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Analyza finan €nich zdroj  domacnosti pro
investice do nemovitych statk 0 a Fizeni
investi €énich rizik

The analysis of household’s financial resourcesdat
estate investment and financial risk management

Souhrn

Bakaldska prace se zabyva moZnostmi financovani vlasthiwkbydleni pomoci
hypot&nich Uv¥ri a Owria ze stavebniho speni. V teoretickétasti jsou jednotlivé
finanéni nastroje rozebrany z hlediska jejich specifitkydastnosti, podminek pro
ziskani, mozné statni podpory &padného refinancovani. Zngima jsou téz rizika
souvisejici s pouzitim éthto metod financovani na zaktadeorie rizik spolu
s opatenimi na jejich minimalizaci. V praktick€asti je na statistickém vzorku
hodnocena dostupnost hyp&téo Uwru pro typové domacnosti dlgipni a pdtu
¢len, a zatiZzeni jejich rozgtu splacenim. V ramci analyzy citlivosti je zkoundopad
piipadné zmny arokové sazby na vysSi splatky, ktery je dalenpitaut do zatizeni
domacnosti.

Kli ¢ovéa slova:hypotéka, stavebni sfgmi, riziko, nemovitost, refinancovani
Summary

The bachelor thesis deals with the possibilitieBnaincing home ownership through
mortgage loans and loan from building society aot®un the theoretical part,
individual financial instruments are discussedeimts of their specific characteristics,
conditions for obtaining, state support progrant possible refinancing. Risks
associated with the use of these funding methosisdan the theory of risks are also
mentioned, along with measures to minimize theracttral part evaluates the
availability of mortgage credit to statistical sdmpf type households divided by
income type and number of members, including pa&kstrain on the budget. Within
the sensitivity analysis | examine the impact of ahange in the interest rate on the
payment amount, which is further reflected in theden of households’ budget.

Keywords: mortgage loan, building society account, risk| estate, refinancing
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1 Uvod

Pri feSeni otazky bydleni davaCeské republice ziaa ¢ast domacnosti ipdnost

bydleni vlastnickému oproti najemninmujinym formam bydleni.

Duvodi k této vollgé je celarada. Jednim z nich je snaha investici do nemovitost
rozskit vlastni majetkovou zakladnu, déle také zajistna stéi, kdy se pijmy
domécnosti zpravidla vyraZrsniZzuji, a najemné by poté mohléedstavovat velké az

nednosné zatizeni.

Pojem ,investice do nemovitosti” je ®estji vniman jako vydlecna ¢innost
spaivajici v nakupovani nemovitosti s planem je primaj, gipadré zhodnocovat a
nasledg vyhodré prodavat. Jedna se tedy z tohoto pohledu prign@rnspekulaci

s nemovitostmi a jejich cenou, nikoliv i@Seni otazky vlastniho bydleni. Z pohledu
domacnosti je ovSem ko&imemovitosti, kterou by si jinak st&jnrmusela pronajmout,
investici. Znaky investice jsou zde napig tim, Ze je dosaZzeno Uspor na nakladech,
které by domécnost jinak hradila ve farmsluzby pronajimateli, a navic se stava
vlastnikem nemovitosti’Dal$im aspektem je moZné zhodnoceni investice Sirdel
c¢asovém horizontu vlivem trhugkoli se vlastnik nesnazi prim&ro spekulativni zisk

a pouze o nemovitosti paje. >

Vlastni pdizeni nemovitosti fedstavuje pro &Sinu domécnosti velky fingni naklad,
ktery si nemohou dovolit z aspor. K rychlému ziskfinarcnich prostedki slouzi

avéry na bydleni.

Aktualni situace se pro nakup nemovitosti jetizpivé, irokové sazby hypoték jsou na
rekordnim minimu, ceny nemovitosti zaznamenaly tpminulym rokim pokles a
motivaci mize byt i zruSeni regulovaného najemného. ExistlgiiadalSi faktory,
piedevsim dlouhodobost &mw, s kterou souvisi schopnost splacet i kipad

negiznivych znmén podminek na trhu. V tomto €mu se jedna i@devSim o stabilni

! Syrovy, P., Financovani vlastniho bydleni, 2009,15
% Lux, S., Sunega, P., Jak debnvestovat do bydleni, str. 20
® Priloha 1 Uhrnné indexy cen nemovitostifléha 2 Indexy cen byt
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piijmy, vyvoj urokovych sazeb na trhu a z toho vyplyei miru zatizeni rodinného

rozpatu.

Z téchto divodi je podstatné divat se na tuto problematiku kom@exs vyhledem do
budoucna, vhodn nakladat s petinimi prostedky, utovat, vyhodnocovat a
minimalizovat rizika. VSechny tyto aspekty mohout mésadni vliv na schopnost
fadného splaceni.

Tato prace se zabyva moznostmi financovani vlastibiydleni pomoci hypotéich
avéra a Owra ze stavebniho speni, analyzuje rizikové faktory souvisejici s jgjic
pouzitim. K gehledrjSimu rozaleni a hodnoceni Klovych aspekt téchto metod
financovani je teoretickdast rozdlena na dva &Si oddily, které by spateé¢ mély

pomoci [ vybéru zpaisobu financovani vlastniho bydleni.

Prvni oddil obech popisuje mechanismy fungovani vySe zénich Uvri, jejich
charakteristické rysy a z nich vyplyvajici podmingso sjednanigerpani a splaceni.
Kratce pojednava oudodech a mozZnostech kombinacehto dvou G¢ra. Také

zminuje Uwry, které s nimi souvisi, jako jsodquhypoténi a geklenovaci usr.

V podpae vlastnického bydleni hraje roli také stat, podaipriznani €chto podpor
jsou nedilnou saiasti této problematiky a jsou u kazdého produkidewny.

Druhy oddil teoretické€asti prdce ma zhodnotit rizikovou strankiciv Nejprve je zde
avod dofizeni rizik, kde jsou selekti¢nvoleny jehocéasti, které mohou jednodusSe, ale
jasre ukazat, jak pracovat s rizikovymi faktory. Dal®eysuvedena a rozebrana rizika,

ktera souvisi stiznymi zpisoby financovani.

Praktick&castéerpé z poznatkteoretickésasti a na statistickém vzorku ukazuje pouziti
hypot&niho U¥ru a vyhodnocuje jedno vybrané riziko.
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2 Cil a metodika prace

Cilem prace je provést komplexni analyzu zabyvagdinancovanim bydleni pro
domacnosti, zhodnoceni podminek a dostupnostidiriah nastraj. Dale uteni a
vyhodnoceni rizik spojenych s investicemi do nertasti a uvedeni moznosti jejich
feSeni. Sestrojit modely financovani pro jednotfim&dncni nstroje a jedno z moznych

rizik.

Teoretick&ast je zpracovana formou studia kniznich, elektloygh a legislativnich

zdroja.

Hlavni teoretickd ¢ast je cilena na fin&ni produkty pouZivané k financovani
nemovitosti. Zarruje se pedevsim na principy jejich fungovani, toto pojeti slouzit

k lepSimu pochopeni a manipulaciémito produkty. V tétocasti je nutnosti studium
platné legislativy, s kterou jsou spjaty oba ngstroa to jak svymi obecnymi

podminkami, tak také mozZnostmi statni podpory,&kkenim néalezi.

DalSi teoretickowdast tvdi informace o praci s riziky, jejich klasifikacajentifikace,
analyza, dale analyza citlivosti a obecné moznastEeni. Nasleduje rozbor
identifikovanych rizik. Rizika jsou @ena autorkou a jsou podloZzen&egchozimi

¢astmi prace nebo jsou dopira dalSimi poznatky.

V praktickeé ¢asti je gistoupeno k ufeni dostupnosti a zatizeni doméacnosti splacenim
avéru na bydleni. K tomuto &@lu slouzi statisticky vzorek, konkrétrse jedna o
decilové rozdleni podlecistého petzniho gijmu na osobu, tyto Udaje pochazi ze

statistiky rodinnych & 2012, kterou zpracovavéesky statisticky fad.

Kazdy decil ma ufen ¥ typové domacnosti: jeditennou, dvajlennou a trajlennou.
DalSimi parametry je get dosglych, u kterych je ufeno v¥kové omezeni vzhledem
k doke splatnosti a moznostem statni podporygladitéte pro ugeni zivotniho minima
domécnosti, které slouZilo pro vy dostupnosti. Siflédnutim ktomu, Ze u
financnich nastraj k financovani bydleni je specificka peba zaji&ni UGwru
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nemovitosti, jsou @eny zakladni progtdky, kterymi rodina disponuje bez ohledu na
zarazeni do deadil ¢i poctu osob.

Urceny jsou také dvnemovitosti, na kterych je dostupnost a zatizEdavano: starSi
byt a novy byt. Ceny byitjsou gevzaty nebo zkonstruovany rasinz datCeského
statistického ¥adu, kdy starsi byt je &n jako pimérna kupni cena naTwynasobena
pramérnou rozlohou bytu a cena nového bytu jgena dle statistické éenky o cenach
novych byt.

Dale bylo hodnoceno zatizeni domacnosti splatkentd ukazatel je konstruovan jako
poner splatky a pijmu. A jako hranice fijatelného zatiZzeni byla zvolena hodnota 33%,
nad tuto hodnotu je zatizeni hodnoceno jako rézén

Navazuje rozbor zvoleného rizika, kterym jestr irokovych sazeb hypdét@ho Uwru.
Je vytvdeno 7 variant urok Urokové sazby zdnaji na 3% a zvy3uji se vzdy o 0,5
procentniho bodu az do Uroku 6%. Z toho je naslegfmodnocena z#ma zatizeni a
tedy i citlivost zatiZzeni na z¢nu Grokové sazby.
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3 Literarni reSerSe

3.1 Stavebni spd@eni

Stavebni sp@ni mizeme VCR povaZzovat za velmi oblibeny produkt. Podle difis
uveejnéné na portalu ministerstva financi je¢posmluv ve fazi speni ges 4 miliony
(konkrétrg 4 169 339) a pmet smluv v U¢rové fazi (geklenovaci +iadny 0wr)
854 210/

Jeho velka obliba prameni z jeho vyuzitelnosti,nkkaivéra na bydleni je také v Sirsi

miife pouZzivan pro bytoveé rekonstrukce nebo jako fapaeni se statni podporou.

Tato ¢ast prace poskytuje obecné informace o stavebniatersy jeho hlavnich
mechanismech, specifickych aspektech a moznodtaaié, se k &mu poji.

3.1.1 Principy stavebniho spdeni

Stavebni spi@ni je zaloZzeno na odliSném mechanismu n&nyp bankovni systém.
Hlavnim rozdilem jsou zdroje, z nichZ jsotjovany prostedky pro poskytnuti Gra.

V piipact stavebniho sgeni se jednd pouze o vkladyastniki, kiegi jsou ve fazi
spaeni. Z toho dvodu jsou pro stavebni sfielnu dileziti i iastnici, kt& nemaji o
poskytnuti U¢ru zdjem, tito lidé jsou nazyvani igtelskymi“ (Eastniky, protoZze

poskytuji penize pro bytové geby (Eastnik, ktefi o Uwr zajem maiji.

Stavebni spatelny maji fixni arokové sazby (ve fazi seoi i ve fazi O¥ru) a to ve

chvili podpisu smlouvy.

VySe uvedeny mechanismus neplati pfekfenovaci a¥ry, pro které je mozné ziskat
zdroje stejs jako v gipadt bézné banky, protoZze udrokovou sazbuizm stavebni

spditelna ukit sama.’

* Ministerstvo financCR, mfcr.cz, Zakladni ukazatele vyvoje stavebnitmrepi vCR k 30. 6. 2013,
[online], vydano 22. 8. 2013, dostupnétip://www.mfcr.cz/cs/soukromy-sektor/monitoringiay-
stavebniho-sporeni/2013/zakladni-ukazatele-vyvégeebniho-spo-14037[citovano dne: 30. 9. 2013]
® Kielar, P., Matematika stavebniho $pni, 2010, str23-24
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3.1.2 Smlouva o stavebnim spieni

Je zakladnim dokumentem, ktery vymezujéledité podminky jak pro stavebni

spditelnu, tak pro jejiho klienta. K zakladnim paraniet smlouvy pat:

» Cilovacastka

+ Urokova sazba vklad

« Urokovéa sazba poskytnutéhoaiv

» Podminky, které je nutné splinit k ziskanériwze stavebniho speni
Povinnost dosahnout stanoveného hodnoticisla

Naspdit ur¢itou ¢astku (odvozena od cilow@stky, obvykle 30-50%)

O O O

Spdit minimalns 24 mesio®
o DalSi pozadavky

» Zpusob splaceni Wu

e Tarif

Cilova ¢astka je zasadnim parametrem smlouvyujer celkovou sumu peén, kterou
lze ziskat ze stavebniho $poi, tedy jaké prostdky budou k dispozici k realizaci
konkrétni bytové paeby. Je tvéena vklady dastnika, Uroky z vklada statni podporou
a je snizena o daz pijma z €chto Uroki (faze speeni) acasti pe®z, ktera je
poskytnuta formou @ru. S cilovou ¢astkou souvisi dalSi parametry smiouvy,
napt. vyse splatky (&ru a vySe nssiéni Glozky ve fazi spieni’ Celkova suma vklad
aroki a statni podpory nesmigkratit cilovou ¢astku, jeji zmina je mozna, ale souvisi
s ni &tSinou poplatky a sgelna mize také vyzadovat, aby klientgsel na jiny tarif.

sv L

Vyse cilovésastky utuje velikost n¥siéni Glozky®

Duvodem pro zvySeni cilovéastky miZze byt napiklad prekrateni hranice cilové
castky vysi aspor nebo geba ziskani (sru v dané vysi. Mezi w/ody pro snizeni
cilové ¢astky paiti nutnost snizeni &sicniho vkladu nebo snaha dosahnotiv&sSiho

pridéleni Oru.

® §5 odstavec 6 zakona o stavebnimiepb

" Kielar, Matematika stavebniho geai, 2010,str.15-16

8Asociaceseskych stavebnich sptelen, acss.cz, Cilow&stka [Online], dostupné z
http://www.acss.cz/cz/prakticke/slovnik-pojmu/ciipeastka/[citovano dne 24. 9. 2013]
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Primérné cilovécastky smluv o stavebninspdeni vminulych letech je mozné Wit

v grafu 1.

