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Abstrakt

Teoreticka Cast bakalaiské prace je zamétfena na analyzu a historii bydleni, nastroje na
podporu bytové politiky, souc¢asné trendy a systém financovani bytové potieby v
Ceské republice. Cilem prace je vlastni fe$eni projektu financovani bytové potieby.
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Abstract

The theoretical part of Bachelor’s thesis is focused on the analysis and the history of
housing, tools to support housing policy, current trends and the housing finance
system in the Czech Republic. The goal is the own solution to the housing finance
needs.
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1 Uvod

Bydleni patii mezi zakladni potieby ¢loveka stejné jako napiiklad spanek nebo potrava.
S trochou nadsazky by bylo mozné dokonce dodat, Ze v naS§em podnebném pasmu je

bydleni vlastné¢ i zakladnim pfedpokladem k pfeziti.

Z tohoto dtivodu jiz od prehistorickych dob zde vznikaly stavby pro bydleni, i kdyz to
byly z pocatku spiSe jen jednoduché piistiesky. Za tisice let vznikla z téchto staveb
obydli, kterd jiz neplni jen ochrannou funkci proti povétrnostnim vlivim, ale maji
nepieberné mnozstvi jednotlivych funkci, mezi které lze pfidat individudlni potieby
jednotlivych lidi ¢i rodin. Z dneSniho pohledu mohou stavby plnit také funkci
investi¢nich zdmért fyzickych ¢i pravnickych osob a zaroven se oteviraji nové moznosti

jejich financovani.

Téma financovani bytové vystavby vnimam jako aktudlni problematiku také vzhledem
ke svému véku (24 let), a protoze nejsem doposud vlastnikem Zadného objektu k

bydleni, jevi se tato problematika jako smysluplna véc.

Cilem této bakalafské prace je srovnat na zakladé analyzy dva hlavni produkty v oblasti
financovani bydleni, tj. stavebni spofeni a hypote¢ni uvéry. Prace je ¢lenéna do péti
kapitol. Ve druhé kapitole je rozdéleno bydleni podle typu, rozcleiiuje byty dle doby
jejich vystavby a dostavby. Dalsi rozdéleni je podle stafi bytového fondu, na néjz
navazuje hustota byt v regionech a pocet lidi v jednotlivych bytech. Prace popisuje
nyn&j$i bytovou politiku se socialnimi a ekonomickymi aspekty. Ukazuje cile bytoveé
politiky, jeji nastroje a upozorfiuje na soucasné trendy, hustotu v jednotlivych regionech
a dale se zamé&fuje na velikost byt a pocet obyvatel v jednotlivych bytech. Dale fesi

zékladni cile bytové politiky, nastroje na jeji podporu a soucasné trendy.

Pro treti kapitolu je vy€lenéno financovani bydleni. Konkrétné jsou zde vyjmenovany a
popsany samotné zdroje financovani bydleni, v nasledujicich ¢astech je podrobnéji
nastinéna problematika stavebnich spofeni a uvéri ze stavebniho spofeni jako

nejroz$irenéj$i moznosti financovani bydleni z hlediska trznich zdroja.
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Ve ctvrté kapitole je feSen projekt individudlniho bydleni financovany vybranymi
zdroji, které jsou dostupné na trhu. Pomoci praktického ptikladu je provedena simulace
moznych uvért feSicich pofizeni bytu a rodinného domu. Jednotlivé produkty od
finan¢nich ustavii, které se zabyvaji financovanim bytové potieby, jsou podrobeny
analyze a hodnoceny na zdkladé metod celkovych ndklad a vynost. Po posouzeni je

provedeno vyhodnoceni, jehoz vysledky se projevi v zavéru kapitoly.

Posledni kapitola shrnuje vysledky vsSech predchozich. Upozoriuje na moznosti, které
dovoluji mladym lidem, ktefi jsou teprve na zacatku své pracovni nebo podnikatelské

kariéry, slusné¢ bydlet.
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2 Bydleni

vvvvvv

Udava zivotni styl kazdého znés — designem, polohou na map¢, velikosti nebo
luxusem. Bydleni lze povazovat za dlouhodobé spotfebni zbozi, které¢ miizeme rozd¢lit
do nékolika kategorii, napiiklad byty a domy, nebo specifikovat jako najemné ci
vlastnické bydleni. Vyznamnym prvkem u bydleni je jeho fixace na dané misto, proto je
nesmirn¢ dulezité zvolit si konkrétné to, co si od bydleni skute¢né piedstavujeme.
V piipadé, ze ¢lovek jesté nevi, co od zivota ocekava, je pro né¢j vyhodnéjsi zvolit cestu
podndjmu. Jakmile uz vime, kde je v Zivoté¢ naSe misto, neni na Skodu investovat do
budoucna. Je tfeba si také uvédomit, ze pofizeni vlastniho bydleni pfinasi vysoké
pofizovaci naklady a nasledné splatka uvéri je dlouhodobou finanéni vytizenosti, stejné
tak jako je tfeba brat v potaz dalsi ndklady na chod samotné domacnosti jako takové.
Obdobn¢ jako u vétSiny véci i u bydleni hraje zasadni roli cena, kterd se odviji primarné
od geografické polohy, dostupnosti k potiebam c¢lovéka, pouzitych materiali u dané
nemovitosti, kterd je prostiedkem pro bydleni, a jejim designu. Nemovitosti, jako jsou
naptiklad rodinné domy nebo byty, nejsou az tak dobie likvidni, proto bychom méli byt

opatrni pfi jejich vybéru u takto velké a zdsadni investice do nasi budoucnosti. [1] [2]

2.1 Zakladni formy bydleni
Podle charakteru vlastnictvi ¢lenime bytovy trh do dvou zakladnich forem bydleni, a to:

e Vlastnické bydleni

e Soukromé nijemni bydleni

V ptipad¢ vlastnického 1 soukromého najemniho bydleni se rovnéZ miiZeme setkat se

specifickym druhem bydleni, kterym je bydleni socidlni.

e Socialni bydleni, v€etné neziskovych bytovych organizaci [4]

12



2.1.1 Vlastnické bydleni

Z historického pohledu patii k nejstarSim formam bydleni. Vlastnika s uzivatelem
nez bydleni ndjemni. Vyhodou je perspektiva do budoucnosti, jistota, ze néco vlastnim,
a komfort, které vlastni bydleni pfinasi, proto je u spole¢nosti nejzadangjsi. Do tohoto
sektoru patii zejména jednotlivé byty ve vlastnictvi situované v rdmci bytovych domt,
které obvykle vznikly v disledku privatizace obecnich nebo druzstevnich byti, pfipadné
pochézi z nové vystavby. Dale je tento sektor tvoien rodinnymi domy na venkové i ve

méstech. [4]

2.1.2 Soukromé najemni bydleni

Soukromé najemni bydleni dosahovalo nejvétSiho rozmachu ve druhé poloviné 90. let
minulého stoleti. Tato forma bydleni je vyuzivdna hlavné z podnikatelskych divodd,
a to soukromym najemnim sektorem, za ktery se povazuji soukromé pravnické nebo
fyzické osoby s podnikatelskymi divody. Zde se pronajimatelé snazi o maximalizaci
zisku z pronajmu, coz se nelibi ndjemciim. Financovani je z prevazné vétSiny pokryto ze
soukromych zdrojl, jako jsou naptiklad ptjcky a Gvéry od bank. V Evropské unii plati
smluvni ndjemné, které¢ je postaveno na domluvé mezi pronajimatelem a ndjemcem.
Vztahy mezi témito dvéma osobami jsou urceny obcanskym zékonikem. Obdobné je
tomu v Ceské republice, kdy od poc¢atku roku 2011 zagala probihat deregulace
najemného na vétsiné tzemi, zejména v ramci krajskych mést, a od 1. ledna 2013 je tzv.
deregulované najemné jiz na celém uzemi CR. Podstatou deregulace je jiz zmin&né
sjednani dohody mezi najemcem a pronajimatelem. Pokud k dohodé¢ nedojde, maji obé
strany pravo obratit se ve véci ureni vySe njjemného na soud. Tento proces zlevnil
trzni prondjmy, které se 1 vzhledem k rostoucim mzdam stavaji dostupngjSimi.
Ministerstvo pro mistni rozvoj vydalo informaéni brozuru nazvanou Priivodce

prechodem na smluvni ndjemné. [4] [23]

2.1.3 Socialni bydleni

Socialni bydleni 1ze jinymi slovy charakterizovat jako neziskovy druh bydleni, ktery je

z prevazné vétSiny dotovan statem na pomoc lidem, ktefi jsou v t€zké Zivotni situaci.
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Obce za pomoci ubytoven pomahaji socidln¢ slabsim vrstvam spolecnosti, ale najdou se
také soukromé neziskové organizace, jako jsou napiiklad charity a jiné, které
s financovanim tohoto druhu bydleni poméhaji. Socialni bydleni maze byt koncipovano
také jako podnikatelsky projekt soukromého subjektu za tcelem zisku. Hlavni princip
spo¢iva v dotacich od statu, po urcité dobé socialni objekt prechazi do vlastnictvi
soukromého subjektu. Jsou to prevazné bytové domy, které jsou omezené velikosti a

standardem. [4]

2.2 Bytova potieba

Bytovou potiebu lze charakterizovat jako potiebu stiechy nad hlavou, coz je jednim

vvvvvv

zédkong o stavebnim spofeni.' Jsou zde popsany potieby pro fyzické a pravnické osoby.

Pro fyzické osoby se pro potieby tohoto zakona bytovou potiebou rozumi vystavba,
zména vyuziti ¢i koupé bytového domu, rodinného domu nebo bytu, koupé pozemku ke
stavbe, splaceni clenského vkladu nebo podilu v pravnické osob¢, zména, udrzba nebo
udrzovaci prace stavby, vypofadani spole¢ného jméni manzelti, Gthrada za ptevod
druzstevniho podilu, splaceni uvéru nebo zapujcky pro financovani bytové potieby,
pfipojeni bytového domu nebo rodinného domu nebo domu s byty ve vlastnictvi,
k vefejnym sitim technického vybaveni, je-li u€astnik vlastnikem nebo spoluvlastnikem
pfipojované stavby, splaceni Uveéru nebo zapljcky pouzité na financovani bytovych

potieb.

Pro prévnické osoby se pro potteby tohoto zdkona bytovou potiebou rozumi vyse
uvedené bytové potieby vcetné splaceni Gvéru €i pijcky pouzité na financovani téchto
bytovych potieb a vystavba siti technického vybaveni. Bytova potieba se musi nachazet

v Ceské republice. [24]

! Zakon o stavebnim spofeni a statni podpofte stavebniho spofeni a o doplnéni zikona Ceské narodni rady
¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi, ve znéni zdkona Ceské narodni rady ¢. 35/1993 Sb., § 6 Bytové
potieby
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2.2.1 Potieba bydleni a faktory ovliviiujici bytovou potiebu

Potiebu bydleni lze povazovat za jednu ze zakladnich lidskych potieb. Nezbytnou
materidlni podminkou je vlastnéni objektu, at’ uz se jedna o byt ¢i rodinny dim, ve
kterém muze jednotlivec nebo rodina realizovat své aktivity. Uspokojovani téchto
potieb vede k socidlnimu a ekonomickému rozvoji dané spoleCnosti. Lze rozlisit tii

zékladni funkce bydleni:
e Biosocialni funkce bydleni: poskytuje ochranu clovéka pred nepiiznivymi
pfirodnimi vlivy, zajiStuje prostor pro skladovéani jidla, aktivni i pasivni

odpocinek, osobni hygienu a péci o zdravi

e Socioekonomicka funkce: umoznuje navazovat spole¢enské kontakty, ptipravu

na praci, studium, aj.

e Sociokulturni, zajmova a rekrea¢ni funkce bydleni: umoziuje konani

zdjmovych aktivit, kulturniho rozvoje, rehabilitanich ¢innosti aj. [25]

Na bytovou potiebu, splitujici zédkladni funkce bydleni, ma sviyj vliv také tada faktord,

které tuto potebu ovliviiuji. Lze zminit:

e Demografické faktory — hustota obyvatelstva, rychlost ristu rodin

e Stav bytového fondu — trvale obydlené a neobydlené bytové prostory

e Vyvoj zZivotni urovné a zmény Zivotniho stylu — jednd se o zékladni faktory k

pohodInému Zivotu a jejich dostupnosti [4]
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2.3 Bytovy fond

Oficiédlni definice bytového fondu v Ceské legislativé neexistuje. Avsak dle definice
Evropské hospodarské komise se jedna o stalé byty bez ohledu na to, zda jsou obsazené
nebo nejsou. Souhrnné informace o domovnim a bytovém fondu jsou zpravidla

dostupné jednou za deset let prostiednictvim S¢itani lidu, domi a byt (SLDB).

