ na 843 820 K¢. To je 0 293 160 K¢ vice néZ v pripadé
rakouského konkurenta. Ve vysledném souctu bylo ovSem financovani ndkupu byd-
leni v priiméru o téméf 100 000 K¢ vyhodnéjsi v Ceské republice neZ v Rakousku.
Z toho vyplyva, nejen pro Rakouského, ale jakéhokoliv Klienta, Ze je diilezité sledovat
nejen vysi urokové sazby nebo splatky, ale také veskeré dodatecné naklady, které si
uctuje jak bank ¢i ostatni subjekty, které jsou soucasti rozsahlého tivérového pro-

cesu.

Vratim-li se k lanku od Martina Slapnicky, ktery jsem zminoval v tvodu, musim
potvrdit jeho pravdivost. Autor uvadél, Ze v porovnani Ceské republiky s ostatnimi
zemémi v ramci EU, je vyhodnéjsi financovat ndkup nemovitosti pro ¢eské kupujici.
To se ve vyzkumu potvrdilo a ze zkoumanych zemi vychazelo financovani nemovi-

tosti na bydleni opravdu nejlépe v Ceské republice.
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KaZzdému, kdo se bude zabyvat myslenkami o nakupu nemovitosti tak mohu jen
doporucit, aby se choval jako racionalni ¢lovék, ktery se na jedné strané snazi mini-
malizovat naklady a na strané druhé maximalizovat sviij uZitek z mozného porizeni
nemovitosti. Kazda osoba, kterda kupuje nemovitosti by méla své rozhodnuti di-
kladné zvazit, a hlavné velmi podrobné propocitat. V idealnim pripadé vyuZit sluZeb
osoby, ktera se zabyva srovnanim jednotlivych uvérovych nabidek, ¢i néjakého auto-
matizovaného srovnavace. V krajnim pripadé je moZné si kompletni nabidku
obstarat sdm napiimo od jednotlivych bank. Potencialni klient banky by tak mél byt
srozumeén s veSkerymi poplatky, aktudlné platnou legislativou i jednotlivymi pojmy,
se kterymi se béhem Gvérového procesu miizZe setkat. Stejné tak by si mél byt védom
veskerych nakladi, které ho pti koupi nemovitosti mohou potkat, ale i nakladd, které
budou nasledovat naptiklad v podobé dani ¢i v pripadé budouci fixace irokové sazby
a refinancovani uvéru k jiné bance nebo pri ¢astecném ¢i aplném predcasném spla-

ceni.

Porizeni bydleni na uvér miiZe byt zavazek klidné na nékolik desitek let neboli po
dobu témér celého ekonomicky aktivniho Zivota. Castokrat je to udalost, ktera se vi-
cekrat neopakuje a je s ni spojena mnohdy i vice jako polovina vydaji domacnosti.
V tom tkvi velké riziko v podobé neschopnosti splacet své zavazky. To miiZe nastat
zejména ve chvili, kdy je rodinny rozpocet velice napjaty a piijmy sotva pokryvaji
naklady. Banka pii posuzovani bonity nefesi realné cash-flow Zadatele a pokud klient
prochazi scoringem, je mu bez problému piijceno. Problém ovSem miiZe nastat ve
chvili, kdy dojde k uplynuti fixa¢cniho obdobi a navyseni ptivodné velice vyhodnych
urokovych sazeb. Takové navySeni sazeb miize znamenat rist splatky i o nékolik tisic
korun mési¢né a na to uz rozpocet nemusi byt pripraveny. V tomto pripadé poté neni
tézké dostat se do prodleni se splacenim, nasledné splacet ivér na bydleni neban-
kovnimi ptij¢ckami, a nakonec prijit o zastavenou nemovitost. Budouci dluznici by si
tak méli byt védomi svych prijmi a vydaji, méli by pamatovat na rezervu kterad by
méla byt v minimalni vysi tif mési¢nich nezbytnych vydaji a také by méli mit dosta-
tecné pokryta rizika v podobé nenadalych udalosti spojenych se snizenim jejich
piijml nebo hodnoty nemovitého majetku. Pokud zajemci o financovani bydleni
sami dostatecné nerozumi problematice méli by se obratit na osobu, ktera jim s ce-
lym procesem pomiZe a podrobné vysvétli veskera rizika a povinnosti. Toto
doporucenti plati i v pripadé, kdy je pravdépodobné, Ze nastane neschopnost splacet
zavazek., problémy se totiZ sami nikdy nevytesi.
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Piiloha 1: Makléi'ské provize napii¢ spolkovymi zemémi v Némecku

