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Abstrakt

Teoretickd cast se zabyva stavebnim trhem. PredevSim se zaméfuje na ucastniky
stavebniho trhu, vztahy mezi t€émito GcCastniky a rizné finan¢ni zdroje. Dale se vénuje
druhtim stavebnich zakézek podle raznych kritérii. Prakticka ¢ast pojednava o
moznostech financovani vystavby daného stavebniho objektu hypotékou, kde je
investorem manzelsky par s jednim ditétem. Hypotéky jsou porovnavany podle pfedem
stanovenych kritérii a pozadavku investora. Vysledkem praktické ¢asti je vyhodnoceni a

vybér nejvhodnéjsi hypotéky.
Klicova slova

Stavebni zakazka, Ucastnici stavebniho trhu, zdroje financovani, hypotec¢ni uvér,

investor, banka
Abstract

The theoretical part deals with the building market. Mainly it focuses on the building
market participants, the participants relationships and other financial resources.
Afterwards it is dedicated to the building orders kinds according to various criteriums.
The practical part is about financing possibilities of particular building object
construction by means of mortgage credit where the investor is a married couple with
one child. The mortgage credits are compared according to the determined conditions
and requests by the investor. The result of the practical part is the evaluation and the
best mortgage credit choice.

Key words

Building order, building market participants, financial resources, mortgage credit,

investor, bank
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1. Uvod

Pro zpracovani bakalafské prace jsem zvolil téma ,,Financovani stavebni zakazky z
pohledu investora®“. Divodem mého vybéru je aktudlnost tohoto tématu, podpora
informovanosti 0 moznostech financovani stavebnich zakazek a s ni souvisejici podpora
rozvoje financni gramotnosti zajemct o financovani stavebnich zakazek. Jak jiz nazev

bakalaiské prace napovida, jejim obsahem jsou moznosti financovani stavebni zakazky.

V teoretické ¢asti jsou v jednotlivych kapitolach popsany druhy stavebnich zakazek a
jejich nésledné deleni podle riznych kritérii. Déle jsou zde uvedeni Ucastnici stavebniho
trhu, ktefi jsou rozdéleni do dvou skupin a to na Uc€astniky hlavni a ucastniky vedlejsi.
Jako posledni jsou popsany finan¢ni zdroje, které mohou byt poskytovany bankovnimi i

nebankovnimi institucemi.

Zajisténi vlastniho bydleni je stidle pro mnoho lidi velmi dtlezitou hodnotou a
zavaznym rozhodnutim v jejich osobnim Zivoté. At uz chceme kupovat byt nebo
rodinny diim, rekonstruovat stavajici bydleni, pfipadné si chceme nechat vystavét své
vysnéné bydleni, vétSina z nés voli penézni ptjcku od nékteré z bankovnich instituci. V
dnesni dobé¢ jsou mezi béZznymi obcany nejrozsifenéjSim druhem financovéani bydleni
hypotéky, které jsou v soucasnosti svymi podminkami, pfedev§im urokovou sazbou,

velmi vyhodné, tudiZ je toto téma velmi aktudlni.

JelikoZ je na trhu nékolik bankovnich instituci a kazda nabizi jiné moZnosti a podminky,
je nutné predem definovat budouciho klienta. Proto jsem pro praktickou cast zvolil
modelovou situaci mladého manZelského paru s jednim ditétem, ktery si chce nechat
postavit rodinny dim. Jako zdroj financovani nového bydleni jsem zvolil hypotéku jako

nejcastéji vyuzivany zdroj.

Vysledkem praktické ¢asti je vyhodnoceni hypoték podle kritérii zvolenych rodinou z
ptfipadové studie, vybér nejvhodnéjsi hypotéky na zadkladé analyzy ziskanych dat a

formulace doporuceni pro podobné situace.
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2. Stavebni zakazka

Mezi produkty stavebni vyroby mohou byt fazeny ucelené stavebni objekty nové
vystavby nebo ¢asti stavebnich objekti. Dale mezi né fadime rekonstrukce,
modernizace, opravy a udrzbu staveb. Stavebni vyroba se vyznacuje charakteristickymi
znaky pro zakazkovou vyrobu. Pro stavebni vyrobu je také typické, ze vétSinou zname
odbératele (investora). Pozadavky investorti se vzdy li§i, to Cini stavebni vyrobu
individualné. Jednotlivé dodavky jsou poskytovany na zékladé konkrétni objednavky a

tidi se stavebni dokumentaci, kterd byla pfedem stanovena a zpracovana.

K divodiim, diky kterym je stavebni vyroba oznacovana za organiza¢né naro¢nou patii

nasledujici:

e vysledkem stavebni vyroby je objekt, ktery je umistén na konkrétnim
stacionarnim misté, proto se musi vyrobni ¢initelé piesouvat za vyrobou na
misto vystavby,

e Stavebni vyroba vétSinou byva naro¢na technologicky i materialové,

e vyrobni cyklus stavebni vyroby byva znateln¢ delsi oproti strojni vyrobé¢, coz je
dal$im typickym znakem stavebni vyroby,

e naroky na finanéni fizeni stavebni zakazky jsou oproti primyslové vyrob¢

VySSi.

Stavebni zakazka je tedy dodavkou vykond, praci a sluZeb za Gicelem vytvoreni nového
stavebniho dila nebo tupraveni dila stavajiciho. Z hlediska charakteru investora, je

mozné rozdé¢lit stavebni zakazky na zakazky soukromé a zakazky verejné.

2.1. Verejné stavebni zakazky

Vetejné zakazky jsou zndmy od pocatku civilizacniho rozvoje. Nejstar$i vesnice
potiebovaly pro sviij kazdodenni provoz zajistit infrastrukturu, kterd by zivot a existenci
lidi 1 samotnych obci usnadniovala. Charakteristickym piikladem mohou byt zavlaZzovaci

kandly, hradby, ulice, vodovody. Dne$ni pokrocilé formy vetejnych zakdzek se
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vyvinuly az s rozvojem moderni kapitalistické a liberalni spolecnosti. Poté byly

upraveny sofistikovanou pravni upravou, ktera se nadale vyviji.

Pojem vefejna zakazka je definovan zakonem 137/2006 Sb., o zadavani veiejnych
zakazek (dale jen zakon) v ustanoveni § 7, a to tak, Ze vefejnou zakazkou je povazovana
takova zakdzka, ktera se uskuteciiuje na zdkladé smlouvy mezi jednim nebo vice
dodavateli. Pfedmétem této smlouvy je tUplatné poskytnuti dodavek ¢i sluzeb nebo
uplatné provedeni stavebnich praci za tcelem vytvoreni nového stavebniho dila nebo
uprava dila stavajiciho. Podminkou pro veiejné zakazky je tedy vznik pisemné smlouvy,
ze které jasné vyplyne povinnost Uplaty a jejimz pfedmétem bude dodavka, sluzba nebo
stavebni prace. V pfipadé, ze nebude néktery z téchto znakl splnén, nejedna se o

vetejnou zakéazku.

Pojem vetejnd zakdzka je v zdkon¢ vymezen relativné volné a praxe ukazuje, Ze se
pohledy rGznych orgéni na tento pojem velmi lisi. Existuji oficidlni dokumenty, podle
kterych zadavatel, ktery ve stejném ¢ase a ve stejném misté realizuje dvé a vice staveb a
pfedmét je téméi shodny (napt. Zatepleni matetské Skoly a soucasné zatepleni skoly), je
v jednom z pfipadii vinén z imyslného dé€leni vetejné zakazky. O tom, co je vefejnou
zakazkou, rozhoduje zadavatel a predevSim u stavebnich praci je kazda stavba

samostatnou vefejnou zakazkou. [1]

U vefejnych zakdzek byva investorem stat, v prenesené plisobnosti instituce statni

spravy a samospravy, jako jsou kraje a obce a dalsi opravnéné subjekty.

2.1.1. Veiejné zakdzky podle piredmétu veiejné zakdazky

Podle pteméctu vefejné zakdzky se tyto zakazky déli na vetrené zakazky na dodavky,
vefejné zakazky na sluzby a vefejné zakdzky na stavebni prace. Déle se zaméfim

predevSim na vetejné zakazky na stavebni prace.

21.1.1.  Verejné zakazky na dodavky (§8)

Predmétem vetejnych zakazek na dodavky je koupé€ véci, poptipadé najem véci. Pokud
je pro pouziti nakupovaného zboZi nezbytnd montaz, poptipadé uvedeni do provozu,

pak je tato ¢innost soucasti vefejné zakazky na dodavky. [1]
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2.1.1.2.  Verejné zakdzky na sluzby (§10)

Predmétem vetejnych zakazek na sluzby je vSe co neni charakterizovano jako dodavka
nebo stavebni prace. V praxi vSak casto dochdzi ke kombinaci dodavek, stavebnich
praci a sluzeb. Pii urCovani druhu vetejné zakazky je rozhodujici ucel verejné zakazky
a hodnota provadénych sluzeb. Je-li tedy hodnota sluzeb vyssi, nez hodnota dodavek,

pak jde vzdy o vefejnou zakazku na sluzby. [1]

2.1.1.3.  Verejné zakazky na stavebni prace (§9)

Predmétem vetejnych zakazek na stavebni prace je provedeni stavebnich praci, které
jsou uvedeny v pfiloze ¢. 3 zakona nebo zhotoveni stavby. Problémem mize byt
definice dalSich vetejnych zakazek na stavebni prace, kterd urci, ze vetejnou zakdzkou
na stavebni prace je provedeni stavebnich praci a s nimi souvisejici projektova a
inzenyrskd Cinnost. Z této definice neni zcela jasné, zda jde o souvislost pfimou, tj.
Provadi se souCasné (soutéz na zhotoveni stavby a v jejim ramci zhotovitel realizuje i
projektovou dokumentaci pro provedeni stavby, popiipadé¢ vykondva zeméméticské
prace), nebo jde o souvislost nepfimou, tj. Kazdé projektovani stavby je zakazkou na
stavebni prace, protoZze souvisi s provedenim praci. Tento vztah zakon nijak nedefinuje
a z minulosti 1ze pouze dovodit, ze samostatn¢ zadavané projektové prace a inzenyrské
¢innosti jsou vefejnymi zakazkami na sluzby pouze v piipadé, Ze jsou zadavany
spolecné s provedenim stavebnich praci. V tomto ptipad¢ jsou definovany jako vetejné

zakazky na stavebni prace. [1]

JeSté zajimavéjSi je tieti definice staveni zakazky, kterd vymezuje, Ze vefejnou
zakazkou na stavebni prace je zhotoveni stavby, kterd je vysledkem stavebnich nebo
montaznich praci, pfipadné 1 souvisejici projektove ¢i inzenyrské ¢innosti a ktera je jako
celek schopna plnit samostatnou ekonomickou nebo technickou funkci. Poprvé se v
definici objevuje pojem montazni prace, coz nasvédcuje tomu, ze i technologicka ¢ést
stavby, kterd se montuje je soucasti stavebni zakazky. S tim pak souvisi 1 definice v
odstavci 2, kde vetejnou zakazku na stavebni prace definuje zdkonodarce jako vefejnou
zakazku, jejimz predmétem je kromé& stavebnich praci rovnéZz poskytnuti dodavek ¢i
sluzeb nezbytnych k provedeni vetejné zakazky dodavatelem. Z textu sice neni ziejmé,

kdo tyto dodavky poskytuje, ale jsou-li predmétem vetejné zakdzky na stavebni prace 1
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dodavky, pak to v souvislosti s pojmy a zvyklostmi ve stavebnictvi mize byt pouze

dodévka technologickych zatizeni. [1]

