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Uvod

Financovani bydleni je v soudasné dob&, vzhledem k ekonomické situaci Ceské
republiky, velmi aktudlnim tématem nejen pro mladé rodiny, ale pro velké mnozstvi
obCanl napii¢ vSemi vékovymi kategoriemi. Vysoka inflace a nadhodnocené ceny
nemovitosti zapficinuji, Ze se vlastniho bydleni pii stavajicich cenach materidlu ¢i
potizovacich cen docka malokdo. I pies to je bydleni zakladni lidskou pottebou kazdého
cloveéka a tématem, ktery je mnohdy mezi lidmi na dennim potadku, pfinasi s sebou
radosti 1 strasti, otevird nové Zivotni etapy, uzavira zivotni kapitoly a zaznamenava ¢i

naopak vytvafi cenné vzpominky.

Cilem této bakalatské prace je uvedeni do problematiky bydleni, nemovitosti a moZznosti
jejich financovani. Vzhledem k aktualnosti tématu se s touto problematikou potyka kazdy
¢lovek, jehoz snahou je osamostatnit se €i vytvorit bezpecné zazemi pro rodinu po zbytek
zivota. Prace tudiz miZe byt pfinosnym zdrojem informaci a naskytnout nové uhly

pohledu, jak konkrétni situace fesit.
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V teoretické ¢asti jsou definovany alternativy bydleni véetn€ moznosti jejich financovani,
podminek pro poskytnuti Gavérti a odborné terminologie. Zaroven je zde popsan i vyvoj
bydleni od dob socialismu aZ po koronavirovou a svétovou krizi a bankovni sektor Ceské

republiky.

V praktické casti je uveden modelovy ptiklad rodiny, kterd tfesi financovani vlastniho
bydleni. Jsou zde popsany vhodné alternativy feSeni, jejich porovndni a zhodnoceni
vyhodnosti ¢i nevyhodnosti a kladl i zaporti u kazdé varianty. Dale je zde na konkrétnich
datech, grafech nebo v tabulkdch zobrazen vyvoj cen nemovitosti v poslednich zhruba

10 letech.



Cil a metodika prace

Cil prace

Hlavnim cilem této bakalaiské prace bude definovat jednotlivé moznosti financovani
bydleni v Ceské republice na zakladé teoretickych stanovisek a nasledné tyto moznosti
prezentovat na modelovém piikladu. Déle budou varianty porovnany dle vyhodnosti.
Dil¢im cilem bude grafické znazornéni situace na trhu s nemovitostmi v rozmezi

posledniho desetileti.
Metodika prace

Informace a poznatky v teoretické ¢asti budou Cerpany z odborné literatury,

teoretickych prament, elektronickych zdroji a zédkont.

Udaje uvedené v praktické ¢asti budou vychazet z aktualnich parametri zmifiovanych
bank, tudiz banky Raiffeisenbank a.s. a CSOB Stavebni spofitelna a.s., a dale se budou
fidit dle aktudlné platnych nafizeni vyhlagenych Ceskou narodni bankou. Tyto bankovni
instituce byly zvoleny na zaklad¢ jejich dlouhodobé finan¢ni stability a historie na trhu.
Informace potiebné pro Gcely vypocti v modelovém ptikladu jsou dostupné na
webovych strankach uvedenych bank. Modelovy ptiklad bude zobrazovat Ctyf¢lennou
rodinu a hodnotit vyhodnost jednotlivych moznosti financovani vlastniho bydleni. Prvni
variantou bude hypotecni tvér, druhou variantou bude Gvér ze stavebniho spoteni. Déle
budou vypocteny tivérové ukazatele a rocni umotovaci plan. Data nezbytna ke
zpracovani grafl a tabulek v druhé kapitole praktické ¢asti budou ¢erpana z webovych

stranek Ceského statistického afadu.



1 Historie a vyvoj bydleni

Bydleni patti k zdkladnim lidskym potiebam. V souladu s dne$ni dobou je ovSem
realizace ¢i koupé€ vlastniho bydleni stale vice naro¢na a nakladnd, ptedev§im pro mladé
pary, které¢ si preji zalozit rodinu a prestehovat se do vlastniho bydleni, jelikoz

z dlouhodobého hlediska se ndjemni bydleni nepovazuje za pfili§ perspektivni.

V podstaté Ize konstatovat, Ze dneSni doba funguje na principu neustalého kolotoce
kapitalu, dluhu a uroku, do kterého se 1ze velmi snadno a rychle ,,zamotat®. Jiz podle slov
anglického ekonoma a zakladatele keynesidnstvi, Johna Maynarda Keynese, akumulace
kapitalu pfedstavuje pohon moderniho svéta. ,,Zda se, Ze od téch dob az do dneSka se moc
hromadéni majetku pomoci slozeného troceni, jezZ po mnoho generaci pokojné diimala,
znovu probudila k zivotu a nabrala na sile. A vliv slozeného tGroceni mize po dvou

stoletich pofadné zattéast predstavivosti® (Sedlacek, 2017, s. 2).

Vyvoj uroku se béhem stoleti a let pozvolna ménil. Napiiklad pro Hebrejce dfive platilo
pravidlo, Ze mohou puj¢it na Grok pouze cizinci, ale nikoliv osob¢ z fad vlastniho lidu,
coz poukazovalo piedevsim spiSe na moralni stranku véci. Pijcovali si hlavné chudi, aby
pokryli své zékladni potieby. Paradoxné se pozdé&ji situace zménila v opak, kdy bohati

své uvéry vyuzivali pro rizné investice.

Postupem casu se hodnota penéz, dluht a urokt transformovala do podoby, jakou zndme
dnes a kterd hybe vétSinovou spolecnosti. DoSlo k rozvétveni na fiskalni a monetarni
politiku, diky ¢emuz se dafi stabilizovat ¢i naopak stimulovat ekonomicky rast a vyvoj.
OvSem 1 tento systém si nese sva rizika, a¢ se to na prvni pohled nemusi zdat. Pfi
nespravné regulaci, at’ uz fiskalni ¢i monetarni politiky, se dostavi nulovy nebo dokonce

minusovy efekt, ktery mize karty obratit v neprospéch spolecnosti. (Sedlacek, 2017)

1.1 Bydleni v dobé socialismu a vyvoj ve 20. stoleti

Bydleni v dobé socialismu piinaselo své vyhody i nevyhody. Nedostatek bytii pro fadu
lidi ptedstavoval riziko, oproti tomu statni byty nabizely lidem socialni jistotu a kdo jiz
takovy byt ziskal, mohl se spolehnout, ze pfi splaceni ndjmu nezaplati vice nez ,,par
korun®“. Mzdy byly v t¢ dobé mnohondsobn¢ niz§i nez v soucasné dobé¢, tudiz je az
k udivu, Ze dle vyhlaSek zroku 1964 clovék zaplatil za metr ¢tvere¢ni dvé koruny
a padesat haléita. Oproti roku 2021, kdy primérna mzda ¢ini zhruba 38 000 K¢ mési¢né,
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se toto ¢astka zda byt neskutecnd. Az do roku 1989 nedochéazelo k zadnym vykyvim,
ceny byly v podstaté neménné, jelikoz se neménila ani pravni legislativa. Byt o 70 m?
stal za mésic zhruba 175 korun, samoziejmé v poméru k primérnému hrubému
meési¢nimu platu, ktery €inil asi 3 200 K¢&. VSechny lokality si byly rovné a nerozliSovaly
se vys$i sazby v Praze oproti mensim obcim a opacné. VSichni a vSechno si bylo zkratka

ekonomicky rovné.

Radikélni zmény ptichazely az v roce 1990, kdy se dynamicky zacal ménit i trh. Nebylo
dale mozné ptehlizet redlnou hodnotu nemovitosti. Ceny a najmy rostly i véetné energii

a celkovych nakladii na bydleni.

Pokud se vratime zpét k roku 1946, kdy se zemé potykala s povaleCnymi ztratami a pocet
vystavénych bytl se pohyboval okolo 4 200, do péti let narostl pouze na 63 000 bytt, coz
je velmi Spatné vzhledem k tehdejsi situaci a socialnim problémim. Vlada tedy zacala
jednat a nejvyhodnéjsim feSenim se zdalo byt uvolnéni byt v Sudetech a pohrani¢nich
oblastech, do kterych se nastéhovali Némci. Jisty uspéch to mélo, ale samoziejme spousta
objektl ¢asem chatrala, pokud nedochazelo k osidleni vSech oblasti, a tak se stalo, Ze se
pocet se snizil 0 12,1 %. Vzhledem ke znarodnéni stavebniho sektoru vznikla spolecnost
Stavoprojekt. Lidé se z odlehlych lokaci zacali stéhovat do vétSich mést za praci
a primyslem, zejména do Prahy, Brna a Plzné, o které byl velky z4jem, a tak opatieni
neméla v podstaté natolik velky efekt, aby se situace neopakovala. Princip bytovych
fondt také dospél ke zménam. V disledku znarodnéni nikdo nemohl nemovitost vlastnit,
veskery majetek propadl statu. Koneckoncii chatrani bylo implikaci tohoto kroku, protoze

lidé neméli zadnou motivaci budovat vlastni bydleni, paklize jim nepatfilo.

V padesatych letech 20. stoleti byla situace jesté horsi, a tak v roce 1956 konecné doslo
k pokroku a zaCaly nové vystavby. Byly povoleny pouze urcité standardy, v jejichz duchu
se vystavba mohla vyvijet. Po€et bytl vzrostl asi o 60 %. Také doSlo ke vzniku tzv.
,hovomanzelské pujcky“, jejimz cilem bylo predev§im udé€lat dostupnéjsi zacatky
mladym partm, které si chtély vybudovat zazemi a zalozit rodinu. Maximalni limit této
pujcky byl povolen na ¢astku 7 200 K¢, coz odpovidalo zhruba primérnému vydélku za
ptl roku. Pokud chtél klient této moznosti vyuzit, musel spliiovat 3 zakladni podminky
pro jeji poskytnuti, a to dosahovat maximalné 30 let v€ku, mit hruby mési¢ni piijem

maximalné do 5 000 K¢ a uzavtit manzelstvi k platné pravni legislativé.



Na zaklad¢ zakona o druzstevni vystavbé z roku 1959 doslo k rozvoji a zajmu o bytova
druzstva, a tudiz o druzstevni bydleni. Pro vstup bylo potieba vlastnit dostatecné velky
finan¢ni kapital. Druzstva se dockala pomérné velké podpory se statni strany a bylo jim
darovano mnoho pozemki. Vystavéné byty piechdzely do druzstevniho vlastnictvi
1 véetné prodejniho opravnéni. Tento zplisob bydleni nabyl velké oblibé, dokonce vyssiho

zajmu, nez byl napiiklad o statni bydleni.

Jak jiz bylo zminéno, statni bydleni bylo vyhodné piedevsim diky nizké cené a rodina tak
usetiila, ovSem dostat se ke staitnimu bytu bylo velmi obtizné a mnozi se toho ani
nedockali. Stejné ndklady jako u statnich byt byly vynalozeny pro podnikové bydleni,
které slouZzilo pfedevSim pro dlouhodobé zaméstnance jednotlivych firem. Déle zacala
etapa vystavby rodinnych domi, které uz ovsem musely byt hrazeny z vlastnich uspor
a ve vyjimecnych situacich diky pijckam.

V sedmdesatych a osmdesatych letech 20. stoleti nastal obrovsky zlom a zacala etapa
enormni vystavby tzv. paneldkového bydleni, kdy se v tomto ohledu zapsal do historie
rok 1975 s celkovym poctem 96 tisic tspéSnych kolaudaci. Betonova vystavba se stile
rozrustala a z volnych okolnich prostort se budovaly rozlehlé méstské sit¢ a aglomerace,
kdy se pritomnost obyvatel koncentrovala do méstskych ¢tvrti, a nikoliv do centra déni.
Fenomén zalidnénych sidlist’ pretrvava do dnesni doby, i piesto, Ze nové vystavby se jiz

na jejich budovani nesousttedi a developefi rad¢ji investuji do jinych alternativ.

Za par let lidé pochopili, ze investice do nemovitosti je jeden z nejlepSich zpisobu
investovani s uchovanou hodnotou, které piinasi z dlouhodobého hlediska samé benefity
napfi¢ generacemi, a tudiz na scénu pfisel dalsi trend v podobé rekreacnich objektt,
zahradek, chalup a chat, zkratka pro mnoho lidi to bylo misto jako druhy domov na letni
obdobi. Nejen, ze se jednalo o vyhodnou investici, ale z pohledu spole¢nosti také
o jakousi okolnost a ur€ovani spolecenské tiidy a majetku nebo bohatstvi jedince. V této
dob¢ bylo i velmi omezené cestovani a s tim spojena svoboda, tudiz péce o vlastni
majetek a zahradu pfinadSela lidem hodné radosti. Posun primyslu, hlavné
automobilového, zlehCoval snadnéjsi cestovani a dostupnost vzdalenéjSich oblasti, coz

také ptispé€lo k velké oblibé tzv. ,,druhého domova®. (Sovova, 2018)
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2 Alternativy bydleni

Bydleni v sou¢asné dob¢ nabizi mnoho alternativ, ze kterych si kazdy ¢lovék mize zvolit,
a to samoziejm& v souvislosti s jeho osobnimi preferencemi, at' uz se jedna
o vybér podle lokality, rozméri bytu ¢i domu, finan¢nich prostiedki nebo dalSich
specifickych poZadavkii. Obecné lze konstatovat, Ze velkou roli pii pofizovani bydleni
hraje tzv. uchovand hodnota, kterd piredstavuje zna¢ny rozdil mezi financovanim

vlastniho a ndjemniho bydleni v dlouhodobém horizontu. (finance.cz, n. d.)

2.1 Najemni bydleni

N4jemni bydleni je vyhodné pfedevsim pro lidi, kteti nechtéji v uréitém zivotnim obdobi
setrvavat na stejném misté nebo se potfebuji doc¢asné prestéhovat do jiného mésta ¢i obce
naptiklad kvili studiu, zaméstnani nebo jinym udalostem. V soucasné dob¢ se poiizovaci
cena bytti a domt stale zvySuje a s tim roste i cena podndjmu. Spousta lidi, kteti si mohou
koupi nemovitosti dovolit, vkladad penize do investi¢nich bytl, které pak poslouzi
k prondgjmu. Dégje se tak ptedevsim v centrech velkych mést, napiiklad v Praze, coz pak

ovSem ztézuje situaci mladé generaci, ktera si zvoli cestu vlastniho bydleni.

