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ABSTRAKT

Diplomova prace se zabyva posouzenim finan¢nich zdroji na pofizeni nemovitosti.
Konkrétné se jedna o koupi bytu pomoci hypotecniho Uvéru. Investorem je mlady
manzelsky par. Prace je rozdélena na dvé casti. Teoreticka cast se ve svych
kapitolach zabyva bydlenim, trhem s nemovitostmi, ocefiovanim nemovitosti a
zdroji na financovani nemovitosti. Prakticka cast feSi prevazné vybér bankovni
instituce, ktera paru poskytne hypotecni uvér a dale bankovni instituce, ktera paru
poskytne spotrebitelsky Uvér na dofinancovani zbylé potfebné vyse ceny bytu.

KLICOVA SLOVA
Financni zdroje, nemovitost, bankovni instituce, hypotecni Uvér, spotfebitelsky Uveér,
urokova sazba, doba fixace.

ABSTRACT

This diploma thesis focuses on the assessment of financial resources for the
acquisition of real estate. Specifically, the thesis deals with the issue of purchasing
an apartment using a mortgage loan. In this case, the investor is a young married
couple. The diploma thesis consists of two parts. The theoretical part deals with
housing, the real estate market, real estate valuation and real estate financing
sources in its chapters. The practical part primarily focuses on the choice of the
banking institution, which will provide the couple with a mortgage loan, and also the
banking institutions, which will provide the consumer with a consumer credit for
financing the remaining necessary amount of the flat price.

KEYWORDS
Financial resources, real estate, banking institution, mortgage loan, consumer loan,
interest rate, fixation period.
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1 Uvod

Tématem této diplomové prace jsou finanéni zdroje na pofizeni nemovitosti z pohledu
investora. Hlavnim cilem je tedy vybér vhodné bankovni instituce na financovani koupi
bytu pomoci hypote¢niho uvéru. Toto téma je velice rozsahlé a zejména v dneSni dob¢
hodné diskutované, jelikoz se od fijna 2018 zptisnily podminky poskytovani hypotecnich
uvéril a je mozné, ze toto zptisnovani neni konecné.

Prace se bude sklddat ze dvou casti. Prvni Cast je teoreticka Cast, ve které bude
charakterizovano bydleni, trh s bydlenim a budou zde hlavné popsany moznosti
financovani bydleni. Zavér této casti bude podrobné rozebirat financovani bydleni
pomoci hypote¢niho uvéru.

Druhou casti je ¢ast praktickd. Zde budou uplatnény poznatky z teoretické ¢asti. Dojde
k analyze bankovnich instituci pomoci hodnotové analyzy. Toto hodnoceni bude
stanoveno na zaklad¢ kritérii a vahy téchto kritérii. Pro posouzeni bank mezi sebou budou
kazdé bance stanovena stejna kritéria, ktera budou mit u vSech instituci stejnou vahu.
Timto zplisobem ziskdme nejvyhodnéjsi banku, ktera klientim poskytne hypotecni Gvér
a vV druhém kroku nejvyhodnéjsi banku, ktera klientiim poskytne spotiebitelsky uvér. Ten
bude pouzit v pfipadé, pokud klienti nebudou mit naspofeno dostate¢né mnozstvi
penéznich prostiedki.

Zékladnim cilem tedy bude analyzovat, zda klienti na avér dosahnou, za jakych podminek
a jak velky finanéni obnos budou muset mit naSetfeny z vlastnich zdroji. Pro srovnani
situace na Ceském trhu s byty, dojde k porovnani financovani koupi bytu ve tiech
méstech. Budou jimi Brno, Olomouc a Ostrava.
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2 Bydleni

Bydleni je jednou ze zakladnich lidskych potteb. Je to misto, kde lidé prozivaji podstatnou
Cast svého zivota. Charakterizuje vlastné jakysi pocit bezpeci, svobody, seberealizace.

[3]

Jde o prostiedi davérné znamé, ve kterém jsme oddéleni od okolniho svéta a které pro
nas predstavuje stalost a zdzemi. Dochézi zde k uspokojovani vlastnich potieb zejména
fyziologickych (osobni hygiena, odpocinek, spanek), spotiebnich (jidlo, odivani,
vybaveni bytu) a také potieb socialnich kontaktti, vychovy, vzdélavani a podobné. [3]

Postaveni bydleni je nezastupitelnou slozkou potieb obcanli a jeho uroven kvality
ovliviiuje lidské potieby a aktivity, které nelze vykonavat zZadnou jinou spotiebou ¢i
jinym typem zbozi. [1]

Obecné mizZeme fict, Ze bydleni je soubor ¢innosti souvisejicich s uZivanim obydli. Za
obydli se povazuje prostor uzavieny a chranény proti nepfiznivym vliviim a nechténému
kontaktu s lidmi. [1]

Bydleni je dilezité jak pro socialni, ekonomicky tak i pro kulturni rozvoj spolecnosti.
Vzhledem k témto okolnostem plynou pro stat uréité zavazky tykajici se bydleni. Pro
uspokojeni urovné bydleni je nutny zasah statu do trhu bydleni. Budovani bytové politiky
V zemi piispiva k celkové spokojenosti obyvatelstva. Nedostatecné bydleni a bydleni ve
Spatnych podminkdch muze vést az k socialnimu vylouceni ¢i také bezdomovectvi,
nepiizptsobivosti, kriminalité. Tato skute¢nost by mohla mit neblahy vyznam na celou
spolecnost. Vétsina lidi povazuje bydleni za samoziejmost, ov§em ne vzdy tomu tak je.

[3]

2.1 Charakteristika bydleni jako statku

Bydleni stejné jako tieba odivani nebo vyZziva je zdkladni spottebni statek, protoze Zivot
bez nich by nebyl na uchéazejici trovni. Jedna se tedy o zboZi nezbytné. Diky tomu se
zacal definovat tzv. minimalni standard bydleni. Tento fakt je dilezity pro formovani
systému financovani bydleni. Ceny byt piedstavuji vysokou cast vydaji z celkového
mesicniho pfijmu domécnosti jedna-li se o ndjemné v pronajimaném byté€. Pfi koupi bytu
jde zase o mnohondsobek ro¢niho piijmu kupujiciho. Pokud domécnost nema prostiedky
na nakup vlastnického bydleni musi se penize bud’ pijc€it na jeho nakup nebo se spokojit
S podnajmem. [3]

Nasledky charakteru bydleni jako spotfebniho zbozi: [3]
e stanoveni najemniho sektoru,
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e rozvoj trhu vlastnického bydleni zaroven s penéznim trhem poskytujicim
hypotéky na nakup bydleni.

Duvody oznaceni bydleni jako spole¢enského statku: [3]

1. Bydleni je povazovano za spolecensky statek, jelikoz je udrzovano a predavano
z generace na generaci. VSechny byty jsou stavény v minimalnim standardu a je
zaruc¢ena zivotnost pro dalsi generace. Produkce bydleni zajistuje nyné&jsi
poptavku po bydleni, ale Géelem je také pokryt poptavku v budoucnosti.

2. Dle vyzkumil jsou napftiklad studijni vysledky zalozené na podminkach bydleni.

3. Bydleni tvofi ¢ast infrastruktury a hraje roli ve zvySovani ekonomického ristu a
prosperity. Pro ptilakani kvalifikované pracovni sily je nabidka kvalitniho bydleni
nutnou potiebou.

4. Podminky bydleni jednoho jedince a zplsob uzivani majetku ovliviiuje z4jmy
sousednich jedinct.

2.2 Specifika bydleni
Bydleni m4 urcité charakteristiky, kterymi se odliSuje od jinych typi zboZi a to zejména:
[18]

1. Bydleni je zbozi velmi riznorod¢. Jak domy, tak 1 byty se vzajemné mohou liSit
velikosti, stafim, kvalitou, vybavenim, ale také kvalitou okolniho prostiedi,
hluc¢nosti prostfedi ¢i kvalitou a dostupnosti obCanské vybavenosti v okoli.
Vsechny tyto aspekty hraji vyznamnou roli na cen¢ bydleni a zaleZi na kazdém
jedinci, co je pro ngj pii vybéru bydleni podstatné.

2. Jde o typ dlouhodobé¢ trvanlivého zbozi. At uz bydleni pofizujete za icelem zisku
(tzn. koupi a nasledného prodeje ¢i prondjmu) nebo si potizujete bydleni ke své
vlastni potieb¢, je nutné investovat do bydleni, které se svou budouci cenou
vyrovna minimalné¢ vSem nakladim spojenych s pofizenim. Toto je dilezité,
protoze potizeni vlastniho bydleni stoji velké Castky. Pouze ve vyjimkach jsou
lidé schopni financovat bydleni z vlastnich zdrojii. Ve vétSin€ piipadi musi
Kk potizeni bydleni vyuzit dlouhodobych hypoteénich avéru.

3. Bydleni je upevnéné v prostoru tzn. nemuize byt jednoduse premisténo z jednoho
prostoru do jiného. Proto je zde spojitost mezi cenou a lokalitou. V lokalité
s dobrou dostupnosti sluzeb, zaméstnani, Skol, 1€¢kaiské péce atd. budou ceny
bydleni vyssi nez v lokalité vzdaleng;si od centra.
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4. Dalsimi specifiky bydleni jsou napiiklad vysoké transakéni naklady spojené
S ptipadnym stéhovanim. Jsou to jak naklady penézni, tak i naklady spojené
s vynakladanim ¢asu a emoci. Dalsi odlisnosti je, Ze ackoli se jedna o velmi drahé
zbozi, je zbozi malo likvidni. Jelikoz na tak rozmanitém trhu nelze mit dokonaly
piehled, jedné se o opatrny a pomaly proces rozhodovani.

2.3 Trhsbyty

Trh s byty mizeme ¢lenit na trh: [1]
e rodinnych domki,
e bytd v bytovych ¢i najemnich domech,
e bytd v penzionech ¢i ubytovnach.

Tyto trhy mtizeme jesté dale rozdélit dle charakteru vlastnictvi na trhy s byty: [1]
e Vv soukromém vlastnictvi (vlastnikem muize byt fyzicka nebo pravnicka osoba),
e ve vefejném vlastnictvi (statni nebo obecni vlastnictvi),
e Vv druzstevnim vlastnictvi (druzstva bytova, vyrobni, spotiebni atd.).

Na trhu sbyty funguje systém rozdélovani a prerozdélovani bytl, a to na zakladé
administrativniho pfidélovani byt statnimi nebo také vefejnymi organy a
prostiednictvim trhu tzn. penéZnich mechanisma. [3]

Administrativni ptidélovaci systém se v Ceské republice pouzival v minulosti. Vychazel
Z hesla ,,kazdému co si zaslouZzi“. MySlenkou bylo nedostate¢né kapacity bydleni feSit
pridélovanim bytl, podle specidlné vydané soustavy pravnich norem a vystavbou novych
bytl tzn. zvySeni nabidky. Zasadni nevyhodou tohoto systému bylo stanovovani cen
bydleni dle pravnich ptedpisii a nikoli vSak ze skute¢nych nakladii, coZ snizovalo zejména
efektivnost vystavby novych byta. [3]

Oproti tomu systém trzniho rozdélovani a pterozdélovani, ktery se pouziva na trhu s byty
Vv dnesni dobé, bere v potaz skutecné naklady na bydleni a od toho odvozuje cenu bydleni
jak pti koupi bytu ¢i cenu najemného. [3]

2.4 Poptavka po bydleni

Pokud rodina chce hledat bydleni, je prvnim a dileZitym krokem rozhodnuti, zda jit na
trh s najemnim bydlenim ¢i vlastnickym. Jak bylo popsano dfive bydleni neni klasickym
zbozim. Vzhledem k heterogennimu charakteru bydleni je cena odvozena dle konkrétnich
sluzeb, které dany dim ci byt poskytuje. Jde naptiklad o pocet mistnosti, zatizeni, staii
apod. [18]

Poptavka po bydleni je ovliviiovana fadou faktorti. Jednim znich jsou soucasné
demografické trendy a socidlni podminky. Jde zejména o pokles porodnosti, prodluzujici
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se stfedni délka Zivota ¢i souziti partnerti mimo manzelstvi. Patii zde také pojem tzv.
status domacnosti. Pro nékteré jedince je dilezité mit své vlastni bydleni a najemni
bydleni pro né nepfichdzi v tvahu. Pro rozhodnuti, zda zamifit na trh s ndjemnim
bydlenim ¢i vlastnickym hraje také roli ekonomicka aktivita ¢leni domdacnosti, nabidkou
pracovnich mist a zameéstnani. Trh pracovni sily a potieba mobility obyvatelstva
ovlivituje prostorovou poptavku bydleni. [3] [9]

Druhou vyznamnou skupinou faktorti jsou faktory finan¢ni. Vzhledem k tomu, ze
pofizeni bydleni je velice finanéné ndro¢né a ma dlouhou dobu ndvratnosti, ma na
poptavku vliv predevsim vSeobecnd pifijmova Groven obc¢ant a jejich o¢ekavany budouci
vyvoj. [3]

Tteti a posledni skupinou faktord, kterd ma vliv na vyvoj poptavky je politika statu. Jde
o politiku monetarni, fiskalni, socialni a také bytovou. Stat ovliviiuje daflovou politiku,
legislativu tykajici se prav a povinnosti souvisejicich s najjemnim bydlenim a také
podporuje realizaci bytové vystavby. Tim v§im se do jist¢ miry podili na rozhodnuti
jedinct, zda investovat do najemniho ¢i vlastnického bydleni. [3]

Pokud se rodina rozhodla, jestli d& pfednost vlastnickému ¢i ndjemnimu bydleni, musi si
dale ur¢it mnozstvi bydleni, které chce spotfebovavat. Na trhu s bydlenim se pfilis
nepiedpoklada, Ze pokud klesnou ceny byt zvysi se mnozstvi byti, které by si ,,.kupujici*
chtél poridit. V tomto piipadé se jedna spiSe o mnozstvi metru ¢tvereénich, které chce
spotiebovavat. Celkova poptavka je tedy odvozena od mnozstvim bytd a cenou, za kterou
jsou kupujici ochotni byt koupit. Cena oznacuje trzni cenu v piipad¢ vlastnického bydleni
a u nagjemniho bydleni jde o cenu najmu. [3]

cena

D - poptavka

mnozstvi bytovych
sluzeb

Graf 1: Poptavka po bydleni
[zdroj: POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytovd politika. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-
86929-03-5, zpracovani: viastni]
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2.5 Nabidka bydleni

Stejn¢ jako poptavku také nabidku ovliviiuje fada faktord. Jednou takovou spiSe
nevyhodou nez faktorem, je prostorova zakofenénost nemovitosti na pozemku. Proto
nemovitost miizeme nabidnout pouze v lokalité, ve které byla postavena. [3]

Bydleni povazujeme za ,,vyrobek* rtiznorody. Veskeré nabizené bydleni se 1isi v raznych
aspektech jako naptiklad velikosti uzitné plochy, kvalitou pouzitych materiala ¢i
celkovym stavem nemovitosti. Proto na trhu nelze nikdy nabizet stejné zbozi, jde pouze
vice ¢i méné podobné. [3]

Nabidku dale také ovliviiuji faktory jako velkd mira statnich intervenci ¢i dlouhd doba
vystavby. [3]

Vyvoj nabidky v Case: [3]

1. V kratkém casovém obdobi Sk miizeme na zvySenou poptavku reagovat pouze jiz
postavenymi, avSak prazdnymi byty tzn. objemem stavajiciho bydleni. Proto je
Vv tomto obdobi nabidka charakterizovéana jako zcela neelasticka.

2. Ve stfedné dlouhém obdobi Ss reaguje nabidka na zvySenou poptavku zapojenim
dalsich faktori a dochdzi k rozSifovani stdvajici vystavby piistavbou nebo
rekonstrukci.

3. Az v dlouhém obdobi So za¢ina nabidka reagovat na poptavku nabidkou zcela
nové bytové vystavby. I v tomto obdobi ma vSak kiivka nabidky urcity sklon,
jelikoz fakta jako zajisténi dokonale konkurenéniho prostiedi a stejna efektivnost
firem na trhu jsou zcela nerealna.

cena

Sp

P

Q. mnozstvi bytovych
sluzeb

Graf 2: Tvar nabidkovych krivek bytovych sluzeb
[zdroj a zpracovani: LUX, Martin. Mikroekonomie bydleni: podkladova studie ke
grantovému projektu GA CR ¢. 402/01/0146. Praha: Oeconomica, 2002. ISBN 80-245-
0338-7]
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2.6 Subjekty na trhu s byty
Trh s byty by nemohl existovat bez urcitych subjektd, které se na ném pohybuji a vytvari
jeho celkovy obraz.

2.6.1 Realitni kancelare

Realitni kancelafe v Ceské republice vznikly po roce 1989, kdy doslo ke vzniku
soukromého podnikani. Zacaly se formovat jak pracovni pravidla realitni kancelare, tak
pravidla pro praci mezi realitnimi kancelafemi. Realitni kanceléfe se zabyvaji predevsim
zprostiedkovanim pronajmii, prodejem a koupi nemovitosti a staraji se o spravu
nemovitosti. VétSina realitnich kancelafi se zabyva také dalsimi ¢innostmi jako naptiklad
ocefiovanim nemovitosti, pravnimi sluzbami, pfevodem nemovitosti, pojistnymi
smlouvami, developerskou ¢innosti apod. [6]

Prodavajici, kupujici ¢i osoby shanéjici prondjem se na realitni kancelafe obraceji
vétsinou z diivodl, ze bud’ nemaji zkuSenost na realitnim trhu, maji obavu z moznych
rizik, chtéji mit zaruku kvalitné odvedené prace odborniky nebo je prodej dané
nemovitosti komplikovany. Dal§im diivodem pfi prodeji mize byt také vidina vétSiho
zisku z prodeje skrz realitni kancelaf, ktera ma piece jenom vétsi dosah k moznym
zajemcum. [6]

2.6.2 Banky

Banky vstupuji na trh s nemovitostmi pievdzné diky tomu, Ze poskytuji hypotecni uvéry
na pofizeni nemovitosti. Hypotecni Gvér je uvér, jehoz splaceni je zajiSténo zastavnim
pravem k nemovitosti, a to i rozestavéné. Klient mize bance ruc¢it nemovitosti, na kterou
mu banka Gveér poskytuje, ale také jinou nemovitosti. [4] [26]

Zastavni pravo je definovano v novém obcanském zékoniku. Zastavni pravo se zfizuje
zastavni smlouvou, ve které je dano, jaka vec je zastavovana a pro jaky typ dluhu. Pokud
klient nesplaci sviyj dluh, ma banka jako véfitel pravo zastavit a prodat nebo vydrazit véc,

v

kterou klient ru¢i. Nejcastéjsi jde zastavéna véc do vefejné drazby. [19]

Drazba je proces, ve Kterém je predmét drazby nabizen v pifedem stanoveny den
neomezenému poctu lidi. Vysledkem je prodej predmétu drazby za nejvyse nabidnutou
castku. Touto ¢astkou je pak uspokojena pohledavka vétitele (banky). Drazby se nesmi
zGcCastnit dluznik ani jeho manzel ¢i manzelka. [27]

2.6.3 Stavebni sporitelny

Stejn¢ jako banky vstupuji 1 stavebni spofitelny na trh s nemovitostmi, protoze poskytuji
dlouhodobé¢ uvéry. Oproti bankdm vSak stavebni spoftitelny ziskavaji prosttedky na tyto
uvéry z dlouhodobych uspornych vkladu, které si u nich klienti spofi. [4]

Uvéry ze stavebniho spofeni jsou dvojiho druhu. Prvnim typem je fadny Gvér ze
stavebniho spofeni, kdy spofite minimaln¢ dva roky a mate naspotfeno cca 40 % z cilové
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Castky (tato hodnota se lisi dle konkrétnich podminek jednotlivych spoftitelen). Pokud
klient nespliiuje podminky, je zde druhy typ Gvéru a to pieklenovaci tvér. Jde o tzv.
meziuver, ktery lze Cerpat po dobu splnéni podminek a poskytnuti fadného Gvéru ze
stavebniho spofeni. [28]

Dalsi odliSnosti je, ze stavebni spofitelny poskytuji uvéry bez zajisténi nemovitosti, a to
az do vyse jednoho milionu korun (opét se lisi dle konkrétnich podminek jednotlivych
spotitelen). Toto je vhodné vyuzit naptiklad u koupi nemovitosti, které nejsou v osobnim
vlastnictvi. [28]

2.6.4 Stat
Stat vytvaii pravni prostfedi tzn. nastavuje pravidla, prava vlastnikii ¢i ndjemct a
podobné. Na tomto prostiedi trh s nemovitostmi funguje. [16]

Stat vytvaii také danovy systém, podle néhoz jsou nemovitosti zdanovany. Jde konkrétné
o dan z nemovitosti. Ta se plati jednou ro¢né a jeji vyse zavisi na konkrétni obci, ve které
se nemovitost nachazi. Dalsi dané jsou pak daii dédicka®, darovaci® a dafi z pfevodu
nemovitosti. Tyto dané€ se plati pouze jednordzové, a to do zdkonem stanovené lhiity od
nabyti. [9]

Pokud stat nabyl majetek formou umrti, zavéti ¢i rozhodnutim ptislusného organu dle
zékona &. 219/2000 Sb. zastupuje ho na trhu s nemovitostmi Utad pii zastupovéni statu
ve vécech majetkovych. Tento urad hospodaii s majetkem statu a stard se o prodej
nemovitosti, které statu piipadnou. Tento majetek je pak pomoci drazby nebo vyberového
fizeni s naslednou aukci prodan. Na webu ufadu je vypsan veskery majetek, ktery je v této
dob¢ k prodeji. [29]

2.6.5 Investi¢ni podniky

Jedna se o stavebni firmy ¢i developerské spolecnosti. Tyto podniky zajiStuji celkovou
realizaci stavebnich projektli od vyhledavani vhodnych pozemkd, obstarani stavebniho
povoleni, finan¢nich prostfedkd, realizace stavby az po pfedani kompletniho dila do
uzivani. Hlavnim zdmérem je odpovidajici zisk. Toho dosdhnou po nasledném prodeji ¢i
pronajmu objektu. Jejich zajmem jsou zejména komeréni a bytové projekty. [17]

2.6.6 Soukromy investor

V piipad¢ téchto investord se nejedna o podnikani, ale potrebu zajisténi vlastniho bydleni.
Vétsinou se jedna o mladé rodiny, které si chtéji postavit svlij vlastni rodinny dim,
poptipad¢é koupit byt. V dnesni dobé ma ale také spousta lidi tendenci ptfechdzet
z najemniho bydleni do vlastnického, a to pfedevsim kvili zvySovani cen najma. [17]

1 0d roku 2014 dan dédicka byla zruSena.
2.0d roku 2014 dah darovaci byla zruSena, avak pfijaté dary podléhaji dani z piijmu.
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2.6.7 Bytova druZstva, spolecenstvi vlastnika jednotek

Podstatou bytového druzstva je zajisténi vlastniho bydleni lidem, ktetfi nedosdhnou na
hypotéku. U druzstva zaplatite pouze cca 30 % pofizovaci ceny bytu a zbytek se rozlozi
do anuitnich splatek a jimi se postupné splaci zbytek ceny bytu. Jde tak o vlastnéni
¢lenského podilu na byt a v této dob¢ jsou lidé pouze vlastné najemniky. Az po doplaceni
celé ceny bytu je moznost prevést byt do osobniho vlastnictvi. S tim také souvisi, ze banka
neposkytne uveér na koupi druzstevniho bytu, jelikoz druzstevni podil nelze zastavit.
V dnesni dobé vznikaji druzstva piedevsim za cilem spravy konkrétniho domu. [31]

Spolecenstvi vlastnikl jednotek jakoZzto pravnicka osoba vznika prevodem vice nez 75 %
celkového spoluvlastnického podilu individudlnim vlastnikiim jednotek. U SVJ lze
financovat koupi bytu bankovnim tvérem, jelikoZ jsou byty v osobnim vlastnictvi a
mohou byt bankou zastaveny. [32]
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3 Trh s nemovitostmi

Véc je vse, co slouzi potiebé lidi. Musi byt pro ¢lovéka uziteéna a ovladatelnd. Hodnota
veci je vyjadiena Vv penézich. Véci mizeme rozdélovat podle rtiznych kritérii. Jednim
Z kritérii je naptiklad déleni véci na hmotné a nehmotné. Hmotné véci jsou svou povahou
samostatné predmeéty, oproti tomu nehmotné véci jsou prava a ostatni véci bez hmotné
podstaty. Nejdulezitéjsim téidénim véci je na véci movité a nemovité. Dle zakona ¢.
89/2012 Sb., Zakon obcCansky zakonik § 498 jsou movité a nemovité véci definovany
jako: [19]

., (1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoz i vécnd prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohldasi zakon. Stanovi-li
zdkon, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto
bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

(2) Veskeré dalsi veci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotnd, jsou movité.

3.1 Pozemek

Dle zakona ¢. 256/2013 Sh., Zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakon) § 2 je
pozemek definovan jako ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici
uzemni jednotky nebo hranici katastrdlniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici
stanovenou regulacnim planem, Uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem,
hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava
stavby, hranici druhti pozemki, poptipadé rozhranim zptisobu vyuziti pozemkd. [20]

Casto se také pouziva pojem parcela. Parcelou se rozumi pozemek, ktery je geometricky
a polohové urcen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem. Stavebni
parcelou je pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii. [20]

3.2 Stavba
Pojem stavba neni nikde pfesn¢ definovan. Mame vSak dvoji pojeti — stavebné-pravni a
ob¢anskopravni. Casto dochazi k jejich zaménovani, coz zplisobuje problémy. [6]

Dle zakona ¢. 183/2006 Sb. Stavebni zakon § 2 je stavba charakterizovana jako: [23]

LVeskera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdzni technologii, bez zietele na
Jjejich stavebné technické provedeni, pouZzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na
ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které stavebni urad predem omezi
dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, ktera
slouzi reklamnim ucelum, je stavba pro reklamu.
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Zménou dokoncené stavby je: [23]
e ndastavba, kterou se stavba zvysuje,
e pristavba, kterou se stavba pudorysné rozsiruje a ktera je vzdajemné provozné
propojena s dosavadni stavbou,
e stavebni uprava, pri které se zachovava vnéjsi pidorysné i vyskové ohraniceni
stavby, za stavebni upravu se povazuje téz zatepleni pldsté stavby *.

vvvvv

docasnou nebo stavbu, u které je pfedem urcena jeji doba trvani). Jde o nadzemni,
prostorovou stavbu spojenou se zemi pevnym zékladem a uzavienou obvodovymi
sténami a stie$ni konstrukci. Budovu tvoii pouze jeden objekt. [6]

3.3 Jednotka

Jednotka je vymezend c¢ast domu. Neni uréena piimo jako nemovitost, ale fidi se
ustanovenimi tykajicich se nemovitosti uvedenych v ob¢anském zékoniku. Jednotkou
muze byt byt nebo nebytovy prostor. Zda se jedné o byt nebo nebytovy prostor rozhoduje
stavebni ufad. [6]

3.3.1 Byt

Je soubor mistnosti nebo jedna mistnost uréend k bydleni. Musi spliiovat poZadavky na
trvalé bydleni, coZ je stavebné technické a funkéni uspotfadani a vybaveni bytu. Vybaveni
bytu zavisi na jeho velikosti. Byt musi mit uzaviratelny vstup, jeho soucasti je obytny
prostor, prostor pro vafeni a télesnou hygienu. [6]

3.3.2 Nebytovy prostor

Je soubor mistnosti nebo jedna mistnost urcena k jinym tcellim nez bydleni. Nepatii zde
prislusenstvi bytu ani spole¢né casti domu. Patii zde naptiklad kanceléate, ucebny,
restaurace, prodejny, dilny, garaze. [6]
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4 Ocenovani nemovitosti

Ocenovani je proces, kdy je danému predmétu, pravu, majetku uréovan penézni
ekvivalent. Nemovitosti je nutno oceniovat znaleckym odhadem pii dédickém fizeni nebo
smluvnim pfevodu vlastnictvi nemovitosti, a to kvili vycisleni dané z pfevodu
nemovitosti. Odhady jsou také vyzadovany pifi soudnim fizeni nebo pro ruceni
nemovitosti pii zadani ptij¢ky u bankovni instituce. [6]

4.1 Zakladni metody ocenovani

4.1.1 Metoda srovnavaci

Na trhu se objevuje spousta nemovitosti. Srovnavaci metoda je zalozena na porovnavani
ceny nemovitosti odpovidajici svym vyuzitim, velikosti, rozlohou, kvalitou, technickym
stavem. Veskeré rozdily je nutné v cené zohlednit. [25]

4.1.2 Metoda vynosova
Jde o ptedpovéd’ toho, jak v budoucnu bude nemovitost vyuzita a jak bude vydéle¢na.
Podita se se stalosti vynosu. [25]

4.1.3 Metoda nakladova
Vychazi ze zdznamu z minulosti. Jde o stanoveni nékladl na pofizeni podobné stavby a
pozemku na daném misté a uréitém ¢ase. [25]

4.2  Soucast trzniho ocenéni staveb

Bez védomosti o aktualnim stavu nemovitosti na trhu, nelze spolehlivé odhadovat trzni
hodnotu nemovitosti. Trzni hodnota je ¢asové nestala a zavisla také na lokalité. Je tieba
sledovat dlouhodobg situaci na trhu. [8]

Soucasti trzniho ocenéni staveb by mély byt: [8]
e informace o vlastnictvi a pravech k nemovitosti,
¢ informace o aktualnim vyuzivani nemovitosti,
e informace o dané lokalité€, ve které se nemovitost nachazi,
e analyza schopnosti budouciho rozvoje nemovitosti,
e analyza moZzného budouciho vyuZiti nemovitosti.

