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Moznosti financovani bydleni v Ceské republice

Abstrakt

Diplomovéa prace se zabyva tématem moznosti financovani vlastniho bydleni
v Ceské republice. Prace se zabyva hledanim optimalni varianty pro financovani vlastniho
bydleni pro fiktivniho Klienta, ktery se rozhodl pro pofizeni vlastniho bydleni. Na zakladé¢
odborné literatury a internetovych zdroji jsou popsany zakladni pojmy spojené
s problematikou financovani vlastniho bydleni, druhii bydleni a bytové politiky v CR.
V literarni reSerS$i jsou popsany hlavni moznosti financovani vlastniho bydleni
prostiednictvim stavebniho spoieni, ivéru ze stavebniho spoieni, spotiebitelského uveru a
hypotecnich uvéra. V praci jsou dale vymezeny druhy bydleni a formy vlastnictvi

nemovitosti a jejich charakteristika.

Ve vlastni praci je zprvu provedena analyza aktudlni situace cen na trhu
s nemovitostmi. Nasledn¢ je provedena financni analyza fiktivniho klienta pro potieby
financovani hypotecnim uvérem. V praci jsou zpracovany orientacni nabidky hypote¢nich
uvéra dle zadanych kritérii a pozadavkd. Na zakladé zpracovanych variant avéru je
provedena komparace nabidek a posouzeni optimalni varianty financovani bydleni pro
fiktivniho klienta. Klientovi je nasledné¢ doporucena konkrétni optimalni varianta pro
financovani bydleni v¢etné popisu postupu, jak 0 tento Gvér zazadat. V zavéru prace je

zhodnocena problematika na zakladé dosazenych vysledkd.

Klicova slova: Bydleni, banka, financovani, fixace, hypote¢ni uvér, nemovitost, urok,

urokova sazba, avér, splatka, statni podpora



Housing finance options in the Czech Republic

Abstract

The thesis deals with the topic of the housing finance options in the Czech
Republic. This work is about searching for the optimal option of financing own housing for
a fictitious client, who decided to purchase his own flat. The basic concepts associated with
the issue of financing one's own housing, types of housing and housing policy in the Czech
Republic are based on professional literature and resources on the internet. The
professional literature describes the main options for financing one's own housing through
building savings, a building savings loan, a consumer loan and mortgage loans. The work

also defines the types of housing and forms of property ownership and their characteristics.

At the beginning of the work is performed an analysis of the current situation of
prices on the real estate market and then is performed a financial analysis of fictitious
client for the needs of mortgage loan financing. In this work are processed indicative offers
of mortgage loans according to specified criteria and requirements. Based on the processed
loan variants is performed a comparison of offers and an assessment of the optimal housing
financing variant for a fictitious client. The client is then recommended a specific optimal
option for financing housing, including a description of how to apply for this loan. At the

end of the work, the issue is evaluated based on the achieved results.

Keywords: Bank, financing, fixation, housing, interest, interest rate, loan, mortgage, real

estate, repayment, state support
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Seznam pouzitych zkratek
a.s. — akciova spole¢nost

CNB — Ceské narodni banka

CR — Ceska republika

EU — Evropska unie

RPSN — ro¢ni procentni sazba naklada

SFRB — Statni fond rozvoje bydleni

SOLUS — zajmové sdruzeni pravnickych osob
OV — osobni vlastnictvi

VOP — v§eobecné obchodni podminky

LTV — ukazatel Loan to Value

DSTI — podil celkového zadluzeni na celkovych ptijmech
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1 Uvod

Financovani vlastniho bydleni potka v zivoté¢ téméf kazdého z nas. Divodi muze byt
mnoho, pfic¢emz nej¢astéj$im divodem je osamostatnéni ¢i zalozeni vlastni rodiny. Bydleni
spada mezi zakladni potieby ¢lovéka. Mit staly domov, jistotu a pocit bezpe¢i. To, kde a
jak zijeme a bydlime urcuje nasi zivotni troven a velky vliv to ma i na kvalitu naseho

Zivota.

Potizeni vlastniho bydleni je obecné snazsi pro pary a manzele nez pro jednotlivce.

cey

Jednotlivei ziji mnohdy ze svého jediného pfijmu a jsou zavisly jen sami na sob¢. Pii
jakémkoliv vypadku piijmu, at’ uz mensim ¢i dlouhodobéjsim, je ohroZena jejich Zivotni
uroven, ve které doposud zili. V ptipadé pofizeni vlastniho bydleni je mnohdy lepsi, kdyz
jsou na to dva a piipadné ztraty z jednoho piijmu dokazou 1épe ustat. V naro¢néjsi situaci
jsou také mladi lidé, ktefi nemivaji v pocatku dostatek vlastnich finan¢nich prostiedki a
jsou teprve v zacatcich Kariéry. Jelikoz je bydleni velkou soucasti zivotni trovné a ma vliv
na kvalitu Zivota, jsou toto divody, pro¢ Ceskéa republika jako stat se s pomoci bytové
politiky snazi docilit toho, aby kazd4 domacnost méla moznost si pofidit nalezité bydleni.
Dosahnout na potizeni vlastniho bydleni je finan¢né velmi nakladné a zatizi to rozpocet
domacnosti na dlouha Iéta. Je proto nutné posoudit, zda zatizeni nebude pfili§ naro¢né a
zda by nezpusobovalo spise komplikace nez uzitek. Jen malokdo disponuje tolika
finan¢nimi prostiedky, aby si mohl ihned v po¢atku dospélého Zivota pofidit vlastni

bydleni.

NejcastéjSim zpusobem, jak dosahnout na vlastni bydleni je obstarat si finance pomoci
bankovnich hypote¢nich Gvéra a Gavért ze stavebniho spofeni. Kazdy ¢lovék ¢i domacnost,
ktefi uvazuji o pofizeni bydleni pomoci uvéru, by neméli opomenout, aby byly schopni
S rozpoctem pracovat i v pfipadé ne¢ekanych zivotnich situaci (napt. dlouhodoba nemoc,
invalidita, Gmrti, apod). S potizenim hypote¢niho Gvéru souvisi lidské obavy ze zavazku.

Bance jako véfiteli zastavujeme nemovitost, kde zijeme.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem diplomové prace bude zanalyzovat a zhodnotit moznosti financovani bydleni
prostfednictvim hypote&nich tGvéri v Ceské republice. Zanalyzovan bude piedeviim trh
hypote¢nich uvért a trh uvérd ze stavebniho spoifeni. Dil¢im cilem je na zakladé analyzy
konkrétnich hypote¢nich tvért vybrat optimalni variantu financovani vlastniho bydleni pro

fiktivniho klienta.

2.2 Metodika

Literarni reSerSe je zpracovana metodou komparace a kompilace poznatkt z odborné
literatury a ostatnich citovanych zdroji. Poznatky jsou cerpany zejména z oblasti
financovani vlastniho bydleni. Ve vlastni praci je vyuzita jednak popisna metoda pro
charakteristiku finan¢nich produktii ur¢enych na financovani bydleni. Vyuzity jsou
zejména metody védeckého zkoumani komparace, analyzy a syntézy. Vstupni data jsou
zpracovana a zhodnocena a nasledné¢ jsou vybrany vhodné optimalni varianty Kk
financovani bydleni podle zadanych kritérii. Prostfednictvim metod komparace, dedukce a

empirie jsou vyvozeny zavéry a provedena doporuceni pro fiktivni klienty.

Literarni reSerSe je zpracovana metodou komparace a kompilace poznatkti z odborné
literatury a ostatnich citovanych zdroji. Poznatky jsou cerpany zejména z oblasti
financovani vlastniho bydleni. Je pouzita popisna metoda jednak pro charakteristiku
finan¢nich produktii uréenych na financovani bydleni, konkrétné stavebniho spofeni, Gvért
ze stavebniho spofeni, spotiebitelskych uvérd a hypoteénich uvért, tak i pro
charakteristiku zakladnich typt bydleni, bytové politiky v CR a zakladnich pojmi v oblasti
nemovitosti. Prameny dat jsou prevazné statistiky a data zvefejnéné Ceskou narodni

bankou, Ceskym statistickym ufadem, realitnimi kancelafemi a komerénimi bankami.

Ve vlastni praci je vyuzita popisnd metoda pro aktuadlni nabidky financnich produktii
ur¢enych na financovani vlastniho bydleni, konkrétné hypote¢nich uvért. V diplomové
praci je zanalyzovana aktualni situace na trhu s nemovitostmi, nebot ceny nemovitosti
Vv poslednich letech rostou. Pro analyzu aktualni situace na trhu S nemovitostmi jsou

pouzity prevazné statistiky realizovanych cen nemovitosti realitnich kancelafi, protoze
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ceny nemovitosti uvedené v téchto statistikach odpovidaji realnym prodejnim cendm na
trhu. Zanalyzovana je predevsim aktualni situace s cenami nemovitosti, bytti a domu dle
zadanych kritérii (panel, cihla, osobni vlastnictvi, druzstevni). Dle zji§ténych cen jsou
VvV praci zpracovany piehledy primémych cen na konkrétni dispozice nemovitosti
S konkrétni vymeérou. Déle je zanalyzovana oblast prondjma byti ve vybranych méstech
v CR a naslednd je vpraci znazornén i pokles cen prondjmii v Praze, ktery nastal
v disledku koronavirové pandemie. Vyuzity jsou zejména metody védeckého zkoumani

komparace, analyzy a syntézy.

V praci je zprvu provedena finan¢ni analyza fiktivniho klienta, kterym je tii ¢lenna rodina.
Na zaklad¢ analyzy je zjiSténo, ze fiktivni klient ma k dispozici 3 000 000 K¢ vlastnich
prostiedkii a ma zdjem o koupi bytové jednotky v hodnoté 7940000 Kc¢. Vyse
hypote¢niho Gveéru, ktery bude pro fiktivniho klienta zpracovavan je v hodnoté 5 000 000
K¢. Z finanéni analyzy bylo zjisténo, ze rodina ma k dispozici celkovy mési¢ni piijem
62 597 K¢. Nasledné jsou posouzeny bézné mési¢ni vydaje a zavazky rodiny. V praci je
uveden popis fiktivni nemovitosti, ktera bude pfedmétem hypotecniho uvéru. Na zakladé
zjisténych udaji je s pomoci vzorce ¢.1 uvedenym nize vypocten ukazatel LTV (Loan to
Value), ktery vyjadiuje pomér mezi hypote¢nim uvérem a hodnotou zastavni nemovitosti.
Dle CNB by tento ukazatel nemél piesahnout 90 %.

vySe poskytnutého uveru

LTV = x 100

hodnota zastavené nemovitosti
V praci je dale provedena analyza hypote¢nich tvéri dle zadanych kritérii vybranych
bankovnich instituci. Na zaklad¢ této analyzy je vybrano pét hypoteCnich uvért od
bankovnich instituci, které jsou v praci detailné zkoumany. U v8ech bankovnich instituci
Jsou posuzovany stejné parametry hypote¢nich tivérti (irokova sazba, RPSN, délka fixace,
doba splatnosti a vyse uveéru). Veskeré podkladové udaje jsou Cerpany zejména ze
zvetejnénych sazebnikll a cenikil na webovych strankach kazdé bankovni instituce. V praci
je posuzovana vyse splatek mési¢niho Givéru vcetné troku a Zivotniho pojisténi K uvéru.
Mimo jiné je Vv praci proveden orientaéni vypocet ukazatele DSTI dle vzorce ¢. 2
uvedeného nize, ktery vyjadiuje pomér celkovych zavazku klienta ku cCistému piijmu
klienta. Dle CNB by tento ukazatel nemél piesahnout 40 %.

vySe mesicnich spldtek

DSTI = x 100

Cisty mesicni prijem
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V praci jsou zpracovany piehledy nabidek hypotecnich uvérti od konkrétnich bankovnich
instituci vcetné posouzeni nakladovosti (urokova sazba, poplatky spojené s hypotecnim
uvérem, pojisténi). Nasledné po posouzeni tohoto pichledu bylo vybrano celkem 5
bankovnich instituci, které dle kritérii nabizeji vyhodné hypote¢ni Givéry za nizké trokové
sazby. V kone¢ném vybéru byly zvoleny mBank, UniCredit Bank, Moneta Money Bank,
Sberbank a Raiffeisenbank. U kazdé z bankovnich instituci byla provedena analyza
stejnych parametrii uvéru. Zkoumany byly ptfedev§im urokové sazby, podminky uvéru,
poplatky spojené s potfizenim, vedenim a Cerpanim uvéru a vyse meésic¢ni splatky. Dle
zjisténych parametri a Udaji byla zpracovana kalkulace nakladovosti u kazdého z

hypotecnich uvéra od vybranych péti bank.

V kalkulaci nakladovosti bank byly posouzeny jednak mési¢ni splatky uvéru véetné uroki,
ale i orientacni castka zivotniho pojisténi. Kalkulace byla ptehledn¢ sumarizovana do
celkové ¢astky za mésic, za rok a za 30 let splatnosti uvéru. Nasledné byly k celkové castce
zaplacené za 30 let pfipoCteny ostatni naklady jako jsou poplatky za zpracovani zadosti,
poplatky za Cerpani uvéru, poplatek za ocenéni nemovitosti pro ucel banky. Celkova suma
zaplacena za uvér véetné urokd, pojisténi a poplatkti byla s ostatnimi vstupnimi udaji

urcena pro komparaci téchto nabidek hypotecnich tvért.

Komparace byla provedena na zaklad¢ vytvorené tabulky se vstupnimi udaji k porovnani.
Vychazelo se predev§im z celkové castky nakladd na uvér. Dle komparace byly banky

sefazeny od nejvyhodnéjsi (1) po méné vyhodné (5).

Vstupni data z analyzy hypote¢nich uvért jsou zpracovana a zhodnocena a nasledné jsou
vybrany vhodné varianty k financovani bydleni pro fiktivniho klienta podle zadanych
kritérii. Prostfednictvim metod komparace, dedukce a empirie jsou vyvozeny zavéry a
vybrana konkrétni optimalni varianta financovani bydleni pro fiktivniho klienta a
provedena doporuceni pro konkrétni klienty vcéetné popisu postupu, jak optimalni
hypotecni Gvér od konkrétni bankovni instituce ziskat. Vyuzity jsou zejména metody

védeckého zkoumani komparace, analyzy a syntézy.
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3 Teoreticka vychodiska

3.1 Bytova politika v CR

V navaznosti na financovani bydleni je vhodné zduraznit, ze i stat hraje svou roli oblasti
poskytovani bydleni ¢i podpory financovani bydleni. Jednim ze zakladnich cili statu
v oblasti bytové politiky je vytvaiet vhodné pravni, institucionalni a fiskalni prosttedi na
trhu s byty. Stat by nemél byt piekazkou pro ekonomické fungovani trhu s byty, avsak mé¢l
by byt schopen se postarat o ty skupiny domacnosti, které se o své bydleni nemohou
postarat samy. Koncepce bytové politiky schvalena vladou, predstavuje zavazny
strategicky dokument, ktery stanovuje zakladni smér vyvoje a konkrétni cile v oblasti
bydleni. (mmr.cz, 2020)
Cile bytové politiky jsou:
e fungovani trhu bydleni na zakladé pravni upravy (vlastnické, najemni, druzstevni
bydleni) spolu s vymahatelnosti prava
e odstranit cenové a pravni deformace najemniho bydleni
e zvysit finan¢ni dostupnost bydleni pro domacnosti (spolu se socialnimi davkami
pro domacnosti s niz§imi piijmy)
e zvysit nabidku bydleni, podpofit nové vystavby bytu (i pro socialné slabsi)
e zvysit kvalitu bydleni
e monitorovat trh s byty za ucelem efektivity nastroji a jejich korekce
e aplikovat nediskrimina¢ni pravidla spoleéné¢ho trhu EU, podminky hospodarské

soutéze a slucitelnost vetejnych podpor s komunitarnim pravem (mmr.cz, 2020)

Konkrétni cile jsou napliovany pravnimi piedpisy a to napf. novym obcanskym
zakonikem, zakonem o jednostranném zvysSovani najemného, zakonem 0 vlastnictvi bytu a
podobné. Cile jsou nadale naplihovany pomoci podpirnych nastroji v oblasti bydleni skrze
programy financované statnim rozpoctem. (mmr.cz, 2020) Cenové dostupnou bytovou
politiku je nutno udrzovat v dlouhodobé koncepci, ktera bude koherentni a progresivni pro

vSechny, ktefi potfebuji bydleni. (Ginn, a dalsi, 2013)

Ministerstvo pro mistni rozvoj ma naptiklad program Podpora bydleni v roce 2020, ktery

obsahuje podprogramy:
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e Podprogram Technicka infrastruktura — ma za cil rozsifit nabidku zainvestovanych
pozemku pro naslednou vystavbu bytovych domti nebo rodinnych domd.

e Podprogram Podporované byty — cilem je vznik podporovanych byt v CR, které
slouzi jako socialni bydleni pro osoby v cilové skupiné (napt. osoby v ekonomicky
neaktivnim véku — seniory; osoby se ztizenym ptistupem k bydleni v dusledku
zvlastnich potieb ¢i v nepfiznivé socialni situaci — vek, zdravotni stav).

e Podprogram Bytové domy bez bariér — cilem je zkvalitnéni bytového fondu;
odstranéni bariér pro vstup do domu a vytahu; vystavba osobnich vytahi v domech.
(mmr.cz, 2020b)

3.2 Druhy bydleni

Pro kazdého jedince ¢i rodinu je vhodna jind moznost bydleni. Zalezi na mnoha
okolnostech, jakou cestu si dotyény zvoli. Pro nékoho je lepsi bydlet v pronajmu a mési¢né
poridit si vlastni bydleni. Pokud uvazujeme o pofizeni vlastniho bydleni, tak zajisté proto,

ze chceme své omezené financni prostiedky vyuzit co mozna nejlépe. (Syrovy, 2009)

Clovek, ktery plati ndjemné, plati tyto penize dal$im osobam a nema z toho zadny jiny
uzitek, krom¢ zakladniho uziti bytu — bydleni. OvSem pokud ma ¢lovék vlastni bydleni a
naptiklad splaci hypotecni uvér, znamena to, ze penize plynou do majetku, ktery je v jeho
vlastnictvi a mize s nim v ramci moznosti nakladat dle svého uvazeni. Toto ma velky
psychologicky vliv na ¢lov€ka, nybrz ¢lovek, ktery plati najem ma pocit, ze ,,vyhazuje
penize z okna®, pficemz ¢lovek, ktery splaci hypotec¢ni ¢i jiny avér na bydleni vi, Ze penize
plynou do jeho majetku a nejsou ,,ztraceny*. Z ekonomického pohledu si v obou piipadech
néco pujcujeme a musime za to zaplatit danou cenu. V piipadé bydleni v prondjmu platime
najemné, a v piipadé splaceni vlastniho bydleni Gvérem platime splatky véetné tGrokd za

vyptjceni financnich prostfedkd. (Syrovy, 2009)

3.2.1 Pronajem bytu

Najem bytu nebo domu je zvlastnim typem najmu, ktery je v novém obc¢anském zakoniku
»NOZ“ upraven zvlast’ vedle obecné tipravy najmu. N4jem bytu slouzi k zajisténi bytovych

potieb najemce. Najem bytu se od obecného najmu lisi svym predmétem, ucelem a jednim
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ze subjekti. Pfedmétem najmu musi byt byt nebo dim, musi byt pronajat za ucelem
bydleni a najemcem musi byt ¢lovék (fyzicka osoba). (epravo.cz, 2013) (Zakon <.
89/2012 Sh., 2012)

Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které¢ tvoii cast domu — obytny prostor a
jsou urc¢eny K tcelu bydleni. Domem se rozumi stavba, ktera slouzi k zajistovani bytovych
potieb najemce. Pokud si pronajimatel a najemce sjednaji, Ze k obyvani bude pronajat jiny
nez obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako kdyby byl pronajat obytny prostor.
Nerozhoduje tudiz vefejnopravni ureni prostor, ale dohoda stran. Nové smlouva o najmu
bytu nemusi obsahovat piesné oznaceni bytu, pfislusenstvi v byté, rozsah jeho uzivani,

zpusob vypocétu najemného a thrady za plnéni spojena S uzivanim bytu. (epravo.cz, 2013)

Najemni smlouva musi mit vzdy pisemnou formu. Obé strany si sjednavaji pevnou ¢astku
najemného za jeden meésic a dale si mohou sjednat kazdoroc¢ni zvySovani najemného.
Najemce plati njjemné za kalendaini mésic zpravidla pfedem, nejpozdéji do patého az
patnactého dne piislusného mésice, nebylo-li sjednané datum jiné. Spole¢né s najemnym
musi najemce platit zalohy na sluzby, které zajist'uje pronajimatel. Pronajimatel ma pravo
si z ¢asti zajistit platbu najemného pomoci poskytnuti jistoty neboli kauce. Kauce mize byt
az do vyse Sestinasobku najemného. (Zakon ¢. 89/2012 Sh., 2012)

Najemni smlouva muze byt po dohodé subjekti sjednana na dobu uréitou i neuréitou.
V piipad¢, Ze by ve smlouvé nebylo uvedeno, na jakou dobu se najem sjednava, pak je
smlouva dle zakona povazovana jako smlouva na dobu neurc¢itou. (Novotny, 2014)
Najemce je povinen uzivat byt fadné v souladu s najemni smlouvou. Najemce mize v byté
podnikat, pokud tim nezptsobi zvySené zatizeni pro byt. Najemce ma opravnéni chovat
v byté¢ zvife, pokud tim nezplisobi nepiiméfené¢ obtize pronajimateli ¢i ostatnim
obyvatelim domu. Pronajimatel ma povinnost udrzovat byt ve stavu zptsobilém K uzivani
po dobu trvani najmu. Najem bytu ¢i domu muze zaniknout z divodu: uplynutim sjednané
doby, odstoupenim od smlouvy nebo vypovédi. (epravo.cz, 2013) (Zakon ¢. 89/2012 Sh.,
2012)

