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Abstrakt

Predmétem diplomové prace je financni problematika vlastnického a ndjemniho bydleni
v CR. Teoretickd &ast se zabyva ivotni urovni, planovanim penéznich toki domacnosti,
bytovym fondem CR a nejvétsi pozornost je kladena na moZnosti financovani vlastniho
bydleni. Jde ptedevSim o hypotecni uvér a o stavebni spofeni. V praktické casti jsou
aplikovany ptedchozi poznatky na konkrétni ptipad pronajmu bytu a koupé bytu. Dale jsou
provedeny rGzné varianty financovéni vlastniho bydleni. A na zavér je z dlouhodobého

hlediska porovnana finan¢ni efektivita prondjmu a vlastniho bydleni.
Klicova slova

Zivotni uroven, bytovy fond, rodinny rozpocet, penézni toky, financovani bydleni, hypote¢ni

uver, stavebni spoieni, statni podpora.
Abstract

The subject of this thesis is the financial assessment of ownership and rental housing in the
country. The theoretical part focuses on the standard living, cash flow planning for household,
Czech housing fund and the most attention is paid to the possibilities of financing of own
housing. These are mainly mortgage and building savings. In the practical part are applied
previous knowledge to the specific case of renting an apartment and buying a flat. Different
financing alternatives own housing are also made. Financial efficiency of rent an apartment

and own apartment is compared in the long term.
Keywords

Standard of living, residential resources, household budget, cash flows, financing of living,

mortgage, building saving, state support.



Bibliograficka citace VSKP

Bc. Martin Sindelek Posouzeni financni efektivnosti prondjmu a koupé bytu jako moznych
alternativ reseni bydleni. Brno, 2015. 112 s., 3 s. piil. Diplomova prace. Vysoké uceni
technické v Brng, Fakulta stavebni, Ustav stavebni ekonomiky a fizeni. Vedouci prace Ing.
Jitka Chovancova, Ph.D.



Prohlaseni:

Prohlasuji, Ze jsem diplomovou praci zpracoval(a) samostatné a Ze jsem uvedl(a) vSechny
pouzité informacni zdroje.

V Brné dne 16. 2. 2015

podpis autora
Bc. Martin Sindelek



Podékovani

Timto bych chtél podékovat vedouci mé diplomové prace pani Ing. Jitce Chovancové, Ph.D.
za trpélivost a za udéleni cennych rad a pfipominek, diky kterym jsem mohl tuto praci
zpracovat. Déle bych rad pod¢€koval nejmenovanému finanénimu poradci, jehoz rady mi byly

napomocny pii vypracovani praktické ¢asti.



Obsah

UVOD et 9
1. VYZNAM BYDLENT c..ooiiiiiiienis s 10
2. HOSPODAREN{ DOMACNOSTI A ZIVOTNI STANDARD ........cccccoomuurernnee. 13
2.1, ZAVOINT TUIOVET 1ovoveoviiescecee e s tesee s teses st ss st nssn s ereenens 13
2.2.  Strategie @ taktiKa ..........ccocoveiiiiiciece e 13
2.3, ROAINNY TOZPOCET ..eevviiiiiiiieiiiii ettt 14
231, VYPAaJe .viiiiiiiiii 15
2,320 PIIMY tiiiiiiiiiiie s 16
2.3.3. TVOIDA TOZPOCIU ...t 16

3. CASH FLOW V RODINNE EKONOMICE ........ccooovummrrimeniinniieseineseissiene 21
3.1, OSODNT PIANOVANI......eeviiiiiiiiieiicee e 22
3.1.1.  Analyza pfijml @ VYdajll ....ccoovieiieiieiiiee e 22
3.1.2. DefiniCe Cllll...cccueeiiiiiieiieeiee e 24
3.1.3. TVOrDa PIANU ..o 24
314, REAHZACE ...t 26
315, RBVIZE....ociieee e 26

3.2.  Bydleni je SOUCASt PIANU......ccciiiiiiiiiiiireee e 26
4. BYTOVA SITUACE ......coooimiiiinirieieiiesiessssies s 28
4.1. Zéakladni seKtory bydleni.........ccccooviiiiiiieni e 28
4.1.1.  Vlastnické bydlent.........ccccocviiiiiiiiiiiii 28
4.1.2.  Najemni bydleni.........ccooiiiiiiiiiiiii s 29
4.1.3.  Druzstevni bydleni ........cccociiiiiiiiiiiii s 31

4.2.  Porovnani sektorti bydleni..........ccooeviiiiiiiiiiiiii 33
4.3, Cena DYAICNT...c..oieiiiiiiiiie e 36
4.3.1.  Ceny NEMOVITOSH ..veuvirieiiiiriiiesiieie sttt 37
4.3.2.  CeNY PrONAJIMUL...c.uviuriiiieiienriseesiiete et ettt sb e e b e nreenens 41

5. MOZNOSTI FINANCOVANI BYDLENI ......ccooooiiiiimriiininiseeieceee 44
S.1.  Stavebni SPOTENT ....ccvviiviiieiiiiesie e 44
T80 I S o 1 o1 | o PSPPI 44
5.1.2. Historie stavebniho SpOTeni.........cccooviiiiiiiiiiiiiiicc e 45
5.1.3.  Smlouva o stavebnim SPOTeNi ..........cccvveiviiieiiiiiiiiiici e 48
5.1.4.  Faze stavebniho SPOTeni ........ccccvvvviiiiiiiiiiiiiiiicc e 50
9.1.5.  Statni POAPOTA ...ccvviiiiieiiiiiiieie e 55
5.1.6.  Umrti Gi¢astnika stavebniho SPOFeni.........coceveeveevrrereesreeeesseesssesensensneas 56
5.1.7.  Srovnani stavebnich spofitelen podle trokovych sazeb...............cccccvenen. 56
5.1.8. Vyvoj stavebniho spofeni od roku 2002 ...........cccorviriniinieninicnienee 57
5.1.9.  Shrnuti stavebniho SPOTeni........ccccceviviiiiiiiiiiii 60

5.2, HyYPOLEENT TIVET ...ttt 61
5.2.1. Historie hypote€niho UVEIU.......cccviiiiiiiiiiici e 62
5.2.2.  UCELOVOSE UVEIU .vvoveceeeeiereeseeseteeeeseeseesee et nes s 63

5.2.3.  SPIACENT UVETU ....eiiiiiiiiiieiiic et 64



5.2.4.  UTOKOVA SAZDA...v.veeeeeeeeeeeeeee oo eeeee oo e e e e e s e e s e e e s e e s ee s ere e esee s e 68

5.2.5.  FIXACE ..ot s 71
5.2.6.  ZaJIStENT TUVETU...cviiiiiiiiiiiii it 71
5.2.7.  Zivotni cyKIUS DYPOLEKY.....c..eveeverrecececeeeeeceese et 72
5.2.8.  Statni podpora k hypoteCnim GvErim .........ccccoevviviiiniiiinniies e, 72
5.2.9. Poplatky spojené s hypoteCnim UvErem........ccocvvevvivieniiienniiien e 75
5.2.10. Shrnuti hypoteCniho UVETU ....occvviiiiiiiiii e 75

5.3.  Dalsi moznosti financovani bydleni .........c.ccccvviiiiiiiiiiiii 76
5.3.1. Kombinace stavebniho spofeni a hypotéky.........ccooervriiiiiniiiiiicniinn, 76
5.3.2.  Kombinace hypotéka a IZP...........cccocrvueeeerereernrenseeieeeseseeesessssssensensenaas 77
5.3.3.  Uvéry od Statniho fondu rozvoje bydleni .........c..cc.oveevrrereeereernrerenrneen. 77
5.3.4.  VIastnd ROTOVOSE ....eoiuviiiiiiiieiie et 78

6.  PRIPADOVA STUDIE ....ccoooiiiiiriiiriirineiiessiessissssessssssssse s 80
6.1. ROZPOCEt AOMACTIOSTT 1vvvvviieiiiiiiiiiieeiiie sttt sbe e e 80
6.1.1. Piijem ze ZamEStNAN.......cccveieiiiiieiiiiie e 80
6.1.2.  VYdaje dOmMACNOSTI.....eeiuiiiiieiiiiiieesiie et 82

6.2. Predmeét KOUPE @ ProNaJMU.......c.ccveiiiiiiiieiiiee e 85
6.2.1.  Shrnuti predmétu koup€ a pronajmu.........c.cceevvrviiieiinienieeniseseeeee 86

6.3.  Financovani bydlent ..........cccocvviiiiiiiiiiii 87
6.3.1.  Kalkulace hypoteky........cooiriiiiiiiiiciicc e 87
6.3.2. Kombinace hypotéky a stavebniho spofeni............cccoovvviiiiiiiiiiiiiiinnnn, 89
6.3.3.  Stavebni SPOTENT.......ccceiiiiiiiiiiiiii i 91
6.3.4. Srovnani zpiisobl financovani vlastniho bydleni .............ccccoviiiiiiinnnnn. 92
6.3.5. Naklady spojené s bydlenim ..........cccooviiiiiiiiiiiiii 92
6.3.6.  DaNOVA USPOTA......cccuiiiiiiiiiiiieiicie e 94

6.4.  DIouhodoby hOTIZONE.......ccviiiiiiiiieieie e 96
6.4.1. Casové porovnani ndjemniho a vlastniho bydleni ...........ccocovevrrerrrrnnnnns 96
6.4.2. Porovnani piijmt a nékladl na urcity typ bydleni...........ccceovriiriinnnnnne 98
6.4.3. Zakladni milniky tykajici se srovnani zptisobu financovani bydleni...... 100

6.5, SHIMULE ...viiiiiii e 101

7. ZAVER ..o 104
8. SEZNAM POUZITE LITERATURY ....ccoooiiiiiiirireiiereiseseisessissesesesessssseons 105
9. SEZNAM TABULEK ...ttt 109
10.  SEZNAM GRAFU ....oimiiiiiieiieissesessssssss s sssssss s 110
11, SEZNAM OBRAZKU .....ooiiviiiiieirieeseressesssssssssesssssssssssssssssssssssssssssesssnns 110
12, SEZNAM ZKRATEK ..ottt 111
13, SEZNAM PRILOH ... 111



UvVOD

Ve své diplomové praci se budu zabyvat problematikou bydleni, kterd je pro me velmi
zajimava z hlediska mé blizké budoucnosti. Béhem nésledujicich mésicti pro mé bude
otazka bydleni aktualni a ztohoto diivodu mi pfisla prace s timto tématem velmi
zajimava a uziteCnd. A samoziejm¢ zajimava by neméla byt pouze pro me. Tim, ze
mam kolem sebe lidi, ktefi jsou v podobné situaci jako ja, vim, Ze jim tato prace miize

byt napomocna na informace, které mohou ziskat.

Kazdého clovéka ceka v zivoté vyreSeni otazky, jak a kde bydlet. Bydleni patii k
tém nejdilezitéjsim krokim v lidském ziti, jez se tyka vSech, ktefi se rozhodnou
osamostatnit. Mohou si vybrat mezi najemni, vlastnim a druzstevnim bydlenim. Ja se

zamétim na zjiSténi finanéni efektivity najemniho a vlastnického bydleni.

Prace bude rozdé€lena na dvé zdkladni ¢asti. Prvni €ast je teoretickd. Na zacatku této
¢asti rozeberu hospodatfeni primérné domécnosti a zaméfim se na cash flow rodinnych
financi a jeho planovani, jehoZ soucasti je bez debat bydleni. Dale se podivam na
strukturu bytového fondu v CR a stanovim dle primérnych hodnot cenu bydleni a to jak
pronajmu bytu, tak ceny v ptipadé¢ koupé bytu. Posledni kapitola teoretické ¢asti bude
zamé&fena na zpusoby financovani vlastniho bydleni, ve které bude kladena nejvétsi
pozornost na dvé zakladni moZnosti, jimiZ jsou stavebni spofeni a hypotecni uvér,

nasledné jejich kombinace.

V praktické ¢asti budu vychazet z ¢asti teoretické. V prvni fad€ si vymezime moznosti
podle ekonomické situace rodinnych financi, ur¢ime standard bydleni, jeho cenu a
nasledné jeho zpisoby financovani. Teoreticka efektivita jednotlivych moznosti se nam

projevi v dlouhodobém horizontu a bude znazornéna vypocty a grafy.



1.  VYZNAM BYDLENI

vvvvvv

I nedilnou soucasti ekonomiky. Nebude-li moci ¢lovek tuto potiebu uspokojovat, bude

to mit zésadni vliv na kvalitu jeho zivota.

Bydleni mé v lidském zivoté¢ velmi zvlaStni postaveni. Je to misto, ve kterém travi
vetsinu Casu zivota, které dodava pocit jistoty, bezpec¢i nebo osobni svobody, dochézi
zde také Kk seberealizaci kazdého znas a napomaha socialni integraci spole¢nosti.
Z uvedenych vlastnosti je patrné, ze bydleni méa nesmirny vliv pro socialni, ekonomicky

a kulturni vyvoj spole¢nosti.

Hledisko Zivotnich podminek

Obecnad definice vymezuje bydleni jako soubor cinnosti, které souvisi s uZivanim
obydli. Za obydli je povazovan chranény prostor proti nepiiznivym vlivim pfirody a
nezadoucim kontaktim s lidmi. S uzivanim obydli je spjata cela Skala Cinnosti, které
formuji urcity Zivotni styl. Nejen protoze zde 1idé travi vice neZ polovinu zivotniho ¢asu
a uspokojuji zde své potieby jak fyziologické (odpocinek), spotiebni (vyziva). Ale také
zde dochazi ke komunikaci lidi a socializaci lidskych vztahd. Proto je potfeba bydleni

velmi vyznamna a nelze ji kompenzovat jinou spotiebou.

Socialni hledisko

Socialni aspekty vychazi ze skutecnosti, jaka je dileZitost bydleni v oblasti formovani
Clovéka. Bydleni je jedna ze zakladnich lidskych potieb, ur¢uje kvalitu neboli Zivotni

uroven lidi.

Investice do bydleni jsou pro ekonomiku pfinosné v tom, Ze ozivuji stavebnictvi, které
ma vliv na celkovou ekonomiku, proto jsou velmi dialezité zasahy statu. Bezpochyby
nezastupitelna role statu souvisi s cilem zajisténi adekvatniho bydleni vSem piijmovych
skupindm obyvatel. UmozZziuje zajistit dostupnost bydleni tém, kteti si ji nedokazi

zajistit ze soukromych zdroju (Krebs, 2007, s. 399 - 401).
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Mikroekonomické hledisko

Bydleni je povazovano za zbozi dlouhodobé spotieby, ale ma sva specifika, kterd je od

ostatniho zbozi odlisuji. Mezi zakladni rozdily patii napft.:
e Heterogenita bydleni

Bydleni je heterogenni a komplexni zbozi. Jednotlivé byty ¢i domy se navzajem od sebe
velmi li§i at’ uz velikosti, designem, stafim, materidlem nebo poctem a kvalitou

ptidruzenych prostor (garaz, sklep, zahrada,...).
e Fixace v prostoru

Ve srovnani s jinym zboZim bydleni nelze jednoduse pfesunout na jiné misto. Proto
pokud si domacnost pofizuje bydleni, bere v potaz jak kvalitu bydleni samotného, tak
dostupnost a kvalitu sluzeb v dané lokalité¢ (dostupnost zaméstnani, Skoly, 1ékarska

péce, kultura apod.).
e Dalsi specifika

Vysoké transakéni ndklady v piipad¢ stéhovani, které souvisi hlavné€ s nalezenim a

zatizenim nového bydleni.

Vysoka mira intervence statu do trhu s bydlenim (Syrovy, 2005, s. 15-16).

Investiéni hledisko

Ten, kdo kupuje nemovitost, pofizuje ji hlavné z ditvodu, Ze ji potebuje uzivat a bydlet
v ni. NepohliZi na ni jako na investici, kterd se bude s Casem zhodnocovat a ktera by
mohla byt nékdy v budoucnu prodana se ziskem. Cena nemovitosti je urCena, stejné
jako u jiného zbozi, nabidkou a poptavkou na trhu. Ale cena bydleni je zna¢né vysoka,
K jejimu pofizeni je tfeba dlouhodobych hypotecnich uvérd, proto se domacnosti snazi
investovat do takového bydleni, jehoz cena se v budoucnu alespont vyrovna souctu

vSech nakladl spojenych s jejim pofizenim.

Investice do vlastniho bydleni nam sice nemusi pfinaSet zisk, ale sniZzuje nam naklady,
kter¢ bychom museli vlozit do prondjmu. V piipadé pronajmu si penize jednoduse

feceno ,,odbydlime* a ndjemné budeme muset platit az do konce zivota. Coz znamena,

11



ze prostiedky vlozené do vlastniho bydleni nam nemusi pfinést zisk, ale pfinejmensim

nam piinesou usporu nakladi, které bychom museli vynalozit jinak.

Ovsem nemovitost nemusi byt pofizena pouze pro vlastni potiebu. Lze ji zakoupit za
ucelem ulozeni penéz a jejich zhodnoceni formou prondjmu. Zhodnoceni investovanych
prostiedkti bude dvojiho typu:

1. pfijem z ndjemného a

2. rst ceny nemovitosti (Syrovy, 2005, s. 12-13).

Velice zhruba by se dalo fict, ze ceny nemovitosti rostou podobné¢ jako inflace.
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2. HOSPODARENI DOMACNOSTI A ZIVOTNI
STANDARD

2.1. Zivotni uroven

Zivotni uroven neboli Zivotni standard je odvozen od miry uspokojeni lidskych potieb.
Tim neni mySleno uspokojovani pouze hmotnych potieb, ale je dulezité zohlednit
celkové zivotni podminky (napi. kvalitu bydleni, zdravotni péci, kvalitu Zivotniho

prostiedi, praci, aroven vzdélani, mnozstvi volného ¢asu, chudobu apod.).

Tento standard mize byt méfen nékolika zpusoby. Za prvé muzeme piimo vycislit
mnozstvim spotiebovaného zbozi a sluzeb, financnim piijmem, majetkem, volnym
casem atd. Nebo je zjiStovan prizkumem vetejného minéni, co lidé samotni povazuji za

vyhovujici.

Kazdy z nas si chce nastavit a zaroven zachovat urCity Zivotni standard. Zachovani lze
provést ne€kolika ptistupy, jako je napft. tvorba rezerv (kratkodobych i1 dlouhodobych) a

zaroven pocitat s realitou a mit pojisténa rizika.

ZvySovani osobniho bohatstvi jednoho c¢lov€ka, umoZziuje zvysit osobni bohatstvi
daldim lidem (Smr¢ka, 2010, s. 38). Co vlastné bohatstvi je? Rada definic se vaze pouze
k majetku. Lépe je bohatstvi definovano v knize z roku 2010 od Lubose Smrcky na
stran¢ 102. Kde se piSe, Ze bohatstvi je takovy stav rodinnych financi, jeZ ndm
umoznuje dokoncit vlastni Zivot zplisobem neznamenajicim Zadné vazné a vyrazné
omezeni Zivotni urovné a navic bude obsahovat takové uspory, které nam zabezpeci

kvalitni a dlouhodobou 1ékatskou a ptipadné i dalsi potiebnou péci.

2.2. Strategie a taktika

Z pocatku je tfeba si nastavit urCitou Zivotni troven, jakou je rodina rozhodnuta drZet.
Déle musime definovat hlavni priority v oblasti vydaji. CimZ je mysleno, jesté pied
sestavenim rozpoctu, stanovit zékladni strategické cile rodiny neboli urcit dlouhodobou

vizi rodiny. Mezi zakladni strategické cile muzou patfit primarni cile ¢i zivotni sny
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jako napft. koupé domu nebo bytu, podniknout cestu kolem svéta, vytvorit dostatecnou

rezervu na zajisténi stafi nebo na studia svych déti atd. (Smrcka, 2008, s. 135-138).

Taktika je zjednodusené plan, jak dosahnout urCenych strategickych cili. Je to uz
samotné sestaveni rozpoctu na urcitou dobu - kratkodoby rozpocet v fadech meésicti do
jednoho roku a stiednédoby plan zhruba v horizontu péti let. Zajisté mohou nastat
situace, se kterymi budeme jen tézko pocitat. Ovsem cile pro nasledujicich pét let budou
spi§ typu potizeni nového automobilu (ktery nezatizi ptili§ rodinny rozpocet), nakup

domaciho spotiebice, nabytku, dovolené, vytvoreni finan¢ni rezervy, investice apod.

2.3. Rodinny rozpocet

Jako rodinny rozpocet si miizeme piedstavit ndstroj, pomoci kterého ma domécnost své
pfijmy a vydaje pod kontrolou. Zakladnim pravidlem rodinnych financi je snaha
ptizpusobit vydaje svym piijmim, tak aby nevznikalo zadluzovani. Cilem finan¢niho
hospodatfeni domacnosti je vést v dlouhodobém horizontu rozpocet alesponi vyrovnany,

Vv lepSim ptipadé rozpocet prebytkovy.

Musi tedy platit:

prijmy domdcnosti > vydaje domdcnosti.

Pokud rodina tento cil dodrzuje, je to znamka toho, Ze spravné hospodaii, coz je zaklad
pro tvorbu uspor. Piebytek je vhodné Setfit nebo investovat tak, aby doslo k jejich

zhodnoceni (Navratilova, 2012, s. 63).

Pokud dochézi k opacné situaci, kdy vydaje prevySuji piijmy, existuji v zasad¢ dvé

moznosti, jak nesoulad vyrovnavat a to bud’

- sniZovat vydaje,

- nebo zvySovat pifijmy.
Ideélni je samoziejme kombinace obojiho.

Dobte vedeny rozpocet miize pomoci najit rezervy, které se rodina mize rodina ukladat
bokem. Jelikoz nyni produktivni generace stravi v penzi nejspiS del$i dobu, nez jak
tomu bylo dfive, bude potfebovat i vétsi mnozstvi penéz na zajisSténi svych potieb. A

navic stat bude pravdépodobné pfispivat o néco méné nez kdysi.
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Rozhodujicim prvkem rozpoctu rodiny nejsou pfijmy, ale vydaje. Pro dosazeni vétSiho
rodinného bohatstvi musime nejprve analyzovat pravé vydaje, abychom zjistili, jakou

jsme schopni vytvofit rezervu.

Rozpocet je plan, jak bude domdacnost hospodafit. Prvni rozpocet se sestavi tak, ze
vydajové polozky, u kterych nezname piesnou vysi, odhadneme. A v nasledujicich
mésicich jejich vysi upravuje na zakladé skuteénych ¢astek. Cim déle bude takto
pozorovat skutecné vydaje, tim bude nas rozpocet realngjsi. Naopak prvni odhadované
mésice mohou byt dosti odlisné od skutecnosti. OvSem urCitym vykyviim se ubranit
nelze, at’ uz jsou jakkoliv vyrazné. Pro tyto potieby je vzdy dilezité mit vytvofenou
rezervu. VySe financni rezervy se odviji od ekonomické situace kazdého jedince, ale

m¢éla by se pohybovat alespon ve vysi tii mésicnich vydaji (MF, 2014).

2.3.1. Vydaje

Vydaje Ize roz¢lenit nékolika zptisoby. Z hlediska planovani hospodaieni domécnosti je
vhodné vydaje zatadit dle ucelu (napt. bydleni, vzdélani, koni¢ky, automobil, apod.) a
dale je moZzné v ramci konkrétniho ¢lenéni ur€it, které z nich jsou zbytné a naopak
nezbytné. MlZe se objevit vydaj, ktery se jevi jako nezbytny, ale mize byt nahrazen
levngjsi alternativou. Dale Ize pfidat ¢lenéni na povinné, u kterych pii nezaplaceni hrozi
sankce tzv. mandatorni vydaje a na ekonomicky nutné (napf. nakup predplaceného

jizdného na rok, jenz je levnéjsi neZ jednomé&si¢ni predplatné).

Podle pravidelnosti placeni délime vydaje na pribézné a mimotadné. Pficemz plati, Ze
pribézné vydaje by mély byt placeny z pravidelnych piijmid a mimoradné zejména
z tspor. Vydaje, které se neplati mesicné, ale napt. rocné, by mély byt pii sestavovani

mésicniho rozpoctu rozpocitdny na jejich mésicni podil.

Pokud chceme vyuzit uvérovych produktii na uhrazeni vydaj, doporucuje se vyuziti
uvéru spise v piipadé investice nikoli koupé zbozi ¢i sluzby okamzité spotieby ale napf.

investice do vzde¢lani, nebo do vlastniho bydleni (MF, 2014).
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2.3.2. Prijmy

Podobné jako u vydaju, rozliSujeme pfijmy jako pravidelné a mimotradné. Pravidelnym
pfijmem je nejCastéji zamestnanecka mzda, benefity v zaméstnani (stravenky), pfijmy
od statu (penze, rodicovsky pfispévek), kapitdlové (z prondjmu). Mezi mimoiadné
muzeme zafadit tfinacty plat ¢i odménu za pracovni vysledky, vyhru v loterii,
vyplacenou dividendu z akcii ¢i dédictvi. Jak jiz bylo feceno, pravidelné piijmy jsou
predevsim na kryti pravidelnych vydaji. Mimofadné mohou poslouzit ke zvySeni rezerv
nebo ke snizeni dluhu. Do rozpoctu zapocitavame piijem jen v pouzitelné vysi napft.

