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Uvod

V Ceské republice je mozné rozdélit bydleni do ti zakladnich kategorii podle vlastnictvi.
Témito tfemi kategoriemi jsou ndjemni bydleni, kdy ndjemce hradi najemné a za to je mu
umoznéno vyuzivat byt pro své bytové potieby, druzstevni bydleni, ve kterém
druzstevnik kupuje druzstevni podil a bydleni v osobnim vlastnictvi. V njjemnim a
druzstevnim bydleni je predmét uspokojujici bytovou potiebu ve vlastnictvi jiné fyzické
nebo pravnické osoby, osoba vyuzivajici dany predmét je jen opravnéna zde uspokojovat

svou bytovou potiebu.

Potfeba bydlet patfi mezi zékladni lidské potieby. I proto je téma bydleni tolik
diskutovanym tématem v mediich, ve spolecnosti nebo v politice. Vétsina lidi si jednou
polozi otazku, jak si bydleni zajistit, jakou formu bydleni zvolit a jak pfipadné bydleni
zafinancovat. Moznosti je mnoho. Vétsina lidi v Ceské republice bydli ve vlastnim
bydleni, nikoli v pronajmu. Tito lidé, pokud nemovitost nezdédili nebo neziskali
podobnym zptisobem, z velké ¢asti vyuzili nékterého z moznych zpiisobii financovani.
At uz se jednalo o financovani vlastnimi zdroji, ivérem nebo jinym zplsobem, jejich
zkuSenost s financovanim mohla byt vyrazné jina, nez bude mit soucasny kupujici.

Situace se méni a téma bydleni nejen v Ceské republice nabyva na aktualnosti.

V této bakalaiské praci bude stru¢né€ shrnuta aktudlni situace na trhu s bydlenim, aktualni
moznosti financovani a budou teoreticky popsany zédkladni moznosti financovani bydleni.
V praktické ¢asti budou teoretické znalosti ndzorné zobrazené na modelovém piikladu
mladého péru kupujiciho vlastni byt pomoci hypotéky. Snahou bude co nejnazornéji na

praktickém ptikladu ukazat teoretickd vychodiska.

Piinosem této prace bude shrnuti aktudlni situace a porovnani jednotlivych moznosti
financovani bydleni. Ctenaf by mél ziskat dostatek znalosti pro to, aby védél, jak pii volbé

moznosti financovani bydleni v Ceské republice postupovat.



1 Cil a metodika prace

Cil prace

Cilem této bakalarské prace bude predevsim piedstavit jednotlivé moznosti financovani
bydleni v Ceské republice. Prace bude navic shrnovat aktudlni situaci na realitnim a
uvérovém trhu a v monetarni politice. Teoretickd vychodiska budou znazornéna na

modelovém ptikladu.

Metodika prace

Teoretické informace budou Cerpany z prament jako jsou knihy, webové stranky a

zakony.

Prakticka ¢ast se bude opirat o data jednotlivych finan¢nich instituci. Pro ziskéani dat do
praktické ¢asti bude vyuzito predevSim webovych stranek danych instituci, a to pro
zajisténi co mozna nejaktudlnéjSich dat. Pii vybéru konkrétnich finan¢nich instituci,
jejichz nabidky budou vyuzity v praktické ¢asti, bude postupovano tak, ze se porovnaji
veskeré dostupné banky a stavebni spofitelny a budou zvoleny vzdy ty 3 spolecnosti, které
poskytnou pro dany prakticky ptiklad v daném c¢ase nejlepsi nabidky. Z tohoto vybéru
tedy vzejdou 3 nejlepsi banky a 3 nejlepsi stavebni spolecnosti. Jejich konkrétni nabidky
budou zjistovany pomoci webovych stranek nebo telefonickou konzultaci s pracovnikem
dané instituce. Modelovy pfiklad mladého péaru, na kterém bude prakticka ¢ast prace
znazornéna, bude hledat nejvhodnéjsi formu financovani koupé bytu. Mladym parem
budou zaméstnanci s jiz existujicim zdvazkem. Vybér modelového péaru probéhne tak,
aby se teoreticka vychodiska dala co nejtransparentnéji ukazat a bylo tak ziejmé, jak pti
vybéru moznosti financovani postupovat. Na zavér bude praktickd Cast porovndvat
nejlepsi nabidku hypotecniho uvéru s nejlepsi nabidkou uvéru ze stavebniho spotfeni.
Snahou praktické ¢asti bude ukézat, ze vybér nejvhodnéjsiho financovani je komplexni

zalezitost, kterou mnohdy nelze omezit na vybér podle nejnizsi urokové sazby.



2 Moznosti bydleni

Potiebu bydleni je mozné zajistit dvojim zptisobem. Je mozné si nemovitost pronajmout
nebo koupit. Nelze jednoznacné fict, ktery zptsob bydleni je lepsi. Kazdy si sdm musi
urcit, kterd varianta je pro néj vhodnd. Vlastni bydleni, pokud je financovano hypotecnim
uvérem, ma tu vyhodu, Ze splacenim si ¢loveék postupné snizuje dluh a platby v podobé
splatek tak putuji do jeho, a ne do cizi nemovitosti. Ob¢ varianty, pfestoze jsou zna¢né
odlisné, si jsou vsak v jedné véci velmi podobné. V obou variantich se totiz plati za
zapujceni néceho. V ptipadé najmu se za zapijceni nemovitosti plati najem. V piipade
vlastniho bydleni se typicky plati troky (splatka) za zaptjcené penize (uvér). Vlastni
bydleni vSak kromé jiz zminéného dava vétsi pocit jistoty. V pfipadé najmu se muize
mnoho véci zménit a neni tak jisté, jaka bude situace za par let. Na ndjemné, stejn¢ jako
na samotnou nemovitost, ma najemce jen minimalni vliv a prakticky ho nemuize nijak

ovlivnit. (Syrovy, 2009)

Jak vychézi z obrazku &. 1, v Ceské republice znaéné pievlada vlastni bydleni. Podil lidi,
kte¥i bydli ve vlastnim bydleni, je rekordni. V roce 2021 bydlelo v Ceské republice
celkem 78,3 % lidi ve vlastnim bydleni a pouhych 21,7 % v ndjemnim bydleni. Oproti
praméru Evropské unie, ve které vlastni bydleni obyva 69,9 % lidi, je to znatelny rozdil.
Z obrazku je dale téz patrna korelace s komunistickym rezimem. Staty, které v minulém
stoleti byly poznamendny komunismem, maji vysSi zastoupeni vlastniho bydleni.
zastoupeni vlastniho bydleni maji naopak staty jako Némecko, Rakousko, Dansko nebo

tfeba Francie.



Obr. 1: Zastoupeni vlastniho a ndjemniho bydleni v konkrétnich zemich Evropské unie
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Vlastni bydleni 1ze rozd¢lit do 2 kategorii. Nemovitost lze totizZ mit v osobnim vlastnictvi

nebo Ize vlastnit druzstevni podil, ktery je znacné specificky. (el5.cz, 2020)

2.1 Osobni, druZstevni a najemni bydleni

,Osobni vlastnictvi (OV) je pojem, ktery vyjadiuje vlastnictvi nemovitosti fyzické ¢i

pravnické osoby. (banky.cz, 2023)

V ptipad¢ nemovitosti v osobnim vlastnictvi je majitel zapsany v katastru nemovitosti a
mize se svou nemovitosti nakladat dle svého uvéazeni. Takové bydleni lze financovat

mnoha zpusoby véetné riznych typd tvera. (r21.cz, 2020)

Druzstevni bydleni se od vlastniho bydleni v osobnim vlastnictvi lisi v nékolika
oblastech. Nejvétsim rozdilem je samotny zpiisob vlastnictvi. V ptipadé druzstevniho
vlastnictvi totiz majitel vlastni druzstevni podil a tim ziskdva pravo na najem vybrané
jednotky. Pti nakladani s bytovou jednotkou jsou moznosti omezeny stanovami druzstva.
Mnoha druzstva napiiklad zakazuji prodej druzstevnich podili majitelim s domécimi
mazli¢ky nebo kurdktim. Dalsi komplikaci jsou i omezené moznosti financovani. Vyuzit

druzstevni byt jako zastavu nelze a je tedy potieba vyuzit vlastni zdroje nebo specialni

9



typy uvért. Jednim z téchto tivéra je naptiklad tzv. predhypotecni tvér nebo hypotecni
uveér, kde jako zéstava slouzi jind nemovitost. Vyhodou oproti osobnimu vlastnictvi je
pfedevsim anonymita a rychlost koupé (majitel se nezapisuje do katastru nemovitosti) a
také obvykle niz$i cena, kterd mtze byt i o desitky procent nizsi nez pti koupi bytu do

osobniho vlastnictvi. (r21.cz, 2020)

Néjemni bydleni lze ze vSech variant povazovat za nejflexibilnéjsi. Ndjemce miize byt
velmi rychle opustit, tim pddem se muze snadnéji st€¢hovat a miize si vZdy pronajmout
nemovitost, kterd mu bude v dany ¢as nejvice vyhovovat svou velikosti a lokalitou.
Zaroven se jedna o nejdostupnéjsi formu bydleni, neni potteba mit 10 nebo 20 % z ceny
nemovitosti, jako je tomu typicky v pfipad¢ pofizovani nemovitosti pomoci hypotéky.

(idnes.cz, 2022)

Byt si lze pronajmout jak od stitu (obvykle na komundlni urovni od obce), tak od
soukromého subjektu. Bydleni v obecnim byté lze povazovat za nejdostupnéjsi,
nevyzaduje zaddné potizovaci néklady. Bydleni v komeréné pronajaté nemovitosti je
obvykle draz$i, a to primarn¢ proto, Ze pronajimatel si timto zplisobem zajistuje

ptivydélek. (finance.cz, n.d.)
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3 Moznosti financovani bydleni

Existuji dvé zdkladni moznosti financovani bydleni. Témi jsou vlastni prostiedky a avery.
Nejcastéjsimi tveéry vyuzivanymi pro financovani bydleni jsou uvery hypotecni a tvéry
ze stavebniho spoteni. Kazdy z téchto tivérit ma sva specifika, u obou vsak plati, ze se

obvykle vyuzivaji v kombinaci s vlastnimi prostiedky. (Syrovy, 2009)
3.1 Hypotecni uvéry

Hypotecni uvéry jsou typickym a hojné€ vyuzivanym ndstrojem pro financovani bydleni.
.,V Ceské republice byly do roku 2000 hypote¢ni Gvéry jen velmi omezené. Kdo chtél

kupovat nemovitost, musel mit vétSinou hotové penize.“ (Syrovy, 2021, str. 356)

Dnes jiz hypotecni uvéry neslouZzi jen pro ucelové financovani bydleni, ale je mozné je

vyuzivat i neucelové v podob¢ tzv. americkych hypoték.

