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Komparativni analyza financovani nemovitosti

se zamérenim na stavebni sporeni v CR

Souhrn

Tato bakalarska prace se zabyva vybérem vhodného financovani koupé dané
nemovitosti pomoci preklenovaciho uvéru ze stavebniho spotfeni nebo hypote¢niho uvéru.
V teoretické Casti se prace zaméfuje na poiizeni nemovitosti, pfedev§im vSak na stavebni
spofeni a jeho moznosti vyuziti pro spotiebitele. V praktické ¢asti prace je na zakladé
bodovaci metody vybrana konkrétni nemovitost, na kterou byly ndsledné vytvoreny
modelace financovani od jednotlivych financnich instituci. Poté jsou vyhodnoceny
konkrétni nabidky pireklenovacich a hypotecnich Gvért. Na zavér je prace zaméiena
na finan¢ni analyzu pronajimané nemovitosti se zohlednénim moznych scénatit v pribc¢hu

prondjmu a jeji kone¢né zpenczeni.

Klic¢ova slova: stavebni spofeni, cilova castka, hodnotici ¢islo, uvér, preklenovaci uver,

nemovitost, hypote¢ni aver



Comparative analysis of real estate financing with focus
on construction savings programme

in the Czech Republic

Abstract

This bachelor work deals with the choice of the suitable financing of the purchase
of a given real estate by means of the bridging loan from the building savings or the
mortgage loan. In its theoretical part, the work is aiming at the acquisition of the real
estate, but especially at the building savings and the possibilities of their utilization for the
consumers. In the practical part of the work, a particular real estate has been chosen on the
basis of the point method for which models of financing by individual funding institutions
have been created. Afterwards, concrete offers of bridge and mortgage loans have been
evaluated. Finally, the work is aiming at the financial analysis of the rented real estate,
including the consideration of possible scenarios in the rent - process and its final actual

conversion.

Keywords: building savings, target amount, rating number, loan, bridge loan, real estate,

mortgage loan.
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1 Uvod

Prakticky kazdy jednotlivec, par ¢i rodina diive nebo pozdéji zacne fesit financovani
vlastniho bydleni. Pofizeni bydleni vSak neni levnou zalezitosti, je proto piirozené,
ze Clovek vyhledava zejména cizi zdroje financovani, prestoze jiz musi mit naSetiené
vlastni finance. Jak ovSem poznat, co je pro nds vyhodné? Nizké mésicni splatky, zato
zavazek na tfetinu Zivota, anebo vyssi splatky, ale kratsi doba splaceni? A jak je to s vysi
urokové sazby a RPSN?

Zalezi ptedevSim na moznostech a pozadavcich daného clovéka, nicméné kazdy
by mél na trhu najit ten spravny produkt Sity sobé na miru. Podrobné&ji se prace zabyva
problematikou stavebniho spofeni v Ceské republice, které zaznamenalo za celou dobu své
existence n¢kolik zasadnich prilomd, diky ¢emuz se t&si vzristajici se oblibé mezi Sirokou
vefejnosti. Za predpokladu splnéni zdkonem danych podminek pifi spofici Casti maji
ucastnici narok na statni podporu, coz patti k hlavnim benefithm stavebniho spofeni.
Po urcité dobé mohou také zazadat o uvér ze stavebniho spotfeni az do vySe jimi zvolené
cilové castky, ovSem je zde i moznost tzv. pifeklenovaciho Uvéru, na ktery miiZete
dosahnout prakticky ihned po podpisu smlouvy o stavebnim spotfeni. Nutno podotknout,
ze pii této varianté si vyrazné pfiplatite, jelikoz nejprve hradite Uroky a spofite
si a aZ po nasporeni urCité vySe z cilové castky se preklenovaci avér pieklene na fadny
uvér ze stavebniho spofeni.

Dals8i moznosti financovani nemovitosti je klasicky hypote¢ni uvér nabizeny
bankami. Pravé porovnéani jednotlivych produktii je zaddnim této bakalafské prace.
Nejprve je dulezité zminit, ze vybéru nemovitosti pfedchazela podrobna analyza mapujici
nabidky obytnych prostori v Praze. Cena nemovitosti v této lokalit¢ tak odpovida
startovacim bytim o dispozici 1 + kk, které jsou vhodné pro jednotlivce ¢i mladé pary
zaCinajici novou zivotni etapu. Po komparaci péti stavebnich spofitelen a péti bank
je vybrana nejvhodnéjsi varianta financovani konkrétni nemovitosti, ktera je posléze ihned
urcena k pronajmu. Z tohoto divodu budeme na nemovitost hledét jako na dlouhodobou
investici, kterou se pokusime co nejlépe a v co nejkratS§im Casovém useku zhodnotit,
ale zaroven tak splacet mési¢né zavazek vici financni instituci. Je proto nezbytné nastolit
nekolik scénarii, které v pribéhu prondjmu nemovitosti mohou nastat. At uz se jedna
o néklady na opravu, rekonstrukci ¢i zménu ndjemnika. V momenté splaceni uvéru

se nemovitost ke konci roku okamzité proda.



2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem bakalafské prace je objektivné zhodnotit a porovnat aktudlni moZznosti
financovani koupé vybrané nemovitosti, a to s diarazem kladenym na nabidku portfolia
stavebnich spofitelen v Ceské republice. Na zakladé zjisténych skuteénosti a vybranych
vstupnich udajii bude na zavér doporucena idedlni varianta financovani dané nemovitosti,
ktera bude posléze urcena k pronajmu. Pomoci nékolika moznych scénafi budou

zohlednéna rizika pronajmu, se kterymi musime pocitat.

2.2 Metodika

Hlavni ¢ast bakalaiské prace byla vypracovana na zakladé studia odborné literatury,
internetovych zdroji, patfi¢nych zdkonl a Cerpani dat z riznych informacnich prament,
jako jsou napi. Asociace &eskych stavebnich spofitelen, Ceska narodni banka
¢i ministerstvo mistniho rozvoje Ceské republiky.

Teoretickd Cast se zabyva zejména problematikou stavebniho spofeni, predev§im
vSak feSi moznosti financovani nemovitosti pomoci uvéru ze stavebniho spotfeni nebo
hypote¢niho uvéru. V praktické c¢asti je pii vybéru idealni nemovitosti zpracovana
vicekriterialni analyza variant, kterd ma za kol prostfednictvim bodovaci metody vybrat
z deseti inzerovanych nemovitosti v Praze na internetovych strankach sreality.cz
a mmreality.cz jednu nemovitost k financovani. K vypracovani analytické Casti bylo
zapotiebi vytvofit tabulku pfes aplikaci Microsoft Office Excel, kde byly zahrnuty
sledované parametry vybéru potenciondlniho klienta. Posléze byla aplikovana bodovaci
metoda, kterda mapovala pét kritérii vybéru a pfifadila jim dle dualezitosti vahy

a maximaliza¢ni ¢i minimaliza¢ni povahu. Bodovaci metoda je charakteristicka tim, Ze:

e poskytuje kardinalni (kvantitativni) informace,

e objekty bodové ohodnocuje na stanovené skale,

e v ptipad¢ rovnosti preferenci objektli — stejné bodové hodnoceni,
e dodrzuje stejné bodové stupnice pro vSechna kritéria,

e bodové hodnoceni normalizuje,

e stanovuje vhodné kompromisni varianty. [11]
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Kalkulace orienta¢nich nabidek stavebnich spofitelen na pieklenovaci uvér byly
zjistény piimo u poradci na centralach jednotlivych spofitelen. Nabidky hypotécnich avért
byly stanoveny na zaklad¢ internetovych kalkulatori bank. Na zavér prace je vybrana

investice do nemovitosti zhodnocena pomoci ekonomickych ukazateli efektivnosti.

Ekonomicka efektivnost investic:

Primérna doba navratnosti investice
Primérnd doba névratnosti investice (anglicky Average Payback Period — APP)
je statistickd metoda hodnoceni investic, ktera udava, za jakou dobu by mélo dojit

ke splaceni po¢atecni investice pii rovnomérné realizaci hotovostnich tokd. [30]

Ca
t= ——
@CF
Fovieiiiannn, prumérna doba navratnosti,
oCF........ prumérny ro¢ni vynos,
Co........... pocatecni investice.

Cista soucasna hodnota

Cista sou¢asna hodnota (anglicky Net Present Value — NPV) je ekonomicky
ukazatel, ktery poméaha hodnotit uspéSnost investice. Tato dynamicka metoda udava, kolik
penéz uskuteénéni projektu podnikateli vynese. Metoda pracuje s diskontovanymi
cash flow v jednotlivych letech zivotnosti investice, diskontni sazbou a investicnimi
vydaji. Doba zivotnosti se urcuje podle vymezeni investicniho planu. Diskontni sazbu
lze stanovit odhadem na zakladé bezrizikové Urokové sazby, ktera by méla byt vyssi
nez urokova sazba na spoficim uctu v bance. K bezrizikové sazbé se pricitd subjektivné
odhadnutd prémie za podstoupené riziko a priimérné inflace za dobu zivotnosti projektu.

Cista soucasna hodnota je vyjadiena nasledujicim zptisobem:

n

- CF,
CS5SH=S5HCF—IN= ———— 1IN
(1+0)F
t=1
CSH.............. ¢ista soucasna hodnota,
SHCF......... soucCasna hodnota cash flow,
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IN.............. investi¢ni naklad,

CF..oocevvennn. penézni toky v jednotlivych letech,
Flviiiiineanan, doba Zivotnosti projektu,
Foveiiiiiinns diskontni trokova mira,
Foveiiianannn, jednotliva 1éta vystavby.

Cista sou¢asna hodnota musi byt vy3si nez investi¢ni vydaj, tak aby investice méla
smysl. Spravna hodnota musi byt tedy vyssi nez nula. Cim vyssi je pak tato hodnota, tim

1épe. [8]

Vnitini vynosové procento

Vnitini vynosové procento (anglicky Internal Rate of Return — IRR) je dynamickéa
metoda hodnoceni investic, ktera definuje kolik procent na hodnoceném projektu
vydélame, pokud zvadzime casovou hodnotu penéz. Lze ji pouzit pouze v piipadé,
kdy zaporné penézni toky probihaji na zacatku hodnocené investice a vSechny nésledujici
penézni toky jsou ve své souctu jiz pozitivni. Jde tedy o to, aby se znaménko souhrnnych
penéznich tokd meénilo v jednotlivych obdobich pravé jednou. Cilem této metody je urcit
takovou diskontni miru, pfi niz se souCasna hodnota penéznich pfijml z investic rovna
soucasné hodnoté kapitdlovych vydaji na investici. IRR je zaroven takovym diskontem,
u kterého vyjde pti dosazeni do vzorce pro Cistou soucasnou hodnotu NPV = 0. Investice
je dle tohoto kritéria ptijatelnd, pokud je vnitini vynosové procento vétsi nez diskontni
sazba. Cim vys$i vnitini vynosové procento je, tim vy33i je navratnost investice. Pro vnitini

vynosové procento plati nésledujici vzorec:

SHCF — IN; Z — IN
1+1)r

SHCF......... soucasna hodnota cash flow,
IN............. investi¢ni naklad,

CF..oocevvennnn. penézni toky v jednotlivych letech,
Fviiiainnannnnn doba Zivotnosti projektu,
v, diskontni tirokova mira,
Foveiiiainn, jednotliva 1éta vystavby. [8]
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3 Literarni reSerse

3.1 Nemovitosti

Charakteristika nemovité véci se fidi zakonem ¢. 89/2012 Sb. ob¢anského zakoniku,
ktery nemovité véci uvadi jako pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urenim, jakoz i v€cnd prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon.
Stanovi-li jiny pravni piedpis, Ze urcitd véc neni soucCdsti pozemku, a nelze-li takovou
vec prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je 1 tato véc nemovita. [13]

V § 506 dale NOZ uvadi, ze soucasti pozemku je prostor nad povrchem
1 pod povrchem, stavby ziizené na pozemku a jind zafizeni s vyjimkou staveb docasnych.
Jednani, kterym se zfizuje nebo ptevadi pravo k véci nemovité, musi mit vzdy pisemnou
podobu. [2]

Nemovitd véc je nabyta az v okamziku zapisu vlastnického prava do katastru
nemovitosti, ktery predstavuje vefejny seznam a udaje v ném zapsané jsou povazovany
za spravné — vsouladu se skutecnym stavem. Veskeré zmény pravnich vztaht
k nemovitym vécem (pfevod vlastnictvi, vécnd biemena, zastavni prava, exekucni
nafizeni) je nutné vzdy predkladat prislusSnému katastralnimu afadu, ktery provede fizeni
0 zmeéng¢. [43]

Oceniovani nemovitych véci ma na starosti vétSinou bankou nasmlouvany znalec,
ktery muze hodnotu nemovitosti ocenit dle pravnich ptepisi, kdy odhadni cena nemusi
vzdy odpovidat cen¢ trzni. Anebo na zakladé minulych prodeji obdobnych nemovitosti
v dané lokalité. V druhém ptipadé by odhadni cena méla odpovidat cen& trzni. V Ceské

republice se nejcastéji setkdvame s prvnim ptipadem.

3.1.1 Trh s nemovitostmi

Trh snemovitostmi je pomérné specificky. Tento segment miizeme rozdélit
na nemovitosti obytné, komercni, kanceldiské, pramyslové, ale také zemécdélské
¢i logistické. V ramci obytnych nemovitosti se trh déle déli na rodinné domy a byty, které
1ze délit na panelové, cihelné, skeletové €1 smiSené. Také je tfeba rozeznavat, zda se jedna
o novostavby, stavby ptfed rekonstrukci nebo po rekonstrukci. Novostavbou se rozumi
takova stavba, jenz byla postavena v poslednich patnécti letech. Z hlediska vlastnictvi
se obytné jednotky rozliSuji na osobni, druzstevni a obecni.

