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ABSTRAKT

Tato bakalafska prace je zaméfena na charakteristiku bydleni a zdroje
financovani bydleni. Je rozdélena do dvou casti, teoretickou a praktickou. Teoreticka
ast zahrnuje informace o bytovém fondu Ceské republiky a zdrojich financovani
bydleni, pfedevsim hypotecnim tvéru, Givéru ze stavebniho spofeni a uvérech, které
poskytuje Statni fond pro rozvoj bydleni. Praktickd ¢ast zahrnuje popis 3 modelovych
prikladii vyuziti hypotecniho uvéru na koupi nového bytu. Cilem této prace je
seznameni se zakladnimi pojmy, tykajici se bytového fondu, formami, zdroji

financovani bydleni a jejich aplikace na konkrétni priklady.

ABSTRACT

This bachelor thesis deals with the characteristics of housing and financial
sources for housing. It is divided into two parts, theoretical and practical. The
theoretical part includes information about the housing fund of the Czech Republic and
about the financial sources for housing, especially mortgage credit, loans from building
society account and loans provided by the State fund for housing development. The
practical part includes a description of three model examples using a mortgage credit to
buy a new apartment. The aim of this paper is to introduce the basic terminology related
to housing, forms, financial sources for housing and their application to specific

examples.
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1 UVOD

Kazdy z nas potfebuje mit stfechu nad hlavou, proto stejné¢ jako potieba pit Ci
jist, tak i bydleni patii mezi zékladni potieby lidi. Clovék je od piirody velmi naroény,
proto uspokojovani vSech jeho potifeb vcetné této muze byt v nékterych pripadech velice
slozité a drahé. V soucasné dob¢ je rozmanita nabidka riiznych typt bydleni. Nékdo je
zvykly cely zivot bydlet v byté, jiny by se do bytu nikdy neptestéhoval, protoze na svij
rodinny diim neda dopustit. Ale at’ uz se kdokoli z nas rozhodne bydlet v byté ¢i v
domé, obé varianty maji spoleCnou vlastnost, a to ze jsou v dneSni dob¢ financné
nakladné. Jak uz vyplyvéa z nazvu ,,Formy a zdroje financovani bydleni* chtéla bych se
v této praci zaméfit na problematiku bydleni, bytového fondu a zpisoby financovani
bydleni.

Tato prace je rozdélena do dvou Casti, teoretické a praktické. Teoretickd Cast je
nejprve zamétfena na charakteristiku bytového fondu. Budou zde vysvétleny zdkladni
pojmy, vztahujici se k bydleni a bytovému fondu a popsany sektory bydleni, ve kterych
jsou zahrnuty rizné druhy bydleni. Dale zde budu popisovat vyvoj a strukturu bytového
fondu, pfedev$im na trovni krajii Ceské republiky. Veskeré informace jsem &erpala
predev§im z internetovych stranek Ceského statistického ttadu (CSU), Ministerstva pro
mistni rozvoj (MMR) a S¢itani lidu, domi a byt z roku 2011 (SLDB). Také zde bude
zminéna kvalita bytového fondu, Uroven bydleni a jeji zaméfeni na domécnosti.
V zavéru této asti budu srovnavat dva kraje CR, Kralovehradecky a Zlinsky, na
zakladé bytového fondu a vystavby bytl. Jednd se pfedevSim o porovnani poctu
zahajeni vystaveb novych bytl, pocet a velikosti dokoncenych byti. Hlavnim kritériem
vybéru srovnavanych kraji byl témét stejny pocet obyvatel.

Déle se budu zabyvat kapitolou popisujici zdroje financovani bydleni. Tyto
zdroje mizeme rozdé€lit na vlastni a cizi. Z vétsi ¢asti zde budu popisovat financovani
bydleni pomoci cizich zdroji, a to konkrétné¢ hypote€nim uvérem a uvérem ze
stavebniho spofeni. Blize zde vysvétlim charakteristiky téchto UvérQ, jejich vznik,
historie a jejich fungovani. Okrajové zde zminim uvéry poskytované Statnim fondem
pro rozvoj bydleni.

V nédvaznosti na pfedeSlou ¢ast bych chtéla v praktické casti aplikovat obecné

teoretické poznatky do praxe. Zaméfim se na ukazku vypoctu hypotecniho Gvéru na
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koupi bytu do osobniho vlastnictvi. Budu srovnavat vypocty hypoték tfech rtznych
bank, konkrétné Komeréni banky, a.s., Ceské spofitelny, a.s. a banky Wiistenrot
hypote¢ni banky, a.s. na tiech konkrétnich ptikladech (manzel¢ Novakovi, mlady par
Ales Toman a Lenka Malikova a svobodny absolvent vysoké Skoly Rudolf Klimes).

Vystupem této ¢asti bude vyhodnoceni, ktera banka je pro dany ptiklad nejvhodné;jsi.
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TEORETICKA CAST

2. BYDLENI A BYTOVY FOND CESKE REPUBLIKY

V této kapitole jsem se zamétila na problematiku bydleni a bytového fondu u
nas. Jsou zde popsany zékladni pojmy, vztahujici se k bytovému fondu, sektoru bydleni
a trhu s byty. Dale je zde zminén vyvoj a struktura bytového fondu a uroven bydleni
v Ceské republice. Na konci této kapitoly jsem se zabyvala porovndnim bytové
vystavby ve dvou krajich Ceské republiky, Kralovohradeckého a Zlinského v letech
2007 - 2012, pricemz hlavnim kritériem vybéru téchto kraji byl podobny pocet
obyvatel.

2.1 Zakladni pojmy
2.1.1 Bytova politika

Trhem s byty, bytovou politikou a vSemi jejimi soucastmi, v¢etné existujiciho
bytového fondu, se v Ceské republice zabyva Ministerstvo pro mistni rozvoj
(www.mmr.cz). Princip a cil této politiky statu spociva zejména ve vytvafeni vhodného
pravniho, instituciondlniho a fiskélniho prostiedi pro aktivity vSech aktérti na trhu s
byty. Stat by nemél piekazet ekonomickému fungovani trhu s byty. Koncepce bytové
politiky schvalena vladdou ptredstavuje pro jednotlivé resorty zévazny strategicky
dokument, v némz jsou stanoveny zakladni sméry vyvoje i1 konkrétni cile v oblasti
bydleni [1].

Bytové politika, zabyvajici se problematikou bytového fondu, tesi predevSim
problémy napt. nedostate¢ného vyuziti bytového fondu, ptelidnénosti v domacnostech,

neobydlenymi domy, zménami charakteristik jednotlivych druhi bydleni atd.

2.1.2 Bydleni
Pojem bydleni lze chapat jako prostiedek k zajistovani fady lidskych potieb,
jako jsou ptredevSim bezpeCi, soukromi anebo potieba stiechy nad hlavou. Trvalé

bydleni v dnesni dob¢ slouzi jako prostfedek plného zapojeni ¢loveéka do spole¢nosti.
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Bydleni je dulezitou soucasti lidského zivota, proto se jim zabyvd mnoho odvétvi

(naptiklad architektura, sociologie bydleni, urbanismus a jiné).

Obecné bydleni Ize rozdélit na dva druhy, a to na vlastnické bydleni, kde
vlastnik je zaroven uzivatel, a najemni bydleni. Vybér druhu bydleni je zcela

individualni.

2.1.3 Byt

Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvofi
obytny prostor a jsou urceny a uzivany k tcelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s
najemcem, Ze k obyvani bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavazany

stejné, jako by byl pronajat obytny prostor [2].

2.1.4 Nebytovy prostor

Jednd se o mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho ufadu urCeny k jinym ucelim nez k bydleni. Je zde zdiraznéno, ze
prisluSenstvi bytu, nebytového prostoru ani spole¢né casti domu nejsou nebytovymi

prostory [2].

2.1.5 Rodinny diim

Rodinny dim je stavba pro bydleni, kterd svym uspofaddnim odpovida
poZzadavkliim na rodinné bydleni, a v niz je vice neZ polovina podlahové plochy
mistnosti a prostorii urena k bydleni. Rodinny dim miize mit nejvySe tfi samostatné

byty, dvé nadzemni a jedno podzemni podlaZi a podkrovi [3].

2.1.6 Bytovy dim

Jedna se o stavbu, ktera je urCend pro trvalé bydleni, ve které je alespon 2/3
podlahové plochy pfipadaji na byty, véetné plochy domovniho vybaveni ur¢eného pro
obyvatele jednotlivych bytii (nezapocitavaji se plochy spoleéného domovniho vybaveni

a domovnich komunikaci). Cleni se na bytové nebo rodinné¢ domy.
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2.2 Bytovy fond

Lze jednoduse fict, ze se jednd o souhrn byt na ur¢itém Uzemi. Pojem bytovy
fond je velmi obtizné definovat, protoze v Ceské republice neexistuje zadna jeho piesna
definice. V ramci Evropské unie je tento fond definovan Evropskou komisi: ,, Bytovy
fond zahrnuje pouze obvyklé (stalé) byty, bez ohledu na to, zda obsazené ci nikoliv.
Misto terminu ,,0bvykly byt* se vseobecné pouziva jednoduchy termin ,, byt“. Bytovy
fond nezahrnuje venkovske (polostalé) a improvizované bytové jednotky (napr. boudy,
stavebni bunky, chatky), mobilni bytové jednotky (napr. privesy, karavany, stany,
vagony, cluny) a bytové jednotky neurcené k obyvani lidmi, ale pro tento ucel uzivané
(napr. staje, stodoly, mlyny, gardze, skladisté). Zvétseni bytového fondu je tvoreno
zvySenim poctu byt diky nové vystavbé a zvétsenim diky jinym typii stavebni cinnosti
(rekonstrukce, rozsifovani, prestavba). ZvySeni poctu bytii bez stavebni Ccinnosti
(preména jednoho bytu na dva nebo nékolik bytii nebo zména prostoru uzivaného pro
nebytové ucely na jeden nebo nekolik bytii bez stavebni cinnosti) se v zasadé bere také v
uvahu, ale zvétseni kviili témto faktoriim bude mit pravdépodobné jen maly kvantitativni
vyznam [4].

Bytovym, ale i domovnim fondem se v Ceské republice zabyva Ministerstvo pro
mistni rozvoj (Www.mmr.cz), které tizce spolupracuje s Ceskym statistickym ufadem.
Ten jednou béhem 10 ti let provadi spolu se s¢itdnim lidu 1 s¢itani a analyzy domi a

bytt. Nejaktualnéjsi informace existuji z roku 2011.

2.2.1 Zakladni sektory bydleni
Lze jednoznac¢né rozlisit 2 zékladnich typy (sektorti) bydleni:
a) vlastnicky sektor
b) najemni sektor, ktery zahrnuje:
- vefejny ndjemni sektor
- soukromé ndjemni bydleni

- druzstevni sektor
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2.2.1.1 Vlastnicky sektor

Jedna se o nejzadanégjsi formu bydleni, kterd je spoleCensky velmi uzndvana.
Uzivatel bytu je zaroven 1 vlastnikem nemovitosti a ma v podstaté neomezeny vykon
vlastnickych prav.

Osobni vlastnictvi je nejvyhleddvanéj$i a nejprestiznéj§i formou bydleni.
Zatimco ndjemni ndklady odpadnou, do hry vstupuji vysoké naklady na pofizeni
bydleni navySené o uroky a poplatky za uvér od hypote¢ni banky nebo stavebni
spotitelny. Do osobniho vlastnictvi si muzete prevést druzstevni byt, koupit novy byt,
nebo si pofidit rodinny domek, pficemz je velmi znacné velké rozpéti cen [5].

Petr Syrovy ve své knize Financovani vlastniho bydleni se vyjadiuje k tomuto
tématu nasledovné: ,, Pfi uvazovani o viastnim bydleni prevlada pocit, Ze budeme davat
penize do svého. Budeme platit za néco, co bude jednou nase. V pripadé najmu mame
pocit, ze "vyhazujeme penize z okna". Z ekonomického pohledu si v kazdém pripadé
néco pujcujeme a za vypujceni platime penize. V jednom pripadé si piijcujeme byt a
platime za to najem. Ve druhém pripadé si piijcujeme penize a platime za né uroky. [6]

Ptedstavuje vhodnou investici ¢i kapital, hlavné pokud jsou splaceny vSechny
uvery spojené s pofizenim nemovitosti. V porovnani s ostatnimi sektory se tento sektor
nejvice rozviji. Je tvofen pfevazné rodinnymi domy, jak ve méstech, tak na venkové a
byty v bytovych domech, které jsou bud’ nové postaveny, nebo vznikly privatizaci
obecnich ¢i druzstevnich bytu.

Vlastnické bydleni ma své vyhody, ale i nevyhody. V porovnani s ndjemnim
bydlenim je velkou vyhodou, ze ve vlastnim byté mulze majitel provadét upravy,
opravy, rekonstrukce podle vlastnich potteb a pfani, jen s ohledem na statni tfady.
Existuji v8ak i nevyhody tohoto bydleni. Potizeni vlastniho bydleni je velmi nakladné,
proto jednim z probléml mizZe byt nedostatek penéz nebo pokles pfijmi domacnosti.
Tento sektor se orientuje predevsim na domacnosti se sttednimi nebo vy$$imi piijmy. V
mnoha piipadech koupé bydleni do vlastnictvi souvisi se splacenim hypotéky nebo
uvéru, protoZe vétSina lidi si v dneSni dobé nemiliZe koupit byt ¢i diim bez finan¢ni
pomoci bank. Kazdy vlastnik bytu v bytovém domé je povinen platit pfispévek do
fondu oprav. Jeho vysSe by se méla odvijet od aktudlniho stavu domu a ocekdvanych

oprav s domem spojenych.
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2.2.1.2 Najemni sektor

Soukromy sektor

Jedna se o soukromy ndjemni sektor, ktery lze povazovat za zékladni kamen
bytové politiky statu. Hlavnim subjektem je zde pronajimatel, ktery se snazi
prostiednictvim prondjmu byt ¢i nemovitosti, které ma ve svém vlastnictvi, o
maximalni zisk. Stat se snazi vysi ndjemného do jisté miry kontrolovat prostfednictvim
kontroly najemného nebo n&jakymi formami regulace. V soucasné dobé v Ceské
republice probihd pfechod na smluvni najemné. Kazdy pronajimatel a najemce by se
méli dohodnout na vysi najmu. Pokud se tak nestane, o vysi ndjmu by mél pak
rozhodnout soud. Uz nékolik let probiha proces sjednéavani novych vysi najmu, ktery se
snazi prizpusobit doméacnostem, jez si nemuzou dovolit vlastni, ale ani ndjemni bydleni,
protoze vyse trzniho ndjemného je pfili§ ndkladna. Tento proces by mél ustalit vysi
najemného na relativné stabilnich hodnotach, které by nebyly do domdacnosti takovou
finan¢ni zatézi.

I tento sektor ma své vyhody a nevyhody. Mezi vyhody se tfadi flexibilita
najemniho bydleni. Odejit do vétSiho bytu ¢i piest¢hovat se do jiného mésta je mnohem
jednodussi a neni tfeba fesit prodej a ptipadny dals$i ndkup nemovitosti. V ndjmu také
odpadaji starosti s placenim dané¢ z nemovitosti a drzbou a opravami prostor domu.
Investofi ¢i pronajimatelé maji o tuto oblast velky zijem, protoze v porovnani
s vlastnickym bydlenim ma tento typ bydleni dlouhou dobu névratnosti.

Petr Syrovy v knize Financovani vlastniho bydleni udava: ,, Mezi typické vyhody
najemného patii volnost. Je daleko jednodussi prestéhovat se, pokud bydlime v najmu,
nez kdyz nemovitost viastnime a splacime hypotéku. Proto mozZnosti najmu nejcastéji
vyuzivaji lidé, kteri chtéji ziistat nezavisli a mobilni. Nevi, jestli budou Zit stale v daném
mésteé, nebo se za vyhodnéjsi prdci prestéhuji jinam. [6]

Co se tykd nevyhod soukromého ndjemniho bydleni, je zde bézné, Ze najemce
bez souhlasu pronajimatele nesmi provadét zadné Gpravy bytu. Dalsi nevyhodou miize
byt urcita nejistota ohledné prodlouzeni ndjemni smlouvy. Kdyz bude pronajimatel chtit
svou nemovitost uzivat sam nebo ji prodat, ndjemce je nucen se vysté¢hovat a hledat si

nové bydleni.
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Veftejny sektor

Jedna se o bytovy fond, jehoz zakladni charakteristikou jsou nulové potizovaci
naklady pro najemniky. Vlastnikem tohoto bytového fondu jsou az na vyjimky obce.
Obce jakozto vlastnici a provozovatelé verejného najemniho sektoru musi ve své funkci
spojovat dvé role: roli vlastnika bytového fondu a roli subjektu, ktery haji vefejny zajem
a plni socialni ukoly. V tomto sektoru je uplatiiovano tzv. ndkladové ndjemné. Je to typ
najemného, které pokryje vlastnikovi pouze jeho ndklady spojené s vlastnictvim
nemovitosti a jejim pronajmem, nepiinese vSak zadny dalsi vynos z kapitalu, ktery byl
do pofizeni nemovitosti vlozen [7].

