CESKA ZEMEDELSKA UNIVERZITA V PRAZE

PROVOZNE EKONOMICKA FAKULTA

KATEDRA STATISTIKY

CESKA ’
ZEMEDELSKA
UNIVERZITA V PRAZE

BAKALARSKA PRACE

STATISTICKA ANALYZA MOZNOSTI FINANCOVANI
V OBLASTI BYDLENI

Vaclav Velik

© 2012 CZU v Praze



CESKA ZEMEDELSKA UNIVERZITA V PRAZE

Katedra statistiky
Provozné ekonomicka fakulta

ZADANI BAKALARSKE PRACE

Velik Vaclav

Provoz a ekonomika

Mazev price
Statisticka analyza moznosti financovani v oblasti bydleni

Anglicky nazev
Statistical analysis of financing possibilities in the accommodation area

Cile price

Cilem prace je statisticka komparace moZnosti financovani bytowych potfeb obyvatelstva. Prace se
zamé&fi na srovnani dvérd ze stavebniho spofenis hypotéénimi dvéry jako nejbénjiiformy poskytnuti
prostiedkd na ziskani vlastniho bydleni. V rdmci prace bude provedeno a analyzovano dotaznikove
setfeni. Vysledky analyz budou vyuZity pro formulaci ndvrhi a doporuceni pfi financovani viastniho
bydleni. Podkladavé Gdaje budou ziskany ze stavebnich spofitelen, z Asociace éeskych stavebnich
spofitelen, z hypotéénich bank a z bank nabizejicich Gvéry na bydleni, dile z C5UU,z MMR .z MFCRa z
provedeného dotaznikového Setfeni,

Metodika
Vytvofena databaze bude statisticky vyhodnocena pomoci meted z oblasti casowych fad, indexni
analyzy a z oblasti analyzy zdvislosti kvalitativnich znakd.

Harmonogram zpracovani

Studium odborné literatury a odbornych textd: 02/2011-09/2011
PredloZeni konecné podoby literdrni rederie : 1072011

Shér a zpracovan( dat :08/2011-01/2012

PredloZeni konedné podoby bakalaiske prace :02/2012



Rozsah textové ¢asti
30 - 40 stran

Kli¢ova slova

bydleni, financovani, stavebni spofeni, hypotéka, fadny a preklenovaci Gvér, hypotécni uvér, statni
podpora, cilova ¢astka, irokovd sazba, bytové potfeby, statisticka analyza, dotaznikoveé Setfeni

Doporucené zdroje informaci

DOUCHA, R.: Stavebni spotfeni: vyhody a rizika. Praha: Grada, 1995.1SBN 80-7169-182-8.

HINDLS, R, HRONOVA, S, SEGER, J., FISCHER, J.: Statistika pro ekonomy. Praha: Portal, 2004.1SBN 978-80-86946-43-6.
LUX, M., SUNEGA P.: Jak dobfe investovat do bydleni. Praha: Sociologické nakladatelstvi, 2006.ISBN 80-86429-56-3,
POLAKOVA, 0.2 kol.: Bydleni a bytova politika. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-03-5.

REVENDA, Z. et al:Penézni ekonomie a bankovnictvi, Praha: Management Press, 2005.1SBN 80-7261-132-1,
SYROVY, P:Financovani viastniho bydleni. Praha: Grada Publishing, 2005.1SBN 80-247-1097-8,

VICHNAROVA, L, NOVAKOVA J.:Financovéni bydleni. Brno: ERA, 2007.1SBN 978-80-7366-079-6.

Dal3i literatura bude doporuéena v pribéhu zpracovani bakalarského ukolu,

Vedouci prace
Prasilova Marie, doc. Ing., CSc.

Termin odevzdani
bfezen 2012

[/ /] "1‘_
K&l{ﬁ&/ ’//7{ L—

doc. RNDr. Bohumil Kaba, CSc. prof.Ing.Jan Hrol:Z'brSc, dr.h.c.
Vedoucl katedry Dékan fakulty



Cestné prohlaseni

Timto Cestné prohlasuji, ze jsem bakalafskou praci na téma ,,Statistickd analyza
moznosti financovani v oblasti bydleni* zpracovaval samostatné, pouze s pouzitim

uvedené literatury, metod a zdrojt.

V Praze, dne 20. 11. 2002



Podékovani

Timto bych radd podckoval své vedouci prace doc. Ing. Marii Préasilové CSc.,
za velmi cenné rady, pfipominky a odborné vedeni pii zpracovani mé bakaldiské prace.

Dale dekuji vSem, ktefi mi poskytli data a odborné informace.



Statistickd analyza moznosti financovani

Vv oblasti bydleni

Statistical analysis of financing possibilities

in the accommodation area

Souhrn

Uvér ze stavebniho spofeni a hypotééni uvér jsou nejéast&jsi volba pii financovani
vlastniho bydleni v Ceské republice. Pfedmétem bakalaiské prace je vymezeni zakladnich
pojmii z oblasti bydleni, objasnéni terminti hypotécni uvér, stavebni spotfeni, Gver ze
stavebniho spofeni, a dale charakterizace bytové politiky a relevantni legislativy. Vlastni
prace zahrnuje vyvoj a naslednou predikci vybranych ukazatell téchto produktl, porovnani
nabidky vybranych bank a stavebnich spofitelen na ceském uvérovém trhu a také
doporuceni nejvhodnéjsi nabidky pti koupi nemovitosti pomoci modelového ptikladu. Dale
prace, na zakladé zpracovani dotaznikového Setfeni statistického vybérového souboru,
vyhodnocuje vlastni preference a zavislosti vybrané jednotky pfi financovani bydleni.

Ptipadné navrhy a doporuceni jsou soucasti vlastni prace.
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Summary

Building savings loan and mortgage loan is the most frequent option of housing
funding in Czech republic. This thesis deals with the basic concepts from the area
of housing, explanation of terms - mortgage loan, building savings, building savings loan
— and furthermore characterization of housing policy and relevant legislation. The thesis
includes development and consecutive prediction of selected indicators of these products,
supply comparison of selected banking-houses and building societies on the loan market
in the Czech republic and also the recommendation of optimal offer of real property
purchase by means of model examle. Furthermore, the thesis evaluates preferences
and dependencies of the selected unit during housing funding on the basis of questionnaire
survey of statistical sample set. Possible suggestions and recommendations are part
of the thesis.
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1 UVOD

Kazdy z nés v zivot¢ fesil, fesi nebo bude fesit otazku bydleni a vSe co s nim souvisi.
K nasim potfebam jiz od nepaméti patii mit vlastni samostatné bydleni. Misto, kde travime
na$ volny c¢as, odpocivame, citime se bezpecni a zijeme naS vlastni soukromy Zzivot.
Touzime mit stiechu nad hlavou, kterd nam davd pocit nejen existencni,
ale 1 spoleCensky. Tyto touhy zacinaji jiz od naseho dospivani. Samoziejmé potiebujeme
tyto touhy a potieby uspokojit, a proto hledame moznosti, jak tohoto uspokojeni co
nejsnaze dosdhnout. JelikoZ neuspokojené potieby mohou zptsobit spolecenskou frustraci
¢1 nespokojenost a vést i k socialnim problémtim. Samostatné bydleni je povazovano dle
praktickych 1 teoretickych zkuSenosti za velice dulezity faktor, ktery ovliviluje
rozhodovani 1lidi v jednotlivych obdobich Zivota. Zna¢i ekonomickou nezavislost
1 osvobozeni jednotlivce od piivodni rodiny. Z téchto poznatk jiz nelze oznacit bydleni jen
materidlnim statkem. Ovliviluje a utvaii mezigeneracni vztahy i vztahy mezi partnery.
Netyka se to jen mladych lidi, ktefi se snazi osamostatnit, ale i téch, ktefi nenachazeji
Vv soucasné bytové situaci uspokojeni. Jejich nyné&j$i bydleni jim jiz nevyhovuje.
Problémem obou skupin miiZze byt vSak nedostatek kapitalu na koupi ¢i stavbu nového
bydleni, zvlasté pak u mladych lidi, ktefi jsou teprve na zacatku své pracovni kariéry. Dalsi
skupinou jsou osoby, které¢ investuji do bydleni za ucelem uloZeni penéz a jejich
zhodnoceni.

Jakym zpiisobem si byt ¢i dim pofidime, zavisi jiz na moZnostech a omezenich
kazdého z nas. Bydleni je velmi drahy statek. K zaji§téni je nutné vynalozit velké mnoZstvi
prace a materidlu, toto snaZzeni by mélo odpovidat cen€ 1 vyznamu bydleni. Ne vSichni
zdédi ¢i dostanou byt od svych piibuznych. Ti méné $tastni se musi o sebe postarat sami
¢1 spoléhat na pomoc rodi¢ii nebo na bytovou politiku statu. Bytovou politiku se snaZzi fesit
kazda vlada, jelikoz problémy s bydlenim se prolinaji do ekonomické i socialni oblasti.
Cilem je zajistit a vytvofit vhodné fiskalni, instituciondlni a pravni prostiedi pro aktivity
aktivnich ucastnikti na trhu s byty.

Vedle existence trhu s realitami existuje i trh v oblasti poskytovani uvérti na bydleni.
Mezi vyuzivané formy financovani vlastniho bydleni v dneSni dobé& bezesporu patii Gvéry

ze stavebniho spofeni a hypotécni uvéry.



2 CIL A METODIKA PRACE
21 Cil

Cilem a zadanim m¢é bakalaiské prace je popsat a analyzovat vyvoj a soucasny stav
nejvice pouzivanych forem pii financovani vlastniho bydleni. Rozborem nékterych jejich
ukazateli nastinit vyvojovy trend do budoucna. Za pomoci dotaznikového Setfeni zjistit
a statisticky vyhodnotit na vybraném vzorku, zda existuji rozdily v preferencich dvou
veékovych skupin v otazkdch spojenych se spofenim a uv€érovanim. Na modelovém
ptikladu urcit vyhodnéjsi variantu pfi financovani Vlastni nemovitosti. Snahou je, aby
¢tenat obecné pochopil principy a fungovani trhu se stavebnim spofenim a hypotéénim

avérem.
2.2 Metodika

Pro dosazeni pozadovanych cili budou pouzity statistické metody z oblasti

¢asovych tad, indexni analyzy a analyzy zéavislosti kvalitativnich znak.
2.2.1 Casové fady

Zakladni pojmy

S chronologicky uspofadanymi udaji se bézné kazdodenné setkavame, aniz bychom
si skutecné uvédomili, ze se jedna vlastné o casovou fadu. O vécné a prostoroveé
srovnatelnd pozorovani, kterd jsou uspoiadana v Gase. Casova fada patii mezi zakladni
nastroje statistické analyzy dynamiky hromadnych jevi. Zpravidla se uvadi jako mnozina
pozorovani kvantitativni charakteristiky S ¢asovym vyvojem. Porozumét minulosti,
odhadnout mozny vyvoj i specifikovat dosazené hodnoty ukazateld se snazime pomoci

zjednodusSenych charakteristik, metod analyzy a prognozy ¢asovych fad.

Modelovani ¢asovych fad

Tradicnim vychozim principem modelovéni casovych fad je jednorozmérny model.
Knému se mimo jiné pfistupuje zplisobem pomoci klasického (formélniho) modelu
v aditivnim €1 multiplikativnim tvaru, ktery vychéazi z dekompozice fady na Ctyfi slozky.

Vybér vhodné funkce miizeme provést subjektivné na zaklad¢ grafického zobrazeni

a urceni podobnosti vyvojové tendence sledované casové fady s nekterou znamou funket,



nebo na zdklad¢ logického tsudku. V praxi se vybér trendové funkce provadi vétSinou
empiricky. Parametry se odhadnou pomoci metody nejmensich ¢tverct. Pti této metode je
pozadavek, aby soucet Ctverci odchylek jednotlivych hodnot ¢asové fady od trendu byl

minimalni. [5]

Popis trendové slozky

Popis tendence vyvoje analyzované fady je pomoci trendovych funkci. V praci byla
pouzita kvadraticka (2) a linearni trendova funkce (1):
Tt=a+b-t 1)
Tt=a+bt+ct? (2)

Intervalova progndza

Za predpokladu, Ze rezidudlni odchylka tvofi bily Sum je mozné dokézat,
ze predikovana hodnota zkoumané ¢asové fady se bude nachazet s pravdépodobnosti 1—«

vintevalu: Py —t,-S, < Vi <Vt -s, )=1-a,
t+ t+

Yyi-yi)f s s, _\/(1_ %) n(n? 1)+ 12i

I, = 1—W Yisi m

2.2.2 Dotaznikové prizkumy a jejich zpracovani

Zjistovani ndzorl, postoji a motivaci obyvatelstva je nutné pro rozhodovaci funkce
V oblasti socidlni, ekonomické a predevsim manazerské sféry. K tomuto ucelu slouzi rizné

anketni ¢1 dotaznikové Setfeni.

Piiprava a provadéni dotaznikovvych prizkumu

Existuji tyto etapy pii dotaznikovych prizkumech:
= vytvoreni projektu vyzkumu;
= definovani jednotek, stanoveni nutného rozsahu vybéru a zptisobu vybéru;
= vlastni rozpracovani dotazniku;
= ovéfeni dotazniku, provedeni pilotniho priizkumu;
= vlastni shromazd’ovani materialu;
= analyza ziskaného materidlu a jeho zobecnéni.
Pfed ptfipadnym Setfenim se stanovy forma dotazovani (anketa, dotaznik

¢i rozhovor), druhy a pocet otazek a forma odpovédi na otazky.



Statistické metody vhodné pro hodnoceni dotaznikovych prazkumu

K vyhodnoceni jednotlivych otdzek pouzivame zdkladni statistické popisné
charakteristiky. Hlavné pomoci absolutnich a relativnich ¢etnosti. Diilezitou otazkou je, jak
budeme vysledky cetnosti prezentovat. Nejlepsi moznost je formou grafu, kde je to jasné
a prehledné. Pro dalsi zpracovani a zjiStovani vzajemnych vztahti mezi jednotlivymi
odpovéd’mi pouzivame metodu analyz kvalitativnich znakd.

Samotné odpovédi zpracovavame ve formé kontingencni tabulky. Jejich analyzou se fesi
dva problémy: test zavislosti kvalitativnich znakt (1) a posouzeni sily zavislosti pomoci

Pearsonova koeficientu kontingence (2).

) (Mij-ny)? oo _
xX° =)y —"— njj ... skute¢né Setnosti (1)
Noj ... teoretické Cetnosti

C= ; Cn = (2)

K podrobngjsi analyze vysledku (sily zavislosti) slouzi metoda znaménkové schéma
odchylek. Urcuje, ve kterych kombinacich znakt se sdruzené Cetnosti statisticky vyznamné
odliSuji od hypotetickych cetnosti. ZjiStujeme kombinaci znakl s nejvétsi mirou na

ovlivnéni vysledku [18].

Elementdrni prostfedky srovnavani ukazatelu

Radu indexti nazyvané bazické (3) dostaneme, porovnavame-li hodnoty ukazatele
vzhledem ke stejnému obdobi (bazi). Absolutni pfirGstek vyjadiime pomoci rozdilu (4).
Porovnavame-li hodnoty ukazatele vzhledem k ptedchazejicimu obdobi, dostaneme indexy

fetézove (5), které maji meénici se zaklad. Absolutni ptirtastek pocitime podle vzorce (6)

o

lijo = % ©)

A=q;—qo 4)
q;

liji1 = o (5)

A=q; —qi—1 (6)



Retézové indexy charakterizuji tempo ristu &i poklesu daného ukazatele, pouziva

se 1 oznaceni koeficienty ristu (7) a koeficient ptirdstku/ubytku (8). Geometrickym
prumérem koeficientt ristu dostaneme primérny koeficient ristu (9). [18]

= : i

; (7,8)
! q;1 iy
="t %2 4 Gn _ ndn 9)
QO.Q1.QZ....Qn—1 do

Vypocet mésiéni splatky anuity a aroky z ni

fpa ipa n12 ap.m. ... m&siéni vyse anuity
HU - 12 1+ 12
pm, = - HU ... vySe hypotécniho uvéru
. . n12
L - W v 14 4 14
(1 + ;Eﬂ ) -1 ipa. ... m&si¢ni urokova sazba

n ... doba splatnosti v letech

1 nll—r
Ups1 = Qg * [1 - (m) ] Urs1 ... Groky z mési¢ni anuity
h Ip.m. ... M. urokova sazba z Gvéru
n.12-r ... doba v mésicich od

terminu do splatnosti uvéru [16]
Vypocet efektivniho aroku

Jak vyhodny je uvér zjiStujeme pomoci efektivniho uroku, ktery v sobé zahrnuje

1 veSkeré poplatky. Nejprve vypocitame ndkladovost. Tu poté ptes tabulky doplnime.

POPLATEK ZA UZAVRENI SMLOUVY V TISICICH , -
— e = NAKLADOVOST UVERU
VYSE HYPOTECNIHO UVERU V MILIONECH

MESICNI POPLATKY ZA SPRAVU UCTU V KORUNACH , -
— ————— = NAKLADOVOST UVERU [20]
VYSE HYPOTECNIHO UVERU V MILIONECH




3 LITERARNI RESERSE
3.1 Financ¢ni trh a bankovni systém
3.1.1 Finanéni trh

Trh obecné predstavuje proces nakupu a prodeje. Obvykle se trh Cleni na trh zbozi
a sluzeb, trh vyrobnich ¢initeld (ptdy, prace) a financni trh. Financni trh je citlivym
barometrem prosperity a neuspéchi hospodaiského vyvoje. [7]

V ekonomice dochdazi k situacim, kdy subjekt ma dostatek finan¢nich prostredkii
(ptebytek) ¢i naopak jejich nedostatek (deficit). Jejich pfemistovani od piebytkovych
subjekti k deficitnim umoziuje systém finanénich trht a to cestou vytvafeni
a obchodovani finan¢nich instrumentd. To umoziuje, ze prostfedky jsou alokovany
k tém deficitnim subjektim, které je nejefektivnéji dokazou vyuzit (tzn., ze jsou ochotny
zaplatit nejvyssi rizikové o€isténou cenu za ziskani kapitalu). [7, 14]

Finan¢ni trhy tedy miizeme vymezit jako systém instituci a instrumentd, které
zabezpecuji pohyb penéz a kapitdlu ve vSech formach mezi riznymi ekonomickymi
subjekty a to na zaklad¢ nabidky a poptavky. [14]

Finan¢ni trhy se déli z hlediska Ucéelu na trhy penézni a kapitalové. Z hlediska
instrumentd na trhy depozit, Gvéra a cennych papirt. [16]

To, Ze se zéapljcni fondy nabizeji a poptavaji jako likvidita, jako prostiedek
k zajisténi platebni schopnosti, je typické pro penézni trhy. Pro trhy kapitalové je naopak
béZné, ze se na nich obchoduje se zapljénimi fondy predevS§im jako s kapitadlem (tedy
se uspory pievadéji na investice). Depozitni operace se uskuteciiuji formou vkladii na acty
a vybéra prostiedkt z nich. Uvérové pak formou poskytovani a splaceni uvért. Tyto
operace maji vétSinou individudlni, adresny charakter a realizuji se na smluvnich

zakladech. Operace s cennymi papiry se uskute¢nuji formou jejich koupé a prodeje. [1, 16]
3.1.2 Bankovni systém

Bankovni systém v zemi je tvofen centralni bankou a soustavou obchodnich bank
pusobicich v této zemi, jejich vzijemnymi vztahy a rovnéz jejich vztahy k okoli

(podnikovému sektoru, domécnostem, statu a zahrani¢ni). Funkce a zplsob fungovani



bankovniho systému je determinovadn zejména existujicim ekonomickym prostiedim
v dané zemi. Také tradici | zapojenim zemé do mezinarodni spoluprace. [14]

Bankovni soustavu tvofi razné bankovni instituce, jejiz ¢innost se muze velmi
banky. Druhym typem jsou banky specializované, které se zamé&fuji pouze na urcity druh
bankovnich obchodl ¢i sluzeb, klientelu ¢i obor podnikédni. Mezi né patii spofitelny,
stavebni spoftitelny, uveérova druzstva, hypotécni banky, investi¢ni a rozvojové banky.