Velky boom nastal v letech 2015 a 2016, kdy koupi nového bytu nahravaly vice nez

diive rekordné nizké urokové sazby hypoték. Vyrazna zmeéna vSak nastala koncem
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prosince 2016, kdy CNB vydala novou regulaci ohledné minimalni procentudlni vysi LTV

a vzesel v platnost také novy zédkon o spotiebitelském uvéru. [27]

3.1.2 Cena nemovitosti

Cena nemovitosti je zavislda podobné jako u jiného zbozi na nabidce a poptavce
na trhu. Mame-li pfevahu kupujicich, cena nemovitosti ndm timto roste, jelikoz jsou
ochotni platit 1 vyssi cenu. KdeZto naopak pfi pfevaze proddvajicich se cena nedostane tak
vysoko, diky cemuz cena klesd. Obecné by se dalo fici, Ze pii hospodaiské recesi
je poptavka po nemovitostech nizsi, a proto jejich ceny klesaji. A naopak pii prosperité
ekonomiky ceny rostou. [9]

Urcit cenu nemovitosti je ovSem velmi specifické, jelikoz mize byt ovlivnéna
riznymi faktory. Pfi vybéru jedinec zohlediiuje napt. osobni preference k dané nemovitosti

¢1 jeji polohu. Velkou roli pfi tvorbé ceny nemovitosti tvori:

- lokalita,

- stafi a stav nemovitosti,
- druh budovy,

- umisténi bytu v domé,

- dispozice, vyhledy. [36]

3.2 Financovani nemovitosti

Samotné pofizeni nemovitosti 1ze brat jako dlouhodobou a pomémé financné
naro¢nou investici, a ztoho divodu byva zpravidla financovdna cizimi
zdroji — hypote¢nimi uvéry ¢i Gvéry ze stavebniho sporeni. Na nemovitost se mizeme
divat také jako na obycejny statek urCeny k dlouhodobé spotieb¢€, nicméné je zde 1 moznost

nakupu nemovitosti a jejiho nasledného prondjmu.

3.2.1 Hypotecni uvér

Hypotecni uveér, jenz se tidi zdkonem o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., je definovan
jako uvér, jehoz splaceni veetné prisluSenstvi je zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti,
i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypoteéni uvér dnem vzniku pravnich udinkt
zastavniho prava. Pro ucCely kryti hypotecnich zastavnich listi 1ze pohledavku
z hypotecniho uvéru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich

zastavnich listd o pravnich Gc¢incich vzniku zastavniho prava k nemovitosti dozvi. [23]
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Zastavend nemovitost musi byt dle novelizace zikona bud’ na tzemi Ceské
republiky, clenského stitu Evropské unie nebo jiného statu, jenz tvoii Evropsky
hospodaisky prostor.

Hypote¢ni uveéry poskytuji bud specializované tzv. hypotecni banky nebo
univerzalni banky, které maji pro tento Ucel zfizenou samostatnou organizacni slozku.
Licenci udéluje k moznosti pofizovani hypotecnich uvéri bankdm centralni banka, ktera
vSe reguluje. Zazadat o tento finan¢ni produkt mtize jak fyzicka, tak pravnicka osoba. [10]

Hypotéku lze pouzit na koupi nemovitosti nebo stavebniho pozemku, vystavbu
domku, rekonstrukce, modernizace ¢i udrzbu, ale také na vypotadani dédictvi, spoleéného
jméni manzeld, ale i pfeuvérovani diive poskytnutého tivéru na nemovitost. Déle je mozné
st vzit hypotéku na prondjem, pokud soucasti piijmil jsou i piijmy z prondjmu nemovitosti.
[20]

K pofizeni nemovitosti jsou jiz zapotifebi 1 vlastni zdroje, jelikoz banky
uz neposkytuji stoprocentni hypotéky. Pajcky diive pokryvaly celou hodnotu nemovitosti,
nyni byva pomér piijcky k hodnoté nemovitosti nejcasteji 70, 80 nebo 85 procent.

Tento ukazatel se nazyva LTV — z anglického piekladu loan to value, neboli pomér
hodnoty nemovitosti vici uvéru uvadény v procentech. Jeho vypocet nam ftikd, ze ¢im
mensi procento vyjde, tim je pro banku dany uvér méné rizikovy a trokova sazba byva
niz§i. Naopak ¢im vyS$si procento LTV, tim vyssi byva vétSinou i1 urok, a to z divodu

vys§iho rizika pro banku. [34]

LTV = pujcené penize od banky / celkova cena nemovitosti

Dar z nabyti nemovitych véci

Pfi pofizovani nemovitosti se nesmi zapominat také na platbu dan¢ z nabyti
nemovitych véci (difive dan z pfevodu nemovitosti), ktera ¢ini 4 % ze zakladu dané
a odvadi se zuplatnych pfevodii nemovitosti. Platcem dané z nabyti nemovitych véci
je od listopadu 2016 vzdy kupujici. Zaklad dané¢ mize byt bud’ 100 % prodejni ceny
nemovitosti, nebo 75 % smérné hodnoty nemovitosti, coz je Udaj, ktery na zaklad¢ typu,
polohy a charakteru nemovitosti urcuje finan¢ni ufad a jednd se zasadné¢ o cenu mistné
obvyklou. Samotna danl se vypocte z vyssSich z nich, v piipadé nevyhovujiciho porovnani
kupni ceny s cenou mistn¢ obvyklou lze kupni cenu porovnat s cenou zjisténou znaleckym

posudkem. [35]
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RPSN

RPSN, ktera ptredstavuje souhrn veskerych ndklada spojenych s vyfizenim Gvéru a slouzi
k posouzeni vyhodnosti Gvéru ve srovnani s uvérovymi produkty ostatnich bank. Diky
RPSN se tak mize spotiebitel 1épe orientovat v Siroké nabidce uvért a ptjéek u riznych
finan¢nich instituci. RPSN ma oproti urokové sazbé dvé hlavni vyhody. Pti vypoctu RPSN
je zohlednéna nejen platba jistiny a urokt, ale také platby nékterych dalSich nakladu, které
jsou stanoveny Zakonem ¢. 145/2010 Sb., o spotiebitelském uvéru. Dalsi vyhodou je,
ze veftitelé jsou povinni uvadét vysi RPSN na ro¢ni bazi, coz vyrazné umoziuje spotiebiteli
orientaci na trhu pfi vybéru vhodného tvéru. RPSN v sobé na rozdil od urokové sazby
zahrnuje veskeré néklady s ivérem spojeny, a z tohoto diivodu byva o néco vyssi nez rocni

urokova sazba. Mohou to byt néasledujici poplatky:

e poplatky vztahujici se k posouzeni zadosti o vér,

e poplatky za uzavieni smlouvy,

e poplatky za spravu uvéru,

e poplatky za vedeni uctu,

o poplatky vazici se k pfevodu penéznich prostredk,
e prvni navySena splatka (akontace),

e pojisténi schopnosti splacet apod. [24]
Graf ¢. 1: Pocet hypote¢nich véra na bydleni v letech 2002-2017
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Rozdéleni hypotecnich uvéri

Hypote¢ni banky mohou zpravidla nabizet dva typy uvért: klasické hypotéky, které
se vazi na pofizeni nemovitosti a tzv. americké hypotéky — tedy piijcku na cokoliv bez
nutnosti udavani divodu. Zpravidla zde plati, ze klasické hypotéky jsou vyhodnéjsi nez
ty neucelové. Svym zpiisobem si jsou hypotéky celkem podobny, v obou piipadech jsou
hypotéky zajiStény zastavnim pravem k nemovitosti, rozdily vSak najdete v nékolika

ohledech, napt. pfi dob¢ splatnosti, vysi splatek ¢i urokové sazbé.

Zajisténi uvéru

Zajisténi Gvéru hraje vyznamnou roli pfi sjedndni hypotecnich Uvérd a Uvérd
ze stavebniho spofeni. Jelikoz se u téchto finan¢nich produkt jedna vétSinou o castky
v fadech milioni korun, banka ¢i stavebni spofitelna trvd na zastavé v podobé nemovitosti.
Diky tomu ma tak jistotu, Ze bude v zajmu zadatele dany uvér splacet fadn€ a vcas, aby

nedoslo k nejhor§imu — tedy ztrat¢ oné nemovitosti ve prospéch banky.

Zastavni pravo

Zakladni funkci zastavniho prava je zajiSténi pohledavky tim, Ze v ptipad¢ prodleni
dluznika s plnénim zdvazku se mize zastavni vétitel domahat uspokojeni své pohledavky
ze zastavy. Pouzivd se pro vsechny nemovitosti, které se nachazi na uzemi Ceské
republiky. Zastavni pravo jako vécné pravo k véci cizi fadime mezi absolutni majetkova
prava. Ta pfedstavuji ur¢ita opravnéni k véci, kterd patii jiné osobé.

Vyznamnou vyhodou zastavniho prava je ta skuteCnost, Ze je spojeno s konkrétni
véci a tim je zajiSténa prednost zastavniho véfitele pied dalsimi véfiteli dluznika. Je to tedy
zastavni véfitel, kdo se na prvnim misté uspokoji, neplni-li dluznik sviij dluh, a zéastava
je prodavéna na uhradu tohoto dluhu. Zastavni pravo ptedstavuje pro véfitele vysoky

stupen jistoty a zajisténi pohledavky, pfedevS§im u nemovitosti. [5]

Zastavni pravo k nemovité véci vzniké naplnénim té€chto podminek:

e podpisem zastavni smlouvy mezi véfitelem (resp. zastavnim  véfitelem)
a vlastnikem nemovitosti — zastavce, smlouva musi mit pisemny charakter,
e vkladem zastavniho prava do listu vlastnictvi na katastralnim afad¢, piip. zapisem

do Rejstiiku zastav vedeného Notatskou komorou CR. [2]
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Zastavni pravo k véci nemovité je prevoditelné, coz znamend, Ze pusobi i vici
pozdéjsimu vlastnikovi zastavené nemovitosti.

Zpusobilym predmétem zastavniho prava je zéstava, s kterou lze obchodovat. Tato
zédkonna definice znamend, ze zastavou muze byt kazdd véc ve smyslu obcanského

zékoniku, ktera predstavuje urcitou hodnotu, tj. kterou lze prodat a zpenézit. [6]

3.3 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni v Ceské republice se stava &im dal tim vice populdrni. Jedna
se o jedinecny bankovni produkt, ktery spotiebiteli zajisti vyhodné financovani bydleni.
Zprostfedkovatelem stavebniho spofeni jsou stavebni spofitelny, jenz za pomérné nizky

urok umoznuji lidem naspofit financni prostiedky pro bytové ucely.

3.3.1 Vznik a vyvoj stavebniho spofeni

Prikopnikem stavebniho spofeni bylo bezesporu Némecko a Rakousko, nicméné
prvni zminky o stavebnim spoieni pochazeji z Anglie. Jiz v roce 1775 byla v Birminghamu
zaloZzena nejstarSi stavebni spofitelna Building Society. Hlavni mySlenkou bylo
poskytovani vkladi do fondd, z nichZ byly nasledné uvéry na bydleni financovany. [17]

Prvni stavebni spofitelna na uzemi Némecka se datuje k roku 1885, konkrétné
ve mesté Bielefeldu, kdy =zalozil tzv. Stavebni spofitelnu pro kazdého pastor
von Bondeschwingh. Velky boom stavebniho spofeni nastal ovSem az v povaletném
obdobi vletech 1924 az 1929. U zrodu tenkrat stal Georg Kropp, ktery zalozil
tzv. Spolecenstvi pratel Wiistenrot. Toto sdruzeni ziskalo velké oblibé, jelikoz se jednalo
o financovani valkou postizenych bytovych oblasti.

Velky pralom zazilo stavebni spotfeni na konci tficatych let, kdy bylo zavedeno
kritérium pro ziskani Gvéru, tzv. hodnotici ¢islo. Dosud se totiz pouzival systém zaloZeny
na Stésti a vyherce byl vylosovan. Také se do tohoto finan¢niho produktu poprvé vlozil
stat, a to tehdy jesté nepfimou formou pii odecitani danového zékladu.

Dalsi obrovsky rozmach stavebniho spoifeni nastal v Némecku po druhé svétové
valce. Stat se rozhodl zavést pfimou statni podporu ve vysi 25 %-35 %, diky cemuz
poptéavka po stavebnim spotfeni rapidné vzrostla. Enormni nartst dokazuje fakt, kdy béhem
obdobi 1948 az 1971 stoupl pocet uzavienych smluv z 300 tisic az na 12 miliona. Diky své

popularité si stavebni spofeni vydobylo pevné misto ve zptisobu financovani bydleni. [4]
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V roce 1973 vysel v platnost zdkon o stavebnim spofeni, coz mélo za nasledek
vytvofeni jednotného ramce pro podnikani ve stavebnim spofeni. Vytvoteni urcitych reguli
mélo za disledek mirny pokles zdjemcii o tento produkt, nicméné situace se diky dobré
hospodaiské situaci obyvatelstva uklidnila a v devadesatych letech pfisSla dualezita

stabilizace.

Stavebni sporeni v ostatnich zemich

V 90. letech minulé€ho stoleti se stavebni spofeni dockalo vétsiho ohlasu 1 u ostatnich
statl, proto neni divu, Ze tento produkt zavedly také v Mad’arsku, Chorvatsku, Rumunsku
i Slovensku. Své misto na trhu si vposledni dobé snazi vydobyt i Cina, ktera
se za pomoci némeckée stavebni spofitelny Schwibisch Hall pokousi mistni obyvatelstvo
presveédcit o vyhodnosti tohoto produktu. Nicméné velky tuspéch zatim asijsky velikdn
nezaznamenava, v poméru smluv s poctem obyvatel je daleko za o¢ekavanim. [4]

V tuzemsku bylo stavebni spofeni zavedeno schvalenim Zakona cislo 96/1993 Sb.,
o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni. Od té¢ doby si ziskalo vyznamny
podil na finanénim trhu a patii knejoblibené¢jSim bankovnim produktim

v Ceské republice.

3.3.2 Charakteristika stavebniho spofeni

Stavebni spofeni vzniklo jako nastroj pro ziskani penéznich prostiedki slouZzicich
k financovani bydleni. Od svého pocatku si produkt proSel nékolika fazemi vyvoje,
nicmén¢ mezi spotiebiteli se stal velkym fenoménem. Cilem stavebniho spofeni je zajiSténi
dlouhodobého financovani bydleni pro co nejvétsi komunitu lidi.

