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Uvod

Bydleni je jednou ze zakladnich potieb kazdého Cloveka, kazdy chce mit své vlastni
zazemi, ve kterém mize zacCit budovat sviij vlastni zivot a svoji rodinu. Osamostatnit se

od rodict a zacit fesit sviij budouci zivot a cile, kterych chce dosahnout.

Jednou ze zékladnich otazek, se kterou se témeét kazdy z nds v zivoté setka, je tedy
vybér bydleni a s tim souvisejici moznosti jeho financovani. Na rozdil od minulosti
je vsoucasné dobé spousta moznosti, kde bydlet, ¢i jak naSe bydleni financovat.
Financovat bydleni je mozné riznymi zplsoby, od vlastnich prostredkt, ziskanim
domu/bytu v ramci dédictvi, az po Gveérové financovani formou stavebniho spofeni,
hypote¢niho tvéru ¢i jejich kombinaci. Pajcit si lze i u nebankovnich spolecnosti.
To s sebou ale nese riziko vysokych urokovych sazeb, a tudiz nasledné nemoznost
pujcku splatit. Kromé pofizeni vlastniho bydleni je zde také moZznost prondjmu.

Nevyhodou je to, Ze byt ¢i dim nebude nikdy v naSem osobnim vlastnictvi.

Téma bakalafské prace Moznosti financovani bydleni v Ceské republice bylo zvoleno
zejména kvili aktualnosti tohoto tématu. Nejen mladi lidé feSi problematiku bydleni,
slovo ,hypotéka* se objevuje neustdle v médiich, taktéz stavebni sporeni. Tato
bakalaiska prace by meéla poslouzit jako pomiticka praveé pro ty, kteti fesi bydleni

a otazku, jak jej financovat.

V bakalatské praci budou struéné¢ zminé€ny formy bydleni a moznosti financovani
bydleni — vlastni, cizi ¢i kombinace. Protoze bydleni je pfevazné financovano uvérem,
budou charakterizovany ptedev§im hypotecni Gveéry — jejich definice, trokové sazby,
vyse hypotecnich Gvéra, doba splatnosti, zpisoby Cerpani, podminky, prubéh, vyhody
anevyhody a stavebni spofeni — jeho princip, poplatky, pribéh, vyhody a nevyhody.
Zminéna bude také statni podpora bydleni, zejména uver od statu podporujici predevsim

mladé rodiny.
V praktické ¢asti bude uveden modelovy piiklad rodiny pofizujici si bydleni s riznymi
variantami financovéni. Ty budou nasledné porovnany a vyhodnoceny.

Ptinosem této bakalaiské prace bude zhodnoceni jednotlivych zplsobti financovani

vlastniho bydleni v Ceské republice a nasledné zobrazeni vyhodnosti vybranych variant.



Cil a metodika prace

Cil prace

Hlavnim cilem bakalatské prace bude na zéklad¢ teoretickych vychodisek identifikovat
moznosti financovani bydleni v Ceské republice a jednotlivé varianty porovnat. Dil¢im
cilem bude doporucit vhodny produkt konkrétnimu klientovi, a to na zéklad¢ propoctu

ziskanych dat a informaci u vybranych bank.
Metodika prace

Teoreticka vychodiska budou Cerpana z teoretickych pramenti, zdkonli a webovych

stranek.

Praktickd cast bude vychazet ze =ziskavani aktudlnich parametri a informaci
o jednotlivych vybranych bankovnich institucich a jimi nabizenych produktech. Tyto
informace budou ziskany na zaklad¢ osobnich konzultaci se zaméstnanci bank, piipadné
s vyuzitim informaci na webovych strankach bank. Mezi vybrané bankovni spolecnosti
patii Modra pyramida stavebni spofitelna, a. s., MONETA Money Bank, a. s. a Ceska
spofitelna, a. s. Tyto bankovni spoleCnosti byly vybrany zejména ztoho divodu,
Ze unich byla, pro ziskani potfebnych informaci, moZna osobni konzultace (pfipadné
prehledné webové stranky), a také proto, ze patii mezi vSeobecné zndmé a nejveEtsi
banky piisobici na ¢eském trhu. Déle bude vytvofen modelovy piiklad rodiny se dvéma
détmi, u niZz budou provadény propocty jednotlivych variant financovani koupé
rodinného domu. JelikoZ si rodina bude spofit na stavebni spofeni, bude hodnocen nejen
hypotecni uvér, ale 1 ivér ze stavebniho spofeni. Prvnim krokem u danych variant bude
vypocet ukazateli LTV, DTI a DSTI, poté vypofet mésicni splatky Uvéru, ktera
se vyuzivd v praxi. ProUcely bakalafské prace, hlavné pro sestaveni ndzornych
splatkovych kalendait, budou vyuzivany splatky ro¢ni. V zavéru praktické Casti bude
na zakladé metod analyzy akomparace vyhodnocena nejvyhodnéjSi varianta

financovani koup¢ domu pro danou rodinu.

Vzorec pro vypocet konstantni anuity:

i
A = SHA Xm (1)



kde: A ... anuita, pravidelna splatka,
SHA ... soucasna hodnota, vySe Gvéru,
1... urokova sazba/100,
n ... doba splatnosti tvéru.
Pro anuitu plati nasledujici vztah:
A = Grok + tmor ()
kde: urok ... cena za uvér,

umor ... ¢astka, o niz se snizuje vysSe Gveru.



1 Financovani bydleni

Existuji dvé moznosti bydleni, jedna se o prondjem a déle o koupi vlastniho bydleni.
V ptipad¢ vlastniho bydleni penize plynou do néceho, co jednou bude ve vlastnictvi
dané osoby, zatimco v pfipadé ndjmu jde o pouhé placeni mési¢nich splatek a byt ¢i
dim neptechdzi do osobniho vlastnictvi. V kazdém piipadé jde o ptijcovani a placeni
zato penézi. V pfipadé¢ pronajmu se jedna o pujceni bytu/domu a placeni ngjmu.
Zatimco u vlastniho bydleni, pokud tedy nejsou k dispozici vlastni prostiedky, je nutné

si na byt/dim pujcit penize, za které se plati roky (Syrovy, 2009, s. 9).

Mezi vyhody vlastniho bydleni patii vétsi pocit jistoty, co se tyce nadjmu pievlada pocit
nejistoty. Dulezitym hlediskem je riziko splaceni, mnoho lidi trapi otdzka zmény sazeb
urokd, ale splatka hypotéky se povazuje za relativné stabilni, proto se v budoucnu
neocekavaji znaéné zmeény. V ptipadé najmu to jiz tak jisté neni. Za nékolik let ndjemné
muze byt i dvojndsobné, nebo naopak muize klesat. S hypotékou se dale poji zavazek
splacet, v pripad¢ neschopnosti splacet banka nemovitost zabavi, proda a uvér splati.
U ngjmu je to podobné, je nutné hradit dohodnutou ¢astku. Hlavni vyhodou vlastniho
bydleni je, Ze po splaceni cel¢ ¢astky nemovitost pifechdzi do osobniho vlastnictvi

(Syrovy, 2009, s. 10).

K dal§im vyhodam vlastniho bydleni lze zafadit odcitatelnost urokii z hypotecniho
uvéru od zékladu dané. I pies to, Ze pofizovaci néklady na vlastni nemovitost jsou vyssi,
jedna se o vyhodnou investici, jelikoz je mozné nemovitost kdykoliv prodat, ¢i dale
pronajimat a ziskat tak dal$i pfijem. DalSim kritériem je porovnavani cen bytt/domut
andjmi. Ceny najmu se lisi dle lokality a velikosti mésta. Mezi mésta s nejdrazSimi

prondjmy se fadi Praha, Brno a Olomouc (GEPARD FINANCE a. s., 2018).

Co se tyCe pronajmu, jsou dvé moznosti bydleni v pronajatém byté. Bud bydleni
v obecnim byté, které lze charakterizovat nulovymi pofizovacimi naklady. BohuzZel
je t€zké takovy byt sehnat, jelikoz se ptidéluji vétSinou na zaklad€ socidlnich potieb
a existuje pofadnik, ktery je v mnoha méstech pomémé dlouhy. Vyhodou je nizsi
najemné a casteCna vybavenost bytl. Déle je mozné zvolit prondjem od soukromé
osoby, jedna se o pfivydélek tieti osoby, tudiz je nutné ocekavat vyssi ndjemné

(Finance.cz, n.d.c).
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1.1 Formy financovani bydleni

Pro financovani bydleni je mozné vyuzit vlastnich prostiedki, které vétSinou tvori ¢ast
prostiedkil i v piipadé vyuziti avéri. Nejvice vyuzivanymi produkty pro financovani
bydleni jsou vSak Gvéry, mezi které se fadi zeyména hypotecni tivéry Ci stavebni spofeni

(Syrovy, 2009, s. 20).

I pies to, ze existuje celd fada produktti pro financovani vlastniho bydleni, Zddny z nich
neobsahuje vSechny vyhody, které je schopen finan¢ni trh nabidnout. Coz byva hlavnim
divodem pro vyuziti kombinace riznych finan¢nich produktt. Tyto produkty se poté
vzajemné dopliuji a ve vétSin€ piipadi dochdzi k Gspote nékladi. Dillezitym faktorem
je vSak spravné vyuziti téchto kombinaci, pfi nevhodném pouziti se bydleni muze
i prodrazit. Nejcastéji se kombinuje hypotéka, a to se stavebnim spofenim,
kapitalovym/investicnim zivotnim pojiSténim ¢€i s Gvéry od Statniho fondu rozvoje

bydleni (Finance.cz, 2008).
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2 Uvéry

Nejvyznamnéj§i Gasti bankovnich aktivnich obchodii jsou pravé uvéry. Uvér je
definovan jako Casové omezené, Uplatné zapijCeni penéz k volnému nebo smluvné
vazanému pouziti. Uvéry Ize rozdélit na zbozové a penézni. Zbozové Givéry se poskytuji
ve zbozi, poskytuji je vyrobci ¢i obchodnici. Nejrozsifenéjsi z nich je obchodni uvér.
Penézni Gvéry jsou poskytovany v penézich, nejCastéji je poskytuji obchodni banky
aneni dulezité, zda jsou tyto Gvery splaceny penézi €i zbozim. Z penéznich uvéra je

nejrozsitenéjsi bankovni uvér (Kalabis, 2005, s. 71).

Uvéry lze rozélenit na uvéry provozni, které vyuzivaji podniky pro financovani b&zného
provozu, pro nakup, vyrobu a pro prodej svych vyrobkil. Dale na ivéry investi¢ni, které
slouzi k financovani projektd, tedy k financovani investic. Mezi investicni uvéry se fadi
pravé uveér hypotecni. Samostatnou skupinu tvoii americka hypotéka, ktera je urCena
pouze pro osoby, ktefi vlastni nemovitost. Casto pouzivanymi jsou dale wvéry
spotiebitelské, slouzici k financovani ndkupu spotiebnich predmétll, a Gvery z kreditni

karty (Kalabis, 2005).

2.1 Hypotecni uvéry

Hypotecni tuvéry patfi k oblibenym bankovnim uUvérovym produktim. Jsou
charakterizovany zejména zpusobem jejich zajisténi, jsou zajistény zdstavnim pravem
k nemovitosti. Diky tomu se fadi k uvérm s relativné nizkou rizikovosti a moZnou
dlouhodobosti. Ve vétsi mite je banky zacaly poskytovat aZ po roce 1995, kdy vstoupila
v platnost legislativa hypotec¢niho bankovnictvi (zakon ¢. 84/1995 Sb.). Hypotecni
bankovnictvi definuje zejména zakon o dluhopisech, protoZze vychazi z tpravy
hypotecnich zastavnich listi a nikoli hypote¢nich uvéra. Proto je nutné rozliSovat mezi
hypotecnimi uv€ry refinancovanymi hypotecnimi zastavnimi listy a refinancované

jinym zpiisobem (Dvoték, 2005, s. 527).

Zékon o dluhopisech (zakon €. 190/2004 Sb.) definuje hypotecni tvér takto: Hypotecni
uver je uver, jehoz splaceni vcetné prislusenstvi je zajisténo zdstavnim prdvem
k nemovitosti, i rozestavéné, kdyz pohledavka z uivéru neprevysuje dvojndasobek zastavni
hodnoty zastavené nemovitosti. Uvér se povazuje za hypotecni 1ivér dnem vzniku

pravnich ucinku zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich listu Ize
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pohledavku z hypotecniho uveru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent
hypotecnich zastavnich listit o pravnich ucincich vzniku zastavniho prava k nemovitosti

dozvi.