¢istou mzdu, aby soucet byl tzv. disponibilni piijem (MF, 2014).

2.3.3. Tvorba rozpoctu

1. Z vypist bankovniho uctu nebo z vyuctovani od zaméstnavatele zjistime vysi

svych piijmua.

2. Zprodejnich dokladd, stvrzenek ¢i faktur odhadneme vysi vydaji domacnosti.

Vhodné je zacClenit a také ptifadit zda se jedna o zbytné nebo nezbytné naklady.

3. Zjistit predpokladanou bilanci porovnanim pi{jmi a vydaji. Pokud by byla

zéaporna, tak najit zptisob jak zvysit pfijmy nebo snizit vydaje.
4. Pribézné sledovat plnéni rozpoctu.

Tomas Bat’a tekl: ,,Jsou lidé, které nepremohl ani netispéch, ani nepratelé, ale kteri

podlehli uspéchu. Jediné stala sebekontrola buduje charakter.
Cimz bych chtél poukazat na jeho myslenku, Ze ¢asta kontrola piinasi své vysledky.

5. Na konci mésice rozpocet vyhodnotit porovnanim skute¢nych konkrétnich

piijmu a vydaja s planovanymi.

6. Stejné vyhodnoceni provedeme i na konci roku, kdy jiz budeme mit celkové
vyuctovani 1 téch piijmu, které¢ jsme doposud do vypoctu nezahrnuli (vyuctovani

dan¢ z pfijmi, zaméstnanecké odmeény apod.) (MF, 2014).
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Priklad dle MF jak by mohlo vypadat ¢lenéni vydaju a piijmi pro sestaveni rozpoctu.

Vydaje domacnosti:

e Bydleni
- splatka Gvéru na bydleni (arok + timor)*
- zalohy na spravu domu*
- pojisténi nemovitosti*
- njjemné
- komodity (elekttina, voda, plyn, teplo)
- obcanské poplatky (za uklid, odvoz odpadi ap.)
- koncesionaiské poplatky (TV, rozhlas)
- vybaveni a Gdrzba domécnosti
- pojisténi domacnosti
(* jen v pripadé viastniho bydleni)
o BéZné vydaje
- potraviny
- pravidelné stravovani v jidelnach a v restauraci
- oSaceni a obuv
- drogerie
- léky a regulacni poplatky u lékate
- MHD
- telefonovani
- internet
- ostatni sluzby (kadetnik, Cistirna,...)
e Vzdélani a vychovu
- gkolné (MS, Z8, druzina, SS, VS)
- ucebnice
- vzdélavaci kurzy (jazykové, rekvalifikacni apod.)
- détské krouzky a tabory (hudebni, vytvarné, sportovni, tanecni)
e Automobil
- splatka leasingu (nebo jiného tvéru)

- palivo (benzin/nafta, plyn)
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povinné ruceni
havarijni pojisténi
udrzba a opravy

jiné poplatky (STK, emise, dalni¢ni znamka) a dalsi vydaje

Vydaje a koni¢ky

dalsi konicky (hudba, film, sbératelstvi,...)
chata/chalupa

kutilstvi, zahraddkateni, rybateni

domaci zvitata (v¢. poplatku za psa)

restaurace

cestovani, resp. dovolend (v¢. cestovniho pojisténi)
sport a pohyb (vstupné, vybaveni, ...)

knihy, noviny, ¢asopisy

vstupné (kina, divadla, koncerty, vystavy, prohlidky, ...)

Hiichy a zavislosti

alkohol, cigarety, tabak
sazky a loterie
pocitacové hry

dal§i htichy

Tvorba uspor a rezerv

rezerva na pokuty, sankce, pravni zastoupeni

rezerva na rekonstrukci majetku

rezerva na ro¢ni vyactovani poplatkl za bydleni
rezervy na vétsi vydaje vybaveni (nébytek, spotiebice)
rezerva na mimotadné zdravotni vydaje, na veterinare
spofeni na vlastni bydleni

spofeni na penzi

spofeni na vzdélani déti

spofeni na dovolenou

dalsi spofeni

Ostatni vydaje

splatky uvért a ptjcek (jiné nez z Gvéru na bydlenti)
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- zivotni pojisténi

- turazové a nemocenské pojisténi

- pojisténi odpovédnosti za Skody v obanském zivoté
- bankovni a jiné poplatky

- Clenské ptispévky

- ptispévky na charitu

- darky

- clo

vyzivné (alimenty)

Piijmy domacnosti:

e Z povolani
- hlavni celkovy ¢isty pfijem domacnosti
- vedlejsi celkovy Cisty piijem domdacnosti
- pfipadné finan¢ni zamé&stnanecké benefity (stravenky, ptispévky
- honorérie
e Od statu

- starobni ¢i1 jiny dichod

rodicovsky prispévek

- podpora v nezaméstnanosti

jiné socialni davky (na bydleni, na déti)

pteplatky na dani
e Kapitalové
- pronajem vlastni nemovitosti
- vyplacené uroky z vkladii a dividendy
- prodej cennych papirt
e Ostatni
- prijjaté finan¢ni dary
- vyhry

- jiné (mimofadné) piijmy
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Alkoholické
napoje, tabak Odivani a obuv
Ostatni zbozi a 2.8 47
sluzby
11,6

Stravovani a
ubytovani
5,2
Bydleni, voda,
ergie, paliva

Vzdélavani 22,2

A
0,6
Rekreace a
kultura
9,3
Posty a Bytové
telekomunikace vybaveni,
43 zafizeni

domacnosti;

Zdravi opravy
11 26 5,5

Graf 1: Struktura spotfebnich vydani v roce 2013 (%)
Zdroj: CSU
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3.  CASH FLOW V RODINNE EKONOMICE

Cash flow je penézni tok a za pouziti velmi zjednodusené definice je to prubézny stav
disponibilnich penéznich aktiv na uctech i v hotovosti rodiny, podniku nebo
sportovniho klubu. Na viech mistech ma tento pojem stejny vyznam. Rizeni cash flow
znamena fizeni pfichozich 1 odchozich plateb, naro¢nost fizeni roste s poctem
nahodilych a neocekévanych udalosti. Pro planovani je potfeba cCasto predvidat a

kalkulovat.

Predpokladat pfijmy dnes dokéaze skoro kazdy. VéEtSina vi témét na den, kdy bude mit
penize k dispozici. Vyhodou mulze byt zaméstndni u véEétsi a finanéné stabilni
spole¢nosti, kde nedochazi ke zpozdéni terminu vyplaty mezd. Proti tomu jsou na tom
hife Zivnostnici, kteti jsou zavisli na platebni schopnosti a discipling svych zakazniki, 0

to hife Ize s pfijmem pocitat v urcity den.

Naro¢ngjsi je ovsem odhadnou vydaje. Mé&sice ¢i dny kdy budeme platit vydaje jako
napf. ndjem, pojistky, telefon odhadneme pomémné snadno. S odhadem vydaji za
potraviny ¢i oble€eni je to uz o poznani horsi. Ale pak mohou nastat 1 rizné nahodilé
udélosti jako pokuty, rtizné poruchy spotiebicii, krddez atd. Samoziejmé l1ze pocitat
prakticky se v§im, ale drZeni nepfimé&fené vysoké hotovosti by bylo neekonomické a

dokonce i zbyte¢né drahé (Smrcka, 2008, s. 168-169).

Primérné€ se sestavuje rozpocet, ktery byva nejcastéji mesicni. V ramci tohoto rozpoctu
je vhodné mimo vy¢isleni pfijmi a vydaju sledovat cash flow. Smyslem cash flow je,
aby vkazdém okamziku v planovaném obdobi byly ocekavané vydaje pokryty
odpovidajicim piijmovym zdrojem. Aby i pfes rovnovahu piijmi a vydaji nedoslo
k situaci, kdy napt. vétSinu piijmt ofekdvame az na konci obdobi, kdeZzto nejvetsi

vydaje jsou jiz na zacatku sledovaného obdobi (MF, 2014).
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planované prijmy 10j planované prijmy 8j

10j

§

planovaneé vydaje 9j planované vydaje 9
den obdrzeni 1. den obdrzeni 2. konec
prijmu (zacatek prijmu rozpoctového

rozpoctoveho obdobi
obdobi)
Obr. 1: Cash flow (rozvrzeni piijmt a vydaji v Case)
Zdroj MF, www.psfv.cz/cs/rodinne-finance
3.1. Osobni planovani

Vysledkem finan¢niho planovani je financni plan, jehoZ sestaveni mliZe trvat 1 n€kolik
mésict. Pro¢? Za prvé, je dulezité poctivé sledovat své osobni vydaje. Za druhé, jiz
yjasnéni a vymezeni rodinnych cilt je soucasti doby realizace finan¢niho planu. A za
treti, nalezeni spravnych financ¢nich produkti, které jsou zapotiebi pro nas plan (Filip,

2006, s. 275).

3.1.1. Analyza prijmi a vydaji

Pokud se rodina chce vazné zajimat o své finance, musi dobfe znat vlastni cash flow,
hlavné jeho pribéh a vyrazné vykyvy. Sledovani cash flow nevyzaduje odbornou

znalost problému ale preciznost, trpélivost a korektnost.

Cash flow hodnotime jak na konci urc¢itého obdobi, tak pribézné. Pokud je cash flow

zédporné¢ na konci obdobi tfeba na konci roku, znamend to, ze rodina vydala vice
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prostiedki, nez kolik vydélala. Chybéjici rozdil je nutné hradit z Gvéru, nebo v lepSim
ptipad¢ z rezerv. Cash flow ovSem miiZe byt za celkové obdobi kladné, ale v pribchu se
muze stat, ze se objevi narazové vydaje béhem jednoho mésice a pravidelné piijmy
nebudou dostacujici. | v tomto ptipadé by rodina musela sahnout pro rezervu resp. Gver.
Proto pro zajisténi hladkého fungovani rozpoctu v dobé, kdy nastane vypadek pfijmd, je

potieba vytvoreni dostatecné rezervy (Smrcka, 2009).

Mozné ptijmy rodiny jiz byly uvedeny v pfedchozi kapitole. Pti sledovani cash flow je
dulezité predevsim sledovat, kdy jsou nam konkrétni pfijmy k dispozici. Pii planovani
budoucich pfijmil, vychazime z minulého sledované obdobi. A pokud jsou nase pifijmy
stabilni a pravidelné, mize byt odhad piijml velmi snadny a zaroven pfesny. OvSem je

potfeba mit na paméti rizné mimotadné udalosti.

Sestavit piehled o vydajich rodiny uz tak snadné neni. A je téméf nemozné sestavit
tento piehled zpétné, kdyz budeme marné vzpominat, za co byly penize utraceny minuly

tyden, proto je vhodné zapisovat vSechny vydaje pribézné.

Pokud chceme vytvoftit prehled vydaji, je nutné shromazdit vSechny vydaje od téch
Castky jsou sloZeny cCasto z téch malych. Jen pro pfedstavu si uvedeme kufdka, ktery
vykouti 10 cigaret denn€. Pti dneSni cené¢ 70 K¢ za krabicku vychazi denni vydaj pouze
35 K¢ za den. JenzZe v nasobeni se ukryto to kouzlo, za mésic je z této malé castky

1050 K¢ a za rok 12 600 korun. Coz uz je suma, za kterou se da potidit jiné a uzite¢n&jsi

zbozi.

Na korektné sestaveny soupis vydajii neexistuje jiny navod neZ absolutni pfesnost a
poctivost. Z takto sestaveného piehledu vydaji, lze vychazet pro planovani
nasledujiciho obdobi. Jsou vydaje, které se hradi jednou ro¢n¢, u takovych ndm bude
znam minimalné¢ mésic, kdy je nutno vydaj zaplatit. Pravidelné mési¢ni vydaje napf.
splatky, najem, apod. maji obvykle termin splatnosti. U téchto terminové znamych
vydajii vime, jaky budou mit vliv na cash flow k urcitému datu. Vydaje jako napf.
potraviny, benzin, apod. placené nékolikrat mésicné je vhodné mésicné primérovat. A

pro vydaje mimotadné je dulezité mit utvotfenou finan¢ni rezervu.
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v

Lidé maji casto tendenci nadhodnocovat své budouci piijmy. Daleko vhodnéjsi je
pfistupovat k hodnoceni svych piijmid velmi konzervativné, nebo dokonce i
pesimisticky. CimZ je myslen pfedpoklad, Ze naSe piijmy budou rist maximélnd
v souladu s inflaci. Je lepsi byt pfekvapen piebytkem, neZz byt zasko¢en nedostatkem.
(Smrcka, 2008, s. 172-173).

3.1.2. Definice cila

Podstata finan¢niho planu je nalezeni takovych zdrojii, které ndm umozni splnit nase
cile, nebo nam pomohou se k nim alespon piiblizit. Nejprve je dulezité si cile ujasnit a

také fadné definovat.

Pro kazdy cil potfebuje védét tfi zakladni parametry: co, kdy, kolik korun. Odpovédi na
otazku ,,co?“, by m¢l byt konkrétni cil (napf. studium déti, bydleni, zajisténi stafi,...).
Otazkou ,,kdy?* se ptame na Casovy horizont, ve kterém chceme cil realizovat. Je
vhodné si jednotlivé cile umistit na ¢asovou osu, z niz jednoduse ur¢ime, kolik nam
zbyva &asu na uskuteénéni cile. Cim kratsi ¢asovy horizont zvolime, tim pro nas bude
splnéni cile. Zde je vhodné zminit vliv inflace. Zatimco n&ktefi autofi navrhuji
prepocitat cil dle budouci miry inflace, za pouziti ekonomické predpovédi. Tak Syrovy
a Tyl doporucuji vychéazet ze soucasnych cen jak u piijma, tak i u vydaji a s inflaci se
vypotadat tim, Ze na§ plan budeme pravideln& podrobovat aktualizaci. Castou tipravou

se plan inflaci ptizpisobi automaticky. (Syrovy, Tyl, 2011, s. 21-23).

3.1.3. Tvorba planu

Nyni je nutné pfifadit k ur¢itym cilim zdroje a hledat vhodné finan¢ni produkty. Za
zdroje povazujeme bud’ soucasny majetek, ktery jsme schopni vynalozit dnes, anebo
budouci majetek, ktery vznika spofenim ¢i investovanim volnych penéz. Pii tvorbé
spofici a investi¢ni strategie vychazime z ¢asového horizontu jednotlivych cild, podle
kterého zaujiméme strategii pro zhodnocovani prostfedkli a to dle doby na velmi
kratkodobou (do 1 roku), kratkodobou (1 az 3 roky), stfednédobou (3 — 5 let) a

dlouhodobou (vice nez 5 let).
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Pro velmi kratkodobé investice jsou vhodné produkty napf. terminované vklady, nebo

je mozné ponechat penize i na béznych uctech.

V horizontu t¥i let dosahuji nejlepsiho vynosu kratkodobé dluhopisy a dluhopisové
fondy, o néco nizsi vynos maji strukturované investice. Ponechani na bézném uctu se jiz

po jednom roce nevyplaci.

v

Jako nejvhodnéjsi investice do péti let se jevi stiednédobé dluhopisy. Nicméné daji se
vyuzit i akcie a akciové fondy. Ty mohou vynosem dluhopisy piekonat, ale pouze za
cenu vyssiho rizika. V horizontu péti let je vhodné zapojit i produkty jako stavebni
spofeni, penzijni pripojisténi a zivotni pojisténi, které jsou zajimavé piedevsim diky

statni podpote a danovym ulevam.

Nejvyssi vynosy pii dlouhodobé investi¢ni strategii dosahuji hlavné akcie a akciové
fondy. Vyplati se také investovat do realit, starozitnosti nebo uméleckych dé¢l (Filip,

2006, s. 48 — 55).

Cile je mozné financovat i dluhem. OvSem tato moznost by méla byt zcela
opodstatnéna (napt. financovani vlastniho bydleni). V ostatnich pfipadech jsou ptjcky
Casto zbyteCné. Pi vyuziti uvéru je dilezité srovnavat roc¢ni procentni sazbu nakladt

tzv. RPSN, které¢ vypovida o veskerych nékladech spojenych s tivérem.

V planu bychom neméli zapomenout na oSetfeni rizik plynouci ze ztraty piijmi a
majetku. Majetek kryjeme v pfipadé, pokud vlastnime né&jaka velmi cenna aktiva.
Zivotni pojidténi si sjednavame hlavng, pokud je na nas nékdo finanéné zavisly.
Urazové pojisténi nam miize dorovnat ztratu pi{jmi vzniklou nasledkem trazu. A mezi
dalsi pojisténi, jejichz vhodnost je dobré zvazit je pojisténi odpovédnosti za skodu,

pojisténi uveéru, atd.
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3.1.4. Realizace

Plan je jiz vytvofeny a nyni je potieba konkretizovat jednotlivé finan¢ni produkty.
S timto krokem nam mohou pomoci finan¢ni poradci nebo zaméstnanci bank a jinych
instituci. V tomto piipadé musime byt velmi obezietni, protoze vétSina z nich je
odménéna za mnozstvi urCitych produktd. Idealné by si mél kazdy jedinec sam
nastudovat co nejvice informaci o produktech plus podminky smluv. Nasledn¢ si nechat

namodelovat nabidky ve vice finan¢nich domech a az poté vybrat urcity produkt.

3.1.5. Revize

Postupem casu ¢lovek prehodnoti své cile a zjisti, ze by radéji dosahnul néceho jiného,
nez dfive planoval. Zména cile si mize vyzadat i zménu urcitého typu produktu. Nebo
se milze stat, ze urcity typ produktu se nevyviji dle ocekévani, proto je nutna revize a
nasledné urcit opatieni. NejcastéjSim opatfenim byva sniZzeni nckterych vydaji nebo

odsun cile na pozdéjsi dobu.

3.2. Bydleni je soucast planu

Bydleni nikdy nelze fesSit zcela oddélené od ostatnich finan¢nich pland. VZdy musime
brat na zfetel, jak nam financovani bydleni ovlivni napf. pravidelné investice, vytvafeni

likvidnich rezerv na zajisténi majetku a pfijmt ¢i mozné budouci vydaje atd.

Uvér jako cesta pro dosazeni cili

Pokud bydleni feSime dlouhodobym uvérem at uz hypote¢nim, nebo uUvérem ze
stavebniho spofeni, musime dbat na to, aby to nebyl na§ jediny dosaZzeny cil. Kdyz
zvolime vyssi uvér s pfili§ vysokou splatkou, miize se stat, Ze ndm neztstane dost zdrojt
na cile ostatni jako napt. na studia vlastnich déti, nebo na vlastni dichod, na ktery

bychom si mohli zacit spofit aZ v okamziku, kdy uvér splatime.

Uvéry s delsi dobou splatnosti maji niz$i splatku, diky ¢emuZ by ndm mohlo zistat

dostatek prostiedkt pro splnéni i dalSich cilt (Syrovy, Tyl, 2011, s. 192).
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Neprecenit sebe samotného

Vlastni bydleni znamena pro vétsinu lidi nejvétsi investice v zivoté, kterd sebou piinasi i
velké riziko pro néas dlouhodoby financni plan. Riziko, které mtize pfinést misto
finan¢ni nezavislosti finan¢ni otroctvi. Staci pouze na pocatku Spatn¢ odhadnout vlastni
moznosti. Poté mlze nastat situace, kdy vSechny penize padnou na splatku bydleni a
bézné vydaje domacnosti véetné pojistek. Tato situace negativné ovlivni nas finanéni i

osobni zivot, protoze jen t€Zko bychom nachazeli odpovédi na otazky typu:
e Kde vezmeme prostiedky na vybaveni nového bytu ¢i domu?
e Z Ceho zaplatime rodinnou dovolenou?
e Déti, mGzeme si je nyni dovolit?

e Zména pracovni pozice je v této situaci mozna? Dovolit si dat vypovéd a

zkouset hledat 1épe placenou praci jinde.

Tim, ztratime finan¢ni svobodu volby a budeme se muset chovat podle toho, jak nam
avér bude diktovat. Uvér nam za¢ne zasahovat od planovani dovolené, nebo koupé

nového spotiebic¢e az do planovani potomki (Syrovy, Tyl, 2011, s. 194).
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4. BYTOVA SITUACE

4.1. Zakladni sektory bydleni

Zakladni formy bydleni jsou odvozeny od pravniho diivodu uzivéani bytu. Pro ucely této
prace bude pouzito ¢lenéni vychazejici z bytové politiky Ministerstva pro mistni rozvoj

CR, které rozliuje tyto zakladni sektory bydleni.

Sektory bydleni
Vlastnické bydleni Najemni bydleni Druzstevni bydleni
Vefejné najemni Soukromé
bydleni najemni bydleni

Obr. 2: Sektory bydleni v CR
Zdroj: MMR CR, 2009

4.1.1. Vlastnické bydleni

Vlastnictvi byt bylo umoznéno CR od roku 1966, kdy byl pfijat zdkon &. 52/1966 Sb.,
O osobnim vlastnictvi k bytim, ktery byl pozdéji n€kolikrat novelizovan. Podstata této

formy bydleni spocivd vtom, Ze vlastnik nemovitost je také jejim uzivatelem

(Valentova, 2009).

Na zakladé dat Ceského statistického Gtadu (déle jen CSU) - Séitani lidu, domi a byti
v roce 2011, Zije v domé& nebo byté v osobnim vlastnictvi 67,6% Cechi. Oproti roku

2001, kdy sektor vlastnického bydleni tvofilo témér 47%, je to nardst o vice nez 20%.

! Donner Ch. Bytové politiky v zemich Evropské unie — struény vytah z prvni &asti studie zpracovala
Valentova B.
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Proces zvySovani podilu vlastniho bydleni je zplsoben celkovym ekonomickym
rozvojem urcitétho sméru politiky, ktery se snazi prostfednictvim fady podpor
zptistupnit tuto formu bydleni vSem vrstvam obyvatelstva. Dalsi pficiny jsou napf.
privatizace obecnich bytd do vlastnictvi stavajicich najemct, pifevod druZstevnich byti
do osobniho vlastnictvi, ale také nespravna funkénost najemniho sektoru. Pokud by trh
najemniho bydleni byl efektivnéj$i, mnohem vice domdécnosti by upfednostnilo

pronajem bytu.

V Evropé je vlastnicky sektor zastoupen velmi silné predeviim ve Spanélsku, Recku,
Bulharsku nebo Irsku. Naopak mezi zemé¢ se slabsSim podilem vlastnického sektoru patii
Némecko, Nizozemi ¢ Svédsko (ISAP- Cesta do Evropské unie, 2011a), (European
Comminison eurostat, 2014).

4.1.2. Najemni bydleni

,, Podstatou ndjemniho bydleni je oddéleni prava vlastnického a prdava uzivaciho. Jedna
se o situaci, kdy vlastnik nemovitosti pronajimd, na zdkladé najemni smlouvy a za
uplatu, dum ¢i byt lidem, kteri jej po stanovenou dobu uzivaji.” (ISAP- Cesta do
Evropské unie, 2011b)

V CR je vétsina najemniho sektoru situovana ve méstech v bytovych domech a pouze
malou ¢ast tvoii rodinné domy uréené k prondjmu. Tato forma bydleni je vyhleddvana
spiSe domacnostmi s niz§imi a sttednimi piijmy a dle véku se jedna o starsi lidi, nebo
naopak velmi mladé lidi na pocatku své pracovni kariéry. Vybér mezi bydlenim
vlastnim a najemnim se odviji v prvé fadé od nakladovosti najemniho bydleni z pohledu
uzivatele, ta mize byt vyrazné upravena politikou statu. Statni politika mize zasahovat
nejen do sektoru najemniho (regulace najemného, podpora vystavby ndjemnich byti),
ale 1 do sektoru vlastnického. A pokud bude vlastnicky sektor podporovan vice nez
sektor najemni, bude i vlastni bydleni z pohledu uzivatele dostupnéjsi (ISAP- Cesta do
Evropské unie, 2011b).

Soukromé najemni bydleni

Nékdy nazyvan ziskovy najemni sektor, protoze soukromi pronajimatelé usiluji o

maximalni zisk zprondgjmu bytd ¢i domtl, ¢imz se dostdvaji do rozporu
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S potencionalnimi najemniky. Tato forma bydleni se zacala rozvijet v evropskych
méstech v 19. stoleti a nejveétsi rozmach zazila na pocatku 20. stoleti, po némz

nasledovalo obdobi upadku spojeného hlavné s:

- regulaci ndjemného zavedené¢ho po 1. svétové valce s cilem udrzet dostupnost

bydleni,

- vytvafenim zakond na ochranu najemnikt, které ovliviiuji prava pronajimatele a

tim 1 vynos Z této ¢innosti,
- nizka konkurenceschopnost.

