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Bytova politika a problém financovani vlastniho bydleni
v CR
Abstrakt

Diplomové prace tesi bytovou politiku a jeji historicky vyvoj az do soucasnosti.
Piisobeni statu a cile, nastroje a zdroje bytové politiky v Ceské republice, nasledné formy
bydleni, bytovy fond v CR, programy bydleni a jako posledni finanéni trh a problém
financovani vlastniho bydleni.

Cilem prace je vytvoreni, na zaklad¢ ziskanych dat, kvalifikovany navod na dosazeni
vlastniho bydleni formou vybéru nejvhodnéjsiho zplisobu uvérového financovani.
K dosazeni cile se vyuziva analytickd metoda literatury, pravnich ptedpisi a sbéru dat
od hypote¢niho makléte, které jsou aplikovany na piikladu rodiny Novakovych, ktefi

pozaduji financovat vystavbu rodinného domu.

Kli¢ova slova: hypotecni Gvér, vystavba, néklady, finanéni prostfedky, bydleni, proces,

urokova sazba, soukromé vlastnictvi, bytovy fond



Housing policy and the problem with own property

funding in the Czech Republic

Abstract

This Graduation thesis deals with housing policy and its historical development up to
the present. It also deals with the influence of the state, objectives, tools and sources
of housing policy in the Czech Republic, consequently forms of housing, housing fund
in the Czech Republic, housing programs as the last financial market and the problem
of financing their own housing.

The aim of the thesis is to create, based on the data obtained , a qualified instruction
for reaching one's own housing by choosing the most suitable way of credit financing.

The analytical method of literature and legal regulations and data collection from
a mortgage broker, which are applied on the example of the Novak family, who want

to finance the construction of the family house, are used to achieve the goal.

Keywords: real estate loan, construction, costs, financing, housing, process, interest rate,

private ownership, housing fund
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1 Uvod

Bytova politika jako dalsi politiky zdravotni, vzdélavaci, rodinnd, zaméstnanosti
¢i socialniho zabezpecCeni se postupné méni dle moderni spolecnosti. Jejich vyvoj lze
sledovat prostfednictvim historickych dat a néasledné predchazet chybam z minulych let.
Bydleni bylo, je a bude vzdy aktudlnim tématem spolecnosti. VétSina studentt, ktefi
uspésné dokoncuji vysoké Skoly, stiedni skoly, odborna ucilisté, nebo lidé v produktivnim
veku se zajimaji 0 to, jak ziskat vlastni bydleni, proto diplomova prace se piimo zaméiuje
na proces k dosazeni vlastniho bydleni a zptisobu jeho financovani.

V prvni &asti se zmifiuji teoreticka vychodiska, kdy bytova politika v Ceské republice
je soucasti socialni politiky, kterd se objevila jiz ve starovéku a souvisi s vetejnou politikou
statu. Jiz v minulosti se feSilo bydleni obyvatel a razné formy bydleni. Nejdiive bydleni
bylo soucasti rodiny, rodinny statek byl pfizpisoben k poctu déti a byly vyuzity vSechny
moznosti k tomu, aby méla cela rodina sttechu nad hlavou.

S nastupem pramyslové revoluce doslo k migraci lidi do mést za praci a byt se stal
dalezitym statkem. Pouto rodiny se zacalo pretrhavat a lidé se osamostatiiovali. Bytl bylo
malo a nespliiovaly hygienické podminky. Pozdéji se zacaly rekonstruovat a doSlo
k podpofe ze strany statu. Stat poskytoval byty nejdiive s pomoci druzstev, pridéloval byty
nebo podporoval podnikové byty atd. Podpora statu v bytové politice se stala netnosnou
a vlada ptenechala jiz odpovédnost na obCanech.

Kazdy obcan se musel postarat o bydleni sam, jiz vzniklo soukromé vlastnické
bydleni, diive se poskytovalo pouze pravo k uzivani bytu ¢i nijemné. Stat vytvofil
koncepci socidlni podpory bydleni, ve které obcan ziskd ptispévek na bydleni, poskytuje
se 1 dnes, pokud ztrati zamé&stnani. U soukromého vlastnictvi ziskali obfané moznost
si zakoupit byt ¢1 dim a mohli si s nim disponovat dle svého uvazeni, neplatili ndjem
pouze rezii domacnosti. Vznikly dalsi formy vlastnictvi jako druZstevni, najemni ¢i osobni
Vlastnictvi. Jaké vlastnictvi je dnes preferovano? Pravé uvedend otdzka se stava jednim
z cilt diplomové prace a uvadi vyhody a nevyhody formy vlastnictvi a zpusob, jak lze
takové bydleni nejvhodnéji financovat pomoci cizich zdroj.

Stat se zabyva dalezitymi prvky bytové politiky, bud’ velmi okrajové, nebo vytvaii
koncepce pro bydleni a snaZi se zasahovat do trzniho systému. Jak se stat v CR stavi

k bytové politice? Bytova politika se stava hlavnim tématem u lidi, kteti si chtéji poridit
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vlastni bydleni. Pomoci ziskanych dat uvedenych v nésledujici praci si kazdy miize
vytvofit vlastni obraz na dne$ni bytovou situaci.

Lidé pii pofizovani bydleni nedisponuji velkou c¢astkou financénich prostiedkt
a potiebuji si pujcit cizi penize. Nejcastéji si pujcuji od komerénich bank nebo od rodiny
¢i pribuznych. Formou cizich zdroju se piij¢ené penize zdrazuji pravé zaplacenim danych
urokd. Jak nejlépe vybrat bankovni instituci ¢i zptsob Uvérovani? Na trhu se banky
predhanéji s lepSimi podminkami a inovuji své produkty. MoZnosti Givérovani mohou byt
prostfednictvim hypote¢niho Uvéru, Gveéru ze stavebniho spoteni, pieklenovaciho tveéru,
spotiebitelského uvéru ¢i nebankovniho uvéru.

V praktické ¢asti se prehledné objevuje vyvoj bytové politiky, pojmy finan¢niho trhu
a jeho subjekty a nasledné postup k dosazeni vlastniho bydleni i ptipadné rady k vyfizeni
hypote¢niho uvéru. Informace se ziskavaly ve spolupraci s hypotecnim makléfem
ze spole¢nosti Golem Finance S. r. 0.

Bytova politika a financovani bydleni v CR se stavaji aktudlnim tématem souc¢asné
doby. Obcané se budou vzdy zajimat o bydleni, které jim pomuze k vytvofeni vlastni
rodiny, proto téma diplomové prace je propojeno i s vefejnou Spravou a regionalnim
rozvojem. ReSena problematika rozsifi autorce jeji znalosti v oboru a pfisp&je

ke kariernimu rustu.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem prace je systematicky objasnit pravné ekonomicky ramec zmeén bytové
politiky CR a podat kvalifikovany navod k dosaZeni vlastniho bydleni formou vybéru

nejvhodnéjsiho zptisobu tvérového financovani.

2.2 Metodika

Prace se d€li na dva souvisejici celky na teoretickou a praktickou ¢ast. Teoreticka
¢ast je v podstat¢ zaloZzena na reSerSni metod¢, sbéru dat, informaci a mnozstvi
statistickych udaji, na jejichz pozadi lze sledovat vyvojovou kiivku postupnych zmén
V pojeti bytové politiky statu. Statistické udaje jsou vyuzity ze zdroji Ministerstva

pro mistni rozvoj a Ceského statistického uradu.

Teoretické ¢asti odpovida 1 obsahové skladba jednotlivych kapitol. Prvni kapitola
obsahuje uvodni cast a piehled celé problematiky diplomové prace, druhd kapitola
objasniuje zadané cile a metodiku postupu. Treti kapitola se zabyva historickymi daty
vyvoje bytové politiky v CR a vysvétlenim pojmu bydleni. Ve &tvrté kapitole se uvadg;ji
cile, nastroje bytové politiky a rozdéluji se zdroje financovani na vlastnich a cizi zdroje.
V paté kapitole se vysvétluje druzstevni, osobni a ndjemni bydleni, jejich moZnosti
financovani pomoci cizich zdroji a uvadgji se vyhody a nevyhody forem bydleni. Udaje

o bytovém fondu se objevuji v Sesté kapitole prostfednictvim tabulkovych ptehledu.

V sedmé kapitole se teoretickd cast preklapi do praktické ¢asti, autorka na zakladé
ziskanych informaci z teoretické casti uvadi soucasné programy pro podporu bydleni
a zminuje podminky pro =ziskani financnich prostfedkii z programu. Fungovani
ekonomického systému se fadi do osmé kapitoly, kde hlavnim trhem je finanéni trh, jeho
subjekty a instituce s nim spojené.

V devaté kapitole se jiz aplikuji ziskané informace na konkrétnim ptipadu rodiny
Novakovych a tvoii se postupny navod hypote¢niho uvéru. Desatd a jedenéctd kapitola
obsahuje jiz doporuceni, vyhled do budoucnosti a zavér prace. V posledni kapitole jsou

uvedené prilohy, které znazornuji piehledy pro vyber bankovni instituce.
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Déle jsou uvedeny postupy pro zpracovani diplomové prace. Jako prvni se tvori
myslenkova mapa zaméru prace. Nasledné se vybird vhodnd zdrojova zakladna (literatura,
pravni pfepisy, programy a dokumenty, interni metodiky bank a internet), ze které
se pomoci sbémé metody ziskavaji data, udaje a informace. U sbéru dat dochazi
I k analyze textu a pravnich ptredpisi. Vyuziva se i metoda statisticka, ktera se vyznacuje
statistickymi udaji napt. u bytového fondu a nedilnou soucasti, u popisovani vyvojovych

zmén v bytové politice, je metoda historicka.

Prakticka cast se zaklada na prezentaci redlné a konkrétni bytové praxi. Pfedstavenim
existujicich programii (Program 150, Program 600, Panel 2013+, Program vystavba atd.),
které jsou hrazené ze Statniho fondu rozvoje bydleni a fidi se Nafizenim vlady ¢. 396/2001
Sb., €. 100/2016 Sb., ¢. 28/2006 Sb., atd. Dalsi poznatky jsou uvedeny z Koncepce bydleni
CR do roku 2020 z internetovych stranek Ministerstva pro mistni rozvoj CR. Vyvoj bytové
vystavby se ¢erpa z Ceského statistického tfadu od roku 2009 do roku 2017 a zohlediiuje

se soucasny stav bytové politiky.

Princip rozdéleni trhti v CR se zaméfuje na finanéni trh a na skuteéné produkty
u bankovnich instituci. VSe je doplnéno empirickymi metodami typu pozorovani v terénu,
pfimo ucasti na aveérové praxi, analyzovani konkrétnich tidajii a vyhodnocovani uvérovych
moznosti, které vznikaji ve spolupraci se spole¢nosti Golem Finance s. r. o., ktera
poskytuje kompletni znalosti procesu zpracovani uvéru a vytvaii prehledné, srozumitelné

materialy pro klienty.

Pozdéji se ziskavaji piistupové cesty k vlastnimu bydleni vcetné vybéru vhodného
uvérovani. ZavrSenim prace je tzv. jednoClennd ,,case study®, t€Z mini studie konkrétniho
zpusobu financovani rodinného domu konkrétnimi osobami. Verifikace vhodnosti postupu
vlastniho bydleni je poznatkem dusledného vyslechu a rozhovoru s klienty, hypotecnimi
makléfi, odborniky, odhadci, stavebniky atd. Pfi tvofeni ndvodu pro ziskdni hypotecniho
uvéru se pouzivaji primarni data rodiny Novakovych, kterd jsou zpracovana, a na zaklade

vysledki je rodin€ doporucen vhodny produkt, ktery spliiuje jejich dané pozadavky.

Déle se hodnoti cely proces hypotecniho uvéru rodiny Novakovych. Diskutuje
se na dané téma a uvadéji se problémy vznikajici s tématem, které maji podobu doporuceni
a perspektivy. V ramci souhrnného hodnoceni jsou komparovany parametry ziskané

z teoretické Casti s parametry z praktické Casti.
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3 DalSi teoreticka vychodiska

3.1 Historicky vyvoj bydleni a bytové politiky

Jiz v 19. stoleti se v Evropé projevoval nedostatek volnych bytti pro chudsi obyvatele
(napft. femeslniky, délniky ¢i pro Gredniky nizSiho postaveni). Situace se nazyvala bytovy
problém, ktery souvisel predevS§im s prumyslovou revoluci (migrace lidi z venkovskych
mist do méstskych ¢asti ¢i do nové vystavénych center, z divodu ziskani prace).
Dochézelo k rychlému zvySovani poptavky po dostupnych bytech. Na bytovém trhu
se uplatiiovala v podnikdni voln4 soutéz, potfebné investice do bydleni se neuskutec¢iiovaly
hlavné¢ pro domacnosti s niz§imi piijmy, protoze zde existovala obava za nedodrzeni

podminek platby najemného.

Chudsi domacnosti obyvaly spiSe byty v odlehlych ¢tvrtich ¢i okrajovych ¢astech
mésta, byty byly pfeplnéné a nevyhovovaly hygienickym podminkam. Spatné podminky
bydleni se podepisovaly na zdravi najemnikd, na které upozornovaly lékaiské komory
pozdéji 1 zakonodarci a politici. Na zakladé daného kontextu se od poloviny
19. stoleti zacind v riznych zemich, s jinou intenzitou, akceptovat role statu tzv. bytova
péce. Prvni zdkonné normy byly uvedeny v Anglii, obcim byly poskytovany pijcky
z vefejnych zdrojii od roku 1851 nejdiive na vystavbu noclehdren a pak na délnické byty.
V dalsich castech Evropy se prosazovani reforem opozdilo, z diivodu socidlnich dopadi

spojenych s primyslovou revoluci. (Polakova & kolektiv, 2006)

Rakousko-Uhersko patiilo mezi staty zaostalé v oblasti zajmu statu o bydleni, jiz
Vv roce 1852 byl schvélen prvni zdkon, ktery ukladal zakladat svépomocna bytova druzstva.
Bohuzel jejich c¢innosti byly bezvyznamné. Zatimco Némecko piedstavilo novy
bismarckovsky pfistup, ktery se vénoval bytovym a zivotnim podminkdm chudych
domécnosti, hlavné pifes dichodové, trazové a zdravotni pojisténi, samoziejmé fesil
1 otazky bydleni a pracovnich pfiilezitosti. Pravé uvedeny pfistup byl predmétem
Mezinarodni konference v Berling, jednani probihalo se zastupci evropskych stati, ktefi
doporuceni respektovali a posléze uvadeli do praxe. Na zakladé novych rad se v Rakousku-
Uhersku zacaly stavét firemni byty primyslovymi podniky, byla schvalend nepiima
podpora pro vystavbu délnickych bytt prostfednictvim danového zvyhodnéni. Zvyhodnéni
pro domy spocivalo v prominuti domovni dané na dobu 24 let za podminek, Ze velikost

bytu nebude presahovat 75 m. Pozdéji se velikost bytu rozsifila na 80 m® a platnost
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se zkratila na dvacet let. Az vroce 1908 se zavedla piima podpora pro stavbu obytnych
dom, ,,kdy byl ziizen Fond cisare Frantiska Josefa 1., z kterého byl bytovym druzstviim
statnich zaméstnancu poskytovan 3% urok a 0,5% umor zapiijcky na stavbu nebo koupi

obytnych domii.” (Poldkova & kolektiv, 2006, str. 244)

Pro zlepSeni bytovych vztahti se zfidil dalsi fond, ktery rucil stavebnikiim
za hypoteéni uvéry, poskytoval uvéry na vystavbu bytovych domua a kratkodobé ptjcky
pro obecn¢ prospeésna bytova sdruzeni. Na zaklad¢ piimé statni podpory a uvérové pomoci
fondu se uz nestavély domy pouze pro vydelecnou cinnost, zapojily se 1 obce a bytova
sdruzeni. Pomoc pro nemajetné domacnosti se dlouho nepovazovala za Cast statni politiky
v rakouské monarchii, az v roce 1908 se institucionalizovala a vznikl odbor bytové péce.
Vystavbou novych bytl se ptispivalo ke zlepSeni bytovych podminek a standardu obyvatel
bez majetku. V prubéhu prvni svétové valky klesla vystavba nemovitosti, tim se zvysila
poptavka po novych bytech v oblasti primyslovych center kvili pracovni sile, dochazelo
ke zdrazovani najemného a vypovidavani ndjemnich smluv bez divodu. (Polakova

& kolektiv, 2006)

3.1.1 Obdobi 1918 - 1992

V Ceskoslovensku se bytova politika dle politicko-ekonomickych rysii vymezovala
do ¢ty etap od roku 1918 do 1945. Prvni etapa obsahovala prudké narodohospodaiské
vykyvy a posléze projevy konsolidace, vV druhé etapé se hospodaisky vyvoj pomérné
stabilizoval a doSlo ke snizeni nedostatku bytt. Treti etapu ovliviiovala svétova
hospodaiska krize, jeji dopady mély za nasledek zhorSeni kvality bydleni, poskozeni
bytového hospodafstvi a ¢innosti obecné prospésnych bytovych sdruzeni. Posledni etapa
predstavovala valecné udalosti, které zpiisobily riist nedostatku bytli, omezeni stavebniho
provozu az k naslednému zastaveni. V roce 1946 se pomoci dvouletého planu realizovala
obnova hospodaistvi, bytového fondu a vystavby novych bytovych doml podporované

statem.

Vlada neméla pro vytvoreni bytové politiky dostatek zkuSenosti, pouze Cerpala
informace z rakouské monarchie a tim doslo k mnoha nesrovnalostem. Tudiz neméla
spole¢ny dlouhodoby program a reagovala kratkodob¢ vzdy na ekonomicky vyvoj. I ptesto
se bytova politika mohla rozdélit do tii oblasti (ochrana najemnikii, regulace trhu s byty

a podpora bytové vystavby). (Polakova & kolektiv, 2006)
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Do roku 1989 se bytova politika realizovala centralisticky v fizeném staté¢ a byla
zaméfena na novou vystavbu podporovanou statem a druzstvem. Nadfazeny pfistup statu
vyvolal u lidi domnénku na bydleni, Ze si jiZz obyvatelé nemusi snazit zaji§tovat vlastni
bydleni, protoze bylo podporované staitem. V 70. letech se dokoncovalo az 100 tisic byta
ro¢n€, zacaly se vyskytovat problémy, stoupal pocet nespokojenych obcanii (nizké kvalita
bydleni, ptetrvavajici bytova nouze atd.), prosazoval se administrativni ptidélovy systém,

ktery se stal v prubéhu vyvoje ekonomicky neudrzitelny. (Bacova, 2000)

Financovani bydleni se povazovalo za vyznamny nastroj bytové politiky,
v socialistické spolecnosti byl dulezitym prvkem financovani narodniho hospodarstvi
a zahrnoval bytovou vystavbu a spravu bytového fondu. Vyznamny byl pfi tvorbé socialni
a hospodaiské politiky statu. Financovani se rozdélovalo na vystavbu byti, zdkladniho
obcanského a technického vybaveni a na bytové hospodaistvi, které zahrnovalo spravu,
provoz a udrzbu fondu. Uvedené ¢innosti byly upraveny v planu rozvoje bydleni. MozZnosti
financovani byly komunalni (sprava narodniho vyboru), statni, individudlni (vlastni
zdroje), druzstevni (stavebni bytova druzstva) a podnikové (zdroje podnikl). Ze statniho
rozpoctu se poskytovaly penczni prosttedky, které tvotily pfevdznou c¢éast financovani

vSech forem bydleni.

Pfi stavéni rodinnych domii, piistaveb, nastaveb ¢i jinych uprav vznikaly samostatné
byty, které lidé financovali z vlastnich zdroji. Domécnosti mohly ziskat i stabiliza¢ni
ptispévek od narodniho vyboru, od organizaci nebo pujcku od spofitelny se splatnosti
i do 30 let. Ob¢ formy podpory se zvySovaly. Pii dodavatelské vystavbé se ceny regulovaly
na jeden byt, primérné naklady se odvijely podle lokality, napt. v Praze byly mnohem
vyssi naklady. (Polakova, 2006)

3.1.2 Obdobi 1992 - 2016

0d 90. let 20. stoleti se zménilo administrativni pfidélovani bytového systému
na trzni systém, nebyly ale vytvofeny nové podptrné kroky k zajisténi bydleni pro vSechny
socidlni vrstvy. Koncepce bytové politiky predstavovala byt jako soukromy statek a jiz
to byla zaleZzitost kazdého obcana. Postaveni statu ¢i obce se zpochybiovalo
a role statu se predavala k zodpovédnosti domacnosti, které na zménu nebyly pfipraveny.
V prvopocatku se jednalo o privatizaci bytového fondu, kterd méla negativni vliv na dalsi

formy bydleni. Privatizace feSila pievod statniho bytového fondu do vlastnictvi obci,
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prevod byt do vlastnictvi obani podle zakona ¢&. 72/1994 Sb., a také méla vliv
1 na druzstevni bydleni, kter¢é mélo zaniknout, ale na trhu se udrzelo. Celkovy pfistup
postavenych byti a ovlivnily se skladby plateb za bydleni. U ob¢ant se to projevilo

V negativnim pfistupu k bydleni.

Vlada ptijala dne 12. 3. 1997 dokument ,, Zaméry a opatfeni vlady v oblasti bydleni®.
V listiné byly uvedeny cCetné nastroje podporujici a regulacni, v oblasti bydleni, bézné

Vv evropskych zemich.

Pojeti dokumentu:

- ,,vychazi dusledné z pojeti trhu s byty jako strukturalné a prostorove diferencovaného,
nikoliv jako nediferencovaného tzn. Narodniho trhu,

- bytovou politiku chape jako vyslednici a soucdst celkové hospodarské politiky statu
a jejich jednotlivych segmentii,

- vychdzi z nutnosti prohloubeni socidlniho aspektu bytové politiky a vykazuje tak zasadni
koncepcni odlisnost od ,,Zamérii a opatreni viady v oblasti bydleni*. (Ba€ova, 1999,

str. 98)

Rozdéleni sektoru bydleni se uvadélo v procentech v druzstevnim sektoru
cca 19 %, soukromém sektoru cca 6 % a v sektoru obecnich byti cca 24 %. Vlastnicky
sektor zahrnoval rodinné domy, ale byl jiz rozSifovan i o byty, které byly pfevadény
v disledku privatizace. Hlavni pfekazkou v této oblasti bydleni jsou zanedbané udrzba
bytového fondu a konstrukéni vady panelovych domi. Dochéazelo ke zméné bytovych
prostor na nebytové a tim k ubytku bytti. Zménil se pomér mezi nabidkou a poptavkou, coz
mélo za dasledek zvySeni cen za bydleni a pro vétSinu domdcnosti se stalo bydleni
nedostupné. Nebyl vytvoren ani koncept jak fesit specifické potieby osob se zdravotnim
postiZzenim, ve star§im v€ku a v riznych rodinnych pomérech.

ZvySeni dostupnosti bydleni mélo za néasledek nevyhnutelné zvySeni podilu
vetejnych vydaji na HDP az k hranici 1,5 % HDP, coz si vy€lenila vlada ve svém
programovém prohlaseni. Pristupy byly uvedeny i v mezinarodnich dokumentech napf.
Mezinarodni pakt o hospodaiskych, socialnich a kulturnich pravech, ke kterému se Ceska
republika ptidala v roce 1994, v uvedeném c¢lanku 11 se uvadi: ,,...smluvni strany Paktu

uznavaji pravo kazdého na primérenou Zivotni uroven pro sebe i svou rodinu, vietné
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dostatecné vyzivy, oSaceni a bydleni, a na trvalé zlepsovani Zivotnich podminek. *“ (Bacova,

1999, str. 100)

3.2 Historicky vyvoj bankovnictvi

V letech 1848 — 1849 se objevily revolu¢ni zmény na ceskych vesnicich, které
postihly venkovské obyvatelstvo v socialni, hospodaiské, kulturni i politické oblasti
a hlavné zvratily 1 zpisoby jejich mysleni. DoSlo ke zruseni roboty a zdvazkl plynouci
ze zavislosti poddanych. Sedlaci zacali ziskavat finan¢ni prostfedky jako ndhradu za praci.
Modernizovala se zemédélskd vyroba, zvySovala se jeji kapacita a vykonnost, vSechny
kroky vedly k prosperité ¢eskych zemédélct. Kazdy majitel své usedlosti se rozhodoval,
kam bude své penize investovat a zda podpofi trzni ekonomiku. Néktefi si zajistovali
penézni zdroje, které investovali do technickych pokrokl, aby dosahli vysSiho zisku
a stability podniku. Postupné se zapojovali rolnici do trzniho vztahu a dusledkem bylo
opatfovani si vice kapitdlu, tim se vytvorily socialni rozdily mezi sedlaky. Pujcky
od sousedil jiz nepostatovaly a lichvaiské uroky byly moc vysoké. Lidé se obavali
exekuéniho prodeje nemovitosti z diivodu zadluzenosti. Od 60. let minulého stoleti
vznikaly na venkovée nové instituce, které se snazily feSit potiZze s obstardvanim vyhodného

ivéru pro sedlaky. (Novotny & Sousa, 1996)

,wUrcité moznosti ziskat uver poskytovaly vedle lichvari jen tzv. kontribucenské
zdlozny, resp. fondy vzniklé na podkladeé starsich obilnich fondii patrimonialni spravy,
v jejichz programu bylo i poskytovani piijcek zemédélcim. V Sedesatych letech
se v Cechdch tyto mistni kontribucenské zdlozny zacaly spojovat do verejno-pravnich
okresnich hospodarskych zaloZen, na Moraveé vsak ziistaly v piivodni podobé a ve Slezsku

piisobily pod nédzvem kontribucenské fondy. “ (Novotny & Sousa, 1996, str. 19)

Zemédelcim se poskytovaly levnéjsi uveéry na modernizaci svého hospodafstvi, aby
si mohli pofidit umélad hnojiva, zeméd¢lské stroje a investovat do potiebnych véci.
Poptavka po uvérech stoupala a ,, Hypotecni banka krdlovstvi Ceského v Praze* (Novotny
& Sousa, 1996, str. 19) zalozena dne 16. ledna 1865, uz nestadila uspokojovat potiebu
svych klient. Postupem casu se ukdzalo, ze hypotecni banka neni vhodna pro selské
klienty, jelikoz poskytovala dlouhodobé Gvéry a jednala velmi nekompromisné. Podobné
chovani méla 1 Hospodaiska uvérni banka v Praze (rok 1867), ktera stejné jako hypotecni

banka neuspéla, a proto se zfizovaly schiize s odborniky a se sedldky k vytvofeni
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samostatného zemédélského financniho tstavu, ale jejich navrhy se posléze neuskutecnily.
Mezitim byla zaloZena Zivnostenska banka (rok 1868) pro Zivnostniky a podnikatele.
Az v roce 1911 doslo ke schvaleni vzniku Agrarni banky, kterd se méla starat o obchody
s plodinami, sumélymi hnojivy, s potravinaiskymi vyrobky a se zeméd€lskymi stroji.
Dalsi cinnosti byl ndkup a prodej pozemku, parcelovani, obchod s vodnimi pravy
a realitami, vydej dluznich upist na zadkladé statnich, hypotekarnich, komundalnich
a zemskych kredittl atd. Na pocatku zrodu banky Antonin Svehla a jeho stoupenci sepsali
stanovy, které¢ se zasilaly nejprve ke schvaleni do narodni rady, vzdy se jim vracely
k doplnéni. Po kone¢ném schvaleni byla zadost odeslana do Vidné na ministerstvo vnitra,
které vSe zvazilo a odeslalo zamitavé rozhodnuti s pfipominkami. V roce 1910 se stala
udalost, ktera celou situaci obratila k lep§imu. Zivnostenskd banka pfislibila bance
Parcelacyjny v Polsku podporu v ¢astce 300 000 KK jeji zachrané a nasledné polsky
poslanec piedal Zazvorkovi (agrarni predak) kontakt na polského ministra financi, ktery
mohl podpofit vznik Agrarni banky a doporucil Zazvorku k projednadni nového ustavu,
radovi ministra financi. Oba pfedstavitelé se nasledn¢ dohodli k pfiznivému stanovisku

a banka mohla vzniknout. (Novotna & Sousa, 1996)

Vroce 1890 paradoxné vznikla jako duasledek diskrimina¢niho postoje
Rakouskouherské banky Zemska banka Kralovstvi ¢eského k potfebam primyslu, hlavnim
ucelem bylo zajiStovani melioraCnich, Zelezni¢nich a komunalnich uvéri. Zemska
hypotecni banka ziskavala penéZzni prostfedky pouze s vydavanim hypote¢nich zastavnich
listh. Uzavirala avérové smlouvy i s fixni trokovou sazbou na celou dobu splatnosti Gvéru.
Pfed prvni svétovou valkou existovalo Sest hypotecnich a zemskych bank na ceském
uzemi. Na konci 20. let 20. stol. zbyly pouze ctyfi banky (Zemska banka, Slezsky
pozemkovy a komundalni uvérni ustav, Hypoteéni a zemédé€lska banka moravska
a Hypote¢ni banka Ceska). Zemska banka, do roku 1920 Zemska banka Kralovstvi
Ceského, poskytovala uvéry vmalé mife. Podilela se na vyvoji infrastruktury

ve slovenskych a ¢eskych méstech.

Po vytvofeni Protektoratu Cechy a Morava musela Zemsk4 banka piedat viechny své
uvéry v obsazeném pohrani¢i a na Slovensku. Hypote¢ni a zemédélskd banka moravska
byla vytvofena v roce 1922 sjednocenim dvou moravskych ustavii. Finan¢ni prostfedky
vydavala na rozsifeni elektrické rozvodové sité Moravy, finan¢né podporovala stavebni

ruch hlavné rozvoj infrastruktury a prace spojené s pozemkovymi zménami. V roce 1941
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byla spojena se Zemédélskou bankou moravskou do Zemské banky pro Moravu.
Ve stejném roce se musely banky (Zemska banka a Hypote¢ni banka ceska) sloucit
dohromady a roku 1943 k nim piibyla jesté Ustiedni banka eskych spofitelen. Zemska
banka v roce 1948 ukoncila svoji ¢innost, jelikoz byla s dalSimi tfemi bankami sjednocena
do nové banky — Investicni banka. Vroce 1927 wvznikl Slezsky pozemkovy
a komunalni Gvérni ustav, ktery mél stejné vedeni a personal jako moravsky bankovni
ustav a poskytoval zejména hypotecni zapiijcky na domovni majetek a zemédélskou pudu.
Posledni Hypote¢ni banka ceskd piedtim do roku 1921 — Hypote¢ni banka Kralovstvi
¢eského, méla vyznamné postaveni, jelikoz ¢eskd zemé rucila za jeji transakce. Nejvice
poskytovala hypotecni zaptjcky, posléze musela svoji ¢innost rozsifit o ptijimani vklada
na bézné ucty a vkladni knizky atd. a vroce 1941 doSlo ke spolecnému sjednoceni

se Zemskou bankou.