Komer¢ni prondjem tvoii marzi zejména pro majitele investi¢niho bytu a jeji vyse se
odviji od lokality a velikosti byti. Cena se tak mize pohybovat, pokud uvedeme jako
piiklad Prahu v roce 2021, okolo 400 K&/m? jak je patrné z inzerci, ovSem faktorti
ovliviiujicich &astku je vice. Prahu obecné povazujeme za nejdrazsi lokalitu v Ceské
republice, v Brné€ a Ostraveé uz ceny mirné klesaji, avSak v porovnani s malymi mésty jsou
castky az nékolikanasobné vyssi. Z hlediska daleké budoucnosti piedstavuje tento typ
prondjmu uchovanou hodnotu témét nulovou a miiZze byt rizikovy napiiklad pro seniory,

pro které nemusi byt v pozdéjSim véku ndjemné adekvatni.

Mén¢ Castym typem pronajmu jsou obecni byty, jejichz majitelem je mésto nebo obec
a jsou pridélovany zejména socialn€ slabsSim rodinam. Tyto byty jsou v mnohych
ptikladech ¢astecné vybavené, naptiklad kuchyiiskou linkou nebo nédbytkem, tudiz usetii
rodindm néklady na vybaveni a rekonstrukci, kterou v pfipadé potfeby opét zfizuje mesto
¢1 obec. Nevyhodou je minimalni volnost pii zafizovani podle vlastniho vkusu

a nepredvidatelnost najemného do dalsich let. (finance.cz, n. d.)
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2.2 Vlastni bydleni

Vlastni bydleni je upfednostiiovano Sirokym spektrem lidi vSech vé€kovych kategorii.
U této alternativy jiz nelze konstatovat, Ze uchovana hodnota je vysoka, protoze majetek
muze zdédit dalsi generace v roding, oproti tomu jsou ovSem stejn¢ tak vysoké potizovaci
naklady, které po obdobi covidové pandemie a vlivem inflace jesté vice vzrostly, tudiz
nasetfit si takovou &astku je pro lidi s praimémym pifjmem téméf nemozné. Resenim je
v takové situaci ptijcka a je nc¢kolik moznosti, jaky druh ptjcky a splatek zvolit, zda
stavebni spotfeni ¢i hypotéku. Trh je dynamicky a podminky se méni, obecné plati, ze
bankovni instituce pozaduji 10-20 % procent ceny do zdkladu a zbylych 90-80 % zadateli
poskytnou (pfi splnéni dalSich nezbytnych podminek). (moneta.cz, 2021)

Bohuzel oproti ristu cen nemovitosti zlistava narast primérného platu v pozadi. Zatimco
rok 2015 byl cenové ptiznivy, nakonec doslo ke zlomu a do roku 2021 statistiky uvadi
2 az 0 75 %. Pro ptedstavu, v roce 2015 byla cena cca 41 800 K&/m?, v roce

2021 je to jiZ cca 73 800 K&/m> (Silny, 2021)

narust za m

I pres velky finan¢ni zavazek je koup€ nemovitosti plnohodnotna investice, kterda méa do
budoucna rozhodné smysl a ktera ptinasi zisk v podob¢ zabezpeceného bydleni jak pro

zivot rodict, tak pro zjednoduSeni potenciondlniho bydleni jejich déti nebo vnoucat.

2.3 Bytova druzstva

»Druzstvo je spolecenstvi neuzavieného poctu osob, které je zaloZeno za ucelem
vzajemné podpory svych ¢lenti nebo tietich osob, pripadné za ticelem podnikani‘ (zdkon

¢.90/2012 Sb., 2012, § 552 odst. 1).

Pro zaloZeni druzstva je nutny pocet minimalné tii ¢lenti, ovS§em muze byt i vice ¢lent.
Clenovi druzstva je stanoveno adekvatni najemné, které zarovei zahrnuje i rekonstrukce,
piipadné opravy nebo poplatky, které¢ pravideln¢ plati a pii vstupu do druzstva Clensky
vklad. Vlastnikem bytu ziistava druzstvo samotné. Druzstvo je povinno se fidit podle

platnych stanov.

Vyhodou je snadnéjsi ziskani bydleni bez nutnosti hypotéky a také byla zruSena dan
z nabyti nemovitych véci. Nevyhodou je, Ze po splaceni vkladu nemusi byt byt preveden

do osobniho vlastnictvi, oviem to zaleZi na konkrétnim druzstvu. (Sebestikova, 2016)
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3 Hypotecni uvér

Hypotecni avér je jednou z nejoblibengjSich a nejrozsitenéjSich moznosti financovani
vlastniho bydleni, ptedevsim v dnesni ,,dluhové dobeé* pro mnohé ob¢any spise nutnosti.
Typické je pro néj zajisténi formou zastavniho prava k nemovitosti, coz na jednu stranu
ubird na volnosti s jejim disponovanim. Uvér je vhodny jak pro financovani vlastniho
bydleni, tak pro koupi investi¢niho bytu k prondjmu, rekonstrukei stavajiciho bydleni, ale

i pro dédické ¢i rozvodové vyporadani.
3.1 Historie hypotecniho uvéru

Hypote¢ni Gvér se zacal formovat jiz v 18. stoleti. Prvni instituci, kterd se touto
problematikou zabyvala, se stala Hypotecni banka kralovstvi ¢eského, ktera zaroven
inspirovala ke vzniku dalsi instituce. Vlivem prvni a druhé svétové valky se jeho vyvoj
ovSem znacn¢ pozastavil, a to v disledku obrovského ekonomického dopadu na nasi
zemi. Znovuobnoveni nastalo az o nékolik let pozdéji, jelikoz ztizeny Protektorat Cechy

a Morava v letech 1939-1945 situaci nijak nepodpofil. (Krtta, 2017)

Rizikova situace nastala ve chvili, kdy zacaly ceny nemovitosti zna¢n¢ kolisat. Jednalo
se o povalecnou inflaci, kterd ovSem méla za nasledek i globalni snizeni statniho dluhu,

coz Castecné povalecné situaci statu napomohlo. (Novotny, 2020)

V roce 1995 se dostavaly hypotéky opét do poptedi a zacaly se poskytovat prvni uveéry.
Tento rok také dosSlo kukotveni pravni legislativy v oblasti hypotenich uvéri
a hypotec¢niho bankovnictvi. Za zminku stoji to, Ze za vznikem legislativy stoji hypotecni
zastavni listy, které upravoval zdkon o dluhopisech a které finan¢ni instituce prodavaly.

(Dvoidk, 2005)

Princip poskytovani hypotéky tedy fungoval na zéklad¢ zastavnich listi a prvnim krokem
bylo ziskat investora. Zajimavosti je, Ze v urCitych piipadech byla stanovena maximalni
vyse z ceny, které bylo mozné na zéklad¢ odbornych odhadii na zastavni listy dosdhnout.
Pokud se jednalo o domy, pohybovalo se maximum okolo 50 %, pokud se jednalo

0 pozemky, vzrostla ¢astka na 75 %. (Krita, 2017)
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3.2 Druhy hypotecniho uvéru

Dle Ministerstva financi Ceské republiky (2019) je hypote¢ni Gvér legislativné upraven
na zaklad¢ zakona €. 257/2016 Sb., ktery je v platnosti od 1. prosince roku 2016
a pojednavda o komplexnim piehledu spotiebitelskych uvérd. Zakon upravuje
nejdulezitéjsi spotiebitelska zajisténi, mezi ktera patii naptiklad ukladani a regulace
sankci za pozdni splatky uvéru, predasné splaceni, schopnost splaceni uvéru a dalsi
vymezeni a definuje striktni pravidla a kroky pro poskytovani i splaceni uvér pro
piislugné instituce &i dluzniky. (Ministerstvo financi Ceské republiky, 2019)
Obecné 1ze rozdélit hypotecni uvéry na:

e ucelové,

e neucelove, tzv. americkd hypotéka.
Ukelové uvéry slouzi predevsim pro jakoukoliv aktivitu tykajici se realizace ¢ koupd
bydleni. Miize se jednat o pofizeni nemovitosti nebo stavebni parcely, rekonstrukce nebo
jakékoliv opravy stdvajiciho bydleni, ale naptiklad i o riznd dédickd nebo rozvodova
vypotadani, kdy je tfeba druhou stranu vyplatit. Pfedmétem ucelového uvéru jsou tudiz

rodinné domy, byty, stavebni parcely, gardze, zahrady, ¢innosti tykajici se prace na

pozemku.

Neucelovy uvér slouzi prfedevsim na ostatni aktivity, které se naopak bydleni netykaji
(ale mohou), nedefinuje zddna vymezeni, kterymi by se pii zfizovani musel zadatel fidit.
Typickym ptikladem je pofizeni automobilu ¢i jiného dopravniho prostiedku, stroje,
elektronického zafizeni. Pouziva se i k financovani vzdélavacich ¢innosti, coz mize byt
studium v zahranic¢i nebo na soukromé skole. Nekteti lidé tento typ uvéru vyuzivaji pro
rekreacni ucely jako je investice do dovolené v zahranici, vano¢ni darky a jiné osobni
ucely.

Cast&jsi je hypotéka ucelova, jelikoz jak jiz bylo v praci zminéno, lidé rad&ji investuji do
véci s dlouhodobou uchovanou hodnotou, coz je jednozna¢né investice do nemovitosti,

nikoliv do zahrani¢ni dovolené.
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Hypote¢ni vér se ¢leni i podle toho, jakym zplisobem se ¢lovek rozhodne hradit splatky,

deli se tedy na:

e anuitni, kdy se hradi stale stejna vyse castky,
e progresivni, kdy se hradi nizsi splatky a postupem casu se navysuji,
e degresivni, kdy se hradi vySe nastavené ¢astky a pozdé€ji se snizuje. (finance.cz,

n.d.)
3.3 Podminky pro poskytnuti hypotéky

Podminky pro poskytovani uvérii jsou fizeny pravidly, jednak ptisluSnym zakonem, jak
jiz bylo zminéno, a jednak pravidly stanovenymi Ceskou nirodni bankou a pravidly

konkrétni banky, u které je o uvér Zadano.

Prvni zékladni podminkou je plnoletost, tudiz v Ceské republice dovreni 18 let véku
a zaroven pobyt v Ceské republice, ptipadné alesponn v ramci Evropské unie ptechodny
pobyt v Ceské republice. Dal§im faktorem, ktery mé rozhodné velkou véhu a na ktery
banky ptihlizeji, je schopnost splacet, tudiz je nutné vykazovat mzdu ze zaméstnani ¢i
ziskovost a pfijem z podnikdni formou danového ptizndni, obvykle lze i dolozit piijem
z najmu, z pobirani rodiCovského piispévku nebo starobniho dichodu a dalSich. Piijem
musi byt jasné, divérné a vécné prokazatelny. Dale bude banku zajimat bonita, coz
znamena posouzeni historie vydaji Zadatele, historie jeho splacenych nebo stavajicich
uveérl a vyhodnoceni, zda bude schopen zédvazky vcasné splacet bez problémi. Sleduji se
1 vydaje z kreditnich karet a nasledn€ se porovnavaji celkové ptijmy a vydaje. Rizikem
muze byt vuritych pfipadech stavajici uvér, jelikoz jak banka piedpoklada,
z dlouhodobého hlediska se muze stat, ze dluznik nebude finanéni situaci zvladat. Bonita
klienta se d4 zajistit u bankovnich instituci nebo u kvalifikovaného hypote¢niho poradce.
Nezbytné je 1 provéfeni v registru dluznikli v minulych letech. Krajni ptipad je exekuce
nebo insolvence, v této situaci banka uvér klientovi za zadnych okolnosti neposkytne.
Minimalni zdznamy se mohou tolerovat, ovSem za cenu vyssiho uroku, ale to zalezi na
konkrétni bance, pfistup je individudlni. Dal§im faktorem je zastava nemovitosti nebo
vice nemovitosti, v souctu musi hodnota tvofit ¢astku obvykle vyssi, nez je samotna vyse

hypotéky. MliZe se jednat 1 0 nemovitost, na kterou bude vér pouzit. (banky.cz, n. d.)

V soucasné dob¢ banky ptjcuji maximalné 90 % do hodnoty nemovitosti (,,Loan to
Value®). V ptipadé€, ze by chtél klient penize vlozit do investicniho bytu, podminky se
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méni a dostane pouze 80 % z hodnoty nemovitosti. Podle ukazatele poméru splatek vici
¢istému mésiénimu piijmu (,,Debt Service to Income*) je hranice nastavena na 45 %, pii

vy$$im procentu jiz vznika riziko. (Ceska narodni banka, 2022)

3.4 Riziko splaceni

Ztizeni hypotecniho uvéru s sebou nese ovSem také jista rizika. Mnoho lidi se boji
budouci vyse splatek a toho, zda se ekonomicka situace nebude néjak dramaticky ménit
v jejich neprospéch. Samoziejmé nelze s jistotou ptredpokladat, jaky bude vyvoj
ekonomického sektoru Ceské republiky v nasledujicich 20 letech, ale stabilita splatek
hypotéky by se neméla vyrazné liSit a rozhodné by neméla nartist do mnohonasobné
vysSich ¢astek, a to 1 pfesto, Ze vyse trokovych sazeb se oproti tomu lisit mtze. Toto je
znaéné¢ vyhodnéjsi oproti ndjemnimu bydleni, kde je zfejmé, Ze najem bude
v nasledujicich letech stoupat ¢i naopak miiZze klesnout, ale nic neni zaru¢eno. V ptipadé
hypotéky jde snaze stanovit, kolem jaké ¢astky se budou splatky pohybovat v piistich

deseti nebo tfeba 1 dvaceti letech.

Riziko miize predstavovat i nedostate¢na kalkulace celkovych nakladii na bydleni,
zejména napiiklad, pokud se rodina rozhodne postavit vlastni nemovitost. V tomto
ptipad¢ je nezbytné zohlednit 1 ostatni vydaje spojené se stavbou, jelikoz pfi Spatném
odhadu by rodinny rozpoc¢et mohl stoupnout az dvojnasobné, coz pfi snaze minimalizovat
naklady v ramci moznosti rozhodné neni Zadouci. Je n€kolik moznosti, jak nasledné tyto
situace fesit. Jednou z nich je ziizeni spotiebitelského tveru, ale to neni prilis efektivni.
Dle doporuceni rodina mlze pii Zadosti o Gvér pocitat s mensi rezervou anebo zbytek
vybaveni a nabytku financovat z vlastnich tUspor. Timto mtize piedejit piipadnym

komplikacim.