Pokud pronajimatelim neplyne z pronajmu dostatek prostiedkd, na thradu nékladi na

pofizeni a na udrzbu, je disledkem chatrani bytového fondu (Polédkova, 2006, s. 49).

V zemich jako je Dansko, Velka Britinie a Svédsko, byla dokonce zpochybnéna
existence tohoto sektoru tim, Ze nelze vydélavat na uspokojovani zakladnich socialnich
potieb lidi a také, ze nelze ocekavat socialni ohleduplnosti soukromych majiteld, a proto
je nutny zasah statu. OvSem vysokd ochrana najemct statem odrazuje mozné investory

do soukromého sektoru. (ISAP- Cesta do Evropské unie, 2011c).

Z udaji zvefejnénych CSU v roce 2012 si lze povimnout snizeni mezi roky 2005 a
2011 o cca 7 procent. Kdy v roce 2005 soukromy najemni sektor tvotil 25,3% a v roce
2011 18,7%.

Regulace najemného skoncila koncem roku 2010, ve vybranych méstech k 1. 1. 2013.
Ke stanoveni ndjemného se misto cenovych map nijemného zacalo vychazet ze
zjiStovani srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté dle Natizeni vlady ¢.
453/2013 Sb. V Brn¢ doslo ke zruSeni regulace k 1. 1. 2013 a stejné jako v jinych
méstech dochazelo k deregulaci, aby se ceny bydleni postupné vyrovnaly trznim
najmim. limit pro Brno byl MMR od 75 do 112 K&/m? dle lokality a trzni najemné se
pohybovalo okolo 122 K&m? . Stovky tisic domacnosti si tak musely za bydleni
pfiplatit. Ndjemné v primérnych panelakovych bytech se nezvysilo néjak vyraznég, ale
¢im je oblast lukrativnéjsi, tim byl néarlst vyrazngjsi. Nejhife jsou na tom lidé v centru,

ktefi se Gasto museli kvili vysokym najmim stéhovat (CT - zpravodajstvi, 2013).
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Verejné najemni bydleni

Nazyvéan taktéz neziskovy vefejny sektor, oznaCovan jako socidlni bydleni. Cilem
provozovani tohoto typu bydleni neni zisk, ale uspokojeni bytovych potieb urcité
populace. Vlastnikem a poskytovatelem jsou nejcastéji az na vyjimky uvadény obce, ale
skute¢nost ukazuje, ze vlastnikem jsou neziskové organizace (soukromopravni subjekty

slouZzici vefejnému sektoru).

Tento druh bydleni je uren predevs$im socialné slabsim, ktefi by si byt na volném trhu
nemohli dovolit. V neziskovém sektoru se nejc¢astéji uplatituje nakladové najemné, které
ma pokryt kapitalové a provozni ndklady. A aby byl neziskovy sektor dostupny, dochazi
ke snizovani nakladového ndjemného prostfednictvim néjaké formy podpory vystavby a
financovani (nevratné dotace, urokové dotace k uvéru, uvér od statu apod.), nebo
prostiednictvim dotace na provoz domu. Neziskové organizace maji plnit socialni cile a
pfitom maji usilovat o finan¢ni sobé&stacnost, s tim souvisi v soucasnosti problém, ze
organizace Casto rad¢ji preferuji ndjemce s vysSimi piijmy a u mnoha se projevuje

komer¢ni orientace. (Valentova, 2009).

4.1.3. Druzstevni bydleni

Pti koupi druZstevniho bydleni si zajemce nekupuje samotny druzstevni byt, ale pouze
¢lenstvi v druzstvu, jinak feceno druzstevni podil. Druzstevni byt zlstane ve vlastnictvi
druzstva a pfislusnému ¢lenu druzstva vznika k bytu pouze pravo najmu. Je tedy pouze
jeho najemcem, ktery s bytem nesmi volné nakladat nebo ho prodat. N4jemnik je pouze
opravnén pievést svij druzstevni podil na né€koho jiného. Pfi pfevodu druzstevniho
podilu dochéazi nejen k ptevodu prava najmu, ale i vSech prav a povinnosti s tim
spojenych, véetné dluhti ptevodce vici druzstvu, proto je tieba dat si na tuto skutecnosti

pozor.

Druzstevnik miize mimo jiné nahliZet do Ucetnictvi, hlasovat na clenskych schlizich a
voln¢ naklddat se svym podilem v druzstvu. Prevody clenskych prav se ve vétSich
méstech cenové blizi vlastnickému bydleni. Pokud by druzstvo rozhodlo o prodeji bytt,

vyhradni pravo na odkoupeni bytu ma ze zdkona najemce.
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Problém by mohl nastat pfi jakékoliv vétsi stavebni Gpraveé €i rekonstrukei, nebot” bez
souhlasu druzstva na to nema najemnik pravo. Ze stejného divodu nemé clen druzstva
opravnéni pronajmout druzstevni byt, ale miize zfidit podndjemni smlouvu, ve které

musi byt udélen pisemny souhlas druZstva.

A jelikoz ptfedmétem pievodu neni vlastnictvi bytu, ale pouze druzstevni podil, nelze
pouzit na uhrazeni ceny za ptevod klasicky hypotecni uvér. V soucasnosti vSak banky
poskytuji uvéry i na koupi druzstevniho podilu, je nutno ale tento Uvér zajiStovat

zéastavou jiné nemovitosti (Jaknabydleni.cz, 2014).

V nasledujicim grafu, jsou zobrazeny zmény bytového fondu v CR od roku 2006 do
roku 2013 dle CSU. Na prvni pohled je zfejmé, Ze prevazuje bydleni ve vlastnim domé.
Dale lze spatfit predev§im zménu, kterd se odehrala mezi bydlenim v byté vlastnim a
byté pronajatém. Od roku 2006 vzrostl podil bytli v osobnim vlastnictvi z 19,8% na
29,3% a to na ukor najemniho bydleni, které¢ pokleslo z 23,3% na 18,1%. Snizil se i
podil druzstevnich bytd ze 12,8% na 10,0%, u kterych dochdzelo k pfevadéni do

osobniho vlastnictvi stejné€ tak bylo u obecnich byti.

2013

2012

2011

2010

2009

2008

2007

2006

0% 20% 40% 60% 80% 100%

H ve vlastnim dom¢ M v osobnim vlastnictvi = druzstevni ®ndjemni ™ jiné

Graf 2: Domacnosti dle jednotlivych sektorti bydleni mezi lety 2006 az 2013
Zdroj: CSU
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4.2. Porovnani sektori bydleni

Kazdy typ bydleni sebou pfinasi jak svétlé tak 1 své stinné stranky. V této kapitole
budou rozebrany vyhody a nevyhody tiech nejéastéji vyuzivanych forem bydleni v CR,
kterymi jsou bydleni ve vlastnim byté, ndjemni bydleni a druzstevni bydleni. Prace je
zaméfena na srovnani prondjmu a koupé bytu, proto zde neni uvedeno bydleni ve

vlastnim domé.

Tabulka 1: Vyhody a nevyhody jednotlivych forem bydleni

Vlastnické bydleni (byt o osobnim vlastnictvi)

Vyhody Nevyhody
s bytem lze na trhu bydleni volné ptispévky do fondu oprav (naklady na
' disponovat (prodej, pronajem) ) udrzbu a opravy nemovitosti)
+ | odpadé placeni mési¢niho najemného | - povinnost platby dané€ z nemovitosti
byt lze pouzit jako zéstavu, tudiz je poplatky a uroky spojené s financovani
mozZnost financovat napft. uvérem, navic povinnosti pojisténi
' hypote¢nim uvérem (penize jdou do ) nemovitosti a nékdy potieba uzaviit 1
vlastniho bydleni) Zivotni pojisténi
byt je mozno jakkoliv upravovat bez
+ - vysoka pofizovaci cena
souhlasu tfeti osoby
+ vhodné investice - mozny pokles ceny nemovitosti
komfortni zptisob bydleni, urcity
' spolecensky status )
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Najemni bydleni

Vyhody

Nevyhody

nizka pofizovaci cena, bez

pocatecniho zadluzeni

z dlouhodobého hlediska finanéné

nakladné

vysoka flexibilita

riziko vypovédi

najemce se nestara o udrzbu

nemovitosti

platba ndjemného

pronajimatel mize najem ukoncit

vypovédi jen v souladu se zdkonem

nelze pouzit jako zastavu

pokud je ngjem sjednany na dobu
neurcitou, ndjemce muze ukoncit bez
udéni diivodil (tfiméesiéni vypovédni

doba)

jakékoliv stavebni upravy, ¢i pronajmuti
bytu pouze s pisemnym souhlasem

pronajimatelem

Druzstevni bydleni

Vyhody

Nevyhody

obvykle niz$i potfizovaci cena

druzstevniho podilu

nestavame se vlastniky, ale pouze

najemci bytu (nutnost platit ndjemné)

pfi prevodu se neméni vlastnik, neni
potifeba zmény v katastru, ani neni
nutnosti souhlasu druzstva

(jednodussi a rychlejsi jednani)

s bytem nelze volné disponovat t;.
pouzit ho jako zéstavu, nebo ho prodat,
1ze prodat pouze €lenska prava a
podnajmout pouze se souhlasem

druzstva

naplati se dai z nemovitosti

odkoupeni do osobniho vlastnictvi musi

schvalit druzstvo

je zde moznost bezplatného nabyti

druZst. bytu po rozhodnuti druZzstva

stavebni Upravy a rekonstrukce pouze se

souhlasem druzstva

pii pfevodu druzstevniho podilu

ptechézeji i dluhy viici druzstvu
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Pfed rozhodnutim o vlastnim nebo najemnim bydlenim je tieba zvazit urcité situace
v zivote, které mohou nastat a ovlivnit toto rozhodnuti. Je potieba védét, co vlastné
chceme a jaké mame moznosti. Kdo bydli v ndjmu, plati majiteli za vyuzivani jeho
majetku. Tento byt nikdy nemusi najemnik vlastnit a pfitom v ném muze bydlet a platit

najem klidné cely zivot.

Zde jsou uvedeny urcité argumenty, jez mohou naSe rozhodnuti zvratit, nebo o urcity

¢as odlozit.

Flexibilita

Flexibilita je velkou vyhodou pronajmu. Snadno miZeme meénit své Zivotni plany a
odjet napt. za praci do zahrani¢i nebo se odste¢hovat z jednoho konce republiky na

wewvr

druhy. V piipad¢ vlastniho bydleni je vSe dost slozitéjsi.

Finanéni naroénost

Ceny nemovitosti i n4jmi dlouhodobé rostou. Pokud si pofidime nové bydleni za
pomoci hypotéky, splatka bude zhruba po celou dobu splaceni stejna napt. po dobu 30
let. Kdezto najem muize byt kazdym rokem vyssi. Tim, ze bude najemné rist kazdym
rokem, bude se i zvySovat finanéni zatéz najemnika. A pravé na konci produktivniho

veku, kdy 1ze ocekéavat pokles piijmi, bude 0 to horsi dostavat tomuto zadvazku.

Zavazek placeni

Pokud klient neni schopen platit splatky hypotecniho uvéru, je nemovitost zastavena ve
prospéch hypote¢ni banky. Klient ru¢i bance vlastni sttechou nad hlavou. U najmu neni
o moc veétsi rozdil. Pokud nebude ndjemnik platit mési¢ni nijemné, o sttechu nad
hlavou pfijde také. JenzZe kdyz ¢love€k Zijici v pronajmu mé problém s placenim ndjmu,
je pro ng&j snadn&ji situaci vyfesit, tim Ze se prestéhuje do mensiho a levngjsiho. U HU

tuto situaci tak snadno vytesit nelze (Syrovy, 2005, s. 14-17).

Nemovitost jako starost

Pokud nemovitost neni nase, tudiz bydlime v najmu, tak rekonstrukce, vymény oken,
zateplovani Ci jiné dal$i opravy zajisti nékdo jiny. Tato starost se nam ale promitne do

vyse najemného.
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Idealni mésto?

Poftizovat si hypotéku neni vhodné, pokud nejsme jisté rozhodnuti, zda je to pravé tady
to idealni misto, kde chceme byt zbytek Zivota a budovat rodinu. Tyka se to hlavné
Cerstvych absolventd, kteti studovali mimo rodnou obec a prave fesi, kde se usadi. Proto

je vhodné zkusit bydlet krat$i dobu v pronajmu.

Rodinné reality

Neefektivni je pofidit si vlastni bydleni rovnou po dokonceni studia, kdyz mame
moznost bydlet v rodinné nemovitosti a stidle se rozhodujeme, kde budeme bydlet.
Béhem paru let bydleni vrodinné nemovitosti jsme schopni naspofit dostatecné
vysokou ¢astku, s jejiz pomoci mizeme pozd¢ji ziskat velmi vyhodny hypoteéni Givér na

vlastni bydleni (Janda, 2013 s. 87).

4.3. Cena bydleni

Cenu vlastnického bydleni budeme uvaZovat pofizovaci cenu a ndklady spojené
S bydlenim a udrzbou. Cenou najemniho bydleni bude ¢isté¢ najemné. Naklady spojené
s bydlenim, které jsou v pfipad€ najemniho bydleni zahrnuty v ndjemném, jsou napf.:
Niéklady na udrzbu

Jsou nezbytné k tomu, aby nedochazelo k chatrani a ke snizovéni Zivotnosti a zaroven i
hodnoty nemovitosti.

Uroky z @ivéru na bydleni

Této polozce se 1ze vyhnout pouze, kdyz bude nemovitost financovana vlastnimi zdroji
domécnosti.

Poplatky

Dalsi néklad spojen s vlastnim bydleni, je pouze v ptipad¢ vyuziti ivéru a je to hlavné

poplatek za zpracovani uvéru, za vedeni aveérového uctu, za vytizeni apod.
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Darn z nemovitosti

Vyse dané se zjednodusSené vypocita vynasobenim sazby dan¢ a vymérou nemovitosti.
Sazba dan¢ v roce 2014 pro bytovou jednotku je 2 K&m?. Dale je potteba upravit o
koeficient podle po¢tu obyvatel v obci a o mistni koeficient, ktery je uren radnici

mésta.

Naklady na spravu domu a pozemku

O tomto piispévku rozhoduje shroméazdéni vlastnika bytl. A vyska ptispévku je zavisla

na stafi a opotiebovani domu.

4.3.1. Ceny nemovitosti

Nemovitost byla definovand dle obcanského zdkoniku zroku 1964 v § 119 jako
pozemek nebo stavba, spojend se zemi pevnym zdékladem. Dle nového obcanského
zakoniku ¢. 89/2012 Sb. platny od 1. ledna 2014 je stavba soucéasti pozemku a jako
nemovité véci v § 498 se chape mimo pozemkl jen podzemni stavby se samostatnym

ucelovym urcenim a dale jsou k tomu pfidany v § 1242 1 vécna prava k hmotné véci.

W

Nemovitosti je mozno ocenit dle zdkona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a
provadéci vyhlaskou €. 199/2014 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k
provedeni zédkona o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska). Nemovitosti v zasad¢
ocenuji znalci a odhadci majetku Casto pfi pravnich ukonech ob¢ant jako napt. koup¢ a
prodej, ptevodu vlastnictvi, déleni nebo vypofadani spoluvlastnictvi apod. Takto

zji$téna cena se nazyva cena administrativni.

Nas bude pfedevsim zajimat cena na trhu, kterd ma vice definic. Podle prava Evropské
Unie vyjadfuje trZzni hodnota cenu, za kterou by napi. budovy mohly byt prodany na
zakladé¢ soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym
kupujicim v den ocenéni za ptedpokladu, ze majetek je vefejné vystaven na trhu, ze
trzni podminky dovoluji fadny prodej a Ze obvykla lhiita, zohlediiujici povahu majetku,
je dosazitelna pfi jednanich o prodeji. A podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani
majetku, v aktudlnim znéni, je obvykla cena takova, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejn¢ho, pifipadné obdobného majetku, v obvyklém obchodnim styku v

tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vS§echny okolnosti, které maji na cenu vliv,
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ale do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra

prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Faktory ovliviiujici trzni hodnotu:

politicko-spravni vlivy (zemni planovani, danova politika, Zzivotni prostiedi,

bezpecnost a ochrana, vefejné z4jmy...),

ekonomické vlivy (zaméstnanost, kupni sila, zivotni uroven, hospodaisky rozvoj,

situace ve stavebnictvi, inflace, urokova mira...),

socialné-demografické vlivy (velikost rodin, vzdé€lani, standard bydleni, zivotni styl,

socialni politika...),

fyzikalni vlivy (poloha, velikost, zpusob zastavby, topografie, sousedé, doprava,
architektura, zivotni prostiedi, vybaveni, vyuzitelnost, stafi staveb, stav udrzby,

technicka, ekonomicka, moralni zivotnost), (Schneiderova Heralova, 2008, s. 16-19).

Jednotlivé nemovitosti se vyznaCuji vysokou heterogenitou. Aby bylo moZné

nemovitosti porovnavat, vztahuje se cena bydleni na ur&itou jednotku a to m? podlahové

plochy, oviem s ohledem na odli$né vlastnosti. U rodinnych domi je pouzivano m®

obestavéného prostoru.

Cim se nemovitosti mohou odliSovat:

poloha (velikost obce, umisténi nemovitosti v rdmci obce, dopravni dostupnost a

parkovaci moznosti, terén, tvar a vyuziti pozemku, orientace vii¢i svétovym strandm

atd.),

technické faktory (konstrukce, technologie a stavebni materialy, dispozi¢ni feSeni a
uspofadani prostord, vybaveni, pfisluSenstvi - pfipojky médii, likvidace odpadd,

architektura - interiér, exteriér),

ekonomické faktory (velikost a kvalita pronajimatelnych ploch, najemni podminky,
skladba najemniki, provozni naklady, naklady na opravy a rekonstrukce),
(Schneiderova Heralova, 2009).

38



Pro urceni orienta¢ni ceny bytu je mozno vyuzit i cenovou mapu vytvoienou Asociaci
realitnich kancelafi. Cenova mapa ma slouzit jako pomucka pro laickou i odbornou
vefejnost, realitni makléfe k orientaci v cenovych urovnich na trhu s nemovitostmi.

Ceny jsou zde uvedeny za metr ctverecni.
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Obr. 3: Cenova mapa - prodej bytd v CR prodej bytt [K&/m?]
Zdroj: http://cenovamapa.gekonsro.cz/

V nasledujici tabulce jsou uvedeny pramérné ceny bytl v jednotlivych krajskych
méstech za m®. Nejdrazsi byty jsou v Praze, kde se primérna cena pohybuje kolem 60
tis. K& za m% V praze jsou ovSem obrovské rozdily odvijejici se od umisténi
nemovitosti v ramci Prahy (napf. v Praze 1 se ceny pohybuji i pfes 100 tis. K&/m? a
V Praze 9 je primérné cena pod 50 tis. Ké/mz). Na druhém misté je mésto Brno, v némz
se prumérna cena dostala néco malo pres 42 tis. K¢. Naopak nejlevngjsi byty jsou na
Ostravsku, v Usti nad Labem hlavné ve méstech jako Most a Chomutov. Ceny bytu za

posledni rok rostly témét po celé CR, mimo Ostravsky, kde mirné ceny klesly.
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Tabulka 2: Primé&rna cena prodeje byt za 1 m® v jednotlivych krajich CR

listopad 13 zari 14 Fijen 14 listopad 14
Praha 56 904 59 350 59 405 59 578
Ceské Budéjovice 23582 25005 25 184 25 356
Brno-mésto 39 870 42 045 42 476 42 470
Karlovy Vary 26 554 30178 30 223 30544
Hradec Kralové 27 614 29 399 29 282 29 095
Liberec 22 574 22 567 22 702 22 754
Ostrava-mésto 15828 15 597 15591 15559
Olomouc 24 559 25 694 25761 25 603
Pardubice 23174 24 838 24 944 25022
Plzeii-mésto 28 500 29 465 29 665 29795
Usti nad Labem 12 258 13103 13099 13 057
Jihlava 19 247 20 322 20 580 20 702
Zlin 23 253 25292 25582 25 803
Zdroj: http://realitymix.centrum.cz/statistika-nemovitosti/
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Graf 3: Vyvoj nabidkové ceny bytt (index, 2010 = 100)

Zdroj: CSU
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Od roku 2005 ceny nemovitosti rostly az do tfetitho kvartalu roku 2008. V této dobé
doslo k prudkému poklesu cen. Jednim z diivodu bylo prasknuti nemovitostni bubliny
v USA, ktera ma za nasledek hlubokou svétovou financ¢ni krizi v roce 2008. V prvnich
ttech letech recese doslo k vyraznému poklesu cen byti. Mezi hlavni pfiCiny patii obava
z ekonomické krize a pfijeti Gspornych opatieni (napf. propousténi) a zpfisnéni
pozadavkl pro ziskadni hypotecniho uvéru. V obdobi 2011 a 2013 se propad zacal

zastavovat a az v roce 2013 doslo k navySeni cen.

4.3.2. Ceny pronajmi

Regulace najemného ze strany statu v Ceské republice skonéila do konce roku 2010 a
ve vybranych méstech k 1. 1. 2013. Regulace byla nahrazena volnym trhem. A nyni
plati pouze smluvni najemné, stanovené dohodou mezi pronajimatelem a najemcem.
Neni-li dohoda sjednana, je najemce povinen platit tzv. trzni neboli srovnatelnou cenu
najemného tj. obvyklé najjemné v dané lokalité a v daném cCase. Srovnatelné¢ najemné
zjistuje bud’ znalec, ktery potidi posudek o vysi obvyklého najemného, nebo se stanovi

na zékladé¢ prokazatelného dolozeni vySe nejméné tfech srovnatelnych ndjemnych.

Pro zji§téni srovnatelného najemného byly vytvofeny cenové mapy, které diive
spravoval Statni fond rozvoje bydleni a Ministerstvo pro mistni rozvoj. Pozdéji se staly
nadbyte¢nymi a ndkladnymi pro aktualizace a proto je SFRB a MMR jiz neaktualizuji.
Nyni jsou cenové mapy vydavany Asociaci realitnich kancelafi a slouzi pfedev$im pro

orienta¢ni uréeni vyse najemného.
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Obr. 4: Cenova mapa - prondjem byti v CR [K&/m?]

Zdroj: http://cenovamapa.gekonsro.cz/

Ceny pronajmu bytu zjisténych cenovou mapou jsSou o néco nizsi nez ceny zveiejnéné

realitni kanceléii realitymix.cz.

Tabulka 3: Primé&rna cena pronajmi bytd za 1 m? v jednotlivych krajich CR

listopad 13 zari 14 Fijen 14 listopad 14
Praha 235 239 242 245
Ceské Budéjovice 138 141 140 138
Brno-mésto 176 177 178 176
Karlovy Vary 153 150 151 149
Hradec Kralové 131 137 138 139
Liberec 125 125 125 122
Ostrava-mésto 120 139 137 138
Olomouc 133 148 149 150
Pardubice 135 140 139 137
Plzeii-mésto 126 133 134 135
Usti nad Labem 122 131 132 134
Jihlava 141 128 130 131
Zlin 143 154 153 154

Zdroj: http://realitymix.centrum.cz/statistika-nemovitosti/
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Opét podobné jako u prodeje bytil je prvnim misté v poradi nejdrazsich prondjmu byt

Praha a za ni Brno. Nejlevnéjsi prondjmy jsou k nalezeni v Liberci a Jihlavé.

Vypocet ekonomického najemného

Ekonomické najemné je najemné, které pokryje pronajimateli naklady spojené
s poskytovanim nemovitosti a také prinese pozadovany vynos z vlozené¢ho kapitélu.

Polozky, které jsou zahrnuty ve vypoctu vyse tohoto najemného, jsou:

- pozadovana vynosnost (mira kapitalizace),

- ro¢ni vydaje na opravu a udrzbu nemovitosti,

- ro¢ni pojistné nemovitosti,

- ro¢ni dan z nemovitosti,

- ro¢ni vydaje na spravu nemovitosti,

- mira amortizace (opotiebeni),

- rizikova prémie (v piipadé, Ze by se nepovedlo nemovitost pronajmout).