Vypoveéd z najmu musi mit dle NOZ formu pisemnou a musi byt doru¢ena druhé strané.
V situaci, kdy vypovéd podava pronajimatel, je povinen poucit najemce o jeho pravu
vznést proti vypovédi namitky a navrhnout pfezkoumani vypovédi soudem, jinak je

vypovéd’ neplatnd. Najemce ma opravnéni vypoveédét smlouvu na dobu urcitou, pouze
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pokud se vyznamné zméni okolnosti, ze kterych strany pfi uzavieni smlouvy vychazely.
Pronajimatel muze vypovédét smlouvu ve tiimésicni vypovédni 1hité ze zakonem
stanovenych diavodid. Pronajimatel ma ovSem pravo vypovédét smlouvu bez vypovédni
Ihtity v ptipad€, kdy najemce porusi zvlast' zavaznym zplisobem svou povinnost (nezaplati
najemné, poskodi byt ¢i jeho pfisluSenstvi, uziva-li byt jinym zptsobem, nez bylo

ujednano). (epravo.cz, 2013)

U najmu existuje také pojem podnajem. TO znamend, Ze najemce bytu umozni uzivat
pronajatou nemovitost tfeti osobé. V tomto piipadé vsSak najemce plné¢ odpovida
pronajimateli za jednani a chovani tieti osoby tak, jako by byla véc v jeho samotném
uzivani. Ob¢ strany po dohod¢ mohou sjednat uzivaci pravo tieti osob¢, ovSem pouze za

predpokladu, ze k tomu da pronajimatel pisemny souhlas. (Novotny, 2014)

3.2.2 QOsobni vlastnictvi

Osobni vlastnictvi, zkracen¢ OV, znamena, ze pfedmétna nemovitost je pifimym majetkem
svého majitele. Majitel s ni muze nakladat dle svého uvazeni, ov§em v mezich zakona
(pronajimat, prodat, rekonstruovat...). Osobni vlastnictvi je evidované v katastru
nemovitosti a prokazatelné tzv. listem vlastnictvi. OV je popsano v Novém obcéanském
zakoniku. Pravo k nemovitosti v OV nezanika okamzikem smrti majitele, ale automaticky
ptechazi do dédického tizeni. (Zakon ¢. 89/2012 Sb., 2012)

Do listopadu roku 2019 m¢l majitel nemovitosti vzdy povinnost uhradit dan z nabyti
nemovitosti, ktera ¢inila 4 % z kupni ceny nemovitosti, kterou hradil vzdy kupujici. (Kout,
2018) Ovsem toto neplati od dubna 2020, kdy prosel navrh zakona na zruseni dané
z nemovitych véci. Zakon byl navrzen Ministerstvem financi a plati zpétné pro vklady do
katastru nemovitosti od prosince 2019 a pozdgjsi. Navrh zakona byl vytvoren v dusledku
epidemiologické situace s novym typem koronaviru COVID-19, scilem rozto¢it znovu
kola ekonomiky a podporit tak mladé lidi a rodiny ke koupi vlastni nemovitosti i za
takovéto situace. Tento navrh mimo dané z nabyti nemovitosti upravuje i prodlouzeni
Casového testu pro piijmy z prodeje nemovitych véci, neurcenych k vlastnimu bydleni.
Casovy test bude od ledna 2021 prodlouzen z 5 na 10 let, avsak u vlastniho bydleni ¢asovy
test zistava na dobu 2 let. (mfcr.cz, 2020)
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Vyhodou osobniho vlastnictvi je, Ze majitel s nemovitosti miize volné nakladat, napiiklad:

e pronajimat (bez souhlasu dalSich vlastniki)
e prodat (pokud mu v tom nebrani jiné zakonné omezeni ¢i smluvni povinnosti)

e Vnitin¢ upravovat a rekonstruovat (bez souhlasu tteti osoby, pii dodrzeni stavebnich
a souvisejicich predpisi)

Prodat nemovitost v osobnim vlastnictvi je vyhodné spiSe v ptipade, kdy majitel mél
v dané nemovitosti hlasené trvalé bydlisté po dobu alespon 2 let, nebo, pokud byl
vlastnikem nemovitosti alesponn po dobu 5 let (nyni jiz 10 let) bez trvalého bydlisté.
K prodeji nemovitosti v OV je potieba list vlastnictvi, snimek katastralni mapy, nabyvaci
titul a dalsi dokumenty. S kupcem se podepise kupni smlouva a nasledné musi byt podan
navrh na vklad do katastru nemovitosti. Pfevod vlastnictvi bytu véetné zapisu do katastru
nemovitosti muze trvat az 3 mésice. U bytd v OV plati domovni tad, ktery je nutné
dodrzovat. U byt v OV je povinnost platit piispévek na provoz domu (spole¢nych prostor)
a fond oprav. (kova.cz, 2020) (Zakon ¢. 89/2012 Sb., 2012)

U nemovitosti v osobnim vlastnictvi, pfedevsim u bytl je ze zakona stanovena povinnost
se o byt nalezit¢ starat. Majitel bytu pfebira plnou odpovédnost za Skody a ujmy, které
vznikly v souvislosti s uzivanim bytu. Ptikladem je vytopeny byt, kvuli $patnému stavu
vodovodnich trubek a rozvodi. Pro piedchazeni potizim z téchto zavad a situaci je
doporuceno mit sjednané pojisténi obcanské odpoveédnosti a pojisténi domacnosti. Dalsi
povinnosti je, aby majitel kazdé nemovitosti kazdoro¢né hradil dan z nemovitych véci
(dtive dan z nemovitosti). Ta slouzi ke zdanéni vlastnictvi nemovitych véci (Stavebni
parcely, domy, byty, pastviny, orna puda apod.) a jeji vySe se kazdoro¢né¢ mize ménit.
Vyse dané z nemovitych véci je stanovena na zakladé parametrii nemovitosti (napf. o jaky
typ nemovitosti se jedna, jaka je vyméra vV m?, poétem nadzemnich podlazi, dle tzemi
obce). V piipad¢ bytu v OV je nutné, aby s nékterymi vétsimi rekonstrukcemi a upravami
bytu souhlasilo spole¢enstvi vlastniki jednotek, zkracené SVJ. Majitel bytu musi také SVJ
hlasit, kolik osob v byt¢ pobyva a ptipadné sdélit udaje osob, které jsou v byté v pronajmu.
(hledambyt.cz, 2020)
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3.2.3 DruZstevni bydleni

Druzstevni bydleni je druh bydleni, ktery je narozhrani mezi vlastnickym a najemnim
bydlenim. Na rozdil od osobniho vlastnictvi neni druzstevni byt ve vlastnictvi vlastnika,
ale vlastnikem je bytové druzstvo. Kazdy ¢len tohoto druzstva ma svij ¢lensky podil, ktery
mu dava pravo k najmu konkrétni bytové (nebo garazové, nebytové) jednotky. Druzstevni
bydleni ma své vyhody, které usnadiuji jeho ziskani. Druzstevni bydleni byva proto 1épe
dosazitelné neZ u pofizeni bytu v osobnim vlastnictvi. Vyhodami je zpiisob financovani,
nizsi cena, snadna sprava bytu, ménég slozity a rychlejsi prodej bytu na zakladé pievodu
druzstevniho podilu (¢lenskych prav a povinnosti) v¢etné prava na najem nového ¢lena

druzstva. (sbdpraha.cz, 2020)

V piedchozich 10 letech zajem o druzstevni byty klesal a nova vystavba jak druzstevnich,
tak obecnich byta témér vymizela. Zajem o druzstevni bydleni se ale v posledni dob& opét
zvedl a je zajimavym feSenim pro zajemce o bydleni. Pro soucasné¢ pusobici developery na
trhu s nemovitostmi je to moznost, jak dosahnout zvyseni poptavky po téchto bytech.
Druzstevni bydleni je vyhodna alternativa vlastnického bydleni, pokud ¢lovék nechce

bydlet v pronajmu. (sbdpraha.cz, 2020)

Bytové druzstvo si samo zajistuje vhodny pozemek, vytvaii projektovou dokumentaci,
vyfizuje veSkeré ufedni a stavebni povoleni a také zadava stavebni ¢innosti. Na
financovani vystavby jsou pouzity caste¢né clenské vklady a také uveér, u kterého je
zadatelem druzstvo. Kdo chce byt ¢len druzstva neboli druzstevnik, musi se prihlasit za
Clena druzstva a zaplatit ¢lensky vklad. Poté ma jako druzstevnik pravo na najem bytové
jednotky. Zbylou cenu bytu musi druzstevnik splacet mési¢nimi thradami, kterymi se
zaroven podili na splatkach véru, které si vzalo druzstvo. Druzstevnik je tedy pouze

¢lenem druzstva a byt vlastni druzstvo, a ne konkrétni druzstevnik. (sbdpraha.cz, 2020)

Zadatel 0 uvér je vzdy bytové druzstvo, diky ¢emuz se druzstevnik nemusi zadluzovat
bance ani prokazovat svij piijem. Clensky vklad, ktery musi druzstevnik zaplatit ¢ini
zpravidla 25-30 % z kupni ceny bytu a zbylou ¢ast ceny nasledné splaci druzstevnik
formou stejné vysokych mési¢nich splatek po dobu 20-25 let. Druzstevni bydleni je tedy
kombinace najemniho vztahu spravem na budouci vlastnictvi bytu. Na rozdil od
hypote¢nich Gvérd ma druzstevnik moznost predéasné splatit zbyvajici cenu bytu, a to bez
sankci. Nasledn¢ po uhrazeni celé ceny bytu, lze byt pievést do 0sobniho vlastnictvi
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druzstevnika. Vzhledem k tomu, Ze je druzstevni byt potizen formou pievodu druzstevniho
podilu na nového ¢lena druzstva, je tu vyhoda, ze druzstevnik neplati dan z nabyti
nemovité véci. U koupé bytu v osobnim vlastnictvi se az do podzimu roku 2019 dan
z nemovitosti ve vysi 4 % z kupni ceny nemovitosti platit musela. Nyni je to bez rozdilu a
oba druhy vlastnictvi nejsou zasazeny dani pii koupi nemovitosti. (sbdpraha.cz, 2020)
Postup pofizeni druzstevniho bytu se znaéné lisi od pofizeni bytu v osobnim vlastnictvi a
probiha v nasledujicich krocich:
1) Nezavazna rezervace bytu

Zajemce provede nejdiive nezavaznou rezervaci konkrétniho druzstevniho bytu u bytového
druzstva, kterému byt nalezi. Rezervace ma zpravidla omezenou platnost a to maximalné 7
dni. Béhem této doby ma zajemce moznost rezervaci zrusit, a to bez sankci. Rezervace se

provadi bud’ osobné, telefonicky nebo emailem.

2) Rezervacni smlouva
V tomto kroku musi zajemce uzavtit rezervaéni smlouvu ke konkrétnimu bytu a ve
stanovené 1huté od podpisu smlouvy musi uhradit rezervacni poplatek ve stanovené vysi.

Poplatek bude nasledné zapocéten na uhradu dalsiho ¢lenského vkladu.

3) Prihlaska do druzstva
Po podepsani rezerva¢ni smlouvy poda zadatel piihlasku do druzstva a uhradi zakladni

Clensky vklad a zapisné ve stanovené vysi.

4) Prijeti zadatele za Clena druzstva
Zadatel bude ve stanovené lhtité od podani piihlasky do druzstva piijat za ¢lena druzstva a
soucasn¢ s rozhodnutim o ptidéleni konkrétniho bytu. O tomto bude informovan pisemnym

oznamenim a zarovei s druzstvem uzavie smlouvu o budouci Smlouvé najemni.

5) Dalsi ¢lensky vklad
Jakmile zadatel obdrzi oznameni o pfijeti za ¢lena druzstva, je povinen ve stanovené lhuté
uhradit dalsi ¢lensky vklad v obvyklé vysi 25-30 % z potfizovaci ceny bytu (v¢.
parkovaciho stani a piisluSenstvi — pokud k bytu nalezi). Od tohoto vkladu je odecten
rezervacni poplatek. Dalsi ¢lensky vklad je mozné zvysit na pozadani ¢lena druzstva, ¢imz

mize ovlivnit budouci vysi jeho nasledné anuitni splatky.

6) Uzavieni najemni smlouvy
Jakmile probéhne kolaudace budovy, druzstvo uzavie s ¢lenem druzstva najemni smlouvu
na pfidéleny byt. Clen druzstva bude v souladu spodminkami banky hradit pfedem
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stanovené mésicni splatky uvéru. Dale bude hradit prispévek na spravu a provoz ¢innosti
druzstva a spole¢nych ¢asti domu, zalohy na energie a média spotiebované v byté ¢lena
druzstva. V ptipad¢, ze ¢len druzstva splati celou zbyvajici ¢ast ceny bytu, mize za
stanovenych podminek pozadat druzstvo o pievod bytu do svého vlastnictvi. (sbdpraha.cz,
2020)

3.3 Stavebni sporeni a uvér ze stavebniho sporeni

Na financovani bydleni byvaji zpravidla pouzity jak vlastni, tak cizi zdroje. Mtze se jednat
0 kombinaci vlastnich uspor, stavebniho spoifeni a hypote¢niho uvéru, spotiebitelského
uvéru, pripadné naspofenych penéz zjinych financ¢nich produktd (akcie, dluhopisy,
terminované vklady, podilové fondy). Financovat nemovitost lze taktéz hotové bez pouziti
uveéru. Mnoho lidi se pfi vybéru zaméfuje predev§im na vysi trokové sazby, ovSem to neni
jediny parametr, ktery by méli brat v potaz. DalSimi dulezitymi parametry jsou naptiklad

vvvvvv

splaceni uvéru a dalsi podminky. (Lukas, a dalsi, 2014)

Stavebni spofeni je specificky finanéni produkt, jehoZ vznik podnitila potieba financovani
bydleni rodin ¢i jednotlivet. V urcitém segmentu je stavebni spofeni alternativou
k hypote¢nim uvéram, je zcela odlisny od Klasickych bankovnich postupt, jelikoz vyuziva
vlastni zptsob fizeni aktiv a pasiv. (Lukas, a dalsi, 2014) Dale se nachazi obrazek ¢. 1

s prehledem aktudlng ptisobicich stavebnich spofitelen na trhu v CR.

Obrazek 1: Seznam stavebnich sporitelen

= Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.

» Modra pyramida stavebni sporitelna a.s.
STAVEBNIi SPORITELNY « Ceskomoravska stavebni spofitelna a.s.

= Wiistenrot - stavebni spofitelna a.s.

= Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s.

Zdroj: (mfcr.cz, 2020), Vlastni zpracovani
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3.3.1 Zakladni charakteristika stavebniho spoieni

Stavebni spofeni je dlouhodobé¢ stabilnim a oblibenym produktem diky jeho vlastnostem.
Spofeni je tvoreno tak, aby zajistilo dostupnost k dlouhodobému financovani pro co
nejvetsi skupinu moznych ucastnikd. Stavebni spofeni ma vyznam piedev§im v obdobi
vysokych urokovych sazeb, nebo v obdobi, kdy je na trhu nedostatek dlouhodobého
kapitalu, potfebného pro financovani bydleni. Stavebni spofeni ma vyhody plynouci ze
spojeni vlastnich a cizich zdroji a zaroven pii splnéni uréitych podminek stat podporuje

toto sporeni kazdoro¢ni podporou. (Lukas, a dalsi, 2014)

3.3.2 Faze stavebniho sporeni

Produkt stavebniho spofeni ma dvé faze, pfiCemz prvni fize je zapocata uzavienim
smlouvy o stavebnim spoteni. Pfi uzavieni smlouvy 0 stavebnim spofeni si ucastnik zvoli
tarif, ve kterém chce spofit a cilovou ¢astku spofeni. Tarif vymezuje zakladni parametry
pro spofeni (vysi Grokové sazby, vySe mési¢ni Glozky) a podminky pro ziskani uvéru a
jeho nasledné splaceni (arokova sazba uvéru, vySe mésiéni splatky). Po uzavieni smlouvy
pokracuje prvni faze — faze spoteni, délka faze neni nikterak omezena a trva nékolik let.

rorw

Zalezi na rozhodnuti ucastnika, jak dlouho tato faze potrva a jakym zpisobem ji ukon¢i.

Druha faze je faze avérova. Tato faze neni pro ucastnika spofeni povinna. Do uvérové faze
ucastnik vstupuje pridélenim cilové castky, ktera je vazana na podminky stavebni
spofitelny. Po piid€leni této cilové Castky je tcastnikovi vyplacena naspofena Castka a
pokud ma sjednanou avérovou smlouvu, mize zaroven Cerpat ver ze stavebniho spoteni.
Uvér miize Gicastnik pouzit pouze na financovani bytovych potieb a je poskytovan do vyse
rozdilu mezi cilovou ¢&astkou a naspofenou &astkou. Uvér je standardnd splacen
pravidelnymi mési¢nimi splatkami po dobu né¢kolika let a jeho urokova sazba je ze zakona
limitovana. Faze splaceni Gvéru je zpravidla delSi nez samotna faze spofeni. (Lukas, a

dalgi, 2014)

3.3.3 Smlouva o stavebnim spoieni

Smlouva o stavebnim spofeni je specificky druh smlouvy a je popsana v Zakoné 0
stavebnim spofeni. Smlouvu mize uzaviit fyzickd i pravnicka osoba. Narok na statni

podporu miize ziskat pouze fyzicka osob (obcan).
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Smlouva o stavebnim spoieni obsahuje:
e vysi pravidelné ulozky,
e vysi cilové ¢astky zvolenou ti¢astnikem,
e prohlaseni uc¢astnika o zadosti o statni podporu,
e podminky stavebni Spofitelny pro ptidéleni cilové ¢astky,

e urokovou sazbu ulozek (vkladl) a urokovou sazbu tvéru ze stavebniho spofeni.

Smlouva mimo jiné obsahuje zakladni parametry uvéru, ktery bude moci ucastnik
v budoucnosti vyuzit. To je pro Gcastnika vyhodné, pfedev§im z divodu poskytnuti jistoty
pro budouci rozhodovani. Stavebni spofitelna je ucastnikovi vzdy povinna uaveér
poskytnout, a to s parametry, které jsou ve smlouvé sjednany, zatimco 0cCastnik neni
nikterak nucen uvér Cerpat a muze tak ucinit az za nékolik let po uzavieni smlouvy.
Smlouvu tvoti formulaf, ve kterém se Vypliuji potiebné udaje o ucastnikovi a volitelné
parametry smlouvy. Povinnou soucasti smlouvy jsou VSeobecné obchodni podminky

stavebni spofitelny. (Lukas, a dalsi, 2014)

Uzavienim smlouvy jsou pro ob¢ zucastnéné strany zavazné sjednané podminky. Muze
vsak nastat situace, kdy ucastnik zjisti, ze mu jeho konkrétni predem domluvené parametry
nevyhovuji. Mlze se tak stat v ptipadé, kdy pii podpisu smlouvy ucastnik nepiedpoklada,
ze v budoucnu bude Gerpat Gvér a zvoli proto nizkou cilovou &astku. Zivotni situace
ucastnika se vSak béhem néjaké doby zméni, bude si chtit potidit vlastni byt a mohl by
proto vyuzit své smlouvy 0 stavebnim spofeni K vyuziti Gvéru, ovSem cilova castka je
nastavena velmi nizko. V tomto a jinych piipadech je mozné se stavebni spofitelnou
domluvit zménu smlouvy. (Lukas, a dalsi, 2014) (Zakon ¢. 96/1993 Sb., 1993)

Zmeéna ve smlouvé se muze tykat n€kterého z parametrii — zmeéné cilové ¢astky ¢i rozdéleni
cilové castky, zméné tarifu, nebo pievedeni naroku na uvér na jiného ucastnika.
K odsouhlaseni zmény je nutny souhlas obou stran, tedy i stavebni spofitelny. Stavebni

spofitelna si za zménu muze nauctovat poplatek. (Lukas, a dalsi, 2014)

3.3.4 Volba cilové ¢astky

Cilova ¢astka patii do parametri smlouvy o stavebnim spofeni a stanovuje celkovy objem
prostredkd, ktery mize ucastnik ziskat. Maximalni vyse Gvéru, ktery mize Gcastnik ziskat

je rovna rozdilu mezi naspofenou ¢astkou a cilovou Castkou. Podle vyse cilové ¢astky se

26



dale stanovi poplatek za uzavieni smlouvy, minimalni mési¢ni tlozka a minimalni mési¢ni
splatka avéru (pokud je poskytnut). Cilova castka ovliviiuje i vypocet hodnoticiho ¢isla,
které urCuje vznik naroku na piid€leni avéru. Cilovou ¢astku si Gcastnik zvoli sam, dle
svého uvazeni, avsak musi splnit minimalni vysi, ktera se u kazdé sporitelny lisi. Obvykle
se pohybuje v rozmezi 20 000 — 50 000 K¢&. (Lukas, a dalsi, 2014)

V rdmci nastaveni cilové ¢astky mize nastat tzv. prespotfeni. To nastane, pokud ucastnik
naspofi vyssi ¢astku, nez je nastavena cilova ¢astka. K tomu muze dojit z riznych davodd,
a to napiiklad, kdyz ucastnik spoii déle, nez byl ptivodni predpoklad ¢i vklada mésicni
ulozky ve vyssi Castce, nez bylo naplanovano ve smlouvé. Piespofeni je povazovano za
nepiipustné, ackoliv neni upraveno v zakoné. Piespofeni je ale zminéno ve vSeobecnych
obchodnich podminkach (jak mu piedchazet a jak postupovat, kdyz k nému dojde...).
Kazda stavebni spofitelna ma odlisné postupy a vzdy je potieba vychazet z VOP konkrétni
sporitelny. V zajmu ucastnika spofeni je predchazet takové situaci. Mozné reakce

spofitelen na piespofeni:

e stavebni spofitelna miize odmitnout platbu tcastnika,

e mize platbu vratit, nebo

e pieuctovat na jiny tcet stavebniho spofeni daného Ucastnika (pokud ma ucastnik
vice ucti),

e muze byt zvysena cilova Castka,

e smlouva o stavebnim spofeni muze byt ukoncena (spofitelna ma pravo smlouvu

vypoveédét v piipadé, Ze dojde k piesporeni). (Lukas, a dalsi, 2014)

