TECHNICKA UNIVERZITA V LIBERCI

Zpusoby financovani bydleni

Studijni program:  B6208 — Ekonomika a management

Studijni obor: 6208R175 - Ekonomika a management sluzeb - Finan¢ni a pojistovaci
sluzby
Autor prdce: Tomas Novak
Vedouci prdce: Ing. Sarka Hyblerova, Ph.D.
[ 1] |
|

Liberec 2019 [ [ ]| |



TECHNICKA UNIVERZITA V LIBERCI Akademicky rok
0 Ekonomicka fakulta & 2018/ 2019

Zadani bakalarské prace

(projektu, uméleckého dila, uméleckého vykonu)

Jmeéno a prijmeni:  Toma$ Novak

Osobni ¢islo: E16000136

Studijni program:  B6208 Ekonomika a management

Studijni obor: B6208R175 - Ekonomika a management sluzeb - Financni a pojistovaci sluzby
Zaddvajici katedra: katedra financi a ucetnictvi

Vedouci prdce: Ing. Sarka Hyblerova, Ph.D.

Konzultant prace:  Ing. Alexandr Falta
Konzultant ve spole¢nosti Broker Consulting, a.s.

Ndzev prdce: Zpusoby financovani bydleni

Zasady pro vypracovani:

1. Charakteristika jednotlivych forem bydleni.

2. ZpUsoby financovani bydleni a jejich komparace.
3. Zpracovani pfipadové studie financovani bydleni.
4. Formulace zavér( a diskuse vysledka.



Seznam odborné literatury:

HYBLEROVA, Sérka. 2010. Zdroje financovdni bytové vystavby v Ceské republice se zaméFenim
na hypotecni uvér. Liberec: TUL. ISBN 978-80-7372-673-7.

LUKAS, Vojtéch a Petr KIELAR. 2014. Stavebni spofeni a stavebni spofitelny. Praha: Ekopress.
ISBN 978-80-87865-05-7.

STOBBE, Elysia. 2015. How to Get Approved for the Best Mortgage Without Sticking a Fork
in Your Eye. Tennessee: Lightning Source Inc. ISBN 9780986162008.

SOBA, Oldfich, Martin SIRUCEK a Roman PTACEK. 2013. Finanéni matematika v praxi. Praha:
Grada. ISBN 978-80-247-4636-4.

PROQUEST. 2018. Databdze ¢ldank(G ProQuest [online]. Ann Arbor, MI, USA: ProQuest.
[cit. 2018-09-30]. Dostupné z: http://knihovna.tul.cz/

Rozsah prdce: min. 30 normostran
Forma zpracovani: tisténa / elektronicka
Datum zaddni prdce: 1.Ffijna 2018

Datum odevzdani prdce: 31.srpna 2020

LS.
prof. Ing. Miroslav Zizka, Ph.D. Ing. Martina Cernikova, Ph.D.
dékan Ekonomické fakulty vedouci katedry

V Liberci dne 31.fijna 2018



Byl jsem seznamen s tim, ze na mou bakalafskou praci se pIné vzta-
huje zakon €. 121/2000 Sb., o pravu autorském, zejména § 60 — Skolni
dilo.

Beru na védomi, ze Technicka univerzita v Liberci (TUL) nezasahuje do
mych autorskych prav uzitim mé bakalaiské prace pro vnitini potfebu
TUL.

Uziji-li bakalarskou praci nebo poskytnu-lilicenci k jejimu vyuZziti, jsem
si védom povinnosti informovat o této skutec¢nosti TUL; v tomto pfi-
padé ma TUL pravo ode mne pozadovat Uhradu nékladd, které vyna-
lozila na vytvoreni dila, az do jejich skutecné vyse.

Bakaldrskou praci jsem vypracoval samostatné s pouzitim uvedené
literatury a na zakladé konzultaci s vedoucim mé bakalarské prace
a konzultantem.

Soucasné Cestné prohlasuji, Zze texty tiSténé verze prace a elektronické
verze prace vlozené do IS STAG se shoduiji.

17.4.2019 Tomas Novak



Podékovani

Touto cestou bych rad podékoval vedouci bakalaiské prace Ing. Sarce Hyblerové, Ph.D.

pfedevsim za trpélivost a odborné vedeni. Dale d€kuji Ing. Alexandrovi Faltovi za ochotu

a poskytnuti cennych rad pti konzultaci.



Zpisoby financovani bydleni

Anotace

Bakalafska prace je vénovana tématu bydleni. Prace se zamétuje na druhy bydleni a nasledné
analyzuje, rozvadi a porovnava zpusoby financovani, které 1ze pouzit a jsou dostupné na
finan¢nim trhu. Na zaklad¢ popisu jednotlivych forem financovani bytovych potieb bude
mozné poukdzat na odliSnosti zptsobu financovani a ptiblizit jednotlivé formy mladému
manzelskému paru, ktery tvofi fiktivni klientelu pro ucely bakalarské prace. Cilem prace je
zanalyzovat nabidky vybraného zplsobu financovani a na zakladé¢ této analyzy navrhnout
nejvyhodnéjsi zpisob financovani bytovych potieb fiktivnim klientim. K analyze téchto
zpusobu bylo vyuzity sluzeb konzultanta bakalafské prace a pracovniki analyzovanych

finan¢nich instituci.
Kli¢ova slova
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Home Financing Options

Annotation

The bachelor thesis is devoted to the topic of housing. Thesis focuses on forms of housing
and then analysis and comparison of available financing methods. Based on this analysis and
comparison of individual forms of housing needs and their financing methods, it will be
possible to point out the differences of these financing methods and demonstrate them to
a married young couple who represent a fictitious clientele for the purposes of this bachelor
thesis. The purpose of bachelor thesis is to analyze the offers of selected financing method
of needs for living from selected financial institutions. On the basis of this analysis author
of this bachelor thesis will be able to offer the most effective method of financing housing
needs to fictitious clients. The services of a bachelor thesis ‘s consultant and advisors from

selected financial institutions were used for this analysis.
Keywords

Financing, mortgage, real estate, building savings, interest, loan
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Uvod

Pfedmétem prace je zmapovani moznosti financovani bydleni, které jsou dostupné na trhu

v Ceské republice.

Bydleni m4a mnoho podob a je jednou ze zakladnich lidskych potieb a priorit. Kviili tomu se
kazdy cloveék diive nebo pozdéji ocitne pied tézkym rozhodnutim v podobé vlastniho
bydleni. Vlastni bydleni mlze mit charakter koupé vlastniho bytu ¢i domu, ale existuje
I moznost najemniho bydleni, kdy najemnik vynaklddd pravidelnou mési¢ni investici
v podobné najmu. V obou ptipadech je to tizivé investi¢ni biemeno. Jedna se tedy o zasadni
finan¢ni rozhodnuti, které ¢lov€k ve svém zivoté nezaziva Casto, a proto je nutné zvazit
veskeré dostupné moznosti, které¢ jsou v soucasnosti na finanénim trhu. Pouze mala cast
obyvatelstva ma to S$tésti a moznost zabydlet se v rodinnych nemovitostech, které jsou
majetkem ¢i soucdsti dédictvi rodinnych piislusniki. Drtivd vétSina jedincl se potyka
s nedostatkem finan¢ni prostfedki, které jsou potieba vynalozit pti koupi vlastniho bydleni
a v dnesni dobé je tak nejcastéjsi volbou najemni bydleni. Mimo ekonomickych aspektii
predstavuje bydleni i aspekt socialniho charakteru, kdy samotné bydleni ovliviiuje také

Zivotni uroven obc¢and.

Pokud jedinec nema dostatek vlastnich zdroju a stale touzi po Cisté vlastnim bydleni, musi
prikrocit k vyuZiti cizich zdroji. Zde jiZ musi Clovek pfemyslet jakym zplisobem bude koupi
¢i stavbu nemovitosti financovat. Jak jiz bylo zminéno, je to zasadni Zivotni rozhodnuti a je
nutno zvazit veSkeré dostupné prostfedky. Nejvyznamnéj$im prosttedkem financovani
vlastniho bydleni je v soucasnosti hypotecni uvér, ktery ovSem piedstavuje dlouhodoby

zavazek.

Cilem bakalafské prace je analyzovat a porovnat dostupné produkty, které jsou na ¢eském
trhu nabizeny k financovani bydleni a ndsledn¢ jeden vybrany zptusob analyzovat a porovnat
jednotlivé nabidky financnich instituci. Analyzovand moznost financovani byla zvolena
s ohledem na nedavné zpftisnéni pravidel pro ziskani tohoto zptisobu financovani bytovych
potieb. Zpiisnéni pravidel probéhlo ke konci minulého roku 2018. Po analyze a porovnani
nabizenych produktt je uveden prakticky pfipad pro fiktivni mlady manzelsky par, ktery si
vybird zpisob financovani nového bydleni. Analyza byla provedena dle informaci

poskytnutych od konzultantii a poradct vybranych finan¢nich instituci.
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Samotna prace je rozdélena na 3 hlavni Kkapitoly, které jsou vzajemné propojeny. Cast
bakalaiské prace, ktera se zabyva reSersi teoretickych pojmi a informaci, uvadi jednotlivé
formy bydleni, které je mozno vyuzit pro uspokojeni potieb bydleni. Nasledné jsou uvedeny
1 zpusoby, které je mozno vyuzit Vv ptipad¢ financovani jednotlivych forem bydleni. Pro
ziskani informaci k této resersi bylo vyuzito ptfedevsim internetovych zdroju diivéryhodnych
finan¢nich instituci a monografii, které se zabyvaji zvolenou problematikou v oblasti

bydleni.

Aplikacni ¢ast se zabyva analyzou vybraného zpusobu financovani bydleni v podobé
hypote¢niho uvéru, ktery ma slouzit pro potieby mladého manzelského paru. Manzelsky par
vystupuje v roli fiktivnich klientl pro ucely bakalaiské prace. Analyza je zaméfena na
hypote¢ni uvéry tfech nahodn¢ vybranych bank, které jsou predstaveny spolecné
s nabizenymi produkty. Nabidka hypotecnich uvért byla zpracovéana na zaklad¢ informaci
poskytnutych bankovnimi poradci analyzovanych bankovnich instituci a také bylo vyuzito
sluZzeb konzultanta bakalafské prace, ktery vykonava funkci financniho konzultanta ve
spole¢nosti Broker Consulting, a.s. V zavérecné Casti je vytvoren individudlni navrh pro
financovani bytovych potieb fiktivni klientely s ohledem na jejich financni situaci se

subjektivnim zhodnocenim.
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1. Bydleni

V Gvodu jiz bylo zminéno, ze bydleni patii mezi zakladni priority ¢lovéka a predstavuje pro
néj nezastupitelnou hodnotu. Kvalita zivota je ovliviiovana mnoha faktory, mezi které patii
1 kvalita obydli. Pro vétSinu z nas je to misto, do kterého se radi vracime po naro¢ném dni
a poskytuje nam pocit bezpeci a jistoty. Obydli se postupem casu stdva domovem, ktery si
¢lovek buduje dlouha 1éta k dokonalosti, ve kterém by chtél vychovavat budouci potomky
a poskytnout tak kvalitni rodinné zadzemi, které bude ovliviiovat zivoty kazdého piitomného

rodinného ptislusnika v této domécnosti.

1.1 Formy bydleni

Bydleni se da rozd¢lit na vicero forem. Pro ucely bakalaiské prace jsou tyto formy rozdéleny
na dvé zakladni a jednu specifickou. Kazda znize uvedenych forem disponuje jinym

pfinosem, ktery miiZze ovlivnit rozhodovani jednotlivce pii vybéru typu bydleni.

1.1.1 Najemni bydleni

Prvni zakladni forma bydleni je najemni bydleni, které je specifické pravidelnou mési¢ni
splatkou najmu majiteli nemovitosti. Po¢atecni naklady jsou minimalni, a proto je tento druh

bydleni vyuzivan predev§im mladymi lidmi pii studiich €1 ve fazi spofeni na vlastni bydleni.

Dle P. Syrového (2009) patii mezi typickou vyhodu ndjemniho bydleni mobilita, ktera je
spojena naptiklad se st¢thovanim z pracovnich divodi. V pfipadé€, Ze vlastnime nemovitost
odpada i starost, kterd se tyka drzby nemovitosti. Rozsahlejsi opravy a rekonstrukce jsou

starosti majitele nemovitosti.

Dal8im typem n4jemniho bydleni mtize byt i socidlni bydleni, které je poskytovano osobam,
které se nachazi v bytové nouzi. V této nouzi se nachazeji ti, ktefi nemaji své bydleni, hrozi
jim vystéhovani a jiné. Tyto osoby jsou dale déleny do skupin dle typologie ETHOS, ktera

je pouzivana Evropskou federaci narodnich sdruzeni pracujicich s bezdomovci. Socialni
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bydleni je poskytovano za specifickych podminek, mezi které patii mj. najem.

(MPSV, 2015)

1.1.2 Vlastni bydleni

Vlastni bydleni je dalsim zakladnim druhem bydleni a byva povazovan za idealni, jelikoz
vynakladané penéZni prostfedky jsou investovany do ,svého“. OvSem vzhledem
k charakteru investice je vlastni bydleni cileno pfedevS§im na domacnosti se stiednim

a vyss§im piijmem, které mohou vyuzit jiz svych uSetienych prostredk ¢i nabidek finan¢nich

instituci v podob¢ uveért.

Vlastni bydleni Ize rozdélit dle typu nemovitosti. Nejoblibenéjsi varianta vlastniho bydleni
je dam. Pfestoze je to varianta nejoblibenéjsi, byva i nejdrazsi. Diky vysokym pofizovacim
nakladiim je vlastni diim pro vétSinu populace nedostupnou variantou vlastniho bydleni.

Cena tohoto typu nemovitosti se lisi predevsim dle lokality a velikosti pozemku.

Dal$i moznosti je koupé€ vlastniho bytu, ktera je jiz cenové piijatelnéjsi. Oproti koupi domu
je cena snizena o pozemek a cena je ovlivnéna piedevsim obytnou plochou bytu. Cena bytl

je taktéz ovlivnéna lokalitou.

N 24

bydleni. Pofizenim novostavby se v$ak minimalizuje riziko neustalych oprav a tim
I neplanovanych vydaji. Samotna vystavba je realizovana na zakladé projektu, ktery je
mozné si nechat zpracovat od architektil, projektantl ¢i jinych profesi, které nabizeji své

sluzby Siroké vetejnosti.

1.1.3 DruiZstevni bydleni

Druzstevni bydleni je specifickou formou bydleni. Princip tohoto typu bydleni kombinuje
vlastni a ngjemni bydleni. Na jeho pofizeni staci v priméru pouhych 30 % z celkového
hodnoty nemovitosti. Zajemce vSak musi zbytkovou hodnotu doplatit v ramci mési¢nich
splatek, které se daji pfirovnat k ndjmu. Pfi pofizeni druzstevniho bydleni je mozné vyuzit

uvérd poskytovanych k pofizeni bydleni. V tomto ptipad¢ je ovSem Uvér sjednan na ucet
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druzstva, které ma nemovitost ve svém vlastnictvi. Po splaceni sjednané castky nabizi

druzstvo moznost pievedeni bytu do osobniho vlastnictvi.