Graf 1: Priamérna cilova ¢astka now uzawenych smluv fyzickymi osobmi v tis.
K¢
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Zdroj: Vlastni zpracovani dat Ministerstva finandiR °

Z grafu vyplyva, Ze stavebni sfemi kutetné nefunguje pouze jako jediny zdi
k financovani bydleni, protozZe je jen obtizmyslitelné, z&astky npiesahujici an
hranici 400 tisic K na r&j mohouzajistit dostaténé prostedky.

DalSim dilezitym parametrem jsou Urokoveé sazby jsou fixnive fazi spéeni i ve fazi
aroki a rozdil mezi nimi nesmi byg&t&i nez 3 % (existuje vyjimka pripad, Ze klient
splnil podminky pro fidéleni 0wru, ale nma o U¥r zajem, smi stavek spditelna

zmenit Urokovou sazbu eklada, ale pouze pripad, Ze @ uzaweni smlouvy uplynulc

minimalns 6 let)°

® Ministerstvo financCR, mfcr.cz, Zakladni ukazatele vyvoje stavebnihmiepi \ CR k 30. 6. 2013
[online], vydano 22. 8. 2013, dostupnihttp://www.mfcr.cz/cs/soukromgektor/monitoring/vyvc-
stavebnihosporeni/2013/zaklad-ukazatele-vyvoje-stavebniho-spo-14Q3citovano dne: 30. 9. 201
1085 odstavec 6 a 7 zakona o stavebnintesp
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Pramérné arokové sazby éwi ze stavebniho speni je mozné vigt v nasledujicim

grafu.

Graf 2: Urokové sazby Uwri ze stavebniho spieni v letech 2007-2012
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Zdroj: Vlastni zpracovani z daeské narodni banky

Nutno podotknout, Ze Urokové sazby secmialisSi a uvry, které jsou sjednavany

v téchto letech, iy pravdpodobré Urokoveé sazby sjednané kepchozich letech.

DalSi parametr smlouvy je tarif. Nastaveni farsie ntize liSit u Kiznych stavebnich
spaitelen. Obvykle je moZzné se setkat s variantou pomastandardni a rychlou.

o

Zvolena varianta odrazi rychlogtigiéleni i splaceni Gru.

Hlavnim atributem (&u ze stavebniho speni je jeho pouziti pouze na bytové ijedty
uvedené v zaka pritom je moznost vyuzit tyto prasidky pro financovani bytovych

potreb @ibuznych v pimé linii, sourozent a manzela.

1 Ceska narodni banka, cnb.cz, ARAD databfm®vychrad, Grokové sazby MFI — nové
obchody,[online] dostupné z

<http://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.VYSTUP?p petel&p_sort=2&p des=50&p_sestuid=
19589&p uka=14%2C15&p_strid=AAF&p 0d=200201&p_ do%201&p lang=CS&p_format=0&p_d
ecsep=%2€Jcitovano dne: 12.3.2014]
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3.1.3 Faze stavebniho sp@ni

Stavebni sp@ni ma d¥ faze. Prvni faze je spiai, na kterou iize a nemusi navazovat
faze Owrova, protoZze ne kazdycastnik stavebniho speni ma zdjem o poskytnuti
avéru nebo je dostate¢ bonitni pro ziskani @vu. Specifikace kazdé faze stavebniho

spdeni jsou podrob#)i uvedena nize.

* Faze spdgeni

o Ve fazi spaeni klient uklada ulozky nacat stavebniho speni. Vyse je
odvoze od cilov&astky, obvykle se pohybuje okolo 0,4-0,7%siiné a
zavisi na tarifu a na p@e financnich zdrofi v urcitém case.

o Kulozkam jsou pipoc¢itavany uroky a statni podpora, ¢idana je da
Z Urok.

o Smlouvu lze v pibéhu spdeni kdykoli vypoedét, ale pokud je vypaosd’
podana do 6 let od uzsni smlouvy, fichazi &astnik o statni podporu.

o Smlouva je sjednana na dobu rgtiou, spdit Ize, dokud stav &u neni

vySSi nez cilovéastka.

+ Uvérova faze
o V piipadt splreni danych podminek m&dstnik narok na poskytnuti &w
ze stavebniho speni.
o VySe uvru je rozdilem mezi cilovotastkou atastkou nasp@nou.

o Uver je splacen pravidelnymi splatkami dlestwé smlouvy'?

K avéroveé fazi je teba doplnit, Ze splatky jsou stanoveny jako minithaStavebni

AR

spaitelny také umoiuji kdykoli splatit cely ¥r nebo jehaast.

Situaci v letech 2007-2012 dokresluje graf 3.

2 Kielar, P, Matematika stavebniho $goi, 2010, str.18
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Graf 3: Pocet aktivnich Gvéri ze stavebniho spieni
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Zdroj: Vlastni zpracovani dat Ministerstva finandiR*?

Pri pohledu je vidt vyrazny propad mezi lety 2011 a 2012, ten si katoryswtluje
nizkymi drokovymi sazbami hypatéich Gwra, které mohly vést refinancovani
pomoci hypoténich 0wra a vysSim zajmem sjednavabvé hypoténi Uwry misto
avéra ze stavebniho speni. Pokud se @p vyjde : piredpokladu, Zeezanedbatelngst
avéri je ukena pro rekortrukce, pak mze byt divodem iprobihajici finagni krize,

ktera je provazena neochotou rodin vynakladat e

13 Ministerstvo financCR, mfcr.cz, Zakladni ukazatele vyvoje stavebnitmiepi \ CR k 30. 6. 2013
[online], vydano 22. 8. 2013, dopné zhttp://www.mfcr.cz/cs/soukromgektor/monitoring/vyvc-
stavebnihosporeni/2013/zaklad-ukazatele-vyvoje-stavebniho-spo-14Q3citovano dne: 30. 9. 201
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3.1.4 Preklenovaci Ur

Pfi pohledu na podminky ziskani & ze stavebniho speni je patrné, Ze moznost
cerpani ftddného Usru maze trvat i delSi dobu v zavislosti na rychlosti repii
podminek, proto stavebni gftelny nabizi produkt, ktery umaidje okamzitécerpani
potrebnych finadnich prostedki.

Preklenovaci Usr je svazan sdiem stavebniho speni a je poskytovan az do vyse
cilové ¢astky na smlouy o stavebnim sgeni. Stejg jako fadny U¥r ze stavebniho
spaeni je uten pouze na financovani bytovych it podle 86 zakona o stavebnim
spaeni. Je mozné hierpat postuphi jednorazoy.

Splaceni geklenovaciho Gru je odliSné od splacerwdného Usru. Freklenovaci Ger
je splacen jednorazéwa to cilovoucastkou ze smlouvy o stavebnim sgd, ve chvili
kdy na ni vznikne narok. V pb¢hu trvani peklenovaciho t&ru jsou hrazeny pouze
aroky, a to z celéastky (nikoli jen rozdil mezi cilovou a nagpaouc¢astkou). Nesplaci
se zadna jistina a to az do chvile, kdy $ekfgnovaci Usr zmeni natadny Uwr.
K tomu, aby se tak stalo, je nutné zarnpyeavidelr® spdit na (et stavebniho speni

pati¢nymi Ulozkami dle cilovéastky.

Preklenovaci Usr miaze, ale nemusi byt poskytnut z fondu stavebnihdesposmi se
Z rgj poskytovat pouze vifpadt, Ze nenarusi poskytovanidii ze stavebniho speni.

Stavebni spigtelna mize ziskat progedky na tyto Gdry na mezibankovnim trhu.
Urokové sazby nejsou v tomtaipadt regulovany a mohou se vihu splatnosti

ménit.** Na preklenovaci Ggr neni pravni narok.

% Kielar,P, Matematika stavebniho $poi, 2010, str. 10-12
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Graf 4: Pocet aktivnich preklenovacich U¥éria
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Zdroj: Vlastni zpracovani dat Ministerstva finandiR *°

Konstatovani jsou obdobna jaka@dného G¥ru, ze stavebniho speni ¢« tim rozdilem,
Ze moznost refinancovani ju preklenovacich i problematitejSi, protoze s ni

mohou souviset sankce ze strany stavebriitefoy.

3.1.5 Statni podporastavebniho spéeni

Bydleni je finakneé narany, ale také velmiilezity state. K jeho lepSi dostupno. pro
co nejSir§ okruh zajemaé pomaha i stat. Podpora od statu nallegi je realizovan
rizré, ale vtéto praci je pozornost zaena pouze na podpory, které sou

s vybranymi produkty.

Obecnécleréni statni podpory je na podpordimpol, ta je u stavebrho spdeni
realizovana formou ifispivku ve fazi spoeni, a nefimou kterd je shodna praizné
druhy financovani bytovych pietb

BMinisterstvo financCR, mfcr.cz, Zakladni ukazatele vyvoje stavebnihmiepi \ CR [online], k 30. 6.
2013,vydano 22. 8. 2013, dostupnhttp://www.mfcr.cz/cs/soukromgektor/monitoring/vyvc-
stavebnihosporeni/2013/zaklad-ukazatele-vyvoje-stavebniho-spo-14Q3citovano dne: 30. 9. 201
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3.1.5.1P¥imé& podpora

Statni podporu fiZzou ziskat pouze fyzické osoby a to zZ@dpokladu, Ze spliji

alespa jednu z ¢chto podminek:

+ okanCR

« obcan EU, ktery méa pikaz nebo potvrzeni o pobytu na UzefiR a gidéleno
rodnécislo

» Fyzicka osoba s trvalym pobytem na Uz€iRi a gidélenym rodnymgislem

(Pozn.: rodné nebo jiné identifi&ai ¢islo musi byt udleno organem, ktery ma ktomu

opravreni)

Smlouva musi obsahovat prohlaSeni, zéastnik v ramci dané smlouvy Zada o statni

podporu.

VySe statni podpory je v sgasnosti maximak2000,- K za rok (tj. 10% z maximalni
uréenécastky 20 000,-K za rok). VySe statni podpory je zavisla na dispécastce za
piisludny rok. @astnik neméa narok na podporu vy3si nez 2000rokné ani v ipact,
Ze ma sjednano vice smluv o stavebnimiapio Souhrnna tmi GloZzka pesahuijici

20 000,- K se pro dgely statni podpory posunuje do dalSiho rokurspbd

Statni podpora je nactii Castnika evidovana formou dwich zaloh. Tyto zalohy
vyplati stavebni sgtelna pouze vfipak, Ze &astnik po dobu 6 let nemanipuloval
s uspéenoucastkou nebo pokudéastnik do 6 let ode dne uzawi smlouvy uzatel
avérovou smlouvu ze stavebniho $poi a uspiena castka i prosedky z U¢ru a
zalohy statni podpory budou uzity na bytoeély. V tom gipadt ma &astnik narok na

vyplatu statni podpory jen za dobu &pui. '

Objem pegznich prostedki uvolrénych pro statni podporu stavebniho ismd

znazotuje graf 5.

16 74kon.96/1993 Sh. o stavebnim $poi, v platném zmi
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Graf 5: Redlné vyplacena statni podpora (v mid. K) v letech 2007201%2
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Zdroj: Vlastni zpracovani dat Ministerstva finandiR *’

Vyrazny propad je zisobem zmdnou legislativy, kdy pro vSechny smlouvy pl
maximalni vySe podpory 20(-K¢.

3.1.5.2Nepfimé stani podpora

Tato podpora vychazi z § 15 odstavc a 4zakona 586/1992 o dan prijmu. Je ve
formé odpatu Uroki ze zékladu dan Uhrnnacast Urok, o které se snizuje zakl
darg, nesmi byt vySSi nez 3 000,-K& u vSech poplatnikv jedné domacnosti. Pod
se na U¥ru dle O¢rové smlouvy podili vice dastniki, uplahuje odpael bud’ jedna
z nich, anebo kazdarich rovnym dilem. B placeni Urok jen pocast roku nesmi by

Z v

uplatiovanac

7 7 v Z

astka vysSi ne sowet 1/12 z maximalnodpaitatelné ¢astky za kazdy
mesic placeni arak

Podminky statni podpory:

« Uvér ze stavebniho speni nebo hypotéi Gwr je pouZit na financoval
bytovych poteb.
e« Tuto nemovitost pouziva vlastnimu trvadmu bydleni nebo bydle

manzel/manZzelka, rotk nebo prarode obou manZéi.

" Ministerstvo financCR, mfcr.cz, Zakladni ukazatele vyvoje stavebnihmiepi \ CR k 30. 6. 2013,
[online], vydano 22. 8. 2013, dostupnhttp://www.mfcr.cz/cs/soukromgektor/monitoring/vyvc-
stavebnihosporeni/2013/zaklad-ukazatele-vyvoje-stavebniho-spo-14Q3citovanodne: 30. 9. 2013]
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3.2 Hypotécni avérovani
Hypot&ni uwry pati k hojré vyuzivanym nastrédm pro financovani bydleni, oteje
se u nich rychla dostupnost, maximalni vySe poskangch finagnich prostedki a

v sowasné dobtaké nizké urokové sazby.

Lze fici, Ze vyuZitelnost (ru se do jisté miry zvySila ve srovnani s minulosti
v minulosti byl totiz hypoténi awr averem &elovym, tedy zpravidla pouze kfipeni
nemovitosti, jeji vystavbyi rekonstrukce. Tato podminka jiz u dnes sjednagiany
avéra neni aktualni a prastdky, ziskané pomoci tohoto nastroje |ze mnohdyatii
pro realizaci jinych pdeb, napiklad z¢asti Uvru zakoupit vybaveni domacnosti.

O odlisnostech ve #igobu financovani hypatéiho Uvru v porovnani se stavebnim
spaenim uz byly zminky viedchazejici kapitole. Co jeeba doplnit, je konkrétni
prostedek, ktery maji k dispozici hypat& banky, a tim je moZnost emitovat hypotie
zéastavni listy™®

Clergni a naph je shodna s kapitolougdchazejici.