Lze tedy odvodit, ze vefejnou zakazkou na stavebni prace je provedeni vSech stavebnich
a montaznich praci véetné dodavek s tim souvisejicich, které jsou nezbytné pro plnéni
ucelu stavby nebo provadénych stavebnich praci, tedy vcetné technologie. Bohuzel
ustanoveni § 16, které¢ definuje predpoklddanou hodnotu verfejné zakazky na stavebni
prace celou zélezitost komplikuje, protoze direktivné zakazuje do této predpokladané
hodnoty vefejné zakazky zahrnout hodnotu dodavek, které jsou nezbytné pro provedeni
pfedmétu vetfejné zakazky. Pro provedeni totiz nejsou nezbytné zadné dodavky, které
nejsou pevné spojeny se stavbou, protoze stavba se dd provést i bez nich. Je tedy na
logické uvaze zadavatele, aby definoval, co vSe lze a co nelze do vefejné zakazky na

stavebni prace zahrnout. [1]

2.1.2. Veiejné zakdzky podle piedpoklidané hodnoty

Podle predpokladané hodnoty vetejné zakazky mizeme tyto zakazky délit na vetejné
zakazky malého rozsahu, vefejné zakdzky podlimitni a vetejné zakazky nadlimitni.
Ptedpoklddanou hodnotou se vzdy rozumi hodnota bez DPH. Finan¢ni limity jsou

stanoveny v §12 zakona.

2.1.2.1.  Verejné zakazky malého rozsahu

Vetejnou zakazkou malého rozsahu rozumime vetfejnou zakazku, jejiz predpokladana
hodnota nepfesahne v piipadé vetejné zakazky na dodavky nebo vefejné zakazky na

sluzby 2 000 000 K¢ nebo v piipadé vetejné zakazky na stavebni prace 6 000 000 K¢&.

Obrazek ¢. 1: limity pro veiejné zakazky malého rozsahu

| Predmét vefejné zakazky I Zadavatel | Limit predpokiddané hodnoty (max) v KE |
’ na sluzby H Pro vechny vefejné zadavatele H 2.000.000 ‘
’ na dodavky H Pro vechny vefejné zadavatele H 2.000.000 ‘
] na stavebnl prace H Pro véechny vefejné zadavatele H 6.000.000 \

Zdroj: http://www.stavebnionline.cz/druhy-
vz.asp?ID=2&Pop=0&IDm=2113873&Menu=Druhy%20ve%F8ejn%FDch%20zak%E1zek
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21.2.2.  Verejné zakazky podlimitni

Podlimitni vefejnou zakdzkou rozumime vefejnou zakdzku, jejiz predpokladana
hodnota je v pifipadé vefejné zakazky na dodavky nebo vefejné zakazky na sluzby
nejméné 2 000 000 K¢ nebo v piipadé vefejné zakazky na stavebni prace nejméné

6 000 000 K¢ a nedosahne finan¢niho limitu podle odstavee 1 § 12 zdkona.

Obrazek ¢. 2: limity pro verejné zakazky podlimitni

Predmét verejné zakzky H Zadavatel H Limit predpokiddané hodnoty (max.) v K&
na siuzby S:;saﬁ Zr:g:b!ika a statnl pfispévkové 3.236.000
Ceska republika a statnf pispévkové
na dodavky organizace 3.236.000
i na sluzby ]| Ostatnl vefejni zadavatelé || 4.997.000 |
|na dodavky H Ostatni vefejni zadavatelé | 4.997.000 |
| na stavebnl prace H Pro v8echny vefejné zadavatele H 125.451.000 |

Zdroj: http://www.stavebnionline.cz/druhy-
vz.asp?ID=2&Pop=0&IDm=2113873&Menu=Druhy%20ve%F8ejn%FDch%20zak%E1zek

2.1.2.3.  Verejné zakazky nadlimitni
Do této skupiny fadime vSechny vefejné zakazky presahujici predpokladanou hodnotou
podle § 13 zakona limity pro podlimitni vetejné zakazky, tedy 125 451 000 K¢.

2.2. Soukromé stavebni zakazky

Jako soukromou zakazku povazujeme takovou zakazku, kterd nepodléha zikonu o
vetejnych zakazkach. Soukromé zakazky jsou financovany z nevetejnych zdroju a jejich

ucelem je uspokojeni potieb ¢i zajml soukromych osob nebo instituci.

Soukromé stavebni zakdzky mizeme dale rozdélit na individudlni zakdzky a zakazky v

ramci podnikatelské sféry.
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2.2.1 Individuadlni zakazky

U individuélnich zakazek byvaji zpravidla investorem fyzické osoby, které realizaci
zakazky neprovadi v ramci své podnikatelské cCinnosti. Zakézka je realizovana za

ucelem naplnéni vlastnich potieb investora.

2.2.2 Zakazky v ramci podnikatelské sféry

U stavebni zakdzky v rdmci podnikatelské sféry je investorem soukroma fyzickd nebo

pravnicka osoba, ktera realizaci zakdzky provadi v ramci svych podnikatelskych aktivit.
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3. Ukastnici stavebniho trhu

Trh, jako takovy, je definovan jako misto, kde se stfetdvd nabidka s poptavkou a kde
také dochazi ke sméné zbozi. V oblasti stavebniho trhu se tedy mizeme setkat s celou
fadou subjektli, které maji svlij vyznam a tlohu na stavebnim trhu a kterymi jsou napf.
investor, dodavatel, poskytovatel financnich zdroju, ale také nékteré organy statni

spravy.

Jelikoz je ucastnikli stavebniho trhu pomérmné velké mnozstvi, pro zjednoduseni je
muzeme délit podle vztahu ke stavebni zakazce na ucastniky piimé a t€astniky nepifimé.
Tento vztah vychdzi z toho, jakym zplisobem se dany t¢astnik podili na stavebni vyrobé

v ramci stavebniho procesu.

3.1. Primi ucastnici

Do skupiny pfimych tcastnikli fadime ty Uc€astniky, ktefi se pfimo podili na vystavbé

stavebniho dila, napft. investor, projektant, dodavatel apod.

3.1.1. Investor

Investorem je fyzickd nebo pravnicka osoba, kterd se snaZi najit optimalni zplsob, jak
efektivné zhodnotit své nevyuZité finanéni prostfedky. Pfi rozhodovéani, kam
zainvestovat své finance, bere investor v tvahu miru rizika, likviditu 1 o€ekdvanou vysi
vynosu. Z toho divodu pouziva nékteré z ekonomickych ukazateld jako napt. dobu

navratnosti, index rentability nebo Cistou dobu navratnosti.

Pokud se investor rozhodne pro realizaci projektu, musi se Ucastnit vSech jednani se

stavebnim ufadem, projektantem a béhem faze realizace stavby 1 s dodavatelem.

Investor je tedy inicidtorem stavebniho zameéru, z jehoz prostfedkd je stavba
financovana. Podili se na pfipravé projektu, predinvesti¢ni a investi¢ni fazi. Témét ve
vSech pfipadech je investor i naslednym majitelem a zaroven uzivatelem stavebniho
dila. Pocet spolupracujicich subjektii se méni v zavislosti na angaZovanosti investora v

jednotlivych fazich zivotniho cyklu zakazky. V pfipadé, Ze investor nechce mit ptilis
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mnoho starosti a povinnosti, musi spolupracovat s vice subjekty a naopak. Nejcastéji je

investor ve vztahu s dodavatelem a diky tomu se dostava do pozice odbératele.

3.1.2. Dodavatel

Pojem dodavatel oznacuje osobu, ktera poskytuje sluzby, dodava zbozi nebo provadi
stavebni prace. Jeho hlavnim ukolem je provedeni stavebni zakazky podle souc¢asnych
norem s cilem uspokojit pozadavky investora a projektanta. I v tomto pfipadé se mize
jednat o fyzickou i1 pravnickou osobu. Fyzické osoby vétSinou provadi zakéazky mensiho
rozsahu na zaklad¢ zivnostenského listu a opravnéni k provadéni dané stavebni ¢innosti.
Stavebni spolecnosti se v roli pravnickych osob snazi angazovat ve stavebnich
zakazkach vétsiho rozsahu, pro které maji dostatek kvalifikovanych pracovnikd z

riznych odvétvi stavebnictvi.

3.1.3. Stavebnik

Zakon tika, Ze stavebnik je osoba, ktera pro sebe zada vydani stavebniho povoleni nebo
ohlasuje provedeni stavby, terénni upravy nebo zatizeni, jakoz i jeji pravni nastupce, a
dale osoba, kterd stavbu, terénni Upravu nebo zafizeni provadi, pokud nejde o

stavebniho podnikatele realizujiciho stavbu v ramci své podnikatelské ¢innosti.

Stavebnik nese plnou odpovédnost za stavbu, aby v celém svém rozsahu a po celou
dobu jeji Zivotnosti, byla v souladu s pravnimi a normativnimi piedpisy Ceské
republiky. ZajiStuje veSkerou dokumentaci a financuje vystavbu. Stavebnikem ve
vetsSin€é pripadll v praxi byvé objednatel stavby i investor, ktery mé se stavebnikem

spolecného pouze to, ze financuje vystavbu.

3.1.4. Projektant

Odpovédnosti projektanta je vypracovani projektové dokumentace stavby podle
pravnich predpist. Projektanty byvaji architekti nebo inzenyfi, ktefi mohou byt opét
pravnickou nebo fyzickou osobou. Obvykle se jedna o projekéni kancelat, kterd byva v
piimém vztahu s investorem a nebo projektuje na zddost dodavatele stavby. Osoby s

zivnostenskym opravnénim projektuji zakazky mensiho rozsahu.
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Projektant na zadost investora pfipravi stavebni dilo a béhem celého stavebniho cyklu
se ucastni jednani s ufady, kdy na =zakladé¢ ptipominek upravuje a dopliuje

dokumentaci. Pokud ma investor zajem, miize zajiSt'ovat i auditorsky dozor.

3.1.5. Developer

Pojem developer se u nas objevil pfed neddvnou dobou. Pojem pochazi z anglického
slova development. Toto slovo znamend rozvoj, stavebni nebo pfipravna cinnost.
Developer je tedy vyvojar Ci stavitel. Tito lidé ¢i spolec¢nosti Casto byvaji iniciatory
investi¢nich zamért, zajist'uji cely prub¢h vystavby. Developer investuje do vybudovani

stavebniho objektu za ucelem budouciho prodeje a zisku.
Usp&sny developersky projekt by se mél ¥{dit témito hlavnimi principy:

e kvalitni zpracovani podnikatelského zaméru,

e Vhodny vybér pozemk s ptihlédnutim na budouci poptavku,

e medialni prezentace stavebniho objektu vetejnosti,

e Vvcasné zahdjeni a kvalitni realizace stavebniho dila,

e 7ajisténi moznosti financovani pro budouci klienty,

e prodej celého stavebniho objektu, pokud je proddvan po castech (bytech),
S pfipéfenym ziskem,

e kvalitné zpracované smluvni podklady.