3.3.5 Zména a rozdéleni cilové ¢astky

Nejcasté€jsi zmeénou smlouvy je zména cilové ¢astky. Na tu jsou vazané dalsi parametry,
které se zméni soucasné pii zméné cilové ¢astky. Jedna se 0 zménu vyse mésicéni tlozky a
vyse splatek budouciho uvéru, pokud bude ¢erpan. Po zméné cilové ¢astky musi Stavebni
spofitelna prepocitat hodnotici ¢islo smlouvy a nasledné se zmeéni podil naspofené ¢astky
ku cilové castce. Zvyseni cilové ¢astky muze zpusobit, ze smlouva jiz nebude spliovat
podminky pro pfidéleni, nebo se doba piidéleni oddali. Stavebni spofitelna si uctuje
poplatek za zvyseni cilové Castky, a ten ¢ini bézné 1 % z rozdilu mezi pivodni a zvysenou
Castkou. Rozdé€leni cilové Castky probiha tak, Ze se snizi cilova ¢astka a Ssoucasné se

vytvoii nova smlouva s cilovou castkou, ktera odpovida snizeni pivodni sSmlouvy.
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Ucastnik mé tudiz dvé smlouvy, které jsou v souctu cilovych ¢astek rovny cilové &astce
smlouvy puvodni. Pii uzavieni nové smlouvy timto zptisobem tcastnik neplati poplatek za

uzavieni smlouvy, to je hlavni diivod existence této operace. (Lukas, a dalsi, 2014)

3.3.6 Volbatarifu

Tarify stavebniho spofeni jsou vlastné jeho variantami. Stavebni spofitelny nabizi svym
ucastnikiim rozdilné varianty produktu, které se mohou liSit Gro¢enim vkladu ¢i
V podminkach ziskani ivéru. Tarif stavebniho spofeni vymezuje urokovou sazbu vkladu a
uvéru ze Stavebniho spofeni, minimalni vysi mésicni ulozky, podminky ptid€leni uvéru a
minimalni vysi splatek uvéru. Volba tarifu muze ovlivnit i vySi nékterych poplatkd.
Naptiklad pratelsky ucastnik, ktery nema zajem o Cerpani uvéru, se zajima piedevsim 0
urokovou sazbu z vkladu. Jeho rozhodnuti bude zaviset zejména na urokové sazbé vklada a
poplatcich spojenych s uzavienim smlouvy a vedenim uctu. Pred vybérem tarifu je vhodné,
aby kazdy ucastnik zvazil vSechna pro a proti. V praxi se bézn¢ stava, Ze ucastnici, ktefi
méli za cil pouze spofit, své rozhodnuti pozdéji chtéji zmenit, a ne vzdy je zména Mozna.
Slozit&jsi je situace ucastnika, ktery ma zajem o preklenovaci uvér ¢i uvér ze stavebniho

spofeni. (Lukas, a dalgi, 2014)

Tohoto ucastnika se budou tykat vSechny podminky, které dany tarif obsahuje. Pro
ucastnika, ktery chce Cerpat uvér a nemuze si dovolit platit vysoké splatky, je pak
omezujici parametr vyse mési¢nich splatek uvéru. Avsak vyhodou parametru vyse splatky
je, ze je neménna a piedem stanovena po celou dobu trvani uvéru. Ugastnik mize tedy
predem zjistit, zda pro n¢j bude splaceni Givéru unosné v ramci jeho dostupnych piijmd.
Nejvetsi financni zatéz pada na Ucastnika, ktery Cerpa preklenovaci Gveér, protoze V této
dob¢é musi zaroven i pravidelné spofit na svij ucet stavebniho Spofeni. Pro tyto situace je
vhodné si od poradce nechat spocitat modelovy piiklad, ze kterého je mozné zjistit finanéni

naro¢nost a zatizeni pro ucastnika.

Tarif je mozné zménit. Uéastnik 74d4 zménu tarifu predeviim ve spojitosti s poskytnutim
uvéru. Zmeéna tarifu mize ovlivnit rychlejsi prid€leni cilové ¢astky a nizsi splatky tvéru.
Tarify jsou nabizeny s riznymi urokovymi sazbami. Pfechod na jiny tarif je mozny jen
pokud to dovoluji Vseobecné obchodni podminky spofitelny, pfipadné za stanovenych

podminek. (Lukas, a dalsi, 2014)

28



3.3.7 Uvéry ze stavebniho spo¥eni

Stavebni spofitelny poskytuji kromé produktu stavebniho spoieni i pieklenovaci uveéry.
Preklenovaci ivér mize vyuzit ten ucastnik, ktery chce nebo potitebuje ziskat prostfedky
na financovani bydleni diive, nez splni podminky pro piid€leni cilové ¢astky. Pieklenovaci
uveér mize byt stavebni spofitelnou poskytnut jesté pred ukoncenim faze spofeni, nebo na

jejim zacatku. (Lukas, a dalsi, 2014)

Kazda stavebni spofitelna pozaduje od klienta dosazeni urcitého hodnoticiho ¢isla, jako
jednu z podminek pro ziskani uvéru ze stavebniho spofeni. Vysi hodnoticiho ¢isla mutze
spofitelna ménit a sama si urcuje jeho vysi. Hodnotici ¢islo se pocita zpravidla na konci
kazdého mésice a kazda ze stavebnich spofitelen pouziva jiné zptisoby a vzorce k vypoctu.
U kazdé stavebni spofitelny se mizeme setkat s riiznymi nazvy ¢i oznacenimi pro pojem

hodnoticiho ¢isla. (stavebky.cz, 2020) Piehled nize v tabulce ¢. 1.

Tabulka 1: Oznaéeni hodnoticiho €isla

Stavebni sporitelna Nazev
CMSS hodnotici Cislo
MPSS parametr ohodnoceni
MSS ohodnocovaci ¢islo
RSTS ukazatel zhodnoceni
SSCS bodové hodnoceni

Zdroj: (stavebky.cz, 2020)

Hodnotici ¢&islo vyjadiuje predeviim dosazenou hodnotu smlouvy. Cim vyssi hodnotici

¢islo klient ma, tim vys$$i ma Sanci na ziskani Givéru. (penize.cz, 2020)

3.3.8 Statni podpora stavebniho sporeni

Stejn¢ jako u penzijniho spofeni, Stat ptispiva i na Stavebni spofeni. Rocni vySe této
podpory je maximaln¢ do ¢astky 2 000 K¢ na jednoho ucastnika spoieni. Aby byla statni
podpora piiznana, musi ucastnik splnit podminky, které mu tvori narok na podporu. Jednou
z podminek je, aby ucastnik naspotil ro¢ni ¢astku alespont 20 000 K¢ v kazdé smlouvé, ve
které chce statni podporu vyuzit (podpora neni omezena pouze na jednu smlouvu, ovsem
nesmi prekrocit rocni limit 2 000 K¢). Pokud ma tedy ti¢astnik uzavienych vice smluv, pak

muize o statni podporu zadat u kazdé z nich. Dals§i podminky jsou: Gcastnik musi byt
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fyzicka osoba a byt obéanem CR s piidélenym rodnym ¢&islem, uéastnik musi na téet u
stavebni spofitelny ukladat finan¢ni ¢astky nejméné po dobu 6 let (minimalni doba trvani

spoieni pro pfiznani statni podpory). (Zakon ¢. 96/1993 Sb., 1993)

Pii stavebnim spofeni, které trva po dobu minimalné 6 let, ucastnik obdrzi statni podporu
ve vysi 12 000 K¢. Jestlize naspofena ¢astka presahuje 20 000 K¢ u dané smlouvy, tak se
prevysujici ¢astka nasledné pievadi do dalsiho roku. Ovsem toto plati, pokud ma ucastnik
po celou dobu trvani spofeni soucasti smlouvy i1 prohlaSeni, které doklada, ze v ramci dané

smlouvy zada o ptiznani podpory. (cmss.cz, 2020a) (Zakon ¢. 96/1993 Sh., 1993)

3.3.9 Vyhody stavebniho spoieni oproti jinym produktiim

Hlavni vyhodou stavebniho spofeni je ptedevsim jeho bezrizikovost. Statni podpora 10 %
zro¢niho vkladu 20 000 K¢. Veskeré vklady jsou ze zakona pojisténé, stejné jako
v ptipad¢ vklada u bank. Garantovany urok zhodnoceni ulozenych finan¢nich prostredki.
Pokud vznikne narok na Cerpani uvéru ze stavebniho spofeni, ma ucastnik moznost ho
vyuzit jiz po 2 letech spofeni a za velmi nizky urok. Pfi vyuziti moznosti ivéru ze spotent
neni nutné zadné zajisténi. Jeden ucastnik mize mit zalozenych vice smluv u stavebni
spofitelny a spofit tak naptiklad oddélen¢ kazdému ditéti zvlast. Mimo jiné je vyhodou i

vék, ktery neni omezeny. (Stavebni-sporeni.cz, 2020)

Nevyhodou stavebniho spofeni je jeho zatizeni dani z troku ve vysi 15 %, ovSem to je
shodné s vklady u bank. Abychom se u spoteni vyhnuli danim, museli bychom zvolit jiné
produkty (napt. investovani do podilovych fondi), ov§em s vétsim rizikem. Statni podpora
je zaroven vyhodou i nevyhodou, nevyhodou je ve smyslu, ze se vztahuje na jednoho
ucastnika a neni mozné ji Cerpat mnohonasobné na vice smluv ve stejné maximalni ro¢ni
vysi (napf. tii zalozené smlouvy 0 stavebnim spofeni by piinesly tfikrat statni podporu ve
vysi 2 000 K¢). Dalsi nevyhodou je spofici doba minimalné 6 let. (stavebni-sporeni.cz,
2020)

3.3.10 Priklady stavebniho spoFeni a uvéru

Ptiklad dale v tabulce &. 2 zobrazuje variantu optimalniho stavebniho spofeni od CMSS
S vyuzitim maximalni statni podpory a smlouvou zdarma. Vypocet zahrnuje poplatky a

uhrady a nezahrnuje dan. Z vypoctu vyplyva, ze za 6 let spofeni Klient stavebni spofitelny
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CMSS ziska navic k naspofenym vkladim 15 337 K& (ve vypodétu neni zahrnuto zdanéni

urokti ve vysi 15 %). Takovéto stavebni spoifeni je vhodné napi. k financovani mensi

rekonstrukce ¢i modernizaci bydleni.

Tabulka 2: P¥iklad stavebniho spoieni od CMSS

Cilova ¢astka 150 000 K¢
Doporuc¢eny mésicni vklad 1 850 K¢&
Minimalni mé&siéni vklad 750 K&
Délka stavebniho spofeni 6 let

Vklady celkem

+ 133200 K¢

Uroky véetné bonusu +4 354 K&
Statni podpora + 13 503 K¢
Uhrada za vedeni actu -2 520 K¢
Uhrada za uzavieni smlouvy 0 K¢
CELKOVA NASPORENA CASTKA 148 537 K&

Zdroj: (cmss.cz, 2020), Vlastni zpracovani

Priklad nize v tabulce ¢. 3 znazornuje kombinaci stavebniho spofeni s vyuzitim avéru ze

stavebniho spofeni od RSTS. Klient si ve smlouvé 0 stavebnim spoieni sjednal cilovou

castku 310 000 K¢, pficemz naspofena castka prozatim ¢ini 110 150 K¢. Dle posouzeni

Raiffeisenbank stavebni spofitelny klient spliuje narok na ziskani Gvéru ze stavebniho

spofeni, jehoz vyse ¢ini 199 850 K&. Urokova sazba je stanovena na 2,99 % p.a. a RPSN

¢ini 3,35 % p.a. Pti délce uvéru 143 mésic a mesicnich splatkach v ¢astce 1 705 K¢ klient

zaplati celkem za uvér vcetné vsech urokd, poplatkti za vedeni G¢tu a vypisi z uctu ¢astku

241 403 K¢. Za necelych 12 let splaceni uvért zaplati klient bance o 41 553 k¢ navic.

Pokud klient vyuzije moznost tivéru ze stavebniho spofeni, mize t0 pro n¢j byt velmi

vyhodné oproti Klasickym spotiebitelskym aveéram.

Tabulka 3: Priklad uvéru ze stavebniho sporeni od RSTS

Cilova ¢astka stavebniho sporeni 310 000 K¢
Zustatek na uctu stavebniho spofeni 110 150 K¢
Vyse uvéru 199 850 K¢
Urokova sazba 2,99 % p.a.
RPSN 3,35% p.a.
Délka tiveru 143 mésica
Mg¢sicni splatka 1705 K¢

Poplatek za vedeni uctu

90 K¢ / ¢tvrtleti

Poplatek za vypis z uctu

21 K&/ rok

CELKOVA CASTKA UVERU

241 403 K¢

Zdroj: (rsts.cz, 2020), Vlastni zpracovani
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Uvér ze stavebniho spofeni mize byt vyhodny spie v piipadé, kdy chce klient
zainvestovat do rekonstrukce ¢i vybaveni a nechce rucit nemovitosti. Pro pfipad koupi

vlastni nemovitosti se vyplati spiSe hypoteéni uvér, kvuli niz§im urokovym sazbam.

3.4 Spotrebitelsky uvér

Spottebitelskym tvérem se rozumi penézitd zapujcka, odlozena platba ¢i Gvér. Je to
finan¢ni sluzba poskytovana nebo zprostiedkovana vyhradné spotiebiteli. Spotiebitelsky
uver na bydleni mize byt zajistén nemovitosti ¢i vécnym pravem k nemovitosti a pouziva
se predev§im pro koupi nemovitosti, vystavbu, thradé druzstevniho podilu a podobné.
Dale existuje vazany spotiebitelsky uvér, kdy se Zzadatel 0 tento uvér zavazuje ke koupi
sluzby nebo zbozi. (Zakon ¢.257/2016 Sb., 2016)

Od roku 2016 je ucinny zakon ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru, ktery noveé
obsahuje vyhodnéj$i podminky pro spotiebitele. Nové je Vném obsazena i regulace
hypote¢nich uvért. Tato pravni Gprava pokryva veskeré druhy uvérd, jako napt. bézné
hotovostni Uvery, avéry z kreditnich karet, ndkupy na splatky, uvéry na bydleni a
hypote¢ni uvéry. Nejvyznaméjsimi zménami jSou naptiklad:

e omezeni sankci za pozdn¢ uhrazené splatky,

e moznost pied¢asného splaceni tivéru na bydleni bez vysokych sankct,

e roz$ifeni regulace 1 na dalsi typy avért (mikrotvery, hypotecni uvéry),

e velké zvySeni narokt na nebankovni subjekty,

e piesun dohledu a licencovani viech poskytovatelt a zprostiedkovatelt na CNB,

e Uvery poskytnuté nelicencovanym poskytovatelem jsou zdarma. (mfcr.cz, 2019)

Spotiebitelsky tivér mize poskytnout jen banka ¢i nebankovni instituce, kterou je napiiklad
splatkova spole€nost a nebo osoba podnikajici na zdkladé Zivnostenského listu.
Spotiebitelsky uvér je poskytovan na zékladé smlouvy a vétSinou za konkrétnim ucelem.
Mize byt poskytnut také bez uréeni ucelu a muze byt zajistény i nezajistény. Za poskytnuti
uvéru se vzdy plati arok. VySe urokové sazby je zpravidla uvedena v procentech a splatky
jsou hrazeny v mési¢nim intervalu. U uvért je vhodné zaméfit se nejen na samotnou
urokovou sazbu, ale na ukazatel RPSN, ktery obsahuje kompletni ro¢ni procentni sazby
nakladii na uvér. Poskytovatel Gvéru je povinen provéfit financni situaci vSech zadateli o

uvér a posoudit tak jejich tvéruschopnost (schopnost fadné a vcas splacet Gver).
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Poskytovatelé spotiebitelskych uvért maji dale informacni povinnosti. Smlouva musi byt
vzdy uzaviena pisemné a musi obsahovat podminky poskytnuti, ¢erpani a splaceni uvéru.
(financnivzdelavani.cz, 2020)

Tabulka 4: Prehled uirokovych sazeb spoti‘ebitelskych tivéri

NAZEV INSTITUCE UROKOVA SAZBA
Sberbank od 1,99 %
Zonky od 2,99 %
Raiffeisenbank od 3,49 %
Komeréni banka od 3,80 %
Air Bank od 3,90 %
Cofidis od 4,49 %
CSOB od 4,99 %
Hello bank od 5,99 %
Home Credit od 9,88 %

Zdroj: (usetreno.cz, 2020)

Uroky ze spotiebitelského Gvéru jsou o ndco vyssi nez uroky z hypotecnich Gveérd.
V tabulce €. 4 je prehled nékolika vybranych instituci a jejich trokové sazby pro rok 2020.
Z tabulky vyplyva, ze tirokové sazby béznych spotiebitelskych uveérl jsou znaéné vyssi nez
urokové sazby hypotecnich uvéri. Je to dano ptfedevsim ucelovosti, délkou splaceni a
zajisténim téchto druht Gvérd. Spotiebitelsky tivér nemusi byt zajistén, a proto si instituce
musi stanovit vyssi rokové sazby. Klasicky spotiebitelsky Gvér se na financovani bydleni
voli v pfipad¢, kdy zadatel z néjakého diivodu nedosdhne na hypotecni tvér, ¢i nechce

rucit nemovitosti a za situace, kdy si chce pijcit mensi finan¢ni obnos.

3.5 Hypotecni uvér

Hypote¢ni Gvér je bankovni produkt, ktery je velmi Casto zvolen pro financovani bydleni.

Lze s nim zainvestovat koupi, vystavbu, ale i naptiklad rekonstrukci domu ¢i bytu.

3.5.1 Charakteristika hypote¢niho uvéru

,Hypotecni uvér (zkracen¢ hypotéka) je dlouhodoby uvér zajistény zastavnim pravem K
nemovitosti, kterd se nachazi na uzemi Ceské republiky nebo jiného &lenského statu
Evropské unie. Hypotecni uvér je definovan jako aveér, jehoz splaceni (véetné piislusenstvi
k uvéru) je zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti a pohledavka z avéru nepievysuje
dvojnasobek zastavni hodnoty zastavené nemovitosti. Uvér se povazuje za hypoteéni avér

dnem vzniku pravnich u¢inki zastavniho prava.“ (kurzy.cz, 2020a)
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Na obrazku ¢&. 2 je vyzna¢eno 17 bankovnich instituci, které aktualng nabizi na izemi CR
hypote&ni uvéry. Zadatel o hypoteéni uvér ma tedy moznost se rozhodnout, u jaké z téchto
instituci si hypote¢ni avér pofidi. Wiistenrot hypote¢ni banka a.s. je od 7/2020 soucasti
skupiny MONETA.