Spolecnym rysem vSech hypotecnich uvért je vSak nutnost zajistit jej za pomoci zastavy

k nemovité véci. (Syrovy, 2009)

,Hypotecni avér musi byt vzdy zajistén zastavnim pravem k nemovitosti. Neni mozné,
aby se za hypotéku rucilo napi. ruciteli, jako je tomu u stavebniho spofeni.*

(Syrovy, 20009, str. 31)

V Ceské republice maji hypoteéni uvéry nejvétsi vliv na celkové zadluzeni doméacnosti,
samotné hypote¢ni ivéry jsou v CR vyuzivany v objemu cca 1,65 bilionu K&.

(cnb.cz, n. d.)

3.1.1 Zpisoby splaceni

Nejcastéjsi zpusob splaceni je tzv. anuitni splaceni. Tento zplsob splaceni je
charakteristicky tim, ze splatka ziistava po celou dobu splaceni stejna (za predpokladu, ze
podminky tavéru ziistanou po celou dobu stejné). Tato splatka v sobé zahrnuje urok i
jistinu a vySe splatky se ur¢i na zaklad¢ vyse tiveéru, urokové sazby a doby splatnosti.

(Syrovy, 2009)
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Tab. 1: Splatka hypotecniho uvéru ve vysi 1 mil. K¢

Urokovi Doba splatnosti (v letech)

sazba 5 10 15 20 25 30

3.0% 17 969 9 636 6 906 5 346 4742 4216
3,.2% 18 058 9749 7002 5647 4 847 4325
3,4% 18 147 9 E42 T 100 5 748 4953 4 435
3,6% 18 237 9935 7198 5 851 5060 4 546
3.8% 18 326 10 030 7297 5055 5169 4 660
4,0% 18417 10 125 7397 & D60 5278 4774
4.2% 18 507 10 220 T 49% 6 166 5 389 4 890
4.4% 18 598 10 316 7599 6273 5502 5008
4,6% 18 689 10412 7701 6 381 5615 5126
4.8% 18 T80 10 509 T 804 & 490 5730 5247
5,0% 18 871 10 607 T 908 6 600 5 B46 5368
5,2% 18 963 10 705 8013 6711 5963 5491
5.4% 19 055 10 803 gE118 6 823 6081 5615
5,0% 19 147 10902 f224 6935 6201 5741
5,8% 19 240 11 002 8331 7049 6321 5 868
6,0% 19 333 11102 8439 T 164 6443 5996
6,2% 19426 11203 8 547 T 280 6 566 6125
6,4% 19519 11304 B 636 T 397 b H90) 6 255
6,6%% 19613 11 406 8 766 7515 6815 6 387
6.8% 19 707 11 508 8 877 T 633 6941 6519
T.0% 19 801 11611 8 OE8 T753 T 068 6653
7.2% 19 896 11714 9 100 TE73 T 196 6 TEE
7.4% 19 990 11 818 9213 7 995 7325 6924
7.6% 200086 11922 91327 8117 T 455 T 061
7.8% 20181 12027 9 441 #2240 T 586 7199
8.0% 20276 12133 9 557 8364 TTIR T 338

Zdroj: Syrovy, 2009

Zachovani stejné vyse anuitnich splatek je mozné diky zménam poméru jistiny a uroku,
v jakém jsou ve splatce obsazeny. Z pocatku je nejvétsi pomér uroki, ten ¢asem klesa ve
prospéch splatky jistiny. Tato skute¢nost je ddna tim, Ze na pocatku je vySe dluhu
(hypotéky) nejvétsi a Gasem klesa. Uplata za ptijéku v podobé tiroki je tedy nejvyssi prave

v pocatku.
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Tab. 2: Slozeni anuitni splatky tivéru
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Zdroj: Syrovy, 2009

Krom¢ anuitniho splédceni je mozné uvér splacet i formou degresivniho nebo

progresivniho splaceni.

,,PI1 degresivnim splaceni na zacatku splécite vyssi ¢astku nez ke konci. V praxi to mize
vypadat i tak, ze prvni mésicni splatky budou klidn€ i dvojnasobkem bézné splatky.*

(rsts.cz, Www.rsts.cz)

Progresivni splatka ptredstavuje pravy opak degresivni splatky. Existuji i dalsi formy

splaceni, nicméné ty jsou v praxi témeéf nevyuzivané.
3.1.2 Splatnost uvéru a vék Zadatele

Maximalni doba splatnosti Gvéri neni nijak pevné stanovena. Komercni banky se vSak
pfi poskytovani uvért klientim fidi nejen zikony, ale i doporu¢enimi CNB. CNB
dlouhodobé bankdm doporucuje, aby délka zadluzeni neptesahovala 30 let nebo
ekonomicky aktivni zivot Zadatele. To, aby se lidé nepiedluzovali, jest¢ do neddvna hlidal

ukazatel DTI (dept-to-income). (cnb.cz, 2021)

Minimalni v&k zadatele o hypotéku je 18 let, maximalni veék dluznika pfi splatnosti

hypotéky je u vétSiny bank kolem 70 let.
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3.1.3 Ukazatele CNB

CNB stanovuje tii zékladni ukazatele, které jsou zdvazné pro komeréni banky pii
posuzovani zadatell o hypotecni tver. Témito ukazateli jsou LTV, DTI a DSTI. Ukazatel
LTV (loan-to-value) ukazuje, kolik procent z hodnoty zastavené nemovitosti je mozné
poskytnout z ivéru. Ukazatel DTI (dept-to-income) omezuje maximalni vysi zadluzeni
ve vztahu k roénimu Cistému piijmu zadatele. DSTI (dept-service-to-income) stanovuje
maximalni vySi mési¢ni splatky dluhu vaci Cistému mésicnimu piijmu zadatele.
(cnb.cz, 2022)

Obr. 2: Limity hypote¢nich ukazatelti

CESKA
NARODNI
BANKA

LIMITY
HYPOTECNICH
UKAZATELD

PLATNE OD 1. 1. 2024

HAA 80 % |90 %
DTl deaktivovan
DSTI deaktivovan

Zdroj: twitter.com, 2023

Jak je z obrazku ¢.2 patrné, momentalné je ukazatel DTI i DSTI deaktivovan a banky
musi povinné zohlediovat jen ukazatel LTV. Jiz v roce 2022 CNB rozdélila Zzadatele do
dvou vékovych kategorii a u obou nastavila rozdilné limity. Zadateldm mladsim 36 let
umoznovala vzit si ivér az na 90 % hodnoty zastavované nemovitosti s vysi az do
9,5néasobku jejich ro¢ni Cisté mzdy a se splatkou 50 % jejich Cisté mzdy. U zadateli
starSich 36 let umoziovala uvér az na 80 % hodnoty zastavované nemovitosti s vysi az
do 8,5nasobku jejich ro¢ni €isté mzdy a se splatkou 45 % jejich Cisté mzdy. Tyto
parametry se v n¢jaké podobé s velkou mirou pravdépodobnosti vrati v momenté, kdy

se urokové sazby na hypotecnich uvérech vrati do obvyklé urovné kolem 4 %.

14



Jesté nedavno tak v praxi 30lety zadatel s ¢istou mzdou 30 000 K¢ mohl spléacet az

15 000 K¢ mésicné a vzit si uvér az 3 420 000 K¢. Mohl by si tedy pofidit nemovitost
az za 3 800 000 K¢&, na kterou by vynalozil 380 000 K¢ vlastnich zdroja a avér ve vysi
3420 000 K¢.

Oproti tomu 40lety zadatel by s ¢istou mzdou 30 000 K& mohl splacet uz jen 13 500 K¢
meésicné a vzit si uvér v maximalni vysi 3 060 000 K&. Mohl by si sice pofidit
nemovitost az za 3 825 000 K¢, ale potieboval by vlastni zdroje ve vysi 765 000 K¢.
Momentalné banky limity DSTI a DTI voli podle svého uvédzeni, nicméné vétSina bank

se vice ¢i mén¢ drzi pavodnich limitd.
3.1.4 Urokova sazba a fixace

Urokova sazba u hypote¢nich avért je diky zastavnimu pravu k nemovitosti niz$i nez
urokova sazba u Uvéra bez zajisténi. Podle volby dluznika mlize byt sazba fixni nebo
pohybliva. Pohybliva sazba flexibilné reaguje na vyvoj trznich trokovych sazeb. Fixni
neboli pevna sazba je pevné dana po urcité fixaéni obdobi. (Dvorak, 2005)

,Fixovat hypotéku je moznéna 1, 3, 5, 7, 10 a u n€kterych bank i na 15 ¢i 20 let. Banky
sve klienty o konci fixa¢niho obdobi s predstihem informuji. Nabizi jim pak dalsi obdobi
s rozdilnou urokovou sazbou.“ (kalkulackahypoteky.cz, n. d.)

Obecné plati, ze krat§i penize jsou levnéj$i nez dlouhé penize. Stim obvykle
koresponduje i nabidka bank, kdy na kratSich fixa¢nich obdobich nabizi nizsi sazby nez
na delsich. Kratka fixace je vSak rizikovéjsi, je tedy dilezité pti volbé zvazit jak svou, tak
1 trzni situaci. (Syrovy, 2021)

,Delsi fixace trokové sazby sice znamend o néco vyssi urok, respektive mesicni splatku,
ale je pfirozenou ochranou piijemce uvéru pied neptedvidanymi pohyby urokovych
sazeb, a to pfiméfen¢ k dob¢ fixace. Delsi fixace ma vyhodu v tom, ze miZete dlouhodobé

dobfe a presné planovat své vydaje.” (cbaonline.cz, n. d.)

3.1.5 Postup pri sjednani hypotecniho uvéru

Samotnému sjednani hypote¢niho tvéru predchazi nékolik zasadnich kroki. Pti sjednani
je potieba mit na paméti nekolik zasadnich kroki, které mohou mit zdsadni vliv na dobu
trvani celého procesu. Pfed samotnym sjednanim je potfeba mmj. si ujasnit zamer

financovani, jakou dobu fixace zvolit nebo s jak dlouhou splatnosti tvéer zvolit. Pokud
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jsou vSechna tato vstupni data zndma a dojde k vybrani konkrétni banky, dalsi postup je

v ptipadé koup€ nemovitosti zhruba nésledujici:

1.

Dojde k vyhotoveni zadosti o uvér a podepise se souhlas se zpracovanim osobnich
udaji a souhlas s ndhledem do bankovnich a nebankovnich registrii.

Bance se dolozi podepsana zadost a veskeré souhlasy, rovnéz se dolozi doklady
totoznosti Zadatele/zadateld.