Relativné nizké najemné vytvari nadmérnou poptavku po tomto typu bydleni.
V mnoha ptipadech vSak nemusi byt uchazectm, kteti Zadaji o tento typ bydleni,
vyhovéno. Jednim ze zdkladnich kritérii jsou socidlni potfeby Zadatell. Zajemci se
vybiraji na zakladé poradniku v pfidélovém systému. Diky tomu je jejich ziskdni
celkem slozité. V dusledku se na konci nemusi dostat na kazdého. Byty vétSinou byvaji
vybavené, coz se také odrazi na vysi ndjemného, které ndjemnik musi mési¢né zaplatit.
V souvislosti s timto sektorem je ¢asto zmiflovana privatizace byti. Obce byty prodavaji
svym stavajicim najemctim, tedy jak fyzickym, tak i pravnickym osobam.

Hlavni vyhodou vetejného sektoru je uplna bezstarostnost najemniki. O veskeré
zalezitosti, tykajici se tohoto bydleni se stard obec. Na druhou stranu, lidé nejsou
spokojeni s vybérem uchaze¢li na zakladé potadniku. Problémem obci je, Ze nejsou
pfili§ ochotné pronajimat své byty problematickym ndjemctim. ReSenim vétsinou byvaji
neziskové organizace nebo umisténi u soukromého subjektu. Dalsi nevyhodou je tzv.
"misallocation". Jednd se o neadekvatni obsazeni bytového fondu. Byty Casto byvaji
obsazeny lidmi, ktefi se obejdou bez pomoci stitu. Obec tento problém vétSinou fesi
vystéhovanim téchto najemnikli a ptidéli byty cilové skupiné, tedy domécnostem z

dolni vrstvy ptijmového spektra [7].

Druzstevni sektor

Byty vtomto sektoru jsou vétSinou ve vlastnictvi pravnickych osob, tedy
druzstev a byvalych Stavebnich bytovych druzstev (SBD). Tento sektor predpoklada
urcitou vstupni investici. Hlavni podstatou je, ze pti koupi druzstevniho bydleni si

zdjemce nekupuje samotny druzstevni byt, ale kupuje pouze tzv. Clenskd prava a
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povinnosti v druzstvu. Druzstevni sektor je velice podobny sektoru vlastnickému.
V minulosti tento sektor vyuzivali 1idé svymi pifijmy zapadajici do stfedni vrstvy.
V dnesni dob¢ se vsak ceny téchto bytil, jednd se predevSim o byty v panelovych

domech, nelisi od cen byt ve vlastnickém sektoru.

2.2.2 Poptavka a nabidka na trhu s byty

Trh s byty je velmi Casto ovliviiovan jinymi typy trhu (napt. kapitdlovymi ¢i
pozemkovymi trhy). Je pro n¢j typicka nizka cenova elasticita (pruznost) poptavky a
nabidky, coz ztézuje dosazeni rovnovazné situace. Dosazeni urcité rovnovahy je
mnohem jednodussi u klasického trhu nez u trhu s byty. Nabidka na trhu s byty je velmi
rozmanita, protoze tento trh je zndmy svou nepichlednosti a riiznorodosti predev§im
cenami a kvalitou bydleni. V CR se navic také li§i uroveii poptavky a nabidky
V jednotlivych regionech.

Poptavka po bydleni je v dnesni dobé ovliviiovana mnoha faktory, mezi které
patii: ekonomickd situace, pfijmovéa urovenn domécnosti, demograficky vyvoj vcetné
migrace, cenova urovenn bydleni na lokdlnim trhu, stav bytového fondu a mira
uspokojeni bytové potfeby apod. Cenova elasticita poptavky je spise nizka. Co se tyka
nabidky, ta je tvofena pfedevs§im existujicim bytovym fondem; byty z nové vystavby
tvoti obvykle jen 1 - 3 % z nabidky (podil je dan objemem nové vystavby). Nabidka

bydleni ma v kratkém obdobi minimalni cenovou elasticitu [7].

2.3  Struktura bytového fondu
2.3.1 Vyvoj bytového fondu

Prvni Gdaje o bytovém fondu, které 1ze srovnavat se soucasnosti, pochazi z roku
1970. V obdobi let 1970 - 2001 vzrostl bytovy fond o vice nez o 1000 000 byta.
Zahrnuje vSechny byty urcené k bydleni, obydlené i neobydlené. Obydleny byt je byt,
ve kterém m4 alesponl jedna osoba obvykly pobyt. Naopak neobydleny byt je byt, ve
kterém nebyla Zadna osoba s obvyklym pobytem. Nejvétsi “bytovy boom™ nastal v 70.
letech minulého stoleti, kdy vzrost pocet bytli o vice jak ptl milionu. O dalSiho cca ptl
milionu vzrostl pocCet bytl v letech osmdesatych a devadesatych. Avsak postupné

dochézelo ke zpomalovani vystavby.
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Podle vysledkt scitani lidi, domt a bytt ptibylo v obdobi od roku 1991 do roku
2001 bezmala 290 tisic bytl, avsak statistika stavebnictvi vykazuje ve stejném obdobi
vystavbu pouze 243 tisic byti. Velky vliv na tuto skutecnost ma tzv. odpad bytového
fondu, ktery zahrnuje likvidaci stavajicich byt nebo jejich slucovéni. Tento "odpad"
byl odhadnut na cca 100 tisic bytii. Tedy Cisty prirastek byt ve statisicich stavebnictvi
se pohyboval cca okolo 143 tisic bytl. To se vSak neshoduje s hodnotou s¢itani v letech
1991 az 2001. Na zakladé Setfeni na pielomu let 2001 a 2002 vyplynulo, Ze hlavni
pricinou nesouladu je, Ze do scitani v roce 1991 byly zahrnuty i nékteré byty a domy,
které byly obecnimi ufady vroce 1991 zahrnuty do soupisu objektl individudlni
rekreace (60 - 65 tisic bytl), a to piesto, Ze nebyly vy¢lenény z bytového fondu. Objekty
zafazené v tomto soupisu totiz nepodléhaji s¢itani. DalSimi pfi¢inami tohoto rozdilu
mimo jiné bylo, Ze v rodinnych domech byly druhé byty bez jakychkoli Gprav a

nahlaseni na stavebnich uradech nebo byty vracené bytovym ucelim [8].

Byty z toho byty v domech

Rok s¢itani | celkem z toho obydlené rodinnych bytovych
abs. v % abs. v % abs. v %
1970 3216631 3088841| 96 1740945| 54,1 1406 332 43,7
1980 3781411 3494846|92,4 1813288 48 1913556 50,6
1991 4077193| 3705681| 90,9 1795462 44 2244947 55,1
2001 4366 293| 3827678]| 87,7 2005122 45,9 2310641 52,9
2011 4756572 4104635| 86,3 2256 072| 47,4 2434619| 51,2

Rozdil

1980-1970 | 564 780 406 005 |71,9 72 343 12,8 | 507224 |89,8
1991-1980 | 295782 210835 |71,3| -17826 -6 331 391 112
2001-1991 | 289 100 121997 42,2 209660 |725 65 694 22,7
2011-2001 | 390279 276 957 71 250950 |64,3| 123978 |318

Tabulka ¢. 1 — Vyvoj bytového fondu v letech 1970 - 2011 (zdroj: www.mmr.cz + viastni

zpracovani)

Z uvedené tabulky vyplyva, ze vystavba byt v rodinnych domech do roku 1991
vyrazné klesla, na tkor toho vzrostl pocet byt v bytovych domech. Doslo k tomu, ze

kazdy osmy byt byl neobydleny a tim vznikl dojem, Ze je spiSe nadbytek byt. V roce
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2001 byly pocty byt od roku 1970 nejvyssi. Pti dal$im s¢itani lidu, domi a byt v roce
2011 doslo k dalsimu navySeni celkového poctu byt ze 4,4 miliond na 4,76 miliond,
tedy o témét 9 %. Nartist poctu byt v§ak nebyl zplisoben jen vyssi vystavbou novych
byth, ale také dalsSimi faktory (napi. pfirtstkem byt z diavodu jejich navraceni
z rekreac¢niho vyuzivani do bytového fondu a urcity vliv mélo i dosazeni lepsi Giplnosti

secteni byt v disledku vyuziti administrativnich zdrojt dat pti s¢itani 2011).

2.3.2 Neobydlené byty

Ze statistik vyplyva, ze pocet obydlenych bytli v RD se zvysil pouze o cca 9%,
Vv bytovych domech naopak vzrostl cca o 64,1%. Co se tykd neobydlenych byti, v roce
2011 tvotily cca 14% bytového fondu, coz je 3,5 krat vice nez v roce 1970.

Neobydlené byty
Rok
wrer s v RD v BD
sCitani celkem | podil z iihrnu bytd
abs. v % abs. v %
1970 127 790 4 88159| 69 30252 | 23,7
1980 286 565 7,6 208 445 | 72,7 65897| 23
1991 371512 91 270073 72,7 94 984 | 25,6
2001 538 615 12,3 372991 69,3| 149911 27,8
2011 651 937 13,7 461007 | 70,7| 176641| 27,1
Rozdil
1991-1970 | 243722 X 181914 | 74,6 64 732 | 26,6
2001-1991 | 167 103 X 102 918 | 61,6 549271 32,9
2011-2001 | 113322 X 88016 | 77,7 26 730 | 23,6

Tabulka ¢. 2 — Vyvoj neobydlenych byt 1970-2011 (zdroj: www.mmr.cz + viastni

zpracovani)

Diivody vzniku neobydlenych bytl jsou riizné, od vyuzivani bytu k rekreaci az
po nezptisobilost k bydleni. Pravé nejcastéjSim diivodem neobydleni bytu bylo podle
s¢itani v roce 2011 jeho vyuzivani k rekrea¢nim a€elim (cca 2/3 neobydlenych byti).
Dal§imi Castymi zjisténymi diivody byly napiiklad ptestavba bytu nebo byt nezpusobily

k bydleni, ty tvorily asi 12 %. Stale Castéji se stava, ze lidé neudavaji divody, pro¢ jsou
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byty neobydlené. Ty se spolu s jinymi divody zapocitavaji do skupiny tzv. ostatnich
divodi.

S rostouci velikosti obce se podil neobydlenych byt snizuje, proto je pro malé
obce vice typicky vyssi pocet neobydlenych byth. Ze statistik také vyplyva, ze cca
ttetina vSech neobydlenych byti se nachazi v obcich do 999 obyvatel. V nejmensich
obcich do 199 obyvatel byl tento podil vyssi nez tietina bytového fondu, v obcich do
499 obyvatel dosahoval 29,0 %. V nejvétSsich méstech nad 50 tisic obyvatel tvofily
neobydlené byty jiz jen 7,8 % bytového fondu [8].

. _ | Neobydlené \4 t(zfn odle duvodu (v %)
Velikostni . slouzi o e .
skupina byty Zmena k pFestavba nezpusobl!y 0§tatn1
celkem | uZivatele . k bydleni | duvody

rekreaci

do 499 123 688 1,4 50 3,1 5,1 40,5
500-999 94 105 1,9 40,7 4,3 5,7 47,5
1000-1999 85 716 2,4 37,2 4,8 5,8 49,9
2000-9999 135 754 3,4 21,5 6,2 5,8 63,2
10000-19999 42 845 3,6 8,8 6,7 4,1 76,7
20000-49999 54 248 4,5 4,5 6,4 3,1 81,5
50000 a vice 115581 4,2 1,9 59 2,4 85,6
Celkem 651 937 2,9 26 51 4,7 61,2

Tabulka ¢. 3 — Neobydleni byty podle ditvodu neobydlenosti (zdroj: www.mmr.cz +

vilastni zpracovani)

2.3.3 Struktura bytového fondu
Ze s¢itani lidi, domd a bytd zroku 2011 vyplynulo, Ze bytovy fond v Ceské
republice obsahuje 4 756 572 byti, z toho je 4 104 635 byti trvale obydlenych, to je o

cca 390 000 byt vice nez pii s¢itani v roce 2001. Pocet byt stale nardsta.

B Byty ve vlastnictvi B Najemni byty DruZstevni byty M Ostatni byty

64%

18%

11%
I
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Graf ¢. 1 — Struktur bytového fondu zroku 2011 (zdroj: www.czso.cz + vlastni
zpracovani)

Co se tyka struktury bytového fondu, tak z vySe uvedeného grafu vyplyva, ze
v 2011 pievladal pocet bytu ve vlastnictvi (64%). Druhou nejpocetnéjsi skupinou byly
najemni byty, jejichz pocet odpovidal 18 % z celkového poctu byt v bytovém fondu.
Ptes 11% bylo druzstevnich byti a za nejmensi skupinu byt (pies 7 %) v bytovém
fondu lze povazovat tzv. ostatni byty, které zahrnuji napi. byty neziskovych organizaci
aj.

Z grafu €. 2 je zjevné, ze nejvice obydlenych byt bylo v Praze a krajich
Stfedoceském Jihomoravském a Moravskoslezském kraj. Naopak nejméné obydlenych

bytil je v Karlovarském, Libereckém kraji a na Vysocing.
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Graf ¢. 2 - Obydlené byty v jednotlivych krajich 2011 (zdroj: www.czso.cz + vlastni

zpracovani)
Z regionalniho hlediska nejvice domaécnosti bydli ve vlastnim domé

v Stfedoceském kraji (52,1%) a v kraji Vysocina (49,8%), naopak nejméné lidi bydli

v Karlovarském kraji (25%) a v hlavnim meésté Praze (12,7%).
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Graf ¢. 3 — Domdacnosti ve vlastnim domé 2011 (zdroj: www.czso.cz + vlastni

zpracovani)

V bytech ve vlastnictvi nejvice lidi bydli v Karlovarském kraji (45,6%), poté

vV Praze (36,9%) a kraji Plzenském (32,3%). Naopak nejméné¢ domacnosti bydli ve
vlastnim byt¢ na Vysociné (23,8%), dale v kraji Stfedoceském (22,9%) a

Moravskoslezském (18,7%).
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Graf ¢. 4 — Domacnosti v byté ve viastnictvi 2011 (zdroj: www.czso.cz + vlastni

zpracovani)
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Byty Vv druzstevnim vlastnictvi vyuziva v CR 11,1% domécnosti. Nejvice tyto

byty vyuZivaji domécnosti v kraji Moravskoslezském, Usteckém a v hlavnim mésté

Praze. Zbytek krajti je pod celostatnim primérem.
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Graf ¢. 5 — Domdcnosti v druzstevnim byte 2011 (zdroj:

zpracovani)

V ngjemnich bytech bydli

nejvice  domdcnosti

v Praze

(28,5%)

www.czso.cz + vlastni

a

Moravskoslezském kraji (24,7%). Nejnizsi podil je naopak v kraji Vysocina (10,7%) a

ve Zlinském kraji (9,1%). Toto je zplsobeno pievazné vysokym podilem domécnosti,

které Ziji ve vlastnim dom¢.
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Graf ¢. 6 — Domacnosti v najemnim bytée 2011 (zdroj: www.czso.cz + vlastni

zpracovani)

2.3.4 Uroveii bydleni

Hlavnimi ukazateli pro posuzovani urovné bydleni v CR jsou primérna obytna
plocha na byt, obytnd mistnost a jednu osobu, primérny pocet osob na byt nebo
obytnou mistnost a pocet obytnych mistnosti na byt.

V porovnani s ostatnimi léty doslo k poklesu obytné plochy na obytnou mistnost.
Lze si to vysvétlit mensi pramérnou plochou kuchyni splitujicich velikostni kritéria
obytné mistnosti (cca 13,5 m?). Primérny podet obvykle bydlicich osob na jeden byt
poprvé klesl pod hodnotu 2,5 osob, coz souvisi s pokracujici proménou struktury
domacnosti, zejména pak s naristem domacnosti jednotlivca.

Co se tyka poctu obytnych mistnosti, byty v rodinnych domech maji v priméru
o 1,29 obytnych mistnosti vice nez byty v bytovych domech, coz se pti srovnatelné
velikosti obytnych mistnosti odrazi ve vyrazné vyssi obytné ploSe bytu (o 28,3 m?).
Proto i pfes podstatné vyssi primerny pocet obvykle bydlicich osob v bytech rodinnych
domt (2,80) proti bytovym domim (2,21) vychazi primérny pocet osob na obytnou
mistnost v bytech bytovych domti 1épe jen nepatrné [8].