3.2.1 Zastava nemovitosti

Hlavnim znakem hypo#@ich Uwru je nutnost zastavy nemovitosti, tato podminka
vychazi ze zakona o dluhopisech. DalSi podminkounésgni zastavené nemovitosti

na Uzemtlenského statu.

Aby banka poskytla hypatéi uwr, musi s ni klient nejprve sjednat zastavni smilouv
Nemovitost musi byt pro banku dostate& kvalitni, kdy hlavnim kritériem je dobra

prodejnost.

Zastavit |ze i vice nemovitosti, od jejich celkaxcergné hodnoty se pak odvozuje vySe
hypot&niho U&ru. VysSe fiijcky zavisi na zdrojich, ze kterych baniaapa, v pipac Ze
se jedna o hypotéi zastavni listy, rize banka poskytnout &v maximal& na 70%
hodnoty nemovitosti. Banky v séasnosti poskytuji hypoté@i Uwry kombinaci i

Z jinych zdrofi a nabizeji az 100% hodnoty zastavené nemovitosti.

8 Hypoténi zastavni listy jsou dluhopisy, jejichZ jmenovitdinota a porny vynos jsou pkakryty
pohledavkami z hypatéich (vri nebocasti chto pohledavek-@dné kryti) a pofipade téz ndhradnim
zpisobem dle zakona (nahradni krytig&koné. 190/2004 o dluhopisech §28 odstavec 1
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Do zéstavy Ize dat i rozestanou nemovitost, kterd je zapsédna v katastru newmsty;t
pro zapsani do katastru nemovitosti je nezbytng,sédvba byla jizZ navenek uzana
obvodovymi sthami a stesSni konstrukci. # rozhodovani o podilu hypatéiho Gwru
na financovani vystavby vychazi banka z ceny budobuyklé. Ur na vystavbu je
obvykle ¢erpa postupfhra to do 70% (v fipadt kryti Uvéru pomoci HZL) nebo jiné
bankou pijatelné procentni vySe hodnoty rozesiad stavby. Z toho vyplyva, Ze penize

jsou uvohovany postup&dle ristu ceny nemovitosti vigledku vystavby.

Na zastavované nemovitosti nesmi byt zastavni ptétd osoby, vyjimkou je Usr
poskytnuty stavebni sfitelnou, a to pokud stavebni sfielna s pednostnim piadim
sveho zastavniho prava da emitentovi HZL Keeni zastavniho prava v dalSimigdi
piedchozi pisemny souhlas. V takové situaci lze pEelyakryti HZL zahrnout
pohledavku z hypoté@iho Uvru maximal@ ve vysi rozdilu mezi 70% zastavni hodnoty
dané nemovitosti a pohledavkou zfivposkytnutého stavebni gjielnou®

Pro banku je zasadni zachovani hodnoty nemovitkigtint je nucen mit nemovitost

pojiSttnou a pojistné pkni vinkulovat v jeji prosgch.

K zakladnim informacim je nutné doplnit, Ze majitalstavené nemovitosti a dluznik

nemusi byt stejnd osoba a nemovitost musi byt veséacela.

3.2.2 Pribéh hypoté&niho Gvéru
3.2.2.1Cerpéni hypoté&niho Gvéru

Hypot&ni Uwr Ize ¢erpat jednorazavtypicky v gripad nakupu nemovitosti, splaceni
hypot&niho Uwru pri  refinancovani nebo vypadani majetkovych vztah

k nemovitosti. Pokud se jedn&a o vystavbu nové néiosty, opravu nebo modernizaci
muze ¢erpani trvat delSi dobufiPpostupnénterpani se nejprve splaceji pouze uaroky
Z vycerpanécastky a to az do doby vgrpani celého ru. Po ukogeni ¢erpani se
zaina splacet arok i jistina. Z toho vyplyva, Ze ded®bacerpani znamena iétsi
naklady?

19830 odstavec 2 a 4 zako#al 90/2004 o dluhopisech v platnéngah
2 pavelka, F., Opltova, R., Jak sprévra hypotéky, 2. Vydani, 2003, str.20
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Splaceni usru probih& v pravidelnych &sicnich splatkach, vySe splatek je odvisla od
metody splaceni. Moznosti splaceni jsou na roadlistavebniho sgeni dany &idi se
piesré danym splatkovym kalen##m, pro banku neni vyhodné, aby klient splacel
diive, nez stanovi @wova smlouva a to proto, Ze banka &j¢pje penize na konkrétni
dobu nap. 5 let a ma zavazek je splatit i se sjednanym emokZ toho dvodu banka
klienta sankcionuje zarpdiasné splacer#iasti nebo celého @w. Vyjimku tvoii konec
tzv. fixatniho obdobi, kdy se &ni Urokova sazba (banka si znovijquje a nabizi
arok), vté dob se méni podminky smlouvy a je moZnostdiwasténé nebo uplg

splatit?*

3.2.2.2Doba splatnosti

Hypot&ni uwr je z pravidla dlouhodobou zalezitosti, splatndgiru se pohybuje v
horizontu 5-40 let. Omezeni v délce splaceni jeckfo pro gipady, kdy je Zadatel o
avér starSiho wku, tj. dosahne ithodového ¥ku pred splacenim @vu, takovou

situaci banky nefpousti.

Délka splatnosti vyznandrovliviiuje splatku a tim i gsicni zatizeni. Plati, z&m delSi
je doba splatnosti, tim menSi je splatka a naopakkrétni giklad anuit pro #izné

druhy splatnosti znaztwje tabulka 1.

Tabulka 1: Hodnoty splatek pFi riznych dobach splatnosti

pii trokové sazb 3,5% a vysi u¥ru 2 000 000,-K, hodnota poplatku je stanovena na
150,-Ke/mésic??

Doba splatnosti | 10 15 20 25 30 35 40
Splatka 19777 | 14298 11599 10012 898] 826p 4877
Poplatky 18000 | 27000 36000 45000 54000 63 0pV2 000
Celkow zaplacen92391 261 2600 577 2819 807 3048 741 3287 1224 3534 641 3790 953

Zdroj: Vlastni zpracovani v MS Excel

Pozn.: Z tabulky jeiejmé, Zetim delSi doba, tim nizSi splatky, ale rozdil vea@dch

pro 30-35ti letou (35-40ti letou) hypotékou je vehzky - viadu stokorun.

2L Syrovy, P., Financovani vlastniho bydleni, 5. \nid&009, str.39
“’Konkrétre funkci platba * (-1), protoZe platby jsou evidoygako zaporna hodnota
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3.2.2.3Metody splaceni hypoténiho Uvéru

NejcastjSi metodou splaceni hypétého Gwru je anuitni splaceni, celkova vyse
splatky je stale stejna,dmi se ponsr mezi Urokem a umorem. Urok postdpklesa a
amor nafista. Tato metoda je oblibena pro Remost splatky, coz usnagje finartni

planovani, alespopo dobu daného fixaiho obdobi.

DalSi moznosti je degresivniigob splaceni, iptéto metod je umor po celou dobu
konstantni, Urok se snizuje s poklesem jistiny disledku se sniZuje i cela splatka.
Zasadni nevyhodou je vysokagateini zatz, tedy mensi moznost odkladat penize do

rezervy. Z hlediska Urdkse zaplati nejmén

s

Progresivni splaceni je charakteristické niZzSintamsnim zatizenim, kdy splatky
jistiny (Umor) jsou nizké a postuprse navysSuji a to rychleji nez klesaji aroky. Pro
banky gedstavuji riziko, protoze vychazeji peppokladu, Ze dluznikovyimy se

budou zvySovat. V tomtoifpads se zaplati na Grocich nejvice.

3.2.2.40rokova sazba

Urokova sazba p#tk jednomu z hlavnich #titek Uwra. Pti hodnoceni bankovnich
produkti pati k prvnim srovnavanym kritériim. Urokové sazby d¥@é na webovych
strankachc¢asto odrazi pouze jeden konkrétmvedeny pipad. Banka hodnoti svého
klienta komplexs, jeji rozhodnuti o konkrétni vysi Urokové sazbyhwoo ovlivnit
nasledujici skutaosti:

e Ucel tweru

« doba fixace

* vySe zaji&kni Uwru
e bonita

Uéel Gvéru

Ucel Gawru je pro banku vyznamny, na zaktatbhoto Udaje odhaduje banka ochotu
klienta splacet. # Ucelovém U¥ru na vlastni bydleni je pragpodobné, Ze se klient

# pavelka, F., Opltova, R., Jak sprévra hypotéky, 2. Vydani, 2003,str.22-23
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bude v maximalni nié snazit dadné splaceni. Jina situace fegoskytovani U¥ru na
koupi bytu za Gelem jeho nasledného pronajmu, nebo bBelného U¥ru, kde banka

poZzaduje vySSi urokovou sazbu.
Fixace

Fixace pedstavuje obdobi, kdy se n&mh urokova sazba a splacejici si je jist vysi
splatky. Doba fixace jeiend, Ize se setkat s fixaci na 1,3,5,10,15 let nebfixaci po
celou dobu trvani. Volba fixaiho obdobi se odvozujéqaevsim od vySe seéasnych a

ocekavanych urokovych sazeb a moznosti splatit jethosé vetSi castku.
VySe zajiséni

Obecr plati, ze¢im WwtSi je objem zajgéenych prosedki v pontru k vlastnim
zdrojam (LTV), tim je drokova sazba vySSi. Vysoky podiastnich investovanych
pertz signalizuje banceési pravaépodobnost, Ze o zastavu klient nebude chiijit pa
Ze v gipact prodeje bude jeji pohledavka zcela uhrazena. #Ealpomkladu velmi
vysokého poriru LTV (90-100%) by B krizi na realitnim trhu a poklesu ceny

nemovitosti nerla banka hypotéku dostate zajisenou?*
Bonita

Bonita klienta zahrnuje celou Skalu charakterigtiklatele o (. Jedné se o hodnoceni
piijmu, pracovni pozice, délku pracovniho pgom platebni moralku v minulosti, pokud
je uwr sjednavan u banky, kde ma Zadatel jirdgty atd. Kontroluji se také registry

dluzniki, pokud v 8@m ma Zadatel zaznam, je prg miskani Uéru problematicke.

24 Syrovy, P. Financovani vlastniho bydleni, Gradalighing, 2009, str.31-33
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Jaky byl vyvoj urokovych sazeb v letech 2007-204 2i¢kt na grafu 6.

Graf 6: Vyvoj urokovych sazeb hypoté&nich uvéra v letech 2007-2012

7,00%

6,00%

5,00%

4,00%

3,00%

2,00%

1,00%

0,00%

1.07
V.07 7
VIIL.O7 |

X.07 7

1.08 7
IV.08
VII.O8 |

X.08 7

1.09 7
V.09 7
VII.O9 |

X.09 7

1.10 7
V.10 7
VIIL10 |

X.10 7

.11 7
V.11 7
VIIL11 |

X.11 7

1.12 7
V.12 7
VIL12 7|

X.12 7

Zdroj: Vlastni zpracovani z daeské narodni banky

3.2.3 Predhypot&ni avér

Jedna se o @y, ktery gedchazi adru hypoténimu, a ma nadj piimou navaznost.
Hlavnim znakem je jeho kratkodobost, doba splainestbvykle v horizontu jednoho

roku (mize byt vysSi v fipact stavby) po této dabje nahrazen klasickym hypeét@m
avérem. Jeho pouziti se nabizi kigmdech, kdy neni moznosgiunemovitosti.

Jednd se n&jstji o tyto pripady:

» Financovani privatizace obecnich iyt
» Koupk stavebniho pozemku od obce

e Koupe druzstevniho bytu

% Ceska narodni banka, cnb.cz, ARAD databfm®vychrad, Grokové sazby MFI — nové
obchody,[online] dostupné z

<http://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.VYSTUP?p petel&p_sort=2&p des=50&p_sestuid=
19589&p uka=14%2C15&p_strid=AAF&p 0d=200201&p_ do%201&p lang=CS&p_format=0&p_d
ecsep=%2€Jcitovano dne: 12.3.2014]
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* Vystavba montovanych damdievostaveb, panelovych systém kdy obvykle
nedochéazi k mezikroku ,rozestma stavba“

* Koupe¢ nemovitosti od developerské firmy

U druzstevnich byit banka Zzada dokumenty dokladajidgieyod bytu do osobniho
vlastnictvi. Tato podminka je nezbytna, ale neding. ProtoZe se jedna o nezajist
avér, ktery je pro banku vice rizikovy, pak velicékiadne zkouma bonitu klienta a
muze pozadovat i vySSi spokast, tj. neposkytuje tak velké procento naslediséaxai

hodnoty nemovitosti.

Mechanismus igdhypoténiho Uwru je obdobny jako uigklenovaciho (&u. Po dobu
trvani Uvru se splaci pouze Uroky a po zapsani zastavnéva e prosgch banky je

tento Ur splacen hypoté&im Uwrem, ktery je nasledrsplacen od zatku.

Urokové sazby byvaji vy3$3i nez &Zného hypoténiho Gwru, coz reflektuje zvySené

riziko pro bankuf®

3.2.4 Statni podpora hypoték

3.2.4.1PFim4 statni podpora

V sowasnosti je fma statni podpora u novych smluv 0%, vyplyva toizkych
arokovych sazeb.iHna statni podpora je poskytovana podl&zsmi viady, jedna se o
program podpora hypoték pro mladé lidi na stargy ma zaklad naizeni viadyc.
249/2002 Sb., ve 2ni pozajSich gedpig.

Podminky podpory:

» vek Zadatele je nizSi nez 36 let

e Zadatel p podani navrhu neni vlastnikem ani spoluvlastnikeemovitosti
uréené k bydleni

* byt nebo rodinny @m s jednim bytem, na jehoZ koupi je podpéegoana musi
byt starsi nez dva roky a nachéazet se na Ug&ni

% FEINCENTRUM Hypoindex.cz, f”edhypoténi awr: Jak financovat druZstevni byt [online], Z&mék,
P., uvéejnéno: 19/6/2009, dostupnéhttp://www.hypoindex.cz/predhypotecni-uver-jak-firtavat-
druzstevni-byt/[citovano dne 15/10/2013]
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e po dobucerpani pispivku musi byt zakoupeny byt ve vg¢hem vlastnictvi

piijemce nebo ve spaleém jmeni manzel a slouzit k jejich trvalému bydleni
Pokud mé Zadatel manzela/manzelku, plati tyto poklynpro oba.

