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Anotace

Bakalai'ska prace se zabyva financovanim bydleni v Ceské republice, diraz je kladen na
hypote¢ni uvéry. Prace se sklada z teoretické a praktické Casti. Teoretickd cast bakalarské
prace se zamétuje predevsim na problematiku bydleni a jeho financovani, dale na vyznam a
specifika hypotecnich uvéri a také na aktualni situaci v oblasti bydleni a hypote¢nich uvért
v Ceské republice. Prakticka ast se vénuje porovnani hypoteéniho uvéru a pieklenovaciho
Gvéru ze stavebniho spofeni na zékladé nabidek bank a stavebnich spofitelen v Ceské
republice. Nejprve je vylozen modelovy piiklad fiktivnich investori, poté nésleduje
pfedstaveni vybranych bank a stavebnich spofitelen. Déle jsou uvedeny jejich nabidky
hypotecnich uvért a preklenovacich tvéri ze stavebniho spofeni, které jsou vhodné pro dany
modelovy priklad. V zavéru praktické ¢asti je provedeno vyhodnoceni nabidky a vybér

nejvhodnéjsiho zpisobu financovani bydleni modelového ptikladu.

Klicova slova
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Annotation

Possibilities of financing housing in the Czech Republic focused on the

mortgage loan

Bachelor thesis deals with the financing of housing in the Czech Republic focused on
mortgage loan. The thesis is composed of two parts: theretical and practical. The theoretical
part of the thesis is focused on housing concepts and financing and it is focuses on the
importance and specifications of mortgage loans snd on the current situation in the area of
housing and mortgage loans in Czech Republic. The practical part deals with the comparison
of a mortgage loan and a bridging loan from building savings based on the offers of banks
and building societies in the Czech Republic. In this part, firstly a model example of fictitions
investors is introduced, followed by a description of chosen banks and building savings
companies and their offer of mortgage loans and bridging loans from building savings. In
conclusion, the thesis evaluates the offer and choice of the most suitable way for the

financing of housing for the given model example.
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bank, bridging loan from building savings, client, financing, housing, mortgage loan
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Uvod

Bakalatska prace se zabyva moznostmi financovani bydleni v Ceské republice se zamé&fenim
na hypotecni uvéry. Text je rozd€len na dvé Casti (teoretickou a praktickou), prvni cast
Z nich se vénuje problematice bydleni a jeho financovani. Teoreticka ¢ast je zaméfena
pfedevsim na hypotecni uvér, na jeho specifika a vyznam pfi financovéani bydleni. Zavérem
teoretické ¢asti je zhodnoceni soudasné situace na trhu hypoteénich Gvért v Ceské republice,
kde je rovné€z popsan vyvoj uplynulych dvou let a nastinén pfedpokladany vyvoj v letech

nasledujicich.

Prakticka ¢ast bakalarské prace se zabyva vybérem nejvhodnéjsiho produktu na financovani
bydleni. Nejprve je zpracovan modelovy piiklad fiktivnich investori pro financovani
bydleni a poté nasleduje pfedstaveni vybranych bank a stavebnich spofitelen. Dale jsou
uvedeny jejich nabidky hypotecnich uvérti a preklenovacich uvéri ze stavebniho spoteni,
které jsou vhodné pro dany modelovy ptiklad. Zavér praktické ¢asti zahrnuje porovnani
finan¢nich produktd pro financovani bydleni, kterymi byl hypote¢ni uvér a pteklenovaci

uvér ze stavebniho spofeni a vybér nejvhodnéjsi nabidky.

Cilem bakalafské prace je zpracovani piipadové studie financovani bydleni a vybér
nejvhodnéjsiho zplisobu financovani pro konkrétni modelovy ptiklad fiktivnich investorti
na zékladé nabidek hypoteCnich uvérti a pieklenovacich uvéri ze stavebniho spotfeni

vybranych bank a stavebnich spofitelen.

12



1 Problematika bydleni a jeho financovani

Bydleni patii mezi zékladni potieby kazdého cloveéka. Jednd se o potiebu, kterd
je predpokladem rozvoje dalSich stranek lidského Zivota, kam Ize zatadit obnovu fyzickych
a dusevnich sil, péci o rodinu, zachovani dobrého zdravi, moznost vzdélavani aj. Domov
(jakozto jedna ze zakladnich lidskych potieb) je nezbytny pro socialni a fyzickou reprodukci.
Uroveti bydleni patfi mezi hlavni ukazatele Zivotni irovné &lovéka, na bydleni tedy
Ize nahlizet jako na majetek, ale zaroven i jako na zavazek. (Aalbers, 2016;

Pekova, 2012)

1.1  Specifika bydleni

Pojem bydleni Ize charakterizovat n¢kolika specifiky, témi hlavnimi jsou:

Komplexnost

Nemovitosti, které slouzi k bydleni se navzajem li§i v mnoha rznych charakteristikach,
jez poskytuji svym obyvateliim odli$né bytové sluzby, v dusledku toho patii mezi nej-
velikost a pocet pokoju, kvalitu stavebnich materialti a dalsi. Pfedesly vycet by mohl
zahrnovat také faktory jako je kvalita ovzdusi, socialni kultura obyvatel, mira kriminality,
hlu¢nost, dostupnost a kvalita vzdélani, kulturnich a zdravotnich zatizeni a mnoho dalSich.

(Lux, 2011)

Zakorenénost v prostoru

Zakotenénost nemovitosti je jednou z jeho hlavnich charakteristik. Nemovitosti neni
mozné presunout jinam, coz je jeden z hlavnich rozdilii oproti ostatnimu zbozi. V disledku
toho dochazi k pfizptisobovani trhi a k regionalni segmentaci trhi. Lokalita, kde

se nemovitost nachazi je jednim z klicovych faktorti pfi stanoveni ceny nemovitosti.

Ceny pozemk a bytti ve velkych centrech jsou vyssi oproti cenam v mistech vzdale-

néjsich od centra.
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Vysoké transak¢ni naklady
Bydleni je spojeno s vyssimi néklady, jedna se pfedevsim o nalezeni bydleni, jeho zafizeni
a prest¢hovani. U ceny zbozi je dulezita také cena jeho ziskani, 1ze pfedpokladat, ze prave

vysoké transak¢éni ndklady mohou byt diivodem odrazeni kupujicich, ale i prodavajicich.

Investice do vlastnického bydleni
Z pravniho hlediska jsou dv¢ zékladni formy uzivani bydleni, vlastnické a ndjemni bydleni.
Vlastnické bydleni je kromé dlouhodobé spotieby i investici do domacnosti. Také investice

do bydleni nese s sebou moznost realizace zisku ale 1 ztraty.

Stat

Stat hraje na trhu s bydlenim vyznamnou roli, na jedné stran¢ je to snaha o lep$i fungovani
trhu a odstranéni nebezpe¢i vznikem plsobeni externalit. To znamend, ze stat stanovuje
pravidla pro poskytovani hypotec¢nich Gvéri a fungovani bank a také napomaha vznikani
ptehledi o cenach pro lepsi ziskani informaci o trhu s bydlenim. Stat také urcuje stavebni,
bezpe¢nostni, pozarni, hygienické a dal$i normy. Na druhé strané se stat snazi zvysit
dostupnost bydleni, Ize fici, ze na trhu s bydlenim piisobi jako ochrance slabsich, pro které
je dostupnost bydleni horsi. To znamena pobirani davek, odpousténi dani, nendvratné dotace,

zvyhodnéné pijcky nebo také vystavbu statnich a obecnich bytt. (Lux, 2011)

1.2 Najemni bydleni nebo vlastni bydleni

Nejcastéjsimi dvéma formami bydleni jsou najemni byt a vlastni bydleni. Ob¢é zminéné
varianty maji své vyhody a nevyhody. Vybér je individudlni, nebot’ zalezi na kazdém

cloveku, jaké feseni je pro ného v dané situaci vyhodnéjsi. (Pekova, 2012)

1.2.1 Vyhody a nevyhody ndajemniho bytu

Vhodnéjsi variantou prvniho bydleni je najemni byt. Najemné, které se plati kazdy mésic
neni tak vysoké jako naklady na potizeni vlastniho bydleni. Po n€kolika desitkéach let bydleni
vV najemnim byté jsou ale celkové vydaje vyssi. Dalsi vyhodou najemniho bydleni oproti

bydleni ve vlastnim je volnost — lze pfedpokladat, Ze moznost okamzitého odst¢hovani
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je jednodussi, v piipad¢ vlastnictvi je tato volnost do znacné miry omezena. Néjemce
najemniho bytu se nemusi starat o opravy, rekonstrukce nebo o nékteré vybaveni, které
ma povinnost zajistit majitel nemovitosti. Dalsi vyhodou je, Ze se nemusi platit dan
zZ nemovitych véci a levnéjsi je také pojisSténi domacnosti, jelikoz se nepojistuje cela
nemovitost, ale pouze véci v ni. Vlastni bydleni je vSak spojeno s pocitem jistoty ohledné

bytové situace, kdezto najemce nema dlouhodobou jistotu. (Syrovy, 2009)

1.2.2 Vyhody a nevyhody vlastniho bydleni

Za jednu z hlavnich vyhod vlastniho bydleni se obvykle povazuji vydaje, které lidé davaji
do jejich vlastniho domu. Vlastni bydleni dava také vétsi pocit jistoty a lze si ho zatidit
dle vlastnich ptedstav. Dalsi vyhodou z hlediska financovani bydleni je v piipadé hypo-
tecniho Gvéru jeho splaceni, ¢imz se lidé ,,zbavi nejvétSich vydaji spojenych s bydlenim,
zatimco najemné se plati neustale. Splatka hypotecniho tivéru je relativné stabilni a I1ze
ptedpokladat jeji vyvoj, coz u njjemného neplati. Naopak nevyhodou vlastniho bydleni

je ptipadné st€hovani, jelikoz v takovém ptipad¢ lidé musi fesit prodej nemovitosti

a nasledné kuptikladu nakup jiné. DalSimi nevyhodami jsou platby dané z nemovitych

véci, pojisténi nemovitosti a vydaje na opravy. (Syrovy, 2009)

1.3  Podpora bydleni v Ceské republice

Jak jiz bylo zminéno, stat ma na trhu s bydlenim vyznamnou roli. Zakladnimi programy,
jimiZ stat podporuje dostupnost bydleni je cilend politika v socidlnim bydleni, podpora
vystavby novych socidlnich byti, ptispévky na bydleni a moznost odpoctu tirokil z daniového
zédkladu a urokova dotace z vlastnického bydleni. V Ceské republice je oblast bydleni
podporovana ptfedevS§im pomoci programu Ministerstva pro mistni rozvoj a podpory

ze Statniho fondu rozvoje bydleni. (Hyblerova, 2010)
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1.3.1 Programy financované z rozpoc¢tu Ministerstva pro mistni rozvoj

Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky disponuje nékolika programy, které se podili
predevSim na financovani oprav starého bytového fondu. Jedna se o programy Podpora
bydleni, konkrétn¢ podprogram Podporované byty, podprogram Technicka infrastruktura
a Bytové domy bez bariér a dotacni tituly PeCovatelsky byt a Komunitni diim seniorti.

(MMR, 2019)

Podprogram Podporované byty slouzi k poskytovani socidlniho bydleni pro osoby,
jez maji zhorSeny pfistup k bydleni z divodu zvlastnich potieb zapfi¢inénych jejich
nepiiznivou socidlni situaci. Podporuje tedy vznik bytovych jednotek pro tyto obcany.