Z porovnavani primérné obytné plochy na osobu v rodinnych a bytovych
domech vyplyva, Ze v rodinnych domech je vétsi primérné obytna plocha na osobu (cca
36,1 m?). V bytovych domech je tato hodnota pouze cca 29,6 m? Dle uroviiovych
ukazatelll obydlenych byt lze usuzovat, Ze v priuméru je lepsi troven bydleni v

rodinnych domech.

2011
Uroviiové ukazatele bydleni |1970|1980 | 1991 | 2001 z toho
celkem
vRD | vBD

Priimérna obytna plocha [m’]

nabyt|39,1 42,7 |459 [495 653 80,9 |52,6

na obytnou mistnost | 18,6 |17,7 |17,2 |18,2 |17,1 17,7 16,4

Priumérny pocet osob

nabyt|3,15 [2,92 (2,76 |2,64 |2,47 2,8 2,21

na obytnou mistnost|1,5 |1,21 |1,04 |0,98 | 0,68 0,64 0,72

Pocet obytnych mistnosti na byt [2,1 241 |2,66 |2,72 |3,7 441 3,12
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Tabulka ¢. 4 — Urovitové ukazatele obydlenych bytii v letech 1970 — 2011 (zdroj:

WWW.CZS0.CZ + viastni zpracovani)

Co se tyka porovnavani arovitovych ukazateli v obcich rozdélenych podle poctu
obyvatel (viz tabulka ¢. 3), ukazatel primérné obytné plochy na obydleny byt je
ptiznivéjsi v mensich venkovskych obcich, kde je zpravidla postaveno vice rodinnych
domt. Rozdil v primérné obytné plose bytii v nejmensich obcich do 499 obyvatel a ve
méstech nad 50 tisic obyvatel ¢inil cca 19 m?. Primérny pocet obytnych mistnosti na
byt v obcich do 2 tisic obyvatel dosahoval hodnoty cca 4,2 obytnych mistnosti, zatimco
u mést nad 50 tisic obyvatel ¢inil pouze 3,3.

Pokud porovndvame urovenn bydleni na venkové a ve vétSich méstech podle
druhu dom, neni lep$i pozice venkovskych obci jiz tak evidentni. U bytovych domi
v nejmensich obcich byla sice primé&rné obytna plocha na byt zhruba o 5 m? vys§i nez
ve méstech, ale na druhé strané¢ mély diky své vyssi zalidnénosti nepatrné nizsi
primérnou obytnou plochu na osobu. U rodinnych domi vykazovala dokonce primérna

velikost bytu v nejvétSich méstech nad 100 tisic obyvatel téméf o 7 m? lepsi hodnoty

nez v nejmensich obcich do 199 obyvatel [8].

oy . Primérny
Prumérna obytna 0w, -
plocha Prumérny pocet poce't
Velikosti skupina [ m?] osob obytnych
obce mistnosti
na obytnou na obytnou
na byt mistnost na byt mistnost na byt
do 499 obyvatel | 76,7 17,6 2,73 0,66 4,19
500-999| 76,6 17,5 2,78 0,66 4,23
1000-1999| 75,6 17,4 2,76 0,67 4,19
2000-9999| 68,9 17,1 2,59 0,67 3,9
10000-19999| 62,2 16,9 2,42 0,69 3,57
20000-49999| 60 16,8 2,34 0,68 3,47
50 000 a vice obyvatel | 57,9 17 2,26 0,69 3,33
CR celkem | 653 17,1 2,47 0,68 3,7

Tabulka ¢ 5 — Uroviiové ukazatele obydlenych bytii podle velikostnich skupin obci 2011

(zdroj: www.czso.cz + viastni zpracovani)
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2.3.5 Uroveii bydleni domacnosti

Co se tyka urovné bydleni domdcnosti, nartist poctu obydlenych bytl za
poslednich 20 let o necelych 11 % byl mirn€ vys§i neZ narast poctu hospodaticich
domacnosti (cca 10 %), coz se projevilo i v poklesu poctu domdécnosti, které Ziji
spole¢né¢ v jednom byté. Oproti roku 1991 se snizil i podil byti se dvéma a vice
hospodaticimi domacnostmi. Pokles poc¢tu bytil, v nichz ziji dvé nebo vice domacnosti,
a snizovani pramérné velikosti domacnosti se odrazily ve snizeni prumérného poctu
osob v byté. Predevsim vzrostl podil byt s jednou bydlici osobou. Ten se za 20 let
zvysil cca 7%. Vzrostl i podil byt se dvéma az tfemi osobami, ale naopak podil bytt

se Ctyfmi a vice osobami se snizil.

Hospodafici _ 1991 _ 2001 _ 2011
domécnost Pocet Struktura | Pocet | Struktura | Pocet | Struktura
byti [%6] byti [9%6] byti [%6]
Lhospodafici 1 5 54 408 93,1 | 3 505 383 91,6|3914 144 95,4
domacnost v byté
v tom s poctem
osob:
1 842 443 22,7 957 757 25| 1214 201 29,6
2az73| 1572427 42,41 1677014 43,8| 1881138 45,8
4 avice| 1036 628 28| 870612 22,7| 818805 19,9
2 avice
hospodaficich 254 193 6,9 322295 8,4 190491 4,6
domaécnosti v byte
Celkem 3705 681 100| 3827 678 100| 4 104 635 100

Tabulka ¢. 6 — Pocet bytii podle poctu hospodaricich domdcnosti 1991 — 2011
(zdroj: www.czso.cz + viastni zpracovani)
Nejvyssi  troven bydleni

maji domécnosti jednotlivcll. PfestoZze bydli

v nejmensich bytech jak zhlediska primérné obytné plochy, tak poctu obytnych
mistnosti na byt, maji nejptiznivéjsi ukazatele primérného poctu osob na byt i obytnou
mistnost. Bydli totiz mnohdy v bytech, jez dfive slouzily pro bydleni celych rodin.
V roce 2011 bylo vice nez 1,2 milionu bytl, v nichZ bydlela jen jedna osoba.

Podle statistik z roku 2011 témét 1/3 doméacnosti jednotlived zila v najemnich
bytech, cCtvrtina v bytech ve vlastnim domé, dalsi ¢étvrtina v bytech v osobnim

vlastnictvi. Zhruba kazdy devaty jednotlivec zil v druzstevnim byté. Asi 1/2 samostatné
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bydlicich jednotliveil tvotily osoby ve véku 60 a vice let, a naopak jen cca 11 %
predstavovaly osoby do 30 let.

Nadprimérnd Urovent bydleni domécnosti byla vys$§i u rodin bez financné
zavislych déti, naopak vyrazné pod primérem byla troven bydleni rodin s témito détmi.
S rostoucim poctem financné zéavislych déti v rodinach se primérnd uroven bydleni
snizuje. Zatimco v uplnych rodinach s jednim ditétem pifipadd na jednu obytnou
mistnost 0,95 osoby, tak v uplnych rodindch se tfemi a vice détmi pfipadd na jednu

mistnost v priméru uz 1,35 osoby. Obdobné to plati i u netiplnych rodin.

2.3.6 Kvalita bytového fondu

Na zakladé vysledkti prizkumu Ceského statistického wfadu zroku 2009
vyplynulo, Ze lidé maji spiSe problémy s prostfedim, ve kterém Ziji neZ s kvalitou byti.
Z nasledujiciho grafu vyplyva, ze nejvice lidem (cca 20,2%) nevyhovuje znecisténé
okoli, ve kterém ziji. Stim jsou spojeny i problémy S kriminalitou, vandalstvim a
hlukem z domu, resp. ulice. Co se tyka velikosti bytid, pouze 9,3% obyvatel se nelibi
jejich maly byt a 4,5% obyvatel vadi, Ze jejich byt je pfili§ tmavy.

25
20
15
10
5
0
Znecisténé Hluk z domu, Kriminalitaa Vlhkost v Maly byt  Tmavy byt
okoli ulice vandalstvi v byté
okoli

Graf'¢. 7 — Problémy s bydlenim (zdroj: www.czso.cz + vilastni zpracovani)
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Co se tyka rozdéleni kvality bytového fondu podle typu byti, od roku 2011 se
byty nové rozdélovaly v souvislosti se zplsobem vytapéni a dostupnosti zékladniho
prislusenstvi na byty standardni a byty se snizenou kvalitou.

V obdobi 1970 - 2001 probihal proces ristu poctu bytd s maximalnim
vybavenim (Gstfedni topeni a uplné prislusenstvi) na tkor byt se snizenou kvalitou,
ktery vedl k trvalému zlepSovani kvality obydleného bytového fondu. Plynulé
zvySovani kvality bytového fondu bylo zastaveno v roce 2011, kdy z vysledku lze

vyvodit zménu dosavadniho trendu.

Typ bytu | 1970 | 1980 [ 1991 | 2001 | 2011
v procentech %
Byty standardni 52,5 76,7 914 96,7 94,2
Vv tom:
s ustiednim topenvlrm avupln}{m o4 47 69.9 89,2 89,8
pfisluSenstvim
ostatni 28,5 29,8 21,4 7,5 4,4
Byty se sniZenou kvalitou 475 23,3 8,6 3,3 5,8

Tabulka ¢. 7 — Obydlené byty podle typu letech 1970 - 2011 (zdroj: www.CzS0.cZ +

vlastni zpracovani)

Z hlediska srovnani typu byt podle druhu domt vykazovaly v roce 2011 vyssi
kvalitu byty v bytovych domech, v nichZ podil standardnich byt s ustfednim topenim a
uplnym piislusenstvim dosahoval 91,5 %, zatimco u byt v rodinnych domech jich bylo
87,8 %. S piihlédnutim k obdobi vystavby nebo rekonstrukce byla kvalita bytového

cv v

1919). S klesajicim staiim domt a byti se kvalita zlepSuje [8].

2.4 Rozdily bytového fondu v jednotlivych krajich Ceské republiky

V Ceské republice funguje jednotny existujici bytovy fond, kterym se zabyva
bytova politika, avSak uvnitf stdtu na urovni krajii lze zaznamenat znacné Uzemni
rozdily tohoto fondu. Jednotlivé kraje nejsou jednotné. Bereme-li t0 z nejobecnéjsiho
hlediska, kraje 1i§i se rozlohou, po¢tem obyvatel, hustotou zalidnéni, v€kovym sloZzenim
obcant atd. V souvislosti s bytovym fondem jsou velké rozdily ve struktute domécnosti,
ve velikosti, slozeni a vybaveni byt nebo ve zpiisobu vyuzivani bytti ¢i domil.
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Kazdoro&né Cesky statisticky ufad (CSU) vydava statistickou roéenku, ve které
1ze dohledat rizné analyzy z mnoha odvétvi. V sekci Stavebnictvi, bytova vystavba jsou
udany veskeré udaje o bytech a domech, zahijenych a dokoncenych vystavbach,
stavebnich pracich, ohlaSenich, povolenich a orientacnich cenach staveb. Pro lepsi
predstavu jsem se zaméfila na podrobnéjsi analyzu bytového fondu a bytové vystavby v
letech 2007 — 2012 dvou krajt, ve kterych Zije pfiblizné stejny pocet obyvatel. Jedna se
o kraj Kralovehradecky a Zlinsky. Pouzité informace a analyzy jsou dostupné na
strankach Ceského statistického Gfadu. Pro snadngjsi pochopeni je dobré hned na
zacatku zminit par podstatnych pojm1.

- Byty nové zahdjené (ohlaSené i povolené) jsou takové, na které bylo ve
sledovaném obdobi podano stavebni ohlaSeni o provedeni jednoduchych staveb podle
§104 odst. 2, pismeno a) az d) nebo vydano stavebni povoleni podle §115 se zavaznymi
podminkami pro provedeni a uZivani stavby ve smyslu stavebniho zikona. Udaje o
bytové vystavbé jsou zpracovany z mésic¢niho statistického vykaznictvi. Tim se zabyvaji
stavebni ufady. Zahrnuji celou bytovou vystavbu na uzemi naSeho stitu (vcetné
nastaveb, vestaveb a pfistaveb), kterou vznikaji nové byty. Nejsou zahrnuty byty
vzniklé zménou uéelu uZivani bez stavebnich Gprav. Udaje jsou zpracovany uzemni
metodou a relevantni k izemi kraje [9].

- Byty dokoncené jsou byty v dokoncenych budovach, které vyzadovaly stavebni
ohlaSeni nebo povoleni anebo byla stavba provadéna na podkladé vefejnopravni
smlouvy (§116) nebo certifikdtu vydaného autorizovanym inspektorem (§117) a lze je

uzivat na zakladé¢ ozndmeni stavebnimu tutfadu (§120) nebo kolaudac¢niho souhlasu

(§122) [9].

2.4.1 Bytova vystavba v Kralovehradeckém a Zlinském kraji
Zakladnim kritériem pro vybér téchto dvou kraji byl podobny pocet obyvatel,

ey

trvale zijicich v téch krajich.

2.4.1.1 Kralovehradecky kraj
V Kralovehradeckém kraji trvale zije 551 909 obyvatel (z21. 3. 2014).
Rozprostird se na Gizemi o rozloze 4 758 km?. V soucasné dobé je zde zaznamenano 1

061 ptipadi nové zahajené vystavby bytl, 1 044 dokoncenych byt a 3 880 stavebnich
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povoleni. Uvedené udaje jsou aktudlni k datu 06. 02. 2014. Veskeré informace jsou
uvedeny na internetovych strankach Ceského statistického tfadu pro Kralovehradecky

kraj.

Statistiky

Co se tyka riiznych statistik, za zminku stoji, ze Kralovehradecky kraj spolu
s krajem Stfedoceskym patii mezi oblasti, ve kterych je nejméné bytli napojeno na
kanalizaci, vodovod a plyn. Také u téch dvou kraju plati, ze zde ptevazuje pocet byt
vytapénych kamny nad byty s tstfednim topenim. Na rozdil od Zlinského kraje, kde je
nejvetsi podil bytd 1. kategorie, zde prevladaji byty III. a IV. kategorie a byti v I.

kategorii je zde nejméng.

Bytova vwstavba v letech 2007 - 2012

V porovnani s ostatnimi Iéty se v roce 2008 zacalo stavét nejvice bytl. Tento rok
byl UspéSny pro zahdjeni vystavby bytovych domi, néstaveb, pfistaveb a vestaveb
rodinnych a bytovych domu a také domovi pro seniory. V nésledujicim roce se zacalo
stavét nejvice rodinnych domt, nebytovych budov a ve stavebné upravenych
nebytovych prostorech. Co se tyka dokoncenych byti, celkem nejvice bytd se dokoncilo
vroce 2010. Avsak byti v rodinnych domech pro vlastni potfebu a bytl na prodej
véetné jejich pfistaveb, nastaveb a vestaveb, druzstevnich bytovych domt, penzionu a
domovii pro seniort se jednotlivé nevice dokoncilo v roce 2008. Rok 2009 byl tspésny
na dokonceni pfevazné bytovych domi. Nejvétsi byty se stavély v roce 2008, bereme-li

jako hlavni kritérium m? obytné plochy.

2007 2008 2009 2010 2011 2012
Zahajené byty
Byty celkem 1936 2183 1706 1254 1272 1216
v tom:
v rodinnych domech 1128 1142 1144 942 897 700
v bytovych domech 624 834 407 51 156 335
v nastavbach, pfistavbach
a vestavbach k rodinnym domiim 98 117 106 81 109 88
v nastavbach, pfistavbach
a vestavbach k bytovym domim 86 90 49 88 35 45
v domovech-penzionech
a domovech pro seniory 25 47 12 - 18
v nebytovych budovach 88 135 158 81 44 36
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ve stavebné upravenych nebytovych

prostorach 38 31 66 11 13 12
Dokoncené byty
Byty celkem 1657 1734 1440 1807 1320 1384
v tom:
v rodinnych domech 790 1013 845 934 953 943
v tom:
pro vlastni potiebu 725 945 781 893 915 913
pro prodej 59 67 54 25 24 18
pro prondjem 6 1 10 16 14 12
v bytovych domech 668 583 395 570 95 180
v tom:
druzstevni 23 62 - 22 16 -
obecni 70 29 - 20 - -
ostatni 575 492 395 528 79 180
v nastavbach, piistavbach
a vestavbach k rodinnym domim 95 100 75 86 71 98
v nastavbach, piistavbach
a vestavbach k bytovym domum 104 38 125 70 37 98
v domovech-penzionech
a domovech pro seniory 48 52 - 32 - -
v nebytovych budovach 23 74 49 81 30 42
ve stavebné upravenych nebytovych
prostorach 68 59 27 34 134 23
Velikost dokon&enych byti [m?]
Obytna plocha celkem 128 337 144 815 110 805 128 493 101 897 106 750
z toho v rodinnych domech 74 653 91 977 77748 84 149 84 029 85 066
Obytna plocha 1 bytu 715 153 731 711 77,2 771
z toho v rodinnych domech 94,5 90,8 92,0 90,1 88,2 90,2
Uzitkova plocha 1 bytu 103,0 112,0 108,6 105,6 1117 110,8
z toho v rodinnych domech 143,6 140,4 140,4 137,0 127,3 129.4

WWW.CZS0.CZ + viastni tvorba)

2.4.1.2 Zlinsky kraj

Tabulka ¢. 8 — Bytova vystavba v Kralovehradeckém kraji v letech 2007 az 2012 (zdroj:

V tomto kraji o rozloze 3 964 km? trvale pobyva 586 299 ob&ani (idaje z 21. 3.

