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Abstrakt

Bakalaiska prace se vénuje formam a zplsobim, jakymi lze financovat vlastni
bydleni. Cilem prace je ziskdni poznatki o moznostech, které se nabizeji
k financovani bydleni a jejich nasledna aplikace. Prvni ¢ast je zaméfena teoreticky.
Je zde predlozen stav bytového fondu vychazejici z kone¢nych vysledki s¢itani lidu,
domu a bytt z roku 2011. Nasleduje popis stavebniho spofeni — hlavné jeho faze,
moznosti poskytnuti uvéri, pouziti penéznich prostredki a statni podpora. Déle popis
hypotécnich avérti - moznosti vyuziti, jejich typy a podminky pro ziskani. Na konci
této casti jsou uvedeny programy Statniho fondu rozvoje bydleni. Druha c¢ast je
prakticka a pfedchozi poznatky jsou zde aplikovany na konkrétni pfipad koupé bytu

do vlastnictvi a také doporuc¢eni vhodné varianty financovani této koupé.

Abstract

This thesis deals with forms and ways in which housing can be financed. The aim of
the thesis is to obtain information about the opportunities that are offered to finance
housing and their subsequent application. The first part is theoretical. There is
presented the state of housing stock based on the final results of population and
housing census from 2011. This is followed by a description of building saving -
especially its phases, possibilities of granting loans, use of funds and state aid.
Furthermore description of mortgage loans - possibilities of using, their types and
conditions for the acquisition. At the end of this section there are listed programs of
the State Housing Development Fund. The second part is practical and previous
findings are applied to the specific case of buying an apartment into ownership and
also recommendation of appropriate options for financing the purchase.
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UvVOoD

Pro svoji bakalafskou praci jsem si zvolila téma zabyvajici se problematikou
financovani bydleni, protoze m¢ tato problematika zajimd ptedevSim z hlediska mé
budoucnosti. Poc¢itam s tim, Ze za par let pro me bude feSeni vlastniho bydleni aktudlni
zalezitosti a z tohoto divodu mi pravé tato prace prisla velmi praktickd a zajimava.
Samoziejmé nejen ja se ocitnu v této situaci, ale také lidi kolem mé, kterym mohu byt

napomocna informacemi, které touto cestou ziskam.

Bydleni je aktudlni pro kazdého c¢lovéka, ktery se rozhodne zacit samostatny Zivot.
Muze se rozhodnout zit v prondjmu, ale z dlouhodobého hlediska, je tato moznost
finan¢né neefektivni. Je tedy potieba ziskat tolik finan¢nich prostiedki, aby si doty¢ny
mohl vlastni bydleni koupit nebo nechat postavit. Nejéastéjsi a asi nejjistéjsi cestou jsou

bankovni instituce, které se predhanéji v nabidkach svych produkti a sluzeb.

Cilem mé prace je pochopeni zdkladnich produktd, které bankovni instituce svym
klientim nabizeji — stavebni spofeni a hypotécni uvéry. Jak tyto produkty funguji a co
musi klient splnit, abych na vybrany produkt mél narok. Déle pak tyto poznatky

aplikovat na konkrétnim ptikladu.

Prace ma dvé zédkladni ¢asti. Prvni Cast je teoretickd. Na zacatku této Casti rozeberu
strukturu bytového a domovniho fondu v CR. Déle se budu zabyvat stavebnim spofenim
- jak funguje, jaké jsou podminky pro ziskani stitni podpory, jaky byl vyvoj
Vv poslednich letech a jaké zmény ¢ekd do budoucna a jaké jsou u stavebniho spoteni
uvérové moznosti. Na tuto ¢ast navazu hypotécnimi uvéry — predev§sim podminkami pro
ziskani tohoto tuvéru, jaké jsou jeho typy, také vyvojem finan¢nich objemul

poskytnutych na hypotékach a vyvojem primérné urokové sazby.

V druhé ¢asti, praktické, budu vySe zminéné poznatky aplikovat na ptipad koupé bytu
do osobniho vlastnictvi. MoZnosti, jak zkombinovat finan¢ni produkty na tuto koupi je
velké mnozstvi. Kviili rozsahu prace se vyberou dvé moznosti a ty se budou fesit. Tyto

dv¢ varianty budou srovnany a pro modelovy piiklad bude doporucena vhodnéjsi z nich.



1. DOMOVNI A BYTOVY FOND

Souhrnné informace o struktufe bytového a domovniho fondu se ziskéavaji pfi s¢itani
lidu, domi a bytl. Pribézné pak aktualizuji tyto informace jednotlivé kraje podle nové
vystavby, aj. Pti zpracovavani této kapitoly budu vychazet z kone¢nych vysledku s¢itani

lidu, domu a byt z biezna 2011.

1.1 Struktura fondu
Zakladni rozdéleni, které jsem ud¢lala pro tuto kapitolu, bylo rozdéleni na ¢ast bytovou
a ¢ast domovni. Tato kapitola ukaze slozeni byttt a domu podle rznych hledisek — napf.
rozdéleni podle pravniho divodu uzivani, podle majitele nemovitosti, podle technické

vybavenosti atd.

1.1.1 Bytovy fond

Trvale obydlené byty podle pravniho dlivodu
uzivani z roku 2011

ostatni; 44645;

druzstevni;
1,18%

385601; 10,19%

ve vlastnim domé;

. 0,
ve vlastnictvi; 1470174; 38,84%

824076; 21,77%

jiné bezplatné
uzivani; 140348;

)
3,71% najemni; 920405;

24,32%
Graf 1: Trvale obydlené byty podle pravniho divodu uzivani z roku 2011

Zdroj: CSU, SLDB 2011; upraveno: autor
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Na zédkladé scitdni lidu, domti a byt v roce 2011, byla struktura bytového fondu
nasledujici: celkovy pocet trvale obydlenych byti v CR byl 4 104 635, z nichz 21,77 %

bylo v soukromém vlastnictvi a 24,32 % tvotily byty najemni.

Oproti roku 2001, kdy v bytech v soukromém vlastnictvi bydlelo 11,01 % a v nadjemnim
byté¢ 26,45 % z celkového poctu 3 827 678, je znatelné zvySeni podilu vlastnického

bydleni na tkor najemniho.

Ubylo také byt v druzstevnim vlastnictvi o pfiblizné 4 procentni body. Byti ve

vlastnim dom¢ také ubylo o pfiblizné 4 %.

Pocty bytl podle krajli

600000 7 545168
i 482860 480158
>00000 443358
400000 -
330981
300000 - 247608
243624
226298 215271796288 417093
200000 - 171328 188191
119403
100000 -
0 .
N ORI T S S S S S S C I S SRR S
QUM N VOSSN SRS O
e T S T S B TS R A A~
& & & & & & & ¢ N ¢
NS -*<\°° Q\:' & & & @6 @ £ & A o"}e
& (‘)%Q; AN A S AQ"Q P + o((\ 0\0 Ac\’{.
\® N N\ @
S & RS
B Obydlené byty celkem V osobnim vlastnictvi ~ m Najemni

Graf 2: PoCty bytl podle kraju

Zdroj: CSU, SLDB 2011; upraveno: autor

Nejvétsi pocet byt se nachdzi na uzemi hlavniho mésta Prahy. Je to celych 542 168. Za
nim nasleduje Stfedocesky a Moravskoslezsky kraj. V téchto tfech krajich byl v roce

2011 nejveétsi pocet obyvatel. V téchto krajich vychazi na jeden byt pfiblizné 2,5
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obyvatele, v Praze je to 2,3 obyvatele. Nejméné byt je postaveno v kraji Karlovarském
a Libereckém. V téchto dvou krajich zilo také nejméné obyvatel a na jeden byt vychazi
také priblizné 2,5 obyvatele. Nejméné obyvatel na byt je v kraji Jihomoravském a to 1,4
obyvatel, naopak nejvice v kraji Vyso¢ina 2,7 obyvatel.

Rozdil mezi byty ve vlastnictvi a ndjemnimi byty je ve vétSiné kraji minimalni. Vétsi
rozdil je hlavn¢ v Moravskoslezském kraji, kde je o 75 383 byt ve vlastnictvi méné,
nez pronajimanych. V hlavnim mésté je najemnich bytd také vice, nez v osobnim

vlastnictvi.

Byty podle poctu mistnosti s plochou nad 8
m2

1 mist.

5 mist. 201305; 5,37%

873631, 23,32%

mist.
524080; 13,99%

3 mist.
1017617; 27,16%

4 mist.
1130229; 30,16%

Graf 3: Byty podle po&tu mistnosti s plochou nad 8m?

Zdroj: CSU, SLDB 2011; upraveno: autor

8 m? je minimalni plocha obytné mistnosti, proto jsou do této statistiky zapogitany jen
mistnosti s plochou rovnou nebo vétsi jak 8m2. Nejvétsi podil maji byty o 4 obytnych
mistnostech 30,16 %, poctem se pak jednd o 1 130 229 bytl. Za nimi nésleduji byty o 3
mistnostech 27,16 %. Déle jsou to byty o 5 mistnostech a to 23,32 %. Pfedposledni jsou
byty o dvou obytnych mistnostech 13,99 % a nejméné je bytd s jednou obytnou
mistnosti 5,37 %, Ciselné€ se jedna o 201 305 byt.
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Nize uvedeny graf ukazuje byty podle jejich technické vybavenosti, jedna se napf.
0 pfipojeni na plynovod, zda je v objektu vodovod, vybaveni vlastni koupelnou,
toaletou, teplou vodou, zda ma byt vlastni jimku nebo zumpu atd. Z celkového poctu
4104 635 byta je vétsina byt dostatecné technicky vybavena. Na plyn je pfipojeno
62,19 % bytd. Vodovod do bytu ma zavedeno 91,53 % byta a piiblizné stejné procento
byt 91,44 % ma vlastni splachovaci zachod a vlastni koupelnu 91,69 %. Teplou vodu
v byté¢ ma 90,58 % vSech bytl. Na kanalizac¢ni sit” je pfipojeno 78,11 % bytl a dalSich
18,19% ma vlastni jimku nebo Zumpu. Nicméné je zarazejici, ze 1 v dnes$ni vyspélé dobé
se stale na naSem tizemi vyskytuje urcité procento trvale obydlenych bytl, které nemaji

zakladni technickou a hygienickou vybavenost.