NejcastejSimi sluzbami, které developer nabizi, jsou vyhledani vhodného pozemku,
vyfizeni stavebniho povoleni, kompletni zajisténi projektové dokumentace, kompletni

realizace stavby, financovani stavby, ale také vyfizeni kolauda¢niho fizeni.

3.1.6. Zadavatel

Vefejnym zadavatelem stavebni zakazky miize byt Ceska republika, statni instituce jako
napt. Ceska narodni banka nebo Ceska televize. Mezi vefejné zadavatele patii také

uzemni samospravni celek nebo statni piispévkova organizace. [2]

Je-li vefejnad stavebni zakazka financovdna minimalné z 50% vetejnym zadavatelem,

muze ji zadat pravnickd nebo fyzickd osoba. Zadavatelem miize byt také podnikatel,
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ktery je ovladan vetfejnym zadavatelem. Vetejnou stavebni zakazku muze také zadat

nékolik zadavatelti dohromady. [2]

Zadavatel je podle zédkona ¢. 137/2006 Sb., o vetfejnych zakazkach, povinen dodrzovat

zasady rovného zachazeni, transparentnosti a zakaz diskriminace. [2]

3.1.7. Subdodavatel

Subdodavatelem mize byt opét fyzickd nebo pravnickd osoba, jejiz Cinnosti je
provedeni C¢asti stavby pro hlavniho dodavatele stavby. Za svou odvedenou cast
subdodavatel zodpovida podle smlouvy o dilo nebo na zakladé objednavky uzaviené s
hlavnim dodavatelem. Hlavni dodavatel musi pfed prevzetim provedené ¢asti
subdodavatelem vse peclivé zkontrolovat, protoze investorovi ruci za stavbu jako za

celek.

Pokud se jedna o vétsi stavbu, je ucast subdodavatelii nezbytnd, avSak jejich pocet a
rozsah praci fidi hlavni dodavatel stavby. Subdodavatelé¢ jsou vétSinou najimani na

femeslné prace, inzenyrskeé sité apod.

3.1.8. InZenyrskd organizace

InZenyrska organizace se zabyva inZenyrskou ¢innosti. InZenyrskou ¢innosti rozumime
soubor Cinnosti provadénych jménem investora k zabezpeCeni piipravy a realizace
stavby. K témto ¢innostem patii v praxi zejména aktivity spojené se ziskanim izemniho
rozhodnuti a stavebniho povoleni. Investor pfipadné milZe povéfit inzenyrskou
organizaci koordinaci celého projektu. Povéfeni ke koordinaci celého projektu se
nejcastéji realizuje na zédkladé mandatni smlouvy, kde je osoba vykonavajici inZenyring
mandantafem. Podle této smlouvy obdrzi inZenyrskd organizace od investora plnou moc

pro vykonavani ukont spojenych s ¢innosti, k niz byla povéfena.

3.1.9. Uzivatel

Uzivatel po dokonceni stavebniho dila toto dilo vyuZivd nebo provozuje ke svym

uceltim.
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3.2.  Neprimi ucastnici

Nepiimi ucastnici se na vystavbé stavebniho dila podili neptimo, jsou tedy v ramci
stavebniho procesu pouze piidruZzenou osobou, kterd dany stavebni proces podporuje. A
ptesto jsou dulezitou soucasti stavebniho trhu. Témito ucastniky mohou byt pojistovny

nebo poskytovatelé financnich zdroji a organy statni spravy.

3.2.1. Poskytovatel financnich zdroji

Pokud se jednd o mensi stavbu, je ve vétSiné piipad investor schopen financovat
vystavbu z vlastnich zdroji. U ndkladnéjsich projekttl jsou naroky na financovani vyssi,
a to muze byt divodem, kdy je investor nucen si ¢ast nebo cely financni obnos vypujéit.
Proto je poskytovatel finan¢nich zdroji dal§im neméné dulezitym subjektem stavebniho
trhu, nebot’ zajist'uje piisun financnich prostredkil investorovi. Bez téchto prosttedkl by
nebylo realizovano velké mnozstvi projektd. Financovani projektu je velmi obsahlé,

proto mu bude vénovana cela dalsi kapitola.

3.2.2. Pojist’ovny

Na nasem trhu je celd fada pojistoven, u kterych si miizeme v dnesni dobé& pojistit téméer

cokoliv, tedy 1 nemovitosti a jejich zafizeni.

V piipadé nemovitosti si miizeme pojistit stavbu 1 béhem vystavby ¢i rekonstrukce,
stavebni materidl a naradi, ale i zafizeni zabudovana do pojisténé stavby slouzici k
jejimu provozu. Soucasné je mozné pojistit vedlejsi stavby a drobné stavby, jako jsou
garaze, oploceni, opérné zdi a dalsi. Pojisténi slouzi k pokryti Skod zpisobenych nejen
pfirodnimi vlivy, ale 1 tfetimi osobami. Jejich hlavnim Ukolem je tedy zajiSténi rizik

béhem vystavby.

3.2.3. Organy stdtni spravy

S organy statni spravy se setkavame béhem schvalovaciho procesu stavby, kdy zajistuji

dodrZzovani zakont a predpist. NiZe jsou uvedeny vybrané organy statni spravy, dalo by

vvvvvv
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3.2.3.1.  Stavebni urad

Béhem celého procesu vystavby piijdeme do styku nejcastéji se stavebnimi arady, které
byvaji soucasti mestskych ¢i obecnich ufada. Jsou fizeny zakonem ¢. 183/2006 Sb., o
uzemnim planovani a stavebnim fadu a jeho provadécimi vyhlaSkami a dalSimi

souvisejicimi predpisy.

Tento zakon upravuje tikoly a cile, soustavu organil a nastroje izemniho planovani, dale
rozhodovani v daném uzemi, upfesnuje podminky vystavby, pfipravy infrastruktury a
rozvoje uzemi. Upravuje také evidenci Uzemné planovaci Cinnosti a kvalifikacni
pozadavky na tuto ¢innost. Ve stavebnim fadu se upravuje povolovani staveb nebo
jejich zmén, déale uzivani staveb ¢i jejich odstranéni a z toho vyplyvajici povinnosti
osob, které stavbu pfipravuji a provadi a obecné pozadavky na vystavbu. Jsou zde
zakotveny také pravomoci stavebnich ufadli, pravomoci autorizovanych inspektorti. V
zakon¢ jsou dale zahrnuty podminky pro projektovani a provadéni staveb, otazky
vyvlastnéni, ochrana vetejnych zajmu. Stavebni zdkon také upravuje prava vstupii na

pozemky a do staveb. [3]

3.2.3.2.  Narodni pamatkovy ustav

Narodni pamatkovy ustav kromé& jinych Cinnosti navrhuje vlastnikiim staveb, jakym
zpusobem maji postupovat pii opravé ¢i rekonstrukci a nasledné kontroluje postup
provadénych praci. Jedné-li se o novostavbu v pamatkovém tzemi, je hlavnim ukolem

pamatkového tstavu, aby novostavba nenarusovala krajinny raz tohoto tzemi.

3.2.3.3.  Cesky urad zeméméricky a katastralni

Cesky ufad zeméméficky a katastralni se iidi zdkonem ¢&. 359/1992 Sb., o
zemeémetickych a katastralnich ufadech. Zabyva se evidenci nemovitosti a vécnych prav

s nimi spojenymi.

Existuje sedm zemémeéftickych inspektoratti a kazdy kraj ma svij katastralni urad, pod

ktery spadaji katastralni pracoviste.
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3.2.3.4.  Cesky urad bezpecnosti price

Cesky urad bezpecnosti prace spadd pod Ministerstvo prace a socialnich véci, zabyva se
a dohlizi na bezpecnost prace béhem pracovnich procest. Neustdle zkouma a nasledné

prevadi do praxe nové poznatky.

3.2.3.5.  Hygienicka sluzba

Hygienicka sluzby se stard o ochranu vetejného zdravi a vytvati bezpecnostni opatieni k
Siteni nebezpecnych infek¢nich chorob. Také se zabyva eventualnimi zdravotnimi

problémy, které vznikaji béhem pracovni ¢innosti a ohrozuji zdravi.

3.2.4. Ostatni fyzické a pravnické osoby

Tyto osoby, mezi které patii ob¢ané, podniky, obce a mésta, mohou byt zasazeny danou
stavbou z pohledu vlastnického, pfipadné vécného biemene. Casto se mizeme setkat s
pritahy stavebnich fizeni a to i na nékolik let, jako je tomu naptiklad u problémi s

vlastnictvim pozemk u staveb silnic a dalnic.
3.3.  Obchodni vztahy na stavebnim trhu
Podle potieb a pozadavkl investora se mezi vySe uvedenymi subjekty stavebniho trhu

vytvareji razné smluvni vztahy. Diky riznym kombinacim téchto vztahti vznikaji

modely obchodnich vztaht, které mohou vypadat v praxi nasledovné.

Obrazek ¢. 3: piiklad vztahii na stevebnim trhu 1

POSKYTOVATEL FINANCNICH ZDROJU

PROJEKTANT SUBDODAVATEL

INVESTOR
DODAVATEL )l SUBDODAVATEL
ORGANY STATNI SPRAVY SUBDODAVATEL
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Na obrazku €. 3 je zndzornén investor, ktery si nechd vypracovat projekt od projektanta,
sdm si zajisti potfebné dokumenty od organti statni spravy, vyuzije sluzeb poskytovatele
finanénich zdroji a je ve smluvnim vztahu s dodavatelem stavby, ktery za pomoci

subdodavateld stavbu zhotovi.

Obrazek ¢. 4: priklad vitahii na stevebnim trhu I1

PROJEKCNI A INZENYRSKA KANCELAR

INVESTOR

DODAVATEL

Obrazek ¢. 4 zobrazuje smluvni vztah mezi investorem a dodavatelem stavby a také

inzenyrskou a projek¢ni kancelafi.

Obrazek ¢. 5: priklad vitahii na stavebnim trhu 111

PROJEKTANT

INVESTOR ﬁl DODAVATEL SUBDODAVATEL

SUBDODAVATEL

Obrazek ¢. 5 predstavuje smluvni vztah investora s dodavatelem, ktery dale spolupracuj

s projektantem a subdodavateli.

Obchodni vztahy jsou oStieny smluvng, konkrétné smlouvou o dilo. Ta je jednou

vystavby.
Smlouva o dilo nej¢asteji obsahuje tyto ¢asti:
e sSmluvni strany,

e predmét plnéni,
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¢as plnéni,

cena piedmétu plnéni,
platebni podminky,
dokumentace,
StavenisSte,

dal$i ujednani,

predani a pievzeti dila,
zaruky za kvalitu dila,
smluvni pokuty,
zav€reCna ustanoveni,

podpisy a datum.
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4. Financ¢ni zdroje

Finan¢ni zdroje je pojem, ktery oznacuje financni prostiedky. At uz se jedna o
financovani bydleni soukromou osobou nebo o financovani vystavby objektu
pravnickou osobou, ktery bude vyuzivat pro své podnikatelské zaméry, mé¢l by se
investor fidit zdsadou pro financovani dlouhodobého majetku, kdy tento majetek
financuje dlouhodobymi zdroji. Pii vyuziti kratkodobych zdroji by mohlo dojit k
finan¢ni tisni a nasledné platebni neschopnosti, protoze splatky u téchto zdroju byvaji

znateln€ vyssi nez u zdroji dlouhodobych.