Hlavni Cinnosti stavebnich spofitelen je piijimani vkladd od klientl, poskytovani
uvért, a predevSim moznost statni podpory. Cely produkt se d€li na dvé faze: sporici

a uvérovou, které spojuje pod jeden kompaktni celek.

Faze sporeni

Zacatek spofeni nastdva v okamziku uzavieni smlouvy o stavebnim spoieni,
kdy si klient zvoli vysi cilové Castky a tarif, ve kterém hodld po urCitou dobu spofit
(zpravidla 6 let). Na rozdil od faze uvérové se faze spotici musi ucastnit vSichni. Ukonceni

sporici faze lze dvéma zptlisoby: pokud ma ucastnik stavebniho spofeni zdjem o uvér,
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dostava se do faze uvérové. Druhou moznosti je ukonceni stavebniho spotfeni, aniz
by ucastnik zadal o uvér.
Graf ¢. 2: Pocet smluv ve fazi spoieni v letech 2011-2016
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Faze Gvérova
Po uplynuti faze spofeni muze ucastnik zazddat o Gvér ze stavebniho spofeni.
Zpravidla byva vyhodnéjsi a musi byt uren vyhradné na bytové potieby definované
zékonem. Poskytnutim tvéru zcela zanika také smlouva o stavebnim spoteni.
Nezbytnou podminkou pro ziskani Givéru ze stavebniho spoieni je ptidéleni cilové

castky. Cely postup schvaleni uvéru si vyzaduje nékolik procest, které je potieba splnit:

e splnéni podminek pro ptridéleni cilové Castky,

e pfid¢leni cilové castky,

e 7zadost o uver, predlozeni dokladi o zajisténi, icelovém vyuziti a navratnost veéru,
e poskytnuti tvéru ze stavebniho spoieni,

e Cerpani uvéru ze stavebniho spofeni. [7]

3.3.3 Smlouva o stavebnim sporeni
Smlouva o stavebnim spofeni je pisemnym aktem mezi ucastnikem stavebniho
spofeni a stavebni spofitelnou. Uzavienim smlouvy se ucastnik zavazuje spofit sjednanou

Castku a zaroven ziskdvad narok na poskytnuti uvéru ze stavebniho spofeni. Ucastnik
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nicméné musi nejprve splnit fadu podminek stanovenych konkrétni spofitelnou a také
zakonem. [7]

Parametry smlouvy o stavebnim sporeni:

e vysSe cilové Castky, kterou si ucastnik zvoli,

e prohldseni ucastnika, zda pro danou smlouvu zada o statni podporu,
e vysi pravidelné ulozky, kterou bude ucastnik spofit,

e podminky stavebni spofitelny pro ptidéleni cilové ¢astky,

e turokovou sazbu vkladl a urokovou sazbu tvéru ze stavebniho spoteni. [4]

Kazdy mize mit sjednano stavebni spofeni u nckolika rtiznych poskytovateld,
nicmén¢ statni podporu mize vyuzivat pouze na jednu smlouvu. Vyjimkou je situace, kdy
jiz mate sjednanou smlouvu o stavebnim spotfeni a v ramci dédického fizeni zdédite jeste

jednu. [12]

Ucastnici stavebniho sporeni
Ucastnikem stavebniho spofeni muze byt jak fyzickd, tak i1 pravnicka osoba. Musi

vsak spliovat jisté podminky. Narok na statni podporu maji dle zakoniku nasledujici:

e obcan Ceské republiky,

e obcan Evropské unie, kterému byl vydéan prikaz nebo potvrzeni o pobytu na Gizemi
Ceské republiky a ptidéleno rodné &islo piislusnym organem Ceské republiky,

e fyzickd osoba s trvalym pobytem na tzemi Ceské republiky a rodnym ¢&islem

pfidélenym piislusnym organem Ceské republiky. [14]

Vseobecné obchodni podminky

Nedilnou soucéast smlouvy tvoii VSeobecné obchodni podminky stavebni
spotitelny, které slouzi predevsim k vymezeni zakladnich prdv a povinnosti obou
smluvnich stran — ucastnika a stavebni spofitelny. VOP jsou jakymsi nastrojem statu
pro regulaci stavebniho spofeni. Je pfirozené, Ze stat ma velky zajem na funk¢nosti tohoto
bankovniho produktu, jelikoz musi hlidat splnéni jeho tucelu. Piili§ benevolentni
poskytovani uvéri ze stavebniho spofeni by meélo za duasledek nestabilitu stavebnich
spofitelen. Naopak pfi zptisnénych podminkach by castnici ztratili o produkt zdjem. VOP

ma na starosti Ministerstvo financi CR.
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Zména smlouvy

Pfi uzavirani smlouvy o stavebnim spofeni ob¢ zcastnéné strany vychazi z toho,
ze takto nastavené¢ podminky budou platit po celou dobu cyklu. Nicméné miize se stat,
ze v prubéhu spoteni se ucastnikovi zméni zivotni situace a najednou zvolena cilova ¢astka
neodpovida jeho potfebam. Zpravidla za poplatek 1ze zménit cilovou ¢astku, jeji nasledné
rozdéleni, samotny tarif ¢i pfevést narok na uvér na jin¢ho ucastnika. Pohyby ve smlouvé

1ze ucinit vSak pouze za predpokladu, ze s nimi ob¢ zucastnéné strany souhlasi. [3]

Cilova ¢astka

Spravna volba cilové c¢astky je jednim z nejdilezitéjSich parametr smlouvy
o stavebnim spofeni. Jednd se totiz o celkovy souhrn finan¢nich prostredki, které
je spoftitelna ochotna ucastnikovi uvolnit pro bytové potieby. Za piedpokladu, ze tcastnik
po spofici fazi zazada o tivér, bude maximalni vySe Givéru rovna rozdilu mezi naspofenou
castkou a cilovou castkou. Vyse cilové cCastky se 1isi podle jednotlivych pozadavka
ucastnikli, nicméné¢ minimalni vySe se pohybuje vrozmezi 20 000 az 50 000 KCc¢.
Pii podpisu smlouvy je ucastnik povinen zaplatit jednorazovy poplatek za uzavieni
smlouvy, ktery se odviji praveé od vyse cilové ¢astky.

Cilova castka se skladd z vkladi ucastnika stavebniho spofeni, statni podpory
a urokl z vkladu a statni podpory. Statni podpora je uznana pouze za predpokladu splnéni
podminek a vyslovného souhlasu uc¢astnika.
Zména cilové ¢astky

Nejcastéjsi zménou smlouvy o stavebnim spofeni byvd zména cilové cCastky.
Zménu lze provést pouze behem spofici faze stavebniho spoieni. Cilovou castku jde zvysit,
snizit, ale také rozdélit. Rozdéleni cilové castky je vSak spiSe vyjimkou, v principu
jde o to, ze cely vklad na stavebnim spofeni musi zlstat na ptivodni smlouvé. Dillezité je,
ze Ucastnik neplati poplatek za uzavieni takto nov¢é vzniklé smlouvy. Tuto mozZnost
poskytuji pouze CMSS a Wiistenrot. [3]

Pti zvyseni cilové ¢astky je ucastnik stavebniho spoifeni povinen zaplatit poplatek
zpravidla 1 % z Castky, o kterou byla cilova ¢astka navysSena. U sniZeni se diive uhrazeny
poplatek nevraci. Se zménou cilové Castky se zméni také mési¢ni tlozky, které musi

ucastnik béhem spoftici faze na ucet dle smlouvy ukladat. [7]
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Piesporeni

Také mulze nastat situace, kdy ucastnik naspoifi vice nez je definovana cilova
Castka. V tom piipadé se jedna o tzv. prespoteni. Z pohledu stavebnich spofitelen je vSak
tato situace nepiipustna a lze ocekavat, ze podle toho bude reagovat. Miize odmitnout
platbu ucastnika, ktera by zpusobila ptespofeni. Druhou moznosti je zvySeni cilové ¢astky.

V krajnim ptipadé miize stavebni spofitelna dokonce vypoveédét astnikovi smlouvu. [3]

Pratelsky ucastnik

Toto oznaceni zlidovélo piedevSsim pro ty ucastniky, ktefi uzaviou smlouvu
o stavebnim spofeni s cilem pouze spofit. Dochazi tedy ke zhodnocovani jejich vklada
a necerpaji uveér. Zde se dostdvame do bodu, ktery mize byt v kone¢ném dusledku lehce
kontraproduktivni. Ugastnik vétsinou voli nizi cilovou &astku, a to z diivodu 1% poplatku
z cilové ¢astky za sjednani smlouvy. Nicméné nesmi se dostat do faze, kdy ptespoii, jinak
lze ocekavat urcité sankce od stavebni spofitelny. Druhy uhel pohledu, kdy si ti¢astnik
zvoli vyssi cilovou ¢astku, je o poznani rozumnéjsi. Po urcité dob¢ se totiz miize stat,
ze ucastnik prehodnoti smysl spofeni a po Case si bude chtit tvér vzit. A v tomto ptipadé
se jiz hodi mit cilovou castku nastavenou ponékud vys. S cilovou ¢astkou lze v pribéhu

spofici faze hybat, nicméné vzhledem ke klouzavym dobam na finan¢nim trhu nemusi byt

vzdy pro ucastnika zména vyhodna.

Ukonceni smlouvy o stavebnim sporeni
Jelikoz se smlouva o stavebnim spofeni uzavird na dobu neurcitou, mize tak byt
ukoncéena riznymi zpusoby. Ucastnik neni striktné¢ vdzan dobou spofeni, avSak nesmi byt

piekrocena cilova Castka.

e vypoveédi smlouvy tcastnikem nebo stavebni spofitelnou,
e poskytnutim uvéru ze stavebniho spofeni,

e pisemnou dohodou ucastnika a stavebni spofitelny,

e zanikem pravnické osoby, kterd je uastnikem,

e Uumrtim ucastnika,

e jinym zplUsobem na zéklad€ pravnich piedpist.
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3.3.4 Pravni legislativa o stavebnim spofeni
Stavebni spofeni se fidi Zakonem o stavebnim spofeni ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim
spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni, jenZ je doplnén zdkonem Ceské narodni rady
&. 586/1992 SB., o danich z pi{jmtl, ve znéni zakona Ceské narodni rady ¢. 35/1993 Sb.
Stavebni spofitelny spadaji téz pod ,,Zakon o bankach®, jelikoz jejim obsahem jako

instituce zprostfedkovavajici finan¢ni sluzby si jsou velice podobny. [18]

Zakon o stavebnim sporeni

Zakon o stavebnim spoteni ¢. 96/1993 Sb., nabyl ucinnosti 1.4.1993 s tehdejsi statni
podporou 25 % z ro¢n¢ usporené Castky, nejvyse vSak ze zadkladu 18 000 K¢ rocné. Vazaci
doba byla vtomto obdobi stanovena na dobu péti let. Narok na statni podporu mohl
ucastnik pozadovat pouze na jedinou smlouvu.

O zésadni zménu ve stavebnim spofeni se postarala za¢atkem roku 2004 novelizace
zékona, ktera nepiimo souvisela se vstupem Ceské republiky do Evropské unie. Vyse statni
podpory se snizila na 15 % z ro¢né€ uspofené ¢astky, pficemz nanejvys z castky 20 000 K&
rocné. Vazaci doba byla prodlouzena na dobu 6 let a ucastnik si jiz mohl narokovat statni
podporu na vice smluv soucasné. Tyto zmény se vSak tykaly pouze nové uzavienych
uzavienti.

V nasledujicim roce 2005 probehly mensi Gpravy zakona, a to piredev§im ohledné
poplatkii ze stavebniho spofeni. Nové muselo byt pevné dano ve smlouveé za co a v jaké
vysi jsou poplatky pozadovany.

Posledni vyrazna zmeéna nastala v roce 2011, kdy vySe statni podpory byla stanovena
na 10 % zuspofené Ccastky, nejvySe vSak ze zakladu 20 000 K¢ roc¢né. Zrusilo
se také osvobozeni urokovych vynost od srazkové dané a zacalo platit doCasné zmirnéni

limith na smlouvy o stavebnim spofeni s pravnickymi osobami. [4]
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Tabulka €. 1: Parametry stavebniho sporeni v jednotlivych letech

Sazba statni podpory 25% 15% 10 %
Maximalni zaklad 18 000 K¢ | 20 000 K¢ | 20 000 K¢
Maximum statni podpory 4500 K¢ 3000 K¢ | 2000Ke
Vézaci lhiita 5 let 6 let 6 let
Statni podporu Ize narokovat na vice smluv ne ano ano
Zdanéni urokt neni neni 15%

Zdroj: [4], viastni zpracovani

3.3.5 Poskytovatelé stavebniho sporeni

V soucasnosti se na trhu v Ceské republice pohybuje pét stavebnich spofitelen:

e Raiffeisen stavebni spofitelna, a.s. (RSTS),

e Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s. (MPSS),
e Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. (CMSS),
e Wiistenrot — stavebni spofitelna, a.s. (Wiistenrot),

e Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s. (SSCS).

Stavebni spofitelny vznikly spolecné se samotnym produktem stavebniho spofeni
v roce 1993, kdy vstoupil v platnost zdkon o stavebnim spoteni. Plivodné bylo v tuzemsku
Sest poskytovateld, nicméné v roce 2008 doslo ke slouceni Raiffeisen stavebni spofitelny
a HYPO stavebni spofitelny. Stavebni spofitelny funguji pod hlavickou Asociace ceskych

stavebnich spofitelen. [32]

3.3.6 Vybér tarifu

Dal§im dualezitym ukazatelem pii podpisu smlouvy o stavebnim spoteni je vhodny
vybér tarifu. Tarify se liSi naptiklad Grocenim vkladt, vysi splatek nebo podminkami
pro pfidéleni Givéru. Kazda stavebni spofitelna ma ve svém portfoliu vice tarifii, a proto
se zpravidla vzdy potencionalnim ucastnikiim svoji nabidkou zavdé&ci.