Byty podle technické vybavenosti
4000000 - 3756792 3718045 3753201 3763338
3500000 - 3205954
3000000 1 5555506
2500000 -
2000000 -
1500000 -
1000000 -~ 746488
500000 - .
0 T T T T T T
Plyn Vodovod v Tepldvoda Pfipojna  Zumpa, Vlastni Vlastni
zaveden do byté kanalizacni  jimka  splachovaci koupelna,
bytu sit zdchod  sprchovy
kout

Graf 4: Byty podle technické vybavenosti

Zdroj: CSU, SLDB 2011; upraveno: autor

Zpisoby vytapéni jsou v grafu 5. tii zakladni — Gstfedni vytapéni, etdzové kdy kazdy byt
ma vlastni kotel a vytapéni kamny. Nejvice bytt je vytapéno ustfedné, a to 3 301 760,
coz je zcelkového poctu 4 104 635 v procentech 80,44. Nejmensi zastoupeni ma

etazové vytapéni 7,12 %. Kamny je vytapéno 8,7 % byti.
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Déle zde mam uvedenu energii pouzivanou k vytapéni. Nejvétsi pocet bytl je vytapeno
plynem 34,59 %. O pftiblizn¢ jedno procento méné bytd je vytapéno z kotelny mimo
dim 33,26 %. Mnohem mensi zastoupeni pak ma vytapéni uhlim, koksem nebo
briketami 8,19 %. 6,95 % byti je vytapéno difevem a nejméné bytd, 6,21 %, je vytapéno

elektfinou. Tento zplsob vytapéni je nejdrazsi, proto je nejméné pouzivany.

(] V4 4 v [ ]
Byty podle zpusobu vytapéni a energie
pouzivané k vytapéni
3500000 - 3301760
3000000 -
2500000 -
2000000 -
1419633
1500000 - 1365060
1000000 -~
500000 - 292222 357039 336076 255019 285386
0 n T - T - T T T T T —
Ustfedni EtdZové (s Kamna Zkotelny Uhli, koks, Plyn Elektfina  Drevo
vytdpéni kotlemv mimo brikety
byté) dim

Graf 5: Byty podle zptisobu vytapéni a energie pouzivané k vytapéni

Zdroj: CSU, SLDB 2011; upraveno: autor

Celkovy pocet neobydlenych bytt je 651 937. Z toho je u necelych 40 % znamy divod
neobydlenosti. Pouhych 30 860 byta je k bydleni zcela nezpisobilych. Dalsich 52 331
bytli je bud’ pfestavovano nebo dochéazi ke zméné uzivatele, tyto byty se po dokonceni
potfebnych kroki do bytového fondu navrati. Dale je tu skupina byti slouzicich
k rekreaci, ty tvofi z celkového poctu neobydlenych bytd 26 %.

Diivod neobydlenosti u zbylych 60 % bytl ve statistice neni uveden. Muze se jednat o

byty, které byly vystavény a zatim nejsou prodany. Viz graf 6.
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Neobydlené byty

700000 - 651937

600000 -

500000 -

400000 -

300000 -

200000 - 169468

100000 1 18916 33415 . 30860

0 : — : || : : | .
Celkem Zména uzivatele Prestavba  SlouzZi k reakreaci Nezpusobilé k

bydleni

Graf 6: Neobydlené byty

Zdroj: CSU, SLDB 2011; upraveno: autor

1.1.2 Domovni fond
Celkovy pocet trvale obydlenych domi k 26.3.2011, kdy se konalo s¢itani lidu, domt a
byt bylol 800 075. Nejvétsi podil domti v CR vlastni fyzické osoby, jsou to téméf tii
¢tvrtiny vSech trvale obydlenych domti. Stat nebo obec je vlastnikem 2,26% domi a
1,46% vlastni bytova druzstva. Jina pravnicka osoba je vlastnikem 19,5% domt. 6,37%

domil maji spoluvlastnici a nejméné, tedy 1,04% doml mé kombinace vlastnik.

V roce 2001 byl celkovy pocet domii 1 626 789. Dom tedy piibilo o necelych 200 000.
Ptibylo domu ve vlastnictvi fyzickych osob o 102 135. Ubylo domt ve vlastnictvi statu
nebo obce o 29 050, také ubylo domii ve vlastnictvi bytového druzstva o pfiblizné
10 000. Velmi vyrazné piibylo domil ve vlastnictvi jinych pravnickych osob, ptirtstek
je 0 388 214 domu. Ubylo domi s kombinaci vlastnikli a naopak pfibylo domu, které

maji vlastnici ve spoluvlastnictvi.
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Trvale obydlené domy podle vilastnika
domu z roku 2011

kombinace

vlastnik(; 22429;

spoluvlastnictvi
1,04%

vlastnikd bytd;
137687; 6,37%

jina pravnicka
osoba; 421547,
19,50% fyzicka osoba;
1499512; 69,37%
bytové druzstvo;

31509; 1,46%

obec, stat; 48948;
2,26%

Graf 7: Trvale obydlené domy podle vlastnika domu z roku 2011

Zdroj: CSU, SLDB 2011; upraveno: autor

Obydlené domy podle krajti
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Graf 8: Obydlené domy podle kraju

Zdroj: CSU, SLDB 2011; upraveno: autor
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Nejvice domt 286 780 se nachazi na uzemni StfedoCeského kraje, tento kraj je také
nejvetsi svou rozlohou a Zije v ném nejvice obyvatel. Dale je nejvice domu v kraji
Jihomoravském 225 006, vyrazné nad 100 000 domd je jesté v kraji Moravskoslezském,
kde byl k roku 2011 nejvice obyvatel po Stiedoceském kraji. Naopak nejméné domii se
Vv kraji Karlovarském, kde ovSem také zije nejmén¢ lidi. Ve zbytku krajt se pocty domt

pohybuji ptiblizné stejn¢, kolem 100 000 domd.

V grafu 9. jsou poéty neobydlenych domt véetn¢ divodu jejich neobydlenosti.
Z celkového poétu 1 800 075 obydlenych domt ma 92 % piipojen vodovod. Ustiedni
vytapéni ma 80,57 % domu. Na kanalizaéni sit’ je pfipojeno 61,11 % domil a ptfipojeni

na plyn ma 60,47 % domd.

Obydlené domy podle technické
vybavenost
2000000 7 1800075
1800000 - 1656010
1600000 - 1450328
1400000 -
1200000 - 1099983 1088475
1000000 -~
800000 -
600000 -
400000 -
200000 -
0 T )
Celkem Pfipoj na Vodovod Plyn Ustfedni
kanaliza¢ni sit vytapéni

Graf 9: Obydlené domy podle technické vybavenosti

Zdroj: CSU, SLDB 2011; upraveno: autor
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Neobydlené domy s byty a divod jejich
neobydlenosti
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Graf 10: Neobydlené domy s byty a divod jejich neobydlenosti
Zdroj: CSU, SLDB 2011; upraveno: autor

Celkovy pocet neobydlenych domu je 356 933 domi. Nejvétsi procento z nich jsou
domy, které slouzi k rekreaci, tyto tvoti 47,27 % neobydlenych domi. Dale jsou to
domy neobydlené kvili prestavbé, ty ¢ini 5,09 % a nakonec domy, které nejsou

zpusobilé k bydleni tvofici 6,63 % vSech neobydlenych domu.

1.2 Bytovy fond ve Zlinském Kkraji
V této kapitole zkonkrétnim nékteré statistické udaje bytového fondu na zlinsky kraj,
protoze konkrétni aplikacni piipad v této praci bude pravé z tohoto kraje. Konkrétni

popis viz kapitola 5.1 Definovani konkrétniho ptipadu.

Celkovy pocet byt ve Zlinském Kraji je 217 093 bytd, z toho je 104 890 v domé,
40 868 bytl ve vlastnictvi, 32023 je ndjemnich bytl, 14 898 druzZstevnich bytl.
Nejvétsi podet bytil je se 4 mistnostmi o velikosti nad 8m?, konkrétng 62 583 bytil. Dale
nasleduji byty s 5 a vice mistnostmi 58 300, se 3 mistnostmi 51 698 byti.

Upftesnéni piimo na mésto Zlin je potom 11 208 obydlenych domii a 31 702 obydlenych
bytl
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2. STAVEBNI SPORENI

Stavebni spofeni je jednou z moznych variant financovani bydleni. Tato varianta je
pomérné oblibenou formou pfedevsim spofeni na budouci vydaje spojené S pofizenim
bydleni, mimo jiné také proto, Ze je to spofeni podporované statem. Stavebni spofeni si

proslo fadou zmén a dalsi se chystaji zavést od ptistiho roku 2014.

2.1 Stavebniho spofeni v CR
V Ceské republice vzniklo stavebni spofeni vroce 1993 a to pfijetim zékona
¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho spofeni. Tento zakon

byl od nabyti u¢innosti dne 1.4.1993 jiz n¢kolikrat novelizovan.
Na uzemi CR plisobi v sou¢asné dobé 5 stavebnich spofitelen:

1) Raiffeisen stavebni spofitelna, a.s. (od 7.9.1993)

2) Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s. (od 8.9.1993)

3) Wiistenrot stavebni spofitelna, a.s. (od 11.11.1993)

4) Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s. (od 16.12.1993)
5) Stavebni spotitelna Ceské spofitelny, a.s. (od 1.7.1994)[1]

»dtavebni spofeni je ucelovy druh spoieni, pti kterém vkladatel dlouhodobé uklada
prostiedky u specializované banky. V pribéhu spofeni miize ¢erpat statni podporu a po
jeho skonceni ziskava, pti splnéni dalSich podminek, narok na Gvér ze stavebniho

spofeni®. [2]

2.1.1 Srovnani sporitelen dle irokovych sazeb
V této podkapitole srovnam tUroky, které nabizeji jednotlivé spofitelny. Kvuli
konkuren¢nim bojim o ziskdni klientli nejsou v uroceni vkladi pfilis velké rozdily.
Ptesto jednotlivé instituce nabizeji rGzné zvyhodnéni, které se vyplati pii zakladani
stavebniho spofeni mit na zfeteli. Vyraznéjsi rozdily sazeb jsou pak u uvéri. Uroky jsou

srovnany ke stejnému datu 12.3.2013.
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Tab. 1: Srovnani urokovych sazeb jednotlivych spofitelen

, , Urok na
Nazev spofitelny Urok z vkladu Urok uvérovy
pieklenovaci avér
Raiffeisen 2% 3,5%
Ceskomoravska Zakladni 1,5 %
‘ 2,95 % 34 %
spofitelna Specialni 3,5 %
2% 4,7 %
Wiistenrot od 2,9 %
1% 3,7%
Modra pyramida 2 % + bonus 1 % 3%-5% 3,24 % - 6,34 %
Ceska spofitelna 2% 4,75 % 3,1%-59%

Zpracoval: autor

Urok z vkladu se u viech spofitelen pohybuje piiblizné stejné a to kolem 2 % roéné.
Ceskomoravska stavebni spofitelna nabizi za splnéni uréitych podminek vyhodngjsi
sazbu, a to az 3,5 % urogeni. Urok na Uvér ze stavebniho spofeni nabizi nejlepsi
Ceskomoravska stavebni spofitelna 2,95 % roéné. Na pieklenovaci uvér nabizi nejlepsi

urok Wiistenrot stavebni spofitelna a to 2,9 %.