Klient by mél ptedvidat a pocitat s pfipadnou ztratou piijmu nebo docasnou neschopnosti
své zavazky splacet, a tudiz tvorba tzv. ,,finan¢niho polStafe neni na Skodu. Jiz pii vybéru
poskytovatele uvéru je vhodné se zaméfit a porovnat nejvyhodnéjsi nabidku nejen
v aktudlnim okamziku, ale 1 do dalSich let, coZ se postupem casu mitize projevit jako velmi
chytry a efektivni krok, ktery budouci splaceni ,,usnadni, napiiklad se klient vyhne
riznym poplatkim, které by jinde ani platit nemusel. V dnesni dobé je jiz spoustu

zpusobi, jak nabidky jednotlivych bank porovnat, at’ uz cestou nezavislych hypotecnich
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kalkulacek dostupnych na internetu nebo vyuziti sluzeb odborného hypote¢niho poradce,

kazdopadné je dulezité tento krok nepodcenovat. (Syrovy, 2009)

3.5 Urokova sazba

Urokova sazba je jednim z hlavnich ukazateli Gvéru, ktery ve své podstaté procentualng
vyjadfuje cenu za vyptjceny objem penéz. Vztahuje se k riznym casovym usektim, avSak

v praxi je nejcastéji vyjadrovana jako ro¢ni. (Kohout, 2013)
Pti stanoveni urokové sazby se banka orientuje podle téchto faktort:

e ucel uvéru — stanovuje, na co bude uvér vyuzit,

e 7ajiSténi uvéru — znamena zastavni pravo k nemovitosti, mize obsahovat i jiné
nemovitosti a vinkulaci pojistného plnéni na poji§téni nemovitosti (chrani pred
nahodilou udalosti, napt. pozar, pojistovna vyplati nejprve banku),

e fixace — Casové obdobi, béhem kterého je zaruCeno procento urokové sazby,
ovlivituje délku splaceni i koneCnou ¢astku,

e bonita — schopnost klienta dodrZet své zavazky.

Zpravidla nejnizsi urokové sazby se poskytuji za ucelem financovani vlastniho bydleni.
Tento typ Gvéru predstavuje pro banku nejmensi rizikovost a hrozbu, ze klient nebude
schopen dostat zdvazkiim. O poznani vyS$$i jsou urokové sazby u pijcek za ucelem
pronajmu, jelikoZz klient nebude investovat do ,,vlastniho* a zalezi, s jakou tspesnosti se
shleda u pronajmu ¢&i zda se mu bude dafit nemovitost dlouhodobé pronajimat. Urokova
sazba opét vzroste v pfipadé tzv. americké hypotéky, kdy klient financuje vlastni
nemovitost, ovSem neni nijak ucelové zavdzan, na co financni prostredky vyuzije. Mtize
se jednat o rekonstrukci, vybaveni domécnosti ¢i drobnou Upravu. Nejvyssi trokové
sazby jsou u neucelovych hypoték, kdy vyuziti finan¢nich prostfedkii neni jasné

definovano a specifikovano.

Fixace znamena ¢asové obdobi, ve kterém je vyse urokové sazby neménnd. Vyhodou je,
ze klient jasné vi, s jakou ¢astkou bude moci v nasledujicich letech pocitat. Na druhou
stranu to nese 1 své nevyhody, napiiklad to, ze ¢im delsi dobu je Castka zafixovéna, tim
vys$i finan¢ni obnos klient v kone¢né sumé zaplati. Tudiz ¢im delsi je fixace, tim vice se
zaplati pfi Urokové sazbé. Je tieba promyslet vSechny varianty budouciho splaceni,

napiiklad potencionélni piedcasné splaceni nebo refinancovani hypotéky a podle toho
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volit délku fixace, jelikoZ v pfipadé nedodrzeni sjednanych smluvnich podminek hrozi

vysoké sankce.

Orientacni urokové sazby je mozné porovnat v dokumentech banky a urcit si tak
ptibliznou cenu, ktera bude smétovat ke konecné castce. Obecné lze konstatovat, ze
kratka fixace je nejvhodnéjsi pro klienty, ktefi kladou dliraz na vyssi uvér, ovsem za cenu
zvysené rizikovosti.

Po skonceni fixace je na uvaze banky, jakou trokovou sazbu nadale zvoli. V jejim
vlastnim zdjmu ovSem je, aby sazby byly pro klienty z hlediska splaceni redlné.
V opacném piipadeé by mohlo dojit k ipadku poskytovani avéri, ¢imz by banka postupné

ztracela na ziskovosti a ptichazela o klienty.

Vyse sazeb se odviji pfedevSim od miry inflace, ¢im vyssi je, tim vice sazby rostou.
Regulaci tohoto trhu fidi Ceskd narodni banka, ktera se zvySovanim sazeb snaZi
stabilizovat obéh penéz v ekonomice. V roce 1998 se inflace vySplhala az na 10,7 %. Je
nutno zminit, Ze tou dobou rostly stejn€ rychle i mzdy, tudiz se situace Gvéri a splatek
nijak nedotkla, jelikoZ veskeré ceny se zvySovaly zhruba o stejné procento a nedochdzelo
k Zadnému negativnimu dopadu. Pokud by rostly pouze sazby, situace by se zacala
vyvijet zcela jinym smérem. Jak jiz bylo zminéno, krat$i doba fixace predstavuje vyssi
riziko, se kterym je tieba pocitat, protoze uveér by se jinak nemusel vyplatit. (Syrovy,

2009)

3.6 Hypotéka a Zivotni pojiSténi

Anuita je vyraz pro stdlou a neménnou platbu, ktera probiha v pravidelnych ¢asovych
usecich a je to nejcastéjsi zptsob, jak splatit uver. Sklada se z uroki a jistiny a je typicka
pro klasické hypotéky. Druhym zplisobem, ktery si lze pro splatky zvolit, je kombinace
hypotéky a zivotniho pojisténi, kdy se splaci nejen uroky bance, ale i jistina s tim
rozdilem, Ze tentokrat nikoliv bance, ale ptislusné Zivotni pojistovne. Po uplynuti doby

splatnosti vznika klientovi narok na vybér zivotni pojistky, kterym uhradi hypotéku.
I v tomto piipad¢ existuji varianty pojiSténi:

Kapitalové Zivotni pojiSténi, které poskytuje vétsi jistotu a garanci velikosti ¢astky,

kterou se pokryje uvér.
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V ptipadé negativniho vyvoje je doplaceni finan¢nich prostfedka cisté v klientovych

rukéch (z vlastnich uspor).

Zpravidla pfi této kombinaci byva trokova sazba o néco nizs$i nez je v klasickych
prikladech, jelikoz nehrozi vysoka rizikovost jako v ostatnich ptipadech. Vyhodné je
zejména z diivodu rizika smrti, kdy se pojistnik snazi zabezpecit a finan¢né zaopattit svou

rodinu proti budoucim moznym hrozbam.

Mezi dalsi vyhody této kombinace 1ze zahrnout:

e vynosnost vlastnich prostfedkil v rdmci Zivotniho pojisténi,

e vyssi zisk nez je samotny uvér — zhodnoceni penéz (v zavislosti na tom, kde
konkrétné¢ jsou ulozeny),

e pojisténi po celou dobu splatek,

e Uspory na danich vlivem Zivotniho pojisténi — nutnd kalkulace pro piehled

vyhodnosti.

Muize se zdat, ze prevladaji sama pozitiva, ovsem na celkové porovnani klasické hypotéky
a kombinace s Zivotnim poji$ténim zavisi mnoho faktorti, a proto toto neni dostacujici
pro urceni vyhodnosti ¢i nevyhodnosti jedné nebo druhé varianty. Napiiklad uspora na

danich mnohdy netvofi pfevratné ulehcujici ¢astku. (Marek, n. d.)
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4 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni pomahd klientovi Setfit penize a poté, rovnéz jako u hypotéky,
investovat celkovou vysi do nemovitosti nebo pfipadné modernizace a opravy bydleni,
ovSem neni jasn¢ vymezeno, na co by m¢l penize pouzit. Legislativné je upraveno
v zakoné €. 96/1993 Sb., platného k 6. 4. 2016. Princip spofeni se od hypotecniho uvéru
se znacn¢ lisi. V prvni fazi je nutno zvolit si kone¢nou ¢astku, na kterou klient bude chtit
ve vysledku dosdhnout a na kterou bude mési¢n¢ odvadeét penize piislusné stavebni
sporiteln€. Predem se stanovuje i lhiita, po kterou bude muset tento proces dodrzovat, aniz
by mohl ¢astku diive vybrat. Dle zdkona nemohou klienti vybrat penize po dobu 6 let,

aby zaroven dosahli na statni podporu. (Bures, 2018)

4.1 Historie stavebniho sporeni

Zéklady stavebniho spofeni byly udajné polozeny v Anglii v roce 1775, kdy se také
zrodila historicky prvni stavebni spofitelna, ktera nesla nazev Building Society. Obdobny
vyvoj byl pozdéji patrny hlavné¢ v Rakousku a Némecku, kde prvni spofitelna vznikla
vroce 1855. V letech 1924-1929 vsak doslo k opravdovému vzriistu téchto instituci
a zaroven se zacaly dostavat do povédomi a poptedi ve spole¢nosti. V dobé ménové
reformy byl zaznamenéan obrovsky zajem o nemovitosti a predevsim byty, tudiz poptavka
po moznostech jejich financovani se opét zvysila a dodala spoteni vétsi popularitu. Po
roce 1973, kdy dochéazelo k ekonomické krizi, tento zdjem postupné opadl, ale
v devadesatych letech pti expanzi se navratil zpét. V této dob¢ se stavebni spoteni také
zacalo rozvijet predev§im v Ceské republice. Prvni pravni legislativa vstoupila v platnost

roku 1973, byl jim zakon o stavebnim spofeni. (Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen,
n.d.)

Prvni rok se uzavielo zhruba 220 tisic smluv a Grok se pohyboval okolo 2 % ¢i 3 % ro¢né.
byl rok 2001, kdy uzavieni poctu smluv bylo enormni. Celkova vySe uzavienych smluv
doséhla 16 miliard korun. Pozdéji se statni podpora snizila na 15 %. Po roce 2016 vlada
zamezila Gvérim na pijcovani 100% pozadované Castky. V souc€asnosti si drtiva vétSina

Cechii zfidila stavebni spofeni. (Hovorkova, 2018)
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4.2 Princip stavebniho sporeni

Stavebni spofeni je v soucasné dobé velmi oblibené, umoziuje kombinovat spofeni
vlastnich vlozenych finan¢nich prostfedkli se statnim pfispévkem, diky cemuz se
zhodnoceni muze zvysit z1 % na 3 %. Dale umozZiiuje vyhodny Gvér ¢i hypotecni
financovani po minimaln¢ 2 letech financovani za pifedpokladu, ze naspotfena castka Cini
alespoii 30 % z pozadované uvérové ¢astky. Pokud by nékdo chtél pozd¢ji penize vybrat
a vyuzit, mize, ovSem celkova doba spofeni je ze zakona stanovena na 6 let.
piedCasny vybér.

Mezi vyhody stavebniho spofeni patii zejména kombinace Setfeni finan¢nich prostredka
a poskytnuti Givéru v tentyz ¢as, samoziejme 1 s moznosti hypotéky. Dal§im piikladem,
ktery je pfi rozhodovani klienti jisté dulezity, je statni ptispévek ¢i rizné bonusy, tudiz
zhodnoceni mize byt i vice nez dvojndsobné, ovSem v zavislosti na individualnich
podminkach kazdé spofitelny. VyuZiti naspotfenych penéz neni nijak limitovano, klient je
muze investovat do ¢ehokoliv, at’ uz se jedna o bydleni nebo koupi automobilu. Vlozeni
prostiedki je bezpecné, jelikoz zakonné pojisténi zajist'uje pojisténi do 100 000 euro.
Nevyhodou je omezend manipulace s penézi, pti dynamicnosti trhu urokové sazby mohou
kolisat. S tim souvisi 1 razné poplatky, které se k tomu vazou. Statni podpora je
motivujici, ale v ndvaznosti na vladni natizeni se také mize ménit a sniZovat a nelze

predpokléadat, Ze zhodnoceni bude po celou dobu fixni.

Pti vybéru stavebni spofitelny je dobré porovnavat tirokové sazby, vstupni poplatek pti
podepisovani smlouvy a poplatek za vedeni spotficiho U¢tu. Déle klient mize ptihlizet
k individualnim bonusovym nabidkam a akcim a samoziejm¢ muize porovnat i moznosti

ptipadného hypotécniho tivéru. (banky.cz, 2020)

Pro stavebni spotfeni plati obdobné podminky jako pro hypotecni Gvér, je nutné byt
ob¢anem Ceské republiky a dovrsit plnoletosti. Lze spofit i détem do 18 let, kdy ma
dispozi¢ni prava k uctu jejich zdkonny zastupce. Aktualné stat piispiva 10 % z vyse

ro¢niho vkladu, nejvyse musi naspotena ¢astka tvorit 2 000 K¢. (Chladkova, 2021)
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4.3 Faze sporeni

Prvni faze se nazyva spofici fdze. Dochazi k Setfeni financi klienta a pfipisovani statni
podpory a zaroven Uroceni dle aktualni Grokové sazby u piislusné spofitelny. Je to tudiz
vyhodna kombinace, jak naptiklad naSetfit détem a penize zhodnotit, kde neni nutnost

jakékoliv investice a zddné omezeni.

Druhd faze je tvérova. Pijcené penize vétSina klientli investuje do nemovitosti.

(csobstavebni.cz, n. d.)

4.4 Preklenovaci avér

Moznosti pro financovani bydleni miiZe byt také pteklenovaci avér. Jeho vyhoda spociva
v tom, pokud je ¢ekaci doba na schvéleni Gvéru pro klienta pfili§ dlouhd a neptipustna,
1ze ho totiz ziskat pomérné rychle jiz po uzavieni stavebniho spofeni. Podminkou je jeho
ucelovost, veSkeré penézni prostitedky musi byt vyuzity na véci ohledn¢ bydleni.
Zaplacené Uroky pozdé€ji mohou byt odectené od danového zakladu.
U nékterych piipadd ani neni pozadovédno zajiSténi nemovitosti, ale pouze do urcité
penézni vyse. Zatimco je Cerpan pieklenovaci uvér, spoii se zaroven i na stavebni spofenti,

tudiz konecna suma se zvysuje. Klient si tak vede dva ucty:

e uvérovy (preklenovaci) ucet,

e (cet na stavebni spofeni.

Pti splnéni v§ech podminek vznika narok na Cerpani penéz od stavebni spotitelny a splati
se tak preklenovaci uvér, tudiz postupné dojde k fadnému uvéru, ktery se bude splacet
nadale.

O preklenovaci uvér si lze tedy zazadat za predpokladu vkladu na ucet stavebniho spofeni
a dodani potiebnych podkladl jako diikkaz o prokazani piijmi a schopnosti splacet.
U tohoto typu v mnohych ptipadech nehrozi vysoké riziko sankci jako naptiklad u jinych

avéri. (Syrovy, 2009)
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5 Dalsi moznosti financovani bydleni

Mezi nejznaméjsi a nejpopularnéjsi moznosti financovani bydleni patii nepochybné jiz
zminovany hypotecni Gveér ¢i iveér ze stavebniho spoteni. Existuji vSak i dalsi alternativy,

které s sebou ptinaseji jisté vyhody i nevyhody.

