Univerzita Pardubice

Fakulta ekonomicko-spravni

Analyza zplisobtll financovani bydleni

Veronika Hlavova

Bakalatrska prace

2011



Univerzita Pardubice
Fakulta ekonomicko-spravni
Akademicky rok: 2010/2011

ZADANI BAKALARSKE PRACE

(PROJEKTU, UMELECKEHO DILA, UMELECKEHO VYKONU)

Jméno a piijmeni:
Osobni ¢&islo:
Studijni program:
Studijni obor:

Néazev tématu:

Zadavajici katedra:

Stanoveni cile prace:

Veronika HLAVOVA

E08512

B6208 Ekonomika a management
Ekonomika a provoz podniku
Analyza zpusobu financovani bydleni

Ustav ekonomiky a managementu

Zrasady pro Vypracovani:

1) Financovani bydleni

2) Stavebni sporeni
3) Hypoteéni aveér
4

Porovnani vybranych zpisobi financovani

)
5) Formulace zavért



Rozsah grafickych praci: -
Rozsah pracovni zpravy: cca 30 stran

Forma zpracovani bakalaiské prace: tist&€nd/elektronicka

Seznam odborné literatury:
DVORAK, P.: Bankovnictvi pro bankéfe a klienty. 3.vyd. Praha: Linde
Praha, a.s.,
2005. 688 s. ISBN 80-7201-515-X.
PANEK, D.: Bankovni sluzby. 1. vyd. Brno: Masarykova univerzita, 2001.
70 s. ISBN 80-210-2691-X.
SEKERKA, B.: Bankovnictvi. 1. dil. 2. vyd. upravené. Pardubice: Uni-
verzita Pardubice, 2005. 115 s. ISBN 80-7194-814-4.
Zékon €. 21/1992 Sb., o bankéch, ve zné&ni pozdé&jsich novel.
Zskon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpore stavebniho
sporeni, ve znéni
pozdé&jsich novel.

Vedouci bakalaiské préce: Ing. Frantisek Sejkora
Ustav ekonomiky a managementu

Datum zadani bakalaiské prace: 23. ¢ervna 2010
Termin odevzdani bakalaiské prace: 30. dubna 2011

% =F : LS. 7‘,4@ /

doc. Ing. Rendta Mygkova, Ph.D. doc. Ing. Marcela KoZen4, Ph.D.
dékanka vedouci tstavu

V Pardubicich dne 7. &ervence 2010



Prohlasuji:

Tuto praci jsem vypracovala samostatné. VeSkeré literdrni prameny a informace, které jsem

v praci vyuzila, jsou uvedeny v seznamu pouzité literatury.

Byla jsem sezndmena s tim, Ze se na moji praci vztahuji prava a povinnosti vyplyvajici ze zdkona
¢. 121/2000 Sb., autorsky zakon, zejména se skutecnosti, Ze Univerzita Pardubice ma pravo na
uzavieni licenéni smlouvy o uziti této prace jako Skolniho dila podle § 60 odst. 1 autorského
zéakona, a s tim, ze pokud dojde k uziti této pradce mnou nebo bude poskytnuta licence o uziti
jinému subjektu, je Univerzita Pardubice oprdvnéna ode mne pozadovat ptimefeny piispévek na
uhradu nakladl, které na vytvoreni dila vynalozila, a to podle okolnosti az do jejich skutecné
vyse.

Souhlasim s prezen¢nim zptistupnénim své prace v Univerzitni knihovné.

V Ujezdé u Chocné dne 30. dubna 2011

Veronika Hlavova



Podékovani

Na tomto misté bych rdda pod€kovala predevSim vedoucimu mé bakalaiské prace, panu
Ing. FrantiSkovi Sejkorovi, za vSechny praktické rady, které mi pomohly pfi zpracovani

bakalarskeé prace.

Déle bych chtéla podekovat vSem, ktefi mi pomohli radou, ptfipadné jinak.



ANOTACE
Hlavnim tématem této bakalatské prace je priblizit zpiisoby financovéani bydleni.

Prvni ¢ast bakalatské prace je vénovana zdkladnim bodim bytové politiky. Je zde ptiblizena
charakteristika bydleni, jeho specifika, ddle moznosti financovani bydleni ¢i vyhody a nevyhody

vlastniho a ndjemného bydleni.

Prace dale sméiuje ke své podstaté, coz je blizsi specifikace konkrétnich zplsobt

financovani bydleni - hypote¢niho tvéru a stavebniho spofeni.

Posledni a nejdilezitéjsi casti je komparace vybranych produkti na ukazkovych

modelovych ptikladech, coz je 1 samotny cil bakalarské prace.
KLICOVA SLOVA

Bydleni, nemovitost, hypote¢ni Gvér, stavebni spofeni, urokova sazba.
TITLE

Analysis of house financing.

ANNOTATION

The basic theme of this work is to introduce ways of house financing.

At the first part of this bachelor’s work it deals with the basic point of the financial housing
policy. There are explained characteristics of housing, housing specifications, next ways of

house financing or advantages and disadvantages of owner housing and rental housing.

Then this work is focused on concrete ways of house financing, like mortgage or building

saving.

Last and the most important part is comparing chosen products in concrete cases.
KEYWORDS

Housing, inmovable, mortgage, building saving, loan rate.
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Uvod

potteby jako je jidlo, piti, ¢i spanek. Kazdy jedinec ma totiz potiebu n¢kde bydlet. Bydleni pro

n¢j predstavuje misto, kde proziva vétSinu zivota a povazuje ho za sviij domov.

Obydli je pro cloveéka urcitou jistotou. Je to zazemi, kam se vSichni vraci z prace, z cest, ze
Skoly a vyhledéavaji zde urcité utocisté. VéEtSina lidi je proto zastancem pfiislovi: ,,VSude dobfe,

doma nejlépe.*

Velkd ¢ast mladych jedinc ¢i rodin se chce osamostatnit a sehnat si vlastni bydleni,
nejcastéji byt. Malokdo z téchto mladych lidi, ale netykd se to jen této skupiny obcanti, ma
dostatek prostfedkli na koupi vysnéného bytu, proto stoji pied zdvaznym rozhodnutim. Zvazuji
totiz nagjemné ¢i vlastni bydleni. Kazda alternativa ma sva pro a proti. Pokud se nakonec
rozhodnou pro koupi vlastniho bydleni, nabizeji se jim rGzné moznosti, jak tuto koupi

financovat.

Tématem bakalafské prace je samotnd analyza zplsobl financovani bydleni. Prvni kapitola
se zabyva vyznamem bydleni, jeho charakteristikou a specifiky, historii bytové politiky, ¢i

vyhodami, nevyhodami vlastniho a najemného bydleni.

Dale prace smétuje ptimo ke konkrétnim zptsobtim financovani bydleni. Ve druhé kapitole
je to stavebni spofeni. Je zde popsana historie stavebniho spofeni, zdkladni pojmy a predevsim
jednotlivé faze pribchu stavebniho spoteni, které jsou presnéji specifikovany v uvedenych

podkapitolach.

Tieti kapitola pojednava o dalSim velmi vyuzivaném zpiisobu financovani bydleni, a to
o hypotecnim uvéru. Kapitola opét popisuje historii tohoto finan¢niho néstroje, déle jeho
charakteristiku, typy hypotecnich uvéra ¢i poskytovanou statni podporu.

wewrs

Ctvrta a nejdiilezitéj$i &ast prace je vénovana porovnini vybranych produkti
financovani, coz predstavuje samotny cil bakalarské prace. Jsou zde analyzovany
jednotlivé zpusoby financovani bydleni na modelovych prikladech v praxi, v podkapitolach
jsou propocitany jak priklady s vyuZitim stavebniho sporeni a hypotecniho véru, tak
i s mozZnosti jejich kombinace. V uvedenych pripadech se autorka bakalarské prace snazi
o komparaci jednotlivych typt a o vyzdviZeni vyhod a nevyhod obou zpusobu financovani

pro konkrétni klienty.



1 Financovani bydleni

Cekat s pofizenim vlastniho bytu ¢i domu az na okamzik, kdy budou vsSechny penize
pohromadg, neni pro vétSinu lidi feSenim. Obydli je totiz témet pro kazdého domovem, mistem,
kde prozivaji vétSinu svého Zivota. Bydleni ma pro Clovéka veliky vyznam a v nésledujicich

podkapitolach je jeho uloha bliZe ptiblizena.
1.1 Charakteristika bydleni

Formalni vieobecna definice vyrazu bydleni v Ceské republice neexistuje. Pojmy bydleni

a byty jsou pouzivany jako obecné pojmenovani vSech typt obytnych jednotek.

Bydleni patii nejen mezi zakladni Zivotni podminky lidi, ale napoméha kultivaci lidského
kapitalu a socidlnimu slouceni spolecnosti. Proto by bytova politika statu méla byt odpovédi
moderni Ceské spolenosti na podporu feSeni bytové problematiky pfedevsim prostfednictvim
motivace obcanu k zabezpeCeni vlastniho bydleni s vyuzitim soukromych zdroju, ale
1 vytvofenim stabilizovaného, uc¢inného bytového systému, v jehoz rdmci by bylo bydleni

dostupné pro kazdou domécnost s ohledem na jeji ekonomickou a socialni situaci. [6, str. 9]

Bydleni ma v zivoté¢ a celém jeho prubéhu jedine¢nou funkci. Obycejné je spojovano
s pocity vlastni nezavislosti a seberealizace. Bydleni je zasadnim piedpokladem pro Zzivotni

jistotu a bezpecnost lidi.

Znacnd vyznamnost bydleni plyne piedevs§im z jeho piisobeni na zivot lidi, na jejich Zivotni
postaveni, zivotni styl atd. Z toho vyplyva, Ze stejné tak jako je podstatné samo bydleni, resp.
obydli, misto, kde lidé travi vétSinu svého Casu zajiStovanim vyzivy, hygienou, odpocinkem
arodinnym zivotem, je vyznamny i jeho vliv na aktivity, které lidé realizuji ijinde nez

v samotném obydli.

Obydli je pro vSechny lidi jistotou, o kterou je mozné se opfit. Jeho ztrata by mohla

znamenat rozpad ,,vSeho®, co dosud lid¢ vlastnili a znali.
1.1.1 Specifika bydleni

Pro analyzy problematiky bydleni, at’ jiz z pohledu trhu s byty a odvozovanim nabidky
a poptavky ¢i z hlediska utvafreni koncepce bydleni, musi byt nutnym vychodiskem fakt, ze
bydleni se vyznacuje ur¢itymi specifiky. Z nich je pak tfeba odvozovat i pfistupy k fesSeni

problémti v celé této oblasti. Vénujme jim proto alespon nékolik stru¢nych poznamek:

Bydleni je velmi heterogennim, komplexnim, multi-dimenzionalnim zbozim. Domy i byty

urcené k bydleni se navzajem lisi v Siroké Skale nejrtiznéjSich charakteristik — napt. ve velikosti
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uzitné plochy, designu, stéii, kvalité pouzitych materidli pro vystavbu, pravnim divodu uzivani,
poctu a kvalit¢ pfidruzenych prostor (garaz, sklep, zahrada, dilna ...). Cena bydleni je také do
velké miry urCovédna kvalitou vefejného prostranstvi, silnic, chodnikii ¢i dostupnosti mista

zaméstnani, Skol, zdravotnich a kulturnich zatizeni z mista bydlisté.

Bydleni determinuje uspokojovani rady dalSich potieb (napf. zdravi, vzdélavani, prace
apod.) a vytvari prostiedi pro rozvijeni rodinného zivota, fady aktivit, postoji, chovani atd.
Ovliviiyje tedy socidlni rozvoj Cloveéka a jeho kultivaci daleko vice, nezli se casto zjednodusené
chape (mit ,,sluSnou* — tj. standardu dané spolec¢nosti odpovidajici — stfechu nad hlavou). Tim se
bydleni stdvd oblasti, kterd miiZze pfinaSet vyznamné celospolecenské profity (napi. kvalita
partnerskych vztahti, rodinného zivota, souziti generaci, vychova déti, kultivace ¢lovéka viibec
apod.) a pravdépodobné 1 spofit prostiedky v jinych oblastech socialni politiky (napf.

sebevzdélavani, moznosti mezigeneracniho souziti).

Bydleni je typem dlouhodobé trvanlivého zbozi nebo také zboZim dlouhodobé spotieby.
Jako takové se pak stdva nejen predmétem spotieby, ale i specifickou investici domacnosti
(zejména jedna-li se o vlastnické bydleni). VSude na svété je cena vlastnického bydleni natolik
vysokd, ze znamena pro domacnost nemalou finan¢ni z4téz (pro fadu z nich pfedstavuje nejveétsi
zivotni investici). Ta se pak pfirozené¢ snazi investovat do takového bydleni, u kterého
predpoklada, ze jeho budouci cena bude rovna alesponi vlozenym nédkladiim. Vysokd nakladnost
bydleni tedy motivuje domécnosti k isporam a ovliviiuje tak tvorbu a akumulaci kapitalu ve

spolecnosti.

Vyznamnou charakteristikou bydleni je rovnéz jeho fixace v prostoru (vyplyva z charakteru
nemovitosti). Oproti vétSin€ jinych zbozi nemize byt bydleni jednoduse ,,pfeneseno nékam
jinam. Pokud si domacnost pofizuje bydleni, voli mezi kvalitou sluzeb spojenych s bydlenim
v ptislusSném misté a dostupnosti svého zaméstnani (Skol pro déti, 1ékare, kultury atd.). Je ziejmé,

ze cena bydleni v blizkosti center zaméstnanosti je vyssi, nez by byla cena bydleni pro jinak

stejnou kvalitu sluzeb v misté vzdalenéjsim od takového centra.

