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ABSTRAKT

Bakalarska prace se zaméfruje na optimalizaci financovani bydleni. Pfedmétem
je najit optimalni variantu financovani vystavby rodinného domu pro fiktivni
manzelsky par. Jsou definovany zakladni pojmy jako je bydleni, finan¢ni zdroje,
hypotecni Uvér, stavebni spofeni. Nasledujici ¢ast porovnava vyhodnost propoctu
hypotecnich Gvér(l sestavenych jednotlivymi bankovnimi institucemi. Ddale
se zjiStuje, zda je mozné vystavbu domu financovat z Uvéru ze stavebniho spofreni.
V zavéru prace se vyhodnocuje optimalni forma financovani bydleni.

KLICOVA SLOVA

Bydleni, financni zdroje, hypotecni Uvér, stavebni spofeni, Urokova sazba, vystavba

ABSTRACT

The bachelor’s thesis deals with optimization of housing finance. The goal is
to find the optimal way of financing the construction of family house for fictional
married couple. The terms such as housing, financial sources, mortgage loan,
building savings are defined. The following part compares advantageousness
of the calculations of the mortgage loans made by individual banking institutions.
Secondly, itinquires if it is possible to finance the construction of house from
a loan from building savings. At the end of the thesis the optimal way of financing
the housing is evaluated.

KEYWORDS

Housing, financial sources, mortgage loan, building savings, interest rate,
construction
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1 Uvod

Bydleni je soucasti zivota kazdého ¢loveéka. Plni funkci uspokojovani lidskych potieb
a zaroven zajistuje pocit bezpeci. VéEtsina lidi si ve svém zivoté nejméné jednou odpovi
na otazku, jakou ma piedstavu o svém bydleni. At uz se jedna o koupi ¢i vystavbu
domu, je nutné mit pied samostatnou realizaci navrzeny vyhodny zpiisob financovani.

Cilem této bakalaiské prace je najit optimalni zpusob financovani vystavby rodinného
domu pro modelovy manzelsky par. Vhodny vybér finanénich moznosti probéhne
na zakladé porovnani nabidek orienta¢nich propoctd, které poskytnou jednotlivé
bankovni instituce. Prace nejprve popise teoretickou Cast, na kterou navaze prakticka
cast.

V teoretické Casti bude vysvétlen pojem bydleni, k nému pojici se pojmy typy bydleni
a varianty bydleni. Posledni zjmenovanych pojmi popisuje rozdily mezi vlastnim,
njjemnym a druzstevnim bydlenim. Dale budou piedstaveny jednotlivé moznosti
financovani bydleni vlastnimi a cizimi zdroji. Soucasny bankovni trh nabizi hned
nckolik moznosti financovani bydleni z cizich zdroji. V bakalaiské praci budou cizi
zdroje tykajici se financovani bydleni popsany v samostatnych kapitolach pod nazvy
hypotecni Gvér, uvér ze stavebniho spofeni a ostatni zptisoby financovani, kam patii
dota¢ni programy Destovka, Kotlikové dotace, Nova zelena isporam a také Program
pro mladé, ktery je jednim z programu Statniho fondu realizace bydleni.

Prakticka cast bude fesit finan¢ni situaci investorti vystavby domu, z ni se pozdé&ji
odvine varianta optimalniho financovani. Mimo to uvede stru¢ny popis rodinného domu
a jeho rozpocet nakladi. Nasledujici dveé kapitoly popisi financovani hypote¢nim
uvérem s dobou splatnosti 20 let a 30 let ve tfech odlisSnych bankovnich institucich.
Na konci obou kapitol bude provedeno srovnani nabidek od konkrétnich bank a ukazan
prubéh splaceni v jednotlivych mésicich a letech. Poté prozkouma moznost poskytnuti
uvéru ze stavebniho spofeni, pomoci kterého by investofi mohli financovat vystavbu
rodinného domu.

V zavéreCné Casti bakalaiské prace bude popsano srovnani navrhnutych variant
a doporucena optimalni forma financovani vystavby rodinného domu.
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2 Bydleni

Bydleni patii mezi zékladni zivotni potieby kazdého clovéka. Je dilezité pro rodinné
zézemi, ve kterém clovek vyriistd od svého narozeni. Zajist'uje pocit bezpeci, soukromi,
| zafazeni do spole¢nosti.

Pii pofizovani bydleni se stava rozhodujici lokalita jeho umisténi, velikost, typ
(rodinny dam/byt), dispozice a zejména jeho moznosti financovani. Cena vlastniho
bydleni neni nizkd, a proto je nutné brat na védomi, ze pfipadny Gvér bude Clovek
splacet i nékolik desitek let. Je mozné jej ziskat také darem nebo dédictvim.
[1, str. 133]

Nasledujici graf 1 zobrazuje srovnani indexu dostupnosti bydleni v jednotlivych krajich
CR. Vystupuji z n&j hodnoty vyjadieny v procentech, a to za prosinec 2017 (ervené)
a prosinec 2018 (modré). Dale je z grafu ziejmé, ze dosSlo ke zhorSeni dostupnosti
bydleni, protoze se index dostupnosti zvysil. Muze za to i fakt, Ze se zvySila hodnota
urokovych sazeb hypotecnich Uvérd. Tudiz primérna ceska domacnost vynaloZzila
v roce 2018 na splatku hypotéky 47,5 procent ze svych €istych piijmda.

Index dostupnosti bydleni [%]
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Graf 1: Index dostupnosti bydleni V jednotlivych krajich CR [2]
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2.1 Typy bydleni

Pojmem rodinny dim se rozumi stavba pro bydleni, jejiz stavebni usporadani je
odpovidajici pozadavkiim na rodinné bydleni a zaroven obsahuje pies 50 procent vSech
podlahovych ploch mistnosti a prostorti, které jsou urceny k bydleni. Rodinny dim
mize mit nejvySe tii samostatné byty, jedno podzemni a dvé nadzemni podlazi
a podkrovi.

Byt je definovén jako soubor mistnosti nebo jednotliva obytnd mistnost. Svym stavebné
technickym uspofadanim musi splfiovat veskeré pozadavky na trvalé bydleni, K nimz je
urcen. [3, str. 91]

2.2 Varianty bydleni

Kazdy znas si pod pojmem ,vlastni bydleni“ pfedstavi jinou formu bydleni.
Mezi zékladni varianty bydleni se fadi nakup vlastniho bydleni nebo pronajem.
Finanéné vyhodngjsi varianta neni obecné stanovena. Pfi rozhodovani je potieba zvazit,
zda bude finanéné vyhodné&jsi prondjem bydleni véetné vSech poplatkl, ¢i vlastni
bydleni, ke kterému se poji uroky z tvéru na bydleni, ndklady na energie, vytapéni,
pojisténi a udrzbu. Rozhodujici je ekonomické hledisko na tyto dvé varianty, kdy bud’
platime penize za vyptjceny byt, nebo platime uroky za koupi domu. Je potieba
zohlednit také dlouhodobou vyhodnost, ktera spociva v tom, zda se vySe najemného
do budoucna bude zvySovat, snizovat ¢i stagnovat, a jestli se bude ménit cena
za nemovitosti, aby nedoslo k platebni neschopnosti jedince. [4, str. 9-12]

2.2.1 Vlastni bydleni
Vlastni bydleni je jednim z nejoblibengjsich zplisobii bydleni soucasnosti.
Vyhody vlastniho bydleni:

e jista volnost pfi ndvrhu dispozice,

e svobodné naklddani s danym objektem,

e vkladame do néj penize s pocitem, Ze jednou bude naSe,

e zajiStuje pocit bezpeci i jistoty, Ze nedojde k pfedcasné vypovedi prondjmu.

V dne$ni dobé€ je velmi obtiZzné najit prondjem, ktery by vyhovoval vSem pianim
jednotlivce, natoz paru, ¢i celé rodiné. Poji se k tomu né€kolik pozadavkil na pronjem,
jako je napftiklad dispozice bytu, finan¢ni ndklady na prondjem, dostupnost do Skol,
zaméstnani apod.

Nutno podotknout, ze pofizeni vlastniho bydleni neni zdaleka nejlevnéjsi dostupnou
variantou. Banky nabizi velkou $kalu uvérd pro vlastni bydleni. V poslednich letech
byla Grokova sazba nizka, tudiZ pofizeni vlastniho bydleni bylo mnohem jednodussi.
Od podzimu roku 2018 urokova sazba uvéru pro bydleni vzrostla. V budoucnu je vyse
urokovych sazeb nejista, ale 1 presto je splatka hypotéky pomérné stabilni. U ngjmu je
velmi nepravdépodobné, ze bude jeho vyse napiiklad po dobu dvaceti let stale stejna.
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S ohledem na vyvoj cen miizeme tedy fict, Ze oproti ndjmu vychdzi lépe splatka
hypotéky, protoze u ni Ize odhadnout vyse splatky. Pokud dojde ke ztrat€ zaméstnani
a nasledné platebni neschopnosti hypotecnich splatek, prichazi klient o bydleni. Banka
nemovitost zabavi, poté proda, ¢imz splati uvér. Pfipadny zbytek finan¢nich prostredkii
z prodeje nemovitosti zbyde klientovi. Proto je nutné dostate¢né promyslet, jaké vlastni
bydleni jedinec pofizuje, zda bude schopen splatit avér bance. Je potieba jednat rychle,
protoze se ceny za bydleni neustale zvysuji a byt nebo dim, ktery dnes potfidime, mize
mit jiz za dva roky az o 50 % vysSi hodnotu, nez za jakou ho pofidime nyni.
[4, str. 9-11]

2.2.2 Najemné bydleni

Pti volbé najemného bydleni by mél ¢loveék pocitat s tim, Ze penize, kterymi plati
najem, uz nikdy neuvidi. A pravé proto mnoho lidi nepreferuje najemné bydleni.
Zaroven hrozi riziko, Ze vySe najemného v budoucnu poroste, tedy nezustane
na hodnot¢, na niz jsou jedinci zvykli. Do budoucnosti nese pocit nejistoty. Najemce
totiz pfedem nevi, co majitel planuje s bytem v nésledujicich letech.

Jini lidé tento typ bydleni berou spiSe jako vyhodu oproti pofizeni vlastniho bydleni,
kdy jsou nuceni plnit zavazek. Pii platebni neschopnosti smi majitel bytu ukoncit
smlouvu o pronagjmu. Klienti se mohou piestéhovat do bytu sniz§im nijmem
bez veskerych starosti s prodejem bytu a splacenim uvéru na bydleni. Taktéz 0 vSechna
pojisténi, rekonstrukce, opravy ¢i vybaveni se stard majitel nemovitosti.