Hlavni zdroje dlouhodobého financovani mizeme rozdélit na zdroje vlastni a zdroje

cizi.

4.1. Vlastni zdroje

Vyuziva-li pravnickd osoba vyuzivd k financovani vlastni zdroje, fikdme, Ze jde o
samofinancovani. K tomuto ucelu vyuziva nerozdéleny zisk, odpisy a dlouhodobé
rezervy. V piipad¢ fyzickych osob jde piedev§im o uspory, které si lidé stfadaji na

nékterém ze spofticich produkti, jako napiiklad stavebni spofeni nebo spofici ucet.

4.1.1. Nerozdéleny zisk

Nerozdéleny zisk predstavuje soucet veskerych vynost a ndklada firmy. V ptipad¢, ze
jsou vynosy vyssi nez naklady, hovotime o zisku. Teprve po odvodu dané€ z pfijmu z
tohoto zisku, tvorbé zdkonnych fondi, ptipadné dalsich fondi, splnéni povinnosti viici

vlastnikiim a vétitelim, se jedna o nerozdéleny zisk.

4.1.2. Odpisy

Odpisy vyjadiuji penézni opotfebeni dlouhodobého majetku. Pro podniky jsou
nakladem, ktery snizuje zdklad dan¢ z piijmi. Jako néklad se promitaji do cen vyrobk

¢i sluzeb, tudiz se jejich naslednym prodejem zvysuje financni piijem.
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4.1.3. Dlouhodobé rezervy

Dlouhodobé rezervy vznikaji ze zadrzeného zisku a slouzi ke kryti rizik a ztrat, o
kterych ptredpokladame, ze mohou nékdy v budoucnu nastat. Pokud se jedna o rezervy
zédkonné, je tvorba téchto rezerv danové uznatelnym ndkladem, ktery opét snizuje

zaklad dan€ z ptijmi.
4.1.4. Stavebni sporeni

Historie stavebniho spofeni a jejich rdmcova pravidla spadaji do 18. stoleti, konkrétné
do Anglie, do Birminghamu, kde roku 1775 nepfili§ majetni obCané zalozili prvni
stavebni spofitelnu. Spofitelna fungovala tak, Zze ¢lenové tohoto spolku poskytovali
vklady do spole¢ného fondu, spolecné spofili a z fondu nasledné financovali Givéry na
jejich bytové ucely. V tomto okamziku dany jedinec ptestal spofit a zacal splacet
pUjcené penize. Poté dorazilo stavebni spofeni koncem 19. stoleti do Némecka, kde se
stalo vyznamnym produktem jiz v dobé& povale&né rekonstrukce. Do Ceské republiky a
do Vychodni Evropy zacalo stavebni spofeni pronikat za¢atkem 90. let 20. stoleti, kde
sklidilo veliky uspéch. Od svého zavedeni na cesky trh proSlo stavebni spofeni
vyvojem, béhem kterého doslo k celé fadé zmén. Nejvyznamnéjsi zménou je postupné

sniZzovani statni podpory.

Stavebni spotfeni je finan¢ni produkt, ktery je primarn¢ urcéen k financovani vlastniho
bydleni. Jeho vyuzZiti je Siroké, jelikoZ je soucasn€ velmi vhodnym spotficim produktem.
Dochézi ke zhodnocovani vlozenych penéz. Ve své podstaté je to uzavieny systém,

ktery je nezavisly na negativnich vlivech penézniho trhu.

Je to ucelovy druh spofeni, pii kterém vkladatel dlouhodobé ukladd své finanéni
prostiedky u specializované banky. Nespornou vyhodou je, ze v prubéhu spofeni miize
klient cerpat statni podporu. Po skonfeni spofeni ziskdva vkladatel spole¢né se

splnénim dalSich podminek narok na poskytnuti Givéru ze stavebniho spofeni.

Stavebni spofeni vlastné spojuje spofeni a poskytnuti ucelového uvéru v jednom
kompaktnim celku. Ten je charakterizovan trokovymi sazbami, které jsou nizké a

pevné po celou dobu jeho splaceni.
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V soucasné dobé na uzemi Ceské republiky poskytuji stavebni spofeni tyto stavebni

spofitelny:

e Raiffeisen stavebni spofitelna, a.s. — Www.rsts.cz

e Wiistenrot stavebni spofitelna, a.s. — www.wuestenrot.cz

e Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. — WWW.CMSS.CZ

e Stavebni spotitelna Ceské spofitelny, a.s. — www.burinka.cz

e Modré pyramida stavebni spofitelna, a.s. — WWwW.mpss.cz

4.1.5. Spoiici ucet

Sporici tcet je ucet v bance, ktery ma vyssi urokovou sazbu, slouzi ke spofeni a penize
z n¢j lze kdykoliv vybrat. Ve své podstaté se jednd o normalni tcet, ktery si mizeme
ziidit u nékteré z bankovnich instituci na nasem trhu. Vyhodou je vSak uroceni
vlozenych penéz oproti b&znému Gétu. Uroky se pohybuji od 0,1% do 2,7%, zaleZi na

podminkach konkrétni bankovni instituce, které musi majitel actu spliovat.

4.2. Cizizdroje

VétSina investorti, jak soukromych tak pravnickych osob, neni schopna financovat
stavebni zakazky z vlastnich zdrojii, protoZze nadklady na pofizeni jsou pfili§ vysoké.
Jsou proto nuceni sdhnout po nékterém z cizich zdroji. Jejich rozmanitost souvisi s
vyvojem na finan¢nich trzich, ktery stale probiha a bude probihat. Pfi vyuZiti n€kterého
z cizich zdrojii si musi investor uv€domit, Ze toto financovani pfinasi i fadu problémi.
Vzristd pocet veéfitell ¢i spolecnikli, vznikaji néklady spojené s pofizenim a je

ovlivnéno budouci rozhodovani podniku ptipadné soukromé osoby.

4.2.1. Uvéry na po¥izeni nemovitosti
Pro zacatek by bylo dobré objasnit nékteré ze zakladnich pojmt spojenych s uvéry.

e Dluznik
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Je to pravnicka nebo fyzickéa osoba, kterd ma zavazek vici véfiteli, se kterym je spojena

povinnost splacet tento zavazek.
o Veéritel

Muze jim byt opét pravnicka nebo fyzicka osoba, ktera poskytla dluznikovi finan¢ni

prostiedky. Za své sluzby pozaduje uplatu, nejcastéji ve forme trokl z dluzné ¢astky.
o Urokova sazba

Jedna se o procentualn¢ vyjadiené zvysSeni pijcené Castky za urCité ¢asové obdobi.
Utcuje ndm tedy kolik penéz z jistiny musi dluznik za predem stanovenou dobu vértiteli

zaplatit za poskytnuty uvér ¢i pujcku.
e Roc¢ni procentni sazba nakladi

Toto oznaceni je znam¢jsi pod zkratkou RPSN a ukazuje, kolik procent z dluzné ¢astky
musi dluznik vétiteli rocné zaplatit. Jsou zde zahrnuty veSkeré naklady spojené s
poskytnutim uvéru ¢i ptjcky. Nejcastéji to jsou nadklady na administrativni pracovniky,

poplatky za vedeni uc¢tu, poplatky za pojisténi a urok samotny, ktery tvoii nejvetsi ¢ast

téchto naklada.
e Anuita

Ptedstavuje stalou platbu hrazenou po dané obdobi v pravidelnych intervalech. Sklada
se z uroku a jistiny, kterd predstavuje pljcenou ¢astku. V pribéhu splaceni se anuita
neméni, méni se pouze pomér ve splaceni troku a jistiny, kdy na zacatku je splatka
uroku vyssi nez splatka jistiny. V prab&hu splaceni se tento pomér méni ve prospéch

jistiny.
e Fixace urokové sazby

Znazoriiuje ndm dobu, po kterou banka garantuje urokovou sazbu sjednanou pfi
uzavieni smlouvy o Gvéru. Po uplynuti této doby se uzavird novd smlouva s novou
fixaci nebo mize dluznik splatit ¢ast nebo cely Uvér. Je zde tedy prostor vyuzit

vyhodnéjsi nabidky jiné bankovni instituce.
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V Ceské republice se nejéastéji vyuziva pétileta nebo tiileta doba fixace. Je zde jeste
moznost vyuzit pohyblivou neboli floatovou urokovou sazbu, kdy se trokova sazba
méni kazdy mésic. Dluznik tedy plati kazdy mésic jinou ¢astku. Tuto urokovou sazbu
nejcastéji vyuzivaji lidé, ktefi maji piehled na finan¢nim trhu. V soucasnosti je fixni
doba vyhodné;jsi, protoze uroky jsou na dlouhodobém minimu a v ptipadé floatu se da

ocekavat pouze nartist urokové sazby a s tim spojeny i1 narast mésic¢nich splatek.
e (Obdobi ¢erpani véru

Jedna se o obdobi, kdy mize dluznik Cerpat finan¢ni prostfedky, které jsou sjednany v
uvérové smlouvé. Toto obdobi zacind podpisem Uvérové smlouvy a nejcastéji konci

uplynutim 24 mésici.
e Obdobi splaceni tveru

Nastava po obdobi Cerpani uvéru. Dluznik v tomto obdobi hradi véfiteli splatky po

smluvenou dobu a ve smluvené vysi, dokud nesplati cely sviij dluh i s Groky.

Pfi pofizovani nemovitosti prostfednictvim financovani z tivéru se setkame se dvéma
typy a to s uvéry sttednédobymi a dlouhodobymi. Za dlouhodobé tvéry jsou obecné
povazovany uveéry, které maji dobu splatnosti delsi nez 1 rok. V praxi se uziva kategorie
sttednédobych uvért, ktera ma dobu splatnosti kratsi nez 5 let. Pokud pfijmeme toto
Clenéni, pak mluvime o dlouhodobych uvérech az v ¢asovém horizontu splatnosti
ptresahujicim 5 let. V dnesni dobé€ je nabidka Gvért bankovnich i1 nebankovnich instituci
rozmanitd a je jich pomérné¢ velké mnozstvi. Pfedhanéji se v novych uvérovych
programech a tarifech, které se stdle méni a rozSituji. Je dilezité uvést, ze pfi uvérovém
financovani hraje také roli, zda investor pofizuje nemovitost pro komercni ucely nebo

nemovitost pro bydleni.
Pfi rozhodovani bychom méli brat v uvahu tyto parametry:

e urokova sazba (vySe a typ uroku),
e ucelovost uveéruy,
e zajakych podminek vznika povinnost ruceni,

e jakym zpuisobem je Gvér poskytovan,
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e splatkovy kalendar.

4.2.1.1.  Hypotecni uver

Hypotecni uvér je vlastné dlouhodoba ptjcka na pomérné velky objem penéz urena
predevsim k potizeni vlastniho bydleni. Jeji vyhodou je pomérné nizky urok. Zatimco
pii klasické piijcce v bance byva rocni Grok okolo 8 %, hypotéku je mozné ziskat v

soucasnosti s roénim Urokem ptiblizné 2 %.