(MMR, 2019)

Cilem podprogramu Technickd infrastruktura je rozsifeni nabidky investovanych
pozemk urcenych pro vystavbu rodinnych nebo bytovych domt. Obec miize obdrzet dotaci

ve vys$i 80 000 K¢ na 1 pozemek, na némz vznikne rodinny nebo bytovy dim. (MMR, 2019)

Cilem podprogramu Bytové domy bez bariér je rist kvality bytového fondu na zakladé
odstranéni bariér pii vstupu do domu a do vytahu. V nemovitostech, které¢ nejsou vybaveny
vytahy a maji ktomu stavebné technické ptedpoklady, dojde k vystavbé vytaht.
(MMR, 2019)

1.3.2 Prispévek na bydleni v Ceské republice

Ptispévky na bydleni jsou adresnymi socidlnimi ddvkami, které maji pfi splnéni podminek
dle zakona o statni a socialni podpote ¢. 117/1995 Sb. § 24 narokovy charakter. Prispévek
na bydleni pfispiva k pokryti ndklad rodindm nebo jednotlivelim, ktefi dosahuji nizkych
pfijml. Narok na ptispévek na bydleni ma vlastnik nebo nijemce bytu, ktery je v ném
piihlasen k trvalému pobytu a jeho ndklady na bydleni pfesahuji ¢astku sou¢inu rozhodného
pfijmu v rodin¢ a koeficientu 0,3 (na tizemi hlavniho mésta Prahy 0,35). Soucasné¢ pokud
soucin rozhodného piijmu v rodiné a koeficientu 0,3 (na tizemi hlavniho mésta Prahy
koeficientu 0,35) neni vyS$i nez castka normativnich ndkladd na bydleni. Normativni

naklady na bydleni jsou vyuzivany v rozhodovani o pfispévku na bydleni, jejich vyse
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odpovida primérnym nakladiim na bydleni podle velikosti obce a poc¢tu ¢lent v domacnosti.
V normativnich nakladech je zahrnuto najemné, tedy srovnatelné naklady cen sluzeb
a energii, které jsou propocitany na pramérnou spotiebu sluzeb a energii a pfimétenou
velikosti bytd pro dany pocet osob zijicich trvale v domacnosti. Vyhodami tohoto zpusobu
pomoci jsou prispévky nevytvaiejici dlouhodobé rozpoctové zavazky a jejich poskytovani
pouze potifebnym, jsou pruzné a jejich vyplaceni mize rychle reagovat na zménu situace

danych domacnosti. (MPSV, 2018)

1.3.3 Statni fond rozvoje bydleni

Statni fond rozvoje bydleni (dale jen SFRB) podporuje rozvoj bydleni v Ceské republice
v souladu s koncepci bytové politiky do roku 2020, ktera byla schvalena vladou Ceské
republiky. Mezi tikoly SFRB patti podporovani udrzitelného rozvoje obci, mést a regionti

v souladu s vefejnym zajmem. Tyto tkoly realizuje prostiednictvim uvérovych programu.

Mezi hlavni podporované programy SFRB patii: Program na vystavbu ndjemniho bydleni,
Program na podporu oprav doml postavenych panelovou technologii — PANEL,
poskytovani nizkourocenych Uvéri mladym lidem do 36 let na novou vystavbu byti,
uvérovy program na obnovu obydli postizeného Zivelni pohromou a uvéry obcim na opravy

a modernizaci bytového fondu. (SFRB, 2018)

1.3.4 Darnové zvyhodnéni spojené s Givéry na bytové potreby

Na odpocet trokti z uvérti na bytové potieby od zakladu dan€ z piijma fyzickych osob
ma narok poplatnik dané€ z ptijmi fyzickych osob, pokud Gvér na bytové potieby splituje
podminky ustanoveni § 15 odst. 3 Zakona €. 586/1992 Sb., o danich z ptfijml. Mezi Gvéry
na bytové potieby podle zékona o danich z pfijmi patii hypotecni uvér poskytnuty bankou,
uvér predhypotecni a doplikovy poskytnuty k hypote¢nimu tvéru, uvér ze stavebniho
spofeni a uvér preklenovaci poskytnuty stavebni spofitelnou. Je mozné odecteni urok
z uveru, ktery byl pofizen na bytové potieby. Mezi bytové potfeby patii vystavba, koupe
a udrzba domu, bytu, nebo jednotky nebo zména stavby domu, bytu nebo jednotky.
(Zakon ¢. 586/1992 Sb.)
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Pfi prvnim uplatnéni naroku nezdanitelné ¢asti zakladu dané je nutné dolozit kopii Smlouvy
o poskytnutém uveéru, poté se kazdy rok doklada potvrzeni o zaplacenych urocich. Jestlize
se jedna o vystavbu nebo koupi bytové potfeby musi platce (tedy vlastnik nemovitosti)
po celou dobu zdailovaciho obdobi vlastnit a uzivat nemovitosti k trvalému bydleni —
at’ uz sam nebo jeho blizci piibuzni. Uroky z avérii na bytové potieby lze uplatnit v roénim
zuctovani nebo v danovém ptiznani dan€ z ptijmi, kde je mozné z dainového zékladu odecist
¢astku trokut zaplacenych zuvéru na bydleni az ve vysi 300 000 K¢ za rok jako

nezdanitelnou ¢ast zakladu dang. (Zakon ¢. 586/1992 Sb.)
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2 Hypotecni uvéry

V dnesni dobé se bez hypote¢niho ivéru neobejde témet zadny clovek, ktery si chee potidit
vlastni bydleni. V soucasnosti je mozné ziskat hypote¢ni uvér na financovani riznych ucela,
muze se jednat o financovani koup¢ nemovitosti, vybaveni bytu, koupi automobilu ale také
na dovolenou. Hypote¢ni uvery se od jinych uveéra lisi ru¢enim, je nutné mit zastavni pravo

k nemovitosti. (Syrovy, 2009)

Hypoteéni Gvéry jsou v Ceské republice upraveny zakonem ¢&. 190/2004 Sb., o dluhopisech,
kde je hypoteéni uvér definovan jako: ,, Uver, ktery je alespoii castecné zajistén zdstavnim
pravem k nemovité véci, a to ode dne vzniku pravnich ucinku zastavniho prava. Pohledavku
z hypotecniho uveéru lze zapsat do rejstiiku krycich aktiv [§ 32 odst. 3 pism. a)] teprve dnem,
kdy se emitent krytych dluhopisii dozvi o pravnich ucincich vzniku zastavniho prava

k nemovité veci.” (Zakon €. 190/2004 Sb., § 28, odst. 3)

2.1  Vyvoj hypote¢nich uvéri

Hypote&ni uvéry maji sviij piivod v dobé antického Recka, jiz v této dobé se zastavovaly
nemovitosti k dlouhodobému financovani nemovitosti. Zastavovany byly predevsim
klastery, hrady a mésta. Hypotecni Gvéry a hypotecni zastavni listy se zacaly pouzivat
v 18. stoleti, kdy vznikaly regionalni spolky tzv. ,,Landschafen®, které sdruzovaly vlastniky

rytifskych statkd pro jednodussi ziskani investi¢nich prostiedki. (Hyblerova, 2010)

Hypote¢ni zastavni listy byly vydavany na dorucitele, dvakrat ro¢né z nich byl vyplacen
urok a zastavnim pravem byly zajisténé konkrétni nemovitosti. Splatka avéru byla shodna
se splatkou pohledavky zastavniho listu. V poloviné 19. stoleti vznikaly hypote¢ni banky
jako akciové spole¢nosti, jednou z prvnich byla ,,Crédit foncier”, Rakouskouherska banka

a Rakousky privilegovany ustav pro utvar pozemkovy.
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Hypotecni banka Kréalovstvi ¢eského, zalozena v roce 1865, byla prvni hypote¢ni bankou
na ¢eském tzemi. Od roku 1890 zacala pusobit Zemska banka Kralovstvi ¢eského, ktera
se zabyvala pfedevSim poskytovanim komundlnich, Zelezni¢nich a meliora¢nich uvér.
Banky tehdy ziskdvaly potiebné financ¢ni prostiedky emisi hypotecnich zastavnich lista.
Pted prvni svétovou valkou existovalo na nasem tizemi Sest zemskych a hypotecnich bank.
Ve 30. letech 20. stoleti v dobé krize se zajem o hypotecni banky zvySoval. Bylo
poskytovano vice hypotecnich zaptjcek a banky tvorily stabilizacni slozku ceské
ekonomiky. Také vlada ziskavala finan¢ni prostfedky od hypotecnich a zemskych bank.
Jednalo se predevSim o naplnéni fondi, jez byly zfizeny ke sniZzeni dopadu hospodaiské
krize. Béhem Protektoratu byl pozastaven hospodaisky vyvoj v ¢eskych zemich a hypotecni
bankovnictvi bylo témét ,.zlikvidovdno®. Zaruku nebo poskytnuti dotace na uvéry
poskytované stavebnikovi mohl piebirat stat. Vzhledem k zdkonné Gpravé zastavniho prava
Vv roce 1964 nastal konec hypotecniho bankovnictvi v ¢eskych zemich, ktery trval az do roku

1990. (Hyblerova, 2010)

Formalni oziveni hypote¢nich uvérti nastalo pocatkem devadesatych let, avSak prvni
hypote¢ni banka, ktera nabizela Gvéry zajisténé nemovitosti vznikla az v roce 1995. Zajem
u obyvatel si hypotecni uvéry ziskaly pozdé&ji, jelikoz se jednalo o méné znamé produkty.

(Hypoindex, 2017)

2.2 Typy hypotecnich uvéri

Rozlisujeme dva typy hypotecnich véra: ucelové a netucelové.

Ukelovy hypoteéni avér

Jedna se o nejrozsitenéjsi druh hypotecniho ivéru. Finanéni prostiedky jsou vyuZzity pro

financovani nemovitosti. Hypotecni uvér se nejcasteji voli pii koupi nemovitosti, vystavbe,

rekonstrukci nebo modernizaci. (Syrovy, 2009)
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Neticelovy hypotec¢ni uvér
Neucelovy hypotecni iver nema omezené moznosti jeho pouziti. Lidé tak mohou
financovat naptiklad koupi automobilu, ale i dovolenou. Také u neti¢elového hypo-

te¢niho uvéru je pozadovana zastava nemovitosti. (Syrovy, 2009)

2.3 Urokova sazba u hypote¢nich uvéri

Vyse urokové sazby u hypotecnich tvért zéavisi pfedevSim na tcelu tvéru, dobé fixace

a na finan¢ni situaci klienta.

Podle tcelu

Vysi arokové sazby ovlivituje predevsim typ hypote¢niho uvéru, tedy zda se jedna o ucelovy
nebo bezucelovy. Pfi pofizeni vlastniho bydleni jsou stanoveny nejnizsi trokové sazby,
jelikoz tyto Givéry jsou pro banky nejméné rizikové a mohou je tedy poskytovat levnéji.

Naopak nejdrazsi jsou bezucelové hypotecni uvéry. (Syrovy, 2009)

Podle fixace

Urokova sazba zalezi také na dobé fixace, tedy po jakou dobu chce mit klient jistotu neménné
irokové sazby a mési¢ni splatky. Cim delsi je doba fixace, tim vyssi bude i urokova sazba
po dobu fixa¢niho obdobi, jelikoz banka nemize presné urcit budouci vyvoj trokovych
sazeb. V dobé fixa¢niho obdobi klient zna vysi mési¢nich splatek u hypote¢niho Gvéru.
Po uplynuti fixaéniho obdobi jsou klientovi nabidnuty nové podminky. Klient se rozhoduje,
zda s novou trokovou sazbou bude souhlasit nebo se rozhodne pro refinancovani u jiné

banky. (Soba, 2017)

Podle finanéni situace klienta

Pro banky je dilezitd také financni situace klienta neboli jeho bonita, proto poZaduji
prokazani jeho piijml. V pfipad€, Ze neni na bonitu klienta bran takovy diiraz nebo
je podhodnocena, zvySuje se pravdépodobnost nesplaceni poskytnutého uveru. Dle Teplého
a kol., 1ze zodpovédné financovani definovat jako: ,, Zodpovednost veritele piijcovat takovou
vysi  prostredkii  dluznikovi, ktera nebude znamenat jeho nadmérnou zadluzZenost.

