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Uvod

Ptedlozend diplomova prace se zabyva tématem, které je, bylo a vzdy bude aktualni.
Kazdy alesponi jednou v zivoté¢ bude stat pted rozhodnutim, jak vyfeSit své bydleni.
Néjemni bydleni ¢i vlastni bydleni? Trh s nemovitostmi se neustdle proméiuje, ceny
rostou. Realitni trh je ovlivnén riznymi makroekonomickymi faktory jako je inflace,
nezameéstnanost, HDP, obecné celkovym zdravi ekonomiky daného statu. Mimo to vSak
v poslednich mésicich do vyvoje trhu citeln¢ zasdhla centrdlni banka, kterd se snazi
regulovat inflaci a zaroven také zadluzenost domacnosti. Prostfednictvim néstroja, které
pouziva, se pro n€které obfany stalo vlastni bydleni takika nedosazitelné. Cilem této

prace je poskytnout v§eobecny piehled o tom, jakou formou lze fesit a financovat bydleni.

Cela prace je tazena do nékolika kapitol, které popisuji metody a zplisoby financovani
bydleni. Prace se zamétuje na financovani prostiednictvim ciziho kapitalu. Hlavnimi
tématy jsou tedy hypoteéni uUveéry a uvéry ze stavebniho spofeni vcetné vSech
souvisejicich pojmi. Mimo to jsou v teoretické ¢asti zminény i1 vSechny vyse uvedené

vlivy, které méni trh s nemovitostmi a uvéry.

Druh4, prakticka Cast se jiz konkrétnéji vénuje modelovym ptikladiim a jejich feSeni. Pro
ucely prace byly vytvofeny modelové ptiklady, na kterych bude demonstrovano
fungovani uvérovych produkti véetné vypoctl pravidelnych splatek a celkové ceny tvéru
obsahujici trokovou slozku. ReSeni piikladii je doplnéno o sestavené splatkové
kalendate. V zavéru prace je veénovan prostor celkovému zhodnoceni moznosti

financovani bydleni.



1 Cil, struktura a metodika prace

Cilem predlozené prace je predstavit dostupné moznosti ve financovani vlastniho bydleni
v Ceské republice. Naslednym prizkumem trhu hypote&nich avérii a avérd ze stavebniho
spofeni bude realizovano srovnani nabidek jednotlivych instituci. Cilem prace je také
dané nabidky porovnat a identifikovat nejvyhodnéjsi variantu pro urcit¢ho klienta dle

zvolenych pozadavku a parametrt.

Prace je ¢lenéna do dvou hlavnich ¢asti. Prvni ¢ast je pojata jako teoretické vychodisko
pro ¢ast druhou. Popsany jsou zde principy fungovani hypotecnich uvért, uvéri ze
stavebniho spofeni a také uvéry poskytnuté stdtnim fondem. Nechybi ani zminka o
ruznych vlivech, které do jisté miry mohou ovliviiovat poptavku i1 nabidku tykajici se

hypotecnich tvéri.

Nasledna druhd c¢ast se jiz plné vénuje aktualnim nabidkdm bankovnich instituci. Pro
uvedené modelové situace je vybrano nékolik nabidek a na zaklad¢ jejich parametri jsou

sestaveny umotovaci plany daného uvéru.

Zakladem teoretické Casti je souvisejici literatura, zdkony, kterymi se bankovni instituce
musi fidit a celd fada internetovych zdroji uvedenych ve zdrojich prace. Prakticka ¢ast je
postavena na nabidkach jednotlivych bank, které byly ziskany z webovych stranek
konkrétni instituce. Detailnéji jsou popsany ty, u kterych byly nejvyhodnéjsi podminky
nebo dané instituce mély prehledné stranky s dobte dostupnymi informacemi potfebnymi

pro vypracovani ptikladu.

Vychodiskem pro kazdy ptiklad je uvedeni pozadavkl zadatele a jeho finan¢ni moznosti.
Mezi prvnimi vypodty se objevi ty, které souviseji s nastavenymi limity Ceskou narodni
bankou (CNB), tedy LTV, DSTI a DTL Po zhodnoceni, zda klient vyhovuje stanovenym
kritériim bude pro nabidky vybranych spolecnosti sestaven umotovaci plan na zakladé
vypoctenych anuitnich splatek. Po komparaci vypocti lze pfistoupit ke zhodnoceni

variant a vybéru té nejvyhodnéjsi pro daného klienta.

Vypocet pro limity LTV, DSTI a DTI je v této praci provadén podle nasledujicich

vzorcu:

vySe poskytnutého Gvéru
LTV = yse posky

= . - - X 100
hodnota zastavené nemovitosti




vySe mésicni splatky
DSTl = oo —— x 100
¢isty mésicni prijem Zadatele o uvér

vySe posktnutého Uvéru
DTI =

Cisty rocni prijem Zadatele o Gvér

Pro vypocet vyse anuitni splatky uvéru se v této praci vyuziva nasledujici vzorec:

D xi
=1

Kde:
a ... velikost pravidelné splatky,
D ... pocatecni hodnota dluhu,

1 ... urokova sazba,

v ... diskontni faktor (v = L ),
1+1

n ... pocet Urokovych obdobi.

Cast zanuity, kterd pfipada na umor dluhu v r-tém obdobi lze vypocitat podle

nasledujiciho vzorce:
M, = ax p" T+

Kde:

M ... timor v obdobi r,

ostatni proménné zlstavaji stejné jako v pfedchozim vzorci.
Urok, ktery je v ramci anuitni splatky v r-tém obdobi splacen Ize vypogitat jako:

U, =ax(1—p™T*)

Kde:

U ... urok v obdobi r,
ostatni promeénné zustavaji stejné jako v pfedchozim vzorci (Radova a kol, 2011, s. 109).

Pro vytvofeni umotovacich planu byl pouzit software MS Excel.



2 Najemni versus vlastnické bydleni

Pti feSeni otazky bydleni existuji pouze dvé dostupné moznosti. Bud’ si mohou lidé
bydleni pronajmout nebo si ho koupit. Pro kazdého je vhodné néco jiného, zalezi na

okolnostech a osobnich preferencich.

Mezi najemnim a vlastnickym bydlenim je velky rozdil. V nésledujicich podkapitolach
budou rozebrany vyhody a nevyhody obou moznosti a v zavéru bude situace v Ceské

republice porovnéna s ostatnimi zemémi ve svete.

2.1 Najemni bydleni

Prvni formou bydleni po osamostatnéni byva najemni bydleni. V tomto piipad¢ hradi
najemce v pravidelnych platbach ndjemné. Penézni prostfedky na thradu pochazeji
z vlastnich zdroj. N4jemnici nejsou zatiZzeni uvéry a tim je snizeno riziko neschopnosti

splacet pfipadny aver.

Najemni bydleni ma své vyhody, ale samoziejmé i nevyhody. Vyhodou je relativné dobra
dostupnost. Sirokou nabidku byt k prondjmu lze najit na riznych inzertnich portalech.
Pfirozhodovani a nasledném vybéru vhodnych objektii lidé zvazuji hned nékolik aspekti.
Bydleni vybiraji naptiklad s ohledem na to, zda chtéji bydlet sami ¢i s partnerem, jaké
maji naroky na dispozice bytu apod. Mladi lidé ¢asto voli 1 spolubydleni s kamarady za
ucelem snizeni nakladt. VySe najemného byva o 35 % nizsi nez ptipadné splatky Gvéru.
Pocatecni investice nebyvaji velké. Pokud si lidé pronajmou zafizeny byt, tak jsou
pocatecni néklady sloZeny z provize pro realitni kancelat, kterd jim ndjem zprostiedkuje
a z kauce pro pokryti piipadného poskozeni vybaveni v byté. Kauce vétSinou €ini hodnotu
dvou nebo tfi najml. Mezi vyhody jisté patfi i to, Ze se ndjemce o nemovitost nemusi
prakticky starat. Nemusi provadét ndkladné opravy na udrZzovani stavu nemovitosti, platit
daii z nemovitych véci apod. Nespornou vyhodou také je, ze pokud neni ndjemce v daném

vvvvvv

(Papousek, 2017, s. 16).

Zasadni nevyhodou najemniho bydleni je fakt, Ze je nutné mésicné platit nemalou castku
za prondjem nemovitosti, kterd néjemci nikdy nebude patfit. Investované penize se mu
nezhodnoti a pfichdzi o piipadny budouci vynos zprodeje ¢i prondjmu vlastni

nemovitosti. Problém s najemnim bydlenim muze nastat i v piipadé riiznych oprav. Mize



nastat spor mezi pronajimatelem a najemcem, kdy se obé strany nebudou schopny ¢i
ochotny shodnout na tom, kdo je povinen hradit jakou opravu. V kazdém ptipad¢ je nutné
se fidit ngjemni smlouvou, ve které se smluvni strany zavazaly k plnéni urcitych
povinnosti. AvSak zavazné jsou také pravni pfedpisy a nafizeni daného statu. Jedna se
naptiklad o Obcansky zakonik a Narizeni viady o vymezeni pojmii bézna udrzba a drobné

opravy souvisejici s uzivanim bytu (Hejna, 2021; Papousek, 2017, s. 16).

Dle dostupnych informaci Zije v ndgjemnim bydleni v Ceské republice asi 22 % populace.
Zastoupené procento najmu vSak neni plné€ aktudlni, vychazi z Gdaji ze s¢itani lidi v roce
2011. Udaje ze s¢itani vroce 2021 je§té nejsou v soulasné dobé v tomto sméru

vyhodnoceny a zveiejnény (Cesky statisticky ufad, 2022a).

Podle soucasného trendu zvySovani urokovych sazeb a cen nemovitosti je velmi
pravdépodobné, ze bude pro obyvatele obtizné financovat bydleni tvérem, a tak se bude

pomér najemniho bydleni v blizké dob¢ zvysovat.

2.2 Vlastnické bydleni

V Ceské republice je vsak stale velkym trendem bydlet ve vlastnim. Tuto moZnost voli
cca 78 % lidi. Podle sociologii je to dano tim, ze vlastnické bydleni poskytuje urc¢itou
jistotu, stabilitu a je vyuzitelné jako zajiSténi na stari. Vlastni bydleni mize byt i
spojovano s urcitou vyspélosti jedince, stava se silnou socidlni normou. Pokud takové

bydleni jedinec nemd, muze byt vniman jako neuspésny (Menzelova, 2019).

Poptavka po nemovitostech je vysoka a pii nizSich urokovych sazbach je jesté vice
ptizivovana. Levné hypotéky pak lidé vyuzivaji nejen pro zajisténi potieby svého bydleni,
ale také lakaji ke koupi dalSich nemovitosti jako investic a poskytovat je k pronajmu nebo
ze spekulativnich diivodd. To zplisobuje nartst cen a niz§i dostupnost nemovitosti

(Samec, 2019).

2.3 Porovnani zptsobi bydleni se svétem

Pomér, vjakém je v CR zastoupeno vlastnické bydleni, je velky. V Evropské unii

v pruméru bydli ve vlastnim 69 % populace, v USA 66 %.

Dle dostupnych dat je vyssi vlastnické bydleni patrné v postkomunistickych zemich. Pii
piechodu z centralné planované ekonomiky na trzni se v téchto zemich ve velkém poctu

a relativné levné privatizoval bytovy fond (Podlesak, 2021a).
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V zapadnich zemich probihal vyvoj bytovych fondi odlisn€. Napiiklad v Némecku bylo
po druhé svétové valce potfeba opravit zdevastované byty a postavit mnoho dalSich,
novych. Diky zahrani¢ni pomoci se povedlo bytovy fond obnovit. Fond zstal ve sprave
statu a obci a obyvatelim se byty pouze pronajimaly. V Rakousku jsou developerské
firmy stavici byty ve vlastnictvi obci. Obce se o byty staraji, udrzuji jejich urcitou kvalitu
a najemné neni pro obyvatele piili§ zatézujici. Proto nemaji potfebu vlastnit svoji
nemovitost. Ve Svycarsku jsou obyvatele nuceni setrvavat v najmech z divodu vysokych
cen nemovitosti. Vlastni bydleni je pro né¢ financné nedostupné nebo nechtéji splacet
vysoké hypotéky. Presto vSak vétSina po vlastnim bydleni touzi (Podlesak, 2021a).

Srovnani pomért vlastnického bydleni v evropskych statech je uvedeno na nasledujicim
obrazku.
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Obr. 1: Podil vlastnického bydleni v evropskych zemich
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1]

Zdroj: Podlesak (2021a)
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3 Zpusoby financovani bydleni

Pojmem financovani bydleni byva nej¢astéji spojen s vyuzivanim cizich zdrojt k nakupu
¢i opravé nemovitosti. Cizi zdroje 1ze ziskat formou hypotéky, avéru v rdmci stavebniho
spofeni nebo ze statniho fondu, ktery se snazi podporovat rizné investice, vcetné

nemovitosti. V nésledujicich podkapitolach budou uvedené moznosti vice rozebrany.

3.1 Hypotecni tvéry

Hypotecni uvéry patii asi k nejvice vyuzivanym ndstrojim pro ziskdni nemovitosti.
Pravné jsou upraveny dle §28, odst. 3 zakona ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech
v nasledujicim znéni: ,,Hypotecni uver je uver, ktery je alespon cdstecné zajistén
zdastavnim pravem k nemovité veci, a to ode dne vzniku pravmich ucinku zastavniho

prava. “ (zdkon ¢.190/2004 Sb., o dluhopisech).

Hypotecni uvéry jsou dlouhodobé povahy a lze je rozdélit na ucelové a neucelové.
Ugelové jsou vice pouzivanym nastrojem a jsou vyuzivany pravé pro financovani bydleni.
Hypotéku je moZné ziskat na pofizeni jiz existujici nemovitosti, vystavbu nové
nemovitosti nebo na rekonstrukei stavajiciho bydleni. Hypotéka je zajisténa zastavnim
pravem k dané nemovitosti. Pro neucelové uvéry je typickym piikladem americka
hypotéka. Princip Gvéru je obdobny. Uvér je zajistén zastavnim pravem k nemovitosti,
ale ptj¢ené penize muze klient pouzit na cokoliv, nejen na nemovitost (MONETA Money

Bank, 2022a).

Oblibenost hypote¢nich uvért k financovani vlastniho bydleni zachycuje nasledujici graf.
Tento graf byl vytvofen na zakladé dat z vefejné databaze ARAD, jejiz tviircem je Ceska
narodni banka. Je zcela evidentni, ze zajem o Uvery za poslednich 10 let stoupa. Oproti
roku 2011 se objem poskytnutych avérii zdvojnasobil. Nejvice zddanymi uvéry jsou
hypotecni uvéry, které v jednotlivych letech tvotily 85 %-94 % z celkového objemu
poskytnutych aveért na bydleni. Zbytek tvoii uveéry ze stavebniho spoieni, preklenovaci

nebo spotiebitelské avéry.
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Obr. 2: Podil hypote¢nich uvért na celkovém objemu uvért
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Zdroj: CNB, zpracovano autorkou (2022a)

Historie uvéra je dlouhd a pestra. Lidé si pjc¢ovali odjakziva. Od bohatych sousedd,
zamoznych pant apod. Hypotéky, tak jak je zndme dnes, se ale zacaly objevovat az na
zacatku 20. stoleti. Prikopniky byly americké pojisStovny. Uzaviraly s klienty Givéry na
obdobi 3 az 5 let na 50 % hodnoty nemovitosti. V tomto kratkém ¢asovém obdobi platili
lidé vétsSinou pouze uroky a jistinu splatili az ke konci hypotéky pomoci jedné velké
splatky, ktera mohla ¢init az 80 % z cel¢ hypotéky. To bylo pro mnohé klienty likvidacni
a nemovitost propadla pojisStovné. Zména nastala po roce 1934, kdy na trh vstoupil
Federal Housing Administration. Jednu velkou splatku na konci hypotéky rozdélili do
pravidelnych mési¢nich plateb, poskytovali vyssi uvéry (80 % az 90 % zceny
nemovitosti) a prodlouzili dobu hypotéky na 15 let (Krata, 2017).

Na ceském uzemi se mezi prvnimi institucemi zfidila v roce 1865 Hypote¢ni banka
kréalovstvi ¢eského. Po jejim vzoru vznikaly dalsi obdobné instituce. V prvni poloviné 20.
stoleti vSak doSlo z vyraznému omezeni ¢innosti instituci poskytujici hypotecni uvéry.
Na vin¢ byly zavazné udalosti t¢ doby. Po obou svétovych valkdch a nastupu
komunistického rezimu byl hypote¢ni trh zcela utlumen. K jeho obnoveni doSlo az po
roce 1990. Avsak kvili chybéjici legislativé byla prvni banka poskytujici hypotéky
zaloZena aZ v roce 1995. Jednalo se Ceskomoravskou hypoteéni banku, dnes znamou pod

nazvem Hypotecni banka (Krtta, 2017).
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Rozjezd na poli hypotecnich avéri byl az do roku 2000 velmi pozvolny. Divodem byly
vysoké urokové sazby, které Splhaly az k 11 % a také urcitd nejistota lidi z finan¢niho
produktu, ktery dosud neznali. Po roce 2000 vSak dochazelo ke snizovani trokovych
sazeb a zajem o hypotéky rostl. Banky také poskytovaly 100% hypotéky, takze zajemci
nemuseli mit naSetfené finance a snaze ziskali uvér. Tento trend trval az do roku 2009,
kdy se i hypote¢niho trhu dotkla ekonomickéa krize. Banky omezily 100% hypotéky,
vystavba bytového fondu byla utlumena, a tak zajem o uvéry klesal. Tento utlum vsak
nemé¢l dlouhého trvani a v roce 2011 doSlo k oZiveni ekonomiky. Objem sjednanych
uveért v nasledujicich letech strmé rostl i diky velmi nizkym urokovym sazbam. V roce
2016 CNB plosné zptisnila podminky poskytovani Gvéru kvali kterym jiz nebylo mozné
ziskat 100% hypotéku. Zajem o hypotéky byl piesto dal velky a ceny nemovitosti rostly
(Modul Servis, 2022).