Obdobi krize ve 30. letech 20 stol. mélo velky vliv na hypotecni banky, protoze
stoupalo mnozstvi hypoteCnich zapijéek a banky se staly dulezitym prvkem ceské
ekonomiky. Poskytovaly vice hypote¢nich Gvéri nez ostatnich uvért, jelikoz byly mnohem
dostupnéjsi. Mimo to zemské a hypotecni banky davaly vladé penézni prostredky, aby
naplnila fadu fondd, které zfidila pro piekonani disledki hospodarské krize. Za doby
Protektoratu se zastavil stoupajici hospodaisky vyvoj v ¢eskych zemich ptiblizné na 10 let
a usek hypotecniho bankovnictvi se témét odstranil. Po druhé svétové valce se zaklady
hypotecniho uvérovani jesté objevily v podobé€ procesu vymezovani statni podpory. Statni
spofitelna v roce 1962 poskytovala jesté plijcky, které se zajiStovaly narokem na mzdu,
pouze Vv odivodnénych situaci napf. vystavbou rodinného domu. Ptesto vyzadovala

zajisténi 1 zastavnim pravem k nemovitosti. (Hyblerova, 2010)

Rakousko-uherska banka v trochu upravené podobé pisobila jiz od roku 1816
v ¢eskych zemich a byla pod dozorem dvou ustavll v Budapesti a ve Vidni. Vznikem
Ceskoslovenské republiky v roce 1918 se vytvoiil prvni Gstav jen pro dané tizemi. V roce
1919 dle nafizeni vlady doslo k vytvofeni Bankovniho Gfadu ministra financi (1919-1926),
ktery ptfevzal plsobeni devizové ustiedny, provadél vSechny devizové transakce
v republice a podilel se na vzniku centralni nezavislé Narodni banky Ceskoslovenska,
fungovala od roku 1926 az do roku 1939, po piestavce opét v letech 1945-1950. V roce
1939 se musela banka piejmenovat na Narodni banku pro Cechy a Moravu, jelikoz doslo

k obsazeni nacistickym Némeckem a tim se fiSskd banka ujala veSkerého dozoru.
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Po roce 1950 byla snaha ptizptisobit bankovnictvi dle sovétského modelu tzv. spojeni
pusobnosti obchodni a cedulové banky. Po slouceni ¢tyf samostatnych financ¢nich tstavii
vznikla Statni banka cCeskoslovenskd. V 90. letech 20. stoleti byl schvélen novy
dvoustupniovy bankovni systém, ktery oddéloval od Statni banky obchodni ¢innosti, které
byly piesunuty na Komeréni banku, Investicni a VSeobecné uveérovou banku. Celkova
sprava, emisni a devizovy provoz zistaly Statni bance. Posledni a i souéasny nazev Ceska
narodni banka ziskala v roce 1993 pii vzniku samostatné republiky, je deklarovana ustavou
jako nezavisla od statni moci a jejimi hlavnimi tkoly jsou cenova stabilita, péce o stabilni

a bezpeény rozvoj celkového finanéniho systému CR. (cnb.cz, 2013a)

Historicky vyvoj penéz

S Cinnosti financniho trhu a s fungovanim celého finanéniho systému je spjat
bezpodmineéné¢ vznik penéz. V moderni ekonomice se sména penéz povazuje
za predpoklad funkce vSech dosavadnich druhd trhd. Jelikoz penize se vyznacuji vice
funkcemi, které ziskaly béhem svého vyvoje. Povazuji se za jeden z nejvétSich objevi,
které lidé vymysleli. DoSlo k vyfeSeni probléml s naturdlni smeénou, kterd Zzadala
oboustranny soulad potieb, proto ji nahradila penéZzni smeéna, ktera tuto vlastnost
nevyzadovala, ale obcané¢ ji museli akceptovat, aby plnila svoji funkci spravné.
Nejdiive zacali lidé s penézni sménou, a to s drahymi kovy (zlato a stfibro), které
se vyskytovaly fyzicky mezi lidmi. Kovy byly povazovany za dlouhodobé vzacné
a stejnorodé, proto se zacaly razit zlaté a stfibrné mince. B&hem vyvoje se dospélo
K nazoru, ze nezalezi na podstaté penéz, ale na duvéfe lidi v to, Ze je mohou kdykoliv
za drahé kovy vyménit, proto se zavedly papirové penize, které¢ byly sménitelné za drahé
kovy. Nejprve se uchovavaly v soukromych bankach a pozd¢ji byly uznany jako zakonné

platidlo. Nasledn¢ se dtivéra v penize zménila v divéru lidi ve statni moc.

V dalsi ¢asti vyvoje financniho systému se rozsifily bankovni sluzby (Seky poté
platebni karty), coz umoznilo lidem nakladat s uloZenymi penézi na bankovnich Uc¢tech
jinak nez bezhotovostné. Banky si vyactovavaly mezi sebou provedené platby a zacaly
se realizovat mezibankovni pfevody penéz. Prodej a nakup zbozi se rozdélil do dvou
odlisnych Casovych usekd, ktery se predtim shodoval. Ekonomické subjekty disponovaly
s urCitou C¢asti penézni hotovosti, ktera byla bud’ v podobé obéziva (mince a bankovky)
nebo ji mély uloZenou na bankovnich uc¢tech. Mimo jiné vlastnily i dalsi statky (pozemky,

movité véci, domy atd.), k témto statkiim se pozdé&ji pfipojily investi¢ni instrumenty
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(dluhopisy, akcie apod.). U vétSiny vlastnikidi se jejich vlastnost mohla lisit, nékteré
pfinasely vynosy, ale obtizn¢ dochazelo ke smén¢ za hotové penize. U druhych naopak
dochazelo k likvidité, rychlejsi prabeh ve sméné, ale bez vyznamného vynosu. U téchto

se zvySovala poptavka, jelikoz se snadno sménily za zbozi. (Rejnus, 2014)

3.3 Obecna vychodiska sou¢asné bytové politiky

Bytova, zdravotni a vzdélavaci politika by méla piispivat v Ceské republice k rozvoji
lidského kapitélu, jako zakladu prosperity a rozvoje. Nedostatky v oblasti vetejné politiky
a nasledné i vefejnych vydaji jsou nevyhodou a zaruenym rizikem pfiiStiho vyvoje.
V ramci politiky bydleni se fe$i problém efektivnosti opatieni bytové politiky jako

nejpodstatnéjsi Cinitel, ktery ovliviiuje chovani rodin a i podstatu samotné spolec¢nosti.

Prevladajici kratkodobd hlediska v bytové politice jsou duisledkem nizké miry
komplexnosti v socialni politice. Z pocatku 90. let se socialni reforma vyznacovala
celostatnim a konzistentnim ptistupem, ale nikdy nedoslo k dostate¢nému propracovani ani
k aplikaci této reformy. Povazovala se spiSe za program, jehoz cilem byla eliminace
socialnich disledkli ekonomické pfemény. V socidlni oblasti nemélo jit ani o program
s dlouhodobym rozvojem. Reforma se orientovala pravé na sféru bytové politiky, jejimz

zékladnim rysem byla nekoncep¢nost v polistopadovém obdobi.

Dusledky Spatné koncepce a zuzeného pfistupu se projevuji V bytové politice
potlacenim funkci rozvoje a dlouhodobym nedocenénym bydlenim v ramci lidského

rozvoje kapitalu.

V soucasné dob¢ bytova politika nepoméha dostatecné a efektivné strukturalizovat
zmény, snizovat riziko nezameéstnanosti a podporovat mobilitu pracovni sily. Méla by
prace. Tim dochazi ke zpomaleni ekonomické prosperity a cili na pokles finan¢nich
prostiedkll na socidlni zaméry a bydleni. Pfijimaji se hlavné kratkodobé, ucelové kroky,
objevujici se v ptfedvolebnim obdobi a neprosazuji se dlouhodobé a koncepcni postupy,

které by mély vystupovat jako hlavni. Kratkodobé programy by je mély pouze doplnovat.

Motivace k zajisténi vlastniho bydleni upada ze strany statu, vlastni bydleni si zajisti
zpravidla obc¢an s vysokymi piijmy. Pro obyvatele s niz§imi pfijmy se nehleda alternativni

bytova situace. Je mozné ziskat pouze ptispeévek na bydleni, ktery je davkou statni socialni
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podpory, tim se sice snizi vydaje na domacnost, ale vlastni bydleni si obfané nepofidi.
Bytova problematika nefesi komplexné ani socialni bydleni a bydleni neptizplsobivého
obyvatelstva. Neuvadéji se piesné definice chranéného bydleni, azylovych domt, bydleni
pro samozivitelky s détmi v t€Zkych Zivotnich situacich, sdilenych bytovych jednotek
a dalsich forem bydleni. Podpora mladych domacnosti je v oblasti bydleni nedostatecna,
jelikoz u nich dochézi k vice rizikovym situacim jako narozeni ditéte, nizkym pocatecnim
piijmim, kratkodobé nezaméstnanosti, které omezuji moznosti kK zakoupeni bytu jinak nez

se statni podporou.

V Ceské republice vznikly nové subjekty - kraje, ve kterych se méla realizovat
bytova politika predevsim na regionalni a lokalni Grovni. Charakterizuje se vysokou mirou
centralizace a realizace, bohuzel dnes bez statnich subjektii. Vetejné zdroje se mohou
do budoucna omezovat z divodu ristu cen energii nebo vy$Simu zadluzeni a statni
podpora bydleni se bude pohybovat jen na velmi ohraniceném prostoru. Z divodu toho
se musi hledat pfedevsim systémova a nova feseni v okruhu bydleni i v komplexni socidlni

wrwe

mzdami a povolit redukci na neefektivné vynaloZenych vetejnych vydajich.

Na vydaje statni podpory bydleni je nutné nahliZet jako na soucast vydaji socidlni
politiky, tim dochazi ke spojeni transferi — vydajii v ramci socialni politiky. Nasledné
se vytipuji priority u vefejnych socidlnich vydaji a podle vysledkii se uplatni vetejné
zdroje, tato strategie by se méla objevit i v ostatnich oblastech spolecnosti (arméda,
energetika, dotani programy v zeméd€lstvi, statni byrokracie a dalsi). V kazdé zemi
se bytova politika kombinuje vzdy sriznymi prvky bytovych systémi. Zptsoby
a podminky jsou pro riizné skupiny obcfant odliSné a rozliSuji se podle socidlniho
postaveni na ty, kteti poptavaji bydleni (lidé s vyS$imi piijmy a stfedni vrstva) a lidé, ktefi
potfebuji socidlni pomoc a vyskytuji se na okraji spolecnosti. Pii kombinaci dil¢ich
prosttedki bytové politiky dochézi k posileni daného hlediska socialni solidarity
a moznosti zapojeni vefrejnych a dalSich zdroji do feSeni bytové potieby z ekonomické
urovné statu. Bytova politika a bydleni jsou ovliviiovany praktickymi politickymi avahami,
absenci koncepce, zpozdénim odstatnéni bytového fondu, nizkou podporou nastrojil
spolecenského systému bytové politiky a pomalou deregulaci najemného. V tomto
kontextu je nutné zdlraznit, ze vefejné vydaje na bydleni jsou investici do lidského

kapitalu a tak by se mély chapat a aplikovat. (Polakova, 2006)
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3.3.1 Charakteristika a specifikace bydleni

V bytové politice se objevuje pojem bydleni. Bydlenim se zabyva mnoho lidi kazdy
den, jejich zkuSenosti jsou osobni, bezprostiedni, zfejmé a praktické. Kazdy si tvoii sviij
domov na zaklad¢ svych osobitych piedstav. Lze ho popsat jako Ctyfi pevné stény
odloucené od okolniho prostfedi, kde mize v klidu jist, v suchu a teple spat, tvorit, snit,
bavit se, vychovavat déti a setkdvat se s prateli. Specifikace daného prostoru se stava
pro kazdého vyznamnou a nikdo nema pravo radit ostatnim, jak si vytvofit domov, kazdy
si ho vytvaii sim. Nejprve se dany prostor vykolikuje, zakryje stfechou, obezene zdmi
nebo je mozné ziskat prostor, ktery jiz nékdo vymezil. Proto se musi stanovit univerzalni
pravidla pro vSechny, aby nedoSlo v budoucnu ke zpochybnéni ¢i ohroZzeni vytvofenych
domovtl. Dal§imi prvky k ziskani prostoru jsou zplsoby jeho financovdni a znalosti
obchodovani na trhu. Kazdy ma své individualni pfedstavy a musi si nalézt urcity
kompromis s nazory ostatnich. K tomu potfebuje znalosti v oblasti roli statu, argumenty,
logiku a teorii. Neexistuje systém bytové politiky, ktery by vyhovoval vSem, v prib¢hu
¢asu se méni a pomoci zkuSenosti, teorie a logiky se upravuje, aby fungoval Iépe k Casu

a kontextu nez ten ptivodni. (Lux & Kostelecky, 2011)

Oficialni definice pro pojem bydleni v Ceské republice neexistuje. Odborné vyrazy
jako byty a bydleni jsou pouZivany jako vSeobecna pojmenovéni vSech typll obytnych
jednotek. Mohou se vyuZzit rovnéZ k popisu urCit¢é nemovitosti (chaty, vily, bytu,
rodinnému domu), ale aby nedoSlo k nedorozuméni, oznacuje se v publikacich oficidlni
termin — bydleni, ktery oznacuje bytovy fond v dané oblasti nebo vSeobecny popis bydleni
a pod terminem — byt, se vyznacuje popis dané bytové jednotky. Byt mtze byt jako
spotiebni zbozi, spolecensky statek nebo soukromé investice. Charakteristiky nezohlediiuji

typ vlastnictvi a jsou uvedeny v obrazku ¢. 1. (Polakova & kolektiv, 2006)
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Obrazek 1 - Socioekonomické charakteristiky byta

Socioekonomické charakteristiky bytt
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Zdroj: POLAKOVA, 2006, str. 12

Bydleni patii mezi zivotni potieby lidi. Pro uspokojovani potieby se nejprve pofizuje
vlastni byt tj. pouze materidlni vymezeni tzv. ur€ity prostor, ve kterém se provadéji aktivity

bydleni, a tim dochazi k napliiovani potieb. Bydleni se rozliSuje do tii zakladnich funkci:

- socioekonomickd: zvySovani kvalifikace, studium, navazovani spolec¢enskych kontakti

a vztaht, vyuziti intelektudlnich pracovnich aktivit,

- bio-socidlni: vytvoreni prostoru pro osobni hygienu, aktivni a pasivni odpocinek,
rodinny Zivot, péci o zdravi a €istotu, zajiSténi vyzivy a ochranu lidi pfed neptijemnymi
vlivy ptirody a civilizace,

- sociokulturni, rekreacni a zajmova: kulturni rozvoj, zajmové ¢innosti a sportovni vyuZiti.

Uvedené funkce pusobi na vyvoj spoleénosti. Clovék se rozviji jako kulturni
a socialni bytost, formuluje se, rodi a umird. Béhem Zivota zjistuje své spoleCenské
uplatnéni a pfipravuje se na budouci povolani. Motivace ziskani bydleni je vysoka, jelikoz
se zveda blahobyt jedince i spolecnosti, v ristu investic, Uspor a pracovniho usili.
Kumulativni efekt se promita do jinych ¢asti ekonomiky formou novych zdroji piijmi

a vyss§i zamé&stnanosti. Pro mladou generaci se vyznacuje bydleni jako zékladni pfedpoklad

26



pro zalozeni rodiny, tim dopoméha k podpotfe populacniho vyvoje celé spolecnosti.

(Silhankova & kolektiv, 2006)

Problematiku bydleni lze analyzovat jednak =z hlediska trhu sbyty (nabidka,
poptavka), nebo z pohledu vytvotfeni bytové koncepce. Oba nadzory se opiraji o urcita
specifika, ktera jim pomahaji odvozovat problémy v této oblasti. Prvni specifikem se znaci
heterogenita a komplexnost (velikost bytu ¢i domu, stafi, design, kvalita pfipojenych
prostor — sklep, garaz, dilna, zahrada). Prodejni cenu ovliviiuje kvalita veiejného
prostranstvi, chodnikii, silnic, nebo dostupnost Skol, mista zaméstnani, kulturniho

¢i zdravotniho zatizeni z mista obydli.

Druhou charakteristikou je vytvotfeni prostiedi pro rozvoj lidi v rodinném Zivote,
v jejich spolecenskych aktivitach, chovani ¢i postoji, které pfinaseji vyznam

v partnerskych vztazich, vychové déti, souziti generaci a kultivaci clovéka.

U tretiho znaku se stava bydleni zbozim dlouhodobé spotieby ¢i trvanlivym zbozim.
Domacnosti investuji do vlastniho obydli, i kdyz se jeho cena celosvétové zvySuje,
pro nékteré rodiny to znamena i finanéni zatéz. Vysoké ndklady motivuji obyvatele

K usporam a maji vliv k tvorbé kapitalu ve spole¢nosti.

Ctvrty typ se vyznaduje fixaci v prostoru, protoze se vaze na uréitou lokalitu a neni
mozné zboZi pfesunout na jiné misto. Dalsi vlastnosti je neménnost a setrvacnost, jelikoz
se poji s pevnym mistem, dlouhou Zivotnosti, situaci na bytovém trhu ¢i postojem lidi.
Posledni znaky jsou vysoké transakéni nédklady potenciondlniho st€hovani (emocni
a finan¢ni vytiZeni), nemoZnosti ziskat dokonalou znalost trhu (kupujici, prodéavajici)

a zasahovani statu do trhu (vefejna bytova politika). (Polakova & kolektiv, 2006)
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4 Role statu v oblasti bytové politiky

V Ceské republice se postrada dlouhodobé ukotveni a argumentace v bytové politice.
Do dnesniho dne nedosSlo k vyporadani dédickych piedstav z doby socialismu, které
nekoresponduji s kontextem demokratického politického zalozeni a trzniho hospodafstvi.
Argumentace V oblasti opravnéni statnich zakrokti na trhu bydleni, je vytvafena
nekoncepéné, zmatené a neudrzitelnd. V letech 1948 a 1990 bytova politika v Ceské
republice vychdzela z principu, ze bydleni tedy byt je velmi dulezity statek v zivoté
obcana, a proto se nemaji piendSet naklady na vystavbu ¢i udrzbu do vydajii domécnosti.
Bydleni se nepovazovalo za ekonomicky bézny statek spiSe za vetejny statek, nékteti
chapali pravo na bydleni jako narokové. Tim nasledné doslo k zestatnéni soukromych
bytovych domi, omezila se svoboda rozhodovani v bytovych druzstvech a uplatnil
se rovnostafsky pristup bezplatného ptidélovani noveé postavenych statnich i zestdtnénych
bytu.

Ngjemné se urCovalo pouze administrativné a bylo velmi nizké. Stat se stal
dobrovolné odpovédnym, aby zajiStoval odpovidajici bydleni v§em obcantim socialistické
spolecnosti. Vysledkem bylo neudrZitelné zvySeni statniho rozpoctu na vystavbu novych
bytli a na opravu zestatnénych bytl, tim dochdzelo ke sniZeni kvality drzby bytovych
domu a zrychlila se akumulace dluhu na modernizaci a opravu. Z rezervniho bytového
fondu se prostiedky rychle vyCerpaly a investice statu jiz nestacily K uspokojeni rostouci
poptavky. Nastal nedostatek novych bytl, feSenim byla vystavba sidlis§t' z betonovych
panell, druZstevni vystavba i1 pozdéji podnikova vystavba bytl. Tato opatieni pfinesla

nerovnosti v ptistupu a kvalité bydleni i potlaceni trzniho vztahu.

Stat jiz nckolik desetileti zasahoval do okruhu bydleni, tim se vytvofila
tzv. spoleCenska pamét’, ktera vyjadrovala, Ze stat se postara o vhodné bydleni pro vSechny
obyvatele. Vybrané domdacnosti obdrzely tzv. dekret na byt, byl jim pfidélen statni byt,
dekretem se v socialistické dobé nazyvala najemni smlouva. Najemnici méli zajisténo
nizké najemné a jesté ziskali pravni ochranu na uzivéani bytu po celou dobu jejich zivota,
mohli byty mezi sebou i vyménovat a jejich potomci méli pravo byt uzivat i po jejich
smrti. Béhem ekonomické transformace dochdzelo k velmi diraznym zméndm hlavné
v socialnich a ekonomickych oblastech zivota, které se objevily po roce 1990. Dochazelo
ke zvySovani cen bytl na zaklad¢ jejich nedostatku, tento jev lidé pfisuzuji k bytiim i dnes.

Pfi¢ina zvySovani cen byt byla hlavné v nizkém nimu a hledaly se argumenty,
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jak ndjemné regulovat, srovnavalo se ndjemné s vyspélymi zemémi, ale poskytnuté

informace byly nevérohodné. (Lux & Kostelecky, 2011)
Subjekty v oblasti bydleni

V Ceské republice se stat v oblasti bytové politiky reprezentuje prostiednictvim
Ministerstva pro mistni rozvoj, Parlamentu CR a Ministerstva financi. Stat utvafi finanéni,
legislativni a technické podminky pro provedeni bytové politiky, definuje koncepci a cile
celky a iniciuje vznik instituci. Sleduje zmény podminek prostfednictvim ekonomickych
nastroji napf. pujéek, dani, dotaci atd., které pomédhaji pfi urCovani sméru vyvoje

a planovani.

Vys$i uzemni spravni celky funguji od roku 2002 — tzv. kraje. Pro tyto tizemni celky
nebylo mozné za kratkou dobu vytvofit Zadnou krajskou bytovou koncepci, jelikoz nejsou
dostate¢né objasnény pravomoci krajii v oblasti bydleni, ale zabyvaji se strategickymi
dokumenty, kterych se problematika bydleni dotyka okrajové. Dokumenty momentalné

funguji jako ¢lanek mezi statni koncepci a jejim provedenim na Grovni obci.

,»V nasi soucasné praxi se miizeme na organy na mistni urovni divat ze dvou uhlii pohledu,
a to jednak jako na organy verejné spravy vykondvajici prenesenou piisobnost stdtni
spravy napr. v uzemnim planovani, stavebnim radu, socialni péci atd., kde zabezpecuje
racionalni vyuziti nenahraditelné piidy, ochrany Zivotniho prostredi, proporcionalitu
rozvoje uzemnich celkii. V oblasti samostatné piisobnosti obci — samosprave, ji prislusi
tvorba rozvojovych dokumentii, zabezpecovani technické infrastruktury, iniciovani bytové
vystavby, vyuzivani financnich prostredku statu, formulovani mistni bytové politiky
a organizovani socidlni pomoci.“ (Silhankova, 2006, str. 32)

Na bytovém trhu pilisobi i soukromé subjekty (neziskova i ziskova sdruzeni), které
zpracovavaji strategie a vytvaii vlastni cile. Dals$i subjekty mimo domécnosti jsou
napf. banky, bytova druzstva, stavebni firmy, které zajistuji financovani a vystavbu.
Dodavky sluzeb napt. vody, plynu, odpadu ¢i elektfinu zprostiedkovavaji jiné subjekty,
zainteresované subjekty jsou vyzkumnd pracovisté, realitni kanceldfe, centralni ufady,

riizna sdruzeni ob&ant, politické strany ¢ odborové organizace. (Silhankova, 2006)

29



4.1 Cile bytové politiky

Obecn¢ cil lze chéapat jako idedlni stav, ktery vyjadfuje budouci vysledek
z vytvofeného programu ¢i politiky. Mély by se hodnotit ocekavané uzitky 1 kritéria
ucinnosti. Vzdy se formuluji cile pro uspokojeni potieb, a proto se stanovuji jasn¢. Urcovat
cile v oblasti bydleni je slozité, jelikoz se nezamétuji na zisk ale napt. na kvalitu bydleni,
ktera se tézko da zm¢éfit. Zakladni cile bytové politiky se definuji v dané zemi odliSné
a pouzivaji se jiné nastroje a zptisoby fesSeni. Rozdilnosti vyplyvaji ze situace na trhu s byty

a z ekonomické situace zemé¢ atd. (Polakova & kolektiv, 2006)
Cile sou¢asné bytové politiky v CR jsou nasledujici:

e fungovani trhu s byty vcetné odpovidajici pravni upravy pro viastnické, ndjemni
i druzstevni bydleni a véetné vymahatelnosti prava; soucdsti tohoto cile je i odstranéni
cenovych a pravnich deformaci v segmentu najemniho bydleni,

e zvySovani financni dostupnosti bydleni pro domdcnosti, vcéetné socialnich davek
v oblasti bydleni kompenzujicich celkové vydaje na bydleni domdcnosti s nizsimi
prijmy,

e zvySovani nabidky bydleni, a to i prostrednictvim podpory nové vystavby vcietné
vystavby byt se socialnim urcenim,

e zvwySovani kvality bydleni, vietné podpory viastnikiu pri sprave, udrzbé, opravach
a modernizaci jejich bytového fondu,

e pribéiny monitoring trhu s byty i monitoring ucinnosti a efektivity jednotlivych
podpiirnych nastrojii a jejich korekce,

e aplikace nediskriminacnich pravidel spolecného trhu Evropské unie vietné podminek
hospodarskeé soutéze a slucitelnosti verejnych podpor s komunitarnim pravem.*

(mmr.cz, Bytova politika, 2012a)

4.2 Zdroje financovani bydleni

Poridit si vlastni bydleni spadd do zakladnich lidskych potieb at’ mladych lidi, ktefi
se chtéji osamostatnit nebo starsich lidi, kterym nevyhovuje soucasné bydleni rozméroveé,
polohou, ¢i kvalitou. Financovat osobni bydleni 1ze dvéma zplisoby bud’ z vlastnich, nebo
cizich zdroji. Pofizeni vlastniho bydleni byva v Zivoté spojeno s jednou z nejvétSich
investic. Pouziti vlastnich zdroji mutize prinést komplikace v dalsich letech, kdy nahodilé

udalosti mohou vyzadovat vyssi vydaje, které je nutné fesit napt. spotiebitelskym tvérem

30



s vy$§i trokovou sazbou. Urokova sazba spojena s Giéelem bydleni je v fadech procent
niz8i. Zakoupit ¢i postavit nemovitost formou uvéru nese vyhodu okamzitého uzivani
a nemusi se ¢ekat na nasporeni pozadované ¢astky. Vyuziti cizich zdroju se prodrazi oproti
pouziti vlastnich zdroji. Cizi zdroje se daji vyuzit formou hypote¢niho uvéru, uvéru

ze stavebniho spofeni, anebo spotiebitelského uvéru. (Syrovy, 2004)

Hypote¢ni Gvér patii mezi zdkladni pilife financovani od roku 1995, kdy byl piijat
zakon o dluhopisech ¢. 84/1995 Sb., a bylo pfijato natizeni vlady ¢. 244/1995 Sb. V této
dobé hypotecni Gvery nebyly moc zndmé a dostupné pro Sir$i vetejnost. Hypotecni uvéry
se jiz poskytuji na pofizeni nemovitosti a museji byt zajiStény zastavnim pravem

k nemovitosti, na jiny ucel nelze tento typ uvéru pouzit. (Syrovy, 2003)

Hypote¢ni uvér spadd do kategorie klasickych bankovnich Uvérovych produkth
a zvySuje se u klientd jeho oblibenost. Specifikaci Gvéru se povazuje jeho zajisténi
ve formé& zastavniho prava k nemovitosti, které se ukazuje jako malo rizikové
a dlouhodobé. V Ceské republice zaaly az po roce 1995 banky poskytovat hypote&ni
uvery ve veétsim rozsahu, jelikoz doslo k legislativni upravé hypotecniho bankovnictvi
(zakon €. 84/1995 Sb.). Hypote¢ni bankovnictvi se v ¢esku odliSuje od jinych tim, ze neni
odd€leno organizaéné, ale pouze produktové. Podstata hypotecniho bankovnictvi
se objevuje vzakoné¢ ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, protoze primarné vychazi
ze struktury hypote¢nich zastavnich listti a ne hypotecnich uvéri. Lze rozd€lovat hypoteéni
uvér refinancovany hypote¢nim zdstavnim listem (zdkon o dluhopisech) a refinancovéni
odlisnym zpusobem (povazuji se za hypotecni uvér, ktery musi splitovat danou definici a je

pouze upraven smlouvou o uveru podle obchodniho zakoniku). (Dvotéak, 2005)

Hypote¢ni avery se poskytuji na ucelové financovani napt. k zakoupeni nemovitosti
&i bytovych potieb. Urokova sazba se pohybuje nizko vzhledem pomémé malému riziku
banky nez u jinych uvért. U uvért se stanovuje bud’ pevna sazba po celé obdobi splatnosti,
anebo pohyblivd sazba, kterd je zavisld na vyvoji trznich urokovych sazeb. VétSinou
se pouziva kombinace obou sazeb, kdy pevna sazba plati na zacatku na urcity pocet let

a pohybliva sazba pro zbytek doby splatnosti. (Revenda, 2012)

Stavebni sporeni se rozvijelo svépomoci spolkd a druzstev ve druhé poloving
19. stoleti v Némecku a Rakousku. Jejich Cinnost spocivala nejdiive ve fazi spoteni
a nasledné¢ byl poskytnut uvér formou losovani. Tento zpiisob se stal postupné

nepouzitelny a pristupovalo se na pridélovaci systém. V této dobé jiz stavebni spofeni
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dostalo podporu od statu. Stavebni spofitelny vznikly na uzemi Ceské republiky v roce
1993 — Ceskomoravska stavebni spofitelna, AR stavebni spofitelna a Wiistenrot stavebni
spotitelna. V obdobi 1993 — 2003 byl pfispévek od statu 25% maximalné 18 000,- K¢
z ro¢niho vkladu a podpora od statu maximalné 4 500,- K¢ s vazaci dobou 5 let. V roce
2003 byl statisticky nejvétsi zdjem o uzavieni smlouvy stavebniho spofeni. V obdobi
2004 — 2010 byl ptispévek 15 % maximalné z 20 000,- K¢ z ro¢niho vkladu a podpora

od statu maximalné 3 000,- K¢ s vazaci dobou 6 let.

V obdobi 2011 — az doposud je ptispévek od statu 10 % maximalné z 20 000,- K¢
ro¢niho vkladu a podpora od statu maximalné 2 000,- K¢ s vazaci dobou 6 let. Sjednavani
uveért je hlavni ¢innosti stavebnich spofitelen, uvéry jsou poskytovany jako ucelové napft.
na koupi, rekonstrukci bydleni, s pevnou urokovou sazbou. Stavebni spofitelny pijcuji
pouze naspotfené finan¢ni prostfedky, které ucastnici stavebniho spofeni maji na svych
smlouvach stavebniho spofeni a tento objem je proto omezen a rozdélen na poskytovani

fadného uvéru ze stavebniho spofeni a pieklenovaciho uvéru. (Syrovy, 2005)

Radny Gvér se charakterizuje uéelovosti, pro poskytnuti se musi dosdhnout ur¢itého
procenta naspotenych financnich prostiedki z uvedené cilové ¢astky, doba trvani smlouvy
stavebniho spofeni je minimaln¢ 24 mésicti a musi byt splnéno bodové ohodnoceni. Vysi
uvéru si kazda stavebni spofitelna urCuje sama, stanovena urokova sazba se uvadi piimo

ve smlouvé a klient uz ji zna pti podpisu smlouvy stavebniho spofeni.

Preklenovaci uvér je ucelovy, lze poskytnout i na nové sepsanou smlouvu
stavebniho spofeni bez vlozeni vlastnich zdroji. Jednad se o tzv. meziuvér, ktery se déli
na fazi spotreni a fazi splaceni avéru.