To, Ze na pravidelné splatky dluznik nezapomene, si véfitel pojisti. Pfi sjednani uvéru si
od vétitele vezme do zastavy nemovitost (pozn. hypotéka = zéstava nemovitosti). Kdyz
nebude dluznik platit, mize véfitel zastaveny diim ¢i byt prodat, aby nepfisla o finan¢ni

prostiedky. [4]

Pouziti penéz je takzvané tcelové. Muzete si za néj poridit stavebni pozemek, byt nebo
rodinny domek do osobniho vlastnictvi. Je mozné také zacit s vystavbou nebo stavebni
rekonstrukci bytu ¢i domku. Pomoci hypotéky lze dokonce zaplatit jinou hypotéku,
mén¢ vyhodnou piijcku vyuZitou v minulosti na potfizeni bydleni. Obvykle neni mozné z
hypotéky financovat vyménu nabytku a elektroniky v celém byté, komplikovana je téz

koupé druzstevniho podilu. [4]

Problém pii ziskdvani hypotéky mohou mit ti, kdo si vyhlédli byt v druZzstevnim
vlastnictvi, protoZe €len druZstva neni zapsdn v katastru nemovitosti, a nemlze tedy
bance byt zastavit. Klasickd hypotéka se bytd v druzstevnim vlastnictvi tykd jen za
urcitych podminek. Banky se totiZ snazi vyjit vstfic 1 t€ém, kdo chtji investovat do

druzstevniho bytu a ptichazeji na trh s produkty, které umoziuji takovou koupi. [4]

Na trhu se vyskytuje n€kolik druhid hypoték, dale jsou uvedeny rozdily mezi nimi.

4.2.1.1.1. Standardni hypotéka

Pokud si klient od banky paj¢uje méné penéz nez ke koupi bytu ¢i domu potiebuje,
jedna se o standardni hypotéku. V praxi to znamena, Ze si banka bere do zéstavy
nemovitost, kterd méa vyssi hodnotu nez ¢astka, kterou si chce klient od banky pujcit.

Tento typ hypoték banky preferuji, protoze klient ma vlastni finan¢ni prostiedky ci
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jinou nemovitost, kterou mize rucit a predstavuje tedy pro banky mensi riziko. Pro tyto

klienty nebyva problém dosdhnout na pozadovanou vysi Gvéru.

4.2.1.1.2. Americka hypotéka

Americka hypotéka neni hypotékou v pravém slova smyslu. Neni tedy ucelovym
uvérem. Ve skuteCnosti je mozné penize vyuzit na cokoliv a ne pouze bydleni. Jedina

podobnost s hypotékou je ta, ze si banka bere do zastavy nemovitost.

Mezi vyhody americkych hypoték patii moznost pred¢asného splaceni ¢i mimotadna
splatka bez poplatku. Nevyhodou je vyssi urokova sazba oproti sazbé, kterou miizeme

ziskat u standardnich hypoték.

4.2.1.1.3. Stoprocentni hypotéka

Tyto hypotéky vyuZzivaji lidé, ktefi nemaji naspofené Zadné financni prostfedky. Jsou
tedy vhodné k financovani menSich stavebnich projektd, jako napt. rekonstrukce

koupelny, kuchyné apod.

Banka si na zakladé ocenéni nemovitosti znalcem uréi, kolik penéz klientovi poskytne.
V praxi to mtize byt n€kdy problém, protoze odhad ceny a skute¢na cena nemovitosti se

mohou li$it a proto klient nemusi dosdhnout na 100 % c¢astky, kterou poZadoval.

4.2.1.2.  Spotrebitelsky uver na bydleni

Hlavnim rozdilem mezi spotfebitelskym uvérem na bydleni a hypotékou je poskytnuti
uvéru bez ruceni nemovitosti a doba splaceni. U hypoték se doba splaceni mlze dostat

aZ na hranici 40 let, zatimco u spotiebitelskych uvért je tato doba obvykle maximalné
10 let.

Pro spotiebitelské Gveéry je typickd vyssi trokova sazba a splatka je po celou dobu
splaceni stejnd. Nelze si tedy vybrat mezi fixni a variabilni trokovou sazbou jako tomu
je u hypoték. Dalsi nevyhodou byva vySe poskytnuté ¢astky, ktera je vétSinou omezena

piijmy. Vyhodou vsak je moznost financovani ¢ehokoliv.
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4.2.1.3.  Uver a preklenovaci uver ze stavebniho sporent

Jak jiz bylo vySe zminéno, stavebni spofeni je dostupnym prostiedkem, jak ziskat
potfebné financni prostiedky pro ziskani hypotéky nebo uvér ze stavebniho spotfeni. V
prvni fazi si klient spofi penize na bankovni ucet s vyhodnéj$im uroenim nez mayji
bézné bankovni ucty. K naspofenym penéziim dostava klient i statni podporu. Ta byla v
zacatcich stavebniho spofeni 4.500 K¢ rocn¢ a urok se pohyboval na urovni 4,5 %.
Béhem nékolika poslednich let doslo k mnoho Upravam a v dneSni dob¢ stavebni
spofeni nabizi statni podporu 2.000 K& a urok pouhych 1,5 %. Pro ziskani statni
podpory je nutné mit stavebni spofeni uzaviené na dobu 6 let. Uz tedy neni tak
vyhodnym spoficim nastrojem, ale stile je pro mnoho lidi cestou k ziskani Gvéru a

vlastniho bydleni.

4.2.2. Leasing nemovitosti

Pti tomto druhu financovani leasingova spolecnost na zaklad¢ smlouvy koupi pro
klienta urcitou nemovitost. Leasingova spolec¢nost je vlastnikem nemovitosti do doby,
nez klient splati dluznou ¢astku za nemovitost. Do této doby je klient pouze najemcem

nemovitosti. VySe splatek a doba splaceni je na domluvé obou stran.

Vyhodou je moznost odecitani splatek z dani a nulové ndklady na provoz budovy, ten
zajistuje leasingova spole¢nost. Opakem je dvoji placeni dan¢ a to nejprve pii koupi

nemovitosti a podruhé¢ pii pfevodu do osobniho vlastnictvi najemce.

4.3. Podpory bydleni

Podpory bydleni pfedstavuji uritou moznost ziskat dotaci, vyhodny avér apod. pro
financovani bydleni. Ziskdni téchto podpor neni vlbec snadné, protoZze byvaji
upravovany piesnymi podminkami, které musi Zadatel spliiovat. Finanéni prostfedky na

tyto podpory vétSinou poskytuje stat nebo Evropska unie.

4.3.1. Statni fond rozvoje bydleni

Hlavnimi tkoly tohoto fondu jsou:
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e schromazd’ovani finan¢nich prostfedkl urcenych na podporu bydleni,

e podpora soukromych a obecnich investic do vystavby bytl, oprav a modernizaci
bytu,

e podpora investic do vystavby technické infrastruktury,

e pro plnéni ukoll vyuziva fond své finan¢ni zdroje v souladu s § 3 zakona a
v souladu s nafizenim vlady, kterym jsou stanoveny podminky pro poskytovani
podpory bydleni podle jednotlivych programti,

e oskytovani poradenské sluzby v oblasti poskytovani statni podpory pro bydleni.

Finanéni prostfedky jsou poskytovany v ramci programi a podpor. Nize si uvedeme

nékteré z nich.

4.3.1.1.  Socialni byty

Tento program podpory je urcen vSem investoriim bez ohledu na jejich pravni charakter.
O dotaci na vystavbu socidlnich ndjemnich byt muize tedy pozadat nejen obec, ale 1
soukroma fyzickd nebo pravnicka osoba, kterd se zavaze nakladat s t€émito socidlnimi
byty postavenymi pomoci dotaci podle pravidel stanovenych natizenim vlady. Tim se
vytvaii prostor k tomu, aby si tyto osoby mohly zajistit svou podnikatelskou ¢innosti

dalsi finan¢ni zdroje a nebyly zavislé na vetejnych prostredcich. [5]

Cilovou skupinou najemcti statem podporovanych socialnich ngjemnich bytd tvofi
pfijemci opakovanych davek v hmotné nouzi nebo osoby vymezené limitem cistého
pfijmu v zavislosti na velikosti domacnosti a dale osoby s piipadnymi dalsimi
socialnimi handicapy, které je znevyhodnuji v ptistupu k bydleni, napf. seniory nebo
osoby zdravotné postizené¢ — jednd se o domdcnosti, které nejsou schopny se o svou
bytovou potitebu postarat na trhu. Najemni byty postavené z dotacnich zdroji budou

slouzit osobam z cilové skupiny po dobu 10 let v obdobi 15 let od dokonéeni stavby. [5]

Byty budou pronajimany za ndjemné, které¢ nebude moci piekrocit limit najemného. Ten
je na pocatku stanoven ve vysi 43 K¢ za 1 m? Tento limit bude mozné kazdoro¢né
upravovat mirou inflace vyjadienou pfiiristkem primérmého indexu spotiebitelskych

cen piedchoziho roku za 12 ptedchéazejicich mésict. Po uplynuti této doby budou moci
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byt socialni byty nabidnuty na trhu za smluvni ndjemné, poptipad¢ bude mozna jejich

pfeména na vlastnické bydleni. [5]

4.3.1.2.  Podpora mladych — Uvér 150

Diky tomuto programu maji mladi lidé moznost ziskat vyhodny uvér na opravu a
modernizaci bytu nebo domu. Uvér je poskytovan Zadateldm v maximalni vysi 150 tisic
K¢ s urokovou sazbou 2 % rocné po celou dobu splaceni. Doba splatnosti je 10 let a
zadatel nesmi piesdhnout vek 36 let. Posledni podminkou, kterou musi zadatel splnit, je
byt vlastnikem nebo spoluvlastnikem opravovaného nebo modernizovaného bytu ¢i

domu.

4.3.1.3. Panel 2013+

Tento program je uréen pro vSechny vlastniky bytovych domu, bez rozdilu pouzité
technologie vystavby. Program mohou tedy vyuzit druZstva, spoleCenstvi vlastnikd,
fyzické 1 pravnické osoby, stejn€ jako meésta i obce, které maji ve vlastnictvi bytovy
dim. Program Panel 2013+ nabizi nizkoGro¢né uvéry na opravy a modernizace
bytovych domt s fixnim trokem po celou dobu splatnosti, kterou lze nastavit az na 30

let.

4.3.1.4.  Program Zivel

Program Zivel byl otevien v lednu 2015 a slouzi na obnovu obydli osob postizenych
zivelnou pohromou. Zivelnou pohromou se mysli situace, kterd vznikla v disledku
pusobeni pfirodnich sil. Nej€astéji se jedna o ptivalové desté, silny vitr a krupobiti.
Podpora je poskytovana ve form€ nizkolro¢nych uvéri. Program se fidi nafizenim
vlady ¢. 319/2014 Sb. VySe uvéru se 1i$i v zavislosti na tom, zda poskytnuté finan¢ni

prostiedky chce zdjemce vyuzit na opravu, vystavbu nebo potizeni nemovitosti.