Bydleni se vyznacuje rovnéZz zna¢nou mirou setrva¢nosti a neménnosti, coz je dano nejen
pevnym umisténim bytu v prostoru, poméry na bytovém trhu, dlouhou dobou zivotnosti bytu
atd., ale 1 postoji lidi. Ti se v otazkéach bydleni velice Casto chovaji podle piedchozich zdédénych
vzoru. Dosavadni paternalisticky pfistup statu v otazce feSeni bydleni zptsobil nezkuSenost ¢i
spiSe nechut’ jednotlivcl (i domécnosti) k samotnému a odpovédnému feseni této problematiky.

Pretrvava tak jejich pfesvédceni, ze o bydleni se jim musi postarat stat.

Vysoké transak¢éni naklady pripadnych stéhovani, tj. nalezeni, zafizeni nového bydleni

a pfest¢hovani je spojeno s nemalymi naklady (penéznimi, ale i ¢as a emoce), které piimo
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nesouvisi s pofizenim nového bydleni, tzv. transakénimi ndklady. Vysledkem je, Ze se trh
pfizplsobuje na zmény v piijmech domacnosti relativné velmi pomalu ve srovnani s moznym
prizpisobovanim ve chvili, kdyby transakéni nédklady ptestéhovani byly nulové. Transakcni
naklady jsou Casto natolik veliké (zejména pii zapojeni zprostiedkovatele — realitni kancelaie),

ze do velké miry ovliviiuji i samotny vybér budouciho bydleni.

NemoZnost perfektni znalosti situace na trhu; ani kupujici ani prodavajici nemohou na
tak rozptyleném trhu mit dokonalou znalost o vSech nabizenych cendch nejriiznéjSich bytovych

sluzeb (tj. nejen cenu samotného bytu, ale i jeho jednotlivych charakteristik).

Relativné vysokd mira ,,vméSovani® statu do trhu s bydlenim. Stitni intervence souvisi
s pfijatou vetejnou bytovou politikou, ktera v modernich vyspélych zemich sleduje cil zajistit
adekvatni bydleni vSem pfijmovym skupinam obyvatel, ochranit najemniky pied
,necivilizovanym®  jedndnim majiteld, ochréanit vlastniky pifed pfiliSnymi vykyvy ceny
najemného; tj. zajistit vSem minimalni standard uspokojeni zékladni lidské potieby. [6, str. 15-

16]
1.2 Bydleni a bytova politika v letech 1948 — 1989

Zajisténi bydleni pro domécnosti bylo v nedemokratickém staté¢ povazovano za politicky
velmi dulezité. Formulace bytové politiky od pocatku ustavovani socialistického hospodaistvi
obsahovala takové zésady, kdy meély byt pfi pfid€lovani bytd preferovany zejména rodiny
s détmi, pifi existenci nizkého najemného, jehoz vySe neodpovidala nakladim na bydleni
a musela byt v rostouci mife dotovana ze statniho rozpoctu. Tato politika deklarovala povinnost
statu postarat se o bydleni domécnostem a vychazela z ptedpokladu, Ze rist nakladd na vystavbu,
ale 1 udrzbu a sprava bytu, by se nemé¢l prenéaset do vydaji domacnosti (ptedevsim do zvySovani
najemné¢ho). Ztratovost bytového hospodaistvi se rychle zvySovala, a proto byla postupné
vystavba byt pfendSena i na podnikovou sféru rozSifovanim vystavby podnikovych bytt. Uz
v poloviné 50. let bylo zjevné, ze neni mozné feSit bytovy problém bez financni Ucasti

obyvatelstva. Byla proto obnovena druzstevni bytova vystavba, ktera se velmi rychle rozvijela.

V fizeni narodniho hospodafstvi byl uplatiiovan administrativné direktivni model Fizeni,
ve kterém byla bytova vystavba soucasti centralniho planu stavebnictvi. Prioritou statnich plana
byl rozvoj primyslu, ale vz4jmu zachovani socidlni stability byla vyvijena snaha, aby
nedochazelo k velkému nedostatku byth. Jiz vroce 1948 bylo legislativné upraveno tzv.
hospodateni s bytovym fondem, piedevs§im se sledoval pocet ¢leni domacnosti v zavislosti na
velikosti bytu. V druhé poloviné 50. let zacal trend panelové, primyslové provadéné vystavby

formou zelezobetonové prefabrikace. Tato vystavba méla zajistit rychlé a levné bydleni, touto
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formou byly stavény nové obytné soubory ve vétSin€ mést a obci, vysledkem byla cCasto
monoténni panelova sidlist€ vznikajici na zelené louce. Typizovanou vystavbou doslo
k urbanistickému naruSeni dosavadni vystavby, i kdyz v prvnich fazich vystavby byl pocet
podlazi panelovych domu nizsi, v pozdéjsich letech se panelové domy zvétSovaly a zvySovaly,
zhorSoval se tak piiznivy pocit obytnosti. V nékterych méstech doslo 1 k necitlivému
nahrazovéani objektd v centrech mést vysokopodlaznimi panelovymi domy. Ugel této vystavby
ale splnén nebyl, vystavba se sice zlevnila, ale poCet postavenych byt byl stdle nedostacujici
(vzhledem k neomezenosti poptavky po bytech pii tehdejSim zplisobu stanoveni jednotné ceny

najemniho bydleni na celém uzemi statu).

Problémem byla nizka kvalita novych bytu a celkové panelové vystavby (v souvislosti
s uplatiovanym ekonomickym systémem), nevhodné feSena doprava, zplsobujici izolovanost
obyvatel velkych sidlist. V zavéru dokoncovani bytovych komplexti se obvykle nedostavalo
pivodné plénovanych finan¢nich zdrojii na vystavbu obcanské vybavenosti sidlist

(infrastrukturu).

Na konci 50. let, pii snizovani dynamiky ekonomického rhstu, musela byt provedena
uspornd opatieni 1 v oblasti bydleni. Provoz bytového hospodafstvi byl ztratovy, velky objem
statnich a podnikovych prostfedkll od¢erpavala piedev§im nova bytova vystavba. Problémem byl
také nedostatek stavebnich kapacit urCenych pro bytovou vystavbu a nedostatek stavebnich
materidlii. Rostla poptavka po bytech ve velkych meéstech, zejména v Praze. Pfesto se stale
dlouhodob¢ nejvice byta stavélo v severomoravském a v severoCeském regionu, protoze
setrvavalo planovité fizeni rozmisténi bytové vystavby (podle cilii statnich plant produkce

vyroby).

Od 70. let se vice zacal sledovat problém souvisejici s nedostatecnym vyuzivanim bytového
fondu, které bylo zptsobeno zejména stile vétSim soustfedénim obyvatelstva do meést. Tato
situace zpusobovala bytovou tisen pievazné ve velkych aglomeracich. Na druhé strané nebyl
pln& vyuzivan k trvalému bydleni bytovy fond na venkové. Reseni bytového problému se stalo
v 70. letech jednou z priorit hospodatskych pland. V letech 1971 — 1975 bylo dokonéeno nejvice
bytil (614 tisic) a zvysila se také vybavenost byti, vice nez 90 % nové vystavby tvofily byty

I. kategorie.

Po kvantitativni etapé zmirnéni bytového problému bylo nezbytné (nejen vzhledem
k nelichotivému postaveni republiky v mezindrodnich srovnénich, ale i vzhledem k roku 1968)
zmirnit dopad v kvalité bydleni. ZvétSovala se plocha novych bytl a pocet mistnosti, byla snaha
resit byty tak, aby je bylo mozné pozdé¢ji zmodernizovat. Diskutovana byla 1 problematika

demografickych vin v novych sidlistich, kde byly byty pfidélovany lidem stejnych vékovych
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kategorii. Za této situace vznikal jednorazovy tlak na zafizeni obCanské vybavenosti, mimo jiné

jesle.

Po kvantitativni etap¢ zmirnéni bytového problému bylo nezbytné (nejen vzhledem
k nelichotivému postaveni republiky v mezinarodnich srovnanich, ale i vzhledem k roku 1968)
zmirnit dopad v kvalité bydleni. ZvétSovala se plocha novych bytl a poc¢et mistnosti, byla snaha
reSit byty tak, aby je bylo mozné pozd€ji zmodernizovat. Diskutovana byla i problematika
demografickych vin v novych sidlistich, kde byly byty pfid€élovany lidem stejnych vékovych
kategorii. Za této situace vznikal jednorazovy tlak na zatizeni obCanské vybavenosti, mimo jiné

jesle, skolky a Skoly, nejprve preplnéné a pozdéji nevyuzité.

Z hlediska vékové struktury bytového fondu ale stile vice nez pétinu tvorily v 80. letech
byty III. a IV. kategorie, proto se mé¢l zvySovat podil vicepokojovych bytt tak, aby v priméru na
1 osobu piipadala obytnd mistnost. ReSenim mohla byt modernizace a rekonstrukce zejména

starych byta.

Poptavka po bydleni byla stile neuspokojena, stale existoval velky pocet lidi, ktefi neméli
svlj vlastni byt, zeyména mladé rodiny, a také domacnosti, které zily v nevyhovujicich bytech —
obvykle se jednalo o diichodce. Tato situace nebyla zplsobena jen nizkou intenzitou bytové
vystavby do roku 1970, ale predev§im nekonecnosti poptavky po lepSich bytovych podminkéch
pii absenci ekonomickych souvislosti mezi naklady, cenou bydleni a dichody obcanti, resp.

domacnosti.

Ve vydajich na bydleni se prohlubovaly rozdily podle vlastnickych forem bydleni, které
byly zptsobeny snahou statu udrzovat nizké najemné. Jiz vroce 1964 doslo ke sjednoceni
najemného ve vSech domech, kromé druzstevnich. Podle vysledkd analyz ale neuZzivaly statni
byty jen domdcnosti s niz§imi pfijmy, ale i domacnosti s nadprimérnymi piijmy, které by si
mohly své bydleni zajistit v jinych formach bydleni. Ve vSech formach bytové vystavby byly
vcelku rovnomérné zastoupeny vSechny piijmové skupiny domécnosti. Prostiednictvim statniho
rozpoctu byly prerozdélovany ndklady na bydleni mezi obyvatelstvem tak, ze uzivatelé statnich
bytli ziskévali vétsi podil vetejné spotieby nez vlastnici druzstevnich bytii nebo byt v osobnim

vlastnictvi, resp. vlastnici rodinnych domkdi.

Ekonomické neefektivnost vedla k uvaham o vétsi financni zainteresovanosti obcanti na
zajiStovani bydleni. Tak jak klesala vykonnost ekonomiky, byla statni bytovéa vystavba postupné
stale vice suplovana vystavbou druZstevni. ZvySovala se i podpora vystavby rodinnych domi
(1 v souvislosti se snahou stabilizovat pracovniky ve stale vice se zhorSujicim zivotnim prostiedi
v nékterych regionech). V roce 1978 byl také schvalen zakon ¢. 30/1978 Sb., ktery novelizoval

zékon €. 52/1966 Sb., O osobnim vlastnictvi bytt, podle kterého mohli ob¢ané, resp. domacnosti
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ziskat do vlastnictvi od obci statni byt nebo byt z nové bytové vystavby pridéleny narodnimu
vyboru. V nedemokratickych pomérech a korupénim prostiedi bytovych odborG néarodnich

vybori ptistup k takovym bytim méla pouze tzké skupina ob¢anti.

Na zakladé¢ uvedenych skutecnosti se uz od konce 60. let vedly diskuse o raznych variantach
tzv. ekonomického najemného, které by zahrnovalo Uhradu za uzivani bytu, vcetné vSech
nakladl spojenych s provozem a spravou bytu. Pfesto v poloving 80. let tvofila thrada za uzivéani
komunalnich byt v CSR 50,4 % celkovych nakladd na idrzbu a opravy a 26,2 % celkovych
naklad podnikli bytového hospodafstvi, coz bylo primérmné 5 az 8,5 % ptijml jednotlivych
skupin obyvatelstva. Pfedevs§im z politickych divodi bylo v socialistickém staté nepiijatelné
prosazovat, aby domdécnosti s vyS§imi pifijmy bydlely ve vétSich a kvalitngjSich bytech

a domdacnosti s mensimi ptijmy v mensSich a méné¢ kvalitnich bytech. [6, str. 252-255]
1.3 Moznosti financovani bydleni

Moznosti, jak financovat své bydleni, kdyz neni k dispozici dostatecné mnozstvi svych

finan¢nich prostiedki, je nékolik a mohou se 1 kombinovat.

Nejbéznéjsim zplsobem financovani je hypotecni Uvér, stavebni spofeni ¢i Uvér ze
stavebniho spofeni, pfispét mize i bankovni spotiebitelsky uvér. Kazdy jednotlivec nebo rodina
by si méli nejdiive polozit otdzku: kolik penéz mohou uvolnit zrodinného rozpoctu, aby
zabezpecili obvykla rodinné vydani a zlstala jim rezerva na nenadalé vydaje, a to po celou dobu

splatek, nejen na piislusny rok.