Na zacatku pandemie covidu-19 se zacaly objevovat ndzory expertd, jenz predpokladali
velky propad cen nemovitosti. To v§ak nenastalo a ceny i nadale rostly, ale poptavka po
bydleni byla i tak vysokd. K poklesu z4jmu o hypotéky dochédzi od podzimu 2021, kdy
Ceska narodni banka zadala zvySovat zékladni urokové sazby a pro nékteré zajemce jsou

J1Z hypotec¢ni uvéry nedosazitelné (Masek, 2022).

3.1.1 Bankovni instituce poskytujici hypotéky

Ne viechny banky v Ceské republice poskytuji hypotéky, a naopak jsou banky, které se
zabyvaji pouze hypotékami. Obecné musi dand instituce spliiovat podminky dané
zdkonem o bankach ¢. 21/1992 Sb. Instituce musi vydavat hypotecni zastavni listy a

vynosy z nich pouzivat k financovani hypoték (FINANCE.cz, 2022a).
Mezi tyto instituce v soucasné dobé patii:

e Ceska spofitelna,

e CSOB,

e Equa bank,

e Hypotecni banka,

e Komercni banka,

e mBank,

e Modra pyramida,

e MONETA Money Bank,
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e Oberbank AG,
e Raiffeisenbank,
e Stavebni spotitelna CS,

e UniCredit Bank (FINANCE.cz, 2022a).

3.1.2 Cena hypotecniho uvéru

Do celkové ceny hypotecniho uvéru Ize zahrnout velké mnozstvi polozek, nejednd se
pouze o soucet vSech splatek. A i1 vyse samotné splatky je ovlivnéna riznymi faktory. Do
ceny uvéru se promitne vyse jistiny a Urokové sazby, rizné poplatky, délka splaceni

uvéru, fixace trokové sazby atd. (Vichnarova & Novékova, 2007, s. 16).

Urokova sazba je asi prvni véc, kterou budeme porovnavat, pokud si chceme vzit
hypotec¢ni uvér. Bankovni instituce nas prostfednictvim médii neustdle lakaji na své
vyhodné nabidky a nizké urokové sazby. Prezentuji klientim malé urokové sazby, ale pii
posouzeni individudlnich ptipadl s bankéfem miize dojit ke zjisténi, ze banka nakonec
poskytne vyssi tirokovou sazbu a hypotéka jiz neni tak vyhodna, jak se zdala. VySe sazby

zalezi na nékolika faktorech:
e Ucelu uvéru,
e dobé¢ fixace,
e vySi zajisténi Gveéru,
e bonité klienta (Syrovy, 2009, s. 31).
Jiz bylo zminéno, Ze hypotéky mohou byt Gelové nebo neucelové. Uelové mivaji

zpravidla niZsi sazby, protoze jsou pro banky méné¢ rizikové.

Fixace je obdobi, po které¢ banka zarucuje svym klientim neménnou trokovou sazbu
uvéru. Fixace se sjednava na riizné¢ dlouhé obdobi. Miize byt sjednana na 1 rok, 3 roky, 5
let, ale i na 15 let. Zalezi na rozhodnuti klienta, jak velkou jistotu v neménnost sazby chce
mit. OvS§em musi pocitat s tim, ze pfi delSich fixacich jsou Grokové sazby vyssi. Je to
proto, Zze banky nejsou schopné predikovat vyvoj na trhu na dlouhé obdobi dopiedu a

vysoké uroky jim tak poskytuji jakousi formu jistoty (Syrovy, 2009, s. 31).
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Obr. 3: Struktura fixa¢nich obdobi u hypotecnich avéri
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Zdroj: CNB, zpracovano autorkou (2022b)

Ceska narodni banka rozdéluje fixaéni obdobi do &étyf riiznych kategorii. Z grafu je
patrné, ze nejvice zaddanou fixacni délkou je obdobi od 1 roku do 5 let. Takto dlouhé
obdobi pfevazuje ve vétSiné pripadli béhem sledovanych let. Po roce 2015 vSak roste
obliba fixace na obdobi 5 az 10 let a v roce 2021 je pomér obdobi 1 rok az 5 let a obdobi
5 az 10 let vyrovnany.

Mrwe

kolem roku 2016 velmi nizké. I kdyz v dalSich letech lehce stoupaly, stile byly
z dlouhodobého hlediska vyhodné. Proto si je klienti chtéli zafixovat na delsi dobu, aby
méli jistotu nizké splatky co nejdéle. I pro banky je del§i fixacni obdobi z urcitého
hlediska vyhodnégj$i. JelikoZ na trhu ptetrvava silny konkurenéni boj, snazi si banky
udrzet své platici klienty co nejdéle. Prostfednictvim fixace je to jednoduché, malo ktefi
klienti refinancuji své uvéry pred koncem fixa¢niho obdobi, nese to sebou totiz

vicendklady (Sykora, 2019).

V souvislosti s opatenimi, které v soucasné dobé vydava CNB je ziejmé, Ze Girokové
sazby jesté porostou a tim padem se bude do budoucna snizovat zajem o dlouhodobé
fixace.

Do vyse urokové sazby se také promita vySe zajisténi uvéru. Hovotime o tzv. LTV, které
bude jesté podrobnéji popsano v jedné z dalSich kapitol. Jde o procentni pomér mezi vysi

uvéru a hodnotou zastavéné nemovitosti. Pokud by méla banka poskytnout tvér v celé
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vysi hodnoty nemovitosti, je to pro ni rizikovéjsi, nez kdyz puj¢i jen ¢ast hodnoty.
Podstoupené riziko se tedy promitne do vyse sazby (Ceska narodni banka, 2022¢; Syrovy,
2009, s. 32-33).

Pti posuzovani, zda bude klientovi poskytnut Gvér se také zkouma jeho bonita. Jedna se
o ohodnoceni, jestli a jak dobfe je klient schopny dany tivér splacet. Bonita je posuzovéana
na zaklad¢ pfijmu a vydaji. To znamena, ze po odecteni béznych vydaji musi klientovi

zustat dostatek pencz na pokryti mésicni splatky uvéru (MONETA Money Bank, 2022b).

Vilbec nejvyznamngj$im faktorem je vSak zakladni urokova sazba, jejiz vysi nastavuje

centralni banka. O vyvoji této sazby bude zminéno v dalSich ¢astech prace.

Po zahrnuti v§ech uvedenych faktorti stanovi banka urokovou sazbu, za kterou bude své
hypote¢ni uvéry nabizet. Nasledujici graf zobrazuje zpriimérované sazby nabizené

v jednotlivych letech.
Obr. 4: Vyvoj urokovych sazeb v jednotlivych letech
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Zdroj: Hypoindex.cz (2022)

Z obrazku je viditelné, Zze v ramci sledovaného obdobi dosahovaly sazby maximalnich
hodnot v letech 2008 a 2009. Pticinou byla jiz zminovana ekonomicka krize. Od té doby
mély sazby hypoték tendenci klesat. V letech 2016 a 2017 klesly na své historické

minimum pod 2 %. V soucasné dob& dochézi k velmi prudkému zvySovani urokovych

18



sazeb. V lednu 2022 dosahla priimérna hodnota 3,43 %. Jedna se pouze u prumérnou
hodnotu, realné miize klient pti sjednavani nové hypotéky ziskat od banky urok blizici se

5 % (Hypoindex.cz, 2022).

Celkovou cenu hypotéky ovliviiuji kromé uroka také jednorazové nebo pravidelné
poplatky. N¢které souviseji pfimo s vyfizenim hypotéky a plati se bance, jiné se plati u

jinych instituci ¢i specialisti. Jedna se napiiklad o poplatek za:

e zpracovani uvéru,

e vedeni uvérového udtu,

e cCerpani Gvéru,

e odhad nemovitosti,

e navrh na vklad zastavniho prava na katastru nemovitosti,

e pojiSténi nemovitosti atd. (MONETA Money Bank, 2022c).

Nékteré banky nepozaduji thradu vSech poplatki, napiiklad nevyzaduji vzdy poplatek za

vedeni tvérového uctu apod.

Uvedené poplatky banky pripocitavaji k urokové sazbé, ¢imz vznika ukazatel ,,Ro¢ni
procentni sazba naklada* (zkracené RPSN). Diky zahrnutym poplatkiim umoziuje
leps$i posouzeni nakladovosti tivéru a slouzi ke snadnéjSimu porovnani nabidek od bank.
RPSN ma totiz vétsi vypovidajici hodnotu neZ urokova sazba. Je to tedy ukazatel, ktery
se ptfi porovnavani nabidek vyplati sledovat s vE€tSi opatrnosti a nevybirat pouze podle
bézné Grokoveé sazby. Zakon o spotiebitelském uvéru uklada subjektim, které poskytuji

véry, povinnost informovat své klienty o vysi RPSN (Ceska narodni banka, 2022d).

Poslednim faktorem, ktery dozajista také ovliviiuje cenu uvéru, je jeho délka splatnosti.
Hypotecni Givéry jsou obecné dlouhodobé povahy, proto se jejich splatnost pohybuje
v horizontu n€kolika let. NejCastéji se lze setkat se splatnosti 5-30 let, ale mtze byt 1
delsi. AvSak po celou dobu splaceni by méli byt klienti v produktivnim véku. Délka
splaceni zavisi hlavné na finanéni situaci klienta. Cim méné je schopen mési¢né splacet
dluh, tim se doba splatnosti prodluzuje. Vétsina lidi by si prala dluzit po co nejkratsi dobu.
Vyse splatky by vSak neméla nadmérné zatézovat rozpocet jen proto, aby bylo splaceno
co nejrychleji. S vysokymi splatkami se zvySuje riziko platebni neschopnosti pii

neocekavaném vypadku piijma nebo necekanych vydaji (GEPARD FINANCE, 2020).
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Vyhodnéjsi je tedy splacet v rozumnych ¢astkach delsi dobu a snazit se tvotit rezervu. Tu
potom lze pouzit na mimotradné splatky, které je mozné provadét jednou za rok ve vysi
az 25 % zcelkové vySe uvéru nebo pii konCici fixaci urokové sazby (GEPARD

FINANCE, 2020).

3.1.3 Zpisoby Cerpani a splaceni uvéru, umorovaci plan

Penize z uvéru lze Cerpat jednordzoveé nebo postupné. O jednorazové Cerpani se jedna,
pokud uvér slouzi na koupi jiz hotového bytu nebo domu nebo na refinancovani jin¢ho
uvéru. K postupnému ¢erpani dochézi v pripadé vystavby ¢i rekonstrukce nemovitosti.
Uvér je postupné Gerpan na thradu nakladd spojenych s vystavou nebo rekonstrukei

(Dvorak, 2005, s. 530).

Splaceni tvéru, obdobné jako jeho Cerpani, miiZze probéhnout bud’ jednordzové nebo
v postupnych splatkdch. Jednorazové splaceni se vétSinou objevuje ve specialnich
ptipadech napftiklad ve spojitosti s pojisténim nebo stavebnim spofenim. Po celou dobu
splatnosti plati klient pouze Groky a ke sjednanému datu splati ivér jednordzovou platbou.
Nejcastéji ziskd penize na jednorazovou platbu z Zivotniho pojisténi nebo stavebniho
spofeni. Tento zpusob splaceni mize také nastat v piipad¢ umrti klienta, kdy je uvér
splacen z jeho Zivotniho pojisténi nebo pii zni€eni nemovitosti z pojiSténi majetku.
Urcitou vyhodou jednordzového splaceni uvéru miize byt vyssi danova uleva. Tim, ze
v pritbéhu splatnosti plati klient pouze Groky a ne jistinu, jsou uroky vyssi a tim padem si
muze od zakladu dané odecist vyssi ¢astku (Dvotak, 2005, s. 531).

Castg&jsi je viak priibézné splaceni pomoci pravidelnych splatek. Pribézné splaceni miize
probihat konstantnimi anuitnimi splatkami nebo progresivnimi ¢i degresivnimi splatkami.
Anuitni splatky jsou vSak nejcastéji volenym zptisobem (Dvotak, 2005, s. 531).

Anuitni platba je rozdé€lena na dvé ¢asti, a to na uroky a jistinu. Anuitni splatky funguji
na principu, pii kterém se na zacatku splaceni plati ve vy$Sim pomeru iroky nez jistina a
v prubehu splaceni se pomér otaci. Avsak vyse splatky je po dobu fixace irokové sazby
konstantni. Po skonceni fixace je vySe splatky upravena na dalsi fixaéni obdobi dle

aktualni situace na trhu (Kurzy.cz, 2022a).

Pti progresivnim splaceni neni vyse splatky konstantni, nybrz se postupné zvysuje.
V prvnim roce je stejn¢ velka a v nasledujicich obdobich se zvysi o pevny koeficient

rustu. Stanoveni koeficientu riistu je v kompetenci jednotlivych bank, které si ho nastavuji
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podle svych podminek a podle podminek na trhu. Vyhodou nizsich splatek na pocatku je
napiiklad to, Ze tolik nezatézuji rozpocet klienta a tim pddem mu zbyva vice penéz na
vybaveni nové koupené nemovitosti. Tento zptisob mtize také vice vyhovovat mladym

lidem, ktefi maji na zac¢atku profesniho zivota nizsi ptijmy (Kurzy.cz, 2022a).

Opacnym zptisobem funguje degresivni zpiisob splaceni. V prvnim roce je jsou mési¢ni
splatky ve stejné vysi a v nasledujicich obdobich se splatka snizuje o pevny koeficient

poklesu (Kurzy.cz, 2022a).

Splaceni neboli umotovani dluhu probiha podle umorovaciho planu, ktery nazyvame
také jako splatkovy kalendafr. Je to vlastné harmonogram, ktery si schvalily obé¢ strany,
jak dluznik, tak vétitel. Harmonogram obsahuje poradi, pfipadné i terminy jednotlivych
splatek, vySe splatek a kolik z nich ptipada na trokovou a kolik na imorovou ¢ast a také

&ast jistiny, kterou jesté zbyva splatit (Soba & Siraicek, 2017, s. 129).

V ptipadé, ze klient neni spokojeny s bankou, u kter¢ si ztidil uvér, mize svou hypotéku
refinancovat. Refinancovani hypotéky znamena splaceni stavajiciho dluhu u jedné banky
pomoci nové hypotéky u jiné banky. V pribéhu splaceni se mize nekterym klientlim stat,
ze pro né& jiz nebude hypotéka tak vyhodna jako diiv. Dlivod je napiiklad na stran¢ banky,
kdy pfi konci fixaéniho obdobi nabidne klientovi novou, mnohem méné vyhodnou
urokovou sazbu nez konkuren¢ni banka. Na trhu totiz panuje silny konkuren¢ni boj a
bankovni instituce bojuji o kazdého nového klienta. Je tedy zcela bézné, kdyz v pribéhu
splaceni prechazi klienti k jinym bankdm za vyhodnéjSimi podminkami. Docili tim
napiiklad snizeni trokové sazby, upravu splatek nebo se zbavi povinnosti platit nékteré

poplatky, ptipadné mohou pozadat i o navySeni avéru (Hypo na miru, 2022).
3.1.4 Podminky pro ziskani hypotéky

Vytizeni hypotéky neni viibec jednoduché zéleZitost, alespont co se administrativy tyce.
Zadatel musi bance dolozit spoustu informaci. To nejzakladngjsi, co banku zajima, je vék
zadatele a spoluzadatelt. Minimalni hranice je bezesporu 18 let. Maximalni vékova
hranice uz zavisi na konkrétni instituci, avSak nejcastéji je to do 67 let. Banky vétSinou
chtéji, aby Zadatel splatil dluh jesté v produktivnim véku. Dal§im vyznamnym faktorem
jsou piijmy a vydaje zadateld neboli bonita klienta, o které bylo jiz zminovano v jedné
z predchazejicich kapitol. Pfijmy se dokladaji vyplatnimi paskami zpétné za nékolik
obdobi, poptipadé pomoci dokumenti dokazujicich narok na rodicovsky pfispévek,
invalidni nebo vdovsky diichod apod. Vydaje je mozné dolozit pomoci vypist z bézného
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bankovniho uctu, pravidelné vydaje naptiklad na rizna pojisténi mize zadatel dolozit
smlouvami o jejich sjednani. Banku také zajimaji ptedchozi ¢i soucasné ptijcky a platebni
kazen zadateli, proto si zZadatele provétuji pres registry dluznikl jako je napiiklad BRKI
(Bankovni registr klientskych informaci), NRKI (Nebankovni registr klientskych
informaci) a SOLUS (Sdruzeni na ochranu leasingu a uvért spotiebiteliim). Pokud mé
zadatel v téchto registrech zdznam, banka posuzuje jeho zavaznost a v krajnim piipadé

muze zadost o hypotéku zamitnout (Banky.cz, 2021; Papousek, 2017, s. 76-77).

Pti Zadosti o hypotéku musi klienti také dokladat informace a dokumenty k nemovitosti,
na kterou chtéji pujcit. Jedna se naptiklad o kupni smlouvu, stavebni povoleni, vypis
z katastru nemovitosti, rozpocet stavby nebo ocenéni nemovitosti apod. (Penize.cz,

2022).

3.1.5 Statni podpora hypotec¢nich uvéra

V souvislosti s hypote¢nimi uvéry od bankovnich instituci existuje v soucasné dobé
pouze jedna forma statni podpory a tou je odecet trokli ze zdkladu dané. Pro vyuziti této
podpory je zapotiebi splnéni zakonnych podminek. Poplatnik musi vyuzivat uvér k feseni
své bytové potieby nebo pro bytovou pottebu svych blizkych. Nelze tedy tento narok
uplatnit, pokud bude financovand nemovitost slouzit k pronajmu ¢i podnikatelskym
ucelim. Odecitani urokii od zékladu dané se fidi podle zakona ¢. 586/1992 Sb. o danich
z prijmii, ktery proSel v roce 2021 zménami. Pokud byla bytova potieba obstarana az po
1.1.2021, je maximalni ¢astka Groka odecitatelna od zakladu dan€ stanovena na 150 000
nejvyssi, protoze v tomto obdobi je asi 80 % splatky tvotreno prave uroky (FINANCE.cz,
2022b).

Dftive byla také jako forma podpory poskytovéana urokovéa dotace, kdy pii splnéni urc¢itych
podminek stat pfispival pomoci ptispévkl na splatky tvéru. Tato podpora byla vSak

v roce 2016 zruSena (FINANCE.cz, 2022c).