Muze se stat, ze tzv. pratelsky ucastnik, ktery hodla pouze spofit, po ¢ase zméni sviij
nazor a rad by zménil tarif. Stavebni spofitelny mohou zménu akceptovat, nicméné

nevyhnete se jistym sankcim.
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Velikou vyhodou stavebniho spofeni je to, ze vySe splatek Uvéru ze stavebniho

sporeni je dana ptedem a po celou dobu splatnosti je neménna. [3]

Vklady

Jednou z nalezitosti smlouvy o stavebnim spofeni je vySe vkladu ucastnika na ucet
stavebniho spofeni. Jejich vyse se odviji od cilové ¢astky a ucastnik je ze zdkona povinen
dané prostiedky pravidelné ukladat. Vyse, jakou bude ucastnik béhem spoticiho cyklu
spofit, neni definovdna, nicméné ve smlouvé je vzdy uvedena minimalni vyse ulozky.

Stavebni spofitelny nabizeji svym klientim takika vSechny dostupné zptsoby platby,
od bankovniho pfevodu az po thradu postovnim poukazkou ¢i SIPO. Frekvence vkladi
zavisi na moznostech Ucastnika, zpravidla se vSak ukladaji méesi¢né, Ctvrtletn€, pololetné
¢i ro¢né. Ti ucastnici, ktefi chtéji rychleji ziskat ivér ze stavebniho spoteni, ukladaji vEtsi
castky. Naopak se muze stat situace, Ze momentalné¢ nebudete mit finan¢ni prostfedky
a na né¢jakou dobu budete nuceni dokonce se spofenim na chvili prestat. I takové situace
mohou nastat a stavebni spofitelny vcelku jednotné umi tyto komplikace fesit.

Ucastnik ma moznost kromé pravidelnych vkladd vlozit na sviij ucet stavebniho
spofeni také tzv. mimofadné tlozky. V principu jde o to, ze namisto mésicnich splatek
vlozite penize za rok najednou, coz muze slouzit jako predplaceni vkladii na delsi obdobi.
DalSim piikladem mutze byt vloZeni vétsiho obnosu penéz najednou za ucelem ziskéani
pieklenovaciho Uvéru, kdy se vyrazné vylepSi hodnotici ¢islo slouzici k rychlejsimu

pridé€leni uvéru ze stavebniho spoteni. [7]

Graf ¢. 3: Vklady klienti ve stavebnim spofeni (v mld. K¢)
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Zdroj: ACSS, citace online 14-02-2018, viastni zpracovani
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3.3.7 Vinkulace

Vinkulaci u stavebniho spofeni lze chapat jako omezeni dispozi¢niho prava.
V piipadé, ze ucastnik vinkuluje zlstatek na svém Uctu ve prospéch tieti osoby, miize
jej pak vybrat pouze s jejim souhlasem. U tohoto financniho produktu existuje nékolik
druhti vinkulaci, mezi nejcastéjsi se fadi vinkulace na pfivoleni tfeti osoby ¢i vinkulace
ve prospéch spofitelny ¢i jiné banky.

O vinkulaci mtize pozadat pouze ucastnik, ktery uzavie smlouvu o stavebnim
spofeni. Stejné tak jako jeji o zruSeni, zde je vSak nezbytny pisemny souhlas tfeti osoby,

v jejiz prospéch byla vinkulace provedena.

Vinkulace na privoleni tieti osoby

Vinkulace na pfivoleni tfeti osoby limituje ucastnika v pohybu s penézi na svém
uctu. K tomu, aby mohl nasetfené penize vybrat, potiebuje souhlas dalsi osoby (vinkulovat
lze 1 na vice osob). Vinkulovat 1ze bud’ konkrétni penézni ¢astku, ¢i zlstatek uctu véetné
dalSich budoucich vkladl a urokt. Pro uplatnéni statni podpory musi klient dodrzet vazaci

dobu po Sesti let, v opacném piipad¢€ nema na ni narok.

Vinkulace ve prospéch banky

Vinkulace ve prospéch banky slouzi pfedevsim jako zajiStovaci prostiedek. Stavebni
spofitelna €1 banka si tak financni pohledavku pojisti. Pokud je naptiklad avér zajistény
zastavnim pravem k nemovitosti, véfitel (banka) ¢asto pozaduje, aby tato nemovitost byla
pojisténa, a aby pojistka byla vinkulovana ve prospéch banky. Pokud tedy na nemovitosti
vznikne $koda, klesne sice hodnota nemovitosti, ale banka bude mit k dispozici pojistnou

&astku. [25]

3.3.8 Statni podpora

Nérok na zisk statni podpory vramci stavebniho spofeni méa kazdy ucastnik
stavebniho spofeni, ktery spliiuje zdkonem dané parametry, a je vyplacena zalohové
na konci kalendainiho roku ze statniho rozpoétu Ceské republiky prostiednictvim
Ministerstva financi. [7]

Utastnik pfi podpisu smlouvy o stavebnim spofeni musi uvést, zda o statni podporu
zada ¢i nikoliv. Ackoliv je mozné mit soub¢ézné nékolik smluv o stavebnim spofeni, statni

podporu muze ucastnik Cerpat pouze na jednu smlouvu. V pfipad¢€, ze nespliuje zdkonem
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pfedepsané podminky, ztraci na statni podporu narok, a ta putuje zpét na et ministerstva

financi.

Kdo ma narok na statni podporu
Zatimco smlouvu o stavebnim spotfeni mize uzaviit témét kdokoliv, v¢. pravnickych

osob, u statni podpory jsou méfitka o néco prisn€jsi. Jedna se bud’ o:

e obcana Ceské republiky (nezletily i novorozenci),
e obcana EU s povolenim k pobytu na izemi CR a s pfidélenym rodnym &islem,

e fyzickou osobu s trvalym pobytem na tizemi CR a s pfidélenym rodnym &islem. [4]

VySe statni podpory

Statni podporu ze stavebniho spofeni miize ziskat ucastnik na sviij Gcet jednou ro¢né,
a to zélohové. Od roku 2011 je poskytovana ve vysi 10 % z ro¢né uspotrené castky, nejvyse
vsak z ¢astky 20 000 K¢.

Na konci roku se udéla soucet vSech vkladt ucastnika, urokt po odecCteni dané
z ptijmi a odpoctu veskerych poplatki. V ptipadé, Ze ro¢né uspofena Castka je nizsi nez
20 000 K¢, pocita se stale z 10 %. Pti vypoctu statni podpory, ktery se provadi po ukonceni
kalendéainiho roku zacatkem roku nasledujiciho, neni podstatné, kdy byly vklady na ucet
poukdzany. Je tedy mozné celkovou castku vlozit na ucet az posledni mésic, a i1 presto
bude mit ucastnik narok na statni podporu. [39]

V piipad¢ uspofeni vys$i rocéni castky nez stanovenych 20 000 K¢, prevadi
se nevyuzitd ¢ast uspor do dalSich let. Podminkou vSak je, aby ucastnikem uzaviena
smlouva od samotného pocatku obsahovala prohlaSeni, ze na tuto smlouvu ma byt
narokovana statni podpora a toto prohlaseni nesmi uc¢astnik zménit. Ucastnik tedy muiize
vlozit jednu vysokou ¢astku, a nasledné po dobu nékolika let z tohoto vkladu ziskavat

statni podporu.

Vyplaceni statni podpory

Nérok na vyplatu statni podpory ma pouze takovy ucastnik, ktery splituje urcité
podminky. Jsou to pratelsti ucastnici, ktefi nezadaji o tivér, nybrz pouze zhodnocuji svoje
finan¢ni prostiedky. Po dobu Sesti let ucastnici nesmi s vkladem na uctu jakkoliv hybat.
V piipadé€, Ze penézni prostiedky vyberou diive nez ve sjednané dobé¢ ¢i si je budou chtit

pfevést na jiny ucet, narok na statni podporu automaticky zanika.
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V ptipad¢ ucastniki, kteti zadaji o Gver, je povinnost naspotené prostiedky v¢. statni

podpory pouzit vyhradné na bytové potieby, kviili nimz byl dany uvér sjednan.

Uroky ze statni podpory

Vzhledem k tomu, ze zalohy statni podpory jsou kazdy rok ptfevedeny a pfipsany
na ucty ucastnikii spofeni, tak maji i z t€chto zaloh ucastnici ndrok na urok, jimZ jsou
zhodnocovény ostatni vlastni vklady G&astnika evidované na spoticim uétu. Uastnik ma
narok na uroky ze statni podpory i v pifipadé, Ze neplni podminky pro ziskani podpory

a stavebni spofitelna ji navrati statu. [7]

3.3.9 Spofreni a Gvér

Po fazi spofeni ma ucastnik moznost vzit si Gvér dvojiho typu: Fadmy nebo
pieklenovaci. Na rozdil od spofeni zde jiz musi uvést stavebni spofitelné divod, na jaké
ucely pijcené penize hodla pouzit.

e pofizeni bytu,

e rekonstrukci ¢i modernizaci bytové jednotky,

e vystavbu nebo koupi stavby pro bydleni, ziskani stavebniho pozemku za ucelem

této vystavby,
e TUprava nebytového prostoru na byt,

e uhrada zavazkil vzniklych uhrazenim vyse uvedenych potieb. [12]

Graf ¢.4: Pocet poskytnutych uvéru ze stavebniho sporeni v letech 2011-2016
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Zdroj: ACSS, citace online 14-02-2018, viastni zpracovani
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Poskytnuti uvéru ze stavebniho spofeni je primarni ucel celého produktu, jelikoz
tirokové sazba je statem pevné dana po celou dobu splatnosti. Udastnik ma navic jistotu,
7e rozdil mezi urokovou sazbou a troGenim vkladi nepiekro¢i tif procentni body. Uvér
ze stavebni spofeni se diky regulaci statu t€si pochopitelné velké oblibé.

K zisku avéru musi ucastnik nejprve n¢jakou dobu spofit, vyjimku piedstavuje
pteklenovaci uvér, o ktery miize ucastnik zazadat ihned po uzavieni smlouvy, nicméné

urokova sazba neni regulovéana zakonem a byva ¢asto o né¢kolik procent vyssi.

Graf ¢.5: Objem poskytnutych ivéra ze stavebniho sporeni v letech 2011-2016
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Zdroj: ACSS, citace online 14-02-2018, viastni zpracovani

Radny avér
K ziskani ivéru ze stavebniho spofeni je nutné mit naspofeno minimalné 30-40 %
cilové &astky, zbylou &ast finanénich prostiedkii vam stavebni spofitelna pajéi. Ucastnik
stavebniho spofeni ziskdva tUveér ze stavebniho spofeni na zéklad¢ piidéleni
tzv. hodnoticiho ¢isla, které ma kazdd stavebni spofitelna zakotvena v obchodnich
podminkach a jeho vypocet se ¢asto velmi lisi.
Cim vyssi cilovou ¢astku zvolite, tim vice stavebni spofitelna poskytne penéz.

Nicméné¢ zisk tivéru ze stavebniho spofeni ma jisté podminky, které je nutné spliiovat

e spofit déle nez dva roky,
e naspofit ur¢ité procento z cilové ¢astky (napt. 40 %),

e splnit tzv. hodnotici ¢islo (bodové hodnoceni). [9]
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Dvouletd lhita spofeni je zdkonem déana, v opacném piipadé¢ mate moznost vyuzit
pteklenovaci uvér, ktery méa ovSem vysS§i tUrokovou sazbu. Velkou roli hraje
pii schvalovani avéru predevsim hodnotici Cislo, jenz je zavislé na rytmu splaceni.

Uroky tvéru ze stavebniho spofeni se zpravidla pohybuji mezi 3-5 %, vyhodou
ovsem je, ze béhem splaceni se jejich vyse na rozdil od hypoték nijak neméni, diky cemuz
davaji neménné podminky ucastnikim moznost dlouhodobého plénovani. Zde plati
zakonné omezeni, ze rozdil mezi Urokovou sazbou z vkladi a urokovou sazbou z uvéru
muze ¢init nejvyse tii procentni body. V ptipad¢, ze je vklad ve spofitelné tirocen jednim
procentem, spotitelna bude chtit maximalné 4% troki z uvéru. [12]

Co se tyce splaceni uvéru ze stavebniho spofeni oproti klasickému hypotecnimu
uvéru jsou zde drobné odliSnosti. Zatimco u hypote¢niho uvéru jsou vyzadovany platby
piresné¢ v dany den, splatky uvéru ze stavebniho spofeni je UcCastnik povinen uhradit
nejpozdéji ve stanoveny den. To znamend, Ze ucastnik ma moznost provést splatku dfive,
mozné jsou i mimoiadné platby ¢i pfed¢asné splaceni celého uvéru, a to bez jakychkoliv

sankci. [4]

Pieklenovaci uvér

Tento druh Gvéru je vhodny pro takové Gcastniky, kteti nechtéji ¢ekat na fadny aveér
po dobu dvou let nebo potiebuji finanéni prostfedky ihned k dispozici. Pfeklenovaci uvér,
Casto nazyvany také jako meziuvér, je uveér poskytnuty stavebni spoftitelnou, vazany
ke konkrétnimu uctu stavebniho spofeni a urceny na pieklenuti obdobi do ptid€leni cilové
castky. Umoziiuje klientovi ziskat celou cilovou ¢astku pro financovani dfive, nez splni
podminky pro pfidéleni. Pieklenovaci uvér neni splacen postupné, ucastnik plati pouze
uroky. V okamziku ptidé€leni je pteklenovaci ivér splacen ptidélenou cilovou castkou. [4]

Zazadat o n¢j muzete ithned po uzavieni smlouvy, neni vSak na n¢j zadny pravni
narok. S disponovanymi financnimi prostfedky musite nalozit stejn€ jako u fddného Gvéru
na bytové ucely.