V Ceské republice bylo v roce 2011 pii séitani lidu zjisténo, Ze se vyskytuje v bytovém
fondu celkem 4 756 572 byti a domi. Z toho bylo v danou chvili obydleno
4 104 635 bytt, a to 43,7 % v rodinnych domech, 55 % v bytovych domech a
v ostatnich budovach 2,3 %. Diky témto skutecnostem piipada v priméru 393
obydlenych byt na 1000 obyvatel. V mezikrajském srovnani bylo zji§téno nejvéEtsi

mnozstvi obydlenych byt v Praze a nejnizsi v Karlovarském kraji. [5]

2.3.1 Kvalita bytového fondu

Pro urCeni kvality bytd byl =zaveden dnes jiz neplatny zikon
o jednostranném zvy$ovani najemného z bytu®, kde byly byty roztiidény do &tyf
kategorii, které¢ se délily na dvé a dvé skupiny. Byty s nesniZenou kvalitou, tzv.
"standardni", kterych se vyskytovalo v ¢eské republice 94,2 %, a byty se sniZenou
kvalitou, kterych bylo 5,8 %. Primérné stafi obydlenych bytovych domi bylo 52,4 let a
rodinnych domt 49,3 let. Nejstars$i obydlené bytové domy se nachéazeji v Praze (61,3
let) a nejmladsi ve Zlinském kraji (41,7 let), u rodinnych domti v Usteckém kraji (61,7
let) a nejmladSi opét v kraji Zlinském (44,9). Na jeden obydleny byt ptipadalo
v priméru 2,47 obvykle bydlicich osob. Primérné obytna plocha na jeden obydleny byt
v CR byla 65,3 m?, z toho v bytovych domech 52,6 m* a v rodinnych domech 80,9 m?.

[5]

? Predpis &. 107/2006 Sb., zakona o jednostranném zvySovéani nijemného z bytu a o zm&né& zikona &.
40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist.
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Graf. 2.1 Trvale obydlené byty podle obdobi vystavby k 1. 3. 2001
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Zdroj: Cesky statisticky utad [9]

Z grafu je patrné, ze nejstarSi bytovy fond mé hlavni mésto Praha, dile mtzeme
vypozorovat, ze v letech 1920-1945 bylo vybudovano nejvice byt v CR. Byty byly
malé, vétsinou jednopokojové na okrajich hlavniho mésta (Zizkov, Smichov, Libei).
V tomto obdobi tvoii v Praze byty s jednou obydlenou mistnosti 46 % vsech bytu.
V pohrani¢nich oblastech se setkdvame se starSim bytovym fondem. Za ptiklad lze
uvést oblast tehdejSich Sudet, které byly po Druhé svétové vélce vylidnény z diivodu
odchodu plvodniho némeckého obyvatelstva. Nebyla zde tedy potieba zahajovat
rozsahlejsi bytovou vystavbu novych bytl. Do kraji se star§Sim bytovym fondem spada
také napt. Liberecky kraj (44,1 let) nebo Kralovéhradecky (43,2 let). Na opacné stran¢
je krajem s nejmlad$im bytovym fondem kraj Zlinsky (36,2 let) a kraj Moravskoslezsky
(37 let). Z mého pohledu se bytova vystavba odviji podle momentalniho rozvoje v

jednotlivych krajich. Piliv novych obyvatel zvysi na trhu poptavku po bytech. [9]

2.3.2 Sektory bytového fondu

e Soukromy najemni sektor
e Obecni najemny sektor
e Druzstevni sektor

e Vlastnicky sektor [6]
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Graf. 2.2 Sektory bydleni v CR 2011
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Zdroj: Cesky statisticky titad [7]

Z grafu vyplyva, Ze nejvétsi &ast bydleni v CR zaujimé vlastnické bydleni, a to bud’
v domé vlastnim, nebo v bytovych domech ve vlastnictvi. To tvofi pfiblizné 61 %
bytového fondu a ve srovnani s jinymi sektory se také od roku 1988 nejrychleji rozviji.
Zpisobuje to nejen nova vystavba, ale i také prevody druzstevnich byt do vlastnictvi a
privatizace bytového fondu do vlastnictvi ndjemct bytl, coz je také hlavnim divodem,

pro€ se sniZzuje pocet obydlenych ndjemnich a druzstevnich byta. [7]
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Graf. 2.3 Struktura bytovych domacnosti podle pravniho uZivéani v krajich CR
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Zdroj: Cesky statisticky ufad [7]

Z uvedeného grafu vyplyva, Ze ve vlastnim domé bydli nejvice lidi ve StfredoCeském
kraji. Nejvice bytl uzivanych ve vlastnictvi najdeme v kraji Karlovarském. Na celni
pficce z hlediska najemného bydleni je hlavni mésto Praha, za kterou nasleduje

Moravskoslezsky kraj. Praha ma také nejmensi pocet lidi Zijicich ve vlastnim domé. [7]

2.3.3 Vyvoj bytového fondu

Celkovy vyvoj bytové vystavby na uzemi nasi republiky mél zejména v prubchu
minulého stoleti zna¢né kolisavy prib¢h, béhem 21. stoleti dochazelo k postupnému
rozvoji bytového fondu az do svétové finan¢ni krize v roce 2008, jejiz dasledky jsou
patrné také na bytové vystavbé v Ceské republice. Za nejvyrazngjsi vykyv lze oviem
povazovat situaci po roce 1990, kdy doslo k celkovému propadu bytové vystavby jak v
poctu zahdjenych staveb bytd, rozestavénych byt i byti dokonéenych. Uvedené

skutecnosti 1ze nejlépe vyc€ist z nasledujiciho grafu.

19



Graf. 2.4 Vyvoj bytové vystavby V CR v letech 1971 - 2013
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Zdroj: MMR [5]

Z grafu vyplyva, ze rozestavénych byt bylo nejméné v roce 1994, a to pies 60 tisic, a
nejvice v roce 1974, pres 180 tisic. V poslednich letech pocet rozestavénych byt
pozvolna klesa, a to od roku 2008, kdy se jejich celkovy pocet vysplhal k hranici
180 tisicim nové rozestavénych bytl,, aZ na Uroven v roce 2013, kdy rozestavénost
¢inila o 20 tisic byth méné. Vystavba nové zapocatych staveb bytd zaznamenala
nejvyrazngjsi propad po roce 1990, ktery vedl k absolutnimu minimu v roce 1993. V
roce 2013 se pohybuje pocet noveé zahajenych staveb bytl okolo 20 tisic, obdobné jako
u byt dokoncenych, jejichz mnozstvi je nepatrné vyssi. Z grafu miiZzeme rovnéz vycist,
ze za poslednich 15 let se trh ustalil a nejsou mezi zahdjenymi a dokoncenymi byty

vyraznéjsi rozdily.

20



Dalsim dualezitym ukazatelem vyvoje bytového fondu je modernizace bytovych

jednotek. V této oblasti sledujeme zahajené a dokoncené modernizace bytového fondu.
Graf. 2.5 Modernizace bytového fondu v letech 1997 - 2013
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Zdroj: MMR [5]

Za celé sledované obdobi od roku 1997 do roku 2013 se kiivky zahdjenych a
dokoncenych modernizaci neprotnuly, kiivka zahdjené modernizace neklesla pod kiivku
dokoncené modernizace. Z této skuteCnosti lze odvodit, Ze kazdy rok vznika tfada
modernizaci, kterd neni dokon¢ena. Na grafu je patrny nejvetsi rozdil mezi zahajenou a
dokoncenou modernizaci roce 2006, kdy se kiivka zahajenych modernizaci dostala na
urovenl vice nez 35 tisic modernizovanych bytl. Stejnd uUroven téchto kiivek, tedy
rozdilu mezi modernizacemi zahajenymi a dokonenymi, je optimalni pro rozvoj
bytového fondu — veskeré zahajené modernizace jsou také dokoncené, tudiz dochdzi
k celkovému rozvoji. Od roku 2006 zahajené 1 dokoncené modernizace postupné klesaji
a v roce 2013 se pocet modernizovanych bytli pohybuje v rozmezi kolem 10-15 tisici

modernizovanych byti.
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2.3.4 Dostupnost bytového fondu

Celkovou dostupnost bytového fondu ovliviiuje také mnozstvi dokoncenych bytl
v ramci vystavby bytovych jednotek, které nasledné zvladaji pokryt pozadovanou

poptavku po bydleni.

Graf. 2.6 Dokonéené byty v roce 2013 v prepoétu na 1000 obyvatel v krajich CR
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Zdroj: MMR [5]

Dostupnost bytt je nejvétsi ve Stfedoceském kraji, kde se dokonc¢i v priméru 4,11 byt

na tisic obyvatel. Néasleduje Praha s primérem 3,08 bytd na tisic obyvatel a

cvwr

dostupnost vykazuje Ustecky kraj s hodnotou 1,13, a to patrné v disledku celkové

$patné ekonomické situace. Primér celé CR je 2,40 dokonéenych byti na tisic obyvatel.

Z tabulky Bytova vystavba v roce 2013 miizeme vy¢islit presné hodnoty. Dokonéenych
byt bylo v tomto toce 25 246 a zahajenych 22 108. U péti krajii z celé CR je pomér
mezi dokoncenymi a zahdjenymi byty opacny, za primarni faktor této skutecnosti lze

povazovat Spatnou ekonomickou situaci v krajich. [5]
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Tab. 2.1 Bytova vystavba v roce 2013 podle kraji

Dokoncené byty Zahajené byty Rozestavéne byty
HI. m. Praha 3845 3352 12024
Stredotesky 5304 3an 30 169
Jihotesky 1312 1481 14 951
Plzefisky 1445 1413 9961
Karlovars ky 430 614 4592
Ustecky 935 846 9322
Liberecky 774 637 5 860
Kralovéhradecky 1044 1 061 T 366
Pardubicky 1019 1062 8062
VWysodina 1194 aa1 6603
Jinomoravsky 3516 2 807 16 181
Olomoucky 1232 1207 10074
Zlinsky 793 854 832z
Moravskoslezsky 2403 2082 13528
Ceska republika 25246 22108 156 815

Zdroj: MMR [5]

2.3.5 Srovnani CR a EU

Primérné velikost bytu v CR je 76,3 m*, coZ v ramci EU znamen4 tfinactou pricku.
Primérny pocet obyvatel na jeden trvale obydleny byt je cca 2,6 osob, tento udaj
v méfitku EU znamena misto jedenacté. Pramémé staii bytu v CR je 42,5 let, coZ je
doba spadajici v ramci EU do priméru. Z pohledu zanedbatelnosti bytového fondu je

CR v posledni desitce v celé EU. [5]

V poétu bytli na tisic obyvatel CR oproti EU patii do podpriméru, dosahujeme 85 %
priméru EU. Prvni misto patii Recku a na poslednim misté se umistilo Polsko s 69 %
evropského priiméru. Bytovy fond oproti ostatnim evropskym zemim dosahoval daleko
vy$§iho priméru stafi domd, nicméné v poslednich letech se diky zvySené poptavce

stavélo daleko vice a podafilo se dostat CR na evropsky primeér.

Ceska republika je na poslednim misté v poétu vlastnickych byti na tisic obyvatel, i
kdyz v poslednich 15 letech se zvySuje tendence byty vétSinou kupovat do vlastnictvi.
V CR je ve vlastnickém bydleni v priméru néco malo pies 150 domacnosti na tisic

obyvatel, primér EU ¢ini 250 domdacnosti na tisic obyvatel. Na nejvyssi pficce se
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umistilo Bulharsko, kde pocet domacnosti ve vlastnickém bydleni piekracuje hranici

350.

V CR je oproti nejvyspélejsim statim EU preferovano bydleni v bytovych domech, i
kdyz s postupem cCasu se ¢im dal tim vice lidi stéhuje z mést do mensich obci, ptipadné
do priméstskych aglomeraci. Nejvetsi pocet lidi zijicich v RD je v zdpadni a severni
Evropé. RD nejéast&ji najdeme ve Velké Britanii, Svédsku, Irsku a Nizozemsku. V
po&tu domacnosti na tisic obyvatel v CR Zijicich v bytovych domech se pohybujeme
okolo evropského priiméru. V poctu mnozstvi pokoji ddvame ptrednost dvoupokojovym
nebo tfipokojovym bytim, oproti EU, kde se nejcastéji vyskytuji byty pétipokojové a

VEtsi.

Ceny bytl nejlépe srovname v EU podle toho, jakd je primérna cena v jednotlivych
hlavnich méstech. Priméma cena standardniho bytu o velikosti 68 m” se pohybuje v
Praze lehce pod 5 mil. K&. Na prvni pozici se vyskytuje Rim, kde se &astka za byt o této
vymeéte pohybuje okolo 7,3 mil K¢. Cena se odviji pfedevsim podle atraktivnosti mésta,

ale 1 naptiklad podnebného pasma.

Intenzita bytové vystavby s poctem 25 bytil na tisic obyvatel byla nejvétsi v Irsku, které
v roce 2008 n&kolikanasobn& oproti ostatnim zemim EU vystavbu piekro¢ilo. CR se s

poctem 3,6 byt na tisic obyvatel srovnava s prumérem EU. [8]

2.4 Ceny bydleni najemného, soukromého

Soucasny trend bydleni na tizemi CR je zaloZen na vystavbé velkych bytovych
komplextli, nejvice patrny je zejména v Praze. Ekonomick4 situace se po svétové
finan¢ni krizi v roce 2008 jiZ stabilizovala a diky levnym hypotékdm a nizkym cendm
byt roste prodej nemovitosti. DalSim faktorem, zvySujicim nékup bytl na naSem
uzemi, je rostouci zdjem zahrani¢nich kupujicich ze Slovenska a zemi byvalé SSSR.
V tomto duasledku naptiklad ceny v Praze vzrostly oproti minulému roku v praméru o 2

az 5 procent. Nejveétsi vliv na cenu byt ma zpravidla jeho poloha, ve které se nachazi.