3.2 Stavebni sporeni

DalSim vyuZzivanym nastrojem pro financovani bydleni je stavebni spofeni a Givéry ze
stavebniho spofeni. Stavebni spofeni nemusi byt vyuzivano jen na bytovou potiebu. Nese

1 fadu vyhod, proc€ si ho sjednat jen jako spofici produkt a penize vyuzit na cokoliv jiného.
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Stavebni spofeni je upraveno zakonem ¢.96/1993 Sb. o stavebnim spoteni. Zakon uvadi:
., Stavebni sporeni je uicelové sporent spocivajici

a) v prijimani vkladii od ucastnikii stavebniho sporeni,

b) v poskytovani uveru ucastnikiim stavebniho sporeni,

¢) v poskytovani prispevku fyzickym osobam (ddle jen "statni podpora") ucastnikiim

stavebniho sporeni. “ (zakon ¢.96/1993 Sb. o stavebnim spofent).

Prvni zakladni mySlenky stavebniho spofeni se zrodily v Anglii v 18. stoleti. Rozmach
stavebnich spofitelen se vSak uskutecnil az v 19. a 20. stoleti v Némecku. Prvni stavebni
spotitelnou v modernim pojeti bylo ,,SpoleCenstvi pratel* zalozené Georgem Kroppem
v roce 1924. K rozvoji stavebnich spofitelen pfispéla potfeba obnovy zniceného bytového
fondu po vélce. Princip fungovani stavebniho spofeni byl obdobny jako dnes. Nejprve
musi lidé urcitou dobu spofit a pak mohou ziskat vér. Ale o tom, kdo uvér ziska
rozhodovalo losovani. Zalezelo tedy na ndhod€ a na $tésti, ne na splnéni urcitych
podminek. To s rostoucim zdjmem o pijcky nebylo vhodné feSeni, a proto se zavedl
ptidélovaci systém, ktery tak jako dnes, vyuZival hodnotici ¢isla (Luka$ & Kielar, 2014,
s. 14).

Prvni podpora od statu pfisla v roce 1934. V Némecku si mohli Gcastnici stavebniho
spofeni odecist cast ulozek od zékladu dan€. Dalsi vlna rozvoje nastala po druh¢ svétové
valce pfi obnovovani zni¢eného bytového fondu. Nejvyssi oblibu si ziskalo stavebni
spofeni po roce 1952, kdy stat pfispival ucastnikiim 25-35 % z naspotené ¢astky (Lukas

& Kielar, 2014, s. 15).

Vyvoj spofeni v Ceské republice, podobné jako u hypoték, nastal az v 90. letech 20.
stoleti. V roce 1993 vstoupil v platnost zakon €. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni.
Principy vychdzely z némeckého modelu a byly upraveny na ¢eské podminky. Zdkonem
byla stanovena statni podpora ve vysi 25 % z naspofené ¢astky, ale nejvyssi naspofena
¢astka musela byt maximalné 18 000 K¢ za rok. Podpora byla vyplacena pouze na jednu
smlouvu, 1 kdyz jich m¢l tcastnik sjednéno vice. Vazaci doba byla na 5 let. Po tuto dobu
nesmél ucastnik nakladat se svymi vklady bez ztraty statni podpory (Luka$ & Kielar,

2014, s. 48-49).

V nasledujicich letech se v§ak podminky upravovaly a zdkon byl nékolikrat novelizovan.

Od roku 1995 bylo mozné v ramci stavebniho spotfeni poskytovat preklenovaci uvery.

23



V roce 2003 byla snizena podpora na 15 % z naspotené ¢astky a vazaci lhtita prodlouzena
na 6 let. Zaroven vSak mohla byt podpora ¢erpana na vice smluv u jednoho ucastnika.
K dal§imu sniZeni statni podpory dosSlo v roce 2011, a to na 10 % z naspofené Castky,
nejvyse vsak z ¢astky 20 000 K¢. Maximalni mozna statni podpora tak ¢ini 2 000 K¢.
Vyse prispévku se v dalSich letech neménila a je platnd dodnes. Statni podpora se ale

ptid€luje pouze na jednu smlouvu u jednoho ucastnika. (Lukas & Kielar, 2014, s. 49-50).

3.2.1 Stavebni sporitelny

Prvni stavebni spofitelny v Ceské republice za¢aly vznikat v letech 1993-1994 hned po

ptijeti zdkona o stavebnim spofeni. V soucasné dobé¢ plisobi na trhu tyto instituce:

e (CSOB Stavebni spofitelna,

e Modré pyramida stavebni spofitelna,
e MONETA Stavebni spofitelna,

e Raiffeisen stavebni spofitelna,

e Stavebni spofitelna Ceské spofitelny (Ministerstvo financi CR, 2022a).

3.2.2 Zakladni principy stavebniho sporeni

Zakladnim principem stavebniho spofeni je kombinace vlastnich a cizich zdroji
k financovani bydleni. Cilem je naSetfit alesponn ¢ast svych prostfedkli na financovani
bydleni a zaroven ziskat stavebni uvér. Nejdiive tedy ucastnici ur€itou dobu spofii a pak
pfi spInéni uréitych podminek mohou &erpat Givér. Cerpat avér viak neni povinné, pokud
se ucastnik rozhodne, miize smluvni vztah se spofitelnou ukoncit kdykoliv uz v pritbéhu

sporici faze (Dvotak, 2005, s.435; Lukas & Kielar, 2014, s. 12-13).
Cely priibéh stavebniho spofeni mizeme rozdé€lit do tif ¢asti:

e faze spofeni,
e Cerpani Gvéru,
e splaceni uvéru (Dvotak, 2005, s. 436).

Pribéh stavebniho spofeni je pro prehlednost nastinén na nasledujicim obrazku.
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Obr. 5: Priibéh stavebniho spotfeni

Sporeni
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_________________________ Hl"_:.:]rc'.-'- 1

Uzavieni smlouvy T

e TPfidEIe-*'c'Ievéiaatky
o stavebnim sparent

Zdroj: stavebky.cz (2022a)

Prvni fézi, tedy fazi spofeni absolvuji vSichni ucastnici, ktetfi uzaviou se spofitelnou
smlouvu o stavebnim spofeni. Tato faze konéi dvéma zptisoby. Ugastnici, ktefi maji
zéjem o Gvér konéi tuto fazi pridélenim cilové Gastky a za¢inaji fazi uvéru. Ugastnici,
kteti z4jem o uvér nemaji konc¢i fazi spotfeni ukoncenim celého smluvniho vztahu, tedy

vypovéedi smlouvy o stavebnim spofeni (Lukas & Kielar, 2014, s. 18).

Zakladem této faze je kazdopadné smlouva o stavebnim spofeni. Se stavebni spofitelnou
Ji mize uzavtit jak fyzicka, tak pravnicka osoba, ale statni podporu mize ziskat jen prvni
zminénd. Ve smlouvé se ucastnik zavazuje k pravidelnému mési¢nimu (ale lze 1
jednorazovému ro¢nimu) spoteni sjednané ¢astky. Ve smlouvé musi byt dale ujednano:

e vySe cilové ¢astky,

e urokovou sazbu vkladii a urokovou sazbu piipadného tvéru,

e podminky pro narok na pfidéleni avéru,

e poplatky spojené s uzavienim a prabéhem spofteni,

e parametry pripadného uvéru (Dvotdk, 2005, s.436-437; Lukas & Kielar, 2014, s.

18).

Volba cilové &astky patii mezi hlavni parametry smlouvy. Udava celkovy objem
finan¢nich prostiedk, které mize castnik ziskat na bytové potieby. Pokud chce ucastnik
vyuzit avér, ziskd od spofitelny castku, kterd je rovna rozdilu mezi naspofenymi

prostiedky a cilovou c¢astkou. Na zvolenou cilovou castku navazuji dal§i parametry
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smlouvy. Podle jeji vySe se stanovuje minimalni vyse ulozky, kterou je potieba za urcité
obdobi (mésic, rok) naspofit a také minimalni splatka uveru. Cilova ¢astka také ovlivituje
vysi poplatku za sjednéni stavebniho spofeni, ktery je obvykle 1 % z cilové ¢astky. Volba
cilové castky je na plné¢ na tUcCastnikovi spoieni, ale spofitelny vétSinou stanovuji
minimalni vysi, kterd se u jednotlivych instituci 1i8i, avSak vétSinou se pohybuje mezi
20 000 K& a 50 000 K¢&. Podle dat ministerstva financi Ceské republiky se primérna
sjednana cilova ¢astka v obdobi let 2012 az 2020 pohybovala mezi 366 000 K¢ a 455 000
K¢. Za rok 2021 vsak doslo k prudkému nérustu sjednané cilové €astky. Jeji primérna
vyse dosahuje 808 000 K&. Pocet nove uzavienych smluv vsak rapidné nerostl, ba naopak
oproti predchozimu roku se snizil. Pravdépodobné tedy klienti sjednavali smlouvy na
vyssi cilové ¢astky. Diivodem mohlo byt zajisténi nizké trokové sazby do budoucna pro
ptipadné Gerpani Gvéru (MFCR, 2022b; Luk4s & Kielar, 2014, s. 20).

Pti volbe o vysi cilové ¢astky se miize také stat, ze si iCastnik zvoli pfili§ malou ¢astku a
svym spofenim ji piekro¢i. Tento stav se nazyva ptrespotreni. Dochédzi k nému v situaci,
kdy ucastnici spoti déle, nez plivodné zamysleli nebo pokud jsou vklady vyssi, neZ byly
naplanovany. Mohlo by se zdat, ze vyss§i naspofend ¢astka je spiSe ku prospéchu, néZ na
Skodu. Stavebni spofitelny maji ale jasné pravidla, jak v takovych ptipadech postupovat.
Stavebni spofitelna mize nadbyte¢ny vklad odmitnout, ptipadn¢ navysit cilovou c¢astku.
Mize vsak 1 vypovédét smlouvu. Je tedy ve vlastnim zajmu klienta volit cilovou ¢astku

s rozmyslem (Lukas & Kielar, 2014, s. 20).

Urokové sazby, jak pro spofeni, tak pro Gvér, jsou ovlivnény zvolenym tarifem. Tarify
jsou rtizné varianty produktu stavebniho spofeni, které jsou odlisné pro ucastniky, ktefi
smlouvu uzaviraji se zdmerem jen spofit a pro ucastniky, kteti od zacatku védi, ze budou
chtit erpat uvér. Pro ucastniky, ktefi maji v planu jen spofit, je z tarifu vétSinou stéZejni
pouze trokova sazba vkladu. I v rdmeci této varianty jsou ve smlouvé obsaZeny parametry
k avéru pro ptipad, ze by si ti€astnik rozmyslel, Ze kromé spofeni, chce 1 piij¢it. Podminky
vSak nebudou tak vyhodné jako v ptipad¢ tarifu, kde se od zaCatku pocitd 1 s Gveérem.
Zmeéna tarifu béhem trvani smlouvy neni vétSinou moznd, stejné jako ptrechod k jiné

stavebni spofitelné (Lukas & Kielar, 2014, s. 23).

Ugastnici, ktefi chtdji Gerpat uvér se budou zaméfovat na vice parametri neZ pouze na
urokovou sazbu. VSechny parametry spolu tzce souvisi, zejména uroky z vkladl a
z avéru. Vyse splatek je stanovena od zacatku a v pribéhu se neméni (Lukés & Kielar,
2014, s. 23).
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Stavebni spofitelny si samoziejmé za své sluzby uctuji poplatky, ty jsou ale upraveny
zakonem. Mezi takové patii naptiklad poplatek za uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni,
ktery se vétSinou stanovuje ve vysi 1 % zcilové castky. N&které spofitelny mivaji
vyhodnéjsi nabidky (naptiklad pro mladé lidi) v ramci které je jim tento poplatek
odpustén. Dalsi je poplatek za vedeni Gcétu, ktery musi Gcastnik platit po celou dobu
sporici faze. Ve smlouveé musi byt uvedena jeho vyse, ale neznamena to, ze bude po celou
dobu stejné vysoka. Spotitelny mohou pfistoupit ke zvySovani poplatka naptiklad o miru

ro¢ni inflace (Lukés & Kielar, 2014, s. 31-32).

Druhou ¢asti stavebniho spofeni je uvérova faze, kterd nastava po piidéleni uvéru
(ptideleni cilové castky). Ptid€leni Gvéru znamend, ze spofitelna mé pro ucastnika
dostate¢ny objem penéz, ktery mu muize poskytnout. Pro ptfidéleni Gveéru musi ale

ucastnik splnit n¢kolik podminek a to naptiklad:

e nasporeni stanovené ¢asti z cilové Castky,

e splnéni minimalni ¢ekaci doby,

e dosaZeni pozadovaného hodnoticiho cisla,

e souhlas ticastnika s ptidélenim uvéru (Dvoték, 2005, s.438; Lukas & Kielar, 2014,
s. 38).

Prvni podminka je zcela zasadni. UZ pfi sjednavani smlouvy o stavebnim spofeni musi
byt stanoveno, jak velkou ¢astku musi ucastnik naspofit, aby mu mohl byt Givér ptidélen.
Vyse se vétSinou stanovuje procentem ze sjednané cilové ¢astky, nejcastéji to byva 40 %.
Minimalni ¢ekaci doba je stanovena zékonem o stavebnim spofeni a €ini 2 roky. Splnéni
téchto dvou podminek je pro spofitelny kli€¢ové, protoze tvéry poskytuji z naspofenych
vkladl ucastnikd, kteti jsou zatim ve fazi spofeni. Spofitelny maji tedy omezené zdroje,

ze kterych mohou Gvéry poskytovat (Lukas & Kielar, 2014, s. 37-38).

Dalsi podminkou je dosaZeni pozadovaného hodnoticiho ¢isla, které hodnoti, jak se
stradatel zaslouzil o tvorbu zdrojl pro poskytovani uvéri. Posuzuje se tedy jak dlouho a
jakymi ¢astkami Ucastnik spofil. Podminka udéleni souhlasu s poskytnutim uvéru zavisi
jen na rozhodnuti ucastnika. V nékterych ptipadech doséhne stfadatel ptedchozich
podminek diive, nez je potfeba, a proto s uvérem mitize jesSté¢ pockat (Dvotak, 2005, s.

439; Lukas & Kielar, 2014, s. 38).

Pokud ucastnik dosahne uvedenych podminek a je mu spofitelnou ptidélen tvér, musi

pro Cerpani uvéru podepsat jesté uvérovou smlouvu. Pridéleni ivéru totiz znamena, ze
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pouze splnil podminky pfidé€leni Gvéru v ramci stavebniho spofeni, ale aby ziskal uvér,
musi dolozit i jiné skutecnosti, jako je tomu u uvéri a hypoték u klasickych bank.
Ugcastnik musi prokazat, Ze je schopen poskytnuty avér splacet. Doklada tedy skutecnosti
o svych pfijmech a vydajich. Spofitelny, stejn¢ jako klasické banky, pozaduji v nékterych
ptipadech zajisténi avéru. Uastnik bud’ zastavi nemovitost ve prospéch spofitelny nebo
ve smlouve ustanovi svého rucitele. Obdobné jako u ucelovych hypoték musi byt penézni
prostiedky pouzity pouze na bytové potieby, je tedy potieba dolozit ucel uvéru (Lukas &
Kielar, 2014, s. 38,40).

ZavéreCnou Casti stavebniho spofeni je faze splaceni. Jiz bylo zminéno, Ze parametry
uvéru se sjednavaji na zacatku pti podpisu smlouvy o stavebnim spoieni bez ohledu na
to, zda k Cerpani ivéru nakonec dojde ¢i nikoliv. V této smlouvé se stanovi vyse mésicni
splatky, od které se nésledn¢ odvodi doba splaceni. Zde je patrny rozdil oproti
hypotékam, kde je postup obraceny. Vyse splatky se obvykle stanovuje procentem
vzhledem k cilové ¢astce a to od 0,5 % do 1 % z cilové ¢astky (Lukas & Kielar, 2014, s.
41).

Pti splaceni uvéru ma tcastnik vetsi volnost v terminech placeni. Zatimco u hypoték je
tteba platit v pfesné stanoveny den, u uveéri ze stavebniho spofeni je dany pouze
nejpozdéjsi termin. Klient mize tedy platit i diive a reagovat tak napiiklad na svou
aktualni finanéni situaci. Uastnik ma také moZnost mimoiadnych splatek. Pokud tak
ucini, mize pozadat spofitelnu o sniZeni pravidelnych splatek v nasledujicich obdobich

tak, aby se doba splatnosti ivéru nezménila (Lukas & Kielar, 2014, s. 41).

3.2.3 Cena uvéru ze stavebniho sporeni

Obdobné¢ jako tomu bylo u hypote¢nich avéri, je cena i u Gvéri ze stavebniho spoieni
slozena z n€kolika slozek. Hlavni slozkou, ktera nejvice ovliviiuje kone¢nou cenu tvéru
je uroceni vklada a poskytnutych prosttedki. Do ceny uvéru se také promitaji poplatky,
které musi ucastnik platit v souvislosti se spofenim nebo ndsledném cerpani tvéru.
Nejcastejsi druhy poplatkli byly jiz popsany v textu vySe (Lukas & Kielar, 2014, s. 29-
32).

Pti uzavieni smlouvy o stavebnim spoteni je dohodnuta jak irokova sazba pro vklady,
tak urokova sazba, ktera bude pouzita v piipadé uvéru a ob¢ zlistavaji v priabéhu
neménné. Rozdil mezi sazbou pro vklady a sazbou pro Gvér mize €init maximalng tfi
procentni body. Toto rozpéti je dané zédkonem. Diky statni podpotfe mohou totiz spofitelny
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nabizet nizké troceni vklada a pro Gcastniky, ktefi chtéji jen spofit je to stdle vyhodny
bankovni produkt. Pokud spofitelna nabizi nizké uroceni vkladu, tak diky omezenému
rozpéti sazeb je zajiSténo i1 nizké troCeni uveéri. Vzhledem k tomu, ze Grokova sazba
uveéru je zafixovana dlouho doptedu jesté pred moznosti uver Cerpat, je mozné, ze v ramci
stavebniho spofeni bude uvér levnéjsi nez hypotéka u bézné banky. V obdobi rychle se
zvySujicich urokovych sazeb mohou klasické banky reagovat velmi rychle, kdezto
stavebni spofitelny jiz svym klientim zafixovali sazby na nékolik let dopiedu (Lukas &

Kielar, 2014, s. 29-30).