Uvéry lze rozdélit podle Gcelu vyuziti na Gelové a neticelové, zaleZi na tom, zda banka
definuje zpiisoby vyuziti finan¢nich prostiedkii. Hypotecni uvéry jsou zpravidla
ucelové, lze je pouzit jen na predem definované tucely. Ziskat je lze na koupi
nemovitosti ¢i stavebniho pozemku, na vystavbu nemovitosti, modernizaci, rekonstrukci
¢1 opravy nemovitosti, na splaceni uvéru ¢i pujcky pouzité na investice do nemovitosti,

ptipadné na ziskani vlastnického podilu na nemovitosti (Finance.cz, n.d.d).

Z definice dle zédkona o dluhopisech vyplyva, Zze hypotecni uvér jiz neni omezen pouze
na financovani bytovych potieb. Novelizaci upravy hypotecnich zéstavnich listii bylo
umoznéno poskytovat hypotecni Givéry na financovani i jinych ucelti. Takové hypotecni

uvery se nazyvaji americké hypotéky (Dvorak, 2005, s. 528).
Americka hypotéka

Americkd hypotéka je netcelova ptjcka, jez je urCend pouze vlastnikiim nemovitosti,
ktefi tuto nemovitost daji bance do zastavy. Prostfedky z této hypotéky nemuseji byt
pouzity na nadkup nemovitosti, ale mohou byt pouzity na jakékoliv jiné ucely. Tato
pujcka je vhodna i pro klienty, ktefi jiz maji klasicky hypotecni uvér a potiebuji mensi
uvér, nez je hodnota zastavené¢ nemovitosti. Pokud tedy jiz splatili ¢ast plavodni
hypotéky. Tuto hypotéku jim poskytne nejpravdépodobnéji ta banka, u které jiz maji
a také del$i doba splatnosti, ktera se pohybuje v rozmezi 15 az 20 let. Mezi nevyhody
patii vysoké poplatky na poskytnuti a spravu uvéru a samoziejmeé moznost, ze v ptipadé

nespléceni, klient o nemovitost piijde (Kalabis, 2005, s. 79).

2.1.1 Banky poskytujici hypotecni uvéry

Ceské hypoteéni bankovnictvi neni na rozdil od stavebnich spofitelen zaloZeno
na samostatnych hypotecnich bankéch. Jedna se pouze o produktovou specializaci, jsou
stanovena pravidla pro hypotecni produkty, které musi byt oddéleny od ostatnich
produkti univerzalnich bank. AvSak miize existovat i banka, ktera se specializuje pouze

na oblast hypotecniho bankovnictvi (Dvorak, 2005, s. 126).
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Hypotecni véry mohou poskytovat vSechny banky, kterym byla udé€lena bankovni
licence. Poskytovani uvérd (mezi néz patii pravé hypoteéni Gvéry) patii do jedné
ze dvou zakladnich ¢innosti bank. K jejich poskytovani neni nutné zvlastni povoleni.
Jelikoz poskytovani uvéri neni vyhrazeno pouze bankdm, mohou je poskytovat
i nebankovni subjekty. Pro emisi hypotecnich zastavnich listi, které mohou emitovat
pouze vybrané banky, je tieba specialni licence. Diivodem potieby specidlni licence je
snaha o zajisténi vysoké bezpecnosti, ta se poté s pozitivnim vlivem projevuje v z4jmu
investoru a také niz§Simi urokovymi naklady pro emitenty. U nas lze za hypotecni banky
povazovat banky s licenci na emisi hypotec¢nich zastavnich listi. Tyto banky jsou
bankami univerzalnimi a provadéji i ostatni bankovni obchody. Vyjimku tvofi
Hypote¢ni banka, kterd se specializuje pouze na hypotecni uveéry (Dvotdk, 2005,

s. 127).
Pti poskytovani hypotecnich avért banky dodrzuji néktera pravidla, a to:

e pohledavky z hypoteéniho uvéru obvykle nepiekro¢i 80 % ceny obvykle
zastavenych nemovitosti,

e v okamziku podpisu uv€rové smlouvy nesmi na zastavované nemovitosti
vaznout zadné jiné zastavni pravo,

e nemovitost, jez slouZzi jako jiSt€ni hypote¢nich tveért banka nesmi pouzit jako

zastavu k jinym obchodnim aktivitdm (Kalabis, 2005, s. 77).

Podle Zzebticku webové stranky Finparada.cz (2020) nejvyhodnégjs$i hypotec¢ni uvéry
poskytuji MONETA Money Bank, UniCredit Bank, Fio banka, Air Bank a Banka
Creditas. Hodnocena je urokova sazba, rofni procentni sazba nakladii, poplatky,

nabidka pojiSténi a dostupnost pobocky (Finparada, 2020).

2.1.2 Vyse hypote¢niho tvéru

Maximalni vySe hypotecniho uvéru je omezena dvéma zdkladnimi faktory. Prvnim
faktorem je vySe disponibilnich zdroji klienta, ty musi byt v takové vysi, aby byl klient
schopen fadné uvér splacet po celou dobu splatnosti. Druhym faktorem je cena zastavy
neboli vyse zadluZitelné hodnoty nemovitosti, coZ je ¢astka, za kterou by bylo mozné
danou nemovitost prodat v piipadé, kdy by klient jiz nebyl schopen fadné splacet.
Podminkou hypotecniho Gvéru je zajiSténi zastavnim pravem k nemovitosti, pfi¢emz

jeho vySe nemilzZe pifevysit cenu zastavy. Je obvyklé, Ze banky poZaduji, aby cena
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zastavené nemovitosti byla vyssi nez vySe uvéru. Toho l1ze dosdhnout tak, ze se uvér

poskytuje pouze do urcité vyse ceny zastavené nemovitosti (Dvorak, 2005, s. 529).

S tim souvisi ukazatel LTV, jedna se o zkratku z anglického Loan to Value. Jde
o pomér mezi pujcovanou castkou a hodnotou zastavované nemovitosti, udava se
v procentech. Timto ukazatelem se fidi cely prubéh hypotéky, ¢im vyssi LTV zakaznik
ma, tim vyssi je urokova sazba. Klienti s 90% LTV budou mit nejvyssi urokové sazby,
nejvyhodnéjsi naopak klienti se 70% LTV. Od dubna roku 2017 se dle naiizeni Ceské
narodni banky jiz neposkytuji 100% hypotéky (Banky.cz, n.d.a).

Vzorec pro vypocet ukazatele LTV:

vySe poskytnutého uvéru
hodnota zastavené nemovitosti

LTV = x 100 3)

Dal$im ukazatelem je ukazatel DTI z anglické zkratky Debt to Income. Je to pomér
vyse celkového zadluzeni zadatele o uvér a vySe jeho Ccistého ro¢niho piijmu.
V soudasnosti Ceskd narodni banka nestanovuje horni hranici tohoto ukazatele.
Upozoriiuje vSak na to, ze ve zvySené mifte hrozi riziko nesplaceni Gvéru, pokud celkové
zadluzeni zadatele pfevysi osmindsobek jeho cistého ro¢niho pfijmu. Riziko je dale
zvySovano pravdépodobnosti neptiznivé zivotni situace Zadatele, naptiklad snizeni jeho

piijmu nebo zvyseni tirokovych nakladi (CNB, 2020a).

Vzorec pro vypocet ukazatele DTI:

vySe poskytnutého uvéru
DTl = — 2P 4)

tisty rotni ptijem zadatele o Gvér
V neposledni fad¢ je tfeba zminit posledni ukazatel, kterym je ukazatel DSTI z anglické
zkratky Debt Service to Income. Jedna se o pomé&r ro¢nich primérnych vydaji Zadatele
o uvér, jez vyplyvaji z jeho celkového zadluZeni, a jeho ro¢niho €istého piijmu. Jinymi
slovy jde o pomér mezi celkovou vysi vSech mési¢nich splatek a Cistym meési¢nim
pfijmem Zadatele. Ceskd narodni banka doporu¢uje, aby ukazatel DSTI nepiesahl

hodnotu 50 % (CNB, 2020b).
Vzorec pro vypocet ukazatele DSTI:

vySe mésicnich splatek

DSTI =

x 100 (5)

Cisty mésicni ptijem Zadatele o Gvér
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2.1.3 Urokova sazba z hypoteénich uvéra

Vyse urokové sazby je diky niz§imu riziku bank, které je dano zajisténim zastavnim
pravem k nemovitosti, nizsi ve srovnani s urokovymi sazbami u jinych typa uvéri. Tyto
urokové sazby z hypotecnich uvért, jez jsou poskytovany fyzickym osobam
na financovani bydleni, jsou déle snizovany statni podporou. Urokova sazba miize byt
bud’ pevna po celou dobu splatnosti uvéru, ¢i pohybliva, ktera je zavisla na vyvoji trhu.
Mozna je 1 kombinace téchto zplisobu, ta spociva v tom, Ze nékolik let je sazba pevna

a poté se zméni na sazbu pohyblivou (Dvorak, 2005, s. 532).

Urokova sazba zavisi na uéelu uvéru. Nejniz§i urokové sazby jsou na potizeni vlastniho
bydleni (kvili malému riziku bank), vys§i Uroky jsou pro uvéry poskytované
na pronajem nemovitosti, ¢i pro americkou hypotéku. Déle zavisi na dob¢ fixace, ¢im
delsi dobu chce klient jistotu neménné sazby, tim vice musi zaplatit. Dutlezitym
faktorem, na kterém zavisi urokové sazby, je také vyse zajisténi. Zalezi na tom, kolik
penéz je klient schopen uhradit z vlastnich prostfedki. Pro banku je mnohem
rizikovéjsi, pokud klientovi ptjci finanéni prosttedky na pokryti vSech ndkladi
nemovitosti. Kvalita dluznika je dalS$im faktorem, ktery ovliviluje vysi sazby. Banka
zpravidla pozaduje prokazani piijmi klientl, ptipadné chce znat platebni moralku
u jinych bank. Né¢kdy banky pozaduji lepsi zajiSténi a vySSi urokovou sazbu uvéru

(Syrovy, 2009, s. 31-33).

16



Obr. 1: Vyvoj trokovych sazeb od roku 2003 do roku 2020
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Zdroj: Hypoindex.cz (2020a)

Z Obrazku 1 je patrné, ze urokova sazba u hypoték znacné klesa, naptiklad ve srovnani
s cervencem roku 2008, kdy sazba dosahovala téméf 6 %, se jedna o pomérné velky

rozdil oproti ¢ervenci roku 2020 se sazbou pouhych 2,15 %.

Co se ty€e dalsiho snizovani urokovych sazeb, Sberbank byla jedinou bankou, ktera
v srpnu roku 2020 jesté snizila irokové sazby u hypoték. V ostatnich ptipadech sazby
pouze stagnuji. Hypotecni sazby nejspiSe ovlivni i konec uvérového moratoria, které
klientdm umozZnilo odloZit splatky uvért. Jednalo se o odloZeni na tfi nebo Sest mésict,
vétsina klientt vSak vyuzila odlozeni o Sest mésici. Tato lhiita uplyne na konci fijna
roku 2020. Je pravdépodobné, ze dojde k nartistu klient1, ktefi nebudou schopni splécet,

coz povede k opétovnému zvySovani tirokovych sazeb (Hypoindex.cz, 2020b).

2.1.4 Poplatky spojené s hypote¢nimi uvéry

Kvili tomu, Ze néktefi poskytovatelé uvér lakali své klienty na nizké urokové sazby,
ale neinformovali je o dalSich poplatcich spojenych s uvéry, vznikl termin ,,rocni
procentni sazba nékladi“ (RPSN). Roc¢ni procentni sazba ndkladii zjednodusené
vyjadiuje, jak vysoka by byla urokova sazba, pokud by do ni byly zahrnuty vSechny
dalsi poplatky.
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Do poplatkti se zahrnuje:

2.1.5

poplatek za spravu uvéru — poplatek, ktery je v soucasné dobé ve vétsin€ pripadi
nulovy,

poplatek za sjednani hypotéky — poplatek, u kterého je stanovena jeho presna
vyse,

poplatek za ocenéni nemovitosti — jednordzovy poplatek znalci za ocenéni
nemovitosti, byva ve vysi 4 000 K¢ az 5 000 K¢ (neni zahrnut v RPSN, protoze
se nehradi bance, ale znalci),

poplatek za expresni Cerpani hypotéky — poplatek za to, zZe banka da klientovi
penize, aniz by cCekala na zapis zastavniho prava do katastru nemovitosti
(obvykle ¢ini 1 000 K¢ az 1 900 K¢),

poplatek za mimoradné splatky hypotéky — poplatek za moznost mimofadnych
splatek (mimo fixaci), byva bud’ formou pfirazky k trokové sazbé, jako mési¢ni
poplatek ¢i jednorazovy poplatek,

pojisténi — op€t se nejedna o platbu bance, zahrnuje se tam pojisténi nemovitosti,
které je povinné a poté zivotni pojisténi, které povinné neni, ale mize diky nému

byt vyhodnéjsi trokova sazba (GEPARD FINANCE a. s., 2014).