Spotrebitelsky uvér lze poskytnout ucelové a neucelové. Pouzivd se vV mensSim

rozsahu, protoze jeho uskali spociva ve vyssi urokové sazbé, omezené dob¢ splatnosti

uvéru a mozné vysi poskytnutého uvéru. (Syrovy, 2001)

4.3 Nastroje bytové politiky

Pti napliovani svych roli stat vyuZziva fadu nepiimych i pfimych vefejnych regulaci
a podpor napft. regulace prevodu bytil na nebytové, regulace ndjemného, regulace stavebni
¢innosti, uzemni regulace atd. Studie rozdéluji bydleni na zakladé vetejné podpory do dvou
zékladnich oblasti, prvni spociva v ptimé penézni podpoie vystavby novych bytt (formou

kvalifikovanych uvéri, urokovych dotaci, nevratnych grantl) nebo kryti ¢asti celkovych
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nakladi pomoci kombinaci riznych forem napt. poskytnuti pozemku zdarma pro vystavbu
bytd. Druha oblast podporuje poptavku v podobé koupéschopnosti ob¢anti prostiednictvim
alokaci davek, pfijmi a zvySeni pfijmi, které jsou mozné vyuzit pro novou bytovou
vystavbu nebo pro starSi bydleni. Dochazi k podpoie poptdvky a nabidky najemniho
bydleni, subvence nabidky sméfuje k vystavbé ndjemnich byt z vefejnych zdroji
tzv. socialni bydleni (chranéné byty, byty na pul cesty, pro matky s détmi, s peCovatelskou
sluzbou a dalsi) jsou to obvykle neziskové najmy podporované financnimi prostredky,
které jsou pod hranici trzniho ndjemného (urcita regulace). Pfid€luji se domdcnostem, které
si nemohou z n¢jakého divodu (zdravotniho, socialniho ¢i pfijmového) potidit bydleni
na volném trhu. Socidlni byty provozuje stat, obec, neziskové organizace (bytova druzstva

¢1 asociace), ¢i soukromi pronajimatelé. (Lux & Kostelecky, 2011, str. 58)

Poptavka najemného bydleni se podporuje ptispévkem na bydleni (ndjemné), ktery
se objevuje jiz od 90. let 20. stoleti, nejdiive byl jednou z davek socialni statni podpory,
dnes se tadi do jednoho z pilifi bytové politiky nikoliv do socialni politiky. Davka
se testuje (neni plo$na) a ma za kol zvysit penézni dostupnost bydleni lidi i v soukromém
najemnim bydleni. V podstaté kryje rozdil mezi opravdovym a normativnim zatizenim.
Prostfedky se poskytuji jako ptispévek bud’ ze statniho rozpoctu, nebo se spolufinancuji

Z obecnich rozpoctl. (Lux & Kostelecky, 2011)

Statni socidlni podporu formou pfispévku na bydleni ziskaji pouze fyzické osoby,
které maji trvaly pobyt dle zvlastniho pravniho pfedpisu na tzemi Ceské republiky
(cizinci) nebo statni ob&ané, ktefi jsou hlaseny k trvalému pobytu v Ceské republice.

(zakon 117/1995 Sb., o statni socialni podpote)

Vyhody podpory ndjemniho bydleni (nabidka):

- pfimou podporou pro bytovou vystavbu stoupa nabidka bydleni a tim se utvafi tlak
na sniZzeni ndjemného v nestatnim sektoru

- obec muze zajistit sniZzeni naklad na bytovou vystavbu poskytnutim pozemku zdarma
nebo skrz dotacni tituly

- pfi snizeni cenové elasticity nabidky na trhu vzroste cena najemného v soukromém

sektoru (ziskani ekonomického zisku), ale v socidlnich bytech se ndjemné nezvysuje
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Nevvhody podpory ndajemniho bydleni (nabidka):

- nizké efektivnost pfi urovani vetfejnych ndjemnich bytl, obec miiZze upfednostiiovat
danou skupinu a dochazi ke korupci a klientelismu

- pti vystavbé celych panelovych domil pro ucel socialniho vyuziti, vznikd nebezpeci
spolecenského vylouceni (ghetto) domacnosti

- nebezpeci vzniku neptirozené¢ho nedostatku bytd, kdy domécnost si miize opatfit vlastni

bydleni, ale snazi se vyuzit vyhodné socialni bydleni

Vyhody podpory najemniho bydleni (poptavka):

- podpoteni poptavky ptijmovou davkou v kratkém obdobi se povazuje za efektivni nastroj
bytové politiky a vede k vetejnym usporam

- spravné urceny prispévek stimuluje obyvatele vyhledavat vhodné bydleni a nedochézi
K situaci, ze lidé bydli v piili§ prostornych bytech

- efektivnost podpory (pfispévku) se odrazi od vySe spotieby, prispévek se méni

V zavislosti na zménach v domacnosti

Nevvhody podpory najemniho bydleni (poptavka):

- vypléaceni socialni davky pfimo domacnosti a nikoli pronajimateli, zpisobuje zneuZiti
davky pro jiné druhy spotteby napt. alkohol ¢1 drogy

- nevyhoda vSech pifijmovych davek mize zpisobit osobni ménécennost a hanbu, jelikoz
si musi obyvatelé Zadat v pravidelnych intervalech a dochazi k byrokracii pfi vyfizovani
davky

- soukromé investice jsou nestabilni v oblasti najemniho bydleni a jsou ovlivnény
pfedevSsim vyvojem cen individuadlniho bydleni, vynosi =z jinych investic a vysi
momentalnich Grokovych sazeb, davka by se mohla stat zna¢né¢ drahym nastrojem statu,

aby v oblasti nagjemného bydleni udrzel aktivitu soukromych investoru.

Ve vyspélych zemich se bytova politika spiSe odklani od podpor nabidky (tfizené
stavby socidlnich bytd) a pfiklani se k podporam poptavky (davka na bydleni)
napt. v Nizozemi, Francii, Svédsku, Velké Britanii a Finsku. Tlak evropské integrace
a ekonomické globalizace zplisobuje i tak znacné rozdily forem a rozsahli podpor mezi
jednotlivymi evropskymi zemémi. Rakousko neproslo reformou a orientuje se spise
na podporu nabidky, i kdyz podpofeni poptavky vede k vefejnym usporam. Uvedena
reforma se muze aplikovat pouze na bytovou politiku nikoli na socialni politiku, protoze by

naopak zpusobila vyrazné zvySeni vydaji. Vefejnd podpora jak nabidky, tak poptavky
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najemniho bydleni ma pozitivni i negativni rysy pro konkurenceschopnost hospodaistvi,
jeho udrzitelny rist a pro socidlni soudrznost spolecnosti. Porovnani vyhod a nevyhod

najemniho bydleni Ize relativné pfifadit K vyhodam a nevyhodam vlastnického bydleni.

Pravni rozdil v uzivani najemniho ¢i vlastnického bydleni ma odlisné duasledky
na chovani obyvatel, na trh bydleni, vyvoj hospodafstvi jako celku a vyvoj spolecnosti.
Pravé pochopeni téchto rozdilnych, ackoliv shodnych svétl, je pomérné dllezity
predpoklad Uspésné bytové politiky. Momentalné neexistuje zadny jeden smér, zadny
model ani zadné optimum, dle kterého by se méli lidé ¥idit. Mohou se orientovat pomoci
mezinarodniho srovnani, ale nelze model aplikovat, protoze nefunguje stejné v riznych
Casech a kontextech. ,, Tviirce bytové politiky se tak nema oc oprit; pokud to mysli uprimné
a nevyuzije této vagnosti k realizaci pouze svych sobeckych cilii, pak mu nezbyvd nez
se vzit do svého historicky, socialné a ekonomicky daného kontextu a jako sociolog rozkryt
tenké nitky aktualnich vztahit mezi zdanlive stejnymi a zdanlivé radikalné odlisnymi svety,
to znamend mezi byty a trhy vlastnického a byty a trhy ndjemniho bydleni. “(Lux
& Kostelecky, 2011, str. 67)

Podpora poptavky a nabidky v oblasti viastnického bydleni

Pod pojmem vlastnické se zatazuje i druzstevni bydleni. Z vetejnych zdroju se spise
podporuje forma poptavky (nikoli p¥imé financovani vystavby), ale k podpote dochazi
prostfednictvim trokovych dotaci, zvyhodnénych pijcek, jistoty ve splaceni privatnich
uvérd, prémii (v reZimu stavebniho spofeni), grantli nebo datiového zvyhodnéni. Kdyby
byly penézni prostfedky poskytovany pouze do nového bydleni, potom by se zatazovaly
do podpory nabidky, ktera se uplatiuje pfi vystavbé druzstevnich a ndjemnich byti, které
jsou pozdéji prodany za nizkou ¢i nulovou cenu soucasnym najemnikiim tzv. privatizace
socialnich bytd. U vlastnického bydleni se vyskytuje skrytd dotace tzv. ekonomickd dotace,
kterd plyne z pfilezitosti prodavajiciho docasné potlacit historicky rlst cen (vzdat
se vynosu z investice), nedojde k redlné ztrat¢ a nemusi se dotovat z vefejnych zdrojl.
Srovnani vyhod a nevyhod u podpor nabidky a poptavky vlastnického bydleni je velice

podobné jako v oblasti ndjemniho bydleni.

Poftizeni vlastnického obydli je pro mnohé domacnosti neredlné (velmi drahy statek),
vétSinou si byty ¢i domy opatfuji obyvatelé se stfedn¢ vysokymi ¢i vySSimi piijmy.
Vetejna podpora upada a zaméiuje se na rodiny piijmové silngj$i nez na rodiny piijmove

slabsi. Pokud se necili na zadatele podle piijmu, dochdzi v delSich obdobich
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K neudrzitelnosti. VétSinou se podporuji domacnosti, které si pofizujici prvni vlastni
bydleni, ale ty zpravidla vykazuji vys$i piijmy nez stavajici vlastnici. V nékterych
vyspélych zemich podpora vlastnického bydleni klesa a nedosahuje vysoké efektivnosti.
Vlastnici nemovitosti maji vétsi zdjem o rozvoj (okoli, lokalit, mistnich komunit)
a sousedské vztahy nez najemnici. Plati spolecny néazor, Ze vlastnici lépe pecuji o byty
1 soucasti stabilnéjSich a SirSich socidlnich siti). Vlastnici se méné stéhuji a tim navazuji
socialni vztahy v sousedstvi, snizuje se kriminalita a vandalismus, déti neméni Skoly
a jejich skolni vysledky jsou vyznamné pozitivni. U obyvatelll se zvySuje mentalni
a fyzické zdravi, nékteré studie ukazuji na vy$si sebedivéru, na lepsi osobni vnimani
bezpe¢i mezi lidmi v okoli a vétsi spokojenosti. V ptipadé ekonomické krize nebo
nezaméstnanosti se niz$i mobilita projevuje negativné, jelikoz majitelé obydli nemohou
prodat nemovitosti nebo nechtéji z davodu propadu cen. Ekonomicka stabilita je spise
v protikladu K vyvoji soucasné vyspélé spolecnosti, trhu prace a svétového hospodarstvi,

vyzaduje vice flexibility a dynamiky, jinak mtize vést k prohlubovéani ekonomickych krizi.

Pfi feSeni koupé vlastniho bydleni se vyuziva nejcastéji uvér s dlouhou dobou
splatnosti, u nebezpeci napt. ztraty bydleni v disledku snizeni ptijmu (v dusledku nemoci,
nezameéstnanosti, rozvodu partnertl) nebo zvySeni trokovych sazeb se nehledi v piispévku
na bydleni na splatku hypotecniho uvéru. Investice do nemovitosti pfinasi nejen zisk,

ale 1 ztratu v dlouhodobém obdobi.

Darova podpora

Vlastnické bydleni podporuje stat formou dafiového zvyhodnéni. Jedné se o neptimy
vefejny zdroj. Statek se rozdé€luje, podle spotfeby, na investicni a soukromy. V ptipade
soukromého statku si vlastnik muize odecist uroky zuvéru. U investi¢niho statku
se odpousti implicitni ndjem majitele (plisobi jako pronajimatel a rovnéZz ndjemce) a dan
Z kapitalového zhodnoceni (dan se ze zvySujici hodnoty nemovitosti pocitd kazdy rok).

(Lux & Kostelecky, 2011)
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5 Pravni forma bydleni

5.1 DruZstevni bydleni

Druzstevnim bydleni (bytovym druzstvem) se zabyva zakon ¢. 90/2012 Sb.,
0 obchodnich korporacich. Bytové druzstvo miize vzniknout za ucelem zajisténi bytovych
potfeb pro své Cleny, muze spravovat bytové domy (byty a nebytové prostory) vzdy
ve vlastnictvi jinych osob a neni zakdzano provozovat i dalsi ¢innost, ale nesmi ohrozovat

uspokojovani potieb ¢lenti a musi mit jen vedlejsi ¢i doplitkovy charakter a postupuje vzdy

podle schvalenych stanov.

Druzstevnim bytem se oznaCuje byt nachdzejici se v budove, kterd patii
do spoluvlastnictvi nebo vlastnictvi bytového druzstva, které poskytlo ¢lenovi ndjem
po uhrazeni ¢lenského vkladu a tim ziskava pravo k uzivani bytu prostfednictvim vécného
bfemene. Pfi poruseni stanov lze vyloucit ¢lena z bytového druZstva, kdyZ porusi hrubé své
povinnosti uvedené v ndjemni smlouvé nebo bude pravomocné odsouzen z divodu
spachani umyslné¢ho Cinu na ndjemci v domé, tim okamzit¢ zanikne ¢lenstvi v bytovém
druzstvu. Clenové hradi i najem, ktery zahrnuje naklady na opravu, rekonstrukei,
modernizaci domu, spravu druZstva a na tvorbu finan¢nich zdroji na investice a opravy
bytl. Zucastiuji se clenské schiize a kazdy ma pii hlasovani 1 hlas (vZdy na jednu bytovou
jednotku, nikoli na kazdého clena Vv rodin€). Kazdého ndjemce opraviiuje pievést
druzstevni podil na jinou osobu, ktera pfevezme prava a povinnosti spojena véetn¢ dluhli
pfedchoziho ndjemce k bytovému druzstvu i dluhii bytového druZstva k prevodci, které

se vztahuji vzdy ke smlouvé o ngjmu. (zdkon €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich)

Financovani spolecenstvi se fe§i pfes uveér ze stavebniho spofeni nebo pres
pieklenovaci uvér bez zajisténi. Hypotecni uvér nelze poskytnout z divodu nemoznosti
zajisténi bytovou jednotkou, jelikoZ klient vlastni pouze prava a povinnosti, ale nevlastni
zadny majetek a ani neni uveden na katastru nemovitosti jako vlastnik bytové jednotky
pouze vlastnik urcitého podilu. Stavebni spofitelny uvedené riziko zohlednuji zvySenim
urokové sazby, proto Uvér se stava draz§im nez hypotecni vér. Vyhoda se objevuje prave
v situaci, kdy klient pravidelné spofi na stavebnim spoteni a naspoii nejméné 40 % z cilové
castky tedy kupni ceny podilu, nasledné ziskava jiz avér (tedy fadny uvér), kde se uvadi

niz$i arok 1 anuitni splacent.
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5.2 Osobni vlastnictvi bytu/domu

Bytoveé spoluviastnictvi

Vlastnictvi bytu v bytovém domé se rozdéluje na vlastnictvi bytové jednotky
a spoluvlastnictvi spoleénych &astech domu. V Ceské republice neméa dlouhodobou tradici.
Prvni pravni upravy byly v zdkoné¢ €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi byti. V roce 1994
byl piijat zakon ¢. 72/1994 Sb., ktery se vénoval jiz ur¢itym vlastnickym vztahiim k bytu,
nebytovym prostoram a doplioval napt. zdkon o vlastnictvi bytt. Upravoval i procesy
transformace a privatizace bytovych druzstev. V zakoné ¢. 42/1992 Sb., se upravovaly
majetkové vztahy a zminovalo se i o vyporadani majetkovych vztaht v druzstvech. Zakon
¢. 72/1994 Sb., umoznoval pievody druZstevnich byt do vlastnictvi najemct byth
tzv. vznik bytového vlastnictvi, ktery byl jednou z forem privatizace bytového fondu.

Zakon byl n¢kolikrat novelizovan a ptinesl novou upravu spolecenstvi jako pravnické

osoby, byly vydany i Vzorové stanovy spolecenstvi.

S pfijetim nového ob&anského zakoniku ¢. 89/2012 Sb., doslo k nové pravni Gpraveé
bytového spoluvlastnictvi, které se v€lenilo do tohoto zédkoniku. Bytové spoluvlastnictvi
znamena spoluvlastnictvi nemovité véci, které vzniké pii koupi jednotek. Spoluvlastnictvi
muze vzniknout jiz pfi poétu nejméné dvou bytl. Stejnd pravidla plati i pro nebytové
prostory. Bytové vlastnictvi se fadi do absolutniho prava nového obcanského zdkoniku.
Spoluvlastnici jsou osoby, kterym patii vlastnické pravo k nemovitosti spole¢né. Nakladaji
se svym majetkem vuci tfetim osobam spoleéné jako celek, nikoli jako diive kdyz
zachazely se svymi podily jednotlivé. Samoziejmé jsou Uplnymi vlastniky svého podilu,

ale vystupuji jako jedina osoba. (Kabelkova, 2013)

Pojem bytové jednotky znamena prostoroveé oddélena ¢ast domu, ke které patii podil
na spolecnych castech domu (jsou spolecné a slouzi vSem vlastnikiim jednotek) a je
neodd¢litelnd, vzdy se jednd o véc nemovitou. Spolecné cCasti jsou vzdy pozemek pod
bytovym domem nebo vécna prava (vlastnici jednotek maji pravo mit dim, stavebni ¢asti
pro chod domu a hlavni konstrukce na pozemku). Pro stanoveni podilu se pocita
S rozmérem a umisténim bytu, pouzivd se pomér velikosti podlahové plochy k celkové
ploSe vSech byt v bytovém domeé. (Elias, 2012)

Vlastnici jednotek maji pravo svobodné spravovat, uzivat a stavebné upravovat sviij
byt i jeho spolecné Casti, nesmé&ji ohrozit ani ztizit druhému vykon stejnych prav. Musi

se fidit povinnostmi a pravidly, které jsou uréeny pro spravu bytového domu vztahujici
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se 1 na spolecné Casti. Kazdy vlastnik hradi zalohy za sluzby spojené s uzivanim bytu a ma
pravo ziskat vyuctovani od odpovédné osoby ve spolecenstvi vzdy do 4 mésicii

od uzavteni zictovaciho obdobi. (Elias, 2012)

Koupi bytu v bytovém spoluvlastnictvi lze financovat pies hypote¢ni Gvér nebo pies
uvér ze stavebniho spofeni ¢i pieklenovaci uvér. Nékdo fesi koupi i spotiebitelskym
uvérem, ale neni to vhodny produkt, jelikoz jeho nakladovost se stdva pomérné drahou
zalezitosti, jako nejvhodnéjsi zptsob financovani se uvadi hypotecni uvér, protoze bytovou
jednotku lze zastavit vuci vétiteli, ktery ziska dostateéné zajisténi a tim se véfiteli snizi

riziko a miize poskytnout niz§i trokovou sazbu na zapijcenych prostredcich.

V ptipadé, ze klient odmitd bytovou jednotku zastavit vii¢i bance, mize vyuzit bud’
pieklenovaci vér, nebo Gvér ze stavebniho spoieni, 1 v tomto ptipade Ize i u té€chto Gvéru
zastavit bytovou jednotku, zalezi na rozhodnuti klienta. Srovnani s urokovou sazbou
hypote¢niho uvéru se sazba zvysuje. Zpisob splaceni anuitné se u obou produktd shoduje,
jen u preklenovaciho uvéru se anuitni splaceni neposkytuje, jelikoz jsou k dispozici dva
ucty (spoftici a ivérovy), na které se splatka rozdéluje a po dovrseni stanového hodnoticiho
Cisla, pozadované doby platnosti smlouvy stavebniho spofeni a naspofenych penéznich
prostiedktl ve vy3i 40 % se pieklapi na anuitni splaceni (fadny avér). Uvéry lze spolu

kombinovat.

Spolecenstvi viastniku

Pravnicka osoba, tedy spoleCenstvi vlastnikli je zaloZend za Ucelem zabezpecit
spravu pozemku a domu. Nabyva prava a povinnosti, nesmi se nepiimo ani pifimo podilet
na podnikdni ani podnikat nebo byt Clenem ¢i spoleCnikem. Kazdy vlastnik jednotky
se stava neoddélitelnym Clenem ve spolecenstvi. V ptipad¢ vzniku dluhu spolecenstvim
ru¢i kazdy vlastnik (¢len) v poméru dle velikosti podilu na spolecnych castech. Miize
nabyvat majetek a spravovat ho jen pro ucely spravy pozemku a domu. Pro zalozeni
spoleCenstvi je zapottebi alespon pét jednotek, u kterych jsou tifi rozdilni vlastnici, ale
pokud se nachazi vdomé¢ méné nez pét bytovych jednotek, mohou se stat spolecenstvim
Vv pfipadé€, Ze s tim vSichni vlastnici souhlasi. Vlastnici jednotek nasledné schvali stanovy
a tim zalozi spoleCenstvi vlastnikll. Stanovy jsou ve formé vefejné listiny, vyjimka
se uplatnuje v situaci, kdy spolecenstvi bylo zalozeno prohldSenim o rozdéleni prava
k pozemku a domu na vlastnické pravo k jednotkam ¢i ujednanim ve smlouvé o vystavbé.

Vznika v den zapisu do vetejného rejstiiku. (Elids, 2012)
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Osobni viastnictvi nemovitosti

Vlastnické pravo k domu lze nabyt prostiednictvim smlouvy darovaci, kupni nebo
jiné, rozhodnutim statniho organu, dédénim ¢i podle jinych skuteCnosti uvedené zakonem.
Pti pfevedeni nemovité véci na zédkladé¢ smlouvy, nabyva vlastnictvi ucinnosti smlouvy.

(Novakova, 2001)

U prodeje a koupé nemovité véci se vyzaduje kupni smlouva dle § 560 zikona
¢. 89/2012 Sb., z ditvodu ujednéni o pravu zpétné koupé€, o vyhradé predkupniho prava,
vlastnického prava nebo lepsiho kupce, o zakazu zatizeni a zcizeni a o koupi na zkousku.
Smlouva miize byt uzaviena i jinak, jestlize nebude ziizeno k nemovité véci vécné pravo,
jinak bude zapsano do vetejného seznamu a vznika vécné pravo az jeho zapisem. Kupujici
se stane vlastnikem nejprve po zaplaceni kupni ceny, je-li ujednana vyhrada vlastnického
prava. Vlastnik nemovitosti musi hradit zalohy za energii, vodu atd. neplati Zadné ndjemné
¢i zélohy na opravu nemovitosti. Pokud bude chtit uzivat dim, nesmi ohrozovat své
sousedy a jiné obyvatele dané lokality, s upravou stavby musi postupovat dle platného

stavebniho zakona a ziskat povoleni od stavebniho tfadu. (Elias, 2012)

Osobni vlastnictvi se financuje formou hypotecniho Gvéru se zastavou nemovitosti
vaci veriteli, uvérem ze stavebniho spofeni i pireklenovacim Uvérem (se zajiSténim
1 bez zajisténi). U koupé, vystavby nemovitosti, tedy rodinného domu se ptedpoklada,
ze se dum zastavi vic¢i bance. V téchto pripadech se jedna o vysokou dluznou ¢astku
a stavebni spofitelny néasledné poZzaduji také zastaveni nemovitosti nebo dalSi zajiSténi.
Uvéry se mohou kombinovat. V roce 2018 nelze financovat 100 % kupni ceny ¢&i vystavby
uvérem, ale musi se dokladat minimalné 10 % vlastnich zdrojii. Hypotecni uvéry rozdélené
podle vlastnich zdroji (30 %, 15 %, 0 %) jsou v obrazku ¢. 2, sefazeny od roku 2012
do roku 2017, jejich vyvoj procentnich sazeb se vztahuje vzdy k poméru tivéru a vlastnich

zdroju. Od roku 2017 se v obrazku jiz index GOFI 100 nezobrazuje.
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Obrazek 2 - Vyvoj tirokovych sazeb hypoték

Vyvoj urokovych sazeb hypoték (indexy GOFI)
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Zdroj: GOLEM FINANCE, Media, Tiskové zpravy
5.3 Naijemni bydleni

Néjem je podloZen najemni smlouvou k nemovité véci, kdy se pronajimatel zavazuje
prenechat nemovitost k doCasnému uzivani nijemci za uplatu. DalS§i pojem v novém
obcanském zakoniku zvany pacht se pouziva pro ndjem pouzivani véci napf. pozemku,
se kterym ndjemce hospodaii v oblasti zemé&délské a lesnické aj. Najemné i pacht Ize
zapsat do vefejného seznamu, ktery chrani napf. najemce pii zméné vlastnika bytu,
ze byl informovan o najemni smlouvé a nemiize vypovédet najemci ndjemni smlouvu
do 3 mésict z divodu nesezndmeni dané skutecnosti. VétSina vlastnikil nezapisuji ndjem
do vetejného seznamu, jelikoz je slozité zapis nasledné vymazat, potiebuji k tomu souhlas
najemce. Smlouva o ndjmu se uzavird pisemnou formou a najemce muze ziidit uZivaci
préavo i tfeti osob¢, ale musi mit souhlas od pronajimatele. Najem se pouZziva u nemovitosti
hlavné ve formé bytu, ktery se charakterizuje jako mistnost ¢i soubor mistnosti v ¢asti
domu slouzici kucelu bydleni, pfi nimu domu plati pfiméfené stejnd ustanoveni.
Vyjimka, kdy nemusi byt sepsdna najemni smlouva pisemné, je v situaci, kdy najemce
uziva byt v dobré vife po dobu tfi let. Strany se mohou domluvit na tzv. jistot¢ (penczita
Castka), kterou najemce zaplati predem. Tato castka nesmi prekroCit Sestindsobek

mésicniho najmu, pti opusténi bytu se jistota vraci zpatky ndjemci. Pronajimatel ma pravo,

41



neujedna-li jinak v najemni smlouvé, zvysit najemné nejvice vSak o 20 %, jestli
pronajimatel udéla stavebni Upravy v byté a dojde ke zlepSeni podminek ¢i k tisporam
energie nebo vody, dohodne se snajemci na zvySeni najemného, které bude 10 %
Z vynalozenych nakladt rocné. Kazdy ndjemnik musi dodrzovat urcita pravidla, které jsou
uvedend v ndjemni smlouve, vztahujici se k pronajatému bytu (zdkaz chovu zvitat, zdkaz

provadéni stavebnich Gprav bez souhlasu, podnajem dal$im osobam atd.).

Vypovéd' ze smlouvy na dobu urcitou Ize podat za jistych okolnosti (narozeni ditéte,
odstéhovani za praci), jinak musi najemnik zlstat v ndjmu do konce stanovené doby nebo
pronajimateli doporucit jiného najemce nebo uhradit usly ndjem za obdobi. Druhd strana
muze také vypovédét najemni smlouvu na dobu uritou i neuréitou pii zachovani
ttiméesicni vypovédni doby (hrubé poruseni povinnosti vyplyvajici z ndjmu, bude odsouzen
za Umyslny trestni ¢in vii¢i pronajimateli nebo osobam v bytovém domé, musi byt byt
vyklizen z vetfejného zajmu, pii rozvodu manzelstvi pronajimatele, potieba poskytnout byt

pribuzného v piimé i vedlejsi linii). (Bezouska, 2013)

Néjemni bydleni se nefinancuje Zadnym Givérem nebo hypotecnim tvérem. V piipadé
neplaceni ndjmu si klient mize vzit pijcku bez doloZeni Ucelu, kterd ma mnohem vyssi

arokovou sazbu.

V tabulkach ¢. 1 — 3 dochéazi ke srovnani vyhod a nevyhod bydleni, které lze
financovat z hypote¢niho Gvéru, najemni bydleni financovat nelze, proto neni uvedeno

v tabulkach.
Tabulka 1 - Vyhody a nevyhody koupé bytové jednotky

Vyhody Nevyhody
Nizka cena Hodné sousedi - ruch
Z4dna venkovni udrzba Schize bytového domu

Nizké pojistné na pojisténi | Nesouhlasy ostatnich sousedi

Nizké naklady na provoz Pii neplaceni rezie sousedy — vznikne nedoplatek, musi

uhladit vSichni

Malo prostoru k bydleni

Spole¢né sklepni prostory
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Spolec¢né parkovaci mista — nebo jedno parkovaci misto

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka 2 - Vyhody a nevyhody koupé rodinného domu

Vyhody

Nevyhody

Vyborna lokalita ve mésté

Stav nemovitosti

Vlastni pozemek

Nutné rekonstrukce

V¢étsi plocha k bydleni

Vyssi naklady na provoz

Moznost rekonstrukce

Stara konstrukce domu

Celkové vysoka investice

Vyskyt dalsich zavad pfi rekonstrukci

Venkovni tpravy

Delsi trvani rekonstrukce

Nemoznost parkovacich mist — pokud nema vlastni garaz

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka 3 - Vyhody a nevyhody vystavby rodinného domu

Vyhody

Nevyhody

Nizka nakladovost

Na okraji mésta

Vlastni projekt stavby

Delsi doba vystavby

Vybér lokality

Venkovni tpravy — zakoupeni dal$iho vybaveni

Vybér materialu

Novostavba

Klidn4a &ast

Vlastni parkovaci mista

Zdroj: Vlastni zpracovani
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6 Bytovy fond

Otazka bydleni se fesila i v minulych letech, ale v posledni dobé se stava ¢im dal

vice aktualni. Ackoliv po druhé svétové valce bylo vystavéno hodné bytd i1 tak nemaji

Vrwe

vvvvv

urovni, nizkou nezaméstnanosti a zménou zivotniho stylu.

Etapy vyvoje bydleni Ize délit podle toho, jak se vyvijela spole¢nost. Nejprve
se jednalo o0 prvobytné pospolnou spoleénost posléze otrokaiskou spole¢nost, vyvoj
ovlivnil i feudalni, kapitalisticky a socialisticky vyrobni zpasob. S rozvojem vyrobnich sil
se naroky ménily a dochazelo vice K zalidiovani mést a zvySovaly Se i naroky na obydli.
(Lérova, 1983)

V obdobi CSSR méla jiz zemé velkou hustotu obyvatelstva na 1 km? a s ptidnim
fondem musela Setrné zachézet.

V tabulce ¢. 4 je uveden stav ptidniho fondu CSSR k 1. 1. 1981, v tabulce &. 5
se uvadi zmény jednotlivych druhéi pozemki v roce 2016 za CR. Tabulka &. 6 zobrazuje

vyvoj podilu zemédélské a orné ptidy v CR na 1 obyvatele.