N4gjemné bydleni je vhodné pro lidi, ktefi se nechtéji vazat a do budoucna nevédi,
jestli na daném misté v ur€itém meésté zastanou. Jde pievazné o studenty nebo lidi,
ktefi se snazi ziskat lep$i zamé&stnani v konkrétnim mésté a nejsou si jisti, zda v tomto
mésté budou zit. Muze jit také o jedince, kterym banka neposkytla uvér. [4, str. 11]

2.2.3 DruZstevni bydleni

Jedna se o formu ndjemného bydleni. Byty ¢i domy jsou ve vlastnictvi bytového
druZstva. DruZstevnik je tedy ¢lenem bytového druzstva a zaroven je pouze najemcem
bytu, nikoliv jeho vlastnikem. K bytu vlastni jenom ndjemni pravo. Z tohoto divodu
druZstevnik nemlzZe byt prodat, ani s nim jinak nakladat. Jeho povinnosti je zajistit
pisemny souhlas druzstva v pfipadé, Ze chce provést jakoukoliv stavebni Upravu
¢i rekonstrukei.

Bytové druzstvo je pravnickd osoba. Urcity druzstevni podil vlastni kazdy clen
bytového druzstva. Druzstevnik ma pravo pievést svilj podil v druzstvu na jinou osobu.
Kupujici nasledné nekupuje byt, ale Clenstvi v druzstvu, stava se tedy druzstevnikem.
Rozhodne-li druzstvo o prodeji bytt, ma druzstevnik vyhradni pravo k odkoupeni bytu,
ve kterém zil. DruZzstevni byt lze financovat pouze druZzstevni hypotékou
nebo pieklenovacim 1uvérem, protoze byt nelze zajistit zdstavnim pravem
(které pozaduji hypotecni banky). U druzstevni hypotéky je potieba dat do zastavy jinou
nemovitost, kterou ma druzstevnik v osobnim vlastnictvi. [5]
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3 Finan¢ni zdroje pro bydleni

Vlastni bydleni je mozné financovat dvéma zptsoby. Bud’ vlastnimi, nebo cizimi zdroji,
pfipadné jejich kombinaci. Podrobné jsou tyto typy financovani bydleni rozepsany
V nasledujicich odstavcich.

3.1 Vlastni finané¢ni zdroje

Pofizeni vlastniho bydleni obnasi naklddani s velkym objemem penéznich prostredki.
Zejména mladi lidé zazivajici pocatky své pracovni kariéry, jsou okazani pouze
na spofeni sjednané i placené jejich rodi¢i. Vzhledem k tomu, Ze uspory od rodi¢t
mnohdy nepokryji celkovou hodnotu vlastniho domu ¢i bytu, nemaji Sanci financovat
bydleni z vlastnich finan¢nich prostiedkt. Pokud chtéji bydlet ve vlastnim, a pfitom
se nechtéji upsat u zadné bankovni instituce, JSOU nuceni zacit spofit. OvSem spofeni
na vlastni bydleni trva fadové i nékolik desitek let. Zaroven hrozi riziko, ze by se
vlastniho bydleni nemuseli vibec dockat, nebo az ve vysSim véku, kdy je pozdé
pro ptipadné zakladdani rodiny.

Financovani bydleni vlastnimi finanénimi prostfedky zajistuje jistotu, Ze nedojde
k zadluZeni v okamziku, kdy ¢lovek ptijde 0 praci, a tudiz nemize splacet uvér. Vlastni
finan¢ni zdroje tedy predstavuji penézni prostfedky, které jedinec ziskd dédictvim
¢i darem nebo je naopak naspofi v hotovosti nebo na bankovnim uctu.

3.2 Cizi finan¢ni zdroje

Cast&ji pouzivanou formou financovani vlastniho bydleni je jeho pofizeni za cizi
finan¢ni prostfedky. UmoZiluje potizeni bydleni takika ihned. Jak je jiz uvedeno
v predchazejici kapitole 2, v soucasnosti vychazi splaceni uvéru (za vlastni bydleni)
levnéji, nez kdyz jedinec ¢i rodina plati najemné za pronajaté bydleni do cizi kapsy.

Mezi produkty predstavujici cizi zdroje financovani bydleni patfi hypote¢ni Uvér
(nejpouzivanéjsi), uvér ze stavebniho spofeni, spotiebitelsky uvér a dotace. Je nutné
posoudit, zda o uvér zada jednotlivec nebo napiiklad manzelsky par. Cena
za poskytnuté finance se nazyva urok. Pii vybéru uvéru je nezbytné zvazit podminky
uvéru, dobu splaceni a zplisob poskytovani, ménu, ve které je Gver nabizen, vysi a typ
uroku, urokovou sazbu a podminky ruceni. [6, str. 14]

3.2.1 Hypote¢ni uvéry

V minulosti byly hypotecni uvéry (dale jen hypotéky) poskytovany vyhradné
K investovani do nemovitosti na uzemi Ceské republiky, na jejich vystavbu
nebo potizeni. Bylo potfeba zajistit jejich splaceni zastavnim pravem k nemovité véci.
Dnes jiz tato podminka neni platna. Za hypotéky je mozné povazovat vSechny uvery,
jejichz splacenti je zajisténo zastavnim pravem k nemovité véci. Z dané podminky plyne,
7e v soucasnosti hypotéky neslouzi jen k investovani do nemovitosti. [7, str. 89]

Hypotéky jsou podrobné&ji popsany v kapitole 4.
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3.2.2 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je spofeni, které slouzi k ur€itému ucelu a umoziluje dlouhodobé
spofeni penéznich prostiedkd u specializované banky. Béhem spoieni vkladatel ziskava
pravidelny urok z naspofené ¢astky a ma moznost Cerpat statni podporu. Po skonceni
spofeni a splnéni nezbytnych podminek ziskava narok na tvér ze stavebniho spofeni,
ktery je ucelové vazany na potieby spojené s bydlenim (napt. rekonstrukce, vystavba
rodinného dobu, nakup pozemku ¢i bytu apod.). Vyhodou stavebniho spofeni je to,
7e neni neovlivitovano penéznim trhem. [7, str. 56]

Stavebni spofeni je podrobné&ji popsano v kapitole 5.

3.2.3 Spotiebitelsky tvér

Diky vysoké urokové je spotiebitelsky uvér sazbé nejméné vyhodnou variantou
pro financovani bydleni zcizich zdroji. Je mozné jej vyuzit na cokoliv
(napt. na vybaveni bytu). Na rozdil od hypoték a uvéri ze stavebniho spoieni,
spotiebitelsky uvér nelze uzaviit na stejné¢ dlouhé ¢asové obdobi. U spotiebitelského
uvéru neni potieba plnit tak piisné pozadavky bankovnich instituci, jako u vySe
zminovanych forem uvérd. MizZe o néj zadat i ¢lovek, ktery se praveé nachazi v registru
dluzniku. [8]

3.2.4 Dotace

Dotace jsou stitem (nebo Uzemné spravnimi celky ¢i EU) nenavratn€ poskytnuté
prostfedky na ucel, ktery musi byt pfedem piesné definovan. Podle ucelu se dotace déli
na provozni a investi¢ni. Provozni dotace poskytuje stat nebo uzemné spravni celek
na Uhradu provoznich nédkladl (napt. slevy jizdného pro studenty). Investi¢ni dotace
slouzi k potizeni dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku. [6, str. 18]

Dotace pro bydleni jsou podrobnéji popsany v kapitole 6.
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4 Hypotecni uvér

4.1 Definice hypote¢niho uvéru

Definice hypotec¢niho uvéru je uvedena v zdkoné¢ o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb.,
V aktudlnim znéni, Vv souvislosti spojmem hypote¢ni zastavni listy, které jsou
definovany jako dluhopisy, jejichz jmenovitou hodnotu a pomérny vynos plné¢ kryji
pohledavky z hypotecnich tivérti nebo ¢asti téchto pohledavek.

V navaznosti na definici hypoteCnich zastavnich listi je v § 28 odst. 3 definovan
hypote¢ni avér:

., Hypotecni uver je uver, ktery je alespon cdastecné zajistén zastavnim pravem
k nemovité véci, a to ode dne vzniku pravnich ucinku zastavniho prava. Pohledavku
z hypotecniho uveéru lze zapsat do rejstiiku krycich aktiv [§ 32 odst. 3 pism. a)] teprve
dnem, kdy se emitent krytych dluhopisii dozvi o pravnich ucincich vzniku
zastavniho prava k nemovité véci.

Zdroj: Zdkon o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., v aktudlnim znéni [9]

Nutno dodat, Ze zastavena nemovitost se musi nachazet na uzemi Ceské republiky,
¢lenského statu Evropské unie ¢i statu, ktery vytvaii Evropsky hospodaisky prostor.

Hypote¢ni Gvéry jsou ze strany banky financovany hypoteénimi zéastavnimi listy,
¢emuz odpovidaji dluhopisy kryté portfoliem nemovitych véci, které¢ ma dand banka
v zastavé. Kromé tohoto principu tzv. fadného kryti existuje tzv. nahradni kryti.
To ptedstavuje kryti pouze vysoce bonitnimi a likvidnimi prostiedky banky, coz mohou
byt napf. statni dluhopisy, hotovost &i vklady u Ceské narodni banky. Zasluhou
tohoto kvalitnitho zajisténi se =z hypotecniho zastavniho listu stavd jedna
urokova sazba. Z toho vyplyva, ze pokud ma banka levné zdroje, mize ziskat moznost
poskytovat hypote¢ni uvéry s nizkou mirou uroceni. V disledku toho jsou hypotecni
uveéry poskytovany s niz§imi uroky oproti spotiebitelskym ¢i podnikatelskym tveéram.
[7, str. 89]

4.2 Hypoindex

Tzv. hypoindex zobrazuje vyvoj primérnych trokovych sazeb nové poskytnutych
hypotecnich uvért. Hypoindex klasifikuje vyvoj cen hypoték v ¢ase. Jde o primérnou
urokovou sazbu, za kterou jsou poskytovany v ur€itém kalendadinim meésici nové
hypotéky urcéené pro fyzické osoby. Vahy zndzoriiuji objemy poskytovanych aveéri.

Niésledujici banky poskytuji vstupni data pro vypoéty: Air Bank, Ceska spofitelna,
CSOB, Equa Bank, Moneta Money Bank, Hypote¢ni banka, Komer¢ni banka,
Raiffeisenbank, Sberbank CZ, UniCredit Bank a Wiistenrot hypote¢ni banka.
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Z grafu je patrnd primérna vyse urokové sazby v bieznu 2019, kterd se pohybuje okolo
2,9 procent. Mnoho bank se rozhodlo pro snizeni Grokové sazby, tudiz je nutné pozorné
vybirat banku, ve které si klient sjedna avér.

FINCENTRUM HYPOINDEX
BREZEN 2019
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Graf 2: Fincentrum hypoindex brezen 2019 [10]

Na nasledujicim grafu je zndzornén vyvoj primérné urokové sazby V poslednich
dvanacti mésicich (bfezen 2018-btezen 2019).

Fincentrum Hypoindex — vyvoj

Fincentrum Hypoindex

M Primérma trokova sazba [%)]
3.00 7 .

03.2018 06.2018 09.2018 12.2018 03.2019

Graf 3: Fincentrum hypoindex brezen 2018—brezen 2019 [11]
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4.3 Rozdéleni hypotecniho uvéru podle ucelu uziti

Hypotecni Gvér je velmi Castym zdrojem pii pofizovani nemovitosti pro bydleni.
Muze o néj zadat fyzickd i pravnickd osoba, ktera md povinnost v bance prokazat
napft. pravidelné ptijmy nutné ke splaceni uvéru.