Soucasti zadosti jsou i informace o piijmech Zadatele/zadatelli. K prokazani
pfijml je potieba standardné dolozit zaméstnavatelem potvrzeny formulaf o
potvrzeni piijmi, podnikatelé obvykle dokladaji 2 posledni dafiova ptiznéni. Déle
se dokladaji jesté vypisy z uctu zadatele/zadateltl.

V ptipadé koupé je nasledné potieba dolozit kupni smlouvu k nemovitosti. Na
zaklade¢ kupni smlouvy banka vyhotovi odhad ceny nemovitosti, dozvi se, na jaky
ucet bude prodavajicimu banka posilat ptijéené prostiedky a vyhotovi zastavni
smlouvu.

Banka na zaklad¢ veskerych vyse uvedenych podkladi vyhotovi uvérovou
smlouvu a nésledné¢ vycerpd prostfedky podle kupni smlouvy. K samotnému
vycerpani prostifedktl z iivéru dochazi standardné po zapsani zastavniho prava na
katastr nemovitosti. VétSina bank vSak umoznuje prostfedky Cerpat jiz na navrh

na vklad zastavniho préava.

(sustekmartin.cz, n. d.)

Vyse uvedené body obsahuji jen struc¢ny popis celého procesu. Proces se zaroven 1i§i mezi

jednotlivymi bankami. Typicky je potfebna doba vytizeni hypote¢niho ivéru do 4 tydnd.

Nejkriti¢téj§imi momenty pro dobu trvani procesu jsou odhad ceny nemovitosti, rychlost

dodani veskerych potiebnych dokumentti Zadatelem/zadateli a doba trvani zéapisu

zastavniho prava na katastr nemovitosti. (banky.cz, 2020)

3.1.6

Statni podpora bydleni a pravni Giprava hypote¢nich avéri

Jesté¢ donedavna stat podporoval pofizeni vlastniho bydleni prostfednictvim Statniho

fondu podpory investic, pro tento ucel vyuzival programu Vlastni bydleni.

Statni fond podpory investic v rdmci svého programu Vlastni bydleni poskytuje uvéry

zadatelim o bydleni. Financovat jeho prostfednictvim lze koupi bytu, domu, ale i

druzstevni podil. Déle 1ze financovat 1 modernizaci nebo vystavbu.

(Naftizeni vlady ¢. 1/2021 Sb.)
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Piijjem Zzadosti fond ukoncil v dubnu 2022 kvili nedostatku finan¢nich zdroji.
Pozastaveni piijimani zadosti se zatim zda byt na dobu neurcitou. (gpf.cz, 2023)

Stat nicméné pokracuje v podpoie bydleni formou pfispévku na bydleni. Ten je
poskytovan rodindm nebo jednotliveim znizs$i piijmové skupiny a slouzi k thradé
naklada souvisejicich s bydlenim. Na ptispévek ma narok vlastnik bytu, osoba vyuzivajici
byt na zakladé vécného bfemene nebo najemce a podndjemce bytu. V letech 2022 a 2023
ma na piispévek narok i vlastnik stavby uréené pro rekreaci. Zadatel musi mit ndklady na
bydleni ptesahujici 30 % rozhodného ¢istého piijmu rodiny a zaroven téchto 30 %
rozhodného Cistého piijmu nesmi byt vyssi, nez je Castka normativnich ndkladi na
bydleni. Do rozhodného ptijmu se zapocitdvaji piijmy vSech posuzovanych osob a do

téchto pfijmut spada i piispévek na dité a rodicovsky piispévek. (mpsv.cz, n. d.)

Tab. 3: Vyse ¢astek normativnich nakladi na ndjemni bydleni pro rok 2023

Mgésicni néklady na bydleni v K¢
Pocet osob v rodin¢ | Praha/Brno Obce svice nez|Obce do 69999
70 000 obyvateli obyvatel
1-2 18 129 15597 15137
3 20 812 17 500 16 899
4 a vice 24 995 21002 20277

Zdroj: mpsv.cz, n. d.

Jak je ztabulky €. 3 vySe zfejmé, vySe normativnich ndkladli u najemnich bytl je

odstupniovéana podle dvou kritérii. Podle poctu osob v rodiné a podle typu obce. Nejvyssi

.......

naklady naopak pro uznani pfispévku mize mit jednotlivec nebo domacnost o 2 osobach

situovana v obci do 69 999 obyvatel.
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Tab. 4: Vyse ¢astek normativnich ndkladd na vlastni a druzstevni bydleni pro rok 2023

Pocet osob v rodiné Mgésicni naklady na bydleni v K¢
1-2 10 932
3 13 561
4 a vice 16 368

Zdroj: mpsv.cz, n. d.

Jak je z tabulky €. 4 pro druzstevni byty a byty v osobnim vlastnictvi patrné, u tohoto typu
bydleni se normativni naklady rozd¢€luji jen podle poc¢tu osob v roding.

Samotna vyse prispévku na bydleni za kalendaini mésic se pocitd jako rozdil mezi
normativnimi néklady na bydleni a rozhodnym pfijmem rodiny vynasobenym
koeficientem 0,30. Pokud jsou skute¢né naklady nizsi nez ty normativni, pouzivaji se pro
vypocet skute¢né néklady. (mpsv.cz, n. d.)

Rodina se tfemi ¢leny v Praze v ndjemnim byt¢ s piijmem 45 000 K¢, kterd ma naklady
na bydleni rovné t€ém normativnim, by tak dosahla na piispévek 7 256,4 K¢ (0,30 x

(45 000 — 20 812)).

Kromé Ptispévku na bydleni stat podporuje bydleni i dal§imi programy. Mnoho programt
slouzi naptiklad na podporu rekonstrukci (Nova zelena usporam, Kotlikové dotace...).
(avizo.cz, 2023)

Stat dale podporuje i hypotecni tivéry a uvéry ze stavebniho spofeni moznosti odectu
urokli zaplacenych za zdanovaci obdobi od zakladu dané. Limit pro odecet je 150 000
K¢. (zakon ¢. 586/1992 Sb.)

Hypote¢ni uvéry legislativné vymezuje zakon €. 257/2016 Sb. Hypote¢ni uvér je zde
vymezen jako tzv. spotiebitelsky uvér na bydleni. (zdkon €. 257/2016 Sb.)
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3.1.7 Poplatky spojené s hypote¢nim uvérem a sankce

Zakon ¢. 257/2016 Sb. o spotiebitelském uvéru pfinesl nékolik zasadnich zmén.
NejdalezitéjSimi zménami jsou zmény v moznych pozadovanych nahradach naklada
bankou vii¢i dluznikovi. Nové totiz lze splatit bez jakékoli sankce 25 % celkové vyse
uvéru kazdy rok k vyroc¢i uvéru. Zaroven si banka miize vyzadat uhradu maximalné 1 %
z vySe mimotadné splatky v ptipad¢, Ze se mimoiadna splatka uskute¢ni v pribehu fixace
v jiném obdobi nez k vyro¢i uvéru. Vyse ndhrady je dile omezena na maximalni ¢astku
50 000 K¢&. Dulezité je si uvédomit, ze banka mé dle zdkona pravo na néhradu jen tzv.
uceln¢ vynalozenych nakladl na pfedcasné splaceni, nemiize tedy klientovi nauctovat
napt. usly zisk. (zadkon ¢. 257/2016 Sb.)

Obr. 3: Poplatky za ptedcasné splaceni hypotéky

Stanoveni poplatku za pfed¢asné splaceni hypotéky

Banka v platném sazebniku

Air Bank 0 K¢

Banka CREDITAS 0 K¢

Ceska spofitelna 700 K&

CSOB (v&. Hypoteé&ni banky, stavebni spofitelny a 500 K&

Postovni spofitelny)

I(Eaxkliﬁgfnnéknové hypotéky nenabizi) 1500 ke

Fio banka 0 K& / pfi refinancovani 2000 K¢
Komereni banka 0 Ke

mBank 700 K&

MONETA Money Bank 700 K¢

Oberbank max. 3000 K¢

Raiffeisenbank / Equa bank 1000 K¢ / poplatek v fadu stovek
UniCredit Bank 1500 K¢

Zdroj: mé&Sec.cz, 2022

Jak je zfejmé z obrazku ¢. 3 vySe, vétSina bank za Gc¢elné vynalozené néklady bere jen
naklady zptsobené urcitou administrativni zatézi pti zprocesovani zadosti o piredCasné
splaceni. Proto se tyto poplatky pohybuji obvykle v fadu stokorun nebo nizsich tisict.
Neptesné znéni zékona si vSak nékteré banky vylozily jinak a klientliim uctovaly i finan¢ni
naklady (usly zisk). Témto bankam ulozila CNB i opakované pokuty a zaroven pfisla

s upiesnyjicim vykladem. (méSec.cz, 2022)
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V poloving roku 2022 vsak pfiSlo ministerstvo financi s navrhem novely, podle které by
banky mohly uc¢tovat klientim i fadove desitky tisic. Novela by méla stanovovat presné

limity a méla by vyjasnit jak moznosti bank, tak i klientt. (penize.cz, 2023)

3.1.8 Aktualni situace na trhu s hypotecnimi avéry

V pribéhu roku 2022 a roku 2023 se cely svét a snim i Ceska republika potyka
s mnohymi vyzvami. Po dlouhém obdobi restrikci kviili pandemii koronaviru a stimulaci
ekonomik jednotlivymi vladami se svét potyka s vysokou inflaci. Ve snaze o snizeni
inflace nejen Ceska republika (prostiednictvim CNB) zvysuje zakladni Grokové sazby.
Zvysovani zakladnich Grokovych sazeb ma nasledné piimy vliv na urokové sazby

hypote¢nich uvért. (echo24.cz, 2022)

Ke konci roku 2023 je nejaktudlnéjSim tématem v oblasti hypotecnich uvéra jiz
zminovand novela zdkona o spotiebitelském uveéru. Novelu totiz schvalili poslanci na
navrh ministerstva financi. Za tzv. ndhradu uceln¢ vynaloZenych nakladti budou banky
noveé mit moznost povazovat napiiklad i rozdil mezi ptivodné sjednanou sazbou a aktudlni
primérnou sazbou na trhu. Maximalné by poplatek mél byt zastropovan na vysi 1 %
z predcasné splacené ¢asti celkové vySe tiveru, resp. 0,25 % za kazdy za kazdy zapocaty
rok zbyvajici do konce fixacniho obdobi. Novela ddle vymezuje a rozsifuje piipady, kdy
bude ptedcasné splaceni bez sankce. Nova pravidla by méla vzejit v platnost od zati 2024.