Stejné jako u hypoték ¢i spotiebitelskych vért se vyhodnost nabidky nejlépe porovna
pomoci ukazatele RPSN, ktery zahrnuje i vSechny poplatky, které s vyfizenim

poskytnutim Gvéru souvisi (Raiffeisen stavebni spofitelna, 2022).

Velmi dtlezitou podminkou, kterou musi ti€astnik splnit, aby mu byl viibec avér pridélen,
je dosazeni urcit¢ hodnoty hodnoticiho ¢isla. Nékdy je také cislo nazyvéno jako
ohodnocovaci faktor. Do vypoctu tohoto ¢isla (faktoru) se promita velikost tlozek a délka
spofeni klienta. V tarifu, ktery si klient zvolil pfi uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni
je zakotveno, jaké hodnoty hodnoticiho ¢isla musi dosdhnout, aby mu byl pfidé€len uvér.
Vypocet se vétSinou provadi pomoci jedné ze dvou metod, a to bud’ prostfednictvim

souctu urokli nebo pomoci sumy zistatkt na uétu (Lukas & Kielar, 2014, s. 70).

Tab. 1 Stanoveni hodnoticiho €isla u jednotlivych stavebnich spofitelen

Stavebni sporitelna Zpisob stanoveni
MONETA Stavebni spofitelna Suma zistatkl
CSOB Stavebni spofitelna Uroky
Modra pyramida stavebni spofitelna Hodnotici ¢islo od roku 2017 nestanovuje
Stavebni spofitelna Ceské spotitelny Uroky
Raiffeisen stavebni spofitelna Uroky

Zdroj: Vseobecné obchodni podminky jednotlivych bank, zpracovano autorkou (2022)

Ptesny zplisob a vzorec vypoctu uvadéji stavebni spofitelny ve svych vSeobecnych
podminkach. Po prostudovani téchto dokumentt byla zpracovana tabulka, kterd srovnava
praktiky jednotlivych spofitelen ptsobicich na c¢eském trhu. Z vySe uvedené tabulky je

patrné, Ze vétsi zastoupeni ma zplisob stanoveni pomoci trokd.
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3.2.4 Preklenovaci avér

V ramci stavebniho spoieni je mozné ziskat jest¢ jeden zvlastni typ uvéru. Nazyva se
pieklenovaci uvér nebo také meziuvér. Pokud ma klient zajem o Gvér v ramcei stavebniho
spoteni, ale potfebuje prostiedky hned a nemtlize ¢ekat pozadované dva roky a spofit
stanovenou castku, je pro néj vhodny pravé tento typ uvéru. Pieklenovaci se nazyva
ztoho divodu, ze slouzi k preklenuti doby do pfidéleni cilové castky (Gvéru).
Pieklenovaci uvér je vétSinou poskytovan ve vysi sjednané cilové castky, popiipadé
v nizs8i vysi. Tento typ uvéru umozni klientovi ziskat potfebné finance diive, nez se mu
podaii splnit podminky ptidéleni standardniho tivéru. Pfeklenovacim uvérem ziska klient
stejny objem pencz, jako kdyby ziskal uvér az po ptidéleni cilové Castky. Preklenovaci
uvér miiZze ucastnik ziskat hned pfi sjednani stavebniho spofeni a pireklenout tak celou
fazi spofeni nebo az v priubéhu a vyuzivat tohoto tivéru tieba jen par dni (Lukés & Kielar,

2014, s. 42-43).
Obr. 6: Pieklenovaci vér
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Preklenovaci Uvér - . S
° Uvér ze stavebniho spofeni

Vyplata preklenovaciho Gvéru T T Splaceni preklenovaciho tvéru
naspofenou tastkou a Uvérem ze
stavebniho spofeni

Zdroj: stavebky.cz (2022b)

Stejn¢ specificky, jako samotny uvér, je 1 zptsob splaceni. Po ziskani prostiedkl
z pteklenovaciho uvéru plati Gcastnik pouze troky a jistinu neumotuje. Uvér se splati
jednorazové, a to pridélenou cilovou ¢astkou. Velkou nevyhodou pieklenovaciho uvéru

je nutnost soubézného placeni Urokti z ivéru a spofeni na tcet stavebniho spoteni. Je tedy
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mozné, ze tyto platby citelné zasdhnou do mésicniho rozpoctu Gcastnika (Lukas & Kielar,

2014, 5. 43).

Pro drokové sazby plati jina pravidla nez pti bézném uvéru. V piipad¢ preklenovacich
uvért nepodléhaji sazby prisnym regulacim. Stanovené uroceni byva zpravidla vyssi, néz
je tomu u klasického uvéru a sazba neni fixovana, spofitelna ji mize meénit (Lukas &

Kielar, 2014, s. 43).

3.2.5 Statni podpora stavebniho sporeni

Nejvétsi podporu od statu je mozné ziskat pravidelnym spofenim na ucet stavebniho
spotfeni. Podpora je stanovena ve vysi 10 % z naspofené castky, nejvyse vsak z 20 000
K¢&. Maximalni statni pfispévek tedy ¢ini 2 000 K¢&. Do konce roku 2010 bylo stavebni
spofeni podporovano jesté osvobozenim uroki z vkladi od srdzkové dané. To bylo vSak
v roce 2011 zruSeno a uroky podléhaji standardni 15% srazkové dani (Lukas & Kielar,

2014, s. 44).

V ptipad¢ splaceni uvéru ze stavebniho spofeni nebo pteklenovaciho tveéru vznika
ucastnikiim narok na odpocet zaplacenych trokli od danového zakladu. Postup je stejny
jako u hypote¢nich uvéri. V soucasné dob¢ je tedy mozné odecist iroky pouze do vyse

150 000 K¢ (Lukas & Kielar, 2014, s. 44).

3.3 Statni fond na podporu investic

Pti vybirani zplisobu financovani bydleni je potieba zvazit vSechny dostupné moZznosti.
Kromé vyse uvedenych zpiisobil existuje jesté financovani od statu. V ramci Statniho
fondu podpory investic — SFPI (dfive Statni fond rozvoje bydleni) existuje program
,Vlastni bydleni“, ze kterého mohou lidé ziskat prostiedky na koupi, vystavbu nebo
rekonstrukci nemovitosti. V soucasné dobé je tato moznost vyhodnéjsi nez tvér od banky,
ovSem stat poskytuje prostiedky pouze za predpokladu splnéni mnoha podminek. Mezi
manzelé nebo registrovani partnefi a zddny z nich nesmi jiz vlastnit ¢i spoluvlastnit
n¢jaké obydli. Nezbytnou podminkou je také dostatecné zajisténi tvéru. Pii tverech do
hodnoty 750 000 K¢ neni nutné rucit zastavnim pravem k nemovitosti, staci rucitelské
prohlageni. Zadatel tedy musi stanovit svého ruditele, ktery nesmi byt starsi 55 let a jeho
piijem za posledni 3 meésice musi presahovat 15 000 K¢. Pii uvérech pievysSujicich
hodnotu 750 000 K¢ uz je nutné rucit nemovitosti ve prospéch Fondu, pficemz hodnota
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zastavované nemovitosti musi byt vyssi nez 1,3nasobek poskytnutého uvéru (Statni fond

podpory investic, 2021).

O uvér lze zazadat postou, pres datovou schranku nebo osobné na pobockach Statniho
fondu podpory investic v Praze nebo Ostravé. Zadost je potieba podat i se viemi
pozadovanymi piilohami mezi které patii naptiklad doklady o pfijmech a vydajich, kupni
smlouva na nemovitost, dokumenty tykajici se rucitele apod. (Statni fond podpory

investic, 2021).

rrrrrr

rozpocet v ramci programu ,,Vlastni bydleni* na ¢astku 700 000 000 K¢. Z tohoto objemu
bylo nutné vyclenit prosttedky na zadosti podané v minulém roce, u kterych nebyla do
konce roku uzaviena smlouva o uvéru. Z divodu velkého zijmu o uvéry zbyva
z vy€lenéného rozpoctu k bfeznu 2022 pouze 97 000 000 K¢ (Statni fond podpory
investic, 2022a).

3.3.1 Cena uvéru ze statniho fondu

Obdobné jako u ptedchozich moznosti, i zde je celkova cena uvéru tvofena jistinou a
uroky. Oproti béZnym bankovnim produktiim se v tomto pfipad¢ neplati poplatky jako

naptiklad poplatek za vyftizeni, vedeni ivérového Gctu apod.

Vyse poskytnutého uvéru se odviji od ucelu pouziti. Na modernizaci obydli mohou
zadatelé ziskat 50 000 K& az 750 000 K¢. Na vystavbu ¢i koupi rodinného domu
poskytuje fond dotaci az 3 500 000 K¢, nejvyse vSak 90 % ze skutecnych nakladi nebo
sjednané ceny. Pii1 koupi bytu nebo podilu v bytovém druzstvu mohou zadatelé ziskat
3 000 000 K¢, nejvySe vSak 90 % ze sjednané ceny. Navic je pii poskytnuti uveéru na
pofizeni bydleni moZzné ziskat dotaci na sniZeni jistiny ve vysi 30 000 K¢ pii narozeni

nebo osvojeni ditéte.

Pt poskytovani Gvéri z daného fondu se urokova sazba stanovuje dle zakladni sazby
Evropské unie pro Ceskou republiku. Sazbu Ize sniZit o 0,2 procentniho bodu za kazdé
dit¢ do veku 15 let, které se zadatelem o Gvér trvale bydli. Poskytnutd sazba vSak nesmi
byt niz§i nez 1 % p.a. Urokova sazba je fixovana na dobu 5 let. Zakladni sazbu uréuje
Evropska komise. Pouziva se jako nahrada trzni sazby pii poskytovani riznych granta.
Vyvoj této sazby je vidét na nasledujicim obrazku (Statni fond podpory investic, 2022a;

Utad pro ochranu hospodaiské soutéze, 2021).
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Obr. 7 Vyvoj zékladni tirokové sazby Evropské unie pro CR
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Zdroj: SFPI, zpracovano autorkou (2022b)

Sazbu upravuje Evropska komise tak, aby reflektovala situaci na trhu. Vzhledem k tomu,
7¢ CNB stale navySuje zakladni Girokové sazby, reaguje Evropska komise stejné a
referenéni trokové sazby pro Ceskou republiku se od dubna 2021 postupné zvysuji.

K poslednimu navyseni doslo v bifeznu 2022 na 4 %.

Cenu avéru ovliviiuje také doba splatnosti. Ta se 1isi v zavislosti na Géelu pouziti. Uvér
na modernizaci je mozné splacet pouze 10 let, Gvér na potizeni obydli maximalné 30 let.
Fond poskytuje podporu rodinam, kterym se narodilo nebo bylo svéfeno do péce dité.
V takovém piipad¢ je mozné pozadat o preruSeni splaceni Givéru az na 2 roky. O stejné
pferuSeni splaceni je také mozné pozadat z divodu ztraty zaméstnani ¢i pifi nemoci

trvajici déle nez 3 mésice (Statni fond podpory investic, 2022a).

Stejné jako u jinych typi Gvéru, i v tomto piipadé je posuzovana bonita Zadatele. Ten je
povinen dolozit své pfijmy a vydaje. Od piijmi se odecitaji vydaje, které souviseji
napiiklad se stavebnim spofenim, leasingem, pojisténim, splatkami jinych uvéra,
vyzivnym apod. Nasledné Fond vyhodnoti, zda je Zadatel dostatecné bonitni a je mozné

mu uvér poskytnout (Statni fond podpory investic, 2021).
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3.3.2 Cerpani uvéru a splaceni

Uvér je mozné Eerpat jednorazové, postupné & zalohové, pfi¢emz erpani musi byt
zahajeno nejpozdéji do jednoho roku od uzavieni smlouvy o uvéru a ukonceno nejpozdéji
do 3 let od uzavieni smlouvy o avéru. Cerpani uvéru probiha na zikladé dodanych
dokladt, které prokazuji t€elné vynalozeni penéznich prostiedkid (Statni fond podpory
investic, 2021).

Splatky uvéru jsou nastaveny podle vySe jistiny a doby splaceni a placeny jsou
pravidelnymi anuitnimi platbami. Uvér je mozné kdykoliv predasné splatit bez sankci a
poplatkti, coz predstavuje velkou vyhodu oproti jinym typtim tvéra (Statni fond podpory

investic, 2021).
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4 Faktory ovliviiujici situaci na trhu s bydlenim

Vyvoj na trhu s bydlenim je ovlivilovan riznymi faktory. Mezi takové patii naptiklad
faktory makroekonomické povahy. Jedna z nasledujicich podkapitol se bude vénovat
pravé témto vlivim. Nasledné bude také popsano, jak se snazi Ceskd narodni banka

situaci na trhu s bydlenim, a hlavné na trhu s Gvéry, regulovat a usmériovat.

4.1 Makroekonomické faktory

Tato podkapitola obsahuje popis vzdjemnych vztahi mezi makroekonomickymi ukazateli

a cenami nemovitosti nebo obecné situaci na realitnim trhu.

Inflace a ceny nemovitosti

Mezi nejsledovangjsi makroekonomické ukazatele jednoznacné patii mira inflace.
Inflace znaci opakovany rist cen v ekonomice. Kvili takovému ristu cen dochazi
k poklesu kupni sily dané mény. Spottebitel tak musi vynalozit vice penéznich prostiedkti
na nakup stejné¢ho spotiebitelského koSe, nez musel diive. Pro zjiSténi miry inflace se
pouzivaji rizné indexy. Nasledujici obrazek byl vytvofen na zaklad¢ dat, ve kterych je
mira inflace vyjadiena pomoci indexu spotiebitelskych cen a je vypocitana jako prumér

za cely rok (Cesky statisticky ufad, 2022b).
Obr. 8: Vyvoj primérné ro¢ni miry inflace
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Nejvyssi rocni mira inflace za sledované obdobi byla zaznamenéana v roce 2008, kdy
v souvislosti s ekonomickou krizi dosahovala 6,3 %. Nasledujici roky nebyl pokles
cenové hladiny tak velky. Za soucasné situace ve svété, kdy se do cen komodit promitla
nejen pandemie covidu-19, ale i soucasny valecny konflikt na Ukrajiné, 1ze predpokladat,
e ro¢ni narist inflace bude velky. Prognozy Ceské narodni banky hovoii o primémé
ro¢ni inflaci ve vysi 8,5 % pro rok 2022. Pro rok 2023 je odhad stanoven na 2,3 % (Ceska
narodni banka, 2022e).

Rist cenové hladiny se z ¢asti promité 1 do nardstu cen nemovitosti. Ty se vSak zvysuji o
nékolik desitek procent vice nez ¢ini inflace. Vyvoj cen nemovitosti sleduje Cesky
statisticky ufad v porovnani s bazickym rokem. Pro nasledujici graf byla pouzita data,

ktera jsou porovnavana k roku 2015.

Obr. 9: Inflace a ceny nemovitosti vyjadiené bazickym indexem (primér 2015= 100)
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Zdroj: CSU, zpracovéano autorkou (2022d,e)

Z obrazku je zietelné, Ze ceny nemovitosti stoupaji rychleji nez mira inflace. Inflace tak
do jisté miry ovliviiuje ceny bydleni, neni vSak hlavni pfi¢inou rostoucich cen. Tou je
dlouhodoby ptevis poptavky nad nabidkou nemovitosti. Nepiimo vsak inflace ovliviiuje
néklady na pofizeni nemovitosti v souvislosti s protiinflaénimi opatienimi CNB. Ta se
s narustajici cenovou hladinou snazi bojovat prosttednictvim zvySovani zakladni rokové
sazby, od které se odviji sazby hypotecnich uverd. V piipadé vystavby se vysledna

nemovitost prodrazi i z diivodu nértstu cen stavebnich materiali.
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Rostouci urokové sazby uvéri by mély ochladit poptavku po hypotékach a tim i po
nemovitostech. Predikce budouciho vyvoje hovoti o zpomaleni rastu cen, v nékterych
lokalitach 1 k jejich stagnaci. Pokud bude 1 nadale dochazet k postupnému zvySovani
sazeb, mohou se zadluzeni obyvatel¢ dostat do situace, kdy budou nuceni prodat
nemovitosti, které zafinancovali prostiednictvim hypoték. To by znamenalo zvySeni

nabidky nemovitosti na trhu, coz by mohlo zpiisobit i pokles jejich cen (Podlesak, 2021b).

Hruby domaci produkt

Na hypotecni Givéry mé zna¢ny vliv 1 vyvoj hrubého doméciho produktu. Ukazatel HDP
odrazi vykonnost narodniho hospodaistvi. Pokud HDP roste, rostou i piijmy obyvatelstva
a obecn¢ 1 Zivotni Uroven. Zména v ptijmech obyvatelstva zplsobuje zménu v postoji
k zadluZzovani. V situaci, kdy lidé ocekavaji vyS§i budouci piijmy, roste jejich
ekonomické sebediivéra a ochota vice si plijcovat na nové, lepsi bydleni. V piipade
poklesu HDP nastava samoziejmé opacna situace. Dochazi k ochlazeni poptavky po
uvérech, domécnosti jsou v ptijcovani penéz obezietnéjsi. Stejné tak jsou opatrn&jsi i
banky. Pro n€které obyvatele je v situaci, kdy se hospodatsky riist zpomaluje nebo klesa,

mnohem slozitéj$i uvér viibec ziskat (Svacina, 2009).

Obr. 10: Hruby domaci produkt a objem tvéra
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Data v grafu uvadéji vztah mezi HDP a objemem uvéri poskytnutych na bydleni. Az do
roku 2019 je trend vyvoje stejny —roste HDP, roste objem uvérti. Rok 2020 ptinesl propad

HDP, ktery byl zplisoben omezenim prumyslu kvili pandemii covidu-19, Gvéry si vSak
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zachovaly svou rostouci tendenci. V nésledujicim roce 2021 se HDP opét dostalo do
rostouci faze. Progndzy Ministerstva financi hovoii o zpomaleni tempa ristu v roce 2022

na 1,2 % (Ministerstvo financi, 2022c).