5.1 Spotrebitelsky uvér

Spotiebitelsky uvér je urCeny pro jednotlivce, neboli spotiebitele, a jedna se v podstaté
o odlozenou platbu ¢i finanéni sluzbu, ktera slouzi pro nepodnikatelské ucely. Je
poskytovan na zakladé¢ pisemné smlouvy o spotiebitelském uvéru, kde jsou sepsany

vSechny podminky pro jeho ziskani. (Slanina a kol., 2017)

Vyhodou spotiebitelského uveru je, Ze nemusi byt poskytovan za konkrétnim ucelem.
V praxi se vyuziva zejména na financovani domacnosti a nabytku, koupi automobilu ¢i
jiného spottebniho zbozi. Dle vzijemné dohody obou stran mitize, ale nemusi byt
zajistény, zalezi na pozadovaném objemu financnich prosttedk, o které spotiebitel zada.
Stejné jako u standardnich forem uvérd je i zde uvedena vyse urokové sazby, kterou
spotiebitel splaci. Jedna se zpravidla o ro¢ni sazbu. Dal§im ukazatelem je sazba RPSN,
ktera umoznuje mimo jiné ziskat pfedstavu o vyhodnosti dan¢ho uvéru. Obvykle byva
uvedena jiz v predsmluvnich podminkéach smlouvy. Poskytovatel tivéru zhodnoti financni
situaci zadatele a na zaklad¢ toho rozhodne, zda je klient schopny splacet stanovené

¢astky. (financnivzdelavani.cz, n. d.)

Ackoliv se zd4, ze rychlé ziskani finan¢nich prosttedkli formou spotiebitelského tvéru je
snadné feSeni, pfindsi s sebou ovSem i zna¢né nevyhody. Mohou nastat situace, kdy
podminky uvéru nebudou zcela transparentni a jasné. Sazba RPSN se mize pohybovat
pomérné vysoko, tudiz dluznik pieplati na uroku velkou ¢ast svych finan¢nich prostiedki.
Dale pted uzavienim smlouvy miiZze zaplatit rizné mnoZstvi poplatkli bez moznosti
vraceni, 1 piestoze se po shlédnuti a zvazeni kalkulace pro tento Gvér v koncené fazi
nerozhodne. Poskytovatel navic mnohdy muize pozadovat i zaloZzeni bézného uctu
v konkrétni bance a komunikace a sd¢lovani informaci mize byt zjeho strany
neadekvatni. Nabizi se 1 moznost jednotlivé typy uvéri kombinovat, ovS§em v tomto

ptipad¢ hrozi riziko zbytecného pteplatku, nezli u jednoho konkrétniho tvéru.
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U spotiebitelského uvéru je tedy stézejni vcasné nastudovani podminek a smluvnich
ujednani a dale peclivé zvazeni vyhodnosti ¢i nevyhodnosti této varianty financovani.

(nebankovnihypoteky.net, n.d.)

5.2 Statni prispévek na bydleni

Ptispévek na bydleni je mési¢ni castka vyplacena za tcelem pokryti vydaji na bydleni
a domécnost. Jeho vySe zavisi na primérmné vysi piijma dané rodiny. Je uréen zejména
pro osoby s nizkymi pfijmy ¢€i pro ty, ktefi se nachazeji v nepfiznivé Zivotni situaci nebo
finan¢ni tisni. Mlze se jednat napfiklad o mladé rodiny s nizkym rozpoctem, seniory ¢i
samozivitele zijici v najemnim bydleni. Aby vznikl narok na ziskani ptispévku, musi
zadatel splnit ndsledujici podminku. Néaklady na bydleni ptesahuji vysi soucinu
rozhodného piijmu posuzovanych osob a koeficientu 0,30. Dale nesmi byt soucin
rozhodného piijmu vSech posuzovanych osob a koeficientu 0,30 vys§i nez vySe
normativnich nakladt ur¢enych zdkonem. Do celkového piijmu se zahrnuje piijem ze
zavislé Cinnosti, pfijem ze samostatné vydélecné Cinnosti, podpora nezaméstnanosti,
nemocenské a dichodové pojisténi, prispévek na dit¢ ¢i vyzivné. Naklady na bydleni tvori
spotfeba energii, tudiz vydaje na elektfinu a plyn, vodné a dalsi naklady souvisejici
s provozem domécnosti ¢i bytové jednotky. Normativni ndklady se tidi aktudlnim
nafizenim dle Vlady Ceské republiky. Stanovi se jako pramémé celkové naklady

v zavislosti na lokaci, velikost dané obce a poctu ¢lenit domécnosti. (Utad prace CR,

2023).

Zadatel musi piislu$nému statnimu organu dolozit dokumenty dokazujici vy§i pifjmu,
naptiklad v podob¢ vyplatni pasky a dale dokument obsahujici celkové néklady za
energie a sluzby. V ptipadé, Ze se jedna o najemni bydleni, nikoliv vlastni, je nezbytné
predlozit i pisemnou ndjemni smlouvu. Pokud v domacnosti ziji studenti starsi 15 let, je
tteba dolozit i potvrzeni o studiu, v pfipad€ jiné osoby starsi 18 let sdilejici stejnou

domaécnost je to podepsané pisemné prohlaseni. (Ministerstvo prace a socialnich véci,

2023)
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6 Krize bydleni v soucasné dobé

Ceska republika se zhruba od pielomu roku 2015/2016 nachazi v bytové krizi, tzv. jiz
okolo 5 let jsou byty, domy a celkové nemovitosti v poméru rozlohy a ceny velmi
nadhodnocené. Kupodivu ani covidova pandemie, kterd nastala na pocatku roku 2020

a nasledna krize, ceny nemovitosti nijak nesnizila.

6.1 Stoupajici ceny bydleni

Bohuzel ceny nemovitosti stoupaji mnohonasobné rychleji nez rast primérnych mezd
v Ceské republice. Dle vyzkumii Eurostatu se za rok zvysila cena byt o 11,9 %, coZ ve
vysledné analyze bylo vyhodnoceno jako ¢tvrty nejvyssi nariist v zemich Evropské unie.
Udajné Cesi patii k evropskym domacnostem s nejvétsimi vydaji na bydleni. Jak jiz bylo
zminéno, dnes$ni ,,doba dluhova“ je ¢im dal tim vétSi hrozbou i pro drtivou cast
domaécnosti sttedni vrstvy. Kvili investi¢nim bytlim, zejména v centrech velkomést, jako
je Praha, Brno, Ostrava, ale 1 jina a mensi mésta, je t€émét nemozné pro mladou rodinu
poftidit si bydleni, aniz by néco napiiklad ziskali v dédickém fizeni. Pofizovaci ceny
postupem casu velice presdhly samotné hodnoty nemovitosti. Vlivem inflace je totiz
pofizeni domu ¢i bytu jednou z nejlepSich moznych investici, kde se penize nejen
zhodnoti, ale jak je patrné, tak aktualn€ 1 nadhodnoti. Pfi¢inou je i vysoka nezaméstnanost

nebo socialné vyloucené lokality.

Dle Ceského statistického titadu byl Plzefisky kraj nejlepsi v oblasti zfizovani stavebnich
povoleni pro developerské stavby, oproti tomu v ostatnich krajich byl tento proces

zdlouhavy. Pravdépodobné se tomu bude vénovat novy stavebni zakon.

vvvvvv

starobniho diichodu je pro n¢€ naro¢né situaci finan¢né zvladnout, proto se ¢ast z nich musi
prestéhovat do levnéjSich lokalit ¢i dokonce mimo mésto nebo v nékterych ptripadech

bohuzel na ubytovny.

Takeé pro mladsi generaci ma situace dopad, ziistavaji déle u rodict, jelikoz platit zbyte¢né

drahy najem pro né€ neni vyhodné. (Ocenaskova, 2021)
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6.2 Vyvoj trhu v dobé koronaviru

Pandemie koronaviru bezesporu ovlivnila nespocet sektorti narodniho hospodarstvi, coz
se samoziejmé dotklo i mnoho domécnosti a rodinnych rozpocti. Dnesni doba neni piilis
napomocna pro mladé pary, které se chtéji usadit a zalozit rodinu, jelikoz nemovitosti
jsou v disledku pandemie velmi nadhodnoceny oproti jejich skute¢né hodnoté. Jiz od dob
druhé svétové valky je bydleni povazovano za zdkladni a zaroven nejlep$i investici
s uchovanou hodnotou. Trh srealitami zdsadnim zpisobem ovliviiuje vyvoj celého
sektoru ¢i kapitdlu a nepiimo podvédomé plsobi na smysleni o jakémsi bohatstvi
a majetku ve spolecnosti, coz dale uruje spoleCenské vrstvy a tvorbu mezilidskych

vztahu.

Od roku 2015 doslo k vyraznému posunu v oblasti realit a ristu cen. V podstaté lze
konstatovat, Ze tento rok byl za posledni dobu tim nejvyhodnéjSim pro koupi vlastni
nemovitosti, aniZ by se zaplatila nepfimétena ¢astka oproti jeji hodnoté. Od té doby ceny
zacaly pozvolné vzristat a na pocatku roku 2020 v Praze stouply ptfedev§im kvili
zahrani¢nim investorim a pronajmum. Obecné je to bézné ve velkych méstech. Ve
skutecnosti jde o jednoduchou rovnici, kdy na jedné strané je rostouci poptavka po
bydleni a na druhé strané je socialné siln€jsi vrstva spolecnosti a velké vynosy, které jim
tyto investice a pronajmy piinaSi. Omezena nabidka pozemki naopak zpusobuje

imobilitu trhu.

Ceska narodni banka zaznamenala rizika jiz vroce 2018 a vyhodnotila miru
nadhodnoceni zhruba o 15 % a v reakci na situaci doporucila komerénim bankam vyse
urokovych sazeb. Tyto limity byly pfi¢inou poklesu poskytnutych Gvért v roce 2019
0 13,6 %.

V roce 2020 stouplo nadhodnoceni jiz o 20 %, coz je hodné vysoky pomér, a protoze ve
velké mife doslo k pferuSeni vyroby a zpomaleni ekonomickych procesti, HDP kleslo
znateln¢€ nize. Pro porovnani, jedna se pravdépodobné o nejvétsi upadek a vykyvy
svétovych trhit od dob druhé svétové valky. BohuZzel podle odhadu jesté dalsi rok budou
ve velkych méstech vysoké ceny na horni pticce a az poté mozna dojde k poklesu,
v menSich méstech a obcich by k tomu mohlo dojit o poznani diive. V dlouhodobém
casovém horizontu to ov§em nebude mit velky efekt, jelikoz k opravdovému poklesu na

realné hodnoty a nizkou nadhodnocenost bude tfeba cekat dalSich nasledujicich par let.
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Zalezi to na vice faktorech, at’ uz se jedna o vétsi nezaméstnanost, rozdilné lokality nebo
nizsi HDP.

Lze konstatovat, ze skutecné dopady zdsahu koronavirem realitni trh v pfistich par letech
jesté mit bude a mozna dojde i ke zménam ze strany ministerstva financi. Jiz padly
opatieni ¢i navrhy na zruSeni dané z nabyti nemovitych véci nebo z prevodu nemovitosti.
Rozhodné by nebylo na skodu i zjednodusSeni stavebniho fizeni a to zejména pro ptipady
Znacné ztraty pocitila vlada napiiklad pfi financovani soukromého sektoru, kdy musela
nahradit soukromé investice, aby nedoslo k propadu sektoru. Resenim, jak vie zlepsit, by
mohla byt i snaha opét dosahovat riistu HDP, ackoliv to momentalné bude tzv. beh na

dlouhou trat’, ale veskera postupna opatieni by k tomuto méla smérovat. (Klega, 2020)

6.3 Krize bydleni ve svété

Neustalé zdrazovani nemovitosti se stalo postupem casu svétovym problémem a po
vzniklé pandemické krizi rostou stale rychleji a rychleji. Po ohlédnuti se do historie je to
nejvétsi narist od roku 2006. Ceska republika se v pomysIném Zebiicku zemi s nejvétsim
a nejrychlej$im narstem cen umistila na patnacté pticce. Prvni pficku obsadilo Turecko
s neskuteCnym vzriistem kifivky smérem vzhiiru, a to o celych 32 %. Hned za nim je
v pofadi s 22,1 % Novy Zéland a tfeti misto drzi Lucembursko a jeho 16,6 %. Ceska
republika ma na své pozici 8,9 %. Je nutno podotknout, Ze kazd4 zemé v krizové situaci
jednala Uplné jinak a od toho se odvijely doméci realitni trhy a jejich stimuly ¢i snaha
dal§im ztratdm zabranit. Napiiklad na Novém Zélandu se opatieni tykaly investort, kteti
prisli o své danové pobidky a o¢ekavanym vysledkem tohoto postupu je snizeni riistu cen
0 0,9 %. Oproti tomu v Ciné se opatieni tykala hlavné developert, ktefi dostali piisna
omezeni a podminky ohledné zadosti o uvéry a cCerpani statnich investic do trhu

s realitami. (zpravy.aktualne.cz, 2021)

6.4 Bankovni sektor

Banky jsou povaZovany za zakladni pilit svétové ekonomiky a financi. Jsou zdrojem pro
pravidelny penézni kolobéh a s tim spojeny rozvoj priimyslu, udrzuji ekonomické tempo,
investuji a v neposledni fad¢ se zajimaji o potieby svych klientli a pomahaji jim vést

pokojny zivot diky mnoha finan¢nim sluzbam, které nabizeji. V rdmci Evropské unie
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bankovni sektor Ceské republiky vykazuje jednu z nejvétsich stabilit a efektivity ze viech
zemi tohoto uskupeni. Mezi ukazatele tohoto postaveni patii nizky pocet problémovych

uveérd, ziskovost a udrzovani kapitalu.
Do roku 2022 vstoupilo celkem 49 instituci s platnou bankovni licenci:

e 25 zahrani¢nich pobocek,
e 19 bank,

e 5 stavebnich spofitelen. (Ceska bankovni asociace, n. d.)

6.4.1 Konkurence

I tento sektor vykazuje znamky vysoce konkurencniho prostiedi, jelikoz soucasny trh
nabizi opravdu velikou Skalu rozmanitosti. Banky se mezi sebou ptredhdnéji v poctu
nabizenych produktil, specializaci a kvili ndristu nebankovnich instituci i v inovacich
a modernizaci technologickych postupt. Ditlezité je konkuren¢ni prostfedi korigovat

a sdruzovat, coz se daii Ceské bankovni asociaci. (Ceska bankovni asociace, n. d.)