[11]
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2.4.1 Ceny bydleni soukromého

Bydleni, at uz soukromé nebo vlastnické, kupujeme s ohledem na investici do
budoucnosti. Jedna se o idealni typ bydleni pro rodinu a pii dnesni minimalni urokové
sazb¢ u hypoték se stava také jednou z nejdostupnéjsich variant. Pro ndzornost miizeme
z nasledujici tabulky vycist, jak se pohybuji ceny bydleni soukromého v jednotlivych

krajich na uzemi CR.

Tab. 2.2 Primérna cena novych byt v CR [K&/m?]

brezen duben

Kraj leden 2012 2015 2015
Jihocesky 24 211 23 256 23775
Jihomoravsky 33030 32841 33 647
Karlovarsky 23573 23 687 24 249
kralovehradecky 28 441 26 251 26 959
Liberecky 19 965 22 696 23284
Moravskoslezsky 18 574 17 040 17 326
Olomoucky 28 985 22757 22981
Pardubicky 30925 23949 24 407
Plzerisky 29 708 26 001 26 340
Praha 59 601 68 045 68 544
Stredocesky 33904 33946 34 652
Usteck\'/ 11764 12 252 12 486
Vysocina 23241 21065 21363
Zlinsky 24 594 23989 24 375

Zdroj: www.kdechcibydlet.cz [12]

Z t&chto dajii je patrné, jak se primémé ceny za m” pohybovaly v roce 2012 a jaka je
dnesni situace na trhu s byty. Nejvyraznéjsi cenovy rozdil je na uzemi Prahy, kde se
byty zdrazily v priméru o 8 943 K¢, a naopak nejvetsi zlevnéni zaznamenal Pardubicky
kraj, kde se primérna cena nového bytu snizila o 6 518 K¢. Kraj Jihomoravsky si drzi
stejnou hranici, a to v priiméru 33 tisic korun za m?. Tato pramérnd cena, 33 tisic za m’

u novych bytl, plati 1 pro mésto Brno.
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Tab. 2.3 Primérna cena novych rodinnych domi v CR [K&/m?]

leden bfezen duben
Kraj 2012 2015 2015
Jihocesky 23 894 21440 21474
Jihomoravsky 25259 28 827 28 155
Karlovarsky 28 792 22934 22 427
kralovehradecky 21466 21157 21 600
Liberecky 27 345 21778 22 072
Moravskoslezsky 18 798 20092 19786
Olomoucky 24 236 21240 21643
Pardubicky 22021 20514 20 486
Plzerisky 27 580 22 827 22 969
Praha 55124 57 312 58 109
Stredocesky 29 957 34 030 34515
Ustecky 16 136 17 866 18 286
Vysocina 16 020 18 175 18 541
Zlinsky 17 283 20 343 20653

Zdroj: www.kdechcibydlet.cz [12]

Tabulka s primérnou cenou u novych rodinnych domti za 1m* nam umoziuje blizsi
nahled na pohyb cen v jednotlivych krajich. Pfi porovnani s ptedchozi tabulkou
zjistime, ze v 11 ze 14 krajich je levnéj$i kupovat RD nez byt. Pfi porovnani cen RD v
roce 2012 a 2015 zjistime, Ze nejvetsi skok je v Karlovarském kraji, kde ceny klesly v
pruméru o 6 365 K. Naopak nejveétSi narist ceny je ve StfedoCeském kraji, a to
konkrétné o 4 558 K¢. Nejvyssi primérna cena u novych rodinnych domt je v Praze,

&ini 58 109 K& m?. [12] [26]

2.4.2 Ceny bydleni najemného

Ceny bydleni najemného se tykaji predevsim bytl, a to vlivem trendu, pfi kterém neni v
soucasnosti piili§ obvyklé pronajimani rodinného domu. V nésledujici tabulce miizeme

vidét praimé&rnou cenu pronajmu bytu za 1 m? ve vybranych méstech CR.
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Tab. 2.4 Primdrna cena prondjmu bytu v CR [K&/m?]

Priimérna cena
Mésta pronajmu (K&/ m?)
Praha 237
Ceské Budéjovice 88
Brno 110
Karlovy Vary 98
Hradec Kralové 104
Liberec 70
Ostrava 55
Olomouc 88
Pardubice 87
Plzen 68
Usti nad Labem 54
Zlin 100

Zdroj: www.cenovamapa.gekonsro.cz [26]

Z uvedenych udaji vyplyvd, Ze primémé cena za 1 m? je v Praze minimaln&
dvojnasobnéd nez v ostatnich méstech CR. Cena prondjmu v Brn¢ je srovnatelna se

Zlinem a Hradcem Kralové. [26]

Cenovy Index a cenova mapa nemovitosti

Cenovy index a cenova mapa nemovitosti maji stejny ucel, a to co mozna nejbliZze
piibliZit vefejnosti aktualni ptehled o cenach nemovitosti na nasem trhu. Cenovy index,
ktery je na trhu s nemovitostmi déle, je zaloZen na souhrnu nabidkovych cen. OvSem
problém cenového indexu spociva ve skute€nosti, ze vychdzi z nabidkovych cen, coz
mnohdy nereflektuje skuteCnou cenu, za kterou se nemovitost doopravdy prodala.
Dalsim faktorem je omezena databéaze realizovanych transakci, kdy realitni kancelare,
developerské spolecnosti a banky, které cenové indexy vydavaji, maji pfehled jen o
svych prodejnich cenach. Celkovou divéryhodnost je také zapotiebi zvazit z toho
divodu, Ze se vétSina firem snazi usmérnit potenciondlniho zékaznika ke koupi na
urditém misté za uréitou cenu. Cenovy index vydava napi. Ceska spofitelna nebo

Hypotec¢ni banka.
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Na rozdil od cenovych indexti vychdzeji cenové mapy ze skutecné prodejni ceny
nemovitosti evidované katastralnimi Gfady. V cenové mapé lze nalézt celou CR
s moznosti konkrétniho vybrani at’ uz koupé, ¢i prondjmu RD nebo bytu. Aktualni
informace se ziskavaji z realitnich kancelaii. V soucasnosti lze vyuzit naptiklad novych

cenovych map prodejnich cen nemovitosti od Spole¢nosti pro Cenové mapy CR, s. 1. 0.

[27] [28]

3 Cenova mapa nemovitosti na zékladé skuteénych cen; www.cenovamapa.org.
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3 Financovani bydleni

Diive nebo pozdéji se otazka ziskani vlastniho bydleni zacne tykat kazdého z nas.
své pracovni kariéry a nemaji dostatek prostiedkii k potizeni odpovidajiciho bydleni ani
Casu k nahromadéni potiebného kapitalu. Obvykld cena byti nebo domlt mize
dosahovat vySe n¢kolika roc¢nich pfijml. Problém s bydlenim mohou fesit také lidé,
kteti Casto bydli v ne zcela vyhovujicim byté nebo domé, at’ uz svou kvalitou, velikosti
nebo polohou. Jedna-li se jiz o vlastni bydleni, byvaji moznosti financovani podstatné
jednodussi — 1ze vyuzit pfimé vymény byt nebo se piivodni nemovitost proda a hleda
se misto ni jina, pfic¢emz tato zména neni tolik naro¢na na potiebny kapital. Nal¢havost
situace pii feSeni bytové otdzky si uvédomuje i vlada, kterd se snazi svym ob¢aniim
ke skutecnosti, ze bytova politika zasahuje do dalSich oblasti socidlni i ekonomické
sféry. [21] Samotné financovani bydleni je z pravidla jednou z nejvétSich investic
v nasem zivoté, je tedy tieba fadné zvazit pripadné ziskani prostredki, kterymi budeme

naSe bydleni financovat.

3.1 Zdroje financovani

Jak jiz bylo nastinéno v uvodu, ziskani potifebnych zdroji k financovani bydleni je
obvykle velice ndkladnou zaleZitosti. MozZnosti, jak vybranou nemovitost financovat, je

nékolik a daji se kombinovat. MiiZeme je rozdélit do tfi zakladnich ¢asti:

e vlastni zdroje
e cizi (trZzni) zdroje

e statni podpory, danové uspory a dotace

29



3.1.1 Vlastni zdroje

Vlastnimi zdroji rozumime finance v majetku domacnosti, které vznikaji typicky jako
uspory z pifijmii domdcnosti, nejcastéji ziskané z pracovnich piijmi. Muze se ovSem
rovnéz jednat o jednorazové piijmy =z prodeje majetku (at uz movitého nebo
nemovitého), pfipadné¢ dédictvi. Za vlastni zdroje je také mozné oznacit financni
majetek — naspofeny majetek na spoficich uctech, terminovanych vkladech piipadné
v podilovych nebo penzijnich fondech, statnich dluhopisech apod. Dalsi moznosti jsou
pujcky a dary od rodinnych piislusnikli, ptibuznych, kamaradii, zaméstnavatele a
podobné, jejichz hlavni vyhodou je jejich neucelovost — takto ziskané finan¢ni
prostfedky nemusime vyuzit na danou konkrétni véc, jako je tomu u stavebniho spofeni
nebo hypote¢nich uvérl, navic vétSinou neni zapotiebi Zadnych véfitell a doba splaceni
zavisi na dohodé¢, stejn¢ tak jako vyse pifipadnych uroki, které mohou byt nizs§i nez

v bance.

V tomto ohledu lze povazovat financovani bydleni prostiednictvim vlastnich zdroji za
moznost pokryt veSkerych sto procent ndkladii, obvykle tedy nebyva zpiisobem
nejbéznéjsim. Takto ziskané prostiedky lze efektivné vyuzit ke splaceni alespon Casti
hodnoty u vybrané nemovitosti, ¢imz snizime vysi Gveéru od banky nebo spofitelny,

pfipadné je vyuZit na vybaveni pofizované nemovitosti.

3.1.2 Cizi (trzni) zdroje

Cizimi zdroji jsou finan¢ni prostiedky, které miize dany zajemce ziskat na trhu. Jedn4 se
0 nejcastéji pouzivany zpisob financovani, kdy jednotlivé instituce shromazd'uji
finan¢ni prosttedky, které nasledné poskytuji k investovani do bydleni. Mezi zminované
instituce patii stat a banky, kromé& béZnych bank provadéjicich financovani nemovitosti
knim jeSté patii banky specializované — stavebni spofitelny. Zakladni rozdil ve
financovani provadéném beéznou bankou a stavebni spofitelnou spociva v principu
spolutiCasti klienta na kone¢ném financovani nemovitosti, kdy u stavebniho spofeni
dochazi nejprve k naspotreni urcitého mnozstvi financnich prostfedkii klientem, a poté

k jejich Cerpani soucasné s poskytnutym Gverem.
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Mezi nejrozsifenéjSi moznosti financovani bydleni z hlediska trznich zdroji patii

v soucasnosti:

e hypotecni Gvéry

e stavebni sporeni a Gvéry ze stavebniho sporeni [14]

Nasledujici kapitoly budou primarné zamétfeny na tyto dva zmiilované produkty,
protoze patii k nejvice vyuzivanym a jsou nejvyhodnéjsim feSenim pro ziskani vétSiho
objemu potiebného kapitdlu. Mezi jejich kombinace lze zminit napiiklad hypotéky
s zivotnim pojisténim nebo dalsi zplsoby financovani, mezi které spadaji nejrtiznéjsi

druhy statnich pijcek aj.

3.1.3 Statni podpory, dafiové uspory a dotace

Posledni moZnosti financovani bydleni jsou nejrtiznéj$i druhy statnich podpor,
danovych tuspor a dotaci. Tento zdroj financovani je z hlediska objemu prosttedkli
nejméné vyznamny a celkova vyuzitelnost je obvykle jen doplikova k vlastnim nebo
cizim zdrojim. Patii sem rizné formy ulev a prispévkl ze strany statu, ptipadné ze
strany Uzemnich samosprav. Soucasné plni motivaéni a regulacni funkci, dané nastroje
se mohou ménit v Case podle aktudlné preferované politiky stdtu a Evropské unie. Jako
priklady lze uvést — snizeni zdkladu dan€ z pfijmu o Uroky Uvéru na bydleni, statni

podpory stavebniho spoteni, dotace po zivelné pohromé a tak dale.

Stat podporuje samostatné bydleni mladych lidi nejriizngjsimi zptsoby. Uroky jsou
vzdy niz8i nez u nejlevnéjSich hypotecnich uvérl, nicméné maximdlni cilova c¢astka,
kterou si lze takto zaptjcit je mnohdy podstatné nizsi. Jedna se o Gvéry, které poskytuje
Statni fond rozvoje bydleni - spadajici pod Ministerstvo pro mistni rozvoj CR.
V minulosti sem patiily, dnes jiz neaktivni, typy Gvéri jako napt.: Uvér 300, kterému se
také n€kdy fikalo ,,novomanZzelskd ptjcka“, jeho vyuZiti bylo vazano specifickymi
podminkami a umoziovalo zapijceni financnich prostfedkii na potfizeni bydleni
(vystavba, nakup nemovitosti) az do vyse 300 000 K&. Dale Uver 200, ktery byl druhym
typem pomoci statu a bylo moZzno jej kombinovat s dal§imi typy uvérl, naptiklad
hypote¢nim nebo ivérem ze stavebniho spofeni. Tieti moznosti - Uveér 100, ktery byl

ur¢en na modernizaci, tedy opravu ¢i Upravu bytu nebo domku, ale stejné jako
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ptedchazejici dva typy uvért, mél i tento fadu omezeni, ktera bylo nutno splnit (nutnost
mit sviij vlastni nebo druzstevni byt, dim, zadatel nesm¢l bydlet v podndjmu, apod.).