Splaceni pieklenovaciho ivéru ma urcita specifika. Neumoiuje se postupné, nybrz
je splacen jednorazové pridélenou cilovou ¢&astkou. Ucastnik tak od vyplaceni
preklenovaciho Uvéru az po jeho splaceni hradi pouze troky z vycerpané jistiny. Kromé
urokti vSak musi také spofit na svijj ucet stavebniho spofeni, aby mél moznost dosahnout

na prid€lenou cilovou castku. [4]
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Stavebni spofitelny poskytuji preklenovaci uvér jak zajiStény zastavnim pravem
k nemovitosti, tak 1 bez zajisténi. Logicky zde plati, Ze zajisténé uvéry maji nizsi trokovou

sazbu, jelikoz riziko ztraty pro banku je v tomto ptipadé mensi. [40]

3.3.10 Hodnotici ¢islo

Stavebni spofitelny stanovuji hodnotici €islo rtiznymi zptsoby a li§i se i1 jejich
vypoctem. Jednd se o koeficient, na kterém zavisi poskytnuti ivéru ze stavebniho spofeni.
[41]

Hodnotici ¢islo slouzi k ur€eni okamziku splnéni jedné z podminek pro piidéleni
cilové castky. [7]

Vypocet hodnoticiho cisla byva zpravidla koncem kazdého mésice, vyjimkou
je MPSS, jenz provadi vypocet na konci kazdého ctvrtleti. Kazdad z péti stavebnich
spotitelen v Ceské republice nazyva hodnotici &islo svym vlastnim nazvem. Méfeni
hodnoticiho ¢isla je obvykle realizovano bud’ prostfednictvim trokti, nebo pomoci sumy

zustatk® na uctu stavebniho spofeni. [3]

Tabulka €. 2: Nazvy hodnoceni jednotlivych stavebnich sporitelen

CMSS hodnotici ¢islo
MPSS” parametr ohodnoceni
TS| hde

SSCS bodové hodnoceni

Wiistenrot ohodnocovaci ¢islo

Zdroj: Stavebky.cz, viastni zpracovani

*) Modra pyramida zménila 7. 4. 2017 své vSeobecné obchodni podminky. Pro smlouvy
o stavebnim spofeni uzaviené od tohoto dne neni parametr ohodnoceni podminkou
pro pfid€leni cilové castky. MPSS utéchto smluv parametr ohodnoceni nepouziva.
**) Vroce 2008 doslo ke slouceni Raiffeisen stavebni spofitelny, a.s. s HYPO stavebni

spofitelnou, a. s. Klienti byvalé HYPO stavebni spofitelny maji smlouvy, ve kterych
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je pouzivano oznaceni “hodnotici ¢islo”. VSechny nové uzavirané smlouvy vSak pouzivaji

pojem “ukazatel zhodnoceni”, ktery pouziva RSTS od svého zalozeni dodnes. [41]

Ceskomoravska stavebni sporitelna, a.s.
Jeden zlidrGi stavebniho spofeni v tuzemsku pocitd hodnotici c¢islo pomoci

nasledujiciho vzorce:

o P X f, X[,
Hodnotici ¢islo = —
C(
P tzv. vykon Uspor, jenz se vypocita jako podil tirokti U a irokové sazby p
p-U
[J
S . hodnotici ¢iselny faktor — koeficient, ktery zavisi na zvolené varianté

tarlfu aje uveden ve smlouvé o stavebnim spofeni. Hodnoty pro aktudlni tarify je mozno
nalézt v ptehledu tarift.

Vo vykonnostni faktor, ktery se pocitd jako podil zustatku na uctu
v rozhodny den, déleny minimalnim procentem naspofeni:
; i
/ MPN
CC i cilové ¢astka

Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.

S novinkou pfisla Modra pyramida 7.4.2017, kdy pfestala pouzivat parametr
ohodnoceni. Smlouvy uzaviené diive se fidi nasledujicim vzorcem a méni se pouze
Ctyrikrat za rok:

, S /z
Parametr ohodnoceni = ——= X - X k
C'( MPN
S, suma vSech zistatkd (sectou se veSkeré zlstatky na uctu stavebniho spofeni za
celou dobu ohodnoceni, pocitaji se pouze ziistatky nepievysujici cilovou ¢astku)
CC ......cilova ¢astka
Zoooon... zustatek na uc¢tu v terminu ohodnoceni
MPN............. minimalni procento naspofeni (vyjde-li tento podil mensi nez 1, bude

nastaven na 1, vyjde-li vétsi nez 2,5, bude nastaven na 2,5)

koooo.... koeficient ohodnoceni (najdeme ho ve smlouvé a lisi se vybérem tariflr)

Raiffeisen stavebni sporitelna, a.s.
Ukazatel zhodnoceni u RSTS se velice podoba vypoétu hodnoticiho &isla u CMSS:
h, X k,. X k,
0,001 x CC

Ukazatel zhodnoceni =
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hu..................hodnota trokl (soucet vSech Urokl klienta za dobu spofeni U déleny
urokovou sazbou p a nasobeny konstantou 0,03.
U 2
h = — x 0,03
i p
kuz oo koeficient ukazatele zhodnoceni (Cislo stanovené stavebni spofitelnou a zavisi
na zvoleném tarifu stavebni spofitelny)

procentem naspotfeni MPN; za ptedpokladu, Ze vyjde mensi nez 1, bude nastaven na 1

ks...... koeficient spotivosti (podil zistatku na uctu Z v rozhodny den, déleny minimalnim

4
MPN

k. =

cC....... Cilova ¢astka (po¢ita se s jednou tisicinou CC)

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s.

SSCS vychazi pti vypoétu ze zlomku nazyvajici se bodové hodnoceni:

| _ Z+ /.
Bodoveé hodnoceni = e
0,004 X (X
Zo...... soucet zlstatku na uctu
- urokovy faktor (byva souctem vSech urokli ucastnika vynasobeny stanovenym
koeficientem)
cC...... cilova ¢astka (vypodet bodového hodnoceni se udéla pomoci étyi tisicin CC.)

Wiistenrot — stavebni sporitelna, a.s.

Wiistenrot vychazi z vypoctu tzv. ohodnocovaciho ¢isla, jenz se vypocita nasledné:

- £ X 100
3 XL
ko w...... Koeficient ohodnoceni (koeficient ma Wiistenrot uveden ve VOP)
Z...... zustatek na uctu ke konci daného meésice

v

CC .... Cilové &astka [41]
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4 Vlastni prace

4.1 Charakteristika vybéru nemovitosti

Cilem prace je najit vhodny finan¢ni produkt pro financovani koupé dané
nemovitosti z cizich zdrojii. Vybér nemovitosti vychdzi z deseti inzerovanych nemovitosti
nachdzejicich se po celé Praze, které odpovidaji Skale preferenci zadatele o uvér
ze stavebniho spofeni a ivér hypotecni a jsou €asto oznaCovany jako tzv. startovaci byty.

Pro ucely prace je brédna cena nemovitosti, jenz je uvedena v internetové inzerci
nemovitosti, jako cena odhadni. Zamétime se na konkrétniho zadatele o koupi nemovitosti
v Praze, ktery si bude chtit pofidit byt v cenové hladin¢ od 2,2 do 2,8 milioni K¢.
Samotnému vybéru bude piedchdzet celkova analyza trhu byth k prodeji, v€. ostatnich
zadatelovych preferenci.

Pfi stanoveni cenové relace vychazime z primérné hodnoty nemovitosti v Praze
s dispozicemi 1 + kk, které zpravidla vyuzivaji jako startovaci byty mladé pary
¢i jednotlivei. V dneSni dobé se stava tento trend stale CastéjSim jevem, kdy tyto byty
byvaji jednou z nejvyhodnéjsich investici do budoucna. I v tomto modelovém ptikladu
budeme piedpokladat, Zze nakoupena nemovitost se nasledné¢ bude pronajimat, diky ¢emuz
se budou hradit mési¢ni splatky Gvéru. VySe ceny nemovitosti je pro rozbor stézejnim

ukazatelem, jelikoz se od ni budou odvijet nasledujici kalkulace na velikost uvéru.

Tabulka ¢. 3: Vybér deseti vzorki nemovitosti v Praze

Zli¢in 2,60 | 38 | 68421 K¢ | cihlova | 9 1 osobni |novostavba| ano ano
Radotin | 2,29 | 29| 78 966 K¢ | cihlova | 3 1 osobni |novostavba| ano ano
Repy 2,39 |32 | 74 688 K¢ | panelova | 8 6 osobni ggg?; ano ne
Kosite | 2,79 |42 | 66429 K¢ | panelovd | 5 3 osobni dobry ano ne
Vinohrady | 2,69 |24 | 112083 K& | cihlova | 5 1 druzstevni | dobry ne ne
Modfany | 2,59 |30 | 86 633 K¢ | cihlova | 5 4 osobni |novostavba| ne ne
Letnany | 2,60 |36 | 72222 K¢ | cihlovda | 6 4 osobni |novostavba| ano ne
VysoCany | 2,7 |31 | 87097 K¢ | smiSend | 7 2 osobni |novostavba| ano ne
Kyje 2,79 | 42| 66 643 K& | cihlovd | 4 2 osobni |novostavba| ne ne
VH orni 2,69 |37 | 72703 K¢ | skeletova | 12 11 osobni |novostavba| ne ano
Mécholupy

Zdroj: Realitni servery, vlastni zpracovani
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V tabulce €. 3 jsou zkouméany nemovitosti nachdzejici se po celé Praze, které maji
shodné dispozice 1 + kk a jejich soucasti je vzdy vytah. Rozhodnym aspektem vybéru byla
cena nemovitosti pohybujici se v rozmezi 2 290 000 az 2 799 000 K¢, a to z divodu
vybéru vhodného finan¢niho produktu na jeji pofizeni s ptihlédnutim k vlastnim zdrojiim
zadatele o Gvér.

Velikost bytl je vrozpéti 24 az 42 m? stim, Ze nejniz$i cena za m? vychazi
na 66 429 K¢, kdezto nejvyssi na 112 083 K¢. VEtsinou se jedna o zdéné stavby, ojedinéle
o panelové ¢i skeletové konstrukce.

Byty se nachazi vesmés v nizSich podlazich a v drtivé vétSin€ jsou v osobnim
vlastnictvi. Do vybéru byly zahrnuty pfedevS§im novostavby, jejichz soucasti
jsou v né€kterych ptipadech balkény, lodzie ¢i terasy, v€. zahrady.

Zhruba u poloviny nemovitosti je nabizen v cené také sklep s primérnou plochou
2 m? Vlastni parkovaci misto maji pouze tifi vybrané objekty, u ostatnich

tato moznost neni.

Tabulka €. 4: Statistické ukazatele zvolenych kritérii vybéru nemovitosti

Cena v mil. K¢ 2,290 2,799 2,615 2,600 2,645
Velikost v m? 24 42 34,1 42 34
glfna vKeza 66429 | 112083 | 78588 _ 73 695
Pocet

nadzemnich 3 12 6,4 5 5,5
podlazi

Podlazi 1 11 3,5 1 2,5
Stav - - novostavba | novostavba | novostavba
Vlastnictvi - - osobni osobni osobni
Provedeni - - cihlova cihlova cihlova
Sklep - - ano ano ano
Parkovani - - ne ne ne

Zdroj: Realitni servery, vlastni zpracovani

Z tabulky €. 4 je patrné, Ze minimalni cena nemovitosti je 2 290 000 K¢, zatimco
maximalni cena ¢ini 2 799 000 K¢, z cehoz miizeme vypozorovat rozdil v pofizovaci cené
ve vysi 509 000 K&. Nejcetnéjsi Castka za potizeni bytu je 2 600 000 K¢ a median
pfedstavuje cenu 2 645 000 K¢.
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Minimalni velikost pozorovanych byt urenych k prodeji je 24 m? kdezto
maximalni velikost je 42 m? Primérnd uzitnd plocha ¢ini 34,1 m? nejcetnéji jsou
zastoupeny byty s 42 m? a median je 34 m?.

Velikost ceny za m? na jejim minimu se vyrazné 1iSi od jejiho maxima. Nejnizsi
¢astka v poméru cena za m? predstavuje 66 429 K¢, zatimco maximalni ¢ini 112 083 K¢.
Primérnou cenou za m? je 78 588 K¢ a median 73 695 K¢. Primérny pocet nadzemnich
podlazi ve vybranych byti ¢ini 6,4, kdy minimalni je 3 a maximalni 12. Nejcetnéji
se vyskytuji byty s 5 nadzemnimi podlazimi a median tvoti 5,5. Byty lezici v 1. podlazi
jsou nejcastéji se vyskytujici a zaroven 1 minimalni. Primér tvoii 3,5 podlazi
pfi maximalnim 11. podlazi s medidnem 2,5.

Nejvice bytli z vybéru nemovitosti jsou novostavby, devét z deseti patii do osobniho
vlastnictvi. V nadpolovicni vétSin€é se jedna o zdéné stavby, tedy hlavnim stavebnim
materilem je cihla. Sest z deseti byt disponuje sklepem, zatimco parkovaci misto p¥imo

u dané nemovitosti primérné byty nemaji.

4.2 Vybér idealni nemovitosti pomoci bodovaci metody

Na zaklad¢ vicekriteridlni analyzy variant vypracujeme model z deseti nemovitosti,
z ¢ehoz vybereme podle zvolenych preferenci potencionalniho klienta idedlni nemovitost
ke koupi. Vychazet budeme z bodovaci metody, kterd ma za kol ohodnotit jednotliva

kritéria modelu.

Tabulka €. 5: Souhrn zjistovanych Kkritérii

kl cena nemovitosti minimaliza¢ni 30
k2 velikost bytu vm? | maximalizacni 30
k3 stav bytu maximalizani 20
k4 podlazi bytu minimaliza¢ni 10
k5 parkovani maximalizacni 10

Zdroj: viastni zpracovani

Definovani jednotlivych kritérii vychazi ztabulky €. 5, ktera zndzoriuje pétici
parametrlt z vybranych nemovitosti. Samotnou dulezitost kritérii ohodnotime pomoci

Metfesselovy alokace, kdy je bodovaci hodnoceni rozdéleno do 100 bodi. Plati
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a naopak. [46]

Kritéria mizeme délit také dle povahy na maximaliza¢ni, kdy nejlepsi hodnoty maji
nejvyssi hodnoty (vyse platu, velikost bytu apod.), ale také na minimalizacni. Zde plati,
ze nejlépe vychazejici hodnoty jsou ty nejmensi (cena bytu, doba dojizdéni apod.).

v m?, kterym je pfidéleno shodné 30 bodi. Dale bude zadatele zajimat, v jakém stavu
se byt nachazi, coz je ohodnoceno 20 body. Jako nejméné dulezité¢ bere rozhodovatel

umisténi bytu a parkovaci misto, kterym nélezi po 10 bodech.

Tabulka €. 6: Vahy kritérii

kl 30 0,3
k2 30 0,3
k3 20 0,2
k4 10 0,1
k5 10 0,1

Zdroj: vlastni zpracovani
Preference rozhodovatele pii vybéru vhodné nemovitosti rozdélujeme pomoci vah

kritérii, které vyjadfuji relativni dtlezitost daného kritéria. Vychdzime z bodovaciho

hodnoceni, jenz nasledné normalizujeme.