(Teply a kol., 2013, s. 20)

21



Klienty bank mohou byt fyzické i pravnické osoby. Pfi sjednani hypote¢niho tivéru

je po nich vyzadovan rovnéz souhlas s nahlédnutim do registru, které slouzi k hodnoceni
bonity a posuzuji riziko nesplaceni ivérovych produkti. Nejcastéji se jedna o Bankovni
registr klientskych informaci (déale jen BRKI), Nebankovni registr klientskych informaci
(dale jen NRKI), Centrélni registr uvért (dale jen CRU) a registr zajmového sdruzeni
pravnickych osob, které nese ndzev Sdruzeni na ochranu leasingu a Gvéru spotiebitelim
(déle jen SOLUS). V téchto registrech banky shromazd’uji informace o klientech

a vzajemné si tak vyménuji informace o jejich bonité a platebni moralce.

(Cernohorska, 2015)

BRKI provozuje spolecnost Czech Banking Credit Bureau, a. s., nalezneme zde tudaje
o uvérovych zavazcich fyzickych osob a podnikatelti, tedy negativni i pozitivni informace
o bonité a ditvéryhodnosti klientl. Databaze je mési¢né dopliiovana o nové udaje a zdznamy

jsou zde ukladany 4 roky po skonéeni smluvniho vztahu. (Cernohorska, 2015)

CRU je v Ceské republice veden Ceskou narodni bankou. V informaénim systému jsou
zachyceny informace o uvérovych zdvazcich podnikateld a pravnickych osob. Informace
jsou ziskavany od v§ech bank plisobicich na uzemi Ceské republiky. Zaznamy jsou zde

uloZeny po dobu 10 let a kazdy mésic je provadéna jejich aktualizace. (Cernohorska, 2015)

NRKI je zajmové sdruZeni pravnickych osob, které vzniklo za uCelem zajiSténi
a zprostfedkovani vzajemnych informaci véfitelskych subjektl. Témito subjekty jsou
uvérové a leasingové spolecnosti. Registr NRKI uvadi informace o bonité, dtivéryhodnosti
a platebni moralce klientd (fyzickych 1 pravnickych osob) danych subjekti.
(Cernohorska, 2015)

Oznaceni registru SOLUS je zkratkou vzniklou z nazvu Sdruzeni na ochranu leasingu
a uvéru spotiebitellim, coZz je zdjmové sdruZzeni pravnickych osob. V databazi jsou
zaznamenavany udaje o subjektech neplnicich své povinnosti, které vyplyvaji ze vztahu

k finan¢ni ¢innosti ¢lenskych sdruzeni. (Kalabis, 2012)
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Na zékladé novych podminek, které vstoupily v platnost v fijnu 2018, musi klienti spliiovat
podminky tykajici se jejich dluhu vici Cistému ro¢nimu piijmu, ktery nesmi prekrocit
devitinasobek a pomér mésicni splatky véru vici ¢istému mesiénimu piijmu dluznika, ktery

nesmi prekrodit vice nez 45 % jeho pifjmu. (CNB, 2018)

2.4  Splatka hypotec¢niho uvéru

Splaceni tvéru probihé na zéklad¢ tzv. umotovaciho planu, kde se postupn€ umoiuje Gver.
Splatka hypote¢niho uvéru, jak uvadi vzorec (1), se sklada ze souctu uroku a tmoru, kterou
ve vétsing piipadt hypote¢nich avérd klient plati mésiéng. Urokova &ast (Grok) zavisi
na vysi nesplacené ¢asti tvéru a Girokové sazb&. Umorova &ast (tmor) je ¢ast splatky, ktera
znazoriuje postupné splaceni vypljcené castky. Jeji soucet ve vSech splatkdch uvéru

je roven vypiijéené ¢astce. (Soba, 2017)

Pro splatku Givéru plati tedy vztah:
splatka = tmor + urok (1)

Pro splaceni hypote¢niho Uvéru se nejCastéji vyuzivaji ti1 typy pravidelného splaceni,

konkrétné anuitni, progresivni nebo degresivni splaceni.

Anuitni splaceni

Pti splaceni hypote¢nich uvéri se nejcastéji uziva tzv. anuitniho splaceni, jak uvadi vzorec
(2), kde je vyse splatky po celou dobu splaceni neménna. Vysi splatky zjistime na zékladé
vyse uvéru, urokové sazby a doby splatnosti. Béhem anuitniho splédceni soucasné¢ dochazi
K nartistu imoru a poklesu Uroki, zatimco vyse anuitni splatky zistava stejna. Podil Grokt
postupné klesa, jelikoz se odviji od vyse nesplacené ¢astky, jez se postupné snizuje. Jedna
se o situaci, kdy klient pti prvnich splatkach splaci ptedevsim trok. Po delsi dob& naopak
splaci z vEtsi Casti tmorovou €ast, a proto se nesplacena ¢ast rychleji sniZzuje nez pfi

pocatednim splaceni. (Soba, 2017)
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1-v"

a=D. (2
Pro vypocet vyse anuitni splatky se pouziva vzorec pro vypocet soucasné hodnoty

polhiitniho dichodu — viz vzorec (2), kde:

e aje vySe anuitni splatky,
¢ D je vyse poskytnutého uvéru,

o ] 1 N , , . ; .
¢ V je diskontni faktor (E)’ v némz I je irokovéa sazba za tirokové obdobi (pro dosazeni

presnéjSich vysledki je vhodné diskontni faktor zaokrouhlovat co nejmén¢),

e N je podet Girokovych obdobi splaceni uvéru, tedy poéet anuitnich splatek. (Soba, 2017)

Progresivni splaceni

Zpisob progresivniho splaceni je zalozeny na postupném navysovani celkové splatky.
Tento zptisob je vyhodny pro dluznika, ktery ocekava v budoucnu vyssi ptijmy. Pti
progresivnim splaceni hypote¢niho uvéru zaplati klient v souctu nejvice trokd.

(Kalabis, 2012)

Degresivni splaceni
Degresivni splaceni je opakem splaceni progresivniho. Klient plati na zacatku splaceni
nejvice a jeho splatky se postupné snizuji. Pfi degresivnim splaceni zaplati klient nejmensi

¢astku na urocich. (Kalabis, 2012)

2.5 Vybér hypote¢niho uvéru

Pti zfizovani hypotecniho tvéru jsou kliCovymi tfi faktory: vySe hypotecniho tvéru,

doba jeho splaceni a doba fixace urokové sazby.

Vyse hypote¢niho uvéru
V piipadé vyssiho hypotecniho tvéru klienti plati vyssi splatky, ale zaroven usSetii vlastni
prostiedky pro dalsi investice. Pfi niz§im hypotecnim uvéru plati mensi splatky a vlastni

finan¢ni prostfedky mohou pouzit na nakup nemovitosti nebo mimotadnou splatku uvéru.
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Zde se pouziva ukazatel hodnoty loan to value (dale jen LTV), ktery uvadi vysi uvéru
v poméru k hodnoté zastavéné nemovitosti. Tato hodnota by se méla pohybovat do vyse

80 %, jelikoz vys§i hodnoty mohou poskytovat banky v omezeném mnoZstvi.

(Syrovy, 2014)

Doba splaceni hypote¢niho uvéru

Pii hypote¢nich uvérech, Které jsou poskytovany na vice nez 30 let, maji klienti zavazek
témér na cely Zivot. Plati niz8i mésicni splatky, ale naopak celkové zaplati na Grocich
¢astku vyssi, nebot’ tento zplisob splaceni se vyznacuje nejvyssi zaplacenou ¢astkou

na urocich. Pti krat$i dobé splatnosti plati klient vy$$i mési¢ni splatky, ale hypote¢ni avér

tak splati diiv a kone¢na vyse splacené ¢astky bude nizsi. (Wiley, 2009)

Doba fixace urokové sazby

Fixace urokové sazby se ve vétsin€ ptipadd pohybuje v rozmezi 5-10 let. To znamena,

ze urokova sazba a mésicni splatka je pfi anuitnim splaceni po tuto dobu neménnd. Pfi
zvoleni kratSi doby fixace do 5 let je vyhodou nizsi urokova sazba oproti delsi dobé fixace,
kde byva urokovéa sazba vyssi. Delsi nebo krats$i doba fixace se Casto stanovuje podle toho,
zda se oc¢ekava rast nebo pokles urokovych sazeb. Rovnéz pokud klient v budoucnu

o¢ekava vyssi piijmy, mize zvolit kratsi fixaci hypoteéniho uvéru. (Soba, 2017)

2.6  Pribéh vyrizovani hypote¢niho uvéru

Prvnim krokem Zadosti o hypote¢ni uvér je vyber banky, ktera klientovi poskytne hypotecni
uvér. Je vhodné navstivit vice bank a jejich nabidky néasledné porovnat, aby zvoleny
urokové sazby, fixac¢ni obdobi a poplatky za poskytnuti hypote¢niho tivéru. Jednani probiha
na zaklad¢ pisemné zadosti o hypotecni Gvér. Pii navstéveé banky je klient sezndmen
s nabidkou hypote¢niho uvéru a obdrzi seznam vSech dokladl, které budou potiebné
pro schvaleni hypote¢niho tvéru, doklady poté ptilozi k Zadosti o hypote¢ni tivér. Hypotecni
specialista naopak zjist'uje, zda je klient schopny ze svych piijmi uvér splacet a zda spliuje
dané podminky pro poskytnuti hypote¢niho Gvéru, coz je dulezitym kritériem pro ziskani

uvéru. (Zelmanova, 2010)
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Po podani zadosti o hypotecéni uvér nasleduje jeji zpracovani, pii némz banka ovétuje
spravnost udajt, které klient uvedl v zadosti o hypotecni uvér. V pribehu této faze banka
rozhoduje, zda klientovi hypotecni vér poskytne, rozhoduje predevsim na zakladé bonity
klienta a hodnoty zastavéné nemovitosti. V ptipad¢ schvaleni specifikuje vysi poskytnutého
hypote¢niho uvéru, vysi urokové sazby a mésicni splatky a délku fixacniho obdobi. Pokud
je klientovi hypotecni uvér schvélen je vyzvan k podpisu Gveérové a zastavni smlouvy
a ke vkladu do katastru nemovitosti. Obvykle je klientovi zalozen bézny ucet u banky, kde
mu byl poskytnut hypote¢ni uvér. Po téchto krocich jiz nastava Cerpani a splaceni

hypote¢niho tvéru. (Zelmanova, 2010)

2.6.1 Dokumenty potiebné k Zadosti o hypotecni uvér

Kromé pisemné zadosti musi klient dolozit také potiebné doklady. Jedna se o pritkaz
totoznosti, dale pokud je klient zamé&stnancem, doloZi potvrzeni o jeho piijmu ze zavislé
¢innosti, kopii mzdového listu a ptipadné jeho ostatni piijmy. Podnikatelé predkladaji
zivnostensky list, dailové pfiznani, potvrzeni o zaplaceni dan¢ a ostatni pfijmy. Déle

se jedna o dokumenty, které prokazuji vlastnictvi zastavované nemovitosti (napt. vypis
Z katastru nemovitosti, nabyvaci titul — kupni smlouva, dédick4 nebo darovaci smlouva;
vypis z katastru nemovitosti a dal§i dokumenty) a v neposledni fad¢ klient piedloZi

doklady o jeho vydajich a zavazcich. (Zelmanova, 2010)

2.7  Refinancovani hypotecniho uvéru

Pojem refinancovani uvéru predstavuje splaceni pfedchoziho uvéru (hypotecniho uvéru).
Soucasny hypote¢ni uver je nahrazen novym, uzavienym za uc¢elem vyhodnéjsSich podminek
u jiné banky. Dochazi tak ke splaceni zbyvajici ¢asti soucasného hypotecniho uvéru a klient
zacina splacet novy uveér. MozZznost refinancovani mé klient pfed skoncenim zvolené
doby fixa¢niho obdobi. Stavajici banka, u které splaci hypote¢ni tvér, mu poskytne
informace o novych podminkach a trokovych sazbach pro dalsi obdobi. Klient miize byt
V této situaci znevyhodnén oproti novym klientlim, protoZze mu banka muze stanovit vyssi
urokovou sazbu, ¢imz se vySe jeho mési¢nich splatek miiZze znacné zvysit. Popsana situace

byva nejcastéjsim diivodem pro refinancovani stavajiciho hypote¢niho tvéru.
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Jednoduse feceno, klient ma moznost ziskat novy hypotecni tivér a na zakladé nabidek bank
si mize vybrat pro n¢ho ty nejvyhodnéjsi. V ptipadé rozhodnuti pro refinancovani
je zapotiebi dolozit potiebné doklady ke schvaleni nového tvéru, postup pii refinancovani
je velmi podobny tomu, se kterym se klient setkal jiz pfi zadosti o hypotecni uver.