Trzni nijemné a ekonomické se mize navzajem liSit. V rdmci ekonomického
najemného neni zahrnuta atraktivita lokality. Pokud je tedy ekonomické najemné nizsi
nez trzni, investice do koup€ nemovitosti na pronjjem by se nam méla vyplatit

V opa¢ném piipadé nikoliv.
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5. MOZNOSTI FINANCOVANI BYDLENI

Na financovani vlastniho bydleni se nabizeji dvé zakladni moznosti:

- Stavebni spoieni

- Hypotecni uvér

5.1 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je systém ucelového ukladani finan¢nich prostfedkli, na jehoz

vynosech se podili i stat, proto jsou pravidla stanovena zakonem.
Tento populadrni produkt je zaloZen zejména na:
- pfijimani vklada od Gc¢astnikll tohoto spofent,

- poskytovani Gvérd vyhradné témto ucCastnikiim, kteti jiz splnili stanovené

podminky.

- a poskytovani statni podpory fyzickym osobam, ucastnikiim stavebniho

spofeni.

5.1.1. Princip

Stavebni spofeni vzniklo v disledku ¢asto marné snahy jednotlivetl financovat si své
vlastni bydleni. Princip funguje tak, ze urcita skupina ¢lenti ukladd na svij ucet u
stavebni spofitelny pfedem smluvené ¢astky, tim vznik4 fond, ze kterého je spofitelna

schopna poskytovat avéry pro ¢leny ktefi jiz splnili podminky pro erpani uvéru.

Tuto myslenku zjednodusime jest€¢ o néco vice. Uvazujme deset rodin, které touzi po
postaveni svého vlastniho domku. Jedna rodina je schopna naspofit na bydleni za deset
let. Kdyz by rodiny zacaly spofit stejnou ¢astku ve stejném roce, budou vSechny bydlet
az po deseti letech. Ale kdyz budou rodiny spofit spole¢né, tak za rok naspofi na jednu
stavbu. Jedna rodina mize zacCit bydlet a vSichni dohromady pokracuji ve spofeni.
Z tohoto prikladu je ziejmé, ze devét z deseti rodin bude bydlet diive nez by sama byla
schopna naspofit si na dim. A nejmén¢ Stastnd rodina na tom nebude o nic hlife, nez

kdyby si spofila sama.
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5.1.2. Historie stavebniho sporeni

Zakladni myslenka stavebniho spofeni se objevila v roce 1775 v Anglii v Birminghamu,
kde vzniklo sdruzeni Ketley’s Bulding Society. Tyto spolky vznikly nejen z potieby

financovani bydleni, ale také z potieby rozvoje podnikéani drobnych femeslniki.

Otazka financovani bydleni se rozsifila i do dalSich evropskych stati. Nejvétsiho
rozboje bylo dosazeno v Rakousko-Uhersku a Némecku. Gemainschaft der Freude
(Spolek pratel) je spolek, ktery je povazovan za prvni stavebni spofitelnu. Byl zalozeny
vroce 1921 Georgem Kroppem v Némecku ve Wiistenrot, jehoz snahou bylo zajistit
financovani bydleni pro ¢leny spolku. Tento spolek byl po par mésicich vinou vysoké
inflace rozpusStén. Ale vroce 1924 byl znovu zalozen pod stejnym ndzvem, toto
zalozeni bylo Uspé$né. Dochdzelo k postupnému vyvijeni stavebniho spotfeni, napf.
systém pro piidélovani uvéru byl zalozen ne na ndhodném losu ale na bodovém
hodnoceni, blizké tomu, se kterym se setkdvame v dnesni dobé. Od roku 1934
v Némecku byla zavedena moznost snizeni danového zékladu o penize vlozené do
stavebniho spofeni. A Vv roce 1952 bylo stavebni spofeni roz§ifeno o statni podporu ve

vysi 25-35% opét v Némecku (Kielar, 2010, s. 10-14).

V Ceské republice bylo stavebni spofeni zavedeno v roce 1993 a je upraveno zakon
€. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spoteni. Zakon byl

od 1. 4. 1993 né&kolikrat novelizovan.

Zéakon ¢. 96/1993 o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni striktné
nafizuje stavebnim spofitelnam, jak mizou investovat penize svych klientti, nebo komu
muZou uvér poskytnout. Takto jsou spofitelny chranény pied problémy jako nékteré

banky, které zkrachovaly.

K prvni novelizaci doSlo zakonem ¢. 83/1995 Sb.2 K hlavnim zm&nam patii napft., Ze i
pravnicka osoba se sidlem na Gizemi CR miize byt u¢astnikem stavebného spoteni, ale
narok na statni podporu ma pouze osoba fyzicka. Nejpodstatnéjsi zménou bylo zatazeni
do smlouvy o stavebnim spofeni moznost stavebnich spofitelen poskytnout klientim

pieklenovaci uver.

2 7akon ¢&. 83/1995 Sb., novela zédkona o stavebnim spofeni a zakonu o bankach.
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V roce 2003 byla provedena velmi vyznamna novelizace zakonem ¢&. 423/2003 Sb.?
platnym od 1. 1. 2004. Nejzasadné&jsi zména pro klienty se tykala poskytnuté vyse
zalohy na statni podporu, ktera byla snizena z 25% z maximaln€ 18 000 K¢ na 15%

z maximalné 20 000 K¢. Redlné se tedy statni podpora snizila ze 4 500 K¢ na 3 000 K¢.

Dalsim dulezitym bodem ve vyvoji stavebniho spofeni byl rok 2010. Novelizace
zékonem &. 348/2010 Sb.*, ktera se opét dotkla iGastnikil stavebniho spofeni snizenim
zalohy na statni podporu z 15% na 10% z ¢astky uspofené v kalendainim roce.
Maximalné je teda mozno od statu ziskat 2 000 K¢. Dale podpora vyplacena v roce
2011 za rok 2010 se zdaniuje zvlasStni dani se sazbou 50%. A navic uroky pfipisované po

31. 12. 2010 budou zdanény 15% srazkovou dani.

Posledni zmény se tykaji tzv. Gi€elového omezeni statni podpory. Podle nejnovéjsich
informaci by zména méla byt u¢inné od roku 2015 a méla by se tykat nejen novych, ale
i difive uzavienych smluv o stavebnim spofeni. Jde o to, Ze narok na statni podporu by
mél jen ten, kdo ji pouzije na bytové ucely nebo si ke stejnému ucelu vezme uvér od

stavebni spofitelny (Aktualné.cz, 2014).

3 Zakon ¢&. 423/2003 Sb., zmé&na zakona o stavebnim spofeni.

% Zakon &. 348/2010 Sb., zm&na zékona o stavebnim spofeni a zm&na zékona o danich z
piijma.
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Tabulka 1: Vyvoj parametra statni podpory stavebniho spoteni

Do 31. 12. 2003

Od 1.1.2004"

Od 1.1.2011™

Délka spoieni 5 let 6 let 6 let
Statni podpora (SP) 25% 15 % 10 %
Max. vyse SP/rok 4 500 K¢ 3 000 K¢ 2000 K¢
Objem vkladu pro ziskani
18 000 K¢ 20 000 K¢ 20 000 K¢
max. SP
Danové osvobozeni urokt
ano ano ne
z vkladu
Uroky z avéru jsou _ ‘ ‘
do vyse 300 tis. do vySe 300 tis. | do vySe 300 tis.

odecitatelnou polozkou

Z danového zakladu

K¢ rocné K¢ rocné

K¢ rocné

) Pouze pro smlouvy uzaviené od tohoto data

") Pro vSechny smlouvy

V ceské republice nyni pisobi pét stavebnich spofitelen:

Ceskomoravska stavebni spoftitelna,
Modré pyramida, stavebni spofitelna,
Raiffeisen stavebni spofitelna,

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny a

Wiistenrot stavebni spotitelna (JANDA 2013, s. 176).

47




B Ceskomoravska stavebni
spofitelna

m Stavebni spofitelna Ceské
spofitelny

= Modra pyramida

H Raiffeisen stavebni
spofitelna

= Wiistenrot stavebni
sporitelna

Graf 4: Pozice stavebnich spofitelen dle poc¢tu nové uzavienych smluv v roce 2013

Zdroj: http://www.hypoindex.cz/, (Hrusova, 2014)

5.1.3. Smlouva o stavebnim sporeni

Ucastnikem stavebniho spofeni miize byt fyzicka i pravnicka osoba. Rozdil mezi FO a

PO je, ze osoba fyzicka statni podporu ¢erpat mize, zatimco osoba pravnicka ne.

Smlouva byva uzavirdna na dobu neurcitou a je omezena pouze vysi cilové castky,
protoze neni mozné naspotit vice. Cilova castky je sloZena z vkladd klienta, ze statni
podpory, z mozného Uvéru a z urokl z vkladd a statni podpory po odeéteni dané
z piijmu z té€chto troki. Rozdil mezi sjednanou cilovou ¢astkou a ¢astkou naspofenou je
tedy vyse uveéru. Spravné zvolend cilova ¢astky je velmi diilezita, nebot” se od ni odviji
vySe minimalnich mési¢nich vkladd, vySe poplatku pii uzavieni smlouvy i vyse
mésicnich splatek uvéru. Pro ucastnika, ktery m& v imyslu pouze spofit, je vhodnéjsi
zvolit cilovou ¢astku niz8i. Oproti tomu pro ucastnika, ktery ma v planu vyuzit moznost
uvéru ze stavebniho spofeni, je vhodnéjsi zvoleni vyssi cilové ¢astky, aby v budoucnu

nebyl touto hranici limitovan.
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Dale smlouva obsahuje jak Grokovou sazbu vkladu, tak i trokovou sazbu poskytnutého
uvéru. Tyto sazby jsou dle zadkona stanoveny jako pevné. A jejich rozdil nesmi

presahnout hranici tii procentnich bodi.

Velmi dilezitym bodem ve smlouvé jsou podminky pro piidéleni uvéru ze stavebniho
spofeni. Jedna se o podminky, které musi klient splnit, aby mohl Cerpat ptipadny avér
dale viz kapitola ,,Fdze uvérovd“. Tento bod je zejména dilezity pro stavebni
sporitelnu, protoze musi zajistit rovnovahu mezi vklady a avéry. Stavebni spofitelny
maji ze zdkona nafizené, Ze pridélené Gvéry ze stavebného spoifeni, musi poskytovat

z finan¢nich prostiedku klientd ve fazi spoieni (Kielar, 2010, s. 16).

Ucastnik si pfi sjednavani smlouvy vybird variantu stavebniho spofeni. Spotitelnami
jsou obvykle nabizeny tfi varianty, které jsou oznaCovany jako Rychla, Standardni,

Pomala.®

Rychla varianta je pro ucastniky, ktefi potiebuji rychle realizovat své zaméry tykajici se
bydleni. Ve fazi spofeni je spofici ¢astka vyssi a rychleji tak ziskdme moznost Cerpat
uvér. A ve fazi avérové jsou zase splatky vyssi, coZ ndm umozni rychlejsi splaceni

averu.

Varianta Pomala je urCena tém, ktefi chtéji spofit a nemaji akutni zajem Cerpat Gvér.
Casto je uzavirana jako pojistka, ze nékdy v budoucnu bude mit klient zajem o Gvér,
nebo jako spotfeni pro déti. VyznaCuje se niz§imi meési¢nimi vklady, pozd€ji nam
zajiStuje nejnizsi umotovani uvéru a tim 1 dlouhodobé spléaceni.

A posledni varianta Standardni je pro ty, ktefi mysli na budoucnost ve stfednédobém

horizontu, maji zajem o spofeni a zaroven uvazuji i o iveru.

VSechny varianty nam umoziuji vyhodné spofit a vZzdy mame néarok na uvér ze
stavebniho spofeni. Jde pouze o to, kdy narok na uvér vznikne a jak vysokou splatku

budeme platit (Ondrova, 2002).

> Podet variant i nazvy se u jednotlivych spofitelen miize liit.
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5.14. Faze stavebniho sporeni

Stavebni spofeni obvykle probihéd ve dvou fazich a to:
- Faze spofeni

- Faze uvéru
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Obr. 5: Stavebni spofeni a uvéry ze stavebniho spofeni

Zdroj: (Kielar, 2010, s. 19); vlastni zpracovani

Preklenovaci uvér slouzi pro pieklenuti doby do pfidéleni cilové Castky jiz ve fazi
spofeni. Poté klient plati pouze uroky z pieklenovaciho uvéru, ale navic musi dale
spofit. V okamziku, kdy klient naspoti dostate¢nou vysi pro pfidéleni Givéru fadného,

bude pieklenovaci avér splacen ptidélenou cilovou ¢astkou.

Faze sporeni

Tato faze je pocatecni fazi kazdého stavebniho spofeni. Za¢ind podpisem smlouvy a
uhrazenim vstupniho poplatku a kon¢i dnem, kdy je poskytnut uvér. Stavebni spoteni
muze byt ukonéeno také uplynutim vypovédni lhity, pfidélenim cilové castky v ptipadé
pteklenovaciho uvéru, vyplacenim uspor ucastnikovi nebo tumrtim ucastnika. Smlouva

ve fazi sporeni mize byt kdykoli klientem vypovézena.
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V této fazi klient uklada mési¢ni vklady, obvykle ve vysi 0,4 — 0,7% z cilové castky.
Tato vyse je kalkulovéana tak, aby klient béhem 5 — 7 let naspoftil zhruba 40 — 50 %
z cilové castky, coz je vétSinou hranice potiebnd pro ptidéleni tvéru. A zbylych

50 az 60 % tvofi prostor pro ¢erpani uvéru (Syrovy, 2005, s. 18).

Pii neocCekdvanych udalostech, kdyz se klient dostane do finan¢ni tisné, muze
pravidelné ulozky dokonce pterusit. A do konce daného roku tj. do 31. 12. ma moznost
vlozit mimotadny vklad, aby si zajistil pfisluSnou vysi statni podpory. Smlouvu neni
potfeba vypovédét, protoze pii vypovézeni do 6 let klient ptijde o dosud pfipsanou
statni podporu. Pieruseni spofeni je mozno na zaklad¢é podani pisemné zadosti, které ovsem
spofitelna muze i zamitnout, ale v praxi se tak zpravidla nestava a zadost vyfidi bez potizi.
Béhem preruseni spofeni dal bézi narok na statni podporu (Kielar, 2010, s. 18). Klient mize
moznost preruseni vyuZzit pouze jednou za dobu trvani smlouvy, nejcastéji to byva na dobu
jednoho roku a poté uvidi, zda se jeho situace zlepsi ¢i nikoliv. Pokud finan¢ni situace
neumozni klientovi smlouvu ozivit a zait znovu spofit, je nejlepsi feSeni snizit cilovou
castku tak, aby zistatek na uctu ¢inil 40% z nové cilové Castky, aby pak nemusel dale spofit
a po uplynuti vazaci doby mohl naspotfené prostiedky vcetné trokti a odpovidajici statni

podpory vybrat (Svacina, 2010).

Klienti, ktefi nemaji zajem o Cerpani uvéru, mohou pouzit prostfedky ze stavebniho
spofeni vCetné statni podpory a piipsanych trokd, dle vlastniho uvazeni. Tito klienti
jsou oznacovani jako ,,pratelSti klienti* bez kterych by spofitelny nemohly poskytovat

uvery.
Faze uvérova

Po fazi spoftici obvykle nésleduje faze uvérova. Ze stavebniho spofeni je mozné vzit si
dva typy uvéru a to piidéleny Gver neboli fadny a avér preklenovaci. Ziskani obou typt
uvéru je vazéno se splnénim urcitych podminek. Pro ptidéleni uvéru ze stavebniho
spofeni je potieba splnit tyto tfi podminky:
1) spofit minimalné 2 roky,
2) naspofit minimalné¢ 40% resp. 50% cilové castky (dle podminek konkrétni
spofitelny) a

3) splnit hodnotici ¢islo.
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Hodnotici ¢islo urcuje, jak kvalitni je spofeni klienta. Toto Cislo roste s ¢asem (¢im déle
klient spofi, tim je Cislo vyssi), s vysi naspofené Castky (pfi naspotfeni 50 % z cilové
castky je vyssi, nez pii naspoteni 40%), s v€asnosti (pfi vlozeni prostfedkil na pocatku
spofeni je hodnotici Cislo vyssi nez pii vlozeni pfed koncem spoieni) a se zvolenou
variantou (Cislo roste rychleji pfi varianté Rychlé, nez pfi variantach Standardni nebo

Pomalé), (Syrovy, 2005, s. 26-27).

Tti vySe zminéné podminky nejsou vSe, co musime splnit, abychom se penéz od
sporitelny dockali. Stavebni spofitelna musi mit zajiSténou navratnost pijcenych

prostiedkt, a proto musime dale splnit:
4) tcelové vyuziti poskytnutych prostiedki,
5) prokazani schopnosti splacet uvér a
6) zajisténi uvéru

UCELOVOST

Stat, ktery poskytuje podporu stavebniho spofeni, zaroven urcuje, jak muze klient
s prostiedky z Gvéru stavebniho spofeni nalozit. Utelovost je tedy dana zakonem. Da se
fict, Ze klient mize prostiedky pouzit na feSeni svych bytovych potieb nebo osob
blizkych. Bytovymi potfebami se rozumi, viz dal§i Kapitola: ,,PouZiti financnich

prostredkii stavebniho sporeni “.

BONITA KLIENTA

To aby stavebni spofitelna poskytla klientovi uvér, musi prvni posoudit schopnost
klienta splacet dluh. Spofitelna rozhodne o tom, zda jsou klientovy piijmy dostatecné a
pozaduje, aby byly pravideln¢ dosahované. Také je hlidan klientlv vek a je pozadovano

splaceni uvéru v jeho produktivnim véku.

Stavebni spofitelny vétSinou odectou od piijmu klienta veskeré pravidelné mésicni
zévazky. A rozdil musi stacit na obzivu klienta a jeho rodiny. Stavebni spofitelny tento
rozdil poméfuji s zivotnim minimem a pozaduji, aby mél na obzivu 1,5nésobek

zivotniho minima.
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ZAJISTENI

Stavebni spofitelna musi mit pojistku a taky zpiisob, jak ziskat své penize zpét. Pro

tento ucel slouzi zejména:

- zastava nemovitosti, ktera se mize prodat, nebo

- rucitel, ktery by mohl ptipadné splacet dluh misto klienta.

Zastava nemovitosti se pouziva pouze u vyssich uvér, zpravidla nad 500 000 K¢. Pro
Da se fict, ze jeden ruditel je vyzadovan na 150 000 K¢&. Rucitel musi splnit podobné
podminky jako klient (produktivni v€k po celou dobu splaceni, dostate¢na a pravidelny

ptijem). U uvért do 100 000 K¢ vétSinou staci spofitelné to, Ze klienta dobte zna.

Pii splnéni vSech téchto podminek, mize klient Cerpat Gcelovy uvér ze stavebniho

spofeni.

Preklenovaci aveér

V piipadé€ nesplnéni nékteré z uvedenych podminek, ma mozZnost klient pozadat o tivér
ptreklenovaci, €asto nazyvany jako meziuvér, napi. klient potiebuje fesit svou bytovou
situaci diive, neZ mu vznikne narok na Gvér fadny, nebo klient ma dostatek naspotenych

penéz, ale pro fadny tveér by musel splnit podminku 24 mésicti spofeni.

Tento Gvér slouzi k pieklenuti doby do ziskani naroku na piidéleny uvér ze stavebniho
spofeni. Zpravidla je poskytovan ve vysi cilové ¢astky. V dobé Cerpani pteklenovaciho
Gvéru klient nesplaci jistinu z Gvéru, ale plati pouze troky z tohoto Gvéru. Ugastnik tedy
vV tomto obdobi plati uroky z celkového objemu penéz i piesto, Zze uzZ méa naspofenou

urcitou vysi.

A zaroven musi dale vkladat smluvené Castky na spoftici Ucet, pro zvySovani svého
hodnoticiho Ccisla, aby mu po case vznikl narok na poskytnuti fadného tuvéru.
Jistina pteklenovaciho uvéru neni po dobu cCerpani splacena, je splacena az po
poskytnuti pfidéleného uvéru ze stavebniho spotfeni a to jednordzove. Teprve potom
zacind byt splacena i jistina, ted’ jiz z uvéru pfidélené¢ho. Vyhodou je, Ze uroky i z

pteklenovaciho tvéru lze odecitat od danového zakladu (Kielar, 2010, s. 18).
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Pouziti finan¢nich prostiedki stavebniho sporeni

Primarnim ucelem pouziti Gvéru je na bytové potieby. Ty jsou podle Zakona ¢. 96/1993

sb., 0 stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spoieni § 6 tyto:

a)

b)

d)

f)

9)

h)

)

vystavba bytového domu, rodinného domu, nebo bytu ve vlastnictvi podle

zvlastniho pravniho piedpisu,
zména stavby na bytovy diim, rodinny diim, nebo byt,

koupé nového domu, rodinného domu, nebo bytu vcetné rozestavéné stavby

téchto domt, nebo bytu,

koupé€ pozemku v souvislosti s vystavbou nebo koupi bytového domu, rodinného
domu nebo bytu, v¢etné rozestavéného bytového domu, rodinného domu nebo

bytu, nebo s feSenim jinych bytovych potieb,

splaceni Clenského vkladu nebo podilu v pravnické osobé, jejimz je ucastnik
¢lenem nebo spole¢nikem, stane-li se Ucastnik najemcem bytu, poptipad¢ bude-
li mit jiné pravo uzivani k bytu, v bytovém nebo rodinném domé ve vlastnictvi

této pravnické osoby,
zmeéna stavby, tdrZba stavby, nebo udrZovaci prace,

vypofadani spolecného jméni manZeld nebo vypotfddani spoluvlastnikd,

popiipad¢ dédici,
uhrada za ptevod druzstevniho podilu,

pfipojeni bytového domu nebo rodinného domu, nebo domu s byty ve vlastnictvi

podle zvlastniho pravniho ptfedpisu k vefejnym sitim technického vybaveni,

splaceni uvéru, nebo pujcky pouzitych na financovani vySe jmenovanych

finan¢nich potieb.
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5.1.5. Statni podpora

Podle Zékona €. 96/1993 sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni

§ 4 muze statni podporu ziskat:
- obé&an Ceské republiky,

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

republiky,

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

pridélenym piislunym organem Ceské republiky.

Podle Zakona €. 96/1993 sb., o stavebnim spoieni a statni podpofe stavebniho spofeni
§ 10 ¢ini poskytovana zéaloha statni podpory 10 % z naspofené castky v piisluSném
kalendarnim roce, maximaln¢ vsak z castky 20 000 K¢. Vyse statni podpory tedy miize

byt maximalné 2 000 K¢ za kalendaini rok.

Castka tispor piesahujici 20 000 K& v jednom roce se z hlediska posuzovani naroki
ucastnika na statni podporu ptfevadi do nasledujiciho roku spofeni v ptfipade, Ze
ucastnikem uzaviend smlouva bude obsahovat prohldseni ucastnika, Ze v rdmci této
smlouvy zada o ptiznani statni podpory. Toto prohlaseni nesmi ti¢astnik po dobu trvani

smlouvy zménit.

Podle Zakona ¢. 96/1993 sb., o stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho spoteni § 12
odst. 2. stavebni spofitelna vyplati Gcastnikovi zalohy statni podpory, ptipsané na ucet

ucastnika do konce doby spoieni:

a) pokud ucastnik po dobu 6 let ode dne uzavieni smlouvy nenakladal s uspofenou

¢astkou, nebo

b) pokud ucastnik v obdobi do 6 let ode dne uzavieni smlouvy uzaviel smlouvu o
uvéru ze stavebniho spofeni a pouzije uspotfenou castku, penézni prostiedky z

tohoto uvéru a tyto zalohy statni podpory na bytové potieby.

Uroky ze statni podpory a také uroky z vkladi ze stavebniho spofeni jsou osvobozeny od

dané z pfijmi fyzickych osob.
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5.1.6. Umrti iéastnika stavebniho spoieni

V ptipad¢ amrti ucastnika zakon o stavebnim spofeni ¢. 96/1993 Sb. v platném znéni

presné stanovuje, jak bude se smlouvou nalozeno.

V prvni fadé prechdzi smlouva na poztstalého manzela ¢i manzelku. Poztstaly manzel
¢i manzelka ptedlozi kopii imrtniho listu a poté dojde ke zméné€ i€astnika stavebniho
spofeni. Novy tcastnik muze smlouvu vypovédét nebo nadale spotit. Pokud neexistuje
po zemfielém pozlstaly manzel nebo manZzelka, jsou prava a povinnosti vyplyvajici ze

stavebniho spofeni predmétem dédického tizeni.

5.1.7. Srovnani stavebnich sporitelen podle Girokovych sazeb

Uroky stavebnich spofitelem pisobicich na tzemi CR jsou, kviili konkurenénim bojtim
o ziskani klientli, velmi podobné a to jak tiroc¢eni vkladi, tak i uroky poskytovanych

aveéru.