4.3.2. Zelend usporim

Zelena Gisporam je program spadajici pod Ministerstvo Zivotniho prostfedi. Je zamétren

na podporu zdroji vytapéni, které vyuzivaji obnovitelné zdroje energie. Tento program
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je mozné vyuzit také pro investice do energetické uUspornosti novostaveb nebo

rekonstruovanych objekti.
Snahou programu je podpora:

e zateplovani rodinnych i bytovych domd,
e Vvystavby pasivnich domt,
e instalace Gspornych zdroju energie do nizkoenergetichych staveb,

e nahrazovani neekologickych zdroji vytapéni nizkoemisnimi zdroji.

4.3.3. Dotace z Evropské unie

Snahou Evropské unie je prostiednictvim financnich prostfedkti z evropskych fondu
dosdhnout rovnomérné hospodarské 1 spolecenské urovné ve vSech Clenskych statech.
Proto aplikuje politiku soudrznosti, kterd se vyznacuje svou finan¢ni solidaritou vici

méné vyspélym zemim.
Jako nastroje této politiky vyuziva Evropska unie nasledujici fondy:

e Evropsky socialni fond (ESF),
e Fond soudrznosti (FS),

e Evropsky fond pro regionélni rozvoj (ERDF).
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5. Pripadova studie

Naprosta vétSina lidi v nasi spolecnosti v pritbéhu svého zivota fesi otazku bydleni,
Casto otazku vlastniho bydleni. V dne$ni dobé o vlastnim bydleni uvazuje stale vice lidi.
Je to nejen diky touze po vlastnim bydleni, coz je dobra investice, ale také diky
reklamam na finan¢ni produkty v médiich a také diky urokovym sazbam, které jsou v
soucCasné dobg, jak slychame, na svém minimu. Pfitom jest¢ pied rokem byla urokova
sazba hypoték okolo 3 %. Padnym argumentem k potizeni hypotéky je nesporna vyhoda
investovat do vlastniho bydleni, ponévadz v piipadé najmii nejsou vynalozené finan¢ni
prosttedky brany jako investice. K financovani koupé bytu nebo vystavby rodinného
domu existuje celd fada moznosti a lze je rtizné kombinovat. NejvyuzivanéjSim
produktem k financovani vlastniho bydleni v Ceské republice je hypotéka. Proto jsem ji
vyuZil jako zdroj financovani novostavby rodinného domu v praktické ¢asti, kde bude i

vyhodnocena na zéklad¢ kritérii nejvyhodnéjsi hypotéka pro konkrétniho investora.

Pokud budouci investor, nejcastéji rodina, redln¢ uvazuje o pofizeni vlastniho bydleni,
m¢él by se v prvni fadé zamyslet, zda je a bude schopen vypiij¢ené finan¢ni prostiedky
splacet. Piesné&ji, kolik financ¢nich prostfedkil je schopen z rodinného rozpoctu mésicné
vynalozit na vlastni bydleni. Produkty na pofizeni vlastniho bydleni se sjednavaji na
desitky let a je téméf nemoZné v tomto casovém horizontu odhadnout, jaka bude
celkova financni situace rodiny, jejich jednotlivych ¢lend, jaké budou mit piijmy a
vydaje. S platebni schopnosti je tzce spojena i doba splaceni. Odbornici radi dobu
splaceni zbytecn& nezkracovat na minimum, protoze diky vysSim splatkdm, které jsou
zplisobeny krats$i dobou splatnosti uvéru, mize dojit k platebni neschopnosti. Investice
do vlastniho bydleni je dlouhodobou investici a je normélni, Ze lidé investuji do svého
bydleni v pribéhu celého svého zivota, proto si dovolim souhlasit s odborniky. Navic je
zde moZnost predCasného splaceni, diky kterému nemusi investor se splacenim
pospichat a pifipadné volné finanéni prostfedky mulze investovat jinde nebo si miize
vytvaret financni rezervu pro piipad platebni neschopnosti. Pomoci finan¢niho planu

bude znazornéna modelova situace splaceni konkrétniho investora.
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5.1. Popis investora

Pti poskytovani hypotecniho uvéru je kazdy budouci investor jedinecny a nécim
vyjimecny. Proto je dilezité hned na zacatku specifikovat nékteré diilezit¢ udaje pro
poskytnuti uvéru. Jako modelového investora jsem zvolil manzele Novakovy, ktefi
vychovavaji jedno dité, které chodi do mateiské Skoly. Panu Novakovi je 35 let a
pracuje 5 let jako feditel pobocky stavebnin v Pardubicich, kde ma ¢istou mzdu 39 990
K¢ (primérnd mzda Cerpana z www.platy.cz). Pani Novadkova je zameéstnana ve
stavebni firm¢ jako rozpoctarka a jeji Cistd mzda Cini 18 336 K¢. Jelikoz zménila po
rodi¢ovské dovolené zaméstnani, pracuje zde pouze 8§ mésicli a ma smlouvu na dobu
urcitou, ktera ji byla po pil roce prodlouzena na dal$iho ptl roku. Poté ma pfislibené

prodlouZeni pracovni smlouvy na dobu neurcitou.

Tabulka ¢ 1: pFijmy manZelii

pani Novakova

pfl jmy celkem

Tato rodina pochazi z Hradce Kralové, kde v soucasné dobé€ zije v ndjemnim byté 3 + 1.
Rodina planuje postavit si rodinny dim v blizkém okoli mésta. JelikoZ o rodinném
domu vzdy uvazovali, mé&li oba manzelé jiz diive sjednané stavebni spofeni. Uspory ze
stavebniho spotfeni vyuzili ke koupi pozemku v hodnot¢ 1,1 milionu K¢ (primérné cena
pozemkit v okruhu 15 Km od Hradce Kralové byla cCerpana z
http://www.globalreality.cz/nemovitosti-pozemky.php), kde bude planovany rodinny

diim v budoucnu stat a kterym rodina bude rucit.

Ptijmy, které jsou uvedeny vyse, jsou stejné diilezité pii poskytovani hypotéky jako
vydaje. ProtoZze rodina bydli v ngjemnim byté, musi na toto ndjemné vynalozZit z
rodinného rozpoctu 13 000 K¢&/mesicné (primérna cena najmu v Hradci Kralové byla
Cerpana z http://www.mmreality.cz/nemovitosti/pronajem/). K dal$im nutnym vydajim
patii ¢astka na jidlo a to 8 000 K¢/mésicné. Pan Novak ve svém volném case Casto
sportuje, pani Novakova chodi kazdy meésic do kadetnického salonu a minimalné

jednou za mésic spole¢né zajdou na vecefi nebo do kina. Za tyto aktivity vydaji
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Novakovi mési¢né 5 000 K¢. Jejich mala dcera navstévuje matefskou Skolku. Vydaje na
matefskou Skolku ¢ini 4 000 K¢&/mésicne. Za veSkera pojisténi zaplati rodina mesicné 1
500 K¢ (veskeré mési¢ni naklady byly konsultovany se zastupci dvou rodin s détmi). Je
vSak nutné mit na paméti, ze vzdy mohou vzniknout mimotradné vydaje, napt. v podobé
rozbité pracky ¢i lednicky, a proto si Novakovi mésicné odkladaji 5 000 K¢ a vytvari si
finan¢ni rezervu. V budoucnu vSak bude podstatnym vydajem z rodinného rozpoctu
splatka uvéru, kterou v této fazi nelze presné definovat. Jelikoz je pan Novak feditelem
pobocky stavebnin, ma k dispozici osobni automobil, proto jim nevznikaji zadné
naklady spojené s provozovanim osobniho automobilu. Stejné tomu je i v piipadé
mobilnich telefontl, ten maji oba manzelé sluzebni. Po dokonceni rodinného domu a
ptest¢hovani do vlastniho nebude muset rodina hradit ndjemné a Novakovi budou moci

planovat dalSiho potomka.

Tabulka ¢. 2: vydaje rodiny

inancni rezerva
\V + intemet

5.2. Charakteristika financovaného objektu

Novakovi planuji financovani rodinného domu. Aby Novékovi mohli pozadat o
hypotéku, musi nejdiive znat celkovou cenu za vystavbu jimi poZadovaného rodinného
domu. Na zadklad¢é podrobné projektové dokumentace byl nejdiive zpracovan projekcni
kancelafi rozpocet, na jehoz zakladé byl dim ocenén. Pfedpokladana cena za vystavbu

tohoto domu je 5 695 426,95 K¢&. Podrobny rozpocet najdeme v ptiloze €. 1.
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Obrazek ¢. 6: Kryci list rozpoctu

Mérné a Gcelové jednotky
Potet Nakiady / 1 m,j. Paocet Naklady / 1 m.. Potet Nakl:aCy f1my).
0 0 0 ' 0
Rozpoctové naklady v CZK
A |Zakladnirozp. ndklady |B  |Doplitkové naklady C Néklady na umisténi stavby
1 |HSV 2214 974 | 8 |Prace plestas 0 | 13|2afizeni staveniste 0
? 9 |Bez pevné podl. 0 | 14 |Mimostav. doprava 0
3 |psv 2 226 111 |10 |Kuttumi pamétka 0 [ 15]|0zemni viivy 0
4_ 1 0 | 16|Provozni viivy 0
5 ["m= 420 080 17 |Ostatn 0
i-T 18|NUS z rozpodtu 0
7 [ZRN (2. 1-8) 4 861 165 |12 |DN (F. 8-11) 19|NUS (F. 13-18) 0
20|HZS 76 252 |21 [Kompl. Gnnost 0 |22 |Ostatnl nakiady 0
Projektant D Celkové naklady ,
23|Soutet 7, 12, 19-22 4 837 416,89
Datn & podpls Razitko 24|DPH 15,00 %z 4 647 460,00 697 119,00
Objednatel 25|0PH 21,00 %z 289 956,89 80 890,95
26|Cena s DPH (F. 23-25) 5695 426,84
Datum 2 podpis Razita E Ptipocty a odpodty
Zhotovitel 27 |Dodavky objednatele
28 |Kiouzava doloZka
Datum a podpis Razit<o 28]2vyhodnéni + -

Jelikoz se pozemek nachazi v pamatkovém Uzemi, kde v minulosti probihala bitva u
Chlumu, je povinnosti investora, aby celkova urbanistickd koncepce domu usilovala o
zachovani krajinného razu tohoto tizemi. Dale uvadim stru¢ny popis financovaného

domu.

Dim se rozklada na 225 m? a je postaven z pfesnych brousenych keramickych tvarnic
zdénych na systémové lepidlo. Je feSen jako jednopodlazni objekt bez obytného
podkrovi, nepodsklepeny, samostatné stojici, vcetné¢ zpevnénych pfistupovych a
parkovacich ploch pro osobni automobil. Piadorysny tvar je slozen ze tfi vétSich
obdélnikli, které jsou propojeny mensimi obdélnikovymi objekty. Dim je feSen
funkéné, proto je rozde€len na individualni obytnou cast, kde jsou pokoje, a ¢ast s
mistnostmi socialniho a technického zatizeni. V téchto jednotlivych ¢astech se nachazi
2 koupelny, 2 WC, sprcha, 6 pokoji, prostor s kuchyni a jidelnou, obyvaci pokoj,
pracovna, sklad domacich pomiicek, technickou mistnost a mistnost slouzici jako

pradelna. K domu vede bezbariérovy pfistup a ma terasu. Skutecny diim slouZzi lidem s
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nizkou a stfedni mirou podpory. Je ur€en maximalné pro 6 osob a nachazi se zde i
zédzemi pro denni programy a obcasnou podporu kvalifikovaného persondlu. Je tedy
ziejmé, ze je tento dim pro Novakovi zbytecné veliky. Dispozi¢ni feSeni je zobrazeno

ve vykresu pudorysu v ptiloze ¢.2.