Spléaceni hypotéky, kterd je nejbéznéji pouzivana k financovani bydleni, je béh na dlouho
trat’. Béhem deseti, dvaceti let jejiho splaceni se mohou zménit nejen hodnoty domacnosti, které
budou na prvnim mist¢, ale 1 financni moznosti rodin, vyse pfijmt i skladba vydani. Napiiklad
proto, ze rodina se rozroste o prirtstek, bude Zena peCovat o dit¢ a pfijmy domdacnosti mohou
vyrazné klesnout. Ale splatky se nezmensi. Kazdy si nemusi pfi sjedndvani hypote¢niho uvéru
uvédomit, ze kazdy mésic z rodinného rozpoctu bude muset splacet tisice korun, v ojedinélych
piipadech 1 desitky tisic. Vybér zplsobu financovéani a jeho délky je proto velmi dilezity
a kazdy by mél zvazit své moznosti. USetfit mize rodina napiiklad i vhodnou volbou banky,

protoze kazda nabizi jiné uroky.
1.4 Vlastni nebo najemné bydleni

Lid¢, ktefi maji pfed sebou zasadni rozhodnuti tykajici se bydleni, musi zvazit vSechny
klady a zapory ndjemniho bydleni oproti bydleni vlastnimu a naopak. Podle vSech kritérii se pak
rozhodnout, zda si pofidi byt vlastni ¢i ptijdou do podndjmu. Kazda alternativa ma své vyhody

anevyhody, které jsou v této kapitole zminény. Na ndasledujicim obrazku jsou zndzornény
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nejdrazsi lokality, co se ty¢e koupé nemovitosti.
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Obr. & 1 — NejdraZsi mista k bydleni v Ceské republice [11]

Poznamka: Na mapé jsou vyznacena mésta, ve kterych poridite dium nebo byt nejdraz. Barvami jsou

odstupniovany ceny v centru a mimo néj. Pokud misto neni na mapé oznaceno viibec, znamend to, Ze cena

nemovitosti v tomto misté je nizsi nez 30 tisic K¢ za m>.

1.4.1 Vlastni bydleni

Vlastni bydleni v lidech vyvolava urcity pocit jistoty, maji své jisté zdzemi, které je jen
jejich. To je jedna z nejvétsich vyhod, kterou nelze zanedbévat. Lidé mohou s vlastnim bytem
nakladat podle svych uvazeni. Muze napiiklad provadét opravy a rekonstrukce podle svych

predstav, coz v ndjemnim bydleni ¢asto nelze.

Dalsi vyhodou vlastniho bydleni je neplaceni ndjmu, ale tato vyhoda se miize vytratit

splacenim hypotéky, ktera byva ve vétSin€ ptipadl vyssi nez splatka najmu.
1.4.2 Najemni bydleni

Vyhodou ngjemniho bydleni je jeho flexibilita. Je vhodné pro lidi, ktefi se jest¢ na dobro

neusadili a chtéji se v budoucnu sté¢hovat, napt. do vétsiho mésta za praci.

Dalsi vyznamné plus je, Ze se ndjemnici nemuseji starat o rdzné opravy, veSkerou udrzbu

a rekonstrukeci fesi majitel.
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2 Stavebni sporeni

Tato ¢ast bakalafské prace je zamétena na jeden ze zékladnich zplsobu financovani bydleni,
a to na stavebni spofeni. V Ceské republice patii stavebni spofeni mezi novéjsi bankovni
produkty. Bylo schvéleno Zékonem o stavebnim spoieni a statni podpofe stavebniho
spofeni €. 96/1993 Sb. Uz od zacatku svého pusobeni si naslo své nezastupitelné misto v pozici

bankovnich produkti.

Stavebni spoteni je ucelovy druh spofeni, kdy ucastnik dlouhodobé vklada penize na ucet
u specializované spofitelny, ¢i banky. Stavebni spofeni tedy mohou provozovat jen
specializované instituce, proto je vyznamnym specifikem bezpecnost stavebniho spofeni. Tento
produkt je vhodny pro kazdého obcana, ktery chce zhodnotit své penézni prostredky ¢i bude

v blizké budoucnosti fesit svou bytovou situaci.

Kapitola je veénovana samotné historii stavebniho spofeni, zdkladnim pojmim

a jednotlivym fazim, dale také danové uspoie ¢i vyhodam a nevyhodam stavebniho spofeni.
2.1 Historie stavebniho sporeni

Stavebni spofeni ma mnohaletou historii zejména v Némecku a Rakousku, avSak zakladni
myslenka stavebniho spotfeni 1jeho ramcova pravidla pochazeji z Anglie. Historicky prvni
stavebni spofitelna nesla nazev Building Society a byla zaloZena v Birminghamu uz roku 1775.
Clenové tohoto spolku poskytovali vklady do fondu. Z n&j byly nasledné financovany Gvéry na
jejich bytové ucely.

V Némecku zalozil prvni stavebni spofitelnu pastor von Bondeschwingh roku
1885 v Bielefeldu. Ta byla zndma jako Stavebni spofitelna pro kazdého. Opravdovy rozkvét vSak
stavebni spofeni v Némecku zaZilo az’béhem povale¢né rekonstrukce, v letech 1924 az 1929.
O rozvoj tohoto produktu se tehdy zasadil piedevsim Georg Kropp, zakladatel tzv. SpoleCenstvi

pratel. Jiz tfi roky po jeho zalozeni z néj byly pfidéleny prvni penize na bytovou vystavbu.

Koncem tficatych let doslo v systému k prvni zadsadni zméné. Bylo zavedeno kritérium pro

ziskédni avéru, tzv. hodnotici ¢islo. Do té doby byl systém zaloZen na losovani.

Ménova reforma zroku 1948 odstartovala obdobi ,hospodarského zazraku®, které¢ mélo
vyznamny vliv na dal$i intenzivni rozvoj stavebniho spofeni. V t¢ dobé Némecku chybélo asi 5—
6 miliont bytd, a tak byla po stavebnim spofeni obrovska poptavka. Mezi lety 1948 a 1971 doslo
k enormnimu nartistu po¢tu uzavienych smluv. Zatimco na pocatku zminéného obdobi jich bylo
jen lehce ptes 300 tisic, o 23 let pozdéji jejich pocet prevySoval 12 milionti. Pfijetim zakona

o stavebnim spofeni, ktery vstoupil v platnost v roce 1973, byl vytvofen jednotny ramec pro
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podnikéni v této oblasti.

Zacatek osmdesatych let tak byl pro stavebni spofeni slabym obdobim. Diky vSeobecné
dobré hospodarské situaci a rstu pfijmti obyvatelstva se totiz uklidnila také situace na trhu

s byty. S velkymi zménami na prelomu devadesatych let se vSak situace vyrazné zlepsila.

V prvni poloviné devadesatych let se stavebni spofeni zacalo rozvijet i ve Vychodni Evropé,
zejména v Ceské republice, na Slovensku a v Mad’arsku. Pozitivni zkuSenosti s fungovanim

systému v téchto zemich vedly k zajmu dalSich statt o jeho zavedeni.

Na cesky trh bylo stavebni spoieni zavedeno schvalenim Zakona cislo 96/1993 Sb.,
o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni. Ackoli je stavebni spofeni v Ceské
republice jednim znejmladSich bankovnich produkti, vydobylo si na trhu finan¢nich

instrumentt jiz od pocatku své existence nezastupitelné misto.

Dnes ma stavebni spofeni pevnou pozici uz i1 v Chorvatsku a Rumunsku a pomalu zac¢ina

ziskéavat na oblib& i v Cing. [10]
2.2 Vymezeni zakladnich pojmu

Stavebni sporeni

Ucelovy druh spoteni, pfi kterém vkladatel dlouhodobé uklada prostiedky u specializované
banky, v prib¢hu spofeni miize Cerpat statni podporu, a po jehoz skonceni ziskava pii splnéni

dalSich podminek narok na uvér ze stavebniho spoteni. [10]
Bytova potieba
1. pro fyzické osoby:

e vystavba bytového domu, rodinného domu, nebo bytu ve vlastnictvi podle zvlastniho
pravniho predpisu,

e zmeéna stavby na bytovy dim, rodinny dim nebo byt,

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

e koupé pozemku v souvislosti s vystavbou nebo koupi bytového domu, rodinného
domu nebo bytu, véetné rozestavéného bytového domu, rodinného domu nebo bytu,
nebo s feSenim jinych bytovych potieb,

e splaceni ¢lenského vkladu nebo podilu v pravnické osobé, jejimz je ucastnik clenem
nebo spolecnikem, stane-li se ucastnik ndjemcem bytu, poptipad¢ bude-li mit jiné
pravo uzivani k bytu, v bytovém nebo rodinném domé¢ ve vlastnictvi této pravnické

osoby,
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vypotradani spolecného jméni manzelli nebo vyporadani spoluvlastnikli, popiipadé
dédicti v pfipadé, Ze predmétem vypoiadani je tthrada spoluvlastnického podilu na
ucely uvedené v pismenech a) az e) a pismenu h),

uhrada za prevod Clenskych prav a povinnosti v druzstvu, nebo za prevod podilu
v pravnické osobé, stane-li se ucastnik ndjemcem bytu, popiipad¢ bude-li mit jiné
pravo uzivani bytu v bytovém domé¢ nebo rodinném domé ve vlastnictvi pravnické
osoby, které se pievod ¢lenskych prav a povinnosti nebo prevod podilu tyka,

feSeni bytové potifeby uvedené pod pismeny c) a d) Uplatnym pievodem nebo
pirechodem podle zvlastniho pravniho predpisu,

piipojeni bytového domu nebo rodinného domu, nebo domu s byty ve vlastnictvi
podle zvlastniho pravniho ptedpisu8) k vefejnym sitim technického vybaveni, je-li
ucastnik vlastnikem nebo spoluvlastnikem pfipojované stavby,

splaceni uvéru, nebo pujcky pouzitych na financovani bytovych potteb uvedenych
pod pismeny a) az j) s vyjimkou pokut nebo jinych sankci.

zména stavby, udrzba stavby, nebo udrzovaci prace na:

o bytovém domé¢ nebo rodinném domé, pokud jsou tyto ve vlastnictvi nebo
spoluvlastnictvi ucastnika nebo pravnické osoby, jejimz je ucastnik ¢lenem
nebo spolecnikem, a ucastnik je ndjemcem bytu v takovém bytovém domé
nebo rodinném domé, nebo uziva-li byt v uvedeném domé z jiného pravniho
duvodu,

o bytu ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi podle zvlastniho préavniho
predpisu,8) véetné uhrady podilu na zméné, drzbe nebo udrzovacich pracich
tykajicich se spole¢nych ¢asti domu,

o bytu v bytovém domé¢ nebo rodinném domé, je-li Gcastnik jeho ndjemcem,
nebo uziva-li byt z jiného pravniho divodu, a stavebni prace jsou provadény
se souhlasem vlastnika bytového domu nebo rodinného domu, je-li takového

souhlasu tfeba podle zvlastniho pravniho ptedpisu [10]

2. u ucastnika, kterym je pravnicka osoba, se za pouziti uvéru ze stavebniho sporeni na

bytové potieby povaZuje pouZiti uvéru:

na ucely uvedené v odstavci 1 pism. a) az f) a 1),
ke splaceni uvéru nebo puljcky, pouzitych na financovani bytovych potieb,
uvedenych v odstavci 1 pism. a) az f) a 1), nebo

k vystavbé siti technického vybaveni [10]
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Bonita
Schopnost klienta pravidelné splacet své zavazky (napf. Gvér od stavebni spofitelny). [10]
Hodnotici ¢islo

Hodnotici ¢islo (téz ukazatel zhodnoceni, bodové hodnoceni, ohodnocovaci ¢islo, parametr
ohodnoceni) ptredstavuje jednu z podminek pro poskytnuti Gvéru ze stavebniho spofeni, ktera je
vyjadiena Ciselné a jejiz blizsi parametry vypoctu si kazda stavebni spofitelna samostatné urcuje
ve svych vSeobecnych obchodnich podminkéch. [10]

Cilova castka

Cilova castka je sjednana ve smlouvé o stavebnim spofeni a vyjadfuje budouci potiebu
finan¢nich prostredkl pro realizaci bytovych potieb ucastnika. Cilovou ¢astku si ucastnik stanovi
podle svych cili a moznosti. Cilova ¢astka je rovna souctu vkladi, statni podpory, uvéru ze

stavebniho spofeni a urokti z vkladi a statni podpory. Cilovou castku je mozné v pribéhu

spofeni navysit. [10]
Mésicni splatka
Castka, kterou je klient stavebni spofitelny dle uvérové smlouvy povinen mésiéné splacet

uveér ze stavebniho spoteni. [10]
Usporena ¢astka

Je tvofena souctem vkladid, urokd z vkladl a urokii z pfipsané zalohy statni podpory,
snizenému o thrady Gdtované stavebni spofitelnou. Uroky z vkladi ze stavebniho spofeni,
vcetné urokil ze statni podpory, jsou osvobozeny od dané z ptijmu fyzickych osob (dle podminek

platnych do roku 2010). [10]
2.3 Faze stavebniho sporeni — sporici faze

Stavebni spofeni mize byt rozdéleno do dvou fazi, a to na fazi spofici a uvérovou. Prvni

z nich, ktera je pfibliZzena, je faze spofici.