Zlinsky kraj.

2014). Pocet nové zahajenych staveb bytd je 854, 793 dokoncenych bytl a stavebnich
povoleni bylo vydano 4 022. Uvedené udaje jsou aktudlni k datu 06. 02. 2014. Veskeré¢

informace jsou uvedeny na internetovych strankach Ceského statistického wifadu pro
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Statistik
Zhruba 3/5 bytového fondu tvoii byty v rodinnych domech, které jsou z velké

¢asti ve vlastnictvi fyzickych osob. Asi polovinu bytového fondu tvofi byty ve vlastnim
domé. V Moravskoslezském kraji se nachazi nejvice bytl s ustfednim topenim a naopak
I Moravskoslezském a Jihomoravském kraji prevlada pocet bytl, fadicich se do I
kategorie. Jen 17% byt v bytovém fondu bylo postaveno pied rokem 1945, a proto
spolu s krajem Moravskoslezskym patii ke krajim s nejniz§im pramérnym staiim byta
(36,2%)

Bytovd vstavba v letech 2007 - 2012

vvvvvv

Kromé byt v rodinnych domech a v domovech pro seniory, kterych se zacalo vice
stavét v roce 2008, zacala v tomto roce vystavba byt ve vSech zbylych typech domt.
Celkem nejvice dokoncenych bytl bylo v roce 2009, kdy se dokoncilo nejvice ostatnich
bytovych domt a jejich ptistaveb, nastaveb a vestaveb a bytl ve stavebné upravenych
nebytovych prostorech. Nejvice druzstevnich a obecnich byti v bytovych domech a
bytt v penzionech, domovech pro seniory a Vv nebytovych prostorech se dokoncilo
v roce 2007. Co se tyka celkové obytné plochy bytu, nejvétsi byty byly postaveny
v roce 2009.

2007 2008 2009 2010 2011 2012
Zahajené byty
Byty celkem 1731 1502 1182 1228 1128 1145
v tom:
v rodinnych domech 884 936 881 752 849 726
v bytovych domech 571 405 173 183 71 195
v nastavbach, pfistavbach
a vestavbach k rodinnym domim 160 141 99 96 105 85
v nastavbach, pfistavbach
a vestavbach k bytovym domim 116 20 29 39 22 6
v domovech-penzionech
a domovech pro seniory 14 149 134 68 22 44
V nebytovych budovach 251 74 101 74 49 85
ve stavebné upravenych nebytovych
prostorach 23 17 15 16 10 4
Dokoncené byty
Byty celkem 1396 1265 1714 1403 1090 | 1137
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v tom:
v rodinnych domech 786 839 920 997 838 831
v tom:
pro vlastni potiebu 772 802 898 980 818 816
pro prodej 5 29 22 10 17 14
pro prondjem 9 8 - 7 3 1
v bytovych domech 472 2271 604 143 121 97
v tom:
druzstevni 43 - 34 - - -
obecni 51 40 - 15 - 22
ostatni 378 187 570 128 121 75
v nastavbach, piistavbach
a vestavbach k rodinnym domim 125 155 126 111 83 73
v nastavbach, pfistavbach
a vestavbach k bytovym domim 13 44 64 43 9 18
v domovech-penzionech
a domovech pro seniory 80 3 31 - - 34
v nebytovych budovach 100 34 30 25 25 38
ve stavebné upravenych nebytovych
prostorach 85 24 119 84 14 46
Velikost dokon&enych byti [m?]
Obytna plocha celkem 120 449 111732 146 821 119 679 94 986 96 389
z toho v rodinnych domech 76 883 84 146 89 118 96 886 79 150 81577
Obytna plocha 1 bytu 72,5 84,3 77,5 85,3 87,1 84,8
z toho v rodinnych domech 97,8 100,3 96,9 97,2 94,5 98,2
Uzitkova plocha 1 bytu 1113 1231 1115 125,9 130,5 125,22
z toho v rodinnych domech 150,4 147,3 145,9 145,0 142,0 1442

Tabulka ¢. 9 — Bytova vystavba v Jihomoravském kraji v letech 2007 az 2012 (zdroj:

WWW.CZS0.CZ + viastni tvorba)

2.4.1.3 Srovnani obou kraji z hlediska bytové vystavby

Z tabulek a grafi vyplyva, Ze i presto, Ze kraj Kralovehradecky ma méné
obyvatel, vzdy se tam v celkovém souctu stavélo 1 dokoncovalo vice byti. Ve vSech
sledovanych letech se vcelkovém souctu zahajilo 1 dokoncilo vice byt
v Kréalovehradeckém kraji. Pouze v roce 2009 se dokoncilo vice byt v kraji Zlinském.
Rozdily jsou zpusobeny rozdilnymi po¢ty bytd u jednotlivych polozek v tabulce. Co se
tyka velikosti dokoncenych byti, jednoznacné vétsi celkova obytna plocha bytd, ale i
obytna plocha jednoho bytu a uzitna plocha jednoho bytu byla v rodinnych domech ve
Zlinském kraji.

V nize uvedenych grafech mizeme vycist, jako se liS§i grafy zahdjenych a
dokoncenych byt v obou krajich.
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Graf ¢. 8 — Zahdjena vystavba bytu v Krdlovehradeckém kraji v letech 2007 az 2012

(vlastni tvorba)
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Graf ¢. 9 — Zahajenda vystavba bytii v Zlinskem v letech 2007 az 2012 (vilastni tvorba)
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Graf ¢. 10 — Dokoncené byty v Krdlovehradeckém kraji v letech 2007az 2012 (vlastni
tvorba)
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Graf ¢. 11 — Dokoncené byty v Zlinskem kraji v letech 2007 az 2012 (vlastni tvorba)
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3. ZDROJE FINANCOVANI BYDLENI

Tato kapitola je zaméfena na zpiisoby financovani vlastniho bydleni. Kazdy, kdo
chce bydlet ve vlastnim, musi mit v prvni fadé dostatek pené¢znich prostfedkd, protoze
Vv dnesni dob¢ je potizeni bydleni velice nakladné. Finance jsou rozhodujicim kritériem
pii rozhodovani, jaky druh bydleni si vybrat. Existuji dva typy zdroji, jak ziskat
finan¢ni prostiedky na pofizeni bydleni:

. Vlastni zdroje

. Cizi zdroje

Prvni typ je financovani vlastnimi zdroji, tedy tzv. samofinancovani, kam
muzeme zaradit predevSim vlastni naspoiené penize, ale i napiiklad zdroje nabyté
darovacim fizenim dédictvi. Pro druhy typ, tedy pro financovani zdroji cizimi, je
typicky vztah mezi véfitelem a dluznikem. V pozici dluznika je osoba, kterd Zada o
finance k poftizeni bydleni véfitele, tedy ve vétSin€ ptipadl banku. V této kapitole je

pravé tento typ popsan nejvice.

3.1 Vlastni zdroje financovani bydleni

Financovani vlastnimi zdroji je v porovndni stémi cizimi povazovano za
jednodussi a bezpeénéjsi. Jedna se v podstaté o financovani bez rizik. Avsak je nutno
podotknout, Ze ve velkém mnoZstvi piipadl tento samotny zpisob nestaci a musi byt
zkombinovan s dal§imi zdroji financovéni. Jako nejjednodussi zptsob financovani je
vlastnit penéZni hotovost. Mezi dal§i druhy financovani vlastnimi zdroji se fadi

napiiklad naspofené penize, finance nabyté na zdklad€ ziskaného daru nebo ziskané

dédictvim.

3.1.1 Uspory

Z hlediska Casové realizace jsou uspory tou nejvhodnégj$i variantou. Pokud
vlastnime Uspory, kterymi jsme schopni ihned zaplatit pofizované bydleni, pak
nemusime feSit jednotlivé administrativni kroky, souvisejici se zafizovanim Uvéru.
V dnes$ni dobé¢ je vSak velice problematické si naspofit pozadovanou castku, ktera by
odpovidala trzni cené¢ poZadované nemovitosti. Situace je pfedev§im nepfizniva pro

mlad¢ lidi. Ti nékdy ani nemaji moZnost ziskani penéznich prostiedkii pro spotfeni. Dale
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kdyz uz nékdo vlastni néjakou naspotenou Castku postacujici na potizeni bydleni, je
dilezité si dobfe promyslet, jestli by nebylo vhodnéjsi si ji ponechat a pak ji déle
investovat do néceho jiného s vyssi mirou zhodnoceni a na potizeni bydleni si vzit Gvér

u nékteré z bank.

3.1.2 Dar

Dar jen definovan jako néco cenného nebo Zzadouciho, co prostifednictvim
darovani darce dobrovoln¢ pievadi ze svého majetku do vlastnictvi obdarovaného, a to
bez jakékoli protihodnoty (napft. zaplaceni). V dnesni dobé¢ je docela béznou zalezitosti,
ze déti od svych rodict dostavaji nemalé ¢astky na potizeni vlastniho bydleni nebo jim

ho dokonce sami rodice koupi doptedu.

3.1.3 Deédictvi
Poslednim vySe uvedenym piikladem je financovani bydleni na zaklad¢ dédictvi.
Dédictvi neboli pozistalost je souhrn prav a zavazkda, které smrti fyzické osoby prechazi

na jeji dédice, nebo jeho ¢ast, ktera ptipadla jednomu z dédict [2].

3.2 Cizi zdroje financovani bydleni

Dale bych se chtéla zabyvat cizimi zdroji financovani bydleni. Jednd se o
finan¢ni prostfedky, které dany subjekt ziskd na trhu. Pofizeni bydleni byva velice
nakladné a vétSinou vlastni zdroje nestaci, a proto pii jeho financovani jsou vétSinou
vyuzivany cizi prostfedky k financovani, pfedev§im dlouhodobé uvéry. S pomoci
bankovnich ¢i finanénich poradct si lidé voli typy Gvérh, které nejlépe vytesi jejich
finan¢ni stranku. VyuZivaji je lidé, ktefi si chtéji pofidit vlastni bydleni, ale 1
podnikatelé, kteti cht&ji investovat napt. do ndjemniho bydleni.

V Ceské republice v souasné dobé miizeme rozlisit nékolik druhii uvért. Mezi
nejznaméjsi patii hypotecni uvér, ver ze stavebniho spofeni, tivéry poskytované statni
fondem pro rozvoj bydleni (SFRB). Nékteré z téchto variant 1ze spolu kombinovat.
V této kapitole se budu zabyvat piredev§im hypotecnim uvérem a stavebnim spoienim
veetné Uveérd s nim spojenymi. Déle jsou zde okrajové podany uvéry poskytované

SFRB.
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3.2.1 Hypote¢ni uvér

Jednim ze zakladnich a zaroven nejrozsifenéjSich cizich zdroji financovani je
hypotec¢ni tvér. Hypote¢nim Givérem se rozumi uver, jehoz splaceni véetné prisluSenstvi
je zajisténo zastavnim pravem k nemovité véci. Zakladni pravidla pro poskytovani
hypote¢nich Gvéri a vydavani hypotecnich zéstavnich listl jsou stanovena zejména
zakonem ¢.190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni. Tento zdkon mimo jin¢ také
upravuje problematiku hypoteCnich zastavnich list, jakoZto nastroje ziskavani
penéznich prostfedki pro financovani hypote¢nich uvéri.

Jinymi slovy se jednd o pujc¢ku vétsiho obnosu penéz fyzickym i pravnickym
osobam, které ji budou nasledn¢ investovat do bydleni. Predstavuje zptisob, jak velmi
rychle ziskat finan¢ni prostfedky v fadech sta tisic ¢i milionech korun. Lze ji pouZit na
koupi domu ¢i bytu, rekonstrukei nebo potizeni nového vybaveni do domu ¢i bytu.
Hypotéku poskytuje piislusna instituce, tedy banka. Mezi nejznaméjsi banky v Ceské
republice patii Hypoteéni banka, CSOB, Ceska spofitelna, Komeréni banka, GE Money
Bank nebo Wiistenrot.

Kazda hypotéka musi byt zajisténa zastavnim pravem k nemovitosti na Gzemi
CR. Funguje to tak, Ze pii sjednani uvéru si piisluna banka bere do zastavy nemovitost
dluznika. Kdyz se ndhodou stane, ze je dluznik neschopen splacet, banka danou

nemovitost mize prodat a tim nepfiijde o penize, které pujcila.

3.2.1.1 Historie hypotécniho uvéru

Hypotéka je pomérné stary typ uvéru. Postupem cCasu se vyc€lenil ze skupiny
uvérii zjisSténych zastavou nemovitosti. Uz ve starovéku lidé veédeli, ze ho miizou
vyuZivat jako zaruku navratnosti svych prostredkl. Co se tyka Ceskych zemi, prvni
hypotecni Givéry a s nimi souvisejici hypotecni zastavni listy se poprvé objevily jiz v 18.
stoleti na tizemi Slezska, odkud se pozdé&ji rozsifily do dalSich zemi. Prvni hypotecni
banky vznikly v Anglii uz koncem 17. stoleti, k rozvoji hypote¢nich bank ve stiedni
Evropé doslo az pribehu 18. stoleti. V poloving 19. stoleti mélo hypote¢ni bankovnictvi
velky vyznam pfedev§im v dobé€ rozvoje zemédé€lstvi, obchodu i primyslu. Hypotecni
uvéry v té dobé predstavovaly dostupnou moznost ziskani financ¢nich prostfedka. Prvni
hypote¢ni bankou na ¢eském tzemi byla Hypotecni banka Kralovstvi ¢eského zalozena

roku 1865. S nastupem protektoratu byl sektor hypote¢niho bankovnictvi zlikvidovan.
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V pribéhu valky a po ni nebyly tyto banky nijak podporovany. Az v roce 1990 bylo
hypotecni bankovnictvi formalné¢ obnoveno, ale kvtili nefunkénosti kapitalového trhu a
nedostatecného pravniho zazemi byly prvni hypotecni uvéry poskytnuty az v roce 1995.
Od této doby obliba hypotecniho uvéru jako zdroje dlouhodobého financovani bydleni
stoupd. Zhruba od roku 2000 dochazi v oblasti hypotecnich uvért k obrovskému nartstu
a ke vzniku novych hypotec¢nich produkti dle potieb zikaznika. Od roku 2000
pokracoval trend postupného snizovani urokovych sazeb. Ty se v tomto roce
pohybovaly okolo 8,8% a v roce 2001 klesly az na 7%. Nevyhodou nizkych urokovych
sazeb vSak bylo snizeni statni finan¢ni podpory. Podpora statu u hypotecnich uvért na
novou bytovou vystavbu klesla ze 4 % na 2 %. Rok 2003 i 2004 znamenaly dalsi
vyrazny rist poctu i objemu hypotecnich Gvért. V roce 2003 meziro¢ni nartist novych
hypotecnich uvért €inil 49 % v poctu a 57 % v objemu. Primérna vyse hypote¢niho
uvéru pro obcany vzrostla o 7 % na 1,15 mil. K¢ Hlavnimi diivody zajmu o hypotecni
uvéry byl predev§im pokles trokovych sazeb, ocekdvané zmény DPH a obavy ze
zdrazeni nemovitosti po vstupu Ceské republiky do Evropské unie. I v roce 2005
pokracoval nadale riist bytové vystavby, ve kterém hraje podstatnou roli hypote¢ni trh.