(penize.cz, 2023)
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Obr. 4: Nominalni réist penéz
— agregat M1 — agregat M2
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Zdroj: cnb.cz, 2022

Jak je vidét na obrazku 4 vyvoj agregatu M1 a M2, mnozstvi penéz v ob¢hu po dlouhé
dobé¢ klesa. Tempo rustu agregatu M1 se pieklopilo do zdpornych ¢isel az v bieznu 2022,
tedy potom, co CNB zvysila sazby nad 4 %. To znamen4, Ze lidem nominaln& pokleslo
mnozstvi likvidnich prosttedki, které maji k dispozici. Kyzeny efekt se dostavil, CNB se
povedlo stdhnout likviditu z ob&hu. S tim tzce souvisi schopnost lidi pofidit si vlastni

bydleni.

Vysoké urokové sazby, které CNB zvedla v reakci na vysokou inflaci, lidem snizuji
dostupnost bydleni. V souvislosti s poklesem poptavky se do znacné miry zastavil i
realitni trh. Naopak zdjem o rekonstrukce zlstava a lidé, ktefi naptiklad premysli nad
zhodnocenim pen€z, se vydavaji pravé cestou modernizace svych stavajicich byt a

domt. (idnes.cz, 2023)
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Obr. 5: Vyvoj dvoutydenni repo sazby CNB

= nominalni repo sazba = redlna repo sazba

1998 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
Zdroj: cnb.cz, 2022

Vysledkem nedavného ristu zékladnich trokovych sazeb byla primérnéa urokova sazba
hypoték kolem 6 % p.a. Na grafu vyvoje repo sazby je dilezité poukazat na skutec¢nost,
ze jesté nedavno byla repo sazba na nejvyssi urovni od pocatku milénia. Nyni, koncem
roku 2023 a zacatkem roku 2024 jiz dochéazi k postupnému a pozvolnému snizovani

sazeb.

Pii shrnuti toho, co vSe se na hypoteCnim trhu a v souvisejici ménové politice a
ekonomice nejen béhem roku 2023 stalo, je diilezité upozornit na nasledujici zasadni

udalosti:

- nomindlni repo sazba byla poprvé od pocatku milénia na svém vrcholu a realna
repo sazba byla poprvé od roku 2009 kladna,

- koncem roku 2021 se zacala poprvé (dle dostupnych dat) stahovat likvidita
z ob&hu (méfeno agregatem M1),

- sazby na hypotecnich uvérech jsou nejvyse minimalné od roku 2002 a na tivérech

ze stavebniho spofeni jsou nejvyse od roku 2010.
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Obr. 6: FINCENTRUM HYPOINDEX
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Zdroj: Hypoindex.cz, 2023

Nyni vysoké urokové sazby, které, jak lze vidét na obrazku ¢. 6, byly dlouhé roky na
rekordnich minimech, zptisobily silné ochlazeni poptavky po hypotecnich uvérech
v porovndni s rokem 2021. ,Po naprosto rekordnim roce 2021 se totiz objemy
poskytnutych hypoték vratily na hodnotu béznou v predchozich letech. Mezirocné vSak

hypotéky poklesly o Sedesat procent.“ (forbes.cz, 2023)

Obr. 7: Nové uvéry na bydleni poskytnuté bankami (objem v mil. K¢)
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uvéry pohybuji na urovnich, které byly bézné pred deseti lety. Z pohledu poctu
poskytnutych hypotecnich uvéri jsou hodnoty nejnize za poslednich dvacet let.

(Butinska, 2023)
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3.2 Uvér ze stavebniho sporeni

Pro pochopeni uvéru ze stavebniho spotfeni je dulezité nejprve popsat, co je to stavebni
spofeni. Zakladni princip stavebniho spofeni spo¢iva v tom, Ze Ucastnik spofeni po
ur¢itou dobu spoii a po konci tohoto obdobi ucastnik nejen ze ziskava své zurocené
vklady, ale ma narok na poskytnuti Ucelového uvéru ze stavebniho spofeni.

(Dvotak, 2005)

Ke stavebnimu spofeni se rovnéz vaze statni podpora. V roce 2023 jesté stale ¢ini 10 %
z ro¢nich vklada ucastnika, maximalni vyse je 2 000 K¢ ro¢né. Podminkou je vSak drzet
vSechny zaslané finan¢ni prostfedky na stavebnim spofeni minimaln¢ 6 let. (moneta.cz,

2022)

Soucasti ozdravného balicku, ktery vlada projednavala v pribéhu roku 2023, je i sniZeni
statni maximalni statni podpory stavebniho spofeni ze 2 000 K¢ na 1 000 K¢ ro¢né.

Zména bude od roku 2024 platit na nové i stavajici smlouvy. (el5.cz, 2023)

V Ceské republice je aktudlng pies 490 tisic preklenovacich a fadnych uvéri ze
stavebniho spofeni. Celkova vyse téchto uvértu piesahuje 319 mld. K¢. Zatimco pocet

uvért v poslednich letech klesa, objem téchto tivéra roste. (mfer.cz, 2022)

3.2.1 Zikladni parametry stavebniho sporeni

Mezi zékladni parametry smlouvy o stavebnim spofeni patii vyse cilové Castky, vyse
urokové sazby z vkladi, vySe urokové sazby z uvéru, podminky pro narok na ptidéleni
uvéru, sazebnik poplatkd. Cilova castka predstavuje maximalni ¢astku, kterou mize
klient z dan¢ smlouvy ziskat. Do této ¢astky se pocitaji vklady ucastnika, tiroky z vklada,

statni podpora i uvér ze stavebniho spofeni.

3.2.2 Radny uvér ze stavebniho spo¥eni

Radny Gvér ze stavebniho spofeni je Gvér, ktery mize Gdastnik Eerpat ve chvili, kdy spoii
alespofi 2 roky, ma naspofeno urcit¢ procento zcilové Castky a dosdhl urcitého
hodnoticiho ¢isla. U Raiffeisen stavebni spofitelny staci, aby m¢l t€astnik naspoieno
pouhych 10 %. Obvykle je vSak pozadovano zhruba 30-50 %. Hodnotici ¢islo je parametr,
ktery si stavebni spofitelny mohou flexibilné upravovat dle svych potieb.

(stavebky.cz, 2022)
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Ve chvili, kdy tcastnik splni podminky, je mu umoznéno fadny uvér Cerpat. V praxi se
poskytne Uvér, jehoz vyse je odvozena od cilové Castky, od které se odectou vklady

ucastnika, troky z vkladl a ptipadna statni podpora. (financnivzdelavani.cz, 2022)

3.2.3 Preklenovaci uvér ze stavebniho sporeni

V ptipadé, ze ucastnik stavebniho spofeni potfebuje prostiedky pro financovéani své
bytové potieby pied splnénim podminek pro poskytnuti fddného uvéru, je mozné vyuzit
takzvany pieklenovaci uvér. Preklenovaci uvér je také obCas nazyvan jako meziuvér.
Vyse pieklenovaciho uvéru mize byt maximalné ve vysi cilové ¢astky. (Dvorak, 2005)
Hlavnim rozdilem mezi fadnym tuvérem a pieklenovacim tvérem je zptisob splaceni. Po
dobu pieklenovaciho uvéru ucastnik splaci pouze troky z dluzné Castky a zaroven stale

spofi na ucet stavebniho spofeni. (banky.cz, 2022)
Utastnik tedy ¢eka, az splni viechny tii podminky. (Syrovy, 2009)

Obr. 8: Schéma pteklenovaciho uvéru
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Zdroj: Syrovy, 2009

Vyse znazornéné schéma ukazuje, jak funguje pieklenovaci tvér. Preklenovaci uveér
umozni klientovi pieklenout potfebnou dobu na naspoieni dostateéné ¢astky na to, aby si

klient mohl sjednat fadny uvér ze stavebniho spoteni. Ve chvili, kdy k naspoteni potiebné
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castky dojde, preklenovaci uvér se prevede na fadny avér v mensi vysi. Vyse fadného

uvéru je stanovena jako rozdil mezi vysi preklenovaciho tivéru a naspotené ¢astky.

3.2.4 Rozdily mezi uvéry ze stavebniho sporeni a hypotékami

V dne$ni dob€ jsou rozdily jen malé. VySe urokl, délka splatnosti, podminky pro
poskytnuti, vSechny tyto parametry se mezi produkty 1i8i jen malo. Ty nejvétsi rozdily
prameni zrozdilné konstrukce a fungovani produktti. Naptiklad Gvér ze stavebniho
spofeni nemusi byt vzdy zajistény nemovitosti. Uvér ze stavebniho spofeni ma obvykle
po celou dobu fixni sazbu a obvykle ma kratsi dobu splatnosti (neni to vSak ve vSech

ptipadech). (kurzy.cz, 2021)

Zjednodusené lze fici, Ze je vhodné vzdy individualné posoudit aktualni potiebu zadatele
o uvér a aktudlni stav na trhu a podle toho se rozhodnout mezi témito tveérovymi

moznostmi.

3.2.5 Postup pri sjednani uvéru ze stavebniho sporeni

Postup pii sjednani uvéru ze stavebniho spofeni je znatelné jiny nez v ptipadé
hypotecniho tivéru. Oproti hypote¢nim uvérim je u uvérl ze stavebniho spofeni potieba
zohlednit vice faktori a spravné nastavit jednotlivé parametry Gvéru. V soucasné dobée
existuji razné uvérové produkty stavebnich spofitelen, které se typicky lisi predevsim
zpiisobem splaceni, splatnosti a ucelem, na ktery mohou byt vyuzity.

Pro ucel nasledujiciho ukdzkového postupu pii sjednani uvéru ze stavebniho spoteni bude
vyuzit ukdzkovy uvér, ktery v pocatku bude preklenovacim uvérem a nasledné se prevede
na fadny avér ze stavebniho spoteni.

1. Dojde ke sjednani stavebniho spotfeni. Pfi samotném sjednani se nastavi cilova
Castka, kterd odpovida celkovému zaméru. Ve smlouvé se zaroven ujedna, po jaké
dob¢ a pii dosazeni jaké cilové castky bude mit zadatel narok na fadny aveér.

2. Zadatel po podepsani stavebniho spofeni miize Gerpat v ramci pieklenovaciho
uvéru celou vysi investicniho zdméru. Po dobu pieklenovaciho uvéru klient plati
uroky z vycerpané ¢asti (neumoiuje dluh) a spofi si na stavebni spofeni. V této
fazi ma klient nérok na statni podporu.

3. Po dosazeni smluvné¢ ujednané hodnoty hodnoticiho ¢isla dojde k moznosti

prevést preklenovaci uvér na fadny. Hodnotici ¢islo pocitaji stavebni spofitelny
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odli$né, zapocitava se do n¢j typicky doba spotfeni, vySe naspoiené sumy a cilova
Castka.