42.1 Cena

Je nutné rozliSovat mezi cenou a hodnotou. Cena je stanovena obvykle domluvou mezi
prodavajicim a kupujicim. Jedna se tedy o konkrétni poZadovanou, nabizenou nebo
zaplacenou ¢astku za sluzbu nebo zbozi. Do této ceny je nutné zahrnout jak objektivni,
tak subjektivni vlivy. Mezi objektivni vlivy patii naptiklad lokalita, stav, vybaveni,
velikost aj. Mezi subjektivni vlivy patii tfeba moznost prodavajiciho ¢ekat na pro néj
vyhodnéjsi nabidku nebo naopak stav tisn¢, kdy je prodavajici ¢asové omezen. [6]
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4.2.1.1 Cena obvykla
Cena, za kterou mizeme danou véc v urcité lokalit¢ a daném ¢ase koupit nebo prodat.
Nejcastéji se urcuje srovnanim s jiz uskuteénénym prodejem nebo koupi podobné véci.

[6]

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb. Zakon o oceniovani majetku je obvykla cena definovana jako:
»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo
kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladanad
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu
veci a urci se porovndnim. * [22]

4.2.1.2 Cena zjiSténa
Cena zjiSténa neboli také cena administrativni ¢i Gfedni, je cena stanovena dle cenového
ptedpisu. [6]

4.2.1.3 Cena porizovaci

Cena, za kterou byla dana véc potfizena v¢. nakladu spojenych s pofizenim (u staveb
v dobé jejich postaveni). U této ceny se neodpocitava vliv opotiebeni véci. Nejcastéji se
pouziva v ucetnictvi. [6]

4.2.1.4 Cena reprodukéni
Cena, za kterou miizeme podobnou nebo srovnatelnou véc potidit v dob¢ stanoveni jejiho
odhadu. Neodpocitava se vliv opotiebeni. [6]

4.2.2 Hodnota

Hodnota je jisty odhad ceny, nejedna se tedy o pozadovanou, nabizenou nebo zaplacenou
¢astku. Jde o vyjadieni penéZniho vztahu, kdy na jedné strané¢ figuruje zboZi ¢i sluzba a
na stran¢ druhé prodéavajici a kupujici. Existuji rizné definice hodnoty a je nutné zcela
presné védeét, jaka hodnota je v konkrétni situaci definovana, jelikoZ kazdéa z nich maze
byt vyjadiena uplné odlisnym cislem. [6]
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4.2.2.1 Vécna hodnota

Jde o reprodukéni cenu véci snizenou o jeji opotiebeni. Opotiebeni odpovida véci
stejného staii a podobné miry pouzivani, které je pak jesté snizeno o ndklady na opravy
zavad zamezujicich pouzivani véci. [6]

4.2.2.2 Vynosova hodnota
Soucet odaro¢enych budoucich piijma z nemovitosti. [6]
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5 Zdroje financovani nemovitosti

Vlastnimi zdroji lidé financuji bézné vydaje jako nakup potravin, obleceni, placeni uctu
apod. Ceny nemovitosti jsou vSak velice vysoké a vétsina lidi ani dlouholetym Setfenim
nedosahne plné ¢astky. Proto vétSinou pii pofizovani nemovitosti lidé sahaji naptiklad po
kombinaci stavebniho spofeni a hypote¢niho Gvéru. Financovani nemovitosti vlastnimi
zdroji Casto nastava pii prodeji jedné nemovitosti a nasledné koupi nemovitosti druhé.

5.1 Stavebni sporeni

5.1.1 Vznik a historie

Stavebni spofeni ma jiZ dlouholetou tradici. Zakladni mySlenka a celkova pravidla
vznikly v Anglii. Na zaklad¢ toho se roku 1775 v Birminghamu zrodila prvni sdruzeni,
které¢ fungovalo tak, Ze ¢lenové vkladali finance do fondu, ze kterého byly poté
financovany uvéry na bytové ucely nebo podnikani femeslnikut. [13]

Principy spofitelen tak jak je zndme v dnesni dobé, se zacaly formovat v Némecku.
Predchiidcem prvni spoftitelny byl spolek ,,Stavebni spofitelna pro kazdého*, ktery vznikl
roku 1885. Velky rozvoj vsak v Némecku vznikl az po 1. svétové valce, kdy roku 1921
vznikla prvni stavebni spofitelna s ndzvem ,,Spolek ptatel“. Do konce 30. let bylo
pfidélovani uvért zalozeno na losovéani. To se vSak ukazalo jako nevhodné, a proto
vzniklo kritérium tzv. hodnotici ¢islo, u kterého se na zakladé bodového hodnoceni
klienta rozhoduje, zda je mu uvér poskytnut. Také 2. svétova valka méla obrovsky vliv
na dal$i vyvoj stavebniho spofeni. V roce 1973 vznikl zakon o stavebnim spoteni, diky
némuz se jednozna¢né definovalo podnikani v této oblasti. [4] [13]

V Ceské Republice se zacalo vyvijet v 90. letech 20. stoleti. V roce 1993 vznikl zakon ¢&.
96/1993 Sb. o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spotfeni. Co se tyce
finan¢nich produkts, patii stavebni spofeni k jednim z nejmladsich u nas, ale jiz od
pocatku si vybudovalo na finan¢nim trhu své nenahraditelné misto. K tomuto faktu také
pfispéla finanéni podpora poskytovana staitem. Od pocatku vzniku stavebniho spofeni
v CR vzniklo $est stavebnich spofitelen, pfi¢emz v listopadu roku 2008 doslo ke spojeni
spofitelny Raiffeisen a Hypo. [13] [30]

Nyni v Ceské Republice funguji tyto stavebni spofitelny: [24]
o Ceskomoravska stavebni spofitelna a.s. — ozna¢ovana jako ,,Liska“
e Stavebni spotitelna Ceské spofitelny a.s. — oznadovana jako ,,Bufinka“
e Modré pyramida stavebni spofitelna a.s.
e Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.
e Wiistenrot, stavebni spofitelna a.s.
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5.1.2 Charakteristika stavebniho sporeni

Jedna se o velmi oblibeny produkt na finan¢nim trhu. Diky stavebnimu spoteni klienti
mohou zhodnocovat své finan¢ni prostfedky a na zakladé toho pomérné snadno ziskat
uvér. Tyto uvéry ze stavebniho spofeni se vétSinou pouzivaji pro mén¢ finanén€ naro¢né
akce jako jsou opravy ¢i rekonstrukce domt a bytii, ale daji se také pouzit na financovani
vlastniho zdroje bydleni. Stavebni spofeni si mlze zatidit jak fyzicka, tak také pravnicka
osoba. [9]

Stavebni spofeni se fidi zakonem ¢. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni a statni podpote
stavebniho spofeni ve znéni pozdé¢jSich predpisi a jeho novelou ¢. 303/2011 Sb.
upravujici podminky stavebniho spofeni, a hlavné vysi statni podpory. Na zakladé tohoto
zakona muze stavebni spofeni poskytovat pouze banka s bankovni licenci K této ¢innosti.

[4]

Jedna se o ucelové spotenti, které se zaklada na: [9]
e piijimani vklada od klientl stavebni spofitelny,
e poskytovani uvért klientim stavebni spofitelny,
e poskytovani statni podpory klientlim stavebni spofitelny.

Klientim, ktefi splni zdkonné podminky, je poté ze statniho rozpoctu vyplacena statni
podpora. Vyse statni podpory je 10 % z ro¢né usporené ¢astky, avSak maximaln¢ 2 000
K¢. Minimalni doba pro stavebni spofeni a pro dosazeni statni podpory je 6 let. Pfi
ukonceni spofeni diive pfijdete nejen o statni podporu, ale také budete muset zaplatit
penale za zruSeni smlouvy. [33]

Statni podporu mize ziskat klient, ktery po piislusny kalendaini rok splni podminky: [4]
e je obéanem Ceské republiky,
e je obCanem Evropské unie a byl mu vydan priikaz nebo potvrzeni o pobytu na
tizemi CR a piidé&leno rodné &islo,
o je fyzicka osoba s trvalym pobytem v CR a ma rodné ¢&islo.

5.1.3 Smlouva o stavebnim spoieni

Ptedtim neZ klient zacne vyuzivat stavebni spofeni, musi uzavfit se stavebni spofitelnou
smlouvu. Pokud jesté existuji smlouvy vzniklé pied novelou zakona, vzdy se smlouva
fidi pivodnim znénim a zakonem platnym v dobé jejiho uzavieni. [6]

Smlouva musi obsahovat: [4]
e vysi pravidelnych vkladd,
e prohlaseni, zda klient Zad4 o pfiznani statni podpory,
e TUrokovou sazbu z vkladl a tirokovou sazbu z Gvéra (rozdil mezi t€émito sazbami
muze byt max. tfi procentni body),
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e vSeobecné obchodni podminky,

e pravo stavebni spofitelny na zménu tirokové sazby z vkladi v ptipad¢, Ze ucastnik
odmitne nabidku na poskytnuti Gvéru ze stavebniho spoieni a kdy ode dne
uzavieni smlouvy uplyne nejméng¢ 6 let,

e poplatky za vedeni u¢tu stavebniho spofeni,

e moznost poskytnuti ivéru ze stavebniho spofeni spofitelnou, ktery mize klient na
financovani bytovych potteb jak svych, tak svych blizkych.

5.14 Cyklus stavebniho sporeni

Klasicky cyklus stavebniho spoieni se sklada ze dvou fazi: [4]
e faze spofeni
e faze Givérova

Naspotenacastka(40—-50%
cilové castky)

Fazeuvérova—az 30 let
* {po dosazeni bodoveho
hodnoceni)
Cilova _
% cas
castka.\ Faze spofeni
min. 24 més.
/ ~_ Poskytnutyiveér (50— 60 %
. ‘ cilové castky)

Obrazek 1: Princip stavebniho sporeni
[zdroj a zpracovini: MELUZIN, Tomds a Viclav ZEMAN. Bankovni produkty a sluzby.
Brno: Akademickeé nakladatelstvi CERM, 2014. I1SBN 978-80-214-4841-4]

5.14.1 Faze sporeni

Jedna se o Casové obdobi, ve kterém vklada klient financ¢ni prostiedky do stavebni
spotitelny. Faze spofeni je zdkonem stanovena na minimalné 2 roky. AvSak ne kazdy
klient ma po uplynuti této lhiity narok na uvér ze stavebniho spoteni. Klient musi dale
spliiovat podminky, stanovené ve smlouvé o stavebnim spofeni. Jednou z téchto
podminek je minimalni vySe naspofené Castky. U vétSiny spofitelen je minimalni vySe
naspoiené ¢astky 40 % cilové castky (u nekterych spofitelen vyjimecné 50 %). Druhou
podminkou je bodové hodnoceni klienta neboli hodnotici Cislo. Toto Cislo stanovi potadi
klientti pro poskytovani avérti v daném obdobi. [6]
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Proto je nutné, aby si klient pfi uzavirdni smlouvy promyslel tzv. cilovou ¢astku, které
chce dosahnout. Tato cilova ¢astka totiz zahrnuje: [4]
e vklady ze stavebniho spofeni v¢. uroki z nich,
e statni podporu a Groky z ni,
e hodnotu poskytnutého uvéru ze stavebniho spoteni, pokud klient bude chtit Cerpat
(jedna se rozdil mezi cilovou ¢astkou a uspoienou ¢astkou v¢. statni podpory, ta
musi byt minimaln¢ 40 % z cilové ¢astky).

Cilovou ¢astku voli klient stavebni spofitelny zpravidla dle: [4]
e snahy o ziskani finan¢niho prostedkii v zddané vysi,
e snahy 0 maximalni vysi statni podpory,
e sv¢ financ¢ni situaci, kdy klient musi védét jakou castku je schopen do stavebniho
sporeni vkladat.

5.14.2 Faze ivérova

Po ukonceni spofici faze a splnéni podminek uvedenych ve smlouvé piechazi spofeni do
druhé faze a to averové. V této fazi ma klient narok na uvér ze stavebniho spofeni. Jiz ve
smlouvé o stavebnim spofeni jsou ddny podminky uvéru, takze klient ptedem zné vysi
mésiéni splatky a také tirokovou sazbu. Co ovSem neni pfedem znamo je doba splatnosti

uvéru. Ta totiz zavisi na velikosti poskytnutého Gvéru. [14]

Uvér ze stavebniho spofeni je pifisn¢ ucelovy tzn. klient mize pouzit ivér pouze na
financovani bytovych potieb, a to bud’ svych nebo svych blizkych. Blizkou osobou se
rozumi ptibuzny v fadé ptimé, manzel ¢i manzelka a sourozenec. [4]

Uvér se tedy da pouzit pouze na: [5]
e nakup pozemku,
e platbu za projektovou dokumentaci,
e financovani pfipojek inZenyrskych siti (vody, plynu, kanalizace, elekttiny),
e Uhradu jinych Gvéri ¢i pljcek na bytové ucely,
e dan z pfevodu domu ¢i bytu,
e notafské poplatky,
e vypotadani dédickych nebo druzstevnich podild,
e bezpecnostni zajistént,
e pozarni zabezpeceni,
e opravy ¢i rekonstrukce,
e modernizace,
e pudni vestavby.
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5.1.5 Preklenovaci avér

O pteklenovacim uvéru se da fict, ze jde o specidlni fazi cyklu stavebniho spofeni. Jedna
se o tzv. meziuvér. Tento Gvér je vytvoien zejména proto, Ze mohou nastat situace, kdy
klient pottebuje fesit bytovou potiebu dfive, nez mu vznikne narok na uvér ze stavebniho
spofeni. Je urceny na pieklenuti obdobi, nez klient splni v§echny podminky na fadny avér
a je vazany na konkrétni ucet stavebniho spofeni. Je zpravidla poskytovan ve vysi cilové
Castky. Jeho castka mize byt vSak také nizSi nez cilova castka, avSak nikdy nemtize
cilovou ¢astku pievySovat. [13]

Doba trvani tohoto tvéru se miize pohybovat od nékolika mésicti az po celou dobu faze
spofeni. Zalezi to na tom, kdy klient finan¢ni prostiedky potiebuje. Pokud je klient
potiebuje tésné pred ukoncenim faze spoteni bude se jednat o prvni variantu. Mize vSak
nastat 1 situace, kdy klienti pottebuji financni prostiedky, a jest€¢ nemaji ani uzavienou
smlouvu o stavebnim spoieni. V tomto pifipadé dochézi na druhou variantu a klient
zaroven uzavira smlouvu o pieklenovacim Givéru a smlouvu o stavebnim spofeni. [13]

Faze
spofeni

Faze uvérova

A
A J

Preklenovaci avér ve vysi cilové

castky, poskytuty ve fazi spofeni
- do doby dosazeni bodového
_hodnoceni

Obrazek 2: Preklenovaci uver
[zdroj a zpracovani: MELUZIN, Tomds a Viaclav ZEMAN. Bankovni produkty a sluzby.
Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2014. ISBN 978-80-214-4841-4]

Preklenovaci iivér ma fadu specifik. A to, Ze je splacen jednorazové pti prid€leni cilové Castky
a klient po dobu trvani pieklenovaciho Gvéru hradi pouze troky z n¢j. Pridélenim ziska klient
narok na vyplaceni cilové Castky. Pfi Cerpani preklenovaciho uveéru neni cilova castka
vyplacena, ale je pouzita na splaceni preklenovaciho uvéru. [13]

29



Nevyhodou pieklenovacich uvéri je, ze na rozdil od trokovych sazeb ve fazi spofeni a
fadného tivéru ze stavebniho spoieni nejsou urokové sazby téchto uver regulovany zakonem.
Proto nemusi byt pevné az do doby splatnosti uvéru. Jsou zde také vyssi poplatky za
poskytnuti avéru a vedeni uvérového uétu. [4] [14]

5.2 Hypotecni uvér

5.2.1 Historie hypote¢nich uvéri

V minulosti poskytovaly hypotéky pojistovny. Uvér byl poskytovan pouze na vysi
odhadni ceny nemovitosti okolo 50 % na obdobi 3 az 5 let. V této dobé¢ se platily Casto
pouze uroky a doplatek, ktery mohl byt az 80 % vySe hypotéky se pak doplécel ke konci
obdobi jako tzv. balonova platba. V roce 1934 na hypote¢nim trhu v USA nastal zlom a
byly polozeny zaklady hypoték tak jak je zname dnes. Doba splaceni se prodlouzila az
na 15 let a hypote¢ni Gvér bylo mozné vyuzit aZ do vySe 80 ¢i 90 % ceny nemovitosti.
[34]

Hypote&ni uvéry maji dlouhou tradici také v Ceskych zemich, kdy v 19. stoleti konkrétné
roku 1865 byla zalozend prvni hypoteéni banka. Slo o Hypote¢ni banku Kralovstvi
eského. V prvorepublikovém Ceskoslovensku bylo hypoteéni bankovnictvi stavéno na
rakouském a némeckém vzoru tzv. zemskych bank. Uvéry nesmély presahnout 60 % ceny
nemovitosti a byly kryty zastavou nemovitosti. [35]

Béhem druhé svétové valky, nastupu protektoratu Cechy a Morava a nésledné
StyFicetileté vladé komunist piestaly hypotéky v Ceskoslovensku uplné existovat. [35]

V roce 1990 hypotecni trh znovu obzivl. Vznikl zdkon ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech,
ktery vSak netesil pravni Gpravu hypoték komplexné. Proto prvni uvéry byly poskytnuty
az vroce 1995, kdy byl pfijat zakon ¢. 84/1995 Sb., znamy jako ,,zékon hypotecni®.
Nabidku hypoteénich uvért zahajila jako prvni ¢eském trhu Ceskomoravska hypoteéni
banka. Tu dnes zname pod ndzvem Hypote¢ni banka. V roce 1995 vSak byly troky velmi
vysoké a to kolem 11 % a proto skute¢ny boom hypotecnich Gvérl nastava az po roce

2000. [35] [11]

Zakon ¢. 84/1995 Sb. tvofti pravni rdmec pro oblast hypote¢niho bankovnictvi a byly jim
novelizovany jiné zakony, a to: [11]

e zakon €. 530/1990 Sb., o dluhopisech,

e zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik,

e zikon €. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnani,

e zikon €. 99/1963 Sb., obcansky soudni tad,

e zakon €. 21/1992 Sb., o bankéch, ve znéni pozdéjsSich predpisti.
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Tato pravni uprava byla platna do dubna roku 2004 a zadatel o hypote¢ni uvér musel
splnit dvé podminky. Prvni podminkou bylo pouzit penize z tivéru na investici do
nemovitosti, ktera byla na tizemi Ceské republiky. Druhou podminkou bylo zajistit avér
zastavnim pravem k nemovitosti, ktera se opét nachazela na izemi Ceské republiky. [11]

Dal§im vyznamnym posunem v hypote¢nim bankovnictvi byl vstup Ceské republiky do
Evropské unie. Pavodni zakon ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech byl nahrazen novelou
zékona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Diky tomuto zékonu se zménily podminky pro
zadatele o hypotec¢ni uvér a to tak, ze ivér nemusi byt pouzit pouze na investici do bydleni
(v pfipadé pouziti na jiné ucely nez na bydleni, se jedna o tzv. neucelové uvéry
oznacované jako ,,americké hypotéky*). Dalsi zménou je, Ze splaceni musi byt zajiSténo
zastavnim pravem k nemovitosti nachazejici se bud’ na uzemi Ceské republiky, ale také
nemovitosti nachazejici se na uzemi ¢lenského statu Evropské unie ¢i jiného statu, ktery
tvoii Evropsky hospodatsky prostor. [12]

Bankovni instituce nyni poskytujici v CR hypoteéni Gvéry: [36] [37]
e Ceskoslovenska obchodni banka
e Ceska spofitelna
e Raiffeisenbank
e Komerc¢ni banka
e MONETA Money Bank
e Wiistenrot
e Fio banka
e mBank
e Oberbank AG
e PosStovni spoftitelna
e UniCredit Bank
e Waldviertler Sparkasse von 1842 AG
e Equa bank
e Sherbank CZ
o Ceskomoravska stavebni spofitelna
e Modré pyramida

5.2.2 Charakteristika hypote¢niho uvéru

Hypotecni avér je charakterizovan v zakoné ¢. 190/2004 Sb., § 28 odst. 3 jako uver, jehoz
splaceni je zaji$téno zastavnim pravem k nemovitosti. Za hypote¢ni se uvér povazuje
dnem vzniku pravnich u¢inkti zastavniho prava. Pro ucel kryti hypotecnich zastavnich
listti Ize pohledavku z celého hypotecniho Gvéru ¢i jeho Casti pouzit az ve dni, kdy se
emitent hypoteCnich zastavnich listi o pravnich U€incich vzniku zéastavniho prava
k nemovitosti dozvi. [21]
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Nemovitost se nachazi bud’ na uzemi Ceské republiky, na izemi &lenského statu Evropské
unie ¢i jiného statu, ktery tvoii Evropsky hospodarsky prostor. [21]

Hypotecni zastavni list je dle zdkona ¢. 190/2004 Sb., § 28 odst. 1 dluhopis, jehoz
jmenovita hodnota a pomérny vynos jsou pln¢ kryty pohledavkami z hypotecnich uvért
nebo jejich casti, ptipadn€ ndhradnim zptisobem dle tohoto zdkona. Hypotecni zastavni
listy miize vydavat pouze banka, ktera ma sidlo na uzemi CR. [21]

5.2.3 Typy hypote¢nich avéra
Hypotecni uvéry miizeme rozcClenit na Ctyii zakladni typy, a to dle ucelu, dle dokladani
piijmu, dle typu splaceni a dle typu tGroceni. [40]

5.2.3.1 Podle ucelu

Ukelovy hypotecni Gvér je nejbézndjsim a nejvice vyuzivangjsim typem hypotéky. Je
pevné provazana s investici do nemovitosti. Poskytuje se na koupi, vystavbu nebo
modernizaci nemovitosti. Uvér je zajistén zastavnim pravem k uréité nemovitosti. [40]

Neucelovy hypote¢ni Gvér neboli tzv. americka hypotéka. Nezjistuje se u nich tcel
vyuziti penéznich prostiedkl. Poskytovat je mlze banka, ale 1 nebankovni instituce.
Netucelova hypotéka je ovSem také zajiSténa zastavnim pravem k uréité nemovitosti. [40]

Australska hypotéka je vlastné kombinace obou predchazejicich typt. Charakteristikou
nebo dokonce nulové poplatky za jeji sjednani. Lze ji financovat jednak ndkup
nemovitosti nebo jeji rekonstrukei, ale také naptiklad nakup vybaveni. [40]

5.2.3.2 Podle dokladani prijmui

Dokladani prijmi je klasickym typem pro ucelové hypotecni tivéry. Jde o nejjednodussi
zpusob, jak hypotéku ziskat. Potvrzeni pfijmu vystavuje zaméstnavatel. U fyzickych osob
jde vétSinou 0 tfimésicni potvrzeni o piijmech. Zaméstnanec vSak nesmi byt ve zkuSebni
¢1 vypovédni lhité. U pravnickych osob jde o danové pfiznani za uplynuly rok ¢i dva.
[40]

Bez dokladani pFijmi je hypotéka, u které se nepozaduje potvrzeni o ptijmu tak, jak
bylo popsano v predeslém typu, ale pouze je predlozeno Cestné prohlaseni dokladajici
majetek a finanéni zdroje klienta. Banka tyto hypotéky poskytuje dlouhodobé
bezproblémovym a bonitnim klientiim. Tém byva hypotéka ptidélena bez zvysSeni tirokli
¢i dalSich poplatkt. Hypotéku bez dokladani piijmt mohou ziskat také ostatni klienti,
ktefi by pfi klasickém ovétovani bonity bankou tveér neziskali, ale jsou financné schopni
uver splacet. Tito klienti vSak maji vySsi urokovou sazbu a také mohou ziskat pouze nizsi
hodnotu Givéru (obvykle okolo 50 % — 60 % zastavni hodnoty nemovitosti). [40]
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5.2.3.3 Podle typu splaceni

Anuitni splaceni je nejbéznéjSim typem splaceni hypotéky. Splaci se tzv. anuitni splatka,
ktera v sob¢€ zahrnuje ¢ast urokt a splatku jistiny. Klient po celou dobu délky fixace splaci
stejnou splatku, ale nejdiive se splaci vétsim podilem uroky a mensim jistina a béhem
celého procesu splaceni se pomér otaéi. Po skonéeni fixacniho obdobi se Givér piepocitava
dle aktualnich podminek a je navrzena nova urokova sazba na dalsi fixni obdobi. Tu klient
bud’ pfijme nebo svou hypotéku refinancuje u jiné banky. [40]

Progresivni splaceni hypotéky spociva v postupném zvySovani splatek. Velikost splatky
je na dobu jednoho roku stejna a na dalsi se zvySuje o pevny koeficient rustu. Koeficient
rastu si banka stanovuje sama podle situace na trhu a v bance. Tento typ je vhodny pro
mladé klienty, ktefi Casto na pocatku kariéry vydélavaji méné penéz. [40]

Degresivni splaceni je pfimym opakem progresivniho splaceni. Spociva v postupném
snizovani splatek. Velikost splatky je opct na dobu jednoho roku stejna, avSak na dalsi
obdobi se snizuje o pevny koeficient poklesu. Tento typ vyuzivaji klienti, ktefi jsou na
pocatku splaceni hypotéky schopni splacet vétsi astky. [40]

5.2.3.4 Podle typu droceni

S odloZenou splatkou jistiny je hypote¢ni uvér kombinovany naptiklad se stavebnim
spofenim, penzijnim pojiSténim, investicnim zivotnim pojiSténim, investicemi do
podilovych fond atd. Klient po celou dobu spléaci pouze uroky a zaroven posila penize
do dal§iho produktu. Klient miize ivér jednorazové splatit ve chvili, kdy naspofena castka
Vv dalSim produktu pfedstavuje vysi uvéru. Tento typ je také né¢kdy oznacovan jako
,kombinovana hypotéka®. [40]

S fixaci Grokové sazby, kdy ma klient zajisténou fixni irokovou sazbu na celé obdobi.
Klient si mize vybrat délku obdobi, ktera mtize byt 1, 3, 5, 10, 15, 20, 25 nebo az 30 let.
[40]

S plovouci drokovou sazbou je hypotéka charakteristicka kratkou fixa¢ni dobou. Ta
muize byt rok, mésic nebo den. CNB vyhlasuje trzni trokovou sazbu tzv. PRIBOR, za
kterou si banky ptjcuji navzajem a klientovi k ni banka ptida svou marzi. [40]

5.2.4 Priabéh uvérového vztahu

Pribéh hypotecniho Gvéru miizeme rozélenit do téchto tii fazi: [4]
e pied podanim Zadosti
e po podani zadosti
e po vycerpani uvéru
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5.24.1 Faze pred podanim Zadosti

V této fazi klient vybira banku, kterd mu uvér poskytne pro n¢j za co nejlepsich
podminek. Nejdulezitéjsi je, navstivit vice instituci a porovnat jejich podminky a pro
klienta diilezité faktory, které vybér banky bezpochyby ovlivni. Faktory, na které by se
Klienti v této fazi vybéru banky méli zaméfit je predevsim délka splaceni, irokova sazba,
délka fixace urokové sazby, poplatky bance a podobn¢. [4]

Po vybéru instituce bude klient obeznamen se zakladnimi informacemi o hypotéce,
podminkach banky a dokladech, které¢ pro uspé€sné uzavieni uvéru musi klient bance
predlozit. V této fazi si banka ovéii, zda bude klient schopen hypotéku splacet. Pokud
budou ob¢ strany spokojeny, klient poda zadost o poskytnuti uvéru. [4]

5.2.4.2 Faze po podani Zadosti

Banka ma po klientové podani Zadosti o hypotecni Gvér urcity €as na zpracovani. Po
schvaleni zadosti nastavd proces podpisu smluv a seznameni klienta se smluvnimi
dokumenty. Konkrétng jde o tivérovou smlouvu, zastavni smlouvu a smlouvu o vedeni
uctu. Po zapsani zastavniho prava do katastru a splnéni dalSich podminek je mozné uvér
zacit Cerpat. [4]

Pokud se jedna o ucelovy uvér na koupi nemovitosti probiha ¢erpani uvéru jednorazove
a bezhotovostné odeslanim kupni ceny na ucet prodavajiciho tak, jak je uvedeno v kupni
smlouvé. V piipad¢ ucelového Uvéru na stavbu Ci rekonstrukci nemovitosti probiha
cerpani Givéru postupné a to tak, Ze jsou proplaceny faktury. U netcelovych uvéri dochazi
k jednorazovému Cerpani a penize jsou odeslany na tucet dany klientem. [4]

5.2.4.3 Faze po vyCerpani uvéru

Po skonceni obdobi moznosti ¢erpani iivéru dostane klient ozndmeni o ukonceni Cerpani
a konecnou vysi (nejcastéji anuitni) splatky. Poté klient pravidelné splaci splatky. Banka
mu poskytuje vypisy a oznameni pfed zménou trokové sazby. V piipadé tcelového tvéru
1ze pted zménou trokové sazby Giver z ¢asti nebo zcela splatit bez sankce. U neucelového
uvéru lze avér z Casti nebo zcela splatit bez sankce kdykoliv. [4]

5.2.5 Podklady nutné pro poskytnuti hypotéky

Pti Zadosti o hypotecni vér je nutné poskytnout bance dokumenty, které poukazuji na
vysi pfijml zadatele a na to, jestli je schopen hypotéku splacet a dokumenty poukazujici
na jeho vztah k zastavované nemovitosti. [7]

O osob¢ zadatele: [7]
e dva doklady k prokazani totoznosti,
e potvrzeni piijmu zaméstnavatelem,
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e vypis z uctu, z n¢hoz je placen chod domdacnosti, pfipadné vyplatni pasky za
posledni tfi mésice, ucty za plyn, vodu, najem a podobné.