Obrazek 2: Banky poskytujici hypote¢ni uvéry

Air Bank mBank
Banka Creditas Modré pyramida
Ceska sporitelna Moneta Money Bank
CsoB Oberbank
Equa Bank BANKY POSKYTUJICi Postovni sporitelna
HYPOTECNI UVERY
Expobank CZ Raiffeisenbank
Fio Banka Sherbank
Hypotecni banka UniCredit Bank
Komeréni banka Wiistenrot hypotecni banka

Zdroj: (hypotecnikalkulacka.cz, 2020), Vlastni zpracovani

Od 1. 12. 2016 je ucinny novy Zakon o spotiebitelském uvéru ¢. 254/2016 Sb. (dale jen
,zakon 0 spotiebitelském uvéru“). Nova pravni tprava nastolila mnoho zasadnich zmén.
Mezi n¢ patii napf. aplikace pravni upravy spotiebitelského tvéru na avéry poskytované za
ucelem bydleni. (Kantnerova, 2016) Nova pravni uprava podporuje ochranu spotiebitele
v oblasti uvérh, kde nastava zajisténi zastavnim pravem k nemovitosti. Dovoluje snazsi a
levnéjsi piedCasné splaceni tvéru, omezuje moznost zajisténi zastavnim pravem a jeho
vykonu a shizuje potencionalni dopady z prodleni. Z druhé strany omezuje smluvni volnost
stran. Dalsi pravni uprava, kterd se tyka hypotecnich uvért je Novy Obcansky zakonik €.
89/2012 Sh. a Zakon o dluhopisech ¢. 190/2004 Sbh. (epravo.cz, 2016) (Zakon ¢. 257/2016
Sh., 2016)

Diive se hypote¢ni uvéry vyuzivaly vyhradné¢ na financovani bydleni — pofizeni
nemovitosti. V poslednich par letech se zacaly vyuzivat i na financovani ostatnich statkid a
to napif. vybaveni domacnosti, nakup automobilu a podobné. (Syrovy, 2009) Tyto
hypote¢ni uvéry se nazyvaji ,,americka“ nebo ,,neucelova“ hypotéka. U tohoto druhu

svvr oo

hypote¢nich uvéra je nizsi urok nez u klasickych spotiebitelskych uvérd, ale zaroven je
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vys$si nez u bézného hypotecniho tvéru. V obou piipadech se ruc¢i nemovitosti, proto byva
urokova sazba nizsi. (hypotecnispecialista.cz, 2020) Hypotecni Gvér se da pouzit na koupi
bytu, rodinného domu ¢i pozemku. Dale se vyuziva k financovani vystavby domu,
rekonstrukci, modernizaci, k vyporadani dédictvi ¢i spolecného jméni manzeld a také ke

koupi investi¢ni nemovitosti. (podnikatel.cz, 2019)

3.5.2 Zajisténi hypote¢niho uvéru

Kazdy hypotecni uveér musi byt zajistén zastavnim pravem k nemovitosti. To je zakladni
podminka pro poskytnuti tvéru. Objektem zastavy muze byt pfimo nemovitost, pro kterou
se uvér poskytuje nebo jina nemovitost, piipadné i vice nemovitosti naraz. Konkrétni
nemovitost, kterd ma slouzit pro zajisténi uvéru nesmi mit jiné zastavni pravo tieti osoby,
mimo zastavniho prava, které je urceno naptiklad pro zajisténi uveéru od stavebni
spofitelny. V zastavé musi byt cela nemovitost, proto zajisténi neni mozné napt. polovinou
domu ¢i bytu. Nemovitost také nesmi byt zatizena zadnym vécnym biemenem. Zastavou
muze byt napiiklad rozestavéna nemovitost, kiterd je zapsana v katastru nemovitosti.
Rozestavéna stavba mtize byt zapsana do katastru nemovitosti v piipad¢, ze ma postavené
alespon jedno nadzemni podlazi. (finance.cz, 2020) (Zakon ¢. 257/2016 Sh., 2016)

Se zajisténim Gvéru je spojovan pojem vinkulace. Hlavni ucel vinkulace je zajisténi
fadného splaceni zavazku bance. Vinkulace je povinna u pojisténi nemovitosti. Je to
vazané vyplaceni pojistného plnéni pii posSkozeni nebo tplném znieni nemovitosti, ktera
je pifedmétem hypotéky, a to ve prospéch té banky, ktera uvér poskytla. Dale se vyuziva u
pojisténi schopnosti splacet. Je to ochrana, kterou vyuziva banka (véfitel) na zajisténi
oproti dluznikovi. Pokud nastane pojistna udalost, tak je nejprve vyplacen veétitel, tedy

banka, a az poté je plnéni vyplaceno dluznikovi. (banky.cz, 2020c)

Vlastni priklad vinkulace hypotéky:

Hodnota nemovitosti ¢ini 7.000.000 K¢
Dluzna ¢astka bance ¢ini 2.500.000 K¢
Klient bance splatil ¢astku 4 500 000 K¢

Nastane nec¢ekana udalost a cely dam shotfi. V tomto konkrétnim piipadé nastane nejprve
vyplaceni bance jako véfiteli, a to v ¢astce 2,5 mil. K¢, a nasledné bude vypotadan dluznik

castkou 4,5 mil. K¢. Obe¢ strany tak v disledku udalosti ziskaji své penize zpét.
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3.5.3 Urokova sazba hypote¢niho uivéru

Urok je ¢astka, kterou je dluznik povinen zaplatit véfiteli. Je to &ast pohledavky, kterou
dluznik musi véfiteli zaplatit spole¢né s pijéenymi finanénimi prostfedky. Urok vznika
v dasledku vztahu dvou ekonomickych subjektd, kdy jeden z nich ma néjaky finanéni
zamger, ale nema na uskute¢néni dostatek svych vlastnich finan¢nich prostiedkti a strané
druhé je subjekt, ktery vlastni finanéni prostiedky. (Revenda, 2015) Urokova sazba je
zpravidla vyjadrena v procentech z dluzné castky za urcité obdobi (napf. ro¢ni Grokova
sazba s vyjadfenim per annum ,,p.a.). Pokud je vyse urokové sazby napt. 5 %, pak vétitel
dostane 5 haléiti zkazdé koruny z dluzné castky za dany rok. Vysi tGrokové sazby
vyhlasuje CNB a odviji se také od Grokovych sazeb konkurenénich instituci na trhu. Vysi

urokové sazby ovliviiuje mnoho faktort. (kurzy.cz, 2020b)

Na urokovou sazbu ma vliv pfedevs§im aktualni ekonomicka situace a pomér nabidky a
poptavky po tverech. Jakmile bude piibyvat Zadateli o avér, neni mozné oc¢ekavat nizsi
urokovou sazbu. Dalsi vliv ma také urokova sazba konkurence, nebot’ Zzddnd bankovni
instituce nechce poskytovat avéry za nejdrazsi Grok. Na tirokovou sazbu ma znaény vliv i
agelovost uvéru. Ulelem maZe byt u hypote¢nich Gvérd pravé koup& nemovitosti.
Netcelové uvéry vyjdou klienta mnohem draz nez ucelové. Nejlepsi urokové sazby maji
zpravidla hypotecni Gvéry a to v rozmezi od 1,6 az 3 %., dalsimi jsou pieklenovaci uvéry a
uvery ze stavebniho spofeni a nasledné klasicky spotiebitelsky uvér s arokem 4 az 9 %.
(finance.cz, 2018)

Dalsim faktorem, ktery ovlivituje irokovou sazbu je castka, kterou si klient bude pujcovat.
Cim vyssi je astka pajéenych penéz, tim mensi mize byt Grokova sazba. To souvisi
s dobou splatnosti tvéru a poétu splatek. Cim mensi Gvér si klient bere a &im rychleji ho
ma bance splatit, tim vyssi bude urok a celkové RPSN. U hypoteénich Givért tohle ovsem
zcela neplati. U hypotecnich uvéri obecné plati, ze ¢im vice mate vlastnich penéz, tim
bude sazba nizsi a pro banku i mensi riziko. Banky nabizi moznost vybéru délky fixace a
obecné plati, ze ¢im delsi toto obdobi klient zvoli, tim vyssi trok mize ¢ekat. (finance.cz,

2018)
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Tabulka 5: Prehled urokovych sazeb hypote¢nich uvéria

Urokové sazby hypoteénich tvéra 10/2020
Banka 1 rok 3 roky 5 let LTV
Air Bank — — 2,19 do 80 %
Banka Creditas e 1,89 1,99 do 80 %
Ceska sporitelna 3,04 2,44 2,34 do 80 %
CSOB 2,09 2,09 2,09 od 70 do 80 %
Equa Bank 3,99 2,09 1,99 do 80 %
Fio banka 1,48 1,58 1,68 do 80 %
Hypote¢ni banka 2,09 2,09 2,09 od 70 do 80 %
Komer¢ni banka 2,49 2,29 2,29 do 80 %
Modra pyramida — 2,29 2,29 do 80 %
mBank 2,74 2,69 1,64 do 80 %
Moneta Money Bank 1,99 1,99 1,99 do 80 %
Postovni sporitelna 1,99 1,99 2,09 do 80 %
Raiffeisenbank 2,53 2,33 2,33 od 70 % do 80 %
Sberbank 2,19 2,19 1,79 do 80 %
UniCredit Bank — 1,59 1,69 do 80 %

Zdroj: (hypoindex.cz, 2020), Vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 4 je prehled aktualnich trokovych sazeb hypotec¢nich GvérG vybranych
bankovnich instituci, konkrétng pro mésic fjen roku 2020. Urokové sazby se v aktudlnim
obdobi pohybuji mezi 1,48 az 3,99 %. Nejniz§i Grokovou sazbu nabizi Fio Banka a.s.
vV rozmezi mezi 1,48 az 1,68 %. Za ni je na druhém mist¢ UniCredit Bank a.s. s urokem
mezi 1,59 az 1,69 %. Jako dalsi je mBank a.s., ktera nabizi pii 5 leté fixaci trok 1,64 %,
ovSem pii fixaci na 1 / 3 roky je sazba 2,69 — 2,74 %. Nasleduje Banka Creditas a.s.
s trokem 1,89 az 1,99 % a Moneta Money Bank a.s. s urokem 1,99 % pro vSechny délky

fixace.

3.5.4 Hypoindex

Véazend primérna urokova sazba se nazyva ,,FINCENTRUM HYPOINDEX®. Kazdy
mésic se vypocitava nova hodnota hypoindexu a slouzi pro vypocet uroku hypote¢nich
uvérta pro fyzické osoby. Vstupni data pro vypocet dodavaji vyznamné banky, které
hypote&ni Gvéry nabizi (napt. Hypoteéni banka, Ceska spoftitelna, Raiffeisenbank). Objemy

uvérn, které byly poskytnuty jsou pii vypoctu vahami. (hypotecnikalkulacka.cz, 2020)
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Graf 1: Vyvoj hypoindexu v letech 2010-2020

Hypoindex v letech 2010 - 2020
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Zdroj: (hypoindex.cz, 2020a), Vlastni zpracovani

V grafu ¢. 1 je znazornén vyvoj hypoindexu v obdobi od 1/2010 do 6/2020. Muzeme
pozorovat klesajici kiivku s mirnymi vykyvy. V lednu roku 2010 se hypoindex pohyboval
na nejvyssich 552 %. Nasledné¢ klesal s mirnymi vykyvy rustu az do roku 2016.
V mésicich listopadu a prosinci roku 2016 byl hypoindex na nejnizsi hodnoté v tomto
znazornéném obdobi a to pouhych 1,77 % procent. Nasledné az do ledna 2019 mirné rostl
a vysSplhal se na celé 3 %. Od té doby opét klesa a aktualn€¢ v roce 2020 se pohybuje
vrozmezi od 2,11 az 2,44 %. Od roku 2010 do roku 2020 hypoindex klesl o 3,41 %
procent.

3.5.5 Doba splatnosti hypote¢niho uvéru

Hypote¢ni uvér miva na rozdil od béznych spotiebitelskych uvért zna¢né delsi dobu
splatnosti. Doba splatnosti je casové obdobi, které urcuje délku splaceni. Dobu splatnosti je
nutné stanovit jiz pti zadosti o uvér, jelikoz se pouziva pii vypoctu splatek a neni tudiz
mozné ji stanovit pozdgji. Dobu splatnosti si zadatel bézné voli sam. U hypote¢nich uvéri
je stanovena minimalni a maximalni doba splaceni a to od 5 do 30 let. Maximalni doba
splatnosti je navic omezena vékem nejstarSiho zadatele o uvér. V praxi maximalni doba
splatnosti odpovida do 70. roku zadatele. Existuji i situace, za kterych se splaceni avéru
muze posunout ¢i prodlouzit, a to az na 40 let splaceni. Prodlouzeni splatnosti se pak odviji
i od véku nejmladsiho Zadatele / spoluzadatele. Obecné znamo, kromé dané banky musi

také sami zadatelé posoudit, jak budou schopni hypotéku splacet. Kratsi splatnost tvéru
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mize byt pro mnohé velice riskantni, nez-li zvolit delsi dobu splatnosti. Banky u kazdého
zadatele kladou vysoky diraz na bonitu. (banky.cz, 2020a) (Zakon ¢. 257/2016 Sb., 2016)

,Ukazatel LTV (Loan to Value) jepomér mezi vysi Gvéru a hodnotou zastavené
nemovitosti. CNB doporuduje, aby tento ukazatel nepiesahl u novych avért 90% hranici u
vice nez 5 % objemu novych avéri. Banky poskytujici tvéry by mély brat toto doporucéeni
Ceské narodni banky v potaz.“ (cnb.cz, 2020)

Cim vys3i je hodnota LTV, tim rizikovéjsi je klient pro banku. Pii vypoétu LTV se vzdy
vychazi z odhadu trzni hodnoty zastavené nemovitosti, nikoliv z kupni ceny nemovitosti.
V nasledujicim ptikladu je zobrazen vypocet svysokou hodnotou ukazatele LTV na

zakladé vzorce ¢. 1 z metodiky.

Vlastni priklad: Poskytovana vyse hypotéky: 3500 000 K¢
Kupni cena nemovitosti: 4500 000 K¢
Odhad trzni ceny nemovitosti: 4 000 000 K¢

LTV = (3 500 000 / 4 000 000) * 100 = 87,5 %

3.5.6 Splaceni avéru, splatky, doba fixace

Splatky hypote¢niho Gvéru lze rozlozit az na 35 let s fixa¢nim obdobim na 1, 3, 5, nebo 10
let. Nejcastéji se pouziva fixa¢ni obdobi na dobu 5 let. V praxi se nejvice vyuziva splaceni
tzv. anuitni splatkou, ktera je sloZzena z uroku a splatky jistiny. Anuitni splaceni funguje na
mechanismu, kdy se nejprve splaci vyssi ¢ast aroka a mensi jistina. Béhem celého splaceni
se tento pomér meéni a otaci se. Klient vzdy splaci splatky ve stejné vysi a pocita se
s dohodnutou délkou fixace urokové sazby. Jakmile nastane konec dohodnuté fixacni
doby, musi banka ptehodnotit hypotecni uvér dle aktualnich podminek a nasledné klientovi
navrhne novou sazbu pro dal$i fixacni obdobi. Klient se musi rozhodnout, zda bude
souhlasit a nebo muze svou hypote¢ni uvér refinancovat u jiné banky. Refinancovani u jiné
banky se d¢la v ptipadé, ze by byla moznost prejit na lepsi podminky uvéru. Vyhodou
anuitnich splatek je, Ze klient s jistotou doptedu vi, kolik bude platit. Dal$im feSenim, které
nabizi jen nékolik malo bank je variabilni hypote¢ni avér, ktery se nazyva floatovy a
ziskate diky nému pohyblivou urokovou sazbu. To znamena, Ze urokova sazba se pohybuje
dle aktuélni situace na trhu (dle trokovych sazeb CNB). To miize byt vyhodné v piipads,
ze urokové sazby Kklesaji. (kurzy.cz, 2020c)
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Dale existuji progresivni a degresivni splaceni uvéru, ovsem stémi se v bézné praxi
nesejdeme ve spojitosti s hypotékami. Progresivnim splacenim se rozumi takovy zptsob,
kdyz klient v pocatku splaceni splaci nizsi splatky nez na konci Gvéru. Takovy druh
splaceni je vhodny zejména v ptipadé predpokladaného rostouciho piijmu klienta. Vyse
splatky je po cely rok neménna a v dalsim obdobi se zvysi. Vyse splatek je sjednana pro
cely rok jako konstantni a v nasledujicim obdobi se vySe splatky zvysuje. (banky.cz,
2020b)

Opakem progresivniho splaceni je splaceni degresivni. U degresivniho splaceni muize
Klient z poc¢atku tvéru hradit vysoké splatky (az dvou nasobek bézné anuitni splatky), a
nasledné se splatky snizuji. VySe mési¢ni splatky je vzdy na cely rok stejna a po roce se

snizuje o stanoveny fixni koeficient. (banky.cz, 2020)

3.5.7 Bonita klienta

Bonita je jednim z hlavnich posuzovanych parametrti pti poskytovani hypotecniho uvéru.
Bonita, jinymi slovy Gvéruschopnost nam sd¢li, jaka je schopnost klienta splacet svij dluh
vuci vétiteli (bance). Obecné plati, Ze klienti s vys$si bonitou mohou od banky dostat lepsi
podminky pii poskytovani avéru. Naopak ti klienti, ktefi maji bonitu nizkou si mnohdy

pfiplati na méné vyhodnych podminkach. (moneta.cz, 2020a)

K posouzeni bonity Kklienta je zapotiebi, aby klient dodal bance veskeré pokladové
dokumenty, které banka zada, protoze veskeré tyto tidaje maji vliv na kone¢nou hodnotu
bonity. Dokumenty, které banka pozaduje jsou:
e Trvalé piijmy a jejich celkova vyse (ze zavislé ¢innosti, ze samostatné vydélecné
cinnosti, ptijmy z pronajmu, rodicovskeé ptispévky, piijmy z invalidniho dichodu).
e Osobni a rodinné vydaje (nijemné, pojistné, platby stavebniho spofeni, penzijni
spofeni, splatky uvéra a leasingu, vyzivné)
e Platebni historie (zaznamy v bankovnich a nebankovnich registrech).
e Nejvyssi dosazené vzdélani
e Vykonavana profese
e V¢k zadatele

e Rodinny stav v¢etné pocétu déti (Vichnarova, a dalsi, 2007)
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Dalsimi zdroji, ze kterych banka vychazi pfi posuzovani bonity jsou bankovni a
nebankovni registry dluznikl a to napf.: Bankovni registr klientskych informaci, Centralni
registr dluznikt, Vetejny registr dluznikti a znamy SOLUS. Pti zjistovani koneéné bonity
Klienta jsou nepostradatelné jak piijmy, tak zajisté i vydaje. Do vydaji se zahrnuji veskeré
osobni a rodinné vydaje, dale najemné, pojistné, leasingové Gvery a splatky uvérd, které
Klient splaci apod. Kazda bankovni instituce ma jiny zpusob posuzovani bonity klienta,
jiny systém a parametry, dle kterych je bonita posuzovana. Neni proto mozné byt stejné
bonitni pro vSechny banky, pro jednu mizeme byt vice bonitni a pro jinou zase méng.

(moneta.cz, 2020a)

Kazdy ukazatel bonity mé rozdilny vliv na posouzeni bonity klienta. Cim vys3i jsou trvalé
vk taktéz. Cim vyssi je dosazené vzdélani klienta a &im lepsi ma profesi, tim 1épe. Mensi
pocet déti a mensSi rodinné zavazky maji pozitivni vliv. Pokud klient nema zaznam
v registrech dluznikd, tim ma vys$§i Sanci ziskat Gvér. Cim dfive planuje Klient erpat uvér,

tim lepsi vliv na bonitu ma.

3.5.8 Postup ziskani hypoteéniho uvéru

a) Splnéni zakladnich podminek
Pro ziskani hypotec¢niho tvéru je nutné absolvovat proces, ktery obsahuje sled krokd.
Prvnim krokem je ovéfit si, zda spliujeme zakladni podminky pro ziskani hypote¢niho
véru. Zakladni podminkou je byt obéanem CR, nebo v piipadé cizinct byt obéanem EU,

ovsem kazda banka ma pro klienty cizince jiné podminky. (Zakon ¢.257/2016 Sb., 2016)

b) Vybér banky
Dalsim krokem je vybér banky. Banku si zadatel vybira sam, zpravidla se rozhoduje dle
vySe urokovych sazeb hypoték, ale také by m¢l prihlizet ke spolehlivosti a dtivéryhodnosti
banky. Pokud si sam zadatel s vybérem banky nedokaze poradit, mize mu byt napomocen
hypotecni poradce ¢i zprostiedkovatel. V dnesni dob¢ je nabidka hypotecnich avéra velmi
rozmanita a orientace v nabidkach nemusi byt pro kazdého jednoducha. Proto v piipadé,
kdy Zadatel tape a nevi jakou banku vybrat, je mnohdy leps$i vyuzit sluzeb jiz zminéného
hypote¢niho poradce ¢i zprostfedkovatele. Dalsi moznost je navstivit banky osobné a zjistit
si od bankovnich prodejcti co nejvice informaci a rozhodnout se dle dilezitych kritérii.

Mnoho bank nabizi k hypote¢nim Gvérim rtzné zvyhodnéné sluzby ¢i produkty. Takové
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zvyhodnéné sluzby ¢i produkty mohou byt pro zadatele ptijemné a zadouci. OvSem pozor
by méli davat predevsim na to, zda Se nabidka netvaii na prvni pohled jako vyhodna,
pfi¢emZ by ji v kone¢ném disledku viibec nepotfebovali ¢i nevyuzili. Zadatel by mél
oslovit co nejvice bank, aby mu prfipravili predbéznou nabidku a on tak mohl porovnat,

ktera pro n¢j bude nejvhodné;si. (kurzy.cz, 2020)

¢) Nabidka hypote¢niho uvéru
Pii osobni navstévé banky se zadatel dozvi veSkeré potiebné informace pro ziskani
hypoteéniho Gvéru, od podminek ziskani hypotéky az po navrh vhodného feseni. Zadatel
bude vyzvan ktomu, aby si zajistil veskeré své udaje a informace, které musi bance
dolozit. Aby mohl byt avér vyfizen, musi zadatel dle ucelu hypotéky dolozit nasledujici
dokumenty a potvrzeni:
e potvrzeni zaméstnavatele o primérné vysi ¢istého mési¢niho piijmu za posledni 3
mésice,
e potvrzeni zaméstnavatele, ze zadatel neni ve zkuSebni 1huté a neni proti nému
vedeno jednani o ukonéeni pracovniho poméru,
e vyplatni listy za posledni 3 mésice (musi byt potvrzeny zamé&stnavatelem s razitkem
a podpisem),
e danové pfiznani,
e vypis zZ bankovniho uétu k potvrzeni mési¢niho piijmu za posledni 3 mésice (pokud
Ize z vypisu jednozna¢né vycist puvod piijmu — mzda, dichod, vyzivné, piijmy
Z najmu apod),
e doklad o ptiznani dichodu (pokud ho zadatel pobira).
Pfi zadosti 0 Gveér musi Zadatel zpravidla predlozit dva doklady prokazujici jeho totoznost.
Bézné se predklada obcansky prikaz a dalsim dokladem mize byt rodny list, fidi¢sky

prukaz, cestovni pas nebo prikaz zdravotni pojistovny. (finance.cz, 2020a)

d) Posouzeni bonity
Banka jako vétitel musi nejdiive posoudit schopnost Zadatele hypotecni Gvér splacet, coz
zjisti posouzenim bonity. Nekteré banky nabizi zadatelim moznost si ovétit na jejich
webovych strankach jiz pfed podanim zadosti o hypotéku, zda by byli schopni Gvér splacet
dle jejich kritérii. (kurzy.cz, 2020) Vysledek je pouze orienta¢ni, ale pii zadavani by mél
obsahovat veskeré pravdivé udaje o piijmech, vydajich a slozeni domacnosti. Posouzeni

bonity spociva v tom, aby banka zjistila kolik penéznich prostiedka klientovi bude zbyvat
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po odecteni veskerych vydaju veetné splatek hypotéky od celkovych piijmu. Zpravidla se
ma za to, Ze by rodiné mél zlstat minimaln¢ 1,2 nasobek Zivotniho minima. (finance.cz,
2018a) Pro jednotlivce je v roce 2020 stanoveno zivotni minimum na ¢astku 3 860 K¢, pro
téi ¢lennou rodinu kdy se jedna o dva dospélé rodice a jedno nezaopatiené dité ve veéku 13
let je zivotni minimum 9 170 K¢&. Nasobek 1,2 zivotniho minima se v bézné praxi moc
nevyuziva, kone¢ny nasobek byva vyssi, vzhledem k tomu, ze banky pocitaji s obvyklym
zivotnim standardem, ktery v dne$ni dobé mnohdy neodpovida zivotnimu minimu. Pii
posuzovani bonity Kklienta se vychdzi z veskerych piijmt vSech dospélych o0sob
v domacnosti, pricemz spoludluznikem nemize byt osoba v dichodovém véku. (mpsv.cz,

2020) V tabulce ¢. 5 jsou znazornény ¢astky zivotniho minima pro rok 2020.