Pocet nové zahajenych byt ke konci roku 2005 vzrostl o 4,2 %, coz je nejvyssi

V poctu a od 44% v objemu hypotecnich uvért. Na pocatku roku 2008 stale pokracuje
zvySujici se zdjem o hypotéky tak jako v predeslych dvou letech, ale na konci tohoto
roku doléha na Cesky hypote¢ni trh americkd hypotecni vlna. V nasledujicich dvou
letech dochézi k utlumu, protoZe na banky ma neustale vliv celosvétova krize. V lednu
roku 2011 veSel v platnost zdkon ¢.145/2010 Sb. o spotiebitelskych tvérech, ktery
pozastavil ¢i omezil poskytovani n€kterych typi hypotecnich vérii. Nakonec to se v§ak
nezastavil zajem o hypotéky a po dvou letech nastava opét boom. Urokové sazby klesaji
na historické minimum hluboko pod 4%. I kdyz to malokdo oc¢ekéval, tak rok 2011 byl
ve znameni obrovského naristu hypotecnich Uvérl. V soucasnosti 1 pies piisnéjsi
posuzovani bonity zadatelii si HU pfedev§im kvili neustale klesajici urokové sazbé

muze dovolit stale vice lidi [11].
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3.2.1.2 Druhy hypotecniho uvéru
Podle ucelu hypotecniho tvéru se tyto uvery déli na:
o Utelové

e Neucelové

Hypoteéni uvér ucelovy
Jak uz néazev napovida, pfi zadani o hypotéku musi Zadatel spolu s zadosti o
hypotecni uvér 1 predem udat ucel, k cemu bude pozadované penézni prostredky
potiebovat (koup¢, modernizace, rekonstrukce, aj.) U nékterych bank se ucely bydleni
mohou vzdjemné kombinovat v jedné tivérové smlouvée (naptiklad koupé nemovitosti a
jeji rekonstrukce). Tento typ hypote¢niho tivéru lze pouzit na financovani:
- bydleni (v€etné koupé€ stavebniho pozemku)
koup¢€ nemovitosti nebo spoluvlastnického podilu
koupé bytu nebo spoluvlastnického podilu
koupé¢ prava stavby nebo spoluvlastnického podilu, aj.
- pronajem

- vybaveni domacnosti

Za nemovitosti, které¢ jsou vhodné jako objekt véru, mohou byt povazovany
napiiklad rodinny diim, bytovy dim, provozni dim, nemovité ptislusenstvi jednotlivych
typi domli (sauna, bazén, gardZ aj.), pozemek s platnym stavebnim povolenim,

pozemek s platnym uzemnim rozhodnutim, a dalsi [12].

Hypote¢ni avér neicelovy

Jednda se o Uvér sobchodnim nizvem ,hypotéka na cokoli“ nebo je také
nazyvéana jako americka hypotéka (Home equity loan). Zadatelé mohou tento uvér
vyuzit prakticky k ¢emukoli. Finanéni prostfedky mohou byt pouZity k uspokojeni
vSech svych potieb bez urceni piesného ucelu. Mlize byt pouzit na nakup nemovitosti,
pozemku, provedeni rekonstrukce apod. Doba splatnosti je 5 - 20 let, avSak maximalné
do 70 let Zadatele. Minimalni vySe je 100.000 K¢&. Maximalni vySe neni pfesné urcena,

ale podstatna je zde zastavni hodnota nemovitosti (loan to value).
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Tento hodné oblibeny uvér predevsim v americkych zemich ma své vyhody.
Kromé skuteCnosti, Ze bance nemusime ozndmit ucel hypotéky, za jakym si Gvér
ziizujeme, jsou 1 vyhodné mésicni splatky diky tomu, Ze si miizeme splaceni rozlozit az

do obdobi dvaceti let. Navic nemovitost s touto hypotékou muze klient kdykoli prodat.

3.2.1.3 VySe hypote¢niho uvéru

Minimalni vySe hypote¢niho uvéru je stanovena pro jednotlivé druhy hypoték
zvlast a je uvedena v pfilohéch, které jednotlivé druhy hypoték popisuji. Tyto
minimalni vyse se v jednotlivych bankach lisi.

., Standardni hypotéka: jeji podstatou je to, Ze si pujcujeme méné, nez kolik na
koupi nemovitosti potrebujeme. Lépe Feceno, Ze banka dostane do zdstavy byt ¢i diim
Vys$Si hodnoty, nez kolik penéz pijci [13].

V mnoha ptipadech je bézné, ze banky nabizeji i 100% hypotéky, tzn., ze banka
klientovi pijci presné tu Castku, kterd odpovida cené¢ nemovitosti. Tuto moznost vSak
neziskad kazdy. V téchto piipadech se vétSinou jedna o bonitniho Zadatele a Urokova
sazba této hypotéky je ponékud vyssi. V béznych ptipadech banky poskytuji hypotéky
do 70% hodnoty ocefiované nemovitosti.

Maximalni vyse je limitovana hodnotou zastavené nemovitosti a také bonitou
zadatele. V pfipadé, ze jde o novou vystavbu, dostavbu nebo rekonstrukci, jedna se o
budouci zastavni hodnotu. Co se tyka bonity Zadatele, banky maji pravo si provéfovat
finan¢ni stranku (pfijmy, zavazky aj.) svého klienta a tim ovéfit, jestli je schopen dany

uver splacet.

3.2.1.4 Urokova sazba

Urokova sazba znamena procentni vyjadieni zvyseni puijéené Castky za uréité
Casové obdobi. V obecné roving se jedna o métitko ceny pencz, které urcuje, jakou Cast
jistiny musi dluznik za stanovenou dobu zaplatit véfiteli za puajcku. V soucasnosti

dosahuji trokoveé sazby hypoték svého historického minima okolo 3% [14].
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Graf ¢. 12 — Prehled minimalni urokové sazby 2014 (zdroj: www.hypoteky.penize.org +

vilastni zpracovani)

Z vyse uvedeného grafu vyplyva, ze nejvyssi trokovou sazbu maji banky
Raiffeisenbank (3,87%), Zivnostenska banka (3,59%) a CSOB (3,53%). Nejnizsi
urokovou sazbu maji banky GE Money Bank (3,09%), Wiistenrot (3,10%) a eBanka
(3,14%). Na zakladé tohoto srovnani jsem vybrala do praktické ¢asti tiéi banky, které

odpovidaji zvolenym kritériim (viz prakticka ¢ast).

Druhy drokovych sazeb

Pokud se na urokovou sazbu divame z ekonomického hlediska, existuji dva
zakladni druhy trokovych sazeb. Jednou z nich je nominalni urokova sazba, coz je
sazba uvadéna ve smlouvach o tivérech ¢i v sazebnicich jednotlivych bank. Tou druhou
je redlna Urokova sazba, kterd ukazuje, jak se méni kupni sila vloZenych ¢i plijcenych
penéz. Spocita se tak, Ze se od nominalni tirokové sazby odecte mira inflace.

Existuji i dal$i druhy trokovych sazeb, jako diskontni, lombardni nebo
mezibankovni urokova sazba. Diskontni sazba patii mezi Urokové sazby centralni
banky. Je to sazba, kterou se uroc¢i vklady, které banka ulozi pies noc. Dalsi sazbou je
lombardni trokova sazba. Jednd se o sazbu, za kterou centralni banka poskytuje

komerénim bankdm lombardni Gvér. Jedna se o kratkodoby uvér, zajistény zastavou
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movitych véci (cenné papiry, drahé kovy, Sperky atd.). Vysi sazeb na mezibankovnim
trhu podle délky splatnosti urcuje PRIBOR (Prague Interbank Offered Rate).

Urokové sazby bank se odvozuji od urokovych sazeb na mezinarodnim trhu a ty
zase reaguji na nastaveni zékladnich urokovych sazeb centralni banky. Cim vyssi je
sazba centralni banky, tim vétsi motiv maji banky ukladat penize do této banky, misto
aby je pijcovaly firmdm a domacnostem. Do ekonomiky se tak dostane mén¢ penéz a
tempo jejiho rstu se zpomali.

Co se tyka firem, ty porovnavaji urokové sazby na finan¢nim trhu s vynosnosti
svych projektt. Cim jsou Grokové sazby niz§i, tim vice projektii je rentabilnich a tim
vice si firmy pijcuji. To samé plati i u domécnosti, kterym nizsi splatky tolik nenavysi

rodinny rozpocet. Do ekonomiky se dostane vice pen¢z a tim hospodafstvi statu roste
[15].
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Graf ¢. 13 — Vyvoj urokovych sazeb hypoték od ledna 2009 do listopadu 2013 (zdroj:
www.golemfinance.cz)

Indexy primérnych urokovych sazeb hypoték GOFI 70, 85, 100 jsou
sestavovany na zéklad¢ nabidkovych trokovych sazeb hypoték s Sletou fixaci a LTV
(loan-to-value ratio) 70, 85 a 100 %. Podklady jsou Cerpany ze standardnich nabidek
véech poskytovatelti hypoték v CR. Index cen GOFI VAR 70 je sestavovan na zakladé
prumérnych nabidkovych cen hypoték s variabilni sazbou hypoték s LTV do 70 %, jako
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referencni sazba je bran jednomési¢ni PRIBOR 1M. Pro srovnani uvadim také hodnoty
ukazatele HYPOINDEX, ktery dlouhodobé sleduje vyvoj urokovych sazeb redlné
sjednanych hypoték [16].

Zména urokové sazby

Kdyz dochazi ke zmén¢ trokové sazby, je mozné predcasné splacet ¢ast nebo
dokonce celou vysi dluzené castky. Avsak za tyto mimotadné splatky si banka ve
vetsing pripadl uctuje vysoké sankce a poplatky.

Petr Syrovy ve své knize Financovani vlastniho bydleni se vyjadfil ke zméné
tirokové sazby a tvrdi: ,, Urokovou sazbu, kterou si s bankou sjedndme, plati jenom po
urcitou pevnou dobu. Tato doba se nazyva , obdobi fixace tirokové sazby*. Urokové
sazby, které banka nabizi, opét souvisi s logikou poskytovani hypotécnich uveri a se
zdroji, které banka pouziva. Banka si na trhu piijcila penize napr. s pétiletou splatnosti.
Z téech nam vyrobila hypotéku a k témto penéziim nam miize rict jejich cenu. Po péti
letech si banka bude muset znovu piijcit jiné zdroje, které nam nabidne. Jaka je jejich
cena, banka nevi. Proto nam bude schopna sdélit cenu penéz az tésné pred tim, nez si na
trhu penize pujci. A tak se klient dostane do situace, kdy ma urcité obdobi jistou cenu

penéz a pro jeho uplynuti je v podobné pozici, jako by si penize znovu pujcoval [6].

Faktory, ovliviiujici vys$i urokovych sazeb
Mezi tyto faktory patii:
- Bonita zadatelt
- Délka fixace urokové sazby
- Doba splatnosti tvéru

- Pocet osob v zavazku

Bonita zadatele

Tento pojem obecné vyjadiuje hodnotu a divéryhodnost ekonomického subjektu
(firmy, jednotlivce, ale i obce nebo statu) na finanénim trhu. Souvisi s hospodafenim
subjektu a vyjadiuje tak jeho platebni schopnost a schopnost zhodnotit vkladany kapital.
Bonita zadatele je pro banky velice diilezita, protoze diky poskytnuti tvéru zadateli se

banka vystavuje tvérovému riziku, ze dluznik nebude splatky fadné splacet. Za ucelem
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udrZeni své solventnosti a stability se musi banka v takovych piipadech chrénit. Banka
si tedy u kazdého tuvérového zadatele zjistuje jeho ptredpokladanou schopnost
poskytnuty uveér splatit. Provétuji si piijmy a vydaje vSech zadatelti. Podle toho pak
banka stanovi urokovou sazbu. Plati, Ze ¢im vysS$i bonitu klient prokaze, tim nizsi
urokovou sazbu z Gvéru od banky ziska a naopak. Pfi posuzovani bonity zadatele banka
vychazi z mési¢nich piijmi a vydaju klienta. Do vydajl se zapocitava zivotni minimum
zadatele, splatky diive poskytnutych a dosud neplacenych uveéri, splatky leasingu,
vyzivné, splatky jakychkoli pojisténi atd.

Délka fixace urokové sazby

Fixace je tzce spjata s fixni Grokovou sazbou. Jednd se o obdobi, po které je
urokova sazba neménnd. Délku fixace Urokové sazby si klient mize dohodnout
s bankou podle svych potieb. Sazba se lisi podle toho, zda klient chce mit jistotu
neménné sazby na 1 rok, 3 roky nebo na 5 let. Cim vy$§i chce mit jistotu, tim vice musi

zaplatit.

Doba splatnosti uvéru

Dobu splaceni hypotéky si klient ujednava s bankou, podle toho, jak mu to
nejvice vyhovuje. Banky nabizeji splaceni hypote¢niho Gvéru v rozmezi od 5 - 45 let.
Podminkou je, Ze by zadatel mél byt v produktivnim véku, aby byl schopen fadné
splacet. Pokud postupem casu nastane, Ze Zadatel neni v produktivnim véku, je nutné
zajistit spoludluznika. Zadatel musi splitovat podminku, Ze délka splatnosti ivéru nesmi
prekracovat 70 let jeho véku. V souvislosti se splacenim plati pravidlo, Ze ¢im nizsi
dobu Zadatel spléci, tim jsou vyssi splatky a naopak. Ale ani jeden z extrémil neni
spravny. Pokud si klient vybere splaceni v co mozné nejkratsi dobé€, vytvafi si tim velky
napor na jeho piijem, protoze mésicni splatky uvéru jsou pfili§ vysoké a mohl by se
necekané octnout v platebni neschopnosti splacet uvér, a tim se dostat do problémil. Na
druhou stranu dlouhé splaceni uvéru taky neni optimalni, protoze kdo by si pfal cely
zivot néco splacet. Splaceni hypotéky zavisi na zptisobu jeho &erpani. Uvér miize byt
cerpan postupné nebo jednorazoveé. Pokud je uvér splacen postupné, splaci se mésicné
nejprve urok z vycerpané Castky az do doby, kdy je vyCerpan cely uvér. Po ukonceni

cerpani za¢ne dluznik hypote¢ni Gvér splacet mesicnimi splatkami, které jiz obsahuji
4/



urok a mésicni jistinu. Optimalni doba splaceni Gvéru je kolem 20 let, kdy je nejlepsi
pomér mezi vysi splatky a naklady na tvér. Banky se ptiklani ke splaceni uvéru
V nasobcich péti let, ale jsou mozné i jiné doby splaceni. Dle zptisobu splaceni 1ze d¢lit
uvery na:

- Progresivni

- Degresivni

- Anuitni

Progresivni zptisob splaceni je vhodny pro klienty, ktefi v budoucnu ocekavaji
nariist svého mésicniho pfijmu. Progresivni spldceni znamend, ze na zaCatku klient
splaci niz8i splatky a ty se postupem zvySuji. U degresivniho splaceni je to praveé
naopak, tedy na pocatku jsou splatky vyssi a rok od roku se snizuji. Co se tyka
anuitniho splaceni, to je typické pro hypote¢ni uvér a patfi mezi nejcastéjsi zptuisob
splaceni. Klient mé po celou dobu splaceni stejnou vysi mési¢ni splatky, ale méni se jen
pomér mezi splatkou Uroku a jistiny. Na pocatku klient vét§i Cast penéz zaplati na

splatku uvéru, postupem casu se to zméni a vice pen¢z odevzdava na splatku dluhu.

Pocet osob v zavazku

Jak uz je vyse zminéno, pokud se dluznik dostane do neproduktivniho véku, je
tieba zajistit spoludluznika. Banky to vyZaduji kviili minimalizaci rizika neschopnosti
splacet uvér. Plati, Ze ¢im je vice spoludluznikil, tim je niZ§i riziko pro banku a také je

nizsi cena uveru.

3.2.1.5 Vyhody a nevyhody hypotecniho uvéru

V dne$ni dobé se jednd o nejzaddanéjsi a nejvyuzivanéjSi zdroj financovani
bydleni, protoze vySe trokovych sazeb se pohybuji velice nizko, okolo 3%. Lidé si ted’
mohou pujcit prakticky na cokoli. Ma to mnoho vyhod, diky kterym si lidé vybiraji
tento produkt, ale i nevyhod, které obcas nékteré potencionalni zadatele od hypotéky

odradi.
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Vvhody hypoteéniho uvéru:

- Snadné vyfizeni uvéru

- Rychlost vytizeni uvéru

- Moznost vybéru z Siroké nabidky poskytovatelt uvéru (rozmanité nabidky bank,
které se ptizpuisobuji svym klientiim)

- Doba splaceni 5 - 45 let

- Nizké urokové sazby

- Moznost fixace urokové sazby

- Neni potteba spofit dopiedu

- Americka hypotéka — neni potfeba udavat ucel hypotéky (Siroké vyuziti)

- MozZnost ziskani 100% hypotéky (vySe hypotéky se rovna hodnoté oceniované
nemovitosti, neni potfeba vlastnich zdrojl)

- Danové zvyhodnéni — moznost odectii uroki ze zakladu dang, aj.

Nevvhody hypoteéniho uvéru:

- Dlouhé splaceni uvéru a dlouhodobé zadluzeni

- Podminka — produktivni vék zadatele

- Poplatky (za poskytnuti uvéru, za spravu Gvéru, za zruSeni uvéru, atd.) a sankce
u nékterych bank (za pted¢asné splaceni, za mimotadné splatky, atd.)

- Omezena doba fixace trokové sazby

- Nepfedvidatelny vyvoj bank a tirokové sazby, aj.

3.2.2 Stavebni sporeni

Druhym nejvyznamnéjS$im zdrojem financovani bydleni je stavebni spofeni. Dle
zékona €. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpote ze stavebniho spofeni se
jedna o ucelové sporeni spocivajici v prijimani vkladt od ucastnikti stavebniho spoteni,
Vv poskytovani uveri ucastnikli stavebniho spofeni a v poskytovani ptispévku fyzickym
osobam (dale jen ,,statni podpora‘) icastniklim stavebniho spoteni.