Zakladni cinnosti obchodni banky, jako podnikatelského subjektu, je piijimat
vklady od fyzickych ¢i pravnickych osob a poskytovat jim Gvéry na vlastni ucet. Zvlastnim
zakonem byva vymezeno postaveni a funkce bank. [14]

Hlavnim pasivem (z&vazkem) obchodni banky jsou napt. vklady jejich zdkaznika,
které jim banka dluzi. Naopak hlavnimi aktivy jsou napt. uvéry (pujcky), které banka
poskytuje podnikatelim a lidem, ze kterych ziskava navic uroky (poplatky za pujceni
penéz). [1, 6]

Bankovni putjcka je zévazkem vypijcitele (dluznika), ktery ji musi splatit
i s irokem. Banka ocekava, ze se ji uver nejen vrati, ale ze dostane i navic urok, ktery vice
nez kompenzuje jeji naklady spojené s Gfadovanim okolo kazdého tuvéru a riziko,
7e dluznik nakonec nezaplati. Spatné poskytnuty Gvér se miize piihodit i té nejlepsi bance,
ale celkové se obchodni banky jedna od druhé lisi pravé tim, jak opatrné a predvidavé umi
pujcovat penize tak, aby Spatné poskytnutych tivért bylo co nejméné. Banka se snazi ziskat
depozita tj. pfimét majitele uspor, aby je ulozili pravé u ni, tim, Ze jim za to plati urok,
a tim, ze deponentim nabizi za poplatek, ktery zpravidla ani nekryje néklady, dalsi sluzby.
Banky tedy dosahuji zisku tim, Ze penize, které jsou u ni deponovany (uloZeny), pijcuji

a investuji za vyssi Grok, nez jaky samy plati svym deponentim (vkladateltim). [6]
3.2 Zakladni pojmy v oblasti bydleni
3.2.1 Byt, dim, obydli a pojem bydleni

Pro ucely zakona ¢. 72/1992 Sb., o vlastnictvi bytii se ve smyslu § 2 pismene
b) bytem rozumi mistnost ¢i soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho
ufadu urceny k bydleni. Vyhlaska €. 376/1992 Sb., kterou se méni a doplituje vyhlaSka
&. 83/1976 a také v CSN 73 43 01 definuje byt jako soubor mistnosti a prostort pod
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spoleénym uzavienim, splilujici pozadavky na trvalé bydleni stavebné technickym
I funkénim uspofadanim a vybavenim. [11]

Dle zékona ¢. 47/2011 Sb., kterym se méni zakon ¢. 235/2004 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpist, je bytovym domem stavba pro bydleni, ve které odpovida vice nez
polovina podlahové plochy pozadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto bydleni urcena.
Rodinnym domem se rozumi stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové
plochy odpovida pozadavkim na trvalé rodinné bydleni, a v niz jsou nejvyse tii samostatné
byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi. [30]

Obydli 1ze definovat jako prostor slouzici k bydleni, ktery se lisi od jinych druht
zbozi. Je dlouhodobé spotieby s vysokou zivotnosti a pofizovaci cenou. Obydli je vazano
na pozemek a tudiz fixovano v prostoru (nelze s nim hybat).

Bydleni bezesporu patii mezi hlavni lidské potfeby a mistem, kde se tato potieba
napliuje je pravé obydli. Bydleni je predmétem celospolecenského zadjmu a mezi zékladni
formy patfi vlastnické a ndjemni bydleni. Jedna se o velmi heterogenni zbozi. Jeho nabidka

je rozmanita co do ceny, kvality i mista. [10, 28]
3.2.2 Trhsbyty

Trh sbyty je z divodu rozmanitosti rozdélen a tvofen soustavou lokalnich trhd,
které se vzajemné liSi. Je velmi netransparentni a je ovlivilovdn 1 jinymi trhy (napf.
pozemkovymi ¢i kapitdlovymi). Neodpovida klasickému pojeti trhu (kde dochézi
v relativné kratkém casovém obdobi k nastoleni rovnovahy mezi poptavkou a nabidkou).
Pro tento trh je pravé typicka nizka cenova elasticita nabidky i1 poptavky.

Celkovou nabidku na trhu s byty tvofi vSechny zamyslené prodeje. Poptavku po
bydleni urcuje rozhodnuti domécnosti o koupi, které je ovlivnéno ne€kolika faktory (napf.

cenou, geografickymi trendy ¢i momentalni fiskalni i monetarni politikou statu.) [11,28]
3.2.3 Uloha statu (bytova politika)

V mezindrodnich dokumentech jako napt. ve VSeobecné deklaraci lidskych prav
nebo v Mezindrodnim paktu o hospodaiskych, socidlnich a kulturnich prdvech OSN
smluvni staty uznavaji pravo obyvatele daného statu na uspokojivou zivotni Uroven pro
kazdého obcana i jeho rodinu zahrnujice v to i byt. Staty budou podnikat odpovidajici

kroky, aby uskutecnili naplnéni tohoto prava. Nelze ho chépat jako narok jednotlivce, aby
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mu stat zajistil pfiméfené bydleni, nybrz by mél stat vytvaret podminky ekonomické,
socialni a legislativni k dostupnosti bydleni pro své obCany. Nejednd se tedy o pravo
na bydleni, kter¢ by mé¢lo pfimo vynutitelny charakter. ObCan v trznich podminkach
na sebe bere odpovédnost za obstarani si vlastniho bydleni a stat by m¢l zajistit rovné
podminky bydleni vS§em skupinam domacnosti. [26]

Bytova politika statu si dava za cil dosahnout fungujici trzni mechanismus
i v pfipadé bydleni. Nastaveni jasnych pravidel, zamezeni moznosti zneuzivani najemnych
vztahll na né¢i tkor a efektivni vyuziti bytového fondu. Lidé i v souCasnosti zastavaji
nazor, ze stat by se m¢l o né postarat, a tudiz jim zajistit veskeré Zivotni potieby vcetné
bydleni. Jednd se o desitky let zazitou predstavu, kterda vychazi z minulosti, kde stat
skute¢né zajistoval ¢i velmi razantné podporoval hromadnou vystavbu bytd i socidlniho
bydleni. Pfidélované byty ptes Gfedni potadnik, nizké a regulované ndjmy, ceny energii
i sluzeb, které snizovaly néklady na bydleni. V dnesni dobé se ocekava od statu jeho
nezastupitelnost pfi vytvareni dostatku prostoru i ucinnych mechanismi pro vlastni

iniciativu kazdého z nds pfi obstaravani si samostatného bydleni.
3.3 Bytova politika v CR a EU
3.3.1 Bytova politika v CR

Bytovy fond v CR je sice srovnatelny evropskému priméru svou velikosti, ale je
z pohledu stavebniho i1 energetického stile zanedbany a navic zastaraly. Naptiklad dle
odhadi Centra regenerace panelovych domu je jesté nutna investice ve vysi 546 mld. K¢
k provedeni nutnych oprav jen vbytovych domech. Zdivodu zatim neukoncené
deregulace najemného také dochdzi k deformacim na trhu s njjemnym bydlenim. Vlastnici
nemovitosti nemaji tak dostatecné zdroje na opravy a modernizaci tohoto bydleni.
Vlastnici obecnich bytt, ziskanych privatizaci, jsou na tom obdobné. Ne kazdy, z divodi
omezenych piijml a velké financni zatézi pii koupi bytu, je schopen se nasledné postarat
a modernizovat své obydli.

V CR si bytova politika statu dava za cil k vytvofeni vhodného pravniho,
instituciondlniho a fiskalniho prostfedi pro aktivity vSech ucastniki na trhu s byty.
Podporovat fungovani trzniho prostfedi trhu s byty a ¢init podptrné kroky, které jsou

cilené na skupiny doméacnosti, které se nemohou o své bydleni samy postarat. [27, 28]
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Bytovou politiku schvaluje vlada a je zdvazna pro vSechny jednotlivé resorty.

Vroce 2011 byla schvéalend Koncepce bytové politiky do roku 2020 vypracovana

Ministerstvem pro mistni rozvoj, které také poskytuje 1 financni podporu pro bytovou

politiku. Koncepce je zavazny strategicky dokument, v kterém je stanoven smér vyvoje

1 konkrétni kroky v oblasti bydleni. Dalsi finan¢ni poskytovatelé jsou Ministerstvo financi,

Ministerstvo zivotniho prostfedi a Ministerstvo prace a socidlnich véci v ramci svych

programi. Mezi hlavni formy podpory bydleni patii:

prispévek na stavebni spoieni,

snizené DPH pro novou vystavbu a opravy v kategorii socialniho bydlent,
osvobozeni od platby dan¢ z ptijmu v ptipad¢€ prodeje (stanovené zakonem),
moznost odectu souvisejicich investic jakoZto uznatelného ndkladu
od zakladu pro vypocet dan¢ z pfijmu z prondjmu nemovitosti pro bydleni,
moznost odectu uroki z Gveéru na pofizeni bydleni od zakladu pro vypocet
dan¢ z piijmu,

urokové dotace, zaruky a poradenstvi v ramci programu Novy Panel,

uvéry pro mladé rodiny do 300 tisic 1 s dotaci 30 tisic pfi narozeni ditéte
a podpora splatek uroki z uvéru pro mladé do 36 let,

uveéry pro obce na modernizaci a podporu oprav,

dotace na vystavbu socialnich byt a zaruky za Gvéry Cerpané na vystavbu
najemnich bytd,

podpora vystavby technické infrastruktury pro naslednou bytovou vystavbu,
podpora vystavby podporovanych bytl (pecovatelsky a vstupni byt),
podpora regenerace panelovych sidlist, bytovych domui i revitalizace
obytného prostiedi + program Zelena tsporam,

ptispévek na bydleni k tthradé¢ ¢asti ndkladt na pfiméfené bydlent,

doplatek na bydleni jako davka pomoci v hmotné nouzi na odtvodnéné

naklady na bydleni. [27]

Ve srovnani s ostatnimi staty EU je CR v oblasti bydleni aktivni. Vyuzivé nastroje,

které podporuji nabidku i poptavku po bydleni. Nynéjsi vetejné finance jsou velmi zatizené

dota¢ni bytovou politikou a bude ziejmé nezbytné toto zmeénit z divodu chybéjicich

financi ve vetfejném rozpoctu. Dalsi kroky se budou nejspise ubirat k systému zalozenému

na zarukach statu, zvyhodnénych uvérech a nalezeni novych zdroji financovani (napf.
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aktivni vyuzivani fondi EU, pfijmy z prodeje emisnich povolenek, jiné soukromé zdroje,

finan¢ni inZenyrstvi aj.) [27, 28]
3.3.2 Snizené¢ DPH u bytové vystavby

Snizend sazba DPH v CR se dle platnych zékont uplatiiuje pii poskytovani
stavebnich a montdznich praci spojenych se zménou dokoncené stavby nebo pii oprave
staveb vymezenych stavebnim zdkonem, vcetné jejich pfislusenstvi. Tato snizend sazba
se projevuje 1 u staveb pro socialni bydleni. Bytem pro socidlni bydleni se rozumi byt,
ktery neptesahuje 120 m? podlahové plochy. Pro rodinny dim je to 350 m?. U bytového
domu nesmi byt v dom¢ i jiné byty nez pro socialni bydleni. [30]

V danové reformé doslo od 1. 1. 2012 ke zvySeni snizené sazby DPH z deseti
procent na ¢trnact, a dale dle navrhu vlady dojde ke zvySovani dani v dalSich letech.
Danové upravy sebou bezesporu piinasi zvySovani cen u sluzeb i zbozi, které byly
zatazeny do snizené sazby DPH (napf. vystavba novych socidlnich bytd, opravy
a modernizace bytového fondu atp.)

Samoziejmé& neni jesté zcela jasné, zda se skutecné cely narist DPH promitne
do cen nemovitosti najednou ¢i dojde, nebo naopak nedojde, k jejimu celému promitnuti
do kone¢né ceny. Situace na trhu s byty neni naklonéna ke zvySovani cen, vzhledem
k tomu, Ze na nynéj$im trhu s byty stale pievysSuje nabidka pfed poptavkou. V nabidce je
napf. vicero nemovitosti, které zatim nemaji a hledaji svého potencialniho majitele. Pokud
by skutecné doslo k nartistu ceny, byla by prodejnost nékterych nemovitosti jest¢ mensi.
Pfipadné zvySovani cen se bude odvijet dle situace na trhu sbyty a na celkovém

ekonomickém vyvoji, ktery s bytovou politikou a bydlenim uzce souvisi.
3.3.3 Bytova politika v EU

Komparace finanéni dostupnosti bydleni a nastroji podpory bytové politiky
jednotlivych zemi EU s CR neni zrovna jednoduché, jelikoz kazda zemé& prosla jinym
historickym vyvojem a slozeni bytového fondu podle vlastnictvi je riizné. Nelze presné
stanovit, které instrumenty pro podporu jsou vhodné v nasich podminkach bez detailni
analyzy trha s byty v té dané zemi. Spole¢na bytova politika EU neni v souladu se zasadou

cvwr

uroven ve veiejné spravé - té nejblize k obfantim), proto EU nemda pravomoc vydavat
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zakony tykajici se bytové politiky, i kdyz se tykaji politiky jednoho ¢lenského statu a tudiz
nemiize financovat jednotlivé bytové projekty. Jednotlivé Clenské staty nesou vlastni
zodpoveédnost za svou bytovou politiku.

Hlavni mozné pfimé 1 nepfimé formy podpory bydleni uplatiiované v zemich EU:

= zvyhodnéné Gvéry poskytované za niz§i nez primérnou trokovou sazbu,

= nevratné investi¢ni a neinvesticni dotace na podporu splatek uroki z avéri
a dotace, které jsou zahrnuty do realizovanych ¢innosti,

= odecet zaplacenych urokii z itvéru na nové bydleni,

= pii prodeji nemovitosti osvobozeni od dané z piijmu,

= snizené DPH u nové bytové vystavby,

* moznost zapocteni vydaji na njjemném do danové ztraty. [27, 31]

Ve vétSin¢ piipadl stdty na zacatku rozvoje statni bytové politiky, vyuZivaji
¢i vyuzivaly pfimé financovani ze statniho rozpo¢tu za pomoci vybraného resortu
zaméfenou na novou vefejnou vystavbu socidlnich 1 obecnych byti. Postupné
ale dochézelo ¢i dochazi k zakladani jiného subjektu, ktery je oddéleny od tohoto resortu
snovymi kompetencemi ohledn¢ bytové politiky. Mifi pfevazné na zajisténi rovnéjsiho
pfistupu k bydleni a ¢astecné intervence v téch sférach, kde volny trh s bydlenim selhava

(napf. poskytovani zaruk a avért). [27]
3.4 Ceny a financovani bydleni
3.4.1 Ceny bydleni

Byty v osobnim, druZstevnim & statnim vlastnictvi, se po roce 1989 v CR staly
predmétem obchodovani. Jejich ceny jsou determinovany nejen cenotvornymi faktory
urCité konkrétni nemovitosti, ale 1 Sir§Simi vztahy mezi nabidkou a poptavkou a potazmo
celkovou situaci na trhu s bydlenim. Hodnota bytu je potom velmi ovlivnéna strukturou
daného segmentu trhu. [4]

I kdyZz do zna¢né miry dochazi k ovliviiovani trhu zasahy statu, jsou stale ceny
za bydleni stanovovany ve vétSing€ piipadi existenci nabidky po bydleni na jedné strané
a na druhé na poptdvce domdcnosti. Na trhu s velkou nerovnovahou mezi poptavkou
a nabidkou mohou mit problémy ob¢ strany. V piipad¢ vyssi nabidky jsou investoii Ci
provozovatelé bydleni ohroZeni ztratou. Vynosy z prodeje nebo pronajmu nedosahuji

piiméteného zisku ¢i nepokryji provozni naklady. Je mozné, Ze tyto subjekty pfesunou své
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podnikani i na jiny trh. Ve vétSin€ ptipadh jsou ale investofi pfipraveni kryt kratkodobou
ztratu (rozdil mezi vynosy a investovanymi prostfedky), a jsou na moznost ztraty
pripraveni. Bydleni je zbozi dlouhodobé spotieby a investice do bydleni je nutné i tak
posuzovat (z dlouhodobého hlediska). Vyssi poptavka, obzvlast v kratkodobém obdobi,
ma za nasledek zvySeni ceny bydleni. Na cenu ma vliv i vySe a vyvoj urokovych sazeb
u dlouhodobych uvért (nizké sazby zvysuji poptavku a ta zptsobuje riist cen) a také
ekonomicka situace domacnosti. [28]

Mezi zékladni zplisoby ocenovani nemovitosti patii tzv. stanoveni administrativni ceny
a ceny obvyklé. Administrativni cenou je oznacovana cena nemovitosti stanovena na
zakladé cenového predpisu, ktery je platny v dobé ocenéni. Tedy urCeni ceny pomoci
ocetlovaci vyhlasky ve sbirce zdkond (posledni je ¢. 364/2010). Konecnym vysledkem
takového ocetiovani je znalecky posudek. Zpracovat znalecky posudek miiZze jen znalec
dle nalezitosti zakona o znalcich a tlumocnicich ¢. 36/1967 Sb., ve znéni zakona
¢. 322/2006 Sb., v platném znéni a musi obsahovat vSechny zakonné nalezitosti. Pfi
stanovovani ceny obvyklé nejde o znalecky posudek nybrz o urceni obvyklé ceny neboli
trzni ocenéni. Zékon €. 151/1997 o ocenovani majetku, v platném znéni, rozumi obvyklou
cenu jako cenu, kterd byla dosazena piti prodeji podobného ¢i stejného majetku ke dni
ocenéni. Zahrnuji se vSechny okolnosti, které mohou mit na cenu vliv. Do vySe ceny
se vSak nezapocitavaji vlivy pfi mimotradnych situacich na trhu jako napft. pfirodni ¢i jiné
kalamity nebo stav nouze aktér pii prodeji ¢i koupi véci. Déle se nezahrnuje plisobeni
osobnich postoji kupujiciho ¢i prodavajiciho zejména jejich rodinné, majetkové ¢i jiné
vztahy a ani vliv zvlaStni obliby tedy zvlastni hodnoty, ktera je majetku ptipisovana
a vyplyva z osobnich vztaht k nim. [30]

Stanovovani administrativni ceny se provadi pfedevsim pfi jednénich, pfi kterych je
potieba ocenéni pro soudni fizeni ¢i pro danové ucely jako napt. vypocet dan€ pti prevodu
nemovitosti, feSeni pozustalostnich fizeni ¢i znalecké posudky pii soudnim fizeni, nebo pro
pottebu finanéniho Gfadu. Pfi kvalitnim a zdkonném zpracovani by mély byt ceny stejnych
véci skoro totozné.

Obvykla cena se vice pouziva pii konech, kde dochazi k realnému vyuziti penéz ¢i
je nutné znat u nemovitosti hodnotu v penézich, aby bylo mozné piipadné piiméfené
finan¢ni vypotadani. Tedy pii prodejich bydleni, pii tivérovych fizenich u koupé bydleni,

pfi zastavnich fizeni nemovitosti, pfi drazbach, pfi majetkovych vyrovndni atp. Pfi
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stanovovani ceny obvyklé vSak neexistuji ptesna pravidla ani metody a tudiz zalezi jen na
posouzeni a vlastni odbornosti odhadce nebo znalce. Vlastni ndhled na skute¢nou hodnotu
nemovitosti si lze tedy udélat jen velmi téZko. Velmi ¢asto neni patrné, jaké metody byly
pouzity pfi ocenlovani. Pfizpisobovanim se potiebam konecného ocenéni i mize dojit ke

zkresleni vychodisek pro samotné metody.
3.4.2 Financovani bydleni

Cilem osobniho finan¢niho planu je vytvofeni rovnovahy mezi naSimi budoucimi
finan¢nimi cili a soucasnymi o¢ekavanymi zdroji a nasledné nalezeni nejefektivnéjsi cesty
k dosazeni téchto cilt, které vychazi z moznosti poskytujici ndm finan¢ni trhy. [19]

Predpokladem realizace a dosazeni naSich vytéenych cili i v oblasti bydleni,
vlastnit byt ¢i diim, je mit dostate¢ny objem financnich prostredki.