Od fijna 2018 jsou banky povinny posuzovat piijmy zadatelt o hypote¢ni Gvéry.
Prvni podminkou je vyse splatky uvéru, ktera nesmi prekroCit hranici Ctyficeti péti
procent z celkového ¢istého mési¢niho pfijmu. Druhd podminka fika, Ze objem vSech
uvérii nesmi byt vysSi nez devitinasobek Cistého ro¢niho pfijmu Zadatele.
Banky jiz neposkytuji tzv. stoprocentni hypotéky. V soucasnosti smi pujéit nejvyse
osmdesat procent z celkové (odhadované) ceny nemovitosti. Zbylych dvacet procent
z odhadni ceny musi mit zadatel naspofen v hotovosti ¢i na bankovnim Gctu.

Na zaklad¢ téchto aspektii banka posoudi, zda je zadatel bonitni. V kladném piipadé
stanovy podminky hypotéky. Jde zpravidla o vysi Grokové sazby, vysi troku, zptsob
a dobu splaceni a Cerpani Givéru, pozadované zajisténi. [7, str. 92]

Hypotéky muizeme rozdé€lit do tii skupin na hypoteéni uvéry ucelové véazané
aneucelové, které oznacujeme jako americké hypotéky a hypotéky kombinované
s kapitalovym zivotnim pojisténim.

4.3.1 Hypotecni uvéry ucelové viazané

Ugelové vézané hypoteéni Gvéry znazorfuji Gvéry vazané na investice do nemovitych
veéci. Slouzi k zajiSténi potteb bydleni, jako je napf. koup€ druzstevniho bytu,
rekonstrukce bytu v majetku obce ¢i druzstva s cilem ziskani uzivaciho prava k bytu,
sloZzeni clenského podilu do bytového druzstva, zaplaceni odstupného uzivateli
druzstevniho bytu ¢ uvedeného v darovaci smlouvé k nemovitosti apod.
Ucelovou hypotékou lze financovat koupi &i vystavbu nemovitosti, jeji rekonstrukci
nebo modernizaci, refinancovat avér na nemovitost, vyporadat majetkové pomery,
zaplatit thradu za pievod ¢lenskych prav nebo ¢lenského podilu v bytovém druzstvu
¢i kombinaci vSech uvedenych ucelu. [7, str. 90-91]

4.3.2 Hypotecni uvéry bez doloZeni ucelu

Poskytnutim neucelové hypotéky banka nezjiStuje zplsob zachazeni dluznika
s vydanymi penéznimi prostfedky z Gvéru. BéZn€ se vyuzivaji misto spotiebitelskych
uveérd, na jejich splaceni ¢i jako volné prostitedky klienta pro jiné investice.
Od ucelovych hypotecnich uveérd se lisi pfisn€jSimi podminkami pro poskytnuti.
Patfi mezi n¢€ napft. vyssi urokova sazba nebo kratsi doba splatnosti. [7, str. 91]

4.3.3 Kombinace hypotecniho uvéru se Zivotnim pojiSténim

Dals$i moznosti financovani investice hypote¢nim tvérem je hypotéka kombinovana.
V praxi jde bankdm o zajiSténi konkurencnich vyhod, a proto vyvijeji stidle nové
varianty hypote¢nich avéru, které maji vysoky rozsah portfolia moznosti financovani
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I zpiisoby, jak zanedbat splaceni dluhy. Nejvice se V této oblasti osveédcil hypotecni Gveér
v kombinaci S zivotnim pojisténim. Mezi dal$i moznosti patii naptf. kombinace
hypotéky s investici do cennych papirti (podilové fondy), nebo se stavebnim spofenim.
Klient zpravidla splaci jen Grok z hypotéky ve vysi sto procent, zbylou ¢ast finan¢nich
prostiedkli uklada na vybrany kombinovany produkt. Diky tomu klient mize vyuzivat
moznost  zhodnoceni  penéz, kter¢é mu plynou znabizeného produktu.
Prostfednictvim pifevodu kapitalové hodnoty Zivotniho pojisténi nebo stavebniho
spofeni na ucCet nesplacené hypotéky je po skonceni splatnosti tato hypotéka
jednorazové splacena. Vyhodou kombinace je uspora casti nakladi na umoteni
hypotéky vzhledem k vynosu. [7, str. 91-92]
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V¥se hypotéky

Doba splaceni hypotéky

Graf 4: Schéma pribéhu kombinace hypotecniho uiveru
S kapitdalovym Zivotnim pojistenim [7, str. 92]

4.4  Splaceni hypotecniho ivéru

Klient banky si sam voli délku splaceni uvéru. V piipade€ Gcelové hypotéky trvad doba
splatnosti pfiblizné 5-30 let. U neticelové hypotéky je tato doba pomérné kratsi, obvykle
do dvaceti let. Pokud jde o podnikatelsky uvér, je podstatna piedpokladana
doba navratnosti investice a podminky jednotlivych produktt. Jestli-Ze klient zada
o obcansky uvér, je pro banku klicovy zejména jeho vék. Zasahuje-li délka splaceni
do diichodového veku klienta, je nutné k uvéru ptidat spoludluznika mladSiho véku.
V soucasnosti je nejcastéjSim typem anuitni splaceni, které je poskytovano fyzickym
osobam splacejici po cely Cas stale stejné vysoké mésicni splatky zahrnujici jak urok,
tak jistinu. Mladym lidem, ktefi nemaji dostatecné finan¢ni prostfedky na splaceni
anuitnim zptusobem, nékteré¢ banky nabizi progresivni zptisob splaceni.
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Tento zplisob je nastaven tak, ze na zacatku doby splaceni je splatka Gvéru nizsi,
postupem casu se splatka zvySuje, pficemz presko¢i anuitni splatku. Prostfednictvim
progresivniho zptsobu splaceni klient v bance zaplati za uroky vice nez u anuitniho
zpusobu. Poslednim zpiisobem splaceni uvéru je degresivni splaceni, které spociva
VvV tom, ze dluznik maze na zacatku tvéru splacet vyssi splatky. Ke konci splaceni uvéru
se splatky snizuji, coz muze byt pro klienta vyhodné hlavné tehdy, chce-li ¢ast svych
penéznich prostiedkt pouzit pro jinou investici. [7, str. 95]
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5 Uvér ze stavebniho sporeni

5.1 Definice stavebniho sporeni

Stavebni spofeni se fidi novelou zakona ¢. 303/2011 Sb., o stavebnim spofeni,
kde jsou zékladni podminky kladouci diiraz na vysi statni podpory.

Stavebni spoieni je ucelovym stavebnim spoienim, kterym stavebni spofitelny piijimaji
vklady od ucastnikti stavebniho spofeni, poskytuji uveéry témto ucCastnikiim
nebo poskytuji prispévek fyzickym osobam. V poslednim piipadé se jednd o statni
podporu, kterou mize ziskat ob&an Ceské republiky, Evropské unie (nutny prikaz
nebo potvrzeni o pobytu na uzemi CR a rodné &islo) nebo fyzicka osoba, majici trvaly
pobyt na izemi CR a vlastni rodné &islo. V piipadé, Ze Géastnik splituje nejméné jednu
zuvedenych podminek po cely kalendaini rok, ziskdva narok na statni
podporu. [7, str. 56]

5.2 Stavebni sporitelna

Stavebni spofitelnou je banka, kterd ma opravnéni vykonavat vyhradné cinnosti
uvedené v bankovni licenci. Jedna se o tyto stavebni spofitelny: Raiffeisen stavebni
spofitelna a.s., Modrd pyramida stavebni spofitelna a.s., Ceskomoravska stavebni
sporitelna, a.s., Wiistenrot — stavebni spofitelna a.s. a Stavebni spofitelna
Ceské spotitelny, a. s. [7, str. 56-57]

5.3 Smlouva o stavebnim spoieni a doba sporeni

Smlouvou mezi stavebni spofitelnou a ucastnikem stavebniho spofeni vznika poskytnuti
stavebniho spofeni. Uzavienim smlouvy je vytvofen ucastnikovi zavazek ukladat
u stavebni spofitelny vklady, jejichz vyse je stanovena ve smlouvé. Dale smlouva
obsahuje: vSeobecné obchodni podminky stavebniho spofeni, prohlaseni o zadosti
pfiznani statni podpory fyzickou osobou, vysi tirokovych sazeb z vkladi a stavebniho
spofeni, vyhrazeni prava stavebni spofitelny zménit vySi Grokové sazby z vklada,
pokud ucastnik po splnéni podminek stanovenych ve vSeobecnych obchodnich
podminkach nepfijme nabidku na poskytnuti uvéru ze stavebniho spofeni a soucasné
uplyne Sest let od data uzavieni smlouvy. Smlouva zahrnuje také podminky k ziskani
uvéru ze stavebniho spofeni, které je mozné vyuzit vyhradné na financovani bytovych
potfeb twlastnika i jeho blizkych osob. Uastnik je povinen stavebni spofitelné
oznamovat vSechny skutecnosti ovliviiujici plnéni podminek smlouvy po celou dobu
jejiho trvani. Ve smlouvé je zahrnuta vySe Uplaty nebo zplsob jejiho stanoveni
za vedeni uétu stavebniho spofeni a za sluzby souvisejici s jeho vedenim. Uplata je
platna az do data ukoncéeni doby spofeni (nejdéle vSak 6 let). [7, str. 57-58]

Dnem uzavieni smlouvy vznika zacatek doby spofeni. Doba spofeni konci v den,
kdy ucastnik uzavird smlouvu o uvér ze stavebniho spofeni (nejdiive po skon€eni ¢ekaci
doby, ktera je nejméné 2 roky) nebo po vyplaceni zhstatku uctu stavebniho spotfeni
ucastnika (nejpozdéji ve dne ukonceni smlouvy). [7, str. 59]
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5.4 Statni podpora

Statni podpora pro stavebni spofeni je hrazena ze statniho rozpoctu ucastnikiim,
ktefi dodrzuji podminky zakona formou zaloh. Statni ptispévek ¢ini 10 procent z vkladu
(v€etné urokil) za rok, nejvyse vsak 2 000 K¢. Doba, béhem které ucastnik nesmi
manipulovat se svymi uspofenymi pené¢znimi prostiedky, se nazyva vazaci doba
a trva 6 let. Udastnik miZze vlastnit vice smluv na stavebni spofeni (i u rtiznych
instituci). V tomto piipadé¢ ma narok na statni ptispévek, ktery nesmi prekrocit limitni
castku 2 000 K¢.