(Komarkova, 2013)

Doklady, které budou potiebné pro podani zadosti o hypotecni ivér u nové banky, jsou:

e doklad totoznosti,
e doklady o pfijmu zadatele,
e doklady souvisejici s nemovitosti,

¢ doklady o ucelu pouziti hypote¢niho uvéru.

Vycet dokladi se muize liSit na zdkladé pozadavki jednotlivych bank. (Komarkova, 2013)

2.8  Porovnani hypotecniho Gvéru se stavebnim sporenim

Jedna se o dva finanéni produkty, jez slouzi k financovani bydleni, ale v ptipad¢ stavebniho
¢.96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpote stavebniho spofeni, ve znéni pozd¢jsich
predpisti. Pomoci stavebniho spofeni Ize spofit, ziskat uvér ze stavebniho spotfeni nebo
preklenovaci Uvér a v neposledni tadé¢ také vyuzivat statni podporu, ktera se vaze
ke stavebnimu spoteni. Vyhodou stavebniho spoteni je jiZ zmin€na statni podpora, pro jejiz
ziskani je diilezité splnit stanovené podminky. Zadatel musi byt obéanem Ceské republiky
nebo ob&anem Evropské unie, kterému bylo vydano povoleni k pobytu na uzemi Ceské
republiky a ptidéleno rodné &islo piislusnym organem Ceské republiky. Na statni podporu
nemaji narok pravnické osoby. Statni podpora se vycisluje z uspotfené ¢astky v pfislusném
kalendainim roce, ktera zahrnuje kromé vkladi klienta také pfipsané troky.

(Kantnerova, 2016)
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Stavebni spofeni se nejcastéji sklada ze dvou fazi, spotfeni a uvéru. Ve fazi sporeni klient
posila na spofici ucet ¢astky, které mu jsou prubézné uroceny urokovou sazbou z vkladu,
ke kterym se pfipisuje jednou za rok statni podpora. Pokud klient nemé zajem o uvér a chce
ziskat statni podporu musi spofit nejméné 6 let. Po ukonceni tohoto obdobi miize smlouvu
vypoveédét a naspofené financni prostfedky lze pouzit na jakykoliv ucel. Dal$i moznosti
je pokracovani ve smlouvé za stejnych podminek, tedy spoftit dale do dosazeni cilové ¢astky.
Stavebni spofeni lze vyuzit i jinym zplisobem nez ke spofeni, je mozné pozadat o uvér
ze stavebniho spofeni. Pro ziskani klasického uvéru ze stavebniho spofeni, je nutné dle
zéakona spofit minimaln& po dobu 2 let a naspofit uréitou vysi astky. Uvér je mozné vyuzit
pouze na financovani bytovych potieb, coz je potieba dolozit. Dals§i moznosti vyuziti
stavebniho spofeni je ziskdni preklenovaciho Gvéru ze stavebniho spotfeni, ten lze ziskat
v piipad¢ nesplnéni nékterych ze stanovenych podminek pro ziskani tadného uvéru.
Stavebni spoteni v podobé pireklenovaciho tvéru se skldda ze dvou ¢&asti, spofici a Casti
fadného Uveéru. Po dobu spofeni klient spoii na spofici ucet castku a plati uroky
Z pteklenovaciho uvéru a tim si zvysSuje své hodnotici €islo, které je dulezité pro ptidéleni
fadného uvéru. Po tuto dobu klient nespléaci Zadnou jistinu, jeho Groky se v ase nezmensuji
a nedochazi tedy ani ke sniZovani dluzné castky. K ptidéleni fadn¢ho tivéru dochazi pii
dosaZeni pozadovaného hodnoticiho Cisla, teprve az po ziskani fddného uvéru se zacina
splacet jistina pomoci pravidelnych splatek a dochazi ke snizovani troki.

(Kantnerové, 2016)
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3 Zhodnoceni soucasné situace na trhu hypotecnich

uvéri v Ceské republice

Soucasny trh bydleni v Ceské republice se vyznaluje rostoucimi cenami nemovitosti
a nedostatkem novych bytl. ZvySeny zajem o hypotecni uvéry, které¢ byly v uplynulych
letech diky nizkym trokovym sazbam dostupnéjsi nez kdykoli pfedtim, a nedostatecna
bytova vystavba vedly k vysokému riistu cen nemovitosti. Hypote¢nich uvéra se tykaji také

nové regulace ohledné bonity klienta, které zavedla Ceska narodni banka od fijna 2018.

3.1 Ceska narodni banka a jeji role v oblasti hypoteénich

uvéru

Ceska narodni banka (dale jen CNB) dohlizi na ¢eském trhu na subjekty, jakymi jsou: banky
a pobocky zahrani¢nich bank, spofitelni a tivérni druzstva, obchodnici s cennymi papiry,
investiéni zprostfedkovatelé, pojistovny, penzijni fondy, pojiStovaci zprostiedkovatele,
samostatni likvidatofi pojistnych udalosti, sménarny a dal$i finan¢ni instituce. U téchto
subjektii vykonava CNB ¢innosti, mezi které patii napiiklad dohled nad dodrzovanim
povinnosti stanovenymi zdkony, zabranovani bezprostfednimu ohroZzeni majetku
spotiebitele pozastavenim poskytovani sluzeb nebo uzavieni provozovny, ukladani opatfeni

Kk naprave a sankce. (Teply a kol., 2013)

3.1.1 Regulace ze strany Ceské narodni banky

Divody regulace podminek pro poskytovani hypote¢nich Gvéru ze strany CNB vychézeji
predevsim z ristu zdjmu o hypotecni Gvéry, coz zvysuje nejen poptavku po nemovitostech,
ale i jejich ceny. CNB sleduje také zadluZenost ¢eskych domacnosti, jelikoZ ta je rizikem

pro bankovni sektor zejména v souvislosti s riistem tirokovych sazeb. (CNB, 2017)
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CNB méa zodpovédnost za udrZeni finanéni stability, proto se snaZi zabranit, aby v budoucnu
vlivem velkého poctu nespléacejicich dluznikii nebyly v bankovnim sektoru znaéné ztraty.
CNB piedpoklada, Ze opatfeni by také mohla mit pozitivni dopad ve zpomaleni nebo
dokonce zastaveni ristu cen nemovitosti. Timto riistem se totiZ rozta¢i spirala mezi cenami
nemovitosti a Uvery na pofizeni bydleni. Dal§im moZznym rizikem je zvySeny zdjem
o hypotec¢ni tvery. Jejich pocet stale nardsta, a prave regulace pro poskytovani hypotecnich

Gvért by mohla zajem o né snizit. (CNB, 2018)

3.1.2 Zp¥isnéni podminek Ceskou narodni bankou

Vzhledem K riistu cen nemovitosti, s &imZ souvisi jejich nadhodnoceni, doporu¢ila CNB
bankédm nékolik opatieni, kterd by méla dodrzovat. Mezi tato doporuceni pattilo naptiklad
od druhého c¢tvrtleti 2017 neposkytovani hypotecnich uvéra prevysujici 90 % hodnoty LTV
a omezeni objemu novych Gvérd s LTV mezi 80 % a 90 %. Doporucené limity LTV byly
stanoveny na zdkladé predpokladaného vyvoje nadhodnoceni cen nemovitosti. Jelikoz doslo
ke zpomaleni ristu cen bydleni a zvy$ovani pi{jmd doméacnosti ponechala CNB hodnoty
LTV na doporucené hranici 80 %. Pravé zptisnéni limiti LTV pomohlo zastaveni rychlému
ristu novych hypotecnich vért. Limity LTV jsou v soucasné dobé omezeny v dalSich

15 zemich Evropské unie. (CNB, 2018)

V #jnu roku 2018 nastaly daldi zmény tykajici se hypotednich uvérid. CNB vydala
doporuceni pro banky poskytujici hypotecni uvéry, které se tykaji predevSim piijmul
zadatele. Pomér dluhu k ¢istému ro¢nimu pfijmu Zadatele (debt to income — dale jen DTI),
ktery nesmi piekrocit hodnotu 9. Pomér mési¢ni splatky tveéru viaci €istému mésicnimu
piijmu dluznika (debt service to income — dale jen DSTI) stanovuje maximalni vysi
mésicnich splatek za vSechny zavazky dluznika nejvyse na 45 % jeho piijmu. Banky mohou
az u 5 % z celkového objemu hypotecnich uvérti zminéné hodnoty prekrocit. Zaroven by
mély byt banky obezietné také pii zadostech, ve kterych se pohybuje ukazatel DSTI nad
hodnotou 40 % a ukazatel DTI nad hodnotou 8. Oba z ukazatelti maji velky vyznam, ukazatel
DTI je ur¢en piedev§im k tlumeni rizik souvisejicich snadmérnym zadluZovanim
domaécnosti a ukazatel DSTI souvisi s riziky spojenych s nadmérnou vysi dluhu. Limity DTI
aDSTI se v Ceské republice pohybuji na podobné vysi ve srovnani se zemémi, kde jsou také

stanoveny hranice pro tyto limity. (CNB, 2018)
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Nasledujici ptiklad zobrazuje, jaké podminky by mél zadatel splitovat, aby mu byl hypotecni

uveér schvalen.

Pt.: Zadatel o hypote&ni uvér si chee koupit diim v hodnoté 3,2 miliony korun ¢eskych. Vyse
hypote¢niho Gvéru bude 2,5 milionu korun ¢eskych, aby spliioval 80 % hodnoty LTV
(vySe hodnoty nemovitosti 3 200 000/vyse tvéru 2 500 000 = 78 %). Splatnost ivéru by byla
na tento uvér by mél byt ve vysi piiblizné 24 000 K¢, a tak by hodnota DTI ¢inila 8,68
(vySe avéru 2 500 000/ ro¢ni prijem 12 x 24 000). Na zakladé vyse hypote¢niho uvéru, doby
splatnosti a irokové sazby by mési¢ni splatka ¢inila 11 855 K¢ a mési¢ni piijem by musel
byt tedy minimaln¢ ve vysi 27 000 K¢ (roéni splatky 12 x 11 855/ ro¢ni pfijem 12 x 27 000),
aby zadatel splioval 45% hodnotu DSTI. V tomto pfipadé by tedy vySe DSTI byla 43,9 %.