Spolkové zemé T T Provize placena pro- | Provize placena ku-
davajicim pujicim
Badensko Wiirttembersko |7,14 % 3,57 % 3,57 %
Bavorsko 7,14 % 3,57 % 3,57 %
Berlin 7,14 % 0% 7,14 %
Brandenburgsko 7,14 % 0% 7,14 %
Brémy 5,95 % 0% 5,95 %
Hamburk 6,25 % 0% 6,25 %
Hessensko 5,95 % 0% 5,95 %
Melflenbursko-Pf"ednl' Po- 5.95 % 238% 357 %
moiansko
7,14 % nebo 4.76 3,57 % nebo 4.76
Dolni Sasko® ’ 79 9 ’
olni Sasko (5,95) % 3,57 % nebo 0 % (5,95) %
Severni Poryni-Vestfalsko? | 7,14 % 3,57 % 3,57 %
Poryni Falc® 7,14 % 3,57 % 3,57 %
Sarsko 7,14 % 3,57 % 3,57 %
Sasko 7,14 % 3,57 % 3,57 %
Sasko Anhaltsko 7,14 % 3,57 % 3,57 %
Slesvicko-Holstynsko 7,14 % 3,57 % 3,57 %
Durynsko* 7,14 % 3,57 % 3,57 %

Zdroj: immoverkauf24 (Immoverkauf24, 2018b)

Pozndmka: 1) Riizné provize mohou byt stanoveny v zavislosti na regionu, 2) Vyse provize v Miins-

teru (Némecko) az do 4,75 %, 3) Vyse provize v okrese Mainz-Bingen aZ 5,95 %, 4) Vyse provize
Westthiiringen obvykle az 5,95 %.
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Priloha 2: Dan z nabyti nemovitosti napii¢ spolkovymi zemémi v Némecku

Spolkova zemé Danova sazba

Badensko Wiirttembersko 5,00 %

Bavorsko 3,50 %
Berlin 6,00 %
Brandenburgsko 6,50 %
Brémy 5,00 %
Hamburk 4,50 %
Hesse 6,00 %
llzllailzllf;lbursko-Pf'edni Pomo- 5,00 %
Dolni Sasko 5,00 %

Severni Poryni-Vestfalsko 6,50 %

Poryni Falc 5,00 %
Sarsko 6,50 %
Sasko 3,50 %
Sasko Anhaltsko 5,00 %
Slesvicko-Hol$tynsko 6,50 %
Durynsko 6,50 %

Zdroj: immoverkauf24 (Immoverkauf24, 2018a)

STRANA 2



FAKULTA MANAGEMENTU | \SE
DIPLOMOVA PRACE

Priloha 3: Modelace pojisténi bytu od spolecnosti AXA pojistovna, a.s.

. a¥ vice nez /standard

Nabidka pojisténi majetku
a odpovednosti Domov IN

Misto pojisténi

Trvale obyvany byt v bytovém domé PSC: 39701  Oblast rizikovosti: 2
Hlavni stavha/domacnost je trvale obyvana a neni vzdalend vice nez 150 m od obyvanych budov

Byt/domacnost v bytovém domé se nenachazi na prvnim ani poslednim obyvatelném nadzemnim podlazi

Zvolena pojisténi

Pojisténi staveb a odpovédnosti z viastnictvi nemovitosti
Rozsah pojisténi a limity pojistného plnéni:

] MINI W KLASIK [] MAXI sjednano
bez odpovédnosti véetné odpovédnosti véetné odpovédnosti
z vlastnictvi nemovitosti z vlastnictvi nemovitosti z vlastnictvi nemovitosti
STANDARD (limit 5 mil. K¢) PLUS (limit 10 mil. K¢)
Trvale obyvany byt v bytovém domé Pojistna ¢astka: 5 200 000 K&
Umisténi bytu v 3. nadzemnim podlazi Uzitna plocha: om?2
Vedlejsi stavby (poéet: 0) Pojistna Castka: 0 Ke
Pocet véech Skod v misté pojisténi za poslednich 5 let: 0
Hlavni stavba v misté pojisténi je poslednich 5 let pojisténa: ne
Pripojisténi povoden, zaplava nesjednano
Pocet povodni a zéplav v misté pojisténi za poslednich 20 let: 0
Hlavni stavbu uziva vlastnik a zarover je pojistnik vlastnikem hlavni stavby: ano
Budova ve vystavbé: ne
Spoluaéast: [0 KE Il 1 000 K& [15 000 Ké []10 000 Ké