Zpomaleni ¢i dokonce propad ¢eka i druhou proménnou, tedy objem uvéri. Jiz v prvnim
ctvrtleti tohoto roku se ve srovnani se stejnym obdobim v loniském roce snizil zajem o
hypoteéni tvery o 20 %. Predpoklada se, ze ve 2. Ctvrtleti, ve kterém se Gvery sjednéavaji
nejcastéji, zdjem o uvery jesté vice klesne. Diivodem je nejistota ze soucasné situace
valecného konfliktu, rostoucich cen energii, stavebnich materiali a jinych komodit a také
z dtivodu zvysujicich se tGrokovych sazeb a nové zavedenych opatieni CNB (Forbes,

2022).

Nezaméstnanost

Vliv rostouci miry nezaméstnanosti na hypotéky se projevuje sniZenou poptavkou po
téchto tveérech z obav ze ztraty zaméstnani a neschopnosti splacet zavazky. Zaroven je
ovlivnéna i nabidka uvért.. Banky si s rostouci nezaméstnanosti vice hlidaji, komu uvéry
poskytuji a zvySuji naroky na bonitu Zadateli. Posuzovéana neni jen vySe piijmi, ale také
jejich stalost. Napiiklad v obdobi koronavirové pandemie, kdy byly nékteré obory
podnikani velmi ovlivnény, méli nékteti zadatelé pracujici v téchto oborech problém

ziskat avér prave z diivodu nestélosti ptijmt (Svacina, 2011; JakeSova, 2022).

Priamérna mzda

Se zvySujicimi se cenami nemovitosti je nutné, aby Zadatelé o uv€ry méli dostatecné
vysoké ptijmy pro pokryti mési¢nich splatek a ostatnich vydaji. Primérna hruba mésicni
nominalni mzda pfepoctend na pocty zaméstnancli vzrostla ve 4.Ctvrtleti 2021
v porovnani se stejnym obdobim piedchoziho roku o 4 %. AvSak zaroven rostly také

spotiebitelské ceny, tudiz mzdy realné klesly o 2 % (Cesky statisticky Gifad, 2022f).

Vztah mezi splatkami hypotéky a mésicnim pifijmem domadcnosti sleduje index
dostupnosti bydleni. Ten vyjadfuje, kolik procent ¢ini mésicni splatka z primérného
mésicniho pfijmu domadcnosti. Index se v listopadu roku 2021 poprvé vysplhal nad
hranici 60 %. K prosinci 2021 m¢l index hodnotu 61,5 %. To znamend, ze v piripade
pofizeni nemovitosti v prumérné hodnoté 4 580 000 K¢ bude muset domacnost vynalozit
61,5 % ze svého mésicniho pfijmu na splatku avéru. To se vSak neshoduje s natfizenim

CNB, ktera stanovila limit pro podil dluhu na mési¢nim piijmu na 45 % (50 % pro
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zadatele do 36 let). Domdacnosti by tak musely mit vétsi uspory a brat si hypotéky

v nizSich hodnotéch, aby stanoveny limit splnily.

Obr. 11: Pomér mésicni splatky avéru na mésicnim piijmu domacnosti
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Zdroj: Golem finance, 2021

Uvedeny procentni pomér je viak pramémym tdajem pro celou CR. Konkrétni situace
se 1i8i v rdmci jednotlivych krajl.

4.2 Vliv Ceské narodni banky na hypotecni trh

Pro ménovou politiku a udrZzovani finan¢ni stability statu pouziva CNB rizné nastroje a

opatfeni. Zasadni vliv na trh s tvéry maji nasledujici uvedené nastroje.

Zakladni urokova sazba

Hlavnim nastrojem pro ménovou politiku CNB jsou trokové sazby, o kterych rozhoduje
bankovni rada. Tyto sazby se promitaji do bé&znych trZznich urokovych sazeb a
ekonomickych veli¢in. Dlivodem pro souCasné zvySovani sazeb je snaha o snizeni stale
rostouci inflace. Nicméné z diivodu rliznych setrvacnosti na trzich se ucinek zvySenych

sazeb projevi az s vice nez ro¢nim zpozdénim (Ceska narodni banka, 2022j).
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V soucasné dobé je nejvice diskutovanou sazbou zdkladni trokova sazba neboli
dvoutydenni repo sazba. Tu CNB pouZivd pro repo operace, kterymi ovliviiuje
kratkodobé trzni tirokové sazby. Pii téchto operacich stahuje pfebytecnou likviditu bank
a poskytuje jim za to cenné papiry. Tyto operace se uskutecnuji za ptredpokladu zpétného
nakupu. To znamena, ze po uplynuti doby splatnosti vrati centralni banka komerénim
bankdm vypijcenou jistinu zvySenou o urok a komercni banky vrati zpét cenné papiry.
Dvoutydenni repo sazba slouzi jako maximalni sazba, pii které probihaji zminéné repo
operace. Behem poslednich deseti let se tato sazba pohybovala okolo 1-2 %, od fijna 2021
se vSak postupn¢ zacala zvySovat. ZvySovanim této sazby by mélo dochéazet ke snizovani
inflace. ZvySenim této sazby vSak dochazi i ke zvySovani sazeb, za které banky ptjcuji
penize soukromym osobam a subjektiim. ZvySeni se tedy promita i do vysledné ceny
hypote&nich avért. Od 1.4.2022 plati 2T repo sazba ve vysi 5 % (Ceska narodni banka,
2022j).

Loan To Value (LTYV)

Loan To Value je ukazatel, ktery vyjadiuje pomét mezi vysi Givéru a zastavni hodnotou
nemovitosti. Pomoci tohoto ukazatele se rozhoduje o vysSi uvéru, ktery mize banka
klientovi poskytnout. Cim niz§iho poméru dokaze klient dosahnout, tim je to pro ngj
vyhodnégjsi. Nepotiebuje tolik ciziho kapitalu a banky v téchto ptipadech poskytuji
atraktivngjsi urokové sazby (MONETA Money Bank, 2022d).

Doporuéenou horni hranici LTV stanovuje Ceska narodni banka. Tento ukazatel pouziva
v ramci makroobezietnostnich nastrojl, které maji za ukol podporovat finanéni stabilitu
a eliminovat nadmérna rizika souvisejici s hypotecnim trhem. Divodem pro zavedeni
limitu LTV byla dostate¢nd ochrana veéftitele (banky) v piipadé platebni neschopnosti
klienta. Nemovitost se zastavuje ve prospéch banky v celé své hodnoté€. Pokud tak klient
neni schopen Gvér splacet, miZze banka nemovitost prodat. Diky stanovenému limitu LTV
nepyjcila svému klientovi celou potifebnou ¢astku na financovéani obydli, ale jen Cast.
Tudiz vytézek z prodeje pokryje nesplacenou jistinu 1 v piipadé neo¢ekdvaného poklesu
cen nemovitosti (Ceska narodni banka, 2022f).

Doporuéeni pro limity LTV uplatiiuje CNB od roku 2015. Od tohoto roku za¢aly banky
na zékladé doporuceni poskytovat hypotéky do vyse 90 % hodnoty nemovitosti. Zbylych

10 % museli mit klienti z vlastnich zdrojti. N&kteti vSak tuto skute€nost obchazeli tim, Ze

pottebnych 10 % financovali béznym spotiebitelskym uvérem. Povinnost bank dodrzovat
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stanovené limity plati az od roku 2021. Od 1.4. 2022 vstoupily v platnost nové limity.
V soucasné dobé tak 90% hranice plati pouze pro Zadatele mladsi 36 let. Zadatelé starsi
36 let mohou ziskat uvér jen do vyse 80 % hodnoty nemovitosti (Ceska narodni banka,

2022g).

Pii stanovovani limitt by méla CNB zvaZovat viechny mozné dasledky. V piipads, Ze by
byl limit LTV nastaven pfili§ nizko, vyrazné by se tim omezil pfistup k financovani
bydleni Siroké vrstvé domacnosti. Nasledkem toho by byla zména ve struktufe majiteld,
kdy by ptevladali nerezidenti a instituciondrni investofi nad domacnostmi. Tento krok by
také pravdépodobné piimél zadatele snizovat své finan¢ni rezervy na neocekavané vydaje
spojené s vyvojem ekonomiky a kumulovat uspory ¢isté kvili splnéni limitu pro ziskani

hypotéky (Ceské narodni banka, 2022f).

Debt service-to-income (DSTI)

Ukazatel DSTI vyjadiuje podil vSech mési¢nich splatek uvért zadatele na jeho Cistém
mésiénimu pfijmu. Mésicni splatkou je mySlena suma za napiiklad jiz existujici
spotiebitelské uvéry, kreditni karty apod. Cim niz§i podil na piijmu, tim 1épe. Stejné jako
ukazatel LTV, i DSTI je stanovovan CNB v ramci makroobezietnostnich nastrojd.
Doporuceni pro DSTI bylo poprvé zavedeno v roce 2017 ve vysi 40 % a pozdé&ji zvySeno
na 45 %. Nasledné bylo doporuceni zruSeno. OvSem v souvislosti se zpfisnovanim
podminek ziskani hypoték byl 1.4.2022 znovu zaveden limit pro vysi dluhu na 45 %
z ¢isttho mési¢niho pfijmu pro Zadatele nad 36 let. Mladsi Zadatelé maji hranici

posunutou na 50 % (Ceské narodni banka, 2022gh).

Debt to Income (DTI)

Poslednim ukazatelem je Debt to Income. Jde o pomér vyse poskytnutého uvéru a Cistého
ro¢niho pfijmu Zadatele a vyjadiuje vysi jeho celkového zadluZeni. Obdobé jako u DSTI
bylo DTI zavedeno poprvé v roce 2017. Nasledné ukazatel proSel n€kolika Gpravami pies
zvySeni hodnoty az po uplné zruSeni. V platnost vstoupil opét 1.4.2022 v arovni
8,5nasobku cistého ro¢niho pfijmu zadatele starSiho 36 let a 9,5nasobku pro zadatele

mladsi 36 let (Ceska narodni banka, 2022g,1).

K zavedeni povinnych limitd pro LTV, DSTI a DTI piistoupila CNB na zaklad&
identifikace moznych systémovych rizik, které se timto snazi eliminovat. Mezi faktory
prispivajici k t€émto rizikim fadi centralni banka vyrazny rtist objemu spotiebitelskych
uvért presahujici dlouhodobé primeéry. Dale do téchto faktorii pfifazuje i rlst cen
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obytnych nemovitosti. Na zakladé dostupnych dat centralni banka vyhodnotila, Ze jsou
nemovitosti v soucasné¢ dobé nadhodnocené az o 25 %. Pfi¢inou jsou ocekavani
budouciho zhodnoceni nemovitosti z divodu jejich nizké nabidky a také vyuziti
nemovitosti jako nastroje ochrany penéznich prostfedkii pfed inflaci. Riziko spatiuje
centralni banka také ve zvySujici se zadluzenosti domacnosti vici jejich disponibilnim
pfijmim, a i nadale zvySujici se pomé&r cen nemovitosti ve vztahu k piijmim domacnosti.
Byty jsou nyni cenové dostupné pro cca 15 % domacnosti. CNB si od zavedenych limiti
pro zminéné ukazatele slibuje posileni dlouhodobé stability poskytovatelti

spotiebitelskych uvért (Ceska narodni banka, 2021).
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5 Modelové priklady financovani bydleni

Tato Cast prace se bude vénovat praktickym ukdzkam zplsobti financovani vlastniho
bydleni. Ziskani penéznich prosttedkti bude feseno z pohledu ziskani hypotecniho uvéru
a ziskani Gvéru ze stavebniho spotreni. Cilem této kapitoly je zhodnotit produktové

nabidky rtiznych bank a vybér nejvhodnéjsi varianty.

5.1 Priklad hypotec¢niho uvéru

Hypotec¢ni Gvéry patii k nejoblibenéjSim bankovnim produktiim pro financovani bydleni.
Bankovnich instituci, které nabizeji tento produkt je mnoho. Proto pro tucely této prace

budou vybrany jen nekteré.

Hypotecni avér bude kalkulovan pro rodinu s jednim ditétem. Manzelsky par spliuje
veékovou hranici pro vyhodnéj$i podminky, obéma zadatelim je méné€ nez 36 let. Radi by
si koupili byt o velikosti 3+1 nebo 3+kk v Berouné ¢i blizkém okoli. Vzhledem
k vybrané, velmi zadané lokalité se hodnota nemovitosti pohybuje pomérné vysoko. Po
prostudovani a zhodnoceni aktuélnich nabidek bytl na inzertnim portalu Sreality.cz byla
zvolena hodnota nemovitosti na 5 000 000 K¢&. Tato ¢astka odpovidd nejniZz§im cendm

nabizenych bytl s pozadovanymi dispozicemi v zadané lokalité (Sreality.cz, 2022).
Meésicni Cisty piijem rodiny ¢ini 60 000 K¢.
5.1.1 Uvér od MONETA Money Bank

Jelikoz je v€k zadatell nizsi nez 36 let, mohou ziskat hypotéku az do vyse LTV 90 %.
Jako prvni bude tedy tato varianta maximalniho véru. Parametry vstupujici do vypoctu

splatek tvéru jsou uvedeny v nasledujici tabulce.

Uvedena urokova sazba je platna pro zadatele, kteti nemaji bézny ti€et u dané spolecnosti
a nesjednavaji si k hypotéce pojisténi schopnosti splacet. Zadateltim, kteii naopak vyuziji
ob¢ uvedené moznosti, poskytuje banka sazbu snizenou o 0,2 % (MONETA Money
Bank, 2022¢).

Zvolena banka nabizi fixa¢ni obdobi v rozmezi od 1 roku do 10 let. Urokova sazba je
v tomto piikladu fixovana na obdobi 5 let. To je obecné nejpreferované;si délka fixace a

v

v ptipadé¢ MONETY je pro toto obdobi poskytovdna nejvyhodné;si tirokova sazba.
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Tab. 2: Parametry tvéru MONETA Money Bank pro LTV 90 %

Hodnota nemovitosti 5000 000 K¢
Vyse uvéru 4 500 000 K¢
Urokova sazba 4,59 % p.a.
RPSN 4,69 %
Splatnost 30 let

Zdroj: MONETA Money Bank, zpracovano autorkou (2022f)

Splatnost v délce 30 let je u hypotecnich Uveri nejbéznéjsi. V pripad¢é tak dlouhé
splatnosti je mésicni splatka niz§i nez u kratSich splatnosti. Rozpocet zadateld neni

uvérem tolik zatizen.

Hypotéka se splaci prostiednictvim pravidelnych mési¢nich anuit. V ptipadé¢ splatnosti
v délce 30 let bude celkem 360 mési¢nich plateb. Vysi anuity I1ze vypocitat podle vzorce:

0,0459

4500 000 x
a= 12— 23042,11 = 23 042 K¢

360
1
1= ——=
1_’_0,04-59

12

Pied poskytnutim uvéru je také potieba posoudit, zda klient spliiuje nové zavedena

pravidla pro limity LTV, DSTI a DTIL.

yo 2 500 000 100 = 90 %
= ——— X =

5000 000 0
DSTI 042 100 = 38 4%

_ % 100 =
60 000 7
— 4500000 95
60000 x 12

Podle uvedenych vypocta nepiekrocila rodina zadny ze stanovenych limitd a uvér jim
muze byt poskytnut.

Na zaklad¢ vypocitané anuity je mozné sestavit splatkovy kalendar, ve kterém budou
uvedeny jednotlivé splatky a jejich rozdéleni na platbu Grokt a na imor dluhu. Uvedené

castky by platily za predpokladu fixace tirokové sazby na celé obdobi splaceni, coz neni

v praxi bézné. Po skonceni fixace klienti ziskaji jiné Grokové sazby a vyse splatek se
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upravi. Predikovat budouci vyvoj sazeb vSak neni mozny, proto pro ucely prace bude

pouzita stejna sazba pro celych 30 let. Je také mozné, ze klient umoti dluh diive pomoci

mimotadnych splatek.

Tab. 3 M¢si¢ni umotovaci plan tvéru (LTV 90 %) od MONETA Money Bank

Obdobi Anuita Urok Umor Zustatek
0 4 500 000,00 K¢
1 23 042,00 K¢ 17 212,50 K¢ 5829,61 K& | 4494 148,74 K&
2 23 042,00 K¢ 17 190,20 K¢ 5851,91 K& | 4488 296,86 K¢
3 23 042,00 K¢ 17 167,82 K& 587429 K¢ | 4482 422,60 K¢
4 23 042,00 K¢ 17 145,35 K¢ 5896,76 K¢ | 4476 525,87 K&
5 23 042,00 K¢ 17 122,79 K¢ 5919,32 K¢ | 4470 606,58 K¢
6 23 042,00 K¢ 17 100,15 K¢ 5941,96 K¢ | 4 464 664,65 K¢
7 23 042,00 K¢ 17 077,42 K& 5964,69 K¢ | 4458 699,99 K¢
8 23 042,00 K¢ 17 054,61 K¢ 5987,50 K¢ | 4452712,52 K¢
9 23 042,00 K¢ 17 031,71 K& 6 010,40 K¢ | 4446 702,14 K¢
10 23 042,00 K¢ 17 008,72 K¢& 6 033,39 K¢ | 4440 668,78 K¢
355 23 042,00 K¢ 521,81 K¢ 22 520,30 K¢ 113 899,67 K¢
356 23 042,00 K¢ 435,67 K¢ 22 606,44 K¢ 91 293,34 K¢
357 23 042,00 K¢ 349,20 K¢ 22 692,91 K¢ 68 600,54 K¢
358 23 042,00 K¢ 262,40 K¢ 22 779,71 K¢ 45 820,94 K¢
359 23 042,00 K¢ 175,27 K¢ 22 866,85 K¢ 22 954,20 K¢
360 23 042,00 K¢ 87,80 K¢ 22 954,31 K¢ 0,00 K¢
Suma | 8 295 120,00 K¢ | 3 795 159,95 K¢ | 4 500 000,00 K¢ —

Zdroj: Zpracovano autorkou dle vlastnich vypocta (2022)
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Jelikoz mé splatkovy kalendaf mnoho polozek, byl zkrdcen a zobrazeny jsou jen
pocatecni a konecné splatky. Z rozepsanych castek je vidét, ze z prvnich plateb jde
nejvice penéz na thradu arokii a zbytek umotuje jistinu. V poloviné splaceni se pomér

otaci, dluh je umofovan vyssi ¢astkou a na platbu urokti jdou mensi ¢astky.