Tabulka 4: Srovnani urokovych sazeb jednotlivych spofitelen

Poplatek | , , Urok na
Urok Urok
Nazev sporitelny za vedeni preklenovaci
z vkladu uvérovy
uctu uvér
Raiffeisen 320 K¢ 1,5% Od 2,99% 5,2%
1%+0,7%
Modra pyramida 300 K¢ 2,89% - 3,99 3,24% - 6,34%
bonus
Ceska spofitelna 310 K¢ 1% 3,05% -6,5% | 3,99% — 6,85%
1% 3,7%
Wiistenrot 300 K¢ 2,5% - 6,9%
1,5% 4.2%
Zakladni
Ceskomoravska 1,5%
330 K¢ 2,3% - 4,3% 2,9% - 6,9%
stavebni sporitelna Specialni
2,25%

Urodeni vklad se u spofitelen nejéastdji pohybuje mezi 1% az 2% rocné.

Ceskomoravska stavebni spofitelna nabizi za splnéni ur¢itych podminek trok az 2,25%.
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Nejlepsi trok pro uvér fadny ze stavebniho spofeni nabizi Ceskomoravska spofitelna a
to az 2,3% rocné. A nejlepsi pieklenovaci uvér, pii splnéni urcitych podminek,

poskytuje Wiistenrot stavebni spofitelna.

5.1.8.  Vyvaoj stavebniho sporeni od roku 2002

Nasledujici kapitola poukaze, jaky mély jednotlivé Gpravy a novelizace dopad stavebni

spofeni, jak na po¢et novych smluv, tak na vysi vyplacené statni podpory a dalsi.

Nejvyssi rozdil v poctu noveé uzavienych smluv nastal mezi roky 2003 a 2004. Pti¢inou
sniZzovani je, ze na smlouvy uzaviené do konce roku 2003 se véazala statni podpora 25%
z max. 18 tis. K¢. a ke smlouvam po tomto roce uz jen 15% z max. 20 tis. K¢. Dalsi
tendence byla mirné stoupajici az do roku 2008, kdy doslo opét ke snizeni, ke kterému

ptispélo dalsi snizeni statni podpory v roce 2010.

Pocet nové uzavirenych smluv o stavebnim sporeni (ks)
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Graf 5: Pocet noveé uzavienych smluv stavebniho spofeni

Zdroj: MF CR

Od roku 2002, kdy priméma cilova castka u novych smluv byla 146,6 tis. K¢, rostla kazdy
dalsi rok, krom& mirného poklesu v roce 2010. V roce 2013 se vystoupla az na hodnotu
370,8 tis. K¢.
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Primérna cilova ¢astka u nové uzavicenych smluv o stavebnim
sporeni (tis. K¢)
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Graf 6: Primérna cilova ¢astka smluv o stavebnim spofeni

Zdroj: MF CR

V niZe uvedeném grafu jsou srovnany prostiedky poskytnuté prostiednictvim Uvéri.
Objem poskytnutych Gvérd az do roku 2010 rostl, poté nejspi§ vlivem vyrazného

snizovani urokovych sazeb hypotecnich tivéra zacal klesat.

Dale graf poukazuje na to, ze do roku 2004 klienti nejéastéji vyuzivali iveéru fadného ze
stavebniho spofeni. Od tohoto roku razn€ rostl objem poskytnutych penéz na

pieklenovaci uvér, jde tedy o piedcasné Cerpani ze stavebniho spofeni.
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Graf 7: Poskytnuté uvéry
Zdroj: MF CR

Stavebni spofeni ma vedle dalSich dota¢nich programil pfispivat ke zlepSovani stavu
bytového fondu. V soucasnosti je to jedna z hlavnich forem finan¢ni podpory bydleni,
ktera je poskytovana MF CR. Statni piispévek tim, Ze zvySuje vynos ze stavebniho
spofeni, motivuje klienty shromazd’ovat finan¢ni prostiedky v tomto piipadé ve
stavebnich spofitelnach. Prostfedky pouZzivaji stavebni spofitelny k naslednému
poskytovani uvért. Idealni koncept stavebniho spofeni piestavuje finanéné zajimavé
uvéry pro pravidelné spofici klienty, dostupnost i pro lidi s niz§imi piijmy a zaroven
musi byt piijatelny pro statni rozpocet. DileZité je, aby nadale financni prostfedky
sméfovaly do bytového fondu a zaroven je potieba respektovat moznosti statniho

rozpoctu.

Nejvyssi realné vyplacena statni podpora byla vice nez 16 mld. K¢ v roce 2005, od té

doby je kazdym rokem nizsi.
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Realné vyplacena statni podpora (mld. K¢)
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Graf 8: Vyplacena statni podpora
zdroj: MF CR
5.1.9. Shrnuti stavebniho sporeni

Vyhody stavebniho sporeni

statni podpora 10 % z ro¢n¢ uspoifené ¢astky (maximalné 2 000 K¢&),

uroc¢eni uspor 1-3 % p.a. po celou dobu spofeni,

vklady jsou u stavebnich spofitelen pojistény az do vyse 90%,

smlouvy,

naSetfené penize vCetn¢ statni podpory Ize utratit za cokoliv,

moznost zazadat o uver ze stavebniho spofent,

moznost vyuziti pfeklenovaci uvér,

uroky z uvéru jsou pro fyzické osoby odpocitatelné ze zadkladu dané,

jeden klient mtize mit vice smluv o stavebnim spofeni (avSak statni podporu mutize
Cerpat pouze na jednu),

po 6 letech spofeni mé klient moznost pouzit naspoienou castku vcetné statni
podpory na cokoliv,

klient plati niz§i poplatky za vyfizeni a za sprdvu uv€ru nez v piipadé
hypotec¢niho Gvéru,

kvuli ziskani tvéru neni tfeba rucit nemovitosti (do urcité vyse),
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- uvér je mozno kdykoliv umofovat mimotfddnymi splatkami nebo ptfedcasné

splatit bez sankci.

Nevyhody stavebniho sporeni

- vySe uveru je omezena vysi vlozenych prostfedkt ve fazi spofici,

-k ziskani naroku Cerpat fadny uvér je potieba minimalné 2 roky spofit,

- urokové sazby pieklenovacich uvért jsou vyssi nez u veru hypotecnich,
- narok na vyplatu statni podpory vznika az po 6 letech,

- pouziti uvéru je ucelove vazano,

- maximalni vySe statni podpory je omezena ¢astkou 2 000 K¢,

- pfiukonceni smluv do 6 let klient ztrati ndrok na statni podporu,

- v soucasnosti pomérn¢ vysoké sazby urokl u uveért.

5.2. Hypotecni uvér

Hypotec¢ni avér patii mezi bankovni uvérové produkty, které bylo mozné ptvodné
pouzit pouze na investice do bydleni. Ale vroce 2004 doSlo k upravé zdkona o
dluhopisech, nyni platny pod ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ktery pfinesl novou
definici hypotec¢niho Gvéru: ,, Hypotecni uver je uver, jehoz splaceni véetné prislusenstvi
Je zajisténo zdstavnim pravem k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povazuje za

I3

hypotecni uvér dnem vzniku pravnich ucinkii zastavniho prava.

Nyni je teda pro hypotéku charakteristicky pouze zptsob zajisténi, coz je, ze uver musi
byt zajistén zastavnim pravem K nemovitosti a to i rozestavéné (Syrovy, 2005, s. 40).
Ale 1 tak jsou hypotec¢ni Gvéry jednim ze zdékladnich zpiisobli, jak ziskat finanéni

prostiedky na financovani vlastniho bydleni.

Tato diplomova prace tesi otazku bydleni, tim padem zde bude rozebrana hlavné
hypotéka tykajici se investice do bydleni. Hypotéky, které jsou pouzity na jiny ucel nez
na bydleni, jsou néco mezi klasickou hypotékou a spotiebitelskym tvérem. I banky
vyuzivaji tohoto rozdéleni na hypotéky na bydleni (tzv. klasickd hypotéka) a na
libovolny ucel (tzv. americka hypotéka), mezi nimiz je rozdil hlavné v tirokové sazb¢.
Urokova sazba je nizsi u hypoték na bydleni, protoZe je pro banky méné rizikova

(Syrovy, 2005, s. 41).
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5.2.1. Historie hypotec¢niho tvéru

Hypotec¢ni Gvér se fadi mezi nejstarsi formy Gvérovych vztaht, vztahti mezi dluznikem
a vétitelem. Hypotecni Giveéry vznikly ze skupiny uvérd, jejichz splaceni bylo zajisténo
zastavami k nemovitostem. JelikoZz nemovitost nemize byt fyzicky pfesunuta mimo
dosah véftitele a jeji hodnota klesa velmi pomalu nebo dokonce mtize i rast, patii jiz od

starovéku k nejoblibenéjSim zarukam.

Pocatky hypotecniho bankovnictvi v Evropé

Jiz ve starovéku v dobé Rimské Fise mély nékteré obchody hypoteéni charakter tim, ze
pUjcky penéz probihaly proti zastavé nemovitosti a pud¢. Tato pijcka byla oznacovana
jako ,,hypotheca”. Zpocatku, ptedevs§im v obdobi starovéku a stfedovéku, byla jako
nemovitostni zaruka pfijimana zejména puda, zvlasté pida zemédélska. Souviselo to
s tehdej$im prevazujicim charakterem vyroby a obzivy. Teprve s rozvojem méstanstva,
zivnostenské a femeslné vyroby a s ristem Zzivotni Urovné se do popiedi jako
nemovitostni zaruky dostaly i stavby, zejména ty, které slouzily k bydleni nebo
k provozovani femesel. Mohutnéjsi rozvoj hypote¢nich obchodii ptisel az v 17. a 18.
stoleti, kdy prvni hypote¢ni banky zaloZzeny v Anglii a nasledné i ve stfedni Evrop¢.
V tomto obdobi zéaroven vznikla potfeba zdroji z hypote€nich zastavnich listi.
(Hypotecni zastavni listy (dale HZL) jsou dluhopisy vydavané hypote¢nimi
bankami s cilem ziskani finan¢nich prostiedki na poskytovani hypote¢nich wvéru.
Jmenovita hodnota a hodnota pomérného vynosu HZL je plné kryta pohledavkami
z hypote¢nich uvérti (Finance.cz, 2014)). Jejich emise byly vzdy na dorucitele
s palroc¢ni frekvenci vyplaty kuponu. Byly nevypovéditelné, diky cemuz se staly
oblibenymi na burzach. Pohleddvka majitele zastavniho listu byla zajiSténa zastavnim
pravem ke konkrétni nemovitosti, kterd byla uvedena na emisi zastavniho listu

(Vlachova, 2009, s. 29).

Pocatky ¢eského hypotecniho bankovnictvi

V Cechach vznikla prvni skute¢éné fungujici hypoteéni banka ve druhé poloviné 19.
stoleti. Slo o Hypotecni banku Kralovstvi Ceského v Praze zaloZzenou v roce 1865,
pozdg&ji znama jako Hypote¢ni banka Ceska a fungovala jako banka pro ziskani Givéru

na domovni a pozemkovy majetek.
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Pocatkem 2. svétové valky byl vyvoj hypotecniho bankovnictvi u nés zcela zastaven.
V poloving 20. stoleti hypote¢ni obchody upadaly a v pribéhu dalSich let téméf

vymizely.

Hypotecni bankovnictvi bylo formalné obnoveno v roce 1990 piijetim zékona
€. 530/1990 Sb. o dluhopisech, ale kvuli nefunk¢nosti kapitalového trhu a
nedostatenému pravnimu zézemi. V roce 1995 spolu se vznikem hypotecniho
bankovnictvi u nds vznikl novy hypotecni zakon ¢. 84/1995 Sb. a pro jeho potieby byl
novelizovan i zdkon o dluhopisech ¢. 530/1990Sb. Od této doby obliba hypote¢niho
uvéru opét stoupa, tyto Gveéry slouzi zejména jako zdroj dlouhodobého financovani
nemovitost uréenych k bydleni. Ke konci roku 1996 ziskalo licenci k provozovani

hypotecnich obchodii jiz 7 bank.

V roce 2000 probéhla novelizace vétSiny bankovnich ptedpist, kterd byla potiebna pro
vstup Ceské republiky do Evropské unie. Zhruba od tohoto roku dochazi v oblasti
hypotecnich Gvérti k obrovskému nartistu objemu a ke vzniku novych hypotecnich
produkti. A rok 2004 pfinesl posledni a nyni platny zédkon pod ¢. 190/2004 Sb., o
dluhopisech.

5.2.2. Ucelovost tuvéru
Dle vyuziti uvéru, lze rozdélit hypotecni Gvér na dva zékladni typy a to:
1. UCELOVY

Pro tento Gvér je charakteristickd ucelovost, ktera je definovana bankou. Hypote¢ni tivér

ucelovy je poskytnuty na investici do bydleni.
Investici do bydleni je mysleno:

e koup¢ nemovitosti do osobniho vlastnictvi (bytu, rodinného domu, stavebniho

pozemku),
e financovani vystavby nemovitosti, pfipadné i nastavby, vestavby, pfistavby,

¢ financovani rekonstrukci, modernizace ¢i oprav nemovitosti,
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e ziskdni podilu nemovitosti za ucelem vypotadani spoluvlastnickych, dédickych

podili nebo spolecného jméni manzeld,
e zpétné proplaceni vlastnich finan¢nich prostfedkli investovanych do nemovitosti,

e refinancovani stavajiciho ucelového uveru od banky ¢i stavebni spofitelny, ktery

byl pouzit na investici do nemovitosti.

2. NEUCELOVY

Neucelovy uvér casto oznacovan jako americka hypotéka, ktera neni vazana investici do
bydleni. A klient ucel pouziti prostiedkli z uvéru bance viibec nemusi sdélovat. Muize
byt pouzit napt. na financovani automobilu, dovolené, studium svych potomkt nebo na

konsolidaci ptechozich pujcek.

24

diky ruceni nemovitosti, byva urokova sazba této hypotéky niz$i, nez u beznych
spotiebitelskych uvérti. Ve srovnani s ucelovou hypotékou je naopak urokova sazba

vys$si. VétSina bank poskytuje neticelovy tvér az do 70 % hodnoty zastavni nemovitosti.

Oba typy uvéri jak ucelovy, tak netucelovy musi byt zajiStény zéastavnim pravem

k nemovitosti, ktera je zapsana v katastru nemovitosti.

5.2.3. Splaceni tvéru

Splaceni hypote¢niho uvéru zatizi rozpocet dluznika na dlouhou fadu let. Dobu
splatnosti si sjednava klient s bankou a zdlezi na ném, pro jakou délku se rozhodne.
Ale také ¢im delsi je doba splatnosti, tim vice klient zaplati na urocich. Hypotecni
banky nabizi dobu splatnosti od 5 let do 30 let, pficemz plati, Ze zadatelé by méli byt po
celou dobu splaceni HU v produktivnim véku. Pokud by nebylo mozné tuto podminku
splnit a délka splaceni by zasahovala do dichodového véku, je potieba k uvéru piibrat

dalsiho spoludluznika, ktery podminku spliuje.

Dale si klient mze vybrat formu splaceni. Hypotecni Givér je mozné splacet nékolika

zpusoby. Nejpouzivangj$i zplsobem je postupné splaceni v pravidelnych mési¢nich
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splatkach, které mlzou byt realizovany formou anuitniho, progresivniho nebo

degresivniho splaceni.

Anuitni splaceni

Jedna se o nejéastéji pouzivany typ splaceni HU. Klient hradi po celou dobu trvani
uvéru stejnou vysi mésicni splatky. Tato skutecnost plati pouze, pokud se béhem doby
splaceni nebude ménit urokovd mira. OvSem zména Urokové miry mulze nastat po

kazdém skonceni fixaéni doby.

Kazda anuitni splatka obsahuje splatku jistiny (amor) a Grok. Umor je ¢astka, o kterou
se snizi dluh a urok je platba bance za poskytnuté financnich prostiedkli. Pomér téchto
dvou slozek se v prib¢hu splaceni méni. Z pocatku je Grok pomérné velkd slozka

splatky, ale v pribéhu splaceni klesa a zvySuje se podil imoru.

Na nasledujicich dvou grafech je ukazadn prabéh anuitniho splaceni. Vstupnimi

hodnotami pro grafy je jistina 1,5 mil. K&, doba splaceni 20 let a tirokova sazba 4%.

=—DIluh ==—Celkem urok Zaplaceno
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2000000
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Graf 9: Anuitni splaceni hypote¢niho Gvéru
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Graf 10: M¢sic¢ni anuitni splatky

Progresivni splaceni

Progresivni spldceni nabizi pouze nckteré banky. Tento typ splaceni je ur¢en mladym
lidem, ktefi momentéalné¢ nemaji k dispozici dostatek finan¢nich prostiedki na splaceni
standardnim zptisobem s anuitnimi splatkami, ale v budoucnu ocekévaji rist svych
pfijmi. Nebo je vhodny pro pary, z nichz je jeden na matetské dovolené a ocekavaji, ze

Vv nejblizsi dobé se vrati zpét do zamé&stnani.

Princip splaceni spociva v tom, Ze z pocatku je splatka nizsi, neZ béZzna anuitni splatka
(minimalné ve vysi Grokill) a postupem casu roste, az anuitni splatku prevysi. Pokud si

cvwr

splatku jistiny. AvSak to zajisti vys$si progres splatek v dalSich letech.

Vyhodou tohoto splaceni je, Ze na uvér mize dosahnout i klient s niz§im pfijmem. Na
druhou stranu vSak klient bance zaplati na tirocich vice nez pfi anuitnim splaceni. Navic
s timto typem splaceni se poji riziko v podobé o¢ekavaného navyseni platu klienta, které

nemusi byt tak vyrazné, nebo v horSim piipad¢€ nemusi byt zadné.

Degresivni splaceni

Pti degresivnim splaceni ma klient moznost navolit si az dvojnasobek bézné anuitni

splatky. Klient zpoc¢atku zatizi svlij rozpocCet vysokymi splatkami, které se postupné
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snizuji. Splatka je konstantni v jednom obdobi, coZ znamena jeden rok, po uplynuti této

doby se snizi o pevné stanoveny koeficient.

Tento zpusob splaceni je vhodny pfedevsim pro klienty s vysokymi ptijmy, nebo pro

mladé lidi planujici rodinu a v budoucnu pocitaji s vypadkem jednoho piijmu.

Velkou vyhodou degresivniho splaceni je, ze diky vysS$im splatkdm, je rychleji
umorovana jistina a klient na turocich zaplati méné. Nevyhodou je ovSem vysoka

finan¢ni zatéz na pocatku.

Hypotéka s variabilni sazbou

Jedna se o hypotecni tvér s plovouci tirokovou sazbou a od klasickych hypoték se lisi
hlavné tim, ze tirokova sazba neni fixovana napft. na dobu roku, tii let, péti let, ¢i déle,

ale méni se na zékladé momentalnich podminek na trhu.

Zakladem variabilni urokové sazby je jednomési¢ni sazba PRIBOR, ke které banky
pripoc¢tou svou marzi, ktera slouzi na pokryti naklada a zisku a také souvisejiciho rizika
s poskytovanim hypoték. Nyni se marze pohybuje néco kolem dvou procent. PRIBOR

je urokova sazba, za kterou si banky pijcuji penize navzajem mezi sebou.

Hypotéka s variabilni sazbou, casto nazyvana ,Pfevratna hypotéka®“ nebo ,Float
hypotéka®, se zacala zna¢né vyuZivat hlavné po roce 2010, kdy vzrostl podil hypoték
s variabilni sazbou z 1,5% az na 10%. Po roce 2010 d¢lal rozdil mezi fixni a variabilni
urokovou sazbou 1%. OvSem od druhé poloviny roku 2012, diky trvajicimu poklesu
fixnich sazeb se rozdil téchto sazeb ztencil na méné nez pil procenta, coz ubralo na

atraktivité tohoto typu hypotéky.

Vyhodou plovouci sazby je nizsi tirokova sazba a mozZnost pfechédzet z variabilni sazby
na fixni Grokovou sazbu. Pokud se plovouci sazba zvedne nad hranici sazby
poskytované u béznych HU, ma klient moznost piejit na tuto pevnou sazbu a naopak se

zase vratit k plovouci sazb&. OvSem tyto zméeny jsou bankou zpoplatnény.
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5.2.4. Urokova sazba

vvvvvv

hypotéku. Sazby jednotlivych bank se vyznamné neliSi, pfesto se vyplati sledovat

jednotlivé nabidky.

Sazby se sjednavaji mezi bankou a klientem pfed uzavienim smlouvy. Vyse urokové
sazby je vzdy individualni zalezitosti posouzeni konkrétniho klienta a zavisi zejména na

téchto faktorech:
e Urokové sazby na trhu.

Dluhopisy jsou zdrojem penéz pro banky, tim padem jsou urokové sazby

hypotecnich uvért ovliviiovany urokovymi sazbami dluhopist.
e Doba splatnosti HU.

Delsi doba splaceni, znamena vyssi riziko pro banku, protoze se muze financné

zhorsit situace klienta.

e Doba fixace.

cvwr

fixace a mit tak vétsi jistotu, je potfeba si pfiplatit.
o Kvalita klienta neboli bonita

NejdilezitéjSim faktorem, ktery rozhoduje, kolik prosttedki banka zadateli ptij¢i a jestli
mu vibec puj¢i, je bonita klienta. Banka neda na pocit klienta, ze on sam se citi byt
schopen spléacet ivér. Teprve az banka uznd, ze pfijmy jsou dostatecnou zarukou proto,
aby nepfiSla o své penize, poskytne Zadateli své prostiedky. A obecné plati, kdyz je
vyS$$i kreditni skore klienta, vede to k niz$i tirokové sazbé, nebo k moznosti vyssiho

uvéru (Novakova, 2007, s. 12).

Obecné se bonita posuzuje tak, ze se od pifijmu Zadatele ptipadné i1 spoluzadatelii
odectou pravidelné vydaje, predpokladana vyse splatky hypotéky a vysledek se porovna

s Zivotnim minimem rodiny.
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Finan¢ni Gstavy nehledi pouze na vysi piijmi, Casto pfi svém rozhodovani ptfihlizi i na
dalsi faktory, jako napt. v jakém oboru Zadatel pracuje, vzdélani, pohlavi, vék nebo kde
zije, tim je mysleno, ze pii ztrat€¢ pracovniho mista, nové misto je snaze sehnatelné ve

velkomeéste, nez v malé vesnicce.

Dale banky provétuji uveérové registry. Zjistuji, zda ma klient v souCasnosti néjakeé
uveéry, nebo jak své zavazky platil v minulosti. Na ziskéni hypotéky maji negativni vliv i
rucitelské zavazky, nebo i nevyuzivany kontokorent na bézném ucétu (Novakova, 2007,
s. 12).

e Konkurenc¢ni prostredi.
Vyssi konkurence zpiisobi snizovani trokovych sazeb.
e Druh produktu.

Nabidka hypotecnich produktl je pestra a jednotlivé produkty se od sebe 1isi napf.
objemem poskytnutych prostredkil, zplisobem splaceni a vysi tUrokové sazby.
Banky nabizeji naptf. uvé€ry do 70%, 80%, 100% ¢i jiné procento hodnoty
nemovitosti a avery, které jsou Iépe zajisténé, jsou 1 pro banku méné rizikove, proto

zde muze byt nabidnuta nizsi tirokova sazba (Syrovy, 2005, s. 42).
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Graf 11: Primé&rna Grokova sazba [%]

Zdroj: http://www.hypoindex.cz

, FINCENTRUM HYPOINDEX hodnoti vyvoj cen hypoték v case. Je to vdzend
prumérna urokova sazba, za kterou jsou poskytovany v daném kalendarnim mésici nové
hypotecni uvery pro fyzické osoby. Vahami jsou objemy poskytnutych uveri. Vstupni
data pro vypocty poskytuji tyto banky: Ceska sporitelna, CSOB, Equa Bank, GE Money
Bank, Hypotecni banka, Komercni banka, LBBW Bank, Raiffeisenbank, Sberbank
CZ, UniCredit Bank a Wiistenrot hypotecni banka. ** (2014)

Na vyvoj hypoték mezi roky 2004 az 2006 plsobila fada faktorli a to napf. zména sazby
DPH, rtst realnych mezd, vstup CR do EU, sniZeni statni finanéni podpory, zvysujici se
nabidka kvalitnich nemovitosti, konkuren¢ni boj bank, zavedeni moznosti fixace ¢i nové
zavedeného produktu tzv. bezicelové hypotéky. V tomto obdobi se trokovéa sazba

pohybovala mezi 3,5 az 5%.

Zvyseni sazby v roce 2008 a 2009 bylo ovlivnéno dénim za ocednem, kdy i1 na Cesky
hypotecni trh dolehla americka hypotecni krize. V roce 2009 dosahovaly primérné
urokové sazby bezmala 6%. V dalSich letech byly hypotéky ovliviiovany pfedevsim
konkuren¢nim bojem, coz je kazdoro¢né snizovalo az na soucasnou rekordni hodnotu

2,51% (Partners, 2014).
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5.2.5. Fixace

v

Hypotecni uvér je zdvazek na dlouhou dobu. Nejcastéjsi jsou uvéry na 15 a 20 let, ale
banky nabizeji i hypotéku se splatnosti 30 ¢i dokonce 40 let. Banky vyzaduji jedno,

klient ukonc¢i splaceni v produktivnim véku.