Doba splatnosti hypote¢nich uvéra

Doba splatnosti zavisi na schopnosti klienta splacet ivér po celou dobu splatnosti a dale

na zivotnosti nemovitosti, jeZ slouzi jako zastava k zajisténi uvéru. Je omezena také

ekonomickou vyhodnosti pro ptijemce Gvéru, vyse jednotlivych splatek uvéru sice klesa

s rostouci dobou splatnosti, ale zvySuje se celkovy objem zaplacenych troka (Dvoték,

2005, s. 529).

Doba splatnosti se pohybuje od 5 do 45 let, klienti by méli byt po celou dobu splaceni

v produktivnim véku. V ptipadé€, ze by splatnost zasahovala do diichodového véeku,

jenutné k uvéru pridat mladsiho spoludluznika. Nejvhodné&jsi délka pro splaceni

hypote¢niho uvéru je 15 az 20 let, v tomto rozmezi se nachézi optimalni pomér mezi

vysi splatky a naklady na uvér. I ptes to, ze banky preferuji dobu splatnosti v ndsobcich

péti let, jsou schopny pfijmout i jiné doby splatnosti (Finance.cz, n.d.e).
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2.1.6 Zpiisoby splaceni hypote¢nich tvéra

Splaceni hypote¢nich uvéri maze byt uskutecnéno bud’ jednorazové, nebo prubézné.

Jednordzové splaceni se pouziva velmi ziidka, pouze ve specidlnich piipadech.

Vyskytuje se naptiklad ve spojitosti s pojisténim, pfipadné se stavebnim spoifenim.

Je zalozeno na tom, ze klient po celou dobu splatnosti hradi pouze uroky z uvéru

a splatnost celé ¢astky uvéru je sjednana na urcité datum. K tomuto datu klient ziskava

jednorazovou platbu ze Zivotniho pojisténi ¢i ze stavebniho spofeni a z této platby klient

poté hypote¢ni Uvér jednordzové splati. Dal§im piikladem pouziti jednorazového

splaceni muze byt splaceni v piipadé umrti klienta. Pribézné splaceni probiha

pravidelnymi konstantnimi mési¢nimi splatkami, jedna se o nejcastéjsi zplisob splaceni

hypotecnich avéri. Zalezi zde na fixaci urokové sazby, pfi jeji zméné se meéni i vySe

meésicnich splatek (Dvorak, 2005, s. 531).

Pribézné splaceni se dale déli na anuitni, progresivni a degresivni splaceni.

Anuitni splédceni — zahrnuje Groky 1 splatku jistiny, klient hradi po celou dobu
fixace urokové sazby stejnou splatku. Po skonceni fixace poskytovatel méni
splatky hypotéky podle aktudlnich podminek a sazeb. V ptipadé, ze klient
s touto sazbou nesouhlasi, mtize sviij hypotecni ivér refinancovat u jiné banky.
Progresivni spladceni — jedna se o typ splaceni, kdy se velikost splatky postupné
zvysuje. Po dobu jednoho roku je mési¢ni splatka ve stejné vysi a v dalSich
letech se zvySuje o pevny koeficient ristu. Tento koeficient reflektuje situaci
na trhu a v bance. Progresivni splaceni je vhodné pro mladé Zadatele na zacatku
sveé profesni kariéry, ktefi ocekavaji rist svych piijmu.

Degresivni splaceni — jednd se o opak progresivniho splaceni, kdy se klientovi
po dobu splaceni velikost splatky snizuje. Stejné jako u progresivniho splécent,
je mésicni splatka po dobu jednoho roku ve stejné vysi, ale v dalSich letech
se naopak snizuje o pevny koeficient poklesu. Tento typ splaceni je vhodny pro
klienty, ktefi mohou v pocatecnim obdobi platit vice a ke konci tveérového

obdobi chtéji platit splatky nizsi (Kurzy.cz, n.d.).

2.1.7 Zpisoby Cerpani hypote¢nich tvéra

Hypotecni uvér lze Cerpat jednorazové ¢i postupné, zplsob Cerpani se odviji od tcelu,

na ktery je uvér poskytovan. Jednorazové Cerpani se pouZije v piipadé financovani
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jiz existujiciho objektu. Dalsi priklad pouziti jednorazového Cerpani je v ptipadé, kdy je
hypoteéni Gvér pouzit na splaceni jiného tivéru. Postupné Cerpani se pouziva v piipadé
financovani rekonstrukce ¢i vystavby nemovitosti. Z ivéru se hradi postupné naklady

spojené s vystavbou ¢i rekonstrukci (Dvotak, 2005, s. 530).

Cerpani hypote¢niho uvéru se provadi vzdy bezhotovostné. VéEtSinou dochazi

k proplaceni dodavatelskych faktur, a to na ti€et prodavajiciho (Finance.cz, n.d.a).

2.1.8 Podminky pro ziskani hypote¢niho tvéru v roce 2020

Zakladni podminky pro ziskani hypote¢niho Gvéru uréuje Ceska narodni banka, ale
poskytovatelé k nim ptidavaji dal§i, aby m¢éli jistotu, ze klient zvladne Gvér splatit.

U vSech bank poskytujicich hypotecni uvéry se lze setkat se sedmi typy podminek.

e VeEk — minimdlni v€kova hranice je 18 let. V pfipadé horni hranice zalezi
na dané bance, obecné hypotéku mohou ziskat lidé v aktivnim véku. Obvykly
vek pro ziskani hypotéky je 18 az 67 let.

e Prfijem — zalezi na vysi hypotéky, dobé splatnosti a tirokové sazb¢. Piijem musi
byt takovy, aby klient zvladl hypotéku splacet. Pfijem je nutné prokazat,
zaméstnanci doddvaji potvrzeni o vysi pfijmi a podnikatel¢ danové ptiznani
za posledni dva roky. Do dubna roku 2020 vySe splatky nesméla prekrocit 50 %
Sistého mésiéniho pifjmu. Tuto podminku Ceska narodni banka zrusila.

e Bonita — jedna se o bankovni hodnoceni, zda klient dokaze hypotéku bez
problémil splacet. K ovéfeni bonity lze poZzadat banku ¢i hypote¢niho poradce.
Hodnoti se vySe ptijmil, zaznamy v registrech dluzniki a dalsi ptjcky, které
klient spléci.

e Zaznamy v registrech dluznikd — je dualezité, aby klient nem¢l Zadné vétsi
zaznamy v registrech dluznik za poslednich 3 az 5 let. Hypotéku lze ziskat
v pfipad€ maximaln€ drobnych prohteskili v registrech.

e Hodnota zastavy — musi byt vzdy vyS$$i neZz pozadovana hypotéka. Podle
aktudlnich pokyni Ceské narodni banky lze pujéit maximalné 90 % z ceny
nemovitosti, kterou klient ru¢i. Toto zmirnéni podminek se nevztahuje
na investi¢ni hypotéky.

e Pobyt v Ceské republice — pokud chce cizinec ziskat hypotéku, musi mit
v Ceské republice alespoii prechodny pobyt (pokud je ob&anem jiného statu
Evropské unie), nebo trvaly pobyt (pokud je z jiné zem¢). Vyjimku tvoii obcané
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ze Slovenska, ktefi u n¢kterych bank nemuseji dokladat trvaly ani piechodny
pobyt.

Podminky pro hypotéky stanovené Ceskou narodni bankou — jedna se o ukazatel
LTV, ktery udava, ze maximalni vyse hypotéky je 90 % z hodnoty nemovitosti
a ukazatel DSTI, ten udava, Ze vySe splatek mlze byt maximalné 50 % cisteho
mésicniho pfijmu — z divodu epidemie koronaviru byla tato podminka zrusena

(Banky.cz, 2020).

2.1.9 Priibéh vyfizovani hypote¢niho uvéru

O hypotecni uvér mize zazadat fyzicka osoba (jako obcan), podnikatelé, obce a mésta.

Prabéh vytizovani hypotecniho tivéru Ize rozdélit na tii etapy.

Prvni etapa (pied podanim zadosti o uvér) — zahrnuje vybér banky, ktera Gver
poskytne (klient zohlednuje vysi uroku a délku jeho garantované doby).
Pti navstéveé banky je klient sezndmen se zakladnimi informacemi o hypote¢nim
uvéru a obdrzi seznam dokladu, které budou pro schvaleni uvért potfebné. Dale
banka provadi orienta¢ni propocet, zda klient bude schopen splacet. Klient
zkompletuje vSechny potiebné doklady a vyplni a podéa zadost o uvér.

Druhd etapa (po podani zadosti o uvér) — banka mé urcity ¢as na zpracovani
zadosti. V ptipad€ schvaleni uvéru, banka vyzve klienta k podpisu avérové
smlouvy, zastavni smlouvy a smlouvy o vedeni uctu. Po splnéni podminek, kam
patii naptiklad zapsani zastavniho prava do katastru nemovitosti, klient miize
zacCit uvér Cerpat. Behem Cerpani klient splaci pouze Groky z vyCerpané Castky.
Tteti etapa (po vyCerpani Gvéru) — klient obdrzi ozndmeni o ukonceni Cerpani

a vysi splatky, kterou bude hradit (Finance.cz, n.d.b).

2.1.10 Vyhody hypotecniho avéru

Hlavni vyhodou hypote¢niho Gvéru je to, Ze umoziiuje koupi vlastni nemovitosti, kterou

1ze pouzit pro vlastni potiebu, ale 1 pro dalsi vydélek formou prondjmu. Dalsi vyhodou

je relativné nizkd tdrokovd sazba ve srovnani s jinymi typy uvérl (napiiklad

se spotiebitelskym tivérem). Do vyhod se také tadi to, Ze klient doptedu vi, kolik penéz

bude mé&sicné platit (v piipad€ nejcastéji pouzivané anuitni splatky). Diky hypote¢nimu

uvéru lze ziskat prostfedky na ndkup nemovitosti mnohem rychleji, nez v piipadé

pravidelného spoteni (Finan¢ni a ekonomické informace, 2020).
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Mezi dal$i vyhody patii naptiklad to, Ze se jednd o investici (ména ztraci svou hodnotu,
hodnota nemovitosti se miize ¢asem dokonce i zvySovat). Dale splatka hypotéky miize
vychézet levnéji nez najemné a Uroky zaplacené z hypotecniho Gvéru Ize uplatnit jako

odecitatelnou polozku na danich (GEPARD FINANCE a. s., 2019).

2.1.11 Nevyhody hypotec¢niho tivéru

Nevyhodou hypote¢niho uvéru je slozity proces vyfizeni, vysoké pozadavky bank
na klienty a zavislost na bance na dlouhou dobu (Financni a ekonomické informace,

2020).

Dalsi nevyhodou je nutnost naspoieni alesponi 10 % z hodnoty zastavy nemovitosti, dale
je nutné pocitat s budoucimi vydaji na opravy, které na nemovitosti vzniknou. Dalsi
povinnosti je hradit pojiSténi nemovitosti, které po klientovi vyzaduje kazdé banka.
Posledni nevyhodou je povinnost platit dan znemovitych véci (GEPARD
FINANCE a. s., 2019).

2.1.12 Statni podpora hypotecniho tivéru

Stat podporuje vlastni bydleni formou odpoctu urokd z Givéru na bydleni, a to az do vySe
300 tisic korun roéné. Od 1. 1. 2021 se castka sniZi na 150 tisic korun ro¢né. Vyse
castky, kterou si poplatnik miiZze odecist, zavisi na vySi urokové sazby a poctu let
do konce splatnosti hypote¢niho tveéru. Pro odpocet Grokl je nutné splnit zakonné
podminky. Uvér musi byt poskytnut na bytové potieby poplatnika nebo jeho blizkych
ptibuznych. Bytovou potfebou neni pofizeni rekreacni chaty C¢ichalupy, vystavba
nemovitosti v ramci podnikatelské Cinnosti ¢i vystavba za Ucelem prondjmu. Dalsi
podminkou je nutnost poplatnika byt G¢astnikem uvéru, to znamen4, Ze musi byt uveden
ve smlouvé o hypote¢nim uvéru. Uroky je mozné odelist i zuvéru ze stavebniho

spofeni (Finance.cz, 2020).

2.2 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je produkt uréeny pro ziskani prostfedkii, které jsou potiebné pro

financovani bydleni. Slouzi k zajiSténi pfistupu dlouhodobého financovani pro

-----

v dobé, kdy je na trhu nedostatek dlouhodobého kapitalu nezbytného pro financovani

bydleni, a dale v obdobi vysokych trokovych sazeb. Stavebni spofeni spojuje vyuZzivani
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vlastnich a cizich zdroji pro financovani bydleni do jednoho produktu. Vyuziva vSech
vyhod, jez z tohoto spojeni plynou. Stat podporuje motivaci ke spofeni poskytovanim

podpory (Lukas & Kielar, 2014, s. 12).