Vlastnikem nemovitosti je bytové druzstvo, které poskytuje svym ¢lentim, tedy najemcim

bytt, podil. Tento podil opravituje ndjemniky k vyuzivani bytové jednotky.

Vyhody tohoto typu bydleni jednoznacné spocivaji v pocatecnich nékladech, které jsou
V porovnani s uvéry a jinymi zplsoby financovani vlastniho bydleni niz§i. Druzstevni
bydleni taktéz nabizi vyhody najemniho bydleni ve formé spravy bytu, kdy spravu byt

zajistuje jeji vlastnik, tedy bytové druzstvo.

Mezi nevyhody, které s sebou druzstevni bydleni nese, lze napiiklad zatadit poplatky
bytovému druzstvu, které navySuji najem tohoto bydleni. Finance z téchto poplatki jsou
castecné smeéfovany do spolecného fondu oprav, ze kterého jsou hrazeny piipadné
rekonstrukce spole¢nych prostor, zatepleni a jiné stavebni prace. Nevyhodou se da oznacit
i povinnost feSit kazdou zménu dispozic bytu (rekonstrukce) s druzstvem, coz je

pochopitelné zejména z hlediska moznosti zasahu do spole¢nych zdi ¢i nosnych konstrukei.

1.2 Priimérné ceny byti v Ceské republice

Pted zvolenim vhodného zplsobu financovani je dilezité se rozhodnout, kde zvolenou
nemovitost koupit. Na zvoleni lokality bydleni ma vliv vicero faktorti. Mezi ty hlavni patii
cena nemovitosti ¢i ob¢anska vybavenost, do které se fadi 1ékarny a ordinace, $koly ¢i posta.
Cena nemovitosti je ovlivilovana mimo jiné i demografickymi ¢i makroekonomickymi
faktory, predevSim v souvislosti s nezaméstnanosti. V ptipadé€, ze bude nezaméstnanost

vysoka, lidé nebudou poptavat nemovitosti v dané oblasti.

1.2.1 Byty

Byty patii k nejdostupnéjsi komodité v oblasti vlastniho bydleni a jejich cena je ovlivnéna
predevsim lokalitou. Dal$im cenovym kritériem je i dostupnost kazdodennich potfeb, mezi
které se fadi dopravni dostupnost nebo patro bytu. Rozhodujici je tak celkova kvalita

a dostupnost bydleni.
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Pti tvorbé tabulky a analyze udajti byl zvolen konec roku 2018 a zacatek 2019 z divodu své
aktudlnosti a moznosti poukézat na rozdil pfi pfechodu do nového roku. Pro zdaraznéni

rozdil v dlouhodobém vyvoji cen bytii byl zvolen rok 2013.

Tabulka 1: Priimérné ceny bytii V krajskych méstech (v K¢ za 60 m?)

Leden 2013 Prosinec 2018 Leden 2019
Ceské Bud&jovice 1472 063 2219801 2273282
Brno 2229093 3608 768 3595 699
Karlovy Vary 1269 667 2 309 605 2264 454
Hradec Kralové 1636574 2760751 2 641438
Liberec 1258570 2 152 047 2 245 351
Ostrava 920 558 1 345 986 1 360 846
Olomouc 1 498 943 2728 985 2852137
Pardubice 1371457 2281554 2216 687
Plzeii 1549 108 2 495 559 2 524 495
Praha 3063 398 5100 904 5156 668
Usti nad Labem 741890 1087 603 1140 263
Jihlava 1139534 1871122 1828 823
Zlin 1274 337 2 144502 2 063 297

Zdroj: vlastni zpracovani dle (RealityMIX.cz, 2019)

Ve vySe uvedené tabulce jsou zpracovany udaje, na kterych je mozné si v§imnou rozdila
vyvoje cen bytl v Ceské republice. Nejdrazsi byty se momentalné prodavaji v hlavnim

mésté Praha, naopak nejlevngjsi byty se nachazi v Usti nad Labem.

V Praze jsou nejdrazsi byty uz dlouha léta. Svou zasluhu na tom ma i ekonomicka sila
hlavniho mésta. Praha je sidlem mnoha obchodnich zavodd, které poskytuji velké mnozstvi
pracovnich pfiilezitosti, coz ma za nasledek nizkou miru nezaméstnanosti. Mira
nezaméstnanosti v Praze patfi mezi ty nejniz§i v Ceské republice. K 31. lednu 2019 je
soucasny podil nezaméstnanych osob v hlavnim mésté na poétu obyvatel Ceské republiky

1,98 %. (CSU, 2019)

Na druhé strané stoji krajské mésto Usti nad Labem, které nabizi nejlevn&jsimi nemovitosti
na trhu taktéz jiz fadu let. OvSem v tomto piipadé je na vin¢ pramysl, ktery obyvatelim
tohoto mésta zhorSuje podminky k Zivotu. Diky témto zhorSenym podminkam k zivotu zde

lidé nechtéji kupovat ani investovat do nemovitosti. Stejnd situace se vyskytuje i na
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Ostravsku, které je téz ovlivnéno mistnim primyslem. Ustecky i Moravskoslezsky kraj patii
mezi primyslové a oba kraje jsou zasazeny predevsim t€zbou uhli. I pfes bohaty primysl je
k 31. lednu 2019 v Moravskoslezském a Usteckém kraji nejvétsi podil nezaméstnanych osob
v Ceské republice, konkrétné 4,85 % v Moravskoslezském Kraji a 4,74 % v Usteckém kraji.
(CSU, 2019)

1.2.2 Pronijem

Je vhodné zminit primérné ceny pronajmil za stejné bytové prostory. Cena pronajmu je
uréovana na stejnych zakladech jako jeho celkova hodnota, tedy predevsim lokalita, ktera

souvisi s dopravni dostupnosti ¢i obanskou vybavenosti.

V tabulce nize jsou uvedeny primérné ceny prondjmu ve vybranych krajskych méstech
Ceské republiky za leden 2019. Mésta byla zvolena dle jejich postaveni v celkové statistice

cen pronajmu a jejich relevantnosti v republice.

Tabulka 2: Primérné ceny prondjmii ve vybranych krajskych méstech (v K¢ za 60 m?)

Brno Liberec Praha Usti nad Labem
O 13 814 10 126 20 549 8 451
pronajmu

Zdroj: vlastni zpracovani dle (RealityMIX.cz, 2019)

Nejdrazsi mésicni prondjem je pochopiteln¢ znovu Vv Praze. Primérna cena prazského
pronajmu za leden 2019 cinila 20 549 K¢ a je tak o 6735 K¢ drazsi nez druhé Brno
s primérnym pronajmem 13 814 K&. Nejlevnéjsi pronajem se nachazi opét v Usteckém kraji

v Usti nad Labem, kdy primérny mési¢ni pronajem &ini 8 451 K&.

V Liberci se mési¢ni prondjem bytu za leden 2019 pohybuje okolo 10 126 K¢&. Dle této
statistiky patii bydleni v Libereckém kraji mezi méné finan¢né¢ naro¢né V porovnani

s ¢eskym primeérem cen prondjmti.
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2. Financovani bydleni

V piipadé feseni vlastniho bydleni nastava i otazka jeho financovani. Ve vétSiné piipada
jsou zajemci o bydleni nuceni vyuzit nabidek financ¢nich instituci. Na trhu se nachazi Siroka
fada produktt, které mohou pomoci pii financovani vlastniho bydleni. Jedna se o obycejné
neucelové pujcky, které poskytuji rychlé zajisténi penéznich prostiedkli ovSem za cenu
vysokych uroku, a proto je v pfipadé bydleni nutno vyuzit avéra, které jsou uréeny pro
potieby financovani bydleni. NejbéznéjSim produktem k tomuto ucelu je hypotecni Gvér,

ktery je nasledovan stavebnim spofeni ¢i tvérem ze stavebniho spoteni. (Lux, 2011)

Pti vyhodnocovani vyhodnosti zdrojii financovani je vhodné sledovat ukazatel ro¢ni sazby
nakladt (dale jen RPSN), ktery byl zaveden kvili objektivnimu posouzeni vyhodnosti tavért
spotiebitelem a nésledné tak pro usnadnéni konec¢ného porovnani jednotlivych nabidek
finanénich instituci. Ukazatel oznacuje vyjadieny podil z dluzné ¢astky v procentech, které
dluznik musi za rok zaplatit. V RPSN jsou zahrnuty vSechny splatky vcetné poplatkd.
(CNB, 2019). Ukazatel RPSN Ize povazovat za Gdaj, ktery mé vétsi vypovidajici hodnotu

néz samotna urokova sazba. Pro vypocet RPSN Ize vyuzit nésledujici rovnice:

C(1+X)"t =) D(14X)* 1)

Zdroj: Ptiloha €. 1 k zakonu €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru

kde: X =RPSN,
m = ¢islo posledniho Cerpéni,
k = &islo Cerpani, proto 1 <k <m,
Ck = Castka Cerpani k,
tk = interval vyjadfeny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho ¢erpani
a datem kazdého nasledného Cerpani, proto t1 = 0,
m' = ¢islo posledni splatky jistiny nebo nékladd,
1 = ¢islo splatky jistiny nebo nakladd,
D1 = vyse splatky jistiny nebo naklad,
s| = interval vyjadieny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho ¢erpani

a datem kazdé splatky jistiny nebo nakladu.
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2.1  Hypotecni uvéry

V piipad¢€ potieby vyssi Castky je nutno vyuzit hypotecniho uvéru, ktery je v soucasné dobé
nejvyuzivanéjSim zpltisobem poiizeni vlastniho bydleni. V poslednich mésicich ovsem pocet
uzavienych novych hypotecnich smluv zna¢né klesl. Tento jev lze vysvétlit zpiisnénim
pravidel pro ziskani hypote¢niho Gvéru. I pfes toto zptisnéni pravidel pro jeho ziskani je

hypotec¢ni avér stale pro fadu lidi nejsnadnéjsi cesta ke koupi vlastni nemovitosti.

Hypote¢ni uvér se fadi mezi dlouhodobé uvéry s dobou splatnosti od 5 do 45 let. Tato doba
splatnosti je urCovdna piedev§im samotnymi financnimi institucemi. VéEtSinou jsou
podminky téchto instituci mirné, jelikoz Gveéry jsou zajistény zastavnim pravem
k nemovitosti. Zastavena mize byt nemovitost kupovana, jina ve vlastnictvi zajemce o Gveér
¢1 nemovitost tzv. tieti osoby, kterou byva nejcastéji rodinny ptislusnik. Finanéni instituce
pouzivaji zastavni pravo jako jeden ze zpusobu zajisténi uvéru v pripade jeho nesplaceni.
Predmét zastavy by mél byt pro financni instituci likvidni, a proto nejvhodnéjsi zéstavou
z pohledu finan¢nich instituci jsou nemovitosti ur¢ené k bydleni, administrativni budovy
alespoil s ¢astecnym podilem bytovych prostor, stavebni pozemky uréené k bytové vystavbe
a jiné¢ vybrané administrativni ¢i podnikatelské objekty (napft. skladové prostory). Jiné
budovy pro podnikatelské ucely, jako jsou napiiklad vyrobni haly, jsou pro zastavu

nevhodné, jelikoz jsou likvidni jen s obtizemi. (Hyblerova, 2010)

Kazda zemé na svété ma své vlastni zakony a nafizeni, kterymi se musi finan¢ni instituce
fidit. Diky tomuto faktu je situace na trhu s hypote¢nimi avéry v jinych zemich odli$na od
situace v Ceské republice. Velky podil na sou¢asné situaci méla hypoteéni krize 2007, ktera

ma své kofeny v USA. Vice o soucasné situaci v USA Ize najit v PFiloha A.

2.1.1 Ugel ttvéru

Zakladni rozdéleni hypotecnich avéru se provadi dle jejich ucelu. Mezi nejvyuzivanéjsi typy

ucelovych hypotecnich Gvért patii: (Pokorny, 2018)

e Hypoteéni uvér na poiizeni bytu ¢i domu (standardni) je druhem uvéru, ktery se

povazuje za nejbéznéjsi, klasicky hypotecni Givér a lze sjednat téméf na kazdé
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pobocéce finanéni instituce. Radi se mezi nejméné rizikové a diky tomu nabizi
nejvyhodnéjsi podminky. Kupovana nemovitost byva zastavena po dobu splaceni.

e Piedhypoteéni uvér se vyuziva v piipadé, ze Zadatel nemiize poskytnout nemovitost
do zastavy, naptiklad u druzstevniho bydleni, které ma byt prevedeno do osobniho
vlastnictvi. SlouZzi pouze jako pfechodné feSeni pro kratké obdobi (max. 1 rok).

e Hypoteé¢ni Gvér na poiizeni nemovitosti, ktera neslouzi k bydleni Zadatele je typ
hypote¢niho uvéru, ktery slouzi k pofizeni nebytovych prostor ¢i k pronajmu. Vyssi
rizikovost je spojena s nevyhodnymi podminkami hypote¢niho Gvéru.

e Preklenovaci financovani je vyuzivano V situaci stéhovani, tedy pokud se zadatel
chce odstéhovat ze své staré nemovitosti do nové, ale stale nebyla prodana ta stara.
Tento typ uvéru umozni koupit novou nemovitost pomoci hypote¢niho uvéru
a zaroven pieklenout prodej té staré. Az prob¢hne prodej této nemovitosti, zaplati se
¢ast zbyvajici vySe tveéru pomoci ziskanych prosttedki z prodeje. Pro prodej starého
bydleni jsou poskytovany dva roky.

e Hypotéka se zapoctem tuspor jinak zvana offsetova hypotéka. Tento typ uvéru je
spjat s béznym ¢i spoficim uctem u poskytovatele hypotéky. Ulozené finanéni
prostfedky na téchto uctech tvofi pouze jednu Cast produktu, druha je tvofena
zapijcenou Castkou. Vyhodou této hypotéky je to, ze troky jsou placeny pouze
z rozdilu mezi vysi uvéru a zlstatkem na bézném ¢i spoficim Uctu a financni

prostiedky na Gétu jsou kdykoli k dispozici.

Mimo ucelovych hypotecnich uvéra existuji i netcelové hypoteéni Gvéry, americké
hypotéky, kdy zadatel nemusi dokazovat na co byly ptj¢ené penize pouzity. U téchto Gvéra

jsou uroky vyssi.