Kdyby si banka s klientem sjednala podminky na pocatku pro celé trvani smlouvy,
jedna strana by na tom zarucené prodélala. Aby se tak nestalo, stanovuji banky urok
vazany na urCité obdobi, tzv. fixaci Grokové sazby. Fixace je doba, kterou si banka

s klientem dohodne pfedem a béhem které se neméni podminky smlouvy.

Jakou zvolit délku fixace? Pokud odbornici o¢ekavaji pokles urokovych sazeb, nebo
pokud je relativné nizka a stabilni je vhodna fixace krat$i. Naopak pokud je ocekavan
brzky rist trokovych sazeb, nebo jsou nestdlé a Casto se meénici, je vhodnéjsi delsi
fixace, ale je drazsi, protoze je to pro banky vice riskantni (Chiquier Loic, Michael J.
Lea, 2009, s. 50).

Klient, ktery chce byt konzervativni a sjedna si dobu fixace na del$i obdobi napt. na 15
let, musi poéitat, Ze jeho sazba bude od po¢atku pomémé vysoka. Cim je fixaéni doba

......

vétSina klientl voli dobu fixace ro¢ni az pétiletou (Novakova, 2007, s. 8).

5.2.6. Zajisténi uvéru

Hypote¢ni uvér, jak jiz bylo zminéno, musi byt zajistén zastavnim pravem
k nemovitosti, ktera se musi nachazet na tzemi CR, ¢lenského statu EU nebo jiného

statu, tvoticiho Evropsky hospodaisky prostor.

Banka podle zdkona mize poskytnout Givér maximalné do vySe 70% zastavni hodnoty
zastavené nemovitosti. Pokud banky poskytuji ivéry nad 70%, je potfeba najit ndhradni
kryti. Nemovitost je vzdy v zastave cela, nelze zastavit napt. polovinu nemovitosti, nebo
nemovitost, na kterou je vazédno vécné bfemeno. Jako nahradni kryti je nejcastéjsi
vinkulace pojisténi zastavované nemovitosti ve prospéch banky. Dal§imi nastroji miize
byt piizvani rulitele nebo sjednani zivotniho pojisténi opét ve prospéch banky

(Hypotéky, 2014).
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5.2.7. Zivotni cyklus hypotéky
Zivotni cyklus hypotéky lze rozdélit na tii zakladni faze:

a) piipravna faze — v ramci této faze klient podava zadost o poskytnuti avéru, ktera
by meéla obsahovat osobni udaje a také udaje o spoluzadatelich, udaje o
pfijmech, o investicnim zdméru a popisu nemovitosti, kterou se bude rucit.
K Zadosti je nutné piilozit doklady pro ovéfeni totoznosti, doklady prokazujici
vlastnictvi zastavované nemovitosti a ovéfeny odhad jeji ceny, doklady
prokazujici tcel investice (kupni smlouva, smlouva o dilo) a doklad pojisténi

nemovitosti.

b) schvalovaci faze — banka provéiuje zadost a v piipadé schvaleni vypracovava
uvérovou smlouvu a smlouvu zastavni. Banka posoudi rizikovost Zadatele a

zkonkretizuje podminky poskytnuti HU pfedev$im vysi urokové sazby.

c) realizani faze — zacina po podpisu Gvérové a zastavni smlouvy a po vlozeni
zastavniho prava do katastru nemovitosti. Nyni je povinnosti banky vcas
poskytnout klientovi pfislibené penize, ale podminky mize ménit. Klient ma
povinnost fadné hypotecni avér splacet, ale pokud dojde ke zméné podminek ze
strany banky, ma moznosti uvérovou smlouvu vypovédét (Finance a

bankovnictvi, 2014).

5.2.8. Statni podpora k hypoteénim uvérim

Statni podpora hypote¢niho tivérovani bytové vystavby

Nafizeni vlady ¢. 244/1995 Sb., kterym se stanovi podminky poskytovani statni finan¢ni
podpory hypotecniho uvérovani bytové vystavby, ve znéni pozdéjsich ptedpisi, bylo
sucinnosti 1. 2. 2004 zruSeno a proto zadosti o tento druh podpory podané po

31. 1. 2004 nemohou byt piijaty (Portal o bydleni, 2014).

Statni podpora HU na starsi nemovitosti pro osoby do 36 let

Cilem této statni podpory je zvySeni dostupnosti vlastnického bydleni pro mladé lidi.

Zéakladni podminky pro poskytnuti podpory vyplyvaji z wustanoveni natfizeni
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vlady &. 249/2002 Sb. ve znéni nafizeni vlady ¢. 32/2004 Sh. Zadatel o piispévek musi

splnit tyto podminky uvedené ve vyse zminénych natizenich vlady:

e v roce podani Zzadosti nedovrsi 36 let,

manzela/manzelku,

omezeni se vztahuje 1 na

e neni vlastnikem ani spoluvlastnikem bytového domu, rodinného domu nebo

bytu,

e uplynuly nejméné 2 roky od nabyti vlastnictvi bytu ¢i rodinného domu prvnim

vlastnikem k datu podani zadosti o poskytnuti ptispévku,

e Dbyt nebo rodinny dim musi, po dobu poskytovani statni podpory, slouzit

vyhradné k trvalému bydleni zadatele a

e byt nebo rodinny diim je na tizemi Ceské republiky.

Piispévek lze poskytnout po dobu splaceni tivéru, maximalné€ vSak po dobu 10 let. Déle

je prispévek urcen na koupi bytu nejvyse do 800 000 tis. K&, nebo koupi rodinné domu

S jednim bytem do 1,5 mil. K¢ Pokud avér pfesahuje maximalni vyse, pfispévek

nebude poskytnut na piesahujici ¢astku.

Tabulka 5: Vztah urokové sazby a statni podpory hypote¢niho uvéru

Pramérna arokova sazba

Vyse podpory na nové

Vyse podpora pro mladé

v predchozim obdobi bydleni lidi do 36 let.
10 % a vice 4% 4%
9-10% 3% 4%
8-9% 2% 4%
7-8% 1% 3%
6-7% 0% 2%
5-6% 0% 1%

Méné nez 5 % 0% 0%

Zdroj: Udaje z Ministerstva pro mistni rozvoj
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Statni podpora pro rok 2014 je nulova. Divodem je, Ze za piedchozi rok tedy rok 2013

byla primérna tirokova sazba kolem 3,5 %.
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Graf 12: Statni podpora vyplacena k hypote¢nim uvérim od roku 1996 (v mil. K¢);
zdroj: MMR

Zatizeni statniho rozpoctu podporou k hypote€nimu uvéru neni nezanedbatelné. Od
roku 1996 rostly vydaje vysokym tempem a zastavily se aZ v roce 2003. V roce 2004 se
ptestala vyplacet podpora na nové nemovitosti a taky primérnd trokova sazba klesla
pod hranici 5 %. Statni rozpocet byl stale znaéné zatiZen, protoZe podpora je vyplacena

celé fixacni obdobi nejvyse vSak 5 let.

Darniové ulevy

Dalsi forma statni podpory bydleni, je moZnost danovych odpoctd, dle zikona

¢. 586/1992 Sb. o danich z pfijmt v § 15 odst. 3:

,0d zdkladu dané se odecte castka, ktera se rovna urokum zaplacenym ve zdanovacim
obdobi z uvéru ze stavebniho sporeni, urokiim z hypotecniho uveru poskytnutého
bankou, snizenym o statni prispévek poskytnuty podle zvilastnich pravnich predpisii,

jakoz i uveru poskytnutého stavebni sporitelnou, bankou v souvislosti s uverem ze
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stavebniho sporeni nebo s hypotecnim uverem, a pouzitym na financovani bytovych
potieb, pokud se nejedna o bytovou vystavbu, udrzbu ani o zménu stavby bytového
domu nebo jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor, provadénou v ramci ¢innosti,
ze které plyne prijem ze samostatné cinnosti, nebo pro ucely najmu. Bytovymi potiebami

pro ucely tohoto zdakona se rozumi. *

Z ¢astky zaplacené na urocich z hypotecniho uvéru lze od zékladu dané z piijmut
fyzickych osob odecist pouze Cast urokl, které jsou jiz o statni prispévek snizeny.

Nejvyse je mozné odecist az 300 000 K¢ ro¢né.

5.2.9. Poplatky spojené s hypote¢nim uvérem

Nejveétsi poplatek zpravidla byva za zpracovani a vyhodnoceni zadosti o avér. Obvykle
byva urcen procentudlni hodnotou z pozadované vySe uvéru. Poplatek je jednorazovy a

byva i nevratny a to 1 v piipad¢ zamitnuti zadosti.

V ptipad¢ piidéleni uvéru se plati mésicni poplatek za vedeni Gvéru a poptipadé

poplatek za zménu podminek Gvéru.

Jednorazovy poplatek znalci za vyhotoveni ocenéni nemovitosti, kterd se bude

zastavovat. Nékdy banky oceni nemovitost bez znalce dle cenové mapy zdarma.

Déle nemtizeme zapomenout i na platby, které nejsou pro banku. Jsou to pojisténi a to
pojisténi nemovitosti a Zivotni pojisténi, které banky nevyzaduji, ale v ptfipadé

v

vinkulace ve prospéch banky dosahneme na vyhodné&jsi urokovou sazbu.

5.2.10. Shrnuti hypote¢niho uvéru

Vyhody:

e moznost snizeni zékladu dan¢€ az do vySe 300 000 K¢ ro¢né,

e nizké urokové sazby v porovnani s jinymi druhy uvért,

e moznost volby délky fixace irokové sazby,

e rozlozeni splatek na dlouhou dobu a tim padem nizka splatka,

e rychlé ziskani nemovitosti bez ptredchoziho spofeni v porovnani se stavebnim

spofenim.
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Nevyhody:

e nutné ru¢eni nemovitosti,

e sank¢ni poplatky pfi mimotadnych splatkach,

e zadluzeni na dlouhou dobu,

e banky mohou vyzadovat zivotni pojisténi,

e pomérn¢ vysoké poplatky za vytizeni a spravu Gvéru,

e riziko zvySeni urokové sazby po skonceni doby fixace.
5.3. DalSi moznosti financovani bydleni

5.3.1. Kombinace stavebniho sporeni a hypotéky

Stavebni sporeni jako zdroj vlastnich prostiedki

Nejcastéjsi kombinaci je pouziti stavebniho spofeni jako vlastnich zdroji k doplnéni
hypotéky. V soucasné dobé banky poskytuji hypotéky i do 100 % hodnoty nemovitosti,
ovSem za cenU vyS$§i urokové sazby. Kombinace je vhodna, pokud cloveék diky
nedostatecné bonité na uvér ani nedosdhne. Bud’ pro nedostatecné piijmy, nebo pro
malé uspory. Tuto situaci lze efektivné vyfesit pravé Gvérem ze stavebniho spofeni.
Pljc¢ené penize od stavebni spofitelny pfedstavuji vlastni zdroje a tim klient dosahne
niz§iho LTV. Banky nejcastéji stanovuji vyhodnéjsi sazby pro tvéry do 70 % ¢i 85 %
LTV.

Dalsi situace muze nastat, kdyz klient nespliiuje podminky pro k poskytnuti fadné¢ho
uvéru ze stavebniho spofeni. V tomto ptipadé¢ bude muset Cerpat nejprve meziuveér
(pteklenovaci uvér). Zpocatku bude celit vy$Simu finanénimu zatizeni. Kromé splatky
hypotéky a urokl z pteklenovaciho tveéru budeme muset dospofovat stavebni spofeni,
abychom splnili podm. fadného uvéru. Finan¢ni zatiZzeni se da eliminovat progresivnim
splacenim. Ze zacatku se na trocich plati vice, ale je to ptfedpokladu, Ze po ptid€leni
fadného Gveéru bude urok nizsi neZ u mozné hypotéky a celkové tak docilime finan¢ni

uspory.
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Stavebni sporeni jako mimoradna splatka

Druha moznost jak zakomponovat stavebni spotfeni v ramci hypotéky je pouzit ho jako
mimotadnou splatku. Klient splaci bance pravidelné pouze trok a ¢astku piipadajici na
umor jistiny spofi na stavebni spofeni. To je vinkulovano ve prospéch banky. Na
stavebnim spofeni vyuziva klient statni podpory. Po naspofeni urcité Castky je cast
hypotéky mimotadné splacena. Tato kombinace po snizeni statni podpory u stavebniho

spofeni je vyuzivana minimalne.

5.3.2. Kombinace hypotéka a IZP

Tato kombinace se stala hitem hlavné u finan¢nich poradct, ktefi maji moznost ziskat
dvoji provize. O vyhodnosti ¢i nevyhodnosti této kombinace se vedou spory. Zakladni
princip je podobny jako u stav. spofeni formou mimofadné splatky. Klient po dobu
splaceni hypotéka splaci pouze uroky a zaroven V ramci investi¢niho zivotniho pojisténi
zhodnocuje své prostiedky a navic je pojistén. Az klient naspoii dostate¢né prostredky,
je hypotecni avér splacen. U této kombinace je dilezité zminit i riziko, Ze poZadovany
vynos nebude dostate¢ny a hypotéka se ndm ve vysledku prodrazi. Stejny vysledek
nastane i v ptipad¢, ze vzroste tirokova sazba hypotéky a klient bude platit vyssi uroky

z celého tvéru. Clovék musi vzdy velmi dobfe propoéitat, zda se mu kombinace vyplati.
Vyhody kombinace jsou:
e Klient je pojiStén (ovSem mohl by vyuZit i jiné poptipadé levnéjsi pojisténi).

e Odpocet na danich (jistina HU se nesniZuje), zaplatime vice na urocich, které lze

nasledné odedist na danich.

e  Zaplacené pojistné je moznost také odecist (pfi splnéni ur¢itych podminek).

cv w7

5.3.3. Uvéry od Statniho fondu rozvoje bydleni

Vétsina programii Statniho fondu rozvoje bydleni se tykd vlastnikii bytovych domt

(modernizace i nova vystavba), nebo domt, které byly postizeny povodni. Pro fyzické
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osoby do 36 let je nyni aktivni Uvér 150. Tento program je uréen na opravy a

modernizace bytl ¢i domd.

Podminky programu:

e vyse uvéru 150.000 K¢ na zadatele (zadal 1ze i o nizsi ¢astku),
e urokova sazba 2 % p.a. po celou dobu splaceni,

e doba splaceni - 10 let,

e pro manzele ¢i jednotlivce do 36 let,

e na byty ¢i domy v osobnim vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi.

Uvér Ize vyuzit napiiklad na:

e piipojeni k vefejnym sitim - voda, plyn, kanalizace, elektfina,

e plast budovy - obvodovy plast, stiecha, balkon, okna, okapy, Zaluzie,

e rozsifeni stavajiciho bytu o dal$i mistnosti (ne vSak vznik bytové jednotky),

e opravu nebo vybudovani WC, koupelny,

e opravu nebo vyménu usttedniho vytapéni a kotle, rozvodi elektro, vody

e pofizeni a instalaci solarnich paneld, tepelného Cerpadla, klimatizace,

e pofizeni a instalaci kuchynské linky, vestavénych spotiebici, vestavénych skiini,
e dalsi modernizace vnitiniho interiéru — napt. dvefe, podlahy, omitky

(SFRB, 2014).

5.3.4. Vlastni hotovost

Vlastni hotovost je nejjednodussi zptlisob, jak financovat bydleni. OvS§em asi jen malo
jedincti ma takovou moznost na zac¢atku svého produktivniho ¢asu. A i v pfipadé, ze na
konté¢ mame dostatecny obnos, je dilezité vSe dobie zvazit. Aby nedoslo, Ze vSechny
prostfedky utratime za vystavbu domu, nebo koupi bytu a na nasledné zatizeni by ndm
nic nezbylo. VZdy je nutné ponechat si urcitou rezervu. Radéji si vzit mensi hypotéku,
nez abychom museli vyuzivat spotiebitelskych uvérd, leasingti na auto nebo jinych
(drazsich) forem financovani. Proto bychom se méli snazit vyuzit pravé hypote¢niho

uvéru, ktery patii k t€ém levnéjSim formam financovani.
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Jelikoz platime navic urok z ptijéenych pencz, je uvér drazs§i nez vlastni prostredky.
Pokud bychom nechtéli trok platit, mame moznost misto splaceni uvéru radeji pockat a
spofit. V tomto piipad¢ si na ukazku definujeme jednoduchy piiklad. Budeme-li spofit
10 tis. K¢ mésicné na byt hodnoté 1,5 mil. K¢, budeme muset spofit dvanact a pil roku.
Casem cena bytu pravdépodobné poroste, takze naspofena ¢astka nam nebude stadit.
Kdyby ceny rostly o 2% (pfiblizn¢ jako inflace), bude cena bytu za 10 let zhruba 1,8
min. K¢. Pokud by se ndm podatilo zhodnocovat nase uspory 4% p. a., méli bychom za
12 let asi 1,9 mil. K¢ a nemovitost bychom mohli koupit. OvSem celou tu dobu spofeni,
bychom museli fesit problém jak bydlet. Pokud bychom bydleli v pronajmu tak, nejen
ze bychom platili mési¢né najem, ale také bychom neméli tolik prostoru na spofeni.
Kromé toho se vystavujeme riziku, Ze ceny nemovitosti porostou rychleji. V piipade
srovnani s HU, kdyz by byla tirokova mira 3,8% na 1,5 mil. K&, tak by mésiéni splatka
byla asi 11 tis. K¢ po dobu 15 let.
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6. PRIPADOVA STUDIE

Cilem piipadové studie je vyhodnotit efektivnost bydleni formou pronajmu bytu a
koup¢ vlastniho bytu. Pti vypoctech bude bydleni vzato jako forma urcité investice, coz

znamena, ze efektivnost financovani bydleni bude zaméfena na dlouhodoby horizont.

Rodina bude jen pro upfesnéni modelovana jako par vékové v rozmezi 26-30 let. A

jejich hlavni cil jsou dva potomeci. Prace pro oba jedince je v Brné.

Jelikoz jsou byty v blizkém centru Brna relativné drahé, budeme pro koupi bytu
uvazovat oblast do vzdalenosti cca 40 km od mésta. Ceny bytit v této vzdalenosti
mohou byt i o statisice levnéj$i. OvSem budeme brat v uvahu i naklady spojené s
umisténim bydleni, ¢imz jsou mysleny pfedevs§im naklady na dopravu do Brna, kde je
vEtsi pracovni uplatnéni nez v okoli. A prondjem bude umistén ve mésté Brno, presnéji
podle tarifnich zon IDS JMK (Integrovany dopravni systém Jihomoravského kraje)
Vv zonach 100 nebo 101.

6.1. Rozpocet domacnosti

6.1.1. Prijem ze zaméstnani

Ve 3. &tvrtleti roku 2014 ¢inila primérnd hruba mésiéni mzda dle CSU 25219 K&.
Primérnd mzda je vypocitana jako podil mzdovych prostiedkd (vCetné ptiplatka,
odmén, nahrad mzdy atd.) pfipadajici na jednoho zaméstnance. Vysledky strukturalnich
vydélkovych statistik uvadéji, ze zhruba dvé tfetiny zaméstnancti maji niz§i mzdu, nez
je celostatni pramér. Proto V piipadové studii nebudeme uvazovat pramérnou mzdu,
nybrz median mezd, ktery predstavuje hodnotu mzdy uprostifed mzdového rozdéleni,
tzn., Ze polovina hodnot mezd je niz§i a druhd vys$Si nez median. Median hrubych
mési¢nich mezd ve 3. tvrtleti roku 2014 pro celou CR &inil 21 521 K&, u muZi

23492 K¢ a u Zen 19 215 KG¢.
Cista mzda

Vypocet Cisté mzdy zacina u mzdy hrubé (v¢. priplatkli, odmén a nahrad). K této Castce

pficteme 25 % ve formé soc. pojiSténi a 9 % ve formé zdrav. pojisténi, které odvadi
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zaméstnavatel (pojistné zaokrouhleno na koruny nahoru) tj. superhruba mzda. Z niz
vypolitame 15 % dan z pfijmu, coz je mési¢ni zdloha na dan zpfijmu FO pred
odectenim danovych slev. Po uplatnéni téchto slev dostaneme zélohu na dan. Z hrubé
mzdy vypo&itame soc. (6,5 %) a zdrav. pojisténi (4,5 %). Cistou mzdu dostaneme, kdyz
od hrubé mzdy odecteme zalohu na dan po uplatnéni slev a socidlni a zdravotni

pojisténi.

Tabulka 6: Vypocet Cisté mzdy

HM 19 215 23 492
+ 25 % socialni (zaméstnavatel) + 4804 + 5873
+ 9 % zdravotni (zaméstnavatel) + 1729 + 2114
SUPERHRUBA 25749 31480
Zaklad pro vypocet zalohy na dan: 25800 31500

Dan pied slevami 15 % - 3870 - 4725
Slevy na dani + 2070 + 2070
Zaloha na dan 1800 2 865

- 6,5 % soc. poj. (zaméstnanec) - 1249 - 1527
- 4,5 % zdrav. poj. (zaméstnanec) - 865 - 1057
Cista mzda 15301 18253
Celkem ¢ista mzda 33554

(Dan zvyhodnéni na déti) 1117

Celkem ¢ista mzda " 34671

(Dan zvyhodnéni na deti) 1117 x 2 = 2234

Celkem ¢&istd mzda ? 35788

Y Ptijem po navratu do prace po prvnim dit&ti
2 Piijem po navratu do prace po druhém ditti
Dalsi pfijmy nejsou uvazovany, pouze je dilezité mit na paméti snizeni piijmi v dobg,
kdy bude jeden rodi¢ na matetské dovolené. V budoucnu je dilezité¢ védét, o kolik se

piijmy sniZi a jak vysoké splatky napt. hypotéky jsou redlné.
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Materska dovolena

Vyse penézité pomoci v matefstvi je dle hrubého pfijmu Zeny vypocitana na 13 290 K¢
mésicné (po dobu 196 dni = 28 tydnli = 7 mésicii), (minimalné¢ 7 600 K¢&/mésic). Po
skonceni mateiské nasleduje ¢erpani rodiCovského prispévku, jehoz vyse je pro vSechny
stejna a to 220 tisic korun (maximalné¢ vsak 11 500 K¢/més). Pokud by byl piispévek
cerpan po dobu do 3 let vé€ku ditéte, bude doba Cerpani asi 31 mésicii (7 mésicl

matefska z toho 2 pted porodem a 5 po porodu).

Podrobny vypocet vyse penézité pomoci v matefstvi je v ptiloze 1. Jde ndm predevsim o

to, zjistit jaky by mohl byt nejnizsi piijem rodiny.

Tabulka 7: Matetska dovolena a rodic¢ovsky prispévek

Doba Cerpani Castka celkem Mési¢né
Materska dovolena 7 mésich 86 828 K¢ 13 290 K¢
Rodicovsky prispévek 31 mésict 220 000 K¢ 7097 K¢

Z uveden¢ho vyplyva, Ze nejnizsi Cisty piijem rodiny bude pii pobirani rodicovského
ptispévku v ptipade prvniho ditéte.
Cista mzda 2. partnera + Rodicovsky prispévek + Daiiové zvyhodnéni na déti

18 253 + 7097 + 1 117 = 26 467 K¢ / mésicné

6.1.2. Vydaje domacnosti

Vydaje zjistujeme z ditvodu zjisténi dostupného piijmu pro financovani bydleni. Aby
bylo ziejmé, jak vysoké néklady mohou byt na bézny chod domécnosti. Po odecteni
dostupného piijmu od béznych vydajl, zjistime zbyvajici dostupné finance na zajisténi

bydleni a dalSich potieb napf. zajisténi stafi, vzdélani potomkda atd.