Helena Kocidnova v knize Financni gramotnost v kostce udava: ,, Stavebni
sporeni je specifickym produktem. Piivodni funkci stavebniho sporeni byla podpora
rozvoje bydleni. Statni podpory, které byly na stavebni sporeni poskytovany, byly

49



nadprimeérné, a to i presto, zZe nebylo nutné vyuzit vynalozené penize ucelove (tedy na
bydleni). Stavebni sporeni ovSem v podstaté neumélo resit bydleni (podobné jako
penzijni pripojisténi ¢i penzijni sporeni neumi resit propad prijmii v penzi). Bylo velmi
vyhodnym sporenim, ale zdaroven stdlo danové poplatniky nemalé penize [17].

Jinak feceno, stavebni spofeni je druh spofeni, které vzniklo za u¢elem umoznit
Siroké vefejnosti spofit za vyhodnych podminek a tim feSit své problémy ohledné
bydleni. Prostiednictvim tohoto spotfeni dava stat resp. Ministerstvo financi moznost
lidem vytvaret si vlastni kapital a pak jim financovat své potieby. Podstata tohoto zdroje
financovani spoc¢iva v tom, ze zde funguji dvé faze, faze spofici a faze uvérova. Na
pocatku musi Gcastnik se stavebni spofitelnou podepsat smlouvu o stavebnim spoteni.
Ugastnik za ni musi zaplatit uhradu neboli poplatek, ktery se vétsinou pohybuje kolem
1% z cilové ¢astky. Dokud tak neucini, slouzi vSechny platby klienta k jejimu zaplaceni.
Poté muze zacit spofit. Klient pravidelné vklada do stavebniho spofeni financni ¢astky a
k nim jsou mu pravidelné pfipisovany uroky a statni podpora az do okamziku ukonceni
faze spoteni. Ucastnik se pak miize rozhodnout, jestli si necha vyplatit jen své tspory
nebo bude Zadat o Gvér ze stavebniho spotfeni. Pokud klient zazad4 o Gvér, je to zacatek

uveéroveé faze stavebniho spoteni. Pribéh stavebniho spofeni je zobrazen na obrazku.

Cas

uzavieni pricelen -

smlouvy cillove casthy

r

-

|~

penize

Graf ¢. 14 — Casovy priibéh stavebniho sporent (zdroj-www.wuestenrot.cz)
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3.2.2.1 Historie stavebniho sporeni

V pribéhu 18. stoleti v Anglii si chtéla skupina n¢kolika lidi postavit samostatné
svlj vlastni diim. Naspofili spolecné urcitou Castku penéz a vénovali ji tomu, kdo ty
penize na postaveni domu nejvice potieboval. Ten dale nespofil, ale jen platil splatky.
Tento systém se opakoval tak dlouho, dokud nebyly uspokojeny potieby vsech ¢lenti
skupiny a vSichni si postavili svllj dim. A stimto piibéhem je spojovana prvni
myslenka tykajici se stavebniho spofeni. Prvni spofitelna vSak vznikla v Némecku
v roce 1885. Velmi zddanym produktem bylo stavebni spofeni po prvni svétové valce
v letech 1924 - 1929, kdy vznikla velka potfeba vystavby novych byti. Byty byly
ptfidélovany na zéklad¢ losu, ale to se ve tficatych letech minulého stoleti zménilo na
ptidélovani pomoci hodnoticiho ¢isla. V pribéhu 2. svétové valky byl znatelny nezajem
a utlum stavebniho spofeni, ale po jejim skonceni zajem o né& opét vzrostl kvuli
nedostatku byti. Od roku 1948 byl evidovan enormni nartist smluv o staveni spofeni.
Do roku 1948 bylo uzavieno cca 300 000 smluv, avsak o 23 let pozd¢ji bylo evidovano
cca 12 000 000 smluv o stavebni spoieni [18].

Do Ceské republiky se stavebni spoteni dostalo az v priibdhu 90. let minulého
stoleti diky schvaleni zdkona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe
stavebniho spofeni. Ten pozdéji prosel upravami v podobé novel téchto zédkontu. Od
roku 2005 do roku 2011 byla podpora 15% z naspotené castky, tedy maximalné 3 000
K¢. Od 1. 1. 2011 vesla v ucinnost novela zakona o stavenim spofeni a o dani z pfijmu.
Diky ni stat podporuje stavebni spofeni podporou jen ve vysi 10% z vlozené ¢astky. Pti

ulozené ¢astce 20 000 K¢ rocné stat tedy prispéje ¢astkou 2 000 K¢.

3.2.2.2 Zakladni pojmy vztahujici se ke stavebnimu sporeni
Cilova ¢éstka

Cilovou ¢astku si klient stanovuje tehdy, kdyZ podepisuje se stavebni spofitelnou
smlouvu o stavebnim spofeni a diky ni se uruje vySe poplatku za uzavieni této
smlouvy. Jedna se o soucet vkladu, statni podpory, Gvéru ze stavebniho spofeni a uroka

z vkladt a statni podpory sniZzeny o dail z piijmu z téchto trokt [19].
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Uspofend ¢astka

Jednd se o soucet vkladii, Grokl z pfipsanych zaloh statni podpory a troka
z vkladl snizeny o dan z pfijmu jiz zminénych troka a poplatky, které musi ucastnik
zaplatit. Uspofena Castka na rozdil od cilové ¢astky neobsahuje statni podporu, ale jen

uroky z ni [19].

Stavebni spofitelna

Stavebni spofitelna je banka, ktera muze vykonavat ¢innosti v rozsahu udélené
bankovni licence, kterymi jsou stavebni spofeni a dalsi ¢innosti stanovené v § 9 zdkona

o stavebnim spoteni [19].

Cekaci doba stavebniho spofeni

Jedna se o dobu, pted jejimz uplynutim nelze ucastnikovi stavebniho spoteni
poskytnout prostiedky z uvéru ze stavebniho spofeni. Minimalni délka ¢ekaci doby je

zakonem stanovena na 24 mésicl od pocatku doby spoteni [19].

Vazaci doba stavebniho spofeni

Véazaci doba je 6 let, tedy aby ucastnik mél narok na statni podporu, musi
uplynout doba 6 — ti let. Po uplynuti této doby si muze klient bud’ své penize vybrat a
investovat je podle svého uvazeni nebo je dale spofit, dokud nedosdhne pozadované
¢astky. Po uplynuti vazaci doby neni klient ni¢im omezen a penize si miiZze vybrat
kdykoli. Pokud ale klient chce ukoncit stavebni spofeni diive, musi si vzit avér, ktery

nemtize vyuzit na cokoli, ale musi ho pouzit ucelové na potieby bydleni.

Ucelnost stavebniho spofeni

Stavebni spofeni je specifické tim, ze penize ze stavebniho spofeni musi byt
bezprostfedné pouzity na potieby bydleni. Stavebni spofitelné pak musi dolozit doklady
o tom, na co puj¢ku pouzil. Klient tyto penize milZe investovat do koup& bytu,

rekonstrukce ¢i modernizace bytu ¢i domu nebo je pouzit na stavbu nového domu atd.
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3.2.2.3 Rozdil mezi stavebnim spofenim a hypote¢nim uvérem

Jak je uvedeno vySe, stavebni spofeni musi byt ucelné pouzito na potieby
bydleni. U hypotéky tomu tak neni. Ta uz v soucasnosti mize byt pouzita na cokoli bez
udani tcelu (viz americkd hypotéka). Hypotec¢ni uvér je podminén a zajistén zastavnim
pravem na nemovitost. Stavebni spofeni je na rozdil od hypotéky spoficim produktem,
avsak lze z n¢j ziskat Gver.

Dalsi rozdily stavebniho spofeni a hypote¢niho uvéru uvedl Petr Syrovy v knize
Financovéni vlastniho bydleni: ,, Stavebni sporeni s od hypoték zasadné lisi. Hlavni
divodem je rozdil v uverovych zdrojich. Banky, pri poskytovani hypoték si piijcuji
financni prostredky na financnim trhu. Vydavaji napr. Sleté dluhopisy a z nich pujcuji
hypotéky s pétiletou fixaci. TakzZe si pujcuji na trhu za aktualni urokové sazby a tyto
penize viastné dale piijcuji jednotlivym Zadatelum o hypotéku. Stavebni sporitelny maji
jiné uverové zdroje. Prijimaji vklady od ucastnikii a z nich pujcuji uvéry na bydleni.
Stavebni sporitelna ma levné uverové zdroje, protoze ucastnikium plati urokovou sazbu
Z vkladu cca 2%. Podminky hypoték se spise odvijeji od aktudlni situace na financnim
trhu a od ceny penez. Uveér ze stavebniho sporeni se naopak musi ,,zaslouzit“. A tim, Ze

nejdrive dame svoje penize stavebni sporitelné, aby je mohla piijcovat ostatnim [6].

3.2.2.4 Uvéry ze stavebniho sporeni
Existuji dva typy Gvérii ze stavebniho spofeni:
- Rédny uvér
- Preklenovaci Gvér
80.0 -

70,0 4
60,0 4

50,0 4
40,0 4
30,0 4
20,0 4
10,0 1

2010 2011 2012 2013
Graf ¢ 15 — Objem poskytnutych uveru v jednotlivych letech vmld. K¢ (zdroj:
WWW.acss.Cz)
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Graf ¢. 16 — Pocet poskytnutych uverii v jednotlivych letech (zdroj: www.acss.cz)

Radny tvér ze stavebniho spofeni
Jedna se uvér, ktery je pevné spjat se stavebnim spofenim. Jak pro tento typ, tak
i pro preklenovaci uvér plati, Ze ho musi klient vyuzit vyhradné na investice spojené
s bydlenim. M4 po celou dobu splaceni stejnou urokovou sazbu, kterd je uvedena ve
smlouvé se spofitelnou a je nizsi nez u pieklenovaciho uvéru. Princip tohoto Gvéru
spociva v tom, ze klient miize zazadat o fadny uvér tehdy, kdy mu spofitelna oznami
pridéleni cilové Castky. Klient tedy zazada o uvér a obdrzi své naspofené penize. Vyse
naspoiené ¢astky je udana ve smlouvé se stavebni spofitelnou a vétSinou se pohybuje
okolo 40 — 50% z hodnoty cilové ¢astky. Pak mu stavebni spofitelna poskytne fadny
uvér. Vyse Cistého tivéru je rovna rozdilu pfidélené cilové ¢astky a naspofenych penéz
Klienta.
Na rozdil od pteklenovaciho uvéru, na tento avér lidé maji ze zdkona narok. Aby
jim ho ale spofitelny poskytly, musi splnit nékolik zakladnich podminek pro pfidéleni a
¢erpani tohoto uvéru:
- Klient musi dosahnout urcité¢ vyse hodnoticiho Cisla podle podminek dané
stavebni spofitelny
- Klient musi dodrZzet minimélni dobu spofeni (dle zakona o stavebnim
sporeni je tato doba minimalné 2 roky)

- Klient musi naspofit urc¢ité pozadované procento z cilové Castky
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DalSimi podminkami krom¢ vySe zminénych jsou, Ze klient musi prokazat
spofiteln¢ svou solventnost, bonitu, kde hodnoti vykon klienta ve spofici fazi také

dostatecné zajisténi uvéru (pomoci rucitelit).

Pieklenovaci Gvér (tzv. meziavér)

Od roku 1995 maji klienti moznost vyuzivat tzv. meziuvér nebo pieklenovaci
uvér. K tomuto typu uveru se klient priklani v dobé, kdy nespliuje kritéria pro ziskani
fadného uvéru ze stavebniho spofeni a potiebuje rychle ziskat financni prostiedky na
bytové potieby. Princip tohoto ivéru spociva v tom, ze klient ziska uvér ve vysi, kterd
se muze rovnat az cilové Castce, kterou pozaduje, ale soucasné nadale spofi a splaci
pouze uroky z dluzné castky. Az dosdhne pozadované c¢astky, preklenovaci Gveér se
preklopi na fadny uvér ze stavebniho spofeni a dluznou ¢astku snizi o naspotfené
prostiedky. V tomto pifipadé klient neni povinen spofit minimaln¢ 2 roky. Na poskytnuti
tohoto tvéru klient nema nérok ze zdkona, vSe zavisi na rozhodnuti stavebni spofitelny,
kterd klienta dikladné provétuje. Podminky, které musi klient splnit, jsou uvedeny
v zdkoné o stavebnim spofeni, ale n€které si stavebni spofitelna urcuje sama. Plati zde
stejné podminky jako u fadného uvéru. Vyhodou tohoto uvéru je, ze klient dostane
penize rychle, ale trokova sazba je podstatné vyssi nez u fadného uvéru, a proto tento
typ Uvéru nebyva nejlevnéjsi.

(zdroj: www.golemfinance.cz)

UzavFenl o
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| P Féze spofeni | /
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| =
| Faze Gvéru
Gerpan || Preklenovaci f,,,ff”’
preklenavacihg —! avér |
awiru

Graf'¢. 17 — Fungovani preklenovaciho uvéru (zdroj: www.finance.idnes.cz)
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3.2.2.5 Vyhody a nevyhody stavebniho spoieni

Stavebni spofeni se na ¢esky trh dostalo az v 90. letech minulého stoleti a od té

doby patii spolu s hypotecnim uvérem mezi nejvyuzivanéjsi prostredky, jak financovat

bydleni.

Vyhody stavebniho spofeni [20]:

Zhodnocovani s pfedem smluvenou urokovou sazbou + nizka urokova sazba
u fadného Gvéru

Statni podpora (10%, max. 2 000 K¢ ro¢n¢)

Vékova neomezenost - moznost uzavieni smlouvy i nezletilych obcant v
zastoupeni zdkonnym zéstupcem

Jedna osoba miize uzavfit vice smluv

Cerpani Gvéru uz po dvou letech

Moznost pteklenovaciho tivéru (rychlé ziskani financnich prostredki)

V priibéhu splaceni se neméni podminky

PredCasné splaceni tvéru neni sankciovano

Miizou ho vyuzit i cizinci s trvalym pobytem na tizemi Ceské republiky aj.

Nevyhody stavebniho spoteni [20]:

Poplatky (za sjednani smlouvy, za vedeni ¢tu, atd.)
Podminka — klient musi spofitelné sdé€lit ucel uvéru
Ztrata podpory pii pred€asném vybéru ¢astky
Nizka vynosnost

Vysoké trokové sazby preklenovacich avéri

Pomérné dlouhd doba na ziskani fddného uvéru (min. 2 roky) aj.

(zdroj: www.stavebni-sporitelny.com)

3.2.3 Statni fond pro rozvoj bydleni (SFRB)

Statni fond pro rozvoj bydleni funguje od roku 2000. Je zfizen zédkonem ¢.

211/2000 Sb. o Statnim fondu rozvoje bydleni. Fond je pravnickou osobou v pisobnosti
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Ministerstva pro mistni rozvoj a hospodafi s majetkem ve vlastnictvi statu, s vlastnim
majetkem a majetkem jinych osob [21].

Ucelem fondu a jeho vefejnym poslanim je podporovat rozvoj bydleni v Ceské
republice v souladu s koncepci bytové politiky schvalenou vliadou Ceské republiky a
udrzitelny rozvoj obci, mést a regiond v souladu s vefejnym zajmem.

Cilem tohoto fondu je ptfedevsim podpora bydleni. Zabyva se situaci obcantl,
ktefi jsou néjak znevyhodnéni (socidlné, zdravotn€, atd.). Také se snazi zajistit
prostiedky na podporu a rozvoj bydleni bez omezeni statniho rozpoctu a udrzet je do
budoucnosti.

Fond se zabyva podporou bydleni uz témér 15 let. Po celou dobu vytvari
programy, které se snazi podporovat mladé lidi (Uvér 300, Uvér 200), druZstva
(Podpora vystavby druzstevnich bytl), obce (Dotace na vystavbu najemnich bytd,
Dotace na vystavbu socialnich bytl), ale podporuje 1 vystavbu bytovych domu
(Program Novy Panel, Dotace na opravy) a socidlnich byt (Vystavba socidlnich bytl)
[21].

Mezi nékteré aktivni programy, které v dne$ni dobé Fond pro rozvoj bydleni

poskytuje, patii:

3.2.3.1 Uvér 150 - Program na opravu a modernizaci domii &i byt

Od 13. 1. 2014 o tuto podporu mohou zadat fyzické osoby do 36 let, jak
manzelé, tak i jednotlivci a je ur€ena na opravy a modernizaci domu ¢i bytl. Muze se
jednat o opravy koupelen, WC, utstfedniho topeni, kotlti, oken, balkont, okapti, zaluzii a
pfipojeni k vefejnym sitim (voda, elektfina, plyn, kanalizace). Déle také na pofizeni a
instalaci solarnich paneld, klimatizace, vestavénych spotfebi¢li a skiini a dalsi
modernizace interiéru. Tento uvér je vysi 150 000 K¢ s fixni urokovou sazbou 2% po

celou dobu splaceni [22].