Faze spofeni vznikd dnem, kdy ucastnik podepsal smlouvu o stavebnim spofeni a konci
dnem, kdy ucastnik uzavie smlouvu o uvéru ze stavebniho spofeni, nejdiive uplynutim cekaci
doby nebo vyplacenim zistatku uctu, nejpozdé€ji ale dnem, kdy smlouva konci, nebo zanikem
pravnické osoby jako ucastnika. Pfed tim, nez klient smlouvu podepiSe, musi dojednat podminky
spofeni, zvolit nejvhodnéjsi tarif a cilovou castku. Spofitelny nabizeji rizné tarify, které se
odvijeji od pozadavku klientl, tedy jestli chtéji jen spofit a zhodnotit svoje finan¢ni prostfedky

nebo jestli si v budoucnu chtéji vzit avér. Klienti v§ak mohou u nékterych spofitelen tyto tarify
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ménit i v pribéhu spoteni. Dalsi kritérium, které je velmi dulezité, je volba cilové ¢astky, kterou
tvoii vklady, statni podpora, uroky a piipadné€ i uvér. Od jeji vySe se odvijeji mésicni splatky
a poplatky za uzavieni smlouvy, vétsinou je to 1 % z CC. Cilovou &astku, lze v prib&hu spofeni

navysit, nejcasteji je to v pripadech, kdy si lidé berou uvér na bydleni.

Podepsanim smlouvy ucastnik pfistupuje na obchodni podminky spofitelny a zavazuje se
ukladat na svlij Ucet pravidelné Castky. Spofici cyklus trva nejméné Sest let (pfipadné pét let
u smluv uzavienych do 31. 12. 2003). Pokud by klient smlouvu ukoncil dfive nez po uplynuti
vazaci doby, ztratil by ndrok na statni podporu a musel by zaplatit ur¢ity poplatek za predCasné
ukonéeni (sankci), ktery se vétsinou pohybuje okolo 0,5 % z CC. Po uplynuti vazaci doby, mize
klient vypovédét smlouvu, pokud uz nechce dale spofit nebo si vzit iver. Vypovédni lhita trva 3
mésice a bézi od prvniho dne nasledujiciho mésice, kdy je vypovéd dorucena stavebni
spoftitelné.

Pravidelnost uklddani penéz si voli kazdy individualné, nejcastéji si klienti voli mési¢ni
uhradu. Klienti ale mohou na sviij Gcet vkladat i mimotadné vklady, tedy nemusi ukladat kazdy

mésic ur€enou splatku, ale vlozi napiiklad dvanactindsobek splatky na konci roku.

Ulozené Castky jsou uroceny, spofitelny vétSinou nabizeji uroky, které se pohybuji okolo
2 %. Ptipsané uroky jsou osvobozené od dané¢ z piijmi fyzickych osob. Stit ke vkladim
pfipisuje urcitou financni ¢astku, kterd se nazyva statni podpora, pokud ucastnik spliiuje urcité
podminky. Ukladat penize miize kazda fyzickd osoba (dale jen FO), ktera ma trvaly pobyt na
tizemi Ceské republiky, ob&antim EU postaéi povoleni k pobytu, v§ichni museji mit ptidéleno
rodné ¢islo. Spofit miizeme napiiklad tedy i détem uz od narozeni, protoZe ucastnici nejsou nijak
vékoveé omezeni. Stavebni spofitelny si uctuji poplatek za vedeni Gctu, ktery pokryvéa naklady na
spofeni a vedeni Uctu klienta, v dnesni dob¢ se ¢astka pohybuje okolo 300 K¢.

Kazdy klient mize uzaviit soucasné i1 vice smluv s riznymi spofitelnami, ale narok na statni
podporu vznika pouze jednou. Smlouvu muze klient uzavtit na pobockach stavebnich spofitelen,

v urcitych bankach, prostfednictvi finan¢nich poradct a zéastupcti spofitelen ¢i na internetovych

strankach.

Na néasledujicim grafu je zachycen pocet nové uzavienych smluv v jednotlivych letech 2005

az 2010.
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Graf ¢. 1 — Pocet nové uzavirenych smluv v roce [10]
2.3.1 Statni podpora

Statni podpora je pro klienty velmi atraktivni a je nejvétsi prednosti stavebniho spofeni,

proto je stavebni spofeni tak vyhodné.

Na statni podporu ma narok kazda FO, ktera je klientem dané stavebni spofitelny po cely

cyklus spoteni, tedy Sest let (5 let u smluv uzavienych do 31.12.2003).
Statni podporu miize podle zakona ziskat [20]:
e obcan Ceské republiky,
e obdan Evropské unie, kterému bylo vydano povoleni k pobytu na tuzemi Ceské
republiky a pfidéleno rodné &islo piislusnym organem Ceské republiky,
e fyzicka osoba s trvalym pobytem na tizemi Ceské republiky a rodnym &islem
pridélenym piislusnym organem Ceské republiky.

U smluv uzavienych do 31. 12. 2003 je narok na statni podporu ve vysi 25 % zro¢ni
uspofené Castky, maximalné vSak z 18 000 K¢. Statni podpora tedy €ini az 4.500 K¢. Penize,
které pfesahnout maximalni uspofenou ¢astku v kalendainim roce, se prevadéji do zakladu statni

podpory pro pristi rok.

U smluv uzavienych od 1. 1. 2004, je narok na statni podporu ve vysi 15 % z ro¢ni uspotfené
castky, maximalni ¢éastka je vSak 20 000 K¢&. Statni podpora milze dosédhnout az 3 000 K&.
Penize, které zase presdhnou maximalni naspotfenou c¢astku, se prevadéji do zédkladu podpory na

pristi rok.
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2.4 Faze stavebniho sporeni — uvérova faze

Druhou fazi stavebniho spofeni, ktera je vhodna k financovéani bydleni, je faze tvérova.
Spociva v poskytnuti vyhodného tvéru, na ktery mé klient pravo, a to bud’ Gvéru fadného, nebo

pteklenovaciho.

Ten, kdo o Cerpani véru uvazuje, mél by na zacatku uzavieni smlouvy o stavebnim spoteni

stanovit spravnou CC a tzv. tarif, podle kterého se odviji zptisob spofeni.

Uvér miize byt pouzit pouze na feSeni bytovych potieb a toto pouziti musi byt fadné

prokézano. Jde naptiklad o potfizeni ¢i modernizaci bytu nebo domu apod.[20]

Jak je vidét na nasledujicim grafu, pocty poskytnutych uvért klesaji, v roce 2010 jich bylo
113 611.
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Graf ¢. 2 — Pocet poskytnutych uvéri v jednotlivych letech [10]

Na nize uvedeném grafu je tentokrat uveden objem poskytnutych tvéra v jednotlivych

letech 2005 —2010.
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Graf ¢. 3 — Objem poskytnutych tvéru za prislusny rok (mld. K¢) [10]

23



2.4.1 Radny uvér
Nékteti klienti jiz pfi uzavirani smlouvy o stavebnim spofeni témét s jistotou védi, ze budou
chtit Cerpat Gvér, jini se k tomuto rozhodnuti doberou az v pritbéhu spofeni. Pokud chtéji ziskat

fadny uvér s vyhodnéjsi urokovou sazbou, musi splnit nasledujici podminky:
e spofit minimaln¢ 2 roky;

e mit naspofenou minimalni ¢astku, kterou urcuje spofitelna. Jde o urcité procento
CC. Obvykle klient musi naspotit cca 40 % cilové &astky, zbytek CC bude &erpat
jako avér (60 %);

e dosdhnout urcitého hodnoticiho ¢isla dané¢ho spofitelnou. Hodnotici ¢islo ma
kazda spofitelna nastaveno jinak. Do hodnoticiho ¢isla se promitd naspotfena

tastka vzhledem k CC, piipsané uroky, délka i zvolena varianta spofeni

Pokud klient splituje urcené podminky a chce Cerpat fadny vér, musi si o n¢j zazadat. Tato
zadost bude projednana, a jestlize bude vyhovovat 1 jeho pfijem a dostatecné zajisténi Gvéru,
bude mu castka pfidélena. Celkovd suma se sklada zvkladl, urokl, statni podpory

a poskytnutého tvéru.

Vyse urokl u tadnych neboli klasickych uvéri se pohybuje v rozmezi 3—5 %. Jsou tedy
mnohem vyhodné&j$i nez jiné uvery a jejich vysi 1ze odecist od danového zakladu. Klient neplati

uroky z celé ¢astky, ale jen z té Casti, ktera tvoii aver.

Klient za¢ina uvér splacet zpravidla hned po zacatku jeho Cerpani. Splaci ho v pravidelnych
mésicnich splatkach, které obsahuji splatku jistiny tivéru a uroky z avéru. V zavislosti na zvolené
variant¢ spofeni je urCena minimalni mési¢ni splatka (jako procentni podil z cilové castky)
a klient splaci tak dlouho, dokud neni cely dluh umoten (nejcastéji priblizné 10 let). Velkou
vyhodou stavebniho spofeni je moznost splatit kdykoliv cast uvéru (pfip. cely 1uver)
prostiednictvim mimotadné splatky a to bez jakychkoliv sank¢nich poplatkli. V tomto ptipadé
muze Clovék pozadat o pomérné snizeni splatek pfi soucasném zachovani doby splatnosti nebo

muze jednoduse uver splatit diive. [20]
2.4.2 Pieklenovaci uvér

Pteklenovaci uvéry slouzi klientim, ktefi nesplnili nékterou zuréenych podminek pro
ziskani fadného uvéru. I u tohoto uveéru musi klient splnit urcité podminky, které spofitelna
pozaduje. Obvykle musi zdjemce mit na svém uctu naspotfenou urcitou ¢astku, vétSinou 20 %

v

CC.

Pteklenovaci uvér se poskytuje ve vysi cilové ¢astky a udéluje se t€ém lidem, kteti jeste
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nedosahli na fadny Gvér a potiebuji financni prostfedky diive. O tvér mohou zajemci zadat hned
po uzavieni smlouvy, nejsou vazani zadnou lhiitou, po kterou by museli byt klienty spofitelny

a spofit.

Uvér musi byt vyuzit na Geely bydleni, tak jako je tomu i fadného avéru. Pieklenovaci Gvér
neni moc vyhodny, protoze klient musi platit Giroky z celé CC, ne jen z &asti, ktera tvoii uvér,
tudiz je 1 doba splaceni delsi. Pokud klient nemé naspofenou pozadovanou ¢astku na dosazeni
fadného uveru, musi ji jesté dosporovat, dal vkladat penize na ucet, aby mél Casem na fadny uvér
narok. V ramci splatek preklenovaciho uvéru klient nesplaci zadnou jistinu. Uroky se tedy ¢asem
nezmen3uji, ani se nesnizuje dluzna &astka. Uvér je splacen az pfi pfidéleni fadného uvéru. Az
potom se zac¢ina splacet jistina, tedy uz z fddného uvéru, snizuji se i uroky.

Vyse trokil je vyssi nez u fddného Gvéru, vétSinou se pohybuji kolem 6 ¢i 7 %. U kazdé
spofitelny se ale tyto urokové sazby mohou lisit. Zavisi na délce spofeni, vysi CC a stavu
hodnoticiho ¢&isla. Uroky Ize odeéitat od datiového zakladu.

2.5 Zajisténi uvéru

Kazdy uvér, tedy 1 0vér u stavebni spofitelny, musi byt jistén pro pifipad komplikaci se
splacenim. PoZzadované zajisténi zavisi na ohodnoceni bonity (tedy schopnosti splacet) zadatele,
délce predeslého spofeni a vysi uvéru. Zpravidla se do urcité vyse Gveéru nevyzaduje zadné
zajisténi. Pro vyssi uvéry se setkate u jednotlivych spofitelen s pozadavky povinného zajisténi
jednim az tfemi bonitnimi ruciteli (podle velikosti Gvéru), nebo zastavou nemovitosti, kterou by

bylo mozné v ptipadé potieby prodat.

Zaruku nemovitosti chtéji spofitelny az u vétSich uveri, zpravidla nad 300 000 K¢, nékde az
nad 500 000 K¢. Je mozné zajisténi 1 zastavnim pravem k pohledavce vii¢i penéznimu ustavu.
Rucitelé museji splinovat podminku vySe piijma tak, aby mohli pifipadné uvér splacet oni.
Spofitelny dale pozaduji, aby klient splacel uvér v produktivnim v€ku a jeho piijem byl
pravidelny a dostate¢né vysoky tak, aby mu zajistil béznou zivotni Groven a jeSté mohl splacet.

Potize tak mohou mit podnikatelé, ktefi neplati zadné dané, nebo jsou dokonce ve ztrate.

Pfi posouzeni piijmt se vétSinou postupuje tak, ze se od dolozeného cCistého piijmu klienta
ode¢tou viechny pravidelné mési¢ni zavazky a splatky. Castku, ktera zbude, porovnaji
s zivotnim minimem rodiny. Stejna podminka plati pro rucitele. V ptipadé, ze dluznik nespliiuje

podminku bonity, stava se vedle n¢j dluznikem i rucitel a za zdvazek ruci spolecné.