[15]

V soucasné dob¢ mezi Stitnim fondem rozvoje bydleni poskytované podpory a
programy patii - Uvér 150 pro mladé na opravy domii a bytii, uréeny fyzickym osobam
do 36 let. VySe uvéru ¢ini 150 000 K¢ na zadatele, pti Grokové sazbé 2 % p.a. po celou
dobu spléaceni a lze jej vyuzit pti rekonstrukcich a modernizacich na byty ¢i domy v
osobnim vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi. Déle Ize mezi aktualni programy zminit
Panel 2013+, ve kterém jsou poskytovany nizkourocené tivéry na revitalizaci bytového
fondu, pfi kterych je kladen diiraz na komplexni opravy, tak aby vlastnici vynakladali
finanéni prostiedky celng. Nové pro rok 2015 je otevien program Zivel, ve kterém jsou
poskytovany finanéni prostfedky na obnovu bytu nebo domu postizeného zivelni
pohromou, jako jsou kroupy, ptivalové deste, vichfice nebo povodné, umoziuje vsak i

podporu protipovodnovych opatieni. [30] [31]

3.2 Hypoteéni avér

Hypoteéni uvér je definovan Zakonem o dluhopisech®. Jedn4 se o dlouhodoby bankovni
uvér ureny fyzickym 1 pravnickym osobam, zajiStény zastavnim pravem
k nemovitostem, tzv. hypotékou. Dana nemovitost se musi nachazet na uzemi Ceské
republiky a musi byt zapsana v katastru nemovitosti eventudlné na uzemi ¢lenského
statu Evropské unie ¢i jiného statu, tvoficiho Evropsky hospodarsky prostor. Zahranicni
zadatel o hypotecni ivér na financovani nemovitosti musi vzdy rucit zastavou v podobé
nemovitosti na izemi CR. Obvykle je zastavou vyuzivana financovana nemovitost, rudit
1ze v8ak 1 jinym objektem, nejedna se tedy o podminku.

[14][16]

* Zakon &. 190/2004 Sb., o dluhopisech.
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3.2.1 Historie hypoteé¢nich ivéra v CR

Formalni start pro ziskavani hypotecnich vért Ize datovat na pocatek devadesatych let,
kdy probihala ptiprava legislativniho ramce hypotecniho financovani. Samotnému
vzniku napomohl novodoby vyvoj kapitdlového trhu a také vznik funkcéniho zdkona o
dluhopisech. Prvni licence k hypoteénimu Gvérovani byla poskytnuta CNB aZ v roce
1995. Z dne$niho hlediska tedy slavi hypote¢ni trh na uzemi CR 20. narozeniny, coZ
v ramci hypoték, jejichz splatnost se pohybuje fadové v rozmezi nékolika desetileti,
neni zas az tak dlouha doba. Vyvoj hypote¢niho trhu muzeme rozd€lit na tfi obdobi.
Prvni fazi je obdobi od roku 1995 do roku 1999, kdy vzniklo toto nové bankovni
odvétvi. Banky se teprve ,,ucily, jak hypotéky distribuovat, zpracovavat a jaka jsou
snimi spojena primarni rizika. Pozvolnému rozjezdu hypoték napomohlo uvedeni
statnich podpor. Druhou fazi je obdobi od roku 2000 do roku 2006, kdy vzniké skute¢ny
hypotecni trh a konkurence, rozvijeji se jednotlivé produkty, zplsoby jejich distribuce a
zaroven se zvySuje dostupnost hypoték pro klienty. Za tieti a také posledni fazi lze
povazovat obdobi od roku 2006 dosud, které zacalo obdobim hypote¢niho boomu a
nasledné recese, od roku 2011 je mozno hovofit o opétovném oziveni tohoto produktu
na naSem trhu. [17] Uvedené skute¢nosti jsou rovnéz dobie patrné z nasledujiciho grafu,

ve kterém je uvedené mnozstvi poskytnutych uvérti na bydleni za pfedchozich dvanact

let.
Graf. 3.1 Vyvoj hypote¢niho trhu v letech 2002 — 2014
Hypotecni uvéry v letech 2002 - 2014
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj [18] (vlastni zpracovani)
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3.2.2 Zajisténi uvéru

Jak jiz bylo zminéno, hypotecni uveér musi byt zajistén zastavnim pravem k nemovitosti.
Nemovitosti, kterou miize byt hypotecni uver zajistén zastavnim pravem, se rozumi:
rodinny dim, byt, bytovy diim, stavebni pozemek, rekreacni objekt, objekt pro vyrobu a
skladovéni, objekt pro dopravu, rozvod energii a vodniho hospodarstvi nebo vedlejsi
objekt, ktery tvofi piislusenstvi téchto uvedenych nemovitosti. Banky si nechavaji
vypracovat tzv. znalecky posudek, stanovujici cenu obvyklou, kterd vyjadiuje cenu, za
kterou 1ze nemovitost v piipad¢ potieby prodat. Cena obvykla zohlediuje také lokalitu,
ve které se nemovitost nachdzi. V ptipadé poskytovani hypotéky na rekonstrukci je
stanovovana rovnéz cena budouci, kterd stanovuje hodnotu nemovitosti na trhu po
dokonceni rekonstrukce nebo vystavby. Nemovitost, slouzici pro zajisténi hypote¢niho
uvéru, nesmi byt zatizena zastavnim pravem tfeti osoby a zddnym vécnym bfemenem,

branicim v uzivani nemovitosti.

Maximalni vyse uvéru, do které miize byt poskytnut, je 100% (v ptipadé dopliikovych
uvérll) z ceny nemovitosti, protoze poskytnutim vyssi ¢astky by byla vyrazné ohrozena
jeho névratnost. Z toho vyplyva, Ze vySe Gvéru nemuze prekrocit hodnotu nemovitosti,
ktera slouzi jako zastava. V CR se poskytuje Gvér standardné do maximalni vyse 70 %
z trZzni ceny zastavované nemovitosti, kterd je definovdna zakonem o dluhopisech.
Banky potiebuji mit zajisténou nejenom navratnost pujcky, ale také uroku a dalSich
nakladli spojenych s eventualni neschopnosti klienta splacet. Formou doplikovych
uvéri lze docilit ziskani vétsi cilové castky neZz z uvedenych 70 % ze zastavované
nemovitosti. Jedna se vlastn€ o slouceni obou uveéri dohromady, zpravidla vSak maji

v

podstatné vyssi irokovou sazbu, a proto je tato moznost mén¢ vyhodna.

3.2.3 U&elovost avéru

Hypotec¢ni uvér je uver ucelovy, coz znamena, ze miize byt pouzit pouze na financovani
koupé nemovitosti, financovani koupé podilu nemovitosti za ucelem vypotradani
spoluvlastnickych a dédickych narokti, financovani rekonstrukce, modernizace a oprav

nemovitosti, financovani vystavby, dostavby, pfistavby, vestavby a nastavby
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nemovitosti a na splaceni (konsolidaci) diive poskytnutych Gvérti pouzitym k investici
do nemovitosti. V roce 2004 doslo k upravé zakona o dluhopisech, ve kterém byla

zruSena podminka, Ze Uveér musi byt pouzit na investice do bydleni. [2]

Déleni hypotecnich tivéri dle ucelovosti:

e Ulelovy hypoteéni uvér - finanéni prostiedky musi byt poskytnuty za
konkrétnim tuéelem stanovenym ve smlouvé o hypote¢nim uvéru. Uéel je pro
dluznika zavazny, ziskané prostiedky nesmi pouzit jinym zpuisobem a slouzi
vyhradné na financovani bydleni.

e Netcelovy hypoteéni uvér - znamy jako ,,americka hypotéka®“. Ziskané
prosttedky mohou byt dluznikem vyuzity k jakémukoliv Gcéelu, av§ak musi byt
zaji$tény zastavnim pravem k nemovitosti. Poskytovani tohoto typu uvéru se fidi
podle zakona o spotfebitelském Gvéru.’

e Predhypotecni uvér - Gvér kratkodobého charakteru se splatnosti do jednoho
roku a ktery je nasledn¢ splacen fadnym hypote¢nim uvérem. Obvykle je
vyuzivan v situacich, kdy do€asné€ neni mozné vlozit zastavni pravo ve prospech
banky, napf. pfi koupi stavebniho pozemku od obce, druzstevniho bytu nebo
vystavby nemovitosti. Dluznik splaci pouze troky z ivéru, po jeho splaceni

hypote¢nim uvérem splaci kromée trokt také jistinu. [14]

Oproti pfedchozi legislativni upravé piibyly v zdkoné o spotiebitelském uvéru novée
moznosti ¢erpani uvéru, napiiklad na pofizeni druzstevniho bydleni nebo také uvéry
zcela netidelové. Ugelové tvéry nesou bance nizsi riziko, a z tohoto diivodu byvaji
v obvyklych ptipadech levnéjsi. Naopak netcelové hypotéky jsou z pravidla zatizeny
vys$§imi Uroky a obchodni podminky jsou pro né rozdilné. Hypotecni uver lze

wevr

zustavaji uvéry na bydleni.

> Zakon &. 145/2010 Sb., o spotiebitelském uvéru a o zméné nékterych zakoni
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3.2.4 Doba splatnosti uvéru a zpiisoby jeho splaceni

Za obecné pravidlo Ize povazovat skutecnost, ze doba splatnosti ivéru by neméla
piesahnout Zivotnost pofizovaného objektu, na ktery je pofizovan. Hypotéky se fadi
mezi uveéry dlouhodobé, jejichz splatnost se pohybuje v rozmezi od 5 do 30 let
v zé&vislosti na nabidce konkrétni banky. S bankou sjedndva dobu splatnosti klient a
zalezi na jeho vili, jakou dobu si zvoli — doba splatnosti v tomto ptipad¢ neni déna
pevné. Kratsi doba splatnosti neni pfiliS obvykla, protoze vznikaji vysoké meésicni
splatky a tim 1 zatéz na klienta. PfiliS dlouhd doba splaceni rovnéz postrada smysl,
protoze pokud by si klient pijcil ve 30 letech s velice dlouhou dobou splatnosti, splacel
by ho takika jest¢ v dichodovém véku. Jednou z logickych podminek bank je proto
snaha nastavit klientovu dobu splaceni v obdobi jeho produktivniho véku. Dal§im
negativnim dopadem u dlouhodobych hypoték je zvySovani celkové sumy zaplacenych
urokd. Za optimalni dobu uvéru lze povazovat obdobi kolem 20 let, kdy dochazi
k nejlepsimu poméru mezi naklady na Gvér a vysi jeho splatky. Celkova doba splatnosti

uvéru se odviji také od zplsobu jeho splaceni.
Hypotec¢ni Givéry dle zptsobu splaceni:

e degresivni (klesajici v ¢ase) - klient splaci nejprve formou vysokych splatek,
které se s postupem casu snizuji. Tento zpiisob je vyhodny napi. pro starsi
osoby, oCekavajici, Ze se jejich piijem bude postupné snizovat.

e anuitni (konstantni v Case) - nejcastéjSi forma splaceni, kdy v pribéhu trvani
platnosti trokové sazby plati dluznik stale stejnou vysi splatky. Urok se
zmenSuje az postupem cCasu, zpoc€atku je vEtsi ¢ast penéz splatkou samotného
uroku.

e progresivni (rostouci v Case) - nejprve je Castka splaceni nizsi, postupem Casu

se zvySuje. Tento zpiisob je vhodny pro ty, kdo ocekévaji rist svych piijma. [15]
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Graf. 3.2 Vyvoj splatek hypotecniho avéru

Vyvoj splatek hypoteéniho uvéru
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Zdroj: Suvova H., Specializované bankovnictvi [19]

3.2.5 Urokova sazba a fixace

Pted uzavienim smlouvy o hypote¢nim uvéru se urokova sazba sjednava mezi klientem
a bankou. Vétsinou je sjednani celkové vyse sazby individudlni zalezitosti, kdy banka
nabidne konkrétni sazbu a klient bud’ nabidku pfijme, nebo nepfijme. Fixace
hypote¢niho Gvéru znamena, Ze si klient sjednd neménnou sazbu po urcitou dobu od
jednoho roku do tficeti let. Po tuto dobu ma klient jistotu, Ze banka nemize zménit
urokovou sazbu. Po skonceni sjednané doby banka sama nabizi nové podminky pro

fixaci.

3.2.6 Bonita klienta

Pfi posuzovani zadosti o tvér je bankou posuzovéna klientova bonita. Banka porovna
piijmy klienta s jeho splatkami a dalSimi zavazky a vyzaduje, aby mu zbyvalo stale dost
finan¢nich prostredkl na Zivobyti plus urcita finan¢ni rezerva (rezerva mize znamenat
napiiklad 20 % z celkové vyse splatky). Zamérem banky je ziskat jistotu, Ze bude klient
své zéavazky schopen splacet. Bonita je udavana v procentech mési¢ni splatky nebo
zivotniho minima. Pokud by klient nemohl dostate¢né zabezpecit splaceni hypotéky, je

tady moznost pozadat o hypotecni tvér spoludluznika. Doty¢ny spoludluznik pozada o
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uvér a prostfednictvim jeho piijma si navysi klient bonitu, nejcastéji je to rodinny
ptislusnik. Pokud banka vyhodnoti zadost kladné, zacina faze dolozeni podkladi pii
konkrétni zadosti o uvér. Dale banky provétuji bezdluznost klienta v Gvérovych
rejstiicich, jako je napiiklad registr dluznikti SOLUS. V piipadé OSVC je pozadovano

potvrzeni o bezdluznosti od finan¢niho tfadu.