3.2.3.2 Uvér na vystavbu najemnich byti

Tento program umoziuje vyuzit nizkouro¢eny uvér na opravy ndjemnich byta.
Podporuje 1 ptestavby a rekonstrukce stavajicich objekt, které nejsou zptisobilé
k bydleni a pivodné ani nebyly uréeny k bydleni. Je ho mozné pouzit i na upravy

velkych bytii, ve kterych po Gpravé vznikne dal$i samostatny najemni byt. Uvér viak
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neni mozné Cerpat na vystavbu nebo rekonstrukce rodinnych domu. O tento uvér mohou
zazadat fyzické osoby, pravnické osoby a obce. Splaceni uveérti si zadatelé mizou
nastavit az na dobu 30 let s 2% urokovou sazbou pro vystavbu najemnich byt pro
vymezeni osoby (socidlni ohrozené skupiny, seniofi, atd.) nebo s 3,5% trokovou sazbou
pro ostatni skupiny. Informace o této podpofe jsou uvedeny v nafizeni vlady ¢.
284/2011 Sbh.[23].

3.2.3.3 Panel 2013+

Tento program je urcen pro vlastniky jakychkoli druhii bytovych domi. Jedna
se 0 podporu v podobé¢ nizkotro¢enych Givérti na opravy a modernizaci bytovych domu.
Od 11. 1. 2013 o néj mohou zazadat soukromé osoby, firmy, spolecenstvi vlastnikl
domi, druzstva, ale 1 obce a mésta, které vlastni bytové domy. Obsah a podminky
tohoto programu se fidi natizenim vlady & 468/2012 Sb. Uvér mize byt poskytnut
maximalné do vyse 90 % znatelnych vydaji zadatele. Fixni urokova sazba se pohybuje

okolo 2% ro¢né a dobu splaceni si zadatel muze nastavit az na dobu 30 let [24].

3.2.3.4 Zaruky za splaceni uvéri a vystavbu najemnich byti

Tato podpora umoziuje zaruky za bankovni Gvéry na vystavbu bytovych domu
s dlouhodobou splatnosti (az 40 let) a velmi malym poplatkem (do 0,6% p.a.). Princip
podpory spoc¢iva vtom, Ze tyto zaruky jsou levnéjSi nez srovnatelné produkty na
finan¢nim trhu. Tento program je vhodny pro fyzické i pravnické osoby, obce, které
chtéji zahgjit vystavbu infrastruktury, mésta a bytovd druzstva. Podminkou je, Ze
investor po dobu minimalné 10 let nesmi byt bez souhlasu fondu pfepsat na jinou osobu
a také nesmi byt vyuZivat jinak neZ k najemnimu bydleni. Obsahem a strukturou této

podpory se zaruc€uje nafizeni vlady €. 370/2004 Sb. ve znéni novely ¢. 438/2009 Sb.

3.2.3.4 Uvéry na modernizaci bytii pro obce

Obce miZzou prostfednictvi této podpory ve formé 1véru opravovat,
rekonstruovat a modernizovat byty a bytové a rodinné domy. Mulze se jednat o opravy
pfipojeni k vefejnym sitim, opravy vné&jSiho plasté domt ¢i bytl, ale 1 interiéru byti.
Podminkou je, ze obec musi mit zfizen pené¢zni — Gveérovy fond a musi mit schvéalena

pravidla pro pouZiti prostfedkl tohoto fondu. Obec musi poskytnout min. 20% téchto
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uvérovych prostiedkl jinym osobam, které vlastni byty na tizemi obce. Po celou dobu
splaceni uvéru je pevnd urokova sazba 3% rocné a obec ma maximaln¢ 10 let na

splaceni tohoto uvéru Tato podpora je upravovana nafizenim vlady 396/2001 Sb. [25].
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PRAKTICKA CAST

4.

KOUPE BYTU DO VLASTNICTVi

V této kapitole bych se chtéla zamétit na praktickou ukézku, jak si 1ze pomoci

hypote¢niho uvéru koupit byt do vlastnictvi. Na tfech modelovych ptikladech bude

ukazano, jak se 1i$i poskytovani hypotéky u jednotlivych bank, a ze kazda banka neni

vhodna pro kazdého Zadatele. Vystupem této ¢asti by mélo byt porovnani splatkovych

kalendari jednotlivych zadateld a vybér nejvyhodnéjsi banky s nejnizsi splatkou.

4.1 Charakteristika modelovych prikladi

Vsichni zadatelé uvedeni v modelovych ptipadech bydli ve Zlinském kraji,

konkrétn¢ ve mést¢ Vsetiné. Umisténi byti je dilezitym faktorem, protoze trzni hodnota

byt se v kazdém mésté 1i8i. V nasledujicich tabulkdch jsou uvedeny aktualni ceny

prodavanych bytii ve Vseting, které jsem zjistila z webovych stranek realitni kanceléare

(uvedené na www.sreality.cz). Na zdkladé téchto cen jsou ureny hodnoty byti

v modelovych ptikladech.

Panelové byty 1+1 Cihlové byty 1+1
Plocha| Typ Cena Plocha| Typ Cena
40 m* | druzstevni [ 539 000 K& |46 m? | druzstevni | 690 000 K&
38 m? |druzstevni |485 000 K& |45 m? |vlastnictvi | 610 000 K&
35m* |vlastnictvi | 720 000 K& [45m? | vlastnictvi | 619 000 K&
34 m? |druzstevni [ 710 000 K& |44 m? |vlastnictvi | 790 000 K&
33m? |vlastnictvi | 620 000 K& |41 m? |vlastnictvi | 750 000 K&
32m?* |druzstevni [ 520 000 K& [32m? |vlastnictvi | 620 000 K&

Tabulka ¢. 10 — Prehled cen bytu 1+1 ve mésté Vsetin (zdroj: www.sreality.cz)

Panelové byty 2+1 Cihlové byty 2+1
Plocha Typ Cena Plocha Typ Cena
60 m* |vlastnictvi |1 050 000 K& |65 m? |vlastnictvi |[999 000 K&
54 m® |vlastnictvi |710 000 K& [61m? |vlastnictvi |1 085 000 K&
53 m?® |vlastnictvi |980 000 K& |54 m? |vlastnictvi |1 090 000 K&
53 m? |vlastnictvi |950 000 K& [52m? |vlastnictvi |770 000 K&
52 m? |vlastnictvi |790 000 K& |48 m? |vlastnictvi |620 000 K¢&
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|45 m? | vlastnictvi |680 000 K& [45m” |vlastnictvi |730 000 K& |
Tabulka ¢. 11 — Prehled cen bytii 2+1 ve méste Vsetin (zdroj: www.sreality.cz)

Panelové byty 3+1 Cihlové byty 3+1
Plocha Typ Cena Plocha Typ Cena
75m° |vlastnictvi | 1000000 K& |82 m* |vlastnictvi |1 190 000 K&

73m? |vlastnictvi |1 150 000 K& |80 m? |vlastnictvi |1 260 000 K¢&
73m? |vlastnictvi |1 170 000 K& |80 m? |vlastnictvi |1 390 000 K¢&
72 m? |vlastnictvi |1 089 000 K& |74 m? |vlastnictvi |1 250 000 K&
70 m? |vlastnictvi |1 090 000 K& |72 m? |vlastnictvi |1 430 000 K¢&
65 m? |vlastnictvi |890 000 K& |67 m? |vlastnictvi |1 170 000 K¢&

Tabulka ¢. 12 — Prehled cen bytii 3+1 ve mésté Vsetin (zdroj: www.sreality.cz)

Pii ur€ovani prodejni ceny byt hraje roli n¢kolik faktort. Cena bytu je zavisla
na stavu bytl, lokalité, ve které se byt nachazi, na vyméte obytné plochy aj. Jsou zde
srovnavany byty, u kterych byl uveden stav bytu jako velmi dobry ¢i dobry. Hodnota
bytu se bude lisit naptiklad pted a po rekonstrukci. V nékterych ptipadech je podstatny
rozdil ceny mezi byty v panelovych a cihlovych domech. Hodnota bytu se v podstaté

nelisi, pokud kupujeme byt do osobniho vlastnictvi nebo druzstevniho.

4.1.1 1.Modelovy priklad — manZelé Novakovi

V prvnim piipadé zdda o hypotéku ve vysi 650 000 K& manzelsky par,
Novékovi, (51 let, 51 let) na koupi bytu 3+1 do vlastnictvi o vyméte 72 m?, Prodejni
cena bytu je 1000000 K¢&. Cast hypotéky mohou splacet z vlastnich naspofenych
prostfedki, které ¢ini 350 000 K¢. Manzelé pracuji jako administrativni pracovnici a
jejich celkovy mésicni prijem c¢ini 45 000 K¢. Maji dveé déti, tfinactiletou dceru a
studujiciho nezaopatifeného 21 letého syna. Oba maji své bankovni G¢ty vedené u banky

Wiistenrot.

4.1.2 2.Modelovy priklad — AleS Toman a Lenka Malikova

Na koupi bytu 2+1 do vlastnictvi o vyméfe 55 m? poZaduje pan Ale§ Toman (27
let) a sleéna Lenka Malikové (25 let) 550 000 K¢&. Maji naspofenych 150 000 K&. Ziji
ve spolecné domdacnosti a maji spolu jedno malé dité. Pan Toman pracuje ve strojnim

primyslu a slecna Malikova je momentalné na mateiské dovolené. Jejich celkovy
61



meésicni ptijem ¢ini 31 500 K¢. Tento par by si ptal, aby mési¢ni splatky byly co mozna
4.1.3 3. Modelovy priklad — Ing. Rudolf Klime$

Absolvent vysoké Skoly pan Rudolf Klimes (26 let) pracuje jako IT programator
s mési¢nim pifjmem 25 500 K&. Zije sam a chce si koupit byt 1+1 do vlastnictvi o
vymeie 40 m? v hodnot& 500 000 K¢&. Nemé 74dné naspofené prostiedky, tedy 7ada o
hypotéku do 100%.

Novakovi Toman, Malikova |Klimes
Celkové cena objektu tivéru | 1 000 000 K¢ | 700 000 K¢ 500 000 K¢
Vlastni prostiedky 350 000 K¢ 150 000 K¢ 0 K¢
Pozadovana vyse Gvéru 650 000 K¢ 550 000 K¢ 500 000 K¢
Fixace urokové sazby 5 let 5 let 5 let
Doba splatnosti tvéru 18 let 30 let 30 let
Cisty m&si¢ni ptijem 45 000 K¢ 31500 K¢ 25 500 K¢
LTV* 65% 79% 100%

Tabulka ¢. 13 — Prehled modelovych prikladu (viastni zpracovani)

* LTV = Loan to value = ,, Cdstka k zapiijceni . Jednd se o financni vyraz vyjadiujici

pomér mezi hypotecnim uverem a zdstavni hodnotou nemovitosti. Uddva se casto v

kombinaci s ciselnou hodnotou.

4.2 Charakteristika vybranych bank

Banky byly vybrany na zéklad¢ doporuceni bankovniho makléie ze spolec¢nosti
Fincentrum, a.s., se kterym jsem spolupracovala na zpracovani podkladi pro tuto
praktickou c¢ast, dale na dostupnosti pobocek téchto bank ve Vsetin€ a srovnani
urokovych sazeb téchto bank (viz teoreticka cast — kapitola rokova sazba). V dne$ni
dobé je zcela bézné, Ze lidé vyuZivaji specializovanych a poradenskych center, kde
odborni pracovnici radi zadateliim s Gvéry, plijckami, pojisténim atd. Lidé pak nemusi

chodit po pobockach jednotlivych bank, coz je z Casového hlediska velice naro¢né.
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4.2.1 Komerc¢ni banka, a.s.

Komer¢ni banka, a.s., se sidlem v Praze je soucasti mezinarodni skupiny Société
Générale a patii mezi predni bankovni instituce v Ceské republice. Byla zaloZena v
lednu roku 1990 vyc¢lenénim obchodni ¢innosti z byvalé Statni banky Ceskoslovenské.
V té dob€ se jednalo o statni penézni ustav, ktery byl v roce 1992 transformovan na
akciovou spoleénost. Jeji akcie spadly pod spravu Fondu narodniho majetku CR, ktery
je uvolnil do kuponové privatizace. O 5 let pozd&ji vlada Ceské republiky schvalila
prodej vétSinového podilu akeii strategickému investorovi, ktery mél zajistit dalsi rozvoj
spolecnosti a odlouceni statu od bankovniho sektoru. V roce 2006 pievzala KB 40 %
akcii stavebni spofitelny Modra pyramida od némecké spolecnosti BHW Holding AG.
To umoznilo KB tplné ovladnuti stavebni spofitelny a rozsifeni pole ptisobnosti i o
stavebni spofeni. V roce 2011 m¢la banka 394 pobocek a provozovala 688 bankomatt a
stala se bankou roku.

V soucasnosti je ve stfedni a vychodni Evropé univerzalni bankou se Sirokou
nabidkou sluzeb v oblasti retailového, podnikového a investi¢niho bankovnictvi, je
dostupna prostfednictvim sité pobocek KB, pfimého bankovnictvi a vlastni distribu¢ni
sité. Spole¢nosti Skupiny Komercni banky nabizeji dalsi specializované sluzby, jako
penzijni pfipojisténi, stavebni spofeni, faktoring, spotiebitelské tveéry a pojisténi.
Vsechny sluzby jsou dostupné diky husté sit€ pobocek KB, vlastni distribucni sité a
diky modernim on-line sluzbam, jako je pfimé bankovnictvi. V Cesku obsluhuje vice
nez 1 580 000 zakaznikt. (zdroj: www.kb.cz)

V této bance poskytuji hypotéky v hodnoté minimalné 200 000 K¢. Splatnost
uvéru je 5 - 30 let nebo 5 - 8 let v pfipadé hypoteéniho Gvéru splaceného ze stavebniho
spofeni Modré pyramidy stavebni spofitelny, a.s. Cerpani HU miize byt jednorazové
nebo postupné. Co se tyka splaceni, funguje zde anuitni nebo jednorazové/postupné,
jako u viech ostatnich zminénych bank. Urokova sazba je po dobu platnosti urokovych
podminek pevna, tj. 1 - 10 let nebo 15 let. Zajisténi HU je vzdy zastavnim pravem

k nemovitosti.

4.2.2 Ceska spofitelna, a.s.
Ceska spofitelna je moderni banka orientovana na drobné klienty, malé a stiedni

firmy a na mésta a obce, jejichz historické kofeny sahaji az do roku 1825. Tehdy
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zahdjila Ginnost Spofitelna Geska, tedy nejstarsi pravni predchiidce Ceské spofitelny.
Jako akciova spoleénost funguje v Ceské republice od roku 1992. Nezastupitelnou roli
hraje ve financovani velkych korporaci a v poskytovani sluzeb v oblasti finan¢nich trhi.
Finanéni skupina Ceské spofitelny je podtem pies 5,3 milionu klientdi nejvétsi bankou
na trhu. Ceska spofitelna jiz vydala vice nez 3,2 mil. platebnich karet, disponuje siti 651
pobocek a provozuje vice nez 1509 bankomatl. Je soucasti Erste Bank Group se 17
miliony klientdi v osmi evropskych statech. Na &eském kapitdlovém trhu patii Ceské
spofitelna mezi vyznamné obchodniky s cennymi papiry.

Tato banka umozZiuje splatnost hypotéky az 30 let. Pi zfizeni HU na déle nez 20
let a pti volbé tfi nebo pétileté fixace trokové sazby umoziuji urokové zvyhodnéni.
Cerpani HU muize byt jednorazové nebo postupné. Splaceni Givéru je mozné si nastavit
podle svych potieb (zvySeni, sniZzeni, odloZzeni nebo pteruseni splatek). Minimalni vyse

uvéru je 500.000 K¢.

4.2.3 Finan¢ni skupina Wiistenrot

Finanéni skupinu Wiistenrot v Ceské republice tvoii Gtyii spole¢nosti: Wiistenrot
- stavebni spofitelna a.s., Wiistenrot, zivotni pojistovna, a.s., Wiistenrot hypotecni
banka a.s. a Pojistovna Wiistenrot. Je soucasti némecké spolecnosti, kterd vznikla v
roce 1921 v némeckém méstedku Wiistenrot jako stavebni spofitelna. Na tizemi Ceské
republiky je Wiistenrot velmi Uzce spojena s pocatky stavebniho spofeni. Wiistenrot -
stavebni spofitelna, a.s. zah4jila svou ¢innost na podzim roku 1993, kdy byl pfijat zakon
0 stavebnim spofeni. V roce 2003, kdy svoji ¢innost zahdjila Wiistenrot hypotecni
banka a.s., roz§ifil Wiistenrot sféru své Cinnosti o hypotecni obchody. Své prvotni
portfolio skladajici se z hypotecnich tvéri pro fyzické osoby a vydavani hypotecnich
zastavnich listd banka postupné rozsifila o hypotecni a podnikatelské uvéry
poskytované na ucely bydleni pravnickym osobdm. Nejmladsi spolecnosti skupiny je
Wiistenrot pojiStovna a.s., kterd roku 2008 ziskala licenci a specializuje se na nezivotni
pojisténi, a to pfedev§sim na pojiSténi bydleni, pojisténi vozidel, pojisténi malych a
stiednich podnikatelil a cestovni pojisténi.