2.2 Utastnici stavebniho spoieni

,UCastnikem stavebniho spofeni miize byt:

- fyzicka osoba,

- pravnicka osoba.

Toto rozdéleni je diilezité zejména z hlediska moznosti ziskat statni podporu. Zatimco

pravnicka osoba statni podporu ziskat nemuize, fyzicka osoba ano." [2]
Dokumenty/doklady potiebné k zalozeni produktu:

- doklad prokazujici totoznost klienta,
- doklad o opravnéni zastupce zastupovat klienta a doklad prokazujici totoznost

zastupce v piipadé zastoupeni klienta.
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2.3 Statni podpora

Podle Zakona ¢. 96/1993 sb., o stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho spofeni

§ 4 miize statni podporu ziskat:

- obc&an Ceské republiky,

- obcan Evropské unie, kterému byl vydan prikaz nebo potvrzeni o pobytu na
izemi Ceské republiky a piidéleno rodné &islo piislusnym organem Ceské
republiky,

- fyzicka osoba s trvalym pobytem na tzemi Ceské republiky a rodnym &islem

ptidélenym piisluinym organem Ceské republiky.

Podle Zakona €. 96/1993 sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni
§ 10 ¢ini poskytovana zaloha statni podpory 10 % z uspotfené cCastky V piislusném
kalendarnim roce, maximalné vSak z ¢astky 20 000 K¢&. Vyse statni podpory tedy miize
byt maximédlné 2 000 K& za kalendaini rok. Céstka Gspor pfesahujici 20 000 K¢&
V jednom roce se z hlediska posuzovani narokti ucastnika na statni podporu prevadi do
nasledujiciho roku spoteni v pfipadé, ze ucastnikem uzaviena smlouva bude obsahovat
prohlaSeni ucastnika, ze v ramci této smlouvy zada o pfiznani statni podpory. Toto

prohlaseni nesmi ucastnik po dobu trvani smlouvy zménit.

Podle Zakona ¢. 96/1993 sh., o stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho spofeni
§ 12 vyplati stavebni spofitelna ucastnikovi zalohy statni podpory, pfipsané na ucet

ucastnika do konce doby spofeni:

a) pokud ucastnik po dobu 6 let ode dne uzavieni smlouvy nenakladal s uspotfenou
¢astkou, nebo

b) pokud Gcastnik v obdobi do 6 let ode dne uzavieni smlouvy uzaviel smlouvu
0 uvéru ze stavebniho spofeni a pouZije uspofenou ¢astku, penézni prostfedky

Z tohoto uvéru a tyto zalohy statni podpory na bytové potieby.

Od dan¢ z ptijmt fyzickych osob jsou osvobozeny troky ze statni podpory a také Groky

z vkladu ze stavebniho spofeni. [3]
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2.4 Faze stavebniho sporeni

Stavebni spofeni se déli na dvé zakladni faze. Jsou to faze spofici a faze tvérova.

2.4.1 Faze sporici
»Sporici faze stavebniho sporeni piedstavuje z hlediska systému stavebniho spofeni
prvni ,,zahajovaci“ krok k pozd¢;si realizaci bytovych potieb ti¢astnika. Béhem spotici
faze (téz doba spoteni) by mélo dojit k nashromazdéni vlastnich prostfedkii ucastnika,
jez by posléze mély byt spolu suvérem ze stavebniho spofeni vyuzity pro bytové

ucely.“[4, s. 19]

Tato faze zacina podpisem smlouvy a kon¢i dnem poskytnuti avéru ucastnikovi. Dalsi
moznosti ukonceni stavebniho spofeni mohou byt napf. uplynuti vypovédni doby,
prideleni cilové castky v ptipade pieklenovaciho uvéru, vyplaceni uspor ucastnikovi

nebo umrtim ucastnika.

Vklady se daji na ucet piipisovat jakymkoliv zptisobem, tedy hotovostn¢, prevodem,
trvalym piikazem, aj. Cetnost vkladi mize byt mési¢ni, étvrtletni, pololetni nebo roéni.
Ptesné podminky pfipisovani ¢astek musi byt uvedeny ve smlouvée. Pravidelné ulozky
by mély byt minimalné ve vysi, kterou sjednava smlouva. Ta se urcuje podle vyse

cilové ¢astky a varianty konkrétniho stavebniho spofeni.

PteruSeni spofeni je mozno na zaklad€ podani zaddosti na stavebni spofitelnu. Pieruseni
spofeni ovSem neznamend pferuSeni trvani smlouvy, tzn. béhem pieruseni spofeni dal

bézi v§echny vyhody stavebniho spoteni. [4]

2.4.2 Faze uvérova
,»Vznik naroku na poskytnuti uvéru ze stavebniho spofeni (stavebni spofitelny téz
pouzivaji oznaceni pfid¢€leny Uvér nebo fadny uvér) predstavuje vlastné kyzeny cil
stavebniho spofeni, resp. cil smlouvy o stavebnim spofeni Ucastnika. Poskytnutim
pridéleni véru ze stavebniho spotfeni konci spofici faze stavebniho spoieni, ¢imz se
meéni charakter celého stavebniho spofeni z nastroje spoficiho v nastroj uveérova.“ [4, s.

45-46]
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Nérok na Gvér vznikd uzavienim smlouvy, ale ucastnik musi nejdiive splnit podminky
dané spofitelnou a zdkonem o stavebnim spoteni. Uvér ziska ulastnik na zakladé
pridéleni cilové Castky, tzn. spofitelna k uritému terminu poskytne ucastnikovi celou
cilovou ¢astku. Aby byla cilova ¢astka spofitelnou piidélena, musi ucastnik splnit urcité

podminky:

- sporici faze trva min. 24 mésici,
- uspory musi odpovidat danym procentim cilové ¢astky (obecné se pohybuje u
vSech spoftitelen shodné kolem 40% cilové Castky),

4

- hodnotici ¢islo smlouvy musi odpovidat podminkam spofitelny.

Pti nesplnéni nékteré z podminek mé ucastnik moznost Cerpat tzv. preklenovaci uvér. O

tom podrobng&ji v kapitole 2.

2.5 Preklenovaci tivér
,Preklenovaci uvér je specialnim typem uvéru, ktery mize ucastnik stavebniho spoteni
vyuzit v dobé, kdy potiebuje ziskat tivér na financovani svych bytovych potieb, avSak
nevznikl mu je$té narok na ziskdni Givéru ze stavebniho spoteni. Pieklenovaci Gvér je
tedy ucastnikovi poskytnut na dobu ¢erpani preklenovaciho tivéru do okamziku ziskani

uvéru ze stavebniho spofeni.” [4, s. 46]

Tento Uvér se poskytuje ve vysi cilové Castky, neposkytuje se ani nizs§i ani vyssi.
V ptipadé ptili§ nizké cilové sumy je nejprve nutno konecnou ¢astku navysit a az poté
zacit Cerpat preklenovaci uvér. V pribéhu Cerpani pieklenovaciho uvéru se plati pouze
uroky z uvéru za soucasného dosporovani, a to do chvile mozného ptidéleni fadné¢ho

uveru. Poté se za¢ne Castka Givéru snizovat. [5]

Vyse mési¢niho zatizeni se miize lisit podle produktu. V dobé splaceni pieklenovaciho
uveéru muze byt zatiZzeni vySsi nez pii nasledném splaceni fddného tivéru nebo muize byt
toto zatiZeni v obou fazich stejné. Protoze obecné plati, ze urok z ptreklenovaciho avéru
je vysSsi nez urok z vkladu, je levngjsi, kdyz doba splaceni pteklenovaciho uvéru je co

nejkratsi.
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Obr. 1: Schéma pieklenovaciho avéru: ucet stavebniho spoieni a pieklenovaci uveér

Zdroj: Syrovy, 2009, str. 27; upraveno: autor

V soucasné dob¢ se ro¢ni urok u pieklenovacich tivéru pohybuje nejcastéji mezi 4,5 %
az 6,5 %. Zalezi oviem na konkrétni spofitelnd a jejim konkrétnim produktu. Urok

mize byt dan na celou dobu, nebo mize byt casové omezen. [6]

2.6 Pouziti finan¢nich prostiedkii
Primarnim Gcelem pouziti ivéru je na bytové potieby. Ty jsou podle Zakona ¢. 96/1993
sb.,, o stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho spofeni § 6 tyto:
a) vystavba bytového domu, rodinného domu, nebo bytu ve vlastnictvi podle
zvlastniho pravniho ptedpisu
b) zména stavby na bytovy diim, rodinny dim, nebo byt
¢) koupé nového domu, rodinného domu, nebo bytu véetné rozestavéné stavby téchto

domt, nebo bytu

d) koupé pozemku v souvislosti s vystavbou nebo koupi bytového domu, rodinného
domu nebo bytu, véetné rozestavéného bytového domu, rodinného domu nebo bytu,

nebo s fesenim jinych bytovych potieb
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e) splaceni ¢lenského vkladu nebo podilu v pravnické osobé, jejimz je ucastnik clenem
nebo spole¢nikem, stane-li se t¢astnik ndjemcem bytu, poptipad¢ bude-li mit jiné pravo
uzivani k bytu, v bytovém nebo rodinném dom¢ ve vlastnictvi této pravnické osoby

f) zména stavby, drzba stavby, nebo udrzovaci prace

g) vyporadani spole¢ného jméni manzeld nebo vyporadani spoluvlastnikli, poptipadé
dédica

h) piipojeni bytového domu nebo rodinného domu, nebo domu s byty ve vlastnictvi
podle zvlastniho pravniho ptedpisu k vetejnym sitim technického vybaveni

1) splaceni uvéru, nebo pljcky pouzitych na financovani vySe jmenovanych finan¢nich

potieb. [2]

2.7 Vyvoj stavebniho sporeni
V nasledujicich kapitolach popiSu vyvoj stavebniho spofeni podle poctu uzavienych
smluv, cilovych castek, vyplacenych statnich podpor a objemu prostiedkl poskytnutych

na uvérech. V dalsi kapitolce pak popisi zmény, které se chystaji do budoucna.