Zajisténi tvéru je posledni pojistkou spoftitelny. Jejim prvotnim zdjmem je, aby klient fadné
splacel. Pokud stim mé& docasné problémy, které jsou zpusobeny zdvaznymi divody, lze

dohodnout odklad ¢i snizeni splatek. Je vSak potifeba nevahat a hned pfi prvnich potizich
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kontaktovat spofitelnu. [4, str. 52]

2.6 Rady a tipy pro klienty

neni potieba ukladat penize na ucet kazdy mésic
cilova ¢astka by méla byt zvolena v optimalni vysi
cilova ¢astka lze v pribehu spofeni navysit

pokud klient chce jen spofit, neni pfili§ vyhodné spofit vice jak 20.000 K¢ ro¢né

(pro smlouvy uzaviené od 1. ledna 2004)
dobry vybér stavebni spofitelny

klient muze spofeni prerusit, pokud se dostane do Spatné financni situace

a neztraci narok na statni podporu

2.7 Vyhody a nevyhody stavebniho sporeni

VYHODY

statni podpora

vynosy jsou osvobozeny od dani (dle podminek platnych do roku 2010)
nasetfené prostfedky lze pouzit na cokoli

odpocet od zakladu dan¢

pojisténi vklada

moznost ziskani vyhodného uvéru

moznost uzavieni vice smluv o stavebnim spoieni

moznost spofit i détem

NEVYHODY

narok na vyplaceni statni podpory az po spoieni Sestiletého cyklu

za predCasné vypoveézeni smlouvy klient musi zaplatit sankci

narok na fadny uvér az po dvou letech spofeni a naspofeni urcité castky
vysoké uroky u pieklenovacich uvéra

poplatky za vedeni uctu

omezena vyse statni podpory (max. 3 000 K¢, resp. 4 500 K¢ u smluv uzavienych
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pted rokem 2004)
2.8 Zmény ve stavebnim sporeni
Od letosniho roku 2011 se zménily nékteré podminky stavebniho spoteni [10]:

e sniZeni ro¢niho statniho pfispévku u vSech smluv na 10 % z maximalné 20.000 K¢ (tedy

max. 2.000),
e zdanéni pfispévku za rok 2010, ktery bude vyplacen v roce 2011, dani se sazbou 50 %,

e zruSeni danového osvobozeni trokovych vynost z vkladi (zavedeni sazby 15 %), které

se tyka uroku ptipsanych po nabyti u¢innosti novely zdkona, tedy po 1. 1. 2011.
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3 Hypotecni uvér

V této kapitole je charakterizovan dalsi ze zakladnich zpusobl financovani bydleni a to

hypotecni Gvér.

Podle zakona o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., ve znéni pozdéjSich predpist je definice

hypote¢niho Gvéru nésledujici:

., Hypotecni uver je uver, jehoz splaceni véetné prislusenstvi je zajisténo zdstavnim prdavem
k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povatuje za hypoteéni ivér dnem vzniku pravnich tcinkii
zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich listu lze pohledavku z hypotecniho
uveru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich listit o pravnich

ucincich vzniku zastavniho prava k nemovitosti dozvi.*

Nejdiive je v kapitole popsana historie hypotecniho uvéru, jeho charakteristika, dale
zékladni pojmy, které s hypoteCnim uvérem souvisi, typy hypotecnich uvért, faze hypotecniho

uveéru ¢i vyhody a nevyhody tohoto zpiisobu financovani.
3.1 Historie hypote¢niho uvéru

Ke vzniku hypotecnich bank v dneSnim slova smyslu doslo v 17. stoleti v Anglii, ve stiedni
Evropé pak ve stoleti 18. V naSich zemich prvni hypote¢ni banka vznikla ve druhé poloviné 19.
stoleti, konkrétné¢ se jednalo o Hypote¢ni banku Krélovstvi ¢eského, zalozenou roku 1865
v Praze, do konce 19. stoleti vznikla jest¢ dalSi hypote¢ni banka a to Zemské banka Kralovstvi
¢eského. Ob¢ tyto banky na naSem uzemi ptsobily i v mezivalecném obdobi, kdy k nim ptibyly
dalsi hypote¢ni banky v Brn¢, Ostraveé a Opavé. V tomto obdobi hypotecni banky fungovaly jako
vefejnopravni Ustavy, jez podléhaly spravé zemskych orgéni (dle rakouského a némeckého
vzoru). Tyto banky vydavaly na schvalené uvéry zastavni listy, které dluznik prodaval t€ém, kdo
méli zajem o takto zarocitelné ulozeni prostiedkii. Vynosy z prodeje (hypotecnich) zastavnich
listd pak mohly byt pouzity ke koupi nemovitosti. V povalecném obdobi (po 2. svétové valce)

doslo na témét padesat let k preruseni vyvoje hypote¢niho bankovnictvi na nasem tizemi. [1]

Hypote¢ni trh, ktery zndme v dne$ni dobé, vznikl zhruba v poloviné devadesatych let. Toto
patnactileté obdobi 1ze rozdélit do tii fazi.

V prvni fazi bylo hypotecni bankovnictvi velmi narocné, banky se ucily s hypotecnimi uvéry
»pracovat®. V tomto obdobi byly zavedeny statni podpory, které napomohly k postupnému

rozvoji uverl.
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Tabulka 1: Charakteristika prvnich péti let hypoték na ¢eském trhu (1. faze) [1]

Od roku 1997 do roku 1999 hypotecni trh celil silné hospodarské
recesi

Urokové sazby  [Vysoké [Extrémné vysoké tirokové sazby byly velkou piekazkou

Trh nemovitosti byl ,,syrovy*, teprve se rodil, nabidka
nemovitosti byla silné¢ omezena

[Nabidka hypoték byla velmi omezend (minimum produktii, LTV

Objemy hypoték [Nizké

Realitni trh Nevyzraly

Pr0(’iuktova Omezena [do 70%, striktn€ ucelova definice hypotéky, pouze pétileta fixace,
nabidka
atd.)
Podminky o Minimalni zkuSenosti s fizenim rizika vedly ke zna¢né
;o Prisne . . " . v e .
oskytnuti uvéru konzervativnosti na stran¢ bank — registr dluznikli neexistoval!

[Na trhu bylo 7 bank, distribuce byla doménou kamennych
obocek, zarodek externi distribuce teprve vznikal

Statni podpora se rozebéhla — tirokové dotace na nové nemovitosti

a odpocet od zakladu dan¢

Distribu¢ni kanaly[Pobocky

Statni podpora  |Aktivni

Ve druhé etapé vyvoje vznikla konkurence, rozsifily se produkty a dostupnost pro klienty

byla vyrazné vyssi.

Treti faze od roku 2006 zaznamenala velky vzestup hypotecnich Uvéra. V roce 2008 ale

tento vzrast vystiidal velky propad, ktery trval téméf do podzimu roku 2010.
3.2 Charakteristika hypote¢niho uvéru

Hypote¢ni Uvér lze chapat jako uvér zajistény zastavnim pravem nebo také jako uvér

poskytnuty na investici do nemovitosti.

VysSe poskytnutych hypotecnich avéri se odviji od hodnoty, ceny dané nemovitosti.
Vétsinou banky neposkytuji celou hodnotu nemovitosti, tj. 100 %, ale ¢astky se pohybuji okolo
70 — 90 %. Existuji ale 1 100% hypoteéni Gvery, jejich tirokova sazba je vSak o néco vySsi nez

u klasickych hypoték.

Hypotec¢ni uvér je dlouhodoby zavazek, nékteré banky nabizeji hypotéky se splatnosti az 40
let, coz je oproti béznym Gvérim az dvojnasobek. Banky ale chtéji, aby klient splatil dluh jesté

v produktivnim veku.

Na hypotecni uver ma narok kazdéa fyzickd osoba starSi 18ti let, kterd ma trvaly pobyt na
tizemi Ceské republiky, ob&an Ceské republiky nebo ob¢an ¢lenského statu EU s prikazem

o povoleni k pobytu na izemi CR.

K Zadosti o hypotec¢ni uvér klient potfebuje obecné doklady, jako priikaz totoznosti nebo
prikaz o plné moci. Dale doklady o pfijmech (potvrzeni o pfijmu, vypis GCtu, potvrzeni
finan¢niho ufadu o twhradé¢ dani atd.), doklady k nemovitosti (odhad, vypis =z katastru
nemovitosti, pojistna smlouva k nemovitosti, atd.) a dalsi specifické doklady podle ucelu, na

ktery bude Gvér pouzit.
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Uroky hypoteénich avérti se v sou¢asné dobé (rok 2010/2011) pohybuji okolo 4 % nebo
1 vySe, pokud se napiiklad jednd o neticelovy hypotecni ivér. Banky stanovuji vdzany Urok na
urcité obdobi, tzv. fixaci. Klient plati odlisné uroky podle toho, na jak dlouho si sjedna pevny
urok. Kratsi fixace je vhodna v piipadé, kdy klienti pocitaji, Ze budou mit mimotadné piijmy,
napf. jim skon¢i stavebni spofeni a budou moct ulozit mimotadnou splatku. Naopak delsi doba
fixace je vhodna pro klienty, ktefi chtéji mit jistotu po delsi ¢asové obdobi. Nevyhodou je ale
vys8i urokova mira nez ve zvolené kratsi fixaci. Obvykle také neni moznost provadét mimoradné

splatky bez poplatku.

Cerpani hypotecniho tvéru muize byt jednorazové nebo postupné. Jednordzové musi byt

provedeno do Sesti mésicti od data schvaleni uvért a postupné do 24 mésict od data schvaleni.
3.3 Vymezeni zakladnich pojmi

Fixace

Po dobu stanovené fixace, jsou stanovené urokové podminky platné a neménné. Po uplynuti

této doby, jsou s klientem sjednany troky jiné.
Nemovitost
Za nemovitosti se povazuji pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.
Hodnota nemovitosti
Odhadni cena dan¢ nemovitosti, ktera bude fungovat jako zastava uvéru.
Bonita
Schopnost klienta splacet sviij Gver.
Byt

Soubor mistnosti a prostorti pod spolenym uzavienim, ktery svym stavebné technickym
a funk¢énim uspotradanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni. Byt musi mit obytny
prostor, vlastni uzaviratelny vstup, predsin, prostor pro vafeni, pro uskladnéni potravin, pro

télesnou hygienu a pro umisténi zdchodové misy. [18]
Refinancovani Gvéru

Splaceni piedchoziho uvérového zévazku od jinych bank (nikoliv stavebnich spofitelen),

jehoz ucelem byla investice do nemovitosti, novym uvérem. [ 18]
Zastavni pravo

Pravni nastroj slouzici k zajisténi pohleddvky (napf. hypotecniho tuvéru) a jejiho
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prisluSenstvi (urokd, poplatki apod.) do jejiho splaceni. V piipadé nesplaceni pohledavky je
zastavni véfitel opravnén domahat se uspokojeni ze zastavené véci (napf. prodejem nemovitostni
zastavy). Nejcastéji vznika na zakladé zastavni smlouvy uzaviené mezi zastavnim véfitelem

(napft. hypote¢ni bankou) a dluznikem vkladem do katastru nemovitosti. [18]
LTV (Loan to Value)

Pomér Gvéru k zastavni hodnoté nemovitosti. Napi. LTV 100 znaci tzv. 100% hypotéku.

Obecné plati, ze ¢im vyssi je LTV, tim vyssi jsou urokové sazby. [17]
3.4 Typy hypotecnich uvéri

Hypote¢ni uvéry lze rozdélit do dvou zakladnich typh podle ucelu, ucelové a neucelove, tzv.

americka hypotéka.
3.4.1 Uéelové hypoteéni Gvéry

Prvnim typem hypotecnich Gvért jsou ucelové hypotecni uvéry, které klient miize pouzit

v

pouze na ucely pfedem definované bankou. Tyto uvéry maji zpravidla vyhodnéjs$i trokovou

sazbu.
Ucelovy hypoteéni uvér lze ziskat na tyto zaméry [15]:
e koupé nemovitosti, stavebniho pozemku
e vystavba nemovitosti
¢ rekonstrukce, modernizace €i opravy nemovitosti
e splaceni uvéru ¢i ptjcky pouzité na investice do nemovitosti

e pripadné ziskani vlastnického podilu na nemovitosti (napt. vypotadani spolecného
jméni manzel - SMJ, vyporadani dédictvi atd.)

Urokové sazby tohoto klasického hypoteéniho ivéru se pohybuji okolo 4 %, coZ je pomé&mé
nizka a vyhodna sazba.
3.4.2 Neucelové hypoteéni tvéry

Neucelové hypotecni Uvery jsou Casto oznaCovany jako tzv. americké hypotéky. Tyto
hypote¢ni uvéry nemaji zadna omezeni z hlediska jejich pouziti, ale je zde také nutné ruceni
nemovitosti.

Americkd hypotéka je témér stejnd jako ,,normalni® Ucelovy hypotecni uvér, rozdil je
predevsim v jiz zminéné bezucelnosti. Dal$im rozdilem je vyssi urokovéa mira, kterd byva vyssi

zhruba o 2 % nez u ucelové hypotéky.
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Na tento typ Gvéru maji narok viechny fyzické osoby, obéané Ceské republiky &i osoby

s povolenym pobytem, pokud jiz doséhli 18ti let.

Banky neptij¢uji celou hodnotu nemovitosti, ale vétSinou poskytuji 70 % jeji hodnoty, nékdy
byvaji i vyjimky, kdy banka ptj¢i 1 vice.

Zadatel k vyfizeni této hypotéky potiebuje stejné doklady jako u klasické Gigelové hypotéky.

Vyhodou tohoto netcelového hypote¢niho uvéru je, ze ho muzete splatit kdykoli

mimoftadnou splatkou, aniz byste museli bance zaplatit né¢jaky poplatek.
3.5 Splaceni hypotecniho tvéru

Pokud se klienti rozhodnout pro vyuziti hypote¢niho véru k financovani svého vlastniho
bydleni, mohou si ur€it, jaky zpiisob splaceni jim bude nejlépe vyhovovat. Zakaznik si muze

zvolit jeden z uvedenych zpiisobti:
Anuitni splaceni

Anuitni splaceni je pouzivano jako nejcastéjsi forma splaceni. Po dobu platnosti urokové
sazby klient plati stale stejné splatky. Nejdiive je vSak placen z vétsi ¢asti urok, ale samotny dluh
je splatkou jen z malé ¢asti, v pribéhu splaceni se pomér méni — urok se zmensuje. Pro bézného
klienta tento druh spldceni ma vyznam ten, ze zprvu dluznik plati vy$si Groky, ale protoze si
o tyto uroky muze snizit danovy zaklad, usetii vice na danich.