Tabulka €. 7: Varianty byti urcenych k prodeji

vl Byt €. 1 - lokalita Zli¢in

V2.t Byt €. 2 - lokalita Radotin
V3.l Byt &. 3 - lokalita Repy

V4. . Byt €. 4 - lokalita KoSiie
VSt Byt €. 5 - lokalita Vinohrady
V6. Byt €. 6 - lokalita Modiany
TP Byt ¢. 7 - lokalita Letilany
V8.t Byt €. 8 - lokalita Vysocany
V9. Byt €. 9 - lokalita Kyje

v10........... Byt ¢. 10 - lokalita Horni Mécholupy

Zdroj: vlastni zpracovani
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Jednotlivé varianty odpovidaji vybéru nemovitosti v Praze. Ke kazdému bytu

je pridélen index znazorfiujici variantu a jeji ¢islo.

Tabulka ¢. 8: Vysledna tabulka vypocti

vl 8 9 10| 10 10 9,1 1.
v2 10 6 10| 10 10 8,8 2.
v3 9 7 8 5 5 7,4 6.
v4 6 10 6 8 5 7,3 7.
v5 7 4 6| 10 5 6 8.
v6 8 6 10 7 5 7,4 6.
v7 8 8 10 7 5 8 4.
v8 7 7 10 9 5 7,6 3.
v9 6 10 10 9 5 8,2 3.
v10 7 9 10 2 10 8 4.

Povaha MIN [MAX |[MAX |MIN | MAX| MAX

Véha 0310302 ]01] 0,1 x1

Zdroj: vlastni zpracovani

Jednotlivé hodnoty zjistovanych kritériich u vSech variant jsou uvedeny v tabulce
¢. 5, ktera zobrazuje cenu nemovitosti, velikost bytu v m? stav bytu, podlazi bytu
a parkovani. Tabulka ¢. 8 vychazi z matice o 10 bodové stupnici, kdy 10 je ohodnocena
jako nejleps§i mozna varianta. Je také dilezité rozliSovat povahu sledované matice
a jednotlivé vahy, které byly vypocitany na zéklad¢ tabulky €. 6.

K vyslednému vypoctu jsme dospéli na zdkladé bodovaci metody, kdy po udé€leni
bodli v rozhodovaci matici byly hodnoty vynasobeny normovanou vahou. Souciny téchto
dvou ukazatelii byly nasledné u jednotlivych variant secteny. Nejlep$i moznou variantu
po souctu dle danych kritérii byla vybrana v1 s celkovym souctem 9,1 bodil.

Z vysledku tabulky je patrné, ze Zadatel se rozhodl pro koupi nemovitosti v Praze
na Zli¢in€ o hodnoté 2 600 000 K¢ s 38 m?, kterd je novostavba lezici v 1. patfe s moZnosti
parkovani. Celkem tfikrat byla ohodnocena nejvy$Sim moznym poctem bodul, pricemz

rozhodujici byly vahy kritérii.
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Druhé misto jen tésné za prvnim s 8,8 body obsadila v2 zobrazujici byt v Praze
Radotiné, a to navzdory nejvys$imu poctu obsazeni 10 bodl. Na tfetim misté s 8,2 body

se umistila v9, ktera ptredstavovala byt v Praze — Kyje.

Vysledny vybér nemovitosti uréené k financovani

Na zaklad¢ bodovaci metody dle zadanych kritériich byla vybrana nemovitost v ulici
Milotickd, Praha — Zli¢in. Byt o velikosti 38 m? s pifedzahradkou, parkovacim mistem
a sklepem se nachazi v novostavbé klidné moderni ¢tvrti disponujici veskerou ob¢anskou
vybavenosti.

Dispozice bytu jsou vstupni chodba, obyvaci pokoj skuchynskym koutem
a vstupem na piedzahradku, koupelna se sprchovym koutem a toaleta. Mezi vybaveni patii
kuchynska linka s vestavénou varnou deskou a troubou, digestot ¢i lednice s rozkladacim
gaucem. Byt je inzerovan prostfednictvim sReality.cz a samotny prodej zprostiedkovava

spole¢nost HOUSEin. Samotna hodnota nemovitosti ¢ini 2 600 000 K¢.

4.3 Modelace financovani vybrané nemovitosti

Pii modelaci vychazime z ptedpokladu, Ze zadatel disponuje vlastnimi finan¢nimi
prostiedky ve vysi 10 % z celkové €astky nemovitosti, tedy 260 000 K¢. Déle je zahrnuta
4 % dan z nabyti nemovitosti, se kterou Zadatel v konecném souctu vlastnich zdroji pocita.
Dohromady mé tedy k dispozici celkem 364 000 K¢. Po odecteni této Castky z nakupni
ceny nemovitosti a dan€ znabyti nemovitosti vychdzi vySe avéru na 2340 000 K¢.
Pro znazornéni modelové situace je vzdy stézejni orientacni nabidka dané financni
instituce. Ve sledovaném modelu nemame pevné danou bonitu zadatele ani jeho schopnost

splacet.

Parametry porovnavanych uverii:

e objem uvéru 2,34 mil. K¢ ur€eny k pofizeni nemovitosti,
e fixace urokové sazby 5 let,
e doba splatnosti po dobu 20 let,

e 7ajiSténi nemovitosti do vySe uvéru.
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Porovnavané financni subjekty:

Stavebni spofitelny:

e Raiffeisen stavebni spofitelna, a.s. (RSTS),

e Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s. (MPSS),
e Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. (CMSS),
e Wiistenrot — stavebni spofitelna, a.s. (Wiistenrot),

e Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s. (SSCS).

Hypoteéni banky:

e Komerc¢ni banka, a. s.,
e mBank, S. A,

e Raiffeisenbank, a. s.,
e EQUA bank, a. s.,

e Hypotec¢ni banka, a. s.

4.3.1 Poskytnuti ivéru ze stavebniho sporeni

V této modelové situaci se budeme soustfedit na tzv. pieklenovaci uvéry, které
myvaji zpravidla vyssi urokovou sazbu a je potieba u nich rucit nemovitosti. Ze zacatku
uvérového procesu se budou dle pravidel pieklenovaciho uvéru hradit pouze uroky
a spofeni, po naspofeni urcitého procenta z cilové ¢astky se preklenovaci uvér pfehoupne
na fadny Gvér ze stavebniho spofeni. O tadny uvér ze stavebniho spoteni lze pozadat
az po uplynuti doby dvou let spofeni nebo po naspoteni 35 % z cilové €astky. Z tohoto
divodu pro transparentnéj$i pohled nebude u stavebnich spofitelen tato varianta
zohlednéna. Je tfeba mit na paméti, Ze od Unora letoSniho roku vétSina stavebnich
spotitelen zvysila urokové sazby zajiSténych pieklenovacich uvéri. Stavebni spofitelny

tak navazuji na trend hypoték.

Nabidka Raiffeisen stavebni sporitelny, a.s.

Pti zadanych parametrech vychazi modelace nabidky pieklenovaciho tivéru u RSTS
na celkovou vysi meési¢nich splatek 11 660 K¢, z ¢ehoz 4 260 K¢ jsou uroky a 7 400 K¢
je spotici astka. Urokové sazba u pieklenovaciho uvéru &ini 2,18 %, v dobé& pieklenuti

na fadny avér se Urokova sazba zvysi na 2,99 % a mésicni splatka na 12 870 K¢. RPSN
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vychazi na 2,81 %. Z modelace je patrné, ze po zhruba 9 letech se preklenovaci uvér zmeéni
na fadny avér ze stavebniho spoteni.

Pteklenovaci uvéry zajisténé zastavnim pravem k nemovitosti, které RSTS nabizi
pod obchodnim nazvem HYPOsplatka, jsou od zacatku unora 2018 drazsi
o 0,2 procentniho bodu. Zakladni trokova sazba zacind na 2,18 % pii 80 % LTV.
Pro hodnoty LTV mezi 80 a 90 % je Grokové o jeden procentni bod vyssi, tedy 3,18 %.
RSTS uvéry s vyssim LTV nez 90 % neposkytuji. Urokovou sazbu lze snizit az 0 0,3 %
rocné pii sjednani pojisténi u UNIQA pojistovny, které je soucasti produktu.

Vyse uvéru se pohybuje od 300 000 - 5 milioni K¢ se splatnosti az 30 let
pfi maximalni fixaci 5 let. Pfi financovani je také moznost odpoctu urokii od danového
zékladu. Navic za smlouvu o Uvéru si stavebni spofitelna neuctuje zadny poplatek

za uzavieni. [38]

Nabidka Modré pyramidy stavebni spofitelny, a. s.

Modrd pyramida stavebni spofitelny aktudlné nabizi pteklenovaci uvér
se zajisténim zastavniho prava k nemovitosti pod nazvem Hypouvér Plus, ktery
se se svymi aspekty podoba spiSe hypotecnimu uvéru. Prechod z pteklenovaciho uvéru
na uvér ze stavebniho spofeni nastane jiz po 2 letech po uzavieni smlouvy o stavebnim
spofeni, a to bez ohledu na vysi naspofené &astky a hodnoticiho &isla. Uvér ze stavebniho
spofeni bude po urc¢itou dobu urocen stejnou sazbou, jako pieklenovaci avér. Navic vyse
mésicnich splatek je po celou dobu splatnosti stejnd, coz u konkuren¢nich stavebnich
sporitelen nebyva pfili§ zvykem. Oproti hypoteCnimu uveéru vSak pteklenovaci tvér
u MPSS ma tu jistotu, Ze urokova sazba ani po pfeklenuti na uvér ze stavebniho spotfeni
nepiesahne 6 %.

V pozadovaném modelu pii dob& splatnosti 20 let, fixace urokové sazby 5 let
a vyse uvéru 2340000 K¢ se vySe mésicni splatky pteklenovaciho tvéru pohybuje
na 13 098 K¢, z ¢ehoz 6 026 K¢ jsou uroky a 7 072 K¢ se dospotuje. Ro¢ni tirokova sazba
vychazi na 3,09 % a RPSN na 3,18 %. Po dobé& uplynuti dvou let, kdy ¢astka dospoteni
dosahuje 168 600 K¢, se preklenovaci uvér preklopi na Uvér ze stavebniho spofeni

pfti stejnych procentudlnich sazbach a vySe mésicnich splatek. [33]
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Nabidka Ceskomoravské stavebni spoFitelny, a. s.

CMSS miize ze svého portfolia klientovi nabidnout dva druhy preklenovacich Gvért
se zajisténim nemovitosti — Topkredit a Tophypo. Zatimco u Topkredit je mozna doba
splatnosti 20 let, u Tophypo je minimalni doba stanovena na 25 let. Rozdil najdeme také
ve fixaci Urokové sazby. Topkredit totiz Zadnou fixaci nemd, kdezto Tophypo mize
poskytnout 3 nebo 6 let fixace. Ani jedna varianta tak neodpovida naSim parametriim,
a proto musime pii kone¢né komparaci financovani nemovitosti tuto skute¢nost zohlednit.
Zbylé parametry odpovidaji sledovanému modelu.

V ramci vybraného modelu byla ke komparaci zvolena pouze nabidka varianty
Topkredit, kterd je na dobu 20 let a nezahrnuje fixaci. Celkova vySe mésiCnich splatek
u pieklenovaciho Gvéru pii urokové sazbé 2.60 % Cini 11 154 K¢, kdy 5 070 K¢ jsou uroky
a 6 084 K¢ spoteni. Po naspoteni 35 % cilové Castky se uvér pieklopi na fadny uvér, jenz
ma splatky 16 840 K¢ pfi 3,5 % urokové sazbé. RPSN vychézi na 3,16 %. Preklenovaci

uvér bude trvat pfiblizné 11 let, poté zacina klasicky uvér.

Parametry Topkreditu

e zakladni ro¢ni urokova sazba od 2,6 %,

e mozna sleva za soubéZn¢ sjednané pojistné produkty az 0,4 % p.a.,

e pocatecni vklad 1000 K¢,

e celkova doba splatnosti az 20 let,

e zvySeni Urokové sazby meziavéru o 0,5 % rocné¢ oproti standardni nabidce
meziuvérd, tvoti-li vySe meziavéru vice nez 80 % hodnoty zajiSténi nemovitosti.

[21]

U Ceskomoravské stavebni spofitelny stejné jako u vétsiny ostatnich stavebnich
spotitelen na pfelomu unora zdrazily preklenovaci iveéry se zajiSténim zastavnim pravem
0 0,1 %. V nabidce pieklenovacich uvéra ma CMSS jiz zmitované produkty Topkredit
a Tophypo, které se 1i§i v trokové sazb¢. Pfi objemu tvéru nad 2 miliony je urokova mira
u téchto produktd v rozmezi 2,50 - 2,60 %. Tyto sazby mohou byt az o 0,4 procentniho
bodu snizeny za ptfedpokladu soucasného sjedndni nékterého z pojistnych produkti.
Naopak aZ 0 0,5 % draz§i miizou byt avéry, které jsou v rozmezi 80 az 90 % LTV. Uvéry

nad 90 % LTV CMSS neposkytuje. [42]
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Nabidka Wiistenrot — stavebni sporitelny, a. s.

Tato stavebni spofitelna nabizi dva typy pfeklenovacich uvéri. Produkt pod ndzvem
Pujcka ProBydleni Expres, ktery ma dobu splatnosti 6 nebo 8 let a Pijéka ProBydleni
se splatnosti 14, 18 nebo 22 let. U kratsi varianty pteklenovaciho uvéru vychazi urokova
sazba zakonité méné nez u té delsi, konkrétne 3,89 %, resp. 4,39 %. VySe mési¢nich
splatek u Expres je vyss$i pravé kvuli kratsi dobé splatnosti. U Wiistenrot stavebni
spotitelny nelze sjednat fixaci urokové sazby. Varianta Pljcka ProBydleni nema na vybér
moznost 20 let splaceni, a tak byly vybrany kalkulace na 18 a 22 let. S témito parametry
se vSak uvér pomérné odchyluje od zaddni, ztoho divodu musime pii porovnani
jednotlivych nabidek stavebnich spofitelen s touto skutecnosti pocitat. [45]

U osmnactilet¢ doby splatnosti vychazi Pljcka ProBydleni pti 4,39 % trokové
sazb¢é meésicni splatka preklenovaciho uvéru na 16 367 K¢, z ¢ehoz troky jsou 7 365 K¢,
spofeni 9 002 K¢ a vySe RPSN je 5,08 %. Pfi této varianté se piehoupne pieklenovaci aveér
na fadny avér pii trokové sazbé 4,87 % a mésicnich splatkach 17 587 K¢ za 7,58 let.