Mezi finanéni prostiedky, jako zaklad financovéni, patii vlastni zdroje a externi
zdroje uvérového charakteru. V zemich strzni ekonomikou se klade vétsi daraz
na financovani z vlastnich zdroji. Kdo nevlastni odpovidajici kapitdl ma mensi Sanci ziskat
nezajistény Uver.

Vlastni prostfedky jsou kli¢ovym zdrojem financovani ve vétSiné zemi. Mohou
to byt prostiedky jednotlivcl ¢i prostfedky vetfejné. Tvoti se na zékladé¢ dlouhodobych
uspor, rezerv ¢i ziski z minulosti. Kazdy ma pravo na to, zda svij dachod utrati
ve spotiebé Ci ¢ast uspoii a nasledné tyto uspotfené finance pouZzije napi. na realizaci
vlastniho bydleni. Ve srovnani s jinymi zdroji financovani jde o nejlevnéjsi variantu. Jedna
se ale o dlouhodobou zalezitost, a ¢ekani na vytvoieni dostate¢ného mnozstvi penéz pro
realizaci koupé, je pro nékoho nerealistické. Navic béhem ¢asu mtize dojit k navysSeni ceny
kupované nemovitosti. Proto se vyuziva i cizich zdroju financovani. [9]

Pti pofizovani vlastniho bydleni z cizich prostfedkl se jednd o prostfedky, které
subjekt ziskava od jiného subjektu na trhu. Jde tedy o trzni zdroje. Aby bylo mozné vyuzit
téchto prostfedki, je nutné mit instituce, které je nabizi, neboli plijcuji penize (poskytuji
uvér). Z diivodu existencéniho tuto ¢innost délaji za uplatu. V EU mezi zékladni subjekty,
které poskytuji uvéry na bydleni, patfi spofitelny, stavebni spofitelny, komercni
a hypotécni banky.

Mezi dalsi zdroje financovani patti prostiedky, které proudi do bydleni z vefejnych

rozpoCtli tzv. rozpoctové zdroje. Finance ze statniho rozpoctu, z rozpocth kraji 1 obci
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¢i statniho fondu. Formou dotace ¢i subvence (finan¢ni podporou z vefejnych prostredkil

vvvvv

politiky.
343 Uveér

Ke stfetu nabidky a poptavky po uvérech dochazi na tivérovém trhu. Banky tvorici
nabidku, nabizeji finan¢ni prostiedky s urocenim, které je pro poptavajici zajimaveé
a pifiméfené. Poptavajici je ochoten pii této trokové sazbé naopak platit za vypujcené
prostiedky. Poptavajicim miize byt fyzicka i pravnickd osoba, anebo jiné subjekty jako
napft. kraje, obce, rozpo¢tové organizace i nadace. Na trhu by mélo dojit k rovnovaznému
stavu nabidky a poptavky po tvérech, tedy v rovnovazném mnozstvi uskute¢nénych uvéra
pii rovnovazné urokoveé sazbe.

Uvér lze charakterizovat jako ptjéeni vlastnich prostiedki tieti osob& za predem
stanovenych podminek. Odménou, za takovéto poskytnuti financnich prostiedkl treti
osobé¢, se povazuje trok. [11]

Uvér se ¢leni z hlediska Gasu na kratkodoby se splatnosti do jednoho roku,
sttednédoby se splatnosti od jednoho roku do Ctyt az péti let a dlouhodoby se splatnosti
nad Ctyfi az pét let. Z hlediska kvality na standardni (banka nepochybuje o jeho fadném
uplném splaceni a zadnd ze splatek neni po splatnosti déle nez tficet dni), sledovany
(dluznik ma dil¢i problémy s placenim, ale splatky nejsou po splatnosti déle nez devadesat
dni), ohroZeny, ktery se dale déli na nestandardni, pochybny a ztratovy (u tohoto tvéru je
uplné splaceni nepravdépodobné, ale neni vyloucené). Z hlediska meény (v jaké méné jsou
poskytnuty) a z hlediska zajisténi (jaka je existence zajisténi uvéru). [14]

Mezi zakladni druhy Gvéra patii:

= provozni - K financovani bézného provozu podniku (napf. uvér na zasoby,
uvér na ndklady, avér na pohledavky, revolvingovy Uvér - stanoveny
uveérovy ramec a termin, kontokorentni vér - mozné precerpani zustatku na
bézném uctu do limitu, sménecny a lombardni Gvér - na zdklad¢ zastavy
cennych papirti),

* investicni - U€elovy k financovani investi¢nich potieb klienta (jako je napf.
klasicky investicni uvér, uveér konsorcidlni a syndikétni, hypotécni uvéer

— poskytnut Ize na investice do nemovitosti, na jeji vystavbu ¢i pofizeni
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a jehoz splaceni je zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti, dale
predhypotécni a hypotééni uvér na vystavbu, ivér obcim tzv. komundlni,
uvér rozvojovy a uvér konsolida¢ni k restrukturalizaci dtive poskytnutych
uveri),

» americka hypotéka (vér urceny na cokoliv, neni nutny ucel ptijcky),

= spotrebitelsky c¢i spotiebni (K financovani kratkodobych, stiednédobych
dlouhodobych, ucelovych i neucelovych uvéra - neposkytuji jen banky),

" g uver ze stavebniho sporeni (poskytnuty pouze na ucely financovani

bytovych potieb). [3, 8]

Uro&eni ivéru
Vyjadii-li se trok v procentech z hodnoty kapitalu za urcité casové obdobi,
dostavame urokovou sazbu neboli urokovou miru. Mezi zdkladni urokové miry patfi:
* nominalni Grokova mira (sjednand mira mezi smluvnimi stranami uvedené
Vv avérové smlouveé a jejimi nejdilezitéjSimi znaky jsou délka casového
obdobi, za které je pométfovana a Cetnost skladani uroki),
= efektivni urokova mira (uméle vypoctena mira, kterd umoznuje porovnavani
riznych nominéalnich mér pométrovanych ve stejném obdobi, ale s riznou
¢etnosti pfipisovani arokil),
= zvazovand urokovd mira neboli uvazovand (pouZivand pro diskontovani
respektive pro akumulovani penéznich toki),
= a vnitini vynosné procento (jedna se o uvazovanou urokovou miru, pii niz
se Cista souCasna hodnota rovna nule). [12, 15]
Jsou dva druhy troceni. Pfi jednoduchém uroceni se vyplacené Uroky nepfi€itavaji
k ptivodnimu kapitalu a dale uz se neuroc¢i (Groky se pocitaji stale z ptivodniho kapitalu).
O slozitém uroc¢eni hovotime, kdyz se troky pfipisuji k penézni ¢astce a spolu s ni se dale
uro¢i. Kombinaci obou dostdvame troceni smiSené. Dochéazi k nému tehdy, jestlize jsou
uroky pfipisovany po urcitou dobu k pocatecnimu vkladu a snim, jsou dale uroceny, ale
na konci se jiz pocita urok za kratSi obdobi nez je urokové obdobi. Pokud zahrnujeme
do uroku 1 inflaci, zménu cenové hladiny, pak se jedna o redlnou urokovou miru. Naopak

pokud nezahrnujeme inflaci, jde o nominalni irokovou miru (sazbu). [15]
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Zajisténi uvéru

Mezi nevyhody uvért patii jejich likvidita. Nejsou zcela likvidni a v ptipadé
potieby se nedaji rychle pfeménit na penize. Predstavuji vétsi riziko nez jina aktiva banky
a tudiz se tyto rizika snazi banka eliminovat v podob¢ zajisténi uvéru. K poskytnutému
uvéru je vyzadovano odpovidajici zajisténi. Mezi zakladni druhy zajisténi, které banky
vyuzivaji, patfi:

= zaruka (nejbéznéji se jedné o bankovni zaruku, kdy jina banka ruci za aveér),

= ruceni (jind osoba, nez dluznik, ruci spolecné s nim za jeho zévazek),

= cese pohledavek (postoupeni kvalitnich pohledavek bance pii neschopnosti
splaceni ptijceného uvéru),

= pojisténi (pro piipad smrti, trvalych nasledkti urazu, proti dlouhodobé
neschopnosti splacet atp.),

= a zastava neboli pfevod vlastnického prava k aktivim klienta na banku

(nejrozsifendjSim typem zastavy jsou zastava nemovitosti a vinkulace

vkladu). [3, 12]

Spléceni Gvéru

Existuji rizné zplsoby, jakym je tvér splacen. Napi. pokud v prubéhu trvani
platnosti urokové sazby platime stale stejnou splatku, hovofime o anuitnim splaceni.
Na zacatku je vétsi Cast prostredktl splatkou trokit a mensi splatkou samotného dluhu.
Postupem cCasu se to zméni a Grok se zmen$i. Pfi daflovych odpoctech ze zaplacenych
urokt si Ize sniZit daflovy zéklad a z pocatku tak uSetfit na danich. Pravidelné konstantni
Castky se nazyvaji anuity. U progresivniho splaceni je zprvu splatka nizs$i a az Casem
se zvySuje. Na zacatku neni takové financni zatizeni. Pfi degresivnim splaceni dluZznik
na pocatku plati vysoké splatky a ta se pak casem snizuje. Jedna se o opak progresivniho

splaceni. [3, 21]

Fixace uroku

Fixace je doba, kterou si pfedem s finan¢nim tstavem dohodneme a po kterou
mame neménné podminky dle smlouvy napf. neménnou vysi urokové miry po celou dobu
vazaného obdobi. Po tuto dobu je jistota, Ze se na podminkach smlouvy s bankou nebude

nic ménit. Existuji rizné doby fixace a zalezi na klientovi, jakou dobu zvoli. [21]

20



3.5 Zakladni iivérové bankovni produkty pfi financovani bydleni
3.5.1 Stavebni spofeni a tivér ze stavebniho spofeni

Stavebni spofeni, a nasledn¢ uvér ze stavebniho spoieni ¢i preklenovaci Gvér, je
jeden z hlavnich prostfedkt pfi financovani vlastniho bydleni. Zakon ¢&. 96/1993 Sb.,
o stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho spofeni, ve znéni pozd¢jSich predpist
a o doplnéni zakona CNR &. 586/1992 Sb., o danich z piijmi, ve znéni zdkona CNR
¢. 35/1993 Sb., i ve znéni zdkona ¢. 83/1995 Sb., definuje stavebni spoifeni jako ucelové
spoteni, které spociva v pfijimani vkladi od Gcastnikl stavebniho spofeni, v poskytovani
zvyhodnénych uveért a v poskytovani prispévku tcastnikiim stavebniho spofeni za splnéni
zakonnych podminek. [33]

Zakladni myslenka podpory individualni bytové vystavby neboli stavebniho spoteni
je pomérné stard. Idea vznikla ve 20. letech minulého stoleti v Némecku a dale se rozsitila
do ostatnich zemi az do dnesni podoby. Na zacatku se jednalo pouze o vybirani ptispévkl
od svych ¢lent a naslednou vystavbu domu, které byly pfidélovany losovanim svych ¢lent.

Vznik stavebnich spofitelen v CR umoznil az zmifiovany zakon z roku 1993. [20]

Provozovatel a ucastnik stavebniho spofeni

Provozovatelem stavebniho spoifeni v souladu se zdkonem €. 96/1993 se je u nas
stavebni spofitelna. Je to banka dle zdkona ¢. 21/1992 Sb., o bankéach, ve znéni pozdé;sich
predpist, ktera vykonava Cinnosti povolené v bankovni licenci, kterymi jsou stavebni
spofeni a dali timto zakonem stanovené ¢innosti. Podléha bankovnimu dohledu CNB. [33]

Ucastnikem stavebniho spofeni se stava osoba, kterd se stavebni spofitelnou
uzaviela pisemnou smlouvu dle ob¢anského zakoniku o stavebnim spofeni. [33]

Za ucastnika stavebniho spoifeni se povazuje fyzickd ¢i pravnicka osoba, ktera
splituje alespon jednu z podminek:

= je obtanem Ceské republiky (za nezletilé osoby a osoby zbavené
zpusobilosti ¢astecné nebo Uplné smlouvu milZe uzaviit jeho zdkonny
zastupce, ale u nezletilého az po ptidéleni rodného cisla),

= je ob&anem EU, které byl vydan prikaz &i potvrzeni o pobytu na uzemi CR
a pfidélené rodné ¢islo,

= je fyzicka osoba s trvalym pobytem na izemi CR a s rodnym &islem,

= je pravnicka osoba s piidélenym identifikaénim &islem (ICO). [11]
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Statni podpora

Prispévek od statu k podpoie stavebniho spofeni se nazyva statni podpora a je
poskytovana ucastnikiim stavebniho spofeni. Poskytnuta zaloha statni podpory ¢inni noveé
u smluv po 1. 1. 2011 deset procent z ro¢ni uspofené Castky (max. vSak z Castky dvaceti
tisic). Narok na statni podporu za cely kalendaini rok vnikne bez ohledu na datum, kdy je
smlouva uzaviena (v lednu ¢i prosinci). Pokud je smlouva uzaviena na konci kalendainiho
obdobi a na ucet sportitelny je slozen vklad dvacet tisic korun, plus zaplacené poplatky
za uzavieni smlouvy (dle dané spofitelny), vznikd néarok na statni podporu za cely
kalendarni rok. Pti poruseni zdkonnych podminek u stavebniho spofeni neni pfiznana statni

podpora véetné té, ktera jiz byla pfipsana na tcet ucastnika. [32]

Uvér ze stavebniho spofeni (fadnvy)

Po splnéni zakonnych podminek stavebniho spoifeni (napf. dobou spofeni,
pravidelnosti spofeni, minimalnim zistatkem, splnénim cilového koeficientu aj.) vznika
narok na uvér ze stavebniho spofeni (za pevny urok). Doba splatnosti ivéru zavisi na volbe
stavebni spofitelny a na varianté spofeni, které ucastnik zvoli. Uvér poskytnuty stavebni
spofitelnou musi byt pouZzit jen na financovani bytovych potieb ucastnika. Mezi tyto
potieby patfi:

= vyystavba bytového domu, rodinného domu ¢i bytu ve vlastnictvi podle
zvlastniho pravniho predpisu,

= zmeéna stavby na bytovy dim, rodinny dim ¢i byt, koupé bytového domu,
rodinného domu ¢i bytu vcetné rozestavéné stavby téchto nemovitosti,
koupé pozemku v souvislosti s vystavbou nebo koupi bytového domu,
rodinného domu ¢i bytu nebo s feSenim jinych bytovych potieb,

= splaceni ¢lenského vkladu nebo podilu pravnické osobé, jejimz je ucastnik
¢lenem nebo spole¢nikem, stane-li se ndjemcem bytu, popiipad¢ bude-1i mit
jiné pravo uzivani k bytu, v bytovém ¢i rodinném domé ve vlastnictvi
pravnické osoby,

= zména stavby, udrzba stavby ¢i udrzovaci prace na bytovém nebo rodinném

domég, pokud jsou tyto ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi u¢astnika. [32]
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Pieklenovaci uvér (meziiveér)

Pokud tcastnik stavebniho spofeni nedosahne na v§echny podminky pro poskytnuti
fadného Uvéru, mize mu byt poskytnut uvér preklenovaci (doCasny). Jednd se o uvér
na piechodnou dobu, kdy spofitelna ucastnikovi finan¢ni prosttedky ptj¢i do doby, kdy
klient splni vechny podminky na pfidéleni fadného uvéru. Ugel, na ktery je avér pouZit,
musi byt stejny jako u Gvéru ze stavebniho spofeni. K ziskani pfeklenovaciho uvéru je
nekdy vyzadovan minimalni vklad na ucet stavebniho spofeni tzv. akontace. Nesplaci
se jistina, ale hradi se pouze urok z pieklenovaciho uvéru, a dale se spoii na ucet
stavebniho spofeni az do splnéni podminek pro fadny avér. Na poskytnuti pieklenovaciho

uveéru neni pravni narok.

Cilova céstka
Jedna se o soucet uspoiené Castky, statni podpory a vySe Uvéru ze stavebniho
spofeni. Vysi si stanovuje klient sdm pii podpisu smlouvy. Spofitelny casto maji stanovenu

minimalni cilovou ¢astku.

Jistina

Jistina je nesplacena ¢ast poskytnutého uvéru, ze které se pocitaji troky.

Splatka
Pravidelna platba na splaceni Gvéru, kterou plati uc€astnik a jeji vySe je stanovena

V uvéroveé smlouve.

3.5.2 Hypotécni aveér

v

Zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdé&jSich ptredpisii, definuje
hypotécni uvér jako uvér, jehoz splaceni vcetné prisluSenstvi je zajiSténo zastavnim
pravem k nemovitosti, i K rozestavéné a za hypotééni Gvér se povazuje az dnem vzniku
pravnich ucinkl zastavniho prava. Jde o dlouhodoby uvér, kterym investujeme do bydleni
a jako zaruka splaceni, poskytovateli uvéru, slouzi rovnéz nemovitost (musi vzniknout
zastavni pravo k nemovitosti tzv. hypotéka). Nemovitost, ktera slouzi k zastaveé, se musi
nachézet na uzemi CR ¢&i ¢&lenského statu EU, anebo jiného statu tvoriciho Evropsky

hospodatsky prostor. [9, 29]
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Poskytovani hypotéénich Gvéra v CR umoznilo aZ piijeti piislusnych pravnich
norem (pfedevsim zakona ¢. 84/1995 Sb., ktery ménil a doplioval zédkon ¢. 530/1990 Sb.,
a pozdé¢ji byl nahrazen zdkonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, déale nafizeni vlady
¢. 244/1995 Sb.) Poskytnuti je na zékladé¢ pisemné smlouvy mezi zainteresovanymi
stranami. Banky kziskani potiebnych dlouhodobych finanénich prostiedktt pro
poskytovani hypotécnich tvérd, vydavaji hypotécni zastavni listy, zvlastni formu

dluhopisu kryté portfoliem zastavenych nemovitosti klientt. [20]

Druhy hypotéénich uvéru

Mezi zakladni druhy hypotécnich uvért, které banky nabizeji, patii Ucelovy
hypotécni avér, u kterého je ucel uveden v Gvérové smlouve (nejbeznéji je to pofizeni
bydleni), a dale netielovy hypotécni Givér (bez Gcelu). U neucelového Givéru se jednd o tzv.
americkou hypotéku neboli ivér na cokoli. Pfi ucelovém hypotécnim Gvéru neni podminka
pujcené¢ financni prosttedky vyuzit pifimo na koupi nemovitosti (v osobnim
¢i druzstevnim vlastnictvi), ale Ize jej pouzit i na refinancovani diivéjSich investic
do nemovitosti, na rekonstrukci nemovitosti v obecnim ¢i druzstevnim majetku s cilem
ziskani uZivaciho prava k nemovitosti, na sloZeni ¢lenského podilu do bytového druzstva,
na zaplaceni odstupného pavodnimu uZivateli druzstevniho bytu ¢i na zaplaceni

odstupného uvedeného v darovaci smlouvé k nemovitosti aj. [12, 19]

Bonita

Vyse poskytnutého hypoténiho uveéru je ovlivnéna bonitou klienta (jeho
moznostech splaceni az do celého splaceni tvéru), jeho vékem a penézi vyjadienou cenu
zastavéné nemovitosti. Rozhodujicim faktorem je ovSem cena, za kterou lze nemovitost
Vv ptipad¢ potieby prodat. Zakon urcuje, ze banka poskytuje uvér pouze do maximalni vyse
sedmdesati procent zastavni hodnoty nemovitosti (evidovana a vykazovana hodnota
nemovitosti, kterou stanovuje banka na zaklad¢ obvyklé ceny nemovitosti). Pti poskytnuti
vys8i hodnoty uvéru, je vyzadovéano dal$i kryti uvéru nad stanovenou hranici. Banky
ve vetSiné pripad  poskytuji Gveér vrozmezi Sedesati az osmdesati procent,
Vv individualnich ptipadech i do sto procent vySe hodnoty, na kterou byla nemovitost

ocenéna. Splatnost uveért se pohybuje od péti do Ctyticeti let. [13]
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Urokova sazba

Sazba, kterd se ve vétSing ptipadii odvozuje od cen zdroji, které instituce vyuzivaji
K jejich refinancovani. Sazba je vyplacena z hypotéénich zastavnich listd, pokud je
zajisténo refinancovani z téchto dluhopisti. Sazba mize byt pevna po celou dobu splatnosti
uvéru ¢i flexibilni neboli pohybliva. Je ovlivnéna, ba piimo zavisla na vyvoji trznich

urokovych sazeb. Muze nastat i kombinace z obou uvedenych. [14]

Rizikovost

Zastavnim pravem k nemovitosti dluznika, ziskava Gvérova instituce pojistku
ve formé kryti Givéru pii varianté, kdy klient nema moznost uvér splacet. Z tohoto divodu
jsou banky vystaveny pifi splnéni této podminky mensSimu riziku pifi poskytovani

hypotécnich uvért, nez pti béznych spotiebitelskych tvérech.