O nemovitosti: [7]

e vypis z katastru nemovitosti, ktery nesmi byt starsi jak tfi mésice,

e snimek z katastralni mapy, ktery nesmi byt starsi jak dvanact mésict,

e zhotoveni odhadu soucasné a budouci obvyklé ceny nemovité véci zpracovany
odhadcem dané banky,

e kupni ¢i jinou smlouvu, na zdkladé které, jsme nabyli vlastnické pravo
k nemovitosti,

e souhrnny rozpocet na koupi ¢i rekonstrukei nemovitosti,

e stavebni povoleni nebo ohlaseni.

5.2.6 Smlouva o hypotecnim tivéru

Banky poskytuji hypotéky na principu smluvniho zdvazkového vztahu. Ve fazi po podani
zadosti o uvér tedy dochazi k podpisu smluv na zakladé kterych mutize dojit k poskytnuti
podpisem je vSak dulezité¢ si vSechny ndlezitosti a podminky dikladné procist a
prostudovat. [11] [10]

5.2.6.1 Uvérova smlouva

V této smlouvé jsou obsazeny vSechny podminky ¢erpani a splaceni uvéru. Mezi tyto
podminky patii zejména velikost poskytovaného uvéru a doba splatnosti, irokova sazba
a doba fixace Urokové sazby, zda lze Givér Cerpat jednorazove €i postupné, do kdy mize
byt uvér maximalné Cerpan, pocatek splaceni Uveru, zplsob splaceni, vyse splatek,
podminky vyplaceni uvéru, zplisob zajisténi Givéru a postup pii neplnéni stanovenych
podminek. Po domluvé obou stran mohou byt tyto podminky doplnény jesté o dalsi
specidlné pozadované. Nékteré banky také poskytuji ke smlouvée tzv. splatkovy kalendar,
ve kterém jsou rozepsany periody Splatek a kolik ¢ini urok a kolik timor. [11] [10]

5.2.6.2 Zastavni smlouva

Tato smlouva obsahuje v§echny podminky zastavniho prava k nemovitostem. Patii k nim
identifikace zastavce (nemusi se shodovat s uzivatelem hypotecniho wvéru), druh
zajisténého Uvéru, vyse zajistované pohledavky, kterd je rovna vysi poskytnutého uvéru
a dana nemovitost slouzici k zajisténi tveru. [10]

Zastavce je povinen o zajiSténou nemovitost fadné pecovat, mit ji pojisténou, probirat

s bankou veskeré stavebni Upravy, zmény uzivani. Zaméstnanciim banky musi byt
umoznén pristup k nemovitosti pro kontrolu jejiho stavu. [10]
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Aby vzniklo zéstavni pravo, musi byt zastavni smlouva po podpisu vlozena do katastru
nemovitosti. [10]

5.2.7 Diilezité parametry hypote¢nich tvéra

Banka se poskytnutim tvéru dostava do rizika, ze klient nebude schopen Gvér splacet.
Takové riziko se nazyva Gvérové riziko. Aby banka toto riziko minimalizovala nebo
nejlépe vyloucila, poskytne uvér pouze klientovi schopnému tvér splacet. Tato schopnost

Naopak ¢im nizs§i bonitu klient prokaze, tim vyssi dostane uroky, jelikoz tak banka
podstupuje vyssi riziko. [41]

5.2.7.1 Bonita klienta

Vysi bonity klienta ovliviiuje mnoho ¢initeld, které musi banka posoudit. Prvné banka
posuzuje osobni udaje klienta a to vek, pohlavi, dosazené vzdélani, rodinny stav, pocet
déti a profesi zadatele. Dale banka posuzuje vysSi pfijmi a oproti tomu vysi vydaju
zadatele. U pijmi se jedna o piijmy trvalé. Zadatel nesmi byt v dobé& zadani o uvér ve
zkusebni dobé a ve vétsing pripadti musi mit pracovni smlouvu na dobu neurcitou. Co se
tyCe vydajl, zkoumaji se pravidelné vydaje jako platby ndjmu, pojisténi, alimenty a jiné.
Velkou roli hraji také vydaje, které ma Zadatel v ramci splaceni jinych uvért ¢i ptjcek.
[41]

Pro posouzeni bonity fyzickych osob se pouziva nasledujici vztah: [4]
ZP=CP-VY -SP—-(Zm*Km) >0

ZP  je zustatek pfijmu,
CP  je cisty mé&si¢ni piijem klientd,
VY  jsou vydaje klientd, a to splatky ¢i platby:
e jinych hypoték, spotiebitelskych uvéri a uvérh ze stavebniho spofeni,
e kreditnich karet ¢i jinych pijcek,
e leasingu a ucelového uvéru,
e Zivotniho pojisténi slouZiciho k zajisténi hypotéky,
e pojiSténi nemovitosti slouzicich k zajisténi hypotéky,
e vyzivného,
SP  je mé&siéni splatka Givéru (u ivérd kombinovanych s Zivotnim pojisténim),
Zm  je zivotni minimum klientd,
Km je koeficient rezervy k zivotnimu minimu, ktery stanovuje banka a pohybuje se
Vv rozmezi 1,1 — 2,0.

Az banka posoudi vSechny tyto Cinitele ovliviiujici bonitu, ur¢i zadateli parametry, za
kterych je ochotna mu hypotecni uvér poskytnout.
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Jedna se zejména o: [4]
e vysiuvéru,
e vysi urokové sazby,
e fixaci urokové sazby,
e délku a zptsob splaceni,
e  7ajiSténi uveru,
e poplatky s Gvérem spojené.

5.2.7.2 VySe iivéru

Vyse uvéru, ktery je banka schopna klientovi poskytnout byva omezena jak maximalni,
tak 1 minimalni hodnotou. Minimalni hodnota uvéru se pohybuje v zavislosti na instituci
okolo 200 000 K¢ — 400 000 K¢&. Avsak maximalni vySe uvért se pohybuje v fadech
milionti korun, proto stanovit tuto vysi je proces o mnoho t€z8i. Zavisi na nékolika
faktorech. Nejvyznamnéj$im faktorem je jiz diive zminéna bonita klienta. Déle je také

zavislost na vysi zamyslené investice a jeji ur¢ité % hodnoty stanovené bankou. [4]

Uz né&jakou dobu plati, Ze by banky méli poskytovat uvéry pouze do vyse 80 %
zastavované nemovitosti. Nové od fijna 2018 dojde k zptisnéni dalSich parametrii pro
poskytnuti hypotéky. Celkova vySe tvéru nebude moct piekrocit devitindsobek ro¢niho
¢istého piijmu zadatele. Mésicni splatka nebude moct piekrocit 45 % cistého mési¢niho
ptijmu. Tyto parametry se nazyvaji LTV, DTI a DSTI a budou vysvétleny nize. V srpnu
tohoto roku ptekrocila primérna vyse hypotéky 2,2 miliony korun a tato ¢astka stéle roste.
[42] [48]

S P'rt"jmérmj e Pruilmérnevi o Pri’jmérn?
vyse v KC vyse v KC vyse v KC

leden 2138 995 leden 2023 286 leden 2120 444
unor 1878013 unor 2013 220 unor 2143 371
brezen 1909 937 brezen 2034193 bfezen 2118 087
duben 1886 765 duben 2 054 856 duben 2 136 643
kvéten 1911 376 kvéten 2047 098 kvéten 2143118
cerven 1929 207 cerven 2 051 890 cerven 2146185
cervenec 1999 405 cervenec 2021107 gervenec 2 193 045
srpen 1952 489 srpen 2119 687 srpen 2216 908
zZari 1995 626 zari 2 075601 zdroj: Fincentrum
Fijen 1980 701 Fijen 2 069 946 Hypoindex
listopad 2063 292 listopad 2 055 747
prosinec 2034 199 prosinec 2 153 542

Obrazek 3: Rust priimerné vyse poskytnutych hypotecnich uverii
[zdroj a zpracovani: https://finance.idnes.cz/hypoindex-hypoteky-prumerna-urokova-
sazba-srpen-2018-fym-/pujcky.aspx?c=A180917_092307_pujcky sov]
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5.2.7.3 Vyse urokové sazby

Vysi urokové sazby domlouva banka s klientem jesté¢ pred podpisem smlouvy. Tento
faktor ve velké mitfe ovliviiuje vybér banky ze strany klienta. Stanoveni urokové sazby
pro konkrétniho klienta je ovlivnéno nekolika vlivy a to: [4] [2]

e urokovou sazbou na trhu — ta je ovlivnéna Grokovou sazbou dluhopist, proto
zavisi na tom jak draze ¢i levné banka dluhopisy nakoupi,

e dobou splatnosti avéru — delsi doba splatnosti je pro banku rizikovéjsi, jelikoz se
za tu dobu muize néco pokazit, proto je urokova sazba vyssi, Skratsi dobou
splatnosti uvéru byva urokova sazba nizsi,
bonitou vyssi urokova sazba,

e konkuren¢nim prostfedim — konkurence mezi bankami snizuje Groky,

e druhem hypotecniho Gvéru — zalezi na pozadované vysi uvéru, zajisténi Gveru, na
zpusobu splaceni uvéru,

v

A4

dobou fixace vyssi urokova sazba,

e zda se jednd o stavajiciho ¢i nového klienta — nového klienta se banka snaZzi
nalakat, proto mu da co mozna nejnizsi irokovou sazbu, kdezto u stavajiciho
klienta po skonceni doby fixace urok zvysuje.

V srpnu tohoto roku se vySplhala Grokové sazba na 2,53 %, coz znamend, ze hypotéky
zdrazuji, avSak zajem o né stale roste. [42]

FINCENTRUM HYPOINDEX
SRPEN 2018

6,00%
5,50%
5,00%
4,50%

M

/V

4,00%
3,50%
3,00% -
2,50% 2,53%
2,00% -
1,50%

Obrazek 4: Vyvoj urokové sazby
[zdroj a zpracovani: https://finance.idnes.cz/hypoindex-hypoteky-prumerna-urokova-
sazba-srpen-2018-fym-/pujcky.aspx?c=A180917_092307_pujcky_sov]

38



5.2.7.4 Fixace urokové sazby

Je to doba, po kterou banka garantuje klientovi vysi urokové sazby. To znamena, ze po
tuto dobu se klientovi nebude ménit vyse mésicni splatky. V dnesni dobé banky nabizi
ruzné délky fixace. Klasické doba fixace je na 1, 3, 5, 10 nebo 15 let. Zalezi na klientovi,

v

fixace je urok vétsi. [4]

5.2.7.4.1 Kratka doba fixace
Tuto moZznost vyuzivaji zejména klienti, kteti predpokladaji, ze budou mit v kratké dobé
od piijeti uvéru k dispozici financni prosttedky, a to napi. z prodeje urc¢itého majetku. U
kratkodobé fixace uvéru dochazi k: [4]
o véEtsi flexibilité, ktera umoznuje klientovi se svym Gvérem lépe pracovat dle svych
finan¢nich moZnosti,
e VvEtsi nejistoté, jelikoz miize na trhu dojit k mnoha zménam jako napiiklad
k nahlému zvedani tirokovych sazeb na coz klient musi byt ptipraven.

5.2.7.4.2 Delsi doba fixace
U dlouhé doby fixace dochazi k: [4]
e VEtSi jistote, jelikoz si klient mize hezky naplanovat svou finanéni situaci, protoze
bude védét na nékolik let doptedu, jakou mésicni splatku musi platit,
e problému, pokud bude chtit klient pied¢asné¢ uvér splatit (bud’ zaplati sankci za
predcasné splaceni nebo bude muset pokracovat ve splatkdch uvéru a zaplati
uroky).

Vzdy ke konci doby fixace trokové sazby podava banka navrh klientovi na novou vysi
urokové sazby. Vzdy se vSak jedna o vétsi urok nez predchozi. Klient md moznost
refinancovat Uvér u jiné banky, kterd mu nabizi lepsi trok. Klient by se mél tedy
minimalné dva mésice pfed ukonc¢enim doby fixace informovat u jinych bank, zda by pro
n¢j refinancovani bylo vyhodnégjsi a stihl ho tak vyfidit a splatit plivodni Gvér v terminu
a bez sankce. Klient se vSak nemuze divat pouze na vysi urokové sazby, ale musi vzit
Vv potaz také naklady na vytizeni nového uvéru. [43]

5.2.7.5 Délka splaceni a zpiisob splaceni

Délka splaceni je dalSim velmi dilezitym faktorem. Splaceni Gvéru je totiz dlouholeta
¢innost, kterd klienta zatizi. Délku splaceni banky nabizi od 5 do 30 let v ptipadé
ucelového uvéru a do 20 let v piipadé neucelového uveru. Zalezi tedy na klientovi, jak
dlouhou dobu spléaceni si vzhledem ke své financni situaci vybere. Dtlezitou roli hraje
také vE&k klienta, protoze pokud délka splaceni jeho hypote¢niho tvéru zasahne do
dichodového véku, musi mit klient spoludluznika, ktery se v ptipad€ necekanych udalosti
o splaceni avéru postara. [4]
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Zpisobil splaceni hypotecnich uvéri je nékolik, nejcastéji se jednd o splaceni anuitni,
progresivni nebo degresivni. Tyto typy splaceni Givéru jsou popsany vyse v kapitole 5.2.3
Typy hypote¢nich avéru. [4]

5.2.7.6 Zajisténi uvéru

Jak jiz bylo definovano vysSe, hypotecni uvér musi byt zajistén zéstavnim pravem
k nemovité véci. Ta se musi nachazet na uzemi CR, ¢lenskych statit EU nebo jinych statd,
které tvori Evropsky hospodaisky prostor. Zastavovanou nemovitosti mize byt piimo
objekt uvéru, jind nemovitost, soubor nemovitosti, avSak v zastavé musi byt vzdy cela
nemovitost (nelze dat do zastavy napf. polovinu domu). Jako zastavovanou nemovitost
1ze vzit také rozestavénou nemovitost, musi se vSak jednat 0 nemovitost, na kterou je tvér
Cerpan. Na zastavované nemovitosti nesmi vaznout jiné zastavni pravo ani zadné vécné
bfemeno a musi byt zapsdna v katastru nemovitosti. Zastavovana nemovitost miize byt ve
vlastnictvi tieti osoby, pokud s tim souhlasi. Klient musi nechat zastavovanou nemovitost
pojistit proti zivelnym pohromam minimalné do jeji vySe. Banka také vyZzaduje vinkulaci
pojisténi ve sviij prospéch. [44]

Banka si odhad nemovitosti, na kterou ud€luje uvér, ocenuje sama. Proto se stava, ze se
odhadni cena stanovena bankou neshoduje s cenou pofizovaci. Ve vétsiné piipada
dochazi k tomu, ze banka oceni nemovitost cenou niz$i. Ta totiz pro ocenéni bere situaci
prodavani nemovitosti ve stavu nouze, tedy stavu, kdy je nutno prodat nemovitost
okamzité bez odkladu i za cenu niz§iho vynosu. [4]

5.2.7.7 Poplatky s avérem spojené
Nekteré poplatky jsou spojeny se samotnou hypotékou a nékteré s ticelovosti hypotéky.
Situace na trhu a u jednotlivych bank je vSak co se tyce vyse poplatkli rozdilna. [45]

5.2.7.7.1 Jednorazové poplatky
Mezi jednorazové poplatky patii poplatky za: [45]
e schvaleni hypotéky — tento poplatek se 1isi v zavislosti na bance, né€které banky
maji poplatky nulové, nékteré si tctuji az 0,8 % z vySe uvéru,
e odhad nemovitosti — ten si ve vétsiné piipadd délaji samy banky a je nedilnou
soucasti hypotéky,
e vklad zastavniho prava na katastr nemovitosti — poplatek 1 000 K¢.

5.2.7.7.2 Pravidelné poplatky
Pravidelné poplatky spojené s hypotecnim uvérem jsou poplatky za: [45]
e vedeni uctu — nekteré banky si neuctuji za vedeni uctu poplatky Zadné, nékteré az
390 K¢ mésicné,
e vedeni hypotéky — tento poplatek u vétSiny bank stoji 150 K¢ mési¢né, jsou ale i
banky, u kterych se tento poplatek neplati,
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e pojisténi nemovitosti — jde o nutnou soucast hypotéky, ro¢ni pojistné se pohybuje
okolo 0,09 % hodnoty nemovitosti,

e pojisténi neschopnosti splacet — nemusi byt soucasti hypotéky, avsak je vyhodné
pro piipady smrti, trvalé invalidity, dlouhé pracovni neschopnosti ¢i ztraté
zamestnani a miva vliv na snizeni irokové sazby.

V nékterych ptipadech se klientovi mize zdat nejvyhodnéjsi banka, kterd nabizi nizkou
urokovou sazbu. Je vsak nutné vzit v potaz vSechny poplatky a propocitat si tak konec¢né
naklady na hypotéku. Poplatky totiz mizou kone¢nou sumu velice ovlivnit. [45]

Proto nejlepsim ukazatelem pro posouzeni nabidek mezi bankami neni vySe trokové
sazby, ale tzv. RPSN.

5.2.7.8 Rocni procentni sazba nakladua

Ro¢ni procentni sazba nakladi neboli RPSN je ukazatel uvadény v procentech za rok
stejné jako urok. Piedstavuje, za jak draho si penize od banky klient ,.kupuje. Oproti
uroku se do RPSN zapocitavaji vSechny néklady na hypotéku tzn. vSechny poplatky s ni
spojené. Jak jiz bylo zminéno vyse, jedna se napiiklad o poplatky za uzavieni smlouvy,
vedeni Gctu, spravu uveru, pojisténi a dalsi. Proto je tento ukazatel nejvice vypovidajici a
diky nému lze nabidky bank mezi sebou snadno porovnat. [46]

Ze zakona o spotiebitelském tivéru je dané, Ze o RPSN musi vSechny instituce poskytujici
uvér klienty informovat, a to jak v reklamach, tak i1 pfed podpisem smlouvy o hypotecnim
uvéru ve smlouveé samotné. V piipad¢€ neuvedeni hrozi instituci sankce. Tato povinnost
plati ve vSech zemich EU. [47]

5279 LTV
LTV neboli ,Loan To Value“ je ukazatel vyjadiujici podil vySe uvéru k hodnoté
zastavované nemovitosti vyjadieny v procentech. V dnesni dobé by hodnota LTV nemé¢la
prekrocit 80 %. Ve vyjimecnych piipadech mize banka schvalit omezené mnoZstvi
hypoték s LTV do 90 %. [48]
Ur¢i se jako: [52]

Vyse hypotéky / Odhad trzni ceny nemovitosti X 100 % = LTV

LTV se nepocita z kupni ceny ¢i ceny dle rozpoctu projektanta, ale vzdy z hodnoty
nemovitosti uréenou znalcem banky. Coz je velky rozdil. [49]
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Zde jsou uvedeny dva piiklady: [49]

1. vyse hypotéky: 1 600 000 K¢ 2. vyse hypotéky: 1 600 000 K&
kupni cena nemovitosti: 2 000 000 K¢ kupni cena nemovitosti: 2 000 000 K¢
odhad ceny nemovitosti: 2 000 000 K¢ odhad ceny nemovitosti: 1 700 000 K¢
LTV: 80 % LTV: 94 %

V prvnim piipadé byla nemovitost ocenéna bankou ve stejné vysi jako byla kupni cena
nemovitosti. Proto dle vzorce a vypoctu Vyse hypotéky 1.600.000 K¢ / Odhad trzni ceny
nemovitosti 2.000.000 K¢ x 100 % se LTV rovnalo 80 %. V druhém ptipadé, ktery byva
pravdépodobné;jsi, banka klientovi ocenila nemovitost nizsi cenou, nez byla kupni cena.
Dle vypoctu Vyse hypotéky 1.600.000 K¢ / Odhad nemovitosti 1.700.000 K¢ x 100 %
pak vychazi LTV 94 %. To znamen4, Ze rozdil LTV v prvnim a druhém ptipad¢ je 14 %.

cv w7

LTV je pro banku vice rizikové, proto da klientovi vys$si trok. DodrZzenim faktoru LTV
do hodnoty 80 % banky snizuji riziko nesplaceni avéru. [48]

Predpoklady snizeni rizika pii LTV do 80 %: [48]

1. Pokud je schopen klient nasettit 20 % ceny nemovitosti, je vétsi pravdépodobnost,
ze bude schopen uvér splacet nez v ptipadé, kdy nemé nasetfeno nic.

2. Pokud klient vlozi ¢ast svych penéz do nemovitosti, je pro n¢j vétsi motivace
zbytek uvéru splacet neZ u ¢loveéka, ktery do ni nevlozil vlastni penize.

3. V nejkrajnéjsim piipadé, kdy klient avér nesplaci a musi dojit k prodeji
cena nemovitosti. Jelikoz se miize zménit situace na trhu a ceny nemovitosti
klesnout nebo cena muize byt snizena nutnosti prodeje v ¢asové tisni, je tak banka
Chranéna.

V minulych letech proto klienti, ktefi neméli uréitou ¢ast naSetfenou, kombinovali
hypotéku s ivérem ze stavebniho spofeni &i jinym uvérem. V 1été roku 2017 vydala CNB
doporuceni bankdm, aby tuto praxi prestaly aplikovat a lidé m¢li opravdu své nasetifené
prostiedky. Od ledna 2018 banky pfistupuji k doporu¢enim vydanym CNB a jsou velice
obezfetné, co se tyce paralelniho financovani. VétSina z nich se zacala timto doporuc¢enim
zcela tidit. Ziskat tedy hypotéku bez uspor bude skoro nemozné. [52] [53]

5.2.7.10 DTI
DTI je zkratkou z anglického Debt To Income. Tento ukazatel udava vysi vsech tvéra
Klienta k jeho primérnému ro¢nimu pfijmu. Od 1.fijna 2018 by tato hodnota neméla
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ptekrocit hodnotu 9. Dluh by tedy nemél byt vyssi, nez je ¢loveék schopen vydélat za 9
let. [48]

DTI se vypocte jako: [50]
Vyse tvéru / Cisty roéni ptijem = DTI

Dle vzorce mizeme fict, Ze ukazatel udava, kolikrat je uvér vyssi nez ro¢ni piijem klienta.
Cim vys3i je hodnota DTI tim je vys3i riziko, Ze klient nebude hypotéku splacet.

5.2.7.11 DSTI

DSTI z anglického Debt Service To Income udéava podil sumy vydaji na splaceni vSech
uvéri klienta k jeho primérnym cistym pi{jmim. Od 1.fijna 2018 by tato hodnota neméla
piekrocit 45 %. To znamena, ze by klient nemél dat na splatku vice jak 45 % svého ¢istého
ptijmu. Cim vy3§i je hodnota DSTI, tim je klient nachyln&jsi na piipadné situace, kdy
nebude schopen splacet. [48]

DSTI se vypocte jako: [51]
Dluhova sluzba / Cisty piijem = DSTI

V ukazatelich DTI a DSTI nejsou zohlednény Zivotni naklady klienta, které ve velké mite
splaceni klienta ovliviiuji. Proto CNB povolila bankdam v maximalnd 5 % piipadt
prekrocit limity, pokud bude prokdzano, Ze je klient schopen splacet s ,,vysokou
pravdépodobnosti“. V ptipadé, kdy se klient dostane nad hodnotu 8 u DTI a nad 40 % u
DSTI méli by banky postupovat zvlasté obezietn¢ a diikladné klienta provéfit, zda je
schopen hypotéku splacet. [48]

5.3 Program pro mladé

Od srpna tohoto roku, tj. roku 2018 stat pomoci Statniho fondu rozvoje bydleni (dale
»SFRB®) spustil nabidku pijc¢ky na potizeni ¢i rekonstrukci bydleni mladym rodinam.
Pijcky maji byt pro mladé velmi vyhodné vzhledem k nizké urokové sazbé. Pro letosni
rok je z fondu urc¢eno 650 000 000 K¢ na pujcky a pro dalsi roky by to méla byt jedna
miliarda ro¢né. [38]

5.3.1 Na co je mozné piijcku vyuzit

Pijcka je urcend na koupi rodinného domu nebo bytu a také na modernizaci obydli.
Zvyhodnéna pijcka ma vSak urcité omezeni ke svému vyuziti. Pfi vystavbé ¢i koupi
rodinného domu je omezena podlahovou plochou, kterd nesmi piesahnout 140 m?. Pii
koupi bytu se pak jedna o podlahovou plochu do 75 m?. [38]
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5.3.2 Zadatelé o pijéku

Konkrétné zadateli mohou byt osoby Zijici v manzelstvi nebo registrovaném partnerstvi,
ve kterém alespon jeden z nich nedosahl ke dni podani zadosti 36 let anebo osoba, ktera
nedosahla ke dni podani zadosti 36 let a pecuje o dit¢ mladsi 15 let. Pti zadosti o pajcku
na potizeni obydli, nesmi Zadatel stejn¢ jako jeho manzel(ka) nebo registrovany partner
Vv dobé podani zadosti vlastnit ¢i spoluvlastnit obydli. Nesmi vSak byt ani njjemcem
druzstevniho bytu. Pii Zadosti o ptijcku na modernizaci obydli se zadatela tato podminka

netyka. [39]

5.3.3 Vyhody programu

Program je urCeny pro vSechny zadatele, ktefi spliuji vyse uvedené podminky a je platny
na celém tzemi CR. Schvalenim pijéky obané dostanou spravu a vedeni uvéru bez
poplatki, zdarma odbornou pomoc a konzultaci s pracovniky SFRB, bez poplatki také
mohou vyuzit mimofadné splatky ¢i predCasné splaceni Gvéru. Pii pofizeni ivéru na
bydleni je mozné uzit také dotaci 30 000 K¢ pii narozeni ¢i osvojeni ditéte. [39]

5.3.4 VySe uvéru

Na modernizaci bydleni jde o nejméné 30 000 K¢ a nejvyse 300 000 K&. Pii vystavbé
nebo koupi rodinného domu lze vyuzit uvér v maximalni vysi 2 000 000 K¢ a pii koupi
bytu 1200000 K& V obou piipadech je jesté tato podminka omezena na castku
maximalné 80 % skutecnych nakladii na vystavbu nebo koupi, a to u rodinného domu
véetné pozemku. [39]

5.3.5 Cerpani tivéru

Pfi Givéru na modernizaci lze Cerpat uvér jednorazoveé nebo postupné a cerpani musi byt
ukonceno do 1 roku od uzavieni smlouvu o poskytnuti uvéru. Pii pofizeni obydli
vystavbou 1ze opét Cerpat Uveér jednordzové nebo postupné, avSak Cerpani musi byt
ukonceno do 3 let a zapocato nejpozdéji do 1 roku od uzavieni smlouvy. Vystavba obydli
musi byt do 3 let od uzavieni smlouvy ukoncena. Tuto dobu Ize v pribéhu splaceni
prodlouzit statnim fondem rozvoje bydleni. Pfi pofizeni rodinného domu ¢i koupi bytu
lze Gvér Cerpat pouze jednordzové, a to nejpozdeji do 1 roku od uzavieni smlouvy o
poskytnuti tvéru. [39]

5.3.6 Urokova sazba a splatnost avéru

Urokova sazba se uréuje podle vy3e zakladni referenéni sazby Evropské unie pro CR.
Nejméné tento urok miize Cinit 1 % p.a., s fixaci na 5 let. Momentalné se urok pohybuje
ve vysi 1,12 %. [38]
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Splatnost je u tivéru na modernizaci maximalné do 10 let a pfi Gvéru na potizeni bydleni
maximaln¢ 20 let. Na zadost pfijemce lze prerusit splaceni Givéru na dobu do 2 let
z n¢kolika divodi. Témi mohou byt ztrata zaméstnani ¢i nemoc trvajici déle nez 3
mésice, smrt ¢lena domdcnosti. Dalsim divodem miZze byt narozeni, porucenstvi,
osvojeni, péstounstvi nebo svéteni ditéte do péCe. Doba splatnosti je pak prodlouzena o
délku preruseni. Pfi odlozeni splaceni jistiny do max. doby 6 mésict se délka splatnosti
neméni. [39]

5.3.7 Rudeni za uvér

Pii modernizaci bydleni muze byt pouze jeden ruitel véku do 55 let, jehoZ primérny
mésicni piijem za posledni tfi mésice bude vyssi nez 15 000 K¢. Pii Givéru na pofizeni
bydleni musi byt zastavni pravo k pofizované nemovitosti a k pozemku v prvnim poradi
plus vinkulace pojistného plnéni a po dokonceni stavby vinkulace k zivelnému pojisténi.
[39]
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6 Pripadova studie

V ptipadové studii bude objasnén piipad imaginarniho bezdétného manzelského paru,
ktery planuje koupi bytu. Oba z paru maji vystudovanou vysokou $kolu stavebni a
v oboru stavebnictvi také oba jiz 3 roky pracuji. Budou posouzeny tfi mozné piipady, a
to koup¢ bytu bud’ v Brné, Olomouci nebo Ostravé.