6.4.2 Digitalizace

Se svétovou pandemii vzrostl zdjem o inovace v oblasti digitalizace bankovniho sektoru,
jelikoz v krizovych situacich to pfinasi klientiim vétsi komfort a moznosti. Aktudlné
internetové bankovnictvi vyuziva 97 % Cechii. Vice jak polovina Cechli pak piesla
z internetového bankovnictvi na mobilni, jelikoz to poskytuje ptimy piehled a novinky
o usporach v podstaté kdykoliv a odkudkoliv. Zijeme v dobé& chytrych technologi, a tak
se behem poslednich dvou let dostalo do podvédomi online pracovni prostiedi a schiizky
prostfednictvim webkamery z pohodli domova, coz v dobé karantény piedstavovalo
vysoky komfort pro obé& strany. Svét technologii v rozvoji nasadil opravdu vysoké tempo,
a tudiz se jedna o vyrazny posun kupiedu za poslednich deset let. Lze konstatovat, ze
internetové prostiedi v soucasné dob¢ je pomérné bezpecné a usnadiiuje kazdodenni
zivot, a tak tomuto trendu podlehla i velkd ¢ast konzervativcl, co se ty¢e modernizace
v oblasti um¢lé inteligence, ovSem nic neni stoprocentni, takze i tento vyvoj s sebou
piinasi hrozby v podob¢ kybernetickych rizik. Koneckoncli zdjem o pojisténi
kybernetickych rizik se také enormné zvysil. At uz se jedna o elektronicky podpis,

bankovni identitu, ¢erpani sluzeb nebo snadnéjsi ptfenos informaci mezi jednotlivymi
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subjekty, toto viechno piedstavuje jednoznaéné velky benefit. (Ceska bankovni asociace,

2021)

Otazkou je, jak bude pokracovat rozvoj digitalizace do budoucna. Nize jsem vypsala
konkrétni plany nejzndméjsich bank na rok 2022, které chystaji v reakci na soucasnou

situaci trhu a déle individualni plany kazdé z nich. (Skalkova, 2022)
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7 Uvérové ukazatele

Ceska narodni banka ma pravomoc k regulaci a stanoveni limitii pro hypoteéni trh.
Obecné je jejim hlavnim cilem udrZzovani cenové stability na trhu a dohled nad finan¢nim
trhem. Snazi se eliminovat inflaci a udrzovat ji na stabilni hladin€, aby zasadnim

zpusobem nenarusila rozpocty a kapitaly jednotlivych firem a domacnosti.

Rostouci inflace, ktera v roce 2022 dosahla dvoucifernych hodnot, je také diivodem, pro¢
se Ceska narodni banka opét rozhodla aktivné zaméfit na ipravu ukazateld hypote¢niho
trhu a zamezit tak hrozb¢ enormniho nadhodnocovéni cen nemovitosti. Nadhodnocenost
vroce 2022 tvofila zhruba az 30 % a stile rostla. Celd situace se znacéné zhorSila
v disledku ruské invaze na Ukrajinu, kterd zapocala 24. unora 2022

a stale trva. (Bartuskova, 2022)
Ukazatel LTV

Ukazatel Loan to Value uvadi, jaky je procentni podil hodnoty Givéru ve vztahu k celkové
vys$i nemovitosti. Od 1. 4. 2022 nelze ptesahnout hranici 80 %, to znamena, Ze ivér nesmi
byt vyssi nez 80 % hodnoty konkrétni nemovitosti. Jelikoz zde plati limitovani vékem,
u zadatelt mladsich 36 let tato hranice tvoii 90 %. Podminkou pro snizeni ovSem je, ze
se musi jednat o vlastni bydleni, nikoliv investicni. Poskytnuti avéru v plné vysi
ptedstavuje pro banku riziko, jelikoz hodnota nemovitosti mize v disledku finanéniho

trhu klesnout. (Ceska narodni banka, 2021)
Ukazatel DTI

Ukazatel Debt to Income piedstavuje pomér celkového zadluZeni a vyse Cistého ro¢niho
piijmu Zadatele. Od 1. 4. 2022 plati maximalni hranice ve vysi 8,5nasobku ro¢niho piijmu
zadatele. Vékova hranice pro tento ukazatel je opét 36 let, tudiz ukazatel se pro osoby
mladsi 36 let méni na 9,5 nasobek pro vlastni bydleni. Banky se tak snazi eliminovat
riziko neschopnosti splacet, k ¢emu muze velmi snadno dojit naptiklad v ptipad¢ snizeni

ptijmi Zadatele. (Ceska nérodni banka, 2021)
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Ukazatel DSTI

Ukazatel Debt Service to Income predstavuje vysi mésicni splatky v poméru k roénimu
prumérnému piijmu zadatele. Od 1. 4. 2022 maji banky povinnost zachovat maximalni
hranici tohoto ukazatele na 45 % cistého mési¢niho piijmu zadatele. U klient mladsich

36 let, kteii investuji do vlastniho bydleni, je hranice 50 %. (Ceska narodni banka, 2021)
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8 Prakticka Cast

V praktické ¢asti bude porovnani vyvoje cen nemovitosti za poslednich 7 let, aby bylo
jasn¢ zietelné, jak se situace zménila. Déale bude pfedstaven model Ctyié¢lenné rodiny
smalymi détmi, ktera se rozhoduje pro koupi vlastniho bydleni a porovnava

nejvyhodnéj$i moznost financovani.

8.1 Modelovy priklad

Jedna se o model mladé rodiny skladajici se ze Ctyf €lend — otec Robert Blazek (45 let),
matka Ivana Blazkova (40 let) a dvé malé déti — dcera Tereza Blazkova (12 let) a syn
Jakub Blazek (8 let). Robert BlaZzek pracuje jako obchodni feditel u logistické firmy
a jeho Cisty mésicni piijem c¢ini 55000 K¢&. Ivana Blazkovd je zaméstndna jako
pojistovaci maklétka a jeji Cisty mésicni prijem dosahuje 30 000 K¢&. Celkem tedy rodina

disponuje Cistym piijmem 85 000 K¢ za mésic.

Manzelé se rozhodli investovat do vlastniho bydleni a jako lokalitu si zvolili aglomeraci
sidel v okoli Prahy. Jelikoz donedavna zili v byté, rozhodli se détem doprat trochu
soukromi a prostoru, a proto preferovali rodinny diim o velikosti 100 m?. Kupni cena

vybrané nemovitosti je 6 000 000 K¢.

JelikoZ se jednd o pomérné vysokou Castku, manzelé zvazuji, jaké jsou moZnosti
financovani a zda je vyhodnéjsi hypotéka nebo stavebni spotfeni. Nespléaceji jiné uvéry ¢i
pUjcky. Oba maji uspéSnou kariéru, disponuji vysokym €istym méesi¢nim piijmem, a i po
splaceni mési¢nich vydaji je ofividné, Ze Sance k poskytnuti tivéru je vysoka.

Tabulka 1: Piehled o ¢istych piijmech domacnosti

Zadatel Cisty mési¢ni pfijem Cisty ro¢ni pfijem
Robert Blazek 55 000 K¢ 660 000 K¢
Ivana Blazkova 30 000 K¢ 360 000

Celkem 85 000 K¢ 1 020 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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8.1.1 Uvérové ukazatele

Prvnim krokem pro poskytnuti tvéru je splnéni aktualné platnych natizeni k 1. 4. 2022
vydanych Ceskou narodni bankou, jimiz se bankovni i nebankovni sit musi fidit.
V ptipadé nesplnénych limith lze v urcitych ptipadech udélit uréité vyjimky, ovSem
v poméru kalendarniho ¢tvrtleti a udéleni téchto vyjimek hranice nesmi piekrocit 5 %

z celkového objemu uzavienych uvért v daném étvrtleti. (Ceska narodni banka, 2021)
Dle ustanoveni Ceské narodni banky (2022) byly vypo¢&itany nasledujici ukazatele:

Ukazatel LTV (Loan to Value)

vysSe poskytnutého tvéru
hodnota zastavené nemovitosti

LTV = x 100

LTV=2300000" 100
6 000000

LTV=75%
Dle ptedchoziho vypoctu banka usoudila, Ze pozadavek hodnoty LTV je splnén. Hranice

nesmi byt vyssi nez 80 %, tudiz je zfejmé, Ze rodina ma urcitou rezervu. Celkovou

hodnotu nemovitosti financuji z 25 % vlastnimi Gsporami.

Ukazatel DTI (Debt to Income)

vysSe poskytnutého uvéru

DTl= e —
Cisty rocni prijem zadatele ¢i Zadatelli o uvér
4 500 000

DTl =——--—
1020000

DTI = 4,41

Hodnota DTI nepiekracuje stanovenou maximalni hranici a i zde maji klienti opét

znacnou rezervu.

Ukazatel DSTI (Debt Service to Income)

ySe mésicnich splatek
DSTI = vySe mésicnich splate % 100

Cisty mésicni ptijem zadatele o twvér

26 951

DSTI =
85000

x 100

DSTI=31,7%

I u tohoto ukazatele banka konstatuje, ze poZadovana hranice 45 % byla splnéna.

33



8.1.2 Hypote¢ni uvér

Manzelé¢ Blazkovi peclivé zvaZovali, u jaké banky budou Zadat o uzavieni Uvéru.
Nakonec se rozhodli pro Raiffeisenbank a.s., jelikoZ se jedna o finan¢né stabilni banku

s dlouholetou historii.
Raiffeisenbank a.s.

Banka plisobi na ¢eském trhu od roku 1993. Jedna se o rakouskou banku, jejimz
zakladatelem je Friedrich Wilhelm Raiffeisen. Jeho cilem bylo vybudovat stabilni
spolecnost, kterda svym klientim poskytne maximalni bezpe¢nost a profesiondlni
poradenstvi v oblasti financi. V soucasné dobé ma vyznamné postaveni v ¢eské bankovni
siti a nabizi Sirokou Skalu sluzeb, naptiklad vedeni podnikatelskych ¢i osobnich uéti,
poskytovani  plijcek a  uvérl, odborné poradenstvi v oblasti  financi

a pojistovnictvi a dalsi produkty. (rb.cz, n. d.)
Nabidka a parametry hypotecniho Gvéru

Manzelé zvazuji uzavieni Gvéru u Raiffaisenbank a.s., proto si nechali zpracovat

kalkulaci.

Tabulka 2: Nabidka hypote¢niho tvéru dle Raiffeisenbank a.s.

Parametry pro Gvér

Hodnota nemovitosti 6 000 000 K¢
Celkova vyse pozadovaného uvéru 4 500 000 K¢
LTV 75%
Splatnost hypotéky 30 let
Fixace urokové sazby 7 let

Kalkulace hypotecniho tvéru

Maésicni anuitni splatka 26 951 K¢
Rocni urokova sazba 5,99%
RPSN 6,21%
Celkova castka ke splatnosti 9 753 847 K¢

Zdroj: Raiffeisenbank a.s. (2023), zpracovano autorkou
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Celkova hodnota nemovitosti je 6 000 000 K¢&. Rodina se rozhodla uhradit 1 500 000 K¢
z vlastnich uspor, které ziskala z prodeje bytu 1+kk, ktery Iveta Blazkova zdédila po
svych prarodi¢ich. Ukazatel LTV ¢ini 75 %, je tudiz splnén. S ohledem na vysi splatek
se manzelé radéji rozhodli pro dlouhodobé splaceni a zvolili tudiz nejdelsi moznou
variantu splaceni na 30 let z divodu mozného rizika snizeni piijml jednoho z nich ¢i
nec¢ekaného finanéniho vydaje v budoucnu. Diky vyhodnému uroku 5,99 % se dale
rozhodli stanovit fixaci na 7 let, vyslednd mési¢ni anuitni splatka tak bude nizsi a také

usetii na celkovych nékladech ke splatnosti.

Podle pfedem definovanych parametri mési¢ni anuitni splatka vychazi na 26 951 K¢.
Vzhledem ktomu, Ze ekonomickd situace a vySe urokovych sazeb nelze predem
ptedvidat, kalkulace byla zpracovana dle aktualni urokové sazby 5,99 %. Sazba RPSN je
podminéna jednordzovym cerpanim uvéru v pozadované vysi, sjednanim zdstavniho
prava k nemovitosti, platbou jednorazovych poplatkil spojenych s poskytnutim tvéru,
fadnym splacenim a tvoii ji 6,20 %. Celkové naklady ke splatnosti v kone¢né fazi

dosahuji 9 753 847 K¢.
DalSi nabizené varianty

V nasledujici tabulce jsou uvedeny moznosti splaceni dle poctu let, kdy je ziejmé, ze

cvwr

zminovana urokova sazba 5,99 % a sazba RPSN 6,20 %.

Tabulka 3: Moznosti splaceni dle poctu let dle Raiffeisenbank a.s.

Doba splatnosti VysSe mésicni anuitni splatky
5 let 86 977 K¢
10 let 49 937 K¢
15 let 37 950 K¢
20 let 32214 K¢
25 let 28 967 K¢
30 let 26 951 K¢

Zdroj: Raiffeisenbank a.s. (2023), zpracovano autorkou
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Dle zvolené preference klientl (splatnost uvéru 30 let) jim byly nabidnuty nasledujici
moznosti fixace urokové sazby. Nejvyhodnéjsi variantou se jevi fixace na 5 let nebo
7 let. Z tabulky je zfejmé, Ze pii zméné fixace by doslo 1 ke zméné urokové sazby a s tim

souvisejicimi parametry celého modelu.

Tabulka 4: Fixace irokové sazby (splatnost 30 let) dle Raiffeisenbank a.s.

fixace urokové sazby urok meésicni splatka s fixaci celkova splatna castka
1rok 7,59% 31743 K¢ 11 484 820 K¢
3 roky 6,29% 27 825 K¢ 10 069 468 K¢
5 let 5,99% 26951 K¢ 9 753 847 K¢
7 let 5,99% 26951 K¢ 9 753 847 K¢
10 let 6,09% 27 241 K¢ 9858 570 K¢
15 let 6,19% 27 532 K¢ 9963 779 K¢

Zdroj: Raiffeisenbank a.s. (2023), zpracovano autorkou

Ro¢ni umorovaci plan

Pro ptehledné a fadné splaceni vSech anuit je vhodné sestavit umotovaci plan, nebo-li
splatkovy kalendat, ktery je zndzornén ve vySe uvedené tabulce. Diky nému maji dluznik
i véitel prehled o vech splatkach ke stanovenému terminu. Urok se pogita jako souéin
tirokové sazby a celkové dluzné ¢astky. Umor je odeéten od dluzné &astky, tim dojde
k vypoctu aktudlni vysSe tveéru k danému datu. Obecné plati pravidlo, Ze splatka je rovna

souctu uroku a umoru. (Kosova, 2011)

Pro vypocet umotovaciho planu byly pouZity nasledujici vzorce a parametry:

U....o celkova vyse tvéru

Locoininn urokova sazba

1 P doba splatnosti (pocet splatek)
A anuitni splatka

kool pocet jiz uplynutych splatek
ANUITA=U X éle;%
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, I
UMOR = A X Zoay

1

UROK:AX(l—W)

Vzhledem k vyvoji ekonomické situace nelze predvidat, jak se budou ménit urokové

sazby v nasledujicich letech, tudiz byl ro¢ni umotrovaci plan vypocitan s rocni urokovou
sazbou 5,99 %.
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Tabulka 5: Ro¢ni umotovaci plan dle Raiffeisenbank a.s.