Zékon o stavebnim spoieni (zédkon ¢. 96/1993 Sb.) vymezuje stavebni spoieni takto:

Stavebni sporeni je ucelové sporeni spocivajict

a) v prijimani vkladii od ucastnikii stavebniho sporeni,
b) v poskytovani uvéru ucastnikiim stavebniho sporeni,
¢) v poskytovani prispevku fyzickym osobam (dale jen “statni podpora*)

ucastnikium stavebniho sporeni.

2.2.1 Ziakladni princip stavebniho spofeni

Ugastnici stavebniho spofeni po uréitou dobu spofi penize a poté ziskaji zpét nejen své
zurocené uspory, ale i narok na poskytnuti ucelového stavebniho uvéru (pfi splnéni
uréitych podminek). Ucastnikem stavebniho spofeni miize byt fyzicka i pravnicka
osoba. V pfipad¢, Ze je Ucastnik fyzickou osobou, ziskava i statni podporu. Pravnické
osoby nemaji na statni podporu narok. Podminky stavebniho spofeni jsou pevné
stanoveny pii uzavieni smlouvy a bez dohody klienta a spofitelny je nelze v pritbéhu
meénit, coz je vyznamnou vyhodou stavebniho spofeni. Vyjimku tvoii vyse poplatkd,
které spofitelny mohou v pritbé¢hu trvani smlouvy s klientem ménit (Dvordk, 2005,

s. 435).

2.2.2 Stavebni sporitelny

Stavebni spofitelny jsou na uzemi Ceské republiky jiz od roku 1993. Stavebni spofitelny
jsou bankami podle zakona o bankach a vztahuje se na né stejny rezim jako na banky
univerzalni. Dale navic podléhaji specidlnimu zdkonu o stavebnim spofeni, ktery
v nékterych faktorech stanovuje odliSny rezim od bank univerzalnich. Do tohoto reZimu
patii rizikovost aktiv, které stavebni spofitelny sméji nabyvat. V dasledku toho maji
i niz&i prispévky do Garanéniho systému finanéniho trhu. Ceska narodni banka miize
vydat stavebni spofitelné licenci az po souhlasu ministerstva financi. Ministerstvo
financi provadi také dohled nad poskytovanim statni podpory stavebniho spofeni

(Dvotdk, 2005, s. 123).

Stavebni spofitelny jsou specializované banky, které sméji dle zakona provadét pouze
stavebni spofeni, ¢i nékteré dalSi Cinnosti, které vymezuje tento zédkon. Univerzalni
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banky nemohou nabizet stavebni spofeni. Stavebni spofitelna mize vykonavat povolené
¢innosti mimo pfijimani vkladli a poskytovani uvéra ze stavebniho spofeni, ale pouze
pokud prednostné zabezpeCi jeji zavazky, jez vyplyvaji zuzavienych smluv
o stavebnim spofeni, a dale nesmi dojit ke zkracovani lhit splatnosti Gvéri nebo

k prodluzovani ¢erpacich lhit na jejich poskytnuti (Dvorak, 2005, s. 124-125).

Mezi dal§i vymezené cCinnosti, jez miize stavebni spofitelna poskytovat, pokud
zabezpecila své zavazky, vyplyvajici z uzavienych smluv ze stavebniho spofeni, patii

naptiklad:

e poskytovani Givéri osobam, jejichz ¢innosti souviseji s uspokojovanim bytovych
potieb,

e piijimani uvéra (vkladi) od bank a financ¢nich instituci,

e ukladani prostedkti u bank,

e emise dluhopisil nejvice s desetiletou splatnosti,

e obchodovani na vlastni Ucet shypoteCnimi zastavnimi listy a podobnymi
instrumenty,

e poskytovéani bankovnich informaci,

e finan¢ni makléfstvi (Phlpanova, 2007, s. 273).

Zékladni produkt, ktery poskytuji stavebni spofitelny, ma dvé podoby. Prvni je Gsporny
produkt, kdy klient vyuziva pouze uspornou fazi produktu (spotfeni), nikoliv fazi
uvérovou. Druhy je produkt kompletni, kdy klient po stanoveném obdobi ziskavéa narok
na pridéleni uveéru. Stavebni spofitelna vytvaii fond stavebniho spoteni, ktery obsahuje
vklady ucastnikd stavebniho spofeni (vcetné turokl), statni podporu a splatky
poskytnutych avéri, a to bez urokl, jelikoZ jsou vynosem stavebni spofitelny
(Palpanova, 2007, s. 273-274).
V soudasné dobé v Ceské republice ptisobi pét stavebnich spofitelen.

e Ceskomoravska stavebni spofitelna, a. s. (od 11. 3. 2021 zména na CSOB

Stavebni spofitelna)

e Modré pyramida stavebni spofitelna, a. s.

e MONETA Stavebni Spofitelna, a. s.

e Raiffeisen stavebni spofitelna a. s.

e Stavebni spotitelna Ceské spofitelny, a. s. (Ministerstvo financi Ceské republiky,

2020).
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Tyto stavebni spofitelny sdruzuje Asociace Ceskych stavebnich spofitelen, a to jiz
od roku 2000, kdy byla zalozena. Prostfednictvim spoluprace ¢lenii podporuje rozvoj
produktu stavebniho spofeni na ¢eském trhu. Snazi se o vytvaieni optimalniho zdzemi
systému stavebniho spofeni a upeviiovani diaveéry obcanli ve spolehlivost, stabilitu,

kontinuitu, funkénost a také vykonnost sektoru stavebniho spofeni (ACSS, n.d.).

2.2.3 Poplatky ze stavebniho spoieni

Stavebni spofitelny jsou povinny ve smlouvé uvést poplatky, jez nezbytné souviseji
s vedenim uctu stavebniho spofeni, a to po dobu do ukoncéeni spofici faze, nejdéle
po dobu Sesti let od uzavieni smlouvy. Cilem je ochrana klientd pfed nadmérnym
zvySovanim poplatkti v dobé spofeni, kdy je omezend moznost vypoveédét smlouvu.
Klient mize smlouvu vypovédét kdykoli, ale pti vypovédi pfed uplynutim Sestileté
vazaci lhity ptichazi o statni podporu. To vSak neznamend, ze se poplatky nemohou
zvySovat, zakon zménu poplatkt v budoucnu nevylucuje, ale tato zména nesmi zaviset
pouze na stavebni spofitelné. Napiiklad je mozné stanovit kazdoro¢ni rust poplatkil
omiru inflace, nebo dalSi ukazatel, ktery stavebni spofitelna nemlze ovlivnit

(Lukés & Kielar, 2014, s. 31).

Prvnim poplatkem je poplatek za uzavieni smlouvy, ktery obvykle ¢ini 1 % cilové
¢astky a je pouzit stavebni spofitelnou ke kryti ndkladii souvisejicich se vznikem nové
smlouvy o stavebnim spofeni. Do téchto ndkladl patii odména zprostiedkovateli
a administrativni naklady souvisejici se zavedenim smlouvy do informac¢niho systému
stavebni spoftitelny. Dalsi poplatek je poplatek za vedeni uctu, ktery je kolem 300 korun
ro¢n€. Jeho vySe byva shodna pro ucet ve spofici i tvérové fazi. Vyse uvedend regulace
stanovena zdkonem se vztahuje pouze na Ucty ve fazi spoteni (Luka$ & Kielar, 2014,

5. 31-32).

2.2.4 Pribéh stavebniho sporeni

Stavebni spofeni je zalozeno na ziskavani relativné levnych zdroju (pfedevsim z vklada
ucastnikli spofeni). Z téchto zdroju stavebni spofitelny poskytuji relativné levné uvery.

Systém stavebniho spoteni lze dle Dvotaka (2005, s. 436) roz€lenit do tii fazi:

1. Spofeni
2. Pfidéleni avéru
3. Splaceni avéru
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Sporeni

Spofeni vzdy musi zacit uzavienim smlouvy o stavebnim spofeni. Jedna se o specialni
druh smlouvy, jez je popsany v zakon¢ o stavebnim spofeni. Smlouvu mtize uzaviit
fyzickd 1 pravnicka osoba. Uzavienim této smlouvy dochazi k tomu, Zze se klient
zavazuje mésién¢ spofit ve smlouvé sjednanou cCastku, a dale ziskdva narok
na poskytnuti uvéru ze stavebniho spofeni. Aby vSak doslo k tomuto naroku, je nutné,
aby klient splnil urcit¢ podminky. Klientovi musi byt pfidélena cilova Castka, a navic

musi zajistit navratnost tohoto tvéru (Lukas & Kielar, 2014, s. 18).

Podle Dvotaka (2005, s. 436-437) smlouva o stavebnim spofeni (vedle obvyklych

nalezitosti) obsahuje:

e vysi cilové ¢astky, jez predstavuje celkovou maximalni ¢astku, kterou muize
klient od stavebni spofitelny ziskat (stavebni spofitelny obvykle stanovi
minimalni vysi této castky pohybujici se od 10 do 20 tisic, n€které spoftitelny
stanovuji 1 maximalni vysi pohybujici se od 1 do 3 milionil);

e vysi urokovych sazeb z vkladii a tvéru, jez je stanovena pevnou sazbou na celou
sjednanou dobu spoteni 1 splaceni uvéru. Tato vyse je stanovena rozdilné pro
rizné tarify. Obvykle byva 2-4 % rocné pro vklady a 4-7 % ro¢né pro avery;

e podminky pro narok na piidéleni Gvéru stanovujici, co musi klient splnit,
aby ziskal narok na poskytnuti uvéru;

e vysi jednordazového poplatku pii uzavieni smlouvy, liSici se dle spofitelen
a druht tarifii, obvykle se pohybuje kolem 1 % z cilové Castky;

e vysi splatek avéru, jeZ zavisi na vysi uvéru a opét na daném tarifu, obvykle
se ve smlouvé stanovi minimalni vySe mésicni anuity jako procento z cilové
castky.

Smlouva o stavebnim spoteni ddle obsahuje zdkladni parametry uvéru, ktery klient bude
poté moci Cerpat. Klient tak ziskava jistotu pro budouci rozhodovani, pro stavebni
spofitelnu to vSak tak vyhodné neni, jelikoZ je to pro ni velky zavazek. Klient neni
nucen z uveru Cerpat, ale stavebni spofitelna je vzdy povinna mu uvér poskytnout, a to
s témi parametry, které jsou stanoveny ve smlouvé. Tato smlouva déle obsahuje
formulaf, ve kterém jsou vyplné€ny konkrétni tidaje o klientovi a volitelné parametry

smlouvy. Dalsi dulezitou soucasti jsou VSeobecné obchodni podminky stavebni
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spotitelny. Tyto podminky obsahuji detailni popis produktu a text smluvniho ujednani

(Lukas & Kielar, 2014, s. 18).

Ve fazi spofeni je mozna uprava nekterych podminek (napiiklad zména cilové ¢astky,
zmeéna tarifu, slouceni s jinou smlouvou, rozdéleni na dvé smlouvy a jiné). Po uzavieni
smlouvy jiz nésleduje samotné spofeni. Klient mtze spofit bud’ formou pravidelnych
mésicnich splatek, nebo jednorazovymi vklady. Podle podminek daného tarifu jsou dale
ke vkladiim pfipisovany pfislusné troky. Pokud je klient fyzickou osobou, k této castce
je mu nasledné pfipisovana statni podpora, jejiz vyse zavisi na vysi vkladu uspofené¢ho
béhem jednoho kalendainiho roku. Tato statni podpora a uroky jsou dale uroceny

spole¢n¢ s vkladem (Dvoték, 2005, s. 437).

Pokud klient dosud nesplnil v§echny podminky k tomu, aby mu byl pfid€len fadny Gvér,
muze mu stavebni spofitelna poskytnout pieklenovaci Uvér neboli meziuvér.
Preklenovaci uvér slouzi k dfiveéjsi uthradé nékladi na feSeni bytovych potieb.
K poskytnuti pteklenovaciho uvéru stavebni spofitelna vyzaduje naspoteni urcité vyse
cilové &astky. Urokova sazba z pieklenovaciho uvéru je vyssi nez tirokova sazba
z Gvéru fadného, ale je obvykle nizsi nez trzni urokové sazby. Pieklenovaci uvér mize
byt poskytnut maximalné¢ do vyse cilové Castky. Doba spofeni zacind dnem uzavieni
smlouvy o stavebnim spofeni a kon¢i dnem uzavieni smlouvy o uvéru ze stavebniho
spofeni (Dvorak, 2005, s. 438).