Refinancovani hypotééniho uvéru

Refinancovanim (prefinancovanim) hypotécniho Uvéru mulzeme stavajici uver
umorit novym. Jedna se o splaceni pfedchoziho uvérového zavazku od jinych bank, jehoz

ucelem je investice do nemovitosti, novou hypotékou.

Statni podpora

Jiz od roku 1995 je poskytovana statni finan¢ni podpora k hypotécnimu Gvérovani
v CR V podobé dotace na zakladé nafizeni vlady ¢. 244/1995 Sb., které bylo poté zruseno
nafizenim vlady ¢. 33/2004 Sb., s u¢innosti k 1. 2. 2004. Vyse podpory se pohybovala od
jednoho do ¢tyt procentnich bodl v zdvislosti na primérmé sazb& uroku z objemu tvéra
poskytnutym fyzickym osobam a doslo u nich ke zméné tirokové sazby v ptedchozim roce.
Byla-li primérna urokova sazba pod sedmi procenty, pak vySe statni podpory byla nulova.
Statni podpora Cinila do 31. 1. 2001 ¢tyfi procentni body, do 31. 1. 2002 dva procentni
body, do 31. 1. 2003 jeden procentni bod a od 1. 2. 2003 do soucasnosti je podpora nulova.
Zadosti o tento typ podpory podané po 31. 1. 2004 jiz nejsou uznany. [27]

Od roku 2002 na zaklad¢ nafizeni vlady ¢. 249/2002 Sh., ve znéni pozd¢jsich
predpisu, je podpora formou urokové dotace, kterou stat poskytuje prostiednictvim
jednotlivych pfispévkll ke splatkdm uvéru. Je platnd po dobu platnosti trokové sazby
sjednané ve smlouvé o uvéru (max. po dobu péti let a nasledné se sjednavd znovu),
a poskytnuta po celou dobu splaceni tvéru (max. po dobu deseti let). V zavislosti na

pramérné vysi Urokovych sazeb, za které se poskytly nové Uvéry se statni podporou

25



v predeslém kalendainim roce, se vySe statni podpory pohybuje od jednoho do ctyft
procentnich bodu. Podpora je poskytnuta ve vysi jednoho procentniho bodu, kdyz
prumérna sazby za rok piedchazejici fixaci je v intervalu 5 — 6 %, dvou procentnich bodt
vintervalu 6 — 7 % atd. Bude-li urokova sazba pod péti procenty, je vySe podpory nulova
pro nové i K tomuto terminu prepocitavané smlouvy. Hlavnim kritériem pro poskytnuti
dotace je vek zadatele (nesmi v roce podani zadosti dovrsit vék 36 let) a vlastnictvi
nemovitosti (nesmi mit ve vlastnictvi ani spoluvlastnictvi byt, bytovy ¢i rodinny dim
v dob¢ podani zadosti).

Podpora je poskytnuta k avéru ¢i jeho casti, ktera nepickracuje 800 000 K¢ pii
koupé bytu a 1 500 000 K¢ v ptipadé¢ koupé rodinného domu s jednim bytem. Nad ramec
téchto limiti se dotace neuplatiiuje. VySe procentnich bodl se vyhlasuje vzdy
v kalenddinim roce k 1. Gnoru. Na zékladé ,,idealniho* pribéhu splaceni uvéru formou
anuitni splatky se vypocitava vySe statni podpory. Je to rozdil anuitni splatky s urokovou
sazbou platnou ke dni ukonceni Cerpani Gveéru a anuitni splatky s rokovou sazbou
snizenou o podporu statu ke dni prvniho ¢erpani Gvéru, zaokrouhleny na celé koruny. Od
roku 2005 do soucasnosti statni podpora €inila jen jeden ¢i Zadny procentni bod.

Do konce roku 2011, od pocatku poskytovani podpory, si lidé potidili okolo
padesati tisic byt S pfiznanou statni finan¢ni podporou v objemu skoro 3,1 mld. K¢, jak

ukazuje graf ¢islo 1. [27]

Graf ¢islo 1: Statni podpora hypoté€niho tivérovani od roku 1996 (v mil. K¢)
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ZDROJ: Ministerstvo pro mistni rozvoj [on-line]. Dostupné z WWW: http://www.mmr.cz
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4 CHARAKTERISTIKA TRHU VYBRANYCH PRODUKTU V CESKE
REPUBLICE

4.1 Vyvoj stavebniho sporeni a hypotécniho uvéru
4.1.1 Vyvoj stavebniho spofeni

Na ¢eském trhu plisobi pét bank (seznam provozovatell je pfilohou Cislo 1), které
nabizi mezi svymi produkty i stavebni spofeni. CNB jim k tomuto udélila licenci a dohlii
na jejich ¢innost. VSechny banky jsou soucasti Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen,
(dale jen ACSS), a soucasné¢ 1 Evropského sdruzeni stavebnich spofitelen.

Od vstoupeni platnosti zdkona ¢. 96/1993 Sb., ktery legislativné vymezuje
podminky pro fungovani stavebniho spofeni, uplynula jiz fada let. Ve svém vyvoji proslo
stavebni spofeni fadou zmén, véetné novelizaci samotného zakona. V plivodnim znéni
zédkona, ucastnikem mohla byt pouze fyzicka osoba s trvalym pobytem v CR, ktera
uzaviela s provozovatelem smlouvu. Statni podpora byla dvacet pét procent z uspoirené
¢astky (max. z 18 000 K¢). Narok na podporu byl podminén v trvani smlouvy pét let.

Novela zékona €. 83/1995 zmeénila ucastniky spofeni a nékteré dalSi naleZitosti.
Zalozit novou smlouvu mohou jak stavajici fyzické, tak i pravnické osoby se sidlem v CR
s pfidélenym identifikaénim cislem. Mize byt zaloZzeno i1 vice smluv, ale pouze
na jednu z nich, po pozadani, lze ziskat podporu od statu. Noveé novela zavedla pouziti
uspor pied uplynutim véazaci doby pouze na bytové potieby.

S G¢innosti od 1. 1. 2004 vstoupila v platnost novela €. 423/2003 Sb., kterd zménila
podminky spofeni na dalsi obdobi, i s pfihlédnutim naseho vstupu do EU a jeji legislativy.
Zasadni obménou bylo prodlouzeni minimalni doby spofeni na Sest let
a snizeni Statni podpory pro nové smlouvy na patnact procent z usporené Castky (max.
z 20000 K¢). Zména meéla za nasledek v roce 2003 mezirocni nariist nové zalozenych
smluv 0 62,10 % na celkovych 2 097 338 smluv, jesté se starymi podminkami. Zakon
prosel od roku 2004 do dnes jesté¢ nekolika novelizacemi. Tou posledni je novela
¢. 353/2011 Sb., ktera upravuje poskytovani statni podpory. Nové Cini jen deset procent
z usporené Castky (max. z 20000 K¢). Na novych i stavajicich smlouvach se rusi
osvobozeni urokli od dané z pfijmi. Podléhaji nové patnacti procentni sraZzkové dani jako

ostatni bankovni vklady.
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Graf ¢islo 2: Vyvoj poctu stavajicich a novych smluv stavebniho spofeni od roku 1993
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ZDROJ: MF CR, vlastni zpracovani

Jak doklada graf Cislo 2, od roku 1993 pocet nové zalozenych smluv o stavebnim
spofeni ma rostouci trend. Data ke grafu jsou soucasti pfilohy (pfiloha ¢islo 2). V roce
1997 doslo k prvnimu meziro¢nimu poklesu 0 14,54 %. Z tohoto poklesu nelze zietelné
2003 byl pro vyvoj zlomovy, doslo k nartstu nové zalozenych smluv o 62,10 %, oproti
roku 2002 (na 2 097 338 smluv). Celkovy poéet smluv vsech spofitelen je v tomto roce
nepiilisného zdjmu o zakladani novych smluv nastal propad. U novych smluv to bylo
celkem o0 85 %. V dal§im obdobi mirné stoupa pocet zalozenych smluv, ale naopak klesaji
pocty téch stévajicich, které byly ukonéeny. Nové¢ zakladané nedokazou rychle vyrovnat
2008 je zvlastni tim, Ze pocCet nove zalozenych smluv piesahl hranici 700 tisic, kdyz
v minulych letech to bylo jen 500 tisic za rok. Ptesnéji oproti roku 2007 bylo zaloZeno
0 125733 smluv vice. Vysvétlit si to mizeme napiiklad tim, Ze v tomto roce dobé&hly
platné smlouvy jest¢ se starymi podminkami (zalozené ve vétsim mnozstvi v roce 2003)
a n¢ktefi ucastnici si zalozily smlouvy nové. Také nedopadla na tento rok v plné sile
finan¢ni hospodarska krize. Ke konci roku 2010 je celkem 4845319 smluv ve fazi
spofeni, coz je pokles proti nejsiln€jsimu roku 2003 o 1455512 smluv, tedy pokles

0 76,90 %. Finan¢ni krize se zédkonité projevila v letech 2009 a 2010 i na vyvoji stavebniho

28



spofeni, | kdyZ ne v takové mife jako na jinych trzich. V dob¢ krize predstavovalo stavebni
spofeni bezpecné, zdkonem pojisténé, dobré zhodnoceni a ulozeni penéz. V porovnani
srokem 2010 doslo k poklesu poctu uzavienych smluv o 22,96 % v roce 2011. Pocet
smluv klesnul 0 122 304. I ve fazi spofeni bylo na konci roku 2011 o0 294 851 smluv méné
nez v minulém roce. Dle statistik stavebnich spofitelen bylo uzavieno v prvnim ctvrtleti
roku 2012 ptes 116 tisic novych smluv, coz piedstavuje narist téméf o 20 tisic smluv
oproti stejnému obdobi lonského roku. I ptfes ptipravované a vlddou schvélené zmény
ve stavebnim spofeni je presto o tento produkt mezi lidmi zajem.

V roce 2010 byla CR na tietim misté v poétu smluv mezi evropskymi zemémi, dle
statistik evropskych stavebnich spotitelen. Na prvnim misté je Némecko, které je lidrem
mezi evropskymi zemémi. Princip stavebniho spoteni je ve vSech zemich celkem stejny.
Dlvodem je to, Ze spofitelny plsobici v jednotlivych zemich jsou mnohdy dcetiné
spoleCnosti spoftitelen, které jiz dlouhodobé funguji na némeckém trhu se stavebnim
spofenim.

Vlada schvalila v roce 2012 novelu zdkona o stavebnim spotfeni. Mezi hlavni
zmeény patii - od roku 2014 ucelové vazani spoteni a od roku 2015 poskytovéani stavebniho
spofeni 1 bankami. Statni podpora stavebniho spofeni by méla byt ucelové vazdna na
splnéni zakonem stanovenych podminek. Kromé jiz vyuzivané ucelové podpory na koupi
¢i modernizaci nemovitosti, by se méla podpora roz$ifit i na zabezpeceni staii nebo
financovani studia. Stavebni spofeni bude mozné vyuzit na penzi, kdy naspotfené penize ze
stavebniho spofeni by bylo moZné ptevést do penzijni spolecnosti (dobrovolné dichodové
piipojisténi). Tyto zmény zavisi na legislativnim procesu a neni zcela jisté, zda skutecné
nastanou. VSeobecny predpoklad Ministerstva financi je, Ze chystané zmény pfilis
neovlivni trh se stavebnim spofenim a zdjem o néj nevzroste ¢i ani neklesne.

Opakem argumentuji stavebni spofitelny. Dle ACSS by otevieni trhu se stavebnim
spofenim a pfedevSim vazby statni podpory na ucel bydleni, by zpiisobil snizeni z4jmi
o tento produkt a tim 1 omezeni vkladl, které jsou nutné pro vlastni financovani avéra.
Spotitelny by nemély z ¢eho piij¢ovat Gcastnikiim Gveérovych smluv a je mozné predvidat
sniZeni objemu primérného uvéru. Poskytovalo by se méné€ penéz na financovani bydleni.

Nyni je velmi tézké odhadovat, jak se samotny trh stavebniho spofeni vyvine na
zaklad¢ téchto planovanych zmén. V letech 1997 — 1999 na Slovensku bylo podminkou

k zachovani statni podpory - vyuziti naspofenych prostiedkti na financovani bydleni. Doslo
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skutecné k poklesu zajmu o stavebni spoieni a disledkem toho je dodnes nedostate¢ny
objem nakumulovanych vkladti. Objem i pocet poskytovanych Givéra je nizky v porovnani

s CR. Slovensko mélo v roce 2010 milién smluv ve fazi spofeni.
4.1.2 Vyvoj hypotécniho tvéru

Ptijeti zakona ¢. 84/1995 Sb., o dluhopisech, a vytvoifeni fungujiciho kapitalového

trhu umoznilo poskytovani hypotéénich uvérd v CR. Hypotééni uvéry na zaCatku roku

v

poskytuje hypotécni uvér uz celkem Sestnact bank. Mezi nevyznamnéj$i instituce, které
se pohybuji na trhu hypotéénich avérd, patii Ceska spofitelna, Ceskoslovenska obchodni
banka, GE Money Bank, Komer¢ni banka, Hypotecni banka, mBank, PoStovni banka,
Raiffeisen Bank, Wiistenrot hypote¢ni banka, Volksbank CZ a dalsi. Uplny aktualni
seznam Uvérovych finanénich instituci je k dispozici na webovych strankach CNB.

Vysoké trokové sazby, primérné okolo patnacti procent, neznalost produktu
1 nestabilni ekonomicka situace po druhé poloviné devadesatych let minulého stoleti méla
neptiznivy vliv na poptavku po uvérech. Z webovych stranek ministerstva pro mistni
rozvoj je zjisténo, ze v roce 1996 objem uveri Cinil pro obfany 4,42 mld. K¢&. Pro srovnani
v prosinci roku 1998 bylo ptij¢eno 4,88 mld. K¢.

Na konci devadesatych let a zacatkem nového stoleti doSlo ke zmén€. Vzniku
samostatného fungujiciho hypotééniho trhu, poklesu ro¢nich urokovych sazeb i vytvoreni
konkurenéniho trzniho prostfedi. Vyznamnym faktorem byl pokles ceny penéz
na kapitalovych a penéznich trzich. V dusledku toho doSlo ke sniZeni urokovych sazeb
1 pod deset procent. Dal§im plusem pii rozvoji Uvérovani, byla moZnost odpoctu
zaplacenych urokl z hypotécniho Gvéru od zakladu dané z piijmu fyzickych osob.

Bankovni sektor zacal nabizet klientim produkty pfiznivéjsi 1 dostupnéjsi. To ma
za nasledek pozvolny narist poskytovani hypotécnich uvért v jednotlivych letech. Zatimco
v roce 2000 bylo poskytnuto obéaniim 9 780 uvéri o objemu 10,383 mld. K¢, je v roce
2007 jiz pajceno pies 142 mld. K¢ v poctu pres 83 tisic tiveru.

Obdobi od podzimu 2008 az do zati 2010 je ve znameni krize, kdy nastal propad
V poskytovéani tveérd. Doslo k meziroénimu poklesu oproti roku 2007 o dvacet procent
V objemu a o dvacet tfi procent v po¢tu poskytnutych tvéri obcantim. V roce 2009 je

poskytnuto naptiklad jen 44 tisic Givért 0 coz se da srovnat pocetné S pololetim roku 2004.
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Oziveni i zastaveni poklesu pfislo az koncem roku 2010 a nasledny rist az na hodnotu ptes
71 tisic avéra v roce 2011.

Porovnanim roku 2009 s rokem 2008 (v dob¢ krize) u obou produkt na bydleni je
patrné, ze hypotécni vér zaznamenal meziro¢ni ztratu o 38,50 % Vv objemu poskytnutych
uvérd. Zatimco Gvér ze stavebniho spofeni ztratil 0 10,70 % z minulého roku. Z tohoto je

ziejmé, Ze stavebni spofeni 1épe ustalo financni krizi v objemu poskytnutych avéri.

4.2 Benefity i nevyhody vybranych produkti k financovani bydleni
4.2.1 Pfiinos pro klienta i nevyhody stavebniho spofeni

Mezi benefity stavebniho spofeni patii:
= statni podpora (10 % ro¢nich vkladi, max. 2 000 K¢),
» garantované ro¢ni iro¢eni vkladi (po celou dobu spofeni),
» pojisténi vkladt ze zakona (az do vySe 100 000 EUR),
* moznost Cerpani preklenovaciho uvéru,
* pravni narok na fadny uvér,
* neménnd ro¢ni urokova sazba z tivéru (po celou dobu trvani smlouvy),
* nizké Grokové sazby u uvért pii financovani bydleni,
= danové odpocty pii pouziti Gvéru,
* mozZnost financovani koupé€ 1 druzstevniho bytu,
» financovani vystavby, rekonstrukce, modernizace i opravy nemovitosti,
=  smlouvu muze zaloZit i obéan mlad$i osmnacti let,
» bezplatné mimotadné splatky Gvéru i pred¢asné splaceni bez sankci,

* neménné vSeobecné podminky (po celou dobu trvani smlouvy).

Mezi nevyhody stavebniho spofeni patii:
» poplatky za zalozeni spofeni, vedeni G¢tu, poskytnuti uvéru atp. (akcemi
spofitelen je mozné se od nékterych poplatkli osvobodit),
* minimalni doba spofeni je Sest let,
* pro poskytnuti fadného uvéru je nutné splnéni urcitych podminek,
» odejmuti statni podpory pii nedodrzeni smluvnich podminek,
= vySe uvéru ze stavebniho spofeni je omezena,

* snizeni statni podpory ze strany statu (podpora statu se neustale snizuje),
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ucelové ¢erpani tvéru (dokladani ucelu),

urok ze statni podpory a urok z vkladu ucastnika se dani 15 %.

4.2.2 Vyhody a nevyhody hypotécniho uvéru

Mezi vyhody hypotécniho Gvéru patii:

dostupnost tivéru (nabizi vice instituci),

fixace trokovych sazeb (ucastnik si voli sam, podle situace),

100% hypotéka (neni tfeba prvotni vlastni kapital, pouze zastavu),

nizké urokové sazby z uvéru u tcelového financovani bydleni,

moznost financovani koupé¢ i druzstevniho bytu,

financovani vystavby, rekonstrukce, modernizace i opravy nemovitosti,
konsolidace, jiz diive poskytnutych uvéri na bydleni,

refundace (zpétné proplaceni) vynalozenych nakladu (ne starSich 1 roku),

zaplacené uroky lze odecist od zakladu dané z piijmu (max. tii statisic K¢).

Mezi nevyhody patii:

poplatky spojené s Givérem,

Nutna zastava nemovitosti,

ucelovy uvér (ale lze 1 vzdjemné kombinovat),
sankce za predcasné splaceni ¢i mimotadné vklady,

urokova sazba se vyviji podle situace na trhu (neni stejna po celou dobu).