Tabulka 6: Prehled Zivotniho minima pro rok 2020

Zivotni minimum 2020
jednotlivec 3860 K¢
prvni dospéla osoba v domacnosti 3 550 K¢
druha a dalsi dospé€la osoba v domacnosti 3200 K¢
nezaopatiené dit¢ do 6 let 1970 K¢
nezaopatiené dit¢ od 6 do 15 let 2420 K¢
nezaopatiené dit¢ od 15 do 26 let 2 770 K¢

Zdroj: (mpsv.cz, 2020), Vlastni zpracovani

e) Zadost o hypoteéni uvér
Jakmile banka vyhodnoti klientovu schopnost splacet a stanovi ho jako uvéruschopného,
zalezi dale na rozhodnuti klienta. Pokud je klient s nabidkou dané banky spokojeny, miize

podat zadost o hypote¢ni uvér.

f) Ocenéni nemovitosti
Po podani zadosti 0 hypote¢ni uvér piichazi na fadu ocenéni nemovitosti. Banka nejprve
zkontroluje spravnost a tuplnost veskerych dokumentii a potvrzeni a poté klientovi
zprostiedkuje posouzeni rizika zastavy neboli ocenéni nemovitosti. BéZzné se pii ocenovani
pouziva obvykla cena nemovitosti, to znamena, Ze totozna cena by byla dosazena pti
prodeji té dané nemovitosti nebo porovnatelné nemovitosti se stejnymi parametry
(velikost, lokalita, stav, vybaveni apod.). Dulezité je zminit, ze obvykla cena se vzdy
posuzuje ke dni ocenovani na tuzemském trhu. Mimo jiné se musi zohlednit veskeré

okolnosti, které mohou cenu ovlivnit, mimo mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich

43



poméra prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby.  (kurzy.cz, 2020)
Mimofadnou okolnosti mize byt napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
pfechodné zhorSeni zivotniho prostiedi, pfechodné poruchy zasobovani, duasledky
ptirodnich sil apod. Obvykla cena je tedy stanovena bankou na zakladé¢ odhadu

zpracovaného odhadcem. (hypotecnibanka.cz, 2020)

g) Prislib hypoteéniho tivéru
Prislib hypote¢niho avéru banka vystavi po ptedchozim posouzeni veskerych predlozenych
dokladti klienta. Banka se rozhodla, ze klientovi Gvér poskytne a musi se zavazat
ptislibem, ve kterém se zavazuje dany hypote¢ni avér poskytnout. Banka dale garantuje
navrzenou urokovou sazbu a dobu splaceni az po dobu 30 dnti ode dne vystaveni piislibu

bez ohledu na aktualni vyvoj urokovych sazeb.

h) Podpis smlouvy a ostatnich dokumentt
U vétsiny bank je mozné zazadat 0 zaslani navrhu smlouvy, aby si ji klient mohl v klidu
piecist, zkontrolovat a nasledné podepsat. Klient by se mé¢l piedev§im zaméfit na
podminky ¢erpani. Pii podpisu smlouvy klient obvykle dostane i dalsi dalezité dokumenty
jako napt. navrh na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti. Ve smlouve je také
soupis dalsich dokumenti, které klient musi bance dolozit (napt. vinkulace pojistného

plnéni pojistovnou), aby mu banka mohla poskytnout penize. (hypotecnibanka.cz, 2020)

3.5.9 Vyhody a nevyhody hypoteénich avéra

Jako ostatni typy uvéri maji i hypote¢ni Gvéry své pro a proti. Hlavni vyhodou
hypote¢nich uvéra je investice do vlastniho bydleni, coz je primarni divod pro zvoleni
tohoto typu tvéru. Hypoteéni uvér je pomérné snadny zpusob, jak béhem kratké doby
dosahnout na nemovitost, na kterou by jinak ¢lovék musel Settit i desitky let a dockal se
tak nemovitosti az v pozdéjsim véku. Nicméné varianta platit najemné v cizi nemovitosti a
zaroven Setfit na vlastni bydleni by bylo velmi tézké biimé pro kazdého normalniho
¢loveéka s prumérnou mzdou. Proto zde maji sviij Gcel hypotecni Gveéry, které jsou velice
praktické v tom ohledu, ze clovék misto aby platil najemné do kapsy majiteli nemovitosti,
tak investuje formou hypotéky do své vlastni nemovitosti, zaroven v ni zije a odpada mu
povinnost hradit najemné (navic kuvéru hradi pouze naklady a poplatky spojené
suzivanim bytu). Hypote¢ni uvér se da vyuZzit i na investici K pasivnimu piijmu.

V posledni dobé roste obliba nakupovat nemovitosti za t¢elem investice, kdy se dana
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nemovitost pronajima dalsi osob¢ a plyne z ni tak pasivni ptijem pro vlastnika nemovitosti.
V tomto ptipad¢ je nutné nastavit najemné tak, aby i po zaplaceni splatky avéru byl majitel

v plusu. (faei.cz, 2020)

Dalsi dualezitou vyhodou hypote¢nich Gvéru je, ze ma relativné nizkou urokovou sazbu
V porovnani se spotiebitelskymi tvéry. Urokova sazba hypoték aktualng zagina na 1,75 %
p.a. Hlavni nevyhodou hypote¢nich Gvéri je relativné slozity proces k jeho vytizeni,
z divodu prisnych pozadavki a internim postupim banky. Nicméné je to predevsim kvuli
vysokym castkam, které banka musi poskytnout tém, co dokazi splacet. Banka musi
dikladné provétit veskeré Zadatele o hypotecni avér. Dal$i nevyhodou muize byt pro
nékteré klienty velmi dlouhy tvazek splaceni uvéru po dobu nékolika let. Toto je vsak
spise negativni psychicky dojem, nebot’ by za bydleni po tuto dobu museli platit (napf.

najemné). (faei.cz, 2020)

3.6 Pujcky pro mladé

Stat chce podpofit mladé lidi v pofizeni vlastniho bydleni, a proto vlada schvalila program
pujcek pro mladé. Ti maji moznost ziskat zvyhodnény Gvér na opravu bytu ¢&i pofizeni
vlastniho bydleni. Uvéry pro mladé poskytuje Ministerstvo pro mistni rozvoj skrze Statni
fond rozvoje bydleni, zkracené SFRB. Zadatelé¢ si mohou pujéit az dva miliony korun.
Vyse Gvéru je vazana od zameéru realizace:

e max. 300 tis. K¢ na rekonstrukci ¢i modernizaci bytu

e max. 1,2 mil. K¢ na koupi bytu

e max. 2 mil. K& na koupi ¢i vystavbu rodinného domu
Doba splatnosti zvyhodnéného tvéru je stanovena na 20 let, s vyjimkou i na 25 let. Uvér je
uréen piedevsim pro:

e manzele, nebo registrované partnery, u kterych alespon jeden z nich nedosahl ke

dni podani zadosti 36 let;
e pro jednotlivce nebo pro ty, ktefi nejsou manzelé ani v registrovaném partnerstvi,

ale pecuji o dité do 15 let a nedosahli 36 let ke dni podani zadosti. (mmr.cz, 2020a)
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4 Vlastni prace

Prakticka Cast se zabyva analyzou aktualné nabizenych hypotecnich uvértt a s pomoci
komparace bude fiktivnimu klientovi navrzena optimalni varianta financovani vlastniho
bydleni, pfesné&ji bytové jednotky. Fiktivnim klientem je tii ¢lenna rodina. Jako dil¢i cil

bude v préci nejdiive zanalyzovana aktualni situace na trhu s nemovitostmi v CR.

4.1 Analyza aktualnich cen nemovitosti

4.1.1 Ceny pronajmu

Vysoké ceny nemovitosti a ptisné podminky pro ziskani hypotéky jsou pfi¢inou, pro¢
mnoho lidi jest¢ bydli v pronajmu. Vlastni bydleni je htfe dosazitelné pro mnoho lidi,
pfedev§im pro mladé, star$i generace a jednotlivce. Ve velkych méstech pievySuje
poptavka nabidku po najemnich bytech. Zajem o najemni byty roste predevsim
v poslednich 3 letech, kdy rapidné rostou ceny nemovitosti. Tento trend jesté posilila
Ceska narodni banka, ktera vydala doporudeni na p¥isn&jsi podminky pro poskytovéni
hypote¢nich uvérd. To v§e ma vliv na rostouci ceny najmu, predevs§im ve velkych méstech.

Nejvétsi poptavka je po mensich bytech s dispozici 1+kk az 2+1. (idnes.cz, 2019)

Tabulka 7: Realizované ceny pronajmi v CR

Priimérné realizované ceny pronajmi v CR
Lokalita Cena za byt
Praha 14 898 K¢
Praha okoli 13 463 K¢&
Brno 11 792 K¢
Kladno 10 299 K¢
Kolin 10 197 K¢
Plzen 9614 K¢
Ceské Bud&jovice 8 818 K¢&
Usti nad Labem 7727 K&

Zdroj: (toplak.cz, 2020b), Vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 7 jsou zobrazeny primérné realizované ceny pronjmu bytii v CR v roce 2020
ve vybranych lokalitach. V tabulce mizeme pozorovat velké cenové rozdily mezi riznymi
lokalitami. Nejdraz se zije lidem v Praze s primérnou cenou pronajmu 14 898 K¢ za mésic
za byt a v okoli Prahy, kde pronajem vyjde na primérnych 13 463 K¢. Levnéji nez v Praze
a jejim okoli se Zije v Brng, nasledné v Kladné a v Kolin¢. Nejlevnéjsi pronajmy jsou v

Plzni, Ceskych Budgjovicich a v Usti nad Labem.
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Tabulka 8: Pokles cen pronajmi v Praze v disledku koronavirové pandemie

Pokles cen pronajmi v Praze v dusledku koronaviru
Lokalita 2019 2020 Rozdil
Praha 1 22 617 K¢ 13 525 K¢ -9092 K¢
Praha 2, 3 18 457 K¢ 14 665 K¢ -3792 K¢
Praha b, 6, 7 17 546 K¢ 15 799 K¢ -1 747 K¢&
Praha 4, 8, 9, 10 15341 K¢ 14 604 K¢ -737 K¢

Zdroj: (toplak.cz, 2020b), Vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 8 jsou znazornény ceny prumérnych pronajmu byti v Praze za rok 2019 a
2020. V tabulce je znazornén vliv koronavirové pandemie na ceny pronajmu byti. Diky
této pandemii zacaly ceny pronajmu rapidné klesat. Naptiklad na Praze 1 primérna cena
pronajmu klesla 0 9 092 K¢. V Praze 2 a 3 pak 0 3792 K¢. Praze 5, 6 a 7 ceny pronajmi
Klesly mén¢ nez v predchozich ¢astech Prahy a to o 1 747 K¢. Nejméné znatelny rozdil

Vv cenach se objevil u cen pronajma v Praze 4, 8, 9 a 10.

4.1.2 Ceny poiizeni nemovitosti

Tato podkapitola se bude vénovat analyze realizovanych cen nemovitosti v CR. Ceny

nemovitosti v poslednich letech rostou vysokym tempem.

Tabulka 9: Realizované ceny byt v Praze

Realizované ceny byt v Praze

Rok Cihla Panel
2019 84 812 K¢ 67 939 K¢
2020 91 609 K¢ 76 417 K¢

Rozdil 6 797 K& 8 478 K¢&
Rok Osobni vlastnictvi DruZstevni
2019 78 503 K¢ 67 351 K¢
2020 85432 K¢ 66 393 K¢

Rozdil 6 929 K¢ -958 K¢

Zdroj: (toplak.cz, 2020), Vlastni zpracovani

Z tabulky ¢. 9 je patrné, ze ceny byt v Praze neustale rostou. Pouze u bytl v druzstevnim
vlastnictvi nastal meziroéni pokles cen za m? o 958 K¢&. V roce 2020 jsou ceny nemovitosti
velmi vysoko, ovSem uroky hypote¢nich uvéra jsou na nizkych hodnotach. S pomoci této
tabulky byla vytvofena nasledujici tabulka, ktera obsahuje modelace cen byta

s konkrétnimi dispozicemi, druhy a typy vlastnictvi.
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Tabulka 10: Primérné ceny porizeni byti v Praze v roce 2020

Priumérné ceny porizeni bytu v Praze dle druhii v roce 2020
Dispozice +m? Cihla Panel Osobni vlastnictvi | DruZstevni
Ga;%"nrq‘;era 1832180 K¢ | 1528340Ke | 1570060 K& | 1327 860 K&
1+kk 32m? 2931488 K¢ | 2445 344 K¢ 2733 824 K¢ 2124 576 K¢
2+kk 50m? 4580450 K¢ | 3 820850 K¢ 4271600 K¢ 3319650 K¢
3+kk 80m? 7328 720 K¢ | 6 113 360 K¢ 6 834 560 K¢ 5311440 K¢
4+kk 95m? 8 702 855 K¢ | 7 259 615 K¢ 8 116 040 K¢ 6 307 335 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 10 jsou spocteny prumérné ceny bytu v Praze dle dispozic s po¢tem metrt
¢tvereCnich dle zadanych kritérii (dle typu stavby, dle vlastnictvi). Garsoniéru s vymérou
20m? lze v Praze poridit za cenu vrozmezi od 1327860 K¢ do 1832180 K¢&. Byt
s dispozici 1+kk s vymérou 32m? lze pofidit v Cenovém rozpéti od 2 124576 K¢ do
2 931 488 K¢&. Byt 2+kk s vymérou 50m? potidime v cené od 3 319 650 K& do 4 580 450
K¢. Vétsi byt 3+kk s vymérou 80m? je mozné potidit za 5 311 440 K¢ az 7 328 720 K¢. A
velké byty s dispozici 4+kk a vymérou 95m? potidime za &astku od 6 307 335 K¢ do
8 702 855 K¢&. Tyto ceny jsou prumérné a jejich vySe muze byt dale ovlivnéna mnoha
faktory — napt. lokalita, stav bytu, vybaveni bytu, ob¢anska vybavenost v okoli bytového

domu apod.

Tabulka 11: Realizované ceny byti ve vybranych méstech

Realizované ceny byta ve vybranych méstech za m2
Rok Brno Plzen C. Bud&jovice Kladno Kolin Usti n. Labem
2019 | 58425K¢ | 40749 KE | 39558 K& | 42523 K¢ | 36997 K& 18 583 K¢
2020 | 65955K¢ | 45309KE | 43794Ke |47780Ke | 49411 KE| 22527 Ke
Rozdil | 7530 K& | 4560 K& | 4236 K& | 5257 K& [ 12414 K& | 3944 K&

Zdroj: (toplak.cz, 2020), Vlastni zpracovani

Z tabulky ¢&. 11 je patrné, e ceny byti rostou nejen v Praze, ale i v ostatnich méstech CR.
Naptiklad v Usti nad Labem byl nartist cen byt nejmensi, ceny se tam zvysili za rok o
3944 K¢ za m? Naopak nejvétsi roéni nartist byl zaznamenan v Koling a to 0 12 414 K¢.
Dale pak vBrné ceny byti vzrostly o 7530 K¢&, vPlzni o 4560 K¢, v Ceskych
Budgjovicich 0 4 236 K& a na Kladné o 5257 K& za m%  Nejdrazsi bydleni v ostatnich
méstech CR mimo Prahy Ize pofidit predeviim v Brng, nasledné v Koling, Kladng, Plzni,

Ceskych Budgjovicich a nasledné nejlevngjsi bydleni si potidime v Usti nad Labem.
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Tabulka 12: Priimérné ceny bytii ve vybranych méstech v CR

Primérné ceny bytii ve vybranych méstech v roce 2020

Dispozice +m? Brno Plzeii CB Kladno Kolin UnL
Garsoniéra
20m? 1319100 K¢ | 906 180 K& | 875880 K¢ | 955600 KE | 988220 K¢ | 450 540 K¢
1+kk 32m? X x “ < " .
2110560 K¢ | 1449 888 K& | 1401408 KE | 1528960 K¢ | 1581 152 KE| 720 864 K&
2+kk 50m? 3297 750 K¢ | 2265450 K¢ | 2189 700 K¢ | 2389 000 K& | 2470 550 K& | 1 126 350 K¢
3+kk 80m? . M < N N .
5276 400 K¢ | 3624 720 K¢ | 3503 520 K¢ | 3 822 400 K¢ | 3 952 880 K¢ | 1 802 160 K¢
4+kk 95m? 6265725 K¢ | 4304355K¢ | 4160430 K¢ | 4539 100K | 4694045 Ke | 2 140 065 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 12 jsou spocteny pramérné ceny byt S riznymi dispozicemi a vymeérou Ve

vybranych méstech v CR. Garsoniéru s vymérou 20m? potidime nejlevngji v Usti nad

Labem a to za cenu 450 540 K¢, nasledné nejdraz v Brn¢ za cenu 1 319 100 K¢. V Plzni

Ize poiidit byt s dispozici 2+kk s vymérou 50m? za 2 265 450 K¢&. V Ceskych Budg&jovicich

potidime byt 3+kk s vymérou 80m? za 3 503 520 K¢&. Totozny byt poiidime pak v Kladné a
Kolin¢ mnohem draz a to za cenu 3 882 400 K¢ v Kladn¢ a 3 952 880 K¢ v Koliné.

Tabulka 13: Realizované ceny domi v Praze a okoli

Realizované ceny domii v Praze a okoli

Rok Praha Zapad + Vychod
2019 56 699 K¢ 45 887 K¢
2020 60 286 K¢ 48 799 K¢
Rozdil 3 587 Ké 2912 K¢

Zdroj: (toplak.cz, 2020a), Vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 13 jsou znazornény ceny domti za m? v letech 2019 a 2020 v Praze a okoli.

V Praze ceny domii vzrostly za obdobi jednoho roku 0 3 587 K& za m? Na Praze zapad a

vychod pak ceny domii meziro¢né vzrostly 0 2 912 K& za m?.

Tabulka 14: Realizované ceny domii ve vybranych méstech v CR

Realizované ceny domu ve vybranych méstech za m2
Rok Brno Plzen C. Budg&jovice Kladno Kolin Usti n. Labem
2019 | 39 025 K¢ | 31236 K¢ 33816 K¢ | 32153 K¢ | 25 043 K¢ 17 432 K¢
2020 | 53904 K¢ | 47 869 K¢ 36463 K¢ | 37256 K& | 25 484 K¢ 16 042 K¢
Rozdil | 14 879 K& | 16 633 K& 2 647 K¢ 5103 K¢ 441 K¢ -1 390 K¢

Zdroj: (toplak.cz, 2020a), Vlastni zpracovani
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V tabulce ¢&. 14 je zpracovan piehled cen domti ve vybranych méstech v CR za m? v roce
2019 a 2020. Nejvétsi meziroéni narist cen domii nastal v Plzni, kde cena domu za m? za
pouhy rok vzrostla o 16 633 K¢. Dalsi velky narist zaznamenalo mésto Brno a to o 14 879
K¢ za m2. Nejmensi nartist cen byl v Koling a to o pouhych 441 K& za m?. Ve vybranych
méstech téméi vzdy ceny meziroéné vzrostly, oviem v Usti nad Labem se ceny domt za

m? snizili 0 1 390 K¢.

4.2 Predstaveni fiktivniho klienta

Fiktivnim klientem pro tuto diplomovou praci je tfi ¢lenna rodina. Jedna se o manzele
s jednim ditétem. Rodina si chce pofidit vlastni bydleni pfedevsim z toho divodu, ze maji
8 letou dceru, pro kterou je nutné poiidit vétsi pokoj a troven bydleni v jejich byté 3+kk
s drahym najemnym je pro né nedostacujici. Zena je ve véku 30 let, ma vysokoskolské
bakalarské vzdélani a pracuje na pozici asistentky feditele. Vyhodou jeji prace je
pfedev§im moznost prace zdomova. Muz je ve veéku 35 let a ma magisterské
vysokoskolské vzdélani. Muz pracuje jako prodejce luxusnich automobili. Oba manzelé
maji U zaméstnavatele uzavienou pracovni smlouvu na dobu neur¢itou a neni proti nim

vedeno zadné fizeni k ukonceni pracovniho poméru.

Zena disponuje vlastnimi prostiedky, které zhodnocovala nékolik let formou stavebniho
spofeni a dosahla jiz cilové castky 500 000 K¢&. Muzi pred dvéma lety zemiel dédecek,
ktery mu v dédictvi odkazal chalupu na Benesovsku a né&jaké pozemky. Muz se rozhodl
veskery majetek z dédictvi po dédeckovi prodat a utrzil za n& celkem 2 500 000 K¢.
Celkem ma tedy rodina k dispozici 3 000 000 K¢ vlastich finan¢nich prostredku. Rozhodli

se proto, ze je vhodny ¢as na pofizeni vlastniho bydleni.

4.2.1 Finanéni analyza fiktivniho klienta

Finanéni analyza bude provedena na zakladé veskerych dokladt a informaci od Klienta.
Soucasti finanéni analyzy je nutné zanalyzovat disponibilni ptijmy a prostiedky. U obou
fiktivnich ¢lent rodiny budou posuzovany stejné udaje. K tomuto vypoctu je nutné provést
shrnuti veskerych piijmt a béznych vydaji. Jednotlivé ¢astky budou vzdy posuzovany za

kalendaini mésic a ro¢né. Zena kazdy mésic disponuje hrubou mzdou v hodnoté 30 000 K¢&
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a muz hrubou mzdou v hodnot¢ 53 000 K¢. V tabulkach nize je proveden detailni vypocet

¢isté mzdy u obou ¢lent rodiny.

Tabulka 15: Cisty p¥ijem ze zaméstnani Zeny

Cisty piijem ze zaméstnani Zeny

Hruba mzda 30 000 K¢
Superhruba mzda 40 200 K¢
Pojistné zaméstnanec 3300 K¢
Pojistné zaméstnavatel 10 140 K¢
Dan z pfijmu 6 030 K¢
Sleva na poplatnika 2 070 K¢
Daiové zvyhodnéni na dité 1267 K¢
Sleva na dan celkem 3337 K¢
Dan po uplatnéni slev 2 693 K¢
Cista mési¢ni mzda 24 007 K¢
Cist4 ro¢ni mzda 288 084 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani

Mg¢siéni ¢ista mzda zeny Cini 24 007 K¢ po odecteni zdravotniho a socialniho pojisténi,

dang z ptijmu a zapocCteni slev. Roc¢ni ¢ista mzda Zeny ¢ini pak 288 084 K¢.