2.7.1 Vyvoj od roku 2002
Nejvyssi pocet nové uzavienych smluv byl v roce 2003, pies 2 miliony. Na smlouvy
uzaviené do 31.12.2003 byla totiZ statni podpora ve vysi az 4 500 K&, kterd se u smluv
uzavienych od 1.1.2004 sniZila na 3 000 K¢. Jak je vidét v grafu, pocet smluv v tomto
roce se velmi vyrazné snizil, a to o celych 85%. Poté byla tendence mirné stoupajici az
do roku 2008. Jak je patrno z grafu, je tendence uzavirani novych smluv stavebniho

spofeni od tohoto roku klesajici. Mirny narast byl zaznamenan az v loniském roce, tedy

2012, 0 5,5%.
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Graf 11: Nov¢ uzaviené smlouvy stavebniho spofeni

Zdroj: MF CR; upraveno: autor
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V roce 2002 byla primérna cilova ¢astka u novych smluv 146,7 tis. K&. Od tohoto roku
se tato Castka stale zvySovala — krom poklesu v roce 2010 — a vystoupala az na hodnotu
366,1 tis. K¢ v roce 2012.
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Graf 13: Realn¢ vyplacena statni podpora
Zdroj: MF CR; upraveno: autor

Objem vyplacené statni podpory na stavebni spotfeni zaznamenal od roku 2002 do roku
2006 narast o ptiblizn¢ 5 mld. K¢. Od té doby do roku 2011 klesal v priméru po jedné
miliardé za rok. Vyznamny pokles byl zaznamenan v roce loniském, kdy vyplacena

statni podpora ¢inila 5,29 mld. K¢, coz je oproti roku 2011 pokles o 50,7 %.

V nize uvedeném grafu jsou prostiedky poskytnuté prostiednictvim uveérd. Objem
poskytnutych uvéri celkem od roku 2002 stoupal az do roku 2010, zde se vina lame a
celkovy objem poskytnutych penéz se snizuje. To miize mit za nasledek vyrazné
snizovani urokovych sazeb hypotécnich uvért, které se diky tomuto stavaji vyhodné&;jsi.
Od pocate¢niho objemu 46 miliard korun se béhem 9 let dostal az na ¢astku 293 miliard

korun.

Na zac¢atku sledovaného obdobi byl pomér poskytnutého tveru ze stavebniho spoteni a

uvéru preklenovaciho ptiblizné stejné€ velky. Jak je vidét v grafu vySe, postupem casu se
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velmi vyrazné zvysil objem poskytnutych penéz na pteklenovaci uvér, tedy predcasné
cerpani ze stavebniho spofeni. Objem penéz poskytnutych tzv. fadné v pribéhu let 2002

az 2012 mirné roste.
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Graf 14: Poskytnuté uvéry celkem

Zdroj: MF CR; upraveno: autor

2.7.2 Predpokladany budouci vyvoj
Vlada dne 18. dubna 2012 schvélila navrh zakona, kterym se budou vyrazné¢ ménit
nékteré podminky stavebniho spofeni. Novela byla ptedlozena k jednani do Poslanecké

snémovny. Predpokladané datum nabyti u€innosti novely je 1. ledna 2014.
Novela obsahuje 2 zasadni koncepcni zmény:

a) zavedeni Gcelového vyplaceni statni podpory - navrhuje se, aby byla ucelovost
zavedena na ¢astky statni podpory, na kterou vznikne narok po nabyti G€innosti
zakona, tedy po 1. lednu 2014, u vSech smluv, tato ti¢elovost bude vazana na
bytové potieby dle § 6 ve stavebnim zakon¢, jako alternativa k vyuziti statni

podpory je vedle bytovych potfeb navrZzena moznost pievést celou uspoienou
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castku a pripsané zalohy statni podpory do IIl. penzijniho pilife, které bude
spocivat ve vyuziti prostfedkll ze statniho rozpoctu na statem podporovany ucel
— zajisténi na stari,

b) rozsifeni okruhu poskytovateli stavebniho spofeni o univerzalni banky. [7]

2.8 Klady a zapory stavebniho sporeni

Dalo by se fici, ze stavebni spofeni mé vice kladl nez zapord. Mezi klady bezesporu

patfi:

- poskytovani statni podpory,

- bezpecnost naspofenych prostiedkil — jsou ze zdkona pojistény,

- moznost zazadat si o preklenovaci uvér,

- kvali ziskani Gvéru neni tfeba rudéit nemovitosti,

- toto spofeni je mozno uzaviit na vice ¢lend rodiny - tedy ziskat vétsi podporu,

- uroky nepodléhaji zdanéni z piijmu,

- uroky z Gvéru jsou u FO odpocitatelné ze zakladu dang,

- naspotené prostifedky lze vyuzit libovolnym zpiisobem — tato vyhoda by se od

zacatku roku 2014 méla zménit, viz pfedchozi kapitola.

Mezi nevyhody patii napf.

ziskéani ivéru az po 2 letech fadného spofteni,
- pouziti uvéru je ucelove vazano,
- uvazani prostfedkl na dobu urcitou, jinak ztraci narok na statni podporu,

-V soucasnosti pomérné vysoké sazby urokl u uveri,
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3. HYPOTECNI UVER
Definice hypoté¢nich uvért je definovana v Zakoné ¢islo 190/2004 Sb. o dluhopisech
§ 28 odst. 3:

,»Hypotécni avér je Gver, jehoz splaceni vcetné prisluSenstvi je zajisténo zéastavnim
pravem k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povaZuje za hypotééni uvér dnem vzniku
pravnich G¢inkll zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotécnich zastavnich listl lze
pohledavku z hypotécniho tvéru nebo jeji ¢ast pouzit teprve dnem, kdy se emitent
hypotécnich zastavnich listti o pravnich u¢incich vzniku zastavniho prava k nemovitosti

dozvi.“ [8]

Diive byly hypotécni tvéry pouze na financovani nemovitosti, ale nyni jsou v podstaté
na cokoliv. Jsou tak oznacovany veskeré uvéry, které jsou zajistény zastavnim pravem

k nemovitosti.

3.1 Hypotéky v CR
Hypotéky maji v nasi zemi pomérn¢ dlouhou historii. Prvni hypotéky se objevily ve
Slezsku jiz v 18. stoleti. Po druhé svétové valce vsak byl rozvoj této oblasti na dlouhou
dobu pierusen. Prvni hypotécni uvéry pak byly poskytnuty az v roce 1995. Tehdy jich
bylo asi 1 200, a jejich celkovy objem ptedstavoval zhruba 1 a ¥4 miliardy korun. V roce
2006 uz na celém Gzemi bylo uzavienych hypoték Y4 milionu a dosahovaly objemu
témét 500 miliard korun. Podrobny vyvoj v poslednich 4 letech je znazornén v grafech

dale.

3.1.1 Vyvoj hypoték
Objemy pijcenych prosttedkll na hypotécni ivéry se samoziejmeé méni kazdym rokem.
Zavisi na tfadé faktord, jako je kupni sila obyvatel, ochota investovat, vyvoj cen
nemovitosti, vyvoj urokovych sazeb a spousté dalsich faktord. V soucasnosti je vyhodna
pozice tento produkt diky sniZujici se tirokové sazbé€ a snizujici se cené nemovitosti. Na
druhou stranu se snizuje ochota lidi investovat kvili snizovani penéZnich prostfedka

vV domécnostech. Nicméné v nize uvedenych grafech lze vidét, Ze od roku 2010 pocet
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poskytnutych hypotécénich uvért stoupl. V roce 2010 byl celkovy pocet poskytnutych
uvéra 50 775, v roce 2011 to bylo 71 088 hypotécnich aveért, v nasledujicim roce 2012
to bylo 73 595 uvéra.

Vyvoj poctu poskytnutych hypotécnich
avéra (ks)
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Graf 15: Vyvoj poctu poskytnutych hypotéénich tivéra (ks)
Zdroj: MMR ; upraveno: autor

Pocty poskytnutych uvéra rostly a rostly také objemy vypujcenych prostiedkd. Za rok
2010 to bylo 84,8 mld. K¢&, v roce 2011 to bylo 119,1 mld. K¢ a v minulém roce, tedy
2012 to bylo 121,7 mld. K&.

Pocet uzavienych smluv v roce 2012 byl o 3,5 tisice vice neZ v roce pfedchozim, ov§em

pocet penéznich prostiedkl se zvysil pouze o 2,6 mld. K¢.
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Graf 16: Vyvoj objemu poskytnutych hypotécnich tvéra (mld. K<)

Zdroj: MMR ; upraveno: autor

3.1.2 Vyvoj prumérnych urokovych sazeb
Od roku 2010 je vyvoj trokovych sazeb stale klesajici. Od zacatku roku 2010, kdy byla
primérna vyse uroku 5,5 % spadla vyse tohoto uroku za 3 roky o vice jak 2 %.

V bieznu roku 2013 byla priimérna vyse uroku 3,17 % .

Pomémé vyrazny pokles této sazby byl jisté jednim z vyznamnych faktort, diky kterym
se zvedl pocet poskytnutych hypotéénich uvéri. Soucasné tendence zlstavaji stale
klesajici, je to také diky Narodni bance, ktera snizila své tiroky na minimum. Jak se tato

sazba bude vyvijet dale, je otazka mnoha faktorti a vliva.
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Graf 17: Hypoindex

Zdroj: http://'www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/; upraveno: autor

»FINCENTRUM HYPOINDEX hodnoti vyvoj cen hypoték v cCase. Je to vazena
pramérna trokova sazba, za kterou jsou poskytovany v daném kalendarnim mésici nové
hypotééni uvéry pro fyzické osoby. Vahami jsou objemy poskytnutych avéri. Vstupni
data pro vypoéty poskytuji tyto banky: Ceska spofitelna, CSOB, GE Money Bank,
Hypotecni banka, Komer¢ni banka, Raiffeisenbank, UniCredit Bank, Volksbank CZ a
Wiistenrot hypote¢ni banka.* [9]

3.2 Typy hypotécnich uvéri
Obecné lze rozlisit hypotécni Gvéry na dva zakladni typy. Jsou to hypotécni uvéry
ucelové a neucelové. Rozhoduje, zda banka ur¢i klientovi vyuziti poskytnutych

finan¢nich prosttedkl nebo ne.