VySe statni podpory se dwje vzdy k1. Unoru aip nize uvedenych pmérnych
arokovych sazbacéini:

» 8% avice: 4 procentni body

* Niz8i nez 8% a vySSi nebo rovné 7%: 3 procentny bod
* Niz8i nez 7% a vySSi nebo rovné 6%: 2 procentny bod
* Niz8i nez 6% a vySSi nebo rovné 5%: 1 procentni bod

* P¥i Grokové sazbniz&i nez 5% jeifspsvek nulovy?’

Zadost se fedklada nejtive v den uzateni smlouvy a nejpozl vden prvniho
cerpani U¥ru. | v situaci, kdy je v danou chvili vySéigpsvku nulova se dopotuije si

o tuto podporu zazadat préipad, Ze v nasledujicim obdobi je moznost jejihazity.

Prispsvek se poskytuje do maximaldastky jistiny ve vySi 800 tis. Kpii koupi bytu,
nebo na koupi rodinného domu s jednim bytem nejdgsd,5 mil. K ¢astky jistiny.
Na ¢éstku, ktera fekratuje tyto limity, neni dotace wtbvana. Rispivek je poskytovan

po dobu splaceni, nejvySe vsak po dobu 10 let.

Prispivek se stanovi jako rozdil mezi vySi splatek jroku bez pispivku a vysSi
splatky snizené o dané procentni body. Po dobudixdati Urokova dotace, ktera byla

aktualni na jejim zgtku, nejvySe vSak na dobu 5 let.

3.2.4.2Nepiima statni podpora

Neptima statni podpora je shodna s podporou uvedepoedes|é kapitole.

" Natizeni vladye.249/2002 Sb., v platném ami
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3.3 Refinancovani

Moznost zmdnit banku @i zméné fixace urokové sazby a splatit stavajici hypotéku,
hypotékou novou je oztavana jako refinancovani. Nemusi se jednat pouze o
hypot&ni Uwry, Ize refinancovat i & ze stavebniho speni Uv¥rem hypoténim a

naopak.

V poslednich &kolika let se toto slovo stalo frekventovane, a havne kvali
razantnimu poklesu urokovych sazeb a tersihypoték do vice bankimz se zvysSila
konkurence. Tato situace na trhu ale neznamen@natitky odchod od stavajici banky,
ta mize svym klienim nabidnout obdobnou uUrokovou sazbu jako ktergkuodi, ale
také nemusi a fize pedpokladat, Ze klient nechce znovuiizevat nalezitosti

souvisejici s G&rem a bude dal platit bankou stanoveny urok préiadddobi.

Argumentem pro zinu je gipadné vyraz§Si snizeni Urokové sazby a trstedku i
snizeni splatky, dalSimidodem niize byt pateba vyhod#jSiho nastaveni podminek

smlouvy nebo prosta nespokojenost s bankou.

S konkrétnimi postupy, jak ma vypadaigrava a pibéh refinancovani, je mozné se
setkat v nejizrgjSich ¢lancich vtisku nebo na internetovych strankackekdhk

z&kladnich poznatkje shrnuto nize.

Vhodna doba k realizaci je obdobi konce fixace, jedsnoznost Gé bez sankci splatit.
Banky posilaji nabidky na nasledujici obdobi¢kofikatydennim pedstihem, ale tato
doba nebyva dostgjici pro pfizkum a jednani s konkurenci, a nasledné vyjedn&ni
stavajici bankou. Vhodjsi je vyZzadovat nabidku Urokové sazby po vypr¥gmejSi

fixace dva i vice ifsial predem.

Kdyz tato nabidka neni vyhovujicifigtupuje se k pradeni konkurence a porovnani
nabidek. Pokud je nabidka konkurenéemivejSi i pii zohledréni nalezitosti jako jsou
poplatky za zpracovani, vedenitu, atd., je vhodné séasnou banku s timto faktem

seznamit a vyjednavat o Zn¢ podminek.

Za predpokladu, Ze rozdil mezi stavajici a konkdreérbankou neniiflis velky (zavisi

také na velikosti (&ru) neni dvod prechazet za kazdou cenu, seimou banky souvisi
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piedkladani dokumefit obdobnych jako i c¢erpani fivodniho U¢ru a mohou
vzniknout i dodaténé néklady, nap vypis z katastru nemovitosti, potvrzenitstatku

Gvéru nebo novy odhad ceny nemovitdéti.

Z praktického hlediska je k realizaci nezbytny dashs pistoupenim nové banky na
druhé misto v zastéwa gislib vymazani zastavniho prava k nemovitosti. dlautné
oznamit mimeadnou splatku istatku U¥ru a s novou bankou sjednsdrpani na tuto

dobu?®

Velky rozsah refinancovani zkresluje statistikyerktprozatim nerozlisuji, zda je
hypot&ni Uwr ,zcela novy" nebo je pouzaidledkem zriny banky. Z tohoto pohledu

je nahlizeni na tyto statistiky mélo vypovidajici.

% Syrovy, P. Financovani vlastniho bydleni, 20008gt89

FINCENTRUM Hypoindex, Hypoindex.cz, Sto tisic klterbude letos refinancovat. Banky se perou o
stomiliardovy kolé&.[online], Monika Hruskova, vydano: 22. 3. 20ltBp://www.hypoindex.cz/sto-tisic-
klientu-bude-letos-refinancovat-banky-se-perouepsstliard/ [citovano dne: 15.10.2013]
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3.4 Kombinace hypotaniho Uvéru a stavebniho spéeni

Specifika obou produlitjsou znama, alespopro samostatné uziti. Jejich kombinace
muze byt casto vyhodyjSi, pogipad se jejich vlastnosti mohou vho&imlopkovat.

Mezi typické giklady spol€ného uZiti pat:

e Koup¢ nemovitosti, kdy je kdispozici jen minimum priestki pro zaklad
hypotéky, tzn. nutnostueit si vysoké procento zastavni hodnoty nemovitosti
(nap. 90-100%).

* Refinancovani

* Spdaeni procasté&né splaceni narplomu fixatniho obdobi

3.4.1.1Minimum z&kladnich prostredki

Tato situace riize nastat, kdyZ se situace na trhu jevi jako velhbdna pro ziskani
levného hypoténiho Uvru nebo Zadatelé o hypotéku fediuji urychles fesSit bytovou
situaci, ale jejich vlastni zdroje jsou malé. Hydtoi banky mohou v jistychifpadech
puj¢ovat i do 100% odhadni ceny nemovitosti, klientralesi prokazat vysokou bonitu,
ne kazdy tedy na tak velky &v dosahne. Vysoky podil &w k zastavni cen
nemovitosti se také odrazi na zvySené urokove ésakd nutné porovnavat uroky

v jednotlivych variantach dle LTV.

V piipact, Ze zadatel o hypotéku ma sjednané stavebiiéspa spiuje podminky pro
cerpani U¥ru nebo jiz nize nakladat s uspenymi perzi, ma u hypotéky zaklad pro
niz&i LTV *° a tim dostupgjsi Gvr s nizsi Grokovou sazbou. Ehze stavebniho speni

je ¢erpan jen do takové vyse, do které neni nutnét&aijjJprotoze zajighi nemovitosti
je nezbytné pro hypotéku. Pokud v &asné chvili nejsou k dispozici penize ze
stavebniho sgeni, je mozné si vzitipklenovaci Usr. Zatizeni je v takoveé chvili
vysokeé, splaci se uroky zgklenovaciho &ru, hypoténi Uwr a do toho je nutné jest
spait na et stavebniho speni. V takovém stavu @e i miré vysSi sazba
hypot&niho Gvru vychazet lépe, je nutné posoudit konkrétni otisiit*

% Loan to Value - podil &ru k zastavni hodndmnemovitosti

3L FINCENTRUM Hypoindex.cz, Chcete zlevnit hypotékikbmbinuijte ji se stavebnim sfgmim
[online], Silik, J., vydano: 22/04/2013, dostupnttp://www.hypoindex.cz/chcete-zlevnit-hypoteku-
zkombinujte-ji-se-stavebnim-sporenirf¢itovano dne: 15/10/2013]
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3.4.1.2Refinancovani

Duvody refinancovani hypotéiho Uwru pomoci stavebniho sfami jsou obdobné jako
ve vySe uvedeném textuist irokovych sazeb nebo lepSi podminky a higstota, Ze
se urokova sazba neZm. MuZe se také pouzivat v pagsich fazich aeru, kdy je
hodnota jistiny dostate¢ nizka, aby mohla byt pokryta z & ze stavebniho speni,
ke kterému neni nezbytné zajist a tim zanikla zastava (a s ni spojené rizikatytr

nemovitosti) dive.

3.4.1.3Spaeni pro ¢astainé splaceni

Stavebni sp@ni mize byt uziténé i v gipac, Ze neni moznost splatit celou stavajici
hypotéku, ale jerfdst. Této moznosti se vyuzivasomri rastu urokovych sazeb, na
konci fixatniho obdobi se tedy splati timtoigpbemcast Uvru, poklesne jistina a dale
se splaci sice vyssi urok, ale z nigdstky. MoZznost kombinace také umaje cerpat
vice podpor (odpget aroki a statni podporu stavebniho sgd). Vyhodou je i moznost
uzaveni vice smluv, pro kazdého z partngrdnu smlouvu se statni podpordt.

%2 gyrovy, P., Financovani vlastniho bydleni, 2000168-111
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3.5 Riziko

Problematika rizik jetasto spjata s podnikanim, projektovyimenim nebo wovanim
bezpeénostnich rizik. Pro tyto obory je zasadni, ostatdborna literatura je zaitena
pievazré na rizika vztahujici se k nim, ale rizika vyhodopdidé deng pii mnoha
svych aktivitdch adeZzitych rozhodnutich.

Charakteristickym rysem rizika je odchylka od pleamoeho zamru, & ve smyslu
casovém, nakladovém, bezpestnim nebo jiném, s kterou souvisi moznost ztrat
(financnich, majetkovych, personélnich) nebo nedosaZzdai €dchylka nize byt

pozitivni i negativni, proto je rizikogkdy vniméano i jako fileZitost.

Tato ¢ast je kratkym teoretickym firezem, ktery sumarizuje zakladni pojmy z analyzy
a fizeni rizik a také népstji pouzivané moznostieSeni rizik.Casti kapitoly jsou

zvoleny selektivyy, aby vyhovovaly zagteni prace.

3.5.1 Klasifikace rizika

Pro lepSi pedstavu a naslednécowrani rizik je z&azeno kratké rozdeni rizik, podle

raznych znak.
Klasifikace vybranych skupin rizik:

» Systematické riziko zasahuje SirSi oblast hospést&i, je vyvolano spot@aymi
faktory nap. legislativni zn¢ny daiovych zakoli nebo znény na trhu.

* Vnit¥ni rizika jsou spojena se subjektem firmou, doméacnosti atthhuji se
k jejich fungovani. V#Si souvisi s vykonavanou aktivitou.

» P¥i ovlivniteIném riziku je mozné psobit na piciny (prevence) i na dopady rizika,

neovlivnitelného rizika pouze na minimalizaci dopéad
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Jiné hlediskoc¢lereéni je podle ¥cné napls, pro nasledujictast jsou podstatna tato

rizika:

* Ekonomické riziko se zansiuje hlavré na nakladova rizika, ktera jsou vyvolavana
rastem cen, surovin, materialu, energii a sluzeb.

* Finanéni souvisi se zfsobem financovani (po¥n viastnich a cizich prastdki),
zménami urokovych sazeb a dostupnosti zirfpancovani, pohybem &novych
kurzt, splatnosti zavazkatd.

* Legislativni je vyvolano politikou vlady, typicky z#mou daovych zakoAf,

snizenim ochrany doméaciho trhu,&mu rozpétové a investini politiky, atd>>

3.5.2 Prijatelnost rizika

Prijatelnost rizika pedstavuje celkovou miru rizika, kterou je subjekthaten

podstoupit.

Mriviw s

prijatelnd Urové. V situaci, kdy riziko je mimo hranicefifatelnosti, neni vhodné
projekt realizovat, resp. e byt, ale pouze zagrpokladu fjeti opateni, které rizika

mirni nebo eliminuji a tim snizi dravezika na gijatelnou hranici.

Pri urcovani gijatelnosti se zohlatlje nikolik faktord, jedn& se hlavno miru vnimani
rizika, averzi w¢i riziku, posouzeni progghu zc¢innosti a samadzjm¢ nékladové
hledisko. Z ekonomického hlediska se posuzuji mkla ginosy, kdy pinosy musi

prevaZovat a opigni musi byt finatng dostupna®*

3.5.3 Analyza rizik

Hlavnim ukolem analyzy rizik je popsat a zhodnestechny varianty, které mohou
nastat dostate¢ presrt a \Was, aby na & bylo mozné reagovat. Je nezbytna pro
rozhodovaci proces, kde jsou na zaklgmbznatk zjiSttnych v tétocasti @ijimana

opateni.

% Hnilica, J., Fotr, J., Aplikovanéa analyza rizi2909, str. 12-18
% Prochazkova, D., Analyzar&eni rizik, 2011, str. 136-140
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3.5.3.1ldentifikace rizik

Klicova sodast analyzy rizik je pravjejcih identifikace, jejim hlavnim d@lem je
ziskat uplny soubor faktdy které aktivitu ovliviuji. V¢asna identifikace umazje

rychlou a Iépe promyslenou reakci

Ke kompletnimu v§tu rizikovych faktofi je vhodné rozéleni na diti ¢ésti, aby bylo
mozné se detaithzanttit na kazdy mozny aspekt, ktery by maéhinost ovliviiovat.