Tabulka 4 - Padni fond CSSR k 1. 1. 1981

Druh Rozloha Podil z celkové plochy (%)
Lesni pida 4578 35,8
Vodni plochy 238 1,9
Neplodné a devastované plochy 889 7,0
Zastavéné plochy 233 1,8
Zemédélska pida 6 851 53,5
Celkova vyméra pudy 12 789 100,0

Zdroj: Lérova, 1983, str. 49

44



Tabulka 5 - Pidni fond k 31. 12. 2016

Odaje k 31.12. 2015 Udaje k 31. 12. 2018 Rozdil
Prumeér. Primér.
Druh pozemku Viméra Parcely parcela Vyméra Parcely parcela | Vyméra | Parcely
ha v% pocet v% ha ha v% pocet v % ha ha pocet

oma FH:Ida 2971857 3768 | 4353280 21,95 0,61 | 2965606 3760 5029231 234 0,59 46351 173951
chmelnice 10148 0,13 24775 0,11 0,41 [y kg 0,13 24841 o 041 -2 166
vinice 19811 0,25 o373 042 021 19835 0,25 54520 042 021 24 T
zahrada 163785 2480 | 262027 11,84 0,06 164024 280 2632310 11,68 0,06 218 12033
DVBCH]I" sad 45513 0,358 1015333 0,46 0,45 45350 0,58 103452 4B D44 223 1363
tnrall_} travni porost 1000620 1269 | 2303938 12,70 0,36 | 1003383 1272 | 2872158 12,76 0,35 73 63160
zemedelska pflda 4211935 33,40 | 10504648 47 48 0,40 | 4208374 33,36 | 10756622 47,78 0.3 -3360 | 251976
lesni pozemek 2666392 33,83 1539443 6,96 1,73 | 2665850 33,85 | 15607e4 693 11 1458 213
vodni plocha 165465 210 643508 291 0,26 1658TH 210 E58117 2493 0,25 3 15504
zastavénd plocha a nadvori 132118 158 | 427847 123 003 | 137 56| 42426 [ 12,30 003 ] 5319
ostatni plocha 70042 B99| 5161234 2333 014 TI0724 910 5253835 23,34 014 1682 92351
nezemédélski pl'Jda 3675038 46,60 | 11613682 32,52 0,32 | 367BEGE 46,64 | 11757582 20 (1] 3623 | 139300
celkem TBEESTI | 100,00 | 22123328 | 100,00 0,36 | 7BATO41 [ 100,00 (22514604 | 100,00 033 68| 331276

Zdroj: Souhrnné piehledy o ptidnim fondu z udaji katastru nemovitosti Ceské republiky: stav k roku 2017,

str. 16

Tabulka 6 - Vyvoj podilu zemédélské a orné pidy v CR na 1 obyvatele v letech 1936 - 2016

Vymera na 1 obyvatele
Rok |zeméd. pudy | orné pldy
(ha) {ha)
1936 04710 0,3640
1950 ElEEﬁD 04330
1960 04730 0,3530
1970 0,2497 0,3340
1960 04251 03201
1950 04137 10,3106
2000 04164 02848
2010 02029 02653
2016 0,3938 02610

Zdroj: Souhrnné piehledy o padnim fondu z tdajt katastru nemovitosti Ceské republiky: stav k roku 2017,

str. 19
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Tabulka 7 - Vyvoj poctu objekti za rok 2016

Objekty ISKN

Kraje

Okresy

Obce

Katastralni azemi
Casti obci

Parcely

Stavby

Jednotky
Opravnéné subjekty
Listy viastnictvi
Prava stavby
Pravni vztah typu viastnictvi
Jiné pravni vztahy
Listiny

Bonitni dily parcel

Celkem

31. 12. 2015

14

77

6252
13091
15090
23108189
4040431
1941350
6786971
6160195
831
10446440
24179150
36171723
15357613

128227417

31. 12. 2016

14

77

6257
13091
15092
23109199
4059287
1973552
6759646
6200127
1236
10545898
24651035
45128313
15498805

137961629

99458
471885
4476622
141192

5254244

Zdroj: Souhrnné piehledy o ptidnim fondu z udaji katastru nemovitosti Ceské republiky: stav k roku 2017,

str. 52

Posledni scitani lidu, domt a bytii v roce 2011 zahrnovalo s¢itdni domit, objektii

svoji povahou neurcené k bydleni, ubytovaci zafizeni, rodinné a bytové domy, atd.

Vysledek k 26. 3. 2011 uvadi, ze domovni fond je na hranici 2 milioni domt. V porovnani

srokem 1991 se navysil o 15,5 % a byl nejvy

d roku 1960. Od roku 1991

se zaznamenal nartst a pfipada na 1 000 obyvatel 181 domu a v roce 2011 to bylo 207

domtl. Podrobny rozbor se uvadi v tabulce ¢. 8.

Tabulka 8 - Vyvoj domovniho a bytového fondu mezi s¢itanimi 1991 a 2011

Rok st itani Index ristu (v %)

Domy, byty, druh domu 2001 2011 2011

1991 2001 2011 1991 5001 1991
Domy celkem 1868 541 1969 018 2158 119 105,4 109.6 115,5
rodinné domy 1605227 1732077 1901126 107.9 109.8 118,4
bytové domy 228 566 196 874 214 760 86,1 1091 94.0
ostatni budovy 34 748 40 067 42 233 115,3 1054 121,5
Byty celkem 4077 193 4 366 293 4756572 1071 108,9 116,7
v rodinny ch domech 1795462 2005122 2256072 111, 7 1125 125,7
v bytovych domech 2244947 2 310 641 2434 619 1029 105.,4 1084

v ostatnich budovach 36 784 50 530 63 881 137 .4 130.4 179,1

Zdroj: Cesky statisticky ufad, Domovni a bytovy fond podle vysledki s¢itani lidu — 2011, kéd publikace

170216-14, str. 6

Clenéni bytového a domovniho fondu podle druhu domu Ize rozdélit do 3 hlavnich

kategorii:
1) rodinny dim
2) bytovy dim
3) ostatni objekty
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Slozeni domovniho fondu k 26. 3. 2011 byly zastoupeny rodinné domy 88,1 %
nasledné bytové domy 10,0 % a zbytek 2 % ostatni budovy. Podrobnéjsi roz¢lenéni
vyplyva z tabulky €. 9.

Tabulka 9 - Struktura domovniho fondu, po¢tu byti a obvykle bydlicich osob podle druhu domu k 26.
3.2011

Pot et bytd Obvykle
Druh domu Domy celkem bydlici osoby
celkem obydlene neobydiené v bytech
Domy celkem 2158 119 4 756 572 4104 635 651 937 10 144 961
rodinné domy 1901 126 2 256 072 1795 065 461 007 5033 359
v tom
rodinné domy - samostatné 1 455 553 1718 575 1340 422 378 153 3768 610
rodinné domy - dvojdomky 150 776 189 048 159 938 29 110 440 251
rodinné domy - fadové 294 797 348 449 294 705 53 744 824 498
bytové domy 214 760 2434 619 2257 978 176 641 4999 727
ubytovny a svobodarny 1957 2058 1427 631 4 585
studentske koleje 180 157 130 27 455
domovy miadeZe, internaty 409 242 218 24 612
détské domowvy 170 143 85 o8 o207
ostatni zafizeni pro déti a miadeZ 93 164 50 114 165
domovy dichodcd 619 4 855 1621 3234 2 344
penziony pro dichodce 445 10 010 8712 1298 10 563
Ustavy socialni péte pro postiZzeng 670 411 249 162 670
klastery a konventy 234 326 211 115 690
azylova zafizeni 166 287 145 142 430
lazefiské Ustavy 134 188 179 9 418
Zarizeni pro kratkodobe ubytovani 1847 3149 2 506 643 5478
veéznice, vazebni véznice 7 18 18 - 47
provozni budovy s byty 34 749 43 051 35 236 7815 82 498
spravni ufady (ohlasovny pobytu) 553 822 805 17 2413

Zdroj: Cesky statisticky ufad, Domovni a bytovy fond podle vysledki s¢itani lidu — 2011, kod publikace
170216-14, str. 11
Byty Ize charakterizovat i podle pravniho uzivani na zékladé najemni smlouvy viz tabulka

¢. 10.

Tabulka 10 - Vyvoj bytovych domacnosti podle pravniho diivodu uZivani bytu v CR v obdobi 1991 -
2011

SLDB 1991 SLOB 2001 SLDB 2011

Pravni divod uZivani bytu

abs. V% abs. V% abs. V%
ve viastnim domé 1367 027 36,9 1371684 36,0 1470174 388
v osobnimviastnictvi 31164 0.4 421654 11,1 824 076 218
jiné bezplatne uzZ ivani 94 875 26 173656 4,6 140 348 N
najemni 1465 231 39,5 1092 950 287 920 405 243
druZstevni 697 829 18,8 248 812 144 285601 10,2
byt ¢lena druzstva najemch - - 103 216 27
sluZebnia domovnicky 45586 12 18 100 05 - -
jiny dlivod uZivani 3 969 0,1 78 647 2.1 44 645 12

Zdroj: Cesky statisticky ufad, Kde a jak bydli ¢eské domacnosti?, kod publikace 170231-14, str. 17

Bytovy fond vykazoval k 26. 3. 2011, 4 756 tisic bytti a na 1 000 obyvatel ptipadalo 456

bytli. V porovnani s rodinnymi domy vychazely 1épe. Zlepsila se i technickd vybavenost
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bytli a rozdily mezi kraji zptisobily urbanizaci, dané lokality, jeji osidleni, stafi nemovitosti

a velikosti byta.
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7 Uvod do realné bytové praxe

7.1 Programy podpory bydleni

Statni fond rozvoje bydleni byl ziizen zdkonem ¢. 211/2000 Sb., v plisobnosti
Ministerstva pro mistni rozvoj se sidlem v Olomouci. Vnitini organizace a ¢innost fondu

se upravuje statutem.

Fond podporuje rozvoj bydleni na uzemi Ceské republiky ve shodé s Koncepci
bytové politiky, ktera byla schvalena vladou Ceské republiky do roku 2020. Program
bytové politiky byl zfizen pro bydleni, do n¢hoZ se zapojuje obCan i stat. Statni fond
rozvoje bydleni ziskava i evropské dotace z programového obdobi 2014 — 2020.

Financ¢ni prostfedky se ziskavaji formou uvérovych programi, které¢ pomahaji zajistovat
stabilni prostfedi v oblasti bydleni a jeho kvalitu.
Cili na:
o kvalitni regeneraci stavajiciho bytoveho fondu, ktera povede k prodlouzeni
Zivotnosti budov a ke zvyseni standardu bydleni;
e snizovani energeticke ndrocnosti bydleni (ispora energeticka i financni);
e vystavu a rekonstrukci bytii a bytovych domu S cilem zajistit distojné bydleni

predevsim pro vymezené skupiny obyvatel. “ (sfrb.cz, 2017a)

Statni fond rozvoje bydleni v roce 2017 podporoval nasledujici Programy:
e Program 150 (0vér pro mladé na zkvalitnéni bydleni)
e Program 600 (Gver pro mladé na potizeni obydli)
e Panel 2013+ (program revitalizace panelového fondu)
e Program vystavby (ndjemni domy)
e Program Zivel (obnova bydleni po zivelni pohromg¢)
e Regenerace sidlist’ (Uprava vetfejnych prostranstvi)

e Programy pro obce (opravy a modernizace)
Program 150 — avér pro mladé do 36 let, byl pfijat natizenim vlady €. 28/2006 Sb.,

a poskytuje se na modernizaci nemovitosti Zzadateli do vyse 150 000,- K¢, se splatnosti

uvéru na dobu 10 let a s pevnou trokovou sazbou 2 % p. a.
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Zadat o Gvér mohou Zadatelé, ktefi vlastni nemovitost a jsou ve véku do 36 let. Historické

udaje za dobu trvani programu jsou uvedeny v tabulce ¢. 11.

Tabulka 11 - Parametry uvéru pro mladé k 31. 12. 2015

Za dobu trvani programu

Zarok2015 1. 3. 2006 do 31. 12. 2015)
Urokové sazba 2 %p.a. 2 % p. a.
Primérna vyse avéru 147 542 K¢ 145 498 K¢
Primérnd splatnost 10 let 10 let
Poéet zrekonstruovanych byt 139 13 162

Zdroj: Statni fond rozvoje bydleni, Vyroéni zpravy, Vyroéni zprava za rok 2015, str. 17.

Program 600 — tivér pro mladé na zkvalitnéni bydleni, byl pfijat nafizenim vlady
¢. 100/2016 Sb., sucelem rozsifit vystavbu rodinnych domt, vestavbu, nastavbu,
pfistavbu, koupi nemovitosti, nebo pievod druZstevniho podilu v bytovém druzstvu

S pravem najmu druZstevniho bytu v bytovém druzstvu.

Poskytuje se do vyse 50 % skute¢nych nékladii maximalné do vyse 600 000,- K¢,
splatnost tvéru do 15 let, urokovd sazba se stanovuje ve vySi minimalné¢ zakladni
referenéni sazby EU + 1-2 % p. a. s fixaénim obdobim 5 let. Uvéry jsou podminény
zastavnim pravem k nemovitosti, nelze-li toto uskutecnit, mohou se nahradit rucitelem

a vinkulaci pojistného plnéni z pojistné smlouvy na budovu. (sfrb.cz, 2017b)

Program Podpora v oblasti Panel 2013+ | se fidi nafizenim vlady ¢. 468/2012 Sb.,
vysledek programu se uvadi v obrazku ¢. 3. Poskytovana primérna urokova sazba 1, 2 %
p. a. v roce 2015 je nizs8i, nez byl primér za dobu trvani programu v obdobi od 11. 1. 2013
do 31. 12. 2015 ve vysi 1,24 % p. a. Primérna vyse udélenych uvéru Cinila 4 094 722,- K¢
a zvysila se oproti priméru o 424 184,- K&, pramérnad splatnost poskytovanych uvéri
se uvadéla 12,8 let, zrekonstruovanych byt za celou dobu bylo 12 575. Splatnost Gvéru

byla mozZna i na 20 a 30 let.

Utelem programu se stava komplexni oprava budov, kterd by méla piinést snizeni

energetické naro¢nosti a celkové zlepSeni stavu budov.
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Obrazek 3 - Stav programu Panel 2013+ v letech 2013 - 2015
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Zdroj: Statni fond rozvoje bydleni, Vyro¢ni zpravy, Vyroéni zprava za rok 2015, str. 14

Podpora vystavby druzstevnich bytd byla upravena zakonem ¢&. 378/2005 Sb.,
a nafizenim vlady ¢. 465/2005 Sb., jednalo se o kombinaci dotace ve vysi 100 000,- K¢
a vérem na potizeni druZzstevniho bytu, pijcend castka nesméla piesahnout 700 000,- K¢,
splatnost zde byla ur¢ena na 20 let s pevnou urokovou sazbou 3 % p. a. Podpora umoznila
vystavbu 264 bytovych jednotek.

Stav uzavienych smluv, objemt tivéru a dotaci jsou zndzornény v tabulce €. 12.

Tabulka 12 - Stav programu vystavby druZstevnich byta k 31. 12. 2015

Podet Vyse dvéru/vyse dotace

UzavFené smlouv 16 uvér: 184 720 000 K¢
y dotace: 26 400 000 K¢

Aktivni smlouvy 10 Zustatek jistiny: 69 793 357 K¢

Zdroj: Statni fond rozvoje bydleni, Vyroéni zpravy, Vyroéni zprava za rok 2015, str. 25

Program zivel (obnova bydleni po Zivelni pohromé&), Regenerace sidlist’ (Uprava vetfejnych
prostranstvi), Program pro obce (opravy a modernizace), se také podileji na poslani

Statniho fondu rozvoje bydleni a podporuji rozvoj bydleni v Ceské republice.
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7.2 Ministerstvo pro mistni rozvoj

Stat by mél vytvaret pfiznivé podminky v oblasti pravni, institucionalni a fiskalni,
pro vsSechny, ktefi se pohybuji na trhu v oblasti bydleni. Stat by se mél postarat

0 domacnosti, které nejsou schopny fesit svoje bytové potieby. (mmr.cz, 2012b)

K dosazeni cili pomdhaji pravni predpisy a podplrné nastroje napf. zakon
89/2012 Sb., nafizeni vlady, programy poskytované Statnim fondem rozvoje bydleni
a programy Ministerstva pro mistni rozvoj CR.

Revidovana Koncepce bydleni Ceské republiky do roku 2020, byla schvalena vladou
Ceské republiky dne 27. 7. 2016 a vychazi z vyvoje podminek na trhu od roku 2011.
Vysledek koncepce potvrzuje, Ze situace na trhu odpovida pozici CR v ramci EU2S.

V Ceské republice si vice jak 95 % obyvatel schopno si zajistit bydleni bez pomoci statu.

Obrazek 4 - Dostupnost existujiciho bydleni pro primérnou domacnost

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
—p—Poiat primérnych rognich éistych pené&Znich pfijmd domacnosti dansho roku, za kieré by bylo
moZne koupil byt (o velikosti 61 mZ uzitne plochy) s hodnotou kupni ceny tehoZ roku

—8—Poéat pramérnych roénich Eistych peng&Znich pfijml domacnosti daného roku, za které by bylo
meozne koupit redinny dam (o velikosti 880 m3) s hodnotou kupni ceny tsheE roku

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, Bytové politika, Koncepce bydleni, str. 13
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Obrazek 5 - Dostupnost nového bydleni pro primérnou domacnost
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—t—Podat prumérnych rofnich Cistych penéinich prijma domacnosti daného roku, za které by
bylo meineé koupit byt (o velikosti 81 m2 uZitne plechy) s hednotou pofizovaci ceny téhoi roku

—m—Poéet primé&rnych rofnich Eistych penéZnich pfijmi domacnosti daného roku, za které by bylo
maoZné koupit redinny dim (o velikosti 560 m3) s hednotou pofizovaci ceny téhoZ roku

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, Bytova politika, Koncepce bydlenti, str. 14

Rozvoj ekonomiky v roce 2015 se uvadél jako velmi Gspésny a to i v porovnani s 28
zemémi EU, ukazatel miry rustu realného produktu c¢inilo 1,9 % oproti roku 2011,
k ovlivnéni mohlo dojit i ¢erpanim finan¢nich prostfedkti z Evropské unie. Hruby domaci
produkt roste v béznych cenach na jednoho obyvatele byl na castce 424 201,- K¢

a objemovy index HDP na jednoho obyvatele se rovnal 100 viz obréazek €. 6.

Obrazek 6 - Hruby domaci produkt
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, Bytova politika, Koncepce bydlen, str. 6

Od roku 2011 byly piijaty pravni predpisy souvisejici s touto legislativou:
o , narizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o uprave nékterych zaleZitosti souvisejicich
S bytovym spoluvlastnictvim,
e zdakon ¢. 311/2013 Sb., o prevodu viastnického prava k jednotkam a skupinovym

rodinnym domuim nékterych bytovych druzstev a o zmeéné nékterych zakoni,
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e zdkon ¢ 308/2015 Sb., o vymezeni pojmu béZna udriba a drobné opravy
souvisejici s uzivanim bytu,

o zdikon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nekteré otazky souvisejici
S poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytit a nebytovych prostorit v domé
s byty,

o zdakon ¢. 104/2015 Sb., kterym se meni zdakon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji
nekteré otdazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytu
a nebytovych prostorii vdomé s byty, a zakon ¢. 458/2000 Sb., o podminkdach
podnikani a o vykonu statni spravy v emergetickych odvétvich a o zmeéné
nekterych zakonu (energeticky zdkon), ve znéni pozdejsich predpisii,

o vwhildaska ¢ 269/2015 Sb., o rozuctovani ndkladii na vytapéni a spolecnou
pripravu teplé vody pro diim,

e narizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi

srovnatelného ndjemného obvyklého v daném miste. “ (mmr.cz, 2012c)

Vydaje statu v obdobi 2011 — 2015 jsou uvedeny v piiloze A Vydaje statu na bydleni
(mil. K¢) v letech 2011 — 2015 a rozpocet na rok 2016.

Uvedené obdobi lze charakterizovat nizkou nezaméstnanosti, rdstem penéznich
pfijmi a nabizenymi nizkymi urokovymi sazbami. Ve srovnani se zemémi EU ma CR
star§i bytovy fond s mensimi plochami bytd. Podily ndjemniho bydleni se pohybuji 22,4 %,
Némecko vykazuje 47,5 % a Rakousko 42,8 %.

7.3 Cesky statisticky tiad

Statistické sluzby byly schvaleny Revolu¢nim narodnim shromazdénim 28. 1. 1919,
jedna se o zakon €. 49/1919 Sb., o organizaci statistické sluzby, tim byl zalozen Statni ufad
statisticky, ktery navazoval na ¢innost Zemského statistického ufadu kralovstvi Ceského,
ktery puisobil za Rakousko—Uherska. Svoji &innost vyvijel v letech 1919 — 1939. Cesky
statisticky ufad vznikl zdkonem €. 2/1969 Sb., o zfizeni ministerstev a jinych Ustfednich
organl statni spravy dne 8. 1. 1969. Poslani spocivd ve zpracovani ziskanych dat
a poskytnuti konzistentnich a diveéryhodnych pohledi na stav a vyvoj spolecnosti.

K nejvétsimu zjistovani statistickych udaji patii scitani lidu, doma a bytd. Prvni
s¢itani probéhlo 15. 2. 1921, dalsi v letech 1. 12. 1930, 1. 3. 1950, 1. 3. 1961, 1. 12. 1970,
1.11.1980, 3. 3. 1991, 1. 3. 2001 a 26. 3. 2011.
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Probihaji i pravidelnd a mimofadna Setfeni v prub¢hu kalendainiho roku v rtiznych
odvétvich, ktera se publikuji. (czos.cz, 2015a)

Cesky statisticky tfad zvefejnil vyvoj bytové vystavby v obdobi leden 2009 — biezen 2017,

Obrazek 7 - Bytova vystavba
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Zdroj: Cesky statisticky ufad, Stavebnictvi, Byty

i1y Byty zahdjené i Byty dokonéené |

Nejvice zahdjenych byt bylo v roce 2009 a dokoncenych byt v roce 2010. Nasledujici

roky se pomér snizoval, ale nartist zac¢ina byt v roce 2016.
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8 Financovani vlastniho bydleni

8.1 Zakladni druhy trhi ptsobici v ekonomickém systému

Ekonomika funguje na trznim principu hlavné ve vyspélych zemi. Trhy efektivné
zajistuji alokaci omezenych zdrojua, které jsou poptavané a relativné vzacné. Funkce trhu
pfedstavuje spoj mezi kupujicimi a proddvajicimi prostfednictvim poptavky a nabidky
scilem ziskat sménu vyrobnich faktort, sluzeb a zbozi za urcit¢é mnozstvi penéznich
jednotek. Na zékladé nabidky a poptavky se uréuji ceny zbozi a sluzeb, které ovlivni
mnozstvi vyrobeného zbozi a poskytovanych sluzeb. Na trhu se vyskytuji diichody, které

zavisi na ekonomickych subjektech a ty urcuji jejich vysi. (Rejnus, 2014)

Obrazek 8 - Zakladni trhy v ekonomickém sektoru (zjednoduSeny dvousektorovy model)
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Zdroj: Rejnus, 2014, str. 44

Uvedené toky zobrazené v obrazku ¢. 8 jsou vngjsi toky sluzeb, zboZzi a vyrobnich
faktorti (maji fyzickou podobu), vnitini toky jsou toky vydajii a pfijma (vlastni podobu
penézni), oba toky jsou vzajemné zavislé a protismérné. Z priubéhu plyne, ze nasledné
poruchy penéZnich tokt ihned vyvolaji poruchy tokl fyzickych, proto podniti poruchy
v ekonomice. V obrazku se jesté objevuji toky plateb spotiebitelskych jednotek za sluzby
a zbozi, tok plateb produkc¢nich jednotek za vyrobni faktory a posledni tok vyrobnich
faktort (puda, kapital a prace). (Rejnus, 2014)
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Externi financovani

Na trhu existuji rizné financni transakce, v kterych ekonomické subjekty nabizeji
finan¢ni investicni nastroje a na druhé strané je zajemci od nich kupuji za penize. Vznika
oboustrannd spokojenost a uspéch. Mozné zpiisoby financovani se rozd€luji na piimé,
polopfimé a nepiimé. Zucastnéné strany jsou finan¢ni zprosttedkovatelé, finanéni trh,
dluznici a véfitelé. Pfes pFimé financovani se rozumi vypujceni finan¢nich prostfedka
pifimo od rodiny ¢i pratel, nebo nakoupeni akcii od spole¢nosti. Problém se nachézi
v nedikladném provétovani obou stran. U nepFimého financovani se zprostfedkovava vice
finan¢nich sluzeb napt. od obchodnich bank investorti a zdjemct o penize. Banky zajist'uji
sekundarni cenné papiry (nizkd mira rizika, regulace statem, niz$i nominalni hodnota,
vysoka likvidita) a pfijimaji primarni cenné papiry. Danou cinnost obstardvaji financni
zprostiedkovatelé¢ za Ucelem ziskani zisku, ktery nabydou z trokli poskytnutych avéri,
jelikoz urok z vkladt je nizsi.

Podstata investic a jejich clenéni

Investice se daji vyjadfit jako vklad finan¢nich prostfedkti do urcitych aktiv, které
pfinesou v budoucnu ptedpokladany vysledek, nebo se obétuji dnesni zndmé hodnoty
za ucelem dosahnout vyssich, ale ne zcela jistych budoucich hodnot. Investice se ¢leni
na realné a financni, zalezi, do ¢eho investor financuje. Do redlnych investic patii pfimeé
podnikani, ndkup nemovitosti, nakup komodit a nakup movitych véci. Do finan¢nich
investic spadaji penéZni vklady, nakup cennych papirli, poskytovani avért a pijcek a dalsi

druhy finanénich investic. (Rejnus, 2014)

Clenéni financniho trhu

Financni trh se d€li na trh s cizimi ménami, kapitdlovy, drahych kovii a penézni.
Penézni trh se rozdéluje na trh kratkodobych uvéri a kratkodobych cennych papird,
za to kapitdlovy trh se déli na trh dlouhodobych cennych papirti a dlouhodobych uvért.
Trh kratkodobych cennych papirit a dlouhodobych uveért se ucastni na trhu cennych

papird. (Rejnus, 2014)
Penézni trh

Za charakteristiku penézniho trhu se vyznacuje kratka doba splatnosti finan¢nich
nastroji vétsinou na dobu jednoho roku. Piedstavuji tedy bezpecnéjsi investici. Financuji

se provozni kapitdly podnikli, poskytuji se kratkodobé uvéry ¢i pljcky domacnostem,
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firmdm 1 vladam urcitych statd. Kratkodobé uvéry udéluji obchodni banky nebo dalsi
licencované finan¢ni instituce. U podnikatelskych subjektti se jmenuji obchodni uveéry,
které si podnikatelé poskytuji sami mezi sebou. Mohou se uzavirat i mezi obchodnimi
bankami, nebo obchodni bankou a centralni bankou a mulze se jich ucastnit 1 stat.
U kratkodobych cennych papirt se subjekty poptavaji po penézich a nabizeji cenné papiry
(kratkodobé dluhopisy) vhodnym z4jemciim piimo nebo prostiednictvim financni instituce
ve form¢ depozitnich certifikati, pokladni¢nich poukéazek, smének atd. Na kapitdlovém
trhu se obchoduje s dlouhodobymi uvéry a cennymi papiry. U téchto nastroji dochazi
K vy$§im vynosum nez u téch kratkodobych. Objem zapijcenych finan¢nich prostiedki
je uuveérh vetsi, tim jsou rizikoveéjsi, a proto se u nich vyzaduje ruceni redlnym majetkem,
vétsinou nemovitosti. Uvér Ize uzaviit u obchodnich bank a penéZnich instituci na dobu
splatnosti delsi jak jeden rok. Dlouhodobé cenné papiry predstavuji akcie a dlouhodobé
dluhopisy (obligace). Cenné papiry byvaji prevoditelné oproti avérim. Investofi s nimi
mohou obchodovat a riziko se snizuje, jelikoz je nedrzi po celou dobu jejich Zivotnosti.
Dochazi ke zvySovani operaci s dlouhodobymi cennymi papiry ve srovnani s uvéry.

(Rejnus, 2014)

Rozdéleni financnich instituci

Finan¢nimi institucemi se rozumi licencované podnikatelské spole¢nosti regulované
statem, které maji pravni subjektivitu a nabizeji finan¢ni produkty a sluzby v souladu
s jejich licenci. Samozifejmé na trhu se vyskytuji 1 instituce, které nejsou podnikatelskymi
subjekty, ale svoji Cinnosti pomahaji k tomu, aby finan¢ni systém bezproblémové
a efektivné fungoval. Nesmi se zapomenout na organy, které reguluji a dohlizi, a také
na instituce statni spravy. Organizace nabizeji bud’ investi¢ni produkty a sluzby (funkce
depozitni a kreditni), nebo neinvesticni produkty a sluzby (pojiStovaci, platebni

a zauctovaci sluzba). (Rejnus, 2014)

Clenéni instituci podle systému regulace a dohledu

Instituce sektoru bankovnictvi (nebankovni spofitelni instituce, obchodni banky, pomocné
instituce bankovniho sektoru, platebni instituce a instituce elektronickych penéz).
Nebankovni instituce sektoru investi¢nich sluZeb (burzy, penzijni spolecnosti, investicni
spolecnosti, obchodnici s cennymi papiry a investi¢ni fondy).

Instituce sektoru pojist'ovnictvi (zajistovny a pojistovny).
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Dalsi licencované subjekty (statni fondy, garancni fondy, centralni depozitaf cennych
papirt, ratingové agentury, tiskarny cennych papirti, provozovatelé vypotradacich systému,
zpracovatelé bankovek a minci, rizné licencované profese fyzickych osob a instituce

regulace a dohledu). (Rejnus, 2014)

Bankovni instituce

Mezi vyznamné podnikatelské subjekty financniho sytému patii banky, které jsou soucasti
piisn¢ regulované soustavy. Bankovni systém tvofi centralni banka a vSechny obchodni
banky, které ptsobi v pfislusné zemi. Jejich zptisob fungovani zavisi na stupni rozvinutosti

ekonomiky v dané zemi. (Rejnus, 2014)

8.2 Financ¢ni trh

Finanéni trh nefunguje samostatné, ale prostfednictvim celého finanéniho systému,
ktery je soucasti ekonomiky. Proto se nemuze teorie finan¢niho trhu oddélovat od jinych
okruhii financ¢ni teorie a ekonomie jakozto vé&dni discipliny. Trh by mél efektivné
premistovat penize od subjektii ptebytkovych, kteti pravé drzi nejvice penéz k deficitnim
subjektiim, ktefi naopak chtéji utratit vice pené€z, nez kolik opravdu vlastni. Za ekonomické

subjekty se povazuji domacnosti, firmy a stat. (Rejnus, 2014)

Subjekty financniho trhu

Banky, spofitelny, investicni spolecnosti, Uvérni druzstva, investi¢ni fondy, pojiStovny,
zajiStovny, obchodnici s cennymi papiry a penzijni spolecnosti. (Kurka & Patikova, 2014)
Pojistovny a zajistovny

Pojistovny se jiz objevuji kolem roku 2 500 pt. Kr. v Egypté, kdy kamenici mezi sebou
uzavirali dohody o kolektivnim kryti na naklady na pohiby, které platili z pravidelnych
vybiranych piispévkl. V Babylonii se majitelé karavan dohodli na vziajemném kryti
pfi poruse na planovanych cestach, v Indii se zajistovali Givéry obchodnikiim a v Recku
kolem 400 pt. Kr. existovala tzv. socidlni pojiSténi pro ptipad trazii ve valce. V Evropé
se pojisténi rozviji s vyvojem obchodu a femesel. Nejstar§i smlouva Zivotniho pojisténi
se dochovala zroku 1308 v Pafizi, uzaviend mezi opatem St. Denis a kolinskym
arcibiskupem o namoinim pojisténi. V Ceskych zemich stoupal zajem o pozarni pojisténi,
za vlady Marie Terezie byl zalozen Fond na thradu $kod zptsobené pozary, nepiiznivym

pocasim a povodnémi. V roce 1776 byla ztizena Pojistovna v Brandyse nad Labem, ktera
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se zabyvala poskozenim z ohn¢ na ndbytku, dobytku, polnich zasobach a naradi. V roce
1918 pii vzniku Ceskoslovenské republiky se piijalo rakouské pravo a byl piijat zakon
0 pojistné smlouvé a o =zabezpeCeni narokii pojistniki v soukromém pojisténi.
Pojistovnictvi ziskavalo vysokou odbornost a k zaloZeni pojistovny se muselo pozadat
o souhlas dozor¢iho Ufadu, pravni Uprava mohla byt jen akciova spolecnost ¢i spolek

S vz4djemnym ruc¢enim jeho ¢lend atd.