Eraieg T Anuifa l'Jro!( Umtjr Vyse l]\vléru
(v K¢) (v K¢) (v Kc) (v K¢)

1 326 570.37 269 550.00 57 020.37 4442 979.63
2 326 570.37 266 134.48 60 435.89 4382 543.74
3 326 570.37 262 514.37 64 056.00 4318 487.74
4 326 570.37 258 677.42 67 892.95 4 250594.79
5 326 570.37 254 610.63 71959.74 4178 635.05
6 326 570.37 250 300.24 76 270.13 4102 364.92
7 326 570.37 245 731.66 80 838.71 4 021526.21
8 326 570.37 240 889.42 85 680.95 3935 845.26
9 326 570.37 235757.13 90 813.24 3845 032.02
10 326 570.37 230317.42 96 252.95 3748 779.07
11 326 570.37 224 551.87 102 018.50 3646 760.57
12 326 570.37 218 440.96 108 129.41 3538631.16
13 326 570.37 211 964.01 114 606.36 3424 024.80
14 326 570.37 205 099.09 121 471.28 3302 553.52
15 326 570.37 197 822.96 128 747.41 3173 806.11
16 326 570.37 190 110.99 136 459.38 3037 346.73
17 326 570.37 181 937.07 144 633.30 2892 713.43
18 326 570.37 173 273.53 153 296.83 2739416.60
19 326 570.37 164 091.05 162 479.31 2576 937.29
20 326 570.37 154 358.54 172 211.82 2404 725.47
21 326 570.37 144 043.06 182 527.31 2222 198.16
22 326 570.37 133 109.67 193 460.70 2028 737.46
23 326 570.37 121 521.37 205 048.99 1823 688.47
24 326 570.37 109 238.94 217 331.43 1606 357.04
25 326 570.37 96 220.79 230 349.58 1376 007.46
26 326 570.37 82 422.85 244 147.52 1131 859.94
27 326 570.37 67 798.41 258 771.96 873 087.98
28 326 570.37 52 297.97 274 272.40 598 815.58
29 326 570.37 35 869.05 290701.31 308 114.27
30 326 570.37 18 456.04 308 114.32 0.00

Zdroj: vlastni zpracovani
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8.1.3 Stavebni sporeni

Vkladat finan¢ni prostfedky do stavebniho spotfeni je vyhodny zpisob, jak zéaroven
konzervativné a bezpe¢né investovat a v urcité mife penize zhodnotit, proto u obcanii
nabyva velké oblibenosti. Naspofena Castka je ze zakona pojisténym vkladem. Také
nepiinasi téméf zadné hrozby, ba naopak, je moznost vyuzit statni ptispévek v maximalni
vysi 2 000 K¢ za rok. Podminkou je ovsem rocni vklad alespon 20 000 K¢ a minimalni

doba spofeni 6 let. (modrapyramida.cz, 2020)

Z dtivodu finanéni stability a dlouhodobého postaveni na trhu byla zvolena CSOB

Stavebni spofitelna a.s.
CSOB Stavebni spofitelna a.s.

CSOB Stavebni spofitelna a.s. vznikla roku 1993 a je ¢lenem velké skupiny CSOB.
Hlavnim produktem, ktery spolecnost nabizi, je poskytovani a zfizovani stavebniho
spofeni, ovSem postupem casu rozsifila své portfolio o dal§i produkty tykajici se

odborného finan¢niho poradenstvi, bankovnictvi a sluzeb. (csobstavebni.cz, n. d.)
Uvér ze stavebniho sporeni

Piedpokladejme, Ze manzelé v minulosti uzavieli smlouvu na stavebni spofeni u CSOB
Stavebni spofitelny a.s. Jelikoz jejich financ¢ni situace je dlouhodobé stabilni, mohou si
dovolit spofit pomérn¢ vysokou meésicni ¢astku. Smlouvu uzavieli s védomim, ze
naspoteny vklad budou chtit zhodnotit investici do vlastniho bydleni, kterou si vybrali
po 10 letech spofeni. Konstatujme, Ze se jedna o stejnou nemovitost jako v pfedchozim
ptipad¢, tudiz prodejni cena je 6 000 000 K¢ a opctovné nastalou situaci s dédictvim ze

strany Ivany Blazkové, tedy byt 1+kk, ktery prodala za 1 500 000 K¢.
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Tabulka 6: Parametry stavebniho spofeni dle CSOB Stavebni spofitelny a.s.

Parametry uzavieného stavebniho sporeni

Doba spofreni 10 let
Mésic¢ni vklad 10 000 K¢
Celkovy vklad 1 200 000 K¢
Uroky 117 099 K¢
Statni podpora 22 000 K¢
Celkova nasporena castka 1317 574 K¢
Finan¢ni obnos z prodeje nemovitosti 1 500 000 K¢
Celkova castka urcena k investici 2817 574 K¢

Zdroj: CSOB Stavebni spofitelna a.s. (2023), zpracovano autorkou

Po uplynulé dobé manzelé Blazkovi zhodnotili svou situaci a usoudili, Ze je vhodny ¢as
pro investici do vlastniho bydleni, a proto si nechali zpracovat ptedbéZznou kalkulaci na
dofinancovani finalni potiebné Castky uvérem ze stavebniho spofeni. Zazadali proto
o uvér na 3 500 000 K¢, tudiz maji 1 mirnou financni rezervu pro pfipad potieby.
Vzhledem k pfedchozimu stavebnimu spotfeni se rozhodli stanovit dobu splatnosti na

20 let.

Tabulka 7: Parametry pro avér ze stavebniho spoteni dle CSOB Stavebni pojistovny a.s.

Uvér ze stavebniho sporeni

Roéni Urokova sazba 4,50%
Doba splaceni 20 let
Urok za celé obdobi (bez zajisténi) 1575 000 K¢
Celkova vyse uvéru 3 500 000 K¢
Meésicni splatka uvéru 14 583 K¢
Meésicni splatka droku 6 562 K¢
Celkova vyse mésicni splatky 21175 K¢

Zdroj: CSOB Stavebni spofitelna a.s. (2023), zpracovano autorkou
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8.1.4 Porovnani vysledkii

Pii porovnéani vysledkii u modelového prikladu lze konstatovat, Ze kazdd z moZnosti
financovani pfinasi jisté vyhody i1 nevyhody. Nutno také zminit, Ze prodej nemovitosti
z dédictvi roding, vzhledem k soucasné situaci na realitnim trhu, velmi pomohl. Ackoliv

u stavebniho spofeni vychdzi niz§i mésicni splatka, vyhodnéjsi variantou se v tomto

ptipadé jevi vyuziti hypote¢niho Gvéru, a to z nékolika divodu.

Prvnim a hlavnim aspektem je doba splatnosti Gvéru, kterou hypotéka nabizi az na 30 let
a splatky se tak daji dle pozadavki klienta 1épe rozplanovat. Spousta stavebnich
spofitelem nabizi splatnost napiiklad jen 20 let. Dalsi vyhodou je vySe uspor pied
poskytnutim pozadované Castky, ktera je stanovena na 20 %. U stavebniho spotfeni
je mnohdy potieba disponovat castkou 30 % — 40 %, aby mohl klient zazadat o Gvér
ze stavebniho spofeni, coz muze byt pfi vysokych potizovacich cenach velmi naro¢né
¢1 témet nemozné. Dale je pii spofeni nutné pocitat s delsi Casovou frekvenci, nez se vklad
bude moci zhodnotit, tudiz je dobré vse dopiedu promyslet. Samoziejmé jsou zde ovsem
mozné rizné kombinace pteklenovaciho tvéru nebo kombinace stavebniho spofeni

a hypotéky.

Rodina Blazkovych se tedy v kone¢né fazi rozhodla pro financovani hypote¢nim uvérem,
ktery je pro jejich pozadavek a potteby vhodnéjsi. V piipad¢€, ze by naptiklad chtéli
zakoupeny rodinny domek rekonstruovat a jednalo by se o mensi investici, by naopak

efektivnéjsi variantou bylo stavebni spofeni.

8.2 Vyvoj cen nemovitosti

K mirnému nardstu cen nemovitosti doslo uz v roce 2018, ovSem k vyraznému zlomu
doslo az o rok pozdé€ji v dobé koronavirové pandemie, kdy narist cen vystoupal
o zhruba 44 %. Nutno konstatovat, ze z ptivodnich 16 % se jedna o opravdu vyrazny

rozdil.

Na vin¢ je mnoho faktord, pfedev§im ekonomicky propad, ktery je jednim ze zasadnich.
Vlivem lockdownu a karantény se mnoho lidi kvtli pracovni indispozici dostalo do
neptiznivé finan¢ni situace. Podnikatelé byli omezeni v provozu, mnohdy bylo nutné

provoz uzaviit ¢i propustit nékteré zaméstnance pro nadbytecny stav a finanéni tisen, aby
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byli schopni splatit ndjem ¢i jiné fixni ndklady. Zaméstnanci naopak pfisli o stabilni
piijem a velmi Casto museli ¢erpat z financnich zasob, aby mohli fadné splacet své
zavazky vétitelim a uzivit rodinu. V disledku toho je ziejmé, ze zadjem o hypotéky

a uvery znacné klesl. (Smisek, n. d.)

Postupem let zacaly nasledky pandemie pomalu odeznivat a pracovni koloto¢ se opét
vratil do standartniho rezimu, avSak realitni trh zasahly dalsi faktory, a to ruské invaze na
Ukrajinu probihajici od roku 2022 a s tim souvisejici energetickd krize. Béhem roku
inflace dosahla dvouciferného ¢&isla. Ceska republika se dokonce v Zebfitku zemi
postizenych inflaci v rdmci Evropské unie fadila na pfedni pticky jako jedna z nejvice
postihnutych zemi. PrestozZe, jak jiZ bylo zminéno, prodeje nemovitosti prudce klesly,
ocekaval se i pokles prodejnich cen. Bohuzel nemovitosti jsou dlouhodobé velmi
nadhodnocené, tudiz ani takto z4dsadni ekonomické faktory nemély na jejich ceny vliv.
K této situaci vyrazné¢ prispély koupé investi¢nich bytl, ¢ehoz lidé vyuzivali pro
vybudovani stalého pasivniho piijmu. Pro tyto investice byl vyhodny zejména rok 2015,
ktery v rdmci tehdejs$i ekonomické situace a hypote¢nimi uroky vybizel ke zhodnoceni
financi prave touto cestou. Ve vedeni nejdrazsich lokalit se jako nejvétsi a kosmopolitni

mésto pochopitelné drzi Praha. (Zuzéak, 2023)

V nize uvedené tabulce jsou uvedeny priimérné kupni ceny vybranych druhti nemovitosti
v K&/m? v zavislosti na konkrétni lokalité v letech 2019-2021. Je zde vidét pravidelny

a postupny narust.
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Tabulka 6: Priimérna kupni cena nemovitosti v letech 2019 - 2021 (v K&/m?) dle lokality

Priimé&rna kupni cena nemovitosti v letech 2019 - 2021 (v K&/m?) dle lokality
. Rodinny diim Byt
Lokalita 2019 2020 2021 2019 2020 2021
Hlavni mésto Praha 65 815 79703 96 498 76 391 85 784 100 727
Stredocesky kraj 42 935 47 670 57 814 31 208 37 326 46 444
Jihocesky kraj 30287 33414 39180 27 412 32 986 41 688
Plzensky kraj 30 845 32 866 38963 31302 34 071 42 549
Karlovarsky kraj 25415 28 661 32376 21 256 23 707 29 893
Ustecky kraj 25357 28 258 32152 19 954 23343 30 620
Liberecky kraj 30 149 34316 39631 27 554 31559 39361
Kralovéhradecky kraj 30327 32295 37 856 28 075 32113 41 035
Pardubicky kraj 29817 30526 35929 28 985 35 067 42 839
Vysocina kraj 28721 30393 35435 28 385 32 865 39 605
Jihomoravsky kraj 33430 35 656 43 070 41 092 46 551 56 752
Olomoucky kraj 25538 27 107 32 647 27 973 32158 39727
Zlinsky kraj 24 666 28 130 31744 28421 30878 39 065
Moravskoslezsky kraj 28 521 30126 34619 23372 27 131 35131
Ceska republika celkem 34513 37 234 43 048 39 306 44 082 54 260

Zdroj: Cesky statisticky tfad (2022), zpracovano autorkou

Pro lepsi piehled je nize uvedeny graf vychazejici z tabulky, ktery zobrazuje primér
kupnich cen nemovitosti v K&/m? vSech lokalit kromé& Prahy, ktera je zvIast a je

povazovana za nejdrazsi lokalitu, tudiz je rozdil v cenéach viditelny a markantni.

Graf 1: Priimérna kupni cena nemovitosti v letech 2019 — 2021 (v K&/m?) dle lokality

Pramérna kupni cena nemovitosti v letech 2019 - 2021
(v K&/m?) dle lokality
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Zdroj: Cesky statisticky tfad (2022), zpracovano autorkou
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V roce 2023 se oc¢ekava pokles inflace zhruba na 10 %, coz je vzhledem k idedlni mife,
kterou tvofi cca 2 %, stale hodné vysoko. NejdulezitéjSim a nejvyraznéj$im aspektem,
ktery u hypoték a uvérii sledujeme, jsou trokové sazby. V roce 2021 se jejich hranice
pohybovala velmi nizko, cca na 1,93 %. Oproti tomu druhé polovina roku 2022 pfinesla
narist na 6,3 %. Lze konstatovat, Ze v momentdlni situaci dojde ke stagnaci
a ndslednému poklesu, ktery bude ovSem velmi pomaly, tudiz zlepSeni z hlediska cen lze

ocekavat spise ve sttednédobém az dlouhodobém ¢asovém horizontu. (Zuzak 2023)

8.2.1 Index cen nemovitosti v letech 2014 - 2021

Index cen nemovitosti je statisticky ukazatel definujici zménu, takzvany narast ¢i pokles,
cen nemovitosti v pribéhu daného casového useku. Centrdlni banky pravidelné
zaznamenavaji tyto ukazatele, aby mohly nésledné 1épe hodnotit a usmérniovat situaci na
trhu. Finan¢ni trh je ve své podstaté¢ velmi provdzany. Hospodaiskd situace statu
ovlivituje poptavku po uvérech, do ¢ehoz vyznamnym zptisobem zasahuje i1 inflace,
kterou se nasledné snazi korigovat Ceska narodni banka. Nutno zminit, e inflace
a zaroven 1 investice do nemovitosti jsou slozkami vysledného HDP, coz tizce souvisi

s ménovou politikou.