Z dtvodu dlouh¢ doby splaceni a pomérné vysoké urokové sazby zaplati klient bance
celkem 8 295 120 K¢&. Do uvedené celkové ¢astky, kterou klient zaplati nejsou zapocitany

poplatky spojené s vyfizenim hypotéky nebo s vedenim uvérového uctu apod.

Za predpokladu neménné sazby by klient zaplatil na drocich celkem 3 795 120 K¢, coz
se blizi ptvodni pljéované castce. Kvuli zaokrouhleni anuitni splatky dochazi
k nepfesnosti ve vypoctu sumy uroki, avSak tento rozdil ¢ini jen nékolik korun a
vzhledem k celkové Castce je zanedbatelny. Stejné tak tomu bude i u dalSich vypocti

splatkovych kalendara.

V ptipadé, ze by manzelé presahli vékovou hranici 36 let, ziskali by ivér v maximalni
vy3si 80 % z hodnoty nemovitosti. Castka, kterou si mohou pijéit ¢ini nevyse 4 000 000
K¢. Ostatni parametry zlistavaji stejné.

Vypocet anuity podle vzorce:

0,0459

4000 000 x
a= 12— 70 481,88 = 20 482 K¢

360
1
11— ——=
1400459

12

Vypocet LTV, DSTI a DTI:

y = 2000000 - 00— g0 %
= ——— X =
5000 000 0
DSTI = 2><100—34140/
~ 60000 T omEED
ppy— 4000000
T 60000 x 12

Opét Ize podle anuity sestavit umotovaci plan. Jistina je v ¢astce 4 000 000 K¢, to
znamena, ze by rodina musela mit 1 000 000 K¢ z vlastnich zdroji. Béhem doby spléceni

se celkova ¢astka navySi na 7 373 520,00 K¢. Na drocich klient zaplati 3 373 520 K¢
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Tab. 4: Mé&si¢ni umotovaci plan uvéru (LTV 80 %) od MONETA Money Bank

Obdobi Anuita Urok Umor Zustatek
0 4 000 000,00 K¢
1 20 482,00 K¢ 15 300,00 K¢ 5181,88 K¢ | 3994 842,23 K¢
2 20 482,00 K¢ 15 280,18 K¢ 5201,70 K¢ | 3989 640,50 K¢
3 20 482,00 K¢ 15 260,28 K¢ 5221,59 K¢ | 3984 418,87 K¢
4 20 482,00 K¢ 15 240,31 K& 5241,57 K¢ 13979 177,27 K¢
5 20 482,00 K¢ 15 220,26 K& 5261,62 K¢ | 3973915,63 K¢
6 20 482,00 K¢ 15 200,14 K¢ 5281,74 K¢ | 3968 633,86 K¢
7 20 482,00 K¢ 15 179,93 K& 5301,94 K¢ | 3963 331,88 K¢
8 20 482,00 K¢ 15 159,65 K& 5322,22 K¢ | 3958 009,62 K¢
9 20 482,00 K¢ 15 139,30 K¢ 5342,58 K& | 3952667,01 K¢
10 20 482,00 K¢ 15 118,86 K¢ 5363,02 K¢ | 3947 303,96 K¢
355 20 482,00 K¢ 463,83 K¢ 20 018,05 K¢ 101 245,25 K¢
356 20 482,00 K¢ 387,26 K¢ 20 094,62 K¢ 81 150,52 K¢
357 20 482,00 K¢ 310,40 K¢ 20 171,48 K¢ 60 978,92 K¢
358 20 482,00 K¢ 233,24 K¢ 20 248,63 K¢ 40 730,16 K¢
359 20 482,00 K¢ 155,79 K¢ 20 326,08 K¢ 20 403,95 K¢
360 20 482,00 K¢ 78,04 K¢ 20 403,83 K¢ 0,00 K¢
Suma | 7373 520,00 K¢ | 3373 475,51 K¢ | 4 000 000,00 K¢ —

Zdroj: Zpracovano autorkou dle vlastnich vypocti (2022)

Do vypocti celkovych castek nebyly zahrnuty poplatky, které je nutné zaplatit
v souvislosti s avérem. Kazd4d bankovni instituce mé nastaveny tyto poplatky rtizné.

Poplatky u MONETY jsou stanoveny nasledovné:
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e poplatek za posouzeni vhodnosti zastavy 2 500 K&,

e navrh na vklad a vymaz zastavniho prava z katastru nemovitosti 2 000 K¢&,

e prvni ¢erpani uveru je zdarma, za kazdé dalsi cerpani 500 K¢,

e pojiSténi schopnosti splacet (dobrovolné) ve vysi 8,99 % z mésiéni splatky

(MONETA Money Bank, 2022g).

5.1.2 Uvér od Raiffeisenbank

Druhou bankou pro porovnani byla vybrana Raiffeisenbank. Parametry vstupujici do

vypoctu splatek ivéru jsou uvedeny v nasledujici tabulce.

Banka ma v nabidce fixacni obdobi v rozmezi od 1 roku do 15 let. Ve vypoctu bude
urokova sazba fixovana na obdobi 5 let. Nejnizsi sazbu nabizi banka pravé pro fixaci 5

let a stejnou i pro 10 let. Pro jiné fixani obdobi se sazby piiblizuji 6 % p.a.

Tab. 5: Parametry tivéru Raiffeisenbank pro LTV 90 %

Hodnota nemovitosti 5000 000 K¢
Vyse uvéru 4 500 000 K¢
Urokova sazba 5,39 % p.a.
RPSN 5,5%
Splatnost 30 let

Zdroj: Raiffeisenbank, zpracovano autorkou (2022a)

Vypocet anuity podle vzorce:

4500 000 x X232

a= 12— 25240,80 = 25241 K¢

360
1
1400539

12

Pted poskytnutim uvéru je také potfeba posoudit, zda klient spliiuje nové zavedena

pravidla pro limity LTV, DSTI a DTL

4500000

= e— = 0,
%4 5000000X100 90 %

1
X 100 = 42,07%

DSTT = =5000
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4500 000

DT = e5000 x 12~ &

25

Dle vypocti nepiekrocila rodina zadny ze stanovenych limitd a uvér jim muze byt

poskytnut.

Umofovaci plan zaCina se ziistatkem (vysi jistiny) 4 500 000 K¢, ktery bude umotovan

pomoci 360 splatek.

Tab. 6: Mési¢ni umotovaci plan uvéru (LTV 90 %) od Raiffeisenbank

Obdobi Anuita Urok Umor Zustatek
0 4 500 000,00 K¢
1 25 241,00 K¢ 20 212,50 K¢ 5028,30 K¢ | 4495 006,81 K&
2 25 241,00 K¢ 20 189,91 K¢ 5050,89 K¢ | 4489 955,88 K&
3 25 241,00 K¢ 20 167,23 K¢ 5073,58 K& | 4484 882,27 K¢
4 25 241,00 K¢ 20 144,44 K¢ 5096,36 K¢ | 4479 785,86 K¢
5 25 241,00 K¢ 20 121,55 K¢ 511926 K¢ | 4474 666,57 K¢
6 25 241,00 K¢ 20 098,55 K¢ 5142,25 K¢ | 4469 524,28 K¢
7 25 241,00 K¢ 20 075,46 K¢ 5165,35K¢ | 4464 358,89 K¢
8 25 241,00 K¢ 20 052,26 K¢ 5188,55 K¢ | 4459 170,30 K&
9 25 241,00 K¢ 20 028,95 K¢ 5211,85 K¢ | 4453958,41 K&
10 25 241,00 K¢ 20 005,54 K¢ 523526 K¢ | 4448 723,11 K¢
355 25 241,00 K¢ 669,67 K¢ 24 571,13 K¢ 124 522,05 K¢
356 25 241,00 K¢ 559,31 K¢ 24 681,50 K¢ 99 840,36 K¢
357 25 241,00 K¢ 448,45 K¢ 24792,36 K¢ 75 047,81 K&
358 25 241,00 K¢ 337,09 K¢ 24 903,72 K¢ 50 143,90 K¢
359 25 241,00 K¢ 225,23 K¢ 25 015,57 K¢ 25 128,13 K¢
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360 25 241,00 K¢ 112,87 K¢ 25 127,94 K¢ 0,00 K¢

Suma | 9 086 760,00 K¢ | 4 586 689,02 K¢ | 4 500 000,00 K¢ —

Zdroj: Zpracovano autorkou dle vlastnich vypoctt (2022)

Celkem klient za hypotéku zaplati 9 086 760 K¢ z cehoz na troky pripada castka
4 586 760 K¢. Celkova suma je o nékolik korun vyssi z divodu zaokrouhleni mésicnich

splatek.

V ptipadé uvéru ve vysi 80 % hodnoty nemovitosti nabizi Raiffeisenbank pfi fixaci na 5

let niz$i arokovou sazbu.

Tab. 7: Parametry Givéru Raiffeisenbank pro LTV 80 %

Hodnota nemovitosti 5000 000 K¢
Vyse uvéru 4500 000 K¢
Urokova sazba 4,89 % p.a.
RPSN 5,0 %
Splatnost 30 let

Zdroj: Raiffeisenbank, zpracovano autorkou (2022a)

Vypocet anuity podle vzorce:

4000 000 x 22482

a= 12— 21204,76 = 21 205 K¢

360
1
11— ——==
1400489

12

Limity LTV, DSTI a DTI:

L7y = +000 000><100—80‘V
~ 5000 000 o
pstr = 2129 100 = 35,34%
60000 © 00 T 202%N
ppp— 4000000
T 60000 x 12

Dle vypocti neptekrocila rodina zddny ze stanovenych limitd a Gvér jim muze byt

poskytnut.
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Splatkovy kalendat by mohl vypadat tak, jak je nastinén v nasledujici tabulce.

Tab. 8: Mési¢ni umotovaci plan véru (LTV 80 %) od Raiffeisenbank

Obdobi Anuita Urok Umor Zustatek
0 4 000 000,00 K¢
1 21 205,00 K¢ 16 300,00 K¢ 4904,76 K¢ | 3995 139,93 K¢
2 21 205,00 K¢ 16 280,01 K¢ 492475 K¢e | 3990 215,12 K¢
3 21 205,00 K¢ 16 259,94 K¢ 4 944,82 K& | 3985270,25 K¢
4 21 205,00 K¢ 16 239,79 K¢& 496497 K¢ | 3980 305,22 K¢
5 21 205,00 K¢ 16 219,56 K¢ 498520 K¢ | 3975319,97 K¢
6 21 205,00 K¢ 16 199,25 K¢& 5005,52 K¢ | 3970314,40 K¢
7 21 205,00 K¢ 16 178,85 K¢ 502591 K& | 3965 288,43 K¢
8 21 205,00 K¢ 16 158,37 K¢ 5046,39 K¢ | 3960 241,98 K¢
9 21 205,00 K¢ 16 137,81 K¢ 5066,96 K& | 3955 174,96 K¢
10 21 205,00 K¢ 16 117,16 K& 5087,61 K& | 3950087,30 K¢
355 21 205,00 K¢ 511,14 K¢ 20 693,62 K¢ 104 741,07 K¢
356 21 205,00 K¢ 426,82 K¢ 20 777,95 K¢ 83 962,89 K¢
357 21 205,00 K¢ 342,14 K¢ 20 862,62 K¢ 63 100,04 K¢
358 21 205,00 K¢ 257,13 K& 20 947,63 K¢ 42 152,17 K¢
359 21 205,00 K¢ 171,77 K¢ 21 032,99 K¢ 21 118,94 K¢
360 21 205,00 K¢ 86,06 K¢ 21 118,70 K¢ 0,00 K¢
Suma | 7 633 800,00 K¢ | 3 633 714,61 K¢ | 4 000 000,00 K¢ —

Zdroj: Zpracovano autorkou dle vlastnich vypoctt (2022)

Celkova cena tvéru se béhem splaceni vySplha na 7 633 800 K¢, na droky pripada ¢ast
ve vysi 3 633 800 K¢.
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V souvislosti s tivérem pozaduje Raiffeisenbank uhradit také nékteré poplatky jako jsou

napiiklad:

5.1.3

posouzeni zadosti o hypotéku 4 900 K¢,

poplatek za ocenéni nemovitosti 4 900 K¢,

navrh na vklad a vymaz zastavniho prava z katastru nemovitosti 4 000 K¢,

prvni ¢erpani Gvéru je zdarma, za kazdé dalsi Cerpani 800 K¢,

pojisténi schopnosti splacet (dobrovolné) ve vysi 8,9 % z mésiéni splatky

(Raiffeisenbank, 2022b).

Uvér od Hypoteéni banky

Jako tieti ukazka banky poskytujici hypotéky bude uvedena Hypotecni banka (Clen

skupiny CSOB). Tato banka patii mezi prvni instituce svého druhu, které vznikaly v 90.

letech minulého stoleti v CR, tudiz se py$ni dlouhou historii a tradici.

Uvér u hypoteéni banky je mozné splacet v rozmezi 5-30 let pii rtiznych fixagnich

obdobich, ktera jsou stanovena na 1,3,5,7 a 10 let. Pro jedno a tfiro¢ni fixaci prevysuji

sazby 6 %. Pro dalsi obdobi jsou nastaveny ve stejné vysi a to na 5,79 % p.a. Tyto sazby

1ze snizit 0,1 % pokud bude mit Zadatel sviij bézny et vedeny u CSOB nebo Postovni

spofitelny a bude na tento ucet sméfovat své mésicni pfijmy. DalSi podminkou pro

vyhodnéjsi sazbu je zfizeni pojiSténi nemovitosti nebo Zivotniho pojisténi u CSOB

PojisStovny (Hypotecni banka, 2022b).

Pro uvér ve vysi 90 % z hodnoty nemovitosti jsou platné nasledujici parametry.

Tab. 9: Parametry uvéru Hypote¢ni banky pro LTV 90 %

Hodnota nemovitosti 5000 000 K¢
Vyse uvéru 4500 000 K¢
Urokova sazba 5,89 % p.a.
Splatnost 30 let

Zdroj: Hypotecni banka, zpracovano autorkou (2022a)
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Vypocet anuity podle vzorce:

4500 000 x 2272

360
1
1 _ —
1400579
12

Vypocet hrani¢nich limitd LTV, DSTI a DTT:

= 26 375,24 =26 375 K¢

a =

V—4500000x100—90°/
~ 5000 000 -
DSTI = 5><100—43 96%
~ 60 000 IR
ppy— 4500000 _
T 60000 x 12

Rodina nepiekrocila zadny ze stanovenych limit, muze ziskat uvér.

Tab. 10: Mésicni umotovaci plan avéru (LTV 90 %) od Hypotecni banky

Obdobi Anuita Urok Umor Zustatek
0 4 500 000,00 K¢
1 26 375,00 K¢ 21 712,50 K¢ 4 662,74 KE | 4495 296,83 K&
2 26 375,00 K¢ 21 690,00 K¢ 4 685,23 KE | 4490611,63 K¢
3 26 375,00 K¢ 21 667,40 K¢ 4707,84 KE | 4485 903,83 K¢
4 26 375,00 K¢ 21 644,68 K¢ 4 730,56 K¢ | 4481 173,32 K¢
5 26 375,00 K¢ 21 621,86 K¢ 475338Kc | 447641998 K&
6 26 375,00 K¢ 21 598,92 K¢ 477632 Kc | 4471 643,71 K&
7 26 375,00 K¢ 21 575,87 K¢ 4799,36 KE | 4466 844,39 K&
8 26 375,00 K¢ 21 552,72 K¢ 4 822,52 KE | 4462 021,91 K¢
9 26 375,00 K¢ 21 529,45 K¢ 4 845,79 K¢ | 4457 176,17 K&
10 26 375,00 K¢ 21 506,07 K¢ 4 869,17 KE¢ | 4452307,04 K&
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355 26 375,00 K¢ 750,83 K¢ 25 624,40 K¢ 129 987,39 K¢
356 26 375,00 K¢ 627,19 K¢ 25 748,04 K¢ 104 239,58 K¢
357 26 375,00 K¢ 502,96 K¢ 25 872,28 K¢ 78 367,54 K&
358 26 375,00 K¢ 378,13 K& 25997,11 K¢ 52 370,66 K&
359 26 375,00 K¢ 252,69 K¢ 26 122,55 K¢ 26 248,35 K¢
360 26 375,00 K¢ 126,65 K¢ 26 248,59 K¢ 0,00 K¢
Suma | 9495 000,00 K¢ | 4 995 085,41 K¢ | 4 500 000,00 K¢ —

Zdroj: Zpracovano autorkou dle vlastnich vypoctt (2022)

Z celkové ceny 9 495 000 K¢ preplati klient na urocich 4 995 000 K¢. U této banky

tedy klient zaplati vétsi ¢astku na rocich, nez kterou si ptivodné ptjcil.

U hypotéky ve vysi 80 % hodnoty nemovitosti nabizi Hypote¢ni banka pfi fixaci na 5 let

nizsi urokovou sazbu.

Tab. 11: Parametry uvéru Hypote¢ni banky pro LTV 80 %

Hodnota nemovitosti 5000 000 K¢

Vyse uvéru 4 500 000 K¢
Urokova sazba 5,49 % p.a.
Splatnost 30 let

Zdroj: Raiffeisenbank, zpracovano autorkou (2022a)

Vypocet anuity podle vzorce:

4000 000 x X242

a= 2 = 22 686,47 = 22 686 K¢
1
- (—>

12

Limity LTV, DSTI a DTI:

_ 4000000

L= 5000 000

X 100 = 80 %
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DSTI = 68
60 000
f— 4000000
60000 x 12

= 5,56

6
x 100 = 37,81 %

Nebyl piekrocen zadny ze stanovenych limitl a ivér jim mize byt poskytnut.