4. Po prevedeni na fadny uvér klient zacind anuitné splacet, tedy platit nejen troky,
ale i samotnou dluznou ¢astku. Vyse fadného tvéru se vypocita tak, ze se od

pteklenovaciho uvéru odecte naspotena castka.

smlouvy o stavebnim spoteni. Ugelovost se u koupd prokazuje kupni smlouvou.
Zastavni pravo vétSinou stavebni spofitelna nevyzaduje.
(penize.cz, 2017)
Vyse uvedené body obsahuji jen struény popis celého procesu. Proces se lisi mezi
jednotlivymi stavebnimi spofitelnami. V né€kterych ptipadech je naptiklad mozné anuitné
splacet jiz pieklenovaci uvér. Oproti sjednani hypotecniho Gvéru miize byt sjednani uvéru
ze stavebniho spofeni rychlejsi. Diivodem je absence zastavniho prava u nékterych typt
uvéri ze stavebniho spofeni. Co se tyCe provéteni klienta, k tomu dochazi pred
poskytnutim Gveérd obdobné, jako vptipadé sjednani hypote¢niho Uvéru.

(penize.cz, n. d.)

3.2.6 Pravni uprava uvéri ze stavebniho sporeni

Na stavebni spofeni se vztahuje zakon €. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni a statni podpote

stavebniho spoteni. (zakon ¢. 96/1993 Sb.)

Nicméné uveéry ze stavebniho spofeni se fidi zdkonem €. 257/2016 Sb. o spotiebitelském

Gvéru. (zékon &. 257/2016 Sb.)

3.2.7 Aktualni situace v oblasti stavebniho sporeni

Nejvétsi zménou v souvislosti se stavebnim spofenim je schvalené sniZzeni maximalni
statni podpory stavebniho spofeni ze 2 000 K¢ na 1 000 K¢ rocné. Toto sniZzeni se bude

od roku 2024 tykat stavajicich i novych smluv. (el5.cz, 2023)

V oblasti stavebniho spotfeni to nebude poprve, kdy dojde ke zméné¢ statni podpory. Mezi
lety 1993-2003 byla statni podpora 25 % z vklada Gcastnika do vyse 4 500 K&. Mezi lety
2004-2010 byla statni podpora ve vysi 15 % z vkladt Gcastnika, a to az do vyse 3 000
K¢&. Od roku 2011 do soucasnosti je podpora ve vysi 10 % z vkladl ucastnika, a to az do
vyse 2 000 K¢&. V prvnim z uvedenych obdobi byla navic vazaci doba pouhych 5 let misto

6 let. Uvedené statni podpory a vklady ti¢astnika jsou uvedeny rocni. (stavebky.cz, n. d.)
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Obr. 9: Nové uvéry na bydleni poskytnuté stavebnimi spofitelnami (objem v mil. K¢)

mil. CZK
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Zdroj: cnb.cz, n. d.

Z obrazku €. 9 je patrné, Ze objem novych uvért poskytnutych stavebnimi spofitelnami

zaznamenal velmi podobny vyvoj jako v pfipadé hypotecnich aveért.

Stavebni spotitelny poskytly v roce 2022 uvéry za 56,7 miliard K¢. Tento objem znamené
pokles oproti rekordnimu roku 2021 a névrat k dlouhodobému priméru mezi 50 a 60
miliardami korun ro¢né€. Oproti hypotecnim Gvérim se vSak Uvérim od stavebnich
spofitelen dafilo 1épe. Ackoli objem uvért klesl a klesla i primérna cilova ¢astka, naopak

pocet uzavienych smluv v roce 2022 oproti roku 2021 vzrostl. (ceskenoviny.cz, 2023)

3.3 Financovani bydleni z vlastnich zdroju

Financovat bydleni vlastnimi zdroji je dal$i moznost, jak financovat koupi nemovitosti.
Pokud kupujici chce tuto formu financovani vyuzit, mél by si vhodné posoudit, zda ma

dostatek zdrojii a zda neni vyhodné&jsi si pujcit.

,»Vyznam hypotéky rok od roku stoupa. Pro potizeni bydleni by ji vyuzilo 60 % lidi, coz
je o 7 procentnich bodtli vic nez loni. Stoji za tim vyss$i ceny nemovitosti, diky nimZ roste
potieba financovat bydleni pijckou. Vlastni Gspory by pak lidé pouzili hlavné na

rekonstrukce a vybaveni domécnosti, podobné jako v lofiském roce.* (cbaonline.cz, 2022)

3.3.1 Nevyhody financovani bydleni z vlastnich zdroji

Nedostatek vlastnich zdroji, a tedy potfeba financovat bydleni ptij¢kou, je nejcastéjsi
pficinou, pro¢ vétsina lidi financovat bydleni pouze vlastnich zdrojii nemtze. Nicméné je
cast lidi, ktera ackoli by mohla financovat bydleni vlastnimi zdroji, tak si pfesto rad¢ji na

koupi penize pujci.
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Obr. 10: Vyvoj miry inflace v CR
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Zdroj: kurzy.cz, 2024

Jednim z diivodu je naptiklad dlouhodobé pietrvavajici zaporna realna tirokova sazba,

tedy sazba oc€isténa o inflaci. (ct24.ceskatelevize.cz, 2022)

Pro zajemce o koupi bydleni je atraktivni alternativou si finan¢ni prostiedky na bydleni
pujcit a vlastni prostiedky investovat. Touto formou by si totiz nejen zachoval vlastni
prostredky v likvidnéjsi (dostupnéjsi) forme a plnily by mu funkci rezervy, ale jesté by
dosahoval zajimavého zhodnoceni. Z koupené nemovitosti nelze snadno ¢ast prostredkti

v piipad¢ potieby ziskat k dispozici v hotovosti. (jansterezou.cz, 2019)

Dalsim divodem muze byt moznost koupé vice nemovitosti. Hypotecni uvér vyzaduje
minimalné 10 %, respektive 20 % vlastnich zdrojl, a tak je mozné, pokud to ukazatele
CNB povoli, si potidit 5 az 10 nemovitosti misto jedné. Tohoto vyuZivaji predevsim
investofi a spekulanti a jednd se o pomérné rizikovy zplsob naklddani s penézi.
Vysledkem vSak je maximalizace vynosti. Tomuto efektu se fiké finan¢ni paka a pro jeji
vyuziti je potfeba nejen znalosti a dostate¢né bonity, ale i ¢as a chut’ se do této formy

investovani poustét. (hypoindex.cz, 2022)

Z informaci uvedenych v tomto oddilu vyplyva, Ze na ptijcku se vypléaci nahlizet jako na
nastroj. Pokud se z néjakého diivodu vyplati platit splatku, je lepsi si pajcit a své vlastni

prostiedky vyuzit ekonomictéji.
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3.3.2 Vyhody financovani bydleni vlastnimi zdroji

Hlavni vyhodou je volnost. Volnost pramenici z bezdluznosti. Zadné bance ani jiné tieti
stran¢ neni povinnost néco mesi¢né splacet. Zaroveinn nemovitosti predstavuji zajimavy

konzervativni zptisob uloZeni penéz.

Obr. 11: Vyvoj cen nemovitosti v CR

Index cen nemovitosti + inflace (€R, 1998 = 100)
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Zdroj: statistikaamy.cz, 2021
Jen od zacatku roku 1998 do konce roku 2019 ceny nemovitosti vzrostly na ¢tyfnasobek.
To predstavuje primérné ro¢ni zhodnoceni 6,5 %.

Jak je z obrazku €. 11 patrné, i nemovitosti, které jsou vnimany jako vysoce konzervativni
investice, zakolisaly po krizi v roce 2008/2009. V dlouhodobém horizontu maji vSak

nemovitosti tendenci rust na hodnots.

Vyhodou pouziti vlastnich zdrojii je samoziejmé také to, ze nevznikd ndklad na cizi
kapital v podob¢ urokt. Dalsi vyhodou vlastnich zdroju je nezavislost a niz$i finan¢ni

riziko.
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4 Modelovy priklad

Prakticka &ast bude tvofena modelovym piikladem financovani bytu v Ceské republice.
Byt bude financovat mlady par a bude se jednat o byt v Plzni. Smyslem praktické ¢asti
bude popsat moznosti financovani, ukazat, co vSe je potfeba zohlednit ptfed volbou
financovani a zvolit nejvhodngjsi formu financovani. Na modelovém ptikladu budou
znazornéna teoreticka vychodiska, ktera byla uvedena v teoretické ¢asti této prace. Diky
tomuto ndzornému piikladu budou jednotlivé informace propojeny a bude mozné si
udélat lepsi konkrétni predstavu o tom, co a jak je potfeba pii zadani o uvér zohlednit.
Modelovy piiklad bude vybran tak, aby na ném byly vSechny principy jednoduse a

prehledné vysvétleny.

4.1 Uvodni informace k praktické &asti

Mlady par, ktery poslouZzi jako modelovy ptiklad v praktické ¢asti, tvoii muz ve v€ku 33
let a 27leta zena. Oba jsou zaméstnanci a maji hlavni pracovni pomér na dobu neurcitou.
Zena je zaméstnana jako lékaika s praim&mym &istym pifjmem 53 000 K& mésiéns. Muz
je zaméstnany v marketingu s primémym &istym pifjmem 53 000 K& mési¢éné. Zadné
dalsi prokazatelné pifijmy nemaji. V soucasnosti muz vlastni auto, které financoval
uvérem se splatkou 7 000 K¢ mési¢né. Zustatek tveéru je 1 000 000 K¢. Toto auto i uveér
si chece zachovat. Zadny dalsi avér ani jeden z nich nema. Cht&ji spolené kupovat byt
v osobnim vlastnictvi v Plzni o velikosti 4+kk za 8 500 000 K¢. Aktudln€ maji k dispozici
2 000 000 K¢ vlastnich zdroju a jsou ochotni na koupi bytu vyhradit 1 500 000 K¢. Pul
milionu si chté&ji nechat jako finan¢ni rezervu. Vzhledem k aktudlni situaci chtéji fixaci
urokové sazby maximaln€ na 5 let a maximalni dobu splatnosti, aby splatka rodinny

rozpocet zatizila co nejméne.

Mlady par nemé zadné exekuce a nemaji insolvenci. Zaroveil je modelovy par bezdétny
a neplati vyzivné. Muz ani Zena nemaji zdravotni komplikace a nejsou ve zkusebni nebo

vypovedni Thité.
4.1.1 Vypocty ukazateli a splatek

U modelového piikladu budou u vybranych moznosti financovani vypocitany kli¢ové
ukazatele, které jiz byly zminéné v teoretické ¢asti, a sice LTV, DTI a DSTIL Tyto

ukazatele patifi mezi nejzasadn&jsi ukazatele, které je potieba zohlednit pii zddani o avér.
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V teoretické &asti bylo uvedeno, Ze adkoli CNB v sou¢asné dobé nevyzaduje posuzovat
DTI a DSTI, tak mnohé Gvérové instituce stale tyto ukazatele zohlediiuji a je velmi

pravdépodobné, Ze se jejich povinné posuzovani opétovné zavede.