Primémé vydani domécnosti jsou dle CSU za rok 2013. V piipadé piijmi nebylo
pouzito primérnych hodnot ale stfednich hodnot. U vydaji se tyto hodnoty neuvadi,
proto budou primérné hodnoty upraveny na zakladé¢ poméru median mezd a primérné

mzdy.
Median mezd / Priismérna mzda = 21 521 /25 219 = 0,85
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Tabulka 8: Primérné ro¢ni spotiebni vydani domacnosti na osobu

.., |S 1 dité¢tem (1|Se 2 détmi|Se 2 détmi
Bez déti o o o
pracujici) (1 pracujici) |(2 pracujici)

Potraviny a nealkoholické

. 30 480 21752 17 537 19 527
napoje
Alkoholické népoje, tabak 5615 3240 2 057 2180
Odivani a obuv 6 829 5588 4 814 6 235
Zdravi 4 256 2438 1922 1864
Doprava 19 874 14 534 10 108 13 661
Posty a telekomunikace 6 304 5051 3724 4410
Rekreace a kultura 14 884 10 099 8 324 10 995
Vzdélani a vychova 337 505 1085 1191
Stravovani a ubytovani 7014 5916 5415 8 075
Bytové vybaveni 9984 5893 5273 5654
Ostatni zbozi a sluzby 20524 13521 11125 12 293
CELKEM 126 101 88 537 71 384 86 085
Snizeno v poméru medidn 107 602 75 549 60 912 73 456
mezd a primérna mzda
Mgsicni snizené vydaje na 8 967 6 296 5076 6121
osobu
Celkové msicni vydaje 17 934 18 887 20 304 24 485
domacnosti (dle poc¢tu osob)

Zdroj: CSU

V tabulce jsou uvedeny vSechny vydaje domécnosti kromé ndkladi na bydleni.
Naslednym porovnanim s piijmy v jednotlivych fazich rodiny zjistime zhruba astku,
ktera piipada na bydleni. V uvedenych vydajich jsou jiz naklady na pojisténi rizik, i

spofeni na stafi, dovolené atd.
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Tabulka 9: Porovnani mésic¢nich piijmt a vydaji domacnosti (K<)

.., |S 1dité¢tem (1 |Se 2 détmi|Se 2 détmi
Bez déti ., ., .,
pracujici) (1 pracujici) |(2 pracujici)
Celkove mésicni vydaje 17 934 18 887 20 304 24 485
domacnosti
Piijmy v urcité fazi zivota 33554 26 467 27584 35788
Rozdil 15 620 7 580 7 280 11 303

Porovnanim jsme zjistili, ze nejvétsi financni zatézi bude rodina logicky celit, kdyz
bude jeden z partneri na mateiské dovolené. OvSem vypocty jsou pouze orientacni dle
pramérnych hodnot a navic jsou zkresleny domacnostmi, které jiz maji vlastni bydleni
splaceno a mohou si dovolit vy$si vydaje na jinych mistech. A déale jsou zde vydajové
kategorie, na kterych se da usetfit (napi. alkohol, rekreace, kultura, finan¢ni investice
apod.). Jen pro piedstavu pokud z udaji zvefejnénych Ceskym statistickym ufadem
seCteme vydaje prumérné domacnosti (2 déti, 1 pracujici, 1 na mateiské) za alkohol,
tabak, rekreaci, kulturu a za sluZby spojené s osobni péci, bude se hodnota
pohybovat zhruba kolem 6 300 K¢ za mésic. Je zde tedy misto pro tvorbu rezervy,
ktera mize byt vloZzena do bydleni. A jelikoZ po narozeni potomku urcité naklady
vzrostou a piijmy naopak klesnou, je vhodné si to toto obdobi vytvofit ur¢itou finan¢ni
rezervu. Navic kalkulujeme bydleni a ndklady s nim spojené v Jihomoravském kraji,
ktery je po Praze 2. nejdrazsi kraj v Ceské republice, coz znamena, Ze rodina musi vlozit
do bydleni vyssi prostfedky na ukor jinych vydaji. Pokud vezmeme v uvahu tyto
skute¢nosti, mohou byt na bydleni K dispozici prostfedky ve vysi pres 15 tis. K¢

meésicné.

Ve skutecnosti bychom postupovali obracené, po zjiSténi pfijmti domécnosti bychom se
zabyvali vydaji na bydleni, které jsou primarni. A az poté bychom si vymezili mési¢ni
vydaje v jednotlivych vydajovych skupinach. Tato prace je zaméfena i na rozpocet
domécnosti, proto jsou zde vymezeny vSechny kategorie vydaji dle primérnych

statistik uvedenych Ceskym statistickym ufadem.
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6.2. Predmét koupé a pronajmu

Modelova rodina je umisténa do bytu 3+1. Velikost bytu je v kompetenci s hlavnim
cilem a to vytvofeni ¢tyfélenné rodiny. Velikost tohoto typu bytu se obvykle pohybuje
od 65 — 85 m Starsi byty v centru Brna jsou ov§em rozlohou vétsi a ¢asto piesahuji i

100 m?.

Pronijem

Cena za tento byt v Brné stanova cenovou mapou je bézné v rozmezi 100 az 160 K&/m?.
A dle realitnich kancelati (www.reality.bazos.cz, www.wikireality.cz) je cena za tento
byt od 7 az do 30 tis. K¢ za mésic plus energie. Nejcastéji vSak 9 az 13 tis. K¢ bez

energif.
Ve studii budeme uvazovat s levnéjsi variantou najmu 9 000 K¢/mésic.

Tabulka 10: Nabidky pronajmi byt 3+1 v Brn¢

Ulice Plocha | Mési¢ni najem Struény popis
[m’] [Kg]
Stary Liskovec 73 9000 Panel, 6. patro, zaskleny balkon
Brno-Bystrc, 75 9900 Panel, 3. patro, revitalizace
Cerného (zatepleni, plast. okna), balkon,

sklep, rekonstrukce bytového jadra,

Bulharska 70 10 000 Cihla, 6. patro, revitalizace
(zatepleni, plast. okna), balkon

Brno-Vinohrady 64 7 500 Panel, sklep, balkon

Veveti 100 11 900 Cihla, 1. patro, byt po rekonstrukci,
plynovy kotel

Zdroj: wikireality.cz, reality.bazos.cz

Koupé

Pro koupi bytu nebudeme uvazovat stejnou lokalitu jako pro prondjem, protoze cena
bytu 3+1 se v centru Brna dostavé pfes hranici 2,5 mil. K&. Primérmé cena za m? je 42

tis. K&, coZ u bytu o rozloze 75 m? je 3,15 mil. korun. (vy3e splatky 85% hypotéky
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na 2,68 mil. korun s nizkou urokovou sazbou 2,79 % by byla ptes 16 tis. korun za mésic
na 20 let, navic bychom museli naspofit 472 500 K¢), pro rychly a pouze orienta¢ni

vypocet byla vyuzita kalkulacka ze serveru www.hypotecnikalkulacka.cz.

Z tohoto diavodu bude koupé bytu mimo Brno v dojezdové vzdalenosti do 40 km a

naklady na dopravu brany v uvahu.

Tabulka 11: Nabidky prodeje byt 3+1 mimo Brno

Oblast (km od Brna) | Plocha | Cena [K¢] Struény popis
[m?]
Blansko, Kamnarska 85 1785000 | Panel, celkova revitalizace
(31 km) (plastova okna, zatepleni, lodzie),

vyzdéné bytové jadro

Blansko, Nam. Miru 68 1699 000 | Cihla, celkova revitalizace

(29 km) (plastova okna, zatepleni, lodzie,
stiecha, stupacky) vyzdéné bytové
jadro, sklep

Blansko (30 km) 85 1699 000 | Cihla, celkova revitalizace
(plastova okna, zatepleni, dvé

lodZie, sttecha), plynovy kotel,

Rosice (21 km) 75 1890000 | Panel, 2. patro

Dolni Kounice (26 km) 72 1755000 | Panel, ¢tyfpodlazni, celkova

revitalizace, 2. patro, sklep, lodzie,

Zdroj: eurobydleni.cz, realitymix.centrum.cz

Napiiklad v obci Blansko (cca 30 km od Brna) je nejcastéjsi cena mezi 1,5 mil. az 2 mil
korun. Proto bude do vypocétu zahrnuta cena 1,75 mil. K¢ Podobné ceny jsou i

v Hruovanech u Brna nebo v Zidlochovicich (25 km od Brna).

6.2.1. Shrnuti pfedmétu koupé a pronajmu

Z diivodu finan¢ni nedostupnosti neni pro vlastni bydleni vybran byt 3+1 v Brné, ale byt
3+1 v Blansku. Blansko je od Brna vzdalené zhruba 30 km a byty jsou zde pro nasi

modelovanou domacnost finanéné dostupngjsi.
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6.3.

6.3.1.

Financovani bydleni

Kalkulace hypotéky

Zikladni poplatky bank spojené s hypote¢nim uvérem

Tabulka 12: Poplatky spojené s hypote¢nim Gvérem

Banka Komeréni banka | Ceska spofitelna | Hypote¢ni banka
a.s. a.s. a.s.

Zpracovani a
vyhodnoceni 2900 3000 3900
Zadosti

Standardni Standardni Standardni
Vyhodnoceni rizik

1 000 — byt 3900 — byt 3500 — byt
a hodnoty

- Expresni Expresni Expresni

nemovitosti

3500 - byt 500 - byt zdarma
Sprava uvéru -

Zdarma Zdarma 150

mésic
Mimoradna
splatka pri zméné Zdarma Zdarma Zdarma
fixace
. 1. zdarma 1. zdarma
Cerpani uvéru Zdarma

2. a dalsi 500 K¢

2. a dalsi 500 K¢

Poplatek za

nedocerpani véru

5 % z nevycerpané

castky

5 % z nevycerpané

castky

5 % z nevycerpané

castky

Zdroj: Interni zdroje bank

Dalsi povinnosti k hypote¢nimu tvéru:

- pojisténi nemovitosti (zhruba 2 tis. K¢ ro¢né, 160 K¢&/mes.),

- rizikové Zivotni pojisténi (odhadem 550 K¢/meés.),

- aktivné vyuzivany ucet u banky (poplatek kolem 20 K¢/més., nebo mlize byt i

zdarma)
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Stoprocentni hypotéka

Tabulka 13: Kalkulace 100 % hypotéky

Fixace na 5 let, irokova sazba 3,59 %, vySe uvéru 1 750 000 K¢

Pocet let splaceni Vyse splatky Zaplacené Groky Celkem zaplaceno
10 17 379 K¢ 335468 K¢ 1749 999 K¢
15 12 588 K¢ 515 829 K¢ 2 265 825 K¢
20 10 230 K¢ 705 299 K¢ 2 455 300 K¢
25 8 846 K¢ 903 685 K¢ 2 653 675 K¢

Zdroj: Hypotecni kalkulacka Komer¢ni banky, a.s.

U Ceské spofitelny je urokova sazba stoprocentni hypotéky s dvacetiletou splatnosti
3,85 % a vysi mési¢ni splatky 10 503 K¢. V Hypotecni bance se urokova sazba dostala

na 3,69 %. Mirna korekce trokové sazby je mozné u obou bank.

Kombinace hypotéka a vlastnich prostiedku

Kalkulace hypotéky na byt 3+1 o hodnoté 1,75 mil. K¢&. Partnerim se podafilo naSetfit
270 tis. K¢, ¢imz vySe uvéru klesne na 1,48 mil. korun (85 % z celkové investice).
Detailni nahled viz P¥iloha 3: Splatkovy kalendai hypote¢niho uvéru od Komer¢ni

banky, a.s.

Tabulka 14: Kalkulace 85 % hypotéky

Fixace na 5 let, urokova sazba 2,59 %, vySe uvéru 1 480 000 K¢

Pocet let splaceni Vyse splatky Zaplacené uroky Celkem zaplaceno
10 14 013 K¢ 201511 K¢ 1681 510 K¢
15 9931 K¢ 307 635 K¢ 1787 640 K¢
20 7908 K¢ 417 827 K¢ 1897 820 K¢
25 6 707 K¢ 532 047 K¢ 2012 050 K¢

Zdroj: Hypotec¢ni kalkulacka Komer¢ni banky, a.s.

Urokova sazba 2,59 %, je v piipadé domicilace piijmi niz§i o 0,5 %, vinkulace
zivotniho pojisténi ve prospéch banky 0 0,1 % a také za predpokladu, Ze vysSe zajisténi

je minimaln¢ v hodnoté bytu. Stejnd vySe urokové sazby vysla 1 pii kalkulaci
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v Hypoteéni bance. Ceska spofitelna nabizi v piipadé 85 % hypotéky trokovou sazbu
2,89 % a mési¢ni splatka ¢ini 8 168 K¢.

6.3.2. Kombinace hypotéky a stavebniho spoieni

Stavebni spofeni bychom vyuzili maximalné ve vysi 270 tis. korun na ziskdni nizsi

urokové sazby k hypotéce.

Napiiklad Ceskomoravska stavebni spofitelna (CMSS) nabizi pii naspofeni 40 %
z cilové Castky (z 270 tis. K¢ to je 108 tis. K¢&) trokovou sazbu 2,95 %, kdy doba
splaceni je 6 let a 5 mésicti @ minimalni mé&si¢ni splatka 1 600 K¢&. Zde je ale nutnost
dva roky spoftit, abychom dostali rovnou piidéleny uvér. Zpocatku by bylo finan¢ni
zatizeni vyss$i (1 600 + 7 908 K¢&) navic by ptibyly uréité poplatky. Ale po splaceni
prvniho uvéru po 6 letech a 5 mésicich, by se rodiné€ finan¢né¢ ulevilo a tim Ze dosahla
niz§i urokové sazby HU, dosahla by tak i celkové finanéni uspory (CMSS — uvér ze
stavebniho spofeni, dale jen SS, 2014). Stavebni spofitelny nabizi i nizsi sazby, ale pro
ty jsou vyzadovany dopliikkové produkty napt. pojisténi majetku a odpovédnosti, bézny

ucet, rizikové pojisténi, nebo Zivotni pojisténi.

Tabulka 15: Kombinace ptidéleného uvéru ze SS a hypotéky s vlastnimi prostiedky

Vlastni prostiedky Stavebni sporeni Hypotecni uvér
Vyse uvéru 160 000 110 000 1480000
Pocet mésici
77 240
splaceni
Urokova sazba 2,95 2,59
Mgsicné 1600 7908
1897 820 +
Zaplaceno 160 000 123200 + 5010
182 200
Celkem 2 368 230 K¢

Zdroj: interni zdroj banky a stavebni spofitelny

Pokud nemadme naspofenou pozadovanou Castku, mame moznost vyuzit preklenovaci
uvér, napt. kombinace hypotéky a pteklenovaciho Gveéru od Modré pyramidy ve vysi

270 tis. korun by vypadala takto.
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Tabulka 16: Kombinace SS a HU bez vlastnich prostiedkii

Stavebni sporeni Hypotecni uvér
Pi'eklenovaci Gvér Piidéleny Gvér
Vyse uvéru 270 000 K¢ 1480000 K¢
Pocet mésicii
60 60 240
splaceni
Urokova sazba 6,14 3,99 2,59
Mgsicné 3786 K¢ 2439 K¢ 7908 K¢
227 160 + 4 625 — 1897 820 +
Zaplaceno 146 340 + 1 825
10 000 182 200
Celkem 2 449 970 K¢

Zdroj: interni zdroj banky a stavebni spofitelny

V celkové ¢astce stavebniho spotfeni jsou zapocteny 1 poplatky dle aktudlniho sazebniku
(300 K¢ ro¢né za vedeni a spravu Gcétu, 25 K¢ za ro¢ni vypis, 100 K¢ za vystaveni
potvrzeni vzniku smlouvy o SS, 1 % z cilové Castky pii uzavieni smlouvy, 200 K¢ za

vystaveni pfislibu Gvéru).

A v Castce za hypotecni Gveér je 1 zivotni pojiSténi 550 K¢&/més., pojiSténi nemovitosti
160 K&/ més., 20 K¢/més. za vedeni Gctu a dale poplatky spojené s hypotecnim uvérem
(za zpracovani, za vydani pfislibu, za vyhodnoceni rizik, ¢erpani Gvéru na navrh na

vklad).

Zda pocitat Zivotni pojistku jako naklad spojeny s HU je otazka. Protoze Zivotni
pojisténi by mél mit asi kazdy ¢loveék, na kterém je zavisly chod domécnosti. Navic

pokud je jeden z partneri na matefské dovolené a domacnost je zvelké casti

vvvvv

sjednana.

Urokové sazby jsou vyssi, protoze zde uveér nezajistujeme nemovitosti. Pokud bychom

mgéli rucitele, irokové sazby by mohly byt nizsi.
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Ovsem v piipad¢ Cerpani pteklenovaciho Gvéru, tim ze splacime pouze troky a zbytek
spofime, mame narok na statni podporu. V nasem piipadé mame narok na maximalni

¢astku 2 000 K¢ rocné, coz za 5 let je 10 tis. K¢.

6.3.3. Stavebni sporeni

Abychom mohli srovnavat stavebni spofeni a hypotecni uvér, byla zvolena stejnd doba
splaceni jako v ptfechozich ptikladech. Orienta¢ni kalkulace je provedena s urokovymi

sazbami Modré pyramidy.

Tabulka 17: Kalkulace stavebniho spoieni

Stavebni sporeni
Typ Gvéru Pi'eklenovaci Gvér Piidéleny Gvér
Vyse Gvéru 1750 000 K¢
Pocet mésicu splaceni 108 132
Urokova sazba 2,29 3,89
Mésicné 9968 K¢ 9625 K¢
Zaplaceno 1076 544 + 97 405 - 12 000 1270500 + 97 495
Celkem 2529 944 K¢

Zdroj: interni zdroj stavebni spofitelny

Pouziti véru ze stavebniho spofeni resp. pieklenovaciho tvéru na celou vysi tj.
1750 000 K¢, by ve srovnani se 100% hypotékou, vyslo jednoznacné 1épe. V piipadé
SS zaplatime i s zivotnim pojisténim a pojisténim nemovitosti 2,53 mil. korun. Oproti
tomu hypotéka bez vlastnich prostfedkli by nas stala 2,63 mil. korun. Pokud by byly
dodrzeny zveiejnéné podminky a nedoslo by ke zméné urokovych sazeb, bylo
schiidnéj$im feSenim financovani stavebnim spoteni. I pies vyssi daniovou Usporu by na

tom bylo stale SS 1épe (www.modrapyramida.cz/online-nastroje/uvery-na-bydlent).
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6.3.4. Srovnani zpiisobi financovani vlastniho bydleni

Kalkuloval jsem rizné varianty financovani bytu 3+1 a to ve vysi bud’ 85 %, nebo
100 % hodnoty nemovitosti. Pokud bychom pouzili stoprocentni uvér, predc¢ily by aveéry
ze stavebniho spofeni hypotecni uvér. Velice dobie se jevi i kombinace stavebniho
spofeni a HU. Ale vzhledem k tomu, Ze otazka bydleni neni feSena ze dne na den, tak
mame moznost do té doby naspofit urCité prostiedky. Proto jsem se rozhodl pro

kombinaci vlastnich prostiedkd spole¢né s hypote¢nim uvérem.

Kalkulace jsou bez posouzeni bonity klienta a za piedpokladu, Ze klient nema negativni
zdznam v uverovych registrech, coz je vyzadovano. Vzhledem k posuzovani bonity

muze dojit ke korekci urokovych sazeb.

6.3.5. Naklady spojené s bydlenim

Do vypoctu jsem se rozhodl pro hypotéku v kombinaci s vlastnimi prostiedky. Celkova
vySe tveru je 1 480 000 K¢, 20 let splaceni a mésicni splatka ve vysi 7 908 K&. Mésicni
najemné je 9 000 K& a 4 800 poplatek za energie. Jedna se o byt 3+1 o plose 78 m?.
Naklady na provoz jsou kalkulovany na ctyiclennou rodinu. Pokud bychom chtéli
splatky snizit, tak je moZnost splacet 25 let po 6 707 K¢&, nebo 5917 K¢ pfi tiicetileté

splatnosti.

Vypocet dané¢ znemovitosti je pomérné¢ komplikovany. VySe dané je ovlivnéna
vymérou pozemku a jeho ucelem, druhem stavby, poctem obyvatel v obci atd. Pro
bytovou jednotku plati 2 K&/m? a pro obec Blansko je uréen zakladni koeficient 2
(uvaZzujeme byt o plose 78 m?).

78 X 2 x 2 = 312 Kc/rocne

Primérna spotteba vody za den se pohybuje kolem 90 litrti na osobu. Na Blanensku je
to asi 70 litrit. Pii cené 90 K&/m® (vodné — 43,6 K¢, stocné - 46,4 K¢) je to 189 K¢ na
osobu mésicné.

70 1x 0,09 K¢/l x 30 dni =189 Kc/mes./osoba

Zalohy na spravu domu se hradi ve vysi skutecné¢ vzniklych ndkladi a budoucich

nutnych néklada, které se odhaduji. Vysi zéloh si urcuji vlastnici jednotek.
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Pomémé vysokou polozkou jsou nédklady na udrzbu, které jsou Casto vlastniky bytl
zapominany a nejsou brany v uvahu. Pokud ovSem tyto penize nesetiime, na to aby byly
pozdé&ji vlozeny do oprav bytu, tento byt bude ztracet hodnotu. Podle poradenské
spolecnosti Arcadis PM, kterd zvetejnila Analyzu vyvoje pofizovacich a udrzovacich
cen bytd jsou udrzovaci naklady na byt v panelovém domé 365 K&/m? uzitné plochy za
rok. Navic pripocteme odpisy, které prestavuji pii predpokladané stoleté zivotnosti
domu 1 % z reprodukéni pofizovaci ceny. OvSem tyto naklady nejsme povinni platit.

Jde jen o to, aby neklesala hodnota nemovitosti, nebo v lepsim ptipadé, aby rostla.

Doprava je jiz zapoéitana ve vydajich doméacnosti dle CSU ve vysi zhruba 4000 korun
za mésic. Proto zde bude uveden pouze mési¢ni naklad na dopravu za praci z Blanska
do Brna pro jednu osobu za vyuziti CD, které se jevi nejvyhodnéji pti zakoupeni 25
slevy. Jedna cesta stoji 29 K¢ a cena slevové karty IN 25 je 450 korun ro¢né. Pii
cestovani osobnim automobilem denné 30 km do prace a zpét, by cena byla zhruba 4x
vyssi. V ptipadé zapocitdni amortizace, pohonnych hmot, STK, pojisténi, servis apod.
by byla cena za km odhadem 4 K¢, coz by pfi ujeti 60 km denné bylo mési¢n¢ 4 800
K¢. Z tohoto ditvodu byl zvolen jiny druh dopravy.
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Tabulka 18: Naklady na vlastniho bydleni

mési¢né ro¢né
Naklady na provoz (energie, spotieba tepla, plynu, 4 800 K¢ 57 600 K¢
elekttiny, tepla a studend voda, popl. za sbér odpadu,
vodné sto¢né)
Splatky hypotecniho tvéru 7908 K¢ 94 896 K¢
Pojisténi nemovitosti 159 K¢ 1908 K¢
Dan z nemovitosti 26 K¢ 312 K¢
Zalohy na sprdvu domu a pozemku 500 K¢ 500 K¢
Néklady na tdrZbu bytu 3830 K¢ 45 960 K¢
Doprava 1198 K¢ 14 370 K¢
Celkem 18 421 K¢ | 221052 K¢é

Tabulka 19: Mé&si¢ni uspora najmu oproti vlastnimu bydleni

mésiéné rocné
Najem vcetné energii, vody a tepla 13800 K¢ | 165600 K¢
Néklady na vlastni bydleni 18471 K¢ | 221652 K¢
Uspora v piipadé najmu 4671 K¢ 56 052 K¢

6.3.6. Danova uspora

Zaklad dan¢ lze snizit o zaplacené iroky, ne o celkovou vysi zaplacenych splatek. Tento

odeCet muze provést pouze jeden z partnerti. A je nutné k daiovému ptiznani ptilozit

potvrzeni o tom, kolik jsme v pfedchozim roce na Urocich zaplatili. Potvrzeni banky

vétSinou zasilaji za¢atkem roku automaticky. Pokud se tak nestane, 1ze o né& pozadat.