Umotovaci plan pro uvedenou nabidku banky je uveden v nasledujici tabulce.

Tab. 12: Mésicni umotovaci plan avéru (LTV 80 %) od Hypotecni banky

Obdobi Anuita Urok Umor Zustatek
0 4 000 000,00 K¢
1 22 686,00 K¢ 18 300,00 K¢& 4 386,47 K& | 3995 530,78 K¢
2 22 686,00 K¢ 18 279,93 K¢& 4 406,54 K& | 3991 124,34 K¢
3 22 686,00 K¢ 18 259,77 K¢ 4 426,70 KE | 3986 697,73 K&
4 22 686,00 K¢ 18 239,52 K¢ 4 446,95 K¢ | 3982250,87 K¢
5 22 686,00 K¢ 18 219,18 K¢ 446729 KE | 3977 783,67 K¢
6 22 686,00 K¢ 18 198,74 K¢ 4 487,73 K¢ | 3973 296,03 K&
7 22 686,00 K¢ 18 178,21 K¢ 4 508,26 KE | 3968 787,86 K¢
8 22 686,00 K¢ 18 157,58 K¢ 4 528,89 K& | 3964 259,06 K¢
9 22 686,00 K¢ 18 136,86 K¢ 4 549,61 K& | 3959 709,55 K¢
10 22 686,00 K¢ 18 116,05 K¢ 4 570,42 K& | 3955139,22 K¢
355 22 686,00 K¢ 612,89 K¢ 22 073,58 K¢ 111 889,64 K¢
356 22 686,00 K¢ 511,91 K¢ 22 174,56 K& 89 715,54 K¢
357 22 686,00 K¢ 410,46 K& 22 276,01 K& 67 439,99 K¢
358 22 686,00 K¢ 308,54 K¢ 22 377,93 K& 45 062,52 K¢
359 22 686,00 K¢ 206,17 K& 22 480,30 K¢ 22 582,68 K¢
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360

22 686,00 K¢

103,32 K¢

22 583,15 K¢

0,00 K¢

Suma

8166 960,00 K¢

4167 129,14 K¢

4000 000,00 K¢

Zdroj: Zpracovano autorkou dle vlastnich vypoctt (2022)

cvwr

nez v piredchozim piipadé, je ¢astka irokl vyssi nez pavodni vyse jistiny.

Poplatky souvisejici s uvérem ma hypotecni banka stanoveny nasledovné:

e posouzeni zadosti o hypotéku 4 900 K¢,

e poplatek za ocenéni bytu/domu 3 900/4 900 K¢,

e prvni Cerpani tvéru je zdarma, za kazdé dalsi Cerpani 500 K¢ (Hypotecni banka,

2022¢).

5.1.4

Shrnuti hypotecnich tGvéri

V nésledujici tabulce jsou zaneseny jak udaje o bankach, které byly pouzity

v pfedchozich pfikladech, tak také udaje o nabidkach dalSich bank poskytujicich

hypote¢ni Uvéry. Tabulka slouzi jako celkové porovnani nabidek a jako ndstroj pro

nasledny vybér nevyhodnéjsi varianty.

Tab. 13: Piehled nabidek riznych hypote¢nich bank

Vyse ,
Bankovni Y Urokova Celkova cena Pieplatek na
uvéru
instituce sazba p.a. uvéru urocich
(LTV)
MONETA Money 90 % 4,59 % 8295 120,00 K¢ | 3795 159,95 K¢
Bank 80 % 4,59 % 7 373 520,00 K¢ | 3373 475,51 K¢
90 % 539 % 9086 760,00 K¢ | 4 586 689,02 K¢
Raiffeisenbank
80 % 4,89 % 7 633 800,00 K¢ | 3633 714,61 K¢
90 % 5,79 % 9495 000,00 K¢ | 4995 085,41 K¢
Hypotecni banka
80 % 5,49 % 8166 960,00 K¢ | 4167 129,14 K¢
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90 % 6,44 % 10 175 760,00 K¢ | 5 675 662,15 K¢
mBank

80 % 6,24 % 8 857 080,00 K¢ | 4 856 964,30 K&

90 % 514 % 8 835 480,00 K& | 4 335 646,50 K&
Ceska Spof¥itelna

80 % 4,84 % 7 589 880,00 K¢ | 3 590 036,36 K¢

90 % 4,64 % 8343 720,00 K¢ | 3 843 609,68 K&

Air Bank

80 % 4,64 % 7416 720,00 K¢ | 3416 541,93 K¢

90 % 539 % 9086 760,00 K¢ | 4 586 689,02 K¢
Modra pyramida

80 % 4,99 % 7721 280,00 K¢ | 3 721 433,10 K¢

Zdroj: Zpracovano autorkou dle jednotlivych nabidek bank (2022)

Ze srovnavaci tabulky je patrné, Ze banky preferuji, kdyz ma Zadatel vice nasetfeno. Tém,
ktefi Zadaji o uvér ve vysi 80 % zhodnoty nemovitosti, nabizi nékteré instituce
vyhodnéjsi urokovou sazbu oproti druhé varianté (90 %). Pti jeSté nizSich tvérech se
sazba vice snizuje. Pfi porovnani jednotlivych nabidek je evidentni, Ze v souc¢asné dobé
nabizi nejlepsi irokovou sazbu MONETA Money Bank. Ta nerozliSuje, zda si chce
zadatel pujcit 80 % nebo 90 % hodnoty nemovitosti a nabizi jednotnou trokovou sazbu
4,59 % p.a. RPSN vychazi na 4,69 %. Tato sazba je nevyhodnéjsi pro obé zkoumané
varianty. Ostatni banky se svymi nabidkami pro 80 % uvér vice piiblizuji 5 % trokové

sazbé a pro 90 % uvér presahuji 5 %, ¢i dokonce 6 % jako je tomu tfeba u mBank.

MONETA nezatézuje své klienty zbyte€nymi poplatky. Z téch, které plynou prave bance
musi klient uhradit jen poplatek za posouzeni vhodnosti zastavy. Ostatni poplatky
souviseji se zapisy do katastru, ovéfovani podpisti apod. Zpracovani tvéru a vedeni
uvérového uctu je zdarma. Banka nabizi zvyhodnéni sazby pifi sjednani pojisténi

schopnosti splacet a pii vedeni béZného uctu u dané instituce.

5.2 Priklad dvéru ze stavebniho sporeni

Stavebni spofeni je v CR vyuzivano hlavné jako spofici produkt s moznosti ziskat i uver.
Zékladem je zvoleni cilové ¢astky, které chce klient dosahnout ¢i ptjcit. Pro ucely této

préace bude ptiklad koncipovan pro rodinu, ktera bydli ve star§im byt¢ a rdda by naSetfila
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nebo si pijcila na rekonstrukci. Pfedpoklad je, Ze rekonstrukce by méla vyjit na 300 000

K¢. Z celkového rozpoctu chee rodina uvolnit 3 000 K¢ kazdy mésic.

5.2.1 Stavebni spoieni od MONETA Stavebni sporitelna

MONETA Stavebni spofitelna poskytuje tvery ze stavebniho spoteni do 1 000 000 K¢
bez nutnosti zajisténi nemovitosti. Zvolend bankovni instituce nabizi v ramci stavebniho
spofeni tfi tarify, ze kterych mtize klient vybirat. LiSi se irokovymi sazbami z vkladi a
uvéru a také potrebnym zistatkem pro pridéleni cilové Castky. Jedna se o tarify
ProSpoteni, NaUvér N2 a NaUvér Z2. Prvni zmifiovany je vhodngjsi, pokud chee klient
hlavn¢€ spofit, ostatni jsou lepsi pro variantu mozného pieklenovaciho uvéru. Pro
modelovy ptiklad bude vybran tarif ProSpoteni, protoZe rodina bude nejdiive ukladat své

prostfedky a pozdéji se rozhodne, zda vyuzije ivér ¢i nikoliv.

Tab. 14: Parametry stavebniho spofeni MONETA Money Bank

Cilova castka 300 000 K¢
Mésiéni vklad 3 000 K¢
Urokova sazba z vkladi 1,7 % p.a.
Urokova sazba z avéru 4,69 % p.a.

Minimélni vySe =zastatku na uctu | 40 %

stavebniho spofeni pro ptidéleni cilové

castky

Zdroj: MSS, zpracovano autorkou (2022a)

Pro ziskani ivéru ze stavebniho spofeni je nutné splnit zdkonnou podminku v podobé
spofeni v délce alespoii 2 let. Mezi dalSi podminky pro ziskéni, které si jiz nastavuje sama
banka, patii naspoteni 40 % - 50 % z cilové ¢astky a dosaZeni ohodnocovaciho cisla ve

vysi 600 (MONETA Stavebni spofitelna, 2022b).

V ptipadé, Ze bude rodina pravideln¢ ukladat 3 000 K¢ kazdy mésic, splni podminku
pridéleni cilové castky (120 000 K¢&) zhruba po 3 letech. Po splnéni podminek pro
pridéleni cilové Castky pozada rodina o uveér ve vysi rozdilu mezi naspofenou ¢astkou a
cilovou ¢astkou. Pro ucely piikladu bude ptedpokladano, Ze zada o uvér ve vysi 60 %

z cilové ¢astky, tedy o 180 000 K¢.
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Obdobné¢ jako u hypotecnich tvéri 1ze sestavit splatkovy kalendar na zakladé vypoctené
mésicni splatky. Splaceni bude probihat v 72 mési¢nich splatkach, tj. 6 let.
Vypocet anuity podle vzorce:

0,0469

180 000 x ——
a= 12 =2873,08 = 2873 K¢

1
1- <—
0,0469
1+ 2

Tab. 15: Umoftovaci plan uvéru ze stavebniho spofeni od MONETA Stavebni spofitelna

Obdobi Anuita Urok Umor Zustatek
0 180 000,00 K¢
1 2 873,00 K¢ 703,50 K¢ 2 169,58 K¢ | 177 825,75 K¢
2 2 873,00 K¢ 695,02 K¢ 2 178,05 K¢ | 175 647,75 K¢
3 2 873,00 K¢ 686,51 K¢ 2 186,57 K¢ | 173 461,24 K¢
4 2 873,00 K¢ 677,96 K¢ 2 195,11 K¢ | 171 266,18 K¢
5 2 873,00 K¢ 669,38 K¢ 2 203,69 K& | 169 062,55 K¢

68 2 873,00 K¢ 55,49 K¢ 2817,58 K¢ | 11380,59 K¢

69 2 873,00 K¢ 44,48 K¢ 2 828,60 K¢ 8 552,06 K¢

70 2 873,00 K¢ 33,43 K¢ 2 839,65 K¢ 5712,49 K¢

71 2 873,00 K¢ 22,33 K¢ 2 850,75 K¢ 2 861,82 K¢

72 2 873,00 K¢ 11,19 K¢ 2 861,89 K¢ 0,00 K¢

Suma | 206 856,00 K¢ | 26 861,44 K¢ | 180 000,00 K¢ —

Zdroj: Zpracovano autorkou dle vlastnich vypoctt (2022)

Celkova cena uvéru pii puvodni jistiné 180 000 K¢ dosahuje ¢astky 206 856 K¢&. Pri
sazb¢ uveru 4,69 % p.a. preplati rodina na urocich 26 856 K¢. Kviili zaokrouhleni anuity

dochazi k neptesnosti ve vypoctu, avsak vysledek se 1isi jen o nékolik korun.
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Se stavebnim spofenim jsou také spjaty urcité poplatky:

e uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni ve vysi 1 % z cilové ¢astky, maximalné

vSak 30 000 K¢,

e vedeni uctu stavebniho spoteni a vedeni uvérového tctu 27 K¢ mésicné,

e poplatek za zménu cilové ¢astky ve vysi 1 % z rozdilu cilovych ¢astek,

e za pred¢asné ukonceni smlouvy (pied uplynutim 6 let od uzavieni) 1 %

z nasporené ¢astky,

e vyhodnoceni rizik spojenych se zajisténim uvéru nemovitou véci 2 200 K¢

(MONETA Stavebni spofitelna, 2022c).

Od poplatku za uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni jsou osvobozeni klienti do 24 let

veku a také klienti starSi 55 let. Banka nezpoplatiiuje mimotadné splatky uveéru.

5.2.2 Stavebni spoieni od Stavebni sporitelny Ceské spofitelny

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny znama také jako Bufinka, nabizi Givéry ze stavebniho

spofeni s délkou splatnosti az 13 let. Klient miZe volit mezi ¢tyfmi tarify, u kterych se

1i81 urokové sazby v zavislosti na tom, zda bude chtit klient nejdiive spofit a pak Cerpat

uvér nebo rovnou Cerpat pieklenovaci avér. Pro situaci modelového ptikladu je pocitano

s variantou prvni. Klient tak dostane nabidku, kde se vklady uroci 1,5 % p.a. a uvér 4,5

% p.a.

Tab. 16: Parametry stavebniho spofeni Stavebni spofitelny Ceské spofitelny

Cilova castka 300 000 K¢
Me¢sicni vklad 3 000 K¢
Urokova sazba z vkladi 1,5 % p.a.
Urokova sazba z Gvéru 4,5 % p.a.

Minimalni vySe zGstatku na uctu

stavebniho spofeni pro pfidéleni cilové

castky

35 % - 40 % podle zvoleného tarifu

Zdroj: SSCS, zpracovéano autorkou (2022)

Pro zvoleny tarif staci, kdyZ klient naspoti 35 % z cilové ¢astky. Muze tedy ziskat Gvér

ve vysi 195 000 K¢&. Pro vysledné srovnani produktii je vSak nutné hodnotit uvéry se
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stejné velkou jistinou, proto bude pocitano

v ptedchozi ukazce.

Vypocet anuity podle vzorce:

180 000 X ——
— 12

0,045

a =

1
1- <—
0,045
1+—12

Tab. 17: Umoiovaci plan Gvéru ze stavebniho spofeni od Stavebni spofitelny Ceské

72

= 2857,33 = 2857 K¢

s variantou pijcky 180000 K& jako

spofitelny
Obdobi Anuita Urok Umor Zistatek
0 180 000,00 K¢
1 2 857,00 K¢ 675,00 K¢ 2 182,33 K¢ | 177 797,43 K¢
2 2 857,00 K¢ 666,82 K& 2 190,51 K¢ | 175 607,17 K¢
3 2 857,00 K¢ 658,60 K¢ 2 198,72 K¢ | 173 408,69 K¢
4 2 857,00 K¢ 650,36 K¢ 2206,97 K¢ | 171 201,98 K¢
5 2 857,00 K¢ 642,08 K¢ 221524 K¢ | 168 986,98 K¢
68 2 857,00 K¢ 52,98 K¢ 2 804,35 K¢ | 11321,66 Ke
69 2 857,00 K¢ 42,46 K¢ 2 814,86 K¢ 8 507,12 K¢
70 2 857,00 K¢ 31,91 K¢ 2 825,42 K¢ 5 682,02 K¢
71 2 857,00 K¢ 21,31 K¢ 2 836,02 K¢ 2 846,33 K¢
72 2 857,00 K¢ 10,67 K¢ 2 846,65 K¢ 0,00 K¢
Suma | 205 704,00 K¢ | 25 727,43 K¢ | 180 000,00 K¢ —

Zdroj: Zpracovano autorkou dle vlastnich vypocti (2022)

Celkem klient zaplati 205 704 K¢, pticemz 25 704 K¢ pfipadéd na Grokovou ¢ést.
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Pfi nizSich uvérech jako je napiiklad tento, nepozaduje spofitelna zajisténi pomoci

nemovitosti. S vyfizenim spofeni a uvért vSak pozaduje urcité poplatky:

5.2.3

uzavieni smlouvy o stavebnim spoteni

o do 30.4.2022 ¢ini poplatek 1 % z cilové ¢astky

o od 1.5.2022 bude vyse poplatku zaviset na zptisobu uzavieni smlouvy —

online na internetovych strankach za 500 K¢, na pobocce za 2 000 K¢,

vedeni uctu stavebniho sporeni 325 K¢ rocné,
poplatek za zvySeni cilové ¢astky ve vysi 1 % z rozdilu cilovych ¢astek, snizeni
je zdarma,
za predc¢asné ukonceni smlouvy (pied uplynutim 6 let od uzavieni) zdarma

(Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, 2022).

Stavebni sporeni od CSOB Stavebni spoFitelny

CSOB se pied par lety spojila s Ceskomoravskou stavebni spofitelnou. Stejné jako ostatni

spofitelny nabizi zvoleni tarifu, ve kterém bude klient spofit. Pro hlavni zdmér spofeni je

nejvhodnéjsi tarif Standard Spoftici. Ostatni jsou vhodné pro pteklenovaci Uvéry, které

CSOB nazyva jako meziuvéry. Zakladni sazbu pro vklady ma spofitelna nastavenou na 1

% p.a. s tim, Ze vyplaci bonus ve vysi 0,5 % za rok za pravidelné mési¢ni spofeni. Do

hodnoty tvéru 1 000 000 K¢ nemusi byt zastavena nemovitost ve prospéch spofitelny.

Tab. 18: Parametry stavebniho spofeni CSOB

Cilova castka 300 000 K¢
Mé¢sicni vklad 3 000 K¢
Urokova sazba z vkladi 1,5 % p.a.
Urokova sazba z Gvéru 4 % p.a.