Pojistné za stavby a odpovédnost

z vlastnictvi nemovitosti 1213 He
Pojisténi domd ti a ob&anské odpovédnosti
Rozsah pojisténi a limity pojistného plnéni:
OomN ] KLASIK [ MAXI nesjednéno
bez obcanské véetné obéanské véetné obcanské
odpovédnosti odpovédnosti odpovédnosti
STANDARD (limit 1 mil. K¢) STANDARD (limit 1 mil. K&)
Umisténi domacnosti: Pojistna ¢astka:
Pocet vSech Skod v misté pojisténi za poslednich 5 let:
Domécnost v misté pojisténi je poslednich 5 let pojisténa:
Pripojisténi povoden, zaplava nesjednano
Pocet povodni a zaplav v misté pojisténi za poslednich 20 let:
Spolut¢ast: [JOKe [J1 000 K& [J5 000 K& [J 10 000 K¢
Pol:svtne fa doTacn9ft . nesjednéno
a odpov
Kontaktni adresa: AXA pojitovna a.s., Uzka 488/8, 602 Q0 Brno, Ceska republika
Sidlo spolegnosti: AXA pojistovna a.s., Lazarskd 13/8, 120 00 Praha 2, Ceska republika
AXA linka: +420 292 292 292, Fax: +420 531 021 237, E-mail: info@axa.c7. www.axa.c7
IC: 28 19 56 04, spole¢nost je 7apséna v OR vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vioka 12826
Stranal / 4
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Pojisténi obéanské odpovédnosti
Rozsah pojisténi a limity pojistného pinéni:

nesjednano
[ PLUS (limit 5 mil. K¢) [ EXTRA (limit 10 mil. K¢é)
Sjednano pojisténi domacnosti KLASIK nebo MAXI:
Spolutéast:  []0 K& 1 000 K& 15 000 K& 110 000 K&
Pojistné za obcanskou 5
bipovadnaet nesjednano
Zvolena pfipojisténi
Piipojisténi asistenénich sluzeb zahrnuté
(technicka a pravni asistence) vcené
Pfipojisténi pravni ochrany rodiny o
nesjednano

(rozsifené limity pravni asistence) - limit 300 000 K&/rok
Pfipojisténi pravni ochrany rodiny + SAFE ONLINE

(rozsitené limity pravni asistence (limit 300 000 K&/rok) a kryti Skod pfi zneuZziti platebniho prostiedku nesjednano
nebo nakupu zbozi ¢i sluzeb na internetu (limit 50 000 K&/rok) )

[Souhrnné lidaje

Datum poéatku pojisténi: 18.04.2018
Pojistné za smlouvu celkem: 1913 K¢
Obchodni sleva 25%
Roéni pojistné: 1434 K¢
Sleva za roéni plathu: 10%
Frekvence splatek: roéni

Splatka pojistného 1290 Ké

Finanéni zprostiedkovatel: Bc. Tomas Posekany
Telefon: 720241945

E-mail: tomas.posekany@financnici.com

Tato nabidka pojisténi méa nezévazny charakter na zékladé Vami poskytnutych Udaju k datu 17. 04. 2018
s platnosti do 24. 04. 2018 a nevyplyvaji z ni Zadné zavazky.
Uzavieni pojisténi se fidi pojistnou smlouvou a aktualné platnymi pojistnymi podminkami.
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Zdroj: interni nabidka AXA pojistovna, a.s.
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Piiloha 4: Modelace tivéru na bydleni od spole¢nosti Ceska sporitelna

Nabidka Hypotéky Ceské spofitelny

I. MoZnosti uvéru

Maximaini moZna vy3e Gvéru: 8 751 000 K&
Il. Vade Udaje

Jméno a pifjmenl: Jan Novék
Cisty mésienl pFjem 2adatelt: 78 000 K&
lil. Udaje o Hypotéce CS

Ugel avéru: koup&
VySe uvéru: 2 600 000 K&
Splatnost uvéru: 20 let
Urokova sazba: 2,89 %

Varianty anuitniho splaceni

Doba splatnosti 5 10

Meési&ni anuitni splatky v K& 46 644 25027 17872 14 333 12239

1.1.11w/201802189

CESKAS
SPORITELNA

Jsme Vam biiz.