Obrdazek ¢ 7: piadorys domu

AIl 1 1

mOTY 150U VSTAZENY K NOSNE ZOFME KONSTRUKDI BET ZATEPLENI 08JEXTU - WOTY PRO VYSTAVBU SVISLYCH MOSNYCH KCie

Stiecha je feSena jako sedlova se sklonem 30°, sloZzend z betonovych tasek nad hlavnimi
objekty a v malé mife je pouzita jednoplastova plocha stfecha se spadem 2 %, ktera je
zhotovena z foliového typu PVC. Okna jsou plastova s izolacnim trojsklem. K domu
patii 1 venkovni zastfeSena terasa z dievénych drazkovanych prken na dievéném
podkladnim roStu. Barevnost domu je dana dievénymi prvky stfechy a omitkou, ktera je

v odstinech Sed¢ a bilé. Tvarové feSeni je vidét na vykresech s pohledy v ptiloze ¢2.

Ptredpokladand doba vystavby je 14 mésici, coz je dilezity Udaj pro pozdéjsi
sestavovani finan¢niho planu. VSechny vySe zminéné idaje, popis vSech piipojek siti,
popis skladeb jednotlivych konstrukei, feseni vytapéni a dalsi informace jsou uvedeny v

technické zprave, ktera je soucasti prilohy €.3.
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5.3. Moznosti investora

Nez se manzelé Novakovi rozhodnout, je nutné zvazit vSechny moznosti a urcité se
vyplati vénovat dostatek casu pro vybér vhodné hypotéky. Klient ma 3 moznosti, jak
ziskat informace o tom, ktera banka nabizi nejvyhodnéjsi hypotéku. Jednou z moznosti
je porovnani hypoték podle hypotecnich kalkulacek, které ma vétSina bank na svych
internetovych strankdch. Vystupy z téchto kalkulacek musi brat budouci klient pouze
jako orientacni, protoze tyto kalkulacky nedokéazi zohlednit celou fadu bonust a slev,
které banky ptipadné nabizi. Pro pocate¢ni porovnani hypoték jsou vSak tyto informace
dostacujici, ale vyhodné&jsi nabidky, mezi kterymi se uz mize klient rozhodnout,
dostane piimo na pobockich jednotlivych bank. Pracovnik dané banky muze
individudlné nastavit slevy a bonusy podle pozadavkil investora a ten se diky tomu
dostane k lepsi urokové sazbé a splatkam. Posledni moznosti je navstéva hypotecniho
specialisty. Ti maji pfi vyfizovani hypotéky lepsi vyjednavaci podminky, ale byvaji
odménovani provizemi, které se odviji od vySe prodaného Uvéru. Proto mize nastat
situace, kdy klientovi doporu¢i hypotéku, kterd je vyhodnd piedev§im pro tohoto

specialistu.

oy e

Nebudou tedy nuceni Zadat o stoprocentni hypotéku, kde byvaji urokové sazby vyssi
nez u klasickych hypoték. Do budoucna planuji jeste jednoho potomka, proto se
nebudou snazit za kazdou cenu splatit hypotéku co nejdiive, ale vyuziji tficetileté doby
splatnosti. Diky vyhodnym urokovym sazbam, které nam jsou pfipominéany ,,na kazdém
kroku a téméf na kazdém rohu®, poZaduji manzelé pétiletou dobu fixace, aby udrzeli

vys$i mésicnich splatek co nejdelsi dobu.

5.4. Nabidky bank

V soucasnosti je na ¢eském trhu 34 poskytovateli hypotecnich Gvérti. Pro ziskéni
nového klienta je pfi takovém mnozstvi bank kazda desetina procenta Urokové sazby
velmi dilezita, proto banky stale pfichazeji s novymi akcemi, bonusy a slevami. Ty
byvaji ve vétsSing pripadi podminény nékterou z doplitkovych sluzeb banky. Je tedy ve

vlastnim zajmu klienta, aby si dal pozor na podminky poskytnuti téchto slev, protoze
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nemusi byt vzdy tak vyhodné, jak se na prvni pohled mtze zdat. V dob¢, kdy neni nic
zadarmo, si muze byt klient jisty, ze tyto slevy zaplati n€kde jinde, naptiklad ve
skrytych poplatcich. Je tedy vhodné porovnavat hypotéky podle n€kolika kritérii, které
si kazdy investor stanovi sdim podle svych pozadavkl. Mezi t€émito kritérii mize byt
urokova sazba, doba splatnosti, doba fixace, vySe mési¢ni splatky, pfipadné vyse

poplatkt pfi poskytnuti hypotéky.

Ze vSech bank, které maji pro poskytovani hypoték licenci, si jich pan Novak vybral 10.
Vybér provedl na zdkladé osobnich znalosti a sympatii, pfipadné reklamnich kampani.
Pro ziskani informativnich nabidek vyuzil u téchto bank internetové kalkulacky. Do
nich vétSinou staci zadat mésicni Cisty pfijem a vysi pozadovaného uvéru. Nasledné si
tyto nabidky porovnal podle poZzadovanych kritérii. Témito kritérii byly vySe mési¢ni
splatky, urokova sazba, doba splatnosti a doba fixace. Porovnani je zobrazeno v tabulce

¢. 3.

Tabulka ¢ 3: piehled deseti vybranych bank

c. nazev banky splcz:::gsti doba fixace 0;::::6 meésicni splatka
1 | Hypotecni banka 30 let 5 let 1,89 % p. a. 20 738 K¢
2 | Ceska spofitelna 30 let 5 let 1,99 % p. a. 21 105 K¢
3 | Komercni banka 30 let 5 let 1,69 % p. a. 20178 K¢
4 | Raiffeisen bank 30 let 5 let 219 % p. a. 21 595 K¢
5 | Equa banka 30 let 5 let 2,29 % p. a. 21 885 K
6 | Sberbank 30 let 5 let 2,29 % p. a. 22 575 K¢
7 | Unicreditbank 30 let 5 let 2,20 % p. a. 21696 K¢
8 | CsoB 30 let 5 let 2,20 % p. a. 21 695 K¢
9 | mBank 30 let 5 let 2,24 % p. a. 21 740 K¢
10 | Wistenrot 30 let 5 let 232 % p. a. 22 764 K&

Zdroj: viastni Setreni

Na zékladé tohoto porovnani pan Novék zjistil, Ze by jim na zakladé pfijmi vSech 10
bank poskytlo pozadovany tvér. Dale mu porovnani ukdzalo, ze dobu splatnosti na 30
let a dobu fixace na 5 let umoziiuji vSechny vybrané banky. Rozhodujicimi kritérii pro

zuzeni tohoto vybéru byly vySe meésicni splatky a vySe Grokové sazby. Diky tomu
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Novakovi vybrali prvni ¢tyii banky, které ndsledné navstivili a vyzéadali si individuélni
nabidky. Ostatni banky vyfadili. Mezi témito bankami byly: Ceska spofitelna a.s.,
Komerc¢ni banka a.s., Hypotecni banka a Raiffeisen bank. V nasledujici kapitole si

popiseme jednotlivé nabidky vyse uvedenych bank.

5.5. Vybér vhodné hypotéky

Na zaklad¢ pottebnych informaci byly Novdkovym na pobockach jednotlivych bank
vyhotoveny individualni nabidky hypoték, kde byly zohlednény riizné slevy a sluzby.

5.5.1. Ceskd spofitelna a.s.

Jak miizeme z nésledujictho porovnani vidét, hypotéky od Ceské spofitelny nabizi
velmi zajimavé moznosti pfi financovani nového bydleni. Je zde také mozné ziskat
celou fadu vyhod, jako naptiklad moZnost provadéni mimotadnych splatek i béhem
doby fixace bez ztraty vyhod. Je také mozné sjednani variabilnich splatek, kdy muze
klient kdykoliv pozadat o zménu vyse mésicnich splatek, odklad splatek nebo docasné
pferuSeni v pribéhu splaceni hypotéky, coz miize byt vyhodné napiiklad pii ztraté

zamestnani.

Minimalni vySe tohoto hypotecniho uvéru je 500 000 K¢. Maximalné l1ze ziskat 100% z
odhadni ceny nemovitosti. Hypotéku u Ceské spofitelny je mozné sjednat od 1 do 30
rokl s fixaci na 1 aZ 15 rokl. Nejvyhodnégjsi doba fixace je vSak na 3 nebo 5 let. V
pfipad¢ fixace na del§i dobu je Grokova sazba vyssi, protoZe se banka snazi pokryt

budouci rizika spojena s vyvojem na finan¢nim trhu.

Veskeré odhady poskytuje Ceska spofitelna zdarma, coz muze byt dileZity faktor pii
finlnim vybéru hypotéky. Pracovnikem Ceské spofitelny byly manzelim nabidnuty
poskytované sluzby, které mohou byt podminény jednorazovym poplatkem, ale mohou
pfinést snizeni trokové sazby nebo jinou vyhodu. Konkrétné by Novakovi pii volbé
Ceské spotitelny vyuzili expresniho Gerpani, které se hradi v podobé jednorazového
poplatku ve vysi 2 000 K¢ a umoziuje klientovi Cerpat cely uvér najednou. Dalsi
vyuzitou sluZzbou by byla hypotéka s prémii, kdy banka poskytne za jednordzovy

poplatek 3000 K¢ slevu na urokové sazbé 0,3% pro prvni obdobi fixace. Navic pii
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dodrzeni spléceni hypotéky minimalné po dobu 15 let, poskytne banka klientovi
finan¢ni prémii az do vyse 4% z vycerpané ¢astky hypotéky. Tuto prémii miize klient
vyuzit na cokoliv. V piipad¢ Novakovych by tato finan¢ni prémie Cinila 227 800 K¢.
Zde je potfeba se zamyslet, zda je tato prémie pro konkrétniho klienta opravdu dilezita,
protoze po skonceni fixace uz nemusi tato banka poskytovat tak vyhodné podminky a
klient mize odejit ke konkurenci. V tomto pfipadé nebude mit klient na tuto financni
prémii narok. Slevu ve vys$i 0,5% by Novékovi ziskali v pfipad¢ vyuzivani bankovniho
Gétu od Ceské spotitelny. Pokud by ho vyuZivali aktivng, méli by tento Glet zcela
zdarma. Diky vysi uvéru byla Novakovym poskytnuta dodatecnd individudlni sleva

0,4%.

v

1,79%. M¢si¢ni splatka by pak vychazela na 20 531 K¢. Na zavér schiizky byl pan
Novak pracovnikem banky upozornén, ze ptijmy musi byt dolozeny pracovni smlouvou
na dobu ur€itou, piipadné¢ na dobu neurcitou, kdy je tato smlouva minimalné jednou
prodlouZena a zaméstnanec je v daném zaméstnani minimalné jeden rok. JelikoZ je pani

Novakova v zaméstnani pouze 8 mésici, nebyla by jim tato hypotéka poskytnuta.