3.2.7 Vyhody a nevyhody hypote¢nich avéru
Mezi vyhody hypotecnich uvért 1ze uvést:

e neni nutné predchozi spofeni

e dlouha doba splatnosti uvéru (az 30 let)
e moznost pfizptsobeni potfebam klienta
e dafové uspory

e moznost poskytnuti vysSich ¢astek

e moznost fixace irokové sazby

Mezi hlavni nevyhody lze uvést:

e 7zastavni pravo na nemovitost
e poplatky za vytizeni hypotéky (znalecky posudek, zpracovani avéru)

e vyssi irokové sazby pti dlouhodobéjsi fixaci

3.3 Stavebni sporeni a uvéry ze stavebniho sporeni

Dalsi formou financovani bytovych potieb je stavebni spofeni a Gvéry ze stavebniho
spofeni. Jedna se o ucelové spofeni, pii kterém dochazi k pfijiméani vkladii od G¢astniki
stavebniho spofeni, poskytovani uvérii témto ucastnikiim a zaroven poskytovani statni

podpory — pfispévkl. Je definovdno zdkonem o stavebnim spotfeni a statni podpote
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stavebniho sporeni®. Provozovatelem stavebniho spofeni je stavebni spofitelna, coZ je
banka vykondvajici pouze stavebni spofeni a dalsi ¢innosti, které jsou specifikované v
§ 9 tohoto zékona, napi. poskytovat zaruky na uvéry ze stavebniho spofeni, vykonavat
finan¢ni makléfstvi, obchodovat na vlastni uCet s hypoteCnimi zéastavnimi listy a
s dluhopisy vydavanymi Ceskou republikou. Na rozdil od ostatnich bankovnich
produktli (s vyjimkou hypoték) ma stavebni spofeni nizSi urokové sazby a je
dlouhodobého charakteru. V podstaté za spolutcasti statu vytvari, spolecné s uvérem,
podminky pro tvorbu vlastniho kapitalu, které neumoznuji zadné jiné formy spofeni.
Podpora je poskytovana na rodné c¢islo klienta, nabizi se tedy moznost uzavieni

nékolika stavebnich spofeni v rdmci rodiny za ti¢elem financovani spole¢ného zaméru.

Utastnikem stavebniho spofeni miize byt jak fyzicka, tak pravnickd osoba. Aviak
pouze fyzicka osoba, ktera je obéanem CR nebo zde ma trvaly pobyt po dobu celého
kalendarniho roku, ma narok na statni podporu. Pro uzavieni ucastnické smlouvy vék
zadatele neni rozhodujici, z ¢ehoz vyplyvd, Ze za dit¢ mohou smlouvu uzavfit jeho

rodice piipadé zakonni zastupci.

Statni podpora je tvofena 10 % z ro¢né€ naspotené ¢astky do maximalni vyse 2000 K¢.
Statni podporu miZze ziskat ob&an Ceské republiky, fyzicka osoba s trvalym pobytem na
tizemi Ceské republiky a rodnym ¢&islem piidélenym piislusnym orginem Ceské
republiky nebo obCan Evropské unie, kterému byl vydan prikaz nebo potvrzeni o
pobytu na uzemi Ceské republiky a ptidéleno rodné ¢&islo ptislusnym organem Ceské

republiky. [14]

6 Zakon &. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni
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3.3.1 Historie stavebniho spo¥eni v CR

V Cesku dnes patii stavebni spofeni diky svym parametrim k jednomu
z nejoblibenéjSich spoficich produkti na nasem trhu. Jeho start umoznilo schvaleni
zékona o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni’, ktery umoznil vznik
stavebnich spofitelen na uzemi CR a vymezil podminky pro tento produkt. P¥imou
navaznost pro stavebni spofitelny i klienty ma zakon o bankéach®, ve zn&ni pozdgjsich
tprav, a zakon Ceské narodni rady o danich z pijmd’, ve znéni zdkona CNR a
pozdgjsich uprav'®. Stavebni spofitelny zah4jily svou ¢&innost tedy s dvouletym
ptfedstihem oproti hypoteénimu financovani. Neslo vSak rovnou o Gvérovani, nebot’ na
pocatku bylo zapotiebi vybudovat oblast spofeni a pozvolna rozjet také tivérovani, coz
se stavebnim spofitelndm zacalo fakticky dafit az v letech 1995 a 1997, kdy zéaroven
doslo k uzavirani prvnich uvérti ze stavebniho spofeni. Casové tedy doslo k takika

soubéznému rozvoji jak hypotecniho financovani, tak i ivérovani ze stavebniho spotfeni.

Nejpatrnéjsi vykyv na trhu se stavebnim spofenim prob&hl mezi roky 2003 a 2004
v diisledku piijeti v pofadi jiz druhé novely zakona o stavebnim spofeni'’, ktery vstoupil
v platnost ke dni 1. 1. 2014. Novela prodlouzila tzv. vazaci lhlity z 5 na 6 let a snizila
ro¢ni statni podporu z pivodnich 4 500 K¢ na maximalné 3 000 K¢ (aktualné 2 000 K<)
a zhorsila tak podminky stavebniho spoteni. Velky pocet klientd tedy uzaviel smlouvu o
stavebnim spofeni jeSt€¢ pfed koncem roku 2003, aby méli narok na vyhodnéjsi
podminky. V tomto dasledku béhem roku 2004 zaznamenaly stavebni spofitelny
dramaticky pokles v poc¢tu nové uzavienych smluv. [14] K nazornému posouzeni téchto

skute€nosti slouzi nasledujici graf.

7 Zakon €. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni
¥ Zakon &. 21/1992 Sb., o bankach

? Zakon ¢&. 586/1992 Sb., o danich z pijmt

10 Zakona CNR ¢&. 35/1995 Sb. a pozd&jsich Gprav

' Zakon &. 423/2003 Sb., o stavebnim spofeni
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Graf. 3.3 Stavebnich spofeni v letech 2002 - 2014

Vyvoj stavebnich sporeni v letech
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Zdroj: MMR [20] (vlastni zpracovani)

3.3.2 Stavebni spo¥itelny v CR k 1. 1. 2015

V soucasné dobé je drzitelem bankovnich licenci k provozovéani ¢innosti stavebniho

spofeni pét stavebnich spofitelen.

e Raiffeisen stavebni spofitelna, a.s.
e Modré pyramida stavebni spofitelna, a.s.
e Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.
e Wiistenrot stavebni spofitelna, a.s.

e Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s.
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3.3.3 Zajisténi uvéru

Obdobné¢ jako u hypotecniho uvéru, ktery je zajistén zastavnim pravem k nemovitosti,
musi byt Gvér ze stavebniho spofeni fadné zajistén. Muze byt zajistén krome zastavniho
prava k nemovitosti také rucitelskym zdvazkem rucitele, zéastavni smlouvou
k pohleddvce, omezenim dispozicniho prava vkladu ze stavebniho spofeni nebo
bankovni zarukou. Pfi zajisténi ivéru zdstavnim pravem k nemovitosti je postupovano
obdobné jako u uvéri hypoteCnich. Ke stanoveni akceptované vySe ceny zastavy
vyuzivaji spofitelny odhady ceny obvyklé, ktera je stanovena smluvnimi odhadci.
Rozdilem ovSem je, ze stavebni spofitelny nejsou pfi zajiStovani nemovitosti zdkonem
omezeny jako banky slicenci na poskytovani hypote¢nich uvérd, a tak mohou
poskytovat uvéry az do vySe 100 % z obvyklé ceny nemovitosti. Piesto z logickych
divodli casto tuto hodnotu neakceptuji a nabizeji zpravidla financni prostiedky

v hodnoté kolem 70-80 % zastavené nemovitosti.

3.3.4 Ukelovost avéru

Uvér musi uéastnik na zakladé zakona o stavebnim spofeni pouzit k feSeni bytovych
potieb. Bytovou potiebu definuje novela zdkona o stavebnim spoteni z roku 2004 Je
definovana v § 6, a to jako vystavba bytového domu, rodinného domu nebo bytu ve

vlastnictvi podle zvlastniho pravniho ptedpisu:

e zmeéna stavby na bytovy diim, rodinny diim nebo byt

e koupé¢ bytového domu, rodinného domu nebo bytu vcetné rozestavéné stavby
téchto domtl nebo bytu

e koupé¢ pozemku

e zmeéna stavby, UdrZba stavby nebo udrzovaci prace

e pfipojeni bytového, rodinného domu nebo domu s byty k vefejnym sitim
technického vybaveni

e splaceni tvéru nebo pijcky pouzité na financovani bytovych potieb

12 Zakon &. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni
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3.3.5 Faze sporeni

Pribéh stavebniho spofeni mé dvé standartni faze, jedna se o fazi sporeni a fazi
uvérovou. Spofici faze vznikd dnem uzavieni smlouvy o stavebnim spoieni. Jako fazi
spofeni oznaCujeme casové obdobi, kdy spofitelna pfijima od klienta vklady,
prostfednictvim Ministerstva financi pro ného narokuje statni podporu a soucasné
vklady 1 pfipsané uroky uroc¢i. Minimalni doba této faze je zdkonem stanovena na
24 mésicu, nedochazi vSak automaticky k pfid€leni uvéru. Klient musi spliovat i dalsi
podminky uvedené ve smlouvé o stavebnim spofeni a definované zadkonem. Jednémi
z nich jsou napfiklad minimalni vySe naspofené Castky a dosazeni tzv. hodnoticiho
¢isla. Konkrétni minimalni vySe naspofené ¢astky je u vétSiny stavebnich spofitelen jiz
40 % zcilové castky. Hodnotici ¢islo je specifickym ukazatelem spofitelny, ktery
pouziva k posouzeni spolehlivosti klienta, v jeho vysi se také odrazi, jak dlouho lezi
penize u stavebni spofitelny a v jaké vysi — roste s Casem, vysi vkladu, se vCasnosti
vkladu a se zvolenou variantou. Smlouva o stavebnim spoteni uvadi zpravidla také vysi
minimélni mésicni ulozky. Klient ovSem muze spofit rychleji nebo vyssi nez uvedené
minimalni Castky a spofitelna mu ke konci roku pfipisuje sjednany trok a soucasné
narokuje statni podporu. Statni podpora je narokovana po skonceni roku a pfipsdna
obvykle v dubnu az kvétnu roku nasledujiciho. Kromé nastaveni celkové cilové ¢astky
stavebniho spofeni je také dilezitd samotnd varianta smlouvy, kterd urcuje dilezité

parametry smlouvy. Témi jsou:

e vySe minimalnich mési¢nich tlozek
e koeficient hodnoticiho Cisla
e vySe minimalnich splatek uvéru

e doba splatnosti uvéru [21]

K ukonceni faze spofeni dochézi pti podpisu uveérové smlouvy o pfidéleném uveru ze
stavebniho spofeni (nejdiive vSak uplynutim uvedené 24 mési¢ni lhiity) nebo
vyplacenim ziistatku uctu stavebniho spofeni ucCastnika, zdnikem tucastnika, ktery je

pravnickou osobou, vypovédi smlouvy dle vSeobecnych podminek, ev. Umrtim
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ucastnika, pokud se dédicové dohodnou, Ze ani jeden z nich nebude ve smlouvé

pokracovat.

Nasledujici obrazek slouzi pro ilustraci jednotlivych fazi stavebniho spofeni: uzavieni
smlouvy, naspofeni bankou pozadované minimalni vyse cilové Castky, ptidéleni cilové
¢astky pozadované klientem a piechod na fazi tivérovou. Ta je obsahem nasledujici

casti.

Obr. 1 Radny avér ze stavebniho spoieni [22]

Q’J
&
uzavieni pridéleni
smlouvy cilove castky

penize

3.3.6 Faze avérova

Ve chvili, kdy skon¢i spofici faze a klient splni jiZ zmifiované podminky (ucastnik musi
naspofit urCité procento z cilové ¢astky, délka spofeni trva minimalné 2 roky a splnéni
tzv. hodnoticiho ¢isla vyzadovaného stavebni spofitelnou), pfechazi stavebni spotfeni do
druhé, tzv. avérové faze. Utastnik stavebniho spofeni ma jiz tedy narok na uvér ze
stavebniho spofeni. Piidéleny uvér ze stavebniho spofeni je nutno, obdobné jako u
kazdého jiného uvéru, splacet. Vyse splatky je urCena vSeobecnymi obchodnimi

podminkami konkrétni stavebni spofitelny a li§i se dle tarifnich variant. Splatka je
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uréitym procentem z cilové, spofitelnou poskytnuté, ¢astky a o jeji vysi je rozhodnuto

jiz pti podpisu smlouvy o stavebnim spofeni.

Kromé¢ klasického uvéru ze stavebniho spofeni nabizeji vSechny spofitelny svym
klientim tzv. preklenovaci Gvér nebo také mezitvér ¢i rychld puajcka. Jednd se
primarn¢ o nabidku tém klientim, kterym jest¢ nevznikl narok na fadny uvér ze
stavebniho spofeni, ale ktefi potfebuji penize diive. Klient miize mit splnéné nékteré
podminky ptfidéleni uvéru, jako je naptiklad minimalni zlstatek, ale nema splnéné
minimalni 2 roky spoieni, v tuto chvili by musel pouze ¢ekat a nemusel by jiz nic

vkladat.