K spravnému ueni rizika je nezbytné ujasnit stkolik véci:

» Faktory, které maji vliv na realizovany z&nfco zpisobuje odchylky)
zkuSenosti nebo Z@dpoklad do budoucna.
» Vyskyt rizika: kdy, kde, jak a prose riziko vyskytuje; koho a do jaké miry

ovlivni.®

3.5.3.2Ur¢eni vyznamnosti rizika

Vyznamnost rizika je dezitym faktorem, umaluje se |épe zad#iit na dilezité

aktivity, které mohou vyraznohrozit cil. K posuzovaniitezitosti se fistupuje fizrg,

muze se jednat o kvalitativni hodnoceni, kdy nejsalisbozici¢iselné charakteristiky a
riziko je hodnoceno slovni formodj kvalitativni hodnoceni vifpac, Ze jsou znamy
nag. pravdpodobnosti nedosazenigkroieni planu nebo jiné statistické
charakteristiky, jako je variabilita, rozptyl, atdNékdy je také pouzivana
semikvantitativni metoda, ktera spojujéiselné vyjadeni vyznamnosti rizika

s kvalitativnim, které je @eno expertnim hodnocenim.

3.5.4 Analyza citlivosti

Je jednou z metod, kteracuje znenu sledované veliny pii zménach rizikového
faktoru. Pouziva se k posouzeni vyznamu rizikoviaktori ovliviujici ugeny cil.
Jednoduchou formu, ktera je zvolena i v prakticidsti této prace ipdstavuje
jednofaktorova analyza rizika, kterd umaje zkoumat dsledky izolovanych zgn
jednotlivych faktoéi. Vyhodnoceni probiha na zakéadelikosti odchylky od fivodniho

% Hnilica, J., Fotr, J., Aplikovana analyza rizii£09, 28-30
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stavu. Malé zreny se povazuji za nevyznamné, s rostouci odchyjgpch vyznam
stoupa. Ztohoto rozteni Ize také Wit ruzné scéni@: optimisticky,

nejpravépodobrEjsi a pesimisticky®

3.5.5 Rizeni rizika

Rizeni rizik pedstavuje aktivity, které maji za cil omezeni rizgbwasnych i
budoucich, a navrhovatsSeni k jejich odstr&ni nebo ke zmirni jejich dopad.

Nezbytnou sotasti je rozhodovani.

K rozhodovéni je podstatné mit dostatek relevahtiméormaci, aktive vyhledavat a
zohlediovat znmény, nové poznatky o sledované oblasti, problémgikai hodnotit

v souvislostech, monitorovat stasny stav a zajimat se o budouci vyvo.
Rizeni rizik ma d¥ zakladnicasti, jedna se o:

* Vyporadavani se s riziky prasdnictvim planovani

* Vhodnou a vasnou reakci na vzniklé rizikové situace
3.5.5.1Metody sniZzovani rizika
SniZovani rizika je jednim z hlavnich Okotizeni rizik. Mezi zcela &né metody
pouzivané k tomudelu pati vytvéreni plari, tvorba rezerv a poji&i.

Planovani

Vytvareni plam pati k jednoduchym, ale efektivnim preventivnim prediiim pro
zmirrgni nebo eliminaci rizika. Je¢hbré vyuzZivanou sotésti gipravy fiznych aktivit
(od financovani velkych projekipo pipravy dovolené atd.), umidje navrhovatizna

opateni a postupy v krizovych situacich.

U dlouhodobych i planovani pedstavuje fedevsim vhodné nastaveni podminek,
kdy nastaveni (ru piiliS nezatZuje rodinny rozpéet a umo#uje odkladatast penz

do rezerv.

% Hnilica, J., Fotr, J., Aplikovana analyza rizil€09, str. 32
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Rezervy

Rezervni progedky gedstavuji zakladni op&ni ve chvili, kdy neniijato Zzadné jiné
protiopateni nebo jiné op&ni neni ekonomicky vyhodné. Do jaké miry lze swio
rizika pomoci rezerv, zavisi na jejich vysi, na magtech je tviit a také na rozsahu

rizik, které maji rezervy kryt.
Pojisténi

Velmi ¢asto pouzivana redukce rizika, kdy je rizikbemaSeno na jiny subjekt -
pojistovnu. Nefastji jsou sjednavany pojistky proti velkym finamm ztratam, které

jsou sice malo prawgpodobné, ale potencionalni dopady by bylyie’

Pt sjednani hypoténich Gwra bankovni Ustavy obvykle vyZaduji pogigf nemovitosti,
protozZe ji maji po dlouha léta v zastaWekdy je vyZadovano i zZivotni poji&ti pro
piipad amrti osob, které hypotéku splaci, jeho v¥Selssykle rovna zapcéenécastce,
proto je doportiovano sjednavat pojistné s klesajici pojistn@stkou dle pibéhu

splaceni jistiny.

3" Rizeni rizik, Smejkal, V., Rais, K., 2003
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4 Vlastni prace

4.1 Rozbor rizik

Hlavnim rizikem je ztrata nemovitosti, ktera z fidaiho hlediska znamena ztratasti
nebo vSech vynaloZzenych priestki a z hlediska psychickéhdquevsim ztratu mista,

ktery byl domovem.

Tento scénia pati mezi katastrofické a je santepn¢ potreba se mu vyhnout,
v pribéhu splaceni se mohou vyskytnout zavazné situaaaé kinohou dosp az
k uvedenému scéfignebo k mirgjSim problénim, které ,jen* odchyli skutaost od

M sy

ocekavani. Pro blizSiipdstavu jsou zde vybrana rizika rozebrana.
Vybrana rizika jsou dalestkna takto:

a) Rizika souvisejici s pouzitym nastrojem

b) Rizika spojena se z¥nou @Fijmové nebo vydajové stranky

Je teba upozornit, Ze zde rozebirana rizika, nejgstymi riziky, prakticky ve vSech
piipadech je moznost pozitivhiho vychyleni, ale pEelyi prace budeifhlizeno spiSe

k jejich moznym negativnim dopdéiah.

4.1.1 Rizika souvisejici s pouzitym nastrojem
4.1.1.1Zmény v podpare stavebniho spieeni

Pokud je jako zdroj financovani pouzédny Uvr ze stavebniho speni, pak nejsou
mozné zniny piilis velkym problémem, smlouva je uzawna a vSechny nalezitosti jsou
ziejmé. V gipact preklenovaciho (&ru je situace odliSn4, n&tl stavebniho sgeni je
pfipisovana statni podpora a jeji sniZzenizm tedy prodlouzit dobuftidéleni nebo

zvysit Ulozky.

DalSi moznosti, kdy se zma miZe projevit, je v fipadt, Ze stavebni speni je
pouzivano pro sgeni se statni podporou, rédgad jako rezervni Ulozi§tperéz nebo
pro &ely ¢ast&ného splaceni hypatgiho Uvru (kdy se pouzije uspenacastka na
stavebnim speni), pak sniZzeni statni podporyize v disledku znamenat nizsi, nez

otekdvané mnozstvi fingnich prostedki. Jak velky bude rozdil mezi planovanou
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sumou peéz a realg vyplacenou sumou pén, zalezi na rozdilu meziipodni a novou
vy&i statni podpory a rozhodnutim, zdaifpadna zmina plati pouze na néwzawené
nebo i na staré smlouvy, dalsi faktorem aulijici je ddiova sazb&®na Groky a statni

podporu.

Celkovy dopad se odrazi také natposmluv v rodig a giipadném opakovaném uzitim
toho produktu po vazaci déb

4.1.1.2DalSi zmeény v podminkach stavebniho spieni

Hodre diskutovana novela zakona o stavebnimiepiontla predstavovat prakticky
nejzasadgsi zmenu ve fungovani stavebnich sfelen, byla jiz dvakrat prohlasovana
poslaneckou smovnou ke itetimu éteni, ke kterému nedoslo v jejimu rozpudeni
(srpen 2013). Neni tedy jisté, zda na gkdo navaze, resp. navrhiaallozi znovu.

Kazdopadi vyvolala velké debaty o budoucnosti stavebnihdesgo
Zasadni zrény, které by novelaiimesla:

» prokazovani telového uziti progedki na bytové pdtby ve vSechifpadech
* Ucelové pouziti uspor prorevod na dopikové penzijni spi@ni
(v budoucnu se uvazuje i pro financovani studia)

« roz&teni stavebniho speni i do Znych banf®

Tyto zmsny by ve vysledku vedly k hor$i dostupnostérdy **

% Jeji vySe se vase ninila a to z maximakn4500,- K (pii spaeni alespt 18 000,-K/rok), které byly
ptiznavany, pokud byla smlouva sjednéna v letech 281, dale 3000,-K(pti spaeni alespt

20 000,-K/rok) v letech 2004-2010, od roku 2011 je tentisgvek maximalg 2000,- K (pfi spaeni
alespa 20 000,-K) pro vSechny smlouvy.

%9V minulosti n&lo stavebni sp@ni vyjimku ze zakona- nemuselo platit daniroki, to v sodasné
chvili neplati. Dale bylo ministerstvem financiace 2011 schvalena mid@mna jednorazova 50%itla
ze statni podpory stavebni $poi (pro rok 2010), ktera byla naslédrstavnim soudem zruSena.
“’Asociaceseskych stavebnich sptelen, [online], Novela zakona o stavebnimigmd, dostupné z
http://www.acss.cz/cz/novela-zakona-o-stavebninremid[citovano dne: 5. 12. 2013]

“1 Vyplyvé to z princifh fungovani stavebnich spielen, kdy G¥ry jsou poskytovany i z vkladklienti,
ktefi o 0wér nemaji zajem, tim se stavaji dostén nicmér po této zning se gedpoklada, Ze dalsi
smlouvy se budou sjednéavat, jen pokud bude #zistinik nasledhzajem o Gur. Presny mechanismus je
uveden v kapitole o stavebnim ggoi.
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V sowasné chvili se nejednd o velké riziko, alefgba si ugdomovat, Ze stavebni
spdeni je s legislativnimi zgmami spjato mnohem vice nez hypwte0wr, ktery je

mnohem vice vazan na trh.

V obou vySe uvedenychtipadech se jedna o riziko neovlivnitelnéiletité je tyto

zmeny sledovat a v zavislosti na Zmach reagovat.

V prvnim gipadt urit, zda se vyplati penize ukladat jinde a vyhgidrsamozejme¢

s ohledem na zatry domacnosti.

Ve druhém pipact zjistit, jestli neprobhly zmény podminek ve smyslu pgeby
vySSiho hodnoticihgisla nebo procent usfenécastky vzhledem k cilové, a zda bude
avér dostupny v pedpokladanéniase.

4.1.1.3Zména urokové sazby hypoténiho uvéru

DalSi typicky giklad rizika, kde miZze nastat pozitivni i negativni vyvoj, resfistrnebo
pokles Urokové sazby. V poslednich letech je pabogitivni vyvoj (mozné vidt
v grafu 6) a moznost u#ti n¢kolik tisic na ngsicni splatce, ale prévdiky nyrgjSim
nizkym urokovym sazbamimwe jeji nasledné navyseni vyvolat pong¢ velkou znénu
v rozpaitu domacnosti. Na konkrétnickiijpadech je toto riziko rozebrano v daiasti.

Velikost dopad zavisi na:

1. VySi nesplacené jistiny

2. Dobe splatnosti a z ni vyplyvajici vysi splatky

4.1.1.4Snizeni neimé podpory

Riziko sniZeni nefmé statni podpory, resp. snizéastky Uroki, kterou lze odé&st od
zakladu da# lze povazovat za té& jisté. V sodasnosti je moznost odist si od
z&kladu da# uroky z hypoténiho Uvru nebo z G¥ru ze stavebniho speni az do vyse
300 000,-K, od 1. 1. 2015 nabyv&imnosti novelizace zakona 586/1992Sbh., ktera
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tuto ¢astku snizuje n&0 000,- K*2, tj. maximaln& 12 000,-K pii 15% dani z pidjmu
fyzickych osob.

Dulezitym faktem je, Ze tento odpet se provadi jednou ¢o¢ v daiovém giznani
nebo r@&nim z(Etovani, které provadi zastnavatel. Snizeni podpory neohroZ ujeno

priabéh splaceni, op&tni domacnost pociti az ve chvili, kdye&avané penize budou

ktery mize (a nemusi) se splacenim souvisetj.naprba rezerv.
Faktory ovliviwujici vySicastky, ktera bude ziskana formou oétpairoki:

* VySe nesplaceneé jistiny
« Urokova sazba

e Sazba dahz prijmu (daiova progrese)

Tabulka 2: Dopady zmény maximalni vySe odpdtu urokid od zakladu dargé z

p¥fjmu pfi riiznych trokovych sazbach a dobsplatnosti 25 let?

Zména vySe odp&tu arok pro vysi jistiny 4 000 000,-K
Urok 3,6% | 4% 5%

zmena oproti pedchozi Upray (1. rok) v K& 9600 | 12 00018000
zmena oproti pedchozi Upray(sowet prvnich 5 let) v K 42 32754 002 83 392
Zmeéna vySe odpdétu uroki pro vysi jistiny 2 500 000,-K
Urok 3,6% | 4% 5%

zmena oproti pedchozi Upray (1. rok) v K& 1500 | 3000 | 6750
zmena oproti pedchozi Upray(sowet prvnich 5 let) v K 3955 | 11 25129 620
Zmeéna vySe odpdétu uroki pro vysi jistiny 1 500 000,-K
Urok 3,6% | 4% 5%
zména oproti predchozi Upravé (1. rok) v K¢ - - -

zména oproti predchozi Upravé (soucet prvnich 5 let) v K¢ - - -

Zdroj: Vlastni vypdéty v MS Excel

2 Informasni centrum vlady, [online], D@vé reforma, Dostupnéttp://icv.vlada.cz/cz/danova-
reforma/[citovano dne: 23.2.2014]

“3Vyse zneny je konstruovana takto : (placené troky- max.addp*15% (sazba da= perézni zntna
oproti g'edchéazejici Uprav
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Zména je cilend na @y svysokou jistinou, kde serqupoklada, Ze lidé s takto
vysokymi @jmy nepotebuji podporu. Usry s nizkou jistinou tuto z#mu pociti
minimalné nebo vibec, samazjnm¢ zalezi i na zrené¢ urokové sazby. Je jasné, Ze
domacnost si této ziny (pokud na & bude mit vliv) vS§imne uz v prvnim rocestiety
souhrn slouzi spiSe pro ilustraci nebo pfipady, kdy jsou konstruovany dlouhodobé
finanéni plany.