Na obrazku €. 1 Ize vidét, na jakou vysi hypote¢niho tivéru miize zadatel v zavislosti na jeho
¢istém mési¢nim piijmu dosdhnout. Dllezitymi ukazateli pro vysi hypote¢niho uvéru jsou
jiz zminéné ukazatele DSTI a DTI. Je zde zobrazena mozna vySe hypotecniho uvéru pred
doporucenim CNB, tzn. do 30. 9. 2018 jez znazorfiuje modra kfivka a vyse hypoteéniho
véru na zakladé doporuceni CNB od 1. 10. 2018 zobrazena &ervenou kiivkou. Nejvétsi
rozdily jsou zfetelné u obyvatel s vy$§imi pfijmy kdy vySe hypote¢niho tvéru miize klesnout
aZ o 2 miliony korun ¢eskych.
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Obr. 1: Vyse hypotecniho wveru v zavislosti na vysi prijmu

Zdroj: Ceska spotitelna, 2018
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3.2 Vyvoj trhu hypote¢nich uvéri v roce 2017 a 2018

V roce 2018 CNB zvysila zakladni trokové sazby u hypoteénich Gvért celkem pétkrat, jejich
primérnd Urokova sazba byla 2,55 % p. a., oproti roku 2017 kdy byla 2,02 % p. a. V roce
2018 bylo sjednano téméf 100 000 hypotecnich uvéri a byly prodany v objemu
218, 4 mld. K¢. Jednalo se o pokles v porovnani s rokem 2017, kdy bylo sjednano zhruba

109 000 hypoteénich avéru. (Hypoindex, 2019)

Jak je mozné vidét v tabulce €. 1, ktera zobrazuje vyvoj hypotecnich uvért v roce 2018,

nejvice hypotecnich uvért v roce 2018 se sjednalo v mésici fijnu. Celkem se jednalo

piedeviim vlivem oéekavaného doporuceni CNB, v diisledku toho se lidé snazili hypoteéni
uver sjednat jesté pred zavedenim téchto zmén. Naopak nejméné hypotecnich tivéra bylo

sjednano v &ervenci, kdy jejich pocet byl 7000. Urokové sazby se zvysovaly postupné,

vwr

sazba vzrostla z hodnoty 2,28 % p. a. azna 2,91 % p. a. (Hypoindex, 2019)

Tab. 1. Vyvoj hypotecnich uvéri v roce 2018

Pocet
. sjednanych Primérna
Mésic (r?llb(;.egé) thpoteélzlich urokova sazba
uvérad v daném (%)
mésici
Leden 16,503 7783 2,28
Unor 15,960 7 446 2,36
Biezen 19,247 9 084 2,46
Duben 16,871 7 896 2,51
Kvéten 16,757 7819 2,51
Cerven 19,380 9030 2,49
Cervenec 15,386 7 016 2,50
Srpen 18,788 8 475 2,53
Zari 20,805 9153 2,57
Rijen 24,284 10 590 2,66
Listopad 19,495 8617 2,78
Prosinec 14,935 6 565 2,91
Celkem 218,411 90477 X

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Fincentrum Hypoindex, 2019
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Urokové sazby v letech 2017 22018
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Obr. 2: Urokové sazby hypotecnich ivéri v letech 2017 a 2018
Zdroj: Fincentrum Hypoindex, 2019

Na obrazku ¢. 2 je zobrazen vyvoj urokové sazby v letech 2017 a 2018, béhem nichz
se urokové sazby kazdy mésic postupné zvySovaly. V roce 2017 se primérné urokové sazby
pohybovaly kolem hodnoty 2 % p. a. V nasledujicim roce byly jiz o néco vyssi, dosahovaly
hodnoty od 2-3 % p. a.

Koncem roku 2017 tempo ristu cen nemovitosti zpomalovalo, ale i pfesto byla jeho hodnota
stale vysokd. Dochazelo k situaci vyS$§iho riistu cen nemovitosti oproti tempu rlistu mezd,
z tohoto divodu se zhorSovala dostupnost bydleni. Ceny bydleni na konci roku 2017 vzrostly
mezirotné o 8,4 %, vétsinu roku 2017 bylo tempo riistu cen v Ceské republice nejvyssim
ze zemi Evropské unie. Dle CNB byly ceny nemovitosti nadhodnoceny az o 14 %. Zadatelé
proto zadali o vyS$i ¢astky hypotecnich avért, ¢imz zvySovali také svoji zadluZenost. Pokud
by urokové sazby zacaly vyrazn€ rist nebo by poklesly pifijmy obyvatel, mohla
by se zvySovat rizika souvisejici se schopnostmi splacet své zavazky. V soucasné dobé
je pravé rozdil mezi cenami nemovitosti a Gvéry na jejich potfizeni povaZovan za jedno

z nejvyznamngjsich rizik v Ceské republice. (CNB, 2018)
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Ve srovnani s ptredchozimi lety se v roce 2018 datilo vice stavebnictvi, meziro¢né rostl pocet
zahajenych, ale i dokoncenych bytii. Nartist novych byt byl za rok 2018 ve vysi 8,4 %,
vyssi pocet byl v ramci dokonCenych byta, kterych bylo 33 868 bytl, zahdjenych bylo
33 121. Predevsim ve velkych méstech je problém s vysokymi cenami a také s nizkou
vystavbou novych bytd, na kterou ma také vliv dlouhy proces udélovani stavebniho
povoleni. V hlavnim mésté je na tom bytova vystavba hiife, Praha se v roce 2018 tadila
na 6. misto mezi mésty v Ceské republice ohledné bytové vystavby. Z diivodu malého riistu
byt v Praze jsou zde stale vysoké ceny bytd, proto dochazi ke st€éhovani obyvatel z Prahy
nejcasteji do Stfedoceského kraje. Vysoké ceny bydleni maji také vliv na rozvoj hlavniho

meésta a zhorSeni kvality Zivota obyvatel v Praze. (Hypoindex, 2019)

Zaméstnancl ve stavebnictvi bylo v roce 2018 méné nez v letech pfedchozich, navzdory
rustu jejich mezd, které se pohybuji kolem 37 000 K¢ ¢istého za mésic. Rist cen souvisi
rovnéz s nedostatkem nekterych stavebnich materialii. Pocet nové vystavénych byt zalezi
také na pocasi, jelikoz stavby zacinaji na jate, zalezi tedy jak dlouho bude chladnéjsi pocasi.

(Hypoindex, 2019)

3.3 Hypotetni 1tvéry Vv Ceské republice V porovnani

S vybranymi staty Evropy

Ceska republika se v porovnani s dal§imi evropskymi staty v fijnu 2018 zafadila na Sesté
misto v zemich s nejvy3§i sazbou u hypote&nich uvérd, ktera tehdy v Ceské republice byla
2,2 % p. a. Urokové sazby u hypoteénich uvéra se v Evropé pohybuji od 1,09 % p. a.
v Dansku az do 4,4 % p. a. v Polsku. V evropskych zemich jsou rizné délky fixaéniho
obdobi, napiiklad ve Francii se doba fixaéniho obdobi pohybuje kolem 20 let, v Ceské
republice je nejcastéji stanovena na 3 az 10 let. Nejvétsi zadluZenost u hypotecnich uvéra
je v zemich severni Evropy, tedy v Dansku, Finsku, Velké Britanii, Svédsku a Irsku.
ZadluZeni ve zminénych zemich je primérné kolem 81 775 €, coZ je zhruba 2,1 milionu K¢&.
Nejnizsi zadluZenost je v zemich vychodni Evropy, kam se fadi i Ceské republika, v téchto

zemich je primérna zadluzenost zhruba 6576 €, coz je v prepoctu zhruba 170 000 KC¢.
(e15, 2018)
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Oproti priméru Evropské unie rostou v Ceské republice ceny nemovitosti dvojnasobné.
Ceny nemovitosti rostou v celé Evropské unii, ve tfetim Ctvrtleti roku 2018 byly o 4,3 %
vysSi nez ve stejném obdobi v roce 2017. Riist cen nemovitosti se tyka vétSiny stath
Evropské unie. Nejvyssi mezirocni rtst nemovitosti byl ve Slovinsku, kde dosahoval
az 15,1 %, dale nasledovalo Nizozemsko s 10,2 % a Irsko s9,1 %. Ceska republika
se s meziro¢nim rastem 8,7 %, v ramci Evropské unie fadi na 4. misto. Naopak meziro¢ni
pokles cen nemovitosti byl zaznamenan pouze ve Svédsku, kde ceny klesly 0 2,1 % a v Italii

0 0,8 %. (Eurostat, 2019)

3.4  Predpokladany vyvoj hypote¢nich tvéri

Dopady na zptisnéni podminek pro poskytovani hypotecnich avéri se projevi béhem roku
2019. Ocekava se mirné snizeni zajmu o hypote¢ni Uvéry, lze pifedpokladat pokles
0 10-15 %, ktery bude souviset pfedev$im s novymi pravidly tykajicimi se poskytovani
hypote&nich Gvéra. Urokové sazby se budou stale zvySovat, ale tempo jejich ristu by mélo
byt pozvolngjsi. Predpoklada se, 7e zakladni urokova sazba stanovena CNB vzroste
na 2,5 % p. a. Urokové sazby jednotlivych bank budou také rist, jejich vyse by se méla
pohybovat v rozmezi od 3—4 %p. a. Ocekavany objem poskytnutych hypote¢nich uvéra
by se mohl pohybovat kolem 200 mld. K¢. (Hypoindex, 2018)

Jiz v lednu 2019 byl zaznamenan pokles zajmu o hypotecni Gvéry, jednalo se o nejmensi
zajem za poslednich pét let. Primérna urokova sazba v lednu 2019 vzrostla na 3 % p. a.,
ve stejné vysi je také primérna urokova sazba za posledni tfi mésice. Banky v letoSnim roce
prozatim nabizely slevy klientim na hypotecnich tvérech jiz od zacatku roku, ve vétSing
ptipadi se jednalo o sniZeni Grokovych sazeb do hodnoty 80 % LTV. Nejvice jsou hypotecni
uvéry vyuzivany na koupi nemovitosti, tvoii zhruba 60 % z poctu hypotecnich tvéra.
Primérna vyse hypote¢niho uvéru se v lednu 2019 pohybovala ve vysi kolem 2 200 000 K¢.

(Hypoindex, 2019)
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V lednu 2019 byl rtst cen nemovitosti o néco pozvolngjsi, ale ceny nemovitosti byly stale
vysoké. Spotiebitelské ceny v lednu 2019 dosdhly rustu vyssitho o 1 % ve srovnani
s prosincem 2018, rostly predevs§im naklady na bydleni, pfedevsim elektfina, voda, ndjemné,
vodné, stoné a zemni plyn. Najemné bylo v lednu vyssi o 3,8 % oproti lednu 2018, vodné
a stocné vzrostlo o 2,6 %. K nejvysSimu meziro¢nimu zdraZeni doslo u elektfiny, ceny

vzrostly az o 8,2 %. (Hypoindex, 2019)
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4 Pripadova studie financovani bydleni

Posledni kapitola bakalatské prace se vénuje ptipadové studii vybéru vhodného finanéniho
produktu na financovani bydleni, tedy praktické casti. Nejdiive si pfiblizime modelovy
priklad, dale nasleduje piedstaveni jednotlivych bank a jejich nabidky hypotecniho tvéru
pro dany modelovy ptiklad. Prvni ¢ast praktické ¢asti je uzaviena vybérem nejvhodnéjsiho
hypotecniho Uvéru. Pro porovndni financ¢nich produkti na financovani bydleni
S hypotecnimi Gveéry byl zvolen pieklenovaci Gvér ze stavebniho spofeni, proto prakticka
¢ast obsahuje také nabidku pieklenovacich Gvéri vybranych stavebnich spofitelen. Tato
kapitola obsahuje také predstaveni vybranych stavebnich spofitelen a nabidku
preklenovacich uvéri ze stavebniho spofeni. V zavéru praktické casti je provedeno
porovnani, zda je pro financovani bydleni vhodn¢&;jsi hypotecni uvér nebo preklenovaci tvér

ze stavebniho spofeni.