Typickymi vlastnostmi pieklenovaciho Gvéru jsou:

e vyse uveru je rovna cilové ¢astce — ver neni vyssi nez cilova castka

e Uvér se da Cerpat pred splnénim vSech podminek pro pridéleni cilové ¢astky —
obvykle se promiji podminka splnéni alespon 2 let spotfeni a hodnoticiho ¢isla

e Uvér musi byt pouzit uceloveé podobné jako vér ze stavebniho spofeni

e klient plati pouze troky z preklenovaciho uvéru a ¢eka na ptidéleni cilové castky

e preklenovaci vér se splaci ptidélenou cilovou ¢astkou

Obr. 2 Pieklenovaci uvér ze stavebniho spofeni [2]

Uzavienl -
[ smiouvy - Pridlenl cllové Sastiy
f Féze Gvéru =
T || Preklenovaci =
prekienavactho Gvér ~
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Pro nézornost slouzi tento obrazek pieklenovaciho uvéru. Klient spoii na smlouvu o
stavebnim spofeni a potiebuje rychle vyuzit sjednané cilové castky. Ve chvili, kdy ma
naspoieny potiebny zlstatek, tj. 40 % z cilové ¢astky, ale nema jesté splnéno hodnotici
¢islo, je mu stavebni spofitelnou poskytnut pravé preklenovaci uvér, ktery je splacen

v okamziku pfidé€leni cilové castky.

3.3.7 Urokova sazba

Urokova sazba z uvéru je konkrétné dana, podobné jako u splatek, jiz pii podpisu
vSeobecnych podminek smlouvy o stavebnim spofeni. Je pevna po celou dobu splacenti,

ptipadny rist irokovych sazeb na trhu by se zvyseni klienta nedotklo.

3.3.8 Bonita klienta

Obdobné jako u hypotecnich uvérti poskytovanych bankami provéiuji 1 stavebni
spotitelny schopnost klienta splacet. ProtoZze se jednd pfevdzné o obCany — fyzické
osoby, vychazi z dolozenych Cistych ptijmi rodiny v porovnani s x-nasobkem zivotniho
minima stanoveného vladou CR, z vyse splatek a dalsich vydajt klienta. Stavebni
spotitelny rovnéz provéiuji bezdluznost klienta v Gvérovych rejstiicich, jako je
naptiklad registr dluzniki SOLUS. V piipadé OSVC je pozadovano potvrzeni o

bezdluznosti od finan¢niho Gfadu.

3.3.9 Vyhody a nevyhody stavebniho sporeni a Gvéra ze stavebniho spoieni

Mezi vyhody stavebnich spofeni lze uvést:

e pevna urokova sazba po celou dobu uvéru
e moznost kdykoliv spofeni prerusit

e moznost pred¢asného splaceni

e statni podpora az do vyse 2 000 K¢/rok

e neni tfeba rucit nemovitosti

e zakonné pojisténi vkladu
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Mezi hlavni nevyhody lze uvést:

e pouze jeden statni piispévek na osobu
e pro uznani statni podpory nejmén¢ Sest let spotfeni

e pomérné vysoké poplatky
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4 Projekt individualniho bydleni financovany vybranymi

zdroji

V projektu individudlni bydleni financovanymi zdroji jsem zvolil model dvou bytovych
potieb, na kterych si ukdzeme moznosti aktudlniho financovani. Jedna se o dva ptiklady
financovani, které spolu srovnavame. V prvnim modelu si ukdZeme pozici absolventa
vysoké skoly, ktery si chce koupit byt. A ve druhém ptikladu si neché postavit rodinny
dim. Oba modely fesim v Brné nebo okoli Brna. V praci fesim nejcastéjsi dva zplisoby
financovani, a to hypote¢nim tivérem a stavebnim spofenim. Data z bank hypotecniho
uvéru jsem ziskal od finan¢niho poradce z hypote¢ni kalkulacky, kterou ma k dispozici,

data ze stavebnich spofitelen pak piimo ve stavebnich spofitelnach.

4.1 Zadani praktického prikladu financovani bytu

4.1.1 Zadani praktického prikladu

V nasem piipad¢ se jednd o vysokoSkolského absolventa, ktery si nasel zaméstnani
v Brné s nastupnim platem 30 tisic K¢&. Jeho uspory ze stavebniho spoteni ¢ini 290 000
K¢ (spotili rodice) a jelikoZ neni z Brna ani blizkého okoli, uvazuje o koupi bytu. Jeho
pfedstava se zakladd na tezi, Ze tento byt pravdépodobné do budoucna neni jen
nastrojem bydleni, ale i investici. Vyhledal si na internetu byt, ktery nabizi realitni
kancelat OK Real ptisobici v Brné. Brno za 1éta studii dobfe zna a po prohlidce se
rozhodl ke koupi bytu 2+1 o vyméfe 57 m’, nachazi se ve sttedu mésta. Jedna se o
cihlovy byt ve vlastnictvi po celkové rekonstrukci obytnych ¢asti bytu. Dispozice bytu
jsou: vstupni predsin cca 7 m?, pokoj cca 21 m?, loznice cca 15 m?, kuchyné cca 10 m?,
koupelna s vanou a sprchovym koutem, samostatné WC. V ramci rekonstrukce byla
vyménéna plivodni dfevénd okna za plastovd v celém byté. Dale byla provedena
renovace starych parket v pokojich a pokladka nové dlazby v kuchyni a v hygienickych
mistnostech. Celkova cena tohoto bytu ¢ini 2 090 000 K¢. Z této ceny budeme pocitat

moznosti a vysi jednotlivych avéra.
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Nyni nastdva otazka, kde vzit na tuto nemovitost finance. Jak jiz bylo uvedeno
v predchozich kapitoldch, uvazujeme o dvou variantach financovéani, a to pomoci
hypote¢nich bank a stavebnich spofitelen. Jedna se o pteklenovaci ivér za stavebniho

spofeni nebo o hypotecni Givér s moznosti kombinace vlastnich naspotfenych prostiedki.

Pti hodnoceni kazdého daného produktu bude nutné vycislit v§echny ndklady a vynosy
béhem 30 let splaceni. Na jedné stran¢ jsou to financni ndklady na poplatky pfi
uzavirani smlouvy, mési¢ni poplatky za vedeni Uctu, poplatky za pojisténi a troky

z uveéru. Na strané druhé jsou to vynosy z dailovych uspor a uroky z vkladu.

Obr. 4.1 Pidorys bytu

4.1.2 Finan¢ni produkty ke srovnani

Po prezentaci jednotlivych produkti financovani vlastniho bydleni v minulych
kapitolach bude provedena analyza jednotlivych finan¢nich produkti u konkrétnich
firem na modelovém pfikladu. Ke srovnani byly vybrany tyto stavebni spofitelny a

hypotecni banky a jejich produkty:
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e Uveér ze stavebniho spofeni u stavebni spofitelny Wiistenrot a.s.
o Uvér ze stavebniho spofeni Ceskomoravské stavebni spofitelny
e Hypotec¢ni uvér u Hypote¢ni banky a.s.
e Hypoteéni uvér u Ceské spofitelny a.s.

e Hypote¢ni ivér u mBank s.a.

Uvér ze stavebniho spofeni stavebni spo¥itelny Wiistenrot a.s. a CMSS

V tabulce miizeme vidét dvé stavebni spofitelny, které budeme vyuzivat k financovani
bytu. Jedna se o stavebni spofitelnu Wiistenrot, a. s., a Ceskomoravskou stavebni
spotitelnu. Bereme v potaz, ze uspoiena ¢astka 290 000 K¢ nam slouzi jako mimotradna
splatka. Délka celkové transakce od uzavieni smlouvy po splaceni Gvéru je u CMSS
24 let a u Wiistenrot 18 let. V porovnani dvou stavebnich spofitelen v trokové sazbé z
pieklenovaciho uvéru mame urok u CMSS a to 2,5 % a Wiistenrot 4,1%, coZ nam dé&la
rozdil 1,6 %. Rozdil v urokova sazbé z vkladu je 1,2 %, kdy Wiistenrot mé sazbu 0,1 %
a CMSS 1,3 %. Dalsi urokova sazba a to z ivéru ze stavebniho spofeni &ini u Wiistenrot

2,99 % a CMSS 4,3 %.

Vyse statni podpory je dand délkou stavebniho spofeni, kdy u obou stavebnich
spofitelen spofime déle jak 6 let. Delsi doba spofeni je dana tim, Ze 1 kdyZ si vezmeme
uvér, musime spofit dal, dokud nebudeme mit naspoteno 40 % z celkové ¢astky uveru.

Na cel¢ obdobi spofeni se vztahuji vyhody statni podpory do vyse az 2 000 K¢ za rok.

Vyhodnoceni, kdy hodnotime celkové naklady na bydleni a uvér, dobu spléaceni, pro
omezené finance studenta taky mési¢ni splatky, se ndm vysledné hodnoty lisi u
celkovych nakladti na Gvér jen o 16 895,3 K& ve prospéch CMSS. Zato rozdil v
celkovych nékladech na bydleni je 162 810,7 K& ve prospéch Wiistenrotu. Celkové
naklady na bydleni pokryvaji vodu, energii, paliva, bytové vybaveni, zafizeni
domacnosti a opravy a u bytu ve vlastnictvi ¢ini 2 946 K¢ za mésic. [10] Tato primérna
hodnota je brana z CZSO. Hodnota rozdilu celkovych nakladii na bydleni mezi
stavebnimi spofitelnami je dana poctem let splatnosti uvéru. Dalsi vyznamnou poloZzkou
pro absolventa je mési¢ni urokova splatka, kde rozdil ¢ini 813 K¢. V tomto piipadé jde

pfi platu 30 000 K¢ o zanedbatelny rozdil.

50



Tab. 4.1 Srovnani stavebnich spofitelen CMSS, a. s, a Wiistenrot, a. s., pro byt

Bankovni Ceskomoravska Wiistenrot

instituce stavebni spofitelna, a.s. | stavebni spofitelna a.s.
Vyse cilové castky avéru / K& 2 090 000,00 2 090 000,00
Doba splatnosti ivéru / let 24 18
Doba pieklenovaciho véru / mésic 137 102
Vyse més. splatek ve fazi pick. uvéru / Ké 7 489,20 12 513,00
Mésicni splatka uroku / K¢ 4 354,20 7 141,00
Prvni splatka uroku / K¢ 6 821,60 7 124,00
Urok z piek. avéru / % p. a. s 4,1
Celkové uroky z pirek. avéru / K¢ 598 992,80 728 365,00
Mgésicéni splatka dospofovani / K¢& 3 135,00 5372,00
Vys$e mimofadnych splatek / K& 306 660,00 290 019,00
Urokova sazba z vkladu / % p. a. 1,3 0.1
Celkové platby ve fazi st. sp. / K¢ 736 155,00 837 963,00
Statni podpora / K¢& 22 000,00 16 000,00
Urok z uspor celkem po zdanéni / K& 68 275,40 4 108,00
Poplatky / K¢ 22 920,00 1325,00
Uspotena castka ze st. sp. / K& 803 510,40 856 746,00
Celkovy vynos ze st. sp. / K¢ 67 355,40 18 783,00
Platby celkem z faze piek. avéru / K¢ 1335 147,80 1566 328,00
Vyse ¢erpani uvéru ze st. sp. / K¢ 1 286 489,60 1 233 254,00
Doba tvéru ze st. sp. / mésic 140 114
Meésiéni splatky Gvéru ze st.sp. / K¢ 11 700,00 12 513,00
Dodateéné pfip. statni podpora / K¢ 2 000,00 2 000,00
Posledni splatka uvéru ze st. sp. / K¢ 4 913,90 2 960,00
Urokova sazba Givéru ze st. sp. / % p. a. 4.3 2,99
Celkové splatky uvéru ze st. sp. / K& 163321390 1418 929,00
Celkové platby uvéru ze st. sp. / K¢ 1631 213,90 1416 929,00
Celkové taroky / Ké 945 717,10 912 040,00
Celkové niklady na uvér / K¢ 2 966 361,70 2 983 257,00
Celkové naklady na bydleni / K¢ 3782 403,70 3619 593,00

Zdroj:vlastni tvorba
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Hypotecni uvér u Hypotecni banky, a. s.

K prozkoumani nabidky hypotecniho uvéru bude vybrdna jedna z nejvétsich
hypote¢nich bank, tedy Hypotecni banka, a. s. O seznamu dokladi potiebnych k
vyfizeni zadosti o hypotecni uvér informuje internetovy portal banky. Nutny je
predevsim aktudlni odhad nemovitosti a déle jiz obvykla potvrzeni, jako je potvrzeni o
vysi piijmu, kupni smlouvu nemovitosti, dva doklady o totoznosti, aktudlni vypis
z katastru nemovitosti. Zakladnim predpokladem o ziskani uvéru je pojisténi klienta,

nebot’ banka bez tohoto pojisténi neuzavira smlouvu.

Tab. 4.2 Hypotecni uvér u Hypotecni banky, a. s., pro byt

]?anlf;ovm Hypoteéni banka, a.s.