4.1.2 Rizika souviseji se zrénou prijmové nebo vydajové stranky
4.1.2.1ZvySeni nakladia nebo snizeni pijmi

Riziko ztraty gijmu v disledku ztraty zagstnani nebo schopnosti ho vykonavat je
zcela nejzava#isim rizikem, které celowadu zajemit o vlastnické bydleni odrazuje.
Nasledky v pipact vypadku staléhoigmu jsou nejzavaiijsi, protoze obvykle zcela
znemo#u;ji hradit splatky a odkazuji domacnost k hrazgaétky a svych provoznich
nékladi z Uspor, pipadré k odprodeji zbytného majetku. Toto riziko je vaiden k jeho
povaze pojistitelné pouze&sti a to jen pro nejzavadii nasledky na zdravi (trvala
invalidita a trvala pracovni neschopnost). Podmip&ysS&ni jsou velmi striktni a cena
pojistni neni zanedbatelnd. Na trhu existuji i peéjistschopnosti splacet prdipad
ztraty zangstnani, ale jejich podminkycetné vySe a délky pléni a gedevSim ceny

z nich ne€ini vyhodné ani oblibené produkty.

DalSi moznosti, jak se proti vypadkdijpu v pripact ztraty zanistnani zajistit, je
dostaténa vySe Uspor. Lze se setkat s dopenimi tykajicich se vySe Uspor ve vztahu
k vySi mesicnich vydafi — nagiiklad drZzet rezervu ve vySi Sestinasobkgsinich
nakladi. Tato moznost neni ptadu domacnosti ze své povahilip realna, protoze uz

tak zpravidla musely vloZit celé Uspory nebo jeeianoucast do nakupu nemovitosti.

Je také nutné rozliSovat situaci pro konkrétni domodti, dle moznosti prace v regionu
Praha a okoli, nebo v kraji s vysokou nezsmanosti, kde lzetpdpokladat delSi
hledani prace nové. Negativnim faktorem je té&pagu, kdy ma splacejici praci
se mzdovym ohodnocenim, které tpact jeji ztraty s nejutSi pravépodobnosti
nenajde. V obou rizikovych ffpadech je nutné jednak na Urovni planovani zvazit

pfizpasobeni zatiZzeni rozptu a také zn&né navysit vstupni rezervni Uspory. Rozumné

45



se téz mize jevit koupit nemovitost, o kterou by, ¥pad jejiho prodeje zdlvodu
neschopnosti splacet, byl na trhu zajem.

4.1.2.2Nenadéle nutné vydaje

Jedna se vlastro podmnozinu vySe zméného. Tyto vydaje maji charakter nahodily a
piedpoklada se, Ze ne dlouhodoby. Ale i tato situmaitee znesnatbvat (znemoiovat)
uhradit hypoténi Gwr nebo vyraz# ohrozit jiné cile a zajmy rodiny. fiPsjednavani
avéra je moudré sestavovat rodinny roZpbi s rezervni slozkou pro tytaipady a
nenastavovat &y s vysokym zatizenim. K hodnoceni zatizeni dorsirslouzi naip

poner uverove splatky k fijmu s kterym bude pracovano v daiasti.
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4.2 Vychozi data pro analyzu

Analyza je zaloZena na Udajich ze statistiky rogiohn(tta 2012 a je provasha na
domacnostech podi@istého peszniho gijmu na osobu ip decilovém rozlozeni, dalSi
pouZitd data vychazi takéCeského statistickéhor@du, jedna se ceny dokamych
nemovitosti a gmerné kupni ceny byt dale udajich ministerstva pro mistni rozvoj pro

uvedenitastek zivotniho minima.

4.2.1 Prijmy domacnosti

K urceni @ijma domacnosti je pouzita statistika rodinnycttui2012, konkrété se

jedna o domacnosti roziéné na decily podleffjmi na osobu.

Tabulka 3: Piijmy domacnosti podlecistého perézniho pijmu na osobu

Domacnosti podletistého
penézniho pFijmu na osobu
Nejniz&i| Druh | Treti | Ctvrt | Paty | Sest | Sedm | Osm | Devat | Nejvy3
ch ych |ch |ych |ch |ych |ych |ych |ych Sich
Primérmy  pcaiet na
domécnost&leni 3,20 2,97 | 2,422,30 | 2,09/2,01 |2,07 | 2,00|1,87 | 1,67
pracujicich 0,95 1,17/ 0,780,76 | 0,61/0,79 |1,00 | 1,23 |1,45 | 1,37
nezaopdenych dti 1,54 1,16 | 0,680,58 | 0,42|/0,34 |0,37 | 0,26 0,17 | 0,13
nepracujicich échoda@r | 0,10 0,38 | 0,830,87 | 0,98/0,80 |0,62 | 0,44 (0,19 | 0,15
ostatnichileni 0,61 0,26 | 0,130,09 | 0,08/0,08 |0,08 | 0,07 |0,06 | 0,02
spotebnich jednote
(OECD) 2,34 2,23| 1,921,84 | 1,71|1,67 |1,71 | 1,67 (1,59 | 1,45
spotebnich jednote
(OECD modif.) 1,90 1,84 1,641,58 | 1,50(1,47 |1,49 | 1,47 1,42 | 1,32
CISTE PENEZNI 1038 | 1187|1287 |1381|1492|16587| 1882 | 22529
PRIJMY CELKEM 74157 |80 69 |12 36 |89 |2 32 7 346682

Zdroj: CSU, statistika rodinnychafia**

4.2.2 Ceny nemovitosti

Jako posuzované nemovitosti byly vybrany dva bytprvnim gipac se jedna o novy
byt dle statistické r&enky 2012, kde jsou uvedeny Udaje o aipostavenych bytech.
Ve druhém pak starSi byt (sgpnérnym opotebeni 13,3%), kde Udaje vychazi ze

“4 Cesky statisticky fad,czso.cz[online], Statistika rodinnycétii2012, tabulka 5.a, vydano 21. 6. 2013,
dostupné http://www.czso.cz/csu/2013edicniplan.nsf/p/3001-{@tovano dne:18. 2. 2014]
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statistiky — Piim&rné ceny byl v CR v zavislosti na velikosti obci v#m? kde jsou

uZita agregovana data za celoR (primérna velikost bytu, gmerna kupni cena)>*®

Vybér téchto nemovitosti nebyl nahodny, cena novychibye casto uZivana
v socioekonomickych Sinich dostupnosti bydleni a proto ji Ize bréat jakandard®,

nicmeéré ne kazda domacnost ma moznost si novy byt koupit.

Tabulka 4: Ceny zvolenych nemovitosti

Velikost v m? Cena za ni Celkova cena v K
Novy byt 65,5 30 874 2 022 247
Stary byt 62 19 356 1200 072

Zdroj:Cesky statisticky fad, vlastni vypéty

4.2.3 Zivotni minimum

Zivotni minimum je jednim z ukazatel které slouzi bance k ohodnoceni klienta a
uréeni zda mu bude év poskytnut. Jeho legislativni formu zdijige zakons. 110/2006
0 Zivotnim a existamim minimu a n&ézeni viady¢. 409/2011 Sbh. o zvySerastek

Zivotniho a existemiho minima, kde jsou teny platn&astky tchto minim?’

Tabulka 5: Castky Zivotniho minima v K& za mésic platné od 1. 1. 2012

pro jednotlivce 3410

pro prvni osobu v domacnosti 3140

pro druhou a dalSi osobu v domécnosti, ktera neraopatnym dittem| 2 830

pro nezaopaeneé di¢ ve wku

do 6 let 1740
6 az 15 let 2 140
15 aZ 26 let (nezaopané) 2 450

Zdroj: Ministerstvo prace a socialnichov

4> Cesky statisticky ¥ad,czso.cz, Ceny sledovanych drutemovitosti v letech 2010-2012, tabulka 2-1
[online], vydano: 31. 12. 2013, dostupnéattp://www.czso.cz/csu/2013edicniplan.nsf/p/7009-13
[citovano dne: 18. 2. 2014]

“6 Cesky statisticky fad, czso.cz, Statistickadenka 2013, tabulka 17-14 [online], vydano: 20.2013,
dostupné http://www.czso.cz/csu/2013edicniplan.nsf/kapitd®01-13-r_2013-17Q(citovano dne: 18.
2.2014]

" Ministerstvo prace a socialnickiof,mpsv.cz, Zivotni a existéni minimum [online], posledni
aktualizace: 4. 1. 2013, dostupnBtip://www.mpsv.cz/cs/11852citovano dne: 18. 2.2014]
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4.2.4 Uréeni dostupnosti 0éru

Vzhledem k tomu, Ze banky hodnoti bonitu klieniang a v rekterych gipadech se
jedna o vyhodnoceni softwarem na zaklagadanych dat, neni mozné bonitu
statistického vzorku jednozé@ urcit. Pro posouzeni, zda je skupina dostate

bonitni, je pouZzito toto kritérium:

»,Domacnost by ziskala &y jestlize jsou jeji celkovéisté n¥sicni prijmy wtSi nez
hypotetické @sicni vydaje zkonstruované jako geti 1,5 nasobku Zivotniho minima
domécnosti, anuity (&sicni), ctvrtina anuity €tvrtina nesicni  anuity  splatky
predstavuje rezervu na splatkuety, pripadre miZze zastupovatédhteré dalsi vydaje,
které bude muset domacnost nezbytradit v pribehu splaceni Gru ....). Sodasre

vék prednosty nesmifpsahnout 45 let®

Publikace uvadi dobu splatnosti 20 let, ovSem gidakti této prace je tena doba
splatnosti na 25 let. &oveé by Zadny spoludluznik nefihpresdhnout 40 let, pro
moznost zap&tani statni podpory u viékennych rodin je ve vypidech zvolen ¥k
kazdé z osob do 36 let. Ve sledovaném vzorku ngauveden, nicméhpro (Eely

prace se fedpoklada, Ze domécnosti tyto podminkyagpl

Ctvrtinové rezerva z #siéni splatky je dle autorky vest&ing pripadh spotebovana
nutnymi pojisénimi — nap. nemovitosti nebo vedenim &revého @tu, pripadre ji
domacnost vyuzije jinak. Neni proto povazovanaezamnu ve smyslu moznosti tvorby
dalSich aspor. Tyto rezervy by vychazet ze zbytkovéhdipmu po vyhodnoceni
tohoto kritéria.

4.2.5 Urokové sazby

Jako urokova sazba jetena ptimérna urokova sazba hypdétéch Uvri od za&atku 5.
mésice roku 2012 do konce 2.&sice roku 2013, di¢asovychiad ARAD Ceské

narodni banky, tj. 3,52%. Hodnota je zaokrouhleaa\t desetinna mista.

8 Lux, M. et al, Bydleni- §c veiejna, 2002, str. 51
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4.3

4.3.

Zpracovani dat

1 P¥ijmy domacnosti

Cisté pewzni gijmy jsou ziskany vynasobenim dat z tabulkijmi na osobu piiem

osob a jsou tak zkonstruovany pro kazdy déctypové domacnosti.

Tabulka 6: Cisté pkjmy domacnosti

_ jednodlenna dvoglenna trojélenna
E Cisté pewzni @ijmy za rok 74157 148314 222471
- Cisté pewzni pijmy za nésic 6180 12360 18539

3 Cisté perzni pijmy za rok 103880 207760 311640
~ | Cisté pewzni pijmy za nEsic 8657 17313 25970

3 Cisté perzni pijmy za rok 118769 237538 356307
« | Cisté pewzni pijmy za nEsic 9897 19795 29692

3 Cisté perzni pijmy za rok 128712 257424 386136
< | Cisté perzni gijmy za nésic 10726 21452 32178

3 Cisté perzni pijmy za rok 138136 276272 414408
o | Cisté perzni gijmy za nésic 11511 23023 34534

3 Cisté perzni pijmy za rok 149289 298578 447867
< | Cisté perzni gijmy za nésic 12441 24882 37322

3 Cisté perzni pijmy za rok 165872 331744 497616
~ | Cisté perzni gijmy za ngsic 13823 27645 41468

3 Cisté perzni pijmy za rok 188232 376464 564696
« | Cisté perzZni gijmy za nésic 15686 31372 47058

3 Cisté perzni pijmy za rok 225297 450594 675891
o | Cisté pewzni pijmy za nEsic 18775 37550 56324

S | Cisté perzni pijmy za rok 346682 693364 1040046
;; cisté pewzni gijmy za nésic 28890 57780 86671

Zdroj: Vlastni vypaéty v MS Excel

4.3.2 Charakteristiky domacnosti

K takto @ijmove definovanym domacnostem jsou daléamy tyto vlastnosti:

R4

Domacnosti nemaji Zadndjpky ani jiné finani zavazky.

Domacnosti maji k dispozici 15% hodnoty zvolenyemovitosti

Dvowlenna domacnostipuréovani dostupnostifpdpoklada dva dosfe.
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» Troj¢lennd domacnostipurcovani dostupnostifpdpoklada dva dosfe a jedno

dit¢ ve wku 10 let.
K financovani slouZzi vlastni prdstlky a U¥r. Rozdleni zdrofi ukazuje tabulka 7.

Tabulka 7: Zdroje financovani vybranych nemovitosti

vySe O¥éru vlastni prostiedky
Stary byt 1051518 185 562
Novy byt 1737 641 306 643

Zdroj: Vlastni vypdéty v MS Excel

4.3.3 Vyhodnoceni dostupnosti G¥ra

Zda ma domacnost moznd@strpat U¥r, je stanoveno na zakkagyse zmigného

s nn e

financovani je zvolen hypatgi Gwer s anuitnim splacenim a dobou splatnosti 25 fet, p
arokoveé sazb3,52% s LTV 85%. VySe splatky u nového byini 8 805,-K. VysSe
splatky u starého bytu je 5 328¢KPrtib¢h splaceni je zobrazen vilphach 3 a 4.