4.1 Modelovy priklad na financovani bydleni

Manzelsky par (muz ve véku 26 let a Zena 25 let) se rozhodl poftidit si vlastni bydleni,
z diivodu nedostatku vlastnich finan¢nich prostiedkii se manzelé rozhodli vyuzit uvéru
na bydleni. V soucasné dobé¢ Ziji u manzelovych rodict, jelikoz bydli ve vétSim rodinném
domé. Spolu s manzeli zde Zije jejich Ctyfleta dcera. Mésicni Cisty pifijem muze, ktery
je jiz 7 let zaméstnan na pozici specialisty informacnich technologii ¢ini 33 000 K¢&, Zena
pracuje jako persondlni pracovnice a mésicné si vydéla 28 000 K¢ ¢istého, soucet jejich

¢istych mési€nich piijmi je 61 000 K¢.

Manzelé se rozhodli pro koupi nemovitosti, jejiz cena ¢ini 3 000 000 K¢. Manzelé¢ maji
naspofeno dohromady 700 000 K¢, které vyuziji na dofinancovani investicniho zaméru.
Vyse hypotec¢niho uvéru bude ¢init tedy 2 300 000 K¢, manzelé se rozhodli pro dobu splaceni

30 let a fixaci urokové sazby na 5 let.
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V tabulce €. 2 je znazornén predpokladany rozpocet fiktivnich investorii. Oba z manzell jsou
zamé&stnani a zadné dalSi pfijmy, nez ze zaméstnani nemaji. Do vydaju byly zahrnuty
predpokladané pravidelné mésicni ale 1 mimoradné vydaje, které byly vydéleny dvanacti
mésici vroce, ¢imz vznikly predpokladané primérné meési¢ni vydaje. Predpokladané
mesicni vydaje rodiny jsou vhodnot¢ 20 700 K& po zapocteni piedpokladanych
mimofadnych vydaji ve vysi 74 000 K¢ za rok jsou celkové primérné mésicni vydaje
Vv Castce 26 867 K¢ Po rozdilu mezi pfijmy a vydaji zbyva rodin€ ¢astka ve vysi 34 133 K¢,
Z této Castky by bez problému pokryli splatku uvéru na bydleni.

Tabulka 2: Predpokladany rozpocet fiktivnich investorii

Piedpokladany rodinny rozpocet fiktivnich investori (v K¢)

Mési¢éni pravidelné prijmy Mésicéni pravidelné vydaje
Cisty piijem muze 33 000 Potraviny 9000
Cisty ptijem Zeny 28 000 Pojisténi 3 000

Pfispévek. na bydleni 2500
(rodi¢tim)

Spofteni 2 000
Pohonné hmoty 1 500
Zabava a sport 1500

Telefon a internet 1200

Pravidelné mési¢ni

;1. 20 700
vydaje

Mimoiadné vydaje

Dovolena a darky 35000

Obleceni 30 000

Povinné ruceni 7000

Opravy 2 000

Celkové l}ggni vydaje 6167

Celkmvff':. mésicni 61 000 Celkos:é ll}ésiéni 26 867

prijmy vydaje

Mési€ni rezerva 34 133

Zdroj: Vlastni zpracovani
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4.2  Nabidka hypoteé¢nich uvéri vybranych bank

Pro modelovou situaci byly vybrany tii banky v Ceské republice. Prvni bankou byla
Postovni spotitelna, a.s., kterd patii do skupiny Ceskoslovenské obchodni banky, a.s.,
(dale jen CSOB) a nabizi stejné produkty za stejnych podminek. CSOB patii k oblibenym
bankam se stalymi klienty, jelikoz se jedna o banku s dlouhou ptsobnosti na ¢eském
bankovnim trhu. Déle byla vybrana UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.,
(déle jen UniCredit Bank), jelikoz autorka prace je jejich klientkou, zajimala ji tedy jejich
nabidka i vzhledem k tomu, Ze nabizi klientim relativné nizké arokové sazby. Posledni
vybranou bankou je MONETA Money Bank, a.s., jez je drzitelem mnoha ocenéni, napiiklad

ocenéni Hypotéka roku 2018 v soutézi Banka roku 2018.

4.2.1 PosStovni sporitelna, a.s.

Postovni spofitelna, a.s., patfi do skupiny CSOB, nabizi tedy stejné produkty a sluzby
za stejnych podminek. Piisobi v Ceské republice od roku 1991 a v soucasné dobg ji je mozné
nalézt na vice nez 3000 postach a 80 finan¢nich centrech. Poskytuje sluzby ohledné financi,

pojisténi, pajcek, hypotecnich uvért, investic a dalSich. (Postovni spofitelna, 2019)

Postovni spofitelna, a.s., nabizi hypote¢ni Gvéry az do 90 % z hodnoty nemovitosti,
respektive do hodnoty 80 %, vzhledem k doporuceni CNB. Klienti mohou 30 %
z hypoteéniho tivéru pouzit na cokoliv a doba splaceni hypote¢niho uvéru je mozna po dobu
40 let. Hypote¢ni uvér lze Cerpat az po dobu 2 let. Poskytnuti hypote¢niho Gvéru je zdarma,
a navic finan¢ni poradci za klienty vyfidi vypis z katastru nemovitosti a vklad zastavniho

prava. (PoStovni spoftitelna, 2019)

Na zéklad¢ modelového piipadu v PoStovni spofitelné, a.s., byla nabidnuta urokové sazba
ve vysi 3,09 % p. a. Pii dobé splatnosti 30 let a fixaci urokové sazby 5 let vySly mési¢ni
splatky, jak uvadi vzorec (2), ve vysi 9 809 K& a celkova splacena Castka by byla
3531 240 K¢&. Mozné danova tspora v podobé odecteni urokl z uvéru na bytové spotieby
by byla po celou dobu splaceni ve vysi 184 680 K¢. Pokud by klienti vyuzili pojisténi
schopnosti splacet, nabizi banka 3 varianty: Zakladni varianta ,,Pro jistotu® — v tomto piipadé

se jedna o pojisténi pro ptipad smrti nebo plné invalidity, rozsifené varianty ,,Pro zdravi® —
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pojisténi pro piipad smrti nebo plné invalidity a pojiSténi pro pfipad pracovni neschopnosti,
tieti variantou je pojisténi ,,Pro praci — pojisténi pro pifipad smrti nebo plné invalidity
a pojisténi pro ptipad ztraty pfijmu. PoStovni spofitelna, a.s., nabizi zakladni pojisténi
Vv meési¢nich splatkach za 650 K¢ nebo rozsifené pojisténi za 880 K¢. Pokud by klienti vyuzili
pojisténi schopnosti splacet, urokova sazba hypotecniho tivéru by klesla az o 0,2 procentniho
bodu, tedy na 2,89 % p. a. a jejich mési¢ni splatka by byla 9 561 K¢, coz by znamenalo
splacenou ¢astku ve vysi 3 675 960 K¢ véetné zakladniho pojisténi za 650 K¢ mésicné.
V tomto piipadé by danova uspora cCinila 171 292 K¢. U hypote¢niho uvéru u Postovni
sporitelny, a.s., je odhad nemovitosti a vedeni u¢tu zdarma, zpoplatnény jsou vklad
zastavniho prava ve vysi 1 000 K¢, ovéfeni podpisu za 30 K¢, cerpani uvéru na zaklade
podaného navrhu na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti za 1900 K¢, poplatky
souvisejici s poskytnutim hypotecniho uvéru ¢ini 2930 K¢&. (dle Gstni konzultace s pani

Ing. Monikou BeneSovou, hypote¢ni specialista PoStovni spotitelna, a.s., bfezen 2019)

K vypoc¢tu anuitni splatky byl pouzit vzorec (2):

0,002575 00240833333

1—)360: 9 809,- a = 2300000. n 360— 9561,-

_(1p02575

a = 2300000.

1~(soszmmmn)
1,00240833333

4.2.2 UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

UniCredit Bank ptisobi v 18 zemich po celém svété a ma 26 miliont klientl. Jedna se o zemé
zépadni, stfedni a vychodni Evropy (Italie, Rakousko, Némecko, Bosna a Hercegovina,
Bulharsko, Chorvatsko, Ceska republika, Mad’arsko, Rumunsko, Slovensko, Rusko,
Slovinsko a Turecko). V Ceské republice zahéjila svoji Ginnosti 5. listopadu 2007,
kdy vznikla sjednocenim bankovnich domi HVB Bank a Zivnostenské banky. Pod nazvem
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a. s., pisobi od prosince 2013. Na zakladé
kapitalovych ukazateli se jednd o jednu z neodoln€jSich bank v Evropé. Své sluzby

a produkty nabizi, jak soukromym klientiim, tak podnikatelim. (UniCredit Bank, 2019)

UniCredit Bank nabizi hypoteéni tvéry az do 90 % z hodnoty nemovitosti, splaceni si mohou

klienti rozlozit az na 30 let. Urokové sazby u hypote&nich uvérit se pohybuji od 2,79 % p. a.

ale to pouze v pripad¢, ze klient vyuzije také pojisténi schopnosti splacet. V tomto piipadé
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bude urokova sazba ve vysi 2,79 % p. a. a po vSechny doby fixaci je neménna, je tedy
na klientovi, po jaké obdobi chce mit jistotu neménné Urokové sazby. Fixacni obdobi

si mohou klienti zvolit od 1 roku az po dobu 10 let. (UniCredit Bank, 2019)

Pro stejny modelovy ptiklad byla u vSech fixa¢nich obdobi urokova sazba ve vysi 2,79 %
p. a. Urokova sazba 2,79 % p. a. je platna pro viechny fixace pfi sjednani jednordzového
pojisténi schopnosti splacet a pii poskytnuti Gvéru ve vysi maximalné 80 % hodnoty
zajisténé nemovitosti, a proto byla zvolena stejna fixace jako u pfedchoziho ptikladu, tedy
na 5 let. Bez sjednani pojisténi schopnosti splacet by trokova sazba byla 3,19 % p. a.
Po dosazeni do vzorce pro vypocet anuitni splatky vysla u UniCredit Bank mési¢ni splatka
V hodnot€ 9 934 K¢, celkova splacena Castka by byla 3 576 240 K¢ a daiiova uspora v podobé
odecteni trokli ze hypotecniho véru ¢inila 191 144 K&. Mésicni splatka pojisténi schopnosti
splacet tvoti 0,03 % z vyse Gvéru, v tomto piipad¢ vychazi hodnota pojistného na 690 K¢
na meésic. V ptipadé pojisténi aveéru pii trokové sazbe€ 2,79 % p. a. by mésicni splatky Cinily
9 439 K¢, celkova splacena castka 3 646 440 K¢ (véetné pojisténi) a mozna dafiova Gspora
164 670 K¢&. Mezi poplatky patii jednorazové naklady na poskytnuti avéru 2 900 K¢, vklad
a vymaz zastavniho prava do katastru nemovitosti 2 000 K¢ a ovéteni podpisu 30 K¢, celkem
tedy 4930 K¢. (dle ustni konzultace s pani Kristynou Zikmundovou, hypote¢ni specialista
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., biezen 2019)

Pro vypocet anuitni splatky byl pouzit vzorec (2):

0,00265833333

)360: 9 934,' a = 2300000.