5.5 Urokova sazba

Urokova sazba stavebnich spofeni se pohybuje okolo 1,5 — 2,0 procent roéné. U avéru,
ktery je poskytovan v ramci stavebniho spofeni je urokové sazba pevna po celou dobu
splaceni, a to ve vysi od 4,5 do 5 procent. [7, str. 59]
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Graf 5: Zdkladni urokové sazby stavebnich sporitelen [12]
Graf 5 zobrazuje zékladni urokové sazby stavebniho spofeni nabizeného stavebnimi
spotitelnami na soucasném ceském trhu.
5.6 Cyklus stavebniho sporeni

Cyklus stavebniho spofeni se déli na Gvérovou a spofici fazi. Na zdkladé¢ podminek,
kter¢é musi ucCastnik stavebniho spofeni spliiovat, ma narok na poskytnuti uvéru
ze stavebniho spofeni na financovani bytovych potieb. Udastnik mé pravo
sjednat si uveér nejdiive 24 mésicii od pocatku doby spofeni.
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Stavebni spofitelna umoziuje zazddat o uvér slouzici k zaplaceni nakladi na feSeni
bytovych potieb i v okamziku, ze ucastnik dosud nema narok na poskytnuti uvéru
ze stavebniho spofeni. Ugastnikovi pak vznika povinnost doloZit stavebni spofitelng
udaje o bytové potiebé, na kterou aveér vyuzil. [7, str. 60]

Graf nize zobrazuje princip stavebniho spofeni.
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Graf 6: Zjednodusené zakladni schéma stavebniho sporeni [, str. 58]

Urokova sazba z vkladu je po celou dobu spofeni konstantni. Pojisténi naspofenych
penézni prostiedkd je dano zakonem. Spofeni neni vékové omezené. Udastnik plati
poplatky za vedeni spoficiho uctu. V pfipadé, Ze ucastnik odstoupi od smlouvy
stavebniho spofeni bez Cerpani uvéru do Sesti let od uzavieni smlouvy, ztrdci narok
na vyplaceni statni podpory.

Vklady v¢. uroki, statni podpora v¢. urokd a hodnota poskytnutého uvéru ze stavebniho
uvéru (cilova castka — uspofena cCastka se statni podporou; uspofena c¢astka je
min. ¢tyficet procent z cilové ¢astky) zahrnuji tzv. cilovou ¢astku, na kterou se uzavira
smlouva o stavebnim spofeni. [7, str. 58-59]
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5.7 Preklenovaci uvér ze stavebniho sporeni

Pieklenovaci Gvér je dalsim produktem nabizenym stavebni spofitelnou. Vyuziva se
Vv situaci, kdyz tcastnik nesplni podminky k dosazeni fadného tGvéru ze stavebniho
spofeni, tedy neukonci fazi spofeni. Teprve ve chvili, kdy ziskd zminovany uvér,
je ukonc¢ena doba k ¢erpani preklenovaciho tvéru.

| y

| T ..l Spofeni

ot

‘/r‘f/i [ ‘ ‘ _

| =

| =

| ;/ljl . bnil .
| ol

|

Pieklenovaci uvér

Uzavieni smlouvy o|
stavebnim spofeni

Piidé€leni cilové ¢astky
splaceni preklenovaciho Gveéru

Poskytnuti
pieklenovaciho tveru

Graf 7: Princip preklenovaciho uveru [13]

5.7.1 Podminky pro zaloZeni preklenovaciho tivéru

Podminky bankovnich instituci, které musi Zadatel uvést pro zaloZeni pieklenovaciho
uveru:

e vklad daného procenta cilové ¢astky na ucet stavebniho spoteni,

e 7ajisténi uvEru a prokazani piijma.
Nasledné je ucastnik zafazen do rizikové skupiny a stavebni spofitelna mu pfifadi aveér
s trokovou sazbou.

Stavebni spofitelna nejprve rozdéli stavebni spofeni do dvou ¢asti. Prvni ¢ast obsahuje
spofeni, ve kterém je nutno nadéle pokracovat, vkladat smluvené ¢astky na spofici ucet,
&imz roste hodnotici astka. Casem widastnik ziskava narok na poskytnuti fadného uvéru
ze stavebniho spofeni. Do této doby je nutné, aby byl spofici Ucet vinkulovan ve
prospéch stavebni spofitelny. Druhou casti je preklenovaci uvér, ve které spofitelna
ucastnikovi poskytne celou pozadovanou ¢astku. [14]
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5.7.2 VySe preklenovaciho tivéru

Stavebni spofitelny poskytuji pieklenovaci uvér vyhradné ve vysi celé cilové castky.
Na rozdil od obvyklého uvéru mize byt drazsi, protoze ucastnik nehradi troky jen
ze skute¢né vypijcené Castky, ale z celé cilové Castky. [15, str. 46]

V nasledujicim grafu 8 jsou srovnany urokové sazby pieklenovacich uvéri nabizenych
jednotlivymi stavebnimi spofitelnami.

Ceskomoravska stavebni spofitelna, a. s. _ 2,40%
Modré pyramida stavebni spofitelna a.s. _ 2,09%
Raiffeisen stavebni spofitelna a.s. _ 1,95%
Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a. s. _ 1,95%

Wiistenrot — stavebni spofitelna a.s. 3,00%

Graf 8: Srovndni urokovych sazeb preklenovaciho uvéru [14]

5.7.3 Splaceni preklenovaciho Givéru

Postupné splaceni neni u klasického pteklenovaciho uvéru mozné. Ve chvili pfidéleni
cilové ¢ast je splacen jednorazovou splatkou. Béhem Cerpani ivéru ucastnik plati Groky
z pieklenovaciho uvéru a zaroven spoii na Gc¢tu stavebniho spofeni. Preklenovaci vér
je splacen vklady naspofenymi na uctu stavebniho spofeni a Gvérem ze stavebniho
spofeni (tzn. cilovou c¢astkou) Vv okamziku, kdy je Klientovi ptidélen tadny tveér
ze stavebniho spofeni. Nasledné splaci uvér ze stavebniho spoteni. [13]

5.7.4 MozZnosti preklenovaciho uvéru

Na trhu se vyskytuje né€kolik variant pteklenovaciho uvéru. Mimo ten klasicky existuje
také preklenovaci uvér s konstantnimi platbami, se zvySenymi urokovymi sazbami
nebo splaceny pieklenovaci uvér. Pro variantu s konstantnimi platbami je typické, ze
pravidelnd mési¢ni platba ve fazi pteklenovaciho Gvéru je stejna, jako platba ve fazi ze
stavebniho spofeni. U pieklenovaciho Gvéru se zvySenou Urokovou sazbou je z této
sazby poskytnuta sleva (v ¢ase nemusi byt konstantni) pro udéleni uvéru ze stavebniho
spofeni. Posledni vySe uvedenou moznosti je pieklenovaci Gvér splaceny postupné.
Dil¢i mozZnosti lze sdruzovat. Stavebni spofitelny nabizi napiiklad splaceny
pteklenovaci uvér se zvySenymi trokovymi sazbami a konstantnimi platbami. [13]
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6 Ostatni zpiisoby financovani

6.1 Statni fond rozvoje bydleni

Statni fond rozvoje bydleni (SFRB) se tfidi zakonem ¢. 211/2000 Sb. Jde o pravnickou
0sobu Vv ptisobnosti Ministerstva pro mistni rozvoj, jejiz téelem je podporovat rozvoj
bydleni v Ceské republice v souladu s Koncepci bytové politiky do roku 2020.
Ukolem je spoluvytvafet dobré piedpoklady pro rist bydleni, motivovat subjekty
pusobici na trhu s bydlenim k pé¢i o bytovy fond jak na narodni, tak na regionalni
urovni. [16]

Jednim z mnoha programii, které SFRB poskytuje je Uvérovy program na pofizeni
nebo modernizaci obydli pro mladé do 36 let pecujici o dit¢ do 15 let, ktery se fidi
nafizenim vlady ¢. 136/2018 a je mozné ho pouzit na financovani vystavby ¢i koupi
rodinného domu smaximalni podlahovou plochou 140 m? koupi bytu
(s max. podlahovou plochou do 75 m?) nebo na modernizaci obydli. Vyse tvéru
je 30000 — 300 000 K¢ na modernizaci obydli, maximaln¢ 2 mil. K& na vystavbu
rodinného domu (max. 80 procent skutecnych nakladi) nebo na koupi rodinného domu
(max. 80 procent ceny sjednané v¢. ceny pozemku) a nejvyse 1 200 000 K¢& na nakup
bytu (max. 80 procent ceny sjednané). Vyse trokové sazby je stanovena dle zakladni
referenéni sazby Evropské unie pro Ceskou republiku, minimum je 1 % p. a. s fixaci
nabs let.

Splatnost je v pfipadé zadosti o uvér na modernizaci obydli nejvyse 10 let, u Gvéru
na potizeni bydleni nejvySe 20 let. Za uvér na nakup bytu ¢i rodinného domu ruci
zadatel zastavnim pravem k uvérované nemovitosti v prvnim potadi, za Uvér
na modernizaci musi mit Zadatel rucitele (ktery méa vék max. 55 let a primérny cisty
pfijem nejméné 15 000 K¢ za posledni 3 mésice) a za ivér na vystavbu rodinného domu
ruci zastavnim pravem k pozemku a budované nemovitosti v prvnim pofadi a vinkulaci
pojistného plnéni.

Vyhodou tohoto tvé€rového programu je dotace, kterd ¢ini 30 000 K& pifi narozeni
nebo osvojeni ditéte (pfi Gveéru na pofizeni obydli). Program plati na celém uzemi
Ceské republiky, pficemz jsou zdarma mimoradné splatky a pred¢asné splaceni
uvéru. [16]

6.2 Nova zelena usporam

Nova zelend Gsporam je jednim z nejefektivnéjSich programii v soucasné dob¢ na izemi
Ceské republiky. Zprosttedkovava ho Ministerstvo Zivotniho prostiedi a Fidi jej
Statni fond Zivotniho prostiedi CR.

Tento program mimo jiné zlepSuje stav zivotniho prostfedi, podporuje sniZovani
energetické naro¢nosti obytnych budov, vystavbu nizkoenergetickych domt apod.

O podporu mohou zéadat vlastnici nebo stavebnici (pravnické i1 fyzické osoby) rodinnych
1 bytovych domi.
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Z divodu toho, ze se tato bakalaiska prace zaméiuje na optimalizaci financovani
bydleni, uvadi pouze aktualni informace ohledn¢ dotaci urcenych na vystavbu
rodinnych domd, které program Nova zelend isporam poskytuje.

Hodnota dotace ¢ini 150 000 K¢, 300 000 K¢ nebo 450 000 K¢ a zavisi na dosazenych
energetickych parametrech budovy. Vyssi dotaci je mozné ziskat pouze v piipadé,
kdy stavebnik postavi Gspornéjsi dim vyuzivajici veétSi  mnozstvi  energii
z obnovitelnych zdroji. Velikost rodinného domu je max. 350 m?. Zadatel o dotaci musi
byt prvnim majitelem domu. Pouze dodavatel s ptfisluSnym opravnénim miize provadét
instalaci zdrojii vyuzivajicich obnovitelné zdroje energie. Akci je nutné dokoncit
do tficeti Sesti mésict ode dne pfijeti zadosti. [17]

6.3 Kotlikové dotace

Kotlikové dotace jsou dalSim dotacnim programem Ministerstva zivotniho prostiedsi,
které se fadi do Operaéniho programu Zivotniho prostfedi 2014-2020.