Piidéleni tvéru

Uvéry ze stavebniho spofeni stavebni spofitelny poskytuji z naspofenych vkladi
ucastniktll, jez jsou ve fazi spofeni. Z tohoto divodu je omezeny pocet tvérd, ktery
muze stavebni spofitelna poskytnout. Termin pfid€leni cilové Castky (ivéru) se pouziva
pouze ve spojeni se stavebnim spofenim, ostatni banky jej nepouzivaji. Vklady klient
ve fazi spofeni maji postacit pro poskytovani uveri ze stavebniho spofeni, cozZ je
diivodem pro nutnost klientll splnit podminky pro ziskani tohoto uvéru. Pokud ma klient
0 uveér zajem a splni tyto urcité podminky, je mu piidélena cilova Castka. Pridélenim
cilové castky stavebni spofitelna stvrzuje, Ze ma dostatek financnich prostfedk,
aby mohla cilovou ¢astku klientovi vyplatit. Cilovad castka je tvofena z Casti

naspoienymi vklady klienta a zbytek tvoti uvér ze stavebniho spofeni (Luka$ & Kielar,

2014, 5. 37).
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Vklady, které klient naspoftil, mohou byt vyplaceny ihned po ptidéleni cilové ¢astky.
Rozdilné to je u uvéru, ktery mize byt vyplacen az po uzavieni Gveérové smlouvy.
Proces poskytnuti Gvéru poté jiz probihd stejné¢ jako v klasickych bankéach. Klient
je povinen prokazat, ze ma dostatecn¢ velké piijmy na to, aby byl schopen avér splacet.
Dale musi uvér zajistit, naptiklad zastavnim pravem k nemovitosti nebo rucitelem. Poté
je mozné uvér vyplatit. Je zde moznost i prib¢hu administrativniho procesu uzavirani
uvérové smlouvy pied pridélenim cilové c¢astky, avSak Cerpani uvéru je mozné
az po samotném piideleni. Zatimco u bézného bankovniho Gvéru staci uzavieni uvérové
smlouvy, u uvéru ze stavebniho spofeni je dal$i nutnou podminkou pro vyplatu Gvéru

ptideleni cilové castky (Lukas & Kielar, 2014, s. 38).

Pro ziskdni Uvéru ze stavebniho spofeni je nutné k rozhodnému dni splnit tyto

podminky:

¢ splnéni minimalni ¢ekaci doby,

e naspofeni stanovené ¢asti cilové ¢astky,

e dosaZeni minimdlni vySe hodnoticiho ¢isla,
e dostatecné zajisténi poskytnutého aveéru,

e pouziti ivéru na zdkonem stanoveny ucel (Dvotak, 2005, s. 438).

Minimalni doba spotfeni je doba, po kterou se kazdy klient musi podilet na spofeni,
z n&jz jsou poskytovany uvéry. Tuto dobu si stanovuje stavebni spofitelna a mize byt

rizna, ze zdkona vSak nesmi byt krats$i neZ dva roky (Dvoték, 2005, s. 438).

Minimalni vySe naspofené castky je definovédna relativné k cilové castce, Casto se
nazyva minimalnim procentem naspoteni. Nejcastéji se pohybuje kolem 40 % cilové

Sastky (Lukds & Kielar, 2014, s. 38).

Hodnotici ¢islo pfedstavuje vyjadieni spoficiho vykonu, upraveného tak, aby se dal
snadno meéfit a mohl se pouzit i kolektivné u castnikil, jez maji rGzné cilové castky.
V podminkéch tarifu je uvedena hodnota hodnoticiho €isla, které musi klient dosdhnout,

aby mohl ziskat uvér ze stavebniho spoteni (Lukas & Kielar, 2014, s. 70).
Nejuzivangj$i hodnotici Cisla vychazi nejcastéji ze dvou variant. Prvni variantou je
hodnotici ¢islo zalozené na souctu urokd, jehoz zdklad pro vypocet je dan podilem

sumy piipsanych Urokil z vkladi a cilové ¢astky. Druhou variantou je hodnotici ¢islo

zaloZené na kumulativnim souctu ztstatki na uc¢tu. Zéklad formule pro vypocet tohoto
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hodnoticiho Cisla je podil sumy zlstatkti na uc¢tu v rozhodném dni a cilové Castky

(Dvorak, 2005, s. 439).
Hodnotici ¢islo byva dale korigovano riznymi koeficienty, jejichz cilem je:

e promitnout do hodnoticiho ¢isla rychlost splaceni poskytnutého uvéru — rychlejsi
splaceni dostane vyssi koeficient, jimz se bude nasobit Citatel zlomkii;

e zvyhodnit klienty, jez naspofili vy$§i nez minimalni stanovenou cast cilové
Castky — koeficient se stanovi na zéklad¢ vztahu mezi naspofenou c¢astkou
k danému dni a podle prislusného tarifu stanovenou minimalni naspoienou
¢astkou, timto koeficientem se opét vynasobi Citatel zlomkd;

e upravit hodnotici ¢islo do pfijatelného vztahu — naptiklad, aby hodnotici Cislo
bylo celym ¢islem, vyndsobi se pevné stanovenym koeficientem (Dvotak, 2005,

5. 439).

Dalsi podminkou pro poskytnuti uvéru je kvalitni zajisténi Gvéru. Mimo zajiSténi
zastavnim pravem k nemovitosti, existuji i dal$i formy zajisténi. N&které stavebni
sporitelny vSak nemusi zajisténi ivéru vyzadovat (Dvorak, 2005, s. 440).
Uvéry ze stavebniho spofeni Ize zajistit nékolika formami rugeni.
e Rucitelé — jedna ¢i vice osob, jez ruci za splaceni klienta.
e Zéastava nemovitosti v osobnim vlastnictvi — uvér lze Cerpat az do vyse 80 %
odhadu nemovitosti.
e Zastava financnich prostfedkll — naptiklad terminované vklady, nejedna se
o ¢astou formu ruceni.
e Uvér bez zajisténi — poskytuji ndkteré stavebni spofitelny u Gvérd v rozmezi 100

az 300 tisic korun (Penize.cz, n.d.).

Stavebni spofitelna stanovi jednotlivé moznosti zajisténi podle vySe uvéru. V ptipade,
ze klient jiz prokazal svou platebni schopnost ve fazi fddné¢ho Gvéru, je mu umoznéno

4

bez rucitele Cerpat vyssi ¢astku (Penize.cz, n.d.).

Splaceni uvéru

V ptipad¢ Gvéru ze stavebniho spofeni hraje velkou roli vySe splatky, ktera je sjednana
jiz ve smlouvé o stavebnim spofeni. Doba splatnosti tveéru se vypocte z vyse splatky,
vySe uvéru a z urokové sazby. Coz je rozdilem oproti hypoteCnimu tvéru, ktery je

nabizen s rozdilnymi dobami splatnosti, z nichz se kalkuluje vyse splatek. Splatky uvéru
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ze stavebniho spofeni je klient povinen uhradit nejpozdéji ve stanoveny den. Zatimco
u hypote¢niho uvéru je klient povinen splatku tivéru uhradit pfesné ve stanoveny den.
U stavebniho spoieni je tedy moznost provést splatku diive, provadét mimotradné platby

¢1 predCasné splatit cely uveér, a to bez sankci (Lukas & Kielar, 2014, s. 41).

Vyse mésicni splatky byva vétSinou vyjadiena relativné k vysi cilové ¢astky, pohybuje
se vrozmezi od 0,5 % do 1 % cilové castky. Tento zplsob je vyuzivan vSemi
stavebnimi spofitelnami v Ceské republice. Dalsi moznosti je stanoveni vyse splatek
relativné vzhledem k vysi Gvéru. Tento zplsob je vyhodny, pokud klient naspofi vice
nez je minimalni procento naspofeni, nebo pokud cerpd Uveér nizsi nez rozdil mezi
cilovou a naspotenou castkou. Pokud je vyuzit tento zptsob, je doba splatnosti uvéru
stald a nezdvisi na vysi Cerpaného uvéru. Pokud je vyuzit zplsob stanoveni splatky
vzhledem k cilové ¢astce, vyse splatky je dana pfedem a v ptipadé€ Cerpani niz§iho Gvéru

dochazi k jeho rychlejsimu splaceni (Lukas & Kielar, 2014, s. 41).

2.2.5 Vyhody stavebniho sporeni

Stavebni spofeni ssebou nese spoustu vyhod, diky kterym je dlouhodobé

nejoblibengj§im spoficim produktem v Ceské republice. Mezi tyto vyhody patii:

e Dbezpectné ulozeni penéz — vklady na stavebni spofeni jsou ze zédkona pojiSténé,
a to az do vySe 100 tisic euro;

e narok na statni ptispevek;

e vysoké zhodnoceni — Urokové sazby stavebniho spofeni jsou podobné jako
u sporicich uctd, ale diky statni podpote se ro¢ni zhodnoceni vkladi mize dostat
1 ptes 3,5 %;

e moznost vyhodného uvéru — je mnohem vyhodnéjsi nez spotiebitelska ptijcka

(Banky.cz, n.d.b).

2.2.6 Nevyhody stavebniho sporeni
I ptes spoustu vyhod, ma stavebni spofeni také své nevyhody. Mezi tyto nevyhody patii:

e finan¢ni prostiedky, jez klienti spofi, jsou vazany po dobu Sesti let — produkt
se pfi rastu trokovych sazeb miize stat nevyhodnym;

e ztrata statni podpory — v piipadé predcasného ukonceni stavebniho spoteni;
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o zavislost vyhodnosti stavebniho spofeni na stitni podpote — napiiklad v dobé

krize se statni podpora muze snizit (Banky.cz, n.d.b).

2.2.7 Statni podpora stavebniho sporeni

Ve smlouvé o stavebnim spoieni se uvadi, zda klient na tuto smlouvu zada ¢i nezada
o statni podporu. Statni podpora se vypocitava a pfipisuje na ucet klienta jednou ro¢né.
Od 1. 1. 2011 statni podpora ¢ini 10 % z rocné uspotfené Castky, ale nejvysSe z ¢astky
20 000 korun. Vyse statni podpory se pocita z vkladi klienta, jez jsou zvysSené o Uroky

a snizené o veskeré poplatky, kterymi je ucet zatizen (Lukas & Kielar, 2014, s. 28).

Tab. 1: Parametry stavebniho spofeni v jednotlivych letech

Do 31. 12. 2003 Od 1.1.2004 0Od 1.1.2011
Sazba statni
25 % 15 % 10 %
podpory
Maximalni zaklad 18 000 K¢ 20 000 K¢ 20 000 K¢
Maximum statni
4 500 K¢ 3000 K¢ 2 000 K¢
podpory
Vazaci lhita 5 let 6 let 6 let
Narokovani na
ne ano ano
vice smluv
Zdanéni aroka neni neni 15 %

Zdroj: Lukas & Kielar (2014, s. 51), zpracovano autorkou

Statni podpora je tedy omezena ¢astkou 2 000 korun ro¢né, toto omezeni se vztahuje
na klienta, nikoliv na smlouvu. Je mozné, Ze méa jedna osoba uzavieno vice smluv
o stavebnim spofeni, na kter¢ muze narokovat statni podporu. V takovém piipadé
dochazi k postupnému uspokojovani narokli na stitni podporu. Tyto naroky

se uspokojuji v poradi podle okamziku uzavieni jednotlivych smluv az do vycerpani
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ro¢niho limitu. To znamena, Ze nejdiive je klientovi vycCislen narok na nejstarsi smlouvu
a nevycerpana ¢ast limitu se pouzije na dalsi smlouvu v poradi. Takhle se postupuje
az do uplného vycerpani limitu. V piipad¢, ze klient naspofi vice nez 20 000 korun
rocné, prevadi se Castka uspor nad tento limit do dalSich let. Podminkou je, aby smlouva
od poc¢atku obsahovala prohlaseni, ze na smlouvu ma byt narokovana statni podpora
atoto prohldseni nesmi klient ménit. Z toho vyplyva, Ze klient miize vlozit jednu
vysokou castku, ze které bude nasledné ziskavat béhem néckolika let statni podporu

(Lukas & Kielar, 2014, s. 28-29).

Podminkou pro vyplatu statni podpory je, Ze ucastnici, ktefi nezadaji o tvér, nesmi
po dobu Sesti let nakladat s vkladem. Tim se rozumi vybér naspofené castky nebo jeji
casti. Pokud chce klient vybrat ¢astku dfive, musi smlouvu vypovédét, a pokud
to nastane pred uplynutim Sesti let, ztraci narok na statni podporu. Co se tyce ucastnikd,
ktefi zadaji o uvér, pro zachovani naroku na stitni podporu musi pouzit celou

naspoienou ¢astku i poskytnuty uvér na bytové potreby (Lukas & Kielar, 2014, s. 29).

2.3 DalSi moZnosti financovani bydleni

Mezi dal§i moznosti financovani bydleni patii naptiklad statni ivér pro mladé do 36 let,

ptipadné statni piispévek na bydleni pro socialné slabsi.