4.3 Vyvoj urokovych sazeb tivéra u vybranych produkti

Od konce 20. stoleti dochazi k dlouhodobému trendu poklesu trokovych sazeb

uvérd na financnim trhu, jak znézornuje graf ¢islo 3. Zmény vyvoje Grokovych sazeb maji

vliv 1 na stavebni spofeni a uvéry z né¢j. Pfi podpisu smlouvy o stavebnim spofeni je

pfedem dédna urokova sazba z ptipadného Gvéru, kterd je platna po celou dobu splaceni. Pfi

poklesu trokovych sazeb se zatraktiviiuje tento produkt pro klienty, vzhledem k moZznym

necekanym vykyviim sazeb smérem nahoru. Pfi dlouhodobém poklesu se Uvéry ze

stavebniho spofeni stavaji pro dluzniky nakladnéjsi. I pfi tomto vyvoji urokovych sazeb

dochazi k nartistu po¢tu i objemu uverd ze stavebniho spoteni. Jiz v roce 2010 doslo

k vyraznému poklesu primérnych sazeb uroku pii financovani bydleni, hlavné¢ diky
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snizovani zékladnich urokovych sazeb CNB a cenové konkurenci poskytovateli uvért.

Tento trend i nadéle trva. V roce 2012 se primérné sazby u hypotécnich tvért pohybuji

pod ¢étyfi procenta. Naopak pied tfemi lety byla tato sazba kolem Sesti procent. Naptiklad

pokud si zadatel o avér bral pujcku v roce 2008 na jeden a pil milionu korun, vydal na

urocich stejné jako ten, ktery v roce 2012 zada o tfi sta tisic korun vice (tedy 1,8 mil K¢).

Uspora kolem dvaceti dvou procent.

Graf ¢islo 3: Vyvoj pramérnych urokovych sazeb od roku 1996 do roku 2010
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Dostupné z WWW:

http://www.businessinfo.cz/files/dokumenty/fsv_cuni_studie_budoucnost_stavebni

ho_sporeni_cr.pdf
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5 ANALYZA DOSAZENYCH VYSLEDKU
5.1 Predikce vyvoje vybranych ukazatelii pomoci statistické analyzy ¢asovych rad

Vyhledovy trend na trhu financovani bydleni pro dal$i obdobi je zavisly hned
na nékolika faktorech. Hlavnim z nich je budouci ekonomicky vyvoj pro CR, ale hlavné
v EU. Ztoho se odviji i divéra klientd v budoucnost a ochota financovat své bytové
potieby. Také ochota financnich instituci pijcovat i za mén¢ vyhodnych podminek. Trend
muze byt ovlivnén vyvojem na trhu s nemovitostmi, z vyvoje jejich cen a ve zménach

v urokovych sazbach. Zésah statu i1 evropské legislativy mtze také ovlivnit budouci vyvo;.

Graf ¢islo 4: Vyvoj po¢tu nové poskytnutych hypotéénich Gveérd pouze na bydleni

(v tis.) od roku 2003 a vyvoj tvéru ze stavebniho spofeni (V tis.) s parabolickym trendem.
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ZDROIJ: ACSS, MF CR, MMR CR, vlastni zpracovani

Graf ¢islo 4 zachycuje trend do dalSich let na zaklad€ analyzy casovych tad, za
predpokladu neménné situace na trhu se stavebnim a hypotéénim uvérem. Data ke grafu
jsou soucasti ptilohy (ptiloha Cislo 3 a 4). Je zde zohlednén skutecny vyvoj poctu uvera ze
stavebniho spofeni za obdobi 2004 az 2011 a parabolicky klesajici trend az do roku 2013.
V roce 2010 doslo k poklesu nové poskytnutych avérti ze stavebniho spofeni 0 30,70 %
(0 49 390 uverh) oproti roku 2004. Naznaceny bodovy odhad trendu ma i nadale klesajici
charakter (Tt = 154,429 - 7,924 x t’ - 1,885 x t'. Pro rok 2012 je odhad poskytnutych

uvért na 67 684 (pocet tvért se mize pohybovat s 95 % mezi 50 a 86 tis. uvért) a na rok
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2013 jen 39 025 poskytnutych uvérd. Trendova funkce odpovida vyvoji hodnot z 98,72 %
(Index korelace I) a zména uvéri je ovlivnéna trendem z 97,45 % (Index determinace 1%).
Dale je v grafu naznaCen skute¢ny vyvoj po¢tu hypotécnich tvért na bydleni a jeho odhad
parabolického trendu. Pro rok 2012 je odhad na 43 245 Gvéru a rok 2013 na 33 195 uvéra
(T¢=59,205 + 2,523 x t' - 1,143 x t'* 1=10,64; 1> =0,41). Z divodu kvality ptedpovédi
jen z cca. 41 % je dopocitan intervalovy odhad. 95% piedpoveédni interval pro rok 2012 je
11 357 az 97 839.

Tabulka ¢islo 1 shrnuje informace za rok 2010. Udava pocet uvéri a objemu
prostiedki ze stavebniho spofeni, a také celkovy pocet smluv ve fazi spofeni s celkovou
naspofenou ¢astkou v CR. Vypoétem ziskame primémou hodnotu na jednu smlouvu.
Primérmé bylo poskytnuto 508 754 K¢ na jednu uvérovou smlouvu za rok. Primeérna
hodnota ro¢niho naspotfené¢ho vkladu u jedné smlouvy je 88 771 K¢&. Lze konstatovat, Ze
pro poskytnuti jednoho primérného tvéru v roce 2010 bylo zapotiebi Sest naspoienych
smluv o stavebnim spoieni. Srovnanim s rokem 2004, kdy primérné¢ bylo poskytnuto
245 399 K¢ na smlouvu a primérna hodnota uloZzeného naspofené¢ho vkladu u jedné
smlouvy byla 48 663 K¢, zjistujeme, Ze stacilo na jeden primérny uvér jen pét
naspofenych smluv. Tedy o jednu smlouvu méné nez v roce 2010. Spofitelny poskytuji
finan¢ni prosttedky ze svych ulozenych vkladid, a pokud pfetrva tento trend zvySovani
primérnych spoficich smluv na jeden uvér, musely by v budoucnu poskytovat mensi pocéty

uveri (pfi zachovani stejné primérné vyse uvéru) ¢i financovat piijcky z cizich zdroji.

Tabulka ¢islo 1: Poskytnuté uvéry a finan¢ni zdroje za rok 2010

Uvéry Vklady
Pocet smluv (ks) 113611 4 845 319
Objem prostredkil (mld.) 57,80 430,12
Primérna hodnota na smlouvu (K¢) 508 754 88771

ZDROJ: MF CR, ACSS, vlastni zpracovani

Graf ¢islo 5 pfedpovidd procentni vyvoj poméru uvéri k naspofené castce tedy
podilu Givért na vkladech u stavebniho spoteni. Data ke grafu jsou soucasti ptilohy (ptiloha
¢islo 5). Tento ukazatel vykonnosti stavebniho spotfeni vypovida o tom, kolik z uloZzenych
vkladi ucastniki paj¢ili spofitelny svym klientim v podobé uvéru. V minulosti pted

rokem 2004 pievazn¢ slouzilo stavebni spofeni jako vyhodny ndstroj na spofeni
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a zhodnocovani penéz, které vibec nemusely byt pouzity po skonceni spotfeni
k financovani vlastniho bydleni. Z trendu vyplyva, Ze jiz spofitelny ptij¢uji mnohem vice
penéz prostiednictvim Gcelového uvéru, nez se vybere na vkladech. Lidé zacali vice Cerpat
uvéry na bydleni. V roce 2011 se poprvé historicky tento pomér sniZil oproti minulému
roku o 0,90 %, coz naznacuje nizsi poptavku po tvérech. Bodovy odhad poméru, pomoci
vypoctu, vychazi pro rok 2013 na 85,60 %. Lze tedy predpokladat, ze trend bude pro dalsi

obdobi rostouci.

Graf ¢islo 5: Vyvoj poméru (v %) uvéry celkem / naspotfend ¢astka u stavebniho spoteni
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ZDROJ: MF CR, vlastni zpracovani

Graf ¢islo 6: Vyvoj objemu poskytnutych (smluvni jistiny) a nesplacenych (nesplacena

jistina) hypotéénich uvéra (v mld. K¢) v letech 2004 — 2011
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ZDROJ: MMR CR, vlastni zpracovani
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Objem poskytnutych hypotécénich uvéri v jednotlivych obdobich i objem
nesplacenych avéru celkem ukazuje graf ¢islo 6. V roce 2008 dosahlo hypotécni Givérovani
zatim svého nejvét§siho vrcholu, a to v poskytnuté financ¢ni Castce. Piesnéji v objemu
recesi, kterd také ovlivnila v tomto obdobi i rist tirokovych sazeb. Vyvoj byl dale ovlivnén
zruSenim dafiového osvobozeni Urokovych vynost ze zastavnich listd. Diky postupné
deregulaci najemného 1 postupnému konci lhit fixace uroktt dochazi k opétovnému ristu
objemu uvérti. Z uvedenych dat poctu poskytnutych a nesplacenych uvéra vyplyva, ze
nariist nesplacenych jistin neroste umérné s ptjcenou ¢astkou. Tento jev lze vysvétlit tim,
ze lidé si ptjcuji na splatku jiné hypotéky tzv. refinancovani. Tudiz nedochézi k nartstu
objemu nesplacenych hypoték, nybrz pouze k pfechodiim tucastnikt, Gvérovych produkti,

mezi jednotlivymi institucemi.
5.2 Srovnani moZnosti financovani podle modelové situace

Na c¢eském trhu pisobi vicero poskytovateli uvéru. Jejich nabidka je rtiznoroda
a nabizi svym potencialnim klientim i individualni pfistup. Dokéazou jednotlivé tarify, tak
zvané ,,usit™ klientovi na miru. Zalezi na tom, co v tu danou chvili potfebuje. Zda chce
spofit ¢1 kupuje nemovitost a nema momentaln¢ dostateCnou hotovost. V pftiloze této prace
jsou piilozeny tabulky se zakladnimi ukazateli avért ze stavebniho spofeni a hypotéénich
uvéru jednotlivych bank a spofitelen ziskané v bieznu roku 2012 (ptiloha ¢islo 9). Spolu
s vypoctem efektivniho troku.

Jednim z ukazatell, které napomahaji k volbé nejlepsi nabidky, je efektivni rok.
Pomoci vypoctu tohoto troku zjistime, jak drahé jednotlivé nabidky bank a spofitelen jsou,
protoze zahrnuje v sob€ 1 poplatky s uvérem spojené. Pti vypoctu byly zahrnuty poplatky
za vyfizeni uvéru jednorazové a také ty co se plati pravidelné. Jako napftiklad poplatek za
vedeni uctu. Nékteré ¢astky nebyly do vypoctu zatazeny, jelikoz je kazdy tesi individualné
(napf. poplatky za odhad nemovitosti nebo za zménu smluvnich podminek, penalizace za
predCasné splaceni Ci zaslani vypisu o vysi zaplacenych Grokt z uv€ru atp.) Je zahrnuto
pouze to, co se zaplati pii vyfizovani uvéru u poskytovatele. Nominalni Grokova sazba je
navySena o zapoctené poplatky, které jsou stanoveny na zaklad¢é tabulek, které jsou
soucasti piilohy (ptiloha ¢islo 6 a 7). Efektivni trok je pocitan ke konkrétni modelové

situaci - nakup nemovitosti. Mlada rodina s jednim ditétem si chce pofidit byt do osobniho
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vlastnictvi za cenu dvou a ptil milionu korun. Jejich celkovy rodinny piijem je okolo tficeti
Sesti tisic. V bance maji naSetfeno ptl milionu, které do ndkupu také vlozi. Planuji splacet
po dobu dvaceti let a vzhledem k vyvoji trokovych sazeb by si zafixovali sazbu na 5 let.
Urokové sazby ve srovnavacich tabulkach nejsou vzdy ty nejlepsi, které konkrétni instituce
nabizela. K objektivnéjSimu srovnani jsou nékteré bez zvyhodnénych nabidek. Velmi Casto
banka nabizi snizeni urokové sazby za splnéni urCitych podminek. Naptiklad, kdyz si
zalozime jejich osobni ucet, sjedname od nich pojisténi, pofidime kreditni kartu atp. Pii
zéadosti o uvér pocitame s individualnim piistupem i procesem zpracovani celého piipadu.

V priloze c¢islo 8 jsou vysledky provadéného piikladu v tabulce. Na prvni pohled,
porovnanim efektivniho uroku, je ziejmé, Ze jednotlivé instituce se od sebe pfili§ nelisi
svou nabidkou. Urok je vintervalu od 3,04 do 5,04 %. Pokud nékteré banky nabizi nulové
poplatky za zfizeni a vedeni uv€ru, neznamena to vzdy, Ze se jedna o nejlevnéjsi variantu.
Pokud srovname, v ptikladu, hypotécni ivér u mBank (efektivni Grok = 4,65 %), ktera ma
nulové poplatky za poskytnuti i vedeni Gvéru, s avérem Wiistenrot hypotecni banky
(efektivni urok = 4,65 %), s nejvyssimi poplatky ze vSech vybranych spole¢nosti, zjistime,
ze maji efektivni Urok shodny. Je to z divodu urokové sazby. Ti co lakaji potencidlni
klienty na nizky rok, si své vynosy zajisti pomoci vysokych poplatkl za zprostfedkovani.
Naopak ti s nulovymi platbami maji nejvyssi arokovou sazbu za poskytnuty avér. Neni to
ale vzdy pravidlem.

V modelovém piikladu vychazi nejefektivnéji hypotécni ivér od LBBW Bank CZ
s efektivnim trokem uvéru 3,63 %. Pokud jest¢ dale zanalyzujeme tuto nabidku, ovétime
si, zda se skute¢né jednd o nejlevnéjsi variantu. Z diivodu rozdilné metodiky pii vypoctu
urokové sazby u né€kterych hract na trhu s hypotécnim uvérem, dochazi Casto ke klamani
klientll. Nejedna se o trestny €in, nybrz o moralni problém. Na zaklad€ informace od banky

o vysi trokové sazby a mési¢ni splatky anuity, jsme schopni tyto data piepocitat.

Tabulka ¢islo 2: Prepoctena tabulka na nemécky standard u urokti dvou bank

K prezentované Mési¢ni splatka
Prezentovana .
sazbé spravny Efektivni Piepoditana anuity Efektivni
Banka ro¢ni urokova
b vypocet mési¢ni urok stary urokova sazba k prepocitané urok novy
sazba
splatky anuity sazbé

LBBW 3,44 % 11 538 K¢ 3,63 % 3,49 % 11 589 K¢ 3,68 %
Volksbank 3,99 % 12 109 K¢ 4,23 % 4,05 % 12 168 K¢ 4,29 %

ZDROJ: Internetové stranky bank, vlastni zpracovani
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Tabulka cislo 2 prezentuje nabidku od dvou bank, kde dochdzi k odliSnému vypoctu.
Prezentovand vySe urokové sazby (napi. u LBBW 3,44 %) neodpovida vysi mési¢ni
splatky (anuity), kterou banka uvadi. Uréuje Klientovi mési¢ni splatku ve vysi 11 589 K.

U hypoté¢nich avért se pouziva slozeni troceni s denni frekvenci. Na skute¢nou
vysi zaplacenych urokl maji vliv rizné pfistupy pro pocty uvazovanych dni v mésici
a v roce. Banky pocitaji s tficeti dny ¢i se skute¢nym poctem dnli. Pokud se pocita délka
roku ve dnech, tak se pracuje s 365 dny, 366 dny u ptestupného roku ¢i se vyuzije vypocet
12x30 s 360 dny. Vétsina bank na ¢eském trhu vyuziva k vypoctu tzv. némecky standard
(360/360) pro vyjadieni doby splatnosti, ktery byl pouzit i pro néasledujici vypocty.
LBBW: (3,44/360) x 365,25 = 3,49 %. Urokovéa sazba nyni odpovida bankou nabizené
splatce. U Volksbank je mési¢ni splatka uréena ve vysi 12 168 K¢&. Po piepoctu ziskame
urok novy (3,99/360) x 365 = 4,05 %, coz odpovida mési¢ni splatce 12 168 K¢. [24]

I po této uprave trokli vychazi nabidka od LBBW nejlépe. U stavebnich spoftitelen
vychazi nejefektivnéji Gvér ze stavebniho spofeni od Modré pyramidy s pomalou
variantou. Efektivni urok je 3,04 %. Prioritou pro doporuceni nejlepsi nabidky je
v modelové situaci efektivni trok. Mezi dalsi kritéria bezesporu patii zpisob umotovani

uvéru. Podle dobie zvolené varianty je mozné usetfit.

5.3 Srovnani finan¢ni dostupnosti u dokoncenych byti v letech 2001 az 2011

Graf ¢islo 7 vykazuje udaje o finan¢ni dostupnosti v mésicich u dokoncenych byti
v letech 2001-2011 (za jak dlouho je mozné si potidit bydleni s ohledem na vysi primérné
hrubé mzdy v daném roce, bez zohlednéni celkové spotifeby domacnosti). Data ke grafu
jsou soucasti piilohy (ptiloha ¢islo 10 a 11). V roce 2001 si bylo mozné pofidit, za
primé&rnou hrubou mzdu 14 378 K¢, primérné bydleni v rodinném domé za 167 mésict.
U bytovych domi Sel koupit primérny byt jiz za 99 mésici. Bydleni v bytovém domé
v roce 2011 s ohledem na vysi hrubé primérmé mzdy pofidime za 84 mésict a v rodinném
domé za 133 meésicli. Doslo k poklesu mésict v jednotlivych letech, za které je mozné
pofidit si nové bydleni.

Hodnota bazického indexu pro rok 2011 u primérné hrubé mzdy je 170,
u prumérné hodnoty bydleni v rodinném domé¢ 135 a v bytovém domé je 143,7, jak
doklada tabulka, ktera je soucasti piilohy (pfiloha ¢islo 12). Tyto indexy znaci, Ze oproti

vychozimu roku 2001 doslo k nartistu mezd o 70 %, hodnoty bydleni v rodinném domé
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0 35 % a v bytovém domé o 43,7 %. Nartst primérné hrubé mzdy probéhl rychleji nez
nartist pramémé pofizovaci ceny bydleni. Retdzové indexy u primérné hrubé mzdy pro
roky 2009 az 2011 znaci nizsi rist nez v letech 2006 az 2008. Piesné€ji doslo v roce 2006,
oproti ptedchazejicimu roku 2005, Kk nardstu mzdy o 6,6 %. V roce 2007 k nartstu 0 7,2 %
proti roku 2006 a vroce 2008 dokonce o 7,8 % oproti roku 2007. Za srovnatelny
predchazejici rok byl rist v roce 2009 uz jen o 3,3 %, 2010 0 2,2 % a v roce 2011 0 2,4 %.

Graf ¢islo 7: Finan¢ni dostupnost bytd dokonéenych v letech 2001-2011 (v mésicich)
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ZDROJ: CSU, vlastni zpracovani
5.4 Analyza dotaznikového Setfeni

Vybérova data jsou ziskana na zakladé odpovédi od ucastnikii dotaznikového Setfeni.
Jednalo se o nahodny vybér lidi na poboéce Ceské posty v Praze 10 s adresou Pocernické
518/55 v obdobi od 1. tinora do 1. biezna 2012. Celkem je shromazdéno 132 dotazniki.
Vybérovy soubor je zpracovan od 130 respondentd. Dva dotazniky byly vytazeny
z divodu nedokoneni dotazovani. Sbér dat byl ucinén pomoci metody osobniho
rozhovoru tazatele s respondentem. Otazky dotaznikového Setieni i S vyhodnocenymi daty
jsou soucasti prilohy (pfiloha ¢islo 13 a 14). Cilem tohoto Setieni je zjistit, zda existuji
zavislosti u nékterych konkrétnich otdzek a zda se liSi preference podle vékové skupiny
obyvatelstva. Prvni skupina je vék od 15 do 30 let v¢etné a druhou tvoii respondenti
od 31 let a vySe. Predpokladem je, Ze jednotlivé skupiny se od sebe lisi v preferencich
1 ndzorech na bydleni. Hrani¢nim vékem je zvoleno tficet let. Podle vlastnich zkuSenosti,
mladi lidé do tficeti let maji Skolni a kariérni ambice, a pfili§ nefesi otazky vlastniho

bydleni. Tedy pokud maji kde bydlet ¢i vyfesi neexistenci vlastniho soukromi - formou
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prondjmu nemovitosti. Lidé po tficitce pfemysli jiz racionalnéji nad vlastnim bydleni
a moznosti jak ho dosdhnout. VéEtSina je jiz zaméstnana a ma ¢i planuje rodinu. Také mayji
moznost Z vydelka vytvaiet pravidelné mésicni rezervy, napiiklad na nakup nemovitosti
v budoucnu. U testovanych hypotéz je hladina vyznamnosti 5 % (a = 0,05).