V roce 1945 soukromé pojistovny zndrodnili a staly se statnim majetkem. V pribéhu
let se pojistovny rizné sluovaly, az vznikly dva podniky v souvislosti s ¢eskoslovenskou
federaci, které samostatné pojistovaly a zajistovaly — Slovenska a Cesk4 statni pojistovna.
AZ vroce 1989 se zrusila Ceska statni pojistovna a doslo ke zméné zdkona ve smyslu,
ze lze provozovat pojistovnu nebo zajiStovnu soukromé, ale pouze se souhlasem

Ministerstva financi jako organu statniho dozoru.

V soucasné dob¢ je pojistovaci pravo upraveno v zakoné ¢. 277/2009 Sb.,
o pojistovnictvi. Tuzemskou pojistovnou se miiZe stat pravnicka osoba se sidlem v Ceské
republice, které bylo udéleno Ceskou narodni bankou povoleni k vykonavani pojistovaci
¢innosti ve formé akciové spolecnosti nebo druzstva. ZajiStovna je pravnicka osoba, kterd
ma sidlo na tizemi Ceské republiky a ziskala od Ceské narodni banky udélené povoleni
k provozu zajistovaci &innosti ve formé akciové spoleénosti. Na uzemi Ceské republiky
miZe provozovat &innost i pojistovna ze tietiho statu, ale musi mit povoleni od Ceské
narodni banky. Mohou si zde i zfidit poboc¢ku a prozatim poskytovat sluzby. Povoleni
ziskd 1 zajistovna ze tfetiho statu, podminky k provozu jsou stejné jako u pojistovny.
Dohled nad pojistovnami a zajistovnami vykonava od roku 2006 Ceska narodni banka.

Zejména dohlizi na ochranu pojisténych, pojistniki a opravnénych osob v ramci zachovani

penézni stability zajisStoven a pojistoven. (Kurka & Patikova, 2014)
Penzijni spolecnost

V Ceské republice byl diichodovy systém zalozen na pravidelném financovani,
nasledné v roce 1994 byl pfijat zékon €. 42/1994 Sb., o penzijnim pfipojiSténi se statnim
ptispévkem. Penzijni pfipojisténi jiz bylo realizovano pies penzijni fondy. V roce 2013
se dopliitkové penzijni ptipojisténi stalo tfetim pilifem diichodového systému a zaroven
se vytvofil druhy pilif s nazvem dtchodové spoieni platny do 31. 1. 2016, jeho
charakteristikou byl dobrovolny systém, ucastnik vkladal pravidelné¢ 3 % ze své hrubé

mzdy (platce zaméstnavatel) a 2 % z hrubé mzdy odvadé¢l ucastnik. Prvni pilif se nazyva
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dichodové pojisténi, které spravuje stat. Druhy pilif mé ve spravé penzijni spolecnost
(spravuje dichodové fondy) a tfeti pilif u penzijniho pfipojisténi — penzijni fond,
u doplikového penzijniho spoieni — penzijni spole¢nost (spravuje transformované
a Ulastnické fondy). Penzijni spolenost je akciova spolenost, ktera sidli v Ceské
republice, v pfedmétu podnikani ma shromazd’ovani ptispévku od klientti dopliikového
penzijniho spofeni, statnich pfispévki a zaméstnavatelskych ptispévki, které¢ se umist'uji
do ucastnickych fonda, spravuje jejich majetek ve fondech a vyplaci penézni prostredky
z doplitkového penzijniho spofeni. Za druhé shromazd’uje a obhospodafuje financni
prostfedky tucastnikli diichodového spoieni a za splnéni podminek vyplaci davky
z diichodového spoteni. Jako pojistovna musi mit penzijni spole¢nost povoleni k ¢innosti

a k vytvoteni diichodovych fondii od Ceské narodni banky. (Kurka & Paiikové, 2014)
Katastr nemovitosti

WSlovo katastr se zacalo pouzivat az v 17. stoleti v souvislosti s prvni berni rulou. Evidence
pred prvni berni rulou byly oznacovany zpravidla jako soupisy, poté az do poloviny
20. stoleti jako katastry, od roku 1956 do roku 1964 bylo pro tehdejsi evidencni ndastroj
pouzito ndzvu Jednotna evidence pudy, od roku 1964 do roku 1992 Evidence nemovitosti,
od roku 1993 dosud funguje Katastr nemovitosti. Pro moznost pouziti jednoslovného
souhrnného nazvu se pojem katastr jevi jako nejvhodnéjsi, nebot vystihuje nejlépe predmét

a obsah vSech evidencnich nastrojit. ©“ (Bumba, 2007, str. 9)

Eviden¢ni néstroje se zaobiraji v ¢eskych zemich nemovitym majetkem skoro tisic let.

Vyvojové stupné katastru jsou:

., - prvai uredni soupisy pudy (prvni zminky v roce 1022),

- pocatky dané pozemkové (od roku 1250),

- prvni berni rula — 1. rustikalni katastr (od roku 1654),

- druha berni rula — 2. rustikalni katastr (od roku 1684),

- treti berni rula — 1. rustikalni katastr tereziansky (od roku 1748),

- Ctvrtd berni rula — 2. rustikalni katastr tereziansky (od roku 1757),

- josefsky katastr (od roku 1789),

- tereziansko-josefsky katastr (od rokul790),

- stabilni katastr (od roku 1843) véetné etap reambulovaného ¢i revidovaného katastru
(od roku 1869) a evidovaného katastru (od roku 1883),

- pozemkovy katastr (od roku 1927),
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- jednotna evidence piidy (od roku 1956),

- evidence nemovitosti (od roku 1964),
- katastr nemovitosti (od roku 1993).““ (Bumba, 2007, str. 113)

Katastr nemovitosti tvofi zaroven technické hledisko evidenci, ale také od jinych
diivéjsich katastrt prebralo jesté navic ¢ast funkei vetejnych knih pfedev§im pozemkovych
knih. Zapis do katastru nemovitosti se zapisuje vkladem, ktery obsahuje skutec¢nosti
vztahujici se na predméty smluv mezi Gcastniky. Do pozemkové knihy se zapisovaly
vkladem 1 listiny vystavené stditnim organem. Zapis do katastru, prostfednictvim zadznamu,
se eviduji prava, ktera vzniknou rozhodnutim statniho organu, zdkonem a dal§imi zptisoby
uvedené v katastralnim zakoné. Déle pievzal katastr skoro beze zmény zapis formou
poznamky, u kterych se uvadi hlavné vlastnickda a jina vécna prava k nemovitosti
napt. zasada vkladdani, dispozi¢ni, platnosti, pfednosti, vefejnosti atd. Soupis popisnych
zaznamu katastru nemovitosti se prevadi do digitalizovaného prostiedi, aby po vsech
modernizanich upravach mohl vzniknout Informacni systém katastru nemovitosti,

ktery bude souc¢asti Statniho informacniho systému. (Bumba, 2007)

Dnes se katastr nemovitosti fidi zakonem ¢. 256/2013 Sb., zakon o katastru
nemovitosti (katastralni zakon), ktery se vyznacuje jako vefejny seznam, obsahujici soubor
informaci o nemovitych vécech jejich popisu, soupisu, polohového a geometrického urceni
a zapisu prav, a dale jako zdroj informaci. V katastru se zaznamenavaji budovy s ¢islem
popisnym nebo eviden¢nim, pozemky ve formé¢ parcel, jednotky, pravo stavby a dalsi
nemovitosti pokud tak stanovi pravni piedpis. Pozemky se déli dle druh@t na chmelnice,
ornou pudu, zahrady, vinice, trvalé travni porosty, vodni plochy, nadvofi, lesni pozemky

atd.

Nemovitosti se ¢leni v katastru dle katastralniho tizemi. Udaje, které se objevuji
Vv katastru nemovitosti, jsou geometrické a polohové ur¢eni nemovitosti, katastralni izemi,
cenové udaje, informace k danovym tucelim, udaje o vlastnicich, dohody spoluvlastnikti
o spravovani nemovitosti, ¢isla bytovych jednotek, tidaje o fyzickych a pravnickych
osobach jako je jméno, pifijmeni, adresa trvalého pobytu, nazev firmy, sidlo firmy,
identifikac¢ni Cislo aj.

Vkladem do katastru muze byt napt. pfedkupni, vlastnické, zastavni pravo, vécné
bifemeno, budouci zastavni pravo, zdkaz zcizeni a zatizeni, pravo stavby atd. Vklad
na zahdjeni fizeni se podava prostfednictvim navrhu, tedy stanoveného formulate, ktery
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musi obsahovat ucastniky vkladového fizeni, danou nemovitost a prava (které se maji
zapsat do katastru nebo z ného vymazat), uréeni katastralniho ufadu, ke kterému se zapis
vztahuje a podpis navrhovatele. Navrhem do katastru nemovitosti mize byt i forma
zaznamu, ktery se piedev§im vztahuje na statni majetek jeho prdvo s nim hospodafit,

spravovat ¢i byt svéfen méstskym obvodim aj.

Posledni podoba vkladu do katastru nemovitosti je poznadmka, kterd se zapisuje
na zakladé rozhodnuti statniho zastupce, oznameni soudu, spravce dané, policejniho
organu, soudniho exekutora, insolvencniho spravce atd. prostfednictvim exekuc¢niho
piikazu, usnesenim o pokracovani vykonu, zakazu ziizeni zastavniho prava k nemovitosti,
zakazu nakladat s nemovitosti a dal$i. Katastralni ufad provede i vymaze poznadmku
do 30 dnt od pfijeti zpisobilé listiny, zdznam také do 30 dnil od pfijeti rozhodnuti organu
vetejné moci a vklad zapiSe bez zbyte¢né¢ho odkladu na zédkladé pravomocného rozhodnuti
a ostatni udaje provede téz do 30 dnl od pfijeti listiny k vyznaceni zapisu. (zadkon

¢. 256/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti)
Insolvence

Insolvence neboli upadek se oznacuje u pravnickych ¢i fyzickych osob jako
nasledek, ktery se vytvofi v diisledku neplnéni jejich povinnosti, fesi se prostfednictvim
insolven¢niho fizeni (tedy soudniho fizeni), kdy se projednava hrozici upadek ¢i dluznikav
upadek a vzdy se ptfeddva navrhované feSeni. Spada pod zékon ¢. 182/2006 Sb., o upadku
a zpusobech jeho feSeni. Insolvenc¢ni fizeni se provadi rychle, hospodarné a s co nejvyssi
moznosti uspokojit véfitele. Ugastnik nesmi byt nespravedlivé poskozen & nepiipustng
zvyhodnén. Véfitelé jsou v insolvenénim fizeni ve stejném postaveni, zdrzuji se jednani,
které se vede mimo insolvenéniho fizeni k uspokojeni jejich pohledavek, tehdy pokud

tak nestanovi zakon.

Upadek se oznaluje jako platebni neschopnost (pokud ma vice véfitelt, finanéni
zavazky jsou po terminu splatnosti delsi jak 30 dnl a neni schopen zavazky hradit), nebo
pfedluZeni (jedna se o pravnickou ¢i fyzickou osobu — podnikatel, existuje vice véftiteld,
souhrn jeho pohledavek pievySuje celkovou hodnotu jeho majetku). Hrozici upadek
je situace, ve kter¢ se predpoklada, ze nebude dluznik schopen pravideln€ a véas spliovat
podstatnou cast svych finan¢nich zavazkl. V insolven¢nim fizeni se hrozici ipadek nebo
upadek fe$i prostfednictvim konkursu, oddluzeni, reorganizace a dalSimi zpusoby

specifické pro dané subjekty nebo pro zvlastni ptipady. V insolvenénim zakoné jsou urcité
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vyjimky, pro které nelze fizeni vyuzit — Fond pojisténi vkladi, Ceska narodni banka,
Garan¢ni fond obchodnikli s cennymi papiry a pro financni instituce (banka, uvérni

a spoftitelni druzstvo, zajistovna a pojistovna) atd. (Kurka & Paiikova, 2014)

Boj proti legalizaci vynosii z trestné cinnosti a financovani terorismu (AML/ CFT)

Ve zkratce by bylo mozné tento termin nazvat bojem proti prani Spinavych penéz.
Prani Spinavych penéz je proces, ve kterém vynosy z trestné ¢innosti pachatelé legalizuji.
Teroristé se stavaji mezindrodnim jevem v Sificim se stylu a zasahuji zvlast¢ do ekonomiky
prostfednictvim zahrani¢nich investorii. Organizované teroristické skupiny vyuzivaji
svétovy financni systém k financovani svych operaci a penézni instituce jsou ve znacném
riziku z divodu zneuziti teroristy k vydani finan¢nich prostfedkd, které potiebuji pro svoji
¢innost. Instituce se brani prostrednictvim regulace v dané oblasti a maji zdmér znesnadnit

teroristiim jejich financovani a legalizaci vynost nabyté z trestné ¢innosti.

Opatteni plati pro vSechny osoby podnikajici na finan¢nim trhu i pro nékteré mimo
néj. Podeziely obchod se formuluje jako obchod realizovatelny za okolnosti podnitit
podezieni o snahu legalizovat vynosy z trestné ¢innosti nebo uZiti finan¢nich prostredkl
urené k financovani teroristickému c¢inu, popfipad€ k podobné skutecnosti. Podezielé
ukony jsou napt. vklady na jiny ucet po vloZeni hotovosti, provedeni vice transakci nez
obvykle, vlastnictvi vice U¢td, prevadéni majetku bez ekonomického divodu, podezieni
o pravdivosti dosazenych identifika¢nich tdajli, majitel je osoba z rizikového statu, klient

se nechce podrobit kontrole atd.

Povinné osoby, které musi provadét ukony pro odhaleni zneuziti finanéniho systému
a k financovani terorismu, jsou uvérové instituce (banka, Gvérni a spofitelni druzstvo)
a financni instituce (centralni depozitaf, organizator trhu s investicnimi nastroji, investicni
spolecnosti, penzijni spolecnosti, penzijni fond, investi¢ni fond, platebni instituce, osoba
opravnénd ke zprostfedkovani spofeni, avért, leasingu nebo penéznich pijcek, pojistovna
a zajiStovna, samostatny likvidator, pojistovaci zprostiedkovatel, auditor, ucetni, danovy
poradce, soudni exekutor a dalsi). Povinnosti povinnych osob jsou identifikace klienta

a kontrola klienta.

Identifikuje se vzdy klient, ktery chce uskutecnit obchod pievysujici hodnotu
1 000 EUR, jedna se o podeziely obchod ¢i vznik obchodniho vztahu. Klient se ovétuje
prostiednictvim  identifika¢nich daji  z prikazu totoznosti, u fyzické osoby
se zaznamenava druh a Cislo priikazu, stat, kdo prikaz vydal a jeho platnost a shodu
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podoby klienta s prikazem, u pravnické osoby se vzdy identifikuje osoba, ktera jedna
jménem pravnické osoby. Kontrola klienta se provadi u osob, jejichz obchod pievysSuje
hodnotu 15000 EUR a vys$8i. Vztahuje se povinnost identifikace obchodu s politicky
exponovanou osobou, zajistuji se informace k tcelu obchodu a k podnikatelskému
I k rizikovému profilu, zjistuje se skuteény majitel, pokud se jedna o pravnickou osobu

a prezkoumava se zdroj finan¢nich prostredki. (Kurka & Patikova, 2014)

Urokova mira, uroceni, rizika

Dtsledek vztahu mezi dvéma ekonomickymi subjekty je urok. Ve vztahu
se uskutectiuje pomér mezi jednim subjektem potfebujicim penize na uréity zamér,
které momentaln¢ nevlastni a druhym subjektem vlastnicim potfebnou penézni ¢astku,
pro kterou nemé dany ucel, jak by s ni nalozil. Druhy subjekt (véfitel) mize prvnimu
subjektu (dluznikovi) nabidnout svoji finanéni ¢astku zvanou uvér. ZapujCena cCastka
se jmenuje jistina. Tato cCastka musi byt v urCité dobé vracena (lhtta splatnosti)
a k této jisting se pfipo¢itava prémie zvana urok. Urokova mira se definuje jako pomér

mezi velikosti troku a zaptjcené jistiny.

Existuje mnoho teorii Urokové miry, nejstar$i teorii je nejjednodussi neoklasicka
teorie. Urokovou miru povazuje za vyrovnavaci &initel investic a uspor, kdy Gspory jsou
penézni tok piijmi, které nebyly utraceny na spotfebu a investice jsou piirtistek kapitalu.
Teorie zapujcnich fondl se povazuje za rozSifeni neoklasické teorie. Uvadi, ze kromé
uspor na stran€ nabidky, se objevuje nova emise penéz a kromeé investic na strané poptavky
se zmifuje o novych neaktivnich finan¢nich prostfedcich. Posledni teorie preference
likvidity povazuje urokovou miru za vyrovnavaciho C¢initele mezi stavem poptavky
po penéznich prostfedcich a stavem nabidky penéznich prostiedkii. Predpoklada

se, ze uvery se poskytuji na delsi dobu jednoho roku.

Urokova sazba se méni podle situace na trhu. Repo sazbu vyhlasuje Ceska narodni
banka, ke které si nasledné banky urcuji svoji marzi, a klient ziskavéa jiz trokovou sazbu.
V obrazku €. 9 se vyvoj urokové sazby a repo sazby prolind s objemem hypotecnich tveéra
od roku 1995 do roku 2017. Urokova sazba zaziva velky pokles az skoro o 10 % béhem
22 let. Mirné zvysSeni se objevilo v roce 2007, kdy doslo ke zvyseni tirokové sazby o 2 %,
ale zase vroce 2009 zacala klesat. Objemy hypotecnich uvéri se v roce 2008 snizily

0 30 az 40 mld. K¢, tim reagovaly na zvySeni irokové sazby.
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Obriazek 9 - 22lety vyvoj sazeb a objemi hypoték

22LETY VYVOJ SAZEB A OBJEMU HYPOTEK
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Zdroj: GOLEMFINANCE, Media, Zvyseni sazeb zvedne poptavku po hypotékach

V praxi se Uro¢i bud’ jednoduchym tro€enim (kratsi jak jeden rok), anebo sloZzenym
uro¢enim (na delsi obdobi jak jeden rok). Vétitelem mohou byt i banky, které pii realizaci
obchodu celi riznym rizikim, které musi spravné identifikovat, fidit a méfit, aby dosahly
banky dlouhodobé stability a efektivni Cinnosti. Snazi se maximalizovat svij zisk,
ale z nerizikovych operaci ho neziskaji, proto hlidaji nasledujici bankovni rizika — urokové,
uvérové, ménové, kapitalové a likviditni.

Uvérové riziko pro banku byva platebni neschopnosti nebo platebni neviile dluznika
uhradit své pohledavky. Obrana proti riziku spociva v komplexnim piezkouméni bonity
klienta ¢i obchodniho partnera, popfipadé¢ vyuziti zajiStovaciho instrumentu (zastava
nemovitych a movitych véci, zaruky a ruceni aj.). K drokovému riziku dochazi zménou
trznich urokovych sazeb, které maji negativni dopad na hodnotu vlastniho kapitalu
instituce tim, ze urokova citlivost aktiv se neshoduje s trokovou citlivosti pasiv, proto
se musi pfizplsobit struktura pasiv a aktiv tak, aby byla jejich citlivost na zmény
urokovych sazeb zhruba shodnd. Ménové riziko se podobé urokovému riziku, pouze se lisi
ve zmén¢ trznich ménovych kurzi. Likviditni riziko znamend, Ze banka musi byt schopna
v kazdém okamziku splatit své zavazky a hlavné vyplatit finan¢ni prostiedky vklady

klientim, proto musi mit banka vzdy k dispozici zdroje likvidity. Posledni kapitalové
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riziko zahrnuje vSechna piedesla rizika. Riziko je spojeno s vysi kapitalu, ¢im ma banka
vyssi kapital, tim je kapitalové riziko mensi, ale pokud se vlastni kapital zvySuje, naopak

se snizuje vynosnost vlastniho kapitalu akcionait. (Revenda, 2012)

Ceska narodni banka

Pii vzniku statu Ceské republiky se zrodila centralni banka zvand Ceska narodni
banka. Népln jeji prace spociva v udrzeni stability ceské meény a dohlizi na cely finan¢ni
trh. Centralni banky se vyvijely v 19. stoleti z diivodu rozvoje trzni ekonomiky. Banky
jsou vetejnopravni a odliSuji se od obchodnich bank, tim Ze emituji penize, vykonavaji
dohled nad obchodnimi bankami, G€astniky podnikani, kteti vystupuji na finan¢nim trhu

(avérové instituce, pojistovny a kapitalovy trh).

Centralni banka je nezavisla na vykonné moci a lze do jeji ¢innosti v demokratickych
zemich zasahovat pouze zdkonem. Po vstupu do Evropské unie se musel zavést zakon
&. 442/2000 Sb., o Ceské narodni bance, aby byla Ceské republika v souladu s pravem
Evropskych spoledenstvi. Hlavnimi &innostmi, kterymi se zabyva Ceska narodni banka,
jsou penéZzni ob&h, platebni styk a udrzeni financni stability a ty se vztahuji k tématu

diplomové préce. (zakon &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance)

Centralni banka a jeji funkce

Centralni banka plni v zasad¢ dvé funkce (makroekonomickd a mikroekonomicka),
jeji ¢innost se shoduje s ekonomikou vyspélych stati. Pod makroekonomické funkce
se zafazuje zabezpeCovani stability domaci mény - zaprvé jako stabilitu cenovou, kterd
se projevuje Vv dlouhodobé inflaci, a za druhé jako stabilitu kurzovou, ktera se vztahuje
na domdaci mény k cizim ménam. Pod touto funkci vykonava centralni banka nasledujici

¢innosti (ménovou politiku, devizovou ¢innost a emisi hotovostnich penéz).

Za mikroekonomické funkce se povazuje zajiStovani efektivnosti, bezpecnosti,
spolehlivosti a divéryhodnosti nalezitého bankovniho systému. Centralni banka provadi
fadu Cinnosti (reprezentuje stat v ménove oblasti, psobi jako banka statu, pasobi jako
banka bank, reguluje obchodni banky a provaddi bankovni dohled), aby dosahla
pozadovaného cile. Obchodni banky jsou regulovany centralni bankou od jejich vzniku,
jiz stanovenim pravidel a podminek, které trvaji po celou dobu jejich cinnosti
tzv. bankovni dohled. Centralni banky se zamétuji na oblasti povinnych, pojisténych

vkladi klientG (ochrana penéznich prostiedkli klienta pied upadkem obchodni banky,
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v Ceské republice jsou pojistény do vyse vkladu 100 000 €), na plnéni zékladnich pravidel
¢innosti obchodnich bank (limity u uvéra, primétenost kapitalu, poskytovani bankovniho
dohledu, ochrana pied nelegalnimi praktikami — hlavné pii prani S$pinavych penéz)
a na regulaci vstupu do bankovni sféry (minimalni vyse zékladniho kapitalu, moralni
a kvalifika¢ni zplsobilost managementu, technologické a materidlni zabezpeceni, vhodny

kontrolni a ucetni systém vnitru banky a dalsi). (Rejnus, 2014)

K dal$im daleZitym institucim se fadi banky, které se 1i§i od Ceské narodni banky
zévislosti na vykonné moci. Banky se sidlem v Ceské republice funguji jako akciové
spole¢nosti. Jejimi hlavnimi tkoly jsou poskytovani uvért, ptijiméani vkladi a zajistovani
platebnich styki. Cinnost poskytovani Gvéra predstavuje vydavani dluhopist a jinych
podobnych cennych papirti. Banky se dfive rozdé€lovaly jen na stavebni spofitelny, které
se hlavné zamétovaly na shromadzdéni menSich vkladd, které se urocily, zajistovaly
platebni styk a rozvijely spofivost lidi. Pro obyvatelstvo se jevily jako bezpecny penézni
Gstav, ktery neslouzil pro pravnické osoby. Ceskd pravni prava jiz v dne$ni dobé nedéla
rozdil mezi spofitelnami a bankami, povazuje obé za banky. Bankovni Gtvary musi Zzadat
o licenci u Ceské narodni banky a disponovat s minimalni vysi kapitdlu v hodnot&
500 mil. K¢. Stav narodniho hospodaistvi mize ovliviiovat také zdravi bank, kterého
dosahuji splacenim jejich pohledavek. Kdyz je krize, zasdhne financni a bankovni sektor
a tim padem narusi narodni ekonomiku a to mize mit dopad i na ekonomiku celého svéta.

(Liska, 2016)

Zakon o spottebitelském uvéru €. 145/2010 Sb., byl zruSen a nahrazen zdkonem
¢. 257/2016 Sb., v zakoné z roku 2010 byl spotiebitelsky Gvér specifikovan, jako odlozena
platba, uvér, pujcka nebo financni sluzba. Vzdy byl Gvér poskytovan spotiebiteli
zprostiedkovatelem nebo véfitelem. Smluvni vztah se sepisoval napf. pomoci smlouvy
o zapujcce, smlouvy o uveéru a smlouva o pujcce. V zakoné¢ vznikla vyjimka na ucely,
na které se uvér nevztahoval napf. nabyti vlastnického prava k nemovitosti, vystavba
nemovitosti, koupé nemovitosti, thrada ¢lenskych prav a povinnosti v bytovém druzstvu,
sjednané v podob¢ leasingu nebo najmu, poskytnuti uvéru bez uroki ¢i Uplaty a dalsi.
Jednalo se o uvér netcelovy, nevztahovala se na né¢j podminka odpoctli urokii ze zdkladu
dan¢ a uroky se stanovovaly vyS$i nez u uvéru s uvedenym ucelem, které se nazyvaly

hypote¢ni tvéry a spadaly pod zékon ¢. 190/2004 Sb., zdkon o dluhopisech. (Liska, 2016)
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Obchodni banky

Obchodni banky se nazyvaji také komeréni banky, které zabezpeCuji funkce:

realizovani bezhotovostniho platebniho styku, zprostfedkovani financi a emitovani
bezhotovostnich penéz. U finan¢niho zprostiedkovani se provadi piijiméni finan¢nich
vkladul, které¢ se nasledné méni do formy bankovniho uvéru, ktery se posléze poskytuje
jinému klientovi. Banky tim zhodnocuji vklady pfi ur¢ité mifte rizikovosti. Jestlize emituji
bezhotovostni penize, tak pfipisuji klientim na jejich bankovni Ucty penize v podobé
zapisi. Nasledn¢ klienti zadéavaji bezhotovostni platby na jiné bankovni ucty bud’
v tuzemsku, nebo v zahraniéi a tim provadéji instituce bezhotovostni platebni styk. Mimo
jiné obchodni banky vytvareji i dal§i podnikatelské aktivity s jinymi institucemi, s kterymi
jsou provazané, tim vznika napt. finanéni skupina (v Ceské republice jsou to hypoteéni
banky, investini spolecnosti, stavebni spofitelny, komeréni pojistovny atd.) (Rejnus,

2014)

8.3 Uvérové produkty bank

Uvérové produkty tvofi u bank vétSinou nejveétsi cast aktiv, ziskavaji z téchto
produktii vynosy, ale zaroveil musi byt opatrni vici rizikim. V kapitole se budou uvadét
hlavn¢é produkty slouzici k financovani, jedna se o produkty ve formé riznych tvéra.

(Dvorak, 2005)

Banky poskytuji predev§im hypotecni Gveéry a vobrazku ¢. 10 se za obdobi
od roku 2000 do roku 2017 s odhadem poskytlo necelych 1 960 mld. K¢ hypote¢nich avért
ze viech bank v CR. Uvéry ze stavebniho spofeni, které poskytuji stavebni spofitelny, jsou
také zohlednény v celkovém objemu mld. K¢ uvért v obrazku, ale maji niz$i objem
mld. K¢ nez hypotecni uvéry. Kazdy rok se objem uvéri zvysuje, nejveétsi vzestup byl
vroce 2007 a nasledné pokles hned vroce 2008. Zacitkem roku 2015 se objem

hypote¢nich tvért zase vysSplhal k ¢islu z roku 2007.
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Obrizek 10 - Dlouhodoby vyvoj financovani bydleni v CR

Dlouhodoby vyvoj financovani bydieni v CR
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Zdroj: FINANCE.CZ, Spofitelnam rostou uz i poéty novych smluv a objemy cilovych ¢astek

Konstrukce bankovniho vverového produktu

V kazdé zemi a v kazdé komercni bance se uvérové produkty lisi ve struktufe.
Zélezi, podle jakého kritéria se uvéry tiidi. Mezi zékladni charakteristiku Gvéru patii
prijemce uvéru, forma poskytnuti ivéru, doba splatnosti véru, ucel pouziti, ména a zptisob
zajisténi. Pfijjemcem 1uvéru se muze stat fyzickd osoba, podnikatelsky subjekt
(Ize rozliSovat podle velikosti, pravni formy a velikosti) stat, vefejnopravni subjekty
a municipality. Banka vydava dvé formy avért, prvni je penézni uvér (poskytuje likvidni
penize bud’ v hotovosti, nebo bezhotovostné, klient ho musi splatit v urc¢ité¢ dob¢ i s uroky),
druhy se nazyva zavazkovy uvér a zaruky (jiz se nejednd o likvidni penize, ale pouze

o zaruku, kdy banka se zavaze splnit klientiv zavazek, kdyz sam tak neucini).

U doby splatnosti Gveéru se rozliSuje pivodni doba, kterd byla jiz domluvena
u sjednani uvéru na kratkodobou (splatnost jeden rok), sttednédobou (splatnost jeden
az pet let) a dlouhodobou (splatnost delsi jak péet let). Nékdy banky jesté uvadéji splatnosti
na zdkladé ménového, trokového a likvidniho rizika, tim ¢leni uvéry podle zbytkového

casu ke splatnosti, coZ znamena posledni splatku klienta.

Uvéry se déli na neticelové a ucelové. Banka poskytne klientovi netidelové finanéni
prostiedky, které si mtize klient utratit dle vlastni ivahy, ale u ti¢elového pouziti méa klient
ucel dany v avérové smlouve, ktery s bankou podepsal, pokud by doslo ke zméné tcelu,

dopoustél by se hrubého poruSeni smlouvy. Ve smlouvé se dale uvadi, v jaké meéné
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(tuzemské nebo zahrani¢ni) byly penize vyddny, v situaci zahrani¢éni mény se jedna
o devizovy uvér. Za urcitych okolnosti se uvéry zajistuji, banka vzdy posoudi specifikaci
uvéru a navrhne formu zajisténi. U nékterych typl se zajisténi nepozaduje a nazyvaji
se nezajisténé. (Dvotak, 2005)

Nejvice poskytnutych finan¢nich prostiedkd se vyplaci na Gvéry investini, uvéry
na obézné prostiedky a na uvéry hypotecni neboli od 1. 11. 2016 spotiebitelské tvéry.
O investi¢ni avéery si zadaji hlavné pravnické osoby a jejich ¢astka v porovnani s ¢astkou
hypotecnich uvért je n¢kolikrat vyssi.