Tabulka 8: Kritéria dostupnosti Gv éru

stary byt novy byt
Kritérium jedno ¢lenna rodina 11775 16 122
Kritérium dvoj €lennd rodina 15615 19 962
Kritérium troj ¢lenné rodina 18 825 23172

Zdroj: Vlastni vypaty

Jaky je rozdil meziifijmem domacnosti a kritériem dostupnosti je mozdétv

v priloze 6. Dostupnost éw shrnuje tabulka 9.
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Tabulka 9: Dostupnost Uwra sledovanych domacnosti

jednoélenna dvoglenna trojélenna

B | dostupnost stary byt ne ne ne

z dostupnost novy byt ne ne ne

T | dostupnost stary byt ne ano ano
o dostupnost novy byt ne ne ano
B |dostupnost stary byt ne ano ano
- dostupnost novy byt ne ne ano
T | dostupnost stary byt ne ano ano
3 dostupnost novy byt ne ano ano
B |dostupnost stary byt ne ano ano
hE dostupnost novy byt ne ano ano
T | dostupnost stary byt ano ano ano
e dostupnost novy byt ne ano ano
S | dostupnost stary byt ano ano ano
N dostupnost novy byt ne ano ano
E dostupnost stary byt ano ano ano
o | dostupnost novy byt ne ano ano
g dostupnost stary byt ano ano ano
o |dostupnost novy byt ano ano ano
g dostupnost stary byt ano ano ano
S | dostupnost novy byt ano ano ano

Zdroj: Vlastni zpracovani v MS Excel

Z tabulky 9 Ize vyist nasledujici skutaosti i pohledu na decilové roztni:

Sledované domacnosti 1. decilu 8bec nemohou dovolit zvolené nemovitosti.

V druhém afetim decilu si dvoglenné domacnosti mohou dovolit pouze starsi

byt.

Triclenné doméacnosti si mohou dovolit éolavolené nemovitosti a to jiz od

druhého decilu.

Od 4. decilu si mohou dovolit ébsledované nemovitosti také dvlgnné

domacnosti.

Pro jednd@lenné domacnosti je dostupny stary byt od 6. deciiovy az pro 9. a

10. decil.
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Celkovou dostupnost souboru Ize shrnout takto:

* Novy byt si mize koupit 18 z 30 domacnosti, tj. 60%
e Stary byt si nize koupit 23 z 30 domacnosti, tj. 77%. Tato hodrnate
piedstavuje maximalni dostupnost pro cely sledovanpgr (fFedpoklada se,

Ze si domacnost vybere jednu nemovitost).
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4.3.4 Zatizeni splatkou — vychozi rok

Zatizeni pijmu splatkou Uéru je jednim z ukazatilnaranosti vlastnického bydleni.
Kdy vySe splatky fedstavuje filiSné zatiZzeni, je deno normativem, hodnota pro tento
soubor je stanovena na 33%iliBné zatiZeni |ze povaZovat za rizikovy faktorerk
muze vést k probléfim se splacenim. Hodnoty, kteréepahuji tuto hranici, jsou

v tabulce 10 zvyrazmy.

Tabulka 10: ZatiZeni splatkou u sledovanych doméacrsbi — vychozi rok

jedno¢lenna

dvoj¢lenna

troj ¢lenna

S zatiZzeni stary byt - - -

3 zatizeni novy byt - - -

S zatizeni stary byt - 31% 21%
E zatizeni novy byt - - 34%
E zatizeni stary byt - 27% 18%
:5 zatizeni novy byt - - 30%
g zatizeni stary byt - 25% 17%
< zatizeni novy byt - 41% 27%
S zatizeni stary byt - 23% 15%
3 zatiZzeni novy byt - 38% 25%
E zatizeni stary byt 43% 21% 14%
S zatizeni novy byt - 35% 24%
E zatizeni stary byt 39% 19% 13%
2’ zatizeni novy byt - 32% 21%
S zatizeni stary byt 34% 17% 11%
S

o zatizeni novy byt - 28% 19%
S zatizeni stary byt 28% 14% 9%
& | zatizeni novy byt 47% 23% 16%
E zatizeni stary byt 18% 9% 6%
= zatizeni novy byt 30% 15% 10%

Zdroj:

Vlastni vypdéty v MS Excel
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V tabulce 10 jsou vyobrazeny hodnoty zatizeni mfindvané domacnosti, na zakéad

téchto hodnot je konstatovano nasledujici:

* Pro domécnosti druhého decilu je u starého bytizemi pro dvajlenné a
tiéiclenné domacnostifjgatelné. Troflenn& rodina tohoto decilufipzakoupeni
noveho bytu miré prekrauje tetinoveé zatizeni.

* U dostupnych nemovitosti splje treti decil vZdy danou hranici.

* U 4. decilu je zatiZzeni korektni pro®bdomacnosti u starého bytu. Dulginna
by si nemgla pdizovat novou nemovitost, protoZze zatizenfelkpatuje
stanovenou hranici o 8%.

» Paty decil vykazuje stejné tendence jakoty decil. Zatizeni se snizuje.

* Dvowlenna domacnost 6. decilu u rRopaizovaného bytu vykazuje min
zvysene kritérium zéke.

e Od 7.decilu je pro vigdenné domacnosti ifpatelné zatizeni u obou
nemovitosti.

» Jednaélenné domacnosti vykazuji vysokou miru zatiZzenivgech pipadech

N 1

s vyjimkou nejvysSiho decilu a devatého deciluarédto bytu.

U meznich nebo jen min(1-2%) gesahujicich hodnot zéte je bezp&nost zavisla

piedevsim na rezervnich prisicich, které ma rodina k dispozici.
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Tabulka pepracovana do grafu, kr@énvySe zmignych z&éri, je mozné jednoduSe

zhodnotit rozdily naf¢ decily a péty ¢lend domacnosti

Graf 7: ZatiZzeni splatkou u sledovanych domacnosti
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Zdroj: Vlastni zpracovani v MS Excel

Z grafu jsou patrné blizkosti zatizeni jednotlivyokin, napiklad:

Troj¢lennd doméacnost 2. decilu (stary byt) ma shodriéezstjako dvajlenna
domacnost 6. decilu (stary byt) a tlenna domacnost 7. decilu (novy byt).
Troj¢lennd doméacnost 4. Decilu (stary byt) ma shodniéezaitjako dvajlenna
domacnost 8. decilu (stary byt).

Troj¢lennd doméacnost 6. decilu (stary byt) ma shodriéerstjako dvajlenna
rodina 9. Decilu (stary byt).

Dvoj¢lenna rodina 8. decilu (stary byt) a jedlemné rodina 9. decilu (stary byt)

maji shodné zatizeni.
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4.3.5 Analyza citlivosti na zménu Urokové sazby

Pro nasledujici vypity se vychazi predchoziho fikladu, kdy po fileté fixaci je
uréovana nova urokova sazba. Jsou definovamgé vySe urokovych sazeb, na jejic
zaklad je ukena splatka a nasletlmatizeni. U starSich hyt dvéma a viceileny je u
arokovych sazeb 5% a $& kalkulovana splatka snizena o statni podpoe naizeni
vlady ¢. 249/2002Sb (podminky podpory jsou uvede piedchozim textu

Prijmy domacnosti jsou pro hodnoceni povazovany zadrsh :vychozim rokem

Jistina je peéitana po 3 letech splaceni a a splatnosti je rowZ sniZen:

VySe splatek P rizné nastavenych urokovych sazbach zobrazuje néaslédyiad

Hodnoty splatek jsou zaokrouhleny na cgtla

Graf 8: VySe splatky @i riznych arokovych sazbac
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Zdroj: Vlastni zpacovani ' MS Excel

Z grafu vyplyva, Ze u starého bytu na kazdych 0,5%8emi Urokové sazbyiipada
zvySeni splatky fiblizng 273- K&*° U nového bytu je na kazdych 0, zvySeni
irokové sazby pozorovana #na ve vySsplatky fiblizng 451,-Ks.>°

49 Rozdily mezi jednotlivymi nejbliz&imi sazbami jsB67,26:,270,276,283,288, uvedeny Gdaj je jej
pramérem zaokrouhleny na cedéslo.
*% Shodna metodika jakoptedchozim pipads
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Vysledky analyzy citlivosti a jejich dopady na Zathi rozpoéti domacnosti jsou

demonstrovany na grafech 9 a 10.

Graf 9: Zména zatiZeni ¥ riznych arokovych sazbach 5. decil
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Zdroj: Vlastni zpracovani v MS Excel

Graf 10: Zména zatizeni fFi riaznych urokovych sazbach 10. decil
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Zdroj: Vlastni zpracovani v MS Excel
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U dvou a ficlennych domécnosti je u starého bytu kalkulovarénst podpora,
vzhledem k tomu, Ze tato podpora je poskytovanavelkou ¢ast jistiny prakticky
vyrovnava dopad zvySeni uUnbknad 5% hranici. U 5 % uroku dochazi k paradoxni

situaci, kdy zatizeni je menSi nei pejblizSi nizSi arokoveé sazb

Grafy ukazuji, ze f zmeéné Urokové sazby hodnoty zatiZzeni rostou linéamimo
piipadi uvadinych v gredchozim odstavci) a to ®apgji zhruba o 1-2% na kazdych
0,5% zneny. Toto tvrzeni je mozné porovnat s tabulkou @véd v Filoze, kde jsou
hodnoty zatiZzeni uvedeny pro vSechny moznosti¢ri&nje hodnocena jako vyznamna

pii zvySeni Urokové sazby o vice nez 1%.

Hodnoceni pro konkrétni domécnosti se liSi v zéegislna @vodnim zatiZzeni, pro
domacnosti, které uz ve vychozi fazi vykazovaly okgs kritériu z&tZze vzhledem

k zvolené hranici je vyznamna kazda odchylka, kpgeélstavujeiist zatze.

4.4 Zhodnoceni vysledki

Vzhledem k pouzitému statistickému vzorku bylo dufristoupit ke zjednodusSeniip
skladi# domacnosti, jejich finamich zavazik a Uspor. Row¥ bylo stanoveno omezeni

véku u dosplych a stanovendk ditste.

Z hlediska ptizovanych nemovitosti nemusi zvolené varianty odiatv poZzadavikm
vSech typovych doméacnosti,igaevsim jedndennym, napklad vymgrou. Na
parametry nemovitosti, s vyjimkou ceny, neni ovdartné klast fliSny zetel, protoze
pro dostupnost hypatéiho Uwru je rozhodujici cena nemovitosti, kter&uje jistinu
awvéru. D4 se tudiz iedpokladat, Ze by viékeenna rodina zvolila za danou cenu

kvalitativné horSi byt a naopak.

Vysledky praktické ¢asti je zé&chto divodi nutné vztahovat pouze k takto

charakterizovanym domacnostem.

Z provedené analyzy vyplynulo, Zze 60% z typovycmédonosti spluje poZadavky pro
ziskani U¢ru na novy byt. Pokud by &y splnit idopordené kritérium

maximalniho zatiZzeni, tak to bude ,pouze” 13 z 8dndcnosti (tj. 43,3%). U starého
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bytu byla spétena celkova dostupnost pro typové domacnosti 84, tvi zohledréni
zatiZzeni pdet domacnosti ap klesne a to na 20 z 30 (tj. 67%).

Pti porovnani starého a nového bytu Ize konstat@eastary byt je cca 1,5x dostugpsi
a také nad@rné zatizeni splatkami se ugjnvyskytuje pouze u modelovych

jednailennych rodin.

V pohledu do budoucna, po skemi fixaini obdobi hypotéky, Ize rozlit mozné
scénde vyvoje Uurokovych sazeb nafi tmozné: optimisticky, pesimisticky a
nejpravépodobrjSi. Za scénaoptimisticky je povazovana stagnace urokovych lsaze
(Gnor 2014, arokové sazby nizSi nez 3%) nebo jegj@li pokles. Autorce se jevi jako
nejpravépodobréjSi scénh hodnoty okolo 3,5%, které byly v modelu brany jako
vychozi nebo mirné zvySeni Urokovych sazeb a tommxe o jeden procentni bod od
této hodnoty. Pesimisticky scér@gedpoklada dalSiist od €chto, a to vice nez o jeden

procentni bod.

NavySeni Urokové sazby dle nejprapddobrjSiho scénée by nElo za nasledek nast
zatizeni rozp&tu domacnosti néastji zhruba mezi déma azctyrmi procentnimi body.
Takovy natist by v gipadt starého bytu odsunul do pasma figpelného zatizeni”
jednu domécnost z 20, u nového bytu by to bylytjizypové domacnosti, které by se

piestaly nachazet v pasmitijatelného zatizeni.
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5 Zavér

Tato bakal#ska prace ®la podat ucelenourpdstavu o dvou ne§lingjSich moznostech
financovani bydleni, které jsou dostupné gegkém trhu a identifikovat rizika, ktera
Vv jejich navaznosti vznikaji, it moznosti jejich zmiréni a také za pouZziti uvedenych

nastroji ukazat dostupnost pro rodiny(R a vyhodnotit jedno vybrané riziko.

Spireni tchto cili bylo naphovano studiem a rozborem &dh c¢asti, mezi které
pafilo:

1) Shromazdni poznatk o zpisobech financovani a fungovani jednotlivych
financnich nastraj, véetrné doplréni kontextu, pedevsSim vyvoje a sd¢asné
situace hlavnich faktér které tyto nastroje ovliwiji, jako jsou urokové sazhy,
statni podpory atd.

2) Teoretickym Gvodem do problematiky rizik s nasladnaplikaci &chto
poznatki pri rozboru identifikovanych rizik.

3) Vymezenim typovych domacnosti, které slouzily kenstoukci modelovych
piipadi, u nichZ je wovana dostupnost, zatiZzeni a analyzovan vybraikoriy

faktor, kterym bylo zvySeni Urokovych sazeb hypotko Gw&ru.

V literarni reSersSi $ zjiStovani podminek pra@erpani U¥ru je patrné, jak se ¢b

zkoumané moznosti financovani lisi.

Stavebni sp@ni pati k oblibenym produkim, ale pimérna vySe sjednanych cilovych
¢astek nenasdéuje Sirokému pouziti pro celkové financovani bytvypoteb. Casto
zminovana jistota, ktera plyne z jasnych urokovych bazgé @i podpisu smlouvy, je
hodnotna, ale jen ifpac, Ze je cilovacastka vhodé zvolena a penize budou v
poZzadovanéniase k dispozici. V ogaém gipac je nutné pistoupit k greklenovacimu
avéru, ktery ale postradagtsinu vyhod G¥ru fadného. Usry ze stavebniho speni
maji jasné uplatni pii financovani byi, které nejsou v osobnim vlastnictvi, nebo se
neasekava jejich brzky fevod.Céstka, s kterou je moznéditt bez rdeni nemovitosti

je nizsi, ale mze byt dostéujici. Také flexibilita U¢ru ve skuténosti neni tak velkd,
respektive je proifpady, kdy lidé mohou splacet vice nez kolik je imid@ni splatka,
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pak mohou splatit G dfive, ale nastaveni delSich dob splatnosti je proatieké,
protoZe se vychazi z konkrétnich tayiflanych stavebnimi sfitelnami.