Dale bude u vybranych moznosti financovani vypocitan splatkovy kalendar, ve kterém
budou pro ucely této bakalaiské prace uvedeny ro¢ni splatky. Bude se jednat o anuitni
splacenti, které je nejcastéji v praxi vyuzivano. Na splatkovém kalendati bude znazornéno,

jak se v ¢ase méni pomeér, ve kterém se plati urok a jistina.
Vypocty ukazatelit budou provedeny pomoci nasledujicich vzorct:

vySe dluhu
LTV = - x 100
hodnota zastavy

(hypotecnibanka.cz, n. d.)

vySe dluhu

DTl = ———— -
rocni Cisty prijem Zadatell
(cnb.cz, n. d.)
vySe mésicnich splatek
DSTI = ————F—F——F7— ~x 100
Cisty mésicni prijem Zadateli
(cnb.cz, n. d.)

Vypocty splatek budou provedeny pomoci nasledujiciho vzorce dle Strouhala (2022):

l
A=SHAX ————
1-(1+0)™

Kde:

A je anuita, pravidelna konstantni splatka,

SHA je soucasna vyse uvéru,

i je urokova sazba vyjadrena desetinnym cCislem,

n je doba splatnosti uvéru v letech.
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4.2 Moznosti financovani bytu mladého paru

Vzhledem k absenci dostatku vlastnich zdroji ke koupi bytu nezbyva mladému péru jina
moznost nez vyuzit externiho financovani. Nabizi se tak moznost vyjednat si uvér ze
stavebniho spofeni od nékteré ze stavebnich spoftitelen piisobicich na ¢eském trhu nebo
hypote¢ni avér od nékteré z bank. Mlady par ma k dispozici 1,5 milionu K¢, tedy 17,6 %
zkupni ceny bytu. Potfebuji tak zajistit financovani s LTV vysSim nez 80 %. Tato
skute€nost je pro par omezujici, protoze jen ¢ast uvérovych spolecnosti umi poskytnout
financovani s ukazatelem LTV nad 80 %. Mlady par tak nebude moct vyuzit nabidek

vSech uvérovych spolecnosti, které na ceském trhu plisobi.

Vzhledem k véku obou zadateli jim limity CNB umozituji sjednat si avér az na 90 %
kupni ceny (LTV), tento limit CNB pro mlady par tedy limitujici neni. Momentalné viak
nemusi mlady par striktn€ splnit DTI 9,5 a DSTI 50 %. Nékteré finan¢éni instituce maji
momentaln& po rozvolnéni podminek CNB tyto limity vyssi. SkuteGnost, Ze jsou oba
zadatelé mladsi 36 let je v kazdém ptipad¢€ pozitivni, protoze se na n¢ u vétsiny instituci
vztahuji méné piisnd kritéria.

Celkova vyse uvérti by jeste v roce 2023 nesméla presahnout 12 084 000 (106 000 x 12
x 9,5). Za ptedpokladu, ze novy tvér bude 7 000 000 K¢ (8 500 000 K& — 1 500 000 K¢)
a zachovaji si souCasny uver na auto ve vysi 1 000 000 K¢, tento limit splituji. DSTI by
nesmélo piekonat 50 %, na oba uvéry tedy smi vynakladat mésicné maximalné 53 000
K¢ (polovina ze 106 000 K¢). Na samotnou hypotéku by tak mohla byt vynaklddana
maximalni splatka 46 000 K¢, a to z dGvodu jiz existujici splatky uvéru na auto ve vysi
7 000 K¢. Je tak velmi pravdépodobné, Ze mlady par by mél moznost financovani fesit i
v roce 2023, nez doslo k uvolnéni podminek pti posuzovani zadatell o ivér a zaroven by

mél moznost financovani fesit v budoucnu, pokud by se stejné podminky znovu obnovily.

4.2.1 MozZnosti uvéri u stavebnich sporitelen

Jediné stavebni spoftitelny, které poskytuji uvér v pozadované vysi a s LTV vyssim nez
80 %, jsou Raiffeisen stavebni spofitelna (RSTS), Stavebni spofitelna Ceské spotitelny
(SSCS) a Modré pyramida stavebni spofitelna (MPSS). Tyto informace byly ziskany po

provedeni prizkumu mezi stavebnimi spofitelnami.
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V tabulce €. 5 jsou piehledné ukézany tirokové sazby jednotlivych stavebnich spofitelen,

a to vzdy na 3leté a Sleté fixacni obdobi.

Tab. 5: Prehled sazeb relevantnich stavebnich spofitelen pro dany ptipad financovani

RSTS (hyposplatka)

SSCS (hypouvér)

MPSS (hypouvér)

4,99 % p.a. (3 roky fixace)

5,99 % p.a. (3 roky fixace)

6,29 % p.a. (3 roky fixace)

4,99 % p.a. (5 let fixace)

6,29 % p.a. (5 let fixace)

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ dostupnych udaji stavebnich spofitelen (2023)

Jak je po prozkoumani nabidek jednotlivych stavebnich spotitelen ziejmé, nejlepsi sazbu

4,99 % p.a. je schopna nabidnout Raiffeisan stavebni spofitelna, a to jak 3letou, tak

s Sletou fixaci.

Vsechny ostatni nabidky mély urok minimalné o 1 procentni bod vyssi.

4.2.2 Moznosti hypoteénich avéria

Vétsina bank poskytuje hypotéky s LTV nad 80 %. Pro ucel ukazani nabidek jednotlivych

hypoték byly vybrany 3 banky, které v dob¢ psani bakalatské prace mély nejlepsi urokové
sazby. Jedna se o UniCredit Bank (UCB), Ceskou spotitelnu (CS) a Raiffeisenbank (RB).

Tyto informace byly ziskany po provedeni priizkumu mezi jednotlivymi bankami.

V tabulce €. 6 jsou piehledné¢ ukazany urokové sazby jednotlivych bank, a to vzdy na

3leté a Sleté fixac¢ni obdobi.

Tab. 6: Prehled sazeb bank s nejlepSimi sazbami pro dany ptipad financovani

UCB

CS

RB

5,09 % p.a. (3 roky fixace)

5,69 % p.a. (3 roky fixace)

5,69 % p.a. (3 roky fixace)

5,39 % p.a. (5 let fixace)

5,49 % p.a. (5 let fixace)

5,69 % p.a. (5 let fixace)

Zdroj: vlastni zpracovani na zéklad¢ dostupnych udajt jednotlivych bank (2023)

Jak je po prozkoumdni nabidek 3 bank s nejlepSimi sazbami ziejmé, nejlepsi sazbu je

schopna nabidnout UniCredit bank a to 5,09 % p.a. s 3letou fixaci. Pfi pozornéjSim

nahlédnuti na tabulku ¢islo 6 je mozné si vSimnout, ze nejlepsi sazbu ma ve vSech
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ptipadech UniCredit bank. At uz by zadatelé uptednostnili 3letou nebo Sletou fixaci,

nejlepsi urok by vzdy ziskali od Unicredit Bank.

4.3 Raiffeisen stavebni sporitelna

Fiktivni klienti by vramci uvéru ze stavebniho spofeni dostali nejlepsi sazbu od
Raiffeisen stavebni spofitelny (RSTS). Proto je vhodné si RSTS bliZe predstavit a zasadit
do kontextu ¢eského tvérové trhu. Néasledovat bude detailni rozbor nabidky od Raiffeisen

stavebni spofitelny.

4.3.1 Predstaveni spole¢nosti Raiffeisen stavebni sporitelna

Raiffeisen stavebni spofitelna byla zalozena v roce 1993 jako prvni stavebni spofitelna
v Ceské republice. Jiz pies 30 let se Raiffeisen stavebni spofitelna vénuje zajistovani
stavebniho spofeni, financovani bydleni a v soucasné dob€ poskytuje i financni
poradenstvi. V roce 1998 se stavebni spofitelna sloucila se skupinou Raiffeisen, kam

spada i Raiffeisenbank nebo tteba UNIQA. (rsts.cz, n. d.)

RSTS se snazi o rozvoj znalosti a dovednosti svych finan¢nich poradct a usiluje tak o

moznost poskytovat klientiim komplexni feSeni pro feseni jejich potteb. (rsts.cz, n. d.)

Od roku 2008 je jedinym akcionafem Raiffeisen stavebni spofitelny Raiffeisenbank, a.s.

(rsts.cz, n. d.)

4.3.2 Rozbor nabidky Raiffeisen stavebni sporitelny

V tabulace ¢. 7 jsou vypsané konkrétni parametry nabidky RSTS. Pro tucely této
bakalétské prace jsou splatky uvadéné jako ro¢ni. Diivodem je skute¢nost, Ze na rocnich
splatkach 1épe vynikne zpisob, jakym jsou anuitni splatky pocitany. Zaroven dale
uvedené splatkové kalendafe nebudou tak dlouhé. V praxi se vSak ro¢ni splatky

nesjednavaji, vyuziva se mesi¢niho splaceni.

Dale je pro tcely prace pocitano s urokovou sazbou pro prvni fixacni obdobi po celou
dobu splaceni Gvéru. Neni totiz mozné odhadnout, jaké budou sazby nasledujici fixacni

obdobi. Konkrétni nabidka vSak uvadi splatku jen pro prvni 3leté fixacni obdobi.
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Tab. 7: Rozbor nabidky od RSTS

Vyse tvéru 7 000 000 K¢
Hodnota zajisténi 8 500 000 K¢
Splatnost 30 let

Roc¢ni splatka 454 841,10 K¢
Urokova sazba 4,99 % p. a.
Néklady na zpracovani Gvéru 0 K¢

Uhrada za spravu Gvéru 424 K¢ rocné
Uhrada za vedeni smlouvy o stavebnim | 396 K¢& ro¢né
spofenim

Néklad za odhad nemovitosti 5900 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ dat dostupnych na webu RSTS (2024)

Jak je ztabulky ¢. 7 patrné, s ivérem ze stavebniho spofeni jsou spojeny néklady.
Soucasti nakladl jsou naptiklad poplatek za zpracovani za spravu tivéru, thrada za vedeni
smlouvy o stavebnim spofeni nebo ndklad za ocenéni nemovitosti. VSechny poplatky je
potieba zohlednit pii rozhodovani o uvéru. Tato konkrétni nabidka ukazuje, Ze by mlady
par kromé splatky 454 841,10 K¢ ro¢né musel uhradit jesté 424 K¢ ro¢né za spravu uvéru,
396 K¢ za vedeni smlouvy o stavebnim spofeni a jednorazoveé by musel uhradit 5 900 K¢

za odhad hodnoty nemovitosti.