Obrazek 11 - Struktura véra klientim za ¢esky bankovni trh (v mil. K¢ k 31. 12. 2003)

Ostatni uvéry

Pohledavky za bankami bez licence

Ostatni podnikatelské financni neucelové Gvéry
Uvéry zrepo obchod(

Uv&ry na nakup cennych papirl

Uv&ry na obchodni pohledavky

Uvéry spottebitelské

Uvéry hypoteéni

Uv&ry ze stavebniho spofeni

Uvéry investi¢ni

Uv&ry na ob&7né prostredky

Uvéry kontokorentni a debetni zistatky za BU
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Zdroj: Dvorak, 2003, str. 513

Smlouva o uveru

Véritel (banka) a dluznik (pfijemce tvéru, klient) mezi s sebou uzaviraji tivérovou
smlouvu. Dochazi k tzv. absolutnimu obchodu, ktery se tidi dle obchodniho zdkoniku.
Vztahuje se na podnikatelské subjekty 1 fyzické osoby, uvéry poskytované podnikiim
1 spotiebitelim. Koncept tvérové smlouvy obsahuje zavazek banky, kterd poskytne
finan¢ni prostfedky v urcité ¢astce dluznikovi a dluznik se zavazuje, Ze piijaté penize vrati
zpét vetiteli do stanovené doby 1 s roky. Zakladni tddaje smlouvy jsou urcenim
smluvnich stran (na jedné stran€ banka — véfitel a na druhé strané klient — dluznik), vySe
uvéru a ména (lze vtuzemské i zahraniéni méné, nasledné klient splaci v dané meéng,
kterou si vybral), ucel uvéru (specifikuje se pouze u ucelovych uvéra, pokud klient
nedodrzi ucel, mize banka pozadovat vraceni penéznich prostiedkt i s troky bez prodlené

zpatky), doba ¢erpani uvéru dluZnikem (ve smlouvé nemusi byt lhlita stanovena, jestlize
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je, smi dluznik narok uplatnit do té doby, nez jedna ze stran smlouvu nevypovi, pozada-li
Klient o vyplaceni prostfedki, banka je povinna penize poskytnout, ale nauctuje
si za sluzbu poplatek), zpiisob splaceni a doba splatnosti Gvéru (stanovuje zpusob
splaceni jistiny a uroki, termin do kdy musi byt cely avér splacen véetné urokd, pravo
na vraceni penéznich prostfedkt, které klient obdrzel i pfed terminem uvedenym
ve smlouvé, ale zaplati pouze uroky za dobu od ziskani do vraceni finanénich prostredki),
zajisténi Gvéru (zajist'uje bance moznost zaplatit svoji pohledavku v situaci, kdy klient
uvér nesplati, povinnost dluznika je udrzovat zajisSténi v piivodnim rozsahu, jinak banka
odstoupi od smlouvy a bude trvat na okamzitém splaceni celého Gvéru i s uroky), vyse
a zpusob urceni urokové sazby (Grokova sazba se zapisuje v % za rok (p. a.), avér
se vétSinou splaci delsi dobu nez jeden rok, proto se vySe sazby zapocitava do kazdé

obvykle mési¢ni splatky jistiny). (Dvotak, 2005)
ZruSeni uvérové smlouvy

Ke zruSeni uvérové smlouvy dochazi po splnéni stanovenych podminek (zaplaceni
celého Uvéru 1 suroky), dohodou mezi klientem a bankou, odstoupenim od smlouvy
(banka muze odstoupit od smlouvy v ptfipadé, Ze dluznik nedodrZel ucel uvedeny
ve smlouvé a byl v prodleni se splatkou delsi dobu neZ tf1 mésice) a vypoveédi (vypoved

muzou podat ob¢ strany). (Dvorak, 2005)
Zpiisob splaceni uveru

Zpisoby splaceni uvéru jsou uvedeny v uveérové smlouvé a jsou prizplisobeny
potfebam klienta. Zakladni zptsoby lze shrnout do tfech variant. Prvni varianta se nazyva
jednorazové splaceni v dob& splatnosti (stanovi se predem pevny termin splatnosti
a po jeho uplynuti dochdzi k zaplaceni celkové Castky uvéru a uroky se plati pouze
ke konci splatnosti), u druhé varianty se splaci uvér az po uplynuti vypovédni doby,
sjednava se na dobu neurcitou a zaroven se stanovuje vypoveédni lhita, ale je urcena
1 minimalni doba splatnosti, po kterou aveér nemize byt vypovézen, po dovrSeni minimalni
doby se uvér zaplati jednorazové. Posledni variantou je pribézné splaceni (klient umotuje
uver pribézné, ale nepravidelné ze svych pravidelnych pfijml napi. kontokorentni uvéry
spojené s béznym uctem). Pohledavku lze splacet v pravidelnych splatkach, které jsou
Vv intervalech mési¢nich, ¢tvrtletnich, ptilro¢nich a ro¢nich, uvadi se predem pevna Castka
(Gpln€ nebo procentem z vySe uveru) jako vyse rocniho umoru vzatého tvéru a do splatek

se zapocCitdva 1 Urok. Splatky v pravidelnych anuitich se uvadé¢ji jako dalsi moznost
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splaceni Givéru, jedna se o stejné nastaveni vyse splatky po celou dobu umotovani, rozdil je
pouze ve struktufe podilu troku a imoru. (Dvotak, 2005)
Penézni uver

Banka poskytuje bezprostiedné pouze likvidni penézni prostredky ve forme
penézniho uvéru, ktery se vyznacuje specifickou technikou. Kritéria pro tfidéni penéznich
uvért jsou zalozena na Case (kratkodoby, stfednédoby a dlouhodoby) a na skutecnosti
komu jsou poskytovdna (spotfebni nebo komercni uvéry). Kratkodoby bankovni uvér
se objevuje nejcastéji ve vysp€lych zemi pod nazvem kontokorentni uvér, vaze
se kbéznému uctu. Klient mize Cerpat uvér automaticky tak, ze plati ze svého uctu
1 pfesto, ze nema na uctu dostatek finan¢nich prostfedkd, dostavd se to tzv. debetu.
U kazdého kontokorentu se vymezuje Gvérovy ramec, ktery ur€uje maximalni povoleny
debet. Splatnost tvéru se stanovuje na kratSi obdobi nejcastéji na jeden rok, ale banka vzdy
dobu prolonguje a stava se z n¢j uvér spise dlouhodoby nebo sttednédoby.

Zajisténi Givéru byva stejné jako u ostatnich uvért, zalezi na vysi limitu. U malych
castek se zajiSténi nepozaduje. Pfi splaceni uvéru klient zaplati 1 aroky, které se vztahuji
pouze na vycerpanou Castku. Lze Gverovy ramec piekrocit, ale dluznikovi je stanovena

sank¢ni sazba v procentech p. a., nebo jako procentni sazba na den.

Vyhoda pro klienta u kontokorentniho tivéru je neustala moznost Cerpat penize podle
potieby a nésledné po stanoveném terminu uhradit prostiedky a pii dalsi ptilezitosti znovu
prostiedky cerpat, ale dluznik zaplati vice pené€z v porovndni s jinymi Uvéry. (Dvorék,
2005)

Eskontni uvéry a negociacni uvery

Eskontni tvéry jsou klasické sménecné uvéry, které nemaji v soucasnosti velky
vyznam. Banka poskytne uvér prostfednictvim odkupu neboli eskontu sménky pied jeji
dospélosti (splatnosti), srazi si urok (diskont) za obdobi od eskontu do dne jeji splatnosti
sménky tzv. platebni den, eskontované sménky si banka ponecha v portfoliu a ve 1hité jeji
splatnosti ji pfedlozi hlavnimu dluznikovi k zaplaceni nebo ji muze dale podle
analogického principu odprodat (reeskontovat) na dalSi subjekty. V obrazku ¢. 12

je znazornén podstatny proces eskontniho tivéru.
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Obrazek 12 - Pribéh eskontniho uvéru
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Zdroj: Dvorak, 2003, str. 524

Negociacni uvéry — Znamena eskontni Gver v zahrani¢nim styku. V ¢eské méné se nazyva

odkup smének — eskont a u zahrani¢nich slozek — negociace. (Dvorak, 2005)

Uvérova smlouva

Uvérova smlouva se sjednava podle ustanoveni § 2395 zakona &. 89/2012 Sb.,
obcCansky zakonik ustanoveni § 104 zakona €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském Uvéru. Nez
se podepiSe mezi klientem a bankou uvérova smlouva pfedchazi ji Zadost o Gvér, kterou
zadatel spolu s pracovnikem vybrané banky vyplni, jelikoZ v kazdé bance disponuji jinymi
formulafi. Zékladni udaje, které banky zjiStuji, jsou nasledujici - osobni udaje
o zadateli (pravnické &1 fyzické osob€), predmét podnikatelské Cinnosti, doklad
k provozovani ¢innosti, podklady k dosavadni ¢innosti (napfiklad danové ptiznani, rozvaha
a vykaz zisku a ztrét), ucel, vySe, mena, délka splatnosti uvéru, navrh predpokladaného
zpusobu cerpani uvéru, podrobné informace k vyvoji finanénimu a dichodovému stavu
klienta na celou dobu uveérového vztahu a udaje o zajistovacich moznostech, které mohou
klienti dolozit.

Sestavit kvalitni Zadost o Uver se zda byt jednoduché, ale banky se fidi svymi
stanovenymi pravidly (ucel, vySe tvéru, vhodné zajisténi), ktera kvili jednomu piipadu
nezméni, proto se doporucuje konzultace pred vyplnénim Zadosti nejdiive s bankou. Muze
dojit k situaci, kdy banka klientovi Givér neposkytne a musi vyhledat konkuren¢ni instituci.
Dalsi podminka nékterych bank k poskytnuti uvéru je zaloZeni bézného tctu u banky, ktera

bude schvalovat uvér, tim si sleduje bonitu klienta. Kdyz vSe probéhne a banka uvér
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schvali, domlouva se s klientem na podminkach, které jsou vepsany do tivérové smlouvy.
(Dvorak, 2005)

K poskytnuti hypotecniho uvéru se doklada ucel uvéru a posuzuje se platebni
schopnost zadatelil, ktefi mohou byt zaméstnanci nebo osoby samostatné vydélecné ¢inné.
Akceptovatelné pfijmy jsou ze zaméstnani, z podnikdni, invalidni dichod, vdovsky
dachod, sirotéi diichod, starobni diichod, rodicovska dovolend, dohoda o pracovni ¢innosti,

piijem z ndjmu a piispévky ze statni politiky socialniho zabezpeceni atd.

Zajisteni uvéeru

Hlavni zajisténi vyzaduje banka zastavni pravo k nemovitosti a to je povinné dle zdkona
o dluhopisech €. 190/2004 Sb. Vysi soucasné hodnoty nemovitosti a budouci hodnoty

nemovitosti si banka necha stanovit dle jeji metodiky smluvnim znalce banky (odhadce).

Dalsi zajiSténi ve zvlastnich ptipadech vyuzivéa banka pro snizeni miry rizika:

- blankosménka (vyuziva se do doby zapsani zastavniho prava do katastru nemovitosti)

- pojisténi nemovitosti (pravo na vyplatu pojistného plnéni z pojiSténi zastavované
nemovitosti)

- Zivotni pojisténi (zastavni pravo k pohledavce ze Zivotniho pojisténi).

Pro zajistovani uvéru zastavnim pravem muze byt zastavce totozny s dluznikem nebo

zastavee odliSny od dluznika.
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9 Financovani vystavby rodinného domu

Pti financovani vystavby rodinného domu mohou nastat tii situace, prvni ze klient
vlastni pozemek, druhd Ze pozemek nevlastni a pozaduje ho financovat dohromady

i s vystavbou rodinného domu nebo chce zakoupit pozemek a stavét rodinny dim pozdé;ji.
Vlastni pozemek

Klient vlastni pozemek bez zastavniho prava, coz mu umoziuje nahradit vlastni
zdroje, které jsou povinné ve vySi minimalné 10 % zinvestiCniho zaméru,
pfi Cerpani prosttedkli se uvoliiuje nésledné vysSi objem. Na zaklad¢ projektové
dokumentace se stanovi rozpocétové naklady, které uvadi celkovy finan¢ni plan stavby
a klient se rozhodne, zda bude stavét svépomoci nebo s dodavatelskou firmou. Uvolfiovani
finan¢nich prostiedkd z uvéru pti vystavbeé svépomoci se provadi prostiednictvim dohlidky
znalce a dodavatelskym zpisobem. U dodavatelského zpuisobu se miize pouzit ¢erpani bud’

na prohlidku znalcem, nebo na piedlozeni faktur.

Zakoupeni pozemku vietné vystavby rodinného domu

V ptipadé, Ze klient kupuje pozemek a zaroven bude realizovat vystavbu z cizich
zdroji, musi dolozit ze zaméru vzdy 10 % vlastnich zdroji, pokud nevlastni vlastni zdroje,
muze je nahradit jinou nemovitosti napf. rodi¢t. Pfi ¢erpani uvéru u vystavby rodinného
domu bude klient omezen vySi soucasné hodnoty nemovitosti, proto se doporucuje
VvV tvérovém piipadu, po dobu vystavby, mit jesté jinou nemovitost do zajisténi nebo pouzit
vice vlastnich zdroji.

Moznost nahrazeni vlastnich zdrojii cizimi zdroji (Uvérem ze stavebniho spofeni
nebo spotiebitelskym tvérem) nelze jiz od roku 2018 vyuzit z divodu doporuceni, které
bankam vydala Ceska narodni banka.

Klient doloZi 10 % vlastnich zdrojli ze zdméru a ziska hypotecni Givér, ale pii Cerpani
nastane situace, ze pii uvolilovani financnich prostiedki se vypocitava cCastka podle
soucasné hodnoty nemovitosti a daného parametru uveérové smlouvy (hodnota 90 %
souCasné hodnoty nemovitosti) a odectenim jiz vycCerpanych pené&znich prostredkli
napf. aktualni hodnota pozemku je 300 000 K¢, budouci hodnota pozemku se stavbou ¢ini
3 mil. K¢, vyse investi¢niho zaméru bude 2 700 000 mil. K¢ postup ¢erpani je nasledujici:
Prvni transe se Cerpa na soucasnou hodnotu pozemku 300 000 K¢.

Druha tranSe se cerpa na zéklad¢ protokolu o aktudlnim stavu rozestavéné stavby pouze
do vyse 100 % zastavni hodnoty, 300 000 K& (pozemek) + 300 000 K¢ (jiz investované
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prosttedky) = 600 000 K¢ o odhadu se odectou jiz vyCerpané prostiedky (300 000 K<)
a klient obdrzi pii druh¢ transi 300 000 K¢.

Takto se postupuje v ¢erpani do ¢astky 2 700 000 K¢ a posledni transe bude 90 % zastavni
hodnoty nemovitosti.

Pti stavb€ na cizim pozemku musi klienti dolozit ndjemni smlouvu nebo jiny uzivaci titul

vcetné souhlasu vlastnika se stavbou (smlouvu o pravu stavby).

Zakoupeni pozemku s pozdéjsi vystavbou
Podminka bank pti zakoupeni stavebniho pozemku jiz neni limitovana ¢asovym

rozmezim zahajeni vystavby.

9.1 Priklad rodiny Novakovych

Piiklad bude obsahovat pozadované informace, podklady ke zpracovani Uvéru

a proces hypotec¢niho véru od zacatku do konce véetné€ upozornéni na rizika v procesu.
Klienti Novakovi pozaduji stavét rodinny diim na svem pozemku a Zadaji pouze o cdst

financnich prostredkii z investicniho zameéru a prichazi k hypotecnimu makléri, aby jim

hypotecni uver zpracoval:

- vék zZadatelu 42 muz a 40 zena

- vlastni pozemek v hodnoté 600 000 K¢

- chce stavét svépomoci a dokladat stavbu bez faktur, pouze na dohlidky znalcem

- pFijmy v domdcnosti jsou z dariového priznani — Zadatelé jsou oba OSVC (osoby

zadatel — cisty prijem 27 229 K¢
Zadatelka — cisty prijem 14 235 K¢

- splatnost (30 let), fixace 5 let a vysi splatky klient neurcil

- jiné zavazky nespldaci (napr. kontokorent, kreditni kartu, dalsi uvery)

- vyZivovaci povinnost viici dvema détem

- klient je Zenaty

- vwdaje na stravovani a domdcnost 5000 K¢

- Zddnou jinou nemovitost nevlastni ani nemaji K dispozici

- nemaji dalsi viastni zdroje

- vySe hypotecniho uveru 2 600 000 K¢

- budouci hodnota nemovitosti 4 000 000 K¢
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Klienti si mohou vybrat mezi hypotecnim uvérem, Gvérem ze stavebniho spofeni
nebo pieklenovacim tuvérem. Spotiebitelskym uvérem nelze financovat vystavbu
rodinného domu, mutze se pouze podilet casti, v piipadé nedostateCnosti financnich
prostiedk pii vystavbe.

Radny uvér klienti Novakovi nemohou ziskat, jelikoz nemaji zfizené stavebni
spofeni a naspotfenou ¢astkou. Pokud by naopak méli, museli by si cilovou ¢astku navysit
a tim se fadny uvér stane preklenovacim tvérem.

Pi‘eklenovaci uvér si mohou vzit klienti na celou ¢astku Gveéru pouze se zastavou
nemovitosti, jelikoz stavebni spofitelna takové objemy neposkytuje bez zajisténi.
Pro castku 2 600 000 K¢ vyzaduje stavebni spofitelna vinkulaci pojisténi nemovitosti.
Modelace od Wiistenrot stavebni spofitelny a. S., v pfiloze B. Jedna se o preklenovaci avér
s trokovou sazbou 4,39 % a RPSN 5,10 %, po pieklopeni do fadného uvéru by klienti méli
urokovou sazbu ve vysi 2,99 %.

Klienti musi mit vZdy minimalné 15 % vlastnich zdroji ze zaméru a dokladaji ucel
pomoci faktur, pti vystavbé rodinného domu nelze ¢erpat na dohlidku znalcem. Rodina
Novékovych odmitla takovy zplsob dokladani. Na vybaveni rodinného domu by si mohli
vzit jeste 20 % prostiedktt z ucelu, které se musi uvést pfedem do zadosti o uver.
Pouze pti jednorazovém vycerpani veérovych prostredkt nelze tuto vyhodu poskytnout.

Tabulka 13 - Porovnani ivéra vybranych ivéra v CR

Druh uvéru Vyse trokové RPSN Max. délka Pozadované
sazby splatnosti ivéru | minimalni

priblizné vlastni

zdroje
Hypoteéni uvér 2,49 % 2,70 % 30 let 10 %
Pi‘eklenovaci uvér 4,39 % 5,10 % 22 let 15 %
Spotrebitelsky 6,9 % 7,90 % 12 let 0%

uvér

Zdroj: Vlastni zpracovani

U hypote¢niho uvéru se doklada nejméné 10 % vlastnich zdroji a Grokova sazba
V porovnani s pieklenovacim uvérem byva nizsi. Splatnost ivéru lze prodlouzit 0 8 let, tim
se zmen$i splatka uvéru. Po vyCerpani vSech financnich prosttedkii se od zacatku splaci
anuitn¢.

Spotiebitelsky uvér lze vyuzit i jako Gcelovy, vV minulosti se spiSe pouzival bez
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ucelu. S dolozenim Ucelu se Grokova sazba snizuje. V tabulce se pouzila data od Hello
bank (BNP Paribas Personal Finance SA). Na pozadovanou ¢astku neni potiecba zastava
nemovitosti, 1ze poskytnout uvér az do vyse 1 mil. K¢. Splatnost Givéru se pouziva nejkratsi
a také RPSN se zvysuje, pokud klient pozaduje pojisténi Ci zfizeni uctu a dalSich produkt

(napf. kreditni kartu).

9.2 Navod k vyrizeni hypote¢niho uvéru

Obrazek 13 - Schéma zpracovani hypote¢niho uvéru

Proces Cerpéni Dalsi zavazky
Informacni sjednani hypotecniho vyplyvajici z
cast hypote¢niho uvéru

uvérové smlouvy

uvéru

Zdroj: Vlastni zpracovani

Informacni Cast

1) Hypote¢ni makléf nejdiive nez zacne s klienty jednat, by se mél klientim
predstavit sebe a firmu, se kterou spolupracuje prostiednictvim napt. formou dokumentu -
Predstaveni hypoteéniho makléie, jehoz soucasti byva i Eticky kodex spole¢nosti.
Aby mohl hypote¢ni maklét pracovat s poskytnutymi udaji, je nutné nechat klienty
podepsat Souhlas se zpracovanim osobnich udajt dle zakona ¢. 101/2001 Sb., o ochrané
osobnich udaji. Podpisem dévaji klienti souhlas i se zasilanim obchodniho sdéleni dle
zakona ¢. 480/2004 Sb., o nékterych sluzbach informacéni spole¢nosti a souhlas
s vyuzivanim rodného ¢isla dle zakona ¢. 133/2000 Sh., o evidenci obyvatelstva a rodnych

¢islech.

2) Hypotecni makléi pribézné zapisuje informace do zapisu z jednani, které mu
klienti sdélili. Ugel prvotniho jednéani je ziskat od klientii maximum informaci a provést
jejich identifikaci (ob¢ansky pritkaz, pas), zjistuje se politicky exponovana osoba, osoba
se zvlastnim vztahem k bance, osoba z nebo se vztahem k rizikové zemi, pokud ano je
nutné nahlasit spole¢nosti, ze se jedna o podeziely obchod. Dale se ovétfuje, zda jsou
zadatelé schopni zamér realizovat. Zapis z jednani se archivuje po dobu 5 let po skonceni

smlouvy klienta.

3) Po vyslechnuti ptedstav klient, se vSe dikladné posoudi ocima experta
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1 z pohledu banky se zjisti, jaké maji klienti moznosti. Posouzeni finan¢nich moZnosti
zadateld se provadi za pouziti kalkulatorti jednotlivych bank, které vyhodnoti maximalni
vysi uvéru a ukazi celkovy piehled o moznosti realizace zaméru. Schvaleni hypotecniho

uvéru je v kompetenci banky.

Proces sjednani hypote¢niho avéru

1) Hypotecni makléf piedlozi klientim piehled Srovnani trhu hypotecnich uvéra
v Ceské republice v piiloze C. Srovnani obsahuje dané banky, pro které makléf zpracovava
hypote¢ni uvery. Klienti se dozvédi urokovou sazbu u kazdé z bank a ziskaji informace pro
podminky snizeni tirokové sazby (sjednani pojisténi, ziizeni bézné¢ho ucétu ¢i hodnotou
zastavy nemovitosti), délku fixace a pravdépodobnou hodnotu pieplaceni uvéru, ro¢ni
procentni sazbu nakladd RPSN, vysi splatky, pozadované poplatky (odhad, vklad
zastavniho préava, pojisténi, poplatek za zpracovani) a barevné se zobrazuje nejvyhodnéjsi
urokova sazba a sleva z poplatkd. Novakovi chtéji 5 letou fixaci, nejmensi urok je u MB
(mBank S. A) a nejvyssi urok predstavuje OB (Oberbank AG). Ve srovnani trhu jsou
uvedeny zkratky bank a pod kazdou trokovou sazbou se objevuji pismenka, kterd jsou dole
klientovi vysvétlena. V poslednim bodu se uvadi jeSté¢ variabilni sazby. Maklét jim
predstavi mozna feSeni a poukdZe na svoji nezavislost a transparentnost, odbornost
a prehled.

Zadatelé si vybiraji tii banky nebo maklé na zakladé ziskanych informaci jim
doporuci tfi banky, které jsou zpracovany do dal$iho ptehledu Vv ptfiloze D. Doporuceni
hypotecniho makléfe, ve kterém se klienti blize orientuji. U Novakovych byly vybrany tfi
instituce na financovani s Ceskou spofitelnou, a. s., Hypote¢ni bankou, a. s.,
a Raiffeisenbankou, a. s. U Ceské spotitelny a Hypotedni banky musi Zadatelé prokazat
cely finan¢ni plan a zde Zadatelé¢ tuto podminku nemohli splnit. Vzdy v druhé c¢asti
prehledu maklét uvadi divody, pro¢ klientovi banku doporucil.

Dalsim podkladem je kalkulator uspor V ptiloze E, makléf porovnava tii bankovni
instituce a z piehledu vyplyva, ze CS a HB maji vys§i Grok i vyssi poplatky nez RB. Proto
jim doporucil Raiffeisenbanka, a. s., u které lze financovat pouze Cést rozpoctovych
nakladi, a klienti nemusi dokladat pfedem vlastni zdroje pied erpanim, ale mohou pouZzit
vlastni zdroje 1 vV pribéhu a banka nezkouma, kde maji klienti ulozené financni prostiedky.
RB umoziiuje cerpani az do 120 % soucasné hodnoty pozemku. Makléf nasledné

po zjisténi informaci zada tdaje do kalkulatoru banky ptiloha F, aby zjistil, zda klienti
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bonitné¢ dosdhnout na odpovidajici vysi Gveéru u banky. Novakovi spliiuji podminky
I srezervou Vv ptiloze F, dozvi se urokovou sazbu s pojisténim a bez pojisténi, vysi
poplatkt, vy$i RPSN a jaké budou mit vzniklé poplatky. Klienti ziskaji vice variant, které
obsahuji moznosti jako je zména délky splatnosti, vySe uvéru, vySe zastavy a moznosti
fixace.

2) Novakovi si z nabizenych feSeni vybiraji Raiffeisenbanku, a. s., a pfistupuji
k pfedbéznému posouzeni. K tomuto kroku se vypliuje Zzadost o hypotecni uvér (v zadosti
se jiz uvadi vySe hypotecniho uvéru, vyse piijmu, trokova sazba, délka fixace, udaje
o zadatelich, pojisténi k Gvéru, zfizeni uctu), dolozi se dva doklady totoznosti (pas,
obcansky prukaz, fidi¢sky prikaz) a predlozi se pfijem. V daném ptipad¢ se dolozi danové
pfiznadni za posledni dvé zdafiovaci obdobi. Piijem se pocitd vzdy z posledniho daiiového
obdobi a ptilozi se 6 vypist z Gctu klienta. Dokladaji se 1 vydaje domacnosti, ale Novakovi
zadné pujcky nesplaceji, uvedli pouze vydaje na rodinny rozpocet.

Banka po obdrzeni dokumenti proveéri zadatele formou prescoringu (vnitinim
systémem a registrem bankovniho sektoru, zda klient v€as a fadné splaci ¢i splacel své
zavazky) a o vysledku neprodlené¢ informuje Zadatele. VSe bylo v pofadku a Novékovi
mohou zazadat o ocenéni nemovitosti (odhad). V ptipad¢, kdyby vysledek z prescoringu
nedopadl dobte, domlouva se alternativni feseni. Ocenéni nemovitosti se déla u kazdého
hypote¢niho tvéru, konkrétn€¢ u vystavby rodinného domu se feSi souCasnd cena
nemovitosti a budouci cena nemovitosti.

Soucasnd cena nemovitosti se Vuvedeném piipadé pocita za pozemek v hodnoté
600 000 K¢.
Budouci hodnota nemovitosti se urCuje jiz dostavénym dilem véetné zapocitani prace

a materialu, lokality, velikosti domu atd.

Novékovi si nechali udélat externi odhad bankou, ktery byl za poplatek 4 500 K¢.
U externiho odhadu obdrzi klienti jedno vyhotoveni, pokud by si zaplatili interni odhad

u jiné banky, vyhotoveni odhadu by neziskali, ztistal by bance, jelikoz byva levnégjsi.

3) Ukelovost hypote¢niho uvéru se doklada vzdy, Novakovi musi dolozit pattiéné
dokumenty k vystavbe:
- pravomocné stavebni povoleni nebo souhlas stavebniho Gfadu s ohldSenim stavebnich
praci,

- smlouvu s dodavatelskou firmou,
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- vypis z listu vlastnictvi,

- rozpoctové naklady,

- nabyvaci titul k pozemku,

- projektovou dokumentaci ovétenou stavebnim tfadem,

- pojistnou smlouvu na rodinny diim a posudek na nemovitost.

Dokumenty se dokladaji v origindlu a makléf ¢i zaméstnanec banky si ud¢laji kopie.

4) Zkompletovana slozka se odevzdava do banky ke schvaleni. Zadatelé jsou
neprodlené informovani o vysledku schvaleni. Novakim byl uvér schvalen, ale mize
nastat situace, kdy si banka vyzada dalsi doplnujici dokumenty, které mohou klienti
po dohodé s bankou zahrnout do podminek pted nebo po ¢erpani. Banka ptipravi uvérovou
dokumentaci a zasle klientovi a makléti ke kontrole. Kontroluje se vécna a logicka
spravnost zadanych podminek pro a po €erpani véru, tuto ¢innost ma na starost maklér
a pfipadné nesrovnalosti fesi pfimo s bankou.

5) S Zadateli se domlouva termin podpisu uvérové smlouvy (soucasti je Evropsky
standardizovany informaéni pichled) a souvisejicich dokumentd. V uvedeném piipadé
se jedna o podpis zastavnich smluv, navrhu na vklad zéstavniho prava a vinkulace.
Novakim se vysvétluje predlozena dokumentace, aby ji dobie porozuméli. Upozoriuje
se na zasadni rizika pro klienta, kterd vyplyvaji z podepsané tivérové smlouvy.

U Novakovych se jedna o poplatek za rezervaci prostfedkt ve vys 3 % p. a.,
v piipadé, ze klient nevycerpa alespont 50 % z limitu uvéru, hradi se poplatek 500 K¢
za druhé a dalsi Cerpani, uvadi se nejpozdéjsi termin vycerpani finan¢nich prostiedki.
Ve smlouvé¢ jsou uvedeny transe na ¢erpani finan¢nich prostredkd.

U jedné zastavni smlouvy si Novakovi nechaji ufedné ovéfit podpis a spolu
snavrhem na vklad zastavniho prava donesou na katastr nemovitosti, kde ho vlozi
za poplatek 1 500 K¢.

Podepsanou vinkulaci odnesou na pfisluSnou pobocku pojistovny, u které si sjednaji
pojistnou smlouvu na nemovitost. Pojistnou ¢astku se dozvi jiz z vypracovaného odhadu

od znalce, vzdy se fesi reprodukéni cena nemovitosti.

Cerpani hypotecniho uvéru

1) Prvni transe piedstavuje dolozit original zastavni smlouvy s Gfedné ovéfenymi
podpisy zastavce, kopii fadn¢ vyplnéného navrhu na vklad zastavniho prava s podacim

razitkem pfisluSného katastralniho ufadu, original listu vlastnictvi s dot¢enou zménou
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a predlozeni kopie stavebniho povoleni s dolozkou o nabyti pravni moci. Novakovi
po dolozeni dokumenti a podepsani platebniho piikazu mohou cerpat ¢astku do vyse
hodnoty pozemku.

2) Cerpani druhé transe pozaduje dolozit kopii pojistné smlouvy o pojisténi zastavy
a original dokladu o provedeni vinkulace pojistného plnéni ve prospéch banky z pojistné
smlouvy, zde se jiz predklada original protokolu o aktudlnim stavu rozestavéné stavby,
ktery Novakovi ziskaji od externiho odhadce. Poplatek za zpracovani protokolu byva
cca 1 500 K¢ a zaplati za druhé ¢erpani bance 500 K¢.

3) Treti transe k Cerpani stanovuje piedloZeni originalu protokolu o aktualnim stavu
rozestavéné stavby. Cerpani bude umoznéno pouze do vyse 90 % zastavni hodnoty

zastavy. Uhradi poplatek za tteti Cerpani 500 K¢ a za protokol opét cca 1 500 K¢.

Pocet transi se odviji od pfipadu a mohou byt nastaveny jinak a zalezi také na vysi

poskytnuté zastavy.