Tabulka 16: Cisty p¥ijem ze zaméstnini muZe

Cisty prijem ze zaméstnani muZze

Hrub4 mzda 53 000 K¢
Superhruba mzda 71 000 K¢
Pojistné zaméstnanec 5830 K¢
Pojistné zamé&stnavatel 17 914 K¢
Daii z pfijmu 10 650 K¢
Sleva na poplatnika 2 070 K¢
Daiové zvyhodnéni na dité 0 K¢
Sleva na dan celkem 2070 K¢
Dan po uplatnéni slev 8 580 K¢
Cista mési¢ni mzda 38 590 K&
Cista roéni mzda 463 080 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani

Mg¢sicni ¢ista mzda muze ¢ini 38 590 K¢ po odecteni zdravotniho a socialniho pojisténi,

dang z ptijmu a zapocteni slev. Ro¢ni ¢ista mzda muze ¢ini pak 463 080 K¢.
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Tabulka 17: Celkovy pFijem fiktivni rodiny

Celkovy mési¢ni Cisty piijem fiktivni rodiny
Cisty pFijem Zeny 24 007 K¢
Cisty piijem muze 38 590 K&
Celkem 62 597 K¢
Celkovy ro¢ni isty prijem fiktivni rodiny
Cisty pFijem Zeny 288 084 K&
Cisty pFijem muZe 463 080 K&
Celkem 751 164 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Po secteni Cist¢ho pfijmu obou c¢lent rodiny vyslo, ze fiktivni rodina kazdy mésic
dohromady disponuje ¢astkou 62 597 K¢ mésic¢né, ro¢né to pak piedstavuje ¢astku 751 164

K¢. Na nasledujici strané bude provedena sumarizace veskerych vydaju fiktivni rodiny.

Tabulka 18: BéZné vydaje fiktivni rodiny

BéZné vydaje fiktivni rodiny Mési¢ni Roc¢ni
Néjemné a poplatky za sluzby 16 000 K¢ 192 000 K¢&
Potraviny a drogerie 9 000 K¢ 108 000 K¢
Veiejna doprava 750 K¢ 9 000 K¢
Pohonné hmoty 3500 K¢ 42 000 K¢
Mobilni pausaly 1400 K¢ 16 800 K¢
Doméci internet a televize 700 K¢ 8 400 K¢
Obleéeni 3000 K¢ 36 000 K¢
Vzdélani 500 K¢ 6 000 K¢
Zabava 2 000 K¢ 24 000 K¢
Sportovni aktivity 1000 K¢ 12 000 K¢
Darky 1000 K¢ 12 000 K¢
Pojisténi domacnosti 120 K¢ 1 440 K¢
Pojisténi odpoveédnosti 80 K¢ 960 K¢
Penzijni pojisténi 1 000 K¢ 12 000 K¢
Zivotni pojisténi 1 000 K¢ 12 000 K¢
Povinné ruceni 420 K¢ 5040 K¢
Havarijni pojisténi 750 K& 9 000 K¢
Celkem 42 220 K¢ 506 640 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Z tabulky ¢. 18 vyplyva, ze po secteni veskerych béznych vydaju fiktivni rodiny ¢ini

celkové mésicni vydaje 42 220 K¢ a ro¢ni vydaje ¢ini 506 640 K¢&. Nejvyssi vydaje

v rozpoctu fiktivni rodiny se skladaji z najemného a poplatka za sluzby, nakupu potravin a

drogerie, osSaceni, dopravy a pojisténi. Pro potiebu zjisténi disponibilnich prostiedk

fiktivni rodiny budou pouzity celkové bézné vydaje sodectenim vydaji na najemné a

poplatki za sluzby.

Tabulka 19: BéZné vydaje fiktivni rodiny bez nakladia na bydleni

Bézné vydaje fiktivni rodiny Mésicni Ro¢éni
Celkové bézné vydaje 42 220 K¢ 506 640 K¢
Néajemné a poplatky za sluzby - 16 000 K& - 192 000 K¢
Celkem 26 220 K¢ 314 640 K¢&

Zdroj: Vlastni zpracovani

Bézné vydaje fiktivni rodiny bez ndjemného a poplatkl za sluzby ¢ini 26 220 K¢ mésicné a

314 640 K¢ ro¢né. Tento finan¢ni udaj obsahuje hodnoty vydaji za vsechny cleny rodiny.

Tabulka 20: Disponibilni prostiedky fiktivni rodiny

Disponibilni prostiredky fiktivni rodiny Mésiéni Roéni
Celkové pfijmy rodiny 62 597 K¢ 751 164 K¢
Celkové vydaje rodiny - 26220 K¢ - 314 640 K¢
Celkem 36 377 K& 436 524 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Béhem finanéni analyzy bylo zjisténo, Ze fiktivni rodina ma k dispozici disponibilni

prostiedky Vv hodnoté 36 377 K¢ mésicné a 436 524 K¢ roéné. Fiktivni rodina ma

k dispozici sice vySe uvedené prostiedky, ale musi mit pii splaceni hypotéky navic

minimalné 1,2 nasobek zivotniho minima.

Tabulka 21: Zivotni minimum fiktivni rodiny

Zivotni minimum fiktivni rodiny v K¢é
Zena 3 550 K¢
Muz 3200 K¢
Dité 8 let 2420 K¢
Celkem 9170 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Fiktivni rodiné by po zaplaceni vSech béznych vydaji a splatky hypotéky mélo ziistat

minimalné 1,2 nasobek zZivotniho minima, coz pro tuto konkrétni rodinu ¢ini 11 004 K¢.
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4.2.2 Specifikace fiktivni nemovitosti

Fiktivni rodina si vybrala konkrétni nemovitost, kterou chce zafinancovat hypote¢nim
uvérem. Jedna se 0 ro¢ni byt v novostavbé snazvem ,,Rezidence Fialka Ill, Ktera se
nachazi na Praze 6. Byt se nachazi ve 4. nadzemnim podlazi. Jeho orientace sméfuje na
sever a vychod. Byt je vosobnim vlastnictvi prvniho majitele, ktery byt prodava.
Dispozice bytu je 4+kk s vymérou 97,5 m?, z niz je 8,9 m? vyméra lodzie. Jako Soucast
V cen¢ bytu se prodava i garazové stani a komora. Celkova cena nemovitosti je 7 940 000

K¢ veetné gardazového stani a komory.

Tabulka 22: Informace o nemovitosti

Informace o nemovitosti
Celkova kupni cena 7 940 000 K¢
Lokalita Praha 6
Vlastnictvi osobni
Podlazi 4 NP
Orientace S,V
Dispozice 4+kk
Plocha 97,5m
Lodzie 8,9 m
Garaz ANO
Navic komora

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pfi osobni navstéveé banky a bankovniho poradce bylo zjisténo, ze u novostaveb se kupni
cena nemovitosti bézn¢ rovna odhadu trzni ceny nemovitosti. Proto pro tuto praci bude
pouzita odhadovana trzni cena Vv hodnoté 7 940 000 K¢&. Pro banku je dulezity ukazatel
LTV, ktery bance fika, jaky je pomér mezi hypotecnim uvérem klienta a hodnoty zastavni
nemovitosti. Poskytovana vyse hypotéky 5 000 000 K¢, kupni cena nemovitosti 7 940 000
K¢ a odhad trzni ceny nemovitosti 7 940 000 K¢. Na zakladé vzorce ¢. 1 z metodiky
vyplyva, ze hodnota LTV pro fiktivniho klienta a konkrétni nemovitost ¢ini 63 %, coz je
v souladu s doporuéenim CNB. Jak jiz bylo zminé&no, fiktivni rodina mé k dispozici vlastni
zdroje v hodnoté 3 000 000 K¢&. Zustatek ceny nemovitosti v celkové vysi 5000 000 K¢

chce zafinancovat s pomoci hypote¢niho uvéru.
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4.3 Analyza trhu hypotecnich uvéri

Pro obecnou analyzu hypote¢nich uvért bylo vybrano 9 bankovnich instituci, které
aktualné€ nabizi nejvyhodnéjsi podminky na trhu s hypotékami. V tabulce ¢. 23 je vytvoren
ptehled orientacnich kalkulaci hypotecnich tivéri od vybranych bankovnich instituci.
Tabulka obsahuje hodnotu LTV, arokovou sazbu, RPSN, délku splatnosti, délku fixace,

mésic¢ni naklady na uvér, pocateéni naklady a vysi mésicni splatky.

Tabulka 23: Prehled kalkulaci hypoteénich avéra

Urokova . Meésicni  Pocatecni Meésicni
Banka LTV RPSN Splatnost Fixace B , i
sazba % ndaklady naklady splatka

ELf®  so%  164% 211% 30let Slet 1250KE¢ 3800ké 17594 K&

@UniCredit gy 1,69% 2,12% 30let 5Slet 974 K¢ 9300 KE 17 716 K&

80% 1,79%  2,47% 30let 5let 1615K¢ 1000KE 17961 Kc

80% 1,89%  2,51% 30let 5let 1370K¢ 5500 K¢ 18 272 K¢

B e 80% 1,99%  2,54% 30let 5let 1250K¢ 8900 K& 18456 K¢

" 80%  2,05% 2,09% 30let Slet 1656KE 6800KE 18 606 K&

Arypoteeni banka — 80% 2,09% 2,69% 30 let S5let 1421Ke¢ 1900 K¢ 18707 K¢

Equabank  80% 2,09% 2,82% 30 let S5let 1750K¢ 4200 Kc 18 707 K¢

CESKAS  80% 2,14% 2,85% 30let 5let 1607K¢ 5900 K¢ 18909 K¢

spofitelna

Zdroj:, Vlastni zpracovani

Pro ucel financovani koupé bytové jednotky pro fiktivni rodinu bylo s klientem vybrano 5
bank k podrobné analyze a porovnani nabidek hypotecnich uvérd (mBank, UniCredit
Bank, Moneta Money Bank, Sberbank a Raiffeisenbank). Pro vSechny banky byly za
ucelem vypocti vybrany stejné parametry uvéru a to: hodnota LTV do 80 %, splatnost 30
let, a fixace na 5 let. Vyse tvéru ¢ini 5 000 000 K¢ a kupni i zastavni hodnota nemovitosti
¢ini 7 940 000 K.
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4.3.1 Hypotecni uvér od mBank

Tato kapitola se vénuje hypote¢nimu tvéru od mBank S.A. Zpracovani piehledu a vypocta
je zhotoveno s pomoci online hypote¢niho kalkulatoru, ktery ma banka na svych webovych

strankach a zvefejnénych dokumentti (napi. sazebnik, podminky).

mBank je v Ceské republice od listopadu roku 2007. Byla prvni bankou, ktera piinesla
zcela novy samoobsluzny model, snimz si klient spravuje své kazdodenni bankovni
operace zcela sam. Kamenné pobocky slouzi predevsim pro hypotecni poradenstvi a klienti
tak poboc¢ky kvuli béZznym situacim navstévovat nemusi, jelikoz sviyj Gcet obsluhuji pies
internetové a mobilni bankovnictvi. mBank patii mezi nejvyznamnéjsi banky v CR a pysni
se vice nez pul milionem klientt. Systém, ktery mBank zavedla umoznil nabidnout svym
Klientim bézné sluzby zdarma. mBank zaroven svym piistupem pomaha svym klientim ke

zvySovani a udrzovani Grovné schopnosti fidit své vlastni finance.

mBank nabizi vyhodné podminky, konkrétné¢ zpracovani zadosti, poskytnuti a vedeni
hypote¢niho uvéru zdarma. Garance urokové sazby je 30 dnti pocinaje podpisem zadosti
zdarma. Pfi fixaci na 5 let a hodnoty LTV do 80 % nabizi mBank svym klientim online
ocenéni nemovitosti zdarma. Navic ma klient moznost mimofadnych splatek, a to az do
vyse 25 % jistiny Gvéru (zavisi na typu smlouvy). Uéelovy hypoteéni Gvér se da vyuzit na
koupi, vystavbu, rekonstrukci, refinancovani nebo vyporadani. Mimoradna splatka casti ¢i
celé hypotéky na konci fixace, zména délky fixace na konci fixace nebo zména variabilni
trokové sazby na sazbu fixni je zdarma. (mbank.cz, 2020) Uroky hypotéky od mBank

jsou nasledujict:

e pii fixaci na 1 rok a LTV 80 % je urokova sazba 2,74 %
e pii fixaci na 3 roky a LTV 80 % je urokova sazba 2,69 %
e piifixacina 5 leta LTV do 80 % je urokova sazba 1,64 %

U mBank je proto nejvyhodnéjsi zvolit fixaci na 5 let. Nevyplaci se vybrat si fixaci kratsi

nez na 5 let. Mnohé banky nabizi delsi fixaci i na 7 a 10 let. Pro tuto praci byla u vSech

bank vybrana stejna délka fixace na 5 let.
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Tabulka 24: Prehled ceniku poplatkii mHypotéky
PREHLED POPLATKU mHypotéky

Volitelné sluzby

On-line ocenéni nemovitosti nabizené k zajisténi uveru 1900 K¢

Ocenéni nemovitosti znalcem pro poti‘eby banky:

Bytova jednotka - sou¢asna cena 3 800 K¢
Bytova jednotka soucasna i budouci cena 4300 K¢
Storno zakazky 1000 K¢

Zdroj:, Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 24 obsahuje ptehled aktualnich poplatki mBank platnych pro hypotecni Gveéry
mHypotéky a mHypotéky Light. V tabulce neni obsazen kompletni vypis vsech poplatki,

nybrz pouze vypis poplatki relevantnich pro tuto praci.

Tabulka 25: Nabidka hypote¢niho ivéru mBank

Nabidka hypote¢niho uvéru mBank
Hodnota nemovitosti 7 940 000 K¢
Vlastni zdroje klienta 3 000 000 K¢&
Vyse hypotecniho uvéru 5000 000 K¢
Urokova sazba 1,64 %
RPSN 2,11 %
Délka fixace 5 let
Doba splaceni 30 let
Doba splaceni v mésicich 360 mésicii
Meésic¢ni splatka 17 594 K¢

Zdroj: Online kalkulator mBank, Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 25 obsahuje parametry hypoteéniho Gvéru od mBank. Hypote¢ni tvér od
mBank je podminén zastavnim pravem k nemovitosti. Dale banka pozaduje, aby mél klient
u nich vedeny i bézny ucet. Pokud je obrat na bézném uctu mKonto v minimalni vysi
15001 K¢, tak je bez poplatkd za vedeni Gétu. V ptipadé fiktivni rodiny bude obratu
dosazeno a ucet bude mit zdarma bez poplatkt. Dalsi povinnosti klienta je mit uzaviené
Zivotni pojisténi a pojisténi schopnosti splacet (invalidita 111. stupné a tmrti), banka nabizi
slevu 0,25 % pii uzavieni pojisténi od MetLife pojistovny, v piipadé, ze by si klient
pojisténi uzaviel jinde tak se mu trokova sazba zvysi o 0,25 %. Pocate¢ni naklady pti

vyuziti avéru od mBank je poplatek za odhad trzni ceny nemovitosti v ¢astce 3 800 K¢.
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Banka pozaduje jednorazové zaplaceni nakladl na Zivotni pojisténi a to v ¢astce 75 000 K¢
na tuto konkrétni fiktivni rodinu (&astka se lisi v zavislosti na vysi Givéru). Zivotni pojisténi

Vv celkové hodnoté je spocteno na 5 let (60 mésici) dopiedu pii ¢astce 1 250 K& mésiéné.

Tabulka 26: Poplatky uvéru mBank

Poplatky uvéru mBank
Zpracovani zadosti o aveér zdarma
Poskytnuti ivéru zdarma
Vedeni uvéru zdarma
Vedeni bézného udtu zdarma
Ocenéni bytové jednotky 3800 K¢
Zivotni poji§téni jednorazové 75 000 K¢

Zdroj: Online sazebnik mBank, Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 26 obsahuje shrnuti plateb spojenych s hypote¢nim Gvérem. Banka pozaduje od
Klienta zivotni pojisténi a pojisténi schopnosti splacet od pojistovny MetLife. Pojisténi
schopnosti splacet je produkt Zivotniho pojisténi a dopliikového pojisténi k zivotnimu
pojisténi, ktery poskytuje pojisténé osob¢ pojistnou ochranu pro piipad ztraty pravidelného
pfijmu v disledku ndhlého onemocnéni, Grazu, ztraty zaméstnadni nebo umrti. Pojistné se
bézné plati mesicné a neni zahrnuto v mési¢nich splatkach tveéru, ovsem v pripadé mBank
se pojisténi musi uhradit jednorazovou platbou ve vysi 75 000 K¢ s tim, ze je pojiSténi
predplaceno piedem na 5 let. VySe pojisténi se pocitda procentem z celkové vyse
poskytnutého hypotecniho uvéru. V tomto piipadé se jedna o 0,025 % z ¢astky 5 000 000
K¢, tedy 1 250 K¢ mésicné.

S pomoci snadného vypoctu lze stanovit celkové mési¢ni naklady hypote¢niho uvéru. Na
zaklad¢ hypotecniho kalkulatoru mBank byla Stanovena mésicni splatka na 17 594 KC¢.
Zivotni pojisténi dle stanovené procentni sazby banky vychéazi na 1 250 K& mési¢né (pro
vypocet v této praci budeme vychazet vzdy s mési¢ni ¢astkou bez ohledu na to, zda se
skute¢né uhradi mési¢né ¢i jednorazove). Zpracovani zadosti o uvér véetné poskytnuti
uvéru a jeho vedeni je zdarma. Vedeni bézného uctu banka klientim poskytuje zdarma
za podminky obratu 15001 K¢, coz fiktivni klient spliiuje. Celkové mési¢ni naklady
hypote¢niho Gvéru jsou nasledovné: 17 594 K¢ mésiéni splatka vcetné pojisténi ve vysi

1 250 K¢ ¢ini celkem 18 844 K¢.
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Délka fixace je v této praci zvolena na 5 let u kazdé z modela¢nich nabidek hypoteénich
uverd. V této praci bude pro piesny piehled konecnych vypoéti zvolena tirokova sazba u
kazdé banky po celou dobu splatnosti avéru konstantni. Tudiz v této praci se bude

vychazet z ptredpokladu, ze by se po nésledujicich 30 let tirokové sazba nezménila.

Aby mél klient Sanci na ziskani hypote¢niho uvéru, musi byt pro banku dostate¢né bonitni.
Ukazatel DSTI neboli celkovych zavazkd oproti &istému piijmu by dle CNB neméla
prekrocit 40 %. V piipad€ fiktivni rodiny je zadatelem muz a jako spoluzadatel je Zena,
diky ¢emuz jsou pro banku dostatecné bonitni. Na zaklad¢ vzorce ¢. 2 z metodiky vyplyva,
ze celkova vyse zavazku z hypote¢niho uvéru piedstavuje 30,1 % z celkovych mésic¢nich

piijmu.

Tabulka 27: Nakladovost hypoteéniho ivéru mBank

Detailni vypocet nakladovosti hypote¢niho ivéru mBank

Mésiéné Ro¢né 30 let
Splatka avéru 17 594 K¢ 211 128 K¢ 6 333 840 K¢
Zivotni pojisténi 1250 K¢ 15 000 K¢ 450 000 K¢
Celkem 18 844 K¢ 226 128 K¢ 6 783 840 K¢
Ostatni poplatky
Odhad ceny nemovitosti +3 800 K¢
Celkem za uvér 6 787 640 K¢
Poskytnuty avér - 5000 000 K¢
Celkové naklady na uvér 1787 640 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z vysledki tabulky ¢. 27 je patrné, ze klient na uvéru od mBank Se splatnosti na 30 let
preplati bance celkovou &astku 1787 640 K¢. Castka obsahuje troky z tvéru, Zivotni
pojisténi a ostatni poplatky spojené suvérem (odhad ceny nemovitosti). Samotny trok
z hypotecniho uvéru vychazi celkem na 1 333 840 K¢. Na odpoctu urokl ze zakladu dané

ve vysi 15 % fiktivni klient usetii celkem 200 076 K¢ coz ¢ini pfiblizné 6 669 K¢ ro¢né.
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4.3.2 Hypotecni avér od UniCredit Bank

Tato kapitola se vénuje hypoteénimu uvéru od UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s.. Zpracovani ptehledu a vypocti je zhotoveno s pomoci online hypote¢niho
kalkulatoru a veskeré informace budou ziskavany z vetejné dostupnych dokumentd,

sazebnikil a podminek zvetejnénych na webovych strankach banky.

UniCredit Bank je na Ceském bankovnim trhu od listopadu roku 2007. VVznikla na zakladé
integraci dvou uspé&nych bankovnich instituci HVB Bank a Zivnostenské banky.
UniCredit Bank je silnd a rychle se rozvijejici banka s mnoha kvalitnimi produkty pro
firemni, privatni i retailové klienty. Je silna pfedev$im na trhu v oblasti projektového,
strukturovaného a syndikovaného financovani, korporatniho financovani a exportniho
financovani. Je rovnéz na vysoké pozici ve financovani komercnich nemovitosti a
akvizi¢niho financovani. UniCredit bank ptsobi v 17 zemich Evropy a ma velmi silnou

kapitalovou pozici. (unicreditbank.cz, 2020)

UniCredit Bank nabizi svym klientim zdarma podani a vyhodnoceni zadosti o uvér. U
refinancovani hypotéky nabizi poskytnuti uvéru zdarma. Urokové sazby UniCredit Bank
jsou nasledujici:

e piifixaci na 3 roky a LTV do 80 % je tirokova sazba 1,59 %

e piifixacina5leta LTV do 80 % je tirokova sazba 1,69 %

e piifixacina7leta LTV do 80 % je tirokova sazba 1,89 %

e pii fixacina 10 let a LTV do 80 % je urokovéa sazba 2,09 %

Za zménu smluvnich podminek z podnétu klienta napt. za zménu splatkového planu po
mimotadné splatce si UniCredit Bank pocita 2 000 K¢, pokud to je mimo dobu refixu. Za
ostatni zmény ve smluvnich podminkach si klient zaplati 2 000 — 5 000 K¢. Pokud klient
nedodrzi smluvni plan ¢erpani bude ho to stat 0,3 %. Kompenzacni poplatek z necerpané
Castky uveéru je ve vysi min. 1 % dle diskontni sazby.