3.2.1 Ukelové hypotééni avéry

Ugelové hypotééni Givéry musi klient pouzit jen na bankou definované tdely. Souhrnné

je miizeme oznacit jako zajiSténi potieb bydleni.
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Ucelovou (klasickou) hypotéku lze ziskat na tyto zaméry:

- koup¢€ nemovitosti, stavebniho pozemku,

- vystavba nemovitosti,

- rekonstrukce, modernizace ¢i opravy nemovitosti,

- splaceni tvéru ¢i pijcky pouzité na investice do nemovitosti,

- pfipadn¢ ziskani vlastnického podilu na nemovitosti (napf. vypotradani

spole¢ného jméni manzeld, vypofadani dédictvi atd.) [10]

r o w

3.2.2 Netcelové hypotécni uvéry

Neucelovy uvér neboli americkd hypotéka je zaru¢ena nemovitosti a je znama také jako
hypotéka — penize na cokoliv. Penize, které klient takto ziskal, mize vyuzit kuptikladu

na financovani nakupu auta, dovolenou, podnikani, refinancovani piijcek, vzdélani atd.

Jelikoz banka ma diky ruceni nemovitosti vétsi jistotu navratnosti prostfedki, byva
urokova sazba americké hypotéky nizsi, nez u béznych spotiebitelskych uvérta. Ve
srovnani s tcelovou hypotékou je naopak urokova sazba vyssi. VySe tvéru se odviji
samoziejmé od vySe hodnoty nemovitosti. VétSina bank poskytuje netcelovy uver az do
70 % hodnoty zastavni nemovitosti S tim, ze je u¢ena maximalni (i minimalni) ¢astka
pro pijcku. Americkou hypotéku miize vyuzit fyzicka osoba starsi 18 let, ptipadné 21
let, dle konkrétni banky a jejich pozadavki, ob&an Ceské republiky nebo osoba
s trvalym pobytem na tizemi CR. Samoziejmé Zadatel musi mit nemovitost v osobnim

vlastnictvi, kterou bude rugit. [11]

3.2.3 Dle zpiisobu splaceni

Hypotécni Givéry lze také rozlisit podle zplsobt splacent, a to na:

- Anuitni - klient celou dobu trvani tvéru plati stejnou vysi mésicni splatky
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- Progresivni - klient ze zacatku plati niz§i mésicni splatky, které se mu postupné
v pribéhu let zvysuji
- Degresivni - klient plati z pocatku vyssi mésicni splatku, kterd se mu postupné

snizuje

Najdou se i dalsi zpusoby podle ¢eho lze hypotééni Gvéry rozliSovat napi. podle toho
pro koho jsou urceny, zpusobu ¢erpani (jednorazoveé, postupné, pred zapisem zastavniho

prava), podle doby splatnosti nebo doby fixace urokové sazby. [10]

3.3 Podklady nutné pro ziskani ivéru
Krom¢ pisemného podéani zddosti, je potfeba dodat pted poskytnutim Uvéru jeste
dalsi podklady:
a) Doklady identifikujici klienta - doklady totoznosti (FO), opravnéni k podnikatelské
¢innosti (PO).

b) Doklady vztahujici se k pfijmu klienta - potvrzeni o pracovnim pfijmu ze zavislé

¢innosti, daflové pfiznani a doklad o zaplaceni dané, ndjemni smlouvy, atd.

¢) Doklady vztahujici se k objektu uvéru — nabyvaci titul k nemovitosti — nap#. kupni
smlouvu, darovaci smlouvu, kolauda¢ni rozhodnuti, aj., doklad potvrzujici vlastnictvi

nemovitosti — vypis z katastru nemovitosti, znalecky odhad ceny nemovitosti.

d) Pro pfipad stavebniho hypotécniho Gvéru — schvalené plany, rozpocet a stavebni

povoleni.

e) Podle ucelu Gvéru jsou to napt. - koupé pozemku — doklad, Ze je pozemek uzemnim
planem urcen k ob¢anské vystavbé, druzstevni byt — smlouva o ptevodu clenskych prav
a povinnosti, stanovy druzstva, souhlas druzstva s pfevodem clenskych prav

a povinnosti.
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3.4 Uroéeni
Urok je cena za poskytnuti kapitalu, kterou plati vypajéujici ptjéovateli. Urok je také

¢asto nazyvan ,,cenou penéz*.

,PT1 uroceni hraje vyznamnou ulohu jak urokova sazba, tak doba uroceni, tj. doba za
kterou dluznik véfiteli plati sjednany (nebo stanoveny) urok. Zakladnim pojmem je zde

,urokovaci obdobi. To je zpravidla jeden rok (p.a. — per annum).* [12, 5.122]

Je tieba védét, zda je pro nas produkt urCeno uroceni kalendainiho roku nebo také
piesného roku — tedy 365 dni, nebo tzv. bézného roku, kde se pocita dnt 360
(rozdéleny do 12 mésicti po 30 dnech). Dalsi véc, kterd s tro¢enim souvisi a je tfeba si

ji zjistit je, kdy nabiha a kon¢i uroceni. Zde jsou mozné 4 varianty:

a) Uro&i se prvni i posledni den poskytnuti uvéru (plati i pro vloZeni
vkladu)

b) Uro&i se prvni den a posledni ne

¢) Prvni den se neuroci, posledni ano

d) Netro¢i se ani prvni den, ani posledni [12]

UrocCeni také miiZze byt pololetni, ¢tvrtletni nebo mésicni. U hypoték se ovSem téméf
vyhradné pouziva uroceni rocni.
Vyse urokové sazby se také fidi dal§imi podminkami. PfedevSim to jsou tyto:

pro banku jsou nejméné rizikové (zde se troky pohybuji mezi 4 — 6%). Vyssi
sazby a tedy draz8i jsou pak hypotéky americké (vétSinou se urok pohybuje
kolem 7,5%),

b) fixace — dalsim faktorem, ktery ovliviiuje vysi Grokové sazby je jeji fixace.
Vsechny banky nabizeji fixace v letech — nejcastéji je to 1 rok, 3 roky, 5 let, 10
let, nékteré i 15 let. Nejvyhodnéji se pohybuji fixace na dobu 3 a 5 let,

C) vySe zajisténi — zde zalezi na tom, zda banka ma pujcit celych 100% ceny
nemovitosti, coZ je pro ni rizikovéjsi, nebo piijcuje tieba 80%, 70% atd. Podle
tohoto kritéria si nékteré banky také urcuji rtiznou vysi troku. U nékterych bank

dokonce neni viibec moznost 100% zajisténi ziskat.
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d)

bonita — vysi troku také mize ovlivnit schopnost klienta splacet. Cim je jeho
solventnost vyssi, tim mize mit vyhodnéjsi trok. U nékterych bank se také

piihlizi napf. k Zivotnimu pojisténi. Vice k bonité v kapitole 2.6. [6]

3.5 Zivotni cyklus hypotéky

Zivotni cyklus poskytovani a splaceni hypotéénich avért se da rozdélit na tii zakladni

faze:

a)

b)

pfipravna faze — Vv této fazi je klientem zadano o poskytnuti uvéru. Musi bance
dokézat, ze spliuje jeji pozadavky. V prvni fadé¢ musi ptedlozit své osobni tidaje
a také udaje o spoluzadatelich, daje o ptijmech, o investiénim zdméru a popisu
nemovitosti, kterou se bude rucit. Dalsimi doklady, které je nutno ptikladat jsou
doklady pro ovéfeni totoznosti, prokazujici vlastnictvi zastavované nemovitosti
a ovéteny odhad jeji ceny, doklady prokazujici ucel investice (kupni smlouva,
smlouva o dilo) a poji§téni nemovitosti.

schvalovaci faze — v této fazi banka provétuje zadost, v ptipad¢€ jejiho schvaleni
vypracuje smlouvy. Banka posuzuje rizika, konkretizuje podminky pro ptidéleni
a splaceni uvéru. V této fazi se rozhoduje o samotném poskytnuti, vysi,
podminkach a trokovych sazbach, pii kterych bude uvér poskytnut.
Rozhodujicimi faktory jsou v tomto ptipad¢ bonita klienta, vhodnost zastavy a
investicni zameér.

realizani faze — zafind po podpisu uvérové a zastavni smlouvy a vlozZeni
zastavniho prava do Kkatastru nemovitosti, to je podminkou k Cerpani
a naslednému splaceni Givéru. Nyni ma banka za povinnost poskytnout klientovi
prislibené finan¢ni prostfedky, ale miize ménit podminky (Groky). Klient ma za
povinnost splacet vér a uroky dle splatkového planu na doty¢ny tvérovy ucet,
pifes ktery potom banka provadi spravu hypotééniho uvéru. Klient miize

vypovédét smlouvu, pokud banka zméni uvérové podminky. [13]
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3.6 Bonita klienta

Zakladnim faktorem, podle kterého se banka rozhoduje, zda uvér poskytne ¢i
neposkytne, je schopnost klienta splacet — tedy bonita klienta. Plati zde jednoduché

pravidlo — ¢im vys§i ma zadatel bonitu, tim lepsi podminky na avér banka poskytne.

Faktord, z kterych banky vypocitavaji zadatelovu bonitu je nékolik. Jednak jsou to
osobni udaje zadatele - pohlavi, vék, profese, dosazené vzdélani, rodinny stav zadatele,
pocet vyzivovanych déti apod. Hlavn¢ ale banka posuzuje zadatelovy piijmy. U takto
posuzovanych piijmu se predpoklada, ze budou trvalé i v budoucnu. Jsou to Cisté piijmy
ze zamg&stnani, ze samostatné¢ vydeélecné ¢innosti nebo zavislé ¢innosti. Do vypoctu se
také zahrnuji pfijmy z pronajmu nemovitosti, ptijmy z diichodu, rodi¢ovské piispévky
atd. Tyto piijmy se pak ponizuji o vydaje zadatele. Vydaje na Zivotni minimum,
leasingové splatky, splatky jinych Gvért a pijcek, vyzivné, splatky stavebniho spofeni

aj.