2.1.2 Urokova sazba

., Urokova sazba je virok vyjddreny v procentech z hodnoty kapitilu. “ (Soba, 2017, s. 13)
Hodnota této sazby se vzdy vztahuje k casovému obdobi, po které je iroceno. VSeobecné
jsou uznavany roc¢ni, pololetni, ¢tvrtletni, mési¢ni a denni Grokové sazby. Prevody mezi

t&mito sazbami jsou provadény pouhym délenim. (Soba, 2017)
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V ptipad¢ hypotecniho Gvéru se rozliSuji dva zakladni druhy trokové sazby:

e Variabilni urokova sazba, u které se sazba mize ménit béhem splaceni hypotec¢niho
uvéru. Tato sazba vychazi z ceny pen¢z na mezibankovnim trhu, tzv. PRIBOR,
kterou vyhlasuje Ceské narodni banka.

e Fixni urokova sazba je sazba, ktera je pevné dana a neménna. Jedna se o tzv. fixaci
uvéru. Hypote¢ni tirokova sazba je u dnesnich hypoték fixovana po dobu 1 az 5 let

od pocatku plnéni hypotecni smlouvy.

Urokova sazba je nejvétsi prioritou pii zadani o hypoteéni uvér pro vétSinu zadatelti. Tato
sazba urcuje, kolik za ivér tento zadatel ve skutecnosti zaplati. VySe trokové sazby se odviji

od ucelu uvéru, doby fixace Ci bonité zadatele.

Tabulka 3: Vyvoj hypotecnich wvéri v letech 2016 az 2019

Primérna urokova Pocet uzavirenych Objem hypoték
sazba (p.a.) hypoték (v mil. K¢)
01/2019 3,00 % 4764 10 930
01/2018 2,28 % 7783 16 503
01/2017 1,82 % 8 665 17 532
01/2016 2,06 % 5912 12 646

Zdroj: vlastni zpracovani dle (Hypoindex.cz, 2019)

V tabulce je mozné si vS§imnout, Ze pfedevsim urokova sazba ovlivituje pocet uzavienych
uveért. V lednu 2017, kdy pramérna urokova mira byla na hodnoté¢ 1,82 %, bylo uzavieno
celkem 8 665 hypotecnich uvéra s celkovou hodnotou 17 532 mil. K¢. Zatimco v lednu
2019 bylo pfi primémé urokové sazbé 3 % uzavieno téméf o polovinu méné hypoték,
konkrétné 4 764 pii celkovém objemu 10 930 mil. K&. OvSem zminéné hodnoty z ledna

2019 jsou zaroven ovlivnény i zavedenim novych pravidel pro ziskani hypote¢nich Gvéru.

cv v

vyplyva i z tdaju Fincentra Hypoindex, ktery uvadi, ze v poslednich letech byly hypotéky
zdraZeny nejrychleji za poslednich 10 let a zijem o hypote¢ni Gvér tak opadl. Urokova sazba

byla na svém minimum v prosinci 2016. (CTK, 2019).
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2.1.3 Poplatky

V piipadé hypotecnich Gvéra je nutno nejcastéji pocitat s poplatkem za zpracovani tvéru,
vedeni Gvérového uctu ¢i poplatky za mimotadné splatky a predcasné splaceni. K dilezitym

poplatkiim patii i pojisténi, které mtize byt vedeno poskytovatelem hypote¢niho avéru.

Mimoiadné splatky

Poplatky za mimoiadné splatky jsou spojeny s hypotecnimi uvéry s fixaci urokovych sazeb.
Pti vedeni hypotecniho tvéru s pohyblivou sazbou Ize Gvér bezplatné splatit kdykoli. Dle
nového zakona ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském tvéru je mimoradna splatka mozna
kdykoliv za cenu tzv. ucelné vynalozenych nakladl banky. Mezi tyto poplatky patii zejména
administrativni naklady, které bance vzniknout v disledku pied€asného splaceni (napft. plat

zaméstnance, ktery hypotecni Gvér zpracoval).

Zakon o spotiebitelském uveéru vymezuje nékolik vyjimek, kdy je mimotfadna splatka
zdarma. Jednd se zejména 0 tfimésicni obdobi pfed koncem fixace ¢i doplaceni uvéru

Z diivodu tmrti ¢i dlouhodobé nemoci a invalidity.

2.1.4 Zpisob splaceni

Dalsi rozdéleni hypotecnich uvért probiha dle zptisobu splaceni tivéru. Rozlisuji se tyto tii

zékladni druhy splaceni: (Hyblerova, 2010)

e Anuitni splaceni se vyznacuje tim, Ze splatky jsou realizovany formou neménnych
pravidelnych splatek. Jedna se o nejbézné&jsi formu splatek. Prvni a posledni splatka
mohou byt odlisné od anuitni splatky. Zalezi na datu zacatku Cerpani uvéru.

e Degresivni splaceni je typ splaceni, kdy se vySe mési¢ni splatky postupem Casu
méni, klesa. Nevyhodou je vysS§i finan¢ni zatizeni v pocatcich splaceni, tedy
Vv situaci, kdy je Zadatel nejméné finan¢né zajistén.

e Progresivni splaceni je opakem degresivniho splaceni a vyse splatek tak v Case

roste. Je to tak finan¢né nejméné vyhodny typ hypotéky.
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2.1.5 Doba splatnosti

vvvvvv

zadna Sablona pro spravnou volbu doby splatnosti, jelikoz se tato doba odviji predevsim dle

finan¢ni situace zadatele.

Dle doby splatnosti uvéru se odviji i celkova vyse splatky tvéru, se kterou jsou spojeny
i aroky. Casto je délka splaceni volena dle rozpoétu zadatele pii sjednavéani Gvéru. Pokud je
rozpocet jiz zatézovan v tuto chvili, je vhodné zvolit delsi dobu splatnosti s niz§imi
mésicnimi splatkami. V situaci, kdy neni zadatel limitovan svym rozpoctem, lze vyuzit
usetfené finanéni prostiedky na pravidelné investovani. V piipadé zvoleni kratsi doby
splatnosti avéru se Ize rychleji zbavit zavazku splacet a zaplatit tak méné na trocich.

(Syrovy, 2009)

2.1.6 Podminky schvaleni hypotecniho tivéru

Pted samotnym ziskéni hypotecniho tvéru si finan¢ni instituce dikladné provéetuji zadatele
o tento typ Gvéru. Pro tyto instituce je dilezité, aby byl uvér poskytnut pouze solventnim
klientim. Pokud by kontrolovany subjekt nebyl dostatecné schopny splacet zaptjcené

penize, instituce nemusi uver poskytnout.
Mezi zakladni pozadavky na klienta se fadi:

e VySe piijmi patfi mezi nejvetsi prioritu pti hodnoceni bonity klienta. Finanéni
instituce poZaduji po zadateli o uvér doloZeni pravidelného piijmi ptredlozenim
vyplatni pasky ¢i v pfipad€ osoby samostatné vydéle¢né ¢inné je pozadovano danové
piiznani a potvrzeni 0 platbach socialniho a zdravotniho pojisténi.

e Vydaje jsou taktéz posuzovany pii kontrole. Mimo b&Zznych vydaji se kontroluji
I pujcky, Gvery, leasing ¢i penzijni ptipojisténi. Ptipadné se kontroluji vydaje spojené
S pojisténim, vyzivném a dalsi.

e Pojisténi je velmi dulezit¢ pro ziskani hypotec¢niho uvéru, konkrétné Zzivotni
pojisténi. Finanéni instituce cht&ji minimalizovat riziko nesplaceni uvéru, a proto je
nutno zajistit pfijem jedince i pii neocekavanych situacich, které mohou nastat

Vv disledku trazu ¢i nemoci. Pokud Zadatel nemd sjednané Zivotni pojiSténi, n€které
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finan¢ni instituce nabizeji i své pojisStovaci sluzby pro ucely bezproblémového
splaceni uvéra.

e VéEk je povazovan za dilezity pfedevSim z hlediska splaceni, jelikoz majorita
finan¢nich instituci pozaduje, aby Zadatel po splaceni ivéru nebyl starsi 70 let.

e Bezdluznost se mimo jiné zkouma pomoci Bankovniho registru klientskych
informaci (dale jen BRKI). BRKI je provozovan akciovou spole¢nosti Czech
Banking Credit Bureau, ktera spravuje mj. i Nebankovni registr klientskych
informaci. V BRKI jsou udaje o klientech, které zobrazuji jejich informace o uvérové
angazovanosti, cerpani uvérovych produkti a celkové platebni mordlce.
(CRIF, 2017) Mimo téchto registrii instituce vyuzivaji informace z Centralniho
registru tvért vedenym Ceskou narodni bankou &i registry SOLUS.

e Nemovitost je velmi dulezitou soucasti pti zkoumani bonity klientd. Provétuji se
zdaznamy V katastru nemovitosti, doklady o jejim nabyti a u nové postavené
nemovitosti i stavebni povoleni. V nékterych ptipadech je pozadovan rozpocet
stavby ¢i ocenéni nemovitosti. Ocefiovani nemovitosti je zajiSténo odbornym

odhodem specialista.

2.1.7 Zprisnéni hypote¢nich podminek

Na zaéatku #ijna 2018 Ceska narodni banka zpfisnila podminky pro poskytovani hypoteénich
uvérld. Toto zpiisnéni ma zamezit poskytovani hypotecnich Gvérd ve 100% vysi hodnoty
nemovitosti a predejit tak moznym problém pii splaceni této dluzné Castky. Rozhodnuti
Ceské narodni banky je dle autora bakalaiské prace mozné vysvétlit tim, Ze bylo u¢inéno
jako prevence, aby se Ceska republika neocitla ve stejné situaci jako USA v dobé& své

hypotecni krize.

Zprtisnéni podminek ziskani hypote¢niho Gvéru se tyka predevsim pojmt Loan To Value
(dale jen LTV), Debt To Income (dale jen DTT) a Debt Service To Income (dale jen DSTI).
Pted zmiflovanym zpiisnénim hypotec¢nich podminek byl sledovan piedev§im LTV. Po
doporuceni Ceské narodni banky se finanéni instituce zadaly nové zaobirat ukazateli DTI

a DSTI. Ukazatele jsou popisovany jako:
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LTV v prekladu znamena avér k hodnoté. Jedna se tedy o pomér mezi pijcovanou
¢astkou a celkovou hodnotou zastavené¢ nemovitosti. Hodnota LTV se udava
v procentech a oznacuje ¢astku, kterou finan¢ni instituce poskytuje. V praxi plati, ze
¢im vyssi je LTV, tim vyssi byva trokova sazba. Divodem je vétsi rizikovost ivéru
Z pohledu financnich instituci. Pied zpfisnénim podminek bylo mozné zazadat
0 hypote¢ni uvér, ktery pokryl celou hodnotu nemovitosti. Po zavedeni novych
podminek je maximalni vyse LTV hypotecniho uvéru 90 %.

DTI je ukazatelem, ktery sleduje pomér mezi dluznou castkou tvéru k roénimu
Cistému piijmu. Tato vySe by neméla presahnout devitindsobek ro¢niho piijmu
zadatele o uvér. V praxi to znamena, ze zajemce o Uver, ktery ma Cisty mésicni piijem
25 000 K¢ (ro¢ni 300 000 K¢), dosdhne na uveér v maximalni hodnoté 2 700 000 K¢
(za ptedpokladu, ze nesplaci jiné uvery).

DSTI sleduje mési¢ni vysi splatek vSech tivéri. Tato vySe nesmi piesahnout 45 %

rv 1

mésicniho piijmu.

Toto omezeni se mize tykat pfedev§im mladSich lidi, para pfi pofizovani svého prvniho

bydleni. Nejvétsim problémem pro mladé je fakt, ze finanéni instituce jiz neposkytuji ivéry

na celou hodnotu nemovitosti. Tato omezeni vSak dle nazoru autora bakalarské prace nedéla

vlastni bydleni méné dostupné ¢i nedostupné a pouze tak omezi vybér dostupnych

nemovitosti.

Z Setteni, které bylo zvefejnéno v bieznovém cisle magazinu Forbes (bfezen 2019) a které

se zabyvalo novou situaci na trhu s bydlenim, vyplyva, ze pro 19 % tazanych lidi se vlastni

bydleni stalo zcela nedostupné. Na opacné stran¢ stoji 14% skupina, kterd se domniva, Ze

vlastni bydleni je spiSe dostupné. 22 % dotazanych povazuji v soucasné dob¢ hypotecni aver

za naro¢ny finan¢ni zavazek, ktery se nevyplati a zbyvajicich 45 % uznava, ze je to

dlouhodobé finan¢né naroc¢né, ale nakonec se vyplati.

2.2

Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je specifickym produktem, ktery slouzi k financovani bydleni a nabizi vétsi

stabilitu a bezpe¢nost. Ze stavebniho spofeni Ize vyuZzit Gvér, ktery je mozné povazovat za

alternativu k hypote¢nimu uvéru. (Lukas, 2014)

27



Stavebnim spofenim se rozumi spofici produkt, ktery poskytuje financni prostfedky pro
pofizeni vlastniho bydleni, rekonstrukei ¢i jiné stavebni upravy. V ptipadé spotici produktu
si ucastnik vklada na spofici Gcet pravidelné volné finance, které mu v dlouhodobém
horizontu generuji uroky. Doba spofeni neni striktné¢ dana a zpravidla se pohybuje v rdmci
nékolika let. Stavebni spofeni je hojné vyuzivano rodici, ktefi timto zptisobem dlouhodobé
spoii svym détem. V tomto piipadé si lze nastavit libovolnou pravidelnost vkladli a neni

nutné vkladat penize na ucet pravidelné kazdy mésic.
Stavebni spofeni se déli na dvé faze:

e Sporici faze, ve které vkladatel zpravidla pravidelné vkladd na spofici ucet
stavebniho spofeni své finance. Tyto vklady jsou spole¢né se statni podporou

~r 7

trogeny. Utastnik sam uréuje, kdy spotici fazi ukonéi.

e Uvérova faze nasleduje po spofici fazi. V této fizi mize utastnik zazadat o Gvér ze
stavebniho spofeni na bytové potieby. Uvérova faze neni povinna a pokud Géastnik
nejevi zajem o tento uvér, muze kdykoli stavebni spotfeni vypovédét a ukondit tak

smluvni vztah se spofitelnou. (Lukas, 2014)

2.2.1 Urokova sazba

Ze zakona o stavebnim spofeni musi smlouva o stavebnim spofeni obsahovat Grokovou
sazbu z vkladu i Grokovou sazbu z Gvéru ze stavebniho spofeni a rozdil mezi urokovou
sazbou z vkladd a Grokovou sazbou z tivéru ze stavebniho spofeni muze byt nejvyse tii

procentni body. Diky statni podpote jsou stavebni spofitelny schopny nabizet svym klientim

v

Urokové sazby v ptipadé stavebniho spofeni jsou sjednavany fixné po celou dobu t&innosti
smlouvy. Stavebni spofitelny maji moznost urokovou sazbu zménit v piipad¢€, kdy klient
nepiijal nabidku na poskytnuti avéru, uplynulo minimalné 6 let od uzavieni smlouvy a ve
smlouvé je jasn¢ uvedeno, Ze stavebni spofitelna ma pravo provést zmeénu trokové sazby.