Je poskytnuti Gv&ru rediné?

Potet Zadatell:
Mé&siéni zdvazky Zadateld:

Otekévana hodnota zast. nemovitosti:

Podil Gvéru na zajisténi (LTV):
Daoba fixace urokové sazby:
Mésieni splatka avéru:

16 20 25

@ Ano D Ne

OK&

5200000 K&
50 %

5let

14 333 K&

30
10 868

Vy$e mé&sienl splétky troku je orientadni, rediné vy3e je zavisla na vylerpané &astce a skuteéném po&tu dnt v mésici

splaceni.

Vychozl urokové sazba 339%
Slova za splaconi z aktlvniho GEtu €S -0,50 %

Uvér bude splacen vzdy posledni den v m&sici.
IV. Ceny

Ceny vybranych sluzeb a parametri Hypotéky CS
Vyfizeni avéru

Expresni &erpani

Celkové cena za sluZby

Mé&signi cena za sluzby Hypotéky CS
Sprava lvérového Getu

Spréava vézaného splatkového Gétu
Celkové meésiéni ceny za sluZzby

Urokové sazba Jo ZDARMA garantovéna do

17.5.2018

ZDARMA
2000 K&

2000 K&

ZDARMA
ZDARMA

0 Ké
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Reprezentativn( pfiklad k Hypotéce CS:

Celkova vy3e Gvéru 1 800 000 K&, vy3e jednotlivych mésiénich splatek 8 472 K& (splatky zahrnuiji jistinu a uroky),
pocet splatek: 300, Urokova sazba fixovana na 5 let ve vy3i 2,89 % ro¢né, poplatky spojené s Gvérem, které jsou
soudastl celkovych naklad( uveéru: spravnl poplatky za vklad a vymaz zéastavniho prava do katastru nemovitost!

2 000 K&, ndhrada nakladu spojenych s vypracovanim odhadu nemovitosti 3 900 K&, doba trvani Gvéru: 25 let,roénf
procentni sazba nékladd &inl 3 % a celkovéa &astka splatna spotfebitelem 2 549 021 K& (za pfedpokladu,

Ze se (rokova sazba po celou dobu trvani ivérového vztahu nezméni).

K vaSemu hypote&nimu avé&ru Vam radi, rychle a jednoduse sjedndme pojisténi nemovitosti.

Napt.nemovitost v hodnot& 2 200 000 K& je moZné pojistit s aZ 30% slevou jiZ za 1 540 K& roén&. Navic miZete
jednodu3e dopojistit také pojist&ni odpov&dnosti vyplyvajicl z viastnicivi nemovitosti a limitem pIn&ni 1 000 000 K& jiz
za 210 K& ro&né navic. Pro pojisténi zafizenl a vécl osobni potfeby muZete vyuZit pojist&ni domécnosti. Pfi celkové
pojistné Eastce 600 000 K& miZete s aZ 30% slevou zaplatit pouze 2 205 K& ro¢né. VyuZit maZete také pojisténi
odpovédnosti za $kody zpusobené nejen vami, ale také vasimi d&tmi & domacimi mazlicky s limitem pinéni

1 000 000 K& jen za 320 K& roZné navic,

V. Prohla&eni klienta

Zmociiuji timto banku, aby si vyZadala nebo podévala potfebné informace, v&etn& bankovnich, vztahujici se k moji
osobé& a nemovitostem, které majl vztah k poZadovanému uvaru.

Cestné prohladuji, Ze udaje uvedené v této Zadosti jsou UpIné a pravdivé a beru na v&domi, Ze uvedeni nepravdivych
nebo nedpinych udaji by mélo za nasledek odmitnuti Zadosti nebo odstoupeni od smiouvy o uv&ru. Déle prohladuii,
Ze prévo disponovat s mym majetkem nenf ke dni podéni 24dosti Zadnym zplisobem omezeno a nenf mi znémo, Ze
by toto omezenl mohlo nastat.

V(e) dne 17.4.2018

Jan Novak
Jméno a rodné &islo Zadatele podpis

VI. Kontakty

Hypote&ni specialista

Broker Trust, a.s.

Tomas Posekany

+420 720 241 956
tomas.posekany@ifinancnici.com

WAE94079
Datum vytvofeni nabidky 17.4.2018
Veskeré tdaje, ir a vypolty v télo jsou pouze i i a ji v 2adném piipadé zévazek Ceske
spofitelny, a.s. k poskytnuti hy ivéru za weh v této nabldce ani jakykoll jiny zévazek.