Instituce
Cilova castka / K¢ 2 090 000
Vlastni hotovost / K¢ 290 000
Vyse hypote&niho Gvéru / K& 1 800 000
Pop. za uzavieni smlouvy / K& 3900
Pop. za vedeni uétu - mésicni / K& 150
Pop. za er. navrhu na vklad / K& 1 900
Pop. za odhad nemovitosti / K& ZDARMA
Doba splatnosti avéru / let 20 30
Doba fixace tirokové sazby / let 1 3 5 1 3 5
Urokova sazba / % p. a. 4,89 3,79 4,89 3,79
Meésicni splatka / K& 11770 10 709 9 542 8377
Celkem aroky* / tis. / K& 1 025 770 1 635 1216
Celkové naklady na avér* / tis. / K& | 2 867 2612 3 495 3076
Celkové niaklady na byt* / tis. /K& | 3 157 2 902 3 785 3366
Celkové nakl. na bydleni* / tis. /K& | 3 864 3 609 4 845 4426

* orienta¢ni nediskontovany propocet

Zdroj:vlastni tvorba
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Pti vysi uvéru 1 800 000 K¢ (kupni cena bytu 2 090 000 K¢ minus naspotfena ¢astka
290 000 K<), coz ¢ini 86,1 % hodnoty zastavené nemovitosti s fixaci na 5 let. Doba
splaceni 30 let je celkova cena néklad na avéru 3 076 000 K¢. Podminkou aktualni
urokové sazby, kterd ¢ini 3,79 %, je zaloZeni béZného Uctu klienta. K vydajim patii
poplatek 3 900 K¢ za zpracovani, 150 K¢ mési¢n€ za vedeni uctu, 1 900 K¢ za navrh na
cerpani navrhu na vklad. Celkové ndklady na byt jsou o 290 000 K¢ drazsi, a to
3 366 000 K¢. Celkoveé naklady na bydleni, které pokryvaji vodu, energii, paliva, bytové
vybaveni, zatizeni domécnosti, opravy za 30 let, ¢ini 4 426 000 K¢. Kde vychazime z

CZSO0 o primérné cené bytu ve vlastnictvi, kterd je 2 946 K¢ za mésic. [10]

Hypoteéni Gvér u Ceské sporitelny, a. s.

Dalsi moznou alternativou pro klienta je Ceska spofitelna, a. s. P vyfizovani
potifebnych dokumentii klient pocital s moznosti né€kolika variant zadosti, tudiz ma

vSechny pottebné doklady, shodné s ptedchozim ptipadem, k dispozici.

Vyse hypotecniho Givéru Cini stejné jako v pfedchozim piipadé 1 800 000 K¢. S fixaci
na 5 let a dobou splaceni 30 let je celkova ¢astka na splaceni uvéru 2 889 000 K¢,
mésicni splatka je 8 020 K& a urokova sazba 3,39 %. Urokova sazba je identicka ve
vSech délkach fixace u 30letého 1 20letého uveéru. Podminkou sazby 3,39 % je zaloZeni
bézného uctu klienta. Velmi pfijemnou zpravou je nulovy poplatek za uzavieni
smlouvy, vedeni G¢tu a odhad nemovitosti. K vydajim patii poplatek 2 000 K¢ za
¢erpani navrhu na vklad. Celkové néklady na byt jsou 0 290 000 K¢ vyssi nez celkové
naklady na avér, a to 3 179 000 K¢&. Celkové néklady na bydleni jsou 4 240 000 K¢ a
zahrnuji vodu, energii, paliva, bytové vybaveni, zatizeni domacnosti a opravy za 30 let.

Vychazime z mésicni primérné ceny 2 946 K¢ za byt ve vlastnictvi z CZSO. [10]
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Tab. 4.3 Hypoteéni uvér u Ceské spotitelny, a .s., pro byt

Bankovni . :

. Ceska spotitelna, a.s.

Instituce
Cilova ¢astka / K¢ 2 090 000
Vlastni hotovost / K¢& 290 000
Vyse hypoteéniho uvéru / K¢ 1 800 000
Pop. za uzavieni smlouvy / K¢ ZDARMA
Pop. za vedeni Gétu - mésicni / K& ZDARMA
Pop. za &er. navrhu na vklad / K¢ 2000
Pop. za odhad nemovitosti / K¢ ZDARMA
Doba splatnosti Givéru / let 20 30
Doba fixace tirokové sazby / let | 3 5 1 3 5
Urokovd sazba % p.a. 4,19(3,593,394,19(3,59(3,39
Mésic¢ni splatka / K¢ 1114410569 | 10381 | 8853 | 8224 | 8020
Celkem aroky* / tis. / K& 875 727 691 | 1387 |1161 |1087
Celkové naklady na avér* / tis. /K& | 2677 | 2539 | 2493 [ 3189 | 2963 | 2889
Celkové naklady na byt* / tis. /K& | 2967 | 2829 | 2783 | 3479 | 3253 [3179
Celkové nékl. na bydleni* /tis. /K& | 3674 | 3536 | 3490 | 4540 | 4313 | 4240

* orienta¢ni nediskontovany propocet

Zdroj:vlastni tvorba

Hypote¢ni avér u mBank, s. a.

Hypotecni uvér od mBank jsem si zvolil proto, Ze je jedna z nejlevnéjSich na trhu. V
porovnani s pfedeSlymi dvéma bankami zjistime, Ze pii ivéru na 30 let s fixaci na 5 let
ma nejnizsi trokovou sazbu, a to 2,74 % a s fixaci na 3 roky se urokové procento jeste
snizi na 2,39 %. Je nutné zaznamenat, Ze poplatek za Cerpani za ndvrh na vklad je

zdarma oproti ostatnim bankam.
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Tab. 4.4 Hypotecni uvér u mBank, s. a., pro byt

Banlfovm mBank S.A., organizac¢ni slozka

mstituce
Cilova ¢astka / K& 2 090 000
Vlastni hotovost / K¢ 290 000
Vyge hypoteéniho tvéru / K& 1 800 000
Pop. za uzavieni smlouvy / K¢ ZDARMA
Pop. za vedeni u¢tu - mésiéni / K¢ ZDARMA
Pop. za Cer. navrhu na vklad / K¢ ZDARMA
Pop. za odhad nemovitosti / K¢ ZDARMA
Doba splatnosti uveru / let 20 30
Doba fixace Grokové sazby / let 1 3 5 1 3 5
Urokovi sazba /% p.a 3,04(2,39(2,743,04(2,39 2,74
Meésiéni splatka / K¢ 1001919442 | 9750 | 7628 | 7010 | 7339
Celkem uroky* / tis. / K¢ 605 466 540 946 724 842
Celkové naklady na aveér* / tis. /K& | 2405 | 2266 | 2340 | 2746 | 2524 | 2642
Celkové naklady na byt* / tis. /K¢ [ 2695 [ 2556 | 2630 3036 | 2814 |2932
Celkové nékl. na bydleni* / tis. /K¢ | 3402 | 3263 | 3337 | 4097 | 3874 | 3993

* orientacni nediskontovany propocet

Zdroj:vlastni tvorba

Celkové naklady na Gvér u 30leté doby splatnosti s fixaci na 5 let jsou 2 642 000 K¢.
Celkové naklady na byt jsou o 290 000 K¢ vyssi a celkové néklady na bydleni jsou
3993 000 K¢&. Je do nich zapocitdna primérna meésicni splatka 2 946 K¢ za byt ve
vlastnictvi, kterou tvoii ceny za vodu, energii, paliva, bytové vybaveni, zafizeni

domaécnosti a opravy, a to po dobu 30 let. Tato ¢astka vychazi z CZSO. [10]
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Srovnani stavebnich sporitelen a hypote¢nich bank pro byt

Tab. 4.5 Stavebni spofitelny a hypotec¢ni banky pro byt

Bankovni Ceski Hypotetni | MBank 8.4, | Ceskomoravsis I
instituce spofitelna, as.| - banka, as. [ HL o7 | spofitens, s, | spoitelna, as
Cilova castka / Ké 2 090 000
Vlastni hotovost / K& 290 000
Vyse hypotecniho averu / K& 1 800 000 2 090 000
Doba splatnosti avéru / let 20 20 20 24 18
Celkem tiroky* / tis. / K& 691 770 540 946 912
Celkové naklady na uvér* /tis. /Ke | 2 4973 2612 2 340 2 966 2 983
Celkové naklady na byt* / tis. / K¢ 2783 2902 2 630 2 966 2 983
Celkové nakl. na bydleni* /tis. /K¢ | 3 49() 3609 3337 3782 3 620

* orientacni nediskontovany propocet

Zdroj:vlastni tvorba

Do tabulky jsem vlozil hypote¢ni banky a stavebni spofitelny pro srovnani, kdy jsem u

hypote¢nich bank pro lepsi viditelnost rozdilu zvolil dvacetiletou dobu splaceni.

Musime brat v potaz, ze vySe hypote¢niho rozdilu mezi stavebnimi spofitelnami a

bankami je 290 00 K¢. Celkové naklady na bydleni u stavebni spofitelny vychazeji 1épe

u stavebni spofitelny Wiistenrot hlavné diky mens$i dob& splaceni urokli. Zato u

hypotecnich bank vychéazeji celkové néklady na bydleni u mBank nejméné, a to na

3337 000 K¢.
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4.2 Zadani praktického prikladu financovani rodinného domu

Na druhém ptikladu si ukdzeme moznosti financovani rodinného domu v okoli mésta
Brna. Bude se jednat o identicky piiklad jako v prvnim ptipadé, se stejnymi hodnotami.
Jedna se tedy o absolventa vysoké skoly s nastupnim platem 30 tisic korun, ktery si
chce postavit rodinny dim v okoli Brna. Vlastni pozemek kousek za Brnem, ktery
dostal od rodi¢i. Vybral si dim od firmy Porotherm s ndzvem Akat. Jedna se o klasicky
rodinny dim mensi velikosti, vhodny pro rovinaty az mirné¢ svazity terén. Dispozice
domu je 5+1, zastavéna plocha 78,7 m?, celkova uzitkova plocha 104,6 m?. Cena stavby

na kli¢ ¢ini 2 361 000 K¢. [29]

Obr. 4.2 Pidorys rodinného domu [29]

2 NP

Pro modelovy piiklad financovani rodinného domu jsem si zvolil stejné stavebni

spotitelny a hypotecni banky jako u modelu koup¢ bytu, a to:

o  Uvér ze stavebniho spofeni u stavebni spofitelny Wiistenrot, a. s.
o Uvér ze stavebniho spofeni Ceskomoravské stavebni spofitelny
e Hypotec¢ni uvér u Hypotecni banky, a. s.

e Hypote¢ni uvér u Ceské spofitelny, a. s.

e Hypote¢ni tvér u mBank, s. a.
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Uvér ze stavebniho spofeni stavebni spo¥itelny Wiistenrot, a. s., a CMSS

V tabulce mame dvé stavebni spofitelny, a to Ceskomoravska stavebni spofitelna a
stavebni spofitelna Wiistenrot. Doba splaceni vychazi na na 24 let u CMSS a 18 let u
Wiistenrot. V porovnani dvou stavebnich spofitelen v urokové sazb¢ z pieklenovaciho
véru mame urok u CMSS a to 2,5 % a Wiistenrot 4,1%, coz nam dé&la rozdil 1,6 %.
Rozdil v tirokova sazbé z vkladu je 1,2 %, kdy Wiistenrot ma sazbu 0,1 % a CMSS 1,3
%. Dalsi trokové sazba a to z Gvéru ze stavebniho spofeni ¢ini u Wiistenrot 2,99 % a

CMSS 4,3 %.

Celkové naklady na uvér jsou u obou stavebnich spotitelen témet identické, pohybuji se

okolo ¢astky 3 391 000 K¢&.

Zato celkové naklady na bydleni se 1i8i o 163 584,3 K¢ ve prospéch Wiistenrot, coZ je
zpusobeno poctem splatnosti let jednotlivych tvérd. K celkovym nékladim za tvér
pri¢teme pramérnou cenu vydaji na chod domu jako je voda, energie, palivo, bytové
vybaveni, zafizeni domdacnosti a opravy a vynasobime poctem mésic. Cena primérné

mesicni ¢astky na rodinny diim ve vlastnictvi je 2 364 K¢. [10]
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Tab. 4.6 Srovnani stavebnich spotitelen CMSS, a. s., a Wiistenrot, a. s., pro RD

Bankovni Ceskomoravska Wiistenrot

instituce stavebni spofitelna, a.s. | stavebni spofitelna, a.s.
Vy3e cilové ¢astky avéru / K¢ 2 361 000,00 2 361 000,00
Doba splatnosti uvéru / let 24 18
Doba pick. avéru a st. sp. / mésic 144 105
Vyse més. splatek ve fazi piek. uvéru / K& 8 460,20 14 367,00
Mési¢ni splatka aroku / K& 4 918,70 8 067,00
Prvni splatka aroku / K& 7 706,00 8 041,00
Urok z piek. Gvéru / % p. a. 25 4,1
Celkové tiroky z piek. tivéru / K¢ 711 080,10 847 009,00
Me¢sicni splatka dospofovani / K& 3 541,50 6 300,00
Vyse mimoradnych splatek / K¢ 306 660,00 290 000,00
Vyse posledni splatky / K¢ 3541,50 6 289,00
Urokova sazba z vkladu / % p. a. 1,3 0,1
Celkové platby ve fazi st. sp. / K¢ 816 636,00 951 489,00
Statni podpora / K& 24 000,00 16 000,00
Urok z tspor celkem po zdanéni / K& 77 439,90 4 650,00
Poplatky / K& 23 580,00 1 405,00
Uspofena ¢astka ze st. sp. / K¢ 894 495,90 970 734,00
Celkovy vynos ze st. sp. / K& 77 859,90 19 245,00
Platby celkem z faze pf. uvéru / K¢ 1527 716,10 1798 498,00
Vyse Cerpani uvéru ze st. sp. / K& 1 466 504,10 1 390 266,00
Doba uvéru ze st. sp. / mésic 141 111
Mési¢ni splatky véru ze st.sp. / K¢ 13 220,00 14 367,00
Dodateéné piip. statni podpora / Ké 2 000,00 2 000,00
Posledni splatka uvéru ze st. sp. / K& 13 276,20 12 456,00
Urokova sazba uvéru ze st. sp. / % p. a. 473 2,99
Celkové splatky tvéru ze st. sp. / K¢ 1 866 076,20 1 594 826,00
Celkové platby uvéru ze st. sp. / K¢ 1 864 076,20 1 592 826,00
Celkové troky / K& 111065220 1 049 569,00
Celkové naklady na avér / K& 3 391 792,30 3 391 324,00
Celkové naklady na bydleni / K& 4 065 532,30 3901 948,00

Zdroj:vlastni tvorba
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Hypotecni uvér u Hypotecni banky, a. s.