Jednou z moznosti, jak svou bonitu navysit je pfizvani Gvérového spoluzadatele.
Nejcastéji to byvd manzel’ka a za splaceni je spoluodpovédny. Nebo je to pfizvani
rucitele. Zde primarné splaci dluznik, v pripadé jeho neschopnosti splacet se banka

obraci na rucitele.

Dale mutize banka zjist'ovat bonitu tvérovaného objektu a bonitu garance. [6] [14]

3.7 Klady a zapory hypotécnich uvéri
Stejné jako u stavebniho spofeni je mozné i u hypotécnich uvéri zhodnotit jejich

vyhody a nevyhody.
Vyhody:

- relativné nizké urokové sazby,

- moznost volby délky fixace urokove sazby a volby doby splaceni,
- snadné dostupnost,

- rychlé vyfizeni bez pfedchoziho spoftent,

- dlouha splatnost.
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Nevyhody:

- nutné rueni nemovitosti,
- sank¢ni poplatky pii mimotadnych splatkach (u nékterych hypotécnich bank),

- zadluzeni na dlouhou dobu,

riziko zvySeni urokové sazby po skonceni doby fixace.

39



4. STATNI FOND ROZVOJE BYDLENI

Ucelem Fondu je podporovat rozvoj bydleni v Ceské republice v souladu s koncepci
bytové politiky schvalenou vladou Ceské republiky. Tento fond byl ziizen zdkonem
¢. 211/2000 Sb. o Statnim fondu rozvoje bydleni ze dne 21.6.2000. Fond je pravnickou
0sobou v puisobnosti Ministerstva pro mistni rozvoj. Majetek, s nimz Fond hospodati, je

ve vlastnictvi statu.
,Hlavni tkoly Fondu tvofi:
a) Fond shromazd’uje finan¢ni prostfedky uréené na podporu bydleni.

b) Fond podporuje soukromé a obecni investice do vystavby bytt, oprav a modernizace

bytil a vystavby technické infrastruktury.

c) K plnéni tkolt uziva fond své finanéni zdroje v souladu s § 3 zakona a v souladu s
nafizenim vlady, kterym jsou stanoveny podminky poskytovani statni podpory bydleni

podle jednotlivych programi.

d) Podle téchto programti rozdéluje Fond finanéni prostfedky urcené na podporu
bydleni a sjednava za tim ti€elem smlouvy s bankami, obcemi i s jednotlivymi pifijemci

podpory.

e) Fond rozdé€luje prispévky z poskytnutych prostredkd piislusnych fondi Evropské

unie podle schvalenych projektt se zabezpecenym kofinancovanim.

f) Fond poskytuje poradenské sluzby v oblasti realizace programi poskytovani statni

podpory v oblasti bydleni.

g) Fond analyzuje situaci v bydleni a u¢innost statni podpory bydleni a navrhuje

Ministerstvu pro mistni rozvoj opatieni v oblasti bytové politiky.“ [15]

Vlada stanovi nafizenim podminky pouZiti finan¢nich prostfedkd, pficemz podminky
poskytnuti prostfedki mohou obsahovat zacileni podpor zejména na mladé lidi,
domacnosti s niz§imi piijmy, 0soby znevyhodnéné v piistupu k bydleni, nebo osoby

ohroZené socidlnim vylouc¢enim.
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Hlavnimi rozhodnymi a fidicimi organy Fondu jsou vybor Fondu, dozor¢i rada Fondu

a feditel Fondu.

4.1 Podpiirné programy fondu rozvoje bydleni
Fond pro rozvoj bydleni nabizi fadu podpor, které mohou pomoci jak fyzickym tak
I pravnickym osobam s financovanim vystavby novych bytovych jednotek nebo oprav
stavajicich. Kazdy program ma celou fadu jasn¢ stanovenych podminek, ovsem pokud
je investor schopen dané podminky splnit, jsou véry pomérné znaéné vyhodné. Zde je

ptehled nabizenych programi a jejich stru¢ny popis.

Uvéry na vystavbu najemnich byti

Tento program nabizi Fond od srpna 2012. Je wupravovdn nafizenim vlady
¢. 284/2011 Sh. Hlavnim poslanim tohoto programu je nastaveni vyhodnéjsich a
dostupnéjsich podminek pro investory, coz by mélo podpofit vystavbu novych bytovych
domi a také nésledné nastaveni lepSich podminek pro budouci najemniky. Tyto
podminky jsou zakotveny v nafizeni vlady a jsou predev§sim v omezeni vyse budouciho

najemného podle cilové skupiny, pro kterou jsou byty urceny.

Prostfedky jsou urceny na vystavbu novych bytovych domil a stavebni Upravy
stavajicich domi, které nejsou zpiisobilé k bydleni. Déle jsou urceny pro nadstavby,
pfistavby a jiné upravy, pii kterych vzniknou nové bytové jednotky. Dalsi moZnosti je
pak zména ucelu prostorti pro ucely bydleni. Velikost bytd se musi pohybovat mezi

25m? a 90 m. [16]
Uvéry na opravy a modernizace - Panel 2013 +

Tento program byl spustén od zacatku roku 2013. Tohoto programu mize vyuzit
jakykoliv vlastnik bytového domu nebo spolecenstvi vlastnikd bytovych jednotek. Je
upravovan natizenim vlady €. 468/2012 Sb. a je uren na opravy a modernizace
bytovych doma (na rodinné domy nelze vyuzit). Cilem je motivovat vlastniky, aby

domy udrzovali v nalezitém stavu. [17]
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Zaruky za splaceni uvéru

Tento program nabizi zaruku za bankovni uvér na bytovou vystavbu. Toto ruceni nabizi
obcim, pravnickym osobam, bytovym druzstviim, soukromym firmdm a také fyzickym
osobam. Upraven je nafizenim vlady ¢. 370/2004 Sb. Je urcen na ruceni jak za novou

vystavbu, tak také za opravy, modernizace, nadstavby ¢i pfistavby a jiné Gpravy. [18]
Povodiiové programy

Prosttedky ztohoto programu jsou urCeny vyhradné pro fyzické osoby, jejichz
nemovitosti byly poskozeny povodnémi. Pro rok 2013 je pfedbézna vyclenéna Castka
pro ptipad povodni 6 mil. K¢. Pro osoby, které pii povodnich o dim nebo byt pftisly
uplné nebo doty¢ny stavebni ufad rozhodl o jeho likvidaci v dusledku povodni, je uréen
druhy produkt, ktery vznikl po povodnich v roce 2002 na zaklad¢ nafizeni vlady
¢.396/2002 Sb. a po novelizaci zistal v platnosti dodnes. Pro piipad mozné Zivelné
pohromy je v soucasnosti vyhrazeno 7 mil. K¢. V obou ptipadech je nutno pujcku
zaruCit nemovitosti nebo mit né¢jakého rucitele. Vyuziti téchto ptjcek je pro postizené
vyhodné kvili nizké arokové sazbé, kterou by u bézné bankovni instituce nebyli

schopni ziskat. [19] [20]

Dalsi podpory jsou zaméfeny na obce a podporu vystavby obecnich byti a obecni

infrastruktury.

Aktivnimi programy Fondu jsou pfevdzné zaméfeny na rozSifovani a udrZovani
stavajiciho stavu bytového fondu. V minulosti byly programy zaméfeny spiSe na

podporu mladych rodin a socialn¢ slabych.
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Tab. 2: Srovnani moznosti programti Statniho fondu rozvoje bydleni

. , Max.
Zadatel Vyse ptjcky Urokova sazba
splatnost
2 % na byty pro
, 70 % seniory,
Uvéry na vystavbu Obec, PO,
‘ rozhodnych zdravotné a 30 let
najemnich byta FO ' ‘
vydaji socialn¢ ohrozené
3,5 % pro ostatni
Dle délky
splatnosti:
do 10 let:
Jakykoliv
referen¢ni sazba
, vlastnik nebo
Uvéry na opravy a 90 % EU
) spoluvlastnik
modernizace - Panel rozpoc¢tovych do 20 let: 30 let
bytového
2013 + nakladi referen¢ni sazba
domu nebo
EU+1%
bytu v domé
do 30 let:
referen¢ni sazba
EU+2%
obce, FO,
PO, bytové
Zaruky za splaceni do 70 % vyse | Poplatek 0,6 %
druzstva, o 40 let
uveért jistiny rocné
soukromé
firmy
Povodnové | Opravy FO 150 000 K¢ 2% 10 let
programy | Pofizeni FO 850 000 K¢ 2% 20 let

43

Zdroj: SFRB; upravil: autor



5. FINANCOVANI KOUPE BYTU

V této kapitole se pokusim aplikovat vySe popsané moznosti financovani bydleni na
konkrétni modelovy ptiklad. Mezi zpisoby financovani budou kombinace vlastnich
prostiedkti s prostfedky ptjéenymi od bankovni instituce. Volbu jednotlivych instituci
provedu na zakladé hodnoceni Fincentra, které kazdoroén¢ odmeénuje bankovni instituce
vyznamenanimi v riznych kategoriich a kde hodnoceni bank a jejich produktii provadi
odborna porota. U hypoték to budou prvni tfi umisténi v kategorii hypotéka roku 2012:
Ceska spofitelna, a.s., Komer¢ni banka, a.s. a Hypotécni banka, a.s. Pro financovani
stavebnim spofenim to jsou prvni dva umisténi v kategorii stavebni spofitelna roku

2012: Wiistenrot — stavebni spofitelna a.s. 8 Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.

5.1 Definovani konkrétniho pripadu
Mym piipadem pro aplikovani moznosti financovani bydleni a hledani lep$i varianty je

koupé bytu mladym péarem.

Jedna se o koupi bytu do vlastnictvi. Cena bytu je 1 690 000 K¢. Tento byt se nachazi
ve Zliné, na BartoSové ctvrti. Byt ma rozlohu 81m?, 3+1. Soudasti bytu je sklep a
lodZie. Diim je panelové konstrukce se zdénym jadrem. V bytovém domé neni vytah.

Vystavba je z roku 1961. Cely dim je po ¢astecné rekonstrukei.

Ke spolecnym prostordm patii suSarna, dilna a kolarna. Omezeni v pouzivani
spolecnych prostor Zadna nejsou. Povinny je tuklid chodby po 14 dnech a uklid
sklepnich chodeb po 8 tydnech.