INFORMACE K ZAPLACENI UHRADY NAKLADU SPOJENYCH S VYPRACOVANIM ODHADU
NEMOVITOSTI

Uhradu nékladi spojenych s vypracovénim odhadu nemovitosti provedte prosim na nize uvedené bankovni
spojeni

Clslo &ty 3099988349/0800
Variabilnf symbol rodné &lslo 2adatele o Gvér

Zdroj: interni nabidka Ceska spofitelna, a.s.
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Priloha 5: Modelace uvéru na bydleni od spole¢nosti UniCredit Bank

2 UniCredit Bank

Orientacni nabidka hypote&niho Gvéru

Klient: Jan Novak

E-mail:

Telefon:

Dne: 17.04.2018

Typ produktu U hypotéka ticelova
Vyse uvéru 2 600 000 K&

Fixni obdobi 5 let

Doba splatnosti (v mésicich) 240

Urokova sazba 2,59% p.a.

Vyse splatky 13 892 K&

Mesiéni poplatek za spravu Gvéru 0 Ké

Poplatek za poskytnuti Gvéru 2900 K&

RPSN * 2,64%

Maximalni vyse Gvéru (pfi uvedeném piijmu a vydajich) 9 940 000 K&

*Ve vypoétu RPSN neni zohled za vyl i rizik spojenych se itosti (naklady odhad nemovitosti)

Urokovou sazbu VVam v uvedené vysi rezervujeme za téchto predpokladii:

» pozadované parametry Gvéru (ugel Uvéru, vyse Uvéru, doba splatnosti, fixni obdobi) zlistanou beze zmén

« hodnota nemovitosti, ktera bude slouzit k zajisténi uvéru, bude ve vysi alespori 5200000 K¢, za predpokladu, Ze
zastavovana nemovitost neslouZi k zajisténi jiného tvéru

» nejpozdéji do 1.5.2018 véetné bude do banky doruéena kompletni Zadost o Gvér (tj. vyplnéna a podepsana Zadost
o Uveér véetné viech pozadovanych podkladi) a soudasné nejpozdgji do 30 kalendafnich dni od data dorugeni
kompletni Zadosti o uvér do banky bude mezi bankou a klientem podepsana smlouva o poskytnuti hypoteéniho

« rezevrace neplati pro floatovou sazbu z diivodu mo2nych pohybl 1M PRIBORU

Dékujeme za Vas zajem. V pfipadé dotaz nés, prosim, nevahejte kontaktovat. TéSime se na nasi spolupréci.

Jmeéno poradce:
Spolegnost:
E-mail:

Telefon:

Alternativni nabidka vyse splatky:

Fixni obdobi 1 rok 2 roky 3 roky 5let 7 let 10 let
Vyse splatky
Mésicni pojisténi*: 13 639 K& 13 639 K& 13 639 K& 13 839 K& 13 639 Ké 13 639 Ké
Jednorazové pojisténi’ 13 790 K& 13 790 K& 13 790 Ké 13 790 K& 13 790 Ké 13 790 Ké

* vySe splatky nezahrnuje mésicni pojisténi, které €ini 780 K&
** do mésicni splatky je zahrnuto jednorazové pojisténi navysenim uvéru

Tato nabidka je pouze indikativni, neni ndvrhem na uzavieni smlouvy a nelze z ni proto p banky Jjakékoliv
Pripadné uzavreni smlouvy nebo uskute¢néni transakce je vazano na ziskani potrebnych intemich schvaleni v ramci banky a na podepsani prislusne
smiuvni dokumentace.
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Vyhody dalsich produktu

U KONTO mizete mit jednoduse zcela zdarma a nemusite spinit Zadné slozité podminky. Sta¢i, kdyz
se k nam kazdy mésfc budete posilat svij pfijem v minimalni vysi 12 000 K¢&.

V ramci U konta ziskavate:

» Vedeni konta bez mésiéniho poplatku

s Vybéry ze viech bankomatil v CR i ve svété

« Standardni tuzemské online platby

*  Mezinarodni platebni kartu

* Internetové bankovnictvi Smart Banking a Online Banking
* Mésicni elektronicky vypis

e Smartkli¢

+ BéZny ucet v K& a druhy v cizi méné

PREMIUM KONTO miiZete mit jednoduse zcela zdarma a nemusite spinit Zadné slozité podminky.
Staéi, kdyZ se k nam kazdy mésic budete posilat svij pifjem v minimaini vysi 50 000 K&.