Vypocet klicovych ukazatelt:

y — 7000000 100 = 82,35 %
= 8500000 F 0 T 0am2
ppy 7000000
1272000
DSTI = 37903425 100 = 35,76 %
= 106000 0T o0
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Tab. 8: Splatkovy kalendar nabidky od RSTS

Rok

Anuita

Urok

Umor

Vyse Uvéru na

konci roku

454 841.10 K¢

349 300.00 K¢

105 541.10 K¢

6 894 458.90 K¢

454 841.10 K¢

344 033.50 K¢

110 807.61 K¢

6 783 651.29 K¢

454 841.10 K¢

338 504.20 K¢

116 336.90 K¢

6 667 314.39 K¢

454 841.10 K¢

332 698.99 K¢

122 142.12 K¢

6 545 172.27 K¢

454 841.10 K¢

326 604.10 K¢

128 237.01 K¢

6416 935.26 K¢

454 841.10 K¢

320 205.07 K¢

134 636.03 K¢

6282 299.23 K¢

454 841.10 K¢

313 486.73 K¢

141 354.37 K¢

6 140 944.85 K¢

454 841.10 K¢

306 433.15 K¢

148 407.96 K¢

5992 536.90 K¢

454 841.10 K¢

299 027.59 K¢

155 813.51 K¢

5836 723.39 K¢

10

454 841.10 K¢

291 252.50 K¢

163 588.61 K¢

5673 134.78 K¢

11

454 841.10 K¢

283 089.43 K¢

171 751.68 K¢

5501 383.10 K¢

12

454 841.10 K¢

274 519.02 K¢

180 322.09 K¢

5321 061.01 K¢

13

454 841.10 K¢

265 520.94 K¢

189 320.16 K¢

5131 740.85 K¢

14

454 841.10 K¢

256 073.87 K¢

198 767.24 K¢

4932 973.62 K¢

15

454 841.10 K¢

246 155.38 K¢

208 685.72 K¢

4724 287.90 K¢

16

454 841.10 K¢

235741.97 K¢

219 099.14 K¢

4 505 188.76 K¢

17

454 841.10 K¢

224 808.92 K¢

230032.19 K¢

4 275 156.57 K¢

18

454 841.10 K¢

213 330.31 K¢

241 510.79 K¢

4 033 645.78 K¢

19

454 841.10 K¢

201 278.92 K¢

253 562.18 K¢

3780 083.60 K¢

20

454 841.10 K¢

188 626.17 K¢

266 214.93 K¢

3513 868.67 K¢

21

454 841.10 K¢

175 342.05 K¢

279 499.06 K¢

3234 369.61 K¢
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Vyse uvéru na
Rok Anuita Urok Umor konci roku
22 454 841.10 K¢ 161 395.04 K¢ 293 446.06 K¢ 2940 923.55 K¢
23 454 841.10 K¢ 146 752.09 K¢ 308 089.02 K¢ 2 632 834.53 K¢
24 454 841.10 K¢ 131 378.44 K¢ 323 462.66 K¢ 2309 371.87 K¢
25 454 841.10 K¢ 115 237.66 K¢ 339 603.45 K¢ 1969 768.42 K¢
26 454 841.10 K¢ 98 291.44 K¢ 356 549.66 K¢ 1613 218.76 K¢
27 454 841.10 K¢ 80 499.62 K¢ 374 341.49 K& 1238 877.27 K¢
28 454 841.10 K¢ 61 819.98 K¢ 393 021.13 K¢ 845 856.15 K¢
29 454 841.10 K¢ 42 208.22 K¢ 412 632.88 K¢ 433 223.26 K¢
30 454 841.10 K¢ 21 617.84 K¢ 433 223.26 K¢ 0.00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (2023)

Splatkovy kalendat v tabulce ¢. 8 ukazuje, jak se vyviji splaceni uvéru ze stavebniho
spofeni v Case. Na anuitnich splatkach je vidét, jak se méni zastoupeni tiroku a umoru ve
splatce. Tabulka znadzorfiuje anuitni splaceni, tedy splaceni splatek v konstantni vysi.
Pokud by se v priibéhu nic po celou dobu splaceni tvéru nezménilo, fiktivni partneti by

zaplatili 13 645 233,13 K¢ a preplatili by celkem 6 645 233,13 K¢.

4.4 UniCredit Bank

Fiktivni klienti by nejlepsi sazbu hypote¢niho tvéru ziskali u UniCredit Bank, a to
v ptipadé vyuziti nabidky s Sletou fixaci. Stejné jako v pfipadé RSTS je i u UniCredit

v rdmci predstaveni firmy umozni vytvofit si pfedstavu o tom, na co se UniCredit bank

zamétuje. Poté dojde k detailnimu rozboru nabidky UniCredit Bank.

4.4.1 Predstaveni UniCredit Bank

Pocatky banky sahaji az do roku 1473. Novodoba UniCredit Bank spad4 pod UniCredit
Group, kterd vznikla slou¢enim deviti velkych italskych bank a néslednou integraci

s némeckou skupinou HVB a italskou bankou Capitalia. Po akvizici polské Bank Pekao,
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ke které doslo v roce 1999, UniCredit Bank expandovala do regionu stfedni a vychodni

Evropy. (unicreditbank.cz, n. d.)

Aktudlné UniCredit Group patii k nejvétsim finanénim skupindm v Evrop€. Plisobi v 17
zemich, mé ptes 40 milionti klienti, 8 500 pobocek a 147 000 zaméstnancu. Sluzby
UniCredit Bank poskytuje firemnim zakazniklim, ale i privatni a retailové klientele.

(unicreditbank.cz, n. d.)
Na ¢eském trhu ptisobi od 5. 11. 2007. V soucasné dob¢ na ¢eském trhu poskytuje sluzby

retailovym a privatnim klientim a firmam. (unicreditbank.cz, n. d.)

4.4.2 Rozbor nabidky UniCredit Bank

V tabulace €. 9 jsou vypsané konkrétni parametry nabidky UniCredit Bank. Pro tcely této
bakalatské prace jsou i1 zde splatky uvadeéné jako ro¢ni a opét bude pro vypocty po celou
dobu tivéru vyuzita urokova sazba prvniho fixacniho obdobi, a to ze stejnych diivodl jako

u rozboru nabidky RSTS.

Tab. 9: Rozbor nabidky od UniCredit Bank

Vyse tvéru 7 000 000 K¢
Hodnota zajisténi 8 500 000 K¢
Splatnost 30 let

Roc¢ni splatka 460 042,34 K¢
Urokova sazba 5,09 % p. a.
Néklady na zpracovani Gvéru 7 200 K¢
Néklad za odhad nemovitosti 5300 K¢
Mg¢sicni pojistné (pojisténi uveru) 2 184 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ dat dostupnych na webu UniCredit Bank (2023)

Jak je z tabulky €. 9 patrné, s hypote¢nim tivérem jsou spojeny rizné druhy nakladi. Mezi
naklady patii naptiklad naklad na zpracovani avéru, poplatek za odhad nemovitosti,
poplatek za pifipadné Cerpani Gvéru na zakladé navrhu na vklad zastavniho prava a
mésicni pojistné. Pfi porovnavani nabidek nelze jen porovnavat trokovou sazbu, je tieba

zohlednit i ostatni ndklady spojené s uvérem.
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Mnoho poplatki je rovnéz v praxi mozno vyjednat a neplatit je (naklady na zpracovani
uvéru nebo naklad za odhad nemovitosti). Neékteré poplatky se navic ze zakona u nabidek
musi objevit, ale ne vzdy se hradi. Prikladem je poplatek za Cerpani uvéru na zaklade
navrhu na vklad zastavniho prava. Tento poplatek se neplati, pokud klient pocka na

zapsani zastavniho prava banky na katastru nemovitosti.

V tomto konkrétnim ptipadé¢ by u hypotéky mlady par platil roéné 460 042,34 K¢ splatku,

2 184 K¢ mésicni pojistné za pojisténi uvéru a 12 500 K¢ jednorazove za poplatky.
Vypocet klicovych ukazatelt:

_ 7000000

LT = 8500 000

X 100 = 82,35 %

1_7000000_5
1272000

Vypocet klicovych ukazatelt:

38336.86

DSTI = X 100 = 36,17 %

106 000

Tab. 10: Splatkovy kalendat nabidky od UCB

Vyse uvéru na
Rok Anuita Urok Umor konci roku
1 460 042.34 K¢ 356 300.00 K¢ 103 742.34 K¢ | 6 896 257.66 K¢
2 460 042.34 K¢ 351 019.51 K¢ 109 022.83 K¢ | 6 787 234.83 K¢
3 460 042.34 K¢ 345 470.25 K¢ 114 572.09 K¢ | 6 672 662.75 K¢
4 460 042.34 K¢ 339 638.53 K¢ 120 403.81 K¢ | 6 552 258.94 K¢
5 460 042.34 K¢ 333 509.98 K¢& 126 532.36 K¢ | 6425 726.58 K¢
6 460 042.34 K¢ 327 069.48 K¢& 132 972.86 K¢ | 6292 753.72 K¢
7 460 042.34 K¢ 320 301.16 K¢ 139 741.18 K¢ | 6 153 012.54 K¢
8 460 042.34 K¢ 313 188.34 K¢& 146 854.00 K¢ | 6 006 158.54 K¢
9 460 042.34 K¢ 305 713.47 K¢ 154 328.87 K¢ | 5851 829.67 K¢
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Vyse uvéru na