Dle ceny nemovitosti Vv jednotlivych méstech a na zakladé zkuSenosti ziskanych
V teoretické ¢asti prace bude provedena analyza bank a dle stanovenych kritérii bude
proveden vybér nejvhodnéjsi banky pro poskytnuti hypotecniho uvéru.

6.1 Popis jednotlivych mést

6.1.1 Brno

Brno je druhé nejvétsi mésto Ceské republiky. Na jeho tzemi Zije necelych 380 tisic
obyvatel, coz tvoii skoro jednu tietinu obyvatel celého Jihomoravského kraje. Rozloha
Brna je 230 km? a mésto lezi v nadmoiské vysce od 190 do 425 m. Protékaji zde feky
Svratka a Svitava. Svratka na severozdpadé mésta vytvari Brnénskou prehradu, ktera je
vyznamnou rekreac¢ni oblasti mésta. Brno ma diky své poloze ptiznivé klimatické
podminky. Mésto je z iIzemné pravniho hlediska ¢lenéno na 29 méstskych casti. Nejvyssi
pocet obyvatel Zije v ¢asti Brno — stied. [54]

Mésto je na druhém misté v poétu univerzit, co se Ceské republiky tyée a je zde také
velice rozsahly systém zdravotnické péce. Brno je jednim z nejstarSich primyslovych
stredisek ve stfedni Evropé. Je velkym obchodnim, spolecenskym, politickym a
kulturnim centrem jak Jihomoravského kraje, tak i celé Ceské republiky. Nachazi se zde
Siroka sit’ obchodnich domil, ubytovacich zatizeni, sportovist’, spolecenskych zatizeni
jako divadel, kin, muzei, knihoven. Ve mésté sidli naptiklad nejvyssi soud CR, Ustavni
soud CR, Nejvyssi spravni soud a dal§i vyznamné instituce. Ve mésté se nachéazi také
velké mnozstvi pamatek jako hrady Spilberk a Vevefi, Stara radnice, chram sv. Petra a
Pavla, vila Tugendhat a mnoho dal$ich, které kazdoro¢né ldkaji do mésta spoustu turista.
[54]

Brno ma silnou intenzitu dopravy. Lezi na kiizovatce dalnice D1, vedouci z Prahy a
dalnice D2 vedouci z Bratislavy. Je také vyznamnym zelezni¢nim uzlem na mezindrodni
zelezni¢ni trase vedouci z Balkdnu az do Skandindvie. Nachazi se zde také mezinarodni
civilni letisté. Me¢stskd hromadna doprava je velice rozsdhla. Funguje zde systém
tramvaji, trolejbust a autobust. Na Brnénské prehradé také funguje lodni doprava. [54]

6.1.2 Olomouc
Olomouc je se svymi cca 100 tisici obyvateli esté nejvétsi mésto v Ceské republice a
tvofi vyznamné centrum Olomouckého kraje. Lezi ve vychodni ¢asti CR v nivé feky
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Moravy. Rozloha Olomouce je 103 km? a nadmoiska vyska je 219 m. Je atraktivnim
turistickym a obchodnim centrem zejména diky své bohaté historii, kultufe a femeslnym
tradicim. [55]

Olomouc ma vzacné zachovaly stiredovéky ptidorys mésta, proto se po Praze jednéa o
druhou nejvétsi méstskou pamatkovou rezervaci a diky tomu je velmi vyhledavana
turisty. Lidé zde radi navstévuji Arcidiecézni muzeum, Arcibiskupsky palac, Moravské
divadlo, Moravskou filharmonii, Muzeum umeéni a mnoha dal$i kulturni stiediska. Je také
vyznamnym sportovnim centrem, je zde spousta ubytovacich zafizeni a obchodnich
domu. V Olomouci se nachazi vyznamna a vysoce védecky vykonna Univerzita
Palackého, kterd je zamétend na prirodovédné, Iékatské a humanitni védy. Od roku 2005
zde pusobi také soukroma Moravska vysoka Skola Olomouc. Ta vznikla kviili poptavce
po ekonomicko-manazerském vzdélani. [55]

Olomouc ma velmi dobré vné&jsi dopravni spojeni. Rakousko s Moravou a Polskem
spojuje mezinarodni silnice E462. Dalnici D46, ktera se ve Vyskoveé napojuje na dalnici
D1 je propojena s Brnem a Prahou a dalnici D2 s Bratislavou. Daéle je zabezpeceno
napojeni dalnice D35 na D1 a tim spojeni s Ostravou, Bohuminem az dale do Polska.
Olomouc je vyznamnym zelezni¢nim uzlem a mé piimé spojeni s Prahou. Mésto ma
kvalitni sluzby MHD. [55]

6.1.3 Ostrava

Ostrava je jak se svym pocétem obyvatel pies 300 tisic, tak i rozlohou tietim nejvéEtsi
méstem v CR a zaroved nejvétsim méstem a centrem Moravskoslezského kraje. Je velmi
vyznamné sidelni a primyslové centrum v CR. Na dynamice rozvoje mésta Ostravy je
zavisla 1 dynamika rozvoje celého kraje. Ostrava ma vyhodnou polohu, jelikoZ se nachazi
blizko hranic s Polskem a Slovenskem. M¢&stem protékaji celkem Ctyfi feky. Ostravice a
Lucina, na jejichz soutoku se nachazi Slezskoostravsky hrad a pak Opava a Odra, které
tvofi hranici mezi Moravou a Slezskem. Klimatické podminky jsou do zna¢né miry
ovlivnény vysokou koncentraci primyslu a hrubou zastavbou mésta. Mésto je tvoreno
z celkem 23 méstskych obvodi. [56]

Ostrava a jeji hospodaisky a ekonomicky potencidl je ovlivnén historickym vyvojem
mésta. Velké nalezisté cerného uhli a jeho téZba podpofila vznik Zelezaren. Diky tomu
byla Ostrava charakterizovana jako primyslové mésto. I pfes zastaveni té¢Zby uhli v roce
1994 ve mésté stale funguji dva velké hutni kombinaty. Mésto se vSak diky ukonceni
tézby potykalo s velkou nezaméstnanosti. Tato volnd pracovni sila v prvni poloviné
devadesatych let prechazi do podnikani, sluzeb, femeslné vyroby ¢i obchodni sité. [60]

Nyni tézky prumysl ve mésté klesa a Ostrava se dostdva do podvédomi jako obchodni,
administrativni, vzdélavaci a kulturni centrum. Jsou zde dvé vysoké Skoly, mnoho
obchodnich domu. Probihaji zde vystavby novych byti ¢i rekonstrukce doml a
historického centra. Ostrava se snazi posilovat cestovni ruch ve mésté. Kona se zde velké
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mnozstvi vyznamnych kulturnich akci, a to jak festivald, tak také divadelnich ci
sportovnich. Ostrava laka své navstévniky bohatym technickym dédictvim. Je zde
vyznamné Hornické muzeum OKD ¢i narodni kulturni pamatka Dtl Michal. [56]

Ostrava se diky vystavbé dalnice D47 stala soucasti VI. Evropského multimodalniho
koridoru. Ten vede od hranic s Polskem pies Ostravu a napojuje se na dalnici D1 smérem
na Brno u VysSkova. Ve mésté je vybudovana sit’” hromadné dopravy tvofend autobusy,
tramvajemi a trolejbusy. Nachazi se zde také mezinarodni letisté Ostrava — Mosnov. [56]

Co se ty&e zivotniho prostiedi, je na tom Ostrava v ramci Ceské republiky nejhiie. Je zde
vysoka koncentrace prachovych ¢astic a rakovinotvorného benzopyrenu v ovzdusi. [56]

6.2 Vyvoj mezd ve méstech

Pro stanoveni hrubé mési¢ni mzdy uchazect, se bude pro pfipad studie vychazet z dat
uvedenych na Ceském statistické uradé [57]. Jak bylo zmin&no dfive, oba z paru jsou
stavebni inZenyii, vV tomto oboru pracujici 3 roky. O vydé&lcich stavebnich inzenyria jsou
dostupné pouze informace o primérmych mzdach &i mediant mezd pro celou CR, nikoliv
viak pro jednotlivé kraje. Pro celou CR jsou také dostupné informace o primérnych
mzdach a medidnu mezd dle véku pracujicich a dle doby zamé&stnéni.

muzi zeny muzi zeny
dle véku (25-29 let) | primérma (29339 |26 089 | median [27 779 |24 647
stavebni inZenyr mzdav [40518 [31957 | mzdyv [35879 |30530
doba zamé&stnani 3 . CR  |31584 |25369 CR (27170 [22763

Tabulka 1: Mzdy v CR
[zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/struktura-mezd-zamestnancu-2017,
zpracovani. vlastni]

Jelikoz dochazi k porovnani tiech krajii, mdme pouze informace o primérnych mzdach a
medidnu mezd v téchto krajich. Pro na$i piipadovou studii budeme vychazet z
prumérnych mezd v jednotlivych krajich.

muZzi zeny muZzi zeny

JHM primérna mzda |33 422 |26 240 median mzdy [28645 |24034

OLM V jednotlivych |29 692 24723 Vv jednotlivych |26 639 |22 652

MSK krajich 30 628 |24 804 krajich 27 744 |22 984

Tabulka 2: Mzdy v jednotlivych krajich
[zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/struktura-mezd-zamestnancu-2017,
zpracovani: vlastni]
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Jelikoz se jedna o vysokoSkolsky vzdélané lidi, kteti jiz maji néjakou praxi, je primérnd mzda
vice vypovidajici neZ median mzdy. Tuto primérnou mzdu v jednotlivych krajich budeme
povazovat za hrubou mzdu muze a zeny zaokrouhlenou na celé stokoruny.

kraj muz zena | celkova hruba mé&si¢ni mzda partnerii
JHM 33 400 26 200 |59 600
OLM 29 700 24 700 |54 400
MSK |30 600 24 800 |55 400

Tabulka 3: Hrubd mésicni mzda partnerii
[zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/struktura-mezd-zamestnancu-2017,
zpracovani: vlastni]

kraj muz zena | celkova Cista mési¢ni mzda partnert
JHM 25076 20108 [45184
OoLM 22 533 19088 [35904
MSK 23 139 19 147 |36 564

Tabulka 4: Cistda mésicni mzda partnerii
[zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/struktura-mezd-zamestnancu-2017,
zpracovani: vlastni]

6.3 Vybér kategorie bytu

Pro vyhledavani vhodnych typt byt Si imaginarni par urcil parametry, dle kterych bude
vybirat. Prvnim dillezitym faktorem je, Ze par chce byt v osobnim vlastnictvi. Déle je zde
pozadavek na bydleni nejlépe v centru mésta €1 v jeho dobré dostupnosti. Bude se zfejmé
jednat o starsi cihlovy ¢i panelovy dim, ktery vSak bude po kompletni revitalizaci tzn.
zatepleny a s vyménénymi okny. Byt musi byt v dobrém stavu tak, aby bylo mozno se
ihned nastéhovat a nebyla nutna rekonstrukce. V domé by se mé¢l nachazet vytah a k bytu
by mél nalezet sklep.

DalSimi poZadavky jsou také blizkost zastdvky MHD, parkovani u domu, dostupnost
obchodu s potravinami, blizkost matetské a zakladni $koly, sportovni a kulturni vyziti
Vv blizkosti domu, klidna lokalita a zelen v okoli.

NejdtlezitéjSim faktorem je zvoleni vhodné velikosti bytu. Velikost bytu byla zvolena na
zakladé dat uvedenych na Ceském statistickém ufadé [58]. Z grafu &. 3 vyplyva, Ze
nejvetsi zdjem je o byty velikosti 2+1. Ve vybranych méstech se primérné velikosti
prodanych bytii pohybuji okolo 63 m?, coz miizeme vidét v piiloze ¢. 1. Podle t&chto
parametrd se bude fidit i mlady par pti vyberu svého bytu.
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Graf 3: Velikost bytu dle poctu pokojii vystavénych v letech 2007-2017
[zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/bvz_cr, zpracovani: viastni]

6.4 Vybér bytu ve méstech a stanoveni ceny bytu
Z webovych stranek realitnich kancelafi bylo z nabizenych byt vybrano 5 byt v kazdém
mesté, které spliovaly podminky paru.

6.4.1 Brno
adresa dispo | velikost | cena popis zdroj
zice (m?) (K&

Pekaiska, 2+1 54 3450 000 - osobni vlastnictvi [59]
Brno - Staré - k bytu nalezi sklep a lodzie
Brno -4.NP

- cihlovy dim s vytahem

- byt je zrekonstruovan

- diim je po revitalizaci

- k domu nélezi zahrada o velikosti 175 m?
Kubanska, 2+1 60 3400 000 - osobni vlastnictvi [60]
Brno - - k bytu nalezi sklep a dvé lodzie
Zaboviesky - zvySené piizemi

- panelovy diim bez vytahu

- diim je po revitalizaci
Skacelova, 2+1 63 3200 000 - osobni vlastnictvi [61]
Brno -Kralovo - k bytu nélezi sklep
Pole -2.NP

- cihlovy diim s vytahem

- byt je zrekonstruovan

- na domé¢ jsou plastova okna
Potici, 2+1 63 3390 000 - osobni vlastnictvi [62]
Brno - stied - k bytu nalezi sklep

-2.NP

- cihlovy dim bez vytahu

- byt je zrekonstruovan

- dim ma plastova okna
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- diim se bude v priubéhu roku 2019

zateplovat a bude probihat dostavba lodZii (5

m?)
- K domu nalezi zahrada
Lucni, 2+1 58 3490 000 - osobni vlastnictvi [63]
Brno - - k bytu nalezi sklep a lodzie
Zaboviesky -8. NP
- panelovy diim s vytahem
- byt je zrekonstruovan
- diim je po revitalizaci
Tabulka 5: Byty splnujici pozadavky klientii v Brné
[zpracovani: viastni]
6.4.2 Olomouc
adresa dispo | velikost | cena popis zdroj
zice (m? (K&)
Kastanova, 2+1 70 2599 000 - osobni vlastnictvi [64]
Olomouc - k bytu nalezi uloZzny prostor na patie
-6.NP
- cihlovy diim s vytahem
- byt je zrekonstruovan
- diim je po revitalizaci
Stitného, 2+1 67 2 850 000 - osobni vlastnictvi [65]
Olomouc - - k bytu nalezi sklep
Nova Ulice - zvySené piizemi
- cihlovy dim bez vytahu
- byt je zrekonstruovan
- diim ma plastova okna
- moznost vyuzivat dvlr s posezenim
Mosnerova, 2+1 68 3050 000 - osobni vlastnictvi [66]
Olomouc - - k bytu nalezi sklep a terasa
Nova Ulice -4. NP
- cihlovy diim s vytahem
- byt je ¢aste¢né zrekonstruovan
- dim je po revitalizaci
Janského, 2+1 56 2290 000 - osobni vlastnictvi [67]
Olomouc - - K bytu nalezi sklep a dva balkony
Povel -8.NP
- panelovy dim s 2 vytahy
- byt je Caste¢né zrekonstruovan
- diim je po revitalizaci
Rokycanova, 2+kk 65 3 750 000 - osobni vlastnictvi [68]
Olomouc - - k bytu nalezi sklep a terasa
Nové Sady -2.NP
- cihlovy dim s vytahem
- byt je zrekonstruovan
- diim je po revitalizaci

Tabulka 6. Byty splnujici pozadavky klientii v Olomouci
[zpracovani: viastni]
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6.4.3 Ostrava

adresa dispo | velikost | cena popis zdroj
zice (m? (K&)
Gen. Sochora, | 3+kk 57 1750 000 - osobni vlastnictvi [69]
Ostrava - - k bytu nalezi sklep a balkén
Poruba -8.NP
- panelovy diim s vytahem
- byt je zrekonstruovan
- diim je po revitalizaci
Gen. Hrugky, | 2+1 67 1300 000 - osobni vlastnictvi [70]
Ostrava - - k bytu nalezi komora a balkon
Marianské -17.NP
Hory - panelovy diim se 2 vytahy
- byt je zrekonstruovan
- diim je po revitalizaci
Ahepjukova, 2+1 62 1295 000 - osobni vlastnictvi [71]
Ostrava - - k bytu nalezi sklep a balkén
Moravska -4. NP
Ostrava - panelovy diim s vytahem
- byt je zrekonstruovan
- dim je po revitalizaci
Gorkého, 2+1 70 1 450 000 - osobni vlastnictvi [72]
Ostrava - - k bytu nalezi sklep a dvé komory
Moravska -2.NP
Ostrava - cihlovy dim bez vytahu
- byt je zrekonstruovan
- dim je po revitalizaci
L. Podéste, 2+kk 56 1 859 000 - osobni vlastnictvi [73]
Ostrava - - k bytu nalezi balkén
Poruba -8.NP
- panelovy dim s vytahem
- byt je zrekonstruovan
- diim je po revitalizaci

Tabulka 7: Byty spliujici pozZadavky klientii v Ostravé
[zpracovani: viastni]

V nésledujici tabulce je pro nasi studii Z nabidkovych cen bytl stanovena priimérna cena
a plocha bytu. Tato cena je napocitana na plochu bytu 63 m?. JelikoZ pfi soucasné situaci
na trhu by hodnota LTV neméla piekrocit 80 % ceny bytu, bude par poptavat u
jednotlivych bank hypotecni Gvér na téchto 80 % ceny. Zbylych 20 % bude
dofinancovano jinym zptisobem.
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Brno plocha | Olomouc | plocha| Ostrava | plocha
(Ke) (m?) (K9) (m?) (K9) (m?)
3450000 |54 2599000 |70 1750 000 |57
3400000 |60 2850000 |67 1 300 000 |67
3200000 |63 3050000 |68 1295000 |62
3390000 |63 2290000 |56 1450000 |70
3490000 |58 3750000 |65 1859 000 |56
prumér 3370000 (59,60 [2907800 |65 1530 800 |62,40
cena na plochu 63 m? | 3562 248 |63 2809684 |63 1545519 |63
primér. cena za 1 m? [56 543,62 |1 4459816 |1 24 532,05 |1
cena zaokr. na tisice
nahoru 3570000 |63 2810000 |63 1550 000 |63
LTV 80 % 2 856 000 |63 2248000 |63 1240000 |63

Tabulka 8: Pozadovana vyse uvéru v bance pro financovani bytu v jednotlivych méstech
[zpracovani: viastni]

6.5 Analyza bank

6.5.1 Analyza bank pro poskytnuti hypote¢niho tivéru

Na trhu existuje velké mnozstvi instituci poskytujicich hypote¢ni Gvér. Ve studii bude
posouzeno 5 bank z celého seznamu bank specifikovaného v kapitole 5.2.1.

Jsou jimi:
e (SOB,

e Ceska spotitelna,

e Raiffeisenbank,

e Komercéni banka,
e MONETA Money Bank.

Banky byly vybrany na zaklad¢ odhadu trznich pozic pro rok 2018. Dle tohoto odhadu
by se mé¢ly v roce 2018 umistit na prvnich 5 ptickach. Odhad byl stanoven z vyvoje
objemovych trznich podilt bank za piedchozi roky. [74]
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Graf 4: Vyvoj objemovych trznich podilit bank v %
[zdroj a zpracovani: https://www.banky.cz/clanky/hypotecni-trh-v-roce-2018-jak-si-
povedou-nejvetsi-banky/]

Jelikoz jsou od fijna 2018 nové podminky poskytovani hypoték, je nutné se témito
podminkami fidit. Podil vySe avéru k hodnoté zastavované nemovitosti se oznacuje jako
ukazatel LTV. Hodnota ukazatele LTV by neméla piekrocit 80 %. Banky mohou
poskytovat ur¢ité vyjimky s LTV do 90 %. Dale by nemél byt dluh vétsi nez vydélek
¢lovéka za devét let. Posledni podminkou je vySe vydaji na splaceni vSech klientovych
dluhii. Ta nema piekroc€it 45 % Eistého piijmu. Je zde také moznost poskytnuti vyjimky
a hodnoty ptekrocit, avsak pro pfipad studie nebude s zadnou vyjimkou uvazovano.

Banky budeme porovnavat dle vybranych kritérii, kterymi jsou:
e vySe urokovée sazby,
e doba fixace,
e poplatky s ivérem spojené.

v

fixace. V nasledujici tabulce jsou uvedeny hodnoty urokovych sazeb poskytnutych
jednotlivymi bankami dle doby fixace. Urokova sazba byla sledovana pii dobé fixace 3,
5 a 10 let. Hodnoty jsou ziskany z internetovych stranek jednotlivych bank. Vice
vypovidajici hodnota, nez urokova sazba je hodnota RPSN, tu vSak nékteré banky na
svych strankach neuvadéji.
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fixace uroku zdroj 3 roky 5 let 10 let

CSOB [75] 3,19 % 3,09 % 3,09 %
s [76] 3,29 % 3,19 % 3,39 %
Raiffeisenbank [77] 3,29 % 3,29 % 3,49 %
Komer¢ni banka [78] 3,19% 3,19 % 3,19%

MONETA Money [79]
Bank

3,47 % 3,67 % 3,87 %

Tabulka 9: Vyse urokové sazby dle doby fixace (k 2.12.2018)
[zpracovani: viastni]

Urokové sazby poskytuji jednotlivé banky rozdilng. Nejnizsi urokovou sazbu nabizi
CSOB. U této banky je dokonce stejna irokova sazba jak pfi pétileté, tak desetileté fixaci
a to 3,09 %. Nejvyssi trokové sazby jsou u MONETA Money Bank. Zde je pii pétileté
fixaci urok 3,67 % a pti desetileté dokonce 3,87 %.

Dalsimi dtlezitymi faktory, které ovliviuji celkovou vysi preplaceni hypote¢niho uvéru
jsou poplatky. Poplatky mizeme mit jednorazové ¢i pravidelné. Jednorazové poplatky
jsou zpravidla pocate¢ni poplatky s hypotékou spojené. Mohou to byt ale také poplatky
za vykonani ur¢ité sluzby, kterou pozaduje klient po bance jako naptiklad potvrzeni o
zustatku na G¢tu, zménu smluvnich podminek. Dal§im jednorazovym poplatkem je
zaslani upominky za nesplaceni Uvéru. Jsou zde také pravidelné poplatky. V naSem
pripadé bude sledovana vySe pocateCnich poplatkti za schvaleni Gvéru, za ocenéni
nemovitosti, na kterou bude uvér bran, poplatek za vklad a vymaz zastavniho préava.
Jelikoz bude uvér poskytnut na koupi nemovitosti a uveér bude cerpan najednou,
sledovanym poplatkem bude také vySe prvniho ¢erpani. Z pravidelnych poplatki to bude
poplatek za spravu uvéru a pojisténi neschopnosti tvér splacet. Pojisténi nemovitosti,
které je povinné pii schvaleni uvéru, budou klienti uzavirat samostatné u nezavislé
pojistovny, proto vySe pojisténi nebude mit vliv na vybér banky.
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jednorazové poplatky pravidelné poplatky
banka / zdroj | schvaleni | ocenéni | zastavni 1. sprava neIs) ((:)ﬂ]lgt?:)lsti
uvéru |nemovitosti| pravo | Cerpani | uvéru ’p
splacet
8,99 % z vyse
CSOB/[80] |zdarma |3900K& |sooke |00  [1S0KE pravidelne
K¢ mes. splatky za
osobu
8,75 % z vyse
CS /[76] zdarma  |3900Ké | 500 K& |zdarma |zdarma |Prévidelné
splatky za
osobu
9,29 % z vyse
Raiffeisen- .3 |1500 pravidelné
bank / [81] zdarma |4 000 K¢ Ké zdarma |[zdarma splatky za
osobu
9,19 % z vyse
Komer¢ni y . 11500 pravidelné
banka / [82] 2900 K¢ |4 500 K¢ K& zdarma |[zdarma splatky za
osobu*
MONETA 8,095 % z vyse
Money Bank / [zdarma |3 900 K¢ 2 900 500 K¢ |zdarma |P rayldelne
[79] K¢ splatky za
osobu

Tabulka 10: Vyse poplatkii za hypotecni uvér (k 2.12.2018)
[zpracovani: viastni]

6.5.1.1 Hodnotova analyza

Hodnotova analyza je metoda tvofivého mysleni. Uplatituje se v ni funkéné-nakladovy
pristup. Hodnotovéd analyza je nastroj pro vylou€eni vSeho zbyte¢ného, zabyva se
identifikaci systému a procest a efektivnim navrhovanim a zdokonalovanim systému.

[84]

Hodnotova analyza ma 4 faze: [84]
1. Piipravna faze
2. Analyticka faze
3. Inovacni faze
4. Hodnotici faze

% U Raiffeisenbank si klient zajist'uje odhad nemovitosti sam. Odhadce si vybira ze seznamu odhadct, ktery
banka poskytuje. Cena odhadu se pohybuje v rozmezi 3 000 az 5 000 K¢&. [88]

V sazebniku Komer¢ni banky uvadéji poplatek za pojisténi neschopnosti splacet jako 0,025 % z pojistné
castky + 0,02 % z pojisténého uveéru mésicné, coz tvoii 9,19 % z vyse pravidelné splatky za osobu.
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Hodnotu pro zakaznika uréuje vztah mezi uspokojenim potieby a pouzitymi zdroji pro
dosazeni tohoto uspokojeni. Jejimi zakladnimi prvky jsou kvalita a cena. [84]

Pro vybér nejvhodnéjsi a nejlevnéjsi banky pouzijeme hodnotovou analyzu, kdy
jednotlivym kritériim bude pfifazena urcita vaha dle vyznamnosti tohoto kritéria. Kritéria
budou hodnocena u jednotlivych bank na stupnici 1-5. Nejhtife hodnocené kritérium
dostane hodnoceni 1 aZz po nejlépe hodnocené kritérium, které dostane hodnoceni 5.
Pokud se néktera kritéria u bank budou shodovat, udé€li se jim stejny pocet bodu.

V prvnim kroku bude stanovena doba fixace. Kazda bankovni instituce nabizi rozdilné
urokové sazby pfi rozdilné fixaci. Proto je nutné stanoveni nejvyhodnéjsi doby fixace u

vétSiny bank.
fixace troku 3 roky 5 let 10 let
CSOB 3,19 % 3,09 % 3,09 %
Cs 3,29 % 3,19 % 3,39 %
Raiffeisenbank 3,29 % 3,29 % 3,49 %
Komer¢ni banka 3,19 % 3,19% 3,19 %
MONETA Money Bank |3,47 % 3,67 % 3,87 %
hodnoceni 2 3 1

Tabulka 11: Hodnoceni doby fixace
[zpracovani: viastni]

U vsech bankovnich instituci kromé MONETY Money Bank vychazi nejlépe fixace
urokové sazby na 5 let, proto tomuto kritériu bylo pfifazeno nejvétsi bodové hodnoceni.
Déle proto budeme bankovni instituce mezi sebou porovnavat pii fixaci iroku na 5 let.

fixace uroku 5 let hodnoceni
CSOB 3,09 % 5
¢S 3,19 % 3
Raiffeisenbank 3,29 % 2
Komerc¢ni banka 3,19 % 3
MONETA Money Bank |3,67 % 1

Tabulka 12: Hodnocent urokové sazby
[zpracovani: viastni]

Urokova sazba je jednim z kritérii, které nas zajima nejvice. Na vy3i urokové sazby je
totiz zavisla také velikost mésicni splatky. Z tabulky je patrné, Ze nejvyhodnéjsi irokovou
sazbu 3,09 % pfi fixaci na 5 let nabizi CSOB. Z tohoto diivodu bylo CSOB piifazeno

nejvyssi bodové hodnoceni. Ceska spofitelna a Komeréni banka nabizi stejny urok pii
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pétileté fixaci a to 3,19 %. Proto jim bylo pfifazeno stejné bodové hodnoceni. Nejhtife
dopadla MONETA Money Bank, ktera nabizi urok 3,67 %, cemuz odpovida hodnoceni.