Progresivni splaceni

Zpocatku jsou u tohoto typu splaceni Castky splatek nizsi, postupem Casu ale stoupaji. Je
vhodné pro klienty, ktefi ocekavaji, Ze jejich pfijmy v budoucnu porostou — naptiklad pro lidi,
ktefi stoji na zacatku své pracovni kariéry, nebo pro pary, kdy jeden z partnerti nepracuje,
napftiklad kdyz je zena na rodiCovské dovolené; oCekavaji ale, ze se jejich stav Casem zlepsi
a budou moci pocitat se s vyS§imi ptijmy, pokud budou pracovat oba.

Jednou z hlavnich vyhod progresivniho splaceni je potfeba nizSich piijmid na zacatku
hypotec¢niho Gvéru.

Degresivni splaceni

Degresivni splaceni je opakem splaceni progresivniho. Zpoc¢atku klient posila bance vyssi
splatku, ta se ale postupem ¢asu zmensuje. Pokud je doba splatnosti stejna, klient zaplati celkove
na urocich méné, nez kdyby splacel anuitnim zptsobem.

Tento typ je vhodny napiiklad pro starSi lidi, kteti ocekévaji, ze se jejich piijem bude

postupem ¢asu snizovat, napiiklad kdyz jeden z part odejde do diichodu.
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3.6 Faze hypotecniho uvéru

Pribéh hypotecniho tvéru lze rozdélit zhruba do tii fazi, v nasledujicich podkapitolach jsou

ptesnéji popsany jednotlivé etapy.
3.6.1 Prvni etapa

Tato etapa v sob¢ zahrnuje pro klienta vybér banky, ktera mu uvér poskytne. Dilezitym
kritériem pii vybéru banky je vySe uroku z poskytnutého uvéru spolecné s délkou jeji
garantované doby. Casto se stava, ze klient obejde nékolik instituci, neZ narazi na tu, u které je

schopen vyhoveét vSem pozadavkiim a uvér ziskat.

Klient byva pii navstévé banky seznamen se zdkladnimi informacemi o hypotecnich
uvérech a mé¢l by obdrzet i seznam vSech dokladu, které budou v jeho konkrétnim ptipadé
potiebné pro schvaleni tvéru. Nedilnou soucésti by m¢l byt téZ orientacni propocet, zda je

klient schopen ze svych piijml uvér splacet.

Az budou vSechny doklady, véetn¢ dokladi o vysi ptfijmu, zkompletovany, klient vyplni

a odevzda zadost o poskytnuti avéru. [15]
3.6.2 Druha etapa

Po podani zadosti si banka nechavéd urCity Cas na zpracovani Zadosti. Pokud je uvér
schvalen, vyzve banka klienta k podpisu uvérové smlouvy, zastavni smlouvy a smlouvy

o vedeni uctu. Klient je sezndmen se smluvnimi dokumenty.

Po splnéni podminek (napt. vinkulace pojistek, zapsani zastavniho prava do katastru —
nékdy postacuje pouze podani navrhu na zapis do katastru) mtze zacit avér ¢erpat. V pribéhu
cerpani, coz muze byt v pfipad¢ stavby i rok a déle, splacite bance pouze tGroky z vycerpané
Castky.

3.6.3 Treti etapa

Po vycerpani uvéru klient obdrzi oznameni o ukon€eni €erpani a definitivni vySi anuitni
splatky, pokud je Givér splacen timto zptisobem. Zacnete splacet iroky a umotovat jistinu.

Pti uzavirani hypotéky si sjednavate taktéz tzv. fixaci trokové sazby. Pokud je fixace napft. 5
let, arok se muze zménit az za 5 let. Pfed zménou urokové sazby je klient bankou informovan
amé moznost ¢astecné nebo Uplné avér splatit bez sankci. V piipad¢ netcelové hypotéky,
ktera spada pod rezim zdkona o spotiebitelském uveru (¢. 321/2001 Sb.), Ize kdykoli ucinit

mimoftadnou splatku ¢asti nebo celé¢ho tvéru.
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3.7 Statni podpora

Statni podpora u hypotecnich uvéri neni to stejné jako u stavebniho spoteni. Tedy klienti si
mohou pfedstavovat, Ze dostanou také urcitou castku. Stat ale hypote¢ni avér podporuje jinym
zpusobem.

V nasledujicich podkapitolach jsou uvedeny typy podpor, které muize klient vyuzit, napf.
statni podpory pro mladé lidi na starsi byty ¢i danové tlevy.

Na nésledujicim grafu je zachycen objem vyplacenych statnich podpor k hypote¢nim

uvértim jiz od roku 1996.
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Graf ¢. 4 — Statni podpora vyplacena k hypote¢nim tvériam od roku 1996 (v mil. K¢) [21]
3.7.1 Podpora pro mladé na starsi byty

Jednd se o formu urokové dotace, ktera se poskytuje formou jednotlivych piispévkl ke
splatkam hypotecniho uvéru.

Cilovou skupinou jsou mladi lidé, kteii v roce, kdy podali Zadost o tuto statni podporu,
nedovrsi vék 36 let. Jestlize klient, ktery o tuto podporu zad4, ma manzelku (manZzela), musi

uvedenou vékovou podminku splnit i jeho partner.

Vyse urokové dotace se pohybuje od 1 do 4 procentnich bodli v zavislosti na primérné vysi
urokovych sazeb, za které poskytly hypote¢ni banky nové Gvéry se statni podporou v piedeslém
kalendarnim roce. Klesne-li primérnd urokova sazba pod 5 %, je vysSe podpory pro nové

uzaviené smlouvy nebo v tomto terminu prepocitavané smlouvy nulova. [21]
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Stanovena vySe urokové dotace plati po celou dobu platnosti urokové sazby, kterd je
sjednana mezi klientem a bankou ve smlouvé o hypote¢nim ivéru, maximalné je to ale pét let.
Po uplynuti uvedené doby je stanovend nova vyse urokové dotace. Dotace je poskytovana po

celou dobu splaceni Gvéru, maximum je ale deset let.

Urokova dotace bude poskytovana k hypote¢nimu avéru nebo jeho &asti, ktera v piipadé
koupé bytu neptekroci 800 tisic K&, a v ptipadé rodinného domu s jednim bytem neptekroci 1,5

mil. K&. Cast uvéru prekracujici tyto limity nebude dotovéana. [21]

Podminky pro poskytnuti této statni podpory vyplyvaji zustanoveni natfizeni vlady

¢. 249/2002 Sb. ve znéni nafizeni vlady €. 32/2004 Sb.
Mezi zékladni podminky patii [21]:

e Zadatel o piispévek k hypote¢nimu Gvéru (v piipadé manZeld ani jeho partner)

nesmi v roce podani zZadosti dovrsit vek 36 let.

e Zadatel o piispévek k hypote¢nimu tvéru (v piipadé manzelti ani jeho partner)
nesmi v dobé podani zadosti mit ve vlastnictvi ani ve spoluvlastnictvi byt, bytovy
dim nebo rodinny dim vyjma bytu nebo rodinného domu s jednim bytem, na

jehoz koupi je podpora zaddana.

e Byt nebo rodinny dim s jednim bytem, na jehoz koupi je zadana tato podpora,

musi byt stary nejméné dva roky a musi se nachézet na tzemi CR.

e Byt nebo rodinny diim s jednim bytem, pfi jehoz koupi byla vyuZita tato podpora,
musi po dobu jejiho poskytovani slouzit k trvalému bydleni zadatele a musi byt

v jeho vyluéném vlastnictvi (popt. v pfipadé manzelstvi ve spole¢ném jméni).

O statni podporu zada uchazec pisemnou zadosti u banky, kde ma sjednany hypotecni tvér.

Vypocet vyse statni podpory je provadén podle pritbéhu splaceni véru formou anuitnich splatek.

Vypocte se anuitni splatka s urokovou sazbou banky platnou ke dni ukonceni ¢erpani uvéru
a anuitni splatka s arokovou sazbou banky sniZzenou o podporu statu platnou ke dni 1. Cerpani
uvéru a jejich rozdil zaokrouhleny na celé K¢ nahoru je vysi statni podpory. Nova vySe % bod

podpory se vyhlasuje vzdy k 1. inoru piislusného kalendainiho roku. [21]
3.7.2 Danové zvyhodnéni

Podle zédkona o danich z pfijml je mozno od zakladu dané odecist ¢astku, kterd se rovna
urokim z hypote¢niho uvéru (pouzitého na financovani bytovych potieb) snizenym o statni
piispévek. Toto datiové zvyhodnéni funguje stejné jako u stavebniho spofeni. Castka, o kterou

1ze maximalné snizit zdklad dan€, ¢ini za zdanovaci obdobi maximalné 300 tis. K¢. [1]
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3.8 Rady a tipy pro klienty
e klient by mél dobfe zvazit svou finan¢ni situaci

e doba splaceni by méla byt zavisla na cen¢ nemovitosti a na moznostech mési¢niho

splaceni klienta

e splatnost tvéru lze prodlouzit

mimotadné splatky bez poplatku

e TUvérova smlouva konc¢i automaticky, pokud klient uhradi vSechny zavazky vici

bance
3.9 Vyhody a nevyhody hypote¢niho tivéru
VYHODY
e neucelova hypotéka lze pouzit na cokoli
e moznost ziskani statni podpory
e rychl¢ a jednoduché ziskani prostredkil
e moznost pojiSténi proti nesplaceni tveru
e vybér fixace

moznost ode¢tu uroku od daniového zakladu

NEVYHODY
e riziko neschopnosti splacet
e zastaveni nemovitosti
e dlouhodoby zavazek
e vyssi poplatky za vedeni uctu oproti stavebnimu spoieni

e sankce za mimoradné splatky mimo obdobi fixace
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4 Porovnani vybranych zpiisobu financovani

Posledni a zaroven nejdiilezitéjsi cast bakalaiské prace je v€novéana konkrétnim piipadim
financovani bydleni. Typické ptipady jsou ilustrovany na modelovych ptikladech.

Jako prvni zpusob je zvoleno stavebni spofeni, kde je mozné vyuziti fadného ¢i
pieklenovaciho avéru. Pro srovnani je v dalsi podkapitole uveden pichled vybranych spofitelen,

kde je porovnan fadny Gvér u kazdé z nich a poplatky s nim spojené.

Druhy modelovy piiklad se tyka hypote¢niho uvéru, kde je v podkapitole také uvedeno

srovnani u vice instituci.

Déle je ilustrovan ptipad, ktery porovnava ob¢ varianty financovani bydleni, a to nejlepsi

zvolenou variantu stavebniho spofeni a hypote¢niho avéru.

Posledni bod této kapitoly je v€novan kombinaci stavebniho spofeni a hypote¢niho uvéru,

kterou je také mozno vyuzit.

Vsechny vypocty jsou pouze orientacni, protoze piesné vySe splatek zalezi na mnoha
specifickych faktorech jak klientd, tak samozfejmé vybranych instituci. Vypoctené Castky se
tedy mohou mirné lisit a celkové sumy jsou vycCislené na zdklad¢é nyné&jSich mésicnich plateb. Ve
vetsing prikladll nejsou uvedeny ani detailni poplatky spojené s tvéry (pouze zakladni poplatky
jako: poplatek za vedeni uctu aj.), protoze jsou voleny individualné a kazda banka ¢i spoftitelna je

ma nastavené jinak pro konkrétni ,,typy* klientl. Piiklady byly propoc¢itavany v bfeznu 2011.

Pro piehlednost a leps$i orientaci je pro vypocty zvoleno jednotné zadani pouze s nékolika
obménami pro kazdou zrodin, ktera potfebuje jiny produkt a to az po ptiklad s kombinaci
stavebniho spofeni a hypote¢niho uvéru, kde je ptriklad odlisny.

ZADANT:

Tti mladé rodiny, které na sobé nejsou nijak vdzané a vzijemné se neznaji, se rozhodli
odstéhovat se od svych rodi¢l a pofidit si vlastni byt. Nemaji zatim déti, tak jim staci byt 1+1
v hodnoté 800 000 K¢ v malém mésté nedaleko od rodic¢l. VSechny tfi rodiny maji dostatecné
vysoké piijmy, aby mohly splacet piipadny Uvér. Pro snadnéjSi porovnavani nésledujici
v ur¢itych podkapitolach je stanovena doba splaceni a fixace na 10 let a u rodiny, ktera ma narok
na fadny uvér se predpoklada, ze spofi v tarifu, ktery je urocen 2 % p. a.

Priklad 1

Rodina Dostdlova nema =zalozené stavebni spofeni, ale manzelim poskytli rodice

320 000 K¢, které si ulozili na bézny ucet. Zbytek penéz, tj. 480 000 K¢ se rozhodli vzit na
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hypotecéni tvér od Hypotecni banky, a.s.
Priklad 2

Pro zjednoduseni se predpoklada, Zze rodina Kasparova ma k dispozici také 320 000 K¢,
které ma naspofeno na uétu Stavebni spofitelny Ceské spofitelny, a.s., kde manZelé maji

sjednané stavebni spofeni s cilovou &astkou 800 000 K¢& (tj. 40 % CC) a spoii 5 a pil roku. Radi

by si tedy vzali uvér ze stavebniho spofeni.

Priklad 3

Manzelé Novakovi jsou Cerstvymi absolventy Skoly a maji nové zaloZené stavebni spofeni
také u Stavebni spofitelny Ceské spofitelny, a.s. Na uctu ale zatim nemaji naspofené zadné

prosttedky, proto se rozhodli pro pteklenovaci uvér, ktery ziskali 31. bfezna 2011.