U banky UniCredit byla zvolena také 5 leta fixace, jelikoz urok pii této délce fixace je
vyhodny. Vyhodné&jsi sazbu ma banka pfi 3 leté fixaci, ovSem jak uz bylo v praci zminéno,

nedoporucuje se vybirat kratsi délku fixace nez 5 let.
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Tabulka 28: Prehled ceniku poplatkii UniCredit hypotéky
PREHLED POPLATKU UniCredit hypotéky

S fixni urokovou sazbou

Poskytnuti Givéru 2 900 K¢
Ocenéni nemovitosti znalcem pro potieby banky:

Expresni vyhodnoceni bytové jednotky 500 K¢
Bytova jednotka 4 500 K¢
Ostatni

Cerpani Givéru na zakladé navrhu na vklad zastavniho prava do katastru | 1 900 K¢

Zdroj: Online sazebnik UniCredit Bank, Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 28 obsahuje piehled aktudlnich poplatki UniCredit Bank platnych pro
hypote¢ni uvéry. V tabulce neni obsazen kompletni vypis vSech poplatkt, nybrz pouze
vypis poplatkt podstatnych pro tuto praci. Za poskytnuti Givéru si banka uctuje 2 900 K¢.
Za ocenéni nemovitosti znalcem pro jeji potiebu si uétuje 4500 K¢, pii expresnim
vyhodnoceni je pak piiplatek v ¢astce 500 K¢. Poplatek za Cerpani uvéru na zakladé

navrhu na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti banka klientovi aétuje 1 900 K¢.

Tabulka 29: Nabidka hypote¢niho uvéru UniCredit Bank

Nabidka hypote¢niho uvéru UniCredit Bank
Hodnota nemovitosti 7940 000 K¢&
Vlastni zdroje klienta 3000 000 K¢
Vyse hypotecniho uvéru 5000 000 K¢
Urokova sazba 1,69 %
RPSN 2,12 %
Délka fixace 5 let
Doba splaceni 30 let
Doba splaceni v mésicich 360 mésica
Meésicni splatka 17 716 K¢

Zdroj: Online kalkulator UniCredit Bank, Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 29 obsahuje parametry hypotecniho tivéru od UniCredit Bank. Hypote¢ni uvér
od UniCredit bank je podminén zastavnim pravem K nemovité véci. Banka dale uvér
podminuje rizikovym zivotnim pojisténim, které musi obsahovat pojisténi smrti a
invalidity I1l. stupné a sjednanim pojisténi schopnosti splacet. Cena pojisténi se pocita ve
vysi 5 % z mési¢ni anuitni splatky uvedené ve smlouvé o uvér. Pro tuto fiktivni rodinu

vychazi cena pojisténi na ptiblizn¢ 974 K¢.
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Na zaklad¢ jednoduchého vypoctu lze urcit celkové mési¢ni naklady hypotec¢niho uvéru od
UniCredit Bank. S pomoci online kalkulatoru byla zjisténa vyse mési¢ni splatky na 17 716
K¢. Dale ¢astka za Zivotni pojisténi a pojisténi schopnosti splacet ¢ini 974 K¢ mésiéné.
Celkové mésicni naklady na hypotecni Givér véetné pojisténi jsou 18 690 K¢. Klient jako
zadatel musi byt pro banku dostate¢né bonitni, aby mu byl poskytnut avér. Stejné jako u
nabidky hypote¢niho Gvéru od mBank bude i zde proveden vypocet ukazatele DSTI a ve
vypoctu se bude vychazet s celkovych Cistych pifijmu obou ¢lent rodiny. Na zakladé
vzorce ¢. 2 zmetodiky vyplyva, ze hodnota DSTI pro tuto variantu hypotecniho

predstavuje 29,86 %. Hodnota ukazatele je nizsi nez u ptedchozi nabidky mBank.

Tabulka 30: Nakladovost hypote¢niho ivéru UniCredit Bank

Detailni vypocet nakladovosti hypote¢niho uvéru UniCredit Bank

Mésicné Ro¢né 30 let
Splatka Gvéru 17 716 K¢ 212 592 K¢ 6 377 760 K¢
Zivotni pojisténi 974 K¢ 11 688 K¢ 350 640 K¢
Celkem 18 690 K¢ 224 280 K¢ 6 728 400 K¢
Ostatni poplatky
Poplatek za zpracovani +2900 K¢
Poplatek za Cerpéani + 1900 K¢
Odhad ceny nemovitosti +4 500 K¢
Celkem za tuvér 6 737 700 K¢
Poskytnuty uvér -5 000 000 K¢
Celkové naklady na uvér 1737 700 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z tabulky ¢. 30 vyplyva, Ze klient za hypote¢ni Gvér zaplati bance za poskytnuty tvér
celkem 1737 700 K¢&. V celkové castce jsou zahrnuty uroky a veskeré poplatky spojené
s vyfizenim zadosti a Cerpanim Gvéru a Zivotni pojisténi. Za podani a vyhotoveni zadosti 0
uvér si banka neuctuje zadny poplatek. Za poskytnuti avéru bude muset klient zaplatit
2 900 K¢ a za Cerpani uvéru zaplati na poplatku dalsich 1 900 K¢. Dale si banka pro svou
potiebu bude muset nechat vyhotovit ocenéni nemovitosti od znalce a za tento odhad
klientovi natctuje 4 500 K¢. Samotny tGrok z hypote¢niho tvéru ¢ini celkem na 1 377 760
K¢. Na odpoctu uroki ze zakladu dané si fiktivni klient odpocte celkem 206 664 K¢ coz

¢ini piiblizné 6 889 K¢ ro¢né. Konecna uvedena ¢astka za hypotecni uvér véetné veskerych
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zaplacenych troku, pojisténi a poplatku je za predpokladu, ze by trokova sazba byla po

celou dobu splaceni uvéru konstantni.

4.3.3 Hypote¢ni uvér od MONETA Money Bank

Moneta Money Bank a.s., (puvodné¢ GE Money Bank a GE Capital Bank) byla zalozena
vroce 1998. Vroce 2008 prosla komplexni zménu vizualizace. Moneta je stabilni a
divéryhodna banka. V dubnu 2020 Moneta zdvojnasobila sviij podil na trhu akvizici
s Wiistenrot stavebni spofitelnou a hypotecni bankou. Moneta ma za cil byt jednickou ve
financovani domacnosti a Zivnostnik v CR. Moneta Money Bank ma okolo jednoho
milionu klientd, je &tvrta nejvétsi banka v CR. Disponuje 160 pobodkami a ma vice nez
550 bankomatti. Moneta je prvni bankou, ktera v CR umoznila ziizeni bézného uétu zcela
on-line s pomoci mobilniho telefonu. Byla mezi prvnimi, ktefi nabidli chytré platby

mobilnim telefonem skrze Google Pay a Apple Pay. (moneta.cz, 2020)

Banka aktualné nabizi tyto Grokové sazby:
e pii fixaci na 1 rok s LTV az do 90 % je tirokova sazba 1,99 %
e pii fixaci na 3 roky s LTV az do 90 % je tirokova sazba 1,99 %
e piifixacina5lets LTV az do 90 % je urokova sazba 1,99 %
e piifixacina7 lets LTV az do 90 % je trokova sazba 2,09 %
e pii fixaci na 10 let s LTV az do 90 % je Grokova sazba 2,09 %

Tabulka 31: Poplatky ivéru Moneta Money Bank

Poplatky uvéru Moneta Money Bank
Zpracovani zadosti o aveér zdarma
Vedeni uvéru zdarma
Vedeni bézného uctu zdarma
Ocenéni bytové jednotky zdarma
Poplatek za ¢erpani na navrh na vklad 1 000 K¢
Zivotni pojisténi mési¢nd 1615K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 31 obsahuje ptehled poplatkli spojenych shypotecnim tGvérem od Moneta
Money Bank. Moneta aktualné nabizi zdarma zpracovani zadosti o Gvér. Dale nabizi

zvyhodnény trok za domicilaci a aktivni ucet, to znamena, ze klient bude veskeré své

cvwr
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klient dostane. Banka umoziuje kazdoro¢ni splaceni az 50 % z vySe zapujcené ¢astky.
Vyhodou hypotéky od Moneta Money Bank je, ze az 30 % z pajcené Castky muze klient
vyuzit na cokoliv chce. Jako jedna z mala bank nabizi svym klientim ocenéni nemovitosti
zcela zdarma, coz pro klienta znamena usporu az 5 000 K¢. Sjednani a vedeni hypotéky i
bézného uctu je zdarma. V ptipade, ze je zadatel o hypotéku zaroven i klientem banky a

ma u ni veden bézny ucet je pak sjednani hypotéky jednodussi a rychlejsi.

Banka si uctuje 1000 K¢ za poplatek za Cerpani tivéru na navrh na vklad do katastru

nemovitosti. Dale klient musi pocitat s platbou zivotniho pojisténi, které pro konkrétni

cvwr

klient sjedna pojisténi schopnosti splacet. To je zahrnuto v cen¢ zivotniho pojisténi.

Tabulka 32: Nabidka hypote¢niho uvéru Moneta Money Bank

Nabidka hypote¢niho uvéru Moneta Money Bank
Hodnota nemovitosti 7 940 000 K¢
Vlastni zdroje klienta 3 000 000 K¢&
Vyse hypotecniho tvéru 5000 000 K¢
Urokova sazba 1,79 %
RPSN 2,47 %
Délka fixace 5 let
Doba splaceni 30 let
Doba splaceni v mésicich 360 meésicli
Mési¢ni splatka 17 961 K¢

Zdroj: Kalkulator spole¢nosti 4fin, Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 32 obsahuje parametry hypote¢niho uvéru od Moneta Money Bank. Splatka
hypote¢niho Gvéru od Moneta Money Bank se splatnosti 30 let a tirokovou sazbou 1,79 %
vyjde fiktivni rodinu na 17 961 K¢ mési¢né. U této banky je o néco vyssi RPSN nez u
predchozich dvou bank. Hypote¢ni uvér od Monety je podminén zastavnim pravem
k nemovitosti. Dale pro splnéni podminek trokové sazby musi mit klient sjednané Zivotni
pojisténi vcetné pojisténi schopnosti splacet a bankovni ucet u banky se splnénim
domicilace a aktivniho uctu. V ptipadé, ze by klient nevyuzil nabidky sjednani pojisténi

schopnosti splacet, urok by se mu tim zvysil o0 0,2 %, celkem tedy na 1,99 %.
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S pomoci snadného vypoctu byly stanoveny celkové mési¢ni naklady na hypotecni Gvér od
Monety. Vyse mési¢ni splatky hypotéky vcetné urokt je 17 961 K¢. Za pojisténi klient
zaplati ¢astku 1 615 K¢ mési¢né. Celkové mési¢ni naklady uvéru jsou tedy 17 961 K¢ za
meésicni splatky Gveéru véetné troki plus 1 615 K& mési¢né za pojisténi. Celkem naklady
¢ini 19 576 K¢ mésicéné. Klient dale splnuje vysi ukazatele DSTI a je tedy pro banku
dostatecné bonitni. Vypocet byl proveden na zaklad¢ vzorce ¢.2 z metodiky. S vypoétenou
splatkou dosahuje klient hodnoty 31,27 % DSTI.

Tabulka 33: Nakladovost hypote¢niho iivéru Moneta Money Bank

Detailni vypocet nakladovosti hypote¢niho uvéru Moneta Money Bank
Mési¢né Ro¢né 30 let
Splatka Gveéru 17 961 K¢ 215532 Ke 6 465 960 K¢
Zivotni pojisténi 1615Ke 19 380 K¢ 581400 K¢
Celkem 19 576 K¢é 234 912 K¢ 7 047 360 K¢
Ostatni poplatky
Poplatek za cerpani +1 000 K¢
Odhad ceny nemovitosti zdarma
Celkem za avér 7 048 360 K¢
Poskytnuty avér -5 000 000 K¢
Celkové naklady na avér 2 048 360 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z konecnych vysledku z tabulky ¢. 33 je viditelné, Ze oproti pfedchozim dvéma nabidkam
je celkova zaplacena ¢astka za Gvér mnohem vysSi. Klient za Gvér se splatnosti 30 let
preplati celkovou ¢astku 2 048 360 K¢ na urocich, zivotnim pojisténi a poplatky. Samotny
urok z uvéru ¢ini 1 465 960 K¢&. Pti uplatnéni odpoctu urokl ze zakladu dané ve vysi 15 %

fiktivni klient usetii celkem 219 894 K¢ coz ¢ini danovou tsporu piiblizné 7 330 K¢ roéné.
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4.3.4 Hypoteéni uvér od Sberbank

Sberbank CZ a.s., je rozvinuta ziskova banka silné zaméfena na retailové, malé, stfedni a
velké firemni klienty. V CR ma Sherbank 25 poboéek s piiblizng 750 zaméstnanci. Banka
ma na svém konté 120 000 klientd. Na bankovnim trhu v CR puisobi jiz od roku 1993. Od
roku 1997 putsobi jako samostatna akciova spolecnost a od unora 2013 pod znackou

Sberbank. Je soucasti bankovni skupiny s nazvem Sbherbank Europe. (sberbank.cz, 2020)

Sberbank nabizi sjednani a schvaleni hypote¢niho uvéru zdarma pro vSechny. Fixni
urokové sazby zacinaji na 1,89 %. Klient, ktery si pofidi hypotéku od Sberbank navic
mize vyuzit az 20 % z avéru na cokoliv chce. Banka nabizi vyhodné pojisténi schopnosti

splacet. Banka nabizi hypote¢ni uvéry az do vyse 90 % LTV.

Banka aktualné nabizi tyto trokové sazby:
e pii fixaci na 3 roky a LTV do 80 % je urokova sazba 2,29 %
e pii fixaci na5leta LTV do 80 % je trokova sazba 1,89 %
e piifixacina7 leta LTV do 80 % je tirokova sazba 1,89 %

Pro fiktivni rodinu je opét zvolena fixace na délku 5ti let s arokem 1,89 %. V tomto
ptipadé by se realné vyplatilo sjednat fixaci na 7 let, ovSem pro tuto praci jsou zvolené
stejné parametry pro vSechny uveéry, proto byla zvolena fixace na 5 let i u hypote¢niho

uveéru od Sberbank.

Tabulka 34: Poplatky tivéru Sberbank

Poplatky avéru Sberbank
Zpracovani zadosti o Uver zdarma
Vedeni Gvéru zdarma
Vedeni bézného Gctu zdarma
Ocenéni bytové jednotky 4 000 K¢
Poplatek za ¢erpani na navrh na vklad 1 500 K¢
Zivotni pojisténi mési¢nd 1370 K¢
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Tabulka ¢. 34 obsahuje ptehled aktualnich poplatkti spojenych s pofizenim hypote¢niho
uveru. Zpracovani zadosti véetné vedeni Givéru nabizi banka zcela zdarma. Vedeni bézného
uctu je taktéz zdarma. Banka si uctuje poplatek 4 000 K¢ za ocenéni bytové jednotky pro
ucel banky, dale klient musi uhradit poplatek ve vysi 1 500 K¢ za Cerpani Givéru na navrh
na vklad do katastru nemovitosti. Klient musi spolecné se splatkami uvéru kazdy mésic

platit zivotni pojisténi ve vysi 1 370 K¢.

Tabulka 35: Nabidka hypote¢niho uvéru Sberbank

Nabidka hypotecniho uvéru Sberbank
Hodnota nemovitosti 7 940 000 K¢
Vlastni zdroje Klienta 3 000 000 K¢&
Vyse hypotecniho uvéru 5000 000 K¢
Urokova sazba 1,89 %
RPSN 2,51 %
D¢lka fixace 5 let
Doba splaceni 30 let
Doba spléceni v mésicich 360 mésict
Meésicni splatka 18 272 K¢

Zdroj: Online kalkulator Sberbank, Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 35 obsahuje parametry hypote¢niho tvéru od Sberbank. Hypotecni Gvér od
Sberbank je jako ostatni celové hypote¢ni Uveéry podminén zastavnim pravem
k nemovitosti. Klient musi mit ziizeny bézny Gcet a obdrzi slevu za aktivni vyuzivani uctu
(minimalni kreditni obrat 1,5 nasobek splatky, 3 odchozi platby). Dalsi povinnosti klienta
je mit uzaviené zivotni pojisténi, jehoz mésicni orienta¢ni ¢astka dle online kalkulatoru
¢ini 1 370 K¢. Celkové mésic¢ni naklady na hypotecni Gvér od Sberbank jsou nasledovné:

18 272 K¢ mésiéni splatka a 1 370 K¢ za pojisténi v celkové Castce 19 642 K¢.
Vyse mésic¢nich nakladu je tedy o néco drazsi nez u kalkulace ptedchozi banky. Klient je

zaroven pro banku dostateéné bonitni a jeho hodnota ukazatele DSTI dosahuje 31,38 %,

vypocet je proveden na zakladé vzorce ¢. 2 z metodiky.
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Tabulka 36: Nakladovost hypote¢niho ivéru Sberbank

Detailni vypocet nakladovosti hypote¢niho ivéru Sberbank

Mésicné Roc¢né 30 let

Splatka Gvéru 18 272 K¢ 219 264 K¢ 6 577 920 K¢
Zivotni pojisténi 1370 K¢ 16 440 K¢ 493 200 K¢
Celkem 19 642 K¢ 235704 K¢ 7071 120 Ké
Ostatni poplatky

Poplatek za cerpani +1 500 K¢
Odhad ceny nemovitosti +4 000 K¢
Celkem za Gvér 7076 620 K¢

-5 000 000 K¢
2076 620 K¢

Poskytnuty uvér

Celkové naklady na uvér

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z vysledku tabulky ¢. 36 je ziejmé, ze klient na Gvéru pieplati castku 2 076 620 K¢. Tato
Castka obsahuje jak uroky zvéru, tak i poplatky a zivotni pojisténi. Samotny urok
Z hypotec¢niho uvéru ¢ini 1 577 920 K¢. Klient si na odpoctu troki ze zékladu dané ve vysi

15 % usetii celkem 236 688 K¢, coz ¢ini rocné cca 7 890 K¢ danové uspory.

4.3.5 Hypoteéni uvér od Raiffeisenbank

Raiffeisenbank a.s. je univerzalni banka, ktera ptisobi na trhu v CR uz od roku 1993 a je
patou nejvétsi bankou v CR podle vyse celkovych aktiv. Mimo obchodnich aktivit se
banka vénuje mnoha vefejné prospésnym aktivitam v oblasti vzdélavani, charity a kultury.
Spolecenska odpovédnost je soucasti firemnich hodnot. Banka spolupracuje napft. s nadaci
Dobry Andé€l. Raiffeisenbank nabizi Své produkty a sluzby fyzickym osobam,
podnikatelim i firmam. Banka ma k dispozici pfiblizné 119 pobocek a 154 bankomat.
(rb.cz, 2020)

Banka nabizi tyto urokové sazby:
e pri fixaci na 1 rok a LTV do 80 % je urokova sazba 2,25 %
e pii fixaci na 3 roky a LTV do 80 % je urokova sazba 2,05 %
e piifixacina 5 leta LTV do 80 % je trokova sazba 2,05 %
e pii fixaci na 10 leta LTV do 80 % je urokova sazba 2,15 %
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Tabulka 37: Nabidka hypote¢niho uvéru Raiffeisenbank

Nabidka hypote¢niho uvéru Raiffeisenbank
Hodnota nemovitosti 7 940 000 K¢
Vlastni zdroje klienta 3 000 000 K&
Vyse hypotecniho Gvéru 5000 000 K¢&
Urokova sazba 2,05%
RPSN 2,09%
Délka fixace 5 let
Doba splaceni 30 let
Doba splaceni v mésicich 360 mésici
Mésicni splatka 18 606 K¢

Zdroj: Online kalkulator Raiffeisenbank, Vlastni zpracovani

Tabulka ¢. 37 obsahuje parametry hypote¢niho tvéru od Raiffeisenbank. Pfi potizeni
hypote¢niho uvéru na c¢astku 5000000 K¢ od Raiffeisenbank se splatnosti 30 let a
urokovou sazbou 2,05 % je mési¢ni splatka 18 606 K¢. Banka klientim nabizi k hypotéce
pojisténi schopnosti splacet ve vysi 8,9 % z ¢astky mésicni splatky coz ¢€ini 1656 K.
Jednoduchou sumarizaci je zjisténa castka meésicnich nakladii na hypotec¢ni uvér od
Raiffeisenbank: 18 606 K¢ + 1 656 K¢ = 20 262 K¢. Tato mésicni ¢astka je o néco vyssi
neZ u nabidky pfedchozi banky.

Tabulka 38: Poplatky tivéru Raiffeisenbank

Poplatky avéru Raiffeisenbank
Zpracovani zadosti o uvér 4 900 K¢
Vedeni Givéru zdarma
Vedeni bézného uctu zdarma
Ocenéni bytové jednotky zdarma
Poplatek za ¢erpani na navrh na vklad 1 900 K¢
Pojisténi mésicné 1 656 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 38 jsou uvedeny potiebné poplatky spojené s potfizenim hypote¢niho uvéru od
Raiffeisenbank. Banka svym Klientim uctuje castku 4 900 K¢ za zpracovani zadosti o
uvér. Vedeni Gvéru a bézného uctu nabizi banka zdarma. Aktualné ma banka akci na
ocenéni nemovitosti zdarma. Dale banka nabizi ¢erpani na navrh na vklad za cenu 1 900
K¢. Aktualné banka nabizi ocenéni nemovitosti zdarma, mimo akci ocenéni si banka tétuje

4 900 k¢. Schvaleni zadosti o hypotecni uver je banka schopna ucinit do 3 dnid. Banka
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nabizi moznost rychlejSiho Cerpani Gvéru na navrh zastavniho prava. Z hypotéky mize
Klient Cerpat ¢astku ve vysi az 20 % na cokoliv. Bonita klienta dle hodnoty ukazatele

DSTI pro banku dostacujici a ¢ini 32,37 % dle vypoétu na zakladé vzorce €. 2 z metodiky.