Dals§im kritériem, které nas bude zajimat po urokové sazb¢ jsou pravidelné poplatky. Ty
budou rozdéleny zvlast. V prvni fad¢ nas bude zajimat vySe pravidelného poplatku za
spravu uvéru.

pravidelné poplatky sprava aveéru hodnoceni
CSOB 150 K& / mésic 1
CS zdarma 5
Raiffeisenbank zdarma 5
Komeréni banka zdarma 5
MONETA Money Bank |zdarma 5

Tabulka 13: Hodnoceni pravidelnych poplatkii za sprdavu vuvéru
[zpracovani: viastni]

Jak mizeme z tabulky vidét, az na CSOB si zadna z bank neuétuje poplatek za spravu
uvéru. Proto vSem bankam, které maji spravu zdarma, bylo pfifazeno nejvyssi bodové

hodnoceni. CSOB si jako jedina banka poplatek wiétuje, proto ji bylo piifazeno nejnizsi
bodové hodnoceni a to 1.

Je zde také pravidelny poplatek za pojisténi neschopnosti Gvér splacet. Toto pojisténi je
nepovinné, proto bude hodnoceno az po poplatku za spravu uvéru. Par si vSak toto
pojisténi k tivéru ziidit chcee, a proto bude posuzovano.

0jisténi i

poplatky neSCh(I))ngOSti splacet hodnoceni
CSOB 8,99 % 3
CS 8,75 % 4
Raiffeisenbank 9,29 % 1
Komerc¢ni banka 9,19 % 2
MONETA Money Bank | 8,095 % 5

Tabulka 14: Hodnoceni pravidelnych poplatkii za pojisténi neschopnosti spldcet
[zpracovani: viastni]

Urcena procenta pojisténi se plati z vySe mésicni splatky za jednu osobu. Podle tohoto
bylo k hodnoceni pojisténi ptistupovano. U MONETA Money Bank vychazi sice nejvyssi
urok a tim 1 nejvySs$i mésicni splatka, avSak procenta poplatku za pojisténi jsou nejnizsi a
z celkové vyse splatky vychazi i nejnizsi ¢astka za pojisténi prave u této banky. Proto této
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bance bylo pfifazeno nejvyssi hodnoceni. Nejhtife se umistila Raiffeisenbank, u niz
mésicni poplatek za pojisténi vychdzi nejvyssi.

V dalsim kroku budou posouzeny veskeré jednorazové pocatecni poplatky. Ty budou
seCteny a bude posouzena celkova vyse téchto poplatkt. Jelikoz se jedna o jednorazové
poplatky, které se zaplati pouze na zacatku zadosti o hypotéku, bude jim piifazena
nejnizsi véha.

jednorazové

poplatky za ocenéni Zastavni 1. hodnoceni
o o , . ., | celkem
schvaleni | nemovitosti| pravo Cerpani
CSOB zdarma 3900 K¢ 800 K¢ 1000 K¢ | 5700 K¢ 3
CS zdarma  |3900 K¢ |500 K& |zdarma |4400 K¢ 5
Raiffeisenbank |[zdarma 4000 K¢ 1500 K¢ |zdarma |5500 K¢ 4
Ik)(a‘)nnk‘;rcm 2900 K& [4500 K&  |1500 K& |zdarma |8900 K& 1
MONETA zdarma 3900 K¢ 2000 K¢ |500 K¢ | 6400K¢ 2
Money Bank

Tabulka 15: Hodnoceni pocatecnich jednordazovych poplatkii
[zpracovani: viastni]

Poslednim kritériem, které nas bude zajimat je skute¢né zaplacena ¢astka za 5 let fixace.
Do tohoto kritéria bude zapocitana mésicni splatka, splatka pojiSténi neschopnosti splacet
a jsou zde zapoclitany veskeré poplatky. Tato suma je ve vysledku nejdulezitéjSim
Kritériem, proto této Castce bude pfifazena nejvyssi vaha a budou jim na zavér piepocitany
hodnoty pro stanoveni potfadi jednotlivych bank. Pro stanoveni tohoto pofadi budeme
pocitat s ¢astkou tvéru ve vysi 2 856 000 K¢ pro potizeni nemovitosti v Brné. Tato ¢astka
slouZi pouze pro stanoveni skute¢nych nakladii za pétiletou fixaci, naslednéd zména Castky
na pofizeni nemovitosti v jiném mé&sté vysledné poradi bank neovlivni.

< v s meésicéni
banka urok mesicni celkem za pojisténi | splatka za celkem za
splatka 5 let 5 5 let
_ 0soby
CSOB 3,00 % |12 180 K& | 730800 K& 8,99 % |2 190 K& |131 398 K&
CS 3,19 % | 12 336 K& | 740160 K& |8,75% |2 159 K& | 129 528 K&
Raiffeisenbank |3,29 % | 12 492 K& | 749520 K& |9,29 % |2 321 K& | 139 261 K&
Itfa‘;]fgrcm 319 % |12 336 K& | 740160 K& |9,19 % |2 267 K& |136 041 K&
MONETA 3.67 % |13 097 K& | 785820 K& |8,005 % |2 120 K& |127 224 K&
Money Bank

Tabulka 16: Spldtky za 5 let fixace
[zpracovani: viastni]

59




pocatecni | sprava uvéru | celkem za skute¢né zaplacena
banka . e x «

poplatky mesicné 5 let castka
CSOB 5700 K¢ 150 K¢ 9000 K¢ 871 198 K¢
CS 4400 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 869 688 K¢
Raiffeisenbank |[5500 K¢ 0 K¢ 0 K¢ 888 781 K¢
Komeréni 8900 K& 0 K& 0 K¢ 876 201 K&
banka
MONETA 6400 K& 0 K& 0 K& 913 044 K¢
Money Bank

Tabulka 17: Skutecné zaplacend castka za 5 let fixace
[zpracovani: viastni]

6.5.1.2 Posouzeni bank pomoci hodnotové analyzy

Pomoci hodnotové analyzy stanovime potadi bank a dle pofadi vybereme nejvyhodné&;jsi
banku, u které si par vezme hypotecni uvér. Dilezité je stanoveni vah jednotlivych

kritérii.

V nasledujicich tabulkéch je stanoven vypocet poradi bankovnich instituci. Banka, ktera
se umisti na prvnim mist¢, bude vybrana pro poskytnuti hypote¢niho tvéru. Nasledné zde

bude vysvétlen postup vypoctu.

CSOB

CS

Raiffeisenbank

Komeréni banka

m|g|0|@|>

MONETA Money Bank

Tabulka 18: Oznaceni bank 1 pro vypocet
[zpracovani: viastni]

hodnocen4 kritéria A B C D E jednotka
skutecné zaplacend Castka | 7119 | 850688 | 888781 | 876201 | 913044 | K&
za 5 let fixace
urokova sazba 3,09 3,19 3,29 3,19 3,67 %
sprava uveéru 150 0 0 0 0 K¢
pojisténi neschopnosti 8.99 8.75 929 9.19 8.095 %
splacet ’ ’ ’ ’ ’
jednorazove pocatecni 5700 | 4400 | 5500 | 8900 | 6400 K&
poplatky

Tabulka 19: Vypis hodnocenych kritérii
[zpracovani: viastni]
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vvvvvv

1. Skutecné zaplacena Castka za 5 let fixace trokl

2. Urokova sazba
3. Poplatek za spravu uvéru
4. Poplatek za pojisténi neschopnosti splacet
5. Pocate¢ni jednorazové poplatky
urCeni vahy kritérii
skuteéné i s . , .
. , , , pojisténi jednorazové
s zaplacend | Urokova sprava . N
kritéria " .y neschopnosti| pocatecni
Gastka za 5 sazba uvéru splécet oplatk
let fixace p poplatky
poradi 1 2 3 4 5
hodnota b S 4 3 2 1
vaha fi 0,333333333| 0,2667 0,2000 0,1333 0,0667
suma hodnot b 15
Tabulka 20: Urceni vahy jednotlivych kritérii
[zpracovani: viastni]
Poradi

Potadi jednotlivych kritérii je stanoveno a obodovdno dle jeho dileZitosti.

vvvvvv

kterému je ptidélena hodnota 5.

Hodnota bi
Tato hodnota je opakem jednotlivé hodnoty poradi.

Suma hodnot bi
Suma hodnot b je soucet vSech hodnot bi. Musi byt rovna sou¢tu hodnot v fadku potadi.

Vaha fi

kritérium musi mit nejvyssi hodnotu véahy.

Nasledujici tabulka je souhrnem vsech kritérii hodnoceni a jejich jednotlivych bodovych
hodnoceni tak, jak jiz bylo zminéno diive.
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skutecné v . o
. , , , pojisténi | jednorazové
. zaplacena urokova sprava . N
obodovani | ., R neschopnosti | pocate¢ni
Castka za 5 let sazba uvéru .
fixace splacet poplatky
A 4 5 1 3 3
B 5 3 5 4 5
C 2 2 5 1 4
D 3 3 5 2 1
E 1 1 5 5 2

[zpracovani: viastni]

Tabulka 21: Obodovani jednotlivych kritérii

V posledni tabulce je vyhodnoceno kone¢né potadi jednotlivych bankovnich instituci.
Potadi bylo stanoveno na zéklad€ vahy kritérii, sumy téchto kritérii a celkové ceny.

suma (vaha cena E1 = (suma E2= (suma

obodovéni | sumaB | ™% bi) N 1B_) /N (vaha fi* | poradi
bi)) /N
A 16 3,4667 871198 0,00001837 |0,00000389 2
B 22 4,3333 869 688 0,00002530 |0,00000498 1
C 14 2,6000 888 781 0,00001575 |0,00000293 4
D 14 3,1333 876 201 0,00001598 |0,00000358 3
E 14 2,4000 913 044 0,00001533 |0,00000263 5
Tabulka 22: Vypocet poradi bank
[zpracovani: viastni]
Suma B

Je soucet hodnoceni jednotlivych bankovnich instituci.

Suma (vaha fi * bi)

Tato hodnota pfedstavuje soucet kritérii vyndsobeny vahami jednotlivych kritérii.

Cena N

Cenou N byla stanovena celkova skutecné zaplacena cena za 5 let fixace urokové sazby.
Tato cena byla také jednim z hodnoticich kritérii.
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Ei=(sumaB)/N
Tento ukazatel zjistime tak, Ze sumu B u jednotlivé banky vydélime hodnotou ceny N u
této banky.

E2 = (suma (vaha fi * bi)) / N
Tento ukazatel uvazuje s vahou jednotlivych kritérii. Stanovi se jako suma (vaha fi * bi)
u jednotlivé banky vydélend cenou N u této banky.

Poradi
Ve sloupci poradi je zaznamenano kone¢né umisténi jednotlivych bankovnich instituci.
Banka s potadim 1 se umistila v hodnoceni nejlépe a banka s poradim 5 nejhtie.

Nejlépe dopadla Ceska spofitelna. Ta sice nenabizi nejnizsi irokovou sazbu, podle ¢ehoz
by na prvni pohled mohl byt vitéz uréen. U Ceské spofitelny dojde za 5 let fixace tirokové
sazby a zaplaceni zbytku poplatkti k celkové nejnizsi zaplacené ¢astce. Za ni Se umistila
CSOB. Tato banka nabizi nejlepsi urokovou sazbu, ale dal§i poplatky s Girokem spojené
nakonec banku odsunuly az na druhé misto. Nejhtife dopadla MONETA Money Bank,
ktera nabizi nejvyssi irokovou sazbu a ani to, ze pojisténi neschopnosti splacet vychazelo
u této banky nejlépe, jeji umisténi neovlivnilo.

Par si proto jako poskytovatele hypoteéniho uvéru vybere Ceskou spofitelnu.

6.5.2 Analyza bank pro poskytnuti spotiebitelského ivéru

Pfi sou€asné situaci na trhu s hypotecnimi avéry, jiz klienti nedosdhnout na 100 % uvér.
Hypotecni uvér bude poskytnut pouze na 80 % ceny bytu, proto zbylych 20 % je nutno
financovat jinym zptisobem. Budou posouzeny 3 varianty financovani zbylych 20 % ceny

bytu.

Varianty financovani 20 % ceny bytu:
1. Financovani celych 20 % pomoci spotiebitelského tvéru.
2. Financovani 10 % pomoci spotiebitelského tveéru a 10 % vlastnimi zdroji.
3. Financovani celych 20 % z vlastnich zdroja.

Pro stanoveni banky, kterd pomize s dofinancovanim pomoci spotiebitelského tvéru u
prvni a druhé varianty, je potieba analyzovat banky a vybrat tu nejvyhodnéjsi. Na trhu
opét existuje velké mnozstvi instituci poskytujicich spotiebitelsky uvér. Ve studii bude
vybirano a posuzovano 5 bank. Banky budou stejné jako u analyzy bank pro poskytnuti
hypotedniho wvéru, avsak misto vitézné Ceské spofitelny bude vybrana jind
nejvyhodngjsi banka.
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Posuzované bankovni instituce:
e CSOB,
e Hello bank!,
¢ Raiffeisenbank,
e Komeréni banka,
e MONETA Money Bank.

Pii posuzovani bankovnich instituci pro poskytnuti spotiebitelského uvéru bude
postupovano stejné jako v pii posuzovani bank pro poskytnuti hypote¢niho avéru. Budou
stanoveny kritéria, dle kterych se pak pomoci hodnotové analyzy provede jednotlivé
posouzeni téchto kritérii a stanovi se vitézna banka.

Kritéria hodnoceni:
e vySe urokové sazby,
e poplatky s Gvérem spojené.

Spotiebitelské tvery jsou poskytovany na kratkou dobu, proto u nich neni stanovena doba
fixace trokové sazby. Hlavnim kritériem, které nas bude zajimat, je Girokova sazba u
jednotlivych bank.

vySe uroku zdroj 8 let 6 let

20 % 10 % 10 %

CSOB [85] 6,50 % 6,50 % |5,80 %
Hello bank! [86] 5,70 % 570% |5,70 %
Raiffeisenbank [87] 4,90 % 6,90 % (6,90 %
Komeréni banka [88] 5,90 % 590% |5,90 %
MONETA Money Bank | [89] 490% [490% |4,90%

Tabulka 23: Vyse urokové sazby spotrebitelského uveru (k 8.12.2018)
[zpracovani: viastni]

Urokova sazba je u nékterych bank zavisld na vysi pijéeného obnosu a také na dobé
splatnosti. Jako vySe pujéenych penéznich prostiedkti byla pro sestaveni této tabulky
pouzita vyse pro dofinancovani ceny bytu v ¢astce 714 000 K¢ v Brné. Jak mizeme vidét
z tabulky, u CSOB je zavislost na dobé splaceni Givéru. P¥i rozdilné vysi pijéenych
prostiedktl je irokova sazba stejnd, avSak pfi krat$i dob¢ splatnosti se urok snizil o 0,70
%. Oproti tomu u Raiffeisenbank je vyse urokl zavisla na vysi ptjéenych penéznich
prostfedkd. Pfi vétSim obnosu je Grok mensi a pii snizeni ptijéené ¢astky o polovinu se
urok zvySuje v fadu %. Nejvyhodnéjsi urokovou sazbu ma MONETA Money Bank, u niz
je urok nezavisly na délce splatnosti, ale pfi ptijcce nizsi jak 200 000 K¢ se zveda urokova
sazba na 5,9 %.
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Dalsim ze sledovanych kritérii jsou poplatky. Ty budeme sledovat ve dvou tabulkach.
V prvni to budou poplatky spojeny s vedenim Gétu a se zpracovanim uvéru a v dalsi
tabulce poplatky za mimotradné splaceni.

poplatky zdroj vedeni Gétu zpracovani aveéru
CSOB [90] zdarma zdarma
Hello bank! [86] zdarma zdarma
Raiffeisenbank [81] zdarma zdarma
Komer¢ni banka [91] zdarma 490 K¢
MONETA Money Bank | [89] zdarma 1295 K¢

Tabulka 24: Poplatky za vedeni a zpracovani uvéru (k 8.12.2018)
[zpracovani: viastni]

Vedeni uctu je u vSech bank zdarma. Poplatek za zpracovani uvéru se plati pouze u
Komer¢ni banky au MONETA Money Bank. U vSech ostatnich je také zpracovani uvéru
zdarma.

poplatky zdroj | mimofadna splatka
CSOB [90] zdarma
Hello bank! [86] 05%-1%
Raiffeisenbank [81] 05%-1%
Komeréni banka [91] zdarma
MONETA Money Bank | [89] 05%-1%

Tabulka 25: Poplatky za mimoradnou splatku (k 8.12.2018)
[zpracovani: viastni]

Mimotadna splatka je u CSOB a Komeré&ni banky zdarma. U viech ostatnich bank je
zpoplatnéna. Pokud je pred¢asnd splatka provedena v ¢asovém Useku kratSim neZ jeden
rok pied sjednanou dobou splatnosti, je poplatek 0,5 % z vySe pred¢asné splatky. Pokud
je tato doba delSi nez jeden rok, je poplatek ve vysi 1 % z piredCasné splatky.

6.5.2.1 Hodnotova analyza

V nésledujici tabulce je popsano, kolik korun €ini vySe poZzadovaného uvéru z celkové
ceny bytu. V tabulce jsou rozepsany hodnoty pro sledovand mésta pii varianté
financovani chybéjicich 20 % ceny bytu a pfi financovani 10 % ceny bytu spotiebitelskym
uvérem.
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% Brno Olomouc Ostrava
20% | 714 000 K¢ |562 000 K¢ |310000Ke
10 % (357 000 K¢ [281 000 K& | 155000 K¢

Tabulka 26: Vyse pozadovaného uvéru z celkové ceny bytu
[zpracovani: viastni]

Hlavnim kritériem, které nas bude zajimat pifi hodnotové analyze u vybéru
spotfebitelského uveru, je Urokova sazba. Ta nam totiz nejvice ovlivni celkovou
zaplacenou Castku za Gver a je na ni zavisla i vySe mésicni splatky.

Brno Olomouc
uroky 8 let 6 let 8 let 6 let
20 % 10% | 10% | 20% | 10% | 10%
CSOB 6,50 % 6,50 % (5,80 % (6,50 % | 6,50 % | 5,80 %
Hello bank! 5,70 % 5,70 % | 5,70 % | 5,70 % | 5,70 % | 5,70 %
4,90 % -
Raiffeisenbank [ max 6,90 % | 6,90 % (4,90 % | 8,90 % | 8,90 %
700000 K¢
Komer¢ni banka |5,90 % 5,90 % | 5,90 % [5,90 % |5,90 % |5,90 %
MONETA 490%  |4,90% |4.90 % |4,90 % [4,90 % | 4.90 %
Money Bank
Ostrava
uroky 8 let 6 let hodnoceni
20 % 10 % 10 %
CSOB 6,50 % [ 6,50 % 5,80 % 2
5,70 % -
| 0 ! 0

Hello bank! 5,70 % max 7 let 5,70 % 4
Raiffeisenbank [6,90 % | 9,90 % 9,90 % 1

Komeré¢ni banka |5,90 % | 5,90 % 5,90 % 3

MONETA 490% 590%  |5.90 % 5

Money Bank

Tabulka 27: Celkové hodnoceni uirokové sazby

[zpracovani: viastni]

Z tabulky lze vidét, ze Grokova sazba je zavisla na vysi pijcenych penéznich prostiedkt
a na dobé¢ splatnosti Gvéru. Nejlepsi hodnoceni dostala MONETA Money Bank, ktera
nabizi pifi objemu tveru 200 tisic korun a vice urokovou sazbu 4,9 %. Za ni se umistila
Hello bank! se stalym turokem 5,7 % a potom Komer¢ni banka se stalym trokem 5,9 %.
Druhé nejhorsi se umistila CSOB, u niZ je s krat§i dobou splatnosti uvéru také nizsi
urokova sazba. Posledni skoncila Raiffeisenbank, u které sice pii ptjéce 500 tisic a vice
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je urokovéa sazba 4,9 %, pti nizsich ¢astkach je vSak vyrazné vyssi, néz u ostatnich bank.
Zde bylo provedeno celkové hodnoceni uroku poskytovanych bankami. Pro jednotliva
meésta a vyse pujcené ¢astky bude muset byt provedeno detailn€jsi posouzeni.

DalSimi posuzovanymi kritérii jsou zde poplatky. Poplatky ale nejsou zavislé na vysi
pujcky. Velmi dilezitym poplatkem je poplatek za mimotadnou splatku.

poplatky mimofiadna splatka | hodnoceni
CSOB zdarma 4
Hello bank! 05%-1% 1
Raiffeisenbank 05%-1% 1
Komer¢ni banka zdarma 4
MONETA Money Bank [0,5% -1 % 1

Tabulka 28: Hodnoceni poplatku za mimordadnou splatku
[zpracovani: viastni]

U CSOB a Komeréni banky nejsou mimoiadné splatky zpoplatnény. Proto témto bankam
bylo pfifazeno nejvyssi hodnoceni. U ostatnich bank jsou poplatky za mimotadnou

v v

Jelikoz jsou u vSech bank poplatky za vedeni uctu nulové, budou v posledni tabulce
zhodnoceny pouze poplatky za zpracovani uvéru. Ty jsou vSak jednorazové a plati se

cv v

poplatky zpracovani aveéru hodnoceni
CSOB zdarma 3
Hello bank! zdarma 3
Raiffeisenbank zdarma 3
Komer¢ni banka 490 K¢ 2
MONETA Money Bank |1 295 K¢ 1

Tabulka 29:Hodnoceni poplatku za zpracovani uvéru
[zpracovani: viastni]

CSOB, Hello bank! a Raiffeisenbank maji zpracovani tvéru zdarma. Proto jim bylo
pfifazeno nejvyssi hodnoceni. Komeréni banka si za zpracovani tvéru uctuje 490 K¢ a
bylo ji pfifazeno druhé nejhorsi hodnoceni. Nejvyssi poplatek, a to 1 295 K¢ si uctuje
MONETA Money Bank, a proto dostala nejhorsi hodnoceni.
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6.5.2.2 Posouzeni bank pomoci hodnotové analyzy

Jelikoz uroky jsou zavislé zejména na velikosti pijcené Castky. Je nutné provést tuto
analyzu zvlast’ pro ob¢ varianty financovani, kde se se spotiebitelskym Gvérem uvazuje a
také zvlast’ pro jednotliva mésta. Postup bude stejny jako v kapitole 6.5.1.2, kde je také
podrobné vysvétlen.

A CSOB

B Hello bank!

C Raiffeisenbank

D Komer¢ni banka

E MONETA Money Bank

Tabulka 30: Oznaceni bank 2 pro vypocet
[zpracovani: viastni]

6.5.2.2.1 Varianta financovani celych 20 % pomoci spotiebitelského tivéru

Brno — doba splatnosti 8 let

V Brné tvofi zbylych 20 % ceny nemovitosti 714 000 K¢. Pfi této varianté je uvazovano
Stim, Ze par nemd naSetfeno nic a bude si muset celkovou C&éstku zajistit pomoci
spotiebitelského tiveéru u jiné banky. Pti této vysi tirokil se bude pocitat s nejvyssi moznou
dobou splatnosti. Ta se vSak u jednotlivych bank lisi. U vétSiny je tato doba stanovena na
8 let (jsou zde dvé vyjimky, které nabizi 10 let), proto jako maximalni moZznd doba
splatnosti bude uvazovana doba 8 let.

uroky urok pfi splatnosti 8 let | mésicni splatka | hodnoceni
CSOB 6,50 % 9 558 K& 2
Hello bank! 5,70 % 9279 K¢ 4
Raiffeisenbank 4,90 % - max 700 000 K¢ |8 829 K¢ 1
Komeréni banka 5,90 % 9 348 K¢ 3
MONETA Money Bank [4,90 % 9 005 K¢ 5

Tabulka 31: Hodnoceni irokové sazby a mésicni splatky 1

[zpracovani: viastni]

vwr

urok 4,90 % a tim vychazi také nejnizS§i mésicni splatka. Stejny uGrok nabizi také
Raiffeisenbank, ta ale ptij¢uje pouze do vyse 700 tisic korun, coz nespliuje pozadovanou
¢astku, a proto skoncila na poslednim miste.
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Vyse zminéné poplatky za mimotadné splatky a za zpracovani uvéru se dle vyse
pujcenych prostfedki neméni a hodnoceni zlstava stejné.

24

let splaceni spottebitelského uveéru. Jedna se o soucet mésicnich splatek za 8 let a poplatka
spojenych s uvérem. Tato suma bude mit nejvyssi vahu a bude ji na zavér prepocitany
hodnoty pro stanoveni potadi bank.

banka tirok meésic¢ni | celkem | zpracovani skute¢né
splatka | za 8 let uvéru zaplacena Castka
CSOB 6,50 % 9558 917568 |0 917 568
Hello bank! 5,70 % 9279 890784 |0 890 784
e 4,90 % - max

Raiffeisenbank 700 000 K& 8829 847584 |0 847 584
Komeréni banka |5,90 % 9348 897408 |490 897 898
MONETA 4,90 % 9005  |864480 |1295 865 775
Money Bank

Tabulka 32: Skutecné zaplacend castka za dobu splatnosti 8 let 1
[zpracovani: viastni]

vwr

korun, kterd vSak nevyhovuje nasim pozadavkim. Nejlépe vychazi MONETA Money
Bank, u niz je celkova zaplacena suma 865 775 K¢ to i pfes to, Ze se u ni plati poplatek
za zpracovani uvéru. Nejhife se umistila CSOB, ktera ma nejvyssi urokovou sazbu.

V nasledujicich tabulkdch bude proveden vypocet posouzeni bankovnich instituci.
Vitézna banka bude vybrana pro poskytnuti spotiebitelského tvéru.

hodnocena kritéria A B C D E jednotka
skutecné zaplacend | 9175601 890784 | 847584 | 897898 | 865775 | K&
Castka za 8 let
urokovéa sazba 6,5 57 49 59 49 %
mimotddnéd splatka | 0 |05-1%|051%| 0 |051%| K&
zpracovani ivéru 0 0 0 490 1295 K¢

Tabulka 33: Hodnocena kritéria 1
[zpracovani: viastni]
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Stanoveni potadi kritérii od nejdulezitéjsiho po nejméné dulezité:

e Skute¢né zaplacena Castka za 8 let

e Urokova sazba

e Mimoftadna splatka

e Zpracovani avéru

urCeni vahy kritérii
o skutecné zaplacena | urokova | mimoiadna | zpracovani
kritéria " . P
Castka za 8 let sazba splatka uvéru
poradi 1 2 3 4
hodnota b 4 3 2 1
vaha f; 0,40 0,30 0,20 0,10
suma hodnot b 10

Tabulka 34: Urceni vahy kritérii 1
[zpracovani: viastni]

Nasledujici tabulka je souhrnem vSech kritérii hodnocenti a jejich jednotlivych bodovych
hodnoceni tak, jak jiz bylo zminéno dfive.

.. | skutecné zaplacena |urokova| mimoiadnd |zpracovani
obodovani s . .
Castka za 8 let sazba splatka uveéru
A 2 2 4 3
B 4 4 1 3
C 1 1 1 3
D 3 3 4 2
E 5 5 1 1

Tabulka 35: Obodovani hodnocenych kritérii 1
[zpracovani: viastni]

V posledni tabulce je stanoveno kone¢né umisténi bankovnich instituci, které bylo
stanoveno na zaklad¢ vahy kritérii, sumy téchto kritérii a celkové ceny.
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, _ E> = (suma
obodovani | suma B S“?i(v.aha cena | Ex=(suma | "l k% | poradi
I * bi) N B)/N bi)) / N
A 11 2,5000 917 568 |0,00001199 |0,00000272| 4
B 12 3,3000 890 784 |0,00001347 |0,00000370| 2
C 6 1,2000 847 584 |0,00000708 |0,00000142| 5
D 12 3,1000 897 898 |0,00001336 |0,00000345| 3
E 12 3,8000 865 775 | 0,00001386 |0,00000439| 1

Tabulka 36: Vypocet poradi 1
[zpracovani: viastni]

Nejhife se umistila Raiffeisenbank, a to proto, Ze nabizi Gvér pouze do vyse 700 000 K¢
coz neodpovidad pozadavki klient. Nejlépe se umistila MONETA Money Bank, ktera

vvvvvvvv

nijak neprojevil poplatek za zpracovani uvéru. | kdyby v pribéhu splaceni vznikl
poplatek za mimotadnou splatku, jeji pozice by se zfejmé nezménila.