DalSi zavazky vyplvvajici z uvérové smlouvy

1) Dolozeni do 6 mésicti po Cerpani tivéru list vlastnictvi se zapsanym zastavnim
pravem banky,

2) do 6 mésict od ukonceni obdobi ¢erpani predlozit original protokolu o aktudlnim
stavu stavby a dolozeni originalu aktudlniho listu vlastnictvi s vyznacenim dokoncené
stavby v katastru nemovitosti,

3) do dvou mésict od kolaudace provést zapis do katastru nemovitosti,

4) pii stanoveni urokové sazby se poskytuje sleva, v naSem piipadé se jednalo
o zfizeni béZného uctu a jeho vyuZivani, zasilanim mésicn€ neyméné 15 000,-K¢ a provadéet
3 debetni operace. V piipadé, ze stanovené podminky Novakovi porusi, bude urokova
sazba navySena o 1,5 % p. a.

Podpisem uvérové smlouvy péce hypote¢niho makléte o klienty nekonci, dohlizi

a kontroluje obsah a pozadovanou formu dokumentd k Cerpani finan¢nich prostredki.

Informuje a upozorfiuje na navazujici podminky, které vyplyvaji z avérové smlouvy.

Ptipomina daflovou povinnost napi. dail z nabyti nemovitosti, podani pfizndni k dani
z nemovitosti, moznost odecteni zaplacenych uroki ze zakladu dané.

Pied uplynutim fixa¢niho obdobi zpracuje makléf nabidky danych bank, ptipadné

doporuci refinancovani do jiné banky.
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9.3 Zhodnoceni

Pro dosazeni vlastniho bydleni by si klient m¢l nejdiive zjistit vSechny dostupné
informace. Nejprve zda stat nevypsal program pro podporu bydleni, a za jakych podminek
se mohou finan¢ni prostfedky Cerpat. Klienti Novakovi by mohli vyuzit Program 600,
ale z diivodu stafi obou zadateld, nelze program vyuzit.

Obecné se finanéni gramotnost obyvatelstva stava civilizatnim problémem
1 u mladych lidi a stars$i populace. Trh se vyviji velmi rychle a lidé se musi neustéle
vzdélavat, proto se V praktické ¢asti blize charakterizovaly pojmy jako banka, pojistovna,
katastr nemovitosti, penzijni spole¢nosti, investice, insolvence, boj proti legalizaci vynost
Z trestné &innosti, Gro¢eni, Ceska narodni banka, centralni banka a jiné, mnohdy klienti
neznaji vyznam pojmu a ndpli ¢innosti dané instituce. Novakovym se hypote¢ni makléf
snazil vzdy vSe vysvétlit, aby klienti pochopili proces jejich hypote¢niho tvéru.

Vhodny zptisob vlastnictvi bytu ¢i rodinného domu se posuzuje velmi tézko, jelikoz
kazdy vyrustal v jiném typu nemovitosti a mize mit subjektivni nazor na vlastni bydleni.
Objektivné 1ze posoudit vyhody a nevyhody vlastniho bydleni, které ukazaly, Ze vystavba
rodinného domu se zda nejlep$im moZnym zptsobem bydleni.

Financovéni vystavby rodinného domu vyslo jako nejlepsi zpiisob prostiednictvim
hypote¢niho Uvéru, vzhledem k Grokové sazbé, ndkladovosti Uvéru, procesu cerpani,
délkou splatnosti a zpisobem splaceni.

U zadaného ptikladu Novékovych se feSila situace, kdy klienti pozadovali
nedokladat vlastni zdroje pfi celkovém zaméru stavby, jelikoz si vétSinu praci chtéli délat
svépomoci a tim uSetfit penize, které by museli u jinych bank dokladat pfedem nez
by zacali Cerpat uveérové prostiedky. Nejlepsi variantou byla Raiffeisenbanka, a. s., ktera
umoziovala splnit pozadavky klientd. Cely postup zpracovani tivéru se zda komplikovany,
ale pokud si klient vybere vhodného makléte, ktery je schopen klienta vyslechnout
a doporudit varianty financovani a vytvofit rizné kombinace, potom bude hypote¢ni uvér
jednoduchy a vhodné sestaveny pro Klienty.

Zaludnosti ¢i podminky kazdé banky klient nepoznd z prvniho rozhovoru, jelikoz
jejich metodika byva internim tajemstvim a miize do ni nahlizet pouze ten,
kdo zprosttedkovava jejich hypote¢ni Gvéry. Klient se muze informovat pfes internet,
kde ziskéa pouze okrajové informace, ale stejné pii podpisu uvérové smlouvy se musi divat
na podminky ¢erpani, které bude schopen pozdéji splnit.

Novakovi si mohli kombinovat hypotecni Gveér i sjinymi Uvéry napi. uvérem
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ze stavebniho spofeni, ale kdyz méli k dispozici vlastni pozemek, nebyla kombinace nutna.
Vzdy se musi klient zajimat 0 to, co podepisuje, jaké dokumenty a k ¢emu slouzi. Stava
se Castéji mnoha Klientim, Ze si obchazeji sami vSechny banky a zaméstnanec klientovi
okamzit¢ zada dotaz do bankovniho registru a klientovi se nasledn¢ objevi Ctyfi hypotecni
uvéry, které si nechal rozpracovat. Pozd¢ji dochazi k nedorozuméni, jelikoz se klient
rozhodne u jedné banky zdstat a ta mu Gveér neposkytne, z divodu jeho vysokych vydaji

(splatky ¢ty hypotec¢nich uvéra), které pievysuji jeho piijem.
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10 Diskuse, problémy, perspektivy, doporuceni

Problematika bydleni se fesi jiz od zrozeni lidi, jelikoz potiebovali mit jisté zazemi
a stfechu nad hlavou. Postupem casu doslo ke zménam a v kazd¢ etapé se charakterizovaly
zmény v bytové politice daného obdobi, zda se pfiklan€li k socialismu (podpora statu)
nebo liberalismu (bez podporu statu). Lze vytvofit jednu koncepci pro bytovou politiku
pro vSechny zemé¢? Kazda zemé se vyvijela jinak, n¢ktera rychleji ¢i pomaleji, doslo
k zasahim pramyslové revoluce, svétové valky ¢i hospodarské krize. Mentalita lidi
v kazdé zemi se 1i8i, nékteré si jsou podobné, jelikoz v minulosti patfily k sob&é nebo
se staly kolonii jiné zemé€. V kazdé zemi jsou jiné podminky pro bydleni, jind ekonomické
situace, zrucnost lidi atd.

Pokud dojde k vytvofeni koncepce bytové politiky, vzdy nékdo bude mit odlisny
nazor. V Ceské republice jsou lidé vy3si, stfedni i niz§i vrstvy. Pro¢ oblané z vyssi
a stfedni vrstvy si mohou dovolit soukromé vlastni bydleni? Lid¢ s vysSimi pfijmy méli
moznost studovat, ale co kdyz nebyli z bohaté rodiny, ale z chudé. Naopak 1idé s nizsimi
ptijmy mohli pochézet z bohaté rodiny, mohli studovat, cestovat a nespofily si finan¢ni
prostfedky na vlastni bydleni.

M¢I by se poskytovat nadale ptispévek na bydleni? Patii do systému statni socialni
podpory, zadatelé ho dostanou, pokud se jim pfijem snizi a nezélezi, zda bydli v pronajmu
nebo ve vlastni nemovitosti. U pfispévku se neposuzuje majetek zadatele. Pro n€koho
se zda rozdéleni prostredkii nespravedlivé, ,,pro¢ by nc¢kdo, kdo je schopen si koupit
nemovitost, ziskal navic jes$t¢ podporu od statu, pfeci muze svoji nemovitost prodat
a se ziskanych penéz Zzit“? Na druhé strané¢ majitel nemovitosti ztrati zaméstnani
na kratkou dobu a nez by stihl prodat byt, uz by si praci nasel, ale povinné poplatky
nemohl hradit. Pro¢ piispévek na bydleni nezohlediuje splatku hypote¢niho Gvéru? Stat
nebude platit lidem jejich dluhy, které si vzali. I kdyz oni tim vlastné pomohli
zameéstnavatelim ziskat praci a vyplatu pro své zaméstnance. Stat rozdéluje ptispévky
a podpory objektivné, nikoli subjektivné, nelze zjistit cely piibéh obcana a zhodnotit ho,
k tomu dochazi az v ramci poskytovani socialni pomoci.

Dal§im prosttedkem vnouzi se zabyvd systém socidlni pomoci, VvétSinou
ho vyuzivaji lidé v socidlni ¢i hmotné nouzi (bezdomovci, zdravotné postizeni ¢i staii 1idé).
Zde uz nelze prispevky zneuzivat, dochazi k i¢elnému rozhodnuti ze strany obce, kraje,

Ministerstva prace a socialnich véci. Poradenskou ¢innost poskytuji vétSinou nestatni
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neziskové organizace a fyzické osoby. Opravdu se vyplaceji ptispévky spravedlivé? Lidem
se vypléaceji a rozdéluji financni prostredky podle subjektivniho chovéni ufedniki, kteti
mohou posoudit jeden piipad dvakrat jinak v daném okoli. I kdyz maji dané postupy jak
a co komu uznat, nékdy nastane situace, ze ¢lovek s vétsim postizenim dostava méné nez
¢lovek s mensim postizenim.

Pro¢ 1idé nemohou jednoduse ziskat vlastni bydleni? Divody mohou byt napft.
zvyseni cen nemovitosti, nezaméstnanost, vySe minimalni mzdy a jiné. Pii zvySovani cen
nemovitosti se zohlediiuje lokalita nemovitosti, dostupnost do centra, vzdalenost od centra
meésta, zdravotni a vzdélavaci zafizeni, zohlediiovani typu obyvatel, cena materidlu
(1 danova povinnost), cena za praci, cena za pozemek, nedostatek bytd ¢i pozemk.
U bytovych jednotek dochazi také ke zvySovani cen, 1 kdyz jsou staré a jejich vystavba
nebyla finanéné narocnd jako u nové postavenych bytovych domi. Jejich kupni cena
neodpovida skutecné cen¢ potizovaci hodnoty. Byty jsou v riznych méstech velmi odlisné
v Usteckém kraji ve mésté Most Ize potidit 3+1 byt za 350 000 K& a v Praze za 5 mil. K¢&.
Cena nemovitosti miize byt zptisobena i lokalitou, kde se nemovitost nachazi. V Ceské
republice jsou i tzv. vyloucené oblasti, ve kterych lidé nechtéji bydlet. Jejich cena byva
niz§i, ale byvaji z velké Casti neobydlené a vyhlidka prodeje je mal4. Byvaji to oblasti
S niz§i mirou nezamestnanosti, Spatna dopravni dostupnost, vyssi kriminalita atd.

V dnesni dobé¢ lidé nemohou ¢i nejsou schopni naspofit ¢astku, aby si mohli poftidit
Vv produktivnim véku rodinny dim, proto se vyuzZiva forma cizich zdrojl, které mohou
ziskat v komer¢nich bankach. Jsou cizi zdroje vyhodné? Zapijcené penize se poskytuji
za poplatek tedy za rok, v obdobi hospodaiského cyklu jsou bud’ levné;si, nebo drazsi,
vzdy se méni podle ekonomické situace. Pro nékoho se stdva tivér nevyhodnym, jelikoz
Rizika uvéru se n€kdy opomijeji a jsou nepiijemnd v dobé, kdy nastanou. Mnoho klienti
se dostava do situace exekuce ¢i insolvence, kdy nestaci splacet svlij zavazek, ktery byva
v pruméru na 30let. Pro¢ se lidé dostavaji do exekuce ¢i insolvence? Z pohledu banky
by si méli klienti zfizovat Zivotni pojiSténi, které pokryje pravé rizikové Zivotni udalosti,
pfi kterych nemohou splacet sviij zavazek. Klienti ho pii sepisovani Gvérové smlouvy
samoziejmé z velké Casti nepotiebuji. Banka klienta upozoriiuje na rizika, ale pokud
se klient nezajisti, pak byva banka zasadova a zada své prostredky zpét.

Jakd mize byt perspektiva uvéri do budoucnosti? Urokové sazby se zvysuji

a podminky pro ziskdni Gvérti se zpfistiuji. Ceska narodni banka doporucuje opatieni
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komer¢nim bankam, pouze nékteré banky je dodrzuji, a proto budou upraveny v zakoné.
Hypotecni uvér se bude poskytovat pouze klientiim s vyssi bonitou. Statni politika by méla
podpofit dostupnost bydleni pro viechny ob&any CR. Socialni davky nejsou vhodnou
formou pro podporu bydleni. Momentalni situace na trhu vede k doporuceni stavby
rodinnych domdt, které si klienti stavi svépomoci nebo rekonstrukce ¢i rozsifeni
nemovitosti rodi¢ii. Cena novych byt ¢i domi je vysokéd a zadatel musi jesté investovat
do rekonstrukce. Mladi lidé by méli zacit spofit, jelikoz se miliZze nastat situace, ze cizi

zdroje budou drahé, nedostupné nebo zadné.
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11 Zavér

Na zéklad¢ statistickych udajii a historického kontextu se bytova politika velmi
ménila, nejdiive spiSe liberalistickym smérem pak socialistickym smérem a nakonec
konsensualnim smérem. Ze skutecnosti uvedenych v této praci a zavérecného shrnuti 1ze
konstatovat, ze cil prace byl naplnén. Role statu v bytové politice se objevuje velmi
omezen¢, kdyz uz se ob¢an dostane do netinosné situace, ziska socialni podporu a pozdéji
socialni pomoc. Programy, které jsou k dosazeni, se sméfuji na podporu nového bydleni
bytovych domu ¢i rekonstrukci stavajicich nemovitosti, ale pro koupi nového bydleni
se neposkytuji, proto si lidé musi bydleni obstaravat sami.

Formy bydleni jsou druzstevni, najemni ¢i osobni vlastnictvi. Druzstevni vlastnictvi
si lidé kupuji velmi ziidka, jelikoz si kupuji pouze prava a povinnosti v druzstvu, nikoliv
nemovitost. Ndjemni bydleni je vhodné spiSe pro obcany, ktefi jsou v niz$i pifijmové
vrstvé, z dlivodu toho, Ze ziskavaji od statu pfispévek na bydleni. Nejcast&jsi formou
vlastnictvi se stava osobni k bytové jednotce nebo k rodinnému domu.

Dtlezitym bodem se stava financni trh a zdlGraznéni urcitych pojmt, které
Kk finan¢nimu trhu patii a 1lidé by se s nimi méli, mohou a budou setkavat. Samoziejmé,
Ze hypotecni Gvéry jsou pro ob¢any velmi vyhodné a dobré produkty, ale na strané druhé
jsou to cizi zdroje, které si plijcuji a vlastné se zadluzuji. Kazdy svym uvérem poskytne
ostatnim femeslnikitim ¢i zpracovatelim praci na trhu. Nelze fici, zda jsou hypotecni uvéry
problémem ¢i ne.

V porovnani mezi koupi bytové jednotky, rodinného domu ¢i vystavbé rodinného
domu ziskalo nejvice vyhod a nejméné nevyhod vystavba rodinného domu. V ramci
soucasné situace se kupuje bytova jednotka spiSe kviili nizsi cené. Vyssi komfort bydleni
se vyznaGuje v novostavbé rodinného domu. Urokova sazba na trhu se u hypoteéniho uvéru
pohybuje jako jedna z nejnizsi v porovnani s jinymi aveéry.

Mladé generace by jiz méla myslet na ukladani svych finan¢nich prostfedkii, aby
byla schopna do budoucna poskytnout alespon 10 % vlastnich zdroji, pokud bude feSit
vlastni bydleni formou cizich zdroji. Urokové sazby se mohou pohybovat smérem nahoru
a lidé, ktefi jiz maji hypotecni Gvér, se dostanou do problému se splacenim hypotecniho
uvéru.

U financovani vystavby rodinného domu se klienti Novéakovi obratili na hypote¢niho

poradce, aby jim pomohl s financovanim. Makléi klienty vyslechl a ptfedal jim srovnani
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trhu v pfiloze C, kde mohli vidét vice bank, jejich wrokové sazby, nakladovost
a podminky, které musi klienti splnit. Ziskali doporuceni hypote¢niho makléfe jiz se tfemi
bankami (HB, CS, RB). Nejlepsi varianta byla Raiffeisenbanka, ktera umoziuje Gerpat
do 120 % LTV a nepozaduje doklad vlastnich zdroji pfi vystavbé rodinného domu.

Hypotecni maklét klienty provedl celym procesem hypoteéniho uvéru, sdélil
jim pfipadna rizika, kterd mohou nastat (zvySeni urokové sazby pii nedodrzeni domicilace
piijmu, exekuce, insolvence atd.). Doporucil jim soukromé pojisténi v piipade,
Ze by nemohli z divodu nemoci ¢i pracovni neschopnosti splacet sviij zavazek.

Vzdy by se klient mél obratit na odbornika, nejlépe na doporuceni od né¢jakého
znamého. Na trhu se objevuji rizni hypote¢ni makléfi a zaméstnanci bank, ale ne vzdy jsou
dobfe informovani a na klientovi je se vzdélavat, ¢ist predklddané podminky a dotazovat
se na véci, kterym nerozumi.

Bytova politika a finan¢ni trh se neustdle méni a nezbyva nez doufat, ze bydleni

se nestane v blizké budoucnosti pro ¢eské ob¢any tizivou zZivotni situaci.
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13 Ptilohy

Priloha A Vydaje statu na bydleni
Yvdaje statu na bvdieni {(mil. K&l v ietech 2611 - 2018 3 rozpodet na rok 2048

2011 2012 2013 2014 2015 2016
skutecnost | skutetnost | skutednost | skuteénost | skutecnost | rozpocet
Regenerace panelowch sidiist’ 231.30 180.42 14239 194, 10 124,80 40.00;
Podpora vystavoy a technické infrastrutctury 37.35 34,37 22.03 13.00 15,10 X
Podpora wstavby podporowvanych byt 124,24 257.36 192.25 241,83 439.80 400.00]
Bytowe domy bez bariér X % x X x 35.00!
Podipora wmeny atavenych vodovodnich rozvodd vody v
bytowch domech 5.83 3.21 8.29 8.43 7.1G 1Q.00
Podpora odstranovani nasledk povodni a krupabiti 11.20 % X X X X X
Podpora bydleni pii Zivelni pohromée X X 80.50 0.36 0.52 X
Podpora pfi zajistovani docasného ndhradniho
ubytovéni a dai$ich souwvisejicich potfeb v dusiedku 0.06] N x x X x
povedne &i jiné Ziveini pohromy
Podpara hy potednich averis 23,40 19.90 15.70] 9.20] 4.20 1.80;
MMR celitem 433 37 495 28 44147 467,62 591,52 486,80
Dotace ke kryt Casti naijadi spojenych s
vystavbou byl pro piij & vy 2 by - NV 11.50] X ® x - 2 X
146/2003 Sh.
Podpara vystavby socialnich byt {nafizeni viady
&. 333/2009 Sb.) 35,86 7.20 3.3C x x x
Program PANEL - NV 235/2001 Sb. - dotace sirokn, 2 e -
novel. NV 325/2006 913.40 919.85 898,07 876.49 802,70 987,80
Uvéry obcim na opravy a modernizace byhi - NV 2
296/2001 Sb. 15,93 13.52 5,88 5,90 X 20,00
Uvéry na pofizeni bydieni miadym lidem do 36 iet
NV 516/2004 (do 300 fis. K&) i 240 e = % x
Deotace k av&ram mi. lidem na vystavbu nebo s =
pofizent bydieni 32.09 73,56 5560 4221 34.47 50,00
Uvéry na vystavbu bytu fyz. osobami postizenymi
povodnémi - NV 3S6/2002, 28/2008, (opravy a 4.10 0.30 X 1.00 x x

rekonstrukce by}
{Povadna 2002, 2008, 2008 = 2010 - Opravy jiee
bytového fondu poskozeného povodnami (Y 1.50 X x X X x

58/2004 Sb., 1452608 Sb.)

Uuéry a dotace obcim na opravy a modernizace

bytového fondu - povodné 2068, NV 388/2064 Sb. 1,40 X » * . %
Uvéry na modernizaci bytu miadym lidem do 36

let - NV 28/2008 {do 150 tis. K&} * * 019 4033 2Ll ROLO
Program 600 — Uvér pro miadé na pofizeni obydli

pedle NV &. 100/2016 Sb. i ¥ X & i 200
Uvéry fyzickym a pravnickym osobam na podporu =

v¥stavby najemnich byt dle NV & 28472011 Sh. [1] o.co 9.85 48.64 153.31 102.37f  280.00
Uvéry fyzickym a pravnickymm osobam na opravy

a modernizace bytovych doma die NV &. 488/2012 X X 254.82 587.54 803,89 600.00
Sb.[1]

Program Zivel se fidi nafizenim viady &. 319/2014 & 2 5 . 10.00
Sb., na obnovu bydieni po Ziveinich pohromach X .
Statni fond rozvaoje bydleni - celkem 1383,38 1 029,17 1 287,55 1 708,78 1568,84] 2 097,60
Pcdpora stavebniho spofent 10729.04] 529005] 495339] 4761.00] 4562.00{ 4 900.00
Majetkova ujma bank {2014-15 odhad) 199.78| 173.77 141.88 123.40 108.C0| 93,00
MF celkem 10 928,81 5 463,82 5 085,27 4 884,40 4 670,00] 4 593,00
Prispévek na bydieni+doplatek od 2007 {2015 odhad} 5420.70 7 407.63 10 218.73] 12 £95.44f 12 3006.52{ 14 053.00
Piispévek na 2Mastni pomicku - stavebni prace (spojené s
fuzplisobenim ya W, stavebni price spojené s X 8.69 25.77 24,75 27.44

rozSifenim dveil v byts)

1 435.00
Plispévek na ad&sini pomucky - dziSI pomdcky v oblast
bydient {(napt. pi rampa, schodoh hodiStovd x 2.18! 152 .00 188.11 210.39
pissina, stropni 2vedaci systém, schodiStovs sedadka)
Peispévek na Gpravu bezbarnérového byiu 55,97 " 0.60 0.00 0.00
Pris pévek na Ghredu za UZivani bezbanéroveho bytu 9.18 1579 =1 : y ;
MPSVY celkem S 555,85 7 432,20 10 400,60 12 308,80] 12 538,35] 15 488,00
MV ceikem - Zabezpedeni integrace azylants 18,08 45,98 16,82 38,56 12,88 10,00]
Zelena Gsporam 8 600.24 S 108,10 431,84 62,08 115.46 8.50
Nowva zelena Gsporam 2013 X x X 89,18 241.51 329.00
hNova Zelend iisporam, wz\e 2014 X x x 34,01 246,85 841,29
Nova zelena usporam. Wzw 2015 X X x X 111,97 1 123,99
qalZP -SFZP - celkem 8 800,24 © 108,10 431,84 195,27 735,59 2 400,77
Celkem MMRISFREB+MF+MPSV-+RMV-MZP 26 918,731 23 544,53] 17 653,67{ 19572,53] 20 097,19| 25 476,17

Pozn.: Cd r. 2015 nabrazeno novym tvErovym programem SFRB na obnovu obydii posti¥eného Ziveini pohromou pro FO
i PO, NV €. 319/2014 Sb. Zdroj: MMR CR, SFRB, MF CR, MPSV CR, MV &R, MZP CR.

Zdroj: MMR CR, SFRB, MF CR, MPSV CR, MV CR, MZP CR.
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Piiloha B Wiistenrot - modelace pieklenovaciho uvéru

oo : . : X : PU.20160302
wustenrot Modelace preklenovaciho tvéru "Puijéka ProBydieni” pro fyzické osoby .
(i) Vypocty pro jednotlivé produkty jsou pouze i ivni, nejednd se o prévné zdvaznou nabidku.
(i) Vypocty vychazeji z hodnot platnych ke dni zp i mode
(i) Znakem * jsou oznaCeny pole obsahujici povinné ddaje. U¢innost verze formulare: 1.3.2018
1. POSKYTOVATEL UVERU
Wiistenrot - stavebni sporitelna a.s., se sidlem Na hfebenech i, €.1718/8, Nusle, 140 00 Praha 4, ICO: 47115289, e-mail:  kontakt@wuestenrot.cz
psana v obchodnim rejstiiku uvedeném M&stskym soudem v Praze, oddil B, viozka 1714 telefon: 257 092 111
11. UDAJE O KLIENTOVI / KLIENTCE
Jméno a pfijmeni Novakovi Cislo smlouvy staveb.spofeni
Datum narozeni Datum uzavieni sml. o stavebnim spofeni
Zvwyhodnéni ve vztahu k bance bez zvyhodnéni
111. DOPLNUJICT INFORMAGE PRO ZPRACOVANI UVERU
Pozadavek na Rychly tivér x| ne Dofil i hyp iho Gvéru u Wii yp i banky
Cislo smiouvy
V. UDAJE PRO VYPOCET PUJCKY PROBYDLENI
IV.A Zékladni parametry
Ugel vystavba
Tarif [x] PU Tarif [OF-P] a tarifni varianta OF :tvérova B smiouvy uzaviené do 12.10.2014
tarif ProSpofeni [OF-S] a tarifni varianta OF :spofici
tarif ProUvér [0Z-U]
Vy$e Gvéru / Cllova astka [KE] 2600 000 K&
Zustatek GEtu stavebniho spofeni pred
Serpanim preklenovaciho Gvéru [KE] * 0 Ke Hodnota ohodnocovaciho &isla 0
ke konci minulého mésice
Cista Gvérova angazovanost 2600 000 K&
Urokova sazba z vkladii (% p.a.) * 0,10%
Urokova sazba z tivéru 2,99% Nérok na statni podporu * e
ze stav.spofeni (% p.a.) *
IV.B Uhrady (vstupujici do hodnoty RPSN)
Uhrada za uzavieni smlouvy SSp SSp zdarma (1) Uhrada za zpracovani PU 0 K&
0 K& Uhrada za vedeni u&tu PU 0 K&
Unhrada za vedeni Gétu SSp 27 K& Uhrada za vedeni uétu USS 0 K&
Uhrada za roéni vypis 30 K& Uhrada za vkiad zastavniho prava na KN 1000 Ké
Uhrada za zménu tarifu 0 Ké Uhrada za vmaz zastavniho prava na KN 1000 K&
IV.C Specidini tdely
Je celem financovani splaceni Givéru od jiné financni spolecnosti Je G¢el financovani druZstevni bydleni? [1 ano x| ne

a jsou spinény podminky pro poskytnuti zvyhod €né lirokové sazby?
(.} ano X ne

IV.D Zpusob zajisténi Gvéru

Pocet osob v zavazku

1 osoba ZJ vice osob m dal§i nutna zajisténi:
Zastava nemovitosti |

| ano Ll ne vinkulace pojisténi nemovitosti

[1/4)
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IV.E Udaje ke slevé Wiistenrot {= "sleva - dal8i produkt Wiistenrot")
» Sleva neni uplatnéna v piipadé Pujcky ProBydleni Expres.

Zadatel ma stavebni spofeni u jiné stav. spofitelny v CR, a zistatek k 31.12.2017 byl alespofi 20,000 K&
Zadatel m4 stavebni spofeni u WSS, a ziistatek k 31.12.2017 byl alespoii 20.000 K&

Zadatel mé Gv&r u WSS nebo u WHB, pfi¢emz Gvér je fadné splacen a trva minimainé 1 rok

Zadatel ma spofici et u WHB, a ziistatek k 31.12.2017 byl alespoil 20.000 K&

Cislo smiouvy stavebniho spofeni

IV.E O

sazby p ich Gvérd (p.a.)

| Zékladni sazby preklenovacich Gvéri Ptijcka ProBydleni Expres

Jméno a pifjmeni kiienta / klientky
Rodné &islo

4,89% Pujcka ProBydleni 5,39%

Poznémka: Pajcka ProBydleni Expres ... celkova smiuvni splatnost do 10 let véetné; Pijcka ProBydleni ... celkové smiuvnf splatnost od 10 let

Slevy k zékiadnim sazbam
™

L. sleva - dalSi produkt Wiistenrot -0,50%
L1 sleva - naspofeno 40% z cilové Castky -1,00%
X sleva - zajisténi nemovitosti -1,00%
Sleva na sazbé PU Ptjéka ProBydieni Expres celkem -1,00%

Vysledné sazby pFeklenovacich Gvérd  Pujcka ProBydleni Expres

V. Udaje o Zadateli / spoluzadateli

Cizomé&novy Gvér [lano X ne
Domécnost 1

Piiimy domacnosti.
Zadatel v CZK podnikatel
Zadatel (hodnota vstupujici do bonity)
Spoluzadatel v CZK podnikatel

2 ( pujici do bonity)
MYEMES, =18 Tieal e, o s R R R et S Rl i
Dichodnshorr o asasmiSihera bt in el i £ R =, SR
Ostatniv CZK zaméstnanec-doba neurdita
Ostatni (hodnota vstupujici do bonity)
Celkem piijmy
Vydaje domécnosti Sy Dom.1 Dom.2
Splatka jiz existujicich Gvérii/leasingu 0 K&
Splatka dalSich existujicich zavazka 0 Ke
\iydaje na bydleni 0 Ké
Vydaje na stravovani a domacnost 5000 Ké
Placené vyZivné 0 Ke
Ostatni pravidelné vydaje 0 K&
Pojistné 0 K&
Rutitelské zavazky 0 K&
Spléatky kreditnich karet 0 K&
Celkem vydaie 5000 0 K&

[] sleva- zvyhodnéni ze vztahu k bance

~ Sleva na sazbg PU Pijgka ProBydleni celkem

3,89% Pijtka ProBydleni  4,39%

Domécnost 2

27 229 Ké
27 229 K&

14 235 K&
14 235 K&

0 Ké
0 K&

0 K&
0 K&

41 464 K¢

Udaje pro stanoveni Zivotniho minima
Nezaopatfené dité do 6 let
Nezaopatrené dité od 6 do 15 let
Nezaopatfené dit& od 15 do 26 let
Dospéli a zaopatiené déti nad 15 let
Zivotni minimum domacnosti

Dfive sjednané dvéry pro vypoget DTI
Aktudini objem Gvér

98

ne

25,00

[2/4]



VI. VYSLEDKY

(i) Kiiknutim na nékterou ze zaloZek se symbolem w zvolte produkt.