Pro identifikaci jednotlivych ucastnikti byly zafazeny i identifikacni otazky, které
poslouzily K rozdé€leni jednotlivych respondentii nejen do dvou zkoumanych skupin, ale
i kjejich dalSimu rozpoznani. Mezi otazky patéi ureni pohlavi, ve€ku, vzdélani
a ekonomické aktivity dotazovanych. V dotaznikovém Setfeni je to otazka devét az

jedenéct.

Graficka analyza dat

Celkem odpovidalo 75 zen (57,69 % z celkového vybérového souboru) a 55 muzi
(42,31 %). 56,15 % dotazovanych, tedy 73 ucastnikt Setfeni, je ve véku 31 a vice let.
Do 30 let je jen 57 zcelkového poctu. Tyto skupiny se dale déli podle pohlavi.

Procentualni zastoupeni muzt a zZen v jednotlivych skupinach zndzorniuje graf ¢. 8.

Graf ¢islo 8: Procentualni podil podle pohlavi u dvou vékovych skupin
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ZDROJ: Vlastni zpracovani

Ve vybranych skupindch ptevladaji lidé, ktefi jsou stfedoskolského vzdélani.
Procentualni rozdily jsou zanedbatelné¢ v jednotlivych kategoriich podle vystudované
kvalifikace. Celkem bylo 7 respondentii se zakladnim vzdé€lanim, 26 s vyucenim, 68 se
stitedni a 29 s vysokou skolou. Jednotlivé vékové skupiny se od sebe lisi v ¢istém vydeélku.
Nad 50 % ucastnikt Setfeni do 30 let si vydélava do 20 tisic mesicné a jen 7 % vydéla nad
40 tisic. U skupiny od 31 let pievlada kategorie piijmu mezi 20 001 a 30 000 K¢. 33 % si

vydéla ¢i dostane mésicné ¢astku v rozmezi 1 az 20 000 K¢. Mezi skupinou bylo 5 lidi
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dichodového veéku nad 65 let, ktefi pobiraji diichod do 10 000 K¢&. V celkovém poctu

respondentll ma pres 68 % mésicni piijem do 30 000 K¢.

a) Otazky jedna az tri se tykaji stavebniho sporeni.

Zda ma respondent smlouvu o stavebnim spoteni, kdy byla zalozena a z jakého
davodu si ji potizoval. Celkem 35 respondenti (61,40 %) ve skupiné do 30 let odpovédélo
kladn€, Ze maji smlouvu o stavebnim spofeni ve fazi spofeni a zatim necerpaji z této
smlouvy uvér. Smlouva neni vazana po dospofteni cilové Castky na financovani bydleni, ale
uspoiené penize mizou byt pouzity na cokoliv. Ve druhé skupiné odpovédélo ,,ano* 28
ucastnikti z celé této skupiny. Celkoveé 48,46 %, 63 ucastnikl ze vSech 130 dotazovanych

ma aktivni smlouvu ve fazi spofeni.

Graf ¢islo 9: Kdy byla zaloZzena smlouva o stavebnim spofeni u zkoumanych skupin
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ZDROJ: Vlastni zpracovani

Z grafu cislo 9 je zfejmé, ze vékové skupiny se od sebe 1isi v dob¢, kdy smlouvu
o stavebnim spofeni zakladali. Naptiklad lidé od 31 let maji v 53,57 % (15 respondentil)
zaloZenou smlouvu jesté pred rokem 2004, kdy byla statni podpora nejvyhodnéjsi a pokud
nenacerpaji cilovou castku, zazadaji o Gvér ¢i smlouvu nevypovi, mohou ve smlouvé
I nadale pokracovat. Skupina do 30 let ma pievazujici smlouvy zalozené po roce 2004. Je
to pochopitelné vzhledem k vysi véku kdy smlouvy zakladali. Pfed rokem 2004 mohlo byt
vétsin€ dotazanych kolem dvaceti let. VSeobecné se traduje, ze mladi lidé pfili§ nefesi
otazku budoucnosti. VSe nastane pfi zakladdni rodiny ¢i osamostatnéni se. Ze vSech
dotazanych, ktefi maji smlouvu o stavebnim spofeni, ma zalozenu smlouvu po roce 2004

dvacet sedm z nich (42,86 %).
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U respondenttl, ktefi maji zalozenou smlouvu o stavebnim spofeni je patrny rozdil
u zkoumanych skupin - U divodu zalozeni stavebniho spofeni. Zatimco u prvni skupiny do
30 let je 85,71 % smluv zalozeno z duvodu financovani bydleni. Jen pét lidi ze skupiny
pfiznalo, ze smlouva je pro né investice do budoucna ve formé spoteni. U druhé skupiny
nad 31 let prevlada nazor, Ze smlouva je vyhodné spoteni. Z dvaceti osmi lidi si to dvacet
mysli. Tato skupina se 1isi od skutecnosti, jak doklada graf ¢islo 10. Jedna se o ukazatel
vykonnosti stavebniho spofeni vypovidajici o tom, kolik z ulozenych vkladt ucastnika
pujcily spofitelny svym klientim v podobé uvéru. Od roku 2008 pievlada vyse uvéru ze

stavebniho spofeni nad spoficimi financemi. Vice se ptjcuje nez spofi.

Graf ¢islo 10: Procentni pomér Givért celkem k naspotené ¢astce od roku 2004
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ZDROJ: MMR CR, Vlastni zpracovani

b) Otazky ctyri a pet jsou zameéreny na minéni lidi ohledné statni podpory pri
financovani bydleni.

Lidé z celkového vybérového souboru nejsou se statni politikou v oblasti bydleni
spokojeni. V obou zkoumanych skupinach je 96,15 % lidi nespokojeno. V celkovém
srovnani by respondenti piivitali vyssi statni podporu napt. u stavebniho spoteni ¢i jiného
statniho ptispévku k bydleni. U jednotlivych skupin je rozdil v pfevladajicich preferencich.
Na rozdil od tcastnikti mladsich 30 let, ktefi by v 81,82 % zménili vysi podpor, druha
skupina nad 31 let by zménila vysi statni podpory jen v 28,57 %. 30 % dotazanych nad 31
let chce, jako druh podpory od statu byt zdarma, jako to bylo pied rokem 1989. Také zadaji

v 27,14 % vétsi danové tlevy.
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C) V otdzce Sest a sedm respondenti odpovidali na své preference pri financovani
bydleni.

Jaky typ financovani by pouzili a podle ¢eho by se rozhodli. Dle grafu ¢islo 11,
skupina do 30 let dava pfednost pii financovani bydleni hypotécnimu uvéru, naopak
skupina nad 31 let a vice by upfednostnila uvér ze stavebniho spotfeni. V celkovém
hodnoceni je nejvice odpovédi u avéru ze stavebniho spofeni. Preferovalo by ho 38,46 %
dotdzanych. Na druhém misté skoncil hypotécni uvér s 37,69 % preferenci. Zajimavé je
zjisténi u spottebitelskych avéri. 15,79 % mladych lidi do 30 let by se pro tento typ
financovani rozhodlo. Zfejmé pro né neni vyznamna vyse zaplacenych trokl ¢i nemaji
prehled o moznostech financovani a pouzili by to, co jiz naptiklad znaji. Vlastni prostfedky
k financovani bydleni by pouzilo 21,92 % dotazanych ve skupiné nad 31 let. Naopak jen
7,02 % ve skupin€ do 30 let by mohlo tento typ financovani vyuZit. Ve skutecnosti v roce
2011 pouzili lidé na financovani svych bytovych potieb uvér v 58,58 % piipadd, od
stavebni spofitelny. Od banky prostiednictvim hypotécniho uvéru to je jen 41,42 %.
Z dotaznikového Setfeni vyslo, Ze 50,51 % by bylo od spoftitelen a 49,49 % od bank.

Graf Cislo 11: Preference respondentt pii financovani bydleni u zkoumanych skupin
W Hypotééni dvér Vék do 30 let

31 a vice let

= Uvér ze stavebniho spofeni
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ZDROJ: Vlastni zpracovani

Mladi lidé do 30 let z dotaznikového Setfeni davaji pfednost moZnosti financovani
do 100% odhadni hodnoty nemovitosti. Nechtéji vkladat vlastni finance. Cht&ji mit celou
vysi avéru plné krytou hodnotou nemovitosti. Celkem 54,39 % (31 dotazanych) z této
vékové skupiny se rozhoduje pro typ financovani bydleni, podle moznosti pujcit si cely
uvér bez vlastnich prosttedk. Jako dalSiho rozhodovatele oznacili v 28,07 % (16
dotazanych) vysi splatky. Ostatni ukazatele jsou v zastoupeni do 10 %. Srovnanim obou

vékovych skupin jsme dosli k zavéru, ze 1idé nad 31 let jiz nepreferuji pfi rozhodovani
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o typu financovani - 100% uvér, ale davaji prednost vysi urokovych sazeb, celkovych

nakladl na uvér a vysi splatek. Uvazuji ekonomicky a pfemysli o levnéjsi varianté.

d) Osma otdzka je zamérena na zjisténi reseni financovani v budoucnu.

Na co lidé vyuziji pijcené prostiedky banky ¢i spofitelny v budoucnosti, nebo pro
jaky typ nemovitosti se rozhodnou, aby vyftesili svou bytovou problematiku. Jednotlivé
odpovédi zkoumanych skupin znazornuje graf ¢islo 12. Prvni skupina do 30 let odpovédéla
nejpocetnéji (celkem 32 krat), ze bude v budoucnu kupovat byt ¢i dim. 14 krat se vyslovili
pro vystavbu domu ¢i bytu. Mladi lidé premysli o koupi bytu ¢i vystavbé. Neptevlada zde
moznost rekonstrukce ¢i modernizace. U skupiny nad 31 let se rozhodlo 23 respondentt

koupit diim ¢i byt, 21 rekonstruovat stavajici bydleni a 15 stavét.

Graf ¢islo 12: Na co respondenti vyuZiji v budoucnu Gvér u zkoumanych skupin
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1 Nebude v budoucnu bydleni fe3it

ZDROJ: Vlastni zpracovani

Graf &islo 13: Ucel Gerpani Givéru ze staveb. spofeni - primér za obdobi 2004-2011(v %)
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Uvér ze stavebniho spofeni a hypotééni uvér jsou nejéastdjsi volba piti financovéni
bydleni u vybérového souboru. Pokud srovname tyto dva typy produktii v celostatnim
méfitku, tak dle vyroénich zprav ACSS je uvér ze stavebniho spofeni dlouhodobé vyuzivan
ve 42 % k financovani rekonstrukce ¢i k modernizaci stavajiciho bydleni. Na koupi starého
i nového domu ¢i bytu byl vyuzit uvér ve 43 %, jak vypovida graf Cislo 13. Data za
jednotliva léta jsou v ptiloze této prace (piiloha ¢islo 15).

U hypotécniho uvéru je situace rozdilna. Az 60 % uvért jde dlouhodobé na koupi
nemovitosti a 24 % na jeji vystavbu. Jak je patrné z grafu ¢islo 14. Data jsou v soucast
ptilohy (pfiloha ¢islo 16).

Graf &islo 14: Ucel Gerpani hypotééniho uvéru - primér za obdobi 2004-2011 (v %)

m Na koupi nemovitosti  m Na vystavbu nemovitosti Ostatni

ZDROJ: MMR CR, vlastni zpracovani

Ze srovnani lze usuzovat, ze hypotécni Gvér je prevazné vyuzivan na financovani
nového bydleni a stavebni spofeni napomaha udrzovat bytovy fond. V roce 2011 poskytly
stavebni spofitelny, dle dat ACSS, celkem 92 785 uvéra o objemu 48 mld. K¢.
Hypotécnich uvéri, dle informaci Ministerstva pro mistni rozvoj, na bydleni bylo celkem
65 608 0 objemu 117 mld. K¢. V procentnim vyjadieni je 59 % uvéri, z celkového poctu
obou variant Gvért, poskytnuto stavebnimi spofitelnami. V celkovém objemu plij¢enych
penéz z obou produktti, poskytly banky 71 % objemu téchto penéz ptes hypotécni uvery
vroce 2011. Stavebni spofitelny pidjcuji na bydleni ve vétsSim mnozstvi nez banky, ale

poskytuji celkové mensi ¢astku, nez kterou vydavaji banky celkem na hypotécni tvéry.
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Analvyza kvalitativnich znaku

Zavislost ¢i nezavislost mezi dvéma otazkami je zjiStovana pomoci metody analyz
kvalitativnich znakl na cely vybérovy soubor. Nulova hypotéza je, ze mezi sledovanymi

znaky neexistuje zavislost.

a) Existuje zavislost mezi vybeérem moznosti financovani bydleni a aktivni smlouvou ze
stavebniho sporeni?

Diilezita otazka je, zda uvér ze stavebniho spoteni preferuji vice lidé, ktefi jiz mayji
vlastni smlouvu a jsou tedy ucastniky spofeni, anebo zda jejich preference byly zcela
nahodna. Do testu jsou zahrnuty otazky ¢islo 1 a 6. Cely vypocet je soucasti piilohy
(ptiloha ¢islo 17). Vypoctem na hladin€ vyznamnosti 0,05 nulovou hypotézu o nezavislosti
zamitame. Zalozené stavebni spofeni souvisi s preferencemi uveru ze stavebniho spofeni.
Sila zavislosti mezi otazkami je velmi silnd. Sila zavislosti byla zjis§téna pomoci

normalizovaného Pearsonova koeficientu kontingence.

b) Existuje zavislost mezi vékem respondentit a vybérem porizované véci, na kterou Si

v budoucnu budeme pujcovat?

Test byl proveden na otazce Cislo 8 a 9. Cely vypocet je soucasti piilohy (pfiloha
¢islo 18). Vypoctem na hladin€ vyznamnosti 0,05 nulovou hypotézu o nezavislosti
muzeme zamitnout. Vyslo, ze zavislost je stfedné silna. VySe véku ovlivituje rozhodovani,
na co se uvér v budoucnu pouzije. V lidech do 30 let sili touha mit vlastni bydleni a davaji
prednost jiz postavenym nemovitostem. Predpoklad je, Ze lidé se opravdu chtéji vazat
a zakladat rodiny az okolo tficeti let, kdyZ uz maji néco za sebou. Pfece jen financovani
bydleni je velmi velkd finan¢ni z4t€Z na mnoho let dopfedu. PodrobnéjSim hodnocenim
znakil - pomoci tzv. znaménkového schématu odchylek by bylo dale mozné urcit, ktera

kombinace znak nejvetsi meérou ovlivituje vysledek.
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5.5 Navrhy a doporuceni

K hlavnim produktim uvérového trhu pro financovani bydleni patfi bezesporu
hypotécni avér a uvér ze stavebniho spofeni. Pfi modelaci efektivnich tirokovych sazeb ¢i
vypoctu anuitni splatky bylo pouzito vzorct, které lze jednoduSe uplatnit i v praxi. Ne
kazdé nabidka uvérového produktu je vyhodna. Pfed rozhodnutim pofizeni si nemovitosti
je velmi dilezita obezietnost a spravny vybér. Nejprve se zamyslet, zda vér je skutecné
potfeba ¢i neexistuje jina moznost. Pokud ne, zhodnotit celkovou finan¢ni situaci
celé rodiny, aby bylo mozné zjistit celkové financni moznosti. Je velmi rozumné myslet
i na budoucnost, co vS§echno by mohlo v prib¢hu splaceni nastat a ptipadné si predem
ptipravit konkrétni vychodiska. V dnesni dob¢€ je samoziejmosti k samotnému uvéru si
sjednat i pojisténi pro ptipad nenadalé situace. Doporuéenim je délat si finan¢ni mési¢ni
rezervu i v dob& splaceni uvéru. Pti vybéru poskytovatele je dobré vychazet z velkych,
serioznich a provétenych spolecnosti s dlouholetou praxi na finanénim trhu ¢i pfihlédnout
ke zkuSenostem s nimi. U samotného uv€ru se porovnava vice parametrli u vicera
poskytovateli. Muze to byt napf. urokova sazba, veSkeré ndklady za uvér, podminky
splaceni ¢i piedcasného splaceni, pojisténi, pfedsmluvni informace, Givérova smlouva,
délka splaceni atp. Pokud neni vile se zabyvat jednotlivymi nabidkami, urcité pozadat
o pomoc provéteného zprostiedkovatele, ktery by mél byt schopny srovnani provést za
klienta. V prub¢hu trvani Gvéru je nutné ihned fesit s poskytovatelem jakékoliv problémy
spojené se splacenim.

V roce 2012 snizila CNB zékladni tirokové sazby na rekordni minimum a tim mimo
jiné pomohla ke snizeni urokovych sazeb u uvérd. Jednotlivy poskytovatelé, v ramci
konkuren¢niho boje i poptavky ze strany klientd, nabizeji primérnou ro¢ni urokovou sazbu
jiz pod Ctyii procenta. Obdobi s nizkymi sazbami je tak historicky nejdel$i. Kdo uvazuje

0 pofizeni nemovitosti, v blizké budoucnosti, by mél vzit do avahy i tento vyvoj sazeb.
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6 ZAVER

Hlavnim cilem mé bakalatské prace bylo popsat a analyzovat vyvoj na ¢eském trhu
s produkty, které jsou nejvice vyuzivané pii financovani vlastniho bydleni. Jedna se
o bankami poskytovany hypote¢ni uvér a stavebnimi spofitelnami poskytovany uvér ze
stavebniho spofeni. Pomoci modelové situace doporucit nejvyhodné&jsi nabidku na trhu
a vyhodnotit vlastni dotaznikové Setfeni na vybraném vzorku respondentti.

Stavebni spofeni v roce 2011 zaznamenalo meziro¢ni pokles v po¢tu uzavienych
smluv témét o 23 %. Ve srovnani s rokem 2004, kdy také doslo k novelizaci pravni normy
a ke zmeéné statni podpory se nejedna o tak dramaticky propad. Tehdy meziro¢ni pokles
byl 0 85 %. V minulém roce 2011 1lidé vyuzili k financovani svych potiteb v 59 % uvér od
stavebni spofitelny v mnozstvi 92 785 novych uvéri a Vv celkové vysi 48 mld. K¢.
Hypotéénim uvérem se obcané zadluzili v celkovém objemu 119 mld. K¢ a v mnozstvi
pres 71 088 uvéra. Stavebni spofitelny ptijcuji na bydleni ve vétSim mnozstvi nez banky,
ale poskytuji celkové mensi Castku, nez kterou vydaji banky. Dle statistik je 84 %
hypotécnich uvéri poskytovano na koupi a vystavbu nemovitosti. U Givéru ze stavebniho
spofeni je to jen 43 %.

Vyhledovy trend na tvérovém trhu pro dalsi obdobi je zavisly hned na né€kolika
faktorech. Hlavnim z nich je budouci ekonomicky vyvoj CR a celé EU. Podle n&j se odviji
i duvéra lidi a finan¢nich instituci v budoucnost. Trend mize byt ovlivnén vyvojem na trhu
s nemovitostmi, z vyvoje jejich cen a ve zménach v Grokovych sazbach. Zasah statu
1 evropské legislativy mize také ovlivnit budouci vyvoj. Na zaklad€ analyzy ¢asovych fad
je v praci nastinén trend Gvérovani, za pifedpokladu neménné situace na trhu se stavebnim
spofenim a hypote¢nim tveérem. Pro rok 2012 je odhad poctu poskytnutych novych uveért
ze stavebniho spofeni na 67 684 (pocet Givért se mize pohybovat s 95 % mezi 50 a 86 tis.
uvért) a na rok 2013 jen 39 025 poskytnutych uvért. Trendova funkce odpovida vyvoji
hodnot z 98,72 % a zména uvéra je ovlivnéna trendem z 97,45 %. U hypoté¢nich Gvéru je
odhad na 43 245 avéra pro rok 2012 a na 33 195 avérta pro rok 2013. Z duvodu kvality
predpovédi jen ze 41 % je 95% piredpovédni interval pro rok 2012 mezi 11 357 az 97 839.