Dnes finanéni skupina klientim poskytuje uceleny soubor finan¢nich sluzeb z
oblasti rodinnych financi, jako jsou Zivotni a nezivotni pojisténi, ochrana rodiny,

pojisténi motorovych vozidel atd. VSechny spolecnosti této financni skupiny spolu
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navzajem spolupracuji a maji i spole¢nou obchodni sit’ finan¢nich poradct, coz je velice
vyhodné pro klienty, protoze maji veskeré potiebné sluzby v jedné bance.

Minimalni ¢astku, kterou si v rdmci hypotéky miizeme pujcit je 300.000 K¢ a
maximalné do 90% zastavni hodnoty nemovitosti stanovené bankou. Doba splatnosti je
5 - 30 let. Zadatelé maji moZnost si zvolit pevnou trokovou sazbu na 1, 2, 3, 5 nebo 10
let. Bonitni klienti maji narok na specialni tirokové sazby. Nejpozdéji do 9 mésicti musi

klienti zahajit Cerpani uvéru. Doba Cerpani pak nesmi piekrocit obdobi dvou let.

4.3 Podminky pro ziskani hypote¢niho uvéru

Potencionalni Zadatel o hypotecni Gvér musi nejprve podat zadost o hypotecni
Gvér spolu se viemi piilohami. Dale musi prokazat, Ze je obéanem CR nebo cizinec
zpracovani pozadovanych udaji. Banka si u kazdého svého budouciho klienta peclivé
provétuje bonitu zadatele, jeho duvéryhodnost, a to zda v budoucnu bude schopen
splacet HU. Co se tyka dokladii, které mohou banky vyzadovat pti zadosti o HU pfi
koupi bytu, je nucen zadatel dle pozadavkl banky zpravidla predlozit:

- Doklady identifikujici klienta — obcansky prukaz, pas (za vSechny
spoluzadatele), pracovni smlouva atd.

- Doklady vztahujici se k pfijmim klienta — napf. potvrzeni o pracovnim piijmu
ze zavislé ¢innosti (ne star§i nez 1 mésic), dailové piiznani za posledni danové
pfiznani potvrzené¢ finan¢nim ufadem vcetné piipadnych piiloh a doklad
prokazujici zaplaceni dan€ nebo vraceni dané za pfislusné obdobi, Opravnéni
k podnikatelské ¢innosti (napiiklad Zivnostenské opravnéni, aj.

- Doklady vztahujici se k objektu ivéru (objektu zastavy) — napt. Nabyvaci titul
k nemovitosti s dolozkou vlastnického prava do katastru nemovitosti (napf.
kupni smlouva, kolauda¢ni rozhodnuti, darovaci smlouva, soudem schvalena
dédicka dohoda popf. jina listina dokladajici pfechod vlastnického prava)

- Doklady vztahujici se k vydajtim a zavazklim klienta

- Doklady vztahujici se ke koupi bytu — napt. Kupni smlouva nebo jeji navrh nebo

Smlouva o smlouvé budouci kupni nebo jeji navrh
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Seznam pozadovanych dokladd je u riznych bank odlisny. Nékteré z vyse uvedenych

dokladti jsou uvedeny v ptilohéch.

4.4  Vypocet hypotecniho uvéru

Kazdy ptipad se posuzuje individudlné. Pomoci hypotecnich kalkulacek, které
maji financni poradci ve Fincentru, a.s. k dispozici, jsem spocitala vysi tvéru a splatek
pro zvolené modelové piipady. Predmétem porovnani je predevSim prvnich 5 let
splaceni uvéeru, kdy bude ve vSech piipadech fixni urokova sazba. V piiloze jsou
uvedeny viechny splatkové kalendafe na celou dobu splaceni (18 a 30 let). Urokova
sazba je po celou dobu konstantni, protoze nelze doptedu predvidat vyvoj a zmény této
sazby v prubéhu pfistich let a desetileti. Co se tyka splatkovych kalendaii, byly
vypocitany a sestaveny na zéklad¢ anuitniho vypoctu. Doba splaceni se odviji od véku
dluznika. Vechny porovnavané banky poskytuji HU do 70 let stai{ zadatele.

V nésledujicich tabulkéch, které jsou u jednotlivych modelovych ptikladi, je
znazornén piehled doby splaceni HU a urokovych sazeb véetné jejich fixace. Vypocet

téchto hypotecnich uvért byl proveden na zac¢atku mésice brezna 2014.

4.4.1 1.Modelovy pripad - manzelé Novakovi

Jak je vySe zminéno, manzelé Novakovi (51 let, 51 let) potiebuji na koupi bytu
V hodnoté 1 000 000 K¢ hypotecni uvér ve vysi 650 000 K¢, protoze 350 000 K¢
financuji z vlastnich naspotenych prostfedkli. Z toho vyplyva, ze LTV je 65%, takze
dosdhnou na hypotéku do 70%. Vzhledem k jejich véku jim banky poskytnou
hypotéku pouze na dobu 18 let.

Doba splatnosti iivéru | Fixace urokové sazby | Urokova sazba

Komer¢ni banka, a.s. | 18 let 5 let 3,19%
Ceska spofitelna, a.s. | 18 let 5 let 3,29%
Wiistenrot 18 let 5 let 3,09%

Tabulka ¢. 14 — Novakovi — Prehled splatnosti uveru a urokovych sazeb

Z tabulky vyplyva, ze u Komerc¢ni banky je nejvyssi urokova sazba, o néco nizsi

je u Ceské spotitelny a nejnizsi je u banky Wiistenrot.
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4.4.2 2.Modelovy pripad — AleS Toman, Lenka Malikova
Pan Ale$ Toman (27 let) a sle¢na Lenka Malikova (25 let) si chtéji koupit byt
v hodnoté 700 000 K&, maji naspofeno 150 000 K&, tedy Zadaji o HU ve vysi 550 000

K&. LTV je 79 %.

Doba splatnosti Givéru

Fixace irokové sazby

Urokova sazba

Komer¢ni banka, a.s. | 30 let 5 let 3,19%
Ceska spofitelna, a.s. | 30 let 5 let 3,29%
Wiistenrot 30 let 5 let 3,34%

Tabulka ¢. 15 — Toman, Malikova — Prehled splatnosti uveru a urokovych sazeb

Zde nejvyssi trokovou sazbu ma banka Wiistenrot, pak Ceskd spofitelna a

cvwr

4.4.3 3. Modelovy pripad — Rudolf Klimes

Rudolf Klimes (26 let) zdda o hypotéku ve vysi 500 000 K¢&, protoze chce koupit

byt ve stejné hodnoté. Tedy Zada banky o 100% hypotéku.

Doba splatnosti uvéru

Fixace irokové sazby

Urokova sazba

Komer¢ni banka, a.s. | 30 let 5 let 4,19%
Ceska spotitelna, a.s. | 30 let 5 let 4,29%
Wiistenrot 30 let 5 let 4,89%

Tabulka ¢. 16 — Klimes — Prehled splatnosti uivéeru a urokovych sazeb

V tomto piipadé ma nejvyssi urokovou sazbu opét banka Wiistenrot, pak Ceska

spofitelna a nejnizsi urokova sazby byla u Komer¢ni banky.

45 Srovnani HU bank modelovych piikladi

45.1 1. Modelovy p¥ipad — ManZelé Novikovi — Srovnani HU

Z vysledkl vyplynulo, ze manzelé Novakovi jsou vhodnymi klienty pro vSechny

sledované banky, tzn., Ze u vSech tfech zminénych bank ziskaji hypotéku.

Dale je zde uveden piehled splaceni na prvnich 5 let splaceni HU s fixni turokovou

sazbou uvedenou v tabulce ¢. 5 pro kazdou banku. V pfiloze €. .... je uveden celkovy
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splatkovy kalendat na dobu 18 let do konce splaceni celého HU s konstantni urokovou

sazbou.

Komeréni banka

Jistina uvéru 650 000 K¢
Urokova sazba p.a. 3,19%
Splatnost averu (mésici) 216
Vyse anuitni splatky -3 959,34 K¢

Splatka jistiny za 5 let

-144 945,33 K&

Jistina po 5 letech splatek

512 863,32 K¢

Tabulka ¢. 17 — Prehled prvnich 5 — ti let splaceni — Novakovi — Komercni banka, a.s.

Ceska spo¥itelna

Jistina Gvéru 650 000 K¢
Urokova sazba p.a. 3,29%
Splatnost Givéru (mésicii) 216
Vyse anuitni splatky -3 991,74 K¢

Splatka jistiny za 5 let

-143 893,72 K¢

Jistina po 5 letech splatek

506 106,28 K¢

Tabulka ¢. 18 — Prehled prvnich 5 — ti let splaceni — Novakovi — Ceska sporitelna, a.s.

Wiistenrot
Jistina uvéru 650 000 K¢
Urokova sazba p.a. 3,09%
Splatnost Givéru (mésici) 216
VysSe anuitni splatky -3 927,09 K&

Splatka jistiny za 5 let

-146 001,16 K&

Jistina po 5 letech splatek

503 998,84 K¢

Tabulka ¢. 19 — Prehled prvnich 5 — ti let splaceni — Novakovi — Wiistenrot hypotecni

banka, a.s.

45.2 2.Modelovy p¥ipad — Ale§ Toman, Lenka Malikovi — Srovnani HU

V tomto piipadé€ plati to samé jako u prvniho modelového ptipadu. Tento par u

v8ech bank ma moznost ziskat HU.

Komeréni banka

Jistina uvéru

550 000 K¢

Urokové sazba p.a.

3,19%
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Splatnost tvéru (mesicit) 360

VySe anuitni splatky -2 375,56 K¢

Splatka jistiny za 5 let -59 336,30 K¢

Jistina po 5 letech splatek 490 663,70 K¢

Tabulka ¢. 20 — Prehled prvnich 5 — ti let splaceni — Toman, Malikova — Komercni

banka, a.s.
Ceska spofitelna

Jistina uvéru 550 000 K¢
Urokovéa sazba p.a. 3,29%
Splatnost tivéru (mésici) 360
VySe anuitni splatky -2 405,73 K&
Splatka jistiny za 5 let -58 465,63 K¢
Jistina po 5 letech splatek 491 534,37 K¢

Tabulka ¢ 21 — Piehled prvnich 5 — ti let splaceni — Toman, Malitkovd — Ceskd

sporitelna, a.s.

Wiistenrot
Jistina Givéru 550 000 K¢
Urokova sazba p.a. 3,34%
Splatnost Givéru (mésicit) 360
Vyse anuitni splatky -2 420,89 K¢
Splatka jistiny za 5 let -58 033,62 K¢
Jistina po 5 letech splatek 491 966,38 K¢

Tabulka ¢. 22 — Prehled prvnich 5 — ti let splaceni — Toman, Malikova — Wiistenrot

hypotecni banka, a.s.

45.3 3. Modelovy piipad — Rudolf Klime$ — Srovnani HU

hypotéku, kterou dany Zadatel potiebuje. U Ceské spofitelny pan Klimes hypotéku
neziska, protoZe tato banka poskytuje HU jen do 90% hodnoty kupované nemovitosti.
Potieboval by tedy minimélné 50 000 K¢ vlastnich finan¢nich prostredkii. Banka
Wiistenrot mu také Gvér neposkytne, protoZe na to, aby ziskal 100% hypotéku, musi

byt minimalné 2 Zadatelé, tedy by si musel zafidit spoludluznika. Jedinym feSenim
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tohoto zadatele je Komercni banka, ktera poskytuje hypotéky do 100% kupované

nemovitosti.
Komerc¢ni banka

Jistina Gvéru 500 000 K¢
Urokovéa sazba p.a. 4,19%
Splatnost tivéru (mésici) 360
Vyse anuitni splatky -2 442,17 K¢
Splatka jistiny za 5 let -46 389,18 K¢
Jistina po 5 letech splatek 453 610,82 K¢

Tabulka ¢. 23 — Prehled prvnich 5 — ti let splaceni — Klimes — Komercni banka, a.s.

4.6 Vyhodnoceni
Z vypoctu splatkovych kalendatrit vyplyva, Ze jistina mésicni splatky se kazdy
meésic navySuje, trok se naopak snizuje. Kazdy klient mésicné plati anuitni splatku, coz

je soucet splatky jistiny a uroku.

4.6.1 1. Modelovy pfipad — ManZelé Novakovi - vyhodnoceni

Na zikladé¢ porovnani splatkovych kalendarit vSech tfech bank bylo
vyhodnoceno, ze nejvyhodnéjsi tvér manzelim Novakovym poskytne banka Wiistenrot
s urokovou sazbou 3,09%. V porovnani s ostatnimi splatkovymi kalendaii tato banka
001,16 K¢). V prvnim roce ma4 jistina splatky hodnotu 2 253,34 K¢ a urok 1 673,75 K¢.
Sedesaty mésic budou platit splatku jistiny 2 622,54 K& s urokem 1 304,55 K¢&. Z toho
vyplyva, ze Casem se splatka navySuje a hodnota troku snizuje. Jistina ttvéru po 5 letech

splatek bude 503 998,84 K¢&.

4.6.2 2.Modelovy ptipad — Ale§ Toman, Lenka Malikova - vyhodnoceni

V tomto piipadé byla na zakladé¢ vypoctu splatkového kalendaie vybrdna
Komeréni banka. Mlady par bude mit u této banky nejnizsi splatku v hodnoté 2 375,56
K¢ za mésic. V prvnim mésici zaplati splatku jistiny ve vysi 913,48 K¢ s trokem 1
462,08 K¢&. Po 5 letech bude urok 1 307,19 K¢ a splatka jistiny 1 068,37 K¢&. Celkem
splati ¢astku 59 336,30 K¢, takze jistina pro splaceni do dalSich let bude 490 663,70

K¢.
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4.6.3 3. Modelovy ptipad — Rudolf Klime$ - vyhodnoceni

Tento zadatel dostane hypotecni uvér jen u Komeréni banky, protoze zbylé dvé
banky maji stanovené pozadavky, které pan KlimeS nespliuje. Komeréni banka mu
poskytne Uvér s konstantni mésicni splatkou 2 442,17 K¢. Prvni mésic bude splatka
jistiny 696,34 K¢ a trok 1 745,83 K¢&. Po 5 letech, pfi fixni trokové sazbé 4,19%, bude
hodnota splatky jistiny 855,32 K¢ a urok 1 586,84 K¢&. Jistina uvéru po Sedesati
splatkach bude 453 610,82 K¢. Klient pfi zvolenych podminkach za 5 let zaplati
46 389,18 K¢ splatky jistiny.
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5 ZAVER

Cilem mé bakalafské prace je objasnéni problematiky bydleni a jeho financovani
v Ceské republice. V teoretické Gasti je popsano fungovani bytového fondu Ceské
republiky a objasnéni vSech témat a pojmi spojenych s timto fondem. Dale jsou zde
zminény sektory bydleni (vlastnické a najemni), vyvoj a struktura bytového fondu a
uroveit a kvalita bydleni. Podle poctu zahdjené vystavby novych bytl, poctu
dokondenych byti a jejich velikosti zde srovnavam dva kraje Ceské republiky
(Kralovehradecky a Zlinsky).

Déle jsem se zam¢étila na charakteristiku financovani bydleni. Okrajove jsem se
zminila o vlastnich zdrojich financovani bydleni (vlastni Uspory, dar a dédictvi).
Bydleni je velmi finan¢né nakladnou zélezitosti a vétSina lidi nemd dostatek vlastnich
finan¢nich prostfedkii na to, aby si koupili byt ¢i dim. Proto jsou zde ptedev§im
popséany principy a fungovani cizich zdrojl, a to konkrétn€ hypotecni uvér a avér ze
stavebniho spofeni.

Praktickd ¢ast je zaméfena na vysvétleni metodiky vypoctu hypotecniho tvéru
na konkrétnich ptikladech zadatelt. Kazdy ptiklad je ojedin€ly a posuzuje se kazdy
zvIast. V zavéru této Casti vyplyva, ze pro prvni modelovy piiklad je nejvyhodné;jsi
banka Wiistenrot hypotecni banka, a.s., a pro druhy a tfeti modelovy piiklad Komeréni

cv v

jimi zddaného hypotecniho uvéru.
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