Byt si pofizuje mlady par, zatim nesezdany a bezdétny. Oba v paru jsou zaméstnani na
dobu neurcitou a jejich Cisté piijmy se pohybuji kolem 18 tisic mésiéné. Moznosti

vlastnich zdrojl jsou ve vysi 259 000 K¢.

5.2 Navrh reSeni financovani koupé bytu
Variant financovani rtiznymi kombinacemi produkti je obrovska spousta. Kombinace

riznych typti hypoték mezi sebou (tradicni + americkda), nebo kombinace uvéru
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hypotécniho s tvéry spotiebnimi, které klient mize pouzit na bydleni. Ve své praci
zvolim dvé kombinace financovéani. Kvilli rozsahu prace nebudu fesit vice raznych
variant. Jednou z variant bude kombinace vlastnich naspofenych prostiedkii a hypotéky.
Druhou variantou bude kombinace vlastnich naspofenych prostfedkti a stavebniho
spofeni a jen nakonec jen velmi kratké naznaCeni moznosti tieti, hypotécni uvér na

plnou vysi a zhodnoceni naspotenych prostiedk.

5.2.1 Kombinace vlastnich prostiedkii a hypotéky
Zvoleni této varianty, bude vyhodné, protoze snizenim cilové c&astky hypotéky,

dosdhneme na niz§i mésicni splatky.
Cena nemovitosti: 1 690 000 K¢
Pouzité vlastni prostiedky: 260 000 K¢
Vyse avéru v %: 85

Vyse hypotécniho uvéru: 1 430 000 K¢

Nejlepsi urokové sazby maji Ceska spofitelna, a.s. a Hypote¢ni banka, a.s. VSechny
uvedené sazby jsou pifedbézné a konecnd sazba se miize zménit nahoru nebo dolu, brany

jsou ke stejnému dni 9.5.2013.

Tab. 3: Hypotécni tvéry

Banka Ceska spofitelna, a.s. Komercni Hypotec¢ni banka, a.s.
banka, a.s.
Doba
splatnosti 30 20 30 20 30 20
uvéru v letech
Délka fixace

urokové sazby | 5 3 5 3 5i3|5i3 5 3 5 3
v letech

Vyse urokové

sazby v % 319 | 339 | 3,19 | 3,39 | 3,69 | 3,69 | 3,29 | 3,19 | 3,29 | 3,19

Mesicni | 6213 | 6396 | 8102 | 8293 | 6579 | 8440 | 6250 | 6181 | 8146 | 8073

splatka v K¢

Zdroj: interni zdroje bank; upravil: autor
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Tab. 4: Poplatky a slevy na hypotécni uvér

Ceska spofitelna,

Komer¢ni banka,

Hypotec¢ni bank
Banka a.s. (hypotéka ypoteent banka,
.., a.s. a.s.
S prémii)
0,4 % z vys
Zpracovani a ° V},,Se
v ) 3000 2900 poskytnutého
vyhodnoceni zadosti N
uvéru
Analyza rizik a Online Expresni Expresni
hodnoty nemovitosti zdarma 1000 zdarma
Sprava uvéru - zdarma (smlouvy
zdarma 150
meésic od 1.1.2013)
Mimotadna splatk.
lvr.n Orav nva oplata zdarma zdarma zdarma
pfi zmén¢ fixace
Cerpan (v 1. zdarma Jdarma 1. - 3. zdarma
erpani uvéru
P 2.a dalsi - 500 4. dalsi - 800
5% y . . .
Poplatek za 5 nedoderpand 5 % z nedocCerpané | 5 % z nedoCerpané
nedocerpani uvéru ééstkr;) castky castky
0,5 % z uroku pii
splaceni Jednorazovy bonus
z aktivniho u¢tu u 5 % z celkové vyse
CS hypotéky pro
Slevy a zvyhodnéni Hypotéka avéry 4e1§i_J ak 20
s prémif —sleva let a fixaci na 3
03%u.s.a nebo 5 let, vyplaci
jednorézovy se V poloving a na

bonus v dobé

ukoncenti fixace

konci trvani uvéru

Zdroj: interni zdroje bank; upravil: autor
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Tab. 5: Dalsi povinnosti pro ziskani hypotécéniho uvéru

Banka

Ceska spofitelna,
a.s.

Komer¢ni banka,
a.s.

Hypotecni banka, a.s.

Povinné pojisténi

nemovitosti

Neni povinné

184 K¢/mésic

povinné

Neni povinné, sleva
za pojisténi 0,1 %
u.s., vyse platby

individualni

Rizikové Zivotni

pojisténi

Neni povinng, ale
pii pojisténi
neschopnosti splacet
533 K¢/més. sleva

0,2% 1. s.

502 K¢/meésic

povinné

Neni povinné, ale
sniZi sazbu troku o
0,2 % a plati se 6,48

% ze (splatka +

poplatek za vedeni)

Ucet u dotyéné

banky

Ano u CS, aktivng
vyuzivat, musi na
n¢j prichézet 1,5

nasobek splatky

Ano u KB,

aktivné vyuZzivat

Neni nutné, ale
pokud je ucet u
CSOB, pak
vyhodnéjsi sazba o
0,15 %, musi
pfichazet na ucet 1,3

nasobek splatky

Zdroj: interni zdroje bank; upravil: autor
Doklady nutné pro ziskani hypotéky:

Ceska Spotitelna, a.s.

obcansky prikaz,

- potvrzeni o €istych pfijmech za obdobi poslednich 12 mésict,

- 2 vypisy z bankovniho uc¢tu, na ktery jsou poukazovany piijmy — 1.
Z posledniho mésice, 2. z obdobi ptfed 6 mésici,

- smlouva o smlouvé budouci kupni,

- nabyvaci titul ¢i jiny dokument, ze kterého je patrna plocha bytu v m?,

- nékolik barevnych fotografii.
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Komer¢ni Banka, a.s.

obcansky prukaz + druhy priikkaz totoznosti — fidi¢sky prikaz, pas, rodny
list,

potvrzeni o pracovnim piijmu ze zavislé ¢innosti — ne starsi jak 1 mésic,
nabyvaci titul k nemovitosti — napi. kupni smlouva,

pojistnd smlouva o pojisténi nemovitosti proti Zivelnym a jinym rizikim
+ doklad o zaplaceni,

vS$e nutno dodat v jednom originéle a jedné kopii, banka si mize vyzadat

dalsi podklady k posouzeni.

Hypotecni Banka, a.s.

obcansky priukaz + druhy prikaz totoznosti — fidi¢sky priikkaz, pas, rodny
list

vypis z katastru nemovitosti

nabyvaci titul k nemovitosti — napi. kupni smlouva

fotografie bytu a domu, ve kterém se nachazi [21]

Porovnani jednotlivych hypoték:

Pro vypocet predpokladame, Ze Cerpani tveru bude jednorazové a bude vycerpana plna

vyse avéru.

U Ceské spoftitelny vyuzijeme maxima slev na trokoveé sazby, a tudiz doséhneme sazby

3,19% a budeme pocitat pouze fixaci na 5 let, ktera je vyhodné&jsi.

U hypotééni banky uvazujeme se slevou za splaceni z uctu u CSOB, slevu za rizikové

pojisténi. U této banky je vyhodnégjsi fixace na 3 roky, se kterou budeme pocitat.
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Tab. 6: Porovnani hypoték

Doba fixace
Doba trvani Celkova cena
urokové Mésicni splatka
(mésice) (K<)
sazby

2 236 680 +
360 194 880 = 6 213
2 431 560
1955040 +
240 130 920 = 8 146
2 085 960

Ceska

spoftitelna, 5

a.s.

2 368 440 +
360 250 860 = 6579
Komer¢ni _ 2619 300
banka, a.s. °13 2 025 600 +
240 168 540 = 8 440

2194 140

2 225160 +
360 205 524 = 6181
Hypotecni 2 430 684

banka, a.s. 1937 520 +
240 168 444 = 8 073
2105964

Zdroj: interni zdroje banky; upravil: autor

Z vyse uvedené tabulky vyplyva, Ze nejvyhodnéjsi hypotécni uvér z hlediska celkové

zaplacené ceny nabizi Ceska spofitelna, a.s. a se platnosti 30 let i Hypoteéni banka, a.s.

5.2.2 Kombinace vlastnich prostiedkii a stavebniho sporeni
V tomto piikladu jsme zvolili co nejdelsi dobu trvani uvéru, tedy 30 let, abychom

dosahli niZsich splatek.

Cena nemovitosti: 1 690 000 K¢
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Vlastni prostredky: 260 000 K¢, témito prosttedky zaplatime ¢ast preklenovaciho uvéru

jednorazové, abychom si zajistili do budoucna vétsi flexibilnost splatek

Wiistenrot — stavebni sporitelna a.s.

Tab. 7: Stavebni spofeni - Wiistenrot — stavebni spofitelna a.s.

Radny Gvér ze stav.
Pteklenovaci avér
Spoteni
Cilova c¢astka 1 690 000
Jednoréazovy vklad 260 000 po 6 mésicich
Doba trvani (roky) 7,6 8,2
Urokova sazba (p.a.) 4,3 % 3,7%
Mgésiéni splatka (z toho
10 410 (4 360) 11 830
dospoiovani) (K<)
Dalsi podminky povinné pojisténi domacnosti 200 K¢&/més.
Celkem zaplacend suma (K<) 2 036 307

Zdroj: interni zdroje spofitelny; upravil: autor

Modra pyramida stavebni sporitelna, a.s.

Tab. 8: Stavebni spofeni - Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.

Radny avér ze stav.
Pteklenovaci veér
Spofteni
Cilova c¢éstka 1 690 000
Jednorazovy vklad 260 000 po 6 mésicich
Doba trvani (roky) 7,1 8
Urokova sazba (p.a.) 3,14 % 5,00 %
Mésiéni splatka( z toho
7 827 (3 380) 12675
dospotovani) (K<)
Celkem zaplacend suma (K<) 2 284 369

Zdroj: interni zdroje spoftitelny; upravil: autor
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5.2.3. Kombinace vlastnich prostifedkii zhodnocenych a bankovniho
produktu

Asi nejlepsi variantou se zda vlozeni jiz naspofenych finan¢nich prostfedkii na

investi¢ni ucet na dobu piiblizné¢ 15 let. Zde se uspory za takto dlouho dobu mohou

znékolikanasobit. Témito prostfedky pak mize nas par splatit velmi vysokou ¢ast uvéru

nebo hypotéky. Timto prikladem se kviali rozsahu mé prace nebudu zabyvat

dopodrobna, nicméné je tato moznost za predpokladu dobie vybranych investic velmi

zajimavou.