Pouze pfti splnéni téchto tii podminek 1ze mozné zmeénit trokovou sazbu. (Lukas, 2014)

Urokova sazba ma dilezitou roli pii vypoctu mozné budouci hodnoty celkové naspotfené

&astky stavebniho spofeni. Pro tento vypodet lze vyuZit univerzalni vztah: (Soba, 2013)

28



milx-r)xw (2)

S=a><m><(1+
2Xm

r
kde: S =budouci hodnota anuity (v tomto pfipadé naspotfené ¢astky);
a = vyse anuity (pravidelnd investovana Castka);
m = pocet ulozek za jedno urokové obdobi;
r = trokova sazba za urokové obdobi;

n = pocet trokovych obdobi.

Ze vztahu (2) je patrné, Ze celkova naspoiena vySe je odvijena piedevsim od velikosti
pravidelné tlozky a poctu téchto tlozek za trokové obdobi. Svou roli zde ma i doba zacatku

spofeni ¢i irokova sazba.

2.2.2 Cilova ¢astka

Pti sjednani stavebniho spofeni si musi zadatel stanovit cilovou ¢astku spofeni. Z cilové
¢astky se pocita poplatek za uzavieni smlouvy, ktery zpravidla ¢ini procento z cilové ¢astky.
Ptidéleni cilové castky vSak neni mozné dosdhnout okamzit¢ a muize trvat 1 n¢kolik let.
Podminky pro ptidé€leni cilové Castky jsou dodrZzeni minimalni doby spoteni, dosazeni

minimalni procenta naspofeni a popfipad¢ 1 dosaZeni stanoveného hodnoticiho ¢isla.

2.2.3 Statni podpora

Atraktivnim bonusem v pfipad¢ stavebniho spoteni je statni piispévek, ktery ziska pouze ta
smlouva o stavebnim spofeni, ktera je vedena na unikatni rodné &islo ob¢ana Ceské
republiky, Evropské unie s povolenim k pobytu v Ceské republice nebo fyzicka osoba

s trvalym pobytem na tizemi Ceské republiky.

Vyse této podpory €ini 10 % z uspofené ¢astky za rok a maximalni vySe tohoto piispévku
¢ini 2 000 K¢. V praxi to tedy znamena, Ze pokud ucastnik stavebniho spofeni chce
dosdhnout na maximalni statni podporu, musi na spofici ucet vlozit alespon 20 000 K¢ za
rok. Dalsi vyhodou je libovolné nakladani s naspofenou ¢astkou po uplynuti Sestého roku

spofeni, ktery je zaroven i podminkou pro vyplatu celé statni podpory. OvSem pouze pokud
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neni ¢erpan uvér ze stavebniho spofeni, u které¢ho je nutné ziskané prostfedky investovat do

bytovych potieb.

V ptipadg, Ze je na jedno rodné ¢islo sjednano vice smluv o stavebni spofeni, narok na statni

podporu vznika stale pouze do vyse 2 000 K¢.

Dle zékona ¢. 586/1992 Sb. o danich z pfijmu a jeho novelizaci z roku 1998 je poskytovano
daniové zvyhodnéni pro fyzické osoby, které fesi své bytové potieby prostiednictvim
hypote¢niho tvéru, ivéru ze stavebniho spofeni ¢i jinymi uvery, které jsou poskytovany pro
ucely financovani bydleni. Od zakladu dan¢ z piijmu fyzickych osob Ize odecist Castku
zaplacenou na urocich z vyse zminénych uvéra az do celkové vyse 300 000 K¢ za rok. Dle
tohoto zakona se odpocet fidi pfedevsim témito pravidly: ,,V pripadé, ze ucastniky smlouvy
o uveru na financovani bytové potieby je vice zletilych osob, uplatni odpocet bud’ jedna
Z nich, anebo kazda z nich, a to rovnym dilem a uhrnna castka uroki, o které se snizuje
zaklad dané ze vsech uveri poplatnikii v téze spolecné hospodarici domdcnosti, nesmi
prekrocit zminenych 300 000 K¢. Pri placeni urokii jen po cast roku nesmi uplatiiovana
castka prekrocit jednu dvandctinu této maximalni castky za kazdy mésic placeni urokii. “

(Zékon €. 586/1992 Sb. o danich z ptijma, § 15, ods. 4)

2.2.4 Poplatky

Stavebni spofeni je spojeno predevsim s poplatky pii uzavieni smlouvy a za vedeni spoficiho
uctu. Dalsi poplatky se vztahuji k avérim, kdy je ucastnik povinen zaplatit jednorazovy

poplatek za poskytnuti uvéru a dale pravidelné hradi poplatky za vedeni uvérového tétu.

Poplatek za uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni je jednorazovym poplatkem, ktery je
stanoven zpravidla jednim procentem z cilové ¢astky. Nékteré spotitelny maji tento poplatek
omezeny maximalni vysi, takze v ptipad¢ uzavieni smlouvy s cilovou ¢astkou vyssi, nez je

stanoveny limit, poplatek za uzavieni smlouvy zlstavd nemeénny. (Lukas, 2014)

Poplatky za vedeni uctu se mohou platit rocné, kvartaln€ ¢i mésicné. Tato skute¢nost zavisi
na podminkach, které stavebni spofitelna stanovi. Diisledkem muze byt skute¢nost, kdy se
zaplacené uroky mohou lisit u riznych stavebnich spofitelen. Tento fakt je zohlediovan pii

porovnavani nabidek stavebniho spofeni.
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2.2.5 Uvér ze stavebniho spoieni

Uvér Ize povazovat za ptinos stavebniho spofeni. Kvtili své statni podpoie je iroen pevnou

urokovou sazbou po celou dobu splaceni.

V piipadé, Ze ucastnik spofeni splni podminky (naspofeno minimum cilové ¢astky, kterou
spofitelna pozaduje, doba spofeni minimalné 2 roky a nutnost dosazeni minimalni hodnoty
hodnoticiho ¢isla — ukazatel, pti jehoz vypoctu je brana v potaz doba spofeni, naspofena
Castka a cilova ¢astka), 1ze vyuzit nabidky Cerpani uvéru ze stavebniho spoteni. Pii zadosti
o tento uver zistava pavodni smlouva o stavebni spofeni déle platna, uzavira se pouze
uvérova smlouva, ktera oSetfuje detaily smluvniho vztahu mezi Gcastnikem
a poskytovatelem uvéru. Stejné€ jako u jinych spotiebitelskych uvért je nutno prokéazat svou

platebni schopnost a poptipadé€ poskytnout zajisténi ivéru pomoci nemovitosti ¢i rucitele.

Nejcastéjsi podminkou pro ziskani uvéru ze stavebniho spofeni je naspofeni urcité Casti
pfedem sjednané cilové Castky. V soucasné dobé stavebni spofitelny pozaduji minimalné
35az 40 % z cilové Castky. Stavebni spofitelny nasledné poskytuji rozdil mezi cilovou
¢astkou a jiz uspotenou ¢astkou. Naptiklad pokud ma ucastnik nastavenou cilovou ¢astku na
500 000 K¢ a ma naspoieno 40 % z této hodnoty (200 000 K¢), stavebni spofitelna poskytne
uvér ve vysi chybéjicich 300 000 K¢.

Specifickym znakem tvéru ze stavebniho spotfeni je jeho diiraz na doloZeni ucelu Gvéru. Je
zakonem o stavebnim spofeni dané, Ze tento uvér mize byt pouZzit pouze na bytové potieby.
Mezi bytové potieby fyzické osoby se dle zdkona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni

rozumi:

e ziskani bytu, rodinného domu ¢i bytového domu pomoci koup€, vystavby nebo
ptestavby;

e splaceni ¢lenského vkladu nebo podilu pravnické osobg;

e rekonstrukce ¢i udrzovaci prace;

e vypotadani spoleéného jméni manzell, spoluvlastnikii ¢i dédict a

e splaceni uvéru nebo zapljcky pouzitych na bytové potieby uvedené vyse.

Pro tyto potieby je dale nutno dolozit vztah Ui¢astnika k financované nemovitosti pomoci

vypisu z katastru nemovitosti, ndjemni smlouvou ¢i potvrzeni ¢lenstvi v bytovém druzstvu
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Vv ptipadé druzstevniho bydleni. Dalsi podminkou je prokézani realizace konkrétniho ucelu
prostfednictvim stavebniho povoleni, kupni smlouvou nebo dolozenim ptevodu ¢lenskych

prav. (Lukas, 2014)

Spléaceni tohoto tivéru mé nékolik odlisnosti v porovnani s klasickym hypotecnim uvérem.
Prvni odlisnost je vySe splatky, ktera je jiz sjednana ve smlouvé o stavebnim spofeni.
Nasledna doba splatnosti uvéru je pak dopoctena z vyse splatky, irokové sazby a vyse
¢erpaného véru. Hypotecni uvéry jsou nabizeny s riznymi dobami splatnosti, od kterych se
nasledné odviji vyse splatek. Druhd odlisnost se zaklad4 na pevné trokové sazbé, kterd je po

celou dobu neménna.

2.2.6 Preklenovaci uvér

Nevyhodou uvéru ze stavebniho spofeni je skuteénost, ze mtize byt poskytnut az po pridéleni
cilové ¢astky a jak bylo zminéno, proces pridéleni cilové ¢astky neni zpracovan okamzité
a ¢ekaci doba je zpravidla nékolik let. Proto stavebni spofitelny poskytuji pfeklenovaci tivér,

ktery miize byt oznacovan také jako meziuver.

Pteklenovaci Gvér je vdzany k uctu stavebniho spofeni a je uren na pieklenuti obdobi do
pridéleni cilové castky, tedy klient ve smlouvé vyslovuje svij souhlas s budoucim
pfidélenim cilové &astky. Uvér mize byt poskytnut pouze do vyse cilové &astky. Pii
pteklenovacim uvéru je tedy ucastnikovi poskytovan stejny objem zdroji, jaky by mél
k dispozici po pridéleni cilové ¢astky, pouze mnohem diive a bez nutnosti spInéni podminek
pro piidéleni cilové Castky. Je poskytovan ve fazi spofici a je tedy poskytovan bud’to po

dobu nékolika malo dni ¢i po celou dobu faze spoteni. (Lukas, 2014)

Pteklenovaci uvér je charakterizovan specifickym zptisobem splaceni. Neplati se pravidelna
meésicni ¢i jina splatka, ale uvér je splacen jednorazové piidélenou cilovou castkou. Od
poskytnuti pteklenovaciho tvéru az do jeho splaceni hradi i€astnik pouze Uroky a zaroveil

spofi na uctu stavebniho spofeni.

Kromé klasického pteklenovaciho uvéru existuji i upravené formy pteklenovaciho uvéru:

(Lukds, 2014)
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e Varianta s konstantnimi platbami, ktera je charakteristicka tim, ze pravidelna
mésicni splatka ve fazi preklenovaciho tvéru je shodna s platbou tvéru ze stavebniho
spofeni.

o Preklenovaci uvér se zvySenimi sazbami je vazdn na specifickou smlouvu
0 stavebnim spofeni. Tato smlouva ma vyssi urokové sazby nez ty obvyklé, pricemz
je uvér ze stavebniho spofeni poskytovan se slevou z této zvysené sazby.

e Splaceny preklenovaci avér se vyznacuje postupnym splacenim.

w__ 0

2.2.7 Porovnani avéru

Na uvér ze stavebniho spofeni ma tcastnik pravni narok, kdy zakon o stavebnim spofeni
udava, ze ,,Ucastnik md pravo na poskytnuti 1véru ze stavebniho sporeni na financovini
bytovych potieb (dale jen uver ze stavebniho sporeni) po splnéni podminek tohoto zakona
a podminek stanovenych stavebni sporitelnou ve vseobecnych obchodnich podminkach,
zejména po splnéni predpokladu zajisteni jeho navratnosti.” (Zékon ¢.96/1993 Sb., § 5
ods. 2)

Za klicovou vyhodu uvéru ze stavebniho spofeni lze povazovat pevnou a omezenou
urokovou sazbu. Tato sazba muze byt nejvyse o téi procentni body vyssi, nez je urokova
sazba, ktera je pouzivana pro troceni vkladl na uctu stavebniho spofeni. I tuto skute¢nost

udava zékon o stavebnim spofeni.

Hlavni vyhodou, kterou preklenovaci ivér nabizi, je skute¢nost, Ze pro ziskani tohoto uvéru
neni potieba ¢ekat na pridéleni cilové Castky a je ho mozné ziskat jiz pfi samém zacatku

plnéni smlouvy o stavebnim spoteni.

2.3 Statni fond rozvoje bydleni

Statni fond rozvoje bydleni (dale jen SFRB) je pravnickou osobou, ktery je ziizena
Ministerstvem pro mistni rozvoj na zakladé zakona &. 211/2000 Sb. Uelem a vefejnym
poslanim SFRB je podpofit rozvoj bydleni v Ceské republice a podporovat udrzitelny rozvoj
obci, mést a regionti v souladu s vefejnym zajmem. SFRB dale zajistuje dostupnost

pfiméfeného bydleni a vytvari stabilni prostfedi v oblasti kvality bydleni. (SFRB, 2019)
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2.3.1 Programy SFRB

V nabidce SFRB se v soucasnosti nachéazi celkem 4 programy, které poskytuji zvyhodnéné
Gvéry na podporu bydleni v Ceské republice. Jedna se o programy: Program Vystavby,
Program pro mladé, Program Panel 2013+ a Program Regenerace sidlist. Program Pro

obce, ktery slouzi pro podporu rozvoje obci, je v soucasnosti pfipravovan.

Program Panel 2013+ je pouzivan ke komplexnim opravam bytovych domd, které jsou ve
spravé majitele celé nemovitosti. Uvér je pouZivan k zatepleni vybranych vnitinich
konstrukci, opravé ¢i vymeéné vstupnich i bytovych dvefi ¢i modernizaci bytovych prostor.
Program Regenerace sidlist’ slouzi k tipravé verejnych prostor v majetku obci. Specialitou
tohoto programu je kombinace Gvéru a dotace. Program je nejcastéji poskytovan na vystavbu

a rekonstrukci mistnich komunikaci, chodnikl a parkovacich mist.

Nize jsou uvedeny pouze ty programy, které jsou spojeny pievazné s individualnim

ptistupem k bydleni.

2.3.2 Program pro mladé

Program, ktery je ur¢en na potizeni nebo zkvalitnéni bydleni. Je ur€en pro ty z4jemce, ktefi
ziji v manzelstvi, ve kterém alespoil jeden z partneri nedoséhl ke dni Zadosti o uvér véku
36 let, nebo osobam do 36 let, jez trvale pecuji o dité, které nedosahlo ke dni podani Zadosti

veéku 15 let.