Olomouc — doba splatnosti 8 let
V Olomouci je zbylych 20 % ceny nemovitosti 562 000 K¢. Opét bude uvazovano
s dobou splatnosti 8 let.

uroky urok pfi splatnosti 8 let | mésicni splatka | hodnoceni
CSOB 6,50 % 7523 K& 1
Hello bank! 5,70 % 7 304 K¢ 3
Raiffeisenbank 4,90 % 7 088 K¢ 5
Komeréni banka 5,90 % 7 358 K¢ 2
MONETA Money Bank [4,90 % 7 088 K¢ 5

Tabulka 37: Hodnoceni uirokové sazby a mésicni splatky 2
[zpracovani: viastni]

Jak mizeme vidét z tabulky 37, Raiffeisenbank a MONETA Money Bank nabizi stejny a
nejniz§i urok 4,90 % a mési¢ni splatka vychazi na 7 088 K¢. Nejhiife dopadla CSOB

s urokem 6,50 %.

Vyse zminéné poplatky za mimotadné splatky a za zpracovani Uvéru se dle vyse
pujcenych prostfedkil neméni a hodnoceni zlistava stejné.

V nasledujici tabulce bude dle velikosti troku a souctu poplatkli stanovena skutecné
zaplacena castka za celou dobu splatnosti.
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banka trok meésic¢ni | celkem | zpracovani skute¢né

splatka | za 8 let aveéru zaplacena Castka
CSOB 6,50 % | 7523 722208 |0 722 208
Hello bank! 5,70 % [ 7304 701184 |0 701 184
Raiffeisenbank 4,90 % | 7088 680448 |0 680 448
Komer¢ni banka 5,90 % | 7358 706368 |490 706 858
MONETA Money Bank [4,90 % |7088 680448 | 1295 681 743

Tabulka 38: Skutecné zaplacena castka za dobu splatnosti 8 let 2
[zpracovani: viastni]

Nejniz$i suma vychazi u Raiffeisenbank, jelikoz u této banky nejsou zadné dalsi poplatky
za vytizeni avéru. Celkové zaplacena castka u této banky vychazi na 680 448 K¢.

V nésledujicich tabulkdch bude proveden vypocet posouzeni bankovnich instituci.
Vitézna banka bude vybrana pro poskytnuti spotiebitelského tveru.

hodnocena kritéria A B C D E jednotka

skutecné zaplacend | ,,008 1 701184 | 680448 | 706858 | 681743 | K&
¢astka za 8 let

urokova sazba 6,5 5,7 4.9 5,9 4.9 %
mimotadna splatka 0 0,5-1% | 0,5-1% 0 0,5-1% K¢
zpracovani uveéru 0 0 0 490 1295 K¢

Tabulka 39: Hodnocend kritéria 2
[zpracovani: viastni]

Hodnocena kritéria a jejich poradi vyznamnosti se neméni.

urceni vahy kritérii
Kritéri skute¢né zaplacend | irokovéa | mimotadna | zpracovani
1teria « s . roy
Castka za 8 let sazbha splatka uveéru
poradi 1 2 3 4
hodnota b; 4 3 2 1
véha fi 0,40 0,30 0,20 0,10
suma hodnot bj 10

Tabulka 40: Urcent vahy kritérii 2
[zpracovani: viastni]
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obodovani skute¢né zaplacena |uUrokova| mimoiadnd | zpracovani
Castka za 8 let sazba splatka avéru

A 1 1 4 3

B 3 3 1 3

D 2 2 4 5

E 5 5 1 1

Tabulka 41: Obodovani hodnocenych kritérii 2
[zpracovani: viastni]

V posledni tabulce je stanoveno kone¢né umisténi bankovnich instituci, které bylo
stanoveno na zaklad¢ vahy kritérii, sumy téchto kritérii a celkové ceny.

, _ E> = (suma
obodovéni | suma B Sulflili (t\)/ia)lha CT\Ta ElB_) (/Sllilma (vaha fi * | poradi
bi)) / N
A 9 1,8000 722 208 |0,00001246 |0,00000249 5
B 10 2,6000 701184 |0,00001426 |0,00000371 3
C 14 4,0000 680 448 | 0,00002057 |0,00000588 1
D 10 2,4000 706 858 |0,00001415 |0,00000340 4
E 12 3,8000 681 743 |0,00001760 |0,00000557 2

Tabulka 42: Vypocet poradi 2
[zpracovani: viastni]

V tomto hodnoceni se nejlépe umistila Raiffeisenbank. Banka nabizi nejlepsi urok,
neplati se u ni poplatek za zpracovani tvéru a piipadny poplatek za mimofadnou splatku
by jeji pozici nezménil, jelikoZ poplatek za mimofadnou splatku si netiétuje pouze CSOB
a Komer¢ni banka. Tyto banky se vSak umistily na poslednich 2 mistech a rozdil skute¢né
zaplacené Castky u banky na prvnim a Ctvrtém misté je 26 410 K¢. Poplatek za
mimotéadnou splatku by takové vyse nedostahl.

Ostrava — doba splatnosti 8 let

spotiebitelského tvéru tvoti nejnizsi Castku a to 310 000 K¢.
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uroky urok pfi splatnosti 8 let | mésicni splatka | hodnoceni
CSOB 6,50 % 4 150 K& 2
Hello bank! 5,70 % 4029 K¢ 4
Raiffeisenbank 6,90 % 4211 K¢e 1
Komeréni banka 5,90 % 4 059 K¢ 3
MONETA Money Bank [4,90 % 3910 K¢ 5
Tabulka 43: Hodnoceni tirokové sazby a mésicni splatky 3
[zpracovani: viastni]
Opét nejvyhodnéjsi arok nabizi MONETA Money Bank. U této banky vychazi mésiéni

splatka na 3 910 K¢&. V ptipad¢é Raiffeisenbank, ktera zvitézila v pfedchozim ptipadé,
doslo diky snizeni ptijéené ¢astky ke zvyseni uroki o 2 % na 6,90 %. To posunulo banku
aZ na posledni misto.

Vyse zminéné poplatky za mimotadné splatky a za zpracovani Uvéru se dle vyse
pujcenych prostfedki neméni a hodnoceni zlistava stejné.

V nasledujici tabulce bude dle velikosti uroku a souctu poplatkil stanovena skute¢né
zaplacena castka za celou dobu splatnosti.

banka drok mésicni | celkem | zpracovani skute¢né

splatka | za 8 let uvéru zaplacena Castka
CSOB 6,50 % |4150 398400 |0 398 400
Hello bank! 5,70 % [4029 386784 |0 386 784
Raiffeisenbank 6,90 % (4211 404256 |0 404 256
Komeréni banka 5,90 % | 4059 389664 |490 390 154
MONETA Money Bank {4,90 % |3910 375360 |1295 376 655

Tabulka 44: Skutecné zaplacena castka za dobu splatnosti 8 let 3
[zpracovani: viastni]

Nejnizsi suma vychazi u MONETA Money Bank, kdy skute¢né zaplacend ¢éstka za 8 let
splaceni ¢ini 376 655 K&.

V nésledujicich tabulkdch bude proveden vypocet posouzeni bankovnich instituci.
Vitézna banka bude vybrana pro poskytnuti spotiebitelského tvéru.
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hodnocena kritéria A B C D E jednotka

skute¢né zaplacena
castka za 8 let

398400 | 386784 | 404256 |390154 | 376655 K¢

urokova sazba 6,5 5,7 6,9 5,9 49 %
mimotadna splatka 0 05-1% | 0,5-1 % 0 0,5-1 % K¢
zpracovani uvéru 0 0 0 490 1295 K¢

Tabulka 45: Hodnocend kritéria 3
[zpracovani: viastni]

Hodnocena kritéria a jejich potadi vyznamnosti se neméni.

urCeni vahy kritérii
s skute¢n¢ zaplacend | urokova | mimotadna | zpracovani
kritéria \ , A
castka za 8 let sazba splatka uveéru
poradi 1 2 3 4
hodnota bi 4 3 2 1
vaha fi 0,40 0,30 0,20 0,10
suma hodnot b; 10
Tabulka 46: Urceni vahy kritérii 3
[zpracovani: viastni]
., | skutecné zaplacena |urokova| mimotadnd |zpracovani
obodovani s , A
Castka za 8 let sazba splatka uvéru
A 2 2 4 3
B 4 4 1 3
C 1 1 1 3
D 3 3 4 2
E 5 5 1 1

Tabulka 47: Obodovani hodnocenych kritérii 3
[zpracovani: viastni]

V posledni tabulce je stanoveno kone¢né umisténi bankovnich instituci, které bylo
stanoveno na zaklad¢ vahy kritérii, sumy téchto kritérii a celkové ceny.
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, _ E> = (suma
obodovani | suma B S“?i‘i(gf)‘ha Cel\rl‘a ElB‘) (/S‘Iilma (viha fi * | poFadi
bi)) / N
A 11 2,5000 398 400 | 0,00002761 |0,00000628| 4
B 12 3,3000 386 784 | 0,00003103 |0,00000853| 7
C 6 1,2000 404 256 |0,00001484 |0,00000297| 5
D 12 3,1000 390 154 |0,00003076 |0,00000795| 3
E 12 3,8000 376 655 | 0,00003186 |0,00001009| 1

Tabulka 48: Vypocet poradi 3
[zpracovani: viastni]

Nejlépe se umistila MONETA Money Bank s celkovou zaplacenou sumou 376 655 K¢.
Za ni skoncila Hello bank! a jako posledni se umistila Raiffeisenbank.

6.5.2.2.2 Varianta financovani 10 % pomoci spotiebitelského uvéru a 10 %
vlastnimi zdroji

Brno — doba splatnosti 8 let

V této variant€ je uvaZzovano se spotiebitelskym uvérem ve vysi 10 % ceny nemovitosti.
Jedna se tedy o 357 000 K¢&. Stejnou sumu budou mit klienti naSetfenou z vlastnich
zdroji. Postup bude stejny, jako pii posuzovani bank na financovani 20 %. Bude
posuzovana doba splatnosti 8 let.

uroky urok pfi splatnosti 8 let | mésicni splatka hodnoceni
CSOB 6,50 % 4779 K& 2
Hello bank! 5,70 % 4 640 K¢ 4
Raiffeisenbank 6,90 % 4 850 K¢ 1
Komer¢ni banka 5,90 % 4 674 K¢ 3
MONETA Money Bank [4,90 % 4503 K¢ 5

Tabulka 49: Hodnoceni virokové sazby a mésicni spldtky 4
[zpracovani: viastni]

Opét se nejlépe umistila MONETA Money Bank se svym trokem 4,9 % a mésicni

v

hodnoceni.

Vyse zminéné poplatky za mimoradné splatky a za zpracovani uvéru se dle vyse
pujcenych prostiedkit neméni a hodnoceni zlstava stejné.
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banka tirok mesicni | celkem |zpracovani skute¢né
splatka | za 8 let uvéru | zaplacena Castka

CSOB 6,50 % |4779 458784 |0 458 784
Hello bank! 570% |4640 445440 |0 445 440
Raiffeisenbank 6,90 % |4850 465600 |0 465 600
Komer¢ni banka |5,90 % |4674 448704 | 490 449 194
MONETA 490% |4503  |432288 |1295 433 583
Money Bank

Tabulka 50: Skutecné zaplacena castka za dobu splatnosti 8 let 4
[zpracovani: viastni]

v

uvéru u MONETA Money Bank. Za ni se umistila Hello bank!.

Hodnocena kritéria a jejich pofadi vyznamnosti se neméni.

hodnocena kritéria A B C D E jednotka
skutecné zaplacend | yoosas | 445440 | 465 600 | 449194 | 433583 | K¢
Castka za & let
urokova sazba 6,5 5,7 6,9 5,9 4.9 %
mimoFadna splatka 0 |051%|051%/| 0 |051%| K&
zpracovani Gvéru 0 0 0 490 1295 K¢

Tabulka 51: Skutecné zaplacend castka za dobu splatnosti 8 let 4
[zpracovani: viastni]

urceni vahy kritérii

s skute¢né zaplacena | urokova | mimofadna | zpracovani
kritéria \ . oy
Castka za 8 let sazba splatka uvéru
poradi 1 2 3 4
hodnota b; 4 3 2 1
véha fi 0,40 0,30 0,20 0,10
suma hodnot b 10

Tabulka 52: Urceni vahy kritérii 4
[zpracovani: viastni]
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.. | skute¢né zaplacena |urokova| mimoiadna |zpracovani
obodovani \ . o
Castka za 8 let sazba splatka uvéru
A 2 2 4 3
B 4 4 1 3
C 1 1 1 3
D 3 3 4 2
E ) 5 1 1
Tabulka 53: Obodovani hodnocenych kritérii 4
[zpracovani: viastni]
. suma cena | E1=(suma E2 - (suma v
obodovani | suma B (Vah'c_l fi N B)/N (Va_iha fi* | poradi
* bi) bi)) /N
A 11 2,5000 (458 784 |0,00002398 |0,00000545 4
B 12 3,3000 |445 440 | 0,00002694 |0,00000741 2
C 6 1,2000 |465 600 |0,00001289 |0,00000258 5
D 12 3,1000 |449 194 |0,00002671 |0,00000690 3
E 12 3,8000 |433583 |0,00002768 |0,00000876 1

Tabulka 54: Vypocet poradi 4
[zpracovani: viastni]

Jelikoz se v tomto piipadé zménila oproti posuzované varianté na financovani 20 %
spotiebitelskym Gvérem pouze trokova sazba u Raiffeisenbank, ktera vsak v pfedchozim
piipadé neposkytovala dostate¢nou vysi uvéru a skoncila na poslednim misté, dopadlo
toto hodnoceni naprosto totozng. Vitéznou bankou je MONETA Money Bank.

Brno — doba splatnosti 6 let

Zajimavé€jsi mozna bude posouzeni s krat$i dobou splatnosti a to Sesti let. Opét se jedna
o spotiebitelsky uvér ve vysi 357 000 K&.
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uroky urok pfi splatnosti 6 let | mésicni splatka hodnoceni
CSOB 5,80 % 5883 K¢& 3
Hello bank! 5,70 % 5866 K¢ 4
Raiffeisenbank 6,90 % 6 070 K¢ 1
Komeréni banka 5,90 % 5900 K¢ 2
MONETA Money Bank [4,90 % 5733 K¢ 5

Tabulka 55: Hodnoceni uirokové sazby a mésicni splatky 5
[zpracovani: viastni]

Opét se nejlépe umistila MONETA Money Bank se svym trokem 4,9 % a mésicni
splatkou 5 733 K¢&. Nejvyssi trok 6,9 % ma Raiffeisenbank. Pii krat$i dobé splatnosti se
v$ak snizila rokova sazba u CSOB a tato banka se proto posunula na 3 misto

V hodnoceni.

Vyse zminéné poplatky za mimotadné splatky a za zpracovani uvéru se dle vyse

pujcenych prostiedkli neméni a hodnoceni ziistava stejné.

banka trok mési¢ni | celkem |zpracovani skute¢né
splatka | za 6 let uvéru | zaplacena Castka
CSOB 5,80 % |5883 423576 |0 423 576
Hello bank! 5,70 % |5866 422352 |0 422 352
Raiffeisenbank (6,90 % |6070 437040 |0 437 040
Komer¢ni banka [5,90 % |5900 424800 (490 425 290
MONETA 490% |5733 412776 |1295 414 071
oney Bank

Tabulka 56: Skutecné zaplacend castka za dobu splatnosti 6 let 5

Nyni dojde k hodnoceni bank. Hodnocena kritéria a jejich pofadi vyznamnosti se oproti

ptedchozim piipadim neméni.

[zpracovani: viastni]

hodnocena kritéria A B C D E jednotka
skutetné zaplacend | 453576 479359 | 437040 | 425200 | 414071 | Ke
Castka za 6 let
urokova sazba 5,8 5,7 6,9 5,9 49 %
mimotadna splatka 0 0,5-1% | 0,5-1 % 0 0,5-1 % K¢
zpracovani Gvéru 0 0 0 490 1295 K¢

Tabulka 57: Hodnocena kritéria 5

[zpracovani: viastni]
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urCeni vahy kritérii
Kritéri skutecné zaplacena | urokova | mimoiadna | zpracovani
1teria « £ . .
Castka za 6 let sazba splatka uvéru
poradi 1 2 3 4
hodnota b; 4 3 2 1
vaha fi 0,40 0,30 0,20 0,10
suma hodnot b; 10
Tabulka 58: Urceni vahy kritérii 5
[zpracovani: viastni]
.. | skutecné zaplacena |urokova| mimoiadnd |zpracovani
obodovani 9y , o
Castka za 6 let sazba splatka uvéru
A 3 3 4 3
B 4 4 1 3
C 1 1 1 3
D 2 2 4 2
E 5 5 1 1
Tabulka 59: Obodovani hodnocenych kritérii 5
[zpracovani: viastni]
suma cena | Ex = (suma E> = (suma
obodovani | suma B | (vaha fi N 1B_) /N (véha fi * poradi
* bi) bi)) /N
A 13 3,2000 |423576 |0,00003069|0,00000755 3
B 12 3,3000 (422 352 |0,00002841|0,00000781 2
C 6 1,2000 437 040 [0,00001373|0,00000275 5
D 10 2,4000 (425290 |0,00002351 |0,00000564 4
E 12 3,8000 (414071 |0,00002898|0,00000918 1

V hodnoceni doslo pouze ke zméné na tieti a &tvrté pozici, kdy se CSOB posunula ze
ctvrté pozice na teti, a to diky tomu, Ze u této banky doslo pfi zkraceni doby splatnosti
ke sniZeni urokové sazby. Prvni pficka se vSak nezménila a nejvyhodnéji opét vysla

MONETA Money Bank.

Tabulka 60: Vypocet poradi 5
[zpracovani:
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Nyni muze dojit k porovnani doby splatnosti. Pokud by se klienti rozhodli splécet
spotiebitelsky uvér pouze 6 let, dojde oproti splatnosti 8 let ke snizeni skutecné zaplacené
Castky. Mé&siéni splatky jsou vSak vyssi, ale za celou dobu splatnosti klienti usetii pfi

kratsi dobé.

mésiéni splatka pfi | mésicni splatka pri v
banka 6 ti leté splatnosti | 8 ti leté splatnosti rOZdl} Vyse

avéru avéru splétky
CSOB 5 883 K¢& 4779 K& 1 104 K&
Hello bank! 5 866 K¢ 4 640 K¢ 1226 K¢
Raiffeisenbank 6 070 K¢ 4 850 K¢ 1220 K¢
Komer¢ni banka 5900 K¢ 4 674 K¢ 1226 K¢
MONETA Money Bank |5 733 K¢ 4503 K¢ 1230 K¢

Tabulka 61: Rozdil vyse splatek 1
[zpracovani: viastni]

Pti zkraceni doby splatnosti z 8 na 6 let se zvysi mési¢ni splatka v praiméru o 1 200 K¢.

skutecné zaplacena | skute¢né zaplacend | rozdil celkové
banka Castka pii 6 ti leté | Castka pii 8 ti leté zaplacené

splatnosti splatnosti Castky
CSOB 423 576 K¢ 458 784 K¢ 35 208 K¢
Hello bank! 422 352 K¢& 445 440 K¢ 23 088 K¢
Raiffeisenbank 437 040 K¢ 465 600 K¢ 28 560 K¢
Komer¢ni banka 425 290 K¢ 449 194 K¢ 23904 K¢
MONETA Money Bank |414 071 K¢& 433 583 K¢ 19512 K¢

Tabulka 62: Rozdil skutecné zaplacené castky 1
[zpracovani: viastni]

Prestoze pti kratsi dobé splatnosti je mésicni splatka ivéru vyssi, ve vysledku vSak dojde
K usetfeni penéznich prostiedkt. K uSetfeni dojde v pruméru o 26 000 K¢&. Proto je
vhodné zvazit, zda si vzit Gvér na krat$i dobu a uSetfit tak, ¢i delsi a snizit si tak mésiéni
splatku.

Olomouc — doba splatnosti 8 let

V této variant€ je uvazovano se spotrebitelskym uvérem ve vysi 10 % ceny nemovitosti.
V piipad¢ dofinancovani bytu v Olomouci se jedna o 281 000 K¢. Bude posuzovana doba
splatnosti 8 let.
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uroky urok pfi splatnosti 8 let | mésicni splatka hodnoceni
CSOB 6,50 % 3762 K¢ 2
Hello bank! 5,70 % 3652 K¢ 4
Raiffeisenbank 8,90 % 4102 K¢ 1
Komeréni banka 5,90 % 3679 K¢ 3
MONETA Money Bank [4,90 % 3544 K¢ 5

Tabulka 63: Hodnoceni urokové sazby a mésicni splatky 6
[zpracovani: viastni]

Pii dal$im sniZeni pijcené ¢astky se u Raiffeisenbank opét zvedl urok, a to opét o 2 % na
8,90 %. Tim padem vychazi oproti MONETA Money Bank, kterd ma trok 4,90 % rozdil
pii mésicni splatce 558 K¢.

Vyse zminéné poplatky za mimotadné splatky a za zpracovani uvéru se dle vyse
pujcenych prostiedkli neméni a hodnoceni ziistava stejné.

banka trok mési¢ni | celkem |zpracovani skute¢né
splatka | za 8 let avéru zaplacena Castka

CSOB 6,50 % |3762 361152 |0 361 152
Hello bank! 5,70% |3652 350592 |0 350 592
Raiffeisenbank 8,90 % |4102 393792 |0 393 792
Komeréni banka |5,90 % |3679 353184 |490 353 674
MONETA 490% |3544  |340224 |1295 341 519
Money Bank

Tabulka 64: Skutecné zaplacena castka za dobu splatnosti 8 let 6
[zpracovani: viastni]

Opét se na prvnim misté umistila MONETA Money Bank. U této banky dojde za celou
dobu splatnosti k zaplaceni 341519 K¢ U nejhiife umisténé banky, kterou je
Raiffeisenbank dojde pii uroku 8,90 % k zaplaceni o 52 273 K¢ vice.

hodnocena kritéria A B C D E jednotka
skutecné zaplacend | 351155 | 350597 | 303792 | 353674 | 341519 | K
Castka za 8 let
urokova sazba 6,5 5,7 8,9 5,9 49 %
mimoiadnd splatka 0 0,5-1% | 0,5-1 % 0 0,5-1 % K¢
zpracovani Gvéru 0 0 0 490 1295 K¢

Tabulka 65: Skutecné zaplacena castka za dobu splatnosti 8 let 6
[zpracovani: viastni]
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Hodnocena kritéria a jejich potadi vyznamnosti se neméni.

urCeni vahy kritérii
Kritéria skutecné zaplacena | urokova | mimoiadna | zpracovani
Castka za 8 let sazba splatka uvéru
poradi 1 2 3 4
hodnota b; 4 3 2 1
vaha £ 0,40 0,30 0,20 0,10
suma hodnot b; 10
Tabulka 66: Urceni vahy kritérii 6
[zpracovani: viastni]
.. | skutecné zaplacena |urokova| mimoiadnd | zpracovani
obodovani iy , o
castka za 8 let sazba splatka uvéru
A 2 2 4 3
B 4 4 1 3
C 1 1 1 3
D 3 3 4 2
E 5 5 1 1
Tabulka 67: Obodovani hodnocenych kritérii 6
[zpracovani: viastni]
suma cena | Ex = (suma E> = (suma
obodovani | suma B | (véha fi| ~ 1B) N (vaha fi * | pofadi
* bi) bi)) /N
A 11 2,5000 (361 152 |0,00003046 |0,00000692 4
B 12 3,3000 (350592 |0,00003423 | 0,00000941 2
C 6 1,2000 |393 792 |0,00001524 |0,00000305 5
D 12 3,1000 |353 674 |0,00003393 |0,00000877 3
E 12 3,8000 |[341 519 |0,00003514 |0,00001113 1

Tabulka 68: Vypocet poradi 6

[zpracovani:

Na prvni pfi¢ce se opét umistila MONETA Money Bank se svym nejniz§im trokem.
Dalsi poradi bank zistalo také neménné oproti hodnocenému ptipadu 8 let splaceni pro

Brno.
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Olomouc - doba splatnosti 6 let

Opét dojde k posouzeni také pii kratsi dobé splatnosti a to 6 ti let. Pijcovana Castka je
shodné jako v ptipadé posouzeni dofinancovani bytu v Olomouci pfi ivéru na 10 % ceny
bytu a splatnosti 8 let.

uroky urok pfii splatnosti 6 let | mési¢ni splatka hodnoceni
CSOB 5,80 % 4 631 K¢ 3
Hello bank! 5,70 % 4617 K¢ 4
Raiffeisenbank 8,90 % 5051 K¢ 1
Komer¢ni banka 5,90 % 4644 K¢ 2
MONETA Money Bank [4,90 % 4512 K¢ 5

Tabulka 69: Hodnoceni virokové sazby a mésicni splatky 7
[zpracovani: viastni]

Znova se nejlépe umistila MONETA Money bank. Pti krat§i dobé splatnosti se opét u

CSOB snizil Grok. To banku posunulo na 3 misto.

Vyse zminéné poplatky za mimotaddné splatky a za zpracovani Gvéru se dle vyse

pujcenych prostfedki neméni a hodnoceni zlstava stejné.

banka trok meésicni | celkem |zpracovani skute¢né
splatka | za 6 let uvéru | zaplacena ¢astka

CSOB 580% |4631 333432 |0 333432
Hello bank! 570% |4617 332424 |0 332424
Raiffeisenbank (8,90 % |5051 363672 |0 363 672
Komer¢ni banka |5,90 % |4644 334368 |490 334 858
MONETA 490% |4512 324864 |1295 326 159
Money Bank

Tabulka 70: Skutecné zaplacend castka za dobu splatnosti 6 let 7
[zpracovani: viastni]

Nyni dojde k hodnoceni bank. Hodnocena kritéria a jejich potadi vyznamnosti se oproti
pfedchozim piipadim neméni.
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hodnocena kritéria A B C D E jednotka
skuteCn€ zaplacend | 33343, | 337424 | 363672 | 334858 | 326159 | K¢
Castka za 6 let
urokova sazba 5,8 5,7 8,9 5,9 49 %
mimoiadna splatka 0 0,5-1% | 0,5-1 % 0 0,5-1 % K¢
zpracovani uvéru 0 0 0 490 1295 K¢
Tabulka 71: Hodnocend kritéria 7
[zpracovani: viastni]
urCeni vahy kritérii
o skutecné zaplacena | urokova | mimoiradna | zpracovani
kritéria "y . .y
Castka za 6 let sazba splatka uvéru
poradi 1 2 3 4
hodnota b 4 3 2 1
vaha f; 0,40 0,30 0,20 0,10
suma hodnot b; 10
Tabulka 72: Urceni vahy kritérii 7
[zpracovani: viastni]
., | skutecné zaplacena |urokova| mimotadnd |zpracovani
obodovani \ . A
Castka za 6 let sazba splatka uveéru
A 3 3 4 3
B 4 4 1 3
C 1 1 1 3
D 2 2 4 2
E 5 5 1 1

Tabulka 73: Obodovani hodnocenych kritérii 7
[zpracovani: viastni]
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L suma cena | E1=(suma EZ?(suma .

obodovani | suma B (Vahe_l fi N B)/N (Va_lha fi* | poradi
* bi) bi)) / N

A 13 3,2000 |333432|0,00003899 |0,00000960 3
B 12 3,3000 |332 424 |0,00003610 |0,00000993 2
C 6 1,2000 |363 672 |0,00001650 | 0,00000330 5
D 10 2,4000 |334 858 |0,00002986 |0,00000717 4
E 12 3,8000 |326 159 |0,00003679 |0,00001165 1

Tabulka 74: Vypocet poradi 7
[zpracovani: viastni]

Hodnoceni dopadlo tplné stejné jako pfi hodnoceni stejné varianty pro Brno. Doslo pouze
ke zméné na tfeti a &tvrté pozici, kdy se CSOB posunula ze étvrté pozice na tieti, a to
diky tomu, Ze u této banky doslo pfi zkraceni doby splatnosti ke snizeni trokové sazby.
Prvni pficka se vSak nezménila a prvni se opét umistila MONETA Money Bank, posledni
skoncila Raiffeisenbank.

Opét pii posouzeni kratsi 6ti leté a delsi 8mi leté doby splatnosti, miizeme vidét zvyseni
meésicni splatky. V kone¢ném vysledku vSak dojde k uSetieni penéznich prostiedk.

mésicni splatka pti | mésicni splatka pii o
banka 6 ti leté splatnosti | 8 ti leté splatnosti roqu vyse

uveru uveéru splitky
CSOB 4 631 K& 3762 K¢ 869 K¢
Hello bank! 4617 K¢ 3652 K¢ 965 K¢
Raiffeisenbank 5051 K¢ 4102 K¢ 949 K¢
Komer¢ni banka 4 644 K¢ 3679 K¢ 965 K¢
MONETA Money Bank (4512 K¢ 3544 K¢ 968 K¢

Tabulka 75: Rozdil vyse splatek 2
[zpracovani: viastni]

Pii zkraceni doby splatnosti z 8 na 6 let se zvysi mési¢ni splatka v priméru o cca 940 K¢.
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skutecné zaplacena | skutecné zaplacend |rozdil celkove
banka Castka pii 6 ti leté | Castka pii 8 ti leté zaplacené

splatnosti splatnosti castky
CSOB 333432 K¢ 361 152 K¢ 27 720 K¢
Hello bank! 332 424 K¢ 350 592 K¢ 18 168 K¢
Raiffeisenbank 363 672 K¢ 393 792 K¢ 30 120 K¢
Komer¢ni banka 334 858 K¢ 353 674 K¢ 18 816 K¢
MONETA Money Bank |326 159 K¢ 341 519 K¢ 15360 K&

Tabulka 76: Rozdil skutecné zaplacené castky 2
[zpracovani: viastni]

Pii dob¢ splatnosti 6 let dojde K uSetfeni oproti splatnosti ivéru na 8 let. V praméru dojde
K usetieni o cca 22 000 K¢. U MONETA Money Bank, ktera nabizi stejny Grok v obou
ptipadech 4,90 %, je vyse usetfenych prostfedkd 15 360 K¢&. U Raiffeisenbank, u které je
urok v obou piipadech 8,90 %, je vyse uSetieni skoro dvojnasobna a to 30 120 K¢.