Hypot&ni Uwry oproti tomu umoiuji nastaveni celéady moznosti, fedevsim co se
tyka doby splatnosti, ktera vyznammwvliviiuje zatizeni. Je zde ale vzdy nezbytné

ruéeni bankou akceptovatelnou nemovitosti, cézerbyt problematické.

V textu jsou také uvedeny moZznosti kombinace. Tipi&a povaZzuje za vhodné, jak z
hlediskacerpani podpor, tak z hlediska lepSich mozZnosténir potebnych ¢astek u

stavebniho sgeni.

Z vySe zmigného je rejmé, Ze vybr vhodného nastroje je z velké@sti geduken
témito z&kladnimi podminkami, které &y maji.

V dalSi ¢asti jsou rozebirana rizika, ktera byla identifikoa. Jedna sergrevSim o
legislativni zmény nebo zminy na trhu v podob zvySeni drokovych sazeb. Je
konstatovano, Ze rizika jsou ve velkéirenheovlivnitelna, tudiz je pitba pistoupit

k minimalizaci disledk.

Ve vypracované analyze je zkoumana dostupnost pooelt domacnosti, které jsou
uréeny na zaklagl decilového rozéleni podle ¢istého pedzniho gijmu na osobu.

Dostupnost autorka hodnoti jako velmi dobrou, ate jidté miry odrazi zvolenou
metodiku.

Hodnoceni zatiZzeni na zaktagomeru splatka/pijem povazuje autorka za velmi
hodnotné. Domacnost siture jednoduSe zhodnotit, jak velkou &aby pro ni G¢r
piedstavoval. Nastaveni vhodného zatizeni je takézmwano za nejjednodussSi a
zarovah velmi efektivni moznost jak rizika minimalizovalak bylo zmigno vySe,
vétSina rizik je obtizs, pokud vibec, ovlivnitelna, prawpodobnost, Ze k nim dojde je
nezanedbatelna a tim padem se autorce jevi jakdepggjmoznost iistupovat k
opateni v podob planovani a tvorby rezerv. Pgawnastavenim vhodného zatizeni je
mozné docilit toho, Ze rodinaipsniZzeni pijmu bude mit lepSi moznost splacegiiv

nebo ukladat penize do rezervy.
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Autorka se domniva, Ze ve velkéimicile prace naplnila. Ki¥i jejimu rozsahu byl
v praktickécasti uzit jen jeden z nastigja to konkrétdé hypot&ni Gwr, ktery je uten

témet vyhradré k financovani nemovitosti.

Zaker prace je porrne Siroky, ale dalSi moznosti zkoumani jsou v tomttedu velmi
rozsahlé. Problematiku je mozné pojmout z ¢aldy hledisek. Zajimavé je nidklad
sledovani vyvoje G&ri na bydleni v selhani.

Hlavnim ginosem pro autorku jef@devsim ziskani rozsahlych znalosti z problematiky,
ktera je aktualni a v budoucnu i prakticky vyuzitel Stejg jako gredstava o finaini
situaci rodin a jejich mozZnostech financovani vidsd bydleni, ktera je
celospoléensky vyznamna.
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Priloha 1: Uhrnné indexy cen nemovitosti (Ghrn' za rodinné domy, byty, bytové

domy a stavebni pozemky

Zdroj: Cesky statisticky fac,czso.cz, [online], vydano dn&i. 12. 201 dostupné z
http://www.czso.cz/csu/2013edicniplan.nsf/p/7-13[18. 2. 2014]
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Priloha 2: Indexy a&n byti

Zdroj: Cesky statisticky fac, czso.cz,[online], vydano: 31. 12. 2Q0H®stupné :
http://www.czso.cz/csu/2013edicniplan.nsf/tab/AS88A0E [citovano dnel8. 2.
2014]

¥ -
o e O
! : E
; =
- (1") \\:
~ 8
>
@ 2
o8’
/ g
— o =
=) -
e 4’/‘/} = _
= A =
n i e ©
= \\hi\\\ o R @
F — e
o L\ - o
T < o g
’ =
S 3
2 © g g |2
a : ~ & 8§ |T
Z Y ) 2 |£
2 v 2 2 |
> “a ® Q1o
o] 1 — _\C‘
1 = e >%
o ] - -
] “ 3 +
o s
2 :
X -
) L - g o
2 u, - - O
£ = 5 {
. ¥ Y4 -
) R ~ 8
M~ = L
A -
™ @5
K\ ~Na
™ =
B\ -+
w8
cR
\ =
5
“ g
S
 —
b, -
A w8
# o 2
ia =
g 8 = 8 2 ) S
(001 =010z J2wnuid) xapu|




Priloha 3: Pribéh splaceni hypoténiho Gvéru - stary byt

arokova sazba 3,52% p.a.

doba splatnosti 25 let
splatka nésicné 5 328,- K

K vypoctu je pouzita funkce platba, kdy néipe byla vyp@itana r@ni splatka a ta

nasleds vydélena pétem nesiai. Hodnoty jsou dale zaokrouhleny na céikla

Vlastni vypa@ty v MS Excel

rok | Vyse uvéru (Jistina) | VysSe splatky/rok | Placeny turok/rok | umor/rok | Dafiova dspora
1. 1051518 63 938 37013 26 925 5552
2. 1024593 63 938 36 066 27 873 5410
3. 996 720 63 938 35085 28 854 5263
4. 967 866 63 938 34 069 29 870 5110
5. 937 997 63 938 33017 30921 4953
6. 907 076 63 938 31929 32 009 4789
7. 875 067 63 938 30 802 33136 4620
8. 841931 63 938 29 636 34 302 4 445
9. 807 628 63 938 28 429 35510 4264
10. 772118 63 938 27 179 36 760 4077
11. 735 359 63 938 25 885 38 054 3 883
12. 697 305 63 938 24 545 39393 3682
13. 657911 63 938 23158 40780 3474
14. 617 132 63 938 21723 42 215 3258
15. 574 916 63 938 20 237 43 701 3036
16. 531215 63 938 18 699 45 240 2 805
17. 485 975 63 938 17 106 46 832 2 566
18. 439 143 63 938 15458 48 481 2319
19. 390 663 63 938 13751 50 187 2 063
20. 340475 63 938 11985 51954 1798
21. 288 522 63 938 10 156 53782 1523
22. 234 739 63 938 8263 55676 1239
23. 179 064 63 938 6303 57 635 945
24. 121 428 63 938 4274 59 664 641
25. 61764 63 938 2174 61764 326
soucet 1598 460 546 942 1051518 82 041
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Priloha 4: Priabéh splaceni hypoténiho uvéru — novy byt

arokova sazba 3,52% p.a.
doba splatnosti 25 let
splatka ngsicné 8 805,- K

K vypoctu je pouZzita funkce platba, kdy néjk byla vyp@itana réni splatka a ta

nasleds vydélena pétem nesiai. Hodnoty jsou dale zaokrouhleny na cékla.

Vlastni zpracovani v MS Excel

rok | VysSe uvéru (Jistina) | Vyse splatky/rok | Placeny turok/rok umor/rok | Dafiova uspora
1. 1737641 105 659 61 165 44 494 9175
2. 1693 148 105 659 59 599 46 060 8940
3. 1647 088 105 659 57977 47 681 8 697
4, 1599 407 105 659 56 299 49 360 8 445
5. 1550047 105 659 54 562 51097 8184
6. 1498 950 105 659 52763 52 896 7914
7. 1446 054 105 659 50901 54 758 7 635
8. 1391 297 105 659 48 974 56 685 7 346
9. 1334612 105 659 46 978 58 680 7047
10. 1275931 105 659 44 913 60 746 6737
11. 1215185 105 659 42 775 62 884 6416
12. 1152301 105 659 40561 65 098 6 084
13. 1087 204 105 659 38 270 67 389 5740
14. 1019814 105 659 35897 69 761 5385
15. 950 053 105 659 33442 72217 5016
16. 877 836 105 659 30900 74 759 4 635
17. 803 078 105 659 28 268 77 390 4 240
18. 725 687 105 659 25544 80114 3832
19. 645 573 105 659 22724 82935 3409
20. 562 638 105 659 19 805 85 854 2971
21. 476 784 105 659 16 783 88 876 2517
22. 387 909 105 659 13 654 92 004 2048
23. 295904 105 659 10416 95 243 1562
24. 200 661 105 659 7 063 98 595 1059
25. 102 066 105 659 3593 102 066 539
soucet 2 641 467 903 826 1737 641 135574
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Priloha 5: Hodnoty zatiZzeni i riaznych arokovych sazbéach

Vlastni vypa@ty v MS Excel. Hodnoty jsou zaokrouhleny na cetda.

urok 3,0% 3,5% 4,0% 4,5% 5,0% 5,5% 6,0%
dvojclenna stary byt 29% 31% 32% 34% 33% 34% 33%
tri¢lenna stary byt 19% 20% 21% 23% 22% 23% 22%
tfi¢lenna novy byt 32% 34% 36% 37% 39% 41% 43%
dvojclenna stary byt 26% 27% 28% 30% 29% 30% 29%
triclenna stary byt 17% 18% 19% 20% 19% 20% 19%
tficlenna novy byt 28% 30% 31% 33% 34% 36% 37%
dvoj¢lenna stary byt 24% 25% 26% 27% 26% 28% 27%
triclenna stary byt 16% 17% 17% 18% 18% 18% 18%
dvojclenna novy byt 39% 41% 43% 45% 47% 49% 52%
tficlenna novy byt 26% 27% 29% 30% 31% 33% 34%
dvoj¢lenna stary byt 22% 23% 24% 25% 25% 26% 25%
triclenna stary byt 15% 15% 16% 17% 16% 17% 17%
dvojclenna novy byt 36% 38% 40% 42% 44% 46% 48%
tficlenna novy byt 24% 25% 27% 28% 29% 31% 32%
jednoclenna stary byt 41% 43% 45% 47% 49% 52% 54%
dvojclenna stary byt 20% 21% 22% 24% 23% 24% 23%
triclenna stary byt 14% 14% 15% 16% 15% 16% 15%
dvojclenna novy byt 34% 35% 37% 39% 41% 43% 44%
tfi¢lenna novy byt 22% 24% 25% 26% 27% 28% 30%
jednoclenna stary byt 37% 38% 40% 42% 44% 46% 48%
dvojclenna stary byt 18% 19% 20% 21% 21% 22% 21%
tficlenna stary byt 12% 13% 13% 14% 14% 14% 14%
dvojélenna novy byt 30% 32% 33% 35% 37% 38% 40%
triclenna novy byt 20% 21% 22% 23% 24% 26% 27%
jednoclenna stary byt 32% 34% 36% 37% 39% 41% 43%
dvojclenna stary byt 16% 17% 18% 19% 18% 19% 18%
tficlenna stary byt 11% 11% 12% 12% 12% 13% 12%
dvojclenna novy byt 27% 28% 29% 31% 32% 34% 35%
triclenna novy byt 18% 19% 20% 21% 22% 23% 24%
jednoclenna stary byt 27% 28% 30% 31% 33% 34% 36%
dvojclenna stary byt 13% 14% 15% 16% 15% 16% 15%
triclenna stary byt 9% 9% 10% 10% 10% 11% 10%
jednoclennd novy byt 45% 47% 49% 52% 54% 56% 59%
dvoj¢lenna novy byt 22% 23% 25% 26% 27% 28% 29%
tfi¢lenna novy byt 15% 16% 16% 17% 18% 19% 20%
jednoclenna stary byt 18% 18% 19% 20% 21% 22% 23%
dvojclenna stary byt 9% 9% 10% 10% 10% 10% 10%
tficlenna stary byt 6% 6% 6% 7% 7% 7% 7%

jednoclennd novy byt 29% 30% 32% 33% 35% 37% 38%
dvojclenna novy byt 14% 15% 16% 17% 18% 18% 19%
triclenna novy byt 10% 10% 11% 11% 12% 12% 13%
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Priloha 6 : Rozdil mezi gFijmem domacnosti a kritériem dostupnosti

Pozn. U zapornych hodnot jeepmé, Ze domacnosti éwvnebyl poskytnut, u kladnych

hodnot, je moznéct, Ze se jedna o rezidualriijpm v gipad, Ze by vydaje byly

shodné s fedpokladanymi, dle tohoto kritéria.

Vlastni vypaty v MS Excel

jedno €lenna dvoj €lenn&a troj €lenna
T | stary byt -5 595 -3 256 -286
3 novy byt -9 942 -7 603 -4 633
T |stary byt -3118 1698 7 145
K novy byt -7 465 -2 649 2798
§> stary byt -1 878 4180 10 867
:; novy byt -6 225 -167 6 520
?) stary byt -1 049 5837 13 353
: novy byt -5 396 1490 9 006
§ stary byt -264 7 408 15 709
3 novy byt -4 611 3061 11 362
S | stary byt 666 9 267 18 497
be novy byt -3681 4920 14150
?) stary byt 2048 12 030 22 643
: novy byt -2.299 7 683 18 296
§ stary byt 3911 15 757 28 233
z novy byt -436 11 410 23 886
S |stary byt 7 000 21935 37 499
z novy byt 2653 17 588 33152
E stary byt 17 115 42 165 67 846
S | novy byt 12 768 37 818 63 499
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Priloha 7: Urokové sazby hypoténich Gvéra a Gvéri ze stavebniho spieni v letech
2007-2012

Vlastni Uprava z datNB

Zdroj: Ceska narodni banka, cnb.cz, ARAD databfasovychiad, Grokové sazby MFI
— nové obchody,[online] dostupné z
<http://www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.VYSTUP?p petiel&p_ sort=2&p_des
=50&p_sestuid=19589&p uka=14%2C15&p_strid=AAF&p @86201&p do=20140
1&p lang=CS&p_format=0&p_decsep=%2[citovano dne: 12. 3. 2014]
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