Program nabizi vedeni a spravu uctu bez poplatkl, stejné tak i mimotadné splatky ¢i
predcasné splaceni Givéru zcela zdarma. Soucasti programu je 1 odbornd pomoc a konzultace

s pracovniky SFRB.
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Uvér Ize pouzit na: (SFRB, 2019)

e novostavbu rodinného domu, s podlahovou plochou do 140 m?
e Kkoupi bytu, s podlahovou plochou do 75 m?
e koupi rodinného domu, s podlahovou plochou do 140 m?

e modernizaci obydli

Vyse Gvéru se lisi dle ucelu, na ktery ma byt Gvér poskytnut. Uvér je poskytovan:

(SFRB, 2019)

e maximalné do vyse 300 000 K¢ a minimalné 30 000 K¢ pii modernizaci obydli

e domaximalni vyse 2 000 000 K¢, ovsem maximalné do 80 % skute¢nych nakladu na
vystavbu pii novostavbé rodinného domu

e do maximalni vy$e 2 000 000 K¢, ovsem maximalné do 80 % ceny sjednané (véetné
ceny pozemku) pti koupi rodinného domu

e do maximalni vyse 1 200 000 K¢, avsak maximalné do 80 % sjednané ceny pti koupi

bytu

Vsechny typy uvéru musi byt zajiStény. V piipadé modernizace obydli, je uvér zajistén
rucitelem ve véku do 55 let a minimalnim ¢istym mési¢nim pfijmem 15 000 K¢&. Pti vystavbé
rodinného domu je ruceno zastavnim pravem k pozemku a budované nemovitosti. V piipadé
koupé bytu ¢i domu je uvér zajistén zastavnim pravem k Gvérované nemovitosti. Urokova
sazba je pocitana dle zakladni referenéni sazby Evropské unie pro Ceskou republiky, avsak
nejméné 1 % p.a. fixné na maximalné 5 let. Soucasna hodnota referen¢ni sazby ¢ini od
1. ledna 2019 1,98 % p.a. Uvér by mél byt splacen do 10 let v pripadé iivér na modernizaci
a do 20 let v pFipade wvéru na porizeni bydleni. (SFRB, 2019)

V Programu pro mladé je v roce 2019 alokovano 950 mil. K¢ a k 15. bfeznu 2019 bylo
podano 117 zadosti s celkovym objemem 127,3 mil. K& Bylo uzavieno jiz 78 smluv
Vv celkove hodnoté 82,4 mil. K¢. Program je stale otevien a je mozné podavat zadosti o tvér.

(SFRB, 2019)
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2.3.3 Program Vystavby

Program Vystavby slouzi k vystavbé najemnich domi ¢i K ptestavbé budov, které jsou
urcené pro najemni bydleni pro seniory, zdravotné ¢i piijmové vymezené osoby a mladé do

30 let, jejichz obydli byla zni¢ena zivelnimi pohromami.

I tento program nabizi vedeni a spravu uctu bez poplatkli spole¢né s odbornou pomoci

a konzultaci s pracovniky SFRB.
Uvér Ize pouzit na: (SFRB, 2019)

e ndstavbu Ci ptistavbu, pti které vznikne ndjemni byt (neplati u rodinnych domit)

e novostavbu byti, které budou soucasti bytového domu s najemnimi byty

e stavebni upravy, pii kterych vznikne najemni bydleni z prostor doposud uréenych
K jinym tcelim (neplati u rodinnych domut)

e stavebni upravy, po kterych vzniknou nové zpisobilé byty k bydleni v bytovém
dom¢, kde doposud zadny z byt nebyl zptsobily k bydleni

e stavebni Upravy stavajiciho ndjemniho bytu, pfi kterych vznikne alespoii 1 dalsi

najemni byt pii rozdéleni piivodniho

Uvér je poskytovan do maximalni vyse 90 % viech rozhodnych vydaji. Tyto vydaje mohou
zahrnovat 1 €ast pofizovaci ceny pozemku, kterd nesmi piekrocit 10 % vSech vydaji
rozhodnych. Do rozhodnych vydaji 1ze zatadit 1 hodnota stavajici budovy dle ceny zjisténé

odbornikem, avSak maximaln€ 70 % této hodnoty.
Program Vystavby lze Cerpat pouze za predpokladu, Ze: (SFRB, 2019)

e minimalni podlahova plocha ¢ini 25 m? a maximalni 90 m?
e 7 kazdych 5 bytl musi byt 1 upravitelny
e vystavba nemovitosti musi byt provedeno mimo zaplavova tzemi

e byty musi slouZzit pouze k ndjemnimu bydleni

Ruceni pfi tomto Gveru probiha formou zastavy uveérované nemovitosti véetné pozemku.
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V roce 2019 je v programu alokovano 380 mil. K¢, ze kterych k 15. bieznu 2019 nebyl
poskytnut zadny uvér. Ovsem 2 zadosti maji jiz pfislibeny uvér v celkove vysi 147,4 mil. K¢
a stale se nachazi dvé Zadosti ve stavu schvalovani v celkové hodnoté 226,9 mil. K¢.

Program je v soucasné dobé¢ uzavien a neni mozné podavat zadosti o avér. (SFRB, 2019)

2.4 Sdilena ekonomika

Poslednim zvolenym zpisobem je specificky typ financovani prostfednictvim tzv. sdilené
ekonomiky. V Ceské republice neni pojem sdilené ekonomiky piili§ rozsifenym pojmem,
avsak v poslednich dobé je spojen s rozvojem, jelikoz se na finanéni trhu zacinaji prosazovat
tzv. peer to peer pujcky (person to person lending) ¢i zjednodusené: pujéovani lidem piimo
od lidi.

2.4.1 Zonky

V Ceské republice tato forma ptijéovani penéz funguje predevsim pomoci platformy Zonky,
ktera je jedinou platformou na Ceském trhu tohoto druhu. Pijceni penéz probihd velmi
podobné jako u finan¢nich bankovnich instituci, i pfestoze pijcovani probihd pouze mezi
lidmi. Zadost o pijeku Ize podat prostfednictvim online platformy ve webovém prohlizeci
¢i prostfednictvim mobilni aplikace. Podpis smlouvy téZz probiha online v mobilni ¢i

internetové aplikaci. Zonky disponuje pobockami v Praze, Brné a Ostrave.

Ptfed podanim Zadosti je nutno si piipravit dva platné doklady totoznosti a doloZeni piijmii,
u kterého staci pouze vypis z bankovniho Gc¢tu za posledni tii mésice. Pti zadosti o ptjcku je
nutno vyplnit Zadost, ve které je nutno urcit, kolik chcete piij€it a kolik jste ochotni mési¢né
splacet. Nasledné vyplnit e-mail; jméno; piijmeni; mobilni telefon; rodinny stav; pocet déti;
typ bydleni, ve kterém Zijete; dosazené vzdélani; zda a ¢im mate zajistén svij prijem; Cisty
meésicni ptijem a poptipad€ dalsi pfijem; pravidelné mésicni vydaje a zadat adresu trvalého

bydliste.

Maximalni ¢astka, kterou si lze pajcit je 750 000 K¢ s minimalnim urokem 3,99 % p.a.
Zonky si uctuje poplatek ve vysi 2 % z ptijcené Castky. Veskera Cinnost je kontrolovana

Ceskou narodni bankou.
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Po podani zadosti o pijcku nasleduje schvaleni ¢i zamitnuti Zadosti a piipadny podpis
smlouvy o piijceni penéz prostiednictvim SMS kodu. V piipadé schvéleni je Zadost umisténa
na tzv. trzisté, kde mohou ostatni lidé (investofi) zainvestovat své penize, za které je
investorim placen trok stejné jako u jiné pijcky. Vyse troku je stanovena spolenosti
Zonky, s.r.0. na zaklad¢ rizikovosti investice. Pfi vyhodnoceni bonity klienta vyuziva Zonky
mimo jiné Sluzeb BRKI i NRKI. Pokud bude ptjc¢ka plné zainvestovana, finanéni prostredky
budou pifevedeny na bankovni ucet. Z téchto prostiedkii bude odecten poplatek za

zpracovani zadosti ve vysi 2 %. (Zonky, 2019)
Pijcky na bydleni

Na platformé Zonky jsou poskytovany bezti¢elové hotovostni Gvéry, a tudiz si Ize pijcit
témé&f na cokoliv. Na Zonky bylo poskytnuto celkem 45 330 puajcek, veetné 110 stale
probihajicich (k 13. dubnu 2019).

= Auto-moto

m Vzdélani
Cestovani
Elektronika

m Zdravi

m Refinancovani pujcek

® Domdcnost

= Vlastni projekt

® Jiné

Obrazek 1: Graf pujcek na Zonky
Zdroj: vlastni zpracovani (dle Zotify.cz)

Z grafu je patrné, ze na domacnost bylo poskytnuto 23,4 % (10 592) vsech pujcek. Do této
kategorie patii predevsim rekonstrukce bydleni ¢i pajcky na vybaveni domacnosti.
Nejcastéji si ovSem lidé na této platformé pijcuji na refinancovani tvéra. Za celou dobu
pusobeni Zonky na finan¢nim trhu, bylo na refinancovani uvéra poskytnuto 25,6 % (11 583)

pujcek.

38



3. Vybrany zpiisob financovani bydleni

Bakalaiské prace se zaobirdA moznostmi financovani bydleni. Zvolit spravny zpusob
financovani mize byt obtizné, a proto je dilezité pfed samotnou finalni volbou provést
analyzu nabidky zvoleného zpusobu financovani a sjednotit jej s pozadavky klientl
a atributy zdroje financovani. Pfed samotnou analyzou a komparaci je vhodné predstavit
fiktivni klienty a jejich finan¢ni situaci. Pro financovani bydleni se rozhoduji mezi

hypote¢nimi uvéry tiech ndhodné vybranych bank.

3.1 Fiktivni klientela

Jelikoz, jak jiz bylo zminéno, se pofizovani vlastniho bydleni tyka ptfevazné mladych lidi,
byl pro ucely bakaldiské prace zvolen mlady manzelsky par, ktery hleda feSeni pro
financovani svych bytovych potfeb ve formé bytové jednotky. Klienti maji ze svych tspor
volny 1 mil. K¢, ktery chtéji pouzit na vybaveni, modernizaci ¢i rekonstrukci a jako ¢ast

vlastnich zdroju pfi financovani.

Tabulka 4: Fiktivni klientela

Muz Zena
Vék 30 let 23 let
Zaméstnani programator student

brigadnik, dohoda o provedeni

Doplnéni smlouva na dobu neur¢itou . o
prace na dobu neur¢itou

Finan¢ni situace (za mésic)

Cisty pFijem 33 756 K& | 11 009 K¢&
Pojistné 1447 K&
Operativni leasing 9423 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Manzelsky par je pojistén specialné pro potfeby hypotecniho Gvéru u pojistovny MetLife
a vyuziva produkt investi¢niho zivotniho pojisténi Vision. Pojistény je muz i Zena a pojistné
je tedy uvedeno za oba. Déle vyuZivaji sluzby operativniho leasingu na automobil Skoda
Octavia Combi RS, 2.0 TSI 180 kW, rok vyroby 2018. Rocni najezd ¢ini 15 000 km a celkova
doba operativniho leasingu je stanovena na 5 let. Po odecteni vydajii na pojisténi a leasing

¢ini disponibilni ztstatek domacnosti 33 895 K¢.
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3.1.1 Bytova jednotka

Pro ucely bytovych potieb klientti byla zvolena bytova jednotka v Liberci v celkové hodnoté
2 500 000 K¢. Nakup probihd prostiednictvim realitni kancelafe, tudiz je nutno k cené

nemovitosti pficist provize kancelafe, véetn¢ pravniho servisu.

Bytové jednotka s balkonem se nachdzi na prvnim nadzemnim podlazi cihlového rodinného
domku se zahradou. Samotny byt je zafazen do kategorie 3+kk s celkovou podlahovou
plochou 55 m?. K vytapéni slouzi plynové topeni. Zvlastnosti je moznost ovlivnit celkovy
vzhled bytu (podlahy, dvefe, koupelna), jelikoz je byt v soucasné dobé kompletné
rekonstruovan a nynéjsi majitelé nabizeji tuto moznost. Rekonstrukce zatim probiha pouze
na tomto byté, avsak pfes zimu je planovana rekonstrukce spolecnych prostor a na jafe ma
byt na domé zrealizovana nova fasada spole¢né se stiechou. K bytu nalezi i parkovaci stani

na spolecném pozemku a moznost uzivat zahradu.

Samotna lokalita je povaZovana za klidnou ¢ast obce a kritéria ob¢anské vybavenosti jsou
hodnoceny velmi kladné. V okoli se nachazi matetfska i zdkladni Skola (786 metril), obchod
S potravinami (219 metrd), restaurace (190 metril), posta s bankomatem (967 metri)
¢ 1ékarna (1 027 metrit). Dopravni dostupnost hromadné dopravy je v podob& nejblizsi

autobusové (239 m), vlakové (2 619 metrti) a tramvajové (1 566 metra) zastavky.

Nabidka bytové jednotky je zpracovana realitni kancelaii ASY X, K. Levinskou (2019).

3.2  Hypotecni uvér

Pro financovani bytovych potieb klientl byl zvolen nejrozsifenéjsi zplisob financovani
Vv podobé hypote¢niho uvéru. Na Ceském trhu piisobi mnoho finanénich instituci, které
nabizeji hypotecni uvér. Prace analyzuje nabidku hypotecnich aveért bankovnich instituci
Komeréni banka, mBank a Moneta Money Bank k4. bfeznu 2019. Nabidka téchto
bankovnich instituci byla zpracovana na zakladé informaci poskytnutymi akciovou

spolecnosti Broker Consulting. Tyto informace 1ze najit v pfiloze pod ozna¢enim P¥iloha B.
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Byly zvoleny dva typy hypote¢niho uvéru, které je mozné pii vyuziti sluzeb Broker
Consulting sjednat. Prvnim z nich je klasicky hypote¢ni uvér, v tomto piipadé¢ nazyvan

hypote¢ni tvér bez investic¢ni slozky.

Druhym typem hypote¢niho uvéru pro ucely bakalarské prace byl zvolen hypotecni uvér,
ktery je doplnén 0 investi¢ni slozku. Nespornou vyhodou tohoto typu hypote¢niho uvéru je
moznost pied¢asného splaceni uvéru, tedy situace, kdy investice vydéla dostatek finan¢nich
prosttedkt, které pokryji celkovou vysi poskytnutého uvéru. Tento zplisob je vhodny
predevsim pro klienty, ktefi nejsou v tizivé finan¢ni situaci a mohou mési¢né investovat

pfedem sjednanou ¢astku.
Parametry hypote¢niho uvéru

Manzelsky par ma zajem o bytovou jednotku v hodnot¢ 2 500 000 K¢ a chtéji pomoci s jejim
financovanim prostfednictvim hypote¢niho uvéru. Pro ucely jejich bytovych potieb zvolili
hypoteéni uvér s LTV 80 % a tudiz musi pouzit ¢astku 500 000 K¢ ze svych uspofenych

prostiedkd. Pfi vytvafeni kalkulace byly zohlednény pozadavky manzelu.