Tabulka 39: Nakladovost hypoteéniho ivéru Raiffeisenbank

Detailni vypocet nakladovosti hypote¢niho avéru Raiffeisenbank

Mési¢né Roé¢né 30 let
Splatka Gvéru 18 606 K¢ 223272 K¢ 6 698 160 K¢
Zivotni pojisténi 1 656 K¢ 19 872 K¢ 596 160 K¢
Celkem 20 262 K¢ 243 144 K¢ 7 294 320 K¢
Ostatni poplatky
Zpracovani zadosti 4900 K¢
Poplatek za Cerpani na navrh na vklad 1 900 K¢
Celkem za uvér 7 301 120 K¢
Poskytnuty avér 5000 000 K¢
Celkové naklady na uvér 2 301 120 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z tabulky ¢. 31 je patrné, ze klient za hypotecni Gvér zaplati navic ¢astku 2 301 120 K¢.
V Castce jsou zahrnuty uroky zuvéru, dale pojisténi a poplatky. Samotny urok
Z hypote¢niho uvéru od Raiffeisenbank ¢ini 1 698 160 K¢. Na odpoctu uroki ze zakladu

dané si klient uspofti celkem 254 724 K¢, coz ¢ini orienta¢né 8 491 K¢ rocné.
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4.4 Komparace nabidek hypote¢nich avéra

V této kapitole je provedena komparace nabidek hypote¢nich uvéri od vybranych

bankovnich instituci a nasledn¢ je vyvozen zaveér z této komparace.

Tabulka 40: Komparace nabidek hypote¢nich avéra

KOMPARACE NABIDEK HYPOTECNICH UVERU
eir e UniCredit MONETA Raiffeisen
Kritéria mBank Bank Money Bank Sberbank bank
5000 000 5000 000 5000 000 5000 000 5000 000

Vyse uvéru K¢ K¢ K¢ K¢ K¢
Urokova 1,64 % 1,69 % 1,79 % 1,89 % 2.05 %
sazba
Mésicni 17594 K¢ | 17716 K& | 17961 K& | 18272Ke | 18606 K&
splatka
Zpracovani | ;4arma zdarma zdarma zdarma 4 900 K&
Zadosti
Sprava zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma
uveru
Cerpani zdarma 4 800 K& 1 000 K& 1500 K¢& 1 900 K¢&
uveru
Vedeni BU zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma
Ocenéni | 340 K 4 500 K& zdarma 4 000 K¢& zdarma
nemovitosti
PojiSténik | 1 550 K 974 K& 1615 K¢ 1370 K& 1 656 K&
uveru
]'):pf:)()r‘;é 200 076 K& | 206 664 K¢ | 219894 K& | 236 688 K& | 254 724 K¢
u
[’jr9k 7 1 333V84O 1 377760 1 465 960 K& | 1577 920 K& 1 698V16O
uveru K¢ K¢ K¢
Naklady na 1 787 640 1737 700 2 048 360 K& | 2 076 620 K& 2301120
aver K¢ K¢ K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Na zakladé komparace nabidek hypotecnich uvért z tabulky ¢. 40 bylo zjisténo, ze nejnizsi
celkové néklady na hypotecni uvér ma UniCredit Bank. Tésn¢ za ni se umistila mBank,
ktera ma tyto naklady vyssi pouze o 49 940 K¢, ale vysi samotnych uroktt ma mBank nizsi
nez UniCredit Bank. Na tietim misté se umistila Moneta Money Bank, na ¢tvrtém misté

Sberbank a na patém Raiffeisenbank.
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Pfi vybéru bankovnich instituci byla pro vSechny zvolena stejna hlavni kritéria a to doba
splatnosti na 30 let, vySe tvéru 5000000 K¢ a fixace uroku na 5 let. Odhad ceny
nemovitosti byl stanoven ve stejné vysi jako kupni cena, tedy 7 940 000 K¢&.

Nejvyhodnéjsi tirokovou sazbu nabizi mBank, nejvyssi pak Raiffeisenbank. Zpracovani
zadosti o Gvér je témét u vSech bank zdarma, pouze Raiffeisenbank si uctuje 4 900 K¢.
Spravu uvéru nabizi vSechny banky bez poplatku zdarma. Za Cerpani uvéru si mBank
neactuje zadny poplatek, ostatni banky ano. Vedeni zakladniho bézného uctu nabizi
vsechny banky zdarma, v pfipadg, ze by si chtél klient pfiplatit za lepsi variantu, tak mutze.
Za ocenéni nemovitosti si aktudlné Moneta Money Bank a Raiffeisenbank nic neuctuyji,
ostatni banky ano, v rozmezi 3 800 K¢ az 4 500 K¢. Nejdrazsi ocenéni nemovitosti ma
UniCredit bank a nejlevnéjsi mBank. Pojisténi Kk uvéru zadda kazda zuvedenych

bankovnich instituci.

4.5 Doporuceni eSeni financovani bydleni pro fiktivniho klienta

V této kapitole bude doporuceno feSeni financovani pofizeni bytové jednotky, kterou si
fiktivni klient vybral. Klientovi byly za zakladé¢ provedené komparace doporuceny dvé
varianty hypote¢nich uvérd. Jako prvni byla doporuc¢ena varianta hypote¢niho uvéru od
naklady. Jako dalsi varianta byl doporu¢en uvér od mBank, ktery ma celkové nizsi naklady
na arok z uvéru, ale v celkové vysi nakladl na uvér je 0 49 940 K¢ nakladnéjsi, nez uvér

od UniCredit Bank.

S klientem nasledné probéhla konzultace obou nabidek a zodpovézeni pfipadnych dotazu.
Koneéné rozhodnuti klienta padlo na uvér od mBank. Klient ma vedeny Gc¢et u mBank jiz
nékolik let a je spokojeny jak s obecnym ptistupem banky ke klientiim, tak i s pfehlednosti
webovych stranek a veskerych dokumentd, sazebnikd apod. Klientovi se navic libi
moznost piedplaceni zivotniho pojisténi na celkovou dobu fixace z divodu, ze bude hradit
niz8$i mesicni Splatky avéru. Vyhodou je, Ze banka zna klientovu platebni historii a proces

z4dosti o uvér bude o to snazsi.

72



4.5.1 Postup ziskani hypote¢niho tivéru od mBank

V této kapitole bude pro fiktivniho klienta zpracovan jednoduchy navod K ziskani

hypote¢niho Givéru od mBank.

1) Prvni schiizka s poradcem

Klient si domluvi schiizku s poradcem mBanky. Na schiizce s poradcem zkonzultuje své
pozadavky a na zakladé toho poradce vytvoii nabidku véetné kalkulace. Kalkulace od
poradce by méla byt shodna jako pii kalkulaci s pomoci online kalkulatoru hypotéky na

webovych strankach.

2) Dolozeni dokladii a dokumenti

Jakmile se klient pro avér s jistotou rozhodne, sepise s poradcem zadost o avér. Klient
sdéli poradci osobni tdaje a predlozi obcansky prukaz k ovéfeni totoznosti. Na zakladé
osobnich udaju klienta poradce zkontroluje, zda klient nema vedeny zaznam v nékterém
z registri (CBCB, CNCB, Solus), ktery by v poskytnuti tvéru mohl branit. Zaznam sam 0
sob¢ nemusi ihned znamenat zamitnuti zadosti. Banka si od klienta vyzada dokumenty,
které potfebuje pro piipravu smlouvy. Od klienta potiebuje dolozit veskeré piijmy, zda
maji n¢jaké zavazky, informace o nemovitosti atd. Veskeré informace musi dolozit zadatel
i spoluzadatel. Tato faze trva cca tyden. Banka pozaduje piedlozeni dokladi od Zadatele i

spoluzadatele a to:

e obcansky prikaz (platnost minimalné jesté 1 mésic)

e druhy doklad totoZznosti (napf. fidic¢sky prukaz nebo rodny list)

e dotaznik k Zivotnimu pojisténi

e potvrzeni piijmi za poslednich 12 mésici potvrzené zaméstnavatelem (na
specialnim formulafi banky, nesmi byt starsi nez 30 dnti od potvrzeni)

e vypisy z ucti prokazujici bézné piijmy a vydaje

e vypis z katastru nemovitosti bytové jednotky, odhad ceny nemovitosti zpracovany
odhadcem banky

e nabyvaci titul kK nemovitosti (kupni smlouva)
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3) Vyhodnoceni zadosti
Po dodani veskerych dokumenti banka piiblizné¢ do tydne vyhodnoti Zadost, navrhne
podminky avéru a piipravi smlouvu. Klient je zaroven o v§em informovan a mize poradci

klast ptipadné dotazy.

4) Podpis smlouvy
Jakmile klient se smlouvou souhlasi, nastane podpis smlouvy. Pied podpisem smlouvy

jsou klientovi veskeré dotazy a nejasnosti vysvétleny poradcem.

5) Vinkulace a zastavni pravo k nemovitosti

Jakmile je smlouva podepsana, je na fadé dohodnuti pojisténi nemovitosti a vklad zastavy.
Hypotecni uvér musi byt zajistén zastavnim pravem k nemovitosti. V tomto ptipadé bude
zadatel rucit bytovou jednotkou, ktera je predmétem ucelu uvéru. Zastavni bytova jednotka
musi byt pojisténa a pojisténi musi byt také vinkulovano ve prospéch banky. Klient od
poradce obdrzi vinkula¢ni formulaf a také zastavni smlouvu pro vklad. S témito
dokumenty klient musi osobné zajit do pojistovny a na Katastralni urad. Déle je klient musi

dodat bance zpét.

6) Cerpani avéru

Nastava Cerpani uvéru. Po domluvé je ve smlouvé Cerpani nastaveno bud’ jednorazove
nebo postupné. Po vyCerpani tvéru nastava jeho splaceni. Vedeni a sprava uvéru je u
mBank zdarma. Splatky jsou automaticky inkasovany z osobniho bankovniho uctu
mKonto hlavniho Zadatele. V piipadé, Ze by Zzadatel v budoucnu potiteboval odlozit splatky
jistiny uvéru, je mozné splatky odlozit na obdobi 1 - 9 mésict. Po celou dobu odlozZenych
splatek jistiny uvéru klient hradi pouze troky. Nasledné dojde k rozlozeni odlozené jistiny

do zbyvajicich mésicnich splatek.
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5 Vysledky a diskuze

5.1 Vysledky a zhodnoceni cili

Hlavnim cilem v této diplomové praci bylo zanalyzovat a zhodnotit moznosti financovani
bydleni prostiednictvim hypoteénich uvéra v Ceské republice. Pro tento Gcel byl v praci
zpracovan zakladni prehled aktualnich nabidek hypotecnich Gvéru od bankovnich instituci
(mBank, UniCredit Bank, Moneta Money Bank, Sherbank, Komer¢ni banka,
Raiffeisenbank, Hypote¢ni banka, Equa Bank, Cesk4 spofitelna). Dle zadanych kritérii
byly banky zobrazeny v piehledné tabulce (hodnota LTV, trokova sazba, RPSN, délka
splatnosti, fixace, mési¢ni naklady, pocatecni naklady, mésicni splatka). Na zakladé
finan¢ni analyzy fiktivniho klienta bylo zjisténo, ze klient ma k dispozici 3 000 000 K¢
vlastnich prostiedkii a ma zajem 0 koupi bytové jednotky v novostavbé za 7 940 000 K¢.
Dale bylo zjisténo, ze klient ma k dispozici kazdy mésic celkovy piijem 62 597 K¢. Dle
zjisténych vstupnich dat byly posouzeny dilezité ukazatele pro bankovni instituce a to
LTV a DSTI, které jsou popsany v metodice a ve vlastni praci. Vysledkem je, ze fiktivni
klient bude pravdépodobné schopny dostat svym zavazktim z hypote¢niho Gvéru. V praci
byly podrobné zpracovany nabidky vybranych péti bank. Vysledkem analyzy nabidek
hypote¢nich uvérd jsou vstupni data pro dil¢i cil vybéru optimalni varianty financovani

vlastniho bydleni. Hlavni cil byl ve vlastni praci naplnén.

Dil¢im cilem v této diplomové praci bylo vybrat optimalni variantu financovani vlastniho
bydleni pro fiktivniho klienta na zakladé komparace. Fiktivnim klientem je tii ¢lenna
rodina, ktera si chce poridit vlastni bytovou jednotku. Na zakladé komparace bylo uréeno
pofadi vyhodnosti nabidek kazdé z péti bank od nejvyhodnéjsi po méné vyhodné (1-
UniCredit Bank, 2- mBank, 3- Moneta Money Bank, 4- Sberbank, 5- Raiffeisenbank). Pro
klienta byly doporuceny dvé varianty mozného feSeni financovani bydleni pomoci

hypote¢niho uvéru.

Prvni variantou byl hypote¢ni avér od UniCredit Bank, ktery je dle orienta¢nich vypocti a
kalkulaci nejvyhodnéjsi na trhu s Grokem 1,69 % a mésicni splatkou 17 716 K¢. Druhou
doporuc¢enou variantou byl hypote¢ni ivér od mBank, ktery je hned druhy nejvyhodnéjsi
Vv potadi s urokovou sazbou 1,64 % a mésic¢ni splatkou 17 594 K¢&. V ptipadé, kdy by se

v komparaci porovnavali pouze zaplacené uroky z uvéru, byla by to mBank, kdo by se
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umistil na prvnim misté v potadi. Ovsem do celkovych néakladi na uvér je pro fiktivniho
klienta nutné pocitat i s ostatnimi naklady, které bude muset uhradit spolecné se splatkami
uvéru. Tim je naptf. zivotni pojiSténi a razné poplatky banky na pofizeni hypote¢niho
uveru. Tyto dva uvéry se dle kalkulaci lisili v nakladech na uvér o pouhych 49 940 K¢.
Vzhledem k tomu, ze tato rozdilna ¢astka neni vysoka v poméru ku ¢erpanému avéru, byly
proto fiktivnimu klientovi doporuceny ob¢ nabidky hypote¢niho uvéru. Klient se nasledné
po konzultaci variant rozhodl pro druhou variantu pofizeni hypote¢niho Gvéru od mBank,
z divodu, ze je jiz jejim klientem a je s bankou spokojen. Dil¢i cil byl ve vlastni praci

naplnén.

5.2 Diskuze

Diplomova prace se zabyva moznostmi financovani vlastniho bydleni v Ceské republice.
Dle Eurostatu (statisticky ufad EU) v Ceské republice Zije jen piiblizné 20 % lidi
V pronajmu, zbyla ¢ast 80 % lidi bydli ve vlastnim. Zbylych 80 % lidi ma vlastni
nemovitost, at’ uz na hypoteéni uvér, z dédictvi a nebo kupuji nemovitosti za ucelem
investice. Neni pochyb o tom, ze hypote¢ni tvér mize byt pro mnohé velkym finan¢nim
zatizenim a pro nékteré to je optimalni zpisob jak dosahnout na koupi nemovitosti. Dle
Ceské narodni banky jsou ohroZeni ti, ktefi vynaloZi na financovani bydleni vice nez 40 %
svych celkovych pifjmi. CNB dava tedy toto doporu¢eni bankam, aby se vyhnuly

piipadnym rizikim nesplaceni avéru klientem.

Ovsem velkym problémem je v dne$ni dobé maly pocet volnych najemnich bytd. Situace
s nedostatkem volnych najemnich bytd ma vliv pfedev§im na socialné slabsi rodiny a
jedince, jako jsou napf. lidé zetnickych mensin, télesné postizené, lidé s dusevnimi
onemocnénimi, lidé socialn¢ vylouceni, zadluzeni lidé s exekucemi, matky samozivitelky,
lidé v dichodovém ve&ku a lidé, které propustili z vézeni. Vzhledem k tomu, Ze pocet
najemnich byt klesd a cena najemného roste, je pak pro tyto skupiny lidi obtizné najit

najemni bydleni.

Bydleni je lidskou potiebou a je zadouci, aby bylo dostupné pro vSechny skupiny lidi.
Kazdy ¢lovek potiebuje kvalitné uspokojit své zakladni potieby jako je spanek, bezpeci,
jistota. Stat je pfipraven pomoci lidem v nouzi, ale zna¢nou silu zde maji neziskové

organizace, které jsou schopné poskytnout pomoc lidem v nouzi.

76



V dnesni dobé je jen malo téch, kteti si dokazi naspofit dostatenou castku na pofizeni
nemovitosti z béznych piijmt ze zaméstnani, nebo neZ by na nemovitost nasetfili, byly by
v dichodovém véku a hradit zaroven najemné a spofit na bydleni se nevyplaci. Lepsi
variantou je vyuziti hypotec¢nich uvéra ¢i uvéra ze stavebniho spofeni. Primérna hruba
mzda v Ceské republice dle statistik v roce 2020 dosahuje 34 271 K& coz je piiblizné
25 685 K¢ ¢istého za mésic. Ro¢ni Cista mzda pak ¢ini 308 220 K¢&. Pokud by si tedy chtél
Cloveék v dnesni dobé poridit bydleni z vlastnich financi, napiiklad byt 2+kk v Praze za
4 000 000 K¢ musel by obétovat témet 13 roc¢nich platii, coz si bézny €lovek ani za 13 let
nemuze dovolit z divodu bézné vynalozenych nakladi na potraviny, drogerii, bydleni,

zdravi apod.

Mnoho lidi se obava pfijeti zavazku hypotecniho uvéru. Nevédi, jaké budou urokové sazby
zarok, za 5 let ani za 10 let. Obavy jsou na misté, ale stejné jako Grokové sazby mohou do
budoucna dale stoupat i ceny pronajmu a je proto vhodné, aby si kazdy posoudil riziko sam
a rozhodl se, v jaké variant¢ bude do budoucna pokracovat. V aktualni dobé jsou hypotéky
Vhodnéjsim feSenim nez bydlet v prondjmu. Pokud ma c¢lovek dostate¢né piijmy a ma
dostatek volnych prostiedki | po zaplaceni vSech vydaju, je to prvni divod, pro¢ by se mél

rozhodnout pro financovani vlastniho bydleni formou hypote¢niho tvéru.
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6 Zavér

Dnesni doba nabizi mnoho moznosti, jak zafinancovat vlastni bydleni. Na trhu je opravdu
velké mnozstvi rtiznych bankovnich produktl, které ¢lov€k muze zvolit. Na koupi
nemovitosti ¢i vystavbu domu se bézné vyuziva financovani formou hypote¢niho uvéru,
pfi které se ruc¢i nemovitosti. Dal§Sim vhodnym produktem na mensi vynalozené naklady
spojené s bydlenim je vhodny uvér ze stavebniho spofeni. Vyuziva se piedev§im na
rekonstrukce, modernizace, vybaveni, opravy apod. Kazdy ¢lovék ma jiné pozadavky a

jiné finan¢ni moznosti.

Vzhledem k tomu, Ze je na trhu tolik moznosti financovani vlastniho bydleni je pak o to
t€Z8i se v nabidkach bank a spofitelen orientovat. Nejprve si klient musi zhodnotit vlastni
situaci. Zhodnotit by mél piredevsim to, pro jaky ucel si zvazuje pujéit finan¢ni prostiedky.
Dale by se m¢l zaméfit na svou vlastni finan¢ni situaci a zohlednit rtizna rizika spojena se
schopnosti uvér splacet a jak moc splatky zatizi jeho rozpocet. Proto jsem se rozhodla

zpracovat diplomovou praci na téma moznosti financovéani bydleni v Ceské republice.

Diplomova prace je zaméfena na financovani bydleni hypotecnim Gvérem. V praci byla
provedena analyza hypote¢nich uvéra od riznych bankovnich instituci, bylo zpracovano 5
nabidek hypotec¢nich uvéri od bank, které mély dle pocatecni analyzy nejvyhodné;si
podminky. V praci je predstaven fiktivni klient a nemovitost, kterou si vybral a kterou chce
z ¢asti zafinancovat hypote¢nim uvérem. Fiktivnim klientem je tfi ¢lenna rodina, jedna se o
manzele s 8 letym ditétem. Rodina ma dostatek disponibilnich piijmi kazdy mésic a maji

dostatek vlastnich prostiedki, proto se rozhodli pro financovani potizeni vlastniho bydleni.

Z vysledki analyzy je patrné, ze pokud si chce fiktivni klient pofidit bytovou jednotku
V hodnoté¢ 7 940 000 K¢ a pofidi si hypotec¢ni Gvér v hodnoté 5000 000 K¢ pieplati na
urocich, poplatcich a pojisténi castku 1 737 700 K¢ az 2 301 120 K¢&. Tato castka je pouze
orientacni, jelikoz se v této praci pocita se situaci, kdy by byla urokova sazba hypote¢niho

uvéru po celou dobu splaceni konstantni.
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To znamena, Ze klient vynalozi na koupi bytové jednotky ze svych vlastnich prosttedka
2 940 000 K¢, dale 5000 000 K¢ cerpaného uvéru a navic zaplati jest¢ bance a ostatnim
institucim (napf. pojistovnam) 1 737 700 K¢ az 2 301 120 K¢. Pro fiktivniho klienta v této
praci byly doporuceny dvé varianty hypotecnich avérd, z nichz si klient vybral hypotecni
uvér od mBank. V této varianté jsou spocteny celkové ndklady na uvér v ¢astce 1 787 640
K¢. Klient tedy po splaceni uvéru v této varianté zaplati za nemovitost celkem 9 727 640
K¢. Vezmeme-li v potaz, ze by za tuto dobu splaceni platil klient misto uvéru najemné
Vv pfiblizné vysi 18 000 K¢ mési¢né po celych 360 mésictl, zaplatil by za ndjemné celkem

6 480 000 K¢ a zadnou nemovitost by nevlastnil.
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