U dvaadvacetileté doby splatnosti pii stejné urokové mife je meési¢ni splatka
pieklenovaciho uvéru 15 474 K¢, uroky vychazi na 6 963 K¢ a spotfeni na 8 511 K¢. RPSN
je 5,10 %. Za téchto okolnosti se meziuvér pieklene na fadny Gvér ze stavebniho spoteni
za 8,01 let, pficemz urokova sazba Cini 4,87 % a mésicni splatka 16 694 K¢.

U pteklenovacich uvérti od 1 000 000 K¢ je nutné rucit nemovitosti. Ruku v ruce
jde Wiistenrot stavebni spofitelna také své ,,sesterské odnozi Wiistenrot hypotecni bance,

diky které maji klienti v ptipad¢€ propojeni produktl urcité¢ vyhody. [44]

Nabidka Stavebni spofitelny Ceské spofitelny, a. s.

Hypouvér od Burinky je nabizen nejvyse do 90 % LTV se zajiSténim zastavniho
prava k nemovitosti. Pfi hodnoté¢ nemovitosti 2 600 000 K¢ si lze pijcit 2 340 000 K¢
s moznosti fixace na 3, 6 nebo 10 let a dobu splatnosti 20 let. V tomto ptipadé jsme tedy
vyuzili fixaci po dobu 6 let, coz musime pii kone¢né komparaci zohlednit. Za téchto
predpokladii vychazi vyse mésicni splatky preklenovaciho uvéru od Bufinky na 13 349 K¢,
z ¢ehoz Castku 6 480 K¢ tvoii uroky a 6 869 K¢ splacenou jistinu. Ro¢ni trokova sazba
je 3,25 % a RSPN 3,35 %. Od klasického pieklenovaciho uvéru se Hypouvér od Bufinky
li$i v tom, ze se meziuvér pieklopi na uvér ze stavebniho spoieni jiz po dvou letech.

Jednotlivé hodnoty mé potom totozné jako v dob¢ preklenovaciho uvéru, tedy vysi mesicni
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splatky 13 349 K¢, urokovou sazbu 3,25 % a RPSN 3,35 %. Celkova castka splatna
spotiebitelem za Hypouvér od Bufinky ¢ini 3 203 760 K¢. [19]

Tabulka €. 9: Souhrn parametra pi‘eklenovacich avéria

RSTS 20 11660 | 4260 | 7400 |2,18]2,99| 12870 | 2,81 9,2 2955216
CMSS 20 11154 | 5070 | 6084 [2,60[3,50| 16840 | 3,16 11 3291048
WUS. 18 16367 | 7365 | 9002 [4,39[4,87| 17587 | 5,08 7,58 3687 821

22 15474 | 6963 | 8511 [4,39|4,87| 16694 | 5,10 8,01 4289 950
MPSS 20 13098 | 6026 | 7072 |3,09/3,09| 13098 | 3,18 2 3143 520
SSCS 20 13349 | 6480 | 6869 [3,25]3,25| 13349 | 3,35 2 3203 760

Zdroj: Nabidky stavebnich sporitelen, vlastni zpracovani

V souhrnné tabulce ¢. 9 miizeme vypozorovat u pieklenovacich avéra znac¢né rozdily
hned u né¢kolika stavebnich spofitelen. Jediné dvé stavebni spofitelny na trhu MPSS
a SSCS nabizi klientiim pieklenovaci Givér, ktery se peklopi na Givér ze stavebniho spofeni
jiz po dvou letech. Pouze vsak RSTS a MPSS vyhovuji zadanym parametrim modelu,
zatimco zbylé stavebni spofitelny se liSi v dob¢ fixace urokové sazby ¢i délce splatnosti.
Tento fakt tak vkonecné komparaci stavebnich spofitelen hral rozhodujici roli,
coz nepatrné ovlivnilo vypocty jednotlivych nabidek. Momentéalné nejvyhodnéjsi nabidku
pteklenovaciho uvéru ma RSTS, u které vychazi urokova sazba v dobé pieklenovaciho
uvéru na 2,18 % a po 9,2 let, kdy se uvér pieklopi na uvér ze stavebniho spofeni,
je urokova sazba 2,99 % a RSPN 2,81 %. V porovnani s ostatnimi nabidkami tak lze

pieklenovaci avér u RSTS jednoznaéné doporucit k financovani nemovitosti.

4.3.2 Poskytnuti hypote¢niho uvéru

Do sledovaného vybéru byly zahrnuty pouze takové banky, které poskytuji uvéry
do 90 % ceny nemovitosti, a to z divodu vySe vlastnich prostfedki potenciondlniho
klienta. Dfive banky nabizely 100 % hypoteéni uvéry, nicméné od 1.10.2016 dle nafizeni
Ceské narodni banky doslo ke zméné a Ize si pujéit pouze do 95 % LTV. Také nebudou
brany v potaz zadné akéni nabidky, slevy ¢i vyhodna pojisténi, jez mohou vyrazné ovlivnit

vysi urokové sazby. Trh s hypote¢nimi uvery zaziva zacatkem roku 2018 velké vykyvy,
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proto nelze jednoznacné odhadnout, jaké vySe trokovych sazeb budou v budoucnu

k dispozici.

Nabidka Komerc¢ni banky, a. s.

Na zéklad¢ zjisténych skuteCnosti z hypote¢ni kalkulatky muZzeme konstatovat,
ze pti 90 % LTV lze u KB sjednat hypotec¢ni avér ve vysi 2 340 000 K¢ s roéni trokovou
sazbou od 3,69 %, RPSN 4,27 % a mési¢ni splatkou 13 840 K¢.

Obecné parametry hypotecniho uvéru:

rozsah vyse tvéru: 200 000 - 10 000 000 K¢,

rozsah splatnosti ivéru: 5-30 let,

délka fixace urokové sazby: 1-10 let,

LTV: maximalné 90 %.
Jednordzove poplatky za hypotecni uiver:

e zasjednani Givéru 2 900 K¢,
e ocenéni nemovitosti 1 000 K¢,
e navrh na vklad do katastru 1 000 K¢,

e navrh na vymaz z katastru 1 000 K¢.
Benefity hypotecniho uveru:

e moznost kazdoro¢ni mimotadné splatky 25 %,

e odpocet zaplacenych urokii od zdkladu dang,

e (astecné nebo uplné predCasné splaceni hypotéky bez sankEnich poplatka
pii skonceni fixace,

e moznost snizeni Urokové sazby pii uzavieni Zzivotniho pojisténi Komeréni

pojistovny, a. s. [29]

Nabidka mBank, S. A.

V nabidce mBank u 90 % LTV pii vysi uvéru 2 340 000 K¢ hraje hlavni rozdil
v urokové sazbé a mésicnich splatkdch moznost pojisténi a zvoleni si tzv. mKonta jako
hlavniho uc¢tu. V ptipadé¢ odmitnuti pojisténi a uctu se parametry mHypotéky celkem

rapidné zvysi. V tomto modelu nezahrnujeme pojisténi ani jiné benefity do vypoctu,
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a proto vysla pii urokové sazb€ 3,74 % mésicni splatka na 13 861 K& RPSN vychazi
u mBank na 4,33 %.

Obecné parametry hypotecniho uveru:

rozsah vySe tveéru: minimalné 200 000 K¢ — do vyse schopnosti splécet,

rozsah splatnosti uvéru: 1-40 let,

délka fixace urokové sazby: 1-5 let,

LTV: maximalné 90 %.

Jednordzoveé poplatky za hypotecni tiver:

e vklad a vymaz zastavniho prava v katastru nemovitosti 2 000 K¢,

e ostatni poplatky jsou zahrnuty v RPSN.
Benefity hypotecniho uveru:

e zpracovani zadosti, poskytnuti a vedeni Gvéru zdarma,

e prvni tfi Cerpani jedné hypotéky jsou bez poplatku,

e vdobé trvani hypotéky muzete zazddat o odlozeni splatky jistiny uvéru,
a to na obdobi 1-9 mésicu,

e mimofadné splatky az do 25 % jistiny zdarma. [31]

Nabidka Raiffeisenbank, a. s.

Dle zadanych parametrii si Ize u Raiffeisenbank pti 90 % LTV pujcit 2 340 000 K¢.
M¢siéni splatka vychazi na 13 083 K¢, pfi trokoveé sazbé 3,09 % a RPSN 3,4 %. Celkem
dela splatna castka produktu KLASIK 3 226 793 K¢ s tim, ze podminkou poskytnuti ivéru
je ziizeni zéstavniho pradva k nemovitosti a sjednani pojisténi nemovitosti, v¢. vinkulace

pojistného plnéni ve prospéch banky.

Obecné parametry hypotecniho uveru:

e rozsah vySe uvéru: minimalné 300 000 K¢ — 20 000 000 K¢,
e rozsah splatnosti uvéru: 5-30 let,

e d¢lka fixace trokové sazby: 1, 2, 3,4, 5,6,7, 10 a 15 let,

e LTV: maximalné 90 %.
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Jednorazoveé poplatky za hypotecni uver:

e ocenéni nemovitosti 4 500 K¢,
¢ naklady na pofizeni vypist z katastru nemovitosti 350 K¢,
¢ naklady na ovéteni podpist smluv 240 K¢,

e naklady za zapis a vymaz do katastru nemovitosti 2 590 K¢.

Benefity hypotecniho uveru:
e moznost ¢erpani Uveru uz pii navrhu na vklad zastavniho prava,
e moznost pouzit az 20 % z vySe hypotéky na cokoliv,
e vyfizeni a sprava uvéru bez poplatki,

e pii vystavbé penize pfimo na ucet, bez dokladani faktur. [37]

Nabidka EQUA bank, a. s.

Na zaklad¢é zvolenych parametrti Gvéru pii rocni urokové sazbé 2,79 % zaplati
klient EQUA bank mésiéné 12 733 K& RPSN vychézi na 3,23 %. Urokové sazby u EQUA
se fadi vibec knejniz§im na trhu, v nabidce lze najit vyhodnou garantovanou sazbu
od 2,29 % p.a. uz od 1 000 000 K¢ a az do 80 % hodnoty nemovitosti pii sjednani pojiSténi

schopnosti splacet.

Obecné parametry hypotecniho uveru:

e rozsah vySe tvéru: minimalné 300 000 K¢ — do vyse 90 % hodnoty nemovitosti,
e rozsah splatnosti uvéru: 5-30 let,
o d¢lka fixace urokové sazby: 1, 3 a 5 let,

e LTV: maximalné 90 %.
Jednorazové poplatky za hypotecni uvér:

e naklady na odhad nemovitosti 3 900 K¢,

e naklady na zéapis zastavniho prava k nemovitosti do katastru 1 000 K¢,
e naklady na vymaz zastavniho prava a dalSich prav v katastru 500 K¢,
e naklady na ovéfeni podpist 30 K¢,

e naklady na vypis nebo opis z katastru 300 K¢.
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Benefity hypotecniho uveru:

e mimoiadné splatky zdarma i mimo obdobi fixace urokové sazby,
e piedcasné splatit Ize jednou ro¢né castku ve vysi 25 % z vySe uvéru,
e zdarma vedeni a sprava hypotec¢niho uvéru,

e Cerpani uvéru bez nutnosti dokladani faktur. [22]

Nabidka Hypote¢ni bankys, a. s.

U vypoctu kalkulace v internetovém rozhrani Hypotecni banky jsme dosli
k mésicni splatce ve vysi 13 439 K¢, ptfiCemZ rocni Grokova sazba vychazi na 3,39 %
a vySe RPSN na 3,92 %. Hypotécni banka patii jiz dlouhd 1éta k nejzadanéjSim na trhu

s hypotecnimi avery.

Obecné parametry hypotecniho uvéru:

e rozsah vySe tvéru: minimalné 300 000 K¢ — do vyse 90 % hodnoty nemovitosti,
e rozsah splatnosti uvéru: 5-30 let,

e dé¢lka fixace urokové sazby: 1, 3, 5, 7, 10, 15, 20, 25 a 30 let,

e LTV: maximalné 90 %.

Jednorazoveé poplatky za hypotecni nver:

e spravni poplatek k ndvrhu na vklad zastavniho prava 1 000 K¢,

e za ovéteni dvou podpist 60 K¢,

e za Cerpani Givéru na zékladé podaného navrhu na vklad zastavniho prava do katastru
nemovitosti 1 900 K¢,

¢ naklady na vymaz z katastru nemovitosti 1 500 K¢.

Benefity hypotecniho uveru:

e odhad nemovitosti u nové dokoncenych nemovitosti s hypotékou maximalné
do 5 000 000 K¢ a do 90 % hodnoty zastavované nemovitosti zdarma,

e dalkovy pfistup do katastru — banka zdarma obstard vypis z katastru nemovitosti
a kopii katastralni mapy,

e garance urokové sazby na 30 dni ode dne jejiho vypoctu,
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e pii dostateCné zastavni hodnoté nemovitosti béhem vystavby se nemusi dokladat

faktury. [28]

Tabulka €. 10: Souhrn parametria hypote¢nich tvéria

Komercéni

2.34 5 3,69 13 840 427 3321 600
banka
mBank 2.34 5 3.74 13 861 433 3326 640
Raiffeisenbank | 2,34 5 3,09 13 083 3.49 3139 920
EQUA bank | 2,34 5 2,79 12 733 3.23 3055 920
Hypotecni | 5 5 3,39 13 439 3,92 3225 360
banka

Zdroj: Nabidky bank, vlastni zpracovani

Na zéklad¢ zjisténych skutecnosti z orienta¢nich nabidek bank viditelnych v tabulce
¢. 10 je patrné, Ze jednotlivé kalkulace se dle zadanych parametrti od sebe pfilis nelisi. Pét
vybranych bank nabizi shodné tvér do vyse 90 % LTV s pétiletou fixaci urokové sazby.
Nejnizsi arokovou sazbou se momentdlné miize pySnit EQUA bank s 2,79 %, nejvyssi
ma mBank 3,74 %. Rozdil v mé&si¢nich splatkach nejlépe a nejhiife vychazejicich nabidek
je 1128 K&, kdy nejvyssi splatky jsou 13 861 K¢ u mBank a nejnizs§i u EQUA bank
12 733 K¢&. RPSN ma stejné obsazeni.