Dle orientacniho splatkového kalendafe viz Piiloha 3, mizeme zhruba znazornit

dafiovou usporu.
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Tabulka 20: Orienta¢ni danova uspora

Celkova ro¢ni Celkova ro¢ni
Rok | splatka uroki z 15% danova Rok | splatka aroku z 15"?) daitova
. uspora o uspora
uvéru uvéru
1 37 656 K¢ 5 648 K¢ 11 20 756 K¢ 3 113 K¢
2 36 156 K¢ 5423 K¢ 12 18 813 K¢ 2 822 K¢é
3 34616 K¢ 5192 K¢ 13 16 819 K¢ 2 523 K&
4 33036 K¢ 4 955 K¢ 14 14 772 K¢ 2216 K&
5 31415 K¢ 4712 Ke 15 12 672 K¢ 1901 K&
6 29 751 K¢ 4 463 K¢ 16 10517 K¢ 1 578 K&
7 28 044 K¢ 4207 K¢ 17 8 306 K¢ 1 246 K&
8 26 292 K¢ 3944 K¢ 18 6 037 K¢ 906 K¢
9 24 494 K¢ 3674 K¢ 19 3 708 K¢ 556 K¢
10 22 649 K¢ 3397 K¢ 20 1318 K¢ 198 K¢
Celkem 417 827 K¢ 62 674 K¢
Napt. daftovy odpoéet zaplacenych aroka HU pro 1 rok:
Uhrn ptijma od zaméstnavatela HM 281 904 K¢ (23 492 K¢ x 12)

Uhrn povinného pojistného

95 847 K¢ (281 904 K¢ x 0,34)

Zaklad dané ze zavislé ¢innosti

377 751 K¢ (281 904 K¢ + 95 847 K¢)

Odpocet uroku 37 656 K¢
Zéklad dan¢ *340 000 K¢ (377 751 K¢ - 37 656 Kc)
Dan z ptijmu (15%) 51000 K¢ (340000 K¢ x 15 %)
Sleva na poplatnika 24 840 K¢
Dan po sleve 26 160 K¢ (51 000 K¢ - 24 840 K¢)
Uhrn srazenych zaloh 34 380 (2 865 K¢ x 12)
Preplatek na dani 8 220 K¢

* zaokrouhleni na cele sto koruny dol
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6.4. Dlouhodoby horizont

6.4.1. Casové porovnani niajemniho a vlastniho bydleni

V prvni fadé bych porovnal dvé slozky a to najemné a splatku HU. A jako tfeti fada
v grafu jsou celkové naklady na vlastni bydleni, mezi které patii pojisténi nemovitosti,
dan z nemovitosti, zalohy na spravu domu, splatka HU a poplatky spojené s vyfizenim
hypotéky). Vyse hypotéky zistane po celou dobu splaceni stejné a to za predpokladu, ze
nedojde po ubéhnuti fixacni doby ke zméndm urokové sazby. Pokud porovnavame

naklady najemniho a vlastniho bydleni, nelze opomenout pravdépodobny rlst

najemného.
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Graf 13: Nutné mé&si¢ni vydaje na vlastni bydleni a ndjemné s 2 % rastem

V grafu je znazornény rist mesi¢niho najemného roéné o 2 %. Po 20 letech kdy bude
hypotecni uvér doplacen, bude nidjemné o vice nez 4 tis. korun vyssi nez v prvnim roce.
Od této doby bude Vv ptipad¢ vlastniho bydleni dochazet ke zna¢né tispofe domacnosti,

nejen ze hypotéku jiz nebudeme platit, ale navic njjemné stile poroste. Splatka
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hypotéky je zde zobrazena abychom vidéli, o kolik klesnou naklady po 20 letech, kdy
bude hypotéka splacena. V prvnim roce je zobrazena splatka ve vysi 21 021 K¢
mésicné, tato castka je placena pouze jednou a jsou v ni zapocitany poplatky za vytizeni

HU apod.

V grafu nejsou zapocitany vylohy na energie, protoze energie jsou placeny v obou
typech bydleni. Ale ve vlastnim bydleni jsou i néklady spojené s umisténim, ¢imz je

mysSlena doprava, u které je také predpokladany 2 % roc¢ni rust.

V dalsim grafu jsou naklady v jednotlivych letech kumulovany. Stile jsou zde
opomijeny naklady za energie, ale jsou zde zapocitany jak udrzovaci naklady, tak i

naklady za dopravu. A Vv ptipadé hypotecniho Gvéru je brana v ivahu i danova tspora.
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Graf 14: Srovnani kumulovanych naklada (K¢)

Na grafu si lze vSimnout zlomu, ktery nastane po 20 letech pii splaceni hypote¢niho
uvéru. Do té doby se rozdil mezi najemnim a vlastnim bydlenim zvySoval ve prospéch
prondjmu, ale od splaceni uvéru dochdzelo k rychlému sniZzovani rozdilu. A ptesné po
27 letech se vydaje vlozené do obou typtu bydleni vyrovnaly. A od tohoto milniku

muzeme fict, ze se nam prostiedky vlozené do osobniho bydleni vyplatily.
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Navic diky prostiedkiim vkladanym na udrzovani bytové jednotky bychom po 27 letech

vlastnili nemovitost, jejiz hodnota by byla pfi primérném 2 % rustu 2 987 tis. K¢.

Volné prosttedky, které domacnost usetii pfi bydleni v nagjmu, mize né&jakou vhodnou
formou investovat napt. terminované vklady, podilové fondy ¢i nadkup starozitnosti. Ale

touto problematikou se v praci zabyvat nebudu.

6.4.2. Porovnani prijmi a naklada na urcity typ bydleni

Odhadované piijmy jsou v nasem piipad¢ ovlivnény pouze potomky. Je zde zahrnuté
sniZzeni mzdy v piipadé matetské dovolené, rodicovského ptispévku a naopak navysené
o slevu na dit¢ 1117 K¢&/més., pozdéji pro studenty 335 K¢&/més. na osobu. Matefska
dovolena je zahrnuta v poméru 7/12 do primérné mzdy za rok, zbylou ¢ast tvori
rodi¢ovsky piispévek pocitany na 31 mésicu (tj. do véku 3 let ditéte). U obou potomka

je naplanované navstévovani vysoké skoly.

Tabulka 21: Piijmy dle obdobi v K¢

Sl 1. 2. Materska / Sleva | Sleva pro el
prijem | pfijem rodi¢ovska na déti = studenty
1.-2. | 18253 | 15301 33 554 K¢
10 710
3. 18 253 (7/12 2 13290 + 1117 30 080 K¢
5/12 2 7 097)

4. -5. 18 253 7097 1117 26 467 K¢
6.—8. | 18253 7097 2234 27 584 K¢
9.-17. | 18253 | 15301 2234 35 788 K¢
18.-20. | 18253 15301 2234 335 36 123 K¢
21.-26. | 18253 | 15301 2234 670 36 458 K¢
27.-29. | 18253 | 15301 1117 335 35006 K¢
30.-40. | 18253 | 15301 33 554 K¢
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Graf 15: Piepokladané ptijmy domacnosti

Dale porovndm piijmy s naklady na oba typy bydleni. Nebudu zohlediovat rast
najemného ani rast pfijmu, coz zpusobi znevyhodnéni hypoteéniho tvéru, kterého by se

v ptipadé zachovani urokovych sazeb rust tykal. Znevyhodnéni bude rozebrano pouze

slovné.
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Graf 16: M¢sicni piijmy a vydaje na bydleni v¢etné energii

Pti porovnani piijma a ndjemniho bydleni vcetné energii zjistime, Ze domacnost si bude

Tv w7

tj. 26 467 K¢&. V obdobi bez déti zbyde partnerim na provoz domacnosti 19 754 K¢

meésicné.
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Domécnost, ktera vyuzije HU na financovéani vlastniho bydleni, se bude muset vice
let a 9 163 K¢ v dalSich tfech letech. Proto je dobré mit finan¢ni plan, aby se na toto
obdobi mohla rodina pfipravit napt. dostateCnou finan¢ni rezervou. Rodina by také
mohla pouzit na provoz prostiedky slouzici k udrzovani nemovitosti ve vysi
3 830 K¢/més., pozdéji je ale pravdépodobné stejné¢ bude muset vlozit do nemovitosti,
aby nechatrala a neztricela hodnotu. Pied narozenim déti a pii splaceni HU by
disponibilni zistatek byl pres 15 tis. K&. A po 20 letech po splaceni HU rodiné zbyde na
chod pres 25 tis. korun.

A jelikoz zde nebylo pocitdno s mezirocni zménou redlné mzdy, bylo mirné
znevyhodnéno pouziti hypote¢niho uvéru. Protoze ostatni vydaje i pfijmy
pravdépodobné porostou a splatka hypotéky by méla ziistat stejna, vznikly rozdil by za
10 ¢i 20 let nemél byt nezanedbatelny.

6.4.3. Zakladni milniky tykajici se srovnani zpisobu financovani

bydleni

Potomci

Pfi bydleni v ndjemnim bydleni mame v dobé dospivani k dispozici vyssi prostredky
v nasem piipadé o vice nez 4 K&/mes. nez v ptipad¢ splaceni hypotecniho uvéru
s rozumnou dobou splatnosti. I kdyz tyto penize mame mozZnost utratit, je vhodn&jsi

uSetfit co mozna maximalni mnoZzstvi pro budouci studia potomk.

Vzdélani

Béhem studia zakladni Skoly, kterd je nejCastéji v blizkosti domova, naklady budou
spojené se vzdélanim relativné nizké. Pokud oba potomci studuji stiedni i vysokou
Skolu Brné, nebude to pro ndjemni bydleni témét Zadny rozdil oproti Skole zékladni. Pro
bydleni ve vlastnim byté v Blansku piibyde dal$i naklad za dopravu do Brna. Jedna
cesta CD z Brna do Blanska stoji 17 K&, coz mési¢né udéla 680 K& za jednu osobu
(IN25 + student = 300 K¢ za rok). Doprava za MHD v Brn¢ by byla placena v obou
ptipadech.
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A jelikoz je hypotecni Givér splacen béhem studia stiedni Skoly, je moznost pohodIné
financovat bydleni v misté studia napt. v Praze. Pokud bychom financovali bydleni v
jiném meésté nez je Brno v pfipadé najemniho bydleni, pouzili bychom ptfedevsim pro

tyto ucely vytvotfenou rezervu.

Diichodovy vék

V dichodovém véku dochazi k nejvétSimu rozdilu dvou srovnavanych skutecnosti.
Béhem tohoto obdobi dojde ke zna¢nému poklesu piijmu. V ptipad€ vlastniho bydleni
kromé toho, Ze ndklady na bydleni nejsou né&jak vysoké, tak navic rodina vlastni byt 3+1
o rozloze 78m?, ktery miZe prodat a koupit mensi. P¥i zminéné vyméng utri
pravdépodobné i dost penéz navic. Kdezto stale rostouci ndjemné rodinu nejspi§ samo

donuti ke st¢hovani do mensiho bytu.

Umrti

V ptipadé¢ nenaddlého umrti jednoho z partnertt v pokroc¢ilém veéku po splaceni
hypote¢niho tvéru, by nastaly dva ptipady. Pokud jde o najemni bydleni, jelikoz by
pouze najem tvofil asi 3/4 pfijmu, bylo by témétf nemozné v takto velkém byté bydlet.
V druhém piipad¢ by naklady byly zhruba 1/2 z celkového piijmu. I v této situaci je
lepsi prodej s koupé mensiho bytu. OvSem za utrzené prostiedky 1ze mensi byt koupit

bez pouziti uveéru a navic zastatek lze pouzit na zajisténi stati jednoho z partnerti.

6.5. Shrnuti

V prvni kapitole byl vymezen rozpocet domacnosti, ze kterého bychom méli zjistit
vydaje spojené s bydlenim. Rozpocet je pouze orientacni, protoZe zde jsou skutecnosti,
které vyhodnoceni zkresluji. Napiiklad doméacnosti, které maji davno své bydleni

splaceno a mohou si dovolit vyssi vydaje na jinych mistech, které nejsou nezbytné.

Zvolenou nemovitosti je byt 3+1. Dle realitnich kancelafi a cenou mapou byla urena
cena pronajmu 1 koupé bytu. Ngjemné v Brn€ bylo zvoleno v levnéjsi varianté a to

9 000 K¢/més. bez energii a ke koupi byl uréen byt v hodnot¢ 1,75 mil. K¢ v Blansku.

Zpusoby financovani jsou zaméfeny na dva zakladni a to pomoci hypote¢niho uvéru a

stavebniho spofeni a nasledné¢ jejich kombinace spolecné s vlastnimi prostiedky.
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V dal$ich vypoctech jsem se rozhodl pouzit kombinaci hypote¢niho tvéru a vlastnich
prostedkil, protoze bydleni je velice dilezité rozhodnuti, které Cloveék musi dobie
zvazit. Cimz si myslim, Ze je vhodné ho fesit nékolik let dopfedu a par let tvofit Gisporu
pravé pro tento ucet. Kalkulace hypotéky je na 20 let ve vysi 1480 000 K¢ (85 %
hodnoty nemovitosti), mési¢ni splatka ¢ini 7 908 K¢&/mes. a k uvéru je tfeba naspofit

270 tis. K¢.

Poté jsem se zamétil na hodnoceni v dlouhodobém horizontu. V uvahu byly brany jak
naklady spojené s vlastnim bydleni, tak naklady spojené sumisténim bydleni (za
dopravu do prace). Néklady na vlastni bydleni bylo porovnavéno s rostoucim najemnym
0 2 % rocné. K zédsadnimu zlomu v porovnavani téchto dvou zplsobl financovani
bydleni dojde po doplaceni hypote¢niho Gvéru pro nas po 20 letech. Do té doby je pro
domacnost, pfedevsim v obdobi kdy jeden z partnerti nechodi do prace a je s détmi
doma, velmi financné& naro¢né. V tomto obdobi je dilezité dodrzovat pfedem vytvoreny
finan¢ni plan. Po 20 letech se vyhodnost ndjmu rychle snizuje a kumulovanim ndkladt
bylo zjisténo, ze po 27 letech jsou naklady obou zpusobl bydleni vyrovnany. Pak uz se
projevuje efektivita vlastniho bydleni naplno a propast v podobé nédjemného se

prohlubuje.

Mezi vyhody zvoleného prondjmu patii hlavné¢ umisténi v Brng, kde je kulturni a

vvvvv

vvvvv
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Tabulka 22: Srovnani pronajmu a vlastniho bydleni

Najemni bydleni (Brno)

Vlastni bydleni (Blansko)

Celkové naklady na
bydleni po 27 a vice letech

3817 187 K¢&

3813 880 K¢

Zivotni standart v dobé

splaceni HU

Rozdil nakladi spojenych
S bydlenim ¢ini 4,5 tis. K¢

ve prospéch niajemného

Vysoké néklady na bydleni
nuti k omezovani nenutnych

vydaji.

Zivotni standart po

Rist ndgjemného zpiisobi

K dispozici bude
V porovnani s rostoucim

najemnym zhruba o 7 tis.

splaceni HU snizeni zivotniho standardu | K¢ (po 20 letech).
V dalSich letech bude
rozdil stale narustat.
Témér zadné, vSe je Néklady na udrzbu jsou
Néklady na udrzbu
ukryto v najemném. vysoké.
Dostupnost sluzeb Brno nabizi kvalitnéjsi Nabidka stfednich a

(vzdélani) vzdélavaci prostiredky. vysokych skol je slaba.
Kulturni zazemi mésta Velmi vysoké. Stiedni.
Moznost prodeje Ne. Ano.
Upravy bytu Velmi omezené. Neomezené.

Vytizovani prodeje nebo
Prestéhovani Bezproblémové. )

pronajmu.
Vlastni nemovitost Ne. Ano, 0 vysoké hodnoté.
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7. ZAVER

Zpusob bydleni je otazkou priorit kazdého z nas s ohledem na ekonomickou situaci
¢loveéka. Cilem této diplomové prace bylo posoudit financni efektivnost prondjmu bytu
a koup¢ bytu. Predmétem posuzovani byl byt 3+1 umistény v pfipad¢ prondjmu v Brné
a v ptipad¢ koupé bytu Vv Blansku. Umisténi je takto zvolené z divodu provedeni
modelace na primémou domacnost CR dle dat zvetejnénych CSU, pro kterou by byl

byt v Brn¢ piili§ velkou finanéni zatézi.

Vlastni nemovitosti neznamena pouze splatit hypote¢ni uvéru. Byt je dlouhodoba
investice, ktera se vyplaci, pokud je zachovana hodnota i v ¢ase, proto je dilezité jej

neustale udrzovat a investovat do n¢j, aby nechatral, ale naopak aby jeho hodnota rostla.

Najemni bydleni mtze byt dobrou volbou z kratkodobého hlediska, nebo pokud si to
vyzaduje situace ¢loveka, napt. ur€itd pracovni pozice. Navic mame moznost tvofit a
nasledné zhodnocovat finan¢ni Gsporu. Ale kdyz mé n¢kdo v umyslu bydlet v ndjmu,
nespofit a pouze uzivat tuto spotiebni sluzbu, je jednozna¢né vyhodnéjsi vlastni bydleni,

pokud je v kompetenci s ekonomickou situaci ¢lovéka.

Finan¢ni efektivnost se zietelné¢ projevi z dlouhodobého hlediska. Dokud bude
hypote¢ni Gvér placen, bude se zvySovat i uspora najemniho bydleni. Po splaceni uvéru
bude ovSem uspora rychle ubyvat aZ zmizi. Hlavnim aspektem dal§iho prohlubovani je
to, ze najemné stile pravdépodobné poroste. Nejvice se vyhodnost investice do
vlastniho bydleni projevi v diichodovém véku, kdy kromé toho Ze se nas nebude tykat

rostouci najemné, budeme navic vlastnit nemovitost vysoké hodnoty.

Zpracovanim této prace jsem ziskal fadu novych a cennych informaci, mezi které patii
pfehled o trznich cenach nemovitosti, planovani rodinnych financi a ptedev§im o
ruznych zplsobech financovéani vlastniho bydleni. Také mé velmi piekvapily vysoké
naklady na provoz vlastniho bydleni, piedev§im spojené s udrZzovanim hodnoty
nemovitosti. Zpocatku je levnéjsi najemni bydleni ur¢ité vhodnou formou hlavné pro
ziskani casu na naspofeni dostateCnych prostredkl, které jsou dulezité k potizeni

vlastniho bydleni, tuto cestu pravdépodobné zvolim také ja.
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Ptiloha 1: Vypocet vySe penézité pomoci v mateistvi

Vypocet vySe penéZité pomoci v mateistvi
podle zak. ¢. 187/2006 Sb.

pri nastupu na MD v roce 2015

vloZte udaje do zelenych policek

Pocet kalendainich dnii penéZité pomoci v matefstvi 2 196
Vymérovaci zaklad denni =D nebo mé&sicni=M | M 19 215,00 K¢
Denni vymérovaci zdklad pro nemocenské (DVZ) neredukovany 631,73 K¢
orientacné odpovidad primérnému mésicnimu prijmu cca. 19215 K¢
Redukce DVZ
do 888 K¢ redukce na 100% tj. na 631,73 K¢
nad 888 K¢ do 1331 K¢ redukce na 60% tj.na 0,00 K¢
nad 1331 K¢ do 2 662 K¢ redukce na 30% tj.na 0,00 K¢
nad 2 662 K¢ nezohlednuje se
Redukovany DVZ 632 K¢
Penézitd pomoc v matefstvi 70% z632 tj. 443 x 196 dnd = 86 828 K&
PENEZITA POMOC V MATERSTVi 86 828 K¢

Y penéZitd pomoc v matefstvi nalezi maximalng 196 kalendainich dnd a 259 kalendainich dnt

porodila-li zena dvé nebo vice déti.

DVZ je primeér zapocitatelnych prijmii pripadajicich na jeden kalendarni den v tzv. rozhodném
obdobi, coz je doba zpravidla 12 kalendarnich mésicii pred mésicem, v némz vznikla docasnd pracovni

neschopnost ¢i jina socidlni uddalost.




Ptiloha 2: Pojisténi nemovitosti

Pojisténi nemovitosti — Byt (pojistna ¢astka: 1 800 000 K¢)

Allianz — varianta stfedni: celkem 1 908 K¢ roéné

Pojistna nebezpeci

Limit plnéni

Pozér 1 800 000 K¢
Vichfice, krupobiti 1 800 000 K¢
Ptimy tder blesku 1 800 000 K¢
Vybuch 1 800 000 K¢
Pad letadla 1 800 000 K¢

Sesuv pudy a lavin

1 800 000 K¢

Z¥iceni skal nebo zemin

1 800 000 K¢

Tiha sn€¢hu a namrazy

1 800 000 K¢

Pad stromd, stozart a jinych predmétt

1 800 000 K¢

Zemétieseni

1 800 000 K¢

Znecisténi koufem

Réazova (nadzvukova) vina, aerodynamicky tiesk

Vodovodni skody 1 800 000 K¢
Mraz na vodovodnim a topném systému 36 000 K¢
Néraz dopravniho prostiedku 1 800 000 K¢
Odcizeni véci kradezi nebo loupezi 30 000 K¢
Odcizeni st. materialu a zafizeni stavenisté 30 000 K¢
Poskozeni pachatelem vloupanim nebo loupezi 30 000 K¢
Prepéti, neptimy uder blesku -
Skoda na elektromotoru (zkrat) -
Vandalismus -
Vandalismus - sprejerstvi -
Skla all-risk (poskozeni, zniceni skel) 10 000 K¢

ZateCeni atmosférickych srazek

Povoden a zaplava

1 800 000 K¢

Pojisténi odpovédnosti za Skodu - varianta stiedni

Skody na zdravi

1 000 000 K¢

Skody na majetku

1 000 000 K¢

nasledné finan¢ni skody

1 000 000 K¢

Zdroj: www.srovnavac.cz/pojisteni-nemovitosti/online-srovnani




Ptiloha 3: Splatkovy kalendat hypotéky od Komer¢ni banky, a.s.

Orientacni splatkovy kalendai hypote¢niho ivéru Komer¢éni banky

Udaje tykajici se poZadovaného uvéru:

Hypoteéni uvér Klasik
Celkova vyse objektu tivéru:

Vlastni poskytnuté prostiedky

Pozadovana vySe uvéru:
Doba splatnosti uvéru:
Platnosti tirokové sazby
Urokova sazba

1750 000 K¢
270 000 K¢
1480 000 K¢

20 let
5 let
2,59%

KB

Garance trokové sazby je 30 kalendainich dnti od data nabidky urokové sazby klientovi *

Zistatek L s Celkova ro¢ni Celkova roéni | Celkova rocni Zistatek ;

Rok nesplzic,eneho uverd splatka avéru splatka trokt z | splatka jistiny r}esvplaceneho .
nzvt’poi:at,k Y (jistina + Uroky) | Gvéru uveéru uveru na konei
prislusného roku prislusného roku

1 1 480 000 K¢ 94 891 K¢ 37 656 K¢ 57 236 K¢ 1422764 K&
2 1422 764 K¢ 94 891 K¢ 36 156 K¢ 58 736 K¢ 1364 028 K¢
3 1364 028 K¢ 94 891 K¢ 34 616 K¢ 60 275 K¢ 1303 753 K¢
4 1303 753 K¢ 94 891 K¢ 33036 K¢ 61 855 K¢ 1241 898 K¢
5 1 241 898 K¢ 94 891 K¢ 31415 K¢ 63 476 K¢ 1178422 K&
6 1178 422 K¢ 94 891 K¢ 29 751 K¢ 65 140 K¢ 1113282 K¢
7 1 113282K¢ 94 891 K¢ 28 044 K¢ 66 847 K¢ 1 046 435 K¢
8 1 046 435 K¢ 94 891 K¢ 26 292 K¢ 68 599 K¢ 977 836 K¢
9 977 836 K¢ 94 891 K¢ 24 494 K¢ 70 397 K¢ 907 439 K¢
10 907 439 K¢ 94 891 K¢ 22 649 K¢ 72 242 K¢ 835197 K¢
11 835 197 K¢ 94 891 K¢ 20 756 K¢ 74 136 K¢ 761 061 K¢
12 761 061 K& 94 891 K¢ 18 813 K¢ 76 079 K¢ 684 982 K¢
13 684 982 K¢ 94 891 K¢ 16 819 K¢ 78 073 K¢ 606 909 K¢
14 606 909 K¢ 94 891 K¢ 14 772 K¢ 80 119 K¢ 526 790 K¢
15 526 790 K¢ 94 891 K¢ 12 672 K¢ 82219 Ke 444 571 K¢
16 444 571 K¢ 94 891 K¢ 10 517 K¢ 84 374 K¢ 360 197 K¢
17 360 197 K¢ 94 891 K¢ 8306 K¢ 86 585 K¢ 273 612 K&
18 273 612 K& 94 891 K¢ 6 037 K¢ 88 855 K¢ 184 757 K¢
19 184 757 K¢ 94 891 K¢ 3 708 K& 91 184 K¢ 93 573 K¢
20 93 573 K¢ 94 891 K¢ 1318 K¢ 93 573 K¢ 0Ke
Celkem: 1 897 820 K¢& 417 827 Ke| 1480000 K¢

Jedna se pouze o orientacni splatkovy kalendaf, ktery vychazi napt. z predpokladu konstantni tirokové sazby po
celou dobu trvani tivéru, pravidelného splaceni uvéru vzdy ke sjednanému dni apod. Na shora uvadéné ma téz
vliv napt. termin dogerpani Givéru, vyse nedoderpaného tvéru apod.

*) Garance urokové sazby - Uvedena tirokova sazba je klientovi Komer¢ni bankou, a.s. garantovana po dobu 30
kalendafnich dnii od data nabidky urokové sazby klientovi za predpokladu, ze hypotecni Gvér bude poskytnut za
splnéni v§ech podminek uvedenych v této garanci. Dalsi podminky.

- Klient nema negativni zaznam v pfislusnych tivérovych registrech.

- Hodnota nemovitosti ur¢ené k zajisténi bude odpovidat vysi pozadovaného hypote¢niho uvéru.