V ramci U konta ziskavate:

*  Vedeni konta

«  Vybéry ze viech bankomatli v CR i ve svété

» AZ 3 platebni karty véetné 2 zlatych

»  Standardni tuzemské online platby

« Internetové bankovnictvi Smart Banking a Online Banking
»  Mé&siéni elektronicky vypis

*  Smartkli¢

+ Bézny ucet v K¢ a druhy v cizi méné

« Kontokorent (povolené precerpani uctu)

+ Zdravotni asistenci PREMIUM s Iékafem na telefonu 24 hodin denné.

POJISTENi SCHOPNOSTI SPLACET - jedna se o pojisténi, které chrani Vas i Vasi rodinu pfi
nenadalych situacich, jako je napfiklad vypadek pravidelnych pifjmu.

« Standardni souéasti je pojisténi pro pfipad umrti a dale si mliZete zvolit jedno z nasledujicich pfipojisténi:
o Invalidita IIl. Stupné,
o Pracovni neschopnost.
» Rychlé a snadné sjednéni - staci vyslovit souhlas s Rémcovou pojistnou smlouvou & 18100972/2016 a VSeobecnymi
pojistnymi podminkami
* Asistenéni sluzby 24 hodin denné 365 dni v roce

KREDITNi KARTA - Mezinarodni platebni karta s vérovym limitem

* Penéznirezerva k dispozici kdykoliv a bez rucitele

*  Bezlroéné obdobi pro platbu kartou az 45 dni

t £dVOIE] g Zdpidl - SIULDd, Kieid Valll POSIE Peiice £ vasi KICdill Kdity id Jakysonv ucet v

rp PFimé slevy pfi placeni kreditni kartou u vybranych partnerd — www unicreditbank.cz/slevynakartach
*  Vybér hotovosti Cash Back pfi platbé za zboZi a sluzby u vybranych obchodnikd

* Platnost karty 3 roky s automatickou obnovou

» SluZba 3D Secure pro bezpeéné platby na Internetu

Zdroj: interni nabidka UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a. s.
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Priloha 6: Modelace uvéru na bydleni od spole¢nosti mBank

Kalkulacka mHypotéka Light

druh: Bézny W @
typ: Prijem v

| Iméno klienta Jan Novédk

Meésicni ¢isty piijem domdcnosti 78 000
Pocet zadateltl 1
Datum narozeni 01.05.1988
vék 30
Pocet vyzivovanych osoh 1

z toho déti do 6 let 1

do 15 let 0
do 26 let 0

Mési¢ni splatky Gvéra 0
Limity obnovitelnych Gvérh Zadatele 0
Limity kreditnich karet 0
Mési¢ni vydaje z titulu splacenych aliment, exekuénich Fizeni 0
Wyse poZzadovaného Gvéru 2 600000
Wyse poZadovaného Gvéru s Life Insurance 2 600 000,00
Doba splatnosti {mésice} 240
Typ nemovitosti 1 Byt |
Hodnota nemovitosti 1 5200000
Typ nemovitosti 2 Pozemek v
Hodnota nemovitosti 2 0
Typ nemovitosti 3 Dam vl
Hodnota nemovitosti 3 o
Ugelovy / Netiéelovy tvér Udelovy v
Povolend vyie z hodnoty odhadu (50%} 90% |
Typ urokové sazhy fixace 5 let v
Roéni urokova sazba (%) 2,64%
Maximalni dostupna tvérova ¢astka - z financniho profilu 8 798426
Ve vypoditané anuitni splatky Gvéru 13955
Prvni klesajici splatka pozadovaného tvéru 16 553
Pojisteni Life Insurance zahrnuté do vy$e Uvéru (poplatek za prvni 2 roky} 0,00
Pojisteni Life Insurance nezahrnuté do vyse tveru {poplatek za prvni 2 roky} 0
Pojisténi Life Insurance mési¢ni spldtka na zacatku splaceni 0,00
RPSN pro anuitni splatky (pouze informativni} 2,72%
RPSN pro klesajici splatky {pouze informativni} 2,72%
Poradce, ktery ndvrh vypracoval Tomas Posekany