Urcit vyhodnost jednotlivych nabidek je velice slozité, ponévadz do sledovaného
modelu nelze zahrnout veSkeré parametry, zejména pak ty na stran¢ Zzadatele, které
ovliviiuji vypocet. Nicméné v disledku komparace hypotecnich uvéra lze jako nejvice
vhodnou banku k financovani nemovitosti povazovat EQUA bank, kterd vychazi nejlépe

ve vSech ohledech.

Vyhodnoceni optimalniho financovani pro Zadatele

Ze sledovanych udaji je patrné, ze mezi stavebnimi spofitelnami pii zadanych
parametrech modelu vysla nejlépe nabidka RSTS, zatimco ze vzorku péti bank
odpovidajicich pozadavkim nejlepSi nabidku piedstavuje hypote¢ni uvér od EQUA.

Pro ucely vybéru vhodného financovani nemovitosti musime zvolit jako rozhodujici
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kritérium celkovou splatnou cenu spotiebitelem. Nabidky byly kvili transparentnosti
pouze orientatni, pii realné zadosti o Gvér financni instituci zajima piedev§im bonita
klienta. Po konecné komparaci tak byla zadateli doporucena nabidka ptreklenovaciho tvéru
od Raiffeisen stavebni spofitelny, a. s., kterd ptredstavuje idealni variantu financovani
vybrané nemovitosti v Praze na Zli¢ing, kdy za 20 let splatnosti Zzadatel zaplati celkem
2955216 K¢.

Z grafu ¢. 6 je mozné vypozorovat pribeh urokovych sazeb u pieklenovacich uvéra
a uveéri hypotecnich v obdobi 2014-2017. Ob¢ kiivky zndzoriuji postupny pokles

urokovych sazeb, coz koresponduje s momentalni situaci na trhu s uvéry.

Graf &. 6: Porovnani primérnych iirokovych sazeb PU a USS v letech 2014-2017

Porovnani priamérnych urokovych sazeb v %
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Zdroj: CNB, citace online 01-03-2018, viastni zpracovani

4.4 Finan¢ni analyza prondjmu nemovitosti

Po vybrani nemovitosti ke koupi na zakladé¢ bodovaci metody a nasledné jejiho
financovani pomoci véru musime vzit v iivahu také jeji zhodnoceni, které si ukazeme
pfi zndzornéni nékolika moznych scéndit pronajmu. Po pievzeti nemovitosti do osobniho
vlastnictvi se pocitd stim, ze byt pljde ihned do prondjmu a po dvaceti letech
se nemovitost proda. S prondjmem nemovitosti souvisi také dan z pfijmu z pronajmu
nemovitosti, kterou fesi zakon ¢islo 586/1992 Sb., o danich z ptfijmu. Zakon dale rozlisuje,

zda je pronajimand nemovitost v majetku fyzické osoby, nebo jde o nemovitost zapsanou
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v obchodnim majetku. V tomto modelovém ptipadé se jedna o fyzickou osobu, jenz se tidi
podle § 9 zdkona o danich z pfijmu. Od pi{jmd si miZete odecist vydaje vynalozené
na dosazeni, zajiSténi a udrzeni piijml plynoucich z prondjmu nemovitosti. [26]
Potencionalni Zadatel si zvolil byt nachéazejici se v ulici Milotickd, Praha — Zli¢in
o dispozici 1 + kk. V této lokalit¢ se primérné nijemné za obdobny obytny prostor
pohybuje v cené 11 800 K& za mésic, k ¢emuZz jsou zahrnuty i primérné poplatky ve vysi
2 200 K¢ a piispévek do fondu oprav Cinici 10 % z vySe najmu, tedy 1 180 K¢&. Celkové
najemné vychazi mésicné na 14 000 K¢. Predpoklad je takovy, Ze se ke konci 20. roku

nemovitost proda za cenu 3 160 000 K¢.

4.4.1 Scénare — zohlednéni rizik proniajmu
Scénar €. 1-100 % najem

Pfi ro¢nim piijmu 127 440 K¢ z pronajimaného bytu (v ptfijmech nejsou zahrnuty
poplatky a ndklady na fond oprav) a celkové vysi ndkladii na investici 2 704 000 K¢
(v€. dan€ z nabyti nemovité véci) byla doba navratnosti investice vypoctena na 11,66 let.
Cista sou¢asna hodnota za 20 let s diskontni sazbou 5 % je 541 195 K& a vnitini vynosové
procento vychazi na 9,12 %.

Nemovitost musi byt neustdle pronajimana a nesmi se za celou dobu pronajmu stat
zadna neptedvidatelna udalost. Po splaceni ivéru se nemovitost proda za 3 160 000 K¢.
Nemizeme také zapominat na mozné¢ vykyvy trhu s nemovitostmi a pronajmy v dané
lokalité, které mohou cely proces vyrazné¢ ovlivnit. Tento scénat s 100 % najmem
je v praxi takika nemozny, jelikoz se prakticky pokazdé v tak dlouhém ¢asovém horizontu

vyskytnou nahlé naklady na udrzbu nemovitosti.

Scénar ¢. 2-90 % najem

U druhého scénafe musime pocitat jiz s tim, Ze ndm vznikaji neCekané naklady
na opravy nebo rekonstrukce, které se vyskytly v disledku provozovani nemovitosti
po urcité dobé. Muze se stat, ze ndm najemce nezaplati najemné, kvili cemuz nebudeme
mit na mésicni splatku hypotecniho Gvéru. VSechna tato uskali jsou zahrnuta do vypocti
ekonomické efektivnosti investice.

Roc¢ni pfijem z prondjmu nemovitosti tedy ¢ini pii 90 % ndjmu 114 696 K&
bez poplatkd, vySe ndkladi na investici zlstava stejnd, tedy 2 704 000 K¢&. Doba

navratnosti investice je v tomto piipad¢ vypoctena na 12,20 let, ¢ista souCasnd hodnota
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pfi stejnych parametrech ¢ini 389 940 K¢ a vnitini vynosové procento 7,85 %. Tato
varianta nejvice odpovida redlné situaci, kdy musi v dobé prondjmu majitel fesit ojedinélé

naklady na udrzbu nemovitosti.

Scénar €. 3-80 % najem

V disledku délky najemni smlouvy predpokladejme, Ze najemci budou v pronajmu
po dobu dvou let a poté se prest¢huji. Dilezité je proto pifi vypoctu vynosu zohlednit
naklady, které¢ vzniknou s udrzbou nemovitosti (malovani, drobné opravy apod.), ptipadné
shanénim novych najemnika a logicky i mozné ztraty v dobé, kdy byt nebude pronajiman.
Z tohoto vy&tu predpokladanych okolnosti Ize vy&islit 80 % najemné na 101 952 K&. Cista
souCasna hodnota vychdzi pfi 5 % diskontni sazbé a Casovém horizontu 20 let
na 238 684 K¢, doba navratnosti 12,8 let a vnitini vynosové procento na 6,69 %.

Tento scénaf je jeSté z hlediska vynosnosti investice pfijatelny, pfi vyrazné zméné
parametri modelu vSak jiz mize byt ztratovy a takovou investici bychom neméli

realizovat.
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5 Zavér

Podstatou bakalarské prace bylo zanalyzovat aktualni nabidky financovéani vybrané
nemovitosti prostfednictvim cizich finan¢nich zdroji, jmenovité preklenovacim tveérem
od stavebnich spofitelen ¢i hypotecnim uvérem od bank. Celkovému financovani
piedchézel vybér oné nemovitosti, ktera musela spliiovat urcita kritéria Zadatele obsazena
v rozhodovaci matici vicekriterialni analyzy variant.

Kazdého klienta pii vybéru financovani nemovitosti bezpochyby zajiméa predevsim
které¢ zohlednuje veSkeré ndklady s ivérem spojeny. Jelikoz méa kazdy klient na avér
diametralné¢ odlisné pozadavky, nesmi zapominat na hrazeni nakladli pfed poskytnutim
uvéru a naklady v pribéhu jeho splaceni. Vyraznou roli pii vybéru by mély hrat krome
zékladnich ukazatela také poplatky.

Z teoretické cCasti ziskal potencionalni zajemce o financovani nemovitosti ucelené
informace o problematice stavebniho spofeni a kromé& vysvétleni dilezitych pojmi ma
rovnéz povédomi o aktudlni situaci na trhu s nabidkami bydleni.

Modelace konkrétni nabidky klienta je vzdy velice individualni, proto je tfeba mit
na paméti, Ze v analytické c¢asti nebyla zahrnuta zadnad zvyhodnujici pojiSténi
¢1 jiné doplnkové sluzby, které mohou urokovou sazbu zasadné ovlivnit.

V praktické casti prace bylo zjiSténo, Ze z péti stavebnich spofitelen vyskytujicich
se na trhu ma ze zvolenych parametra aktualné nejvyhodnéjsi preklenovaci uvér Raiffeisen
stavebni spofitelna, a. s. Stavebni spofitelny u pieklenovacich uvérii jednotné snizuji
urokové sazby, coz je podminéno snahou piiblizit se vySi urokovych sazeb
konkurenénim hypotecnim tvériim, které si drzi stale svilj standart kolem dvou procent.
Nicméné Ceskd narodni banka na trhu s hypotenimi Gvéry zadala vyrazné utahovat
Srouby, jako ptiklad 1ze uvést celkové omezeni moznosti dofinancovani hypoték jinymi
uveéry, které by alesponn CasteCné pokrylo nutné naspofeni vlastnich prostfedkii. Banky
viak od ledna na doporu¢eni CNB jiz netoleruji dofinancovani hypotéky jinymi
spotiebitelskymi Gvéry ¢i Gvery ze stavebniho spofeni, coz znatelné hraje v neprospéch
klientt. Ekonomika v tuzemsku vzkvéta, také z tohoto ditvodu se CNB obava z piehiati
hypotec¢niho trhu a vétSiho zadluzovani lidi s niz§imi piijmy.

V dalSich ¢asti analytické prace byl Zadateli ze vSech nabidek bank doporucen
hypote¢ni uvér od EQUA bank, a. s., ktery vysel nejlépe. Na zéklad¢ vysledné komparace

nabidek pireklenovaciho a hypote¢niho Gvéru bylo zjiSténo, Ze za danych podminek
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je pro zadatele o koupi nemovitosti nejefektivnéj$i varianta pteklenovaciho uvéru
od Raiffeisen stavebni spofitelny, a. s.

Ackoliv primérnd vyse urokovych sazeb hypotecnich uvérti byva znatelné nizsi,
tento piiklad ukdzal pravy opak. Z tohoto divodu nelze jednoznacné fici, ze jsou hypotecni
uveéry pokazdé méné finan¢né narocné nez pieklenovaci uvéry, jak muize byt Siroka
vetejnost Casto informovana.

Stavebni spoftitelny zacinaji pieklenovaci tvér povazovat za hlavni tvérovy produkt,
také proto se smlouvy o stavebnim spoieni ¢im dal Castéji piizpisobuji pozadavkim
pteklenovaciho uvéru.

Na zavér prace byla zjiStovana ekonomické efektivnost investice do nemovitosti,
ktera byla po ndkupu pronajimana a posléze prodana. V rdmci analyzy byly nastoleny tfi
scénafe prubchu prondjmu, které ptredstavovaly 80, 90 a 100 % pfijem znajmu.
Nejpravdépodobnéjsi scénar, ktery v praxi bézné nastava, byl zvolen 90 % scénaf, jenz

v sob¢ zahrnoval ndklady na opravy nebo rekonstrukce v priibéhu pronajmu.
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Priloha €. 2: Profil vybrané inzerované nemovitosti

Prodej bytu 1+kk 38 m? Miloticka, Praha — Zlicin
Celkova cena: 2 600 000 K¢

Spolecnost nabizi k prodeji vybaveny 1+kk (novostavba) o velikosti 38 m2 s piedzahradkou,
parkovacim stanim a sklepem v ulici Miloticka, Praha — Zli¢in. Dispozice: vstupni chodba,
obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem a vstupem na piedzahradku, koupelna se sprchovym
koutem, toaleta. Vybaveni: kuchyiiska linka s vestavénou varnou deskou a troubou, digestof,
lednice, televize, rozklddaci gau¢, obytna sténa, komoda, pracka. Topeni a ohfev vody
je zajiStovan centralné. Nizké celkové naklady na provoz bytu (1 700 K¢/mésic). K bytu patii
parkovaci stdni v 1. podzemim podlazi domu a sklep o velikosti 2 m? Byt se nachazi
v novostavbé klidné moderni ¢tvrti disponujici veSkerou ob¢anskou vybavenosti, v blizkosti
parku a sportoviSté. Zastavka metra Zlicin a obchodni centrum Metropole ZliCin jsou
vzdaleny 10 minut chiize od domu. Vyborné napojeni na Rozvadovskou spojku a Prazsky

okruh. Volné po dohod¢ s majitelem.

e Celkova cena: 2 600 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, véetné pravniho servisu
o Stavba a stav objektu: Cihlova; novostavba

e Vlastnictvi: Osobni

e Podlazi: 1. podlazi z celkem 9 véetné 1 podzemniho

e Uzitna plocha: 38 m2

o Plocha podlahova: 29 m2

e Plocha zahrady: 9 m?

e Parkovani: Ano

e Voda: Dalkovy vodovod

« Topeni: Ustiedni dalkové

e Odpad: Verejna kanalizace

e Telekomunikace: Telefon, Internet, Kabelova televize
o Elektfina: 230 V

e Doprava: Silnice, MHD

« Energeticka naro¢nost budovy: T¥ida C — Usporna

e Vybaveni: ANO

e Vytah: ANO

Zdroj: sreality.cz [citace online 02-02-2018], vilastni zpracovani
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