Ostrava — doba splatnosti 8 let
Spotiebitelsky uveér ve vysi 10 % je pro dofinancovani 10 % ceny nemovitosti v Ostrave
vy¢islen na 155 000 K¢&. Tato varianta pocita s dobou splatnosti 8 let.

uroky urok pfi splatnosti 8 let | mésicni splatka hodnoceni
CSOB 6,50 % 2 075 K¢& 3
Hello bank! 5,70 % - max 7 let 2 242 K¢ 2
Raiffeisenbank 9,90 % 2 344 K¢ 1
Komeréni banka 5,90 % 2029 K¢ 5
MONETA Money Bank [5,90 % 2 029 K¢ 5

Tabulka 77: Hodnoceni virokové sazby a mésicni splatky 8
[zpracovani: viastni]

Pti sniZeni vySe piijcky na 155 000 K¢ dosSlo u MONETA Money Bank ke zvySeni iroku
24,90 % na 5,90 %. To ji posunulo az za Hello bank!. Ta, ale pfi této sume poskytuje
dobu splatnosti pouze na 7 let a vySe mé&si¢ni splatky je tim padem vyssi, ale porad nizsi
nez nejhtire hodnocena Raiffeisenbank, ktera nabizi tirok 9,90 %.

Vyse zminéné poplatky za mimoradné splatky a za zpracovani uvéru se dle vyse
pujcenych prostfedkil neméni a hodnoceni zlistava stejné.
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banka tirok mesicni | celkem |zpracovani skute¢né
splatka | za 8 let uvéru | zaplacena Castka

CSOB 650% |2 075 199200 |0 199 200
570 % -

Hello bank! 2 242 188328 |0 188 328
max 7 let

Raiffeisenbank [9.90% |2 344 225024 |0 225 024

Komercni 590% |2 029 194784 |490 195 274

banka

MONETA 590% |2029  |104784 |1295 196 079

Money Bank

Tabulka 78: Skutecné zaplacend cdstka za dobu splatnosti 8 let 8
[zpracovani: viastni]

Nejlépe vysla Hello bank!, ktera ma nejnizsi urok a tim, ze nabizi dobu splatnosti pouze

Cvvr

200 K¢ neZ u Komerc¢ni banky a MONETY Money Bank, coZ je pfijatelné. Proto dostala
Hello Bank! nejvyssi hodnoceni.

Hodnocena kritéria a jejich pofadi vyznamnosti se neméni.

hodnocena kritéria A B C D E jednotka

skutecné zaplacena
Castka za 8 let

199200 | 188328 | 225024 | 195274 | 196079 K¢

urokova sazba 6,5 5,7 9,9 5,9 59 %
mimotadna splatka 0 0,5-1% | 0,5-1 % 0 0,5-1 % K¢
zpracovani uvéru 0 0 0 490 1295 K¢

Tabulka 79: Skutecné zaplacend castka za dobu splatnosti 8 let 8
[zpracovani: viastni]

urceni vahy kritérii
s skute¢né zaplacend | urokova | mimofadna | zpracovani
kritéria \ . oy
Castka za 8 let sazba splatka uvéru

poradi 1 2 3 4
hodnota b; 4 3 2 1
vaha fj 0,40 0,30 0,20 0,10
suma hodnot b; 10

Tabulka 80: Urceni vahy kritérii 8
[zpracovani: viastni]
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obodovani skute¢né zaplacena |uUrokova| mimoiadnd | zpracovani
Castka za 8 let sazba splatka avéru

A 2 3 4 3

B 5 2 1 3

D 4 5 4 5

E 3 5 1 1

Tabulka 81: Obodovani hodnocenych kritérii 8
[zpracovani: viastni]

suma cena | Ex = (suma E> = (suma
obodovani | suma B | (véha fi | 1B) N (vaha fi * | poradi

* bi) bi)) / N
A 12 2,8000 199 200 |0,00006024 |0,00001406 4
B 11 3,1000 |188328 |0,00005841 |0,00001646 2
C 6 1,2000 |225 024 |0,00002666 |0,00000533 5
D 15 4,1000 |195 274 |0,00007682 |0,00002100 1
E 10 3,0000 [196 079 |0,00005100 |0,00001530 3

Tabulka 82: Vypocet poradi 8
[zpracovani: viastni]

V tomto hodnoceni se nejlépe umistila Komeréni banka. Hello bank!, kterd sice nabizi
nejlepsi trok vSak nesplnila podminku 8mi let splaceni a proto se odsunula na druhou
pozici. Tteti skon¢ila MONETA Money Bank, ktera nabizi stejny trok jako Komer¢ni
banka, ale mé vyssi poplatky.

Ostrava — doba splatnosti 6 let
Opc¢t dojde k posouzeni také pii krats$i dobé splatnosti. Splatnost tedy bude 6 let a Castka
155 000 K¢.

uroky urok pfi splatnosti 6 let | mési¢ni splatka hodnoceni
CSOB 5,80 % 2 554 K& 4
Hello bank! 5,70 % 2 547 K¢ 5
Raiffeisenbank 9,90 % 2 864 K¢ 1
Komer¢ni banka 5,90 % 2 561 K¢ 3
MONETA Money Bank [5,90 % 2 561 K¢ 3

Tabulka 83: Hodnoceni virokové sazby a mésicni spldtky 9
[zpracovani: viastni]
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V tomto piipadé se hodnoceni naprosto zménilo. Na prvni misto se dostala Hello bank!

vvvvvvvv

5,80 %. Stejn¢ se umistila Komercni banka a MONETA Money Bank.

Vyse zminéné poplatky za mimoradné splatky a za zpracovani uvéru se dle vyse
pujcenych prostiedkit neméni a hodnoceni zlstava stejné.

banka tirok mesicni | celkem |zpracovani skute¢né
splatka | za 6 let uvéru zaplacena Castka

CSOB 580% |2554 183888 |0 183 888
Hello bank! 570% |2547 183384 |0 183 384
Raiffeisenbank 990% |2 864 206208 |0 206 208
Komeré¢ni banka 15,90 % |2 561 184392 (490 184 882
MONETA 500% |2561  |184392 |1295 185 687
Money Bank

Tabulka 84: Skutecné zaplacend castka za dobu splatnosti 6 let 9
[zpracovani: viastni]

Nyni dojde k hodnoceni bank. Hodnocena kritéria a jejich potadi vyznamnosti se oproti
ptedchozim piipadim neméni.

hodnocena kritéria A B C D E jednotka
skutecné zaplacend | 193999 | 193384 | 206208 | 184882 | 185687 | K&
Castka za 6 let
urokové sazba 58 57 9,9 5,9 59 %
mimotadnd splatka 0 05-1% | 0,5-1 % 0 0,5-1 % K¢
zpracovani Gvéru 0 0 0 490 1295 K¢

Tabulka 85: Hodnocend kritéria 9
[zpracovani: viastni]

urceni vahy kritérii
o skute¢né zaplacena | Urokova | mimotfadna | zpracovani
kritéria “ s . .
Castka za 6 let sazba splatka uvéru

poradi 1 2 3 4
hodnota bi 4 3 2 1
vaha f; 0,40 0,30 0,20 0,10
suma hodnot b 10

Tabulka 86: Urceni vahy kritérii 9
[zpracovani: viastni]
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obodovani skute¢né zaplacena |uUrokova| mimoiadnd | zpracovani
Castka za 6 let sazba splatka avéru

A 4 4 4 3

B 5 5 1 3

C 1 1 1 3

D 2 3 4 5

E 3 3 1 1

Tabulka 87: Obodovani hodnocenych kritérii 9
[zpracovani: viastni]

. suma cena | E=(suma E:,(suma T

obodovani | suma B (Vah'c_l fi N B)/N (Va_iha fi* poradi
* bi) bi)) /N

A 15 3,9000 |183888 |0,00008157|0,00002121 2
B 14 4,0000 |183 384 |0,00007634|0,00002128 1
C 6 1,2000 |206 208 |0,00002910 | 0,00000582 5
D 11 2,7000 |184 882 |0,00005950|0,00001460 3
E 8 2,4000 |[185 687 |0,00004308|0,00001292 4

Tabulka 88: Vypocet poradi 9
[zpracovani: viastni]

V tomto piipadé skonéila v hodnoceni nejlépe Hello bank!. Urok i mési¢ni splatka
vychézi nejlépe. U této banky se vSak plati poplatek za mimotadnou splatku a rozdil mezi
CSOB, ktera skonéila na druhém misté je v celkové zaplacené &astce pouze 504 K.
V CSOB se viak poplatek za mimotadnou splatku neplati a v tomto piipadé by bylo dobré
se zamyslet, kterou z téchto bank zvolit.
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[ u této varianty porovname vysi mesicni splatky a konecny rozdil v preplaceni uvéru.

mésiéni splatka pii | mésicni splatka pri oo
banka 6 ti leté splatnosti | 8 ti leté splatnosti rOZdl! vyse

fivér fivér splatky
CSOB 2 554 K¢& 2075 K¢ 479 K&
Hello bank! 2 547 K¢ 2242 K& -7 let 305 K¢
Raiffeisenbank 2 864 K¢ 2 344 K¢ 502 K¢
Komer¢ni banka 2561 K¢ 2 029 K¢ 532 K¢
MONETA Money Bank |2 561 K¢ 2 029 K¢ 532 K¢

Tabulka 89: Rozdil vyse splatek 3
[zpracovani: viastni]

Pti zkraceni doby splatnosti z 8 na 6 let se zvys$i mési¢ni splatka v priméru o cca 500 K¢
(v tomto ptipad¢ zde nebyly zapocitany hodnoty Hello bank!, kterd nabizi maximalni
splatnost na 7 let).

skute¢né zaplacena | skute¢né zaplacena | rozdil celkové
banka Castka pii 6 ti leté | Castka pii 8 ti leté zaplacené

splatnosti splatnosti castky
CSOB 183 888 K¢ 199 200 K¢ 15312 K¢
Hello bank! 183 384 K¢ 188 328 KE— 7 let |4 944 K¢
Raiffeisenbank 206 208 K¢ 225 024 K¢ 18 816 K¢
Komerc¢ni banka 184 882 K¢ 195 274 K¢ 10 392 K¢
MONETA Money Bank | 185 687 K¢ 196 079 K¢ 10 392 K¢

Tabulka 90: Rozdil skutecné zaplacené castky 3
[zpracovani: viastni]

Pti zkraceni doby splatnosti na 6 let dojde v priméru k usetieni cca 14 000 K¢ (opét v
tomto piipad€ nejsou zapocitdny hodnoty Hello bank!, kterd nabizi maximalni splatnost
na 7 let).

V hodnoceni bank pro poskytnuti hypote¢niho tvéru byla posuzovana zvlast’ jednotliva
mésta a u kazdého mésta tfi varianty financovani ¢i doby splatnosti. Celkem tedy bylo
posouzeno devét riznych variant. V Sesti piipadech vysla jako vitézna MONETA Money
Bank. V ostatnich tfech ptipadech vysla pokazdé jina banka. V zavére¢ném posouzeni
proto bude pro kazdy ptipad a kazdou variantu financovani hodnoceno dle konkrétni
vitézné banky.

92



6.6 Zavérecné vyhodnoceni

V prechozi kapitole doslo k posouzeni bankovnich instituci pro poskytnuti hypote¢niho
a spotiebitelského uvéru. U spotiebitelského uvéru byly posouzeny dvé varianty
financovani, a to financovani celych zbylych 20 % pomoci spotiebitelského tvéru a
financovani pouze 10 % pomoci spotiebitelského uvéru. Posledni variantou je, ze klienti
dofinancuji 20 % ze svych zdrojii. Nyni je nutné provést posouzeni, zda si pfi téchto
variantach klienti viibec budou moci koupi bytu dovolit a splni kritéria pro poskytnuti
hypotéky.

V posouzeni nebude uvazovano, ze by klienti od banky dostali ur¢itou vyjimku. Musi
splnit nésledujici kritéria:

e LTV do hodnoty 80 %,

e DTl do hodnoty 9,

e DSTI do hodnoty 45 %.

Nesmi byt podil vyse Givéru vétsi nez 80 % hodnoty zastavované nemovitosti. Vyse vSech
uvért klientl nesmi byt vySsi nez ¢éstka, kterou jsou schopni vyd¢lat za 9 let a celkova
suma vydaji na splaceni vSech Gvérti nesmi prekrocit 45 % cistého piijmu klientt.

sledované tdaje Brno Olomouc Ostrava
hruba mzda (2 osoby) 59 600 K¢ 54 400 K¢ 55400 K¢
&ista mzda (2 osoby) 45 184 K& 35 904 K& 36 564 K&
cenazalm? 56 544 K¢ 44 598 K¢& 24 532 K&
cena za 63 m? 3570000 K&| 2810000 K&| 1550000 K&
LTV 80 % 2856 000 K&| 2248000 K&| 1240 000 K&
DTI 9 let 4879872 KE| 3877632Ke| 3948912 K&
DSTI 45 % z &isté mzdy 20 333 K& 16 157 K& 16 454 K&
gignma‘j‘(;nrﬁ (Cg‘?nzz‘;‘s J92] 17 325 K& 13 230 K& 11 340 K&
odil nezaméstnanych
gsob %) 1 [93] y 3,51 2,97 4,40

Tabulka 91: Zavérecné shrnuti dileZitych udaji
[zpracovani: viastni]

V tabulce mizeme vidét shrnuti veSkerych dilezitych udajti. Nejvice nds zajima Cista
mésicni mzda obou klientti. Déle je dulezita cena bytu. Z ni byla stanovena hodnota LTV
na 80 %. Dale dle vyd¢lku byly ur¢eny hodnoty kritéria DTI a DSTI. Tyto hodnoty budou
posuzovany vzhledem k celkovému splaceni uvéru. Celkova vySe vSech uvérit nesmi
ptrekrocit hodnotu DTT a celkova splatka vSech Givéri nesmi prekrocit hodnotu DSTL

% Hodnoty jsou brany z webovych stranek [92] za listopad 2018, kde je uvedena cena za 1 m% mésic. Tyto
ceny jsou prepocitany na 63 m2.
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6.6.1 Posouzeni varianty financovani celych 20 % pomoci spoti‘ebitelského uvéru
Nyni dojde k posouzeni varianty, kdy klienti nemaji naSetiené zadné finan¢ni prostiedky.
Veskerych 20 %, které si nemohou vzit hypote¢nim avérem, budou muset dofinancovat

pomoci spotiebitelského tvéru.

20 % spotiebitelsky uver Brno Olomouc Ostrava
8 let splatnost

celkova vyse obou uvért 3570000 Ke¢| 2810000Ke| 1550000 Ke
mési¢ni splatka HU 12 336 K¢ 9710 K¢ 5356 K¢
meésiéni splatka pojisténi 2 159 K¢ 1 699 K¢ 995 K¢
mésiéni splatka SU 9 005 K¢ 7 088 K¢ 3910 K¢
splatky celkem 23 500 K¢ 18 497 K¢ 10 261 K¢
Eglgg'f‘etzaplace“a Castka | 6087008 K&| 4784 498K¢| 2666 172 K&

Tabulka 92: Posouzeni klientii se spotiebitelskym viverem ve vysi 20 %
[zpracovani: viastni]

Pti posouzeni této varianty hodnota DTI vyhovuje pozadavku a vySe avért ve vSech tfech
ptipadech neptekracuje devitindsobek roc¢niho ptijmu klientli. Je zde problém splnéni
pozadavku na vysi mésicni splatky. Pro financovani koupi bytu v Brné a v Olomouci tato
hodnota ptekracuje pozadovanou hodnotu DSTI. Pouze pro Ostravu je hodnota mési¢ni
splatky vSech avéru nizsi nez 45 % cCistého mési¢niho piijmu. Proto, pokud par nebude
disponovat zadnymi naSetfenymi prostiedky, nebude si moci koupi bytu v Brné a
Olomouci dovolit. Navic muzeme vidét, jak vysokou sumu by v tomto ptipadé pii
splaceni obou uvérh skutené zaplatili.

6.6.2 Financovani 10 % pomoci spotiebitelského uvéru a 10 % vlastnimi zdroji
Pokud by klienti chtéli financovat byt v Brné ¢i Olomouci, musi mit naSetfené urcité
mnozstvi penéznich prostiedkii. Nyni dojde k posouzeni varianty, zda budou schopni
nemovitost pofidit, kdyz maji 10 % naSetfeno a na zbylych 10 % by si vzali spotiebitelsky
uver.

94



10 % spotiebitelsky uver
8 let splatnost

Brno

Olomouc

Ostrava

celkova vyse obou uvéra

3213 000 K&

2529 000 K¢

1 395 000 K¢

mésiéni splatka HU 12 336 K& 9710 K& 5356 K&
meésicni splatka pojisténi 2 159 K¢ 1 699 K¢ 995 K¢
mésieni splatka SU 4503 K& 3 544 K& 2029 K&
splatky celkem 18998 K&| 14953 K& 8 380 K¢
celkem zaplacena Castka | ¢ oo/ o016 K| 4451954 K&| 2 485596 K¢

za 30 let

Tabulka 93: Posouzeni klientii se spotiebitelskym vivérem ve vysi 10 %, pri dobé splatnosti
8 let
[zpracovani: viastni]

Pokud by klienti méli 10 % naSetfenych, na hypotéku by ziejmé dosahli. V tomto piipadé
totiz spliuji hodnotu DTI a také DSTI. V piipad¢ Brna a Olomouce ptedstavuje hodnota
DSTI1 42 %, v Ostraveé pouze 23 %. V tomto piipad¢ se také skutecné zaplacena castka za
oba uvéry snizi.

Bude jesté posouzena varianta, kdy by si dobu splaceni spotiebitelského uvéru zkratili na
6 let.

10 % spottebitelsky tver Brno Olomouc Ostrava
6 let splatnost
celkova vyse obou uvert 3213000Ke¢| 2529000 Ke| 1395000 Ke
mési¢ni splatka HU 12 336 K¢ 9710 K¢ 5356 K¢
mésicni splatka pojisténi 2 159 K¢ 1 699 K¢ 995 K¢
mési¢ni splatka SU 5733 Ké 4512 K¢ 2 547 K¢
splatky celkem 20 228 K¢ 15921 K¢ 8 898 K¢
cclkom zaplacena Castha | 5635304 K| 4436504 K| 2474196 K

Tabulka 94: Posouzeni klientii se spotiebitelskym viverem ve vysi 10 %, pri dobé splatnosti
6 let
[zpracovani: viastni]

Pti zkraceni na 6 let dojde logicky ke zvySeni splatek. Jelikoz celkova vyse avéru je porad
stejnd, hodnota DTI pozadavek splnuje. Pozadavek na DSTI je splnén 1 v tomto
pozadavku, avSak v ptipad¢ Brna se dostaneme na hodnotu 45 % a v ptipadé Olomouce
na 44 %. Toto jsou hrani¢ni hodnoty a nenti jisté, zda by banka hypotecni uvér poskytla.
Ostrava opét vyhovuje s hodnotou DSTI 24 %.
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6.6.3 Financovani celych 20 % z vlastnich zdroji

Nejvyhodnéjsi variantou pro klienty by bylo samoziejmé mit naSetienych celych

zbyvajicich 20 %.

20 % vlastnich zdrojta Brno Olomouc Ostrava
celkova vyse obou uveér 2856 000 K¢| 2248 000 K¢ 1 240 000 K¢
meésicni splatka HU 12 336 K¢ 9710 K¢ 5356 K¢
mésicni splatka pojisténi 2 159 K¢ 1 699 K¢ 995 K¢
splatky celkem 14 495 K¢ 11 409 K¢ 6 351 K¢
colkom zaplacend Castha | 5292528 K| 4111730 Ke| 2290812 K

Tabulka 95: Posouzeni klientii pouze s hypotecnim iivérem

[zpracovani: viastni]
V tomto ptipad€ mésicni splatky klesly a hodnota DSTI se pro ptipad Brna a Olomouce
sniZila na 32 %, v ptipadé Ostravy na 17 %. Nejlépe vyjde také skutecné zaplacend suma

za celou dobu splaceni hypotecniho uvéru.

V nasledujici tabulce budou shrnuty veskeré posuzované varianty, a to, zda by pfii téchto

variantach klienti na koupi bytu dosahli.

sledované tidaje Brno Olomouc Ostrava
nezameéstnanost 3,51 2,97 4.40
Cista prim. mzda (2 osoby) 45 184 K¢ 35904 K¢ 36 564 K¢
cena prondjmu 17 325 K¢ 13230 K¢ 11 340 K¢
cena bytu 3570000 K¢| 2810000Ke¢| 1550000 Ke
HU + 20 % SU — 8 let spl. x x
HU + 10 % SU — 8 let spl.
HU + 10 % SU -6 let spl. ? ?
pouze HU

Tabulka 96: Zaverecné vyhodnoceni
[zpracovani: viastni]

Skute¢né posouzeni klientl a toho, zda by na vysi ivéru dosahli, by zéleZelo na posouzeni
konkrétni bankou. Pfi naSetfeni celkovych 20 % ceny bytu, budou Iépe posuzovani a
jejich bonita bude mnohem vyssi nez v piipadé, Ze si k hypotéce vezmou jeste dalsi uver.
V ptipad€ Brna by vSak klienti museli mit nasetfeno 714 000 K¢, v ptfipad€ varianty na
financovani 10 % ,,pouze* 357 000 K¢. Porad se vSak jednd o velky obnos penéz, a proto
je nutné dikladné zvazit své financni moznosti. V ptipadé Ostravy jsou jiz sumy
podstatné nizsi. Celkovych 20 % dofinancovani ceny bytu, coz je 310 000 K¢&, tvoii pouze
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8,6 % ceny bytu v Brné. V ptipadé Olomouce, neni tento rozdil oproti Brnu tak znatelny.
Zajimavé vsak je, ze v Ostravé jsou ceny nemovitosti oproti Olomouci nizsi o cca 45 %,
ale primérné platy jsou v Ostravé vyssi. V Ostraveé je vSak nejvyssi nezaméstnanost ze
vSech hodnocenych mést.
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7 Zavér

Hlavnim cilem diplomové prace bylo posoudit finan¢ni zdroje na pofizeni nemovitosti
investorem. Konkrétné¢ se tedy jednalo o koupi bytu mladym manzelskym parem.
Zhodnoceny byly ceny nemovitosti ve tiech méstech, a to Brn¢, Olomouci a Ostravé.
Nasledn¢ byla provedena analyza bank a jejich nabizenych podminek hypotecnich tvért.
Dle kritérii stanovenych klienty byla poté vybrana nejlepsi banka pro poskytnuti
hypotecniho uvéru. Stejnym zplsobem byla provedena analyza bank pro poskytnuti
spotiebitelského uvéru na dofinancovani zbylé potiebné vyse ceny nemovitosti.

Prace se sklada z 6 kapitol. Prvnich 5 kapitol je zaméfeno na teoretickou stranku veéci.
Byla zde popséna problematika trhu s byty v Ceské republice, poptavka a nabidka
bydleni, a byly zde charakterizovany subjekty, které se mohou pohybovat na trhu s byty.
Dale pak byl popsén trh s nemovitostmi a metody oceflovani nemovitosti. Jako posledni
byly v teoretické ¢asti popsany zdroje financovani nemovitosti. Byly zde popsany tfi
zpusoby, a to financovani stavebnim spofenim nebo hypote¢nim tvérem. Poslednim
popsanym zpusobem byla novinka od srpna roku 2018, kterou je Program pro mladé.

Sesta kapitola se celd vénuje piipadové studii. Tato studie se zabyvé financovanim koupi
bytu ve tfech méstech. Jsou charakterizovana jednotlivd mésta, mzdy paru a vybér
kategorie bytu. Nejdilezitéjsi casti pripadové studie je analyza bank. Ta se sklada
Z analyzy bank pro poskytnuti hypote¢niho uvéru, ktery predstavuje 80 % ceny bytu a
analyzy bank pro financovani urcité zbylé ¢asti pomoci spottebitelského uvéru.

Banky byly posuzovany pomoci hodnotové analyzy, kdy byla stanovena jednotliva
kritéria posouzeni a t€ém byla pfitazena urcitd vaha. Nejdulezitéjsim kritériem v piipadé
hypote¢niho uvéru byla skutecné zaplacend Castka za 5 let fixace urokové sazby a
Vv piipad¢ spottebitelského tivéru to byla skutecné zaplacena castka za celou dobu splaceni
uvéru.

Pii posuzovéni banky, ktera klientiim poskytne hypote&ni tivér, vysla nejvyhodnéji Ceska
spofitelna 1 pfes to, ze neposkytovala nejvyhodnéjsi trok. U této banky vSak doslo

v v

[ 24

splatnosti pfi rizné vysi ptij¢enych penéznich prostiedkii. Byly tedy posuzovany vzdy tii
varianty pro kazdé mésto. Prvni variantou byl spotiebitelsky uvér ve vysi 20 % ceny bytu
s dobou splatnosti 8 let, druhou byl spotiebitelsky uvér ve vysi 10 % se splatnosti 8 let a
posledni spotiebitelsky tver ve vysi 10 % se splatnosti 6 let. V tomto hodnoceni v 6
ptipadech z 9 vyhrdla MONETA Money Bank. Ve zbylych tfech vyhrala pokazdé jina
banka. V kone¢ném posouzeni tfech variant financovani bylo pii spotiebitelském tvéru
uvazovano vzdy s vitéznou bankou.
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V koneéném posouzeni bylo zjisténo, Ze pokud klienti nebudou mit alespoii ¢ast vlastnich
finan¢nich prosttedkt pro dofinancovani ceny bytu nasetfeno, nedosahnou na hypotéku
vV Brné¢ ani v Olomouci. Pokud by méli naSetieno pouze 10 % ceny v téchto dvou méstech,
museli by si na zbylych 10 % vzit spotfebitelsky uvér a jeho splatky si zfejmé rozlozit na
nejdelsi moznou dobu a to 8 let, aby na hypotéku dosahli. U financovani bytu v Ostravé
se jedna o mnohem niz§i sumu za koupi bytu a vySe meésiCnich splatek uvéri by
nepiesdhla hodnotu DSTI 45 % cistého piijmu Zadatelll ani v jednom piipade¢.

Vybér vhodného hypotecniho Gvéru a banky, kterd ho bude poskytovat, je pomérné
narocnym rozhodnutim. Nestac¢i jen védét, kterd banka nabizi nejvyhodnéjsi urok, ale je
nutné si zjistit zejména dal$i poplatky s ivérem spojené. Jak bylo také prokdzano
diplomovou praci, tak nejvyhodnéjs$i urok nemusi znamenat nejvyhodnéjsi hypotecni
uvér. Je velmi dulezité, aby si klienti, ktefi o hypoteCnim Uvéru premysli, udélali
podrobnou analyzu tohoto trhu. Hypotecni uvér ve vétsing piipadech ¢loveka zatizi skoro

na cely zivot, a proto je toto rozhodnuti velice dileZité a neni dobré jej podcenit.

99



8 SEZNAM POUZITYCH ZDROJU

Odborné publikace:

[1] POLAKOVA, Olga a Ladislav PRUSA. Vybrané otdzky z rodinné a bytové politiky.
Praha: Vysoka skola ekonomicka, 1993. ISBN 80-7079-963-3.

[2] SYROVY, Petr. Financovani viastniho bydleni. Praha: Grada, 2004.

[3] POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytovd politika. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-
86929-03-5.

[4] MELUZIN, Toma§ a Vaclav ZEMAN. Bankovni produkty a sluzby. Brno:
Akademické nakladatelstvi CERM, 2014. ISBN 978-80-214-4841-4.

[5] SMRCKA, Lubos. Osobni a rodinné finance, Praha: Professional Publishing, 2007,
ISBN 978-80-86946-41-2.

[6] BRADAC, Albert a Josef FIALA. Rddce majitele nemovitosti. 2., aktualiz. vyd. Praha:
Linde, 2006. ISBN 8072015729.

[7] RONOVSKA, Katefina, Filip MELZER a Lenka DOBESOVA. Jak sprdavné koupit,
prodat, pronajmout dum ¢i byt. 2. aktualiz. vyd. Brno: ERA, 2004. Stavime. Legislativa.
ISBN 80-86517-76-4.