5.5.2. Komeréni banka a.s.

Po zkuienosti z Ceské spofitelny se pii navitévé této banky Novéakovi nejdiive
dotazovali na podminky ohledn€ pifijml, aby neztraceli zbytecné c¢as. Pracovnik
Komer¢ni banky jim sdé€lil moznost akceptace piijmi na dobu urcitou. Proto bylo

mozné pokracovat v sestavovani individualni nabidky.

Moznosti snizeni splatek, odloZeni splatek, doba fixace, doba splatnosti a erpani uvéru
do vyse 100% odhadni ceny nemovitosti jsou velmi podobné jako u Ceské spofitelny.
Rozdilem jsou mimofadné splatky, které miize klient uhradit pouze do vyse 20% z
poskytnutého Gvéru. DalSimi rozdily jsou poplatky spojené s pofizenim hypotéky a s
celym pribéhem splaceni hypotéky. Za flexibilitu zaplati klient mésicné 99 K¢, za
schvaleni uvéru pak banka pozaduje jednorazovy poplatek 2 900 K¢ a za odhad ceny
nemovitosti 4 500 K¢. Banka také pozaduje smétovani klientovych piijma na bankovni

ucet Komercni banky, ktery je zpoplatnén podle vyuzivanych sluzeb. Je zde moznost
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snizeni splatek za predpokladu, ze si klient sjedna rizikové Zivotni pojisténi u Komercni

banky ve vysi hypote¢niho uvéru a na celou dobu splatnosti Gvéru.

Po sestaveni individualni nabidky, byla manzelim nabidnuta Grokova sazba 1,69% s
mésicni splatkou 20 178 K¢. Komer¢ni banka tedy nabizi velmi lakavou trokovou
sazbu, ale pozaduje fadu poplatkii. Pokud vSechny tyto poplatky zapocteme k mési¢ni
splatce, uz tato nabidka neni tak zajimava, ale jelikoZ mé pani Novakova smlouvu na
dobu urcitou, je to zatim jedind banka, diky které by mohli financovat vystavbu

rodinného domu.

5.5.3. Raiffeisen bank

Hypotéku od této banky je mozné Cerpat do vyse 90% odhadni ceny nemovitosti, coz je
pro Novakovi akcepotovatelné, protoze diky ruceni stavebnim pozemkem zadaji 85%.
Tato hypotéka je poskytovdna bez vstupnich poplatkli, coz je nespornd uspora. Dalsi
vyhodou je moznost Cerpat az 20% z ptjcenych penéz. Hypotéka tak nemusi slouzit jen
k financovani vystavby ¢i koup€ nemovitosti, ale maze ji klient vyuzit na cokoliv, napf.
k nakupu vybaveni kuchyné nebo obyvaciho pokoje. Mezi dal$i vyhody této hypoteky
patii 1 to, Ze pokud klient planuje vystavbu ¢i rekonstrukci, nemusi dokladat faktury,
coz zbavi klienta zbyteCenych starosti, kterych bude mit béhem vystavby dostatek.
Jedinym poplatkem je poplatek za vedeni hypotéky a to ve vysi 150 K¢ mési¢né,
pfipadné 19 K¢ za tistény vypis zaslany poStou. Podminkou je vSak zfizeni bankovniho
uctu, kde bude mési¢ni obrat minimalné 15 000 K¢ a také nejméné 3 bankovni operace.
Pokud klient tyto podminky nedodrzi, bude mu Grokova sazba navySena o 1,5%. Za
vedeni uctu klient zaplati maximalné 300 k¢, ale nemusi zaplatit ani korunu, vSe zavisi

na obratu a zustatku na tomto uctu.

Po nastaveni individualnich parametrii byla Novdkovym nabidnuta Urokova sazba
2,19% s mésicni splatkou 21 595 K¢&. Tato nabidka neni tak zajimava jako u predeslych
bank, ale to Novakovi nemusi mrzet. Jelikoz banka neakceptuje pfijmy na dobu urcitou,

neni tedy mozné tuto hypotéku vyuzit k financovani vystavby rodinného domu.
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5.5.4. Hypotecni banka

U Hypote¢ni banky si mtze klient svou hypotéku sestavit podle svych potieb. Banka
nabizi celou fadu variant hypoték podle ucelu pouziti poskytnutych financnich
prostiedkti. Klient si mize k hypotéce vybrat z riznych volitelnych parametrii a
doplitkovych sluzeb. Proto klienti mohou hypotéku vyuzit ke koupi bytu do osobniho
vlastnictvi, ke stavbé ¢i rekonstrukci, k refinancovani jiné hypotéky nebo koupi
rekreacniho objektu. Opét banka nabizi moZnost Cerpani Uvéru az do vyse 100%
odhadované ceny nemovitosti, dobu splatnosti az na 30 let a fixaci az na 15 let. Navic
Hypote¢ni banka nepozaduje bankovni ucet jako je tomu u vétSiny ostatnich bank.
Nebude tedy nutné si délat starosti s ruSenim stavajiciho uctu. Navic pfi jednani s
bankou se nemusi klient starat o dokumenty z katastru nemovitosti, které za né¢ho banka
vyfidi sama. V nékterych piipadech dokonce banka nepoZaduje znalecky posudek ceny
nemovitosti, ale tento odhad zpracuje sama na zdkladé predlozené projektové
dokumentace nebo jinych dokumenti. To je také diivodem pomérné rychlého vytizeni

hypotéky.

Pii navstéve posledni z vybranych bank se opét Novakovi nejdiive dotazovali na
dokladani ptijma kvuli pracovni smlouvé na dobu urcitou pani Novakové. Zaméstnanec
banky jim sdélil, Ze pfijem na dobu urcitou akceptuji, pokud byl alespon jednou
prodlouzen. Tuto podminku splituji, tudiz jim byla zpracovana individualni nabidka.
Urokova sazba byla stanovena na 1,89% s mési¢ni splatkou 20 738 K¢&. Banka navic
nepozaduje poplatky za vyfizeni Gvéru, odhad nemovitosti a vedeni véru, coz €ini tuto
hypotéku prehlednéjsi a klient nemusi déale premyslet nad jeji vyhodnosti v porovnani s
hypotékami poskytovanymi jinymi bankami, u kterych byly zjiSténa tfada dalSich
poplatki.

5.6. Vyhodnoceni individudlnich nabidek

Na zéklad¢ nabidek, které jsou uvedeny v piedchozi kapitole, zjistili Novakovi, ze z
vybéru ¢tyf bank jim nakonec k vybéru zbyly jen 2, které jim mohou poskytnout

hypotec¢ni aver.
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Komeréni banka sice nabizi nizky trok, ale je s ni spojena fada poplatkti a povinnost
bankovniho uc¢tu. Pokud tyto poplatky rozpoc¢itame na dobu 5 let, po kterou je hypotéka
fixovana, dostaneme mésicni splatku 20 400 K¢, kde neni zapocitan poplatek za vedeni

uctu, ktery je stanovovan na zéklad¢é vyuzivanych sluzeb.

Naopak Hypotecni banka ptinasi vse, co by si Novakovi ptali. Hypotéka je piehledna,
nemusi si zfizovat novy ucet, odpadne jim fada starosti s vyfizovanim dokumentt a i
kdyz je mésicni splatka o 338 K¢ vyssi, jsou ochotni tuto skutecnost akceptovat.

Novakovi se proto se rozhodli pro Hypote¢ni banku.

Existuje vSak jesté jedna varianta. Pokud by Novakovi pockali 4 mésice a pani
Novékova by byla v zaméstnani jeden rok, spliiovali by podminky pro vyuziti hypotéky
od Ceské spofitelny. Avsak za 4 mésice miiZze vzrist rokova sazba hypoték a nabidka
by uz nemusela byt tak vyhodn4 a tato doba by mohla zpiisobit odklad zahdjeni
vystavby na dal$i rok, protoze by se mohlo stat, Ze stavebni firma nestihne do zimniho

obdobi postavit hrubou stavbu.

5.7. Finan¢ni plan

Na zaklad¢ zjisténych mésicnich splatek a rodinnych vydaji si chce pan Novak sestavit
finan¢ni plan. Tento plan ma manzelim poslouzit ke zjisténi, zda viitbec budou schopni

hypotecni Gver splacet a zaroven jejich zivotni Groven neklesne pod dosavadni standard.

ProtoZe ma hypotéka fixaci na 5 let, nema smysl tento plan sestavovat na delsi dobu. Po
této dobé, kdy skonci fixace, se n€které aspekty zmeéni. V prvni fad¢ to budou podminky
hypotéky, které ovlivni vysi mési¢ni splatky. Také se zméni ndklady na Zivot vlivem
inflace. Na zdklad¢ finan¢niho planu, ktery je zobrazen v pftiloze €. 4, Novakovi zjistili,
ze by méli byt schopni dany avér splacet a soucasné se jejich zivotni standard nezméni a
diky finan¢ni rezervé si mohou byt jisti, Ze 1 pii ztraté zaméstnani budou schopni dany
uveér splacet. Proto se rozhodli pro podepsani smlouvy o hypote¢nim uvéru s Hypotecni

bankou a nasledné zah4jeni vystavby rodinného domu.
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6. Zavér

Tato bakalai'ska prace byla zamétfena na problematiku financovani stavebni zakazky.

V teoretické ¢asti byly objasnény jednotlivé druhy stavebnich zakazek a také subjekty

stavebniho trhu s jejich moznymi vzdjemnymi vazbami.

Déle zde byly uvedeny mozné zdroje financovani stavebni zakazky, které byly
rozdéleny do tii podkapitol. Také zde byly popsany zdkladni pojmy, se kterymi se

muzeme setkat na finan¢nim trhu.

V praktické ¢asti jsem se snazil na modelové rodiné Novakovych ukazat, ze vybéru
hypotéky se jednoznaéné vyplati vénovat trochu ¢asu. V prvotni fazi hypotéky mizeme
totiz uSetfit nemalou ¢astku na poplatcih, které se u kazdé banky lisi. Jelikoz neni
hypotéka kratkodobou pujckou, ale zpravidla zavazkem na nékolik desitek let, hraje roli
kazd4 desetina procenta Urokové sazby, diky které mlzeme v celkovém souctu po
doplaceni hypotéky usetfit i statisice korun. Proto jsem se zde snazil poukazat na tyto

rozdily u jednotlivych bank.

Pro tuto analyzu jsem nejdiive vyuzil internetové kalkulacky deseti bank a nasledné
oslovil vySe uvedené banky. Diky osobni navs§tévé jsem si mohl zvolit dopliikové

sluzby ¢i slevy a ziskal jsem niZ8i Grokové sazby oproti internetovym kalkulackam.

V zavére¢né kapitole praktické casti byl na zdklad€ ziskanych informaci sestaven
finan¢ni plan, diky kterému méli Novakovi moznost zjistit, Ze pro né bude zatizeni

hypote¢nim uvérem piijatelné a neovlivni jejich dosavadni Zivotni standard.
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