2.3.1 Statni Gvér pro mladé do 36 let

ey

O statni Gvér pro mladé mohou zadat osoby, které ziji v manZelstvi nebo registrovaném
partnerstvi, ve kterém alesponn jedna zosob nedosdhla ke dni podani Zadosti
o poskytnuti uvéru véku 36 let. Dale osoba do 36 let, ktera trvale pecuje o dité,
podminkou je, ze dit€¢ nedosahlo ke dni podani Zadosti o poskytnuti uvéru véku 15 let.
V dob& podani Zadosti Zadatel nesmi byt vlastnikem ani spoluvlastnikem obydli,
ani najemcem druzstevniho bytu, vyjimku tvoii ivér na modernizaci. To plati i pro jeho
manzela/manzelku ¢i registrovaného partnera/partnerku (SFPI, n.d.).
Tento avér lze vyuzit celkem na ¢tyfi zplisoby bydleni.

e Vystavba novostavby rodinného domu, jehoz podlahova plocha neptesahne

140 m*.
e Koupé bytu, jehoz podlahové plocha neptesdhne 75 m?.
e Koupé rodinného domu, jehoz podlahové plocha neptesahne 140 m?.

e Piipadnd modernizace obydli (SFPI, n.d.).
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Vyse uvéru

30 000 az 300 000 korun na modernizaci obydli.

Nejvyse 2 miliony korun na pofizeni rodinného domu vystavbou — nejvyse 80 %
skute¢nych ndkladi na vystavbu, nebo koupi — nejvyse 80 % ceny sjednané,
véetné ceny pozemku.

Nejvyse 1,2 milionu korun na potizeni obydli koupi bytu — nejvyse 80 % ceny

sjednané (SFPI, n.d.).

Splatnost Gvéru

V pfipadé¢ smlouvy o poskytnuti Gvéru na modernizaci obydli je splatnost 10 let.

Zatimco u uvéru na potizeni bydleni ¢ini splatnost 20 let (SFPIL, n.d.).

Vyhody tvéru

Plati pro cele uzemi Ceské republiky.

Mimotadné splatky a predcasné splaceni avéru bez poplatki.
Odborna pomoc a konzultace zdarma.

Sprava a vedeni uvéru bez poplatkd.

Dotace 30 000 korun pii narozeni ¢i osvojeni ditéte — pouze u Gvéru na potizeni

obydli (SFPI, n.d.).

Aktualizace k roku 2021

V roce 2021 doslo ke zménam statniho uvéru pro mladé, jez byly vykonany Statnim

fondem podpory investic. Jedna se o program Vlastni bydleni, ktery navazuje

na zminovany Program pro mladé. Mezi hlavni zmény, které s sebou tento program

pfinasi patfi:

zvySeni véku pro poskytnuti uvéru na bydleni z plivodnich 36 let na 40 let;
navySeni maximalni ¢astky poskytnutych avért — potizeni bytu z 1,2 milionu
na 2 miliony korun, pofizeni rodinného domu ze 2 milionii na 2,4 miliony korun,
modernizace ze 300 000 na 600 000 korun;

snizeni trokové sazby o 0,2 procentniho bodu za kazdé dité do 15 let, o které
zadatel trvale pecuje (minimalné 1 %);

moznost financovani i druzstevniho podilu;

zrudeni limitd podlahovych ploch (CTK, iDNES.cz, 2021).
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2.3.2 Statni prispévek na bydleni

Ptispévek na bydleni je poskytovan rodinam ¢i jednotliveiim s nizkymi piijmy. Slouzi
ke kryti ndkladi na bydleni. Narok na ptispévek vznika vlastnikovi nebo najemci bytu,
pokud jeho naklady na bydleni pfesdhnou castku soucinu rozhodného piijmu
vlastnika/ndjemce bytu a spoleéné posuzovanych osob a koeficientu 0,30 (na tzemi
mésta Prahy koeficientu 0,35). Dale pokud soucin rozhodného piijmu a koeficientu 0,30
(na uzemi mésta Prahy koeficientu 0,35), neni vyssi nez ¢astka normativnich nakladi
na bydleni. Za rozhodné obdobi, za které¢ se povazuje piedchozi kalenddini Ctvrtleti,
dochazi k posuzovani pfijmi rodiny a ndkladi na bydleni. Do rozhodného piijmu
rodiny se zapocCitavaji pfijmy vSech spolecné posuzovanych osob, véetné piidavki

na dité a rodi¢ovského piispévku (Utad prace CR, 2020).

Co se ty¢e nakladi na bydleni, zahrnuje se do nich samotné ndjemné (v piipadé
druzstevniho bytu a bytu vlastnikd srovnatelné ndklady), naklady za plyn, elektiinu,
vytapeni, dodavku vody, provozni naklady, nédklady za tklid spole¢nych prostor v domé&
a dalsi. Pro narok a vysi ptispévku na bydleni je nutné, aby tyto naklady byly rozepsany
na jednotlivé polozky, jez se prokazuji podrobnym rozpisem. Naklady, jez jsou placeny
zalohove, musi byt zactovany v pravidelném zactovacim obdobi (nejvyse 12 mésich).
Néklady se stanovuji jako jejich primér za predchazejici kalendaini ctvrtleti. V piipadé,
Ze rodina v rozhodném obdobi ¢i po jeho ¢ast v byté neZila, zapoc€itdvaji se naklady
ve vy§i 80 % piislugnych normativnich nékladd na bydleni za kazdy mésic (Utad

prace CR, 2020).

Normativni naklady na bydleni jsou stanoveny jako pramérné celkové ndklady
na bydleni, jez zaviseji na poctu ¢lenli domacnosti a na velikosti obce. Zahrnuji ndjemné

(piipadné srovnatelné naklady), ceny energii a sluzeb (Utad prace CR, 2020).
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Tab. 2: Normativni ndklady na bydleni (nijemni byty) platné od 1. 1. 2020
do 31. 12. 2020 (v K¢/mésic)

Vice nez 50 000 - 10 000 -
Pocet osob Do 9 999
Praha 100 tis. 99 999 49 999
v rodiné obyvatel
obyvatel obyvatel obyvatel
1 8577 6 821 6 502 5548 5374
2 11929 9525 9 089 7783 7 545
3 15953 12 810 12 239 10 531 10 220
4 a vice 19 617 15 827 15138 13079 12 703

Zdroj: Utad prace CR (2020), zpracovano autorkou

Vyse prispévku na bydleni za kalendaini mésic ¢ini rozdil mezi normativnimi néklady
na bydleni a rozhodnym pfijmem rodiny, jez je vynasobeny koeficientem 0,30
(natzemi meésta Prahy koeficientem 0,35). V ptipadé, Ze jsou skutecné ndklady
na bydleni niz8i neZ naklady normativni, je pfispévek ve vysi rozdilu mezi témito
néklady a rozhodnym pifjmem rodiny vynasobenym 0,30, piipadné 0,35 (Utad
prace CR, 2020).
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3 Prakticka Cast

V praktické casti bakalarské prace bude uveden modelovy ptiklad rodiny, jez si chce
pofidit vlastni rodinny diam. Ukolem bude vybrat nejvyhodngjsi variantu financovani

pofizeni domu pro danou rodinu.

3.1 Predstaveni vybranych bank

Jak jiz bylo vySe uvedeno, cilem praktické casti této prace je u modelového piikladu
rodiny zhodnotit vyhodnost jednotlivych moZznosti financovani koupé rodinného domu.
K tomuto ucelu je nutné predstavit tfi zvolené banky, které budou v této praci
hodnoceny. Bude vyuzita Ceska sporitelna, a. s., MONETA Money Bank, a. s. a Modra

pyramida stavebni spofitelna, a. s.

3.1.1 Ceska spofitelna, a. s.

Historie Ceské spofitelny saha jiz do dob Rakouska-Uherska. V roce 1825 zahdjila
banka svou ¢innost pod ndzvem Spofitelna Ceskd a pokracovala i po padu mocnafstvi,
béhem prvni republiky, protektoratu a okupace Sovétskym svazem. V roce 1992 doslo

Jiz k pfeméné na akciovou spolecnost (Banky.cz, n.d.c).

Ceska spotitelna je banka s nejdel§i tradici na Geském trhu. Své sluzby poskytuje
jednotlivelim, malym a stfednim podnikiim, ale i mé&stlim a obcim. Dalsi ¢innosti banky
je poskytovani sluzeb v oblasti finan¢nich trhii a financovani i velkych korporaci.
Od roku 2000 je Ceska spofitelna soucasti stfedoevropské Skupiny Erste (Ceska

spofitelna, a. s., n.d.).

Skupina Erste byla zaloZena jako prvni rakouska spofitelna v roce 1819. Dale svou
¢innost rozsifila do stfedni a vychodni Evropy. Skupina Erste plisobi v Rakousku,
Ceské republice, na Slovensku, v Rumunsku, Mad’arsku, Chorvatsku a Srbsku. Stala
se jednim z nejvétSich poskytovatelll financ¢nich sluzeb ve vychodni ¢asti Evropské

Unie (Ceska spotfitelna, n.d.).

Ke dni 30. 9. 2020 Ceska spotitelna poskytuje sluzby 4,5 milionim klientiim,

zaméstnava 9 914 pracovnikii a provozuje 446 poboéek (Ceska spofitelna, a. s., 2020).
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3.1.2 MONETA Money Bank, a. s.

MONETA Money Bank, a. s. je ceskd bankovni spoleCnost, jez se zaméfuje
na bankovni sluzby pro fyzické osoby a podnikatelské subjekty, a to zejména pro malé

a stiedni podniky (Wikipedie, 2021).

MONETA Money Bank byla zalozena jako GE Capital Bank v roce 1997. V roce 2005
se stala GE Money Bank a v roce 2016 doslo k prodeji finan¢ni divize spolecnosti GE
ana trhu zaCala puasobit Ceskd banka MONETA Money Bank. Banka se zacala
orientovat predev§im na digitalizaci finan¢nich produktii. V roce 2017 piedvedla prvni
ucet, ktery lze vyfidit naprosto online bez navstévy pobocky. Se svymi dcefinymi
spole¢nostmi (Moneta Stavebni spofitelna a Wiistenrot hypote¢ni banka) se fadi
k vedoucim arozSifujicim se poskytovatelim finan¢nich a bankovnich sluzeb

domécnostem a podnikiim (Wikipedie, 2021).

MONETA Money Bank je &tvrtou nejvétsi bankou v Ceské republice, provozuje
160 pobocek a vice nez 550 bankomatli (MONETA Money Bank, a. s., n.d.).

3.1.3 Modra pyramida stavebni spofitelna, a. s.

Modrad pyramida stavebni spofitelna, a. s. je Ceskou bankovni instituci. Zprvu
se orientovala pouze na finan¢ni produkty tykajici se financovani bydleni (stavebni
spofeni, uveéry ze stavebniho spofeni, hypotec¢ni uvéry a dalsi), ale Casem své sluzby
rozsifila a zaCala poskytovat také financni sluZzby a financni poradenstvi, a to vcetné

pojistnych a investi¢nich produktt (Wikipedie, 2020).

Modra pyramida se svou c¢innosti zacala vroce 1993 jako VSeobecnd stavebni
spofitelna, a. s. V roce 2005 se spole¢nost pifejmenovala na sviij sou¢asny ndzev Modra
pyramida stavebni spofitelna, a. s. a vroce 2006 se stala vyhradnim akcionafem

spolecnosti Komercni banka (Wikipedie, 2020).

3.2 Modelovy priklad

Modelovym piikladem pro ucely bakalatrské prace bude ctyit¢lennd rodina — otec, matka
a dvé déti. Manzelé si chtéji poridit vlastni rodinny dim v hodnoté 3 000 000 korun.
Splatnost uveéru pozaduji na 11 let. Splaceni uvéru bude probihat konstantni anuitou,
jelikoz se v praxi vyuziva nejcastéji. I pres to, ze se v praxi vyuzivaji pouze mesicni

splatky, pro ucely bakalafské prace (pro nazornou ukazku vypocti) budou pocitany
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splatkové kalendafe ro¢ni. Pokud je uvér poskytnut s fixaci urokové sazby, nelze
predpovidat, jaka bude velikost ro¢ni trokové sazby po skonceni fixace, proto bude
ve splatkovych kalendafich po celych 11 let splatnosti pocitano se stejnou trokovou

sazbou.

Oba manzelé si po dobu 3 let spofili na stavebni spofeni. Koupé domu vlastnimi
finan¢nimi prostfedky nepfichdzi v uvahu, jelikoZz rodina nema naSetfeno dostatek
finan¢nich prostiredki.
Cisté mési¢ni piijmy rodiny:

e otec—25 000 K¢,

e matka—23 000 K¢.