Dota¢ni program je uréen pro vyménu neekologickych kotli na pevnd paliva.
O penézni ptispévek mohou zazadat majitele rodinnych domi. [18]

Kotlikové dotace jsou rozdéleny do tfi vyzev. Prvni vyzva byla zahéjena v Cervenci
2015 a jejim cilem bylo do konce roku 2018 zajistit finan¢ni piispévek v maximalni
castce 127 500 K¢ pro kazdou domacnost, kterd vymeéni zastaraly kotel na pevna paliva
s ru¢nim piikladanim za ekologicky kotel ¢i tepelné ¢erpadlo. [19]

V bieznu 2017 byla spusténa druha vyzva kotlikové dotace, jejimz ukolem bylo
do konce roku 2019 vyménit stejné Kotle, jako v prvni vyzve, za tepelné cerpadlo,
plynovy kondenzacni kotel, kotel na biomasu ¢i automaticky kombinovany kotel.
Z dota¢nich prostiedkii bylo mozné uhradit vyménu kotle, jeho instalaci v domé,
otopnou soustavu nebo jeji rekonstrukci, Upravu spalinovych cest, zpracovani
projektové dokumentace. [20]

Tteti vyzva zahrnuje vyménu starého kotle (podrobnéji viz prvni vyzva) za novy zdroj
tepla. Vyhlasi ji kraje nejpozdéji do 30. 9. 2019. Jednotlivé typy zdroju tepla i vyse
podpory jsou uvedeny v nasledujici tabulce.
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Zdroj tepla Vyse podpory

uhrada nejvyse 80 % vydajt,

Tepelné ¢ 1

epeln¢ Cerpadlo maximalng viak 120 000 K&
Kotel na biomasu uhrada nejvyse 80 % vydaju,
(automaticka dodavka paliva) | maximalné v§ak 120 000 K¢
Kotel na biomasu (ru¢ni uhrada nejvyse 80 % vydaj,
dodavka paliva) maximalné v8ak 100 000 K¢

uhrada nejvyse 75 % vydaj,

Plynovy kondenzacnikotel | 1 élné viak 95 000 K¢

Tabulka 6.3: Typy podporovanych zdroju tepla a vyse podpory
ve 3. vyzve Kotlikové dotace

Posledni soucasna vyzva ma jisté vyhody: prispiva v hodnoté 7 500 K¢ pro prioritni
oblasti a umoziuje kombinaci s programem Nova zelena usporam, pomoci které ziskaji
zadatel¢é bonus az 20 000 K¢.

Od unora do listopadu roku 2019 poskytuje Statni fond zivotniho prostiedi
prostfednictvim obci Kotlikové pljcky. Jde o statni program RESTART, tj. pilotni
program beziro¢nych pljéek na vyménu kotle. Kotlikové pljcky jsou urceny
pro domécnosti vybranych kraji (Moravskoslezsky, Ustecky, Karlovarsky), které
nemaji dostatek finan¢nich prostfedkd na vymeénu starého kotle. [21]

6.4 Destovka

Mezi dotacni programy Ministerstva zivotniho prostfedi a Statniho fondu Zivotniho
prosttedi CR se fadi taktéz dotatni program Destovka. Je jednim z projekti
Nérodniho programu Zivotniho prostiedi.

Prostfednictvim tohoto programu by mélo dojit k motivaci obyvatelstva
(zamérn¢€ majiteld a stavebnikd rodinnych a bytovych domt) ke snizeni spotfeby pitné
vody odebirané z povrchovych a podzemnich zdroji. Dotacni program je platny
na celém tzemi CR. [22]

Zadatelé o dotaci maji moznost, vybrat si ze tif systému:

A. Zachytavani srazkové vody na zalévani zahrady:
a. Dotace je urcena pro stavajici domy.
b. Rozvod srazkové vody je nutné odd¢lit od rozvodu pitné vody, ¢imz je
zabezpeceno, Ze nedojde ke kontaminaci vetejného vodovodu.
€. Maximalni vySe dotace ¢ini 20 000 K¢, navic je mozné ziskat 3 500
K¢&/m® nadrze, pricemz z dotace se smi uhradit nejvyse padesat procent
z celkovych vydajt.
B. Zachytavani srazkové vody pro splachovani WC a zalévani zahrady
a. Dotace je urCena jak pro stavajici domy, tak pro novostavby.
b. Rozvod srazkové vody veden jako u systému A.
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c. VysSe dotace se liSi od systému A pouze v maximalni vysi, ktera je

30 000 K¢.
C. Vyuzivani precisténi odpadni vody jako vody uzitkové

a. Dotace se vztahuje pro stavajici i nové domy.

b. Rozvod srazkové i pied¢isténé odpadni vody je nutné oddélit od rozvodu
pro pitnou vodu. Tim nedochazi ke kontaminaci vetejného vodovodu.

c. Maximalni vyse dotace je 60 000 K¢ pro kombinaci s vyuzitim srazkové
vody. Bez kombinace s vyuzitim srazkové vody je dotacni ¢astka nejvySe
45 000 K&. Navic je mozné ziskat bonus 3 500 K&/m?® nadrze a 10 000
K¢ na pfipravu projektové dokumentace. Stejn¢ jako u predchozich
systému se z dotace smi uhradit maximalné padesat procent z celkovych
vydajua. [23]

Prvni vyzva dotacniho programu Destovka odstartovala v dubnu 2017. Bylo na ni
vyhrazeno 100 milionti korun. Béhem dvaceti osmi hodin od spusténi byla vyzva
uzaviena z diivodu naplnéni kapacity. O dotaci zazadalo 2 279 Zadateli. Druha dotaéni
vyzva byla vyhldSena v srpnu téhoz roku. Tentokrat na ni bylo vyhrazeno
340 miliont korun. Doposud nedoslo k vyCerpani alokace, tudiz zdjemci o dotaci
mohou v soucasnost stale jesté zadat. [22]
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7 Charakteristika modelové situace

Modelova situace této prace byla zaméfena na zhodnoceni finan¢niho stavu mladého
manzelského paru za ucelem ziskdni finan¢nich prostfedki na vystavbu rodinného
domu, ktera je planovéana v urcitém casovém horizontu. Manzelé si nejprve stanovili
priority a cile, kterych by v blizkém ¢asovém obdobi chtéli dosahnout. Nasledn¢ byla
provedena analyza jejich piijm0, vydaji a majetku. Vystupy byly vyhodnoceny
a zpracovany do tabulek 7.1, 7.2 a 7.3. V zavéru této kapitoly byla pfedstavena lokalita,
ve které bude vystavba rodinného domu realizovana. Déle byl obeznamen rozpocet
nakladl na vystavbu domu.

7.1 Charakteristika investora

Investorem vystavby rodinného domu byl zvolen mlady manzelsky par. Manzelovi je
27 let. Pracuje jako projektant na plny uvazek se smlouvou na dobu neurcitou.
Manzelka pracujici na pozici asistentky feditele v mensi firm¢ taktéz na plny uvazek
se smlouvou na dobu neurc¢itou, je od manzela o rok mladsi. Manzelé tvofi prozatim
bezdétny par. Jejich mésiéni ptijmy uvadi nasledujici tabulka 7.1.

Popis Cisty mési¢ni prijem [K¢]
Manzel 30 000
Manzelka 20 000
Mésicni piijmy celkem 50 000

Tabulka 7.1: Mésicni prijmy manzeli. [Zdroj i zpracovani viastni]

Z tabulky 7.1 je patrné, ze Cisté mési¢ni piijmy manzeld dohromady ¢ini 50 000 K¢.
Manzelsky par naspoftil 400 000 K¢ v ramci spole¢ného stavebniho spofeni. Od rodict
dostal svatebni dar 500 000 K¢. Bez tohoto daru by manzelé nedostali hypotecni Gvér
na vystavbu domu, jelikoZ by nedosdhli pozadavkid bankovnich instituci, a to
naspofenych dvacet procent (900 000 K¢) z celkové ceny rodinného domu
(4 500 000 K¢).

Finan¢ni prostfedky manzeli zobrazuje nize uvedena tabulka 7.2.

Finan¢ni prostiedky Castka [K¢]
Dar od rodic¢t 500 000
Nasvporreno na stavebnim 400 000
spofeni

Celkem 900 000

Tabulka 7.2: Financni prostredky manzelii [Zdroj i zpracovani viastni]

Tabulka 7.2 vyjadiuje volné prostiedky manzelt, které planuji vyuzit spolecné s uvérem
na vystavbu rodinného domu. ManzZelé vlastni pozemek, ktery dostali ve formé
svatebniho daru od manzelovy babicky a planuji na ném vystavbu rodinného domu.
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Pro poskytnuti uvéru na bydleni jsou vyznamné jak piijmy, tak vydaje. Manzelsky par
Vv soucasné dobé¢ zije ve dvougeneracnim domé spolu s rodi¢i 0d manzelky. Ve stejném
patfe jako manzelé, bydli také manzelCina sestra, se kterou se manzelé musi délit
o spolecné prostory jako je obyvaci pokoj, kuchynsky kout, koupelna a WC.
Timto zpusobem manzelé uspoii spoustu finanénich prostfedkid, nebot’ nejsou nuceni
platit najjemné za pronajaty byt. Vyuctovani za energie, vodné, sto¢né apod. hradi
rodic¢e, ktefi chtéji financni situaci mladych manzelt ulehcit. Manzelé plati pouze
poplatek za internet ve vysi 250 K¢&/mésic.

Manzel se do prace dopravuje firemnim automobilem, ktery ziskal k dispozici od svého
nadfizeného. JelikoZz se manzel€ino pracovisté nachdzi v tésné blizkosti soucasného
bydlisté, dochazi do prace pésky. Tudiz manzelé nemaji financ¢ni zavazky v podobé
leasingovych splatek, platby pojisténi vozu a dalSich vydaji spojenych s nakupem
a provozem auta. Za vSechna pojisténi, které ma par uzavieny, zaplati mési¢n¢ 900 K¢.
Dale nemusi platit ucet za telefon, protoZze oba manzelé vyuzivaji sluzebni mobilni
telefony.

Na neéekané vydaje si par spoii 5000 K¢/mésic. Mezi podstatné vydaje patii jidlo,
za které manzelé utrati v priméru 8 000 K¢/mésic. Manzelka navstévuje kazdy mésic
kadetnicky a pedikérsky salon, ve kterém za sluzby zaplati celkem 1200 K.
Vzhledem k tomu, ze velmi ¢asto obnovuje svij Satnik podle nejnovéjsich modnich
trendd, za nakup obleceni mési¢n€ utrati v priméru 1 000 K¢. Manzel se ve volném
Case zabyva sportovanim. M¢&si¢ni permanentka do fitness centra ho stoji 900 K¢.
Celkové mésicni vydaje vynaloZené na volnocasové aktivity manzelsky par vychazi
na 3 100 K¢.