Telefonni ¢islo poradce

Klient, pro kterého je navrh vypracovan Jan Novak

Datum vypracovani ndvrhu 14.05.2018
Cena za zpracovani Gvéru 0,-
Cena za vedeni Gvérového Uctu 0,-
Cena za ¢erpdni Gvéru na navrh na vklad zdstavniho prava 0,-
Aktualizace znaleckého posudku O 0

Reprezentativn| priklad hypotéky ve vidi 1450 000 KE: hoon ota nemovitosti nablzend jako zajitténl ivéry 2000 000 KE, doba splatnosti 40 let, potet splitek 480, pevna tletd irokova sazba 1,54 % p. a. (sazba
zahrnvje slewy za aktivnl vyuZivanl b étu mKonto awuiitl Zivotniho pojitténl oo mBank), RESN 1,84 %, pravioeln 3 mésltnl splatka 4 048 K, celkovs stka zaplacend spotfebitelem 2 052 946,98 KE. Do RSN jsou
zapotteny nasledujlel naklaoy: jeonorazowy poplatek 2a fivotn pojiétén! ve wii 21750 K& vklao avymaz zstavniho pravav katastru nemovitostl 2000 K, poplatek zavedenl Gvérového b ity OKE poplatek za
poskytnutl Gvéry O KE bezplatny Gt mKonto. Banka zapotitdva a0 wpotty RPSN poplatky za pojidtént nemovitosti nablzend jako zajiitén] ivéry avidi oomény za wpracovanl znaleckého posuoku
predpoklady, e jsou bance zndmé v 0obé vzavienl GvErové smiobvy. Povinnost uzaviit pojistént nemovitosti musl byt spinéna nejpozo &ji pi Eerpanl hypotéky. Prynl a posledn| splatka mohou bit ooligné oo

\BE

pravidelné méslén splatky, s ohledem na datum terpdn] tvér. PHIKIad je ilustrativnl a poominky v ném uvedené nezavazujl banky yOi thetim osobdm.

Zdroj: interni nabidka mBank S.A.
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Piiloha 7: Kompletni piehled srovnani tivérovych nabidek v CR a zahraniéi

EUR K& % EUR K¢ % | EUR Ké %
Poskytovatel ivéru (zemé) ska spofiteln ska republika mBank - Ceska republika
Vyse splatky 534,31€ 13892 K¢ 551,27€ 14333 Ké 538,27€ 13995 K&
Urokova sazba 2,59%| 2,89%| 2,64%)
RPSN 2,64% 3,00%] 2,72%
Poplatek za zpracovani (poskytnuti) 112 € 2900 K¢ 0,11%) - € - ke 0,00%] - € - Ke 0,00%|
Poplatek za ocenéni nemovitosti 142 € 3700 K& 150,0€ 3900 K& 73€ 1900 K¢
Poplatek za katastr nemovitosti ] 77€ 2000 K& 0,08%| 76,9€ 2000 K¢ 0,08%| 77€ 2000 K¢ 0,08%|
Poplatek za spravu uvéru (roéni) - € - Ké - € - Ke - € - Ke
Poplatek za vklad smluv do katastru nem} 73€ 1900 K¢ 76,9€ 2000 K¢ - € - K&
Poplatek realitni kancelafi 6000€ 156 000 K¢ 3,00% 6000,0€ 156 000 K& 3,00%] 6000 € 156 000 K& 3,00%]
Povinné majetkové pojisténi 50€ 1290 K¢ 49,6 € 1290 K¢ S50€ 1290 K¢
Naklady na notafe (tschova) 538€ 14 000 K¢ 0,27% 538,5€ 14 000 K& 0,27%| 538€ 14000 K& 0,27%|
Poplatek za zpracovani kupni smlouvy 192€ 5000 K¢ 0,10%) 192,3€ 5000 K¢ 0,10%| 192 € 5000 K¢ 0,10%|
Dari z nabyti nemovité véci 8000 € 208 000 K¢ 4,00%) 8000,0€ 208 000 K¢ 4,00% 8000€ 208 000 K¢ 4,00%)
Poplatky celkem (20 let) 16127 € 419300 K¢ 8,06% 16026,9€ 416 700 K¢ 8,01%| 15873 € 412 700 K& 7,94%)|
Splatky (5let) 32058€ 833520 K¢ 33076,2€ 859980 K¢ 3229 € 839700 K¢
Splatky (20let) 128234 € 3334080 K¢ 132304,6 € 3439920 K¢ 129185€ 3358800 K¢
Naklady celkem (5 let) 47441€ 1233470K¢ 48358,8€ 1257330K¢ 47425€ 1233050K¢
Naklady celkem (20 let) 144361 € 3753380K¢ 148331,5€ 3856 620 K¢ 145058 € 3771500 K¢
Pieplaceni tvéru (20 let) 28234€ 734 080 K¢ 32304,6€ 839920 K¢ 29185€ 758 800 K¢
Cena nemovitosti véetné nakladl 244361€ 6353380 K¢ 248331,5€ 6456 620 K¢ 245058 € 6371500 K&
Naklady na tvér 28488€ 740 680 K¢ 32455€ 843820 K¢ 29258 € 760 700 K¢
Vedlejsi naklady 15800€ 410800 K¢ 15800€ 410800 K& 15800€ 410800 K¢
Navyseni ceny 44361€ 1153 380K¢ 22,2% 483315¢€ 1256 620 K& 24,2%| 45058 € 1171500 K& 22,5%|