Tabulka 5: Udaje k hypotecnimu iivéru

Udaje o nemovitosti

Typ bytova jednotka
Zastavni hodnota 2 500 000 K¢
Katastralni uzemi krajské mésto

Udaje o avéru
Celkova vyse 2 000 000 K¢
LTV 80 %
Splatnost 30 let
Fixace urokové sazby nab let

Zdroj: vlastni zpracovani

Klientela zvolila dobu splatnosti 30 let, ktera nabizi nejmensi mésicni splatku hypoteéniho
uvéru, za ucelem nejmensiho zasahu do schopnosti splacet v piipadé neocekavanych

mimotadnych udaji.

Pti rozhovoru s konzultantem bakalaiské prace byla nabidnuta moznost pifedcasného
splaceni hypote¢niho tvéru na zakladé investi€niho produktu. Pro ucely bakalarské prace
byla s pfihlédnutim k finan¢ni situaci fiktivni klientely zvolena spiSe agresivni investi¢ni

strategie do zahrani¢nich akciovych fondu.
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Tabulka 6: Investicni strategie k hypotecnimu vivéru

Pravidelna mésic¢ni investice 2000 K¢
Zhodnoceni 6 % p.a.
Délka investice 30 let
Jednorazovy poplatek 21 600 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (dle informaci poskytnutych spoleénosti Broker Consulting, a.s.)

Investice probiha formou pravidelnych mésic¢nich splatek po celou dobu trvani hypotecniho
uvéru. Vyse jednordzového poplatku Cini 3 % z celkové zainvestované Castky. Ta byla

vypocitana: 2 000 K¢ x 12 mésict x 30 let x 0,03 =21 600 K¢.

Kazdy klient miize mit odlisné pozadavky a priority. V jakémkoli piipad¢ je vSak vhodné
0 subjektu, ktery Gvér poskytuje, znat alesponi zakladni informace, které mohou ovliviiovat
jeho spolehlivost, divéryhodnost a kvalitu nabizenych sluzeb. Dtlezitym faktorem mutze byt
napiiklad délka pusobeni na trhu. S pfihlédnutim k tomuto faktu budou vybrané finan¢ni
instituce kratce pfedstaveny. Pied samotnou prezentaci bankovnich instituci je nutné zjistit,
zda klienti vyhovuji novym podminkam Ceské narodni banky pro ziskani hypoteéniho

averu.

3.2.1 Podminky Ceské narodni banky pro poskytnuti hypote¢niho avéru

Po doporuceni Ceské narodni banky jsou zptisnéna pravidla poskytovani hypoteénich uveérd,
o kterych je psano v samostatné kapitole 2.1.7 Zptisnéni hypotec¢nich podminek. Diky

tomuto doporuceni ¢eka manzelsky par kontrola nasledujicich pozadavkai.
LTV

Soucasnym jedinym omezenim z hlediska LTV je znemoznéni poskytnuti tivéru v celkové
hodnoté nemovitosti. Finanéni instituce v dnesni dobé poskytuji tvér do maximalni vyse
90 % celkové hodnoty nemovitosti. Manzelsky par zdda o uvér ve vysi 80 % z celkové

hodnoty kupované bytové jednotky a LTV podmince vyhovuje.
DTI

Omezeni DTI spoé¢iva v maximalni vysi avéru, o ktery miize zajemce zazadat. VySe celkové
hodnoty uvéru nesmi ptesdhnout devitindsobek piijmu zadatele o uvér. V piipadé
manzelského paru zadaji o hypote¢ni uvér jako manzelé a po slozeni piijmu muze
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(33 756 K¢) a zeny (11 009 K¢) ¢ini m&si¢ni piijem domacnosti 44 765 K¢. Celkovy ro¢ni

pfijem tedy ¢ini 537 180 K¢ a manzelsky par mize zazadat o Gvér az do vyse 4 834 620 K¢.

Manzelé zadaji o tivér ve vysi 2 000 000 K¢ a podmince DTI vyhovuji.

DSTI

DSTI urcuje maximalni vysi splatek vSech uvért. Financ¢ni instituce pocitaji do této castky
i vydaje, které mohou byt spojeny napiiklad s pojisténim. Celkova vySe téchto nakladu

nesmi piesahnout 45 % mésicniho pfijmu.

Fiktivni klientela splaci operativni leasing na automobil 9 423 K¢ a pojistné Zivotniho
pojisténi pro ucely hypote¢niho tveéru ve vysi 1447 K¢. Celkem maji celkové mésicni

naklady ve vysi 10 870 K¢&. Do této ¢astky se nepocitaji bézné provozni naklady.

Celkovy mési¢ni piijem domacnosti je 44 765 K¢ a castka 10 870 % tvoii zhruba 24,28 %.
Podmince DSTI tak vyhovuji.

3.3 Komeréni banka, a.s.

Komeréni banka vznikla vyclenénim obchodni ¢innosti ze Statni banky ¢eskoslovenské jiz
Vv letech 1990. O dva roky pozdé¢ji byla Komeréni banka transformovéana na akciovou
spolecnost. V roce 2001 probé&hlo schvaleni zadosti o koupi statniho podilu Komer¢ni banky

francouzskou Société Générale, ktera ihned ptevzala manazerskou kontrolu. (KB, 2019)

Société Générale je mezinarodni retailova bankovni skupina a se 154 000 zaméstnanci patii
mezi nejvetsi evropskeé finanéni skupiny. V celkem 76 zemich poskytuje své poradenstvi
asluzby individudlnim, firemnim 1 institucionalnim klientim. Za celou dobu svého
stopadesatiletého plsobeni na trhu vyuzilo sluzeb Société Générale pies 32 mil. klientu.

(KB, 2019)

V soucasné dobé je Komer¢ni banka identifikovana jako matetska spolec¢nost Skupiny
Komer¢ni Banky, ve které drzi nadpolovicni podil u vSech svych 11 dcefinych spole¢nosti.
Této skupiné je pfidruzena Komerc¢ni pojistovna, a.s., ve které vlastni 49% podil. Diky témto
spolecnostem se Komer¢ni banka podili 20 % na zakladnim kapitalu spolecnosti Czech

43



Banking Credit Bureau, a.s. Mezi dcefiné spolecnosti se fadi naptiklad Modra pyramida
stavebni spofitelna, a.s. nebo ESSOX s.r.0. (KB, 2019)

Komeréni banka se stala jiz 5% bankou roku v Ceské republice.

3.3.1 Hypotéka Komerc¢ni banky

Hypotecni tivér Komercéni banky lze vyuzit pro ucely koupé nemovitosti do vlastnictvi;
rekonstrukce, modernizace a opravy nemovitosti; vystavbu nemovitosti aj. Hypote¢ni aveér
Ize vyuzit i v piipadé vypotadani dédického fizeni. Banka nabizi az 90 % potiebné ¢astky

a snizenou urokovou sazbu v ptipadé pojisténi u Komeréni pojistovny, a.s.

Uvér musi byt zajidtén zastavnim pravem k nemovitosti, kterd se nachazi na uzemi Ceské
republiky. Stavby musi byt mimo jiné pojistény proti zivelnym a jinym rizikim a pojisténi
vinkulovano! ve prospéch banky. Ke dni ¢erpani uvéru nesmi byt na nemovitost uvazano
zadné jiné zastavni pravo. Doba trvani hypote¢niho uvéru je 5 az 30 let s moznosti pevné

urokové sazby na 3 mésice ¢i 1 az 10 let.

Splaceni probiha formou anuitnich mésic¢nich splatek a ode dne zahajeni ¢erpani uvéru jsou
splaceny pouze Uroky z vy€erpané vySe uveru. Splatka vycerpané jistiny ivéru je zahajena
nejdiive v mésici, ktery nésleduje po uplném vycerpani uvéru, popiipadé v terminu
sjednanym ve smlouvé o uvéru. Vycerpana jistina uveru je splacena v anuitnich mésic¢nich

splatkach, které obsahuji jistinu 1 urok.
Komer¢ni banka pro sviij hypotecni uvér nabizi fadu vyhod:

e sniZzend urokova sazba pfi uzavieni rizikového Zivotniho pojisténi u Komercni
pojistovny, a.s.
e Dbezplatné poradenstvi hypotecnich poradcti a individualni ptistup

e 7ajisténi ocenéni nemovitosti 1 list vlastnictvi za poplatek aj.

! Vinkulace pojisténi je zavazani vyplaty pojistného ve prospéch véfitele, v tomto piipadé ve prospéch banky
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Hypotec¢ni uvér je mozné u Komercéni banky spravovat pomoci internetového bankovnictvi,
ve kterém jsou veskeré informace o Gvéru. Prostiednictvim internetové aplikace je mozné
zazéadat napiiklad o zménu soucasné smlouvy. Tato zména je zpoplatnéna dle platného

ceniku Komerc¢ni banky.

3.3.2 Nabidka hypote¢niho uvéru

Dne 4. bfezna 2019 byla zpracovana nabidka hypotecniho uvéru Komeréni banky pro
financovani bytovych potieb fiktivni klientely. Nabidka obsahuje Klasicky hypote¢ni Gvér
a hypote¢ni avér s investi¢ni slozkou. Zéakladni atributy hypotec¢niho uvéru jsou popsany
nize.

Tabulka 7: Hypotéka Komercni banky

T e Doba . Urokova | Mésiéni Celkem
Vy3e ivéru splatnosti Fixace sazba platba Rl zaplaceno

Hypotéka
Komerc¢ni | 2 000 000 K¢ 30 let na5let | 2,99 %p.a | 8421K¢ | 3,05% | 3031667 K¢

banky

Zdroj: vlastni zpracovani (dle Piiloha B)

Do hodnoty RPSN jsou zapocitany jednorazové poplatky za zpracovani a vyhodnoceni
zadosti o uvér (2 900 K¢&), navrh na vklad zastavniho prava k nemovitosti do katastru
nemovitosti a nasledny navrh na vymaz z katastru nemovitosti (2 000 K¢&). Veskeré tyto
poplatky jsou fizeny platnym sazebnikem Komer¢ni banky. VySe RPSN a celkové splacené

¢astky maji pouze informativni povahu a vychazi z predpokladii této nabidky.

Celkova vyse uvéru ma byt splacena za 30 let od zahajeni Cerpani Gvéru. Avsak v piipade,
ze klienti vyuziji moznost hypote¢niho uvéru spojeného s investi¢ni sloZzkou, mohou mit
uvér splacen mnohem dfive. Pti zvolené investi¢ni strategii (viz Tabulka 6, s. 42) je mozné
splatit hypotecni tvér po 20 letech od jeho zac¢atku. Doba splaceni tvéru je pouze orientacni
a zavisi na vyvoji investi¢niho produktu na trhu. Mlze nastat situace, ze uver bude splacen
diive anebo naopak pozd¢ji. V tomto piipadé je pocitano s pravidelnym kazdorocnim

6% zhodnocenim investice.
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Obrazek 2: Graf porovnani hypotecniho wvéru Komercni banky a investice
Zdroj: vlastni zpracovani (dle informaci poskytnutych spole¢nosti Broker Consulting, a.s. v Ptiloha C)

Z grafu je patrné, ze k zaplaceni hypote¢niho uvéru dojde po 20 letech, kdy vyse zbyvajiciho
dluhu Gvéru ¢ini 891 190 K¢ a hodnota investice 915 494 K¢. Rozdilna hodnota tak dosahuje
kladnych 24 304 K¢.

3.4 mBank S.A.

mBank se na ¢eském trhu pohybuje od listopadu 2007, kdy jako prvni banka pfisla se
samoobsluznym modelem, ve kterém je umoznéno zakazniklim spravovat bankovni operace
prostiednictvim internetového a mobilniho bankovnictvi samostatné. Poboc¢ky banky slouzi
pfedevs§im k poradenské ¢innost ¢i jako misto pro sjednéni hypote¢niho uvéru. Spole¢nost
ma své sidlo v polské Varsave a patii do némecké skupiny Commerzbank, kterd je jednou

z nejvétsich némeckych bank. (mBank, 2015)

Samotna banka se povaZuje za pivodce bankovni revoluce v oblasti internetu. Diky své
platformé pomahé svym zdkaznikiim zvySovat a udrzovat uroven schopnost fidit své vlastni
finance. V soucasné dobé se banka pysni vice nez piil milionem zakaznikt v Ceské republice
a svymi sluzbami oslovila klientelu i v Polsku ¢i na Slovensko. V téchto tfech statech

oslovila dohromady jiz ptes 7 miliont zakaznikt. (mBank, 2015)
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3.4.1 mHypotéka Light

Hypotecni uvér mBank lze vyuzit ke koupi ¢i vystavbé rodinného domu nebo bytu,
druzstevniho bytu, stavebniho pozemku anebo vystavbé a rekonstrukci. V pripadé
druzstevniho bytu musi byt hypotéka zajisténa jinou nemovitosti v osobnim vlastnictvi. Uvér
l1ze poskytnout do vyse 90 % celkové hodnoty nemovitosti a 1ze snizit irokovou sazbu

Vv piipadé vyuziti pojisténi Credit life od mBank.

Hypoteéni avér musi byt zajistén zastavnim pravem na Gizemi Ceské republiky. Zastavenou
nemovitosti mize byt dim, byt i rozestavéna nemovitosti. Nemovitost nemusi byt ve
vlastnictvi zadatele, musi byt pojisténa a toto pojisténi vinkulovano ve prospéch banky.
Doba splaceni hypote¢niho tivéru mize byt sjednana na dobu od 12 mésict az po 40 let
S moznosti fixace rokové sazby na dobu 1 az 5 let. Maximalni doba splatnosti je limitovana

vékem 70 let.
mBank nabizi u své mHypotéky vyhody:

e ziizeni a poskytnuti hypotéky zdarma

e zalozeni a vedeni uvérového i osobniho Uctu zdarma

e zazadat o hypotéku mohou az 4 Zadatelé

e garance vySe urokové sazby po dobu 30 dnli od podpisu zadosti zdarma

e 7zadat o uvér bez dolozeni piijmi 1ze az do vyse 50 % hodnoty zastavni nemovitosti
Jelikoz je mBank pfedstavovana jako internetovd banka, neni vyjimkou, Ze sprava
uvérového 1 osobniho uctu probihd prostiednictvim internetové platformy.

3.4.2 Nabidka hypote¢niho uvéru

Dne 4. biezna 2019 byla zpracovana nabidka mHypotéky Light od banky mBank. Hypoteéni
uver je zpracovan s piihlédnutim k pozadavkam fiktivni klientely a byla nabidnuta i varianta

s investi¢nim produktem.
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Tabulka 8: mHypotéka Light

ey Doba . Urokova | Mési¢ni Celkem
VEROIET || ey | (EED sazba platba | RPN | zaplaceno
mHlfi‘g’]‘;]tteka 2000000Ke | 30let | nab5let |2,69%p.a | 8101KE | 2,73% | 2913505 K&

Zdroj: vlastni zpracovani (dle Ptiloha A)

V hodnoté RPSN je zapocitan jednorazovy poplatek za vklad a vymaz zéastavniho prava
Vv katastru nemovitosti v celkové vysi 2 000 K¢. Vyse RPSN a celkové splacené Castky je

pouze orientacni a vychazi z predpokladu této nabidky.

| v tomto ptipadé€ byla vypracovéna nabidka s investicni slozkou a tivér mlize byt splacen se
zvolenou strategii (viz Tabulka 6, s. 42) po 20 letech od zahajeni Cerpani Gvéru. Doba

splaceni se mize ménit dle vyvoje investi¢niho produktu na trhu.