Minimalni vySe zGstatku na uctu | 35 % - 50 % podle zvoleného tarifu
stavebniho spofeni pro pfidéleni cilové

gastky

Zdroj: CSOB, zpracovano autorkou (2022a)
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Vypocet anuity podle vzorce:

0,04

180 000 x ~—
a= 12 =2816,13 = 2816 K¢

1
1 - —
1400%
12

Tab. 19: Umotovaci plan tivéru ze stavebniho spofeni od CSOB Stavebni spofitelny

Obdobi Anuita Urok Umor Zustatek
0 180 000,00 K¢
1 2 816,00 K¢ 600,00 K¢ 2216,13 K¢ | 177 775,47 K¢
2 2 816,00 K¢ 592,61 K¢ 2 223,52 K¢ | 175 552,06 K¢
3 2 816,00 K¢ 585,20 K¢ 2 230,93 K¢ | 173 321,23 K¢
4 2 816,00 K¢ 577,76 K& 2 238,37 K¢ | 171 082,97 K¢
5 2 816,00 K¢ 570,30 K¢ 224583 KE | 168 837,25 K¢

68 2 816,00 K¢ 46,47 K¢ 2 769,66 K¢ 11 170,76 K&

69 2 816,00 K¢ 37,24 K¢ 2 778,90 K¢ 8 391,99 K¢

70 2 816,00 K¢ 27,97 K¢ 2 788,16 K¢ 5 603,96 K¢

71 2 816,00 K¢ 18,68 K¢ 2797,45 K¢ 2 806,64 K¢

72 2 816,00 K¢ 9,36 K¢ 2 806,78 K¢ 0,00 K¢

Suma | 202 752,00 K¢ | 22 761,57 K¢ | 180 000,00 K¢ —

Zdroj: Zpracovano autorkou dle vlastnich vypocti (2022)

Cena uvéru i s uroky ¢ini 202 752 K¢, na uroky ptipada castka 22 752 K¢&.
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Poplatky spojené se stavebnim spofenim a uvérem ze stavebniho spofeni ma spofitelna

nastaveny nasledovné:

e uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni zdarma,

e vedeni uctu stavebniho spoteni a vedeni uvérového uctu 360 K¢ roéné,

e poplatek za zménu cilové ¢astky ve vysi zdarma,

e za predCasné ukonceni smlouvy (pied uplynutim 6 let od uzavieni) 0,5 %
z nasporené ¢astky,

e posouzeni vhodnosti zastavy 3 000 K& (CSOB, 2022b).

5.2.4 Shrnuti nabidek stavebniho spofeni

V nasledujici tabulce jsou zaneseny zakladni tidaje o nabidkach spofitelen. Z porovnavaci
tabulky je patrné, Ze co se tyce uroceni Uveéru ze stavebniho spofeni, je nejlepsi volbou
CSOB Stavebni spofitelna. Ta nabizi nejnizi trok pro Gvér ve vysi 4 % p.a. Oviem pokud
se na stavebni spofeni diva klient jen jako na spofici produkt, je naopak nejlepsi
MONETA Stavebni spofitelna. Ta nabizi klientim tro¢eni vkladi 1,7 % p.a., zatimco
CSOB jen 1 % p.a. a v ptipadé pravidelného mési¢niho spofeni poskytuje irokovy bonus

0,5 % p.a. Maximaln& tedy CSOB uro¢i svym klientim vklady 1,5 % p.a.

Tab. 20: Piehled nabidek uvéra riznych spotitelen

Urokovi sazba Celkova cena Pieplatek na
Sporitelna
p.a. uvéru urocich

MONETA Stavebni 4,69 % 206 856 K& 26 856 K&
sporitelna

Ceskd SpoFitelna 4,5 % 205 704 K& 25 704 K&

CSOB Stavebn 4% 202 752 K& 22 752 K&
sporitelna

Zdroj: Zpracovano autorkou dle jednotlivych nabidek spoftitelen (2022)

Rozdil v poplatcich je napiiklad v poplatku za uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni.
Vétsina spofitelen pozaduje za sjednani spofeni na pobocce poplatek ve vysi 1 % z cilové

¢astky, za sjednani online se poplatek vétSinou neplati. V ramci riiznych marketingovych
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kampani je tento poplatek odpustén i pfi sjednani na poboc€ce napt. studentim nebo
star§Sim obcanlim po dosazeni urcité vékové hranice. To je piipad pravé MONETY,
zatimco CSOB mé sjednani vzdy zdarma. Obdobné nepozaduje CSOB poplatek za zménu
cilové Castky, na rozdil od konkurence, ktera pozaduje 0,5 % - 1 % z rozdilu cilovych
¢astek. Vyhodou uvérii ze stavebniho spofeni je, ze vétSina spofitelen u c¢astky do

1 000 000 K¢ nepozaduje zajisténi pomoci nemovitosti.

Ostatni spofitelny nejsou v porovnani uvedeny, protoZze jejich nabidky jsou velmi
podobné, jako jiz uvedené. Piikladem je Raiffeisen Stavebni spofitelna, kterd nabizi

stejné urocCeni jako Ceska spofitelna.

5.3 Priklad tivéru ze Statniho fondu podpory investic

Posledni z moznosti ziskdni penéz na potizeni ¢i rekonstrukci bydleni je Gvér ze statniho
fondu. O tento zpusob ziskani prostfedkii enormné vzrostl z4jem, proto se od 20.4.2022
docasné pozastavuje piijem novych zadosti o ivér z divodu vycerpaného rozpoctu (SFPI,
2022a).

Pokud by vSak tato situace nenastala, mohl by Zadatel po splnéni n€kolika podminek
ziskat az 750 000 K¢ na modernizaci, 3 500 000 K¢ na poftizeni rodinného domu nebo
3000 000 K& na potizeni bytu nebo druZzstevniho podilu v bytovém druzstvu. Fond
pUjcuje penize s urokem 4 % p.a. Sazbu lze snizit 0 0,2 % za kazdé dité do 15 let, o které
zadatelé pecuji.

Nicméné, maximalni ¢astka 3 000 000 K¢ ne vzdy sta¢i na pofizeni pozadovaného
bydleni. Pokud by rodina uvedena v prvnim modelovém piikladu chtéla pofidit stejné
bydleni, tj. v hodnoté¢ 5000000 K¢, musela by vyuzit jesté¢ dalSich uvért, bud
hypote¢niho nebo Uvéru ze stavebniho spofeni. Problém pii takové kombinaci vSak
nastava pii zajisténi aveéru. V podminkach stanovenych Fondem je uvedeno, Ze si Fond
narokuje zastavu nemovitosti ve svilj prospech jako prvni v potadi. Popiipadé pokud by
mél Fond zastavni pravo jako dalsi v pofadi, je potieba jesté uveér zajistit bud’ rucitelem

nebo jinou nemovitosti (SFPI, 2021).

Pokud by rodina (stejna jako v prvnim piikladu) chtéla celkové ptjcit 90 % z hodnoty
nemovitosti, musela by podat zadost na 3 000 000 K¢ z Fondu a zZadost na 1 500 000 K¢
od banky. Pro zjednoduseni bude predpokladano, ze o uvér bude zadat u nevyhodnéjsi

bankovni spole¢nosti, tj. u MONETA Money Bank.
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Se splatnosti 30 let a snizenou urokovou sazbou 3,8 % vychazi anuitni splatka

nasledovné:

3000000 x —
— 12

0,038

360
1
1—| —=
14.0.038

12

=13978,72 K¢ =13 979 K¢

Tab. 21: Umoftovaci plan avéru (90 % LTV) ze Statniho fondu podpory investic

Obdobi Anuita Urok Umor Zustatek
0 3 000 000,00 K¢
1 13 979,00 K¢ 9 500,00 K¢ 4 478,72 K¢ | 2995 581,17 K&
2 13 979,00 K¢ 9 485,82 K¢ 4 492,90 K¢ | 2991 088,17 K&
3 13 979,00 K¢ 9471,59 K¢ 4 507,13 K¢ | 2 986 580,95 K¢
4 13 979,00 K¢ 9457,32 K¢ 4521,40 K¢ | 2982 059,46 K¢
5 13 979,00 K¢ 9 443,00 K¢ 4 535,72 K¢ | 2977 523,65 K¢
356 13 979,00 K¢ 219,24 K¢ 13 759,48 K& | 55476,12 K¢
357 13 979,00 K¢ 175,67 K& 13 803,05 K& | 41 672,79 K¢
358 13 979,00 K¢ 131,96 K¢ 13 846,76 K& | 27 825,76 K¢
359 13 979,00 K¢ 88,11 K¢ 13 890,61 K& | 13 934,87 K¢
360 13 979,00 K¢ 44,13 K¢ 13 934,59 K¢ 0,00 K¢
Suma | 5032440 K¢ | 2 032 339,39 K¢ | 3000 000 —

Zdroj: Zpracovano autorkou dle vlastnich vypoctt (2022)

U tohoto uvéru rodina pteplati na trocich 2 032 440 K¢. Dale je nutné vypocitat splatky

dopliiujiciho hypotecniho tvéru.
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Vypocet anuity:

1500 000 x

0,0459

a =

1
1—|——=
1+0,0459

360

12

= 7680,70 = 7 681 K¢

Tab. 22: Umotovaci plan avéru (LTV 90 %) od MONETA Money Bank

Obdobi Anuita Urok Umor Zustatek
0 1 500 000,00 K¢
1 7 681,00 K¢ 5737,50 K¢ 1 943,20 K¢ 1498 114,60 K¢
2 7 681,00 K¢ 5 730,07 K¢ 1 950,64 K¢ 1496 163,88 K¢
3 7 681,00 K¢ 5722,61 K¢ 1 958,10 K¢ 1494 205,71 K¢
4 7 681,00 K¢ 5715,12 K¢ 1 965,59 K¢ 1 492 240,05 K¢
5 7 681,00 K¢ 5 707,60 K¢ 1973,11 K¢ 1490 266,87 K¢
356 7 681,00 K¢ 145,22 K& 7 535,48 K¢ 30432,43 K¢
357 7 681,00 K¢ 116,40 K¢ 7 564,30 K¢ 22 867,84 K¢
358 7 681,00 K¢ 87,47 K¢ 7 593,24 K¢ 15274,31 K¢
359 7 681,00 K¢ 58,42 K¢ 7 622,28 K¢ 7 651,73 K¢
360 7 681,00 K¢ 29,27 K& 7 651,44 K¢ 0,00 K¢
Suma | 2 765 160,00 K¢ | 1265 053,32 K¢ | 1500 000,00 K¢ —

Zdroj: Zpracovano autorkou dle vlastnich vypocti (2022)

Na trocich preplati 1 265 160 K¢.

Me¢ésicni splatky obou tuveérd je potieba seCist. Celkova mésicni splatka vychazi

nasledovné:

a=13979 + 7681 = 21 660 K¢.
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V porovnani s piivodné kalkulovanym hypote¢nim uvérem se mési¢ni splatka lisi o:
23042 — 21660 = 1 382 K¢.

Celkova cena tivéru se vySplha na 7 797 600 K¢ s pireplatkem na urocich 3 297 600
K¢.

Pti vyuziti tivéru z Fondu jsou mésicni splatky nizs§i nez u bézného hypotecniho uvéru a

v

cerpaném z Fondu se neplati Zadné poplatky.
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Z.aveér

Cilem celé této prace bylo podat uceleny prehled o moznostech financovani bydleni
v Ceské republice. Tohoto cile bylo dosazeno detailnim popisem dostupnych moZnosti
s vyuzitim ciziho kapitdlu. Za dil¢i cil je mozné povazovat vytvotreni modelovych
prikladii, na kterych bylo nazorn€¢ ukazano, jak se promitaji parametry soucasnych

nabidek bankovnich instituci a spofitelen do celkovych cen tvért.

Zpusoby financovani byly v praci feSeny v potadi, které¢ odpovida jejich oblibenosti u
vetejnosti. Nejvice preferovanym zptisobem ziskani prostiedkd na vystavbu ¢i koupi
nemovitosti je stale hypote¢ni Uvér. Dokazuji to 1 uvedend data v grafu v ptislusné
kapitole této prace. Hypotecni véry jsou obecné dlouhodobé povahy, vétSina lidi je
splaci skoro cely svij produktivni vék. Fixaci urokové sazby voli vétSina klientd na
obdobi 1 rok az 5 let. V obdobi vysokych urokovych sazeb, jako je tomu v soucasnosti,
se jevi jako nejleps$i fixace na kratké obdobi. V ptipadé, Ze klienti nejsou spokojeni se
stavajicimi podminkami své banky, maji moZnost refinancovani neboli pfevedeni Givéru
k jiné bance. Tato mozZnost nuti banky k vétSimu boji o zdkazniky a posilovani

konkurenceschopnosti dané spolecnosti.

Objem uvért ze stavebniho spofeni neni v porovnani s hypotékami moc velky. Spousta
lidi vyuziva tento produkt pouze jako spofici nastroj se zamérem ziskat co nejvyssi statni
podporu, kterd pii splnéni podminek mize Cinit az 2 000 K¢ za rok. Nevyhodou je, ze
pokud chce klient Cerpat fadny uvér ze stavebniho spofeni, musi minimaln¢ dva roky
spofit a dosahnout alespont 35-40 % cilové Castky. Teprve potom muze fadn¢ zazadat o
uvér. Coz predstavuje urcité ¢ekani oproti hypotecnim Uvérim, které lze vyfidit za
mnohem krat§i ¢as. Vzhledem k moZnosti ¢erpat uvér az do 1 000 000 K& bez ruceni

nemovitosti, je tento zpisob vhodnéjsi na rekonstrukce obydli.

Statni podpora netkvi pouze ve finan¢nich ptispévcich v ramci stavebniho spofeni a
odpoctu trokll od zakladu dang, ale existuje 1 ve form¢ uvért ze Statniho fondu podpory
investic. V ramci Fondu existuje program ,,Vlastni bydleni®, ktery ma za cil podporovat
obCany a poskytovat jim vyhodn€j$i podminky uvérG nez bankovni instituce. Za
predpokladu splnéni vSech pozadovanych podminek l1ze ziskat z Fondu 3 500 000 K¢ na
rodinny diim, 3 000 000 K¢ a byt a az 750 000 K¢ na rekonstrukei stavajiciho obydli. Pti
soucasnych cenach nemovitosti je vSak potfeba kombinovat tento tvér i s jinym typem
uvéru nebo pijcky.
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Rostouci ceny nemovitosti jsou nejvice zapti¢inéné vysokou poptavkou po vlastnickém
bydleni. V porovnani se svétem je v Ceské republice stile velkym trendem bydlet ve
vlastnim. Pro vétSinu lidi to znamena urcitou jistotu do budoucna, zajisSténi na stafi nebo
jako investi¢ni piilezitost a ochrana prostiedki pied inflaénimi vlivy. Na vysokou
poptavku vSak soucasné nabidka nemovitosti nestaci, a tak se ceny Splhaji nahoru. To, Ze
poptavka neustale rostla bylo zpiisobeno rostouci ekonomikou a nizkymi urokovymi
sazbami. S ristem HDP rostou i pfijmy obyvatel, ktefi jsou pak ochotni se vice
zadluzovat. Na ceny ma vliv i inflace, avSak ve velmi malé mife, ceny rostou rychleji nez
cenova hladina. Vlivem opatfeni, ktera vydala CNB a rostouci inflaci se o¢ekava stagnace

¢i dokonce mirny propad cen nemovitosti.

Jiz diive byly nastaveny Ceskou narodni bankou limity pro LTV, DSTI a DTI, aviak
pouze ve formé& doporuceni. Od dubna 2022 jsou tyto limity zadvazné a banky by nemé&ly
poskytovat hypotéky zadatelim, kteti nespliuji dana kritéria. V disledku toho se pro

spoustu lidi stava avér a tim také vlastni bydleni nedosazitelné.

V prvnim modelovém piikladu byla uvazovana rodina, ktera si chce pofidit vlastni byt
s vyuzitim hypotecniho uvéru. Zvolena byla cena nemovitosti, ktera reflektuje skutecnou
situaci na trhu. V pfipadé€, Ze zadatelé, stejné jako modelova rodina, nemaji dostatek
naSetfenych prostiedkti, dostanou od banky vysokou urokovou sazbu a pii splatnosti 30

let preplati na trocich skoro pivodni hodnotu jistiny.

Analyza nabidek spofitelen odhalila, Ze jednotlivé instituce nabizeji velmi podobné
podminky. V ptipadé, Ze nabizeji vysoké troceni vkladl, nabizeji i vysoké tiroceni uvéru.
To je dano rozpétim trokovych sazeb stanovenych zakonem. Rozpéti mezi sazbou pro

vklad a pro ivér miize €init nejvyse 3 %. VEtSina z nich toto maximalni rozpéti pouZziva.
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Abstrakt

Benesova, M. (2022). Analyza moznosti financovani bydleni v CR (Diplomova prace).

Zéapadoceska univerzita v Plzni, Fakulta ekonomicka, Cesko.

Kli¢ova slova: bydleni, hypote¢ni uvér, stavebni spotfeni, LTV, DSTI, DTI, trokova

sazba, jistina

Diplomova prace se zabyva analyzou jednotlivych moznosti financovani vlastniho
bydleni v Ceské republice. Cilem prace je jednotlivé moznosti popsat a nasledng je vyuzit
v praktické ¢asti. Teoreticka ¢ast je zamétena na popis bankovnich produkta, které se pro
financovani pouZzivaji. Dale jsou uvedeny vlivy, které maji dopad na trh nemovitosti a
Gvéri. Zminény jsou také limity stanovené Ceskou narodni bankou a dopad téchto limiti
na hypote¢ni uveéry. Prakticka cast je vénovana modelovym piikladim, ve kterych je
feSeno financovani pomoci hypote¢niho tvéru, tvéru ze stavebniho spofeni a tvéru ze
Statniho fondu podpory investic. Dil¢i ¢asti obsahuji také zhodnoceni jednotlivych

nabidek instituci a vybér nejvhodnéjsi varianty pro konkrétni ptiklad.
Abstract

BenesSova, M. (2022). Analysis of housing financing possibilities in the Czech Republic
(Master's Thesis). University of West Bohemia, Faculty of Economics, Czech Republic.

Key words: housing, mortgage, building savings, LTV, DSTI, DTI, interest rate,

principal

The Master's Thesis address analysis of individual possibilities of financing housing in
the Czech Republic. The aim of the thesis is to describe the individual option and use
them in the practical part. The theoretical part is focused on the description of banking
products that are used for financing. The following are the influences that have an impact
on the real estate market and credit market. The limits set by the Czech National Bank
and the impact of these limits on mortgage loans are also mentioned. The practical part is
addresses to model examples, in which financing is solved using a mortgage loan, a loan

from a building society and a loan from the State Investment Support Fund. The partial



parts also contain an evaluation of the individual offers of the institutions and the selection

of the most suitable option for a specific example.