EUR K¢ % EUR K¢ % | EUR K¢ %
Poskytovatel ivéru (zemé) Volksbank - Rakousko Deutsche Bank - Némecko
Vyse splatky 532,90€ 13855 K¢ 496 € 12 896 K¢ 538,72€ 14 007 K&
Urokova sazba 2,50%| 1,80%| 2,65%)
RPSN 2,97% 2,12%| 2,68%|
Poplatek za zpracovani (poskytnuti) 1250€ 32500 K¢ 1,25%) 2000 € 52 000 K& 2,00%| - € - Ke 0,00%|
Poplatek za ocenéni nemovitosti 500 € 13 000 K& 290 € 7540 K¢ 300€ 7 800 K¢
Poplatek za katastr nemovitosti ] 400€ 10400 K& 0,20%) 3400€ 88400 K& 1,70%) 1000€ 26 000 K& 0,50%
Poplatek za spravu uvéru (ro¢ni) 60€ 1560 K¢ 80€ 2080 K¢ - € - K¢
Poplatek za vklad smluv do katastru nem. 200€ 5200 K¢ 2€ 1092 K¢ - € - K¢
Poplatek realitni kancelafi A 6000€ ” 156 000 K& 3,00%| 6000€ 156 000 K& 3,00%| 7140€ 185640 K¢ 3,57%)
Povinné majetkové pojisténi I 30€ 780 K¢ 200 € 5200 K¢ 200€ 5200 K¢
Naklady na notafe (uschova) 2000€ 52000 K& 1,00% 1200€ 31200K¢ 0,60%| 3000€ 78000 K& 1,50%|
Poplatek za zpracovéani kupni smlouvy - € - ke 0,00% 5000€ 130000 K¢ 2,50%) - € - ke 0,00%)
Dari z nabyti nemovité véci 8000€ 208 000 K& 4,00%| 7000€ 182 000 K& 3,50%] 7000€ 182 000 K& 3,50%
Poplatky celkem (20 let) 20150€ 523900 K& 10,08%) 30532€ 793832 K¢ 15,27%) 22440€ 583 440 K¢ 11,22%)
Splétky (5 let) 31974€ 831324 K¢ 29760€ 773 760 K& 32323€ 840403 K¢
Splatky (20let) 127896 € 3325296 K¢ 119040€ 3095 040 K¢ 129293 € 3361613 K¢
Naklady celkem (5 let) 50774 € 1320124 K¢ 56092 € 1458392 K¢ 51763 € 1345843 K¢
Naklady celkem (20 let) 147 146 € 3825796 K¢ 149572 € 3888872K¢ 151733€ 3945053 K&
Pfeplaceni ivéru (20 let) 278% € 725 296 K¢ 19040€ 495 040 K& 29293 € 761613 K¢
Cena nemovitosti véetné nakladi 247146 € 6425 796 K¢ 249572 € 6488872 K¢ 251733€ 6545 053 K&
Naklady na avér 30846 € 801996 K¢ 21410€ 556 660 K¢ 29593 € 769 413 K¢
Vedlejsi néklady 18140€ 471 640 K¢ 28120€ 731120K¢ 22140€ 575 640 K¢
Navyseni ceny 47146 € 1225796 K& 23,6%| 49572€ 1288872 K¢ 24,8%) 51733€ 1345053 K¢ 25,9%)

Zdroj: nabidky bank, avérové podminky, zdkony a ceny jednotlivych sluzeb
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