Pokud je nizkd nezaméstnanost, ptizniva a stabilni zivotni roven obc¢anti, nizké urokové
sazby a stale se zvysSujici HDP, zplisobi to u nemovitosti velkou poptavku
a narust prodejnich cen, i pfestoze samo o sob¢ tak vysokou hodnotu nemaji. (Livorova,

2022)
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Nasledujici graf procentualné zaznamenava primérny index cen nemovitosti v Ceské

republice béhem let 2014-2021. Je patrné, ze ceny dynamicky a vyrazné vzrostly.

Graf 2: Priimérny index cen nemovitosti v letech 2014 — 2021 (v %)
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Zdroj: Cesky statisticky tifad (2022), zpracovano autorkou

8.2.2 Objem poskytnutych hypotecnich uvéra na bydleni

Graf ¢. 3 zobrazuje objem poskytnutych hypote¢nich uvérti ucelové vyuzitych na
financovani vlastniho bydleni béhem let 2014 — 2022. Jedna se o celkovy soucet dat ze
tii  kategorii —  poskytnuté uv€ry obcanim, podnikatelskym  subjektim
a statnim subjektiim. Z grafu lze vycist, Ze k nejvétsimu nartstu doslo v roce 2021, kdy

doslo k rekordnimu objemu a kone¢na ¢astka v souctu tvotila neuvétitelnych 430 miliard

vvvvvv

2022)
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Graf 3: Objem poskytnutych hypote¢nich ivért na bydleni v letech 2014 — 2022 (v ks)
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR (2023), zpracovano autorkou

Aktualni ptehled trokovych sazeb jednotlivych bank je uveden v nésledujici tabulce.

Vzhledem k inflaci se ocekava v nasledujicich mésicich spise stagnace ¢i velmi mirny

pokles.
Tabulka 7: Ptehled aktuédlnich urokovych jednotlivych bank
Rocni urokova sazba

UniCredit Bank 5,69%
Komercni banka 5,89%
Ceska spofritelna 5,94%
Raiffeisenbank 5,99%
CsoB 6,39%
Hypotecni banka 6,39%
Moneta Money Bank 6,49%
mBank 7,64 %

Zdroj: gpf.cz (2023)
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Z.avér

Bydlenti je zakladni lidskou pottebou a aktualnim tématem pro kazdého ¢loveéka, ktery se
chce osamostatnit a zalozit ¢i zabezpecit rodinu. Cilem této bakalaiské prace bylo
predstavit jednotlivé varianty bydleni a moznosti jejich financovani a teoretické poznatky

prezentovat na modelovém piikladu.

V teoretické &asti je popsan vyvoj bydleni v Ceské republice od dob socialismu az po
soucasnost. Diive lidé spise upiednostnovali Zivot na venkové, avSak postupem casu se
zacala situace meénit a s vyvojem velkych firem se za¢inala vyvijet a zalidiovat i mésta,
doSlo k budovéani infrastruktury a vystavbé sidlist v okoli mést. Zacaly vznikat
aglomerace, satelitni mésteCka a industrialni lokace s rodinnymi domky. Tento rozvoj
s sebou nov¢ alternativy bydleni, at’ uz se jednalo o vlastni, ndjemni ¢i bytova druZzstva.
Vlastni bydleni je vyhodnou budouci investici, ale zaroven v dnesni dobé velkym
finan¢nim zavazkem. Nejpopularnéjsi a nejvyuzivangj$i metodou pro jeho financovani
je hypote¢ni Givér a v neposledni fad¢ uvér ze stavebniho spoieni. Pro ziskani téchto
alternativ je nutné splnéni nékolika podminek, aby mohl byt uvér poskytnut. Teoreticka
ast se vénuje jejich podrobnému popisu, véetnd vysvétleni stanoviska Ceské narodni
banky k této problematice. Déle je zde vénovana kapitola vyvoji realitniho trhu
v poslednich n¢kolika letech, jelikoz situace se v disledku ekonomického déni, jak

tuzemského, tak svétového, dynamicky zménila.

Prakticka cast se zabyva modelovym piikladem. Jedna se zde o ¢tyiclennou rodinu, kterd
zvazuje moznost financovani vlastniho bydleni. V ptikladu jsou pfedstaveny dvé nazorné
situace. Prvni situace se vénuje vypoctim pro hypotecni uvér, které vychdzi z aktudlné
platnych trokovych sazeb a parametrii banky Raiffeisenbank a.s. Soucasti vypocta je
1 sestaveny rocni umotovaci plan. Druha situace se tykd uvéru ze stavebniho spotfeni.
Vypolty byly sestaveny na zakladé wdajo dle CSOB Stavebni spofitelny a.s.
za ptedpokladu, Ze manzelé u této spofitelny jiz 10 let ukladali své uspory. Dale prakticka
¢ast zobrazuje v navaznosti na vyvoj realitniho trhu jednotlivé grafy ¢i tabulky s daty, na
kterych je ztetelné zaznamenany prudky nartist cen nemovitosti v poslednich nékolika

letech. Data vychazeji ze zdroji Ceského statistického Gfadu.
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Pti praktické casti bylo zjisténo, Ze vyhodnéjsi variantou uvéru je pro rodinu hypotéka
u Raiffeisenbank a.s. Uvérové ukazatele dle Ceské narodni banky byly splnény, tudiz
Sance na splnéni podminek pro tuto ptijéku je velka. Uvér ze stavebniho spofeni se vyplati
spiSe pfi rekonstrukei pfi niz$im objemu financ¢nich prostfedkii. Dale se potvrdilo, Ze
opravdu doslo k enormnimu nariistu cen nemovitosti a velkému nadhodnoceni, a s tim
souvisejicim ristem trokovych sazeb, které dosahly témet dosavadni maximalni hranice.

Vzhledem k primérnému platu jsou tyto ceny velmi vysoké.

48



Seznam pouzitych zdroju

Monografie
Dvordk, P. (2005). Bankovnictvi pro bankére a klienty. (3. vyd.). Linde.

Kohout, P. (2013). Investicni strategie pro treti tisicileti / Pavel Kohout.7., aktualiz.
a preprac. vyd. Grada.

Sedlacek, T. (2017). Ekonomie dobra a zla. 65. pole.

Slanina, J., Jemelka, L., Vetesnik, P., Wachtlova, L., Flidr, J. (2017). Zdkon o
spotrebitelském uveru: komentar. C.H Beck.

Syrovy, P. (2009). Financovani vlastniho bydleni. (5. vyd.). Grada.
Elektronické zdroje

Asociace Ceskych stavebnich spoftitelen (n.d.). Dostupné z https://www.acss.cz/cz/o-
stavebnim-sporeni/historie-stavebniho-sporeni/

Bajtler, M. (2022). Rekordni rok pro hypotéky. Na bydleni si lidé loni pujcili pres 500
miliard. Forbes.cz. https://forbes.cz/rekordni-rok-pro-hypoteky-na-bydleni-si-lide-loni-
puyjcili-pres-500-miliard/

Bartuskova, H. (2022). Od dubna plati novai regulace CNB pro poskytované hypotéky.
Hypoindex.cz. https://www.hypoindex.cz/clanky/od-dubna-plati-nova-regulace-cnb-
pro-poskytovane-hypoteky/

Bures, M. (2018). Jak  funguje stavebni  sporeni? Finance.cz.
https://www.finance.cz/508484-jak-funguje-stavebni-sporeni/

Ceska bankovni asociace (2021). Prizkum CBA: Cesi, digitalizace a el. bankovnictvi
2021. Dostupné z 4. 11 .2021 z https://cbaonline.cz/pruzkum-cba-cesi-digitalizace-a-el-
bankovnictvi-2021

Ceska bankovni asociace (n.d.). Cesky bankovni sektor. Dostupné z
https://cbaonline.cz/o-bankovnim-sektoru

Ceska narodni banka (2021). CNB nové nastavi limity ukazatelii LTV, DTI a DSTI u
hypotecnich uveru, zvysi i proticyklickou kapitilovou rezervu na 2 %. Dostupné
z25.11.2021 z https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/CNB-nove-nastavi-
limity-ukazatelu-LTV-DTI-a-DSTI-u-hypotecnich-uveru-zvysi-i-proticyklickou-
kapitalovou-rezervu-na-2-/

Ceska narodni banka (2022). Nové, zdvazné limity pro posuzovani hypoték. Dostupné z

1. 4. 2022. https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/aktuality/Nove-zavazne-limity-pro-
posuzovani-hypotek/

Cesko je mezi 15 zemémi s nejrychleji zdrazujicimi byty. Svét se zalina bat bubliny
(2021).
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/svetova-ekonomika/globalni-ceny-domu-a-bytu-
rostou-nejrychleji-od-financni-kri/r~b8a8ed8ecSec11eb8fa20cc47ab5f122/

Cesky statisticky Gfad (2022). Ceny nemovitosti — 2019 — 2022. Dostupné z 30. 12. 2022
z https://www.czso.cz/csu/czso/ceny-nemovitosti-2019-202 1

49


https://www.acss.cz/cz/o-stavebnim-sporeni/historie-stavebniho-sporeni/
https://www.acss.cz/cz/o-stavebnim-sporeni/historie-stavebniho-sporeni/
https://forbes.cz/rekordni-rok-pro-hypoteky-na-bydleni-si-lide-loni-pujcili-pres-500-miliard/
https://forbes.cz/rekordni-rok-pro-hypoteky-na-bydleni-si-lide-loni-pujcili-pres-500-miliard/
https://www.hypoindex.cz/clanky/od-dubna-plati-nova-regulace-cnb-pro-poskytovane-hypoteky/
https://www.hypoindex.cz/clanky/od-dubna-plati-nova-regulace-cnb-pro-poskytovane-hypoteky/
https://www.finance.cz/508484-jak-funguje-stavebni-sporeni/
https://cbaonline.cz/pruzkum-cba-cesi-digitalizace-a-el-bankovnictvi-2021
https://cbaonline.cz/pruzkum-cba-cesi-digitalizace-a-el-bankovnictvi-2021
https://cbaonline.cz/o-bankovnim-sektoru
https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/CNB-nove-nastavi-limity-ukazatelu-LTV-DTI-a-DSTI-u-hypotecnich-uveru-zvysi-i-proticyklickou-kapitalovou-rezervu-na-2-/
https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/CNB-nove-nastavi-limity-ukazatelu-LTV-DTI-a-DSTI-u-hypotecnich-uveru-zvysi-i-proticyklickou-kapitalovou-rezervu-na-2-/
https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/CNB-nove-nastavi-limity-ukazatelu-LTV-DTI-a-DSTI-u-hypotecnich-uveru-zvysi-i-proticyklickou-kapitalovou-rezervu-na-2-/
https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/aktuality/Nove-zavazne-limity-pro-posuzovani-hypotek/
https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/aktuality/Nove-zavazne-limity-pro-posuzovani-hypotek/
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/svetova-ekonomika/globalni-ceny-domu-a-bytu-rostou-nejrychleji-od-financni-kri/r~b8a8ed8ec5ec11eb8fa20cc47ab5f122/
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/svetova-ekonomika/globalni-ceny-domu-a-bytu-rostou-nejrychleji-od-financni-kri/r~b8a8ed8ec5ec11eb8fa20cc47ab5f122/
https://www.czso.cz/csu/czso/ceny-nemovitosti-2019-2021

CSOB Stavebni spofitelna (2023). Stavebni sporeni. Dostupné z 10. 4. 2023 z
https://www.csobstavebni.cz/stavebni-sporeni

CSOB Stavebni spofitelna (n.d.). O nds. https://www.csobstavebni.cz/o-nas#skupina-
csob

Hovorkova, K. (2018). ,, Stavebko *“ vzniklo v Anglii v 18. stoleti jako lisovacka. Pred 25
lety prislo i k nam. Zpravy.aktualne.cz.
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/historie-stavebniho-sporeni-od-losovani-po-
uvery/r~21e41dd6d05f11e89271ac1{6b220ee8/v~sl:70ff836044827a24dc10a085d9c6b
8ft/

Chladkova, L. (2022). Srovnani stavebniho sporeni 2023 » Zhodnoceni, statni prispévek,
poplatky. Skrblik.cz. https://www.skrblik.cz/finance/sporeni/stavebni-sporeni/prehled/

Jak funguje stavebni spofeni (n.d.). https://www.csobstavebni.cz/faq/jak-funguje-
stavebni-sporeni

Livorova, B. (2022). Trhy nemovitosti a navaznosti na ménovou politiku. Cnb.cz.
Dostupné z 13. 9. 2022 z https://www.cnb.cz/cs/o_cnb/cnblog/Trhy-nemovitosti-a-
navaznosti-na-menovou-politiku/

Kalkulacka  (n.d.). Dostupné z10.4.2023 z  https://www.gpf.cz/hypotecni-
kalkulacka?cena_nemovitosti_input=6%20000%20000&vyse pujcky input=4%20500
%20000&doba_splaceni[ 1 [=30&fixace=5&pojisteni=1&view=calc&task=process inpu
t&typ hypoteky=1&cena nemovitosti=6000000&vyse pujcky=4500000&stavajici_uro
kova sazba=3.5

Klega, D. (2020). Vyvoj a rizika realitniho trhu v dobé koronavirové. Rip.cz.
https://www.rfp.cz/post/v%C3%BDvoj-a-rizika-realitn%C3%ADho-trhu-v-
dob%C4%9B-koronavirov%C3%A9

Krata, D. (2017). Hypotecni  uvery  napri¢c  historii. ~ Hypoindex.cz.
https://www.hypoindex.cz/clanky/hypotecni-uvery-napric-historii/
Marek, L. (n.d.). Zivotni pojisténi se , sporenim*: investicni vs. kapitdlové pojistént.
Fingo.cz. https://www.fingo.cz/blog/zivotni-pojisteni-se-sporenim/

Ministerstvo financi Ceské republiky (2019). Zdkladni informace. Dostupné z 28.2.2019
z https://www.mfcr.cz/cs/soukromy-sektor/spotrebitelske-uvery/zakladni-informace.