[8] HLAVINKOVA, Vitdzslava. Trzni oceiiovini nemovitosti. Brno: Vysoké udeni
technické v Brn&, Ustav soudniho inzenyrstvi, 2012. ISBN 978-80-214-4557-4.

[9] CISAR, Jaromir. Vybrané otizky z trhu nemovitosti. Praha: Vysokd 8kola
ekonomicka, 1996. ISBN 80-7079-690-1.

[10] PAVELKA, Frantisek a Radka OPLTOVA. Jak spravné na hypotéky. 2. vyd. Praha:
Consultinvest, 2003. ISBN 80-901486-7-0.

[11] SEDOVA, Jindiiska. Pravni zdklady bankovnictvi Ceské republiky. Brno:
Masarykova univerzita, 2001. ISBN 80-210-2732-0.

[12] SEFLOVA ORTOVA, Olga. Specializované bankovnictvi: dodatek. V'yd. 2. Praha:
Bankovni institut vysoka Skola, 2006. ISBN 80-7265-097-1.

[13] KIELAR, Petr. Matematika stavebniho sporeni. Praha: Ekopress, 2010. ISBN 978-
80-86929-63-7.

[14] LUKAS, Vojtéch a Petr KIELAR. Stavebni spoieni a stavebni sporitelny. Praha:
Ekopress, 2007. ISBN 978-80-86929-30-9.

DalSi publikace:

[15] HEJDUKOVA, Amalie a Marta HRONIKOVA. Financovdni stavebni zakdzky.
Studijni opora. Brno: VUT v Brn¢, Fakulta stavebni, 2007.

[16] SOURKOVA, Michaela. Prostorové a ekonomické aspekty trhu nemovitosti. Brno,
2003. Diplomova prace. Masarykova univerzita, Ekonomicko-spravni fakulta, Katedra
regionalni ekonomie a spravy.

[17] KORYTAROVA, Jana. Investovani. Piednasky. Brno: VUT v Brné, Fakulta staven,
2017.

100



[18] LUX, Martin. Mikroekonomie bydleni: podkladova studie ke grantovému projektu
GA CR ¢& 402/01/0146. Praha: Oeconomica, 2002. ISBN 80-245-0338-7.

Zakony:

[19] Zakon ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik.
Dostupné z: http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89
[20] Zakon ¢. 256/2013 Sb., Katastralni zakon.
Dostupné z: http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-256
[21] Zakon ¢. 190/2004 Sb., Zakon o dluhopisech.
Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2004-190
[22] Zakon ¢. 151/1997 Sb., Zakon o ocenovani majetku.
Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1997-151
[23] Zakon ¢. 183/2006 Sb., Stavebni zakon.

Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2006-183

Internetové zdroje:

[24] SKRTILEK. Stavebni spofeni od 1.1.2016. Skrtilek.cz [online]. ©2018 [cit. 2018-
04-12]. Dostupné z: https://www.skrtilek.cz/stavebni-sporeni-od-1-1-2016/

[25] ODHAD-NEMOVITOSTI. Metody ocefiovani nemovitosti. Odhad-nemovitosti.cz
[online]. [cit. 2018-02-08]. Dostupné z: http://www.odhad-
nemovitosti.cz/aktualita/metody-ocenovani-nemovitosti/266

[26] PRAVNI LINKA. Zastavni pravo. Pravnilinka.cz [online]. ©2010-2018 [cit. 2017-
11-30]. Dostupné zZ: http://www.pravnilinka.cz/bezplatna-pravni-poradna-
zdarma/zastavni-pravo.html

[27] EXEKUTORSKA KOMORA. Drazby soudnich exekutorti. Ekcr.cz [onling].
©2009-2018 [cit. 2017-11-30]. Dostupné z: https://www.ekcr.cz/1/nejcastejsi-
dotazy/235-drazby-soudnich-exekutoru

[28] PENIZE. Uvéry ze stavebniho spofeni. Penize.cz [onling]. ©2009-2018 [cit. 2017-
11-30]. Dostupné z: https://www.penize.cz/uvery-ze-stavebniho-sporeni

[29] URAD PRO ZASTUPOVANI STATU VE VECECH MAJETKOVYCH. Zpiisob
nabyvani majetku. Uzsvm.cz [online]. ©2011 [cit. 2017-11-30]. Dostupné z:
https://www.uzsvm.cz/zpusob-nabyvani-majetku-299-0-85/

[30] ASOCIACE CESKYCH STAVEBNICH SPORITELEN. Historie stavebniho
spofeni.  Acss.cz  [online]. ©2014  [cit.  2018-04-10].  Dostupné  z:
http://www.acss.cz/cz/stavebni-sporeni/historie-stavebniho-sporeni/

[31] MESEC. Druzstevni bydleni v kostce. Mesec.cz [online]. ©1998-2018 [cit. 2017-11-
30]. Dostupné z: https://www.mesec.cz/clanky/druzstevni-bydleni-v-kostce/

[32] SPRAVNI BYTOVE DRUZSTVO NOVY DOMOV. Spoledenstvi vlastniki
jednotek. Shdnovydomov.cz [online]. ©2008 [cit. 2017-11-30]. Dostupné z:
http://www.sbdnovydomov.cz/index.php?typ=DVA&showid=26

101


https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2006-183
https://www.skrtilek.cz/stavebni-sporeni-od-1-1-2016/
http://www.odhad-nemovitosti.cz/aktualita/metody-ocenovani-nemovitosti/266
http://www.odhad-nemovitosti.cz/aktualita/metody-ocenovani-nemovitosti/266
https://www.ekcr.cz/1/nejcastejsi-dotazy/235-drazby-soudnich-exekutoru
https://www.ekcr.cz/1/nejcastejsi-dotazy/235-drazby-soudnich-exekutoru
https://www.penize.cz/uvery-ze-stavebniho-sporeni
http://www.acss.cz/cz/stavebni-sporeni/historie-stavebniho-sporeni/

[33] MESEC. Statni podpora ze stavebniho spofeni. Prodej.mesec.cz [online]. ©2012-
2018 [cit. 2018-04-15]. Dostupné z: https://prodej.mesec.cz/sporeni/stavebni-
sporeni/texty/statni-podpora-ze-stavebniho-sporeni/

[34] HYPOINDEX. Hypote¢ni Givéry napfi¢ historii. Hypoindex.cz [online]. ©2008-2016
[cit. 2018-05-02]. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/hypotecni-uvery-
napric-historii/

[35] MODUL SERVIS. Historie hypoték. Modulservis.cz [online]. [cit. 2018-05-02].
Dostupné z: https://www.modulservis.cz/2017/05/22/historie-hypotek/

[36] HYPOTECNI KALKULACKA. Banky poskytujici hypotéky a uvéry.
Hypotecnikalkulacka.cz ~ [online]. ©2018 [cit. 2018-05-02]. Dostupné z:
https://www.hypotecnikalkulacka.cz/banky-poskytujici-hypoteky-a-uvery?p=2

[37] FINANCE. Seznam hypote¢nich bank. Finance.cz [online]. ©2017 [cit. 2018-05-
02]. Dostupné z: https://www.finance.cz/bydleni/seznamy-a-adresare/hypotecni-banky/
[38] IDNES. Nova statni ptj¢ka na bydleni pro mladé rodiny ma vyhody i omezeni.
Finance.idnes.cz  [online]. ©1999-2018 [cit. = 2018-05-23]. Dostupné¢ z:
https://finance.idnes.cz/pujcka-na-bydleni-mlade-rodiny-do-36-let-stat-podpora-sfrb-
p25-/viteze.aspx?c=A180724 182608 viteze frp

[39] STATNI FOND ROZVOJE BYDLENI. Uvérovy program na pofizeni nebo
modernizaci obydli pro mladé do 36 let pecujici o dité do 15 let. Sfrb.cz [online]. [cit.
2018-05-23]. Dostupné z: http://www.sfrb.cz/programy-a-podpory/program-pro-mlade/
[40] KURZY. Typy hypoték. Kurzy.cz [online]. ©2000-2018 [cit. 2018-05-14]. Dostupné
z: https://lwww.kurzy.cz/hypoteky/typy-hypotek/

[41] FINANCE. Jak banka rozhodne, jestli vam da, nebo neda pujc¢ku?. Finance.cz

[online]. ©2018 [cit. 2018-05-15]. Dostupné zZ:
https://www.finance.cz/zpravy/finance/208678-bonita-klienta-jak-a-proc-ji-banky-
zjistuji/

[42] IDNES. Zajem o hypotéky stoupa, rostou vsak i urokové sazby. Finance.idnes.cz
[online]. ©1999-2018 [cit. 2018-05-15]. Dostupné z:

https://www.finance.cz/zpravy/finance/208678-bonita-klienta-jak-a-proc-ji-banky-
zjistuji/

[43] PENIZE. Co délat, kdyz u hypotéky konéi obdobi fixace irokovych sazeb. Penize.cz
[online]. ©2000-2018 [cit. 2018-05-15]. Dostupné z
https://www.penize.cz/hypoteky/18871-co-delat-kdyz-u-hypoteky-konci-obdobi-fixace-
urokovych-sazeb

[44] FINANCE. Zajisténi hypoteéniho tivéru. Finance.cz [online]. ©2018 [cit. 2018-05-
20]. Dostupné z: https://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-hypotek/zajisteni/
[45] DENARIUS. Poplatky spojené s hypotékou. Denarius.cz [online]. ©2005-2018 [cit.
2018-05-20]. Dostupné z: http://www.denarius.cz/hypoteka-dotazy/poplatky-spojene-s-
hypotekou/

[46] PENIZE. Skola finanéni gramotnosti: Givéry a puijéky — proé je tak dilezité RPSN?.
Penize.cz [online]. ©2000-2018 [cit. 2018-05-20]. Dostupné z:
http://www.denarius.cz/hypoteka-dotazy/poplatky-spojene-s-hypotekou/

102


https://www.modulservis.cz/2017/05/22/historie-hypotek/
https://www.hypotecnikalkulacka.cz/banky-poskytujici-hypoteky-a-uvery?p=2
http://www.sfrb.cz/programy-a-podpory/program-pro-mlade/
https://www.finance.cz/zpravy/finance/208678-bonita-klienta-jak-a-proc-ji-banky-zjistuji/
https://www.finance.cz/zpravy/finance/208678-bonita-klienta-jak-a-proc-ji-banky-zjistuji/
https://www.finance.cz/zpravy/finance/208678-bonita-klienta-jak-a-proc-ji-banky-zjistuji/
https://www.finance.cz/zpravy/finance/208678-bonita-klienta-jak-a-proc-ji-banky-zjistuji/
https://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-hypotek/zajisteni/

[47] BANKOVNI POPLATKY. Co je tedy to &asto zmifiované RPSN.
Bankovnipoplatky.cz  [online]. ©2005-2018 [cit. 2018-05-20]. Dostupné z:
https://www.bankovnipoplatky.com/co-je-tedy-to-casto-zminovane-rpsn-613.html

[48] STAVEBKY. Jaky potiebujete pifjem pro ziskani hypotéky podle Ceské narodni
banky?. Stavebky.cz [online]. [cit. 2018-05-20]. Dostupné z:
http://www.stavebky.cz/podminky-pouziti/

[49] HYPOTECNI KANCELAR. Co je to LTV a jak ovliviiuje hypotéky?.
Hypotekypraha4.cz [online]. [cit. 2018-05-20]. Dostupné z:
http://www.hypotekypraha4.cz/hypoteky-v-praxi/rady-tipy-clanky/co-je-to-ltv-a-jak-
ovlivnuje-hypoteky

[50] STAVEBKY. DTl — Debt To Income. Stavebky.cz [online]. [cit. 2018-05-20].
Dostupné z: http://www.stavebky.cz/dti-debt-to-income/

[51] STAVEBKY. DSTI — Debt Service To Income. Stavebky.cz [online]. [cit. 2018-05-
20]. Dostupné z: http://www.stavebky.cz/dsti-debt-service-to-income/

[52] HYPOINDEX. Dofinancovat hypotéku jinym Gvérem je od ledna t&Zsi.
Hypoindex.cz [online]. ©2008-2016 [cit. 2018-05-20]. Dostupné z:
https://www.hypoindex.cz/kratke-zpravy/dofinancovat-hypoteku-jinym-uverem-od-
ledna-tezsi/

[53] E15. Banky uz piestavaji tolerovat obchazeni limitt pro pofizeni hypotéky. E15.cz

[online]. ©2001-2018 [cit. 2018-05-20]. Dostupné z: https://www.el5.cz/ceny-
bytu/banky-uz-prestavaji-tolerovat-obchazeni-limitu-pro-porizeni-hypoteky-1342714
[54] CESKY STATISTICKY URAD. Charakteristika okresu Brno-mésto. Czs0.cz
[online]. [cit. 2018-09-29]. Dostupné z
https://www.czso.cz/csu/xb/charakteristika_okresu_brno_mesto

[55] OLOMOUC. Profil mésta Olomouce. Olomouc.eu [online]. [cit. 2018-09-29].
Dostupné z:
http://www.olomouc.eu/administrace/repository/gallery/articles/88_/8827/profil-mesta-
olomouce-2018.cs.pdf

[56] CESKY STATISTICKY URAD. Charakteristika okresu Ostrava-mésto. Czs0.cz
[online]. [cit. 2018-09-29]. Dostupné z
https://www.czso.cz/csu/xt/charakteristika_okresu_ostrava_mesto

[57] CESKY STATISTICKY URAD. Struktura mezd zaméstnanci - 2017. Czs0.cz
[online]. [cit. 2018-10-16]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/struktura-mezd-
zamestnancu-2017

[58] CESKY STATISTICKY URAD. Bytovéa vystavba, stavebni povoleni a stavebni
zakazky. Czso.cz [online]. [cit. 2018-10-16]. Dostupné Z:
https://www.czso.cz/csu/czso/bvz_cr

[59] SREALITY. Prodej bytu. Sreality.cz [online]. ©1996-2018 [cit. 2018-10-20].
Dostupné z: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/brno-cast-obce-stare-brno-
ulice-pekarska/322743900#img=0&fullscreen=false

[60] REALCITY. Prodej bytu. Realcity.cz [online]. ©2018 [cit. 2018-10-20]. Dostupné
z: https://www.realcity.cz/nemovitost/prodej-bytu-2-1-brno-kubanska-3731764

103


https://www.bankovnipoplatky.com/co-je-tedy-to-casto-zminovane-rpsn-613.html
http://www.stavebky.cz/podminky-pouziti/
https://www.hypoindex.cz/kratke-zpravy/dofinancovat-hypoteku-jinym-uverem-od-ledna-tezsi/
https://www.hypoindex.cz/kratke-zpravy/dofinancovat-hypoteku-jinym-uverem-od-ledna-tezsi/
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/brno-cast-obce-stare-brno-ulice-pekarska/322743900#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/brno-cast-obce-stare-brno-ulice-pekarska/322743900#img=0&fullscreen=false

[61] REALCITY. Prodej bytu. Realcity.cz [online]. ©2018 [cit. 2018-10-20]. Dostupné
z: https://lwww.realcity.cz/nemovitost/prodej-bytu-2-1-brno-3707844

[62] REALITY IDNES. Prodej bytu. Realiy.idnes.cz [online]. ©1999-2018 [cit. 2018-10-
20]. Dostupné Z:
https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/brno/5bdc245da26e3a43305f31dd/?s-et=flat&s-
ot=sale&s-1I=OKRES-3702&s-qc%5busableAreaMax%5d=70&s-
gc%5bownership%5d%5b0%5d=personal &s-qc%5bcondition%5d%5b0%5d=good-
condition&s-qc%5bcondition%5d%5b1%5d=after-reconstruction&s-
qc%5hsubtypeFlat%5d%5b0%5d=21&page=1&sort=priceMax_-1&s-result-paginator-
page=1&fbclid=IwAROMyreDX_ESpEarJoZx-z91JfCsUw8tDnjxRfbC77w-
IBAOSSW26qysYww

[63] REALITY IDNES. Prodej bytu. Realiy.idnes.cz [online]. ©1999-2018 [cit. 2018-10-
20]. Dostupné z https://reality.idnes.cz/detail/prodej/byt/brno-
lucni/5bd9762aa26e3a50f2041816/7s-et=flat&s-ot=sale&s-I=OKRES-3702&s-
gc%5busableAreaMax%5d=70&s-qc%5bownership%5d%5b0%5d=personal &s-
gc%5bcondition%5d%5b0%5d=good-condition&s-
gc%5bcondition%5d%5b1%5d=after-reconstruction&s-
gc%5bsubtypeFlat%5d%5b0%5d=21&sort=priceMax_-
1&fbclid=IwARO0zRiIGgJALyuiul9DQXR_YNjxMOPmMcggycJegmOq-
wD7hr9s2BV8f5974Q

[64] SREALITY. Prodej bytu. Sreality.cz [online]. ©1996-2018 [cit. 2018-10-20].
Dostupné z: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/olomouc-cast-obce-olomouc-
ulice-kastanova/3706498652#img=4&fullscreen=false

[65] SREALITY. Prodej bytu. Sreality.cz [online]. ©1996-2018 [cit. 2018-10-20].
Dostupné z:  https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/olomouc-cast-obce-nova-
ulice-ulice-stitneho/2729422428#img=16&fullscreen=false

[66] SREALITY. Prodej bytu. Sreality.cz [online]. ©1996-2018 [cit. 2018-10-20].
Dostupné z:  https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/olomouc-cast-obce-nova-
ulice-ulice-mosnerova/2380054108#img=1&fullscreen=false

[67] SREALITY. Prodej bytu. Sreality.cz [online]. ©1996-2018 [cit. 2018-10-20].
Dostupné z: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/olomouc-cast-obce-povel-
ulice-janskeho/928689756#img=0&fullscreen=false

[68] SREALITY. Prodej bytu. Sreality.cz [online]. ©1996-2018 [cit. 2018-10-20].
Dostupné z: https://lwww.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/olomouc-cast-obce-nove-
sady-ulice-rokycanova/3910450780#img=10&fullscreen=false

[69] SREALITY. Prodej bytu. Sreality.cz [online]. ©1996-2018 [cit. 2018-10-20].
Dostupné z: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/ostrava-cast-obce-poruba-
ulice-gen--sochora/793230940#img=6&fullscreen=false

[70] SREALITY. Prodej bytu. Sreality.cz [online]. ©1996-2018 [cit. 2018-10-20].
Dostupné z: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/ostrava-cast-obce-marianske-
hory-ulice-gen--
hrusky/1123790428?fbclid=IwAR262_CKT_ud4wpg71dLsd536DmCQCNjYMOgohnjY
YZgw01h7N-jeAW7VZAo#img=8&fullscreen=false

104


https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/olomouc-cast-obce-nova-ulice-ulice-mosnerova/2380054108#img=1&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/olomouc-cast-obce-nova-ulice-ulice-mosnerova/2380054108#img=1&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/olomouc-cast-obce-povel-ulice-janskeho/928689756#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/olomouc-cast-obce-povel-ulice-janskeho/928689756#img=0&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/olomouc-cast-obce-nove-sady-ulice-rokycanova/3910450780#img=10&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+kk/olomouc-cast-obce-nove-sady-ulice-rokycanova/3910450780#img=10&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/ostrava-cast-obce-poruba-ulice-gen--sochora/793230940#img=6&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+kk/ostrava-cast-obce-poruba-ulice-gen--sochora/793230940#img=6&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/ostrava-cast-obce-marianske-hory-ulice-gen--hrusky/1123790428?fbclid=IwAR262_CKT_u4wpg71dLsd536DmCQCNjYM0gohnjYYZgw01h7N-jeAW7VZAo#img=8&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/ostrava-cast-obce-marianske-hory-ulice-gen--hrusky/1123790428?fbclid=IwAR262_CKT_u4wpg71dLsd536DmCQCNjYM0gohnjYYZgw01h7N-jeAW7VZAo#img=8&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/ostrava-cast-obce-marianske-hory-ulice-gen--hrusky/1123790428?fbclid=IwAR262_CKT_u4wpg71dLsd536DmCQCNjYM0gohnjYYZgw01h7N-jeAW7VZAo#img=8&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/ostrava-cast-obce-marianske-hory-ulice-gen--hrusky/1123790428?fbclid=IwAR262_CKT_u4wpg71dLsd536DmCQCNjYM0gohnjYYZgw01h7N-jeAW7VZAo#img=8&fullscreen=false

[71] SREALITY. Prodej bytu. Sreality.cz [online]. ©1996-2018 [cit. 2018-10-20].
Dostupné z: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/ostrava-cast-obce-moravska-
ostrava-ulice-

ahepjukova/1593097820?fbclid=IwAR34ceg6LFBoUY QQJk8Tx1XwtfoAnQ6pY -
pZW95x12eBt7DoPAjP5aYFG1Q#img=15&fullscreen=false

[72] SREALITY. Prodej bytu. Sreality.cz [online]. ©1996-2018 [cit. 2018-10-20].
Dostupné z: https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/ostrava-cast-obce-moravska-
ostrava-ulice-gorkeho/1012383324?fbclid=IwAR1CrUDYgoNDxScc-
RH1WxKgJTNaHN6B09EVgFukXHMhXCY x2Apd8CX4jK-
0#img=18&fullscreen=false

[73] MMREALITY. Prodej bytu. Mmreality.cz [online]. ©2016 [cit. 2018-10-20].
Dostupné z: https://www.mmreality.cz/nemovitosti/662459/

[74] BANKY. Hypotec¢ni trh v roce 2018 — jak si povedou nejvétsi banky?. Banky.cz
[online]. ©2018 [cit. 2018-11-28]. Dostupné z: https://www.banky.cz/clanky/hypotecni-
trh-v-roce-2018-jak-si-povedou-nejvetsi-banky/

[75] CSOB. Hypotéka. Csob.cz [onling]. ©2018 [cit. 2018-12-02]. Dostupné z:
https://www.csob.cz/portal/lide/hypoteka

[76] CESKA SPORITELNA. Hypotéka. Csas.cz [online]. ©2018 [cit. 2018-12-02].
Dostupné z: https://www.csas.cz/cs/osobni-finance/hypoteky/hypoteka

[77] RAIFFEISENBANK. Hypote¢ni kalkulacka. Rb.cz [online]. ©2018 [cit. 2018-12-
02]. Dostupné z: https://www.rb.cz/osobni/hypoteky/hypotecni-kalkulacka

[78] KB. Hypotéka. Kb.cz [online]. ©2018 [cit. 2018-12-02]. Dostupné z:
https://www.kb.cz/cs/obcane/hypoteky/hypoteka

[79] MONETA MONEY BANK. Prvni ,,all inclusive® hypotéka. Moneta.cz [online].
©2018 [cit. 2018-12-02]. Dostupné z: https://www.moneta.cz/hypoteky/hypoteka

[80] HYPOTECNI BANKA. Sazebnik poplatki. Hypotecnibanka.cz [onling]. ©2018
[cit. 2018-12-02]. Dostupné z: https://www.hypotecnibanka.cz/hypoteky/sazebnik-
poplatku/

[81] RAIFFEISENBANK. Cenik produkti a sluzeb. Rb.cz [online]. ©2018 [cit. 2018-12-
02]. Dostupné z: https://www.rb.cz/osobni/ceniky

[82] KB. Ceny a sazby. Ms-kb.cz [online]. ©2018 [cit. 2018-12-02]. Dostupné z:
https://www.ms-kb.cz/ceny-a-sazby/obcane/#hypoteky

[83] MESEC. Srovnani hypoték: Neplat'te zbytetné, poplatky za nejbéznéjsi sluzby
vétsina bank nevybira. Mesec.cz [online]. ©1998-2018 [cit. 2018-12-02]. Dostupné z:
https://www.mesec.cz/clanky/srovnani-hypotek-neplatte-zbytecne-poplatky-za-
nejbeznejsi-sluzby-vetsina-bank-nevybira/

[84] TPA. Hodnotova analyza. Ipaczech.cz [online]. ©2012 [cit. 2018-12-04]. Dostupné
z: https://www.ipaczech.cz/cz/ipa-slovnik/hodnotova-analyza

[85] CSOB. Piij¢ka na cokoliv. Csob.cz [online]. ©2018 [cit. 2018-12-08]. Dostupné z:
https://www.csob.cz/portal/lide/pujcky/pujcka-na-cokoliv

[86] HELLO BANKI!. Hello pijcka. Hellobank.cz [online]. ©2018 [cit. 2018-12-08].
Dostupné z: https://www.hellobank.cz/pujcky/na-cokoliv

[87] RAIFFEISENBANK. Splnte si prani s Raiffeisenbank. Rb.cz [online]. ©2018 [cit.
2018-12-08]. Dostupné zZ:
https://www.rb.cz/APSOnline/app/createNewApplication?execution=e1sl

[88] KB. Osobni uvér. Kb.cz [online]. ©2018 [cit. 2018-12-08]. Dostupné z:
https://www.kb.cz/cs/obcane/pujcky/osobni-uver

105


https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/ostrava-cast-obce-moravska-ostrava-ulice-ahepjukova/1593097820?fbclid=IwAR34ceg6LFBoUYQQJk8Tx1XwtfoAnQ6pY-pZW95xl2eBt7DoPAjP5aYFG1Q#img=15&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/ostrava-cast-obce-moravska-ostrava-ulice-ahepjukova/1593097820?fbclid=IwAR34ceg6LFBoUYQQJk8Tx1XwtfoAnQ6pY-pZW95xl2eBt7DoPAjP5aYFG1Q#img=15&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/ostrava-cast-obce-moravska-ostrava-ulice-ahepjukova/1593097820?fbclid=IwAR34ceg6LFBoUYQQJk8Tx1XwtfoAnQ6pY-pZW95xl2eBt7DoPAjP5aYFG1Q#img=15&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/ostrava-cast-obce-moravska-ostrava-ulice-ahepjukova/1593097820?fbclid=IwAR34ceg6LFBoUYQQJk8Tx1XwtfoAnQ6pY-pZW95xl2eBt7DoPAjP5aYFG1Q#img=15&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/ostrava-cast-obce-moravska-ostrava-ulice-gorkeho/1012383324?fbclid=IwAR1CrUDYgoNDxScc-RH1WxKqJTNaHN609EVgFukXHmhXCYx2Apd8CX4jK-0#img=18&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/ostrava-cast-obce-moravska-ostrava-ulice-gorkeho/1012383324?fbclid=IwAR1CrUDYgoNDxScc-RH1WxKqJTNaHN609EVgFukXHmhXCYx2Apd8CX4jK-0#img=18&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/ostrava-cast-obce-moravska-ostrava-ulice-gorkeho/1012383324?fbclid=IwAR1CrUDYgoNDxScc-RH1WxKqJTNaHN609EVgFukXHmhXCYx2Apd8CX4jK-0#img=18&fullscreen=false
https://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/2+1/ostrava-cast-obce-moravska-ostrava-ulice-gorkeho/1012383324?fbclid=IwAR1CrUDYgoNDxScc-RH1WxKqJTNaHN609EVgFukXHmhXCYx2Apd8CX4jK-0#img=18&fullscreen=false

[89] MONETA MONEY BANK. Rychla ptij¢ka na cokoliv. Moneta.cz [online]. ©2018
[cit. 2018-12-08]. Dostupné z: https://www.moneta.cz/pujcky-a-uvery/pujcka-na-cokoliv
[90] CSOB. Poplatky. Csob.cz [online]. ©2018 [cit. 2018-12-08]. Dostupné z:
https://www.csob.cz/portal/lide/poplatky-a-sazby/poplatky

[91] KB. Ceny a sazby. Ms-kb.cz [online]. ©2018 [cit. 2018-12-08]. Dostupné z:
https://www.ms-kb.cz/ceny-a-sazby/obcane/#spotrebitelske-uvery

[92] REALITYMIX. Primérna cena pronajmu — 1 m?/mésic. Realitymix.centrum.cz
[online]. ©1999-2018 [cit. 2018-12-11]. Dostupné z
https://realitymix.centrum.cz/statistika-nemovitosti/byty-pronajem-prumerna-cena-
pronajmu-1m2-mesic.html

[93] CESKY STATISTICKY URAD. Podil nezaméstnanych osob v krajich
k 30.11.2018. Czso.cz [online]. [cit. 2018-12-11]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/xc/mapa-podil-kraje

106



9 SEZNAM ZKRATEK
CR — Ceska republika
EU — Evropska unie

Sb. — sbirky
¢. — ¢islo
r.—rok

p.a. — ro¢ni zplisob uro€eni per annum
RPSN — ro¢ni procentni sazba naklad
LTV — Loan to value

DTI — Debt to income

DSTI — Debt service to income

SFRB — Statni fond rozvoje bydleni
MHD — méstska hromadna doprava
JHM — jihomoravsky

OLM — olomoucky

MSK — moravskoslezsky

NP — nadzemni podlazi

CSOB — Ceskoslovenskéa obchodni banka
CS — Ceska spotitelna

mes. — mésicné

HU — hypoteéni tvér

SU — spotiebitelsky avér
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