5.3 Srovnani a navrh FeSeni
Pokud budeme srovnavat jednotlivé navrzené varianty pouze podle pieplaceni, vychazi
Iépe stavebni spofeni, protoze ve vypoctu si vyrazné zkracujeme dobu splaceni
jednorazovym vkladem. Tento vklad jsem navrhla na zaklad¢ konzultace s financnim
poradcem. Ten mi poradil, ze timto vkladem si vzorovy par mutize zajistit do budoucna
moznost na urcitou dobu pierusit splaceni, nebo snizit pfechodné vysi splatek. Jsou zde
ovSem pomérne vysoké uroky z tvérd, tudiz preplaceni za dobu 30 let by bylo vysoké a

tuto variantu financovani bych za soucasnych okolnosti nedoporucovala.

Hypotécni uvér ve vysi svého preplaceni vychazi vice, protoZze doba splaceni je delsi.
mésicni splatky. Pro nas par, ktery je mlady a do budoucna se predpoklada zalozeni
rodiny, je namisté zvazit, zda v takovémto ptipad¢ nebudou nizsi splatky hypotécnich

uvéri lepsi variantou.

V soucasné dobé€ bych navrhla financovani hypotéénim tivérem v kombinaci s vlastnimi
prostiedky. Obzvlasté v soudasné dobé, kdy jsou sazby urokét CNB na tplném minimu’
a bézné banky si mohou dovolit pij¢ovat penize levnéji. Coz se obecné na hypotécnich
tivérech projevuje. Nejlépe v oblasti hypotéénich uvéri vychazela Ceska spofitelna, a.s.,
proto bych navrhovala zaméfit se prvotné na jimi nabizeny produkt. Tato bankovni
instituce je také jednou z nejvétSich a nejstabilnéjSich na ¢eském trhu, proto je do

budoucna mensi pravdépodobnost, Ze se dostane do potizi a bude nucena napt. zvysit

'K pocatku kvétna 2013 se tato Girokové sazba drzi na 0,05%.
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sazby urokt, coz by po dobé¢ fixace mohlo nepiijemné ovlivnit kone¢nou zaplacenou

sumul.

Srovnatelné vychéazela i Hypotecni banka, a.s., kterou bych doporucila zvazit jako

alternativni moznost.

Také bych tomuto paru navrhla popfemyslet nad tfeti nastinénou variantou.
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ZAVER

Cilem mé prace na téma financovani bydleni bylo dovédét se o moznostech, jakymi lze
bydleni financovat. Kde mohu ziskat prosttedky a za jakych okolnosti. Které
Z bankovnich produktii lze vyuzit a jaké jsou podminky ziskani tvérd. Co vSechno

obnasi a kolik klienta budou stat.

V prvni kapitole je podan piehled o bytovém a domovnim fondu. Udaje v této kapitole
vychézi z kone¢nych vysledkl posledniho sCitani lidu, doma a byti v roce 2011. Na
strukturu fondu se divam z n€kolika riznych hledisek — na byty a domy podle vlastniki,
podle pravniho ptivodu uzivani, podle krajt, podle technické vybavenosti, aj. Pro tuto
praci slouzi jako informativni piehled o stavu fondu a tedy i dostupnosti bydleni
najemniho ¢i ve vlastnictvi. Na konci této kapitoly je pak popis bytového fondu

zaméten na Zlinsky kraj, protoze do tohoto kraje je zaméten milj prakticky ptiklad.

V druh¢é a tfeti kapitole popisuji dva produkty, které jsou nejzndméjs$i a nejcastéji
pouzivané pro financovani bydleni — stavebni spofeni a hypotééni tvér. O nich jsem se
sama dovédéla spoustu novych informaci, které jsem postupné popsala v této praci.
Tyto produkty jsou zde popsany obecné — jak funguji, jaké jsou jejich varianty, jaké

jsou obecné poZadavky. Konkrétné€ jsou pak aplikovany v kapitole paté.

Ve ctvrté kapitole je zminén dalsi ze zpiisobl financovani bydleni, a to prostfednictvim
programill nabizenych Statnim fondem rozvoje bydleni. Soucasné aktivni programy se
spiSe zamétuji na podporu nabidky a podporu snizovani nékladii na bydleni. Pro
subjekty, které jsou schopny dosahnout pozadavkt Fondu, je velmi vyhodné téchto

programu vyuzit. Nabizi totiZ velmi vyhodné trokové sazby.

Pata kapitola byla zamé&fena prakticky. V této kapitole navrhuji pro mlady par, ktery si
planuje koupit byt do vlastnictvi, nejlepsi zplsob financovani. Je tieba zminit, ze
produktt, kterych lze vyuzit a jejich riznych kombinaci je hned nékolik. Vybrala jsem
do této prace dva nejlepsi produkty. Jsou zde vybrany tfi banky pro financovani
hypotécnim tveérem a dvé spofitelny pro financovani uvérem ze stavebniho spoieni.

Zavér z této kapitoly je ten, Ze je vyhodnéjsi financovani hypoténim tvérem, protoze

v
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z vybranych pro tuto praci to byla Komeréni banka, a.s. a Ceska spofitelna, a.s., vedeni
uvéru zdarma, coz klientovi usetii za dobu 30 let hodné penéz. U hypotécnich Gvéru je
moznost v dobé zmeény fixace sazby mimotadna splatka zdarma. Celkoveé tedy par

zaplati mén¢.

54



SEZNAM POUZITE LITERATURY:
[1] Ministerstvo financi Ceské republiky: Stavebni spofitelny. [online]. [cit. 11.1.2013].

Dostupné z: http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/xsl/ft_stavebni_sporitelny.html

[2] Asociace Ceskych stavebnich spofitelen: Co to je? [online]. [cit. 11.1.2013].

Dostupné z: http://www.acss.cz/cz/stavebni-sporeni/co-to-je/

[3] Zakon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni a 0
doplnéni zakona Ceské narodni rady ¢&. 586/1992 Sb., o danich z pifjmd, ve znéni
zakona Ceské narodni rady ¢. 35/1993 Sb. In: Shirka zdkonii. 25.02.1993. Dostupné z:
http://portal.gov.cz/app/zakony/zakonStruct.jsp?idBiblio=40846 & fulltext=&nr=96~2F1
993&part=&name=&rpp=15#local-content

[4] KIELAR, P. Matematika stavebniho sporeni. Prvni vydani. Praha: Ekopress, 2010.
ISBN 978-80-86929-63-7.

[5] Finance.cz: Mechanismus pieklenovaciho uvéru. [online]. [cit. 24.01.2013].
Dostupné z: http://www.finance.cz/bydleni/stavebni-sporeni/abeceda-preklenovacich-

uveru/mechanismus/

[6] SYKORA, S. Financovdni viastniho bydleni. Paté vydani. Praha: GRADA
Publishing a.s., 2009. ISBN 978-80-247-2388-4.

[7] Ministerstvo financi Ceské republiky: Informace Ministerstva financi k vladnimu
navrhu novely zakona o stavebnim spofeni - rok 2012. [online]. [cit. 24.01.2013].
Dostupné z:

http://www?2012.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/xsl/stavebni_sporeni_69872.html

[8] Zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. In: Shirka zdkonii. 01.04.2004. Dostupné z:
http://portal.gov.cz/app/zakony/zakonStruct.jsp?idBiblio=57771&fulltext=&nr=190~2F
2004 &part=&name=&rpp=15#local-content

[9] Hypoindex.cz: Hypoindex vyvoj. [online]. [cit. 21.04.2013]. Dostupné z:
http://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/

[10] Finance.cz: Typy hypotecnich tvért. [online]. [cit. 30.01.2013]. Dostupné z:
http://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-hypotek/druhy-hypotek/

55



[11] Hypotéka online: Americkd hypotéka. [online]. [cit. 01.02.2013]. Dostupné z:
http://www.onlinehypo.cz/portal/americka-hypoteka/

[12] SENKYROVA, B. a kolektiv Bankovnictvi. Prvni vydani. Praha: Vysoka 8kola
finan¢ni a spravni, o.p.s., 2010. ISBN 978-80-7408-029-6.

[13] Studentske.cz: Finance a bankovnictvi. [online]. [cit. 08.02.2013]. Dostupné z:
http://finance-bankovnictvi.studentske.cz/2008/04/10-postupy-hypotenho-vrovn.html

[14] Finance.cz: Bonita klienta — jak a pro¢ ji banky zjistuji?. [online]. [cit.
24.03.2013]. Dostupné z: http://www.finance.cz/zpravy/finance/208678-bonita-klienta-
jak-a-proc-ji-banky-zjistuji-/

[15] Statni fond rozvoje bydleni: Statut fondu. [online]. [cit. 27.04.2013]. Dostupné z:
http://www.sfrb.cz/o-sfrb/statut-fondu/

[16] Statni fond rozvoje bydleni: Ptfirucka pro zadatele. [online]. [cit. 06.05.2013].
Dostupné z: http://www.sfrb.cz/programy/uvery-na-vystavbu-najemnich-bytu/prirucka-

pro-zadatele/

[17] Statni fond rozvoje bydleni: Pfirucka pro zadatele o ivér na opravy a modernizace.
[online]. [cit. 06.05.2013]. Dostupné z: http://www.sfrb.cz/programy/uvery-na-opravy-
a-modernizace-domu/prirucka-pro-zadatele/

[18] Statni fond rozvoje bydleni: Zaruky za splaceni Givérti na vystavbu najemnich byti.
[online]. [cit. 06.05.2013]. Dostupné z: http://www.sfrb.cz/programy/zaruky-za-

splaceni-uveru-na-vystavbu-najemnich-bytu/

[19] Statni fond rozvoje bydleni: Uvér na opravy. [online]. [cit. 06.05.2013]. Dostupné

z: http://lwww.sfrb.cz/programy-a-podpory/povodne/uver-na-opravy/

[20] Statni fond rozvoje bydleni: Uvér na potizeni bydleni. [online]. [cit. 06.05.2013].
Dostupné zZ: http://www.sfrb.cz/programy-a-podpory/povodne/uver-na-porizeni-
bydleni/

[21] Interni zdroje

56



SEZNAM ZKRATEK
CR — Ceska republika

CS — Ceska spotitelna

CSU — Cesky statisticky ufad

EU — Evropska unie

FO — fyzicka osoba

MF CR — Ministerstvo financi Ceské republiky
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