Procentni pomér uvért ze stavebniho spofeni k naspotfené ¢astce tedy podilu tvéra
na vkladech u stavebniho spofeni naznacuje, kolik z ulozenych vkladi Gcastnikd spofeni
pujcily spofitelny svym klientiim v podobé tivéru. V minulosti pied rokem 2004 prevazné

slouzilo stavebni spofeni jako vyhodny nastroj na spofeni a zhodnocovéani penéz, které
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viibec nemusely byt pouzity po skoneni spofeni k financovani vlastniho bydleni. Nyni jiz
sporitelny ptijcuji mnohem vice penéz prostiednictvim ucelového tivéru, nez se vybere na
vkladech. Lidé zacali vice Cerpat uvéry na bydleni. V roce 2011 se poprvé historicky tento
pomér snizil oproti minulému roku o 0,90 %, coZ naznacuje niz8i poptavku po tvérech.
Bodovy odhad poméru pomoci vypoctu vychazi pro rok 2013 na 85,60 %. Lze tedy
ptedpokladat, Ze trend poméru bude pro dalsi obdobi rostouci.

Srovnanim roku 2004 a 2010 v pocétu uvéra ze stavebniho spofeni, objemu
prostiedku a také celkového poctu smluv ve fazi spoifeni s celkovou naspofenou ¢astkou je
zjisténo, ze pro poskytnuti jednoho primérného uvéru v roce 2010 je zapotiebi Sest
naspofenych smluv o stavebnim spofeni. V roce 2004 stacilo na jeden prumérny Gver jen
pét naspofenych smluv. Spofitelny poskytuji financni prostfedky ze svych uloZenych
vkladi, a pokud pfetrva tento trend zvySovani primérnych spoficich smluv na jeden uvér,
musely by v budoucnu poskytovat mensi poCty avéru (pii zachovani stejné primérné vyse
uveéru) ¢i financovat ptjcky z cizich zdroji.

Jednim z ukazatelt, které napomahaji k volbé nejlepsi nabidky Gvéru je efektivni
urok. Pomoci vypoctu tohoto uroku je zjiSténo jak drahé jednotlivé nabidky bank
a spofitelen jsou, protoze zahrnuje v sob¢ 1 poplatky s ivérem spojené. Z modelové situace
vychézi nejefektivnéji hypotééni uvér od LBBW Bank CZ s efektivnim Urokem tvéru
3,68 %. U stavebnich spofitelen je to uvér ze stavebniho spofeni od Modré pyramidy
s pomalou variantou a efektivnim urokem je 3,04 %. Efektivni uroky se vztahuji ke
konkrétni ptjéce na 2 000 000 K¢ na 20 let s moznou fixaci na 5 let.

Dotaznikovym Setfenim se potvrdil trend v oblasti financovani, Ze na prvnim misté
jsou uvéry ze stavebniho spofeni. Dotdzani respondenti jsou nespokojeni se situaci
s podporou bydleni jako takového. Dali by pfednost vyssi financni podpote ze strany statu.
Z dotazanych ma 49 % stavebni spofeni a budou-li si brat v budoucnu piijcku, vyuziji pro
financovani praveé uvér ze stavebniho spofeni. Lidé do 30 let v dotaznikovém Setfeni maji
zaloZzené smlouvy o stavebnim spofeni z divodu moznosti Cerpani uvéru. Naopak starsi
lidé pouzivaji smlouvu vice na spofeni. Vynalozené prosttedky na bydleni piijdou hlavné
na koupi ¢i vystavbu nemovitosti. Dotaznikovym Setfenim se zjistilo, ze mezi vékovymi
skupinami respondentd existuji rozdily pii preferencich financovani bydleni. Statisticky
vzorek ucastnikd Setfeni Vv globalnim pohledu korespondoval nazory celé spolecnosti

odvozen¢ dle statistickych dat.
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Vypocet hypotézy (podle véku a potizované véci)
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Ptiloha ¢€islo 1: Seznam provozovateld stavebniho spofeni
A) Ceskomoravské stavebni spofitelna, a.s., dile jen CMSS (webova stranka:
Ceskomoravski s S
stavebni spofitelna __ "= WWW.CMSS.CZ),
Na téchto zaklagech miZete stavwit
= ge sidlem na adrese Vinohradska 3218/169, Praha 10,

» se zakladnim kapitalem 1 500 000 000 K¢,

= s akcionafi
- Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. (55 %)
- Bausparkasse Schwibisch Hall AG (45 %).

B) Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s., dale jen Modra pyramida (webova

2, stranka: WWW.mpss.cz),

Modré pyramide
RS * se sidlem na adrese Bélehradska 128, ¢. p. 222, Praha 2,
= se zékladnim kapitalem 500 000 000 K¢,
* S jedinym akcionafem
- Komeréni banka, a.s (100 %).
Raiffeisen C) Raiffeisen stavebni spofitelna a.s., dale jen RSTS (webova stranka:
STAVEBNI SPORITELNA
e T WWW.rStS.CZ),
= se sidlem na adrese Konévova 2747/99, Praha 3,
= se zdkladnim kapitalem 650 000 000 K¢,
= s akcionari
- Raiffeisen Bausparkasse Wien GmbH (90 %)
- Raiffeisenbank a.s. (10 %).
&stavesni D) Stavebni spofitelna Ceské spotitelny, a.s., dale jen Bufinka (webova
SPORITELNA .
stranka: www.burinka.cz),

= gse sidlem na adrese Vinohradska 180/1632, Praha 3,
= se zékladnim kapitdlem 750 000 000 K¢,
= s akcionafi
- Ceska spotitelna, a.s. (95 %)
- Bausparkasse der osterreichischen Sparkassen AG (5 %).


http://www.cmss.cz/
http://www.mpss.cz/
http://www.rsts.cz/
http://www.burinka.cz/

A E) Wiistenrot — stavebni spofitelna a.s., dale jen Wiistenrot spofitelna (webova
O stranka: WWWw.wuestenrot.cz),

s’rA\}EéNf'é}"dﬁITELﬁA » se sidlem na adrese Na Hiebenech II 1718/8, Praha 4,
= se zakladnim kapitalem 1 070 364 160 K¢,

= s akcionafi
- Wiistenrot & Wiirttembergische AG, Stuttgart (55,92 %)
- Wistenrot Verwaltungs- und Dienstleistungen GmbH,
Salzburg (43,50 %)
- Svaz ¢eskych a moravskych bytovych druzstev (0,40 %)
- SBD Hradec Kralové (0,18 %).
Do podzimu roku 2008 na trhu ptsobila jest¢ HYPO stavebni spofitelna, a.s. (déle

jen HYPO), kterd ukon¢ila svoji ¢innost fizi s Raiffeisen stavebni spofitelnou a.s.

Piiloha ¢islo 2: Tabulka dat pro graf ¢islo 2 (vyvoj poctu smluv stavebniho spoteni)

Rok yt [ks] dyt [ptirGstek/tbytek] ki [%0]
1993 206 000 X X
1994 445 350 239 350 116,19
1995 453 531 8 181 1,84
1996 620 389 166 858 36,79
1997 530176 -90 213 -14,54
1998 638 232 108 056 20,38
1999 906 867 268 635 42,09
2000 1115926 209 059 23,05
2001 1373 258 257 332 23,06
2002 1293 890 -79 368 -5,78
2003 2 097 338 803 448 62,10
2004 314 650 -1 782 688 -85,00
2005 430 233 115 583 36,73
2006 516 385 86 152 20,02
2007 579 730 63 345 12,27
2008 705 463 125 733 21,69
2009 575 292 -130 171 -18,45
2010 532 765 -42 527 -7,39
2011 410 461 -122 304 -22,96



http://www.wuestenrot.cz/

Piiloha ¢islo 3: Tabulka dat pro graf ¢islo 4 (trend pro Gvér ze staveb. spofeni Vv tis.)

t) |y U] O] vt |yt ) | T St° sy’
1 156,29 |-4| 16 | 256 | -625,16 | 2500,62 155,97 198,96 208,04
2 163,83 |-3| 9 81 | -491,50 | 147451 161,24 375,35 482,62
3 158,74 |-2| 4 16 | -317,47 | 634,94 162,74 435,69 284,58
4 15526 |-1| 1 1 -155,26 155,26 160,47 346,08 179,49
5 162,82 | 0| O 0 0,00 0,00 154,43 157,85 439,18
6 14491 | 1 1 1 144,91 144,91 144,62 7,59 9,25
7 12854 | 2| 4 16 | 257,09 514,17 131,04 117,11 177,49
8 11361 | 3| 9 81 | 340,83 | 1022,50 | 113,70 793,47 798,31
9 92,79 4| 16 | 256 | 371,14 | 1484,56 92,58 2428,97 | 2408,89
45 | 1276,79 | 0 | 60 | 708 | -475,43 | 7931,47 | 1276,79 | 4861,07 | 4987,85
Tt=154,429-7,924 xt' — 1,885 x t'* 1=0,9872 |°=0,9745
Priloha ¢islo 4: Tabulka dat pro graf ¢islo 4 (trend pro hypotécni uvér v tis.)
te) [y U] [O] yt*t [ yi*@)F [ T S S’
1 29,27 |-4| 16 | 256 | -117,08 468,32 30,82 | 431,12 497,87
2 3749 |-3| 9 81 | -112/47 337,41 41,35 104,81 198,61
3 4744 | -2 | 4 16 -94,88 189,76 49,58 3,99 17,16
4 62,95 |-1| 1 1 -62,95 62,95 55,54 15,64 129,28
5 7792 | 0 0 0 0,00 0,00 59,20 58,09 693,38
6 57,17 | 1 1 1 57,17 57,17 60,58 81,03 31,16
7 40,02 | 2 4 16 80,04 160,09 59,68 65,53 133,65
8 46,38 | 3 9 81 139,15 417,44 56,49 24,04 27,05
9 6561 | 4 | 16 | 256 | 262,43 1049,73 51,01 0,33 196,70
45 | 464,25 | 0| 60 | 708 | 151,40 2742,87 | 464,25 | 784,57 | 1924,86

T,=59,205+2523xt —1,143xt? 1=0,64 1°=0,41




Piiloha ¢islo 5: Tabulka dat pro graf ¢islo 5 [vyvoj poméru (uvadéno Vv procentech)

uvéry celkem / naspoiena ¢astka]

)|y [C]O[O ] yre ) | T | osT |
1 29,3 |-7| 49 | 2401 | -205,10 | 1435,70 28,08 | 498,03 445,21
2 328 |-5| 25 | 625 | -164,00 820,00 34,46 | 254,10 309,76
3 376 |-3| 9 81 -112,80 338,40 40,84 91,48 163,84
4 466 |-1| 1 1 -46,60 46,60 47,21 10,16 14,44
5 56,7 1 1 1 56,70 56,70 53,59 10,16 39,69
6 64,4 3 9 81 193,20 579,60 59,96 91,48 196,00
7 68,2 51 25 | 625 341,00 1705,00 66,34 | 254,10 316,84
8 67,6 7| 49 | 2401 | 473,20 3312,40 72,72 | 498,03 295,84
45 | 403,20 | O | 168 | 6216 | 535,60 8294,40 | 403,20 | 1707,54 | 1781,62
T;=50,4+32xt 1=0,9789 I°=0,9584
Piiloha ¢€islo 6: Nartst efektivniho uroku vlivem jednorazového poplatku
Nakladovost Splatnost avéru
10 15 20 25 30
0 O 000 2o 0,000 % 0,000 24 0,000 2 O, 000 2%
1 0,022 %% 0,015 % 0,012 %% 0,010 24 O, 009 24
2 0043 2% 0,030 %a 0,024 %% 0,020 %4 0,018 %%
3 0,065 %% 0,046 Y 0,036 2% 0030 24 0,026 %4
4 0087 %% 0,061 % 0,048 2% 0 040 24 0,035 24
5 0,10 25 0,076 %o 0,060 %4 0050 24 0,044 25
o 0,130 %% 0,091 % 0,072 %% 0_D&0 24 0,053 24
T 0,152 %o 0,106 %o 0,084 %% 0,070 %4 0,062 %%
s 0,174 %o 0,122 %% 0,096 %% 0,080 %4 0,070 %%
9 0,195 %o 0,137 %% 0,108 %% 0,090 24 0,079 %4
10 0.217 % 0,152 % 0,120 %% 0,100 %4 0,088 %4
11 0,239 %% 0,167 % 0,132 %% 0. 110 24 0,097 %4
12 0,261 %o 0,182 %a 0,143 %% 0,120 %4 0,105 %%
13 0,282 %% 0,197 %a 0,155 %% 0,131 %4 0,114 %%
14 0,304 %o 0,213 %o 0,167 % 0,141 %o 0,123 %%
15 0326 %0 0,228 %o 0,179 2% 0,151 %4 D132 2%
16 0347 %o 0,243 %o 0,191 %24 0. 161 %4 0,141 2%
17 0369 2% 0,258 %o 0,203 %% 0,171 %4 0,149 %4
18 0,391 2o 0,273 %a 0.215 %% 0,181 %4 0. 158 %%
1< 0,413 %% 0,289 %4 0,227 %% 0,191 24 0,167 %4
20 0,434 2% 0,304 % 0,239 %% 0,201 %4 0,176 %
ZDROJ: SYROVY, Petr. Financovani viastniho bydleni. 5. zcela prepracované vyd.

Praha: GRADA Publishing, 2009, str. 46, ISBN 978-80-247-2388-4




Piiloha ¢islo 7: Nartst efektivniho uroku vlivem pravidelného mési¢niho poplatku

Nikladovost Splatnost avéru
10 15 20 25 30

0 0,000 %% 0,000 %o 0,000 % 0,000 %% 0,000 %
20 0,041 %o 0,038 % 0,036 % 0,034 %% 0,033 %
40 0,082 %% 0,077 % 0,072 % 0,068 % 0,065 %%
60 0,122 % 0,115 % 0,108 % 0,103 % 0,098 %%
80 0,163 % 0,153 % 0,144 % 0,137 %% 0,130 %
100 0,204 %% 0,191 % 0,180 % 0,171 %% 0,163 %
150 0,306 %% 0287 % 0,270 % 0,256 % 0,244 %
200 0,408 %% 0,383 % 0.361 % 0,342 % 0,326 %
250 0,510 % 0,478 % 0.451 % 0,427 % 0,407 %
300 0,612 % 0,574 % 0,541 % 0,513 %% 0,489 %
400 0,816 % 0,765 % 0,721 % 0,684 %4 0,652 %
500 1,020 % 0,957 % 0,902 %% 0,855 % 0,815 %

ZDROJ: SYROVY, Petr. Financovani viastniho bydleni. 5. zcela ptepracované vyd.
Praha: GRADA Publishing, 2009, str. 48, ISBN 978-80-247-2388-4

Priloha ¢islo 8: Efektivni trok u vybranych instituci (shrnuti)

Poskytovatel ) Nominalni Efektivni
Tarif

(hypotécni uvéry) urokova sazba urok
Ceska spofitelna Idealni hypotéka 4,19% 4,36%
CSOB CSOB Hypotéka na 85 % 3,89% 4,09%
Fio banka Fio hypotéka 4,70% 4,70%
GE Money Bank Hypotéka do 85 % 3,79% 3,95%
Hypotecni banka Hypote¢ni aveér 85 3,89% 4,09%
Komeréni banka Plus 4,49% 4.66%
LBBW Bank CZ 1Q Hypotéka 3,44% 3,63%
mBank mHypotéka s fixni sazbou 4,65% 4,65%
Oberbank Oberbank StandardHypotéka 3,60% 3,83%
Postovni spofitelna Hypotéka do 85 % 3,89% 4,09%
Raiffeisenbank Klasik 3,79% 4,01%
UniCredit Bank Plus 3,66% 3,72%
Volksbank Standardni hypoteéni Gvér 3,99% 4,23%
Wiistenrot hypotecni banka Hypotéka pro vlastni bydleni 4,39% 4,65%




Poskytovatel ) Nominalni Efektivni
Tarif

(avéry ze st. sporeni) urokova sazba urok
CMSS Atraktiv 3,70% 3,74%
CMSS Invest 4,80% 4,84%
CMSS Perspektiv 4,80% 4,84%
Modra pyramida Rychlé varianta 5% 5,04%
Modra pyramida Standardni varianta 4% 4,04%
Modra pyramida Pomala varianta 3% 3,04%
Raiffeisen SS S041 5% 4,94%
Raiffeisen SS S061 3,50% 3,54%
S.s.Ceské spofitelny (SSCS) HypoTrend 4,75% 4,79%
S.s.Ceské spofitelny (SSCS) Trend 4,75% 4,79%
Wiistenrot SS Optimalni specialni 3,70% 3,74%
Wiistenrot SS Optimalni finan¢ni 3,70% 3,74%
Wiistenrot SS Optimalni normalni 3,70% 3,74%
Wiistenrot SS Optimalni kreditni 3,70% 3,74%

ZDROJ: Internetové stranky instituci a tiskové materialy z pobocek, vlastni zpracovani

Priloha ¢islo 9: Efektivni tirok u vybranych instituci (jednotlivé vypocty K ptiloze €. 8)

Nariust Narust
Nominal- | Jednora- Nakla- . . Naklad- )
vlivem Pravid. vlivem | Efektivni
Poskytovatel . ni arok. zové dovost i ovost .
Tarif i jedn. poplatky | pravid. urok
(hypotééni ivéry) Sazba poplatky (jedn. . (pravid
% pa) K popl) popl. (v K& popl) poplat. (V%)
(wopa T2 7| o)
Ceska Idedlni
) 4,19 4 000 2 0,024 150 75 10,144 4,36
spotitelna hypoteka
CSOB
CSOB Hypotékana | 3,89 10 700 5,35 0,060 150 75 10,144 4,09
85 %
Fio banka Fio hypotéka | 4,70 0 0 0,000 0 0 1|0,000| 4,70
GE Money Hvpotéka d
yorkado | 329 | 1000 | 05 |0012| 150 | 75 |0,144| 3,95
Bank 85 %
Hypotecni Hypote&ni
yporeent | 389 | 10700 | 5,35 | 0,060 | 150 | 75 |0,144| 4,09
banka uver 85




Narist Narist
Nominal- | Jednora- Nakla- Naklad-
vlivem Pravid. vlivem | Efektivni
Poskytovatel . ni urok. zové dovost i ovost .
Tarif . jedn. poplatky | pravid. urok
(hypotécéni uvéry) Sazba poplatky (jedn. (pravid
%) v K® opl) popl. (v K& opl) poplat. (V%)
(v popl. (v9%) popl. (v9%)
Komer¢ni
Plus 4,49 9900 495 | 0,060 | 100 50 ]0,108| 4,66
banka
LBBW Bank
IQ Hypotéka | 3,44 8 000 4 0,048 | 150 75 10,144) 3,63
Ccz
mHypotéka s
mBank 4,65 0 0 0,000 0 0 1(0,000| 4,65
fixni sazbou
Oberbank
Oberbank Standard 3,60 | 14000 7 0,084 | 150 75 10,144| 3,83
Hypotéka
Postovni Hypotéka do
) 3,89 |[10700 | 5,35 | 0,060 | 150 75 10,144| 4,09
spofitelna 85 %
Raiffeisenbank |  Kilasik 3,79 | 12150 | 6,075 | 0,072 | 150 75 10,144| 4,01
UniCredit
Plus 3,66 4000 2 0,024 | 400 200 |0,036| 3,72
Bank
Standardni
Volksbank hypote¢ni 3,99 | 16 200 8,1 0,096 | 150 75 10,144 4,23
uver
Wiistenrot Hypotéka Pro
hypote¢ni vlastni 4,39 | 20000 10 0,120 | 150 75 10,144| 4,65
banka bydlenl’
Narust Narust
Nominal- | Jednora- Nakla- . . Nakla- .
vlivem Pravid. vlivem | Efektivni
Poskytovatel (ivéry . ni urok. zové dovost i dovost .
Tarif i jedn. poplatky _ | pravid. urok
ze st. spofeni) sazba poplatky (jedn. 5 (pravid
%) K popl) poplat. (v K¢) popl) poplat. (V%)
v T v 71w
CMSS Atraktiv 3,70 0 0 0,000 28 14 10,036| 3,74
CMSS Invest 4,80 0 0 0,000 28 14 10,036| 4,84
CMSS Perspektiv | 4,80 0 0 0,000 28 14 10,036| 4,84
Modra Rychla
. ] 5 200 0,1 0,000 30 15 |0,036| 5,04
pyramida varianta