2500 000 K¢
2 000 000 K¢
1 500 000 K¢
1 000 000 K¢

500 000 K¢

0 Ke
123 456 7 8 91011121314151617 18 1920 21 22 23 24 2526 27 28 29 30

e \/ySe dluhu === Hodnota investice

Obrdazek 3: Graf porovndni hypotecniho uvéru mHypotéka Light a investice
Zdroj: vlastni zpracovani (dle informaci poskytnutych spole¢nosti Broker Consulting, a.s. v Ptiloha D)

Stejné jako u hypotecniho tivéru Komerc¢ni banky dojde ke splaceni hypotéky po 20 letech.
Ovsem hodnoty jsou rozdilné a po 20 letech ¢ini zbyvajici vyse uvéru 870 051 K¢ a hodnota
915 494 K¢ u investice ziistava stejnd. Rozdil téchto ¢astek je kladnych 45 443 K¢ a je témet

dvojnéasobny oproti porovnani s hypote¢nim uvérem Komerc¢ni banky.
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3.5 Moneta Money Bank

Moneta Money Bank byla zalozena v roce 1998 vstupem americké korporace General
Electric na ¢esky finan¢ni trh. Pfi svém zalozeni nesla nazev GE Capital bank a v roce 2008
prosla zménou vizualizace znacky a byla pfejmenovana na GE Money Bank. Spole¢nost
General Electric se v roce 2016 rozhodla, ze proda své finan¢ni divize, a proto vstupuje GE

Money Bank na burzu, kdy se z ni stava ¢eska banka Moneta Money Bank. (Moneta, 2019)

Banka prosla fadou inovaci a v soucasnosti se prezentuje jako inovaéni digitalni banka, ktera
se svym milionem zékaznik zaujima misto Gtvrté nejvétsi banky v Ceské republice. Své
sluzby nabizi na témét 200 pobockach s vice nez 650 bankomaty. Moneta nabizi pracovni
ptilezitost pro bezmala 3 000 lidi na svych pobockach a v centralach v Praze a Ostravé.
Z internetového a mobilniho hlediska se firma profiluje jako prvni banka v Ceské republice,
u které bylo mozné si sjednat otevieni bézného uctu pouze pies chytry telefon. Mobilni
aplikace Smart Banka patii mezi ty nejlépe hodnoceni bankovni aplikace v Ceské republice

a na Slovensku. (Moneta, 2019)
Moneta Money Bank se téz pySni fadou ocenéni. Mezi nejuznavangjsi patii: (Moneta, 2019)

e hypotéka roku 2018 v soutézi Banka roku 2018
e Vv projektu Nejlepsi banka 2018 ziskala ocenéni Bankovni inovator 2018
e mobilni aplikace Smart Banka byla zvolena mobilni aplikaci roku 2017

e aftadu dalSich, pfedev§im inovacnich, ocenéni.

3.5.1 Hypotecni Gvér ,all inclusive*

Hypote¢ni Gvér od Monety lze vyuzit na rekonstrukci, stavbu ¢i koupi bytu, domu
a pozemku. Banka poskytuje hypotec¢ni uvéry az do 90 % celkové hodnoty kupované

nemovitosti. Urokova sazba miize byt snizena v piipadé ziistatku na b&Zzném uétu u Monety.

Uvér musi byt zajistén zastavnim pravem K nemovitosti, ktera se nachazi na tizemi Ceské
republiky. Dobu splaceni lze nastavit od 5 do 30 let sfixaci trokové sazby na
1, 3,5, 7anebo 10 let. Splatka hypote¢niho ivéru probiha v podobé anuitnich mési¢nich

splatek s moznosti realizace mimotadnych splatek az po 1. roce splaceni.
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Moneta Money Bank nabizi u svého hypote¢niho tivéru vyhody:

e moznost snizeni uroku v piipad¢ zistatku na bézném uctu — ¢im vyssi zistatek, tim
e vyuziti az 30 % z ptjcené Castky na cokoliv

e sjednani i vedeni hypotéky zcela zdarma po celou dobu trvani

e moznost pieruseni splatek az na 3 mésice Ci jejich snizeni v pfipad€ neocekavanych

situaci

Ani v tomto ptipadé nechybi moznost kontrolovat a spravovat svou hypotéku pies bankovni

aplikace Smart Bank, nejlep3i mobilni aplikaci v CR.

3.5.2 Nabidka hypoteéniho uvéru

Nabidka hypote¢niho Givéru od Moneta Money Bank byla zpracovana dne 4. biezna 2019 na
zaklad¢ pozadavkl bytovych potieb fiktivni klientely. Nabidka obsahuje 1 hypotecni Gver

s investi¢ni slozkou.

Tabulka 9: Hypotéka "all inclusive” od Moneta Money Bank

e ey Doba . Urokova | Mési¢ni Celkem
Vyse tivéru e Fixace RPSN
uvéru sazba platba zaplaceno

mHypotéka

Light 2000000 K¢ | 30 let naSlet | 2,77 %pa. | 8186Ke | 2,82% | 2946970 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (dle Pfiloha B)

V hodnoté¢ RPSN je zapoditan poplatek za vklad a vymaz zastavniho prava z katastru
nemovitosti ve vysi 2 000 K¢ a poplatek 1 000 K¢ za Cerpani avéru. Vyse RPSN a celkové

splacené Castky maji pouze orientac¢ni charakter a vychazi z predpokladu této nabidky.

I ve tretim ptipad¢ nabidka obsahuje hypotecni Givér s moznosti investice. Zvolena strategie
(viz Tabulka 6, s. 42) opét nabizi splaceni hypote¢niho uvéru po 20 letech, avsak tato doba

muze byt ovlivnéno dle situace investi¢niho produktu na trhu.
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Obrazek 4: Graf porovnani hypotecniho uvéru od Moneta Money Bank a investice
Zdroj: vlastni zpracovani (dle informaci poskytnutych spoleénosti Broker Consulting, a.s. v Ptiloha E)

Zbyvajici hodnota Uvéru po 20 letech se rovnd Castce 875 688 K¢. Rozdil této Castky
a hodnoty investice ve vysi 915 494 K¢ dosahuje kladné hodnoty 39 806 K¢. Tento rozdil je

vy$$i nez u hypotecniho tvéru Komer¢ni banky, ale nizsi nez u nabidky uvéru banky mBank.

3.6  Komparace hypote¢nich uvéru

Po analyze hypotecniho Gvéru je nezbytné tuto analyzu vyhodnotit. Pro zjisténi informaci
0 nabizenych produktech bylo vyuzito sluzeb analyzovanych bank a konzultanta bakalaiské
prace z Broker Consulting, a.s. Z osobni zkusenosti autora bakalaiské prace Ize ohodnotit
osobni piistup poradct téchto bank a konzultanta jako vyborny. Pokud se nabizené produkty
zhodnoti ¢isly v tabulce nize, je mozné si v§imnout i zasadnich odlisnosti, které mohou pro

klienty pfedstavovat rozhodujici faktory.
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Tabulka 10: Komparace analyzovanych hypotecnich uvéri

Banka Komerc¢ni Banka mBank Moneta Money Bank
. . . Hypotéka ,,all
Produkt Hypotecni uvér KB mHypotéka Light inclusive®
Minimalni vySe avéru 200 000 K¢ 200 000 K¢ 300 000 K¢
o .
A7 e %m el 90 % zastavené 90 % zastavene 90 % zastavené
Maximalni vySe uvéru nemovitosti nemovitosti, nemovitosti
max. 15 000 000 K¢
Doba splaceni 5az 30 let 12 mésict az 40 let 5 az 30 let
Fixace irokové sazby 3 mésice, 1 az 10 let 1 az 5 let 1, 3,5, 7 nebo 10 let
Poplatek za
zpracovani a schvaleni 2900 K¢ zdarma zdarma
hypotéky
Poplatek a spravi a zdarma zdarma zdarma
vedeni uvéru
Na ¢eském trhu od 1960 od 2007 od 1998

Nabidka hypote¢niho avéru ve vysi 2 000 000 K¢ se splatnosti 30 let, fixaci irokové sazby na 5 let a
LTV 80 % (k 4. bieznu 2019)

Urokova sazba 2,99 % p.a. 2,69 % p.a. 2,77 % p.a.
Meésicni splatka 8421 K¢ 8 101 K¢ 8 168 K¢
Celkem zaplaceno 3031667 K& 2916 505 K¢ 2946 970 K¢

Rozdil dluzné ¢astky a
hodnoty investice po
20 letech splaceni pii

investici
se zhodnocenim
6 % p.a.
Zdroj: vlastni zpracovani (dle informaci poskytnutych bankami a spole¢nosti Broker Consulting, a.s.)

24 304 K¢ 45 443 K¢ 39 806 K¢

Z vyse uvedené tabulky lze vypozorovat, ze minimalni ¢astky poskytovanych u avéra jsou
velmi podobné. Maximalni vySe uvéru je udavana pouze u mBank, ale maximalni hranice je
omezena piedev§im ukazateli DTI a DSTI konkrétniho klienta. Rozhodujicim faktorem
muze byt idoba vytizeni ivéru, kterd neni v tabulce uvedend. Tato doba neni fixné stanovena
Zadnou z finan¢nich instituci a miZe se pohybovat od jednoho tydne azZ po mésic. Dal§im
dilezitym parametrem jsou poplatky. V tomto konkrétnim ptipadé se nejvstiicnéji jevi
hypotéka od mBank a Monety, jelikoz Komer¢ni banka jako jedina z analyzovanych bank

uctuje poplatek za zpracovani a vyhodnoceni hypote¢niho tivéru.

Banky by mély ptsobit divéryhodné a byt pro zadatele zkusenym poradcem. I pfestoze
vSechny banky podléhaji kontrole Ceské narodni banky, je pifjemné byt soucasti banky
s dlouholetou tradici. V tomto ohledu se nejptiznivéji jevi Komercéni banka se svou
obdivuhodnou tradici na ¢eském trhu. Zaroven spadd pod francouzskou skupinu, ktera

pisobi na finanéni trhu jiz od roku 1864.
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Pokud jsou brany v potaz pouze vyse uvedené parametry, subjektivné se nejlépe jevi nabidka
hypotec¢niho uvéru ,,all inclusive” od Moneta Money Bank. Banka je na trhu dostate¢né
dlouhou dobu, za kterou si vybudovala velmi dobrou povést divéryhodné banky a je

vnimana 1 Sirokou vetejnosti diky své marketingové strategii.

V piipadé analyzy a komparace jiz jednotlivych nabidek se stale hypotéka od Monety jevi
jako velmi dobra. Nabidky mBank a Monety jsou si velmi podobné a lisi se minimalné.
Urokova sazby je rozdilna viadech desetin a mési¢ni splatka ve stovkach. Ovsem
z dlouhodobého hlediska par stovek korun mési¢né tvofi jiz znacny rozdil, jak je mozné si

vSimnou 1V celkové splacené Castce.

Z osobniho pohledu autora prace a jeho vyhodnoceni jednotlivych nabidek hypotecnich

uvéry, lze sestavit Zebiicek atraktivity takto:

1. Hypotéka ,all inclusive®, ktera by mohla nést oznaceni ,,zlata stfedni cesta“

2. mHypotéka Light jako nejvyhodnéjsi hypoteéni Givér z nabizenych uvéru. Avsak banka
je na Ceském trhu nejkratsi dobu a profiluje se jako banka internetova

3. hypotéka od Komerc¢ni banky. Banka s dlouholetou tradici, kterda ovSem uctuje

pomérn¢ vysoké poplatky a nabizi nejdrazsi hypotecni aver z vySe uvedenych bank

3.7 Navrh financovani bytovych potieb fiktivni klientely

Navrh a nasledné volba spravné varianty moznosti financovani bydleni je velmi slozita a pro
kazdého clov€ka jsou rozhodujicimi faktory odliSné atributy nabizenych produktl na
finan¢nim trhu. V ptipad¢, ze jiz budouci klient vi, o jakou nemovitost ma zajem a chce
pomoci S jeji koupi, je mozné navstivit kteroukoli pobocku finan¢nich instituci, které
nabizeji produkty financovani bytovych potfeb. Na téchto pobockach jsou odborni

konzultanti, ktefi jsou pfipraveni pomoci.

Na zakladé kapitoly 3.6 Komparace hypotecnich uvéri, ve které byl predstaven subjektivni
pohled na analyzované hypotecni Gvéry, byl zvolen takovy navrh financovani bytovych

potieb fiktivnich klientt, ktery by zvolil i sam autor prace.
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Tabulka 11: Ndvrh financovani prostirednictvim hypotéky od Moneta Money Bank, a.s.

bytova jednotka
2500 000 K¢
3+kk, 55 m?

44 765 K¢
1447 K¢
6 423 K¢

33 895 K¢

2 000 000 K¢
80 %
30 let
2,77 %
na 30 let

8 168 K¢
Zdroj: vlastni zpracovani (dle informaci poskytnutych bankou a spole¢nosti Broker Consulting, a.s.)

Navrh, ktery je zpracovan v tabulce vyse, je zpracovan dle pozadavkl fiktivnich klientd.
Klientela ma ¢isty disponibilni zistatek 33 895 K¢ a pii splatce hypotecniho uvéru by nemél
byt rozpocet domacnosti nikterak omezen. OvSem tato splatka je fixni pouze na 5 let a s tim
je nutno pocitat. Po péti letech mtize urokova sazba, spolecné s mesi¢ni splatkou, vzrist.

Pted ukoncenim fixace Moneta Money Bank navrhne klientiim novou tirokovou sazbu.

Pokud by byla klientela ochotna investovat mésiéné dal$ich 2 000 K¢, 1ze jednoznacné
doporucit variantu hypotecniho tvéru s investicnim produktem, jelikoZ tato varianta miize

piinést pfedcasné splaceni Givéru jiZ po 20 letech pfi stale urokové mife zhodnoceni 6 % p.a.

Tabulka 12: Prredcasné splaceni vivéru od Moneta Money Bank po 20 letech

875 688 K¢ 915 494 K¢
Zdroj: vlastni zpracovani (dle informaci poskytnutych spole¢nosti Broker Consulting, a.s. v Pfiloha E)

Investi¢ni trh je nevyzpytatelny a ro¢ni zhodnoceni je v praxi velmi variabilni. Pi finan¢ni
situaci fiktivnich klientl je mési¢ni investice 2 000 K¢ pfijatelnd a mlize prinést predcasné
splaceni hypote¢niho uvéru. I kdyby splatka uvéru probéhla az 25. rok splaceni, je to stale

uspokojivy vysledek investiéniho produktu a pfed¢asna tileva pro rozpocéet domacnosti.
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Z.avér

Bakalatské prace byla zamétena na jednotlivé formy bydleni a zpisoby financovani téchto
forem. Nasledn¢ byl kladen diiraz na analyzu zvoleného zpiisobu financovani v podobé¢
hypote¢niho uvéru a nabidek bankovnich instituci. Cilem bakalarské prace bylo navrhnout
nejefektivnéjsi zplisob financovani bydleni hypoteénim tveérem pro potieby fiktivniho

manzelského paru.