0,002325

1
1_(1,002325)

a = 2300000.

50— 9 439,-

1 ( L
1,00265833333

4.2.3 MONETA Money Bank, a.s.

MONETA Money Bank, a.s., vznikla v roce 1998 pod nazvem GE Capital Bank. V roce
2008 zacala puisobit pod znatkou GE Money Bank, souc¢asny nazev ziskala v roce 2016.
V soudasné dob& ma 200 pobocek a 650 bankomati. Stala se prvni bankou v Ceské
republice, ktera umoznila si otevfit béZny ucet online a rovnéz jej pouzivat pouze za chytrého

telefonu. (Moneta, 2019)
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MONETA Money Bank, a.s., nabizi svym klientiim vyhodn¢&jsi hypote¢ni Gvér pokud maji
zustatek na svém uctu. Dale také umoznuje klientim kazdy rok splatit az 50 % z vyse
pujcené Castky a 30 % z pljcené Castky hypote¢niho uvéru Ize pouzit na cokoliv. Pokud
se klienti dostanou do neocekavanych situaci, bude jim umoznéno prerusit splaceni

az na 3 mésice nebo snizeni splatek. (Moneta, 2019)

Pro modelovy ptiklad byla nabidnuta tirokova sazba ve vysi 3,37 % p. a., s mesiéni splatkou
10 162 K¢, celkovou splatnou ¢astkou 3 658 320 K¢ a daitovou usporou 203 739 K¢. Fixace
urokové sazby byla zvolena stejné jako u predchozich piipadii na 5 let. V piipad¢ sjednani
pojisténi by byla tirokova sazba snizena na 3,17 % p. a. s mésicni splatkou ve vysi 9 909 K¢
a klienti by za pojisténi schopnosti splacet platili 733 K¢ mési¢né. Celkova splacena ¢astka
vcetné pojisténi by byla 3 831 120 K¢ a danova tspora 190 088 K¢&. Klienti u MONETA
Money Bank, a.s., si mohou snizit irokovou sazbu diky ztstatku na ¢tu, mohou se tak dostat
az na urokovou sazbu 2,88 % p. a. U hypotecniho uvéru je zpoplatnéno cerpani na navrh
vkladu zastavniho prava za 1 000 K¢, prvni ¢erpani uvéru 500 K¢ a oveieni podpisu 30 K¢.

(Moneta, 2019)
Pro vypocet anuitni splatky byl pouzit vzorec (2):

0,00280833333

)360: 10 162,' a = 2300000.

0,00264166667

a = 2300000 . 360 :9 909,'

N -
1,00280833333 1,00264166667

4.3  Porovnani nabidky vybranych bank

VétSina bank, kde maji klienti uCet se jim snazi nabidnout co nejlepsi podminky, aby
si klienty udrZely, to se tyka také nabidky hypotecniho uvéru. VSechny vybrané banky jsou
ochotné vétSinu potiebnych dokumentt ohledné hypotecnich uvért za klienty zajistit a vSe
jim podrobné vysvétlit. Poplatky u bank se také pohybovaly v minimdlnich vysich,
zpoplatnén byl vklad zastavniho prava, poskytnuti avéru a Cerpani tvéru. K hypote¢nimu
uvéru bylo vyuzito také pojiSténi schopnosti splacet, jelikoz banky v piipadé sjednani

v

vyplati.
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V tabulkach ¢. 3 a €. 4 je znazornéna nabidka tii vybranych bank, kterymi byla PoStovni
spofitelna, a.s., UniCredit Bank a MONETA Money Bank, a.s. V tabulkéch jsou vypocitany
mésicni splatky na zéklad¢ stanovené urokové sazby bez vyuziti pojisténi (tabulka ¢. 3)

a se snizenou urokovou sazbou v piipadé, ze klienti vyuziji pojisténi (tabulka €. 4).

Tab. 3: Nabidka hypotecniho uveru vybranych bank

lzf)stovnl UniCredit Bank MONETA Money
sporitelna, a.s. Bank, a.s.
Urokova sazba 3,09 % p. a. 3,19 % p. a. 3,37 % p. a.
Mgsic¢ni splatka 9 809 K¢ 9934 K¢ 10 162 K¢
Poplatky souvisejici
S hypote¢nim 2930 K¢ 4930 K¢ 1530 K¢
uvérem
Celkova splacena
castka (v¢. 3534 170 K¢ 3581170 K¢ 3659 850 K¢
poplatkii)

Zdroj: Vlastni zpracovani podle nabidek vybranych bank

Tab. 4: Nabidka hypotecniho uveru vybranych bank véetné pojisténi

139“0“" UniCredit Bank MONETA
sporitelna, a.s. Money Bank, a.s.
Urokové sazba 2,89 % p. a. 2,79%p. a. 3,17%p. a.
Mgsicni splatka 9561 K¢ 9439 K¢ 9909 K¢
Pojisténi (zakladni) 650 K¢ 690 K¢ 733 K&
Poplatky souvisejici
s hypote¢nim 2930 K¢ 4930 K¢ 1530 K¢e
uveérem
Celkova splacena
¢astka v¢. pojisténi 3678 890 K¢ 3651 370 K¢ 3832 650 K¢
a poplatku

Zdroj: Vlastni zpracovani podle nabidek vybranych bank
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Na zaklad¢ podkladi vysel nejvyhodnéjsi hypotecni tvér u banky UniCredit Bank, jelikoz
V porovnani s dal§imi dvéma bankami Postovni spofitelnou, a.s., a MONETA Money Bank,
a.s., byla nejdilezitéjsi kritéria, jakymi jsou urokova sazba, mésic¢ni splatka a celkova
splacena castka nizsi nez u piedchozich dvou. Celkova splacena castka byla nizsi v pripadé

vyuziti pojisténi az o 27 520 K¢ oproti Postovni spofitelné, a.s., a 0 181 280 K¢ v porovnani

Money Bank, a.s., kde klienti na poplatcich zaplati 1 530 K¢&, coz je nizsi ¢astka o 1 400 K¢,

respektive o 3 400 K¢ nez u Postovni spofitelny, a.s., a UniCredit Bank.

4.4  Nabidka preklenovacich uvéri ze stavebniho sporeni

vybranych stavebnich sporitelen

Za ucelem porovnani hypote¢niho uvéru s podobnym produktem na financovani bydleni
byl vybrén pteklenovaci uvér ze stavebniho spofeni. Pro porovnani byly zvoleny stejné
parametry jako u hypote¢niho tvéry, tedy vyse avéru 2 300 000 K¢, doba splatnosti 30 let
a doba fixace 5 let. Pro nabidku pieklenovacich uvéri byla zvolena Modra pyramida

stavebni spofitelna, a.s., a Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s., (dle jen CMSS).

4.4.1 Modra pyramida stavebni sporitelna, a.s.

Modré pyramida stavebni spofitelna, a.s., je spolecnost zaméfujici se na poskytovani
finan¢niho poradenstvi. Tato spofitelna nabizi individudlni finanéni poradenstvi, vyhodny
zpusob spotfeni podporovany statem s optimalnim zhodnocenim Uspor financovani bytovych
potieb, zvyhodnéné stavebni spofeni pro déti do 10 let a pro mladé do 21 let a dalsi finan¢ni
produkty. Pobocky Modré pyramidy stavebni spofitelny, a.s., lze nalézt na vice nez

200 poradenskych centrech po celé Ceské republice. (Modra pyramida, 2019)

Produkt pod nazvem Hypouvér od Modré pyramidy stavebni spofitelny, a.s., je produktem
slouzicim ke koupi, stavbé ¢i na rekonstrukci nového bydleni. Minimalni vySe Hypouvéru
je 200 000 K¢ a stejné jako u hypote¢niho uvér je potieba zajisténi nemovitosti, nejlépe

ve vys§i minimalné 80 %. (Modré pyramida, 2019)
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Po zadéani danych parametra by pieklenovaci Gvér u Modré pyramidy stavebni spofitelny,
a.s., trval po dobu dvou let. Mési¢ni platby po dobu trvani pireklenovaciho uvéru Cini
9 821 K¢ a vyse trokové sazby je 3,10 % p. a., po uplynuti dvou let by doslo ke splaceni
pieklenovaciho uvéru ze stavebniho spofeni a nasledoval by tadny avér v dobé trvani
zbylych 28 let. V tomto pfipad¢ by mésicni splatka a Grokova sazba zlstaly stejné jako
ve fazi preklenovaciho uvéru, tedy 9 821 K¢. Fixace urokové sazby byla zvolena stejné jako
u hypotecniho uvéru po dobu 5 let. Celkova splacend ¢astka by byla ve vysi 3 535 560 K¢
a ro¢ni procentni sazba nédkladii (dale jen RPSN) 3,18 % p. a. RPSN zahrnuje poplatek
za zpracovani a vyhodnoceni zadosti o Gvér za 2 900 K¢, uhradu zasildni ro¢niho vypist
Z Gctu stavebniho spofeni i uctu Gvéru za 25 K¢, thradu za vedeni a spravu uctu stavebniho
spofeni a uvéru ve fazi pridéleného ivéru za 25 K¢ méesi¢né, thradu za vedeni a spravu Gctu
stavebniho spofeni a uveéru ve fazi pridéleného Gvéru za 2 900 K¢ a poplatek za navrh
na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti (zapis i vymaz) za 2000 K¢&. Celkem
poplatky po celou dobu trvani preklenovaciho Gvéru ze stavebniho spofeni ¢ini 16 825 K¢.
Celkova splacena Castka by byla ve vysi 3 552 385 K¢ a mozna danova uspora v podobé
odecteni urokl z Givéru na bydleni 185 354 K¢. Tato nabidka plati pouze za podminek
sméfovani piijmu a plateb na ucet u Komercéni bankys, a. s., (dle Gistni konzultace s pani Jitkou

Vrbovou, finan¢ni poradce Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s., biezen 2019)

4.4.2 Ceskomoravska stavebni spoFitelna, a.s.

CMSS je nejveétsi stavebni spofitelnou v Ceské republice, kde puisobi jiz od roku 1993.

CMSS je ¢lenem skupiny CSOB a je znama také pod nazvem Liska. (CMSS, 2019)

CMSS nabizi ivér na bydleni se zajiténim nemovitosti, u tohoto finanéni produktu je mozné
zvolit si dobu splatnosti az na 30 let. Navic je mozné vyuzit az 20 % hodnoty meziuvéru
¢i fadného tivéru poskytnutého na rekonstrukcei ¢i vystavbu na pofizeni vybraného nabytku

a bilé techniky. (CMSS, 2019)
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Pieklenovaci uvér v CMSS by trval po dobu 17 let a 8 mésict, trokové sazba v tomto obdobi
by ¢inila 3,29 % p. a. Mé&sicni splatka se po dobu trvani pteklenovaciho uvéru sklada z ¢astky
na dospofovani a ze splatky uroku, v tomto pifipadé meési¢ni splatka dospotfovani Cini
3 680 K¢ a mésicni splatka uroku z meziuvéru 6 306 K¢. Celkové mésicni platby jsou tedy
9 986 K¢. Po ukonceni doby pieklenovaciho Gvéru nastava jiz faze splaceni fadného uvéru,
ktery bude trvat zbylych 11 leta 10 mésict, celkové trvani tvéru je 29 let a 6 mésict. Mésicni
splatky budou ve vysi 12 880 K¢ a urokova sazba v hodnoté 3,50 % p. a. Celkovd mozna
danova uspora po celou dobu trvani tvéru je 244 959 K¢ a celkové finan¢ni naklady ve vysi
1385165 K¢&. Poplatky, jez souvisi s pofizenim pteklenovaciho uvéru je poplatek
za zpracovani meziavéru za 1000 K¢, spravu mezitivéru a uctu za 360 K¢ ro¢né a za spravu
fadného tveru a uctu 360 K¢ rocné, po celou dobu trvani uvéru poplatky ¢ini 22 600 K¢&
(dle ustni konzultace s pani Radkou Datikovou, obchodni zastupce Ceskomoravské stavebni

spofitelny, a. s., biezen 2019)

45 Porovnani nabidky preklenovaciho uvéru vybranych

stavebnich sporitelen

V tabulky ¢. 5 a €. 6 znazoriuji nabidku dvou vybranych stavebnich spofitelen, kterymi byla
Modrad pyramida stavebi spofitelna, a.s., a Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.
V tabulkach jsou vypocitany vySe mési¢nich splatek, které byly stanoveny na zakladé

urokovych sazeb, vyse pieklenovaciho tvéru a doby jeho splaceni.