Narist Narust
Nominal- | Jednora- Naikla- . . Nakla- .
vlivem Pravid. vlivem | Efektivni
Poskytovatel (ivéry . ni urok. zové dovost i dovost .
Tarif . jedn. poplatky | pravid. urok
ze st. spoi‘ent) sazba poplatky (jedn. . (pravid
%) v K® opl) poplat. (v K& opl) poplat. (V%)
(v popl. (v9%) popl. (v9%)
2 Standardni
ol _ 4 200 01 |[0,000| 30 15 |0,036| 4,04
pyramida varianta
Modra Pomala
) 3 200 0,1 0,000 30 15 (0,036| 3,04
pyramida varianta
Raiffeisen SS S041 5 0 0 0,000 26 13 |0,036| 4,94
Raiffeisen SS S061 3,50 0 0 0,000 26 13 |0,036| 3,54
S.s.Ceské
: Hypo
spofitelny 4,75 0 0 0,000 26 13 |0,036| 4,79
. Trend
(SSCS)
S.s.Ceské
spofitelny Trend 4,75 0 0 0,000 26 13 (0,036| 4,79
(SSCS)
Optimalni
. 3,70 500 0,25 | 0,000 | 27,5 14 10,036| 3,74
Wiistenrot SS | specialni
Optimalni
. 3,70 500 0,25 | 0,000 | 27,5 14 10,036| 3,74
Wiistenrot SS | finané¢ni
Optimalni
. 3,70 500 0,25 | 0,000 | 27,5 14 10,036| 3,74
Wiistenrot SS | normalni
Optimalni
. 3,70 500 0,25 | 0,000 | 27,5 14 10,036| 3,74
Wiistenrot SS | kreditni

ZDROJ: Internetové stranky spofitelen a tiskové materialy z pobocek, vlastni zpracovani




Piiloha ¢islo 10: Tabulka dat ke grafu ¢islo 7 (primérné udaje o bytech v RD a zakladnich
ptijmech v CR za obdobi 2001-2011)

Rodinné domy
Primérnd Ciste Vj?.enézvm' Pocet roki,
hruba prymy Pocet mésicii, za které je
seicny | (PTmery na Priimérnad za kterych je mozno z
Obdobi mesacm domacnost v hodnota P mozno z hrubé Cistych
Period MZCA "~ | ke za rok dle | Pocet v 2 | hodnota i St
T el . (VKS) Im mzdy koupit prijmii

Sta“s“ky bytu , 1 bth o o

mzda Lo obytné (v tis. K¢) byt (z domdcnosti

v K& Z Od,’f”?’d’ plochy ' pramérnych | koupit byt (z

ucti) hodnot) primérnych

hodnot)

2001 | 14378 | 207384 | 10693 | 24993 2 406 167 12
2002 15524 | 214252 |11716| 25944 2516 162 12
2003 16430 | 225635 | 11397 | 27041 2613 159 12
2004 | 17466 | 235099 | 13302 | 27960 2713 155 12
2005 18344 | 239178 | 13472 | 27942 2742 149 11
2006 19 546 267921 | 13230 | 29090 2 849 146 11
2007 20 957 2890087 | 16988 | 29915 2906 139 10
2008 22 592 314453 | 19611 | 32058 3088 137 10
2009 23 344 323538 | 19124 | 33072 3122 134 10
2010 | 23864 | 329333 |19760| 33762 3214 135 10
2011 24 436 327723 | 17385 | 34515 3249 133 10

Piiloha ¢islo 11: Tabulka dat ke grafu ¢islo 7 (pramérné udaje o bytech v byt. domech)

Bytové domy

Primérnd Pocet mesicu, za Pocet roku, za které

Obdobi Priimérna r:gg:]eort’;a kterych je mozno z | je mozno z Cistych

Period Pocet byt | hodnota (v K¢) 1 1 bviu hrubé mzdy koupit | prijmu domdcnosti

m? obytné plochy i )I/(v) byt (z primeérnych koupit byt (z

(GG hodnot) prumérnych hodnot)
2001 5912 29 629 1422 99 7
2002 6 393 28 245 1234 79 6
2003 7720 29 575 1459 89 6
2004 10722 29 982 1424 82 6
2005 11526 31 252 1575 86 7
2006 10 070 33133 1664 85 6
2007 18171 32 441 1 646 79 6
2008 12 497 34 995 1889 84 6
2009 13766 39111 2 038 87 6
2010 10912 46 812 2576 108 8
2011 6 487 39 833 2 043 84 6




Priloha ¢islo 12: Tabulka bazickych a fetézovych indexd u primérné hrubé mzdy a primérnych

hodnot bytu v letech 2001-2011

Rok

Popis

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

Primérna
hruba mzda (v
K¢)

14 378

15524

16 430

17 466

18 344

19 546

20 957

22 592

23 344

23 864

24 436

Bazické
indexy
(2001=100)

100

108,0

114,3

121,5

127.,6

135,9

145,8

157,1

162,4

166,0

170,0

Retézové
indexy
(pfedchazejici
rok = 100)

108,0

105,8

106,3

105,0

106,6

107,2

107,8

103,3

102,2

102,4

Primérna
hodnota bytu
[Rodinny
dam] (v tis.
K¢)

2 406

2516

2613

2713

2742

2 849

2 906

3088

3122

3214

3249

Bazické
indexy
(2001=100)

100

104,6

108,6

112,8

114,0

118,4

120,8

128,3

129,8

133,6

135,0

Retézové
indexy
(predchazejici
rok = 100)

108,0

103,9

103,8

101,1

103,9

102,0

106,3

101,1

102,9

101,1

Primérna
hodnota bytu
[Bytovy dim]
(v tis. K¢&)

1422

1234

1459

1424

1575

1664

1646

1889

2038

2576

2043

Bazické
indexy
(2001=100)

100

86,8

102,6

100,1

110,8

117,0

115,8

132,8

143,3

181,2

143,7

Retézové
indexy
(pfedchazejici
rok = 100)

108,0

118,2

97,6

110,6

105,7

98,9

114,8

107,9

126,4

79,3

Priloha ¢islo 13: Dotaznikové Setfeni (nevyplnény formular)

Rozhovor

Dobry den, jmenuji se Vaclav Velik a jsem studentem Ceské zemé&délské univerzity

Vv Praze. Chtél bych Vas pozadat o spolupraci na mé bakalaiské praci. Spoluprace spociva

V tom, Ze spolu vyplnime kratky dotaznik zaméfeny na financovani bydleni. Ja se vas budu

ptat a vy budete pouze odpovidat. Je to zcela anonymni a zabere ndm to maximaln¢ 10

az 15 minut. Budete tak moc hodnéa/y a pomizete mi s tim? Predem velice dékuji za vas

¢as a pomoc. Prosim dejme se do toho




DATUM: .........c...e.. (vypi$ datum a cCas)
(zakrouzkuj) Pohlavi: Kod 0.1. MUZ Kod 0.2. ZENA &.dotazniku: .......

1. OTAZKA
Mate nékde vedenou smlouvu o stavebnim spofeni? (neni mysSleno uvér, ale smlouvu
ve fazi sportici) ANO Kod 1.1. pokracuj na otazku €. 2

NE Kod 1.2. pokracuj na otazku €. 4

2. OTAZKA (vypis text)

Od jakého data mate smlouvu uzavienou ? Kod 2.1. ..................... (vypis celé datum)

3. OTAZKA

Z jakého diivodu jste si porizoval stavebni sporeni?
A) MOZNOST FINANCOVANI BYDLENI] - Kéd 3.1.
B) MOZNOST VYHODNEHO SPORENI - Kéd 3.2.
C) zjiného —Kod 3.3.

4. OTAZKA
Myslite si, Ze funkce stiatu v oblasti podpory financnich produkti na bydleni je
dostatecna?

ANO Kod 4.1. pokracuj na otazku €. 6

NE  Koéd 4.2. pokracuj na otazku €. 5

5. OTAZKA (vypis text)
Co by jste zménili na statni podpore ? Kod 5.1............ooiiiiiii,
6. OTAZKA
Jaky nejvice preferovany typ financovani pfi porizeni vlastniho bydleni byste
uprednostnili (v soucasné dob¢)?

A) Kéd 6.1. HYPOTECNI UVER

B) Kéd 6.2. UVER ZE STAVEBNIHO SPORENI (piipadné pieklenovaci uvér)

C) Kéd 6.3. SPOTREBITELSKY UVER

D) Kéd 6.4.VLASTNI PROSTREDKY

E) KOd 6.5. JINY (VYPIE) - .vnnerene oo st ne s



7. OTAZKA
Podle jakého nejvice preferovaného ukazatele (z téchto moznosti) byste se rozhodli
(slouzi k uréeni vhodnému druhu produktu) pro financovani vlastniho bydleni?

A) Kéd 7.1. 100% MOZNOST FINANCOVANI CELE NEMOVITOSTI

B) Kod 7.2. VYSE UROKOVE SAZBY

C) Kéd 7.3. CELKOVE POPLATKY ZA POSKYTNUTI UVERU (RPSN)

D) Kéd 7.4. MOZNOST FIXACE UROKOVE SAZBY (vybér dané doby)

E) Kod 7.5. VYSE SPLATEK (splatnost ivéru)

8. OTAZKA
Budete-li muset FeSit v budoucnu piij¢ku na porizeni bydleni. Na co to bude ?
A) Kod 8.1. KOUPI DOMU CI BYTU
B) Kod 8.2. VYSTAVBA DOMU CI BYTU
C) Kod 8.3. REKONSTRUKCE NEBO MODERNIZACE DOMU CI BYTU

D) Kod 8.4. NAKUP POZEMKU (BEZ BUDOUCI VYSTAVBY)
E) Kod 8.5. NEBUDU RESIT

9. OTAZKA
Vék:
A) Kod 9.1. 10 — 20 let
B) K6d 9.2. 21— 30 let
C) Kéd 9.3. 31— 45 let
D) K6d 9.4 46 — 65 let
E) Kod9.5. 65 a vice
10. OTAZKA
Vzdélani:
A) K6d 10.1.  ZAKLADNI
B) Kod 10.2.  VYUCENI (s i bez maturity)
C) K6d 10.3.  STREDOSKOLSKE nebo VOS
D) Kod 10.4. VS
E) Kod 10.5.  jiné



11 OTAZKA

Cisty mési¢ni prijem:

A) Kéd 11.1
B) Kéd 11.2
C) Kéd 11.3
D) Kéd 11.4
E) Kéd 11.5
F) Kéd 11.6

1-10 000 K¢&
11 001 — 20 000 K¢&
20 001 — 30 000 K&
30 001 - 40 000 K¢&
40 001 K¢ a vice
NECHCI UVEST

Piiloha ¢islo 14: Dotaznikové Setfeni (odpovédi S absolutnimi a relativnimi ¢etnostmi)

Vsechny odpovédi Vek 15-30 let Vek 31a vice
e st [ [ At St |t
(%) (%) (%)
o |0.1.Muz 55 42,31 27 47,37 28 38,36
0.2. Zena 75 57,69 30 52,63 45 61,64
1 |1.1. ANO 63 48,46 35 61,40 28 38,36
1.2. NE 67 51,54 22 38,60 45 61,64
» |21 pedr. 2004 21 33,33 6 17,14 15 53,57
2.2.por. 2004 27 42,86 18 51,43 32,14
2.3.por. 2011 15 23,81 11 31,43 14,29
3 |3.1. Moznost financovani bydleni 38 60,32 30 85,71 28,57
3.2. Moznost vyhodného spofeni 25 39,68 14,29 20 71,43
3.3. Z jiného 0 0,00 0 0,00 0 0,00
4 |4.1. Ano 5 3,85 2 3,51 3 411
4.2. Ne 125 96,15 55 96,49 70 95,89
: 5.1. Vyse podpory 65 52,00 45 81,82 20 28,57
5.2. Byty zdarma 22 17,60 1 1,82 21 30,00
5.3. Vétsi daiiové tlevy 27 21,60 8 14,55 19 27,14
5.4. Jiné 11 8,46 1 1,82 10 14,29
6.1. Hypoté¢ni aver 49 37,69 25 43,86 24 32,88
° 6.2. Uvér ze stavebniho spofeni 50 38,46 19 33,33 31 42,47
6.3. Spotiebitelsky avér 11 8,46 15,79 2 2,74
6.4. Vlastni prostiedky 20 15,38 7,02 16 21,92
6.5. Jiny 0 0,00 0 0,00 0 0,00




Vsechny odpovédi Vek 15-30 let Vék 31a vice
C.o. | Kod/Odpoved Absolutni Rgifgggi Absolutni Rccii‘fllovil Absolutni R:if:llovil
Cetnost (%) ) Cetnost (%) ) cetnost (%) ’
7.1. 100% hypotéka 36 27,69 31 54,39 5 6,85
! 7.2. Vyse trokové sazby 23 21,54 5,26 25 34,25
7.3. RPSN 23 17,69 7,02 19 26,03
7.4. Fixace 9 6,92 5,26 6 8,22
7.5. Vyse splatek 34 26,15 16 28,07 18 24,66
8.1. Koupi domu &i bytu 55 42,31 32 56,14 23 31,51
8 |8.2. Vystavba domu &i bytu 29 22,31 14 24,56 15 20,55
8.3. Eekons}rukce ¢i modernizaci 25 19,23 4 7,02 91 28.77
ydleni
8.4. Nakup pozemku 9 6,92 6 10,53 3 4,11
8.6.vae.bude v budoucnu bydleni 12 9,23 1 1,75 11 1507
resit
9.1. 15-20 let 20 15,38 20 35,09
’ 9.2.21-30 let 37 28,46 37 64,91
9.3. 31-45 let 49 37,69 49 67,12
9.4. 46-65 let 15 11,54 15 20,55
9.5. 65 a vice 9 6,92 9 12,33
10.1. Z&kladni 7 5,38 5 8,77 2 2,74
10 10.2. Vyuceni 26 20,00 11 19,30 15 20,55
10.3. Stiedoskolské (VOS) 68 52,31 29 50,88 39 53,42
10.4. VS 29 22,31 12 21,05 17 23,29
10.5. Jiné 0 0,00 0,00 0 0,00
11.1.1-10 000 K& 5 3,85 0,00 5 6,85
1112 11 001-20 000 K& 48 36,92 29 5088 | 19 26,03
11.3. 20 001-30 000 K& 36 27,69 15 26,32 21 28,77
11.4. 30 001-40 000 K¢& 24 18,46 15,79 15 20,55
11.5.40 001 K¢& a vice 13 10,00 7,02 12,33
11.6. Neuvedeno 4 3,08 0,00 4 5,48

Piiloha ¢islo 15: Tabulka dat ke grafu ¢islo 13 (Gcel Cerpani uvéru ze stavebniho spofeni)

Uvér ze stavebniho spofeni 2004 | 2005| 2006| 2007 | 2008 | 2009| 2010| 2011
Koupé bytu nebo rodinného domu 35% | 37% | 31%| 27%| 27%| 29%| 29%| 27%
Koupé nebo vystavba novych bytl 20%| 20%| 15%| 14%| 14%| 13%| 11%| 10%
Rekonstrukce ¢i modernizace 32%| 32%| 40% | 46% | 45%| 43% | 44%| 45%
Ostatni 13%| 12%| 14%| 13%| 14%| 15%| 16%| 18%




Piiloha ¢islo 16: Tabulka dat ke grafu ¢islo 14 (Gcel ¢erpani hypotééniho tvéru)

Hypotécni tveér 2004 | 2005| 2006 2007 | 2008 | 2009 | 2010( 2011
Pocet HU na koupi nemovitosti 51% | 62%| 65%| 64%| 56% | 60% | 57%| 56%
Pocet HU na vystavbu nemovitosti 21% | 29%| 28%| 26%| 22%| 22%| 21%| 20%
Pocet HU ostatnich 21%| 9% 8% | 10% | 21%| 18% | 22%| 24%

Piiloha ¢islo 17: Vypocet hypotézy (podle typu financovani a smlouvy o st. spofeni)

Stavebni spofeni
Vysledek
Ano Ne Celkem
Hypotécni Gvér 10 39 49
Uvér ze stavebniho spofenti 44 6 50
Spotrebitelsky uveér 4 7 11
Vlastni prostiedky 5 15 20
Celkem 63 67 130
Rozdéleni skuteénych Cetnosti ~ Rozdéleni teoretickych Eetnosti Pro vypocet
10 39 2375 | 2525 1.96 748
44 6 2423 | 25,77 16,33 | 1517
4 7 533 3.67 0.33 0.31
5 15 9.69 10,31 2,27 2,14

Vypocty:
X>=51,79  x%0,053=7,815
C = 0;534 Cmax = 0,7071 Cn = 0,755

Na hladiné vyznamnosti 0,05 nulovou hypotézu o nezavislosti miiZzeme zamitnout.
Zalozené stavebni spofeni souvisi s preferencemi uvéru ze stavebniho spofeni. Pomoci
normalizované¢ho Pearsonova koeficientu kontingence uréime silu zavislosti. Vypoctem

vyslo, ze zavislost je velmi silna.




Piiloha ¢islo 18: Vypocet hypotézy (podle véku a pofizované véci)

Vek
Vysledek
15-20 | 21-30 | 31-45 | 46-65 65 avice Celkem

Koup¢€ domu a bytu 13 19 22 1 0 55
Vystavba domu a bytu 3 11 15 0 0 29
Rekonstrukce ¢i modernizace 1 3 10 11 0 25
Nakup pozemku 2 4 1 2 0 9
Nefesi 1 0 1 1 9 12
Celkem 20 37 49 15 9 130
Rozdéleni skutecnych ¢etnosti Rozdéleni teoretickych ¢etnosti

13 19 22 1 0 846 | 1565 | 2073 | 635 | 3.81

3 1 15 0 0 446 | 825 | 1093 | 335 | 2.01

1 3 10 1o 385 | 712 | 942 | 288 | 062

2 4 I 2 |0 138 | 256 | 339 | 104 | o3

L 0 I I o 185 | 342 | 452 | 138 | 083

Rozdéleni Cetnosti po uprave:

(slouceni sloupce A+B a D+E)

32 22 1 55
14 15 0 29
4 10 11 25
6 1 2 9

1 1 10 12
37 49 24 130

Rozdéleni ¢etnosti po tprave:

(sloudeni sloupce A+B a C+D+E)

32 23 35
14 15 29
4 21 25
6 3 g

1 11 12
37 73 130

Rozdéleni teoretickych Cetnosti

24.12 20,73 | 10.15
12.72 1093 | 335
10,96 942 462
3.9 3.39 1.66
3.26 432 222

Rozdéleni teoretickvych Cetnosti

2412 30,88
12,12 16,28
10.96 14.04
393 5.0
5,26 6.74




Pro vypocet y* Vipotty:

2,58 2.01 x?=20,75  x%0,051)=3,841
€C=0371 Cmax=0,7071 C,=0,491
0.13 0.10
442 345
1.07 0.83
345 2,70

Z diavodu nesplnéni podminek pro test x2 kontingencni tabulku, kdy vice nez 20%
teoretickych cetnosti je mensSi neZ pét a v policku kontingen¢ni tabulky je oekdvana
Cetnost mensi nez jedna, jsou slouc¢eny sousedici kategorie — pro spravné feseni. Pouze se
zredukovali v€kové hranice na 15-30 let a 31 let a vice. Na hladiné vyznamnosti 0,05
nulovou hypotézu o nezavislosti mizeme zamitnout. Vypoctem vyslo, Ze zavislost je
stfedné silna. VySe véku ovliviiuje rozhodovani, na co se Gvérovy produkt v budoucnu

pouzije.