4.1 Modelové priklady s pouzitim stavebniho sporeni

Nasledujici podkapitola uvadi dva konkrétni typy uvérd, které mohou klienti Cerpat

u stavebni spofitelny. Jedna se o fadny Gvér a o uvér pieklenovaci, kdy je vyhodnéjsi vzit si tver

v v

nedilnou soucasti uvéru preklenovaciho, nelze tyto dva typy uvérii navzajem objektivné

porovnavat.
a) priklad s vyuzitim Fadného uvéru — priklad 2

Tabulka 2: Piehled Ffadného tvéru [vlastni zpracovani]

Cilova ¢astka 800 000 K¢
Cena nemovitosti 800 000 K¢
Nasporena ¢astka 320 000 K¢
Vyse fadného tvéru 480 000 K¢
Doba splaceni 10 let
Urokovi sazba 4,75 % p.a.
Mésicni splatka avéru 5032,69 K¢
Poplatek za vedeni uétu/rok 310 K¢
Celkova suma zaplacena na avéru 603 923 K&
(¢astka Cisté za Gvér bez poplatku)
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Ve vySe uvedené tabulce je vidét feSeni rodiny, kterd si bere fadny uveér od Stavebni
spotitelny Ceské spofitelny, a.s., spofi vice nez dva roky a na uétu ma prostfedky ve vysi 40 %
CC. Vyse tadného uvéru &ini 480 000 K& a dobu splaceni si zvolili 10 let. Stavebni spofitelna
poskytuje urok 4,75 % p.a., pii kterych mési¢ni splatky jsou vypocteny na 5032,69 K¢ (tato
castka je pouze splatka uvéru). Spofitelna si netctuje zadné poplatky s vyfizenim Gvéru ze
stavebniho spofeni, ale klienti jeSté zaplati kazdy rok 310 K¢ za vedeni Gctu. Celkova suma,

kterou zaplati na uvéru je 603 923 K¢ (Castka zaplacena za uvér bez jakychkoli poplatki).
b) priklad s vyuzitim preklenovaciho uvéru — priklad 3

V uvedené tabulce je ilustrovan pieklenovaci uvér, ktery si chtéji vzit Novakovi, protoze
sice maji zalozené stavebni spofeni u SSCS, ale nemaji zatim naspoiené zadné penize. Vypocty

jsou provedené podle simula¢niho programu stavebni spofitelny.

Tabulka 3: Piehled tivéru ze stavebniho sporeni [vlastni zpracovani]

PREKLENOVACI UVER RADNY UVER

Cilova ¢astka 800 000 K¢ | Cilova castka 800 000 K¢
VySe tvéru 800 000 K¢ | VySe tivéru 478 963,60 K¢
Poplatek za poskytnuti Givéru 7 500 K¢ | Poplatek za poskytnuti 0 K¢
Mési¢ni platba 6 880 K¢ | Mésicni platba 6 880 K¢
z toho uroky 4 315 K¢

z toho sporeni 2 565 K¢

Doba splaceni 113 mésica | Doba splaceni 82 mésici
Urokova sazba 6,35 % p.a. | Urokova sazba 4,75 % p.a.
Uhrada za vedeni uétu 2790 K¢ | Uhrada za vedeni uétu 2170 K¢
Zaplaceno celkem na urocich 487 595 K¢ | Zaplaceno na trocich 82 941,50 K¢
Celkova splatka splatna dluZnikem 1 389 786,50 K¢

V levé casti tabulky je uveden pieklenovaci uvér, za jehoz poskytnuti si spofitelna uctuje
7 500 K¢&. Doba splaceni je 113 mésici a urokova sazba 6,35 % p.a. Mésicni splatka ¢ini 6 880
K¢, z ¢ehoz je 4 315 K¢ uroky a zbylych 2 565 K¢ klienti spoii. Celkova uhrada za vedeni Gctu
je 2 790 K¢ a na urocich celkem zaplati 487 595 K¢.

V pravé Casti tabulky je jiz prehled fadného uvéru, na ktery budou mit KaSparovi narok
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1. zati 2020 a jehoz vySe ¢ini 478 963,60 K¢. Doba splaceni je stanovena na 82 mésici
s rokovou sazbou 4,75 % p.a. s mé&si¢ni splatkou Gvéru 6 880 K&. Uhrada za vedeni uétu je
2 170 K¢ a celkem na urocich zaplati 82 941,50 K¢. Celkova splatka, kterou za cely uveér musi

splatit, ¢ini 1 389 786,50 K¢.
4.1.1 Porovnani fadného tivéru ze stavebniho sporeni

V nésledujici tabulce je ilustrovan pfipad tykajici se KaSparovych, ktefi maji zalozené
stavebni spofeni s narokem na fadny uvér. V tabulce je srovnan jejich uvér u vSech stavebnich

spotitelen v Ceské republice, které poskytuji stavebni spofeni.

Tabulka 4: Srovnani Fadného tvéru u vybranych sporitelen [vlastni zpracovani]

v . . MODRA
SSCS CMSS RAIFFEISEN | WUSTENROT
PYRAMIDA
Cilova castka 800 000 K¢ | 800 000 Ké | 800 000 K¢ 800 000 K¢ 800 000 K¢
Nasporena ¢astka | 320 000 K¢ | 320 000 K¢ | 320 000 K¢ 320 000 K¢ 320 000 K¢
VySe tvéru 480 000 K¢ | 480 000 K¢ | 480 000 K¢ 480 000 K¢ 480 000 K¢
Doba splaceni 10 let 10 let 10 let 10 let 10 let
Urokova sazba 4,75 % p.a. | 4,8 % p.a. 4,9 % p.a. 5,2 % p.a. | 4,00 % p.a.
Mési¢ni splatka 5032,69 K¢ | 5044,35 K¢ | 5067,71 Ké 5138,20 Ké | 4 859,77 K¢
Poplatek za:
zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma
poskytnuti
310 Ké/rok 310 Ké/rok | 90 Ké/Etvrtleti 300 Ké/rok 300 Ké/rok
vedeni tctu
Celkova
zaplacena ¢astka 603 923 K¢ | 605322 K¢ | 608 126 K¢ 616 584 K¢ 583 173 K¢
(bez poplatkii)

Za podminek, které jsou uvedené v zadani kapitoly, by rodina Kasparovd podle vyse
uvedené¢ho srovnani vSech stavebnich spofitelen, nejméné zaplatila u spofitelny Modra
pyramida, a.s., ktera poskytuje uvér za 4,00 % p.a. Celkova zaplacena ¢astka uvéru, tj. 480 000
K¢, by klienty pfiSla na 583 173 K¢, z toho by tedy pteplatili na urocich 103 173 K¢&. Druhou
nejvyhodnéjii spofitelnou je Stavebni spofitelna Ceské spotitelny, a.s. (SSCS), ktera poskytuje
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sazbu 4,75 % p.a. a celkova &astka by ¢inila 603 923 K¢&. Dalsi v pofadi je Ceskomoravska
stavebni spoftitelna, a.s., kterd nabizi sazbu 4,8 % p.a., celkova ¢astka by dosahovala 605 322 K¢
Ctvrtou spotitelnou Raiffeisen stavebni spofitelna, a.s. s urokovou sazbou 4,9 %, kone¢na castka
608 126 K¢ a na poslednim misté je Wiistenrot stavebni spofitelna, a.s. s nejvyssi sazbou 5,2 %

p.a. a kone¢nou sumou 616 584 K¢&.
4.2 Modelovy priklad s pouzitim hypote¢niho Gvéru

V tabulce €. 4 je ilustrovan ptipad rodiny, kterd fesi financovani bytu pomoci hypotecniho
uvéru. Pti zvolené dobé splaceni a fixace jim Hypotecni banka, a.s. poskytla uvér s trokovou
sazbou 5,09 % p.a. a mésicni splatkou uvéru 5 112 K¢ (¢astka bez poplatkit), poplatek za vedeni
uctu ¢ini 150 K¢. Predpokladana Castka, kterou by klienti celkem zaplatili pfi stejném prabéhu

splaceni, ¢ini 613 440 K¢ (bez poplatkil).

Tabulka S: Piehled hypote¢niho Givéru [vlastni zpracovani]

Cena nemovitosti 800 000 K¢
VySe uvéru 480 000 K¢
Doba fixace 10 let

Forma splaceni anuitni
Doba splaceni 10 let
Urokovi sazba 5,09 % p.a.
Mési¢ni splatka 5112 K¢é
Poplatek za vedeni uctu 150 Ké/mésic
Predpokladana celkova ¢astka | 613 440 K¢

4.2.1 Porovnani hypotecniho ivéru u vybranych bank

K porovnani hypotecniho uvéru u nékolika riznych bank je pouzit pifedchozi ptiklad, rodiny
Dostalovych, ktefi si chtéji vzit hypotecni aveér na 480 000 K¢&. V jejich ptipadé si berou tvéru
od Hypote¢ni banky, a.s., kterd je spolu s ostatnimi vybranymi bankami porovnavana v ramci

nejvyhodnéjSich sazeb.

Ke srovnani byla pouzita Komercni banka, a.s., Raiffeisenbank, a.s. a jako c¢tvrtd byla

zvolena UniCredit Bank, a.s..
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Tabulka 6: Porovnani hypote¢niho tvéru u vybranych bank [vlastni zpracovani]

HYPOTECNI KOMERCNI UNICREDIT
RAIFFEISENBANK
BANKA BANKA BANK
Cena nemovitosti 800 000 K¢ 800 000 K¢ 800 000 K¢ 800 000 K¢
Vyse uvéru 480 000 K¢ 480 000 K¢ 480 000 K¢ 480 000 K¢
Doba fixace 10 let 10 let 10 let 10 let
Forma splaceni anuitni anuitni anuitni anuitni
Doba splaceni 10 let 10 let 10 let 10 let
Urokova sazba 5,09 % p.a. | 4,85 % p.a. 6,59 % p.a. 4,89 % p.a.
Mési¢ni platba 5112 Ké 5 056 K¢ 5472 K¢ 5066 K¢
Poplatky za zpracovani | 4 000 K¢ 2900 K¢ zdarma 2500 K¢é
za spravu uctu | 150K¢/mésic | 150 Ké/mésic | 150 K¢/mésic 200 K¢/mésic
Predpoklidana celk.Castka | 613 440 K¢ 606 720 K¢ 656 640 K¢ 607 920 K¢
(bez poplatkii)

Kasparovi maji sice sjednany hypotecni tivéru u Hypotecni banky, a.s, ale jak je znazornéno
ve vySe uvedené tabulce, nejvyhodnéjsi splatky by jim poskytla z vybranych bank Komeréni
banka, a.s., ktera pfi zvolené dobé splaceni a dobé¢ fixace, tj. 10 let, nabizi Grokovou sazbu
4,85 % p.a. (plati pfi sjednani pojisténi schopnosti splacet). Mésicni splatky tedy €ini 5 056 K¢&
a celkova predpokladana Castka pii stejném zplsobu splaceni 606 720 K¢. O néco malo vyssi
sazbu poskytuje UniCredit Bank, a.s., 4,89 % p.a., dale Hypote¢ni banka, a.s., 5,09 % p.a. a jako

posledni se umistila Raiffeisenbank, a.s. s 6,59 % p.a..
4.3 Kombinace stavebniho sporeni a hypote¢niho uvéru

Pro uplnost je v této podkapitole uvedena dal$i moznost, kterou klienti mohou vyuzivat, tedy
kombinaci dvou produktt, stavebniho spofeni a hypotecniho uvéru. Tento modelovy piiklad ma

vlastni zadani, protoze se netyka piedeslych piipadii a ani se s Zddnymi neporovnava.

Zadani: Josef Novak ma naspofeno na stavebnim spoteni ke dni 10. unora 2011 castku
289 500 K¢&. Smlouvu ma uzavienou u Ceskomoravské stavebni spofitelny, a.s. s cilovou &astkou
700 000 K¢ a spoti jiz 10 let. Rad by si vzal avér na byt v hodnoté 1 000 000 K¢. Jeho prioritou

je ziskat uvér s co nejnizsi urokovou sazbou. Jaké ma moznosti financovani bydleni?

Reseni: Pan Novak ma naspofeno 41,4 % cilové &astky a spofi déle nez 2 roky, spliuje tedy
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podminky pro ziskani fddného uvéru ze stavebniho spofeni. VySe uvéru, ktery si vezme do vyse
cilové castky je 410 500 K¢. Po dobu deseti let budou jeho meésicni splatky 3 980 K¢ (pti
urokoveé sazbé€ 3,7 % p.a.). Na zbyvajicich 300 000 K¢, které pan Novak potiebuje na koupi bytu,
si chce vzit hypotecni uvér na 30 let z divodu splaceni nizSich ¢astek. Smlouvu podepsal
u Hypotec¢ni banky, a.s. s dobou fixace 10 let a tirokovou sazbou 5,09 %. M¢si¢ni splatky tedy
¢ini 1627 K¢. Dohromady tedy bude mésicné splacet 5 607 K¢ (Castka splaceni Givéru bez
dalSich poplatkil). Ze stavebniho spoieni celkem zaplati 491 740 K¢ a u hypotecniho uvéru
zaplati 585 722,31 K¢.