Bydleni je nedilnou soucasti Zivota kazdého ¢loveéka. Poskytuje bezpeci a mize urCovat
socialni status ve spolecnosti. Nejoblibengjsi ze tiech variant bydleni je vlastni bydleni, které
je ovSem nejdrazsi. Dalsi dvé varianty v podobé najemniho a druzstevniho bydleni nebyvaji
tolik oblibené, avsak byvaji nejcastéji volené z divodu mensich finanénich nakladt. Forma
druzstevni bydleni kombinuje vyhody vlastniho a najemniho bydleni a najemni bydleni je
vyuzivano pro ptechodné feSeni bytovych potieb ¢i v pfipadé nedostatku finan¢nich
prostfedkill na vlastni bydleni. V kazdém ptipadé€ je financovani této potteby narocné, a proto
byly jednotlivé moznosti analyzovany a prostudovany. Nejoblibenéjsi variantou financovani
vlastniho bydleni je hypote¢ni uvér, ktery v nedavné dobé prosel reformou na doporuceni

Ceské narodni banky.

V bakalaiské praci byly mimo hypote¢niho Gvéru popsany i jiné moznosti financovani
bytovych potieb. Druhou oblibenou variantou byva stavebni spofeni, které je doprovazeno
uvérem ze stavebniho spofeni a pieklenovacim Uvérem. Tato moZnost je popularni
predevsim diky témto uveérim. Dalsi zplsob financovani, ktery neni tolik znamy
a vyuzivany, tvoii slozka statni podpory. Statni fond rozvoje bydleni nabizi celou fadu
uvérd, ovSem pouze nékteré z nich lze vyuzit pro financovani potfeb bydleni. Nedilnou

soucasti byva i sdilena ekonomika, ktera v posledni dob¢ nabira na své popularité.

Préce byla zaloZena na ndvrhu nejvyhodnéjSiho zptsobu financovani vlastniho bydleni pro
potieby mladého manzelského paru, ktery tvofil fiktivni klientelu pro ucely této bakalaiské
prace. V aplikacni casti byli manzelé predstaveni spole¢né s jejich financni situaci
a nasledné byla popsana nemovitost, ktera je jimi zvazovana pro koupi. Analyzovany byly
nabidky hypote¢nich tvéri tfech bank — Komer¢ni banka, mBank a Moneta Money Bank.
Nabidka téchto uvért byla zpracovana dle informaci poskytnutych finanénim konzultantem

spolecnosti Broker Consulting, a.s. s ohledem na pozadavky a finan¢ni situaci klientd.
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Analyza probéhla na zéklad¢ téchto informaci a informaci poskytnutych bankovnimi poradci
jednotlivych bankovnich instituci. Nasledné byl vybran jeden hypote¢ni produkt, ktery byl
subjektivné autorem bakalaiské prace vyhodnocen jako nejvyhodnéjsi. Nejvyhodnéjsim
produktem pro potieby fiktivni klientely byl tedy zvolen hypote¢ni avér ,.all inclusive* od

banky Moneta Money Bank.

Preference kazdého Clovéka mize byt rozdilna a nékdo jiny by mohl upfednostnit jiny
hypote¢ni uvér ¢i zcela jiny zptsob financovani, naptiklad v podobé stavebniho spofeni
a uvéru ze stavebniho spofeni. Volba finan¢niho produktu pro potieby bydleni je v nékterych
ptipadech slozita a miize byt ovlivnéna nékolika kritérii. Pro nékoho miize byt rozhodujicim
kritériem cena, pro druhého historie finanéni instituce a pro jiného rychlost vytizeni zadosti.

Nékteti nemusi tuto situaci fesit a mohou vyuzit vlastni zdroje pro koupi nemovitosti.

Zpracovani bakalarska prace obohatilo osobni rozhled autora prace na poli financi a samotna
reSerSe a analyza ziskanych udaji byla velmi pfinosna pro dalsi studium i bézny Zzivot

Z hlediska hospodateni s penézi.
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Priloha A Soucasna situace na hypotenim trhu v USA

V USA rozhoduje o vysi hypotecniho uvéru vicero predpokladi. Mezi tyto piedpoklady se
fadi naptiklad G¢el nemovitosti — zda bude vyuzivana k trvalému pobytu, jako letni sidlo ¢i
zda je kupovéna jako investi¢ni nemovitost. [ samotny proces schvalovani uvéru je ptisnéjsi

a byvé podroben diikladné analyze v duisledku hypotec¢ni krize. (Stobbe, 2015)

Zda nemovitost slouzi k trvalé pobytu, majitel zde bude travit vétSinu svého casu a bude zde
zit minimaln€ po dobu jednoho roku od zakoupeni, 1ze zazédat o uvér, ktery podléhd nejméné
restrikcim. Nejvetsi vyhodou, kterou tato kategorie poskytuje, jsou nizké troky z Gvéru,
v procentech hodnoty celé nemovitosti. Pfi tomto typu bydleni se tyto zalohy pohybuji od
nuly az k péti procentim. V ptipadé, Ze je sjednadna konvencni uvér, tedy neni poskytnuta
vladni zaruka, je vySe zalohy nejvyssi — jiz zminénych 5 %. V ptipad€ Zadosti o prvni uveér

je zaloha sniZena na 3 %. (Stobbe, 2015)

V ptipadég, ze nemovitost bude slouzit pouze jako letni sidlo, zdloha se pohybuje okolo 10 %.
Dal8im tskalim miZe byt 1 poskytovani pouze uvérd bez vladni zaruky. V situaci, kdy
rezident vyuzival nemovitost, na kterou je sjednan uveér, k trvalému pobytu, mize tuto

cv v

pozadavku. (Stobbe, 2015)

Obdobna kritéria méa 1 nemovitost investi¢niho charakteru, kdy kupujici nema v imyslu
V nemovitosti bydlet ani pobyvat. Na tento typ investice je poskytovan taktéZ pouze Gveér bez

vladni zaruky a zaloha zde ¢ini minimaln¢ 20 %. (Stobbe, 2015)

Atypickou zaleZitosti je hypote¢ni Gvér na pozemek. JelikoZ se jedna pouze o pozemek,
muze se zdat, ze obdrzet uvér bude nejjednodussi. Ovsem z pohledu bydleni je to mnohem
rizikovéjsi investice, jelikoz lidé chtéji bydlet a samotny pozemek neuspokojuje tuto
potiebu. I samotné pozadavky na tento typ tveru jsou mnohem piisn€j$i a samotna financni
zaloha ¢ini 20 az 30 % celkové hodnoty a splatnost tvéru je krat$i v porovnani s ostatnimi

uveéry. (Stobbe, 2015)
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Priloha B Nabidka hypotecnich avéra Broker Consulting

ZAKLADN{ UDAJE

KONZULTANT
jméno a prijmeni: EVC: telefon:
kancelar:
KLIENT
jméno a prijmeni: datum narozeni: 1.1.1989
jméno a pfijmeni: datum narozeni: 1.1.1996 pocet déti: 0
FINANCNI SITUACE
celkové pfijmy rodiny: 35 000 K& celkové tspory rodiny:
celkové provozni vydaje rodiny:
FINANCNi ZAVAZKY
celkova vyse splatek uvéri:
vyse uvéru: 2 000 000 K& vyse zdstavy: 2 500 000 K¢ splatnost: 30 fixace: 5
POROVNANI NABIDEK PRI LTV 80%
B3 ROKOVA AZBA PLATBA BO A DA O A PORA O PORA
UNICREDIT BANK 2,59% 7996 K& ano 131 801 ké 350 428 K&
~t MBANK 2,69% 8101 K¢ ano 137 476 K¢ 312 599 K&
< MONETA | 277% | siseke | ano  142045KE 282 134 K¢
T KOMERCNIBANKA | 299% | gamke ano | 1sa7soke 197 437 K&
WUSTENROT 1 308% | 8519k¢ | ano _ 160005KE 162 402 K¢
EQUA | 3,09% 8529 K& ano 160 591 K& 158 495 K&
| CESKASPORITELNA | 309% |  8529Ke ano 160591 K¢ 158 495 KE
| HYPOTECNIBANKA | 319% | 8638Ke a0  166474K¢ 119 279 Ke
| RAIFFEISENBANK 329% 8 748 K& _ano : 172 397 k& 79 790 K&
SBERBANK 3,49% 8970 K& ano 184 366 K& 0 K&
RYCHLE VYRIZENIi UVERU
[Z :mgl.sg:«'\%%bxmoo " ‘z %ggérigégﬁﬁzw&vm " Trggglgct?\%zk'&t SMLOUVY
Tento orientaéni vystup z hypoteéni katkulagky je g v které vychazi 2 informaci poskytnutych klientem, dale z informaci zndmych o dosavadnim wyvoji pfisluinych

hypoteénich produktd a nabidek takovych hypoteénich produktd na trhu. Udaje uvedené v tomto vystupu jsou pouze orientaéni, nezavazné a nevymahatelné a nezaruéuji poskytnuti hypoteéniho Uvéru, priemt vysledna
nabidka banky se mize od udajd uvedenych v tomto vystupu lidit podie aktualnich podminek platnych v okamiiku uzavieni smlouvy. Informace obsaZené v tomto vystupu nemohou zahrnovat skuteénosti, které jsou ke dni
tohoto vystupu , af ul se jednd 0 oviiviujici vyvoj produktd, finanénich trhi nebo rodinnou situaci kkienta

Spolupracovnik spole¢nosti Broker Consulting, a.s. s platnou registraci pro zprostiedkovatelskou &innost je povinen postupovat s odbornou péi a Fadné zjistit a do zaznamu o schilzce zaznamenat Vade pofadavky a
potfeby souvisejici se sjednavanymi finanénimi produkty, jako? | dvody, na zakladé kterych sva doporuZeni zaklada. V pfipadé pochybnosti, 2da spolupracovnik pfi schiizce s Vimi postupoval v souladu s vyie uvedenymi
povinnostmi, nds nevahejte kontaktovat na bezplatné zakaznické lince 800 800 080 s Vadimi pfipadnymi pfipominkami.

klient 4.3.2019 Broker Consulting, a.s.

Zdroj: Broker Consulting, a.s.

62



Priloha C Srovnani hypotéky Komer¢ni banky a investice

1 968 748 K& 20 558 K¢
1925975 K& 46 621 K¢
1 881 906 K¢& 74 291 K¢
1 836 500 K¢& 103 667 K&
1789 718 K¢& 134 856 K¢&
1741 518 K¢& 167 968 K&
1 691 857 K¢& 203 122 K¢
1 640 691 K¢& 240 445 K¢
1 587973 K¢ 280 069 K¢&
1 533 658 K¢& 322 138 K¢
1477 696 K& 366 801 K¢
1420 037 K¢& 414 219 K¢
1360631 K& 464 562 K&
1 299 424 K¢ 518 009 K¢
1236 362 K& 574 754 K&
1171 388 K¢ 634 998 K¢
1 104 444 K¢ 698 957 K¢
1 035471 K& 766 862 K¢
964 408 K¢ 838 955 K¢
891 190 K¢ 915 494 K¢
815 753 K¢ 996 754 K¢
738 029 K¢ 1 083 027 K¢
657 949 K¢ 1 174 620 K¢&
575 441 K¢ 1271 862 K¢
490 433 K¢& 1375102 K&
402 847 K¢& 1484 710 K¢
312 607 K¢ 1 601 078 K¢&
219 631 K¢& 1724 624 K¢
123 837 K¢& 1 855 789 K¢
25139 K¢ 1 995 045 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani (dle informaci poskytnutych spoleénosti Broker Consulting, a.s.)
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Priloha D Srovnani mHypotéky Light a investice

1 967 144 K& 20 588 K¢
1922 293 K¢& 46 621 K¢
1876 221 K¢& 74 291 K¢
1 828 893 K¢& 103 669 K¢&
1780277 K& 134 856 K¢&
1730 337 K¢& 167 968 K&
1 679 037 K¢& 203 122 K¢
1 626 340 K& 240 445 K¢
1 572 207 K¢ 280 069 K¢&
1516 601 K& 322 138 K¢
1459 479 K¢& 366 801 K¢
1 400 803 K¢& 414 219 K¢
1 340 528 K¢& 464 562 K&
1278 612 K¢ 518 009 K¢
1215009 K& 574 754 K&
1 149 674 K& 634 998 K¢
1 082 560 K¢& 698 957 K¢
1013 619 K& 766 862 K¢
942 799 K¢ 838 955 K¢
870 051 K¢ 915 494 K¢
795 322 K¢ 996 754 K¢
718 557 K¢ 1 083 027 K¢
639 702 K¢ 1174 620 K¢&
558 700 K¢ 1271 862 K¢
475491 K¢& 1375102 K&
390 016 K¢ 1484 710 K¢
302 213 K¢ 1 601 078 K¢&
212 019 K¢& 1 724 624 K¢&
119 369 K¢& 1 855 789 K¢
24 196 K¢ 1 995 045 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani (dle informaci poskytnutych spoleénosti Broker Consulting, a.s.)
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Priloha E Srovnani hypotéky od Moneta Money Bank a investice

1967 578 K& 20 588 K¢
1923 288 K¢ 46 621 K¢
1877 755 K¢ 74 291 K¢
1 830 945 K¢ 103 669 K¢
1782 822 K¢& 134 856 K¢&
1733 349 K¢ 167 968 K¢&
1682 488 K¢ 203 122 K¢
1 630 200 K¢ 240 445 K¢
1 576 445 K¢ 280 069 K¢
1521 183 K¢ 322 138 K¢
1464 369 K¢ 366 801 K¢
1405 962 K¢& 414 219 K¢
1345917 K& 464 562 K¢
1284 186 K¢ 518 009 K¢
1220 724 K& 574 754 K¢
1155 482 K¢ 634 998 K¢
1 088 409 K¢& 698 957 K¢
1019 455 K¢ 766 862 K¢
948 566 K¢ 838 955 K¢
875 688 K¢ 915 494 K¢
800 766 K¢ 996 754 K¢
723 742 K¢ 1 083 027 K¢
644 557 K¢ 1174 620 K¢
563 150 K¢ 1271 862 K¢&
479 460 K& 1375102 K¢
393 422 K¢ 1484 710 K¢
304 970 K¢ 1601 078 K¢&
214 037 K¢ 1 724 624 K¢
120 552 K¢ 1 855 789 K¢
24 445 K¢ 1 995 045 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (dle informaci poskytnutych spole¢nosti Broker Consulting, a.s.)

65