Tab. 4.7 Hypotecni avér u Hypotecni banky pro RD

E.;al’ll'{Oan Hypotecni banka, a.s.

Instituce
Cilova ¢astka / K& 2361 000
Vlastni hotovost / K¢ 290 000
Vyse hypoteéniho tivéru / Ké 2071 000
Pop. za uzavieni smlouvy / K¢& 3900
Pop. za vedeni it - mésiéni / K& 150
Pop. za ¢er. navrhu na vklad / K¢ 1900
Pop. za odhad nemovitosti / K& 4500
Doba splatnosti uvéru / let 20 30
Doba fixace urokové sazby / let 1 3 5 1 3 5
Urokova sazba / % p. a. 4,89 3,79 4,89 3,79
Mésiéni splatka / K¢ 13 542 12.322 10 979 9638
Celkem uroky* / tis. / K¢& 1179 886 1 881 1399
Celkové naklady na avér* / tis. / K& | 3 297 3004 4017 3534
Celkové niklady na dim* / tis. / K& | 3 587 3294 4307 3824
Celkové nakl. na bydleni* / tis. / K¢ | 4 154 3 861 5158 4676

* orienta¢ni nediskontovany propocet
Zdroj:vlastni tvorba

Z tabulky vyplyva, Ze pti 30letém uvéru s fixaci na 5 let se celkové naklady na uvér
vySplhaji na 3 534 000 K&, pti¢emz poplatek za uzavieni smlouvy je 3 900 K¢, nejvyssi
ze ti1 bank. Poplatek za vedeni Gc¢tu je 150 K¢ za mésic. Poplatek za odhad nemovitosti
je 4 500 K¢, dalsi dvé banky ho maji ve stejné vysi. V Hypotecni bance, a. s., jak
muzeme vidét v tabulce, nemdme Zzadné poplatky zdarma, ale diky mensi Grokové

sazbé, 3,79 %, nam cilova suma tficetiletého uvéru s fixaci na pét let v porovnani se
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dvéma dalSimi bankami vychazi jako nejdrazsi cesta. Celkové naklady na dim jsou
3 824 000 K¢, tedy o 290 000 K¢ vice nez néklady na uvér. Celkové naklady na bydleni
jsou 4 676 000 K¢. Kdyz zhodnotime uvér se stejnym trokovym procentem u 20letého
a 30letého uvéru zjistime, ze u 20let¢ho uvéru nadm celkové naklady na bydleni
vychézeji o 815 000 K¢ méné nez u 30letého uveru. S ptihlédnutim na mésicni splatku

12 300 K&, stoji tato moznost za zvazeni.

Hypoteéni uvér u Ceské spofitelny, a. s.

Tab. 4.8 Hypoteéni uvér u Ceské spofitelny, a. s., pro RD

Bankovni 5 ., ..

o Ceska spotitelna, a.s.

Instituce
Cilova gastka / K¢ 2361 000
Vlastni hotovost / K¢ 290 000
Vyie hypote&niho avéru / K& 2 071 000
Pop. za uzavieni smlouvy / K& ZDARMA
Pop. za vedeni uctu - mésic¢ni / K¢ ZDARMA
Pop. za Cer. navrhu na vklad / Ké& 2 000
Pop. za odhad nemovitosti / K& 4900
Doba splatnosti Gvéru / let 20 30
Doba fixace irokoveé sazby / let 1 3 5 ] 3 5
Urokovi sazba /% . 4,09(3,4913,29/4,093,49/3,29
Mésicni splatka / K¢é 1271112052 1183710063 (9344 | 9111
Celkem uroky™ / tis. / K¢& 980 821 770 | 1552 |1293 |1209
Celkové naklady na Gveér* /tis. /K& | 3058 | 2900 | 2848 | 3630 | 3371 | 3287
Celkové naklady na dam* / tis. /K¢ | 3348 | 3189 | 3138 | 3920 | 3661 | 3577
Celkové nakl. na bydleni* / tis. /K& | 3915 | 3757 | 3705 | 4771 | 4511 | 4428

* orientacni nediskontovany propocet
Zdroj:vlastni tvorba
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Hypoteéni Gvér u Ceské spofitelny nam nabizi v porovnani s dal$imi dvéma bankami
sttedni cestu pro financovdni nemovitosti. S druhou nejvyss$i urokovou sazbou
3,29 %, s dobou splatnosti na 30 let a Sletou fixaci se celkova ¢astka za vér vySplhd az
na 3 287 000 K¢. Celkové naklady na diim jsou 0 290 000 K¢ vyssi. Celkové naklady na

bydleni jsou 4 428 000 K¢, coz je stfedni cesta v porovnani s ostatnimi hypotékami.

Hypote¢ni uvér u mBank, s. a.

Tab. 4.9 Hypotecni ivér u mBank, s. a., pro RD

E.Banlfovnl mBank S.A., organizacni slozka

mstituce
Cilova castka / K¢ 2361 000
Vlastni hotovost / K& 290 000
Vyse hypoteéniho uvéru / Ké 2071 000
Pop. za uz. smlouvy / K¢& ZDARMA
Pop. za vedeni uétu / K& ZDARMA
Pop. za cer. navrh na vklad / K¢ ZDARMA
Pop. za odhad nemovitosti / K& 4 500
Doba splatnosti uvéru / let 20 30
Doba fixace tirokové sazny / let 1 3 5 1 3 5
Urokovi sazba / % 3,04/2,39 2,74 3,04 |2,39 2,74
Mésicéni splatka / K¢& 1152710864 | 11218| 8776 | 8065 | 8444
Celkem uroky* / tis./Ké 695 536 621 | 1088 832 968
Celkové ndklady na avér* / tis/Ké | 2766 | 2607 | 2692 | 3159 | 2903 | 3039
Celkové ndklady na dim* / K¢& 3056 (2897 | 2982 |3449 | 3193 | 3329
Celkové ndklady na bydleni*/tis./K¢ | 3623 | 3464 | 3549 | 4300 | 4044 | 4180

* orientacni nediskontovany propocet
Zdroj : vlastni tvorba
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Tretim hypotecnim uvérem a nejvyhodnéjsim z finan¢niho hlediska pro na$§ modelovy
ptiklad je Givér od mBank, s. a. V tabulce mizeme vidét, Ze az na poplatek za odhad
nemovitosti 4 500 K& jsou veskeré poplatky zdarma. Urokové sazba 30letého uvéru s
fixaci na 5 let je jako jedina pod hranici tfi procent, a to 2,74 %. Celkova ¢astka nakladt
na uver ¢ini 3 044 000 K¢, pti vysi mesicni splatky 8 444 K¢. Celkové naklady na dim
jsou 3 334 000 K¢. Celkové naklady na bydleni 4 185 000 K¢. V porovnani s ostatnimi

bankami je tato nabidka nejvyhodné;si.

Srovnani stavebnich sporitelen a hypote¢nich bank pro RD

Tab. 4.10 Stavebni spofitelny a hypote¢ni banky pro RD

Bankovni Ceski Hypoteeni | MBank S.A.. | Ceskomoravska| Wiistenrot
o o organizaéni stavebni stavebni
instituce spofiteina, as.| - banka, a5 | "ozka | spoitclna,as. | spofitelna, a.s.
Cilova astka / K& 2 361 000
Vlastni hotovost / K& 290 000
Vyse hypotetniho uvéru / K& 2071000 2361 000
Doba splatnosti tvéru / let 20 20 20 24 18
Celkem troky* / tis. / K& 770 886 621 1111 1 050
Celkové niklady na avér* /tis. /K& | 2 848 3004 2 697 3392 3391
Celkové naklady na dimn* /tis. /K& | 3 138 3 294 2 987 3392 3391
Celkové nikl. na bydleni* /tis. /K& | 3 705 3 861 3554 4 066 3902

* orienta¢ni nediskontovany propocet

Zdroj:vlastni tvorba

Do tabulky jsem vloZil hypote€ni banky a stavebni spofitelny pro srovnéani, u
hypotecnich bank jsem pro lepsi viditelnost rozdilu zvolil dvacetiletou dobu splaceni.
Musime brat v potaz, ze vySe hypotecniho rozdilu mezi stavebnimi spofitelnami a
bankami je 290 00 K¢&. Celkové naklady na bydleni u stavebni spofitelny vychazi 1épe u
stavebni spofitelny Wiistenrot hlavné diky mensi dobé splaceni uroki. Zato u
hypotecnich bank vychazi celkové ndklady na bydleni u mBank nejménég, a to na

3 554 000 K¢.
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5 Zavér

Bydleni jako soucast nynéjSich standardi ptedstavuje urity trend v zivoté kazdého
Cloveéka, ktery chce dosdhnout svych cilli a byt Gspésny. Nebot’ dosdhnout na vlastni
bydleni je mozné jen pfi urcitém usili a snaze. V dneSni dob¢, kdy jiz byty nejsou
pridélovany, s vyjimkou socialniho bydleni, je nezbytnym ptfedpokladem piijem, at’ jiz

ze zaméstnani nebo podnikani.

Ve své bakalaiské praci srovnavam ndklady a vynosy jednotlivych finan¢nich produktt
zajiSt'ujicich moznosti Cerpani uvéru na bydleni. Jedna se o uvéry ze stavebniho spofeni,
které jiz v dneSni dobé nejsou primarné ur€eny na pofizeni bytu ¢i domu, ale spiSe na
jeho opravu nebo rekonstrukci. Piikladem budiz nabidka Stavebni spofitelny Ceské
sporitelny, kterd tyto uvéry propaguje do vyse 800 tis. K& Coz ovsem pro praveé
konciciho studenta s minimdlnimi nebo zddnymi naspofenymi prostiedky neni pii
dnesnich cenach byt (okolo 2 mil. K¢&) relevantnim feSenim. I proto se nabidka
hypotecniho uvéru jevi jako aktudlni moznost feSeni nastalé situace. Dlouhodoba
moznost splaceni, a tim 1 mens$i riziko zasahu do rodinného rozpoc¢tu, tento produkt fadi
na prvni misto jak z hlediska ndkladovosti, tak i dostupnosti. Ndkladovost ve formé
urokd z uvéru je nejdilezitéjSim hlediskem, které ndm umoziuje vyuzit tuto formu
financovani bytu nebo domu bez vétsiho zasahu do osobniho rozpoctu. Tento argument,
kdy vedle splaceni uvéru je mozné 1 celkové kvalitné Zit, posunuje celou spole¢nost o
kracek vys dle urcitych méfitelnych hodnot. Otazkou zlstava, jak se budou vyvijet
urokové sazby uvéri do budoucna, coZ musime brat v avahu jest€¢ pred tim, nez

podepiseme smlouvu.

Vystupem mé bakaladiské prace bylo srovnani financovani dvou bytovych potieb, a to
koupé bytu a postaveni RD. Srovnanim zjistime, Ze se ceny pfiliS neli§i. Z mého
pohledu, tfeba pro planovani rodiny, je vyhodnégjsi postaveni rodinného domu. Cenové
je mezi bytem a rodinnym domem v tomto pfipadé¢ minimalni rozdil. Ale musime brat v
uvahu, ze v modelovém piikladu jsme uvedli cenu pozemku jako dar, coz nam

usnadnilo praci, nebot’ za pozemek bychom museli dat cenu v fadech sta tisici.
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Z hlediska dlouhodobého uzivani mizeme u nizkonakladového domu uvazovat dokonce
o nizsich mésic¢nich vydajich, nez v pripad¢ bytu. Nepocitaje, ze dim je v okoli Brna —
v ptirod¢ a bez hluku. Pravé z téchto diivodi bych upfednostnil vystavbu rodinného
domu Pro danou modelovou situaci mladého absolventa vysoké Skoly, pofizujiciho si
své prvni bydleni nelze primarn€ vyuzit konkrétnich podpor a programii na bydleni pro
mladé, které nefesi jeho aktudlni pozadavky k ziskani finan¢nich prosttedkd. Srovnanim
vybranych finan¢nich produktii na naSem trhu jsem doSel k zavéru, ze nejvyhodnéjsi
zpusob financovani vybrané nemovitosti bude prostiednictvim hypote¢niho Gvéru u

hypote¢ni banky mBank.
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