Ministerstvo prace a socidlnich véci (2023). Prispévek na bydleni. Dostupné z 20. 3. 2023
z https://www.mpsv.cz/web/cz/prispevek-na-bydleni

Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky (2022). Hypotécni uveéry (2002 —
04/2022). Dostupné z31.12.2022 z https://www.mmr.cz/cs/ministerstvo/bytova-
politika/hypotecni-uvery/hypotecni-uvery-(2002%e2%80%93q4-2022)

Jak ziskat statni pfispévek na stavebni spofeni a nepfijit o n& (2020).
https://www.modrapyramida.cz/magazin/nazorne/podminky-statniho-prispevku-na-
stavebni-sporeni

Najem, nebo vlastni bydleni? (n.d.). https://www.finance.cz/bydleni/najemni-
bydleni/najem-vs-vlastni-bydleni/

50


https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/historie-stavebniho-sporeni-od-losovani-po-uvery/r~21e41dd6d05f11e89271ac1f6b220ee8/v~sl:70ff836044827a24dc10a085d9c6b8ff/
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/historie-stavebniho-sporeni-od-losovani-po-uvery/r~21e41dd6d05f11e89271ac1f6b220ee8/v~sl:70ff836044827a24dc10a085d9c6b8ff/
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/historie-stavebniho-sporeni-od-losovani-po-uvery/r~21e41dd6d05f11e89271ac1f6b220ee8/v~sl:70ff836044827a24dc10a085d9c6b8ff/
https://www.skrblik.cz/finance/sporeni/stavebni-sporeni/prehled/
https://www.csobstavebni.cz/faq/jak-funguje-stavebni-sporeni
https://www.csobstavebni.cz/faq/jak-funguje-stavebni-sporeni
https://www.cnb.cz/cs/o_cnb/cnblog/Trhy-nemovitosti-a-navaznosti-na-menovou-politiku/
https://www.cnb.cz/cs/o_cnb/cnblog/Trhy-nemovitosti-a-navaznosti-na-menovou-politiku/
https://www.gpf.cz/hypotecni-kalkulacka?cena_nemovitosti_input=6%20000%20000&vyse_pujcky_input=4%20500%20000&doba_splaceni%5b1%5d=30&fixace=5&pojisteni=1&view=calc&task=process_input&typ_hypoteky=1&cena_nemovitosti=6000000&vyse_pujcky=4500000&stavajici_urokova_sazba=3.5
https://www.gpf.cz/hypotecni-kalkulacka?cena_nemovitosti_input=6%20000%20000&vyse_pujcky_input=4%20500%20000&doba_splaceni%5b1%5d=30&fixace=5&pojisteni=1&view=calc&task=process_input&typ_hypoteky=1&cena_nemovitosti=6000000&vyse_pujcky=4500000&stavajici_urokova_sazba=3.5
https://www.gpf.cz/hypotecni-kalkulacka?cena_nemovitosti_input=6%20000%20000&vyse_pujcky_input=4%20500%20000&doba_splaceni%5b1%5d=30&fixace=5&pojisteni=1&view=calc&task=process_input&typ_hypoteky=1&cena_nemovitosti=6000000&vyse_pujcky=4500000&stavajici_urokova_sazba=3.5
https://www.gpf.cz/hypotecni-kalkulacka?cena_nemovitosti_input=6%20000%20000&vyse_pujcky_input=4%20500%20000&doba_splaceni%5b1%5d=30&fixace=5&pojisteni=1&view=calc&task=process_input&typ_hypoteky=1&cena_nemovitosti=6000000&vyse_pujcky=4500000&stavajici_urokova_sazba=3.5
https://www.gpf.cz/hypotecni-kalkulacka?cena_nemovitosti_input=6%20000%20000&vyse_pujcky_input=4%20500%20000&doba_splaceni%5b1%5d=30&fixace=5&pojisteni=1&view=calc&task=process_input&typ_hypoteky=1&cena_nemovitosti=6000000&vyse_pujcky=4500000&stavajici_urokova_sazba=3.5
https://www.rfp.cz/post/v%C3%BDvoj-a-rizika-realitn%C3%ADho-trhu-v-dob%C4%9B-koronavirov%C3%A9
https://www.rfp.cz/post/v%C3%BDvoj-a-rizika-realitn%C3%ADho-trhu-v-dob%C4%9B-koronavirov%C3%A9
https://www.hypoindex.cz/clanky/hypotecni-uvery-napric-historii/
https://www.mfcr.cz/cs/soukromy-sektor/spotrebitelske-uvery/zakladni-informace
https://www.mpsv.cz/web/cz/prispevek-na-bydleni
https://www.modrapyramida.cz/magazin/nazorne/podminky-statniho-prispevku-na-stavebni-sporeni
https://www.modrapyramida.cz/magazin/nazorne/podminky-statniho-prispevku-na-stavebni-sporeni
https://www.finance.cz/bydleni/najemni-bydleni/najem-vs-vlastni-bydleni/
https://www.finance.cz/bydleni/najemni-bydleni/najem-vs-vlastni-bydleni/

Novotny, R. (2020). Historie hypoték aneb hypotéky za cisare pana i dob valecnych.
Hypoindex.cz. https://www.hypoindex.cz/clanky/historie-hypotek-hypoteky-za-cisare-
pana-i-dob-valecnych/

Ocenaskova, A. (2021). Hleda se reseni bytové krize. Nékoho zachrani sdilené bydleni,
jiného cesta na sever. Zpravy.aktualne.cz. https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/chude-
cesko-bytova-krize/r~6bf960c6194111ebbc3f0cc47ab5f122/

Podminky pro ziskéani hypotéky 2023 (n.d.). https://www.banky.cz/podminky-hypoteky/

Podminky pro ziskani hypotéky Vv roce 2022 (n.d.).
https://www.moneta.cz/blog/podminky-pro-ziskani-hypoteky-v-roce-2022

Ptednosti a nevyhody spottebitelského uvéru (n.d.).
https://nebankovnihypoteky.net/prednosti-nevyhody-spotrebitelskeho-uveru/

Raiffeisenbank a.s. (2023). Hypotéka na bydleni. Dostupné z 10. 4. 2023 z
https://www.rb.cz/osobni/hypoteky/hypoteka-na-
bydleni?text=&atm=false&branchSegment=PERSONALFINANCE&openNow=false&
openEveningsOrWeekend=false&barrierfree=false&cashDesk=false&depositAtm=false
&contactlessAtm=false

Seznamte se s Raiffeisenbank a.s. (n.d.). https://www.rb.cz/0-nas/kdo-jsme/profil-a-
historie-raiffeisenbank-v-cr

Silny, M. (2021). Viastni bydleni? Bez hypotéky na néj dosahnete za 56 let. Banky.cz.
https://www.banky.cz/clanky/vlastni-bydleni-bez-hypoteky-na-nej-dosahnete-za-56-let/

Skalkova, O. (2022). Co chysta Vase banka v roce 2022. Prijde dalsi velka vec?
Penize.cz. https://www.penize.cz/osobni-ucty/429025-co-chysta-vase-banka-v-roce-
2022-prijde-dalsi-velka-vec

Smisek, P. (n.d.). Jaky viliv mél koronavirus na ceny nemovitosti? Realitni-
samoobsluha.cz. https://www.realitni-samoobsluha.cz/blog/coronavirus-a-nemovitosti/

Sovova, E. (2018). Historie bydleni: Zmapovali jsme, jak se bydlelo za socialismu.
iDnes.cz.  https://www.idnes.cz/finance/banky-a-sporeni/historie-bydleni-socialismus-
najem-druzstevni-byt-podnikovy-byt-sonda-odbornici.A180822 094159 sporeni_sov

Stavebni spofeni (n.d.). https://www.banky.cz/stavebni-sporeni/

Spotiebitelsky uver (n.d.). https://www.financnivzdelavani.cz/jak-na-
to/pujcovani/spotrebitelsky-uver2

Sebestikova, V. (2016). Druzstvo. Zivnostnik.cz. https://www.zivnostnik.cz/33/druzstvo-
uniqueidmRRWSbk196FN{8-
JVUh4EplvXuT63ST029QIEbAcAsY/?query=dota%E8n%ED%20program&serp=1

Typy hypotecnich uvéri (n.d.). https://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-
hypotek/druhy-hypotek/

Utad prace (2023). Prispévek na bydleni. Dostupné z16. 3. 2023 z
https://www.uradprace.cz/prispevek-na-bydlenil

Zuzak, V. (2023). Ceny nemovitosti 2023: Budou ceny byt klesat a kde? Maxima.cz.
https://www.maxima.cz/blog/ceny-nemovitosti-proc-rostou-a-jak-se-budou-vyvijet/

51


https://www.hypoindex.cz/clanky/historie-hypotek-hypoteky-za-cisare-pana-i-dob-valecnych/
https://www.hypoindex.cz/clanky/historie-hypotek-hypoteky-za-cisare-pana-i-dob-valecnych/
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/chude-cesko-bytova-krize/r~6bf960c6f94111ebbc3f0cc47ab5f122/
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/chude-cesko-bytova-krize/r~6bf960c6f94111ebbc3f0cc47ab5f122/
https://www.banky.cz/podminky-hypoteky/
https://www.moneta.cz/blog/podminky-pro-ziskani-hypoteky-v-roce-2022
https://nebankovnihypoteky.net/prednosti-nevyhody-spotrebitelskeho-uveru/
https://www.rb.cz/o-nas/kdo-jsme/profil-a-historie-raiffeisenbank-v-cr
https://www.rb.cz/o-nas/kdo-jsme/profil-a-historie-raiffeisenbank-v-cr
https://www.banky.cz/clanky/vlastni-bydleni-bez-hypoteky-na-nej-dosahnete-za-56-let/
https://www.penize.cz/osobni-ucty/429025-co-chysta-vase-banka-v-roce-2022-prijde-dalsi-velka-vec
https://www.penize.cz/osobni-ucty/429025-co-chysta-vase-banka-v-roce-2022-prijde-dalsi-velka-vec
https://www.realitni-samoobsluha.cz/blog/coronavirus-a-nemovitosti/
https://www.idnes.cz/finance/banky-a-sporeni/historie-bydleni-socialismus-najem-druzstevni-byt-podnikovy-byt-sonda-odbornici.A180822_094159_sporeni_sov
https://www.idnes.cz/finance/banky-a-sporeni/historie-bydleni-socialismus-najem-druzstevni-byt-podnikovy-byt-sonda-odbornici.A180822_094159_sporeni_sov
https://www.banky.cz/stavebni-sporeni/
https://www.financnivzdelavani.cz/jak-na-to/pujcovani/spotrebitelsky-uver2
https://www.financnivzdelavani.cz/jak-na-to/pujcovani/spotrebitelsky-uver2
https://www.zivnostnik.cz/33/druzstvo-uniqueidmRRWSbk196FNf8-jVUh4EplvXuT63ST029QIEbAcAsY/?query=dota%E8n%ED%20program&serp=1
https://www.zivnostnik.cz/33/druzstvo-uniqueidmRRWSbk196FNf8-jVUh4EplvXuT63ST029QIEbAcAsY/?query=dota%E8n%ED%20program&serp=1
https://www.zivnostnik.cz/33/druzstvo-uniqueidmRRWSbk196FNf8-jVUh4EplvXuT63ST029QIEbAcAsY/?query=dota%E8n%ED%20program&serp=1
https://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-hypotek/druhy-hypotek/
https://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-hypotek/druhy-hypotek/
https://www.uradprace.cz/prispevek-na-bydleni1
https://www.maxima.cz/blog/ceny-nemovitosti-proc-rostou-a-jak-se-budou-vyvijet/

Kvalifika¢ni prace

Kosova, K. (2011). Metoda konstantniho umoru a metoda konstantnich splatek
v matematice uveru [Bakalafskd prace, Univerzita Pardubice]. Digitalni knihovna
Univerzity Pardubice.
https://dk.upce.cz/bitstream/handle/10195/39199/KosovaK MetodaSKonstantniho OS
2011.pdf?sequence=1&isAllowed=y

Zakony

Zakon ¢. 90/2012 Sb., zdkon o obchodnich korporacich a druzstvech (2012).
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-90#

52


https://dk.upce.cz/bitstream/handle/10195/39199/KosovaK_MetodaSKonstantniho_OS_2011.pdf?sequence=1&isAllowed=y
https://dk.upce.cz/bitstream/handle/10195/39199/KosovaK_MetodaSKonstantniho_OS_2011.pdf?sequence=1&isAllowed=y

Seznam tabulek

Tabulka 7: Piehled o ¢istych piijmech domacnosti

Tabulka 8: Nabidka hypote¢niho uvéru dle Raiffeisenbank a.s.

Tabulka 9: Moznosti splaceni dle poctu let dle Raiffeisenbank a.s.

Tabulka 10: Fixace trokové sazby (splatnost 30 let) dle Raiffeisenbank a.s.

Tabulka 11: Ro¢ni umotovaci plan dle Raiffeisenbank a.s.

Tabulka 12: Primérna kupni cena nemovitosti v letech 2019 - 2021 (v K&/m?) dle lokality

Tabulka 7: Pfehled aktuélnich trokovych jednotlivych bank

53



Seznam grafi

Graf 1: Primérna kupni cena nemovitosti v letech 2019 — 2021 (v K&/m?) dle lokality
Graf 2: Primérny index cen nemovitosti v letech 2014 — 2021 (v %)

Graf 3: Objem poskytnutych hypotecnich ivért na bydleni v letech 2014 — 2022 (v ks)

54



Abstrakt

Martanova, K. (2023). Financovdni bydleni v Ceské republice [Bakalafska prace,

Zéapadoceska univerzita v Plzni].

Kli¢ova slova: financovani bydleni, hypote¢ni Gvér, stavebni spofeni, krize bydleni,

uveérovy ukazatel

Bakaldiska prace se vénuje moznostem financovani bydleni v Ceské republice.
Teoretickd cast popisuje jednotlivé moznosti bydleni, vyvoj od dob socialismu az po
soucasnou pandemickou, inflaéni ¢i povale¢nou krizi, a dale detailné¢ charakterizuje
zpusoby financovani, tudiz hypotec¢ni Gvér a stavebni spofeni. Prakticka ¢ast definuje
model rodiny, kterd se rozhodla pro koupi rodinného domu a zvazuje vhodné moznosti
financovani. Déle obsahuje vypocty a parametry, které vychazeji z aktudlné dostupnych
informaci o urokovych sazbach a moznostech splaceni dle zminénych bankovnich

instituci. Na zavér je uvedeno zhodnoceni vyhodnosti obou variant.
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Abstract

Martanova, K. (2023). Financing of living in the Czech republic [Bachelor Thesis,
University of West Bohemia].

Key words: financing housing, mortgage loan, building savings, housing crisis, credit

indicator

The bachelor thesis is devoted to housing financing options in the Czech republic.
The theroetical part describes the individual options of housing, the evolution from the
time of socialism to the pandemic, inflationary or post-war crisis and forth characterizes
the metods of financing in detail, consequently the morgage loan and building savings.
The practical part defines a model of a young family, which decided to buy a family house
and considers appropriate financing options. Further it also contains calculations and
parameters which come from currently available information about interest rates and
repayment according to the mentioned bank institutions. In the final stage is presented the

advantages of both variants.
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