Rok Anuita Urok Umor konci roku

10 460 042.34 K¢ 297 858.13 K¢ 162 184.21 K¢ | 5689 645.46 K¢
11 460 042.34 K¢ 289 602.95 K¢ 170 439.39 K¢ | 5519206.07 K¢
12 460 042.34 K¢ 280 927.59 K¢ 179 114.75 K¢ | 5340 091.32 K¢
13 460 042.34 K¢ 271 810.65 K¢ 188 231.69 K¢ | 5151 859.63 K¢
14 460 042.34 K¢ 262 229.65 K¢ 197 812.69 K¢ | 4 954 046.94 K¢
15 460 042.34 K¢ 252 160.99 K¢ 207 881.35 K¢ | 4746 165.59 K¢
16 460 042.34 K¢ 241 579.83 K¢ 218 462.51 K¢ | 4527 703.08 K¢
17 460 042.34 K¢ 230 460.09 K¢ 229 582.25 K¢ | 4298 120.82 K¢
18 460 042.34 K¢ 218 774.35 K¢ 241 267.99 K¢ | 4 056 852.83 K¢
19 460 042.34 K¢ 206 493.81 K¢ 253 548.53 K¢ | 3 803 304.30 K¢
20 460 042.34 K¢ 193 588.19 K¢ 266 454.15 K¢ | 3 536 850.15 K¢
21 460 042.34 K¢ 180 025.67 K¢ 280 016.67 K¢ | 3 256 833.48 K¢
22 460 042.34 K¢ 165 772.82 K¢ 294 269.52 K¢ | 2962 563.96 K¢
23 460 042.34 K¢ 150 794.51 K¢ 309 247.84 K& | 2653 316.12 K¢
24 460 042.34 K¢ 135 053.79 K¢ 324 988.55 K¢ | 2328 327.57 K¢
25 460 042.34 K¢ 118 511.87 K¢ 341 530.47 K¢ | 1986 797.11 K¢
26 460 042.34 K¢ 101 127.97 K¢ 358 914.37 K¢ | 1 627 882.74 K¢
27 460 042.34 K¢ 82 859.23 K¢ 377 183.11 K& | 1250 699.63 K¢
28 460 042.34 K¢ 63 660.61 K& 396 381.73 K¢& 854 317.90 K¢&
29 460 042.34 K¢ 43 484.78 K¢& 416 557.56 K¢ 437 760.34 K¢
30 460 042.34 K¢ 22 282.00 K¢ 437 760.34 K¢ 0.00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani (2024)
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Tabulka €. 10, ktera vyobrazuje splatkovy kalendai nabidky od UniCredit bank, ukazuje,
jak se vyviji splaceni tivéru v Case. Jak je ztabulky ¢. 10 patrné, jednd se o anuitni
splaceni. Splatky jsou v ¢ase neménné, méni se jen pomer, v jakém se splaci uroky a
jistina. V prvnich letech je vétSina splatky vyuzita na splaceni urokti, na umoteni Gvéru
jde jen mensi Cast splatky. Tento pomér se v Case méni a otaci ve prospéch imoru. Za
dobu splaceni, pokud by se v pribé¢hu nic nezmeénilo a vSe zistalo stejné, by fiktivni

partneti zaplatili 13 801 270,23 K¢ a preplatili 6 801 270,23 K¢&.

4.5 Porovnani nabidky Raiffeisen stavebni sporitelny a Unicredit Bank

Porovnani dvou rtznych nabidek lze provést riznymi zplsoby. Bylo by mozné
porovnavat celkové naklady, irokovou sazbu, jednordzové poplatky nebo dalsi souhrnné
nebo individualni parametry. Do findlniho rozhodnuti mladého paru by mohli vstupovat
subjektivni pocity z jednotlivych nabidek, které by mlady par nabyl béhem jednéni s
bankami. Pro cel této ¢asti bude provedeno porovnani pouze na zéklad¢ vyse splatek a

naklada spojenych s tvéry.

Tab. 11: Srovnani nabidek

RSTS UCB
Ro¢ni splatka 454 841.10 K¢ 460 042.34 K¢
Uhrada za vedeni G¢tu za 820 K¢& 0 K&
rok
Jednorazové poplatky 196,66 K¢ 416,66 K¢
rozpocitané na kazdy rok
trvani avéru
Celkové ro¢ni naklady 455 857,76 K¢ 460 459 K¢
Celkové ro¢ni naklady 455 857,76 K¢ 486 667 K¢
véetné povinného
pojisténi uvéru

Zdroj: vlastni zpracovani (2024)
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Do srovnani nebyly zapocitany ndklady na pojisténi nemovitosti. PojiSténi nemovitosti je

podminkou u obou nabidek, proto by se jejich efekt pii porovnavani vyrusil.

Nabidka od UniCredit bank je podminéna pojisténim samotného uvéru za mésicni
pojistné 2 184 K¢&. Tento naklad by si museli fiktivni klienti vyhodnotit sami. Pojisténi je
v piipadé spolecného uvéru dilezitou soucasti, a 1 v piipadé uvéru od RSTS by si

pravdépodobné pojisténi sjednali, a to pies to, Ze ho banka nevyzaduje.

Toto srovnani ukazuje, jak komplexni je rozhodovani o volbé nejvhodnéjsiho tvéru.
Nejprve je potieba se zorientovat na trhu ivérovych spolecnosti a vybrat tu, ktera je nejen
schopna danou potfebu zafinancovat, ale je i schopna nabidnout dobré podminky. Kromé
urokové sazby a splatky je potieba ptihlédnout i k dalSim poplatklim a podminkdm dané

uvérove spolecnosti. A po téchto krocich mize byt rozhodovani i tak slozité.

V ptipadé¢ tohoto porovnani je z tabulky ¢. 11 zfejmé, Ze naklady, které se hradi ptimo
uvérove spolecnosti, jsou nizsi v piipadé RSTS. V pfipadé, Ze se par rozhodné€ nepojistit
si svllj uvérovy zavazek, je jednoznacné finanéné vyhodnéjsi praveé nabidka od RSTS.
V ptipadé, Ze si par bude chtit zavazek pojistit, je potieba si udélat porovnani nabidek
komer¢nich pojistoven a nasledné vyhodnotit kompletni ndklady na dané nabidky. Je
mozné, ze v tomto piipadé by vyhodnéji vychazela druha nabidka od UniCredit Bank,

protoze individualni pojisténi by bylo drazsi, nez pojisténi, které nabizi UniCredit Bank.

V ptipadé, ze by se mlady par rozhodl zavazek nepojistit a zvolil by tedy nabidku od
RSTS, byla by ro¢ni Gspora oproti nabidce od UniCredit Bank 30 809, 24 K¢.

V ptipadé, Ze by se mlady par rozhodl zavazek pojistit, nelze fict, jaka nabidka by byla
vyhodnéjsi a o kolik. Zéalezelo by na tom, jakou nabidku pojisténi by si mlady par byl

schopny zajistit k nabidce od Raiffeisen stavebni spoftitelny.
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Z.avér

S otdzkou financovani bydleni se dnes potyka vétSina lidi. Z tohoto diivodu je dualezité

spravn¢ se rozhodnout a mit zékladni znalosti o moznostech financovani bydleni.

V dnesni dobé existuje na Ceském trhu mnoho produktli a moznosti pro financovani
vlastniho bydleni. Proto bylo hlavnim cilem a pfinosem této bakalarské prace zhodnoceni
nejcasteji pouzivanych produktii pro financovani bydleni a kritérii, kterymi se banky tidji,

pfi posuzovani zadatel o Gvér.

V teoretické Casti byla zamétena pozornost zejména na definovani jednotlivych zpiisobii
financovani bydleni. Prvni mozZnosti je financovani vlastnimi prostfedky, nicméné vétSina
lidi nema dostatek finan¢nich prostiedkil, tudiz je mnohdy potfeba vyuzit externiho
financovani. Mezi nej€astéji vyuzivané uveéry na bydleni patii hypote¢ni Givér a Gveér ze

stavebniho spofeni. Obé tyto varianty byly diikladné popsany a porovnany.

Kromé béznych zplisobl financovani byla zminéna i statni podpora bydleni, pozornost

byla zaméfena zejména na danové zvyhodnéni uvéra.

V praktické ¢asti byl zminény fiktivni mlady par, ktery vybiral nejvhodnéjsi moznost
financovani koupé bytu. Byly vyhodnoceny nejvyhodnéjsi varianty financovéani bytu u
dvou instituci — UniCredit bank a Raiffeisen stavebni spofitelny. Na zdklad¢ porovnani
urokovych sazeb a jednotlivych poplatkli bylo provedeno porovnani téchto moznosti.
Doslo tedy k detailnimu porovnéani nejlepsi nabidky uvéru od stavebni spofitelny a

nejlepsi nabidky od banky, a to na komplexni trovni.

Neurcity vysledek modelového ptikladu poukazoval na komplexitu problematiky
financovani bydleni. V ptipadé, Ze by mlady par zohlediioval veskeré naklady spojené
s uvérem, zvolil by nabidku Raiffeisen stavebni spofitelny z divodu povinného pojisténi
uvéru u UniCredit bank. Vzhledem k vysi zdvazku je vSak pojisténi aveéru rozumné a
klienti by pravdépodobné ve skute¢nosti obdobné pojisténi sjednali dobrovolné i k Gvéru
od Raiffeisen stavebni spofitelny. Poté je potfeba zhodnotit i ndklady na pojiSténi obou

zadateld u nékteré z komercnich pojistoven.
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Abstrakt

Skaloud, J. (2023). Financovani bydleni v Ceské republice (Bakalatska prace).

Zapadodeska univerzita v Plzni, Fakulta ekonomicka, Cesko.

Klic¢ova slova: financovani bydleni, stavebni spofeni, hypote¢ni uvér, vlastni bydleni,

najemni bydleni, nemovitost, bankovni instituce, irokova sazba

Bakalai'skd prace popisuje a porovnava moznosti financovani bydleni v Ceské
republice. V teoretické ¢asti jsou podrobné charakterizovany nejcastej$i moznosti
financovani bydleni. Pozornost je vénovana piedevsim uvérim od stavebnich
spofitelen, hypote¢nim uvérim a financovani bydleni vlastnimi zdroji. Prace zaroven
shrnuje aktudlni situaci na realitnim a avérovém trhu a v monetéarni politice. V praktické
Casti jsou teoreticka vychodiska nazorné€ ukazana na ptikladu mladého paru, jez si chce
poftidit byt. Parametry zvolenych uvérovych produkti bank a stavebnich spotitelen byly
ziskany na zaklad¢ telefonnich konzultaci s danymi institucemi nebo pomoci jejich
webovych stranek. V zavéru modelového piikladu jsou srovnavany nejvyhodnéjsi
varianty hypote¢niho uvéru a uvéru od stavebni spofitelny. Na tomto srovnani je

znazornéno, jak komplexni problematika financovani bydleni je.



Abstract

Skaloud, J. (2023). Housing financing in the Czech Republic (Bachelor Thesis).
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The bachelor thesis describes and compares housing financing options in the Czech
Republic. In the theoretical part, the most common housing financing options are
characterized in detail. Attention is paid mainly to loans from building societies,
mortgage loans and financing housing with own resources. At the same time, the paper
reviews the current situation in the real estate and credit markets and in monetary
policy. In the practical part, the theoretical background is illustrated by the example of a
young couple who want to buy a flat. The parameters of the selected loan products of
banks and building societies were obtained by telephone consultations with the
institutions concerned or by using their websites. At the end of the model example, the
most attractive mortgage and building society loan options are compared. This

comparison illustrates how complex the issue of housing finance is.