Celkova doba v letech SR e 8 14 18 Ty x

Vyse averu 2600000, 2600000 260D 000, 2600000 260D 000 Ke
Urokova sazba PU (p.a.) | 38%% 3,89% 4,39% 4,39% 4,39% !
Mésiéni splatka (celkova, konstantni) 43264 83267 21653 18203/ 16202 ; K&
Celkové naklady 3072715 3179119 3616673 3916050 4 265828 Ke
Gelkové naklady ve fazi prekl.avéru 2422781 2194971 2025922 2202469 2511317 K&
Celkové nakiady ve fazi USS 640034 984148/ 1500751 1713581 1754511 Ke
Soutet nakladit na iiroky a poplatky 486533 594914) 1036444 1342591 1697 605, K&
Ro&ni procentni sazba nakladi (RPSN) 640%  5A47%  515%  500%  510%

Zhodnoceni &ty stavebnino spofeni

uroky ze stavebniho spofeni (netto; cekem) | 3818! 3795 3771 4541 5778 K&
piip statni pody 10 000 12 000 16 000 22 000 26 000 K&
Faktor zatizeni 11,6561 1,3664 10277/ 09308 0,8729
Minimalni poZzadované piijmy { 68 667 56 659 42 614 38 594 36 193 Ke
DTl 5,23| 5,23 5,23 5,23 aal
DSTI 104,34%  80,21%  61,98%  43,90%  39,07%
Dafiové tspora (15%) z trokii (véru 72722] 88920 155018] 200813 253610 | ks
[3/4]
Zvoleny produkt: Preklenovaci avér - Pijcka ProBydleni - 22 fet |4,39% - se statni podporou
Datum zpracovani modelace: 5.3.2018
(i) Vypotty pro jednotlivé produkty jsou pouze i ivni, nejedna se o pravné za nabidku.
(i) RPSN. Vzhiedem k tomu, Ze dale uvedené naklady nejsou poskytovateli znamy, nejsou v piipad& Gvérii zajisténych nemovitosti a ivért zajisténych
Zivotnim poji§ténim, tyto naklady do RPSN zahmuty. Nezahrnuté naklady: naklady na sluzby notafe, naklady na pofizeni vypisu z katastru nemovitosti,
naklady na Gredni ovéfeni podpisu na zast. smlouvé k nemovitosti, ocenéni nemovitosti, naklady na zaji$téni véru Zivotnim pojisténim, platby pojisténi nemovitosti.
Vii. UDAJE O PORADCI / PORADKYNI
Udaje o poradci / poradkyni:
Jméno a piijmeni:
v pripadé EOC - Nazev maklérské spoleGnosti:
Kontakini adresa:
E-mait:
Telefon:
Registra&ni &islo CNB:
Podpis poradce / poradkyné :
Vill. SEZNAM POZADOVANYCH DOKUMENTU
Ucel vystavba (i) Seznam pozadovanych dokumentti je uveden na listu Pozadované dokumenty PU.
* IX. PROHLASENI KLIENTA
Byl/a jsem las této a k nému vyhotovenych pfiloh, s obsahem Sazebniku thrad a dale se seznamem informaci a dokladi
potiebnych pro posouzeni Gvéruschopnosti, které jsem povinen/a piedioZit, véetné pougeni o di ich nesplnéni této povinnosti (je sougasti pilohy
PoZadované dokumenty). Informace mi byly poskytnuty a vysvétleny jasné, wstiZzné a zieteln&. Prediozenym informacim jsem porozumél/a. Podpisem potvrzuji
prevzeti této modelace tivéru a piiloh oznadenych v niZe uvedeném seznamu (jejich zaskrtnutim).
(X! pozadovanée dokumenty - preklenovaci Gvér
Modelace preklenovaciho Gvéru s Gpravami pribéhu splaceni
Vypocet piijmu z dariového piiznani
Prodejni pom(cka - vy$e mésini splatky padie zvolené wse Gvéru a jeho splatnosti
LI Prodejni pomiicka - tabulka mésiGnich konstantnich splatek s piirazkou
Dne: Jméno a piijmeni klienta / klientky: ~ Novakovi
Podpis klienta / klientky:
[4/4]

Zdroj: Vystup z kalkulatoru od spole¢nosti Wiistenrot — stavebni spofitelna a. s.
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Ptiloha C Srovnani hypoték v CR

GOLEMI CO VAM BANKA NENABIDNE? TOTO SROVNANI HYPOTEK V ER

Tym prodirktn: Hypstncal yabe GOLEM FINANCE s.r.0 st
samostatng zprostiedkovatel
Vyse iven: 2 600 000|Ké Jeremenkova 763/88, 140 00 Praha 4
Pocet splatek: | 3e0] 3000t 16 26880547
Pomér tivéricena (LTV): Tel: 272103218, 777702700
Daitové pésmo: E-mail: golem@golemfinance.cz
www.golemfinance.cz Tel:
Nezahmovat do vystupu: Oes e O¢sos [Jk8 [Irs Omme  [Juce  [Jwes [Jss Cexs  [Jos [wvs [Jes
Fixace: 1 rok AXCE AKGE AKCE AKCE AKCE
‘Bankn cs HB ¢soB KB RB MMB uce WHB sB EXB oB MB EB FB AB L
Poplatek za zpracovani o 0 o 2900 o o 2900 2400 ° 18200 o 2800 0
Sleva na poplatku
Poplatek po slevé 0 [ [ 0 2400 18 200 [ 23800 o
rakova sazba 3,99% 3,69% 4,00%  2,37% 3,99% 231% (RGN 3.79%  2.29%
|V 50208 zahmuto™ up uro upBO uro o up upo se
Typ droZeni ACTI360 307360 301360 30160 301360 307360 ACT/365 307360
Meésieni spléatka** 12486 11808 11952 10808 12548 10098 12397 10018 9050 12100 NEJSVYSS]
Poplatek za spravu zdarma zdarma 2zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma USPORA
[ceLkem za mesic 12486 11806 11952 10808 12548 10088 9991 12397 11010 10 018 g 12 100 3498
MEsizni uspora na dani 1207 1167 1199 939 1329 770 744 1297 972 751 1232
[CELKEM za fixaci 149832 141672 143424 13259 150576 121176 122792 151164 132120 138416 | 468600 | 148000
lCELKEM zaplatite” 4484960 4250160 4302720 3993730 4517280 3635260 3599060 4465020 2963 600 3624080 [§28BQ00°| 4350000 3596760
Fixace: 3 roky AKCE AKCE AKCE AKCE AKCE AKCE
[Banka &s HB ¢sos KB RB mMMB uce WHB sB EX8 oB B F8 AB ]
Poplatek za zpracovani ° 0 o 2900 o o 2900 2400 0 18200 0 0
Sleva na poplatku
oplatek po slevé [) 0 0 290 0 [ 0 18200 G .
kova sazba 299%  2,69% 259%  269% 249 2,37% 2 2,49% Y
|V sazbs zahimuto™ up uPo o up apao upo ° ueo uro
Typ drodent ACTI380 300360 /360 30380 30/360 20360 30260 ACTI360 30360 30380
Meésicni splatia* 11010 10531 10395 10531 10259 10098 9991 10058 10036 10614 10259 NEJVYSSI
Poplatek za spravu zdarma zdarma _ zdarma _ zdarma _ zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma___ zdarma ___ zdarma USPORA
CELKEM za mésic 11010 10531 10395 10531 10259 10098 9991 10058 10036 10614 9765 10 259 1811
Mésfeni uspora na dani 972 874 842 874 809 770 744 761 744 894 679 809
[ceLkem za fixaci 396360 379116 374220 382016 369324 363528 362576 364488 361296 400304 351540 369324 69 140 |
3 963 600 3791 160 3742 200 3794060 3693 240 3635 280 3 599 660 3623 280 3612960 3839240 3515400 3893 240
Fixace: 5 let AKCE AKCE AKCE AKCE AKCE AKCE
[Banka &s HB &soB KB RB MMB uce WHB sB EXB o8 mB |
Poplatek za zpracovani ] o 0 2900 o o 2900 2400 0 18200 o
Sleva na poplatku
Poplatek po slevé . ), S ] N o 18200 ,a e
2 sazba 9% 2 2,49% 2 % 2 3 2,93% 2,29%
|V sazb zahmuto up upo up up uPBO uPo e o oro up
Typ Urotent ACTR80 30/380 0360 301360 301360 307360 ACTI360 30360 ACTI365
Mésiéni splatka™ 10586 10669 10531 10531 10259 10232 10172 10 863 10034 NEJVYSSI
Poplatek za spravu zdarma  zdarma  zdarma  zdarma zdarma zdarma zdarma____ zdarma USPORA
CELKEM za mésic 10586 10663 10531 10 531 10 232 10172 10863 10034 1409 |
Mgsféni Gspora na dani 874 907 874 874 803 77 952 744
[CELKEM za fixaci 635160 640140 531860 634760 615540 613920 610400 622020 6510320 669980 602040 623700 599 450 102740 |
[ceLkEm zaptatite” 3810960 3840840 3791160 3794080 3693240 3683520 1547000 3720120 3061920 3928880 3612240 3742200 3596 760 526 440 |
Fixace: 10 let AKCE AKCE AKCE AKCE
|Banka Cs HB Cso KB RB MMB uce WHB S8 EXB oB L] EB FB AB |
Poplatek za zpracovant o o 0 2900 o 0 2900 o
Sleva na poplatku
Poplatek poslevé 0 0 0 2900 [ -
okova sazba 289% 3,19% 3,29%  3.09%  2.8%%
V sazbs zahmuto™ up uPo uro up uPBO upo
Typ drocen! ACT/380 0360 30360 30/360 307380 20360
Mésidni splatka*** 10 867 11229 11372 11088 10808 10504 10259 10 867 NEJVYSS]
Poplatek za spravu zdarma _ zdarma  zdarma  zdarma  zdarma _ zdarma ___ zdarma zdarma USPORA
[cELKEM za mésic 10867 11229 11372 11088 10808 10504 [402h9" 10 867 i 1113
Mésiéni Gspora na dani 939 037 1069 1004 938 868 809 : 939 B
[CELKEM za fixaci 1304040 1347480 1364640 1333460 1296960 1260480 ) 1304 040 - .
[cELkEm zaplatite” 3912120 4042440 4093920 3904500 3890880 3781440 3912120
Variabilni sazby AKCE AKCE AKCE AKCE
[Banka ¢s HB ¢sos KB RB MMB  UCB  WHB sB EXB oB vB EB F8 AB ]
Poplatek za zpracovani 0 ) - 0 o 2900 N T 18200 0
Sleva na poplatku
Poplatek po slevé B [ 0 2900 o o 18200
3.43% 27% 2,01% 2,59%
po colou dobu Trok Stet po celou dobu
g 0 upo 3
PRIBOR 1M PRIEOR 1M PRIBOR 1M PRIBOR 3M
Typ spiceni anuitni ‘anuitni anuitn| anuitnl
“Typ droten 20060 3060 20380 0360
Priam. mésiéni splétka*** 11573 9964 9623 10395
Prvni splatka
Poslednl splétka 7222 NEJVYSSI
Poplatek za spravu zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma USPORA
Primémé za mésic 10285 12593 11573 9964 9623 10 395 3074 ]
M&sfeni uspora na dani 917 1339 1115 738 653 842 NEJVYSSI
USPORA
[CELKEM zaplatite® 3702600 4533480 4166280 3587040 3467180 3760 400 3428800 1106 640 ]
Jednd se o orlentaéni prikiad, ktery Vam ma v financovani, Nabidka vychazi o Gdaja bank a z Vami sdelenych pozadavi. Nejedna 56 o nabidku na uzaveni smiouvy ani Vam
nemizeme i hypotéky za presné shodnych podminek. Konkrétni hypotaka j i Ktera s @ sp & podminky, napF. i i bazného Fls
Gétu u banky nebo sjednani pojisténi, PRACOVAND S PODRCROU

“** Konstrukoe sazeb (V sazbé zahmuto): KL - je Kisntem banky alespofi 6M; KK - kreditni karta; U - bankovni iéet; ® - poji&téni; O - objem; B - bonita Kienta (pfijem, domiciface); § - specidini podminky; G - sleva GOLEM FINANCE
Ve vipottu i zné typy GroGeni por .
Poutivané typy Uroeni: 1) 30/380 (recp. 30/365) = 30 dnlt v msici a rok diouhy 360 dni {resp. 385 da): 2) ACT/80 = akluslni poZot dni v mdsici a rok dlouhy 380 dni: 31 AGT/385 = aktudlni bofet dnl v mésici a rak dlouhy 36 dni

Zdroj: Vystup z kalkulatoru spole¢nosti Golem Finance s. r. 0.
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Priloha D Doporuceni hypote¢niho makléie

DOPORUCENI HYPOTECNIHO MAKLERE

Urokova sazba

Typ produktic Hypctetulvey GOLEM FINANCE s.r.0 MakléF:
‘samostatny zprostedkovatel
Ve tvéru: 2600 000 K& Jeremenkova 763/88, 140 00 Praha 4
Potet splétek: 360 30,0 let 1C: 26880547
Pomér uver/cena (LTV): 70 % Tel: 272103218, 777702700 Klient:
Daiiové pasmo: 15% E-mail: golem@golemfinance.cz
www.golemfinance.cz Tel:
VARIANTA A VARIANTA B VARIANTA C
Banka RB cs HB
Fixace 5let 5let 5let
Konstrukce sazby uPBO up urPo
Garance sazby / marZe 30 dndi (od nabidky z kalkulatoru do predani Zadosti) 30 dni (od nabidky z kalkuldtoru do predani podkladi) 30 dnii (od nabidky z kalkuldtoru) + 5 dnii (na schvéleni)

2,79%

Poznamka
JEDNORAZOVE PLATBY
Poplatek za zpracovani 0KE o 0 K& o0Ke - i
Sleva na poplatku
Poplatek po slevé _ OK& o et B 0 K& ) 0 Ké
Cerpéni na navrh ZP zdarma 2000 K& 1900 K&
zeipan N S e 3
" neresi se nefesi se nefesi se
Uschova
0 Ke 0 Ké 0 Ké
Rodinny dum Rodinny dum Rodinny dum
4500 K& 4900 K& 4900 K&
Odhad - Pokud je icelem vystavba nebo rekonstrukce, pak priplatek
500 K& (neplati pro expresni ocenéni)
Popl. za vklad do KN 1000 K& 1000 K& 1 000 K&
" 60 K& 60 K¢ 60 K&
Ovéfent podpisu 2 podpisy na jedné zastavni smiouvé 2 podpisy na jedné zastavni smlouvé 2 podpisy na jedné zastavni smlouvé
Poplatek za &erpani 1 &erpéni zdarma 1 1 &erpani zdarma 1 &erpani zdarma
Dalsi jednoraz. platby

eKonto SMART (podminka: kreditni obrat 15 tis. K&, 3 debetni
operace, jinak poplatek 99 K¢ a pfirazka na sazbé)

Aktivni Zakladni Uget = prichozi transakce ve vy3i 1,5

PRAVIDELNE MESICNi PLATBY
Typ trogeni 301360 ACTI360 301360
Typ spléceni anuitni anuitni anuitni
Pram. més. splatka™ 10 259 K& 10 586 K& 10 669 K&
Splétky splaceni
zdarma | zdarma zdarma
Poplatek za spravu | 0 0
zdarma zdarma zdarma

ESOB - zdarma s mésicnim obratem 10.000 KE, jinak

Bésng adet nasobku splatky, jinak smiuvni pokuta stanovena bankou. | Poplatek za GSOB Zakladni Get 25 K&, za GSOB Plus konto
“y L 69 K&. ERA - zdarma s mési€nim obratem 10.000 K&, jinak
Poplatek za ERA Postovni Gicet 69 K&, za ERA Zakladni ucet
26 KE.
Pojisténi avéru
g pevna Eastka pevna Castka pewna Castka
; .
Egliceant hemovitost! 100 K& 100 KE 100 K&

Dalsi mésiéni platby

CELKEM zaplatite

3 734 80O K&

31854 920 KE

3884 700 K¢
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PREHLED DALSICH POPLATKU

Rezervace finan&nich
zdroji

3,00%
z limitu Gvéru nevyGerpaného v obdobi Gerpani (nedétuje se,
jestlize klient vyEerpa alespoi 50% z celkového limitu tvéru)

0,50%
z nevyCerpané Eastky pf Gerpani nad 6 mésicl u Gvérli na
koupi, resp. 24 mésicl u Gvérll na vystavbu, rekonstrukei a
dostavbu.

0,50%
2z nevyerpané &stky pii Eerpani nad 6 mésici
(u vystavby je Akéni poplatek 0 K&)

Odstoupeni od
podepsané smiouvy

3,00%
odpovida poplatku za nedoerpani uvéru ve vysi 100% ze
sjednané vyse ivéru.
|

5,00%
odpovida poplatku za nedogerpani dvéru ve vy3i 100% ze
sjednané vyde dvéru.

5,00%
odpovida poplatku za nedogerpéni Gvéru ve vysi 100% ze
sjednané vyse avéru.

3,00% 5,00% 5,00%
z nedocerpané Gastky HU pii nedogerpani vice jak 50% z | 2 nedogerpané &astky HU pi nedocerpéni vice jak 20% z |z nedocerpané Eastky HU pfi nedoerpéani vice nez 20% nebo
Nedogerpani Gvéru dvéru dvéru nad 1 mil.
g G zdarma | zdarma 1000 K&
Vycisleni avéru v pripadé v sazebniku pod nazvem "Ukony spojené s ukongenim
pred&asného splaceni hypoteniho Gvér”

Mimoradna splatka
(standardni podminky)

dle zakonnych podminek - zakon &. 257/2016 Sb. §117

dle zakonnych podminek - zakon &. 257/2016 Sb. §117

dle zakonnych podminek - zakon €. 257/2016 Sb. §117

Mimoradna splatka
(nadstandardni podminky)

pouze standardni podminky

pouze standardni podminky

pouze standardni podminky

DOFINANCOVANI ZAM

ERU

Produkt

Banka

Vyse tvéru
Jednorazové platby
Mesicni platby
Splatnost

Poznamky

ODUVODNENi DHM

Pro¢ jsou ve vybéru tyto 3
varianty?

Vyhody

Nevyhody

viastni zdroje.

Ceska spofitelna, a.s. a Hypoteéni banka, a.s., byla vybréna z divodu, Ze umoziiuje Gerpat nad aktudlni hodnotu LTV. RB a.s., z duvodu, ze se nedokladaji

Nedokladaji se viastni zdroje, pokud se vy&erpa
alesponi 50% z poskytnutého HU, netétuje se
sankce za nedogerpani, prni éerpéni je zdamma,
Cerpani je do 120%soucasné hodnoty do limitu 70%
Gvéru max. 500 000K&

Prvni Gerpani je zdarma, moznost vyuZiti sluzby
zrychlena vystavba.

Prvni Cerpani zdarma. MoZnost vyuZiti zrychlené

vystavby.

ZaloZeni bé&zného ctu, spinéni domicilace, od
druhého Eerpani je uétovan poplatek.

Pied Gerpanim dolozZit viastni zdroje, zalozeni iétu a
spinéni domicilace.

|
|
|
|
i
|
|

Pred cerpanim doloZit viastni zdroje, zalozeni
| bézného Gétu, domicilace.

KLIENTEM VYBRANA VARIANTA

Vybrana varianta

Komentar k vybéru klienta

@) VARIANTA A

O VARIANTA B

(O VARIANTA C

Kiienti pozadovali nedokldani viastnich zdrojd,
maznost vyfizeni HU v prib&hu vyfizovani
stavebniho povoleni.

Jedna se o orientaéni nediskontovany propocet, ktery Vam miiZe pomoci pii srovnani obdobnych nabidek

i. Nabidka vychézi z

\dajii bank a Vami sdélenych pozadavkii. Nejedna se o

predsmluvni informace ani poskytnuti rady podie zékona €. 257/2016 Sb., o spotfebiteiském tvéru. Nejedna se o nabidku uzavieni smiouvy, Schvaleni konkrétni hypotéky je zavislé na rozhodnuti banky, kiera
mizZe stanovit ve Vasi smlouvé specifické podminky, nap. pro nizsi urokovou sazbu stanovit podminku vedeni b&ézného Gétu u banky nebo sjednani pojisténi.

Zdroj: Vystup z kalkulatoru spole¢nosti Golem Finance s. r. 0.
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Priloha E Kalkulator tspor

GOLEMFINANCE KALKULATOR USPOR
v ‘ SVAL GOLEM FINANCE s.r.0 MakleF:
samostatny zprostiedkovatol
Vise dvdru: | 2600 000|k& Jeremenkova 763/88, 140 00 Praha 4
Potet splétek: 360 30,0 let 1C: 26880547
‘Pomér uver/cena {LTV): 70|% Tel; 272103218, 777702700 Klient:
Dariové pasmo: 15% E-mail: golem@golemfinance.cz
www.golemfinance.cz Tel:
Zakladni varianta | Navrhovana varianta 1 Navrhovana varianta 2
Banka RB ‘ Cs HB
Fixace 5let 5 let 5let
Urokova sazba 2,49% 2,69% 2,79%
L0 L |
[ DRAZOVE PL i3
Poplatek za zpracovani 0 K& 0 Kg 0 Keé
Sleva na poplatku
Poplatek po slevé 0 K& 0 Ke 0 Ké
Cerpéni na navrh ZP zdarma 2000 K& 1900 K&
Dalsi jednoraz. platby
iJednoraz. CELKEM 1060 K& 3060 K& | 2 960 K&
JEDNORAZOVE: pfeplatite 2 000 | preplatite 1 900 K¢ 1
PR IDE EMES PLATE
Typ trozeni 30/360 ACT/360 201360
Mésiéni splatka*™ 10 269 K& 10 586 K& 10 669 K&
zdarma zdarma zdarma
Poplatek za spravu 0 0 0
zdarma zdarma zdarma
eKonto SMART (podminka: kreditni obrat 15 tis. K&, P y; Nemusi byt Géet u CS. Nejlevnj$i Get « \Nepovinny; Technicky ticet (pouze pro splaceni HU).
Bézny ucet 3 debetni operace, jinak poplatek 99 K¢&) CS = Zakladni Ucet Zdarma
Pojisténi avéru
pevna castka pevna &astka pevna castka
Dalsi mésiéni platby
Mésitnsé CELKEM 10 259 K& - 10586 K& 10 669 K&
Mésicni uspora na dani | . s09KE 874 K& 907 K&
MESICNE: : preplatite pieplatite 410
ZAS LET: preplatite 620 preplatite 26 500
CELKEM zaplatite  3694300Ke 3814020 K8
RPSN* 2,61% 2,86%
ZA DOBU SPLACENI: f preplatite 119 720 K¢
\. N AN
Jedna se o orientacni nediskoniovany propocet, kiery Vam mize pomoci ph srovnani obdobnych nabidek Nabidka vychazi z jch Gdaj bank a Vami saelenych pozadavka. Nejedna s6 o
nabidku uzavieni smiouvy ani Vam nemizeme zaruéit uzavieni hypotéky piesné za shodnych podminek. Konkrétni hypotéka je zavisla na rozhodnuti banky, ktera mize stanovit ve Vasi smlouvé specifické s
podminky, napf. stanovit padminku vedeni b&zného iétu u banky nebo sjednani pojisténi. ZPRACOVANO § PODPOROU

* Propocat RPSN je proveden za pomoci standardni funkce MS Excel pro wpodet vinosového procenta na zdkladé lrogeni, které predpoklddd rok dlouhy 365 dni, Do propoétu RPSN vstupuji pouze paplatky hrazené bance. Nejsou zapogitdny
poplatky hrazené notaiim, katastru nemovitosti apod. neba mimoradne poplatky, napf. naklady na predéasné splacani.

** Vo vypoktu mdsiéni splatky jsou riizné typy drogeni pouzivané bankami.
Pouzivané typy drogeni: 1) 30/360 = 30 dnii v mésici a rok dlouhy 380 dni; 2) ACT/360 = akludlni poget dni v mésici a rok dlouhy 360 dni; 3) ACT/386 = aktudini potet dnf v mésici a rok dlouhy 365 dni.

Zdroj: Vystup z kalkulatoru spole¢nosti Golem Finance s. r. 0.
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Piiloha F Orientaéni propocet hypote¢niho tivéru

ORIENTACNT PROPOCET HYPOTECNIHO UVERU it

Banka inspirovand Kienly

Propocet hypotecniho tvéru KLASIK ve vysi 2 600 000 K¢ s fixaci na 5 let
' ' Dalsi varianty délky splaceni (v letech):

30 5 10 15 2200 0 30
Minimalni prijmy Zadatelt: 30 290,- 93 575,- 50 309,- 38 139,- 34 184,- 30 290,-
Mﬁg;;’;’;’:ﬂ:g; - 10 260,- 46132,-|  24498,- 17 324,- 13765 10260,
- véetné pojisténi schopnosti splacet 10 915,- 49 079,- 26 064,- 18 431,- 14 644,- 10 915,-
Je poskytnuti Gvéru rediné? ANO NE NE ANO ANO ANO
Urokové sazba p.a. (pfedpokladana) 2,49% GARANCE urokové sazby do 4.4.2018 < s
Garance Urokové sazby plati za predpokladu, Ze hedojde ke zméﬁé zde uvedenych parametrl véru, Gdaje o Hlavnim Zadateli jsou spravné a budou spinény podminky pro

priznani zvolenych slev na drokové sazbé,

Uvérova smiouva bude obsahovat zavazek Klienta vést u Banky svéij platebni styk, tj. vést v Bance aspoft 1 b&Zny nepodnikatelsky Gcet a zajistit na ném kreditni obrat ve vysi
nejméné 15 000 KE mésicné plus nejméné 3 debetni operace za mésic. Operace nesmi byt provedeny mezi Klientem a Bankou nebo mezi Gitty Klienta v ramci Banky. V piipadé
nesplnéni zavazku do 3 mésic od podpisu smlouvy bude trok, sazba Bankau zvySena o 1,5 % p.a.

Dopliiujici informace: : :
Maximélni mozna vySe (véru pH prjmu 41 464 KE 4 980 000,~ 1107 000,- 2 085 000,~ 2 949 000,- 3 711 000,~ 4 980 000,

; o Eastia 20+ v K& ’ " Nepozadovéno
Msiéni poplatek 72 spréva Gvéru v K& o- Aktvni wyusivanl Gk v RB? ANO, sleva 1,0%
Poplatek za poskytnuti Gvéru v K& 0, Bude v RB uzavieno majetkové pojisténi? : ANO, sleva 0,2%
Celkova Estka ke splacent: 3797 702 Pojisténi schopnosti splécet: baliSek/m3sind vKE  A12/ 656 K¢

Mé&si¢ni max.platba droku v obdobi Cerpani v K&: 5 395,- A12: smrt, invalidita, pracovni neschopnost

Zakonnd RPSN ‘ Uvérova RPSN

5%}

Vypocet uvedené zikonné RPSN (a Celkové Castky ke splaceni) je zaloZen na téchto predpokladech: Gvér v Eastce 2 600 000 K& je Cerpan jednordzové v plné vysi. Bance
zaplatite poplatek za poskytnuti Givéru 0 K&, 1x platbu Grokd 5 395,00 K&, 360x mésicni anuitni splatku 10 259,63 K¢ a 361x mésicni poplatek za vedeni b&Zného Gctu 250 K&
(orientacni (idaj, banka nabizi i (&ty, za které nemusite platit #4dné poplatky). Dale jsou s ivérem spojeny tyto jednordzové néklady é bance ( é v orientacni
Vvy3i): ocenéni nemovitosti 6 000 K&, pofizeni vypisti z katastru nemovitosti 350 K, ovéFeni podpisti smiuv 240 K, zépis a vymaz v katastru nemovitosti 2 000 K&. Podminkou
poskytnuti Gvéru je zfizeni zéstavniho préva a zdkazu zcizeni k nemovitosti a sjednani poji§téni nemovitosti vetné vinkulace pojistného pinéni ve prospéch banky. Doba trvani
Gvéru je 361 mésicll.

Vypocet (ivérové RPSN je zaloZen na stejnych predpokladech Cerpani a spléceni, pricemZ do nékladd jsou zahrnuty pouze Groky a poplatek za poskytnuti tivéru, Celkova castka ke
splaceni pak €ini 3 698 862 K&.

Orientani propocet je pouze informativni a umoZiiuje klientovi ziskat pfedstavu o spldceni hypoteéniho Gvéru. Klient timto dava souhlas s tim, aby Gdaje na formulafi tohoto
Orientacniho propoctu, jakoz i jakékoli dalsi informace tykajici se klienta, byly v souvislosti s poskytovanim sluZeb klientovi a v souvislosti s povinnostmi vyplyvajicimi z pravniho
fadu Ceské republiky, uchovavény, pouzivany a predavény Raiffeisenbank a.s., jejim matefskym, sesterskym spoleénostem, jejich zmocnéncéim a tietim stranam nebo mezi
témito navzajem, bude- li zachovan princip divérného charakteru informaci.

Banka je pfipravena poskytovat Vam k hypote¢nimu Gvéru pouze obecnd doporuCeni ve smyslu § 85 odstavce 4 zakona o spotfebitelském Gvéru; nebude Vam viak poskytovat
radu podle § 85 odstavcli 1 aZ 3 zdkona o spotiebitelském Gvéru. Udaje, které jste nam k vypinéni tohoto dokumentu predal(a), byly automatizované zpracovény. Tento
Orientacni propocet nepfedstavuje nabidku na uzavfeni dohody ani smlouvy ve smyslu § 1731 zékona & 89/2012 Sb., obéansky zakonik; jakdkoliv bankovni sluzba miize byt
poskytnuta vyhradné na zakladé zviastni pisemné smiouvy.

Podpis klienta
Zprostredkovatel Raiffeisenbank a.s.

Iméno a prijmeni: Jméno a piijmeni|
Spolecnost: pracovnika RB:
Provizni Cislo: HC/pobocka:
Kontakt: Kontakt:

Zpracovana dne: 5.3.2018 Podpis Podpis, datum

verze: 1111.0.43171/2018.2.12/2/; propocet hypotecniho tvéru KLASIK; Karel Novotny
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ORIENTACNI PROPOCET HYPOTECNIHO UVERU e

8anko inspirovand klenty

Typ hypotecniho Gvéru KLASIK
Varianta zvoleného typu -
Parametry poZadovaného Gvéru
Hodnota nemovité véci uréené ke zfizeni zastavniho prava 4 000 000 K&
Pozadovana vySe hypote¢niho (véru 2 600 000 K&

z toho 20+ (drobnd investice cerpand primo na dcet, maximainé 20% Ucelové éisti) K&
Kalkulovano s Gvérem ve vysi (tzv. LTV) 65,00% z hodnoty nemovitosti
Hlavni G&el Gvéru (icel se nejvétsim objemem) Vystavba
PoZadovana doba spléceni (v fetech) 30
Fixace (irokové sazby na obdobi (v letech) 5
Hilavni Zadatel (klient)

Kontaktni informace Dopliiujici informace
Jméno a pifjmeni; Karel Novotny Typ pfijmu Pifjiem z podnikéni v CR
Kontaktni telefon: 603 808 808 Sektor zaméstnani Stavebnictvi
E-mail: novotny@seznam.cz Vzdélani: vysokoskolské
Ulice a &.p.: Hiavni 15 Pocet let praxe v oboru; 5
Mésto/Obec: Praha 2
Zajisténi Financovana nemovitost
Region zastavy Ustecky kraj Typ nemovité véci pozemek se stavbou
Typ nemovité véci pozemek se stavbou
Obec jiné
Uitna plocha v m? 80
Domacnosti Prvni doméacnost Druha domécnost
Potet zadatel(:: 2 0
Region bydli§t8 viech Zadatelfi jedné domacnosti: Ustecky kraj
Pocet vyZivovanych déti v domécnosti: 2
Cisty mésicni piijem viech Zadateld 41 464 KE
M&sicni vydaje domacnosti: 5000 K&
Nadstandardni mésicni vydaje na zdravotni péci: 0 KE
Mésicni vydaje na najemné nebo podobné néklady na bydlen: 0 KE
Vyzivné: o Ké
Srazky ze mzdy: OKE
Operativni leasing: o Ke
M&sicni splatky hypotenich Gvérdi: 0 K&
Mésicni splatky spotiebitelskych dvérd, leasingd, splatkovych prodejl, Gvérd ze SS: oKE
Mésicni splatky podnikatelskych, anuitné spldcenych Gvérd (napf. provoznich, investi¢nich): 0 K&
Celkové limity kreditnich karet: 0 K&
Celkové limity kontokorent{: 0O KE
verze: 1111.0.43171/2018.2.12/2/; propodet hypotetniho Gvéru KLASIK; Karel Novotny
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Zdroj: Vystup z kalkulatoru spole¢nosti Raiffeisenbank a. s.
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