Tab. 5: Parametry nabidky pireklenovaciho 1ivéru

Pieklenovaci uvér
Modra pyramida Ceskomoravska stavebni
stavebni sporitelna, a.s. sporitelna, a.s.
Doba pieklenovaciho uvéru 2 roky 17 let a 8 mésici
Urokova sazba 3,10 % p. a. 3,29 % p. a.
Mg¢siéni splatka 9821 K¢ 9986 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani podle nabidek vybranych stavebnich spofitelen
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Tab. 6. Parametry nabidky radného vvéru

Radny avér
Modra pyramida stavebni | Ceskomoravska stavebni
sporitelna, a.s. sporitelna, a.s.
Doba tadného uvéru 28 let 11 let a 8 mésicu
Urokova sazba 3,10%p. a. 3,50 % p. a.
Mgésicni splatka 9821 K¢ 12 880 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani podle nabidek vybranych stavebnich spofitelen

Na zéklad¢ nabidek pteklenovacich Gvéra ze stavebniho spofeni vybranych stavebnich
spofitelen, kterymi byly Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s., a Ceskomoravska
stavebni spofitelna, a.s., je nejvetsi rozdil porovnavanych pieklenovacich tvéri v dobé jejich
trvani. U Modré pyramidy stavebni spofitelny, a.s., trva pouze 2 roky, na rozdil od CMSS,
kde je jeho délka 17 let a 8 mésicli. Po dobu trvani pieklenovaciho tvéru jsou mesicni splatky
témer na stejné vysi. Nejvetsi rozdil nastava ve fazi splaceni fadného uvéru, kde se mési¢ni
splatky u CMSS zvysi na 12 880 K&, kdezto u Modré pyramidy stavebni spofitelny, a.s.,
je jejich vyse po celou dobu trvani Gvéru stejna. Rozdil je také ve vysi irokovych sazeb,
U Modr¢ pyramidy stavebni spofitelny, a.s., se po celou dobu trvani tivéru pohybuji ve vysi
3,10 % p.a. U nabidky CMSS je tirokova sazba po dobu trvani pieklenovaciho uvéru ve vysi
3,29 % p. a. ajeji vySe se méni v dob¢ ziskani fadného tvéru, kde je irokové sazba zvySena

na 3,50 % p. a.
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4.6 Porovnani nabidky hypote¢nich uvéri a preklenovacich

uvérii ze stavebniho sporeni

V praktické Casti je porovnana nabidka finan¢nich produktti na financovani bydleni, kterymi
byl hypotecni uvér a preklenovaci tvér ze stavebniho spofeni. V piipadé porovnani téchto
finan¢nich produkti je dilezité zminit, Ze pteklenovaci Givér na rozdil od hypotecniho uvéru
je mozné pouzit pouze na financovani bydleni. S ohledem na konkrétni nabidky finan¢nich
produktii je vyhodnéjsi hypotecni uver, jelikoz mésicni splatky a Grokové sazby byly témet
je znac¢né navySeni mésicnich splatek po skonceni meziuvéru, coz bylo znatelné u nabidky
Ceskomoravské stavebni spofitelny, a.s. U hypoteénich avérti jsou mési¢ni splatky stale
na stejné vysi, pokud nebereme ohled na jejich mozné navyseni po dobé skonceni fixaéniho
obdobi. Také poplatky souvisejici s ivery byly znacné niZsi pti nabidce hypotecnich avéri.
Vyhodou vSech tvéra Cerpanych na financovani bytovych potieb je moznost daiiové uspory
v podobé¢ odecteni zaplacenych turokl od zakladu dané z piijmu fyzickych osob. Na zakladé
ustnich konzultacich s finan¢nimi poradci vybranych bank a stavebnich spofitelen bylo
zjisténo, Ze mezi jejich klienty je vétsi zajem o hypotecni Gvéry, je to predevsim z diivodu
niz§ich trokovych sazeb nez u pieklenovaciho uvéru ze stavebniho spotfeni. DalSim
divodem je skutecnost, Ze hypotecni uvér je vice zndmy produkt na financovani bydleni
a stavebni spofeni se vice vyuziva naptiklad v dob¢, kdy se lidé jesté nerozhodli pro pofizeni
vlastniho bydleni, a tak si pouze spoii do budoucna. Je mozné vyuzit také kombinace téchto
dvou finanénich produktt, pokud klienti nedisponuji potfebnym mnozstvim finan¢nich
prostfedkli, mohou vyuzit stavebniho spoteni, které si pofidili jiz kupiikladu v dobé
dospivani a dofinancovat pomoci stavebniho spofeni svilj investicni zamé&r. Dal§i moZnosti
jeho vyuziti je pouzit stavebni spofeni jako spofici produkt a po skonceni doby fixace
u hypote¢niho uvéru by bylo moZzné napiiklad castecné¢ hypoteni uvér splatit prave

z nasporenych finan¢nich prostiedkii na stavebnim spoteni.
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Dle nézoru autorky prace by bylo pro financovani bydleni modelového piikladu, kterym se
zabyvala prakticka cast pouzit hypotecni uvér, jelikoz vsSechny dilezité parametry
hypotecniho uvéru byly podle uvedenych nabidek na nizSich hodnotach. Dal§i moznou
volbou by mohla byt kombinace hypotecniho uvéru a stavebniho spoieni, napiiklad
v piipad¢ nedostatecné vyse finan¢nich prostiedki. Rozhodnuti je velice individualni,
jelikoZ je nutné brat také ohled na aktudlni situaci na trhu jiz zminénych finan¢nich produktt

pro financovani bydleni a na pozadavky a potteby klienti.

Na zavér je nutné podotknout, ze se jedna pouze o nabidky finanénich produktt pro
modelovy piiklad fiktivnich investort. V piipad¢ sjednani at’ uz hypotecniho, nebo
pteklenovaciho tivéru se mohou nabidky i v pfipadé podobné situace lisit, jelikoz finan¢ni
instituce hodnoti kazdého klienta individudlné, ptedev§im pak posuzuji jeho bonitu,

na jejimz zéklad¢ stanovi urokovou sazbu a mésicni splatky.
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Z.aveér

Bakalafska prace se zabyvala finan¢nimi produkty pro financovani bydleni. Cilem
bakalarské prace bylo zpracovani pfipadové studie financovani bydleni a vybér
nejvhodnéjsiho zptsobu financovani pro modelovy piiklad fiktivnich investorti. Vybér
byl proveden na zaklad¢ nabidek hypotecnich tivéra a pieklenovacich tivéra ze stavebniho

sporeni vybranych bank a stavebnich spoftitelen.

Bakalaiska prace byla rozdélena do dvou ¢asti, teoretické a praktické ¢asti. V teoretické ¢asti
byly vysvétleny pojmy tykajici se bydleni a jeho financovani. Teoretickd ¢ast zahrnovala
predevsim specifika hypotecniho Gvéru a také porovnani se stavebnim spofenim. Zaveér
teoretické Gasti obsahoval zhodnoceni souéasné situace na trhu hypoteénich Gveéri v Ceské
republice, kde byl charakterizovan vyvoj uplynulych dvou let a nastinén ptedpokladany
vyvoj v letech nasledujicich. Cilem teoretické Casti bylo vysvétleni dané problematiky

financovani bydleni, zejména finan¢nich produktti vhodnych na jeho financovéani.

Prakticka ¢ast se vénovala porovnani nabidek hypotecnich uvéra a pieklenovacich uvért
ze stavebniho spofeni pro konkrétni modelovy pfipad fiktivnich investorii. Pro porovnéani
hypotecnich avért byly vybrany banky Postovni spofitelna, a.s., UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, a.s., a MONETA Money Bank, a.s. Pro pteklenovaci uvér
ze stavebniho spofeni byla zvolena Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.,
a Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. Jednotlivé finandni instituce byly nejprve
predstaveny a poté jiz byly specifikovany jejich nabidky hypote¢niho Uvéru
a preklenovaciho uvéru ze stavebniho spofeni, u kterych byla upfesnéna vyse mésic¢nich
splatek, urokovych sazeb, poplatkil a vyse celkové splacené ¢astky. Hlavnim cilem praktické
¢asti bylo zhodnoceni nabidek vybranych finan¢nich produkti pro financovani bydleni
a zvoleni nejvyhodnéj$i varianty pro fiktivni investory, tomuto zhodnoceni se vénoval uplny

zaver této ¢asti.
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Cilem celé bakalarské prace byla charakteristika a specifikace financovani bydleni,
a predev§im zhodnoceni nabidek finan¢nich produkti pro financovani bydleni v Ceské
republice. V ramci porovnani nabidek hypote¢nich avéra byla nejvyhodnéjsi nabidka banky
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., jelikoz vSechny dilezit¢ parametry
hypote¢niho uvéru byly nizsi v porovnani s dals§imi dvéma bankami, kterou byla Postovni
sporitelna, a.s., a MONETA Money Bank, a.s. Pokud by se méla provnat nabidka
hypotec¢nich Gvért a preklenovacich uvéri ze stavebniho spofeni byly vyhodnéjsi nabidky
hypotec¢nich uvért, kde byly parametry jako je urokové sazba, mésicni splatka, poplatky
a celkova splacena ¢astka na nizSich urovnich v porovnani s nabidkou pieklenovaciho uvéru
ze stavebniho spofeni Ceskomoravské stavebni spofitelny, a.s. U nabidky pieklenovaciho
uvéru ze stavebniho spofeni od Modré pyramidy stavebni spofitelny, a.s, se jednalo o velmi
podobnou nabidku jako u hypoteénich uvéri, jelikoz doba pieklenovaciho uvéru trvala
pouze 2 roky a vyse mésicnich splatek a tirokovych sazeb byla po celou dobu trvani avéru

na stejné vysi, jediny znacny rozdil byl v podobé vyssich poplatkl u pieklenovaciho avéru.

Dle nazoru autorky prace by bylo, at’ uz se jedna o jiz zminény modelovy piiklad nebo
obecné pro feSeni financovani bydleni, nejvyhodnéjsi vyuzit hypote¢niho uvéru, jelikoZ
vSechny dillezit¢ parametry hypote¢niho tuvéru byly podle uvedenych nabidek
se odviji vySe mésicnich splatek a celkova splacend Castka po celou dobu trvani tvéru. Také
poplatky u nabidek hypotecniho uvéru byly znaéné nizsi. V ptipad¢ nedostatecné vyse
finan¢nich prostfedkd by byla vhodna kombinace stavebniho spofeni a hypote¢niho tvéru.
Je nutné brat vzdy ohled na aktudlni situaci na trhu jiz zminénych finan¢nich produkti

pro financovani bydleni a na poZadavky a potieby klientt.
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