Rodina celkem tedy disponuje 48 000 K¢ Cistého za mésic.

Pro ucely vypocti je nutné uvést vzorce pro ukazatele LTV, DTI a DSTI (vizs. 17).

vySe poskytnutého uvéru

LTV = - —— X 100
hodnota zastavené nemovitosti
vySe poskytnutého uvéru
DT] = — PR —
Cisty rocni prijem Zadatele o uvér
vySe mésicnich splatek
DSTI = Y P x 100

Cisty mésicni ptijem zadatele o Gvér

Dale je nutné uvést vzorec pro vypocet konstantni anuity (vizs. 10-11).

i

A=SHA X ———
1-(1+i)™™"

kde: A ... anuita, pravidelna splatka,
SHA ... soucasna hodnota, vySe tivéru,
1 ... urokova sazba/100,

n ... doba splatnosti ivéru.
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Pro anuitu plati nasledujici vztah:

A = urok + umor

kde: urok ... cena za uvér,

umor ... ¢astka, o niz se snizuje vyse uvéru.
3.2.1 Modra pyramida stavebni sporitelna, a. s.

Udaje o Gvéru ze stavebniho spofeni byly ziskany na zakladé osobni navstévy Modré
pyramidy stavebni spofitelny, a. s.

Jelikoz si oba manzelé platili stavebni spofeni, naspofend ¢astka bude na doporuceni

pouzita na rezervacni poplatek. Manzelé budou zadat o uvér ze stavebniho spofeni.
Uvér ze stavebniho sporeni ve vysi 90 % hodnoty nemovitosti
Parametry uvéru:

e urokova sazba: 2,39 % p. a.,

e splatnost: 11 let,

e hodnota nemovitosti: 3 000 000 K¢,

e (astka, kterou pajci: 2 700 000 K¢,

e (isté m&sicni piijmy rodiny: 48 000 K¢&,

e vlastni zdroje: 300 000 K¢,

e rezervacni poplatek: 100 000 — 150 000 K¢.

Prvnim dtlezitym krokem je vypocitat ukazatele LTV, DTI a DSTI, kterymi se vétSina
bank fidi (i pfes to, ze¢ CNB limity ukazateld pouze doporucuje), a také velikost
mésicnich a ro¢nich splatek.

LTV = (2700 000/3 000 000) x 100 = 90 % (CNB doporucuje maximalné 90 % =>
splnéno)

DTI = 2700 000/(48 000 x 12) = 4,7 (dle doporudeni CNB nema pievySovat

osmindsobek => splnéno)

DSTI = 23 282/48 000 x 100 = 48,5 % (CNB doporuduje maximalné 50 % => splnéno)
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Velikost mésicni splatky (vyuziva se v praxi):

A =23282K¢

Velikost roc¢ni splatky (pro tcely bakalarské prace):

A =282037K¢

Tab. 3: Ro¢ni splatkovy kalendar pro 90% uvér od Modré pyramidy (v K¢)

Rok Anuita Urok Umor Konecny stav
1 282 037,00 64 530,00 217 507,00 2 482 493,00
2 282 037,00 59 331,58 222 705,42 2259 787,58
3 282 037,00 54 008,92 228 028,08 2031 759,51
4 282 037,00 48 559,05 233 477,95 1 798 281,56
5 282 037,00 42 978,93 239 058,07 1 559 223,49
6 282 037,00 37 265,44 244 771,56 1314 451,93
7 282 037,00 31 415,40 250 621,60 1 063 830,33
8 282 037,00 25 425,54 256 611,46 807 218,87
9 282 037,00 19 292,53 262 744,47 544 474,41
10 282 037,00 13 012,94 269 024,06 275 450,34
11 282 037,00 6 583,26 275 450,34 0,00

Suma 3102 407,00 402 403,61 2700 000,00 -

Zdroj: vlastni zpracovani (2021)

Pro budouci porovnavani vyhodnosti jednotlivych uvéra je nutné spocitat, o kolik bude

uveér preplacen na urocich.

Pro ro¢ni splatky:

e celkem uhradi: 3 102 407 K&,
e hodnota uvéru (celkovy tumor): 2 700 000 K¢,
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e pfeplatek na urocich: 402 407 K¢&.
Pro mésicni splatky:

e celkem uhradi: 3 073 224 K¢,
e hodnota uvéru (celkovy timor): 2 700 000 K¢,
e pfeplatek na urocich: 373 224 K¢.

Uvér ze stavebniho sporeni ve vySi 80 % hodnoty nemovitosti
Parametry uvéru:

e urokova sazba: 2,09 % p. a.,

e splatnost: 11 let,

e hodnota nemovitosti: 3 000 000 K¢,

e (astka, kterou pijci: 2 400 000 K¢,

e (isté mésicni piijmy rodiny: 48 000 K¢,

e vlastni zdroje: 600 000 K¢,

e rezervacni poplatek: 100 000 — 150 000 K¢.

Opct je nutné vypocitat ukazatele LTV, DTI, DSTI a velikost mési¢nich a ro¢nich

splatek avéru.

LTV = (2400 000/3 000 000) x 100 = 80 % (CNB doporuéuje maximalng 90 % =>
splnéno)

DTI = 2400 000/(48 000 x 12) = 4,2 (dle doporu¢eni CNB nema pievysovat
osmindsobek => splnéno)

DSTI =20 368/48 000 x 100 = 42,4 % (CNB doporuéuje maximalné 50 % => splnéno)
Velikost mési¢ni splatky (vyuZiva se v praxi):

A =20368 K¢

Velikost roc¢ni splatky (pro tcely bakalarské prace):
A =246 485 K¢
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Tab. 4: Ro¢ni splatkovy kalendar pro 80% uvér od Modré pyramidy (v K¢)

Rok Anuita Urok Umor Konecny stav
1 246 485,00 50 160,00 196 325,00 2203 675,00
2 246 485,00 46 056,81 200 428,19 2 003 246,81
3 246 485,00 41 867,86 204 617,14 1 798 629,67
4 246 485,00 37 591,36 208 893,64 1 589 736,03
5 246 485,00 33 225,48 213 259,52 1376 476,51
6 246 485,00 28 768,36 217 716,64 1 158 759,87
7 246 485,00 24 218,08 222 266,92 936 492,95
8 246 485,00 19 572,70 226 912,30 709 580,65
9 246 485,00 14 830,24 231 654,76 477 925,89
10 246 485,00 9 988,65 236 496,35 241 429,54
11 246 485,00 5 045,88 241 429,54 0,00

Suma 2 711 335,00 311 325,42 2 400 000,00 -

Zdroj: vlastni zpracovani (2021)

Pteplatek na urocich pro ro¢ni splatky:

e celkem uhradi: 2 711 335 K¢,
e hodnota uvéru (celkovy timor): 2 400 000 K¢,

e pieplatek na trocich: 311 335 K¢.

Pteplatek na tirocich pro mési¢ni splatky:

e celkem uhradi: 2 688 576 K¢,
e hodnota uvéru (celkovy umor): 2 400 000 K¢,

e pieplatek na trocich: 288 576 K¢.
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3.2.2 MONETA Money Bank, a. s.

Udaje o hypote¢nim uvéru od MONETA Money Bank, a. s. byly ziskany na zakladé
osobni navstévy banky.

MONETA Money Bank navic vyzaduje sjedndni pojisténi schopnosti splacet, které
se hradi spole¢n¢ s mési¢nimi splatkami a €ini 8,99 % mésicni splatky.

Hypotecni uvér ve vysi 90 % hodnoty nemovitosti

Parametry uvéru:

e urokova sazba: 2,39 % p. a.,
e splatnost: 11 let,
e hodnota nemovitosti: 3 000 000 K¢,
e (astka, kterou pijci: 2 700 000 K¢,
e (isté mésicni piijmy rodiny: 48 000 K¢,
e vlastni zdroje: 300 000 K¢,
e pojisténi schopnosti splacet: 8,99 % z mésicni splatky.
Ukazatele LTV, DTI, DSTI a anuity:
LTV = (2700 000/3 000 000) x 100 = 90 % (CNB doporu¢uje maximalné 90 % =>
splnéno)
DTI = 2700 000/(48 000 x 12) = 4,7 (dle doporu¢eni CNB nema pievysovat
osminasobek => splnéno)
DSTI =23 282/48 000 x 100 = 48,5 % (CNB doporuéuje maximalné 50 % => splnéno)
Velikost mé&sicni splatky (vyuziva se v praxi):
A =23282 K¢
A1 (véetné pojisténi schopnosti splacet) = 25 376 K¢
Velikost ro¢ni splatky (pro tcely bakalarské prace):
A =282037K¢
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Tab. 5: Ro¢ni splatkovy kalendar pro 90% uvér od MONETA Money Bank (v K¢)

Rok Anuita Urok Umor Konecny stav
1 282 037,00 64 530,00 217 507,00 2 482 493,00
2 282 037,00 59 331,58 222 705,42 2259 787,58
3 282 037,00 54 008,92 228 028,08 2031 759,51
4 282 037,00 48 559,05 233 477,95 1 798 281,56
5 282 037,00 42 978,93 239 058,07 1 559 223,49
6 282 037,00 37 265,44 244 771,56 1314 451,93
7 282 037,00 31415,40 250 621,60 1 063 830,33
8 282 037,00 25 425,54 256 611,46 807 218,87
9 282 037,00 19 292,53 262 744,47 544 474,41
10 282 037,00 13 012,94 269 024,06 275 450,34
11 282 037,00 6 583,26 275 450,34 0,00

Suma 3102 407,00 402 403,61 2700 000,00 -

Zdroj: vlastni zpracovani (2021)

Pieplatek na trocich pro ro¢ni splatky:

e celkem uhradi: 3 102 407 K¢,
e hodnota uvéru (celkovy timor): 2 700 000 K¢,

e pfeplatek na urocich: 402 407 K¢&.

Pteplatek na tirocich pro mési¢ni splatky:

e celkem uhradi: 3 073 224 K¢,
e hodnota uvéru (celkovy timor): 2 700 000 K¢,

e pieplatek na trocich: 373 224 K¢.
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Hypotecni uvér ve vysi 80 % hodnoty nemovitosti
Parametry avéru:

e 1Urokova sazba: 1,79 % p. a.,
e splatnost: 11 let,
e hodnota nemovitosti: 3 000 000 K¢,
o (astka, kterou pijci: 2 400 000 K¢,
e (isté mésicni piijmy rodiny: 48 000 K¢,
e vlastni zdroje: 600 000 K¢,
e pojiSténi schopnosti splacet: 8,99 % z mésicni splatky.
Ukazatele LTV, DTI, DSTI a anuity:
LTV = (2 400 000/3 000 000) x 100 = 80 % (CNB doporu¢uje maximalné 90 % =>
splnéno)
DTI = 2400 000/(48 000 x 12) = 4.2 (dle doporuteni CNB nemé pievySovat
osminasobek => splnéno)
DSTI = 20 045/48 000 x 100 = 45,5 % (CNB doporu¢uje maximaln& 50 % => splnéno)
Velikost mé&si¢ni splatky (vyuziva se v praxi):
A =20045 K¢
A1 (véetné pojisténi schopnosti splacet) =21 848 K¢
Velikost ro¢ni splatky (pro ucely bakalatské prace):
A =242 307 K¢
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Tab. 6: Ro¢ni splatkovy kalendar pro 80% uvér od MONETA Money Bank (v K¢)

Rok Anuita Urok Umor Konecny stav
1 242 307,00 42 960,00 199 347,00 2200 653,00
2 242 307,00 39 391,69 202 915,31 1997 737,69
3 242 307,00 35 759,50 206 547,50 1791 190,19
4 242 307,00 32 062,30 210 244,70 1 580 945,50
5 242 307,00 28 298,92 214 008,08 1366 937,42
6 242 307,00 24 468,18 217 838,82 1 149 098,60
7 242 307,00 20 568,86 221 738,14 927 360,47
8 242 307,00 16 599,75 225707,25 701 653,22
9 242 307,00 12 559,59 229 747,41 471 905,81
10 242 307,00 8 447,11 233 859,89 238 045,93
11 242 307,00 4 261,02 238 045,93 0,00

Suma 2 665 377,00 265 376,95 2 400 000,00 -

Zdroj: vlastni zpracovani (2021)

Pteplatek na urocich pro ro¢ni splatky:

e celkem uhradi: 2 665 377 K¢,
e hodnota uvéru (celkovy timor): 2 400 000 K¢,

e pieplatek na trocich: 265 377 K¢.

Pteplatek na tirocich pro mési¢ni splatky:

e celkem uhradi: 2 645 940 K¢,
e hodnota uvéru (celkovy umor): 2 400 000 K¢,

e pieplatek na trocich: 245 940 K¢.
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3.2.3 Ceska spofitelna, a. s.