Popis mési¢nich naklada Mési¢ni naklady [K¢]
Jidlo 8 000
Pojisténi 900

Internet 250

Uspora na ne¢ekané vydaje 5000
Volnocasové aktivity 3100
Celkem 17 250

Tabulka 7.3: Meésicni ndklady manzeli. [Zdroj i zpracovani viastni]

Z tabulky 7.3 vyobrazené vyse vystupuji celkové mésiéni naklady manzela, které
vychézi na 17 250 K¢&. Jak jiz uvadi tabulka 7.1, celkové mésicni piijmy manzeli ¢ini
50 000 K¢&. Po odecteni mési¢nich ndkladli manzeliim zbyva 32 750 K¢&/mésic.

Tyto finan¢ni prostiedky slouzi k pokryti mési¢nich splatek uvéru sjednaného za ucelem
financovani vystavby rodinného domu.
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7.2 Charakteristika rodinného domu

Vystavba rodinného domu se planuje Vv obci Stéblova nachazejici se V tésné blizkosti
Pardubic. V souc¢asné dob¢ v obci zije 160 obcanti v celkem Sedesati rodinnych domech.
Obec disponuje Sirokou nabidkou dopravniho spojeni s veétSimi  mésty.
Zajistuje pravidelné vlakové spojeni s mésty Hradec Kralové a Pardubice.
Pravidelné autobusové linky poskytuji spojeni do Pardubic. V samotném centru obce se
nachazi obchod s potravinami, drogerii a smiSenym zbozim a Obecni ufad, v némz je
umistén hostinec. Mezi oblibené aktivity v obci patii rybolov v mistnich rybnicich
anebo pozarni sport, kterého se ucastni mladsi ¢lenové vyborného sboru dobrovolnych
hasi¢. Obec Stéblova svym ob¢antim poskytuje klidné bydleni bez dopravni vytizenosti
svelmi blizkym dosahem do velkych méstskych metropoli Hradce Kralové
a Pardubic. [24]
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Obrdazek 1: Mapa popisujici polohu obce Stéblova [25]
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Novostavba rodinného domu byla navrzena V nepravidelném tvaru o rozmeérech
17,0 x 13,0 m. Na hlavni, pfevazné¢ dvoupodlazni ¢ast, o rozmérech 17,0 x 7,45 m
navazuje pristavéna jednopodlazni ¢ast o rozmérech 8,04 x 5,55 m. Nepodsklepeny dim
by mél slouzit pro komfortni Zivot ¢tyiclenné rodiny.

Zastavéna plocha domu, zastieSené Casti terasy a pristiesku pred vstupem V souctu tvori
celkem 233,07 m?. Obestavény prostor ¢ini 854 m® a uZitna plocha byla spoétena
na 182,23 m?,

Obrazek 2: Pohledy rodinného domu. [Zdroj: poskytnuta projektovai dokumentace]

Dvoupodlazni ¢ast je kryta sedlova stiecha s hifebenem dosahujicim vysky +6,660 m.
Plocha stfecha satikou ve vySce +3,300 m zastie$i jednopodlazni ¢ast domu.
Ocelova pergola kryje vstupu do domu s parkovacim stanim a zadni Cast terasy.
Sténovy systém byl feSen z keramickych tvarnic. Stropy nad stfedovou ¢asti objektu
by mély byt taktéz systémové keramicke.

Na jihozapadni strané rodinného domu se nachéazi vstup, na ktery navazuje zadveti.
Ze zadveti se lze dostat do centralni chodby, ktera umoziuje vstup do dvou pokojt,
technické mistnosti, koupelny, na toaletu, do loznice s Satnou a obyvaciho pokoje
propojeného s kuchyni. Z obyvaciho pokoje vede schodisté do druhého nadzemniho
podlazi. Toto podlazi se sklada z klidové zony véetné pracovny, popiipadé knihovny,
dvou pokoju a skladu. Strop ve vSech mistnostech druhého nadzemniho podlazi tvofi
sadrokartonovy podhled. Détské pokoje jsou navrzeny V jihovychodni ¢asti objektu,
coz zajistuje dostatek denniho svétla v mistnostech. Svétla vyska pokoji byla navrzena
na celou vysku objektu, pficemz do kazdého pokoje je vlozeno caste¢né mezipatro
z dievéné konstrukce se samostatnym schodistém.
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Nazev mistnosti Plocha mistnosti [m?]
1. NP
Zadveri 4,38
Chodba 8,98
Pokoj 10,88
Pokoj 10,88
Technicka mistnost 5,32
wC 1,71
Koupelna 8,88
Obyvaci pokoj 37,16
Jidelna + kuchynsky kout 17,79
Spiz 2,24
Satna 6,35
LozZnice 12,30
Sklad 4,10
Celkem 130,97
2. NP
Pracovna — knihovna 20,3
Sklad 17,44
Pokoj — galerie 6,76
Pokoj — galerie 6,76
Celkem 51,26

Tabulka 7.4: Plochy mistnosti v 1. NP a 2. NP [Zpracovani viastni dle priloh ¢. 10 a 11]

Ztabulky 7.4 1lze wvycist hodnoty podlahovych ploch jednotlivych mistnosti,
nachazejicich se ve dvoupodlaznim rodinném domé. Vystavba rodinného domu
zahrnuje také vybudovani zpevnénych ploch, oploceni, venkovniho vedeni elektiny,
vodovodu, splaSkové a deStové kanalizace v rdmci pozemku. Projektovd dokumentace
fesi také napojeni stavby pomoci nového sjezdu na mistni komunikaci.

Stavba zacina ve chvili, kdy stavebni ufad vyda stavebni povoleni. Pfedpokladana doba
stavby domu byla vy¢islena na 2 roky. Vystavba standardné probiha v nasledujicich
krocich: ptiprava zatizeni stavenisté, hruba stavebni vyroba, nasleduje stavebni vyroba
a nakonec kompletace. Proces vystavby na sebe bude plynule navazovat. Stavba bude
realizovdna svépomoci, na odborné prace budou povolani dodavatelé na konkrétni
femesla.

Na zéklad¢ softwarového programu, uréeného k tvorbé rozpoctl a kalkulaci stavebnich
praci (viz priloha ¢.1), byl stanoven orientacni odhad nakladi na vystavbu rodinného
domu. Néklady se nevztahuji na vybaveni interiéru, oploceni, zastfeSeni vstupu,
pristteski a teras.
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Program slouzi k zjisténi ceny stavby odvijejici se z vykazu vymér jednotlivych
konstrukci a praci. Cena se skldda z potfebného materidlu a s nim spojené montéze.
K ocenéni se vyuziva nepostradatelna cenova soustava URS, ktera zajistuje informace
o cenach materialti, vyrobkd a stavebnich pracich.
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Popis Cena v K¢ bez DPH
Prace a dodavky HSV
Zemni prace 79 496,06
Zakladani 129 234,50
Svislé a kompletni 501 720,79
konstrukce
Vodorovné konstrukce 311 543,95
Komunikace pozemni 122 168,14
Upravy,pf)vr’chu,’ podlahy a 725 628,49
osazovani vyplni
Ostat’m,konstmkce a prace, 267 500,89
bourani
Pfesun hmot 133 439,04
Prace a dodavky HSV 2 270 731,86
celkem
Prace a dodavky PSV
Izolac? proti vode¢, vlhkosti 100 186,93
a plynim
Povlakové krytiny 49 937,69
Izolace tepelné 220 695,95
Konstrukce tesarské 130 164,87
Konstrukce suché vystavby 105 816,10
Konstrukce klempitské 67 532,93
Krytina skladana 213 781,90
Konstrukce truhlarské 274 163,21
Konstrukce plastové 187 806,64
Podlahy z dlazdic 42 392,82
Podlahy povlakové 147 028,11
Dokoncovaci prace —
obklady 57 167,01
D,01V<0ncova01 prace — 15 108,34
natery
Dokoncovaci prace — 31 595,16
malby a tapety
Prace a dodavky PSV 1643 377,66
celkem
Prace a dodavky HSV
a PSV celkem 391410952
Ostatni naklady 0,00
Snizena sazba DPH (15 %) 4 501 225,95
Cena s DPH celkem 4 501 225,95
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8 Moznosti financovani bydleni

Tato cast prace zobrazuje nékteré moznosti financovani vystavby rodinného domu.
Srovnava nabidky hypotecnich uvéri od raznych bankovnich instituci S rozdilnou
dobou splatnosti a zjist'uje moznost ziskani uvéru ze stavebniho spofeni.

Nejprve probéhla osobni navs§téva vybranych bank, pii které banky hodnotily danou
situaci klienta. Banka se zam¢fovala na vysi avéru, bonitu Zadatele, vysi piijmi apod.
Zaver této Casti prace je vénovan porovnani jednotlivych variant.

Rozpoc¢tové naklady rodinného domu byly vyc¢isleny na 4 501 225,95 K¢ vé. DPH
(snizena sazba 15 %). Manzelé napléanovali vystavbu rodinného domu svépomoci, na
nékteré¢ odborné prace bude zajisténa subdodavka. Rozhodli se pouze pro objednani
dodavek jednotlivych femesel. Jak jiz uvadi tabulka 7.2, volné finan¢ni prostfedky
manzeli ¢ini 900 000 K¢, tabulka 7.1 uvadi Cisty mési¢ni ptijem 50 000 K¢. Vyse
uvéru, o ktery manzelé zadaji, je piesné¢ 4 500 000 K¢&. Zustatkova castka 1226 K¢
se doplati z vlastnich financi.

Nize uvedené kapitoly vyhodnocuji zvolené moznosti financovani bydleni
od konkrétnich bank. Do budoucna je tfeba pocitat S moznou zménou trokovych sazeb
a poplatkti spojenych s vedenim tvéru, jelikoz je nelze piedpovidat. Z tohoto hlediska
bylo nutné pocitat s pivodné stanovenou trokovou sazbou a poplatky jako v prvnim
fixnim obdobi. Ani vyvoj inflace zpisobujici znehodnoceni ptipadnych vynost
ze stavebniho spofeni neni mozné brat v tivahu.

8.1 Financovani rodinného domu pomoci hypotecniho uvéru

K financovani vystavby rodinného domu hypote¢nim tvérem na dobu splatnosti 20 let
a 30 let byly osloveny 3 bankovni instituce:

e Ceskoslovenska obchodni banka a.s.;
o Ceska spofitelna a.s.;
e Raiffeisenbank a.s.

8.1.1 Ceskoslovenska obchodni banka a.s.

Jedna se o akciovou spole¢nost, ktera byla zalozena statem Vv roce 1964 za ucelem
poskytovani sluzeb Vv Ceskoslovensku. Zaméfovala se na oblast financovani
zahrani¢niho obchodu a volnoménovych operaci. V roce 1999 se majitelem spolecnosti
stala belgicka univerzalni banka, ktera je od roku 2007 jedinym majoritnim vlastnikem.

V soucasnosti je cilem spolecnosti poskytovani sluzeb fyzickym osobam, malym
¢i sttednim firmam, instituciondlnim nebo korporatnim klientim. Pro maloobchodni
bankovnictvi je spoleénost zndma pod nazvy CSOB, piedstavujici pobocky, a Postovni
spofitelna, pod jejimz nazvem se nachazi finanéni a obchodni mista Ceské posty.
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Spolec¢nosti ovladajici ptimo ¢i nepiimo CSOB nabizeji mnoho finanénich sluzeb:

e Hypotecni banka a.s.;

e (SOB Pojistovna a.s.;

e (Ceskomoravska stavebni spofitelna a.s.;
e CSOB penzijni spole¢nost a.s.;

e (SOB Leasing a.s.;

e (SOB Asset Management a.s.;

e (CSOB Factoring a..;

e Patria Finance a.s.