Tabulka 7: Kombinace stavebniho sporeni a hypote¢niho Givéru [vlastni zpracovani]

STAVEBNI SPOREN{ HYPOTECNI{ UVER

Cena nemovitosti 1 000 000 Cena nemovitosti 1 000 000 K¢

Cilova ¢astka 700 000 K¢

Nasporena castka 289 500 K¢

Vyse tvéru 410 500 K¢ | VySe uvéru 300 000 K¢

Doba splaceni 10 let Doba splaceni 30 let

Urokova sazba 3,7 % p.a. | Urokova sazba 5,09 % p.a.
Doba fixace 10 let

Mésicni splatka 3980 K¢ Mésicni splatka 1627 K¢

Celkova mési¢ni splatka 5607 K¢

Predpokliadana celkova 491 740 K& Predpokladana celkova 585 722,31 K&

castka castka

4.4 Porovnani stavebniho sporeni a hypote¢niho uvéru

Stavebni spotfeni i hypote¢ni uvér jsou odlisné formy financovani bydleni a podle nézoru
autora této prace neni mozné jednoznacné fici, ktery zplisob je lepsi ¢i horsi, nebo ktery je
vyhodnéjsi. V kazdém individudlnim ptipadé¢ miize byt zpisob financovani bydleni jiny. Kazdé
roding, pfipadné jednotlivci vyhovuji rizné formy splaceni. Musime piihlizet k fad¢ faktort,

jako je naptiklad vek, pfijmy, vlastni prostfedky, vySe uvéru atd.

Ze vSech dostupnych moznosti, které mize klient vyuzit, si zvoli tu nejvhodnéjsi, kterd mu
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vyhovuje a kterd je pro n€ho nejvyhodnéjsi. Kazdy klient nema stejné podminky, takze ten, ktery
potfebuje stejnou vysi uvéru jako ,,jiny*“ zadatel, nemusi zvolit stejny zptisob financovani,
protoze napiiklad ten klient, ktery ma zalozené stavebni spotfeni a spofi jiz 4 roky a na jeho uctu
ktery nemé viibec zaloZené stavebni spoieni, je vhodnéjsi hypotecni tvér, tieba i z toho divodu,
ze chce mésicné splacet nizsi ¢astku a muze si rozvrhnout del§i dobu splaceni. Z uvedeného
prikladu vyplyva, ze vSichni klienti nemaji stejné podminky a je tézké obecné fici, jestli je lepsi
hypotecni uvér ¢i stavebni spofeni. Ale ten, kdo ma jiz urCitou ¢astku naspoienou je jisté

zvyhodnén.

Pro jisté porovnani a analyzovani, ke kterému bakalaiskd prace sméfuje je samotny zavér
vénovan shrnuti modelového prikladu, ktery se tyka hypote¢niho Gvéru a uvéru ze stavebniho
spofeni. Tabulka zohlediiuje nejvyhodnéjsi hypotecni uveér, ktery poskytuje Komerc¢ni banka, a.s.
z pravé vybranych bank, a nejvyhodnéjsi stavebni spofeni, které nabizi Modra pyramida, a.s..
Oba tyto produkty jsou jest¢ dale porovnavany proti sobé a v tomto konkrétnim piipadé, kdy je
zvolena stejna doba splatnosti a vyse uvéru, jak u stavebniho spofeni a hypote¢niho uvéru, je pro
klienty vyhodnéjsi stavebni sporeni, které ve findlni celkové zaplacené ¢astce ¢ini 583 173 K¢,

coz je 0 23 547 K& méné nez €ini hypotecni Gver.

Tabulka 8: Porovnani hypote¢niho tivéru a stavebniho sporeni [vlastni zpracovani]

HYPOTECNI UVER STAVEBNI SPOREN{
Cena nemovitosti 800 000 K¢ Cena nemovitosti 800 000 K¢
Cilova ¢astka 800 000 K¢
Vlastni prostredky 320 000 K¢ Nasporena castka 320 000 K¢
Vyse tvéru 480 000 K¢ Vyse uvéru 480 000 K¢
Doba splaceni 10 let Doba splaceni 10 let
Doba fixace 10 let
Urokova sazba 4,85 % Urokova sazba 4,00 % p.a.
Mésicni splatka 5056 K¢ Mésicni splatka 4 859,77 K¢
Predpokladana 606 720 K& Piedpokladana 583 173 K&
celkova ¢astka celkova ¢astka
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r b4
Zavér
generace, at’ uz malé déti, jejich rodice, mladi partneti, manzelé ve stfednim veku ¢i dichodci

povazuji bydleni za urcité zdzemi, misto kde se citi v bezpec¢i a kam se radi vraceji.

Vétsina lidi ¢asem piijde na to, ze ¢lovék nemusi mit piepychovou vilu ¢i patrovy diim na
kli¢ s bazénem v luxusni ¢tvrti, ale ze mu staci skromny domek se zahradkou, kde mtize péstovat
zeleninu. Kolikrat se ale lidé obejdou i bez domku a spokoji se s malym bytem, ke kterému maji
ur¢ité pouto. Takové pouto si vytvareji tim, ze bydleni, které si pofidi, mohou oznalit za

,,vlastni.

Ptredevsim mladi lidé se chtéji osamostatnit, budovat rodinu a své vlastni zdzemi, vétSinou
chtéji nejdiiv néjaky mensi byt a teprve pozdéji se rozhodnou tieba pro diim. I na maly byt, ¢i na
garsoniéru jsou potfeba penize a téch mladi manZzelé ¢i partnefi vét§inou moc nemaji a tak musi

fesit otdzku, jak vybrané bydleni financovat.

wewvr

Tato bakalarska prace tesi dvé nejrozsifenéjSi a nejbéznéjsi formy financovani bydleni.

Jedna se o stavebni spofeni a hypote¢ni uver, piipadné jejich kombinaci.

Stavebni spofeni je efektivni nastroj zhodnoceni svych penéznich prosttedkti a vyuziti avéru
ze stavebniho spofeni. Vyhodnéjsim je ovSem uvér fadny (oproti uvéru pieklenovacimu), kdy
klient musi splnit urCit¢é podminky dané spofitelny. Hlavni vyhodou stavebniho spofeni je
moznost ziskani statni podpory a jiz zminéného vyhodného tadného uvéru s nizsi urokovou
sazbou.

Bakalatska prace se dale zabyva samotnou kapitolou o hypotecnich uvérech. Hypotecni avér
je uver, ktery je zajistény zastavnim pravem k nemovitosti. Hypotecni Givér se povazuje za rychlé
a pomérn¢ snadné ziskani financ¢nich prostiedkli a mezi jeho vyhody patii moznost vybéru fixaci
¢i ziskani statni podpory.

Cilem bakalarské prace bylo analyzovat a vyhodnotit vybrané zpiisoby financovani

bydleni pomoci konkrétnich modelovych prikladi a porovnat jednotlivé produkty

u vybranych instituci. Tato analyza byla provedena v samotném zavéru kapitoly.

Témito modelovymi ptiklady se zabyva posledni kapitola, kterd zahrnuje konkrétni pfipady
stavebniho spofeni, kdy je vyuzito fddného Gvéru a uvéru pieklenovaciho, je zde i porovnani
jednoho typu piikladu u vybranych stavebnich spofitelen. Dale jsou uvedeny piiklady na

hypote¢ni avér, kde je ilustrovano porovnani hypotecniho tivéru u vybranych bank.

Posledni podkapitolou je samotné porovnani (vyhodnoceni) stavebniho spofeni

a hypote¢niho uvéru, kde je feeno, Ze forma financovani bydleni je velmi individudlni a neni
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pfesn¢ urceno, ktery zpusob je lepSi ¢i horsi, zalezi totiz vzdy na konkrétnich podminkach
klienta, avSak v konkrétnim ptipad¢ bakaldiské prace je porovnavano proti sobé nejvyhodnéjsi
stavebni spofeni a hypote¢ni uvér u vybranych instituci, kde je pro zvoleny typ piikladu

vyhodné;jsi stavebni spoieni.

46



Seznam zdroji

Literarni zdroje

[1] BORKOVEC, P.: Financovani bydleni. Diplomova prace, Brno: Masarykova Univerzita,
2010.

[2] DVORAK, P.: Bankovnictvi pro bankéfe a klienty. 3. vyd. Praha: Linde Praha, a.s.,
2005. 688 s. ISBN 80-7201-515-X.

[3] LUX, M.: Bydleni - véc verejnd: socidlni aspekty bydleni v Ceské republice a zemich
Evropské unie. 1. vyd. Praha: Sociologické nakladatelstvi, 2002. 287 s. ISBN 80-86429-12-1.

[4] NOVAKOVA, J., VICHNAROVA, L.: Financovani bydleni. 1. vyd. Brno: ERA, 2007. 94 s,
ISBN 978-80-7366-079-6.

[5] PANEK, D.: Bankovni sluzby. 1. vyd. Brno: Masarykova univerzita, 2001. 70 s. ISBN 80-
210-2691-X.

[6] POLAKOVA, O.: Bydleni a bytova politika. 1. vyd. Praha: Ekopress, 2006. 294 s. ISBN 80-
86929-03-5(vaz.).

[7] SEKERKA, B.: Bankovnictvi, 1. dil. 2. vyd. upravené. Pardubice: Univerzita Pardubice,
2005. 115 s. ISBN 80-7194-814-4.

[8] Zékon €. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozdé¢jSich novel.

[9] Zékon €. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni, ve znéni
pozd¢jsich novel.

Internetové zdroje

[10] Asociace ceskych stavebnich sporitelen. [online]. [cit. 2010-11-30]. Dostupny na WWW:
<www.acss.cz>

[11] Bezrealitky. [online]. [cit. 2011-03-04]. Dostupny na WWW: <www.bezrealitky.cz>
[12] Burinka. [online]. [cit. 2011-02-20]. Dostupny na WWW: <www.burinka.cz>

[13] Ceska sporitelna, a.s.. [online]. [cit. 2011-02-20]. Dostupny na WWW: www.csas.cz

[14] Ceskomoravska stavebni spoFitelna, a.s.. [online]. [cit. 2011302-10]. Dostupny na WWW:
<WWW.cmss.cz>

[15] Finance. [online]. [cit. 2010-11-30]. Dostupny na WWW: <www.finance.cz>

[16] GEPARD FINANCE. [online]. [cit. 2010-11-30]. Dostupny na WWW: <www.gpf.cz>

47



[17] Hypoindex. [online]. [cit. 2010-11-15]. Dostupny na WWW: <www.hypoindex.cz>

[18] Hypotecni banka, a.s.. [online]. [cit. 2010-11-15]. Dostupny na WWW:

<www.hypotecnibanka.cz>
[19] Komercni banka, a.s.. [online]. [cit. 2011-02-10]. Dostupny na WWW: <www.kb.cz>
[20] Mésec. [online]. [cit. 201-11-20]. Dostupny na WWW: <www.mesec.cz>

[21] Ministerstvo pro mistni rozvoj. [online]. [cit. 2011-02-20]. Dostupny na WWW:
<http://www.mmr.cz/Bytova-politika/Programy-Dotace/Podpora-hypotek>

[22] Penize. [online]. [cit. 2010-11-10]. Dostupny na WWW: <www.penize.cz>
[23] Raiffeisenbank, a.s.. [online]. [cit. 2011-02-20]. Dostupny na WWW: <www.rb.cz>

[24] UniCredit Bank, a.s.. [online]. [cit. 2011-03-24]. Dostupny na WWW:

<www.unicreditbank.cz>

48



Seznam tabulek

Tabulka 1: Charakteristika prvnich péti let hypoték na ¢eském trhu (1. faze) [1]......ccoeenee. 29
Tabulka 2: Pfehled fadného tivéru [vlastni Zpracovani]........c.ecceeveiieriieniiieniienieeieeie e 38
Tabulka 3: Piehled tivéru ze stavebniho spoieni [vlastni zpracovani].........ccccceevveeveieenneeenne. 39
Tabulka 4: Srovnani fadného uvéru u vybranych spofitelen [vlastni zpracovani]................... 40
Tabulka 5: Pfehled hypote¢niho uvéru [vlastni zpracovani]...........ccccevevvienienenienienenienenn 41
Tabulka 6: Porovnani hypote¢niho tvéru u vybranych bank [vlastni zpracovani].................. 42
Tabulka 7: Kombinace stavebniho spoieni a hypote¢niho uvéru [vlastni zpracovani]............ 43
Tabulka 8: Porovnani hypotecniho tvéru a stavebniho spofeni [vlastni zpracovani].............. 44

Seznam grafi

Graf €. 1 — Pocet noveé uzavienych smluv v roce [10].....ccccooviiiiiiiiiienieniieiieeieeeeee e 22
Graf ¢. 2 — Pocet poskytnutych Gvért v jednotlivych letech [10] ...ccvveeevieeiiieiiieeieeeeee 23
Graf ¢. 3 — Objem poskytnutych avéra za piislusny rok (mld. K¢) [10]....ccccvvevevieeiiiinnnennee. 23

Graf ¢. 4 — Statni podpora vyplacend k hypote¢nim uvérim od roku 1996 (v mil. K¢) [21]...34

Seznam obrazku

Obr. &. 1 — Nejdrazsi mista k bydleni v Ceské republice [2]........oeveeeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen 16

49



Seznam zkratek

a.s. akciova spolecnost

apod. a podobné

atd. a tak dale

cC cilova ¢astka

CMSS Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.
CSR Ceskoslovenska republika
EU Evropska unie

FO fyzickd osoba

K¢ koruna ceska

max. maximalné

mil. milion

min. minimalné

napf. napftiklad

p.a. per annum

PO pravnicka osoba

prip. piipadné

resp. respektive

SMJ spolecné jméni manzelt
SSCS Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s.
str. strana

tis. tisic

t]. to je

tzv. takzvané

50