Parametry hypoteéniho Gvéru od Ceské spofitelny, a. s. byly ziskdny z webovych

stranek dané bankovni instituce.
Hypotecni uvér ve vysi 90 % hodnoty nemovitosti
Parametry avéru:

e Urokova sazba: 2,14 % p. a.,
e fixace: 5 let,
e splatnost: 11 let,
e hodnota nemovitosti: 3 000 000 K¢,
e (astka, kterou pijci: 2 700 000 K¢,
e (isté mésicni piijmy rodiny: 48 000 K¢,
e vlastni zdroje: 300 000 K&.
Ukazatele LTV, DTI, DSTI a anuity:
LTV = (2700 000/3 000 000) x 100 = 90 % (CNB doporu¢uje maximalné 90 % =>
splnéno)
DTI = 2700 000/(48 000 x 12) = 4,7 (dle doporudeni CNB nema pievySovat
osmindsobek => splnéno)
DSTI =22 975/48 000 x 100 = 47,9 % (CNB doporuduje maximalné 50 % => spInéno)
Velikost mé&si¢ni splatky (vyuziva se v praxi):
A=22975K¢
Velikost ro¢ni splatky (pro tcely bakalarské prace):
A =278 083 K¢
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Tab. 7: Roéni splatkovy kalendaf pro 90% uvér od Ceské spotitelny (v K¢&)

Rok Anuita Urok Umor Konecny stav
1 278 083,00 57 780,00 220 303,00 2 479 697,00
2 278 083,00 53 065,52 225017,48 2254 679,52
3 278 083,00 48 250,14 229 832,86 2 024 846,66
4 278 083,00 43 331,72 234 751,28 1 790 095,38
5 278 083,00 38 308,04 239 774,96 1 550 320,42
6 278 083,00 33 176,86 244 906,14 1305 414,27
7 278 083,00 27 935,87 250 147,13 1 055 267,14
8 278 083,00 22 582,72 255 500,28 799 766,86
9 278 083,00 17 115,01 260 967,99 538 798,87
10 278 083,00 11 530,30 266 552,70 272 246,16
11 278 083,00 5 826,07 272 246,16 0,00

Suma 3058 913,00 358 902,23 2700 000,00 -

Zdroj: vlastni zpracovani (2021)

Pteplatek na urocich pro ro¢ni splatky:

e celkem uhradi: 3 058 913 K¢,
e hodnota uvéru (celkovy timor): 2 700 000 K¢,

e pieplatek na trocich: 358 913 K¢.

Pteplatek na tirocich pro mési¢ni splatky:

e celkem uhradi: 3 032 700 K¢,
e hodnota uvéru (celkovy umor): 2 700 000 K¢,

e pieplatek na trocich: 332 700 K¢.
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Hypotecni uvér ve vysi 80 % hodnoty nemovitosti
Parametry avéru:
e trokové sazba: 2,14 % p. a. (u Ceské spotitelny jako u jediné z vybranych bank
zustava urokova sazba stejna pro 90% i 80% uvér),
e fixace: 5 let,
e splatnost: 11 let,
e hodnota nemovitosti: 3 000 000 K¢,
o (astka, kterou pijci: 2 400 000 K¢,
o (isté mésicni piijmy rodiny: 48 000 K¢,
e vlastni zdroje: 600 000 K&.
Ukazatele LTV, DTI, DSTI a anuity:
LTV = (2 400 000/3 000 000) x 100 = 80 % (CNB doporucuje maximalné 90 % =>
splnéno)
DTI = 2400 000/(48 000 x 12) = 42 (dle doporuteni CNB nemé pievySovat
osminasobek => splnéno)
DSTI = 20 422/48 000 x 100 = 42,5 % (CNB doporu¢uje maximalné 50 % => splnéno)
Velikost mé&sicni splatky (vyuZziva se v praxi):
A =20422 K¢
Velikost ro¢ni splatky (pro ucely bakalatské prace):
A =247 185 K¢
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Tab. 8: Ro¢ni splatkovy kalendai pro 80% uvér od Ceské spotitelny (v K¢&)

Rok Anuita Urok Umor Konecny stav
1 247 185,00 51 360,00 195 825,00 2204 175,00
2 247 185,00 47 169,35 200 015,66 2004 159,35
3 247 185,00 42 889,01 204 295,99 1799 863,35
4 247 185,00 38 517,08 208 667,92 1 591 195,43
5 247 185,00 34 051,58 213 133,42 1378 062,01
6 247 185,00 29 490,53 217 694,47 1 160 367,54
7 247 185,00 24 831,87 222 353,13 938 014,41
8 247 185,00 20 073,51 227 111,49 710 902,91
9 247 185,00 15213,32 231 971,68 478 931,24
10 247 185,00 10 249,13 236 935,87 241 995,36
11 247 185,00 5178,70 241 995,36 0,00

Suma 2719 035,00 319 024,07 2 400 000,00 -

Zdroj: vlastni zpracovani (2021)

Pteplatek na urocich pro ro¢ni splatky:

e celkem uhradi: 2 719 035 K¢,
e hodnota uvéru (celkovy timor): 2 400 000 K¢,

e pieplatek na trocich: 319 035 K¢.

Pteplatek na tirocich pro mési¢ni splatky:

e celkem uhradi: 2 695 704 K¢,
e hodnota uvéru (celkovy umor): 2 400 000 K¢,

e pieplatek na trocich: 295 704 K¢.
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3.3 Zhodnoceni

Pti zhodnocovani nejvyhodnéjsi varianty financovani koupé rodinného domu bude
zalezet na tom, kolik bude mit rodina naSetfeno vlastnich financ¢nich prostiedkt. Tedy

zda si mlze dovolit pouze 80% Uvér s nizsi urokovou sazbou, ¢i nikoliv.

Tab. 9: Piehled ro¢nich urokovych sazeb u jednotlivych bankovnich instituci

Ro¢ni urokova sazba
Bankovni instituce Hodnota avéru (v %)
(v %)

90 2,39
Modra pyramida
stavebni sporitelna, a. s.

80 2,09

90 2,39
MONETA
Money Bank, a. s.

80 1,79

90 2,14
Ceska spofFitelna, a. s.

80 2,14

Zdroj: vlastni zpracovani (2021)

Na zéklad¢ udaji z Tabulky 9 lze konstatovat, Ze se ro¢ni tirokové sazby u jednotlivych
bankovnich instituci vyrazné nelisi. Rozdil mezi nejvyssi a nejnizs§i rocni trokovou
sazbou ¢ini pouze 0,6 %. Nejvyssi ro¢ni urokova sazba u téchto zvolenych bank cini
2,39 % a nejnizsi 1,79 %. Velmi dalezitym parametrem pro vysi Grokové sazby

je velikost nasettenych vlastnich finan¢nich prostredka.
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Tab. 10: Celkové zhodnoceni vyhodnosti jednotlivych variant financovani domu

Bankovni instituce

Hodnota avéru

Preplatek na

urocich v K¢

Preplatek na

urocich v K¢

(v %)
(ro¢ni splatky) (mésicni splatky)

Modra pyramida 90 402 407 373 224
stavebni
sporitelna, a. s. 80 311335 288 576

90 402 407 373 224
MONETA
Money Bank, a. s.

80 265 377 245 940
v 90 358913 332700
Ceska
sporitelna, a. s.

80 319 035 295 704

Zdroj: vlastni zpracovani (2021)

Z Tabulky 10 lze vidét, Ze pokud rodina bude mit nasetieno pouze 10 % z hodnoty

ivéru, nejvyhodnéjsi pro ni bude zvolit Ceskou spofitelnu s urokovou sazbou 2,14 %,

jelikoZ na urocich pieplati nejméné, hypotecni ivér od MONETA Money Bank a tvér

ze stavebniho spofeni od Modré pyramidy stavebni spofitelny jsou shodné, a to

s urokem 2,39 %.

Pokud bude mit rodina nasetfeno 20 % z hodnoty uvéru, nejvyhodnéjs$i pro ni bude

zvolit hypote¢ni ivér od MONETA Money Bank s trokovou sazbou 1,79 %, druhou

nejvyhodné€jsi variantou je Uveér ze stavebniho spofeni od Modré pyramidy stavebni

spofitelny a nejméné vyhodnou variantou je hypoteéni uvér od Ceské spofitelny.

52




Z.aveér

S otazku financovani bydleni se potykd mnoho lidi, zejména mladi lid¢, ktefi si potizuji
své prvni bydleni zddvodu osamostatnéni se, ale také lidé starSi, ktefi hledaji
vyhodnéjsi ¢i pohodlnéjsi zplisob bydleni. Z tohoto divodu je dulezité spravné

rozhodnuti a zakladni znalosti ohledné moznosti financovani bydleni.

Na ¢eském trhu existuje spousta produkti a moznosti pro financovani vlastniho bydleni,
proto hlavnim cilem a pfinosem této bakalaiské prace bylo zhodnoceni
nejpouzivanéjsich produktti pro financovani bydleni. Dil¢im cilem prace byla ndzorna
ukézka a doporuceni vhodného produktu konkrétnimu klientovi na zakladé¢ jednotlivych

propoctl ziskanych parametri uvérti u vybranych bankovnich instituci.

Teoreticka ¢ast byla zaméfena zejména na definovani jednotlivych zptisobii financovani
bydleni. Prvni moznosti je financovani vlastnimi prostfedky, téch vSak vétSina rodin
nema dostatek, tudiz je nutné vyuziti cizich zdroju, pfipadné pronajmu. Mezi nejcastéji
vyuzivané zdroje pro financovani bydleni patii hypotecni uvér, ¢i uvér ze stavebniho
spofeni. Na zaklad¢ teoretickych vychodisek byly tyto varianty diikkladné popsany. Dalsi
dilezitou casti je statni podpora bydleni, kam lze zatadit statni uvér pro mladé a statni

piispévek na bydleni pro socidlné slabsi.

V praktické ¢asti, v niz byla uvedena modelova rodina, ktera si chce pofidit rodinny
dim, byly vyhodnoceny nejvyhodnéjsi varianty financovani domu. Byly vyuzity dvé
banky, jez poskytuji hypotecni Gvéry a jedna stavebni spofitelna. Na zakladé pteplatktl
na urocich byla za nejvyhodn&jsi variantu zvolena Ceska spotitelna pro 90% hodnotu

uvéru a MONETA Money Bank pro 80% hodnotu Gvéru.

NejcastéjSim zpisobem financovani bydleni je hypote¢ni uvér. Pokud hodnota Gvéru
neni pfili§ vysoka a dany klient si spofi na stavebni spofeni, 1ze doporucit také Gver
ze stavebniho spofeni. AvSak pokud by hodnota nemovitosti Cinila naptiklad
5000 000 K¢, jiz by uvér ze stavebniho spofeni nemusel byt poskytnut, piipadné
by mohl byt poskytnut s vysokou urokovou sazbou. Uvér ze stavebniho spofeni
je vhodné;si naptiklad pro financovani rekonstrukce, ¢i modernizace domu/bytu. Kazdy
zpusob financovani bydleni ma své vyhody a nevyhody, proto je dulezité¢ posoudit
konkrétni situaci a moznosti daného klienta, a na zdkladé¢ toho rozhodnout, jaky zptisob

financovani pro néj bude nejvyhodné;jsi.
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Abstrakt

Cheni¢kova, H. (2021). Moznosti financovini bydleni v Ceské republice (Bakalaiska

prace). Zapadoceska univerzita v Plzni, Fakulta ekonomicka, Cesko.

Klicova slova: financovani bydleni, stavebni spofeni, hypotecni uvér, bankovni

instituce, urokova sazba

Bakalaiska prace se zabyva hodnocenim jednotlivych moznosti financovani bydleni
v Ceské republice. V teoretické ¢asti jsou detailné charakterizovany vybrané moznosti
financovani bydleni, zejména stavebni spofeni, hypotecni uvéry, ale i statni podpora
bydleni. V praktické ¢asti je uveden modelovy ptiklad rodiny, jez si chce poftidit
rodinny dim. Parametry danych produktd pro financovani koupé domu byly ziskany
na zékladé osobnich konzultaci s vybranymi bankovnimi institucemi. Dal$i informace
byly ziskdny pomoci internetovych stranek bank. Na zavér je vyhodnocena

nejvyhodnéjsi varianta financovani bydleni pro danou rodinu.
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The bachelor thesis deals with the evaluation of individual financing housing options
in the Czech Republic. The theoretical part describes selected housing financing options
in detail, especially some building savings, mortgage loans, but also some state housing
support. The practical part presents a model example of a family that want to buy
a detached house. The parameters of the given products for financing the purchase
of'a house were obtained on the basis of personal consultations with selected banking
institutions. Further information was obtained through the websites of the banks.
Finally, the most advantageous option of financing the housing for a given family

is evaluated.