Zakladni kapital spolecnosti ¢ini 5 855 000 040 K¢, piicemz celkova castka je splacena.
Skupina CSOB zaméstnava 8 299 zaméstnancti a ma 3,686 miliona klientd. Dale vlastni
270 pobodek a 1070 bankomatt po celé CR. Vyse uvedené ¢&iselné tdaje v tomto
odstavci se vztahuji k 31. 12. 2007. [26]

8.1.2 Ceska spoFitelna a.s.

Ceskéa spofitelna byla zalozena vroce 1825. Od roku 1991 nese Ceska spofitelna
pfiponu akciova spole¢nost a v soucasnosti je nejdéle pusobici bankou na ¢eském trhu.
V roce 2002 se stala vlastnikem rakouskd skupina Erste Group, ktera patii mezi piedni
poskytovatele financ¢nich sluzeb v Rakousku, CR, Rumunsku, Mad’arsku, Chorvatsku,
Srbsku a na Slovensku.

Zajistuje bankovni sluzby jak pro jednotlivce, malé a stfedné velké firmy, tak pro mésta
nebo obce. Poskytuje finan¢ni prosttedky pro velké korporace nebo sluzby zaméfujici se
na finan¢ni trh. Podili se na rozvoji okoli, coZ zahrnuje mimo jiné zkvalitnéni Skolstvi,
podporu seniorti, mentaln¢ postizené lidi, protidrogovou prevenci, a navic je partnerem
nékolika V8.

Mezi nejzndméjsi dcefiné spole¢nosti Finanéni skupiny Ceska spofitelna se fadi
napiiklad: Ceska spofitelna — Penzijni spoleénost, a. s., Stavebni spofitelna
Ceské spotitelny, a. s., Vérnostni program iBOD, a. s., Investi¢cniweb, s. r. 0., Erste
Corporate Finance, a. s., Factoring Ceské spofitelny, a. s., Erste Leasing, a. s.
Institucionalnimi partnery jsou spoleénosti Kooperativa, a.s., Ceska spoleénost
ekonomicka, a.s. a Poradna pfi finan¢ni tisni, a.s.

Ceska spofitelna a.s. ma celkem 4,67 miliont klientdl a v priméru 10 171 zaméstnanct.
Vlastni minimaln¢ 1700 platbomati a bankomati a nejméné 500 pobocek.

Celkova aktiva ¢&ini 1329,2 miliard K& Ciselné hodnoty jsou uvadény
k 31.12. 2017. [27]

38



8.1.3 Raiffeisenbank a.s.;

Bankovni instituce Raiffeisenbank, a.s. na Cesky trh vstoupila v roce 1993. Celkové
souCasn¢ aktivity uvadéné k poslednimu dni vroce 2018 dosahuji vySe
362,5 miliard K¢.

Spolecnost poskytuje sluzby i produkty pro fyzické osoby, podnikatelské osoby
a podniky. Nabizi vedeni osobnich a firemnich uctd, zajiStuje Gvéry, spofeni
ainvesticni produkty, specifické financni sluzby a poradenstvi pro firmy a velké
korporace.

Banka se zamétuje také na aktivity prosperujici vefejnosti. Tyto aktivity se vztahuji
na vzdélavani a charitativni a kulturni projekty. Spolupracuje napi. s nadaci Dobry
and¢l, ktera pomahad rodindm s détmi trpici zavaznou chorobou nebo podporuje
webovou interaktivni stranku Zlatka In jejimz tkolem je uleh¢it détem uceni.

Skupina Raiffeisen Bank International AG je jednim z pfednich poskytovatelll, ktery se
zabyva investicnim a firemnim bankovnictvim jak v Evropg, tak samostatném
Rakousku. Dcetiné spole¢nosti ma skupina po celé stfedni a vychodni Evropé
(od Albanie ptes Ukrajinu a Bé€lorusko po Polsko). [28]

8.1.4 Parametry zadani pro modelaci hypote¢niho uvéru:

e vyse hypote¢niho uvéru 4 500 000 K¢;

e Ucel hypotecniho uvéru: stavba rodinného domu;

e hypotecni uvér zada manzelsky bezdétny par;

e (isty spoleény mési¢ni ptijem manzel 50 000 K¢;

e zastava movité véci v hodnoté podle odhadce 5 500 000 K¢;
e doba fixace Grokové sazby 5 let.

Banky si vyhrazuji zastavni pravo na pozemek, na kterém se uskutecni vystavba
rodinného domu.

V ptipadé, Ze si manzelé sjednaji hypoteéni uvér u Ceské spofitelny, a.s., jsou nuceni
po kazdém prostavéni dvaceti procent z celkové ptjcené Castky (tj. 900 000 K¢ — jejich
volné financni prostfedky) pfivolat bankovniho odhadce, ktery provede kontrolu
prostavénosti a nasledné¢ bance ptedd svoleni, aby manzelim uvolnila prostavénou
Castku. Tento cyklus se opakuje az do uplného vycCerpani zlstatkové castky uvéru,
ktera samoziejmeé nemusi byt vyCerpana.

Pokud si manzelé sjednaji hypotéku u CSOB, a.s., nelisi se prvni krok od postupu
v Ceské spofitelné, a.s. Nasleduje druhy krok, ve kterém banka uvolni tetinu

zustatkové ¢astky, tj. 1 200 000 K¢&. Klienti maji povinnost dolozit faktura¢ni doklady
za proinvestovani. Dal$i kroky probihaji stejn€, jako krok druhy.

Jestlize by se manzelé rozhodli pro hypote¢ni Gveér poskytnuty bankovni instituci
Raiffeisenbank, a.s., je opét nutné povolat odhadce po proinvestovani 20 procent
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z celkové pujcené castky. Banka poté zacne uvolnovat finanéni prostiedky z Gvéru.
Jednotlivé ¢astky se uvolnuji po dvacetiprocentnich ¢astkach z celkové pljcené vyse
uvéru na zdkladé dolozenych fakturacnich dokladi o proinvestovani vlastnich
finan¢nich prostredki.

K Zadosti o hypotecni uvér ma investor povinnost dolozit:

e podklady souvisejici s prokazanim piijmu:
o potvrzeni o vysi pracovniho piijmu;
o Vypisy z uctu (na ktery je zasilana mzda) za posledni 3 mésice.
e podklady souvisejici s nemovitosti, na kterou je vyfizovan hypotecni tvér:
o Vypis zkatastru nemovitosti — list vlastnictvi (aktualni vyhotoveni),
umoziujici ndhled banky do katastru nemovitosti na dalku;
o 0Ocenéni nemovitosti (pozemku), které se zpracovava dle pokynti banky;
o nhotafsky zapis o spolecném jméni manzell.
e smlouvu o dilo.

8.1.5 Financovani bydleni hypote¢nim uvérem s dobou splatnosti 20 let

Pro variantu financovani bydleni hypote¢nim tvérem sdobou splatnosti 20 let
byly oslovenymi bankovnimi institucemi zpracovany orientaéni propocty hypotéky
(viz ptilohy €. 2, 4, 5, 7). Zahrnuji mimo jiné informace o poétu splatek, hodnoty RPSN,
ro¢ni urokovou sazbu, vysi mési¢ni splatky tvéru apod.

Nejprve byla navstivena Ceskoslovenskéa obchodni banka a.s., kde po zadani parametri
hypotecniho Gvéru byl vyhotoven orienta¢ni propocet s dobou splatnosti 20 let.

Orientac¢ni propocet — doba splatnosti 20 let

Ceskoslovenska obchodni banka a.s.
Pocet splatek 240
Roc¢ni urokova sazba 2,69 %
RPSN 2,74 %
Doba fixace 5 let
vise mésicni splatky 24 264 K&
avéru
Pojisténi tvéru 1 843 K¢
Cel}<ova vyse mesicni 26 107 K&
splatky v¢. pojisténi

Tabulka 8.1: Orientacni propocet s dobou splatnosti 20 let — CSOB.
[Zpracovani viastni podle prilohy ¢. 2]
Z tabulky 8.1 vyplyva vyse mésicni splatky uvéru. Vysledna Grokova sazba 2,69 %
plati pouze v pfipadé, ze by zadatel ziskal slevu 0,70 %, kterou zajistuje akce
Jasna hypotéka. Tuto slevu podmiiiuje nutnost zasilani piijmu na uéet sjednany v CSOB
nebo v Postovni spofitelné a.s. v minimalni ¢astce jedna a pil nasobku meésicni splatky
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Gvéru a sjednanim Zivotniho pojisténi u CSOB Pojistovny, které by mohlo byt
nahrazeno smluvenim G&tu pro spoludluznika u CSOB & Postovni spofitelny.

Banka Kk uvéru nabizi také pojisténi Gvéru. Toto pojisténi Si mohou sjednat vSichni
zadatelé, ktefi spliuji kritérium vekové hranice od 18 do 54 let, vyplni Zdravotni
dotaznik a splni dalSi podminky, které uvadi dokument Piedsmluvni informace
k Pojisténi hypotéky. Pojisténi PRO ZDRAVI se vztahuje na smrt nebo na plnou
invaliditu.

Dal§i navitivenou bankovni instituci byla Ceska spofitelna a.s. Banka standardné
poskytuje urokovou sazbu 3,79 %. Pro klienty, ktefi maji Vv bance sjednany ucet
(nebo si jej sjednaji pii smluveni hypote¢niho Gvéru), a zaroven na ném kazdy mésic
aktivné probihaji transakce, nabizi za splaceni ztohoto uvéru slevu 0,50 %.
Diky slevé mohou zadatelé ziskat irokovou sazbu 3,29 %.

Orienta¢ni propocet — doba splatnosti 20 let
Ceska sporitelna a.s.

Pocet splatek 240

Roc¢ni urokova sazba 3,29 %
RPSN neuvedena
Doba fixace 5 let
Xj;:umésiéni splatky 25727 K&
Pojisténi uvéru nezahrnuto

Tabulka 8.2: Orientacni propocet s dobou splatnosti 20 let — CS.
[Zpracovani viastni podle prilohy ¢. 4]

Vzhledem k nizkym piijmim manzeld, banka nemiZze poskytnout hypotecni uvér
s dobou splatnosti 20 let (viz tabulka 8.2). Pro tuto variantu je potieba, aby celkové
mésiéni piijmy manzelt dosahovaly minimalni ¢astky 52 000 K¢. Splatka avéru byla
spocitana na 25 727 K¢&. Pro splatnost 21 let by uz poskytnuti hypote¢niho tivéru bylo
mozné. Orientani propocCet, ktery se 1iSi pouze v poctu splatek od predchoziho
propoctu vyobrazeného v tabulce 8.2, zobrazuje nasledujici tabulka.
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Orientacni propocet — doba splatnosti 21 let
Ceska sporitelna a.s.

Pocet splatek 252

Roc¢ni arokova sazba 3,29 %
RPSN neuvedena
Doba fixace 5 let
ng:umésiéni splatky 24 867 K&
Pojisténi veru nezahrnuto

Tabulka 8.3: Orientacni propocet s dobou splatnosti 21 let — CS.
[Zpracovani viastni podle prilohy ¢. 5]

Tabulka 8.3 ukazuje vysi mésicni splatky 24 867 K¢&. V piipad€, ze by manzelé chtéli
mit zavazky vic¢i bankam co nejkratsi dobu, neni pro n¢ vyhodné sjednévat si hypotecni
uvér s dobou splatnosti na 21 let.

Posledni navstivenou bankou byla Raiffeisenbank a.s. Bankovni specialista zamétujici
se na hypotecni uvéry sdélil, ze je velmi dulezitd hodnota investice, kterd jde do zastavy
(coz plati 1 u ptedeslych bankovnich instituci). Modelovému ptipadu hypotec¢ni Gvér
vyjde, bude-li hodnota nemovitosti v poméru k uvéru 100:70, tzv. 70 % LTV.

Uzavienim smlouvy o hypote¢ni Gvér klientovi vznika povinnost vést u banky bézny
nepodnikatelsky ucet, na kterém musi zajistit kreditni obrat v minimalni castce
15 000 K¢/meésic a provést kazdy mésic nejméné tii debetni operace. V piipadé, Ze by
tato podminka nebyla splnéna po dobu tfech mésici od podpisu smlouvy,
banka automaticky zvysuje urokovou sazbu o 1,50 % p. a.

Banka poskytuje bonus k hypotéce, ktery ¢ini 5000 K¢&. Tento bonus je mozné ziskat,
pokud klient jiz vlastni bankovni ucet v Raiffeisenbank a.s., z n€hoz by uvér pravidelné
splacel. Tato nabidka je vSak ¢asové omezena.

Orientac¢ni propocet — doba splatnosti 20 let
Raiffeisenbank a.s.

Pocet splatek 240
Roc¢ni urokova sazba 3,09 %
RPSN 3,10 %
vise mésicni splatky 25 160 K&
uvéru

Pojisténi tvéru 1 608 K¢
Cel}<ova vyse mesicn 26 768 K&
splatky v¢. pojisténi

Tabulka 8.4: Orientacni propocet s dobou splatnosti 20 let — RB.
[Zpracovani viastni podle prilohy ¢. 7]
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Tabulka 8.4 uvadi urokovou sazbu 3,09 % a hodnotu RPSN ve vysi 3,10 %.
Klient se mize rozhodnout pro zdkonné RPSN, které dosahuje 3,30 %. Otdzkou
zustava, zda bude uvér Cerpat jednordzove v plné vysi (u uvért do 1 mil. K¢), pfiCemz
nebude nucen bance platit poplatek za poskytnuti Gvéru, zaplati pouze poplatek za
Cerpani Gvéru na navrh na vklad zastavniho prava, a to v ¢astce 1500 K¢, provede
platbu roki v pozadované Castce a kazdy mésic po dobu 20 let odvede ze svého
platebniho G¢tu anuitni splatku. Ocenéni nemovitosti, pofizeni vypisi z Katastru
nemovitosti, oveéfeni podpisi smluv a zapis a odstranéni z katastru nemovitosti patii
mezi dal$i naklady, které je potieba bance uhradit. Nasledné¢ musi splnit podminky
banky: vytvorit zastavni pravo a zakaz odcizeni k nemovitosti, dohodnout a zaplatit
pojisténi nemovitosti v¢. vinkulace pojistného plnéni ve prospéch banky.

Pokud se klient rozhodne pro tvérovou RPSN (3,10 %), bankovni instituce ma
stanovena totozna pravidla a podminky tykajici se ¢erpani a splaceni avéru.

Rozdil je pouze v nakladech, do kterych se fadi jen uroky, poplatek za Cerpani uvéru
nanavrh a vklad zastavniho prava. Za aktivni vyuzivani U¢tu sjednaného v této
bankovni instituci je poskytovana sleva 1,0 %. Za uzavieni majetkového pojisténi
0,20 %.

Tabulka vyjadiuje vysi splatky bez pojisténi 25 160 K¢ a vysi splatky s pojisténim,
které splatku navysuje o 1 608 K¢&. Pojisténi se vztahuje na smrt, invaliditu 111. stupné,
kdy pojistovna vyrovna celou nesplacenou cCastku uvéru. Dale se pojisténi vaze
na pracovni neschopnost a nedobrovolnou ztratu zaméstnani. V tomto ptipadé
za kazdych 30 dni pojiStovna hradi pojistné plnéni ve vysi mési¢ni splatky uvéru,
kterd zahrnuje také poplatek za pojiSténi. Tento proces muze pojiStovna opakovat
nejvyse dvanactkrat za sebou.

Ze strany banky manzelim neni mozné poskytnout hypoteéni uvér s dobou
splatnosti 20 let. Vyse mé&sicni splatky neni imérna k celkovym mésiénim piijmim
manzeld. V nasledujici tabulce jsou uvedeny hodnoty z orienta¢niho propoétu s dobou
splatnosti 25 let.

Orienta¢ni propocet — doba splatnosti 25 let
Raiffeisenbank a.s.

Pocet splatek 300
Roc¢ni Grokova sazba 3,09 %
RPSN 3,10 %
vise mésicni splatky 21 551 K&
avéru

Pojisténi avéru 1377 K¢
Cel}< ova sze ‘r'nve§1c’n1 22 928 K&
splatky v¢. pojisténi

Tabulka 8.5: Orientacni propocet s dobou splatnosti 25 let — RB.
[Zpracovani vlastni podle prilohy ¢.7]
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Z tabulky 8.5 je patrna vySe mési¢ni splatky Gvéru, ktera je 21 551 K¢ bez pojisténi
a 22 928 K¢ veetn¢ vySe zminovaného pojisténi. Ro¢ni tirokova sazba i RPSN ziistavaji
stejné. Hypotéka s dobou splatnosti 25 let taktéz nevychazi na pifijmy manzeld,
tudiz ji banka nemuze poskytnout.

Splatnost 20 let CSOB as. CSas. RB a.s.
Urokové sazba/rok [%)] 2,69 3,29 3,09
RPSN [%] 2,74 - 3,10
M¢siéni splatka uvéru [K¢] 24 264 25727 25160
IJJ Z ;lll(;tirl]loéu}gpowéni aver Ano Ne Ne

Tabulka 8.6: Srovndni nabidek hypotecnich uveéri s dobou splatnosti 20 let.
[Zpracovani viastni podle priloh ¢. 2, 4, 5 a 7]

Vyse znazornéna tabulka 8.6 srovnava modelace propocéti hypoték s hledem
na nejkratsi dobu splaceni hypote¢niho tvéru. Hodnoty jsou uvedeny za piedpokladu
vyuziti v§ech moznych vyhod, které banky k ivérim nabizeji.

Déile ztabulky 8.6 lze vy¢ist, ze bankovni instituce Ceska spofitelna a.s.
a Raiffeisenbank a.s. nejsou schopny poskytnout hypote¢ni tvér s dobou splatnosti
20 let z dtivodu nizkych mési¢nich piijmu Zadatelti. Tudiz manzelé tyto banky vylucuji.
Zbyva pouze Ceskoslovenska obchodni banka as., kterd poskytuje hypotéku
S nejnizsi rokovou sazbou 2,69 % a RPSN 2,74 %. Mésicni splatka uvéru je 24 264
K¢&,s pojisténim 26 107 K¢. Banka pozaduje Cisty mési¢ni ptijem zadatelt 46 559 K¢,
z ¢ehoz vyplyva piijatelnost této varianty pro manzelsky par.

Mésic Splitka [K&] | Umor [K&] | Urok [Kg Vysflgll“h“
kvéten 24 264,00 14 176,85 1008750 | 448582315
Serven 24 264,00 14 208,63 1005572 | 447161452
Servenec | 24 264,00 14 240,48 10023.87 | 445737404
srpen 24 264,00 14 272,40 9091,95 | 444310164
24k 24 264,00 14 304,40 905005 | 442879724

Tabulka 8.7: Ukdzka pritbéhu splaceni uvéru s dobou splatnosti 20 let.
[Zdroj i zpracovani viastni]

Vyse zobrazena tabulka 8.7 zachycuje ukazku prvnich péti mési¢nich splatek, které by
manzelé poslali bankovni instituci. Mésicni splatka vypoctena podle mésic¢ni anuity
uvedené v propoctu je 24 264 K¢&. Splatka zapocitava trok vypocteny na zaklad¢é dluzné
¢astky a umor, ktery vznikd po odeteni vySe troku od vySe mésicni splatky (anuity).
Umorem se snizuje dluzna ¢astka. V prvnim mésici umor dosahuje &astky 14 176,85 K&
a urok castky 10 087,50 K¢&. Po jejich secteni vznikd celkova vySe mési¢ni splatky
24 264 K¢. Z tabulky je ocividné postupné snizovani castky za uroky. Lze tedy fici,
ze ¢im vice se dluzna castka snizuje, tim nizsi Cast uroku je zahrnuta v anuitni splatce
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a zaroven tim nartstd umor. Vyhodou je niz§i Castka za troky a nédklady spojené

S uvérem.

Rok Vﬁﬁé"él]“h“ Anuita [K¢] | Umor [K¢] Urok [K¢]
1 4327 764,60 | 29117220 172 235,40 118 936,79
2 4150838,52 | 29117220 176 926,08 114 246,11
3 3969 094,00 | 291172,20 181 744,52 109 427,68
4 3782399,83 | 29117220 186 694,17 104 478,00
5 3590621,21 | 29117220 191 778,62 99 393,55
6 3393619,64 | 29117220 197 001,57 94 170,63
7 3191252,94 | 29117220 202 366,70 88 805,44
8 2983374,95 | 29117220 207 877,99 83 294,18
9 276983556 | 29117220 213 539,39 77 632,78
10 2550480,62 | 29117220 219 354,94 71817,23
11 2325151,72 | 29117220 225 328,90 65 843,30
12 2093686,20 | 29117220 231 465,52 59 706,65
13 1855916,90 | 291 172,20 237 769,30 53 402,88
14 1611672,15 | 291172,20 244 244,75 46 927,42
15 1360 775,60 | 291172,20 250 896,55 40 275,64
16 1103046,12 | 291172,20 257 729,48 33 442,69
17 838 297,59 291 172,20 264 748,53 26 423,64
18 566 338,86 291 172,20 271 958,73 19 213,44
19 286 973,56 291 172,20 279 365,30 11 806,38
20 0,00 291 172,20 286 973,57 4198,61
Celkem 5823443,55 | 4500000,01 | 132344354

Tabulka 8.8: Ukadzka pritbéhu splatek v jednotlivych letech u hypotecniho uvéru s dobou
splatnosti 20 let. [Zdroj i zpracovani viastni]

Tabulka 8.8 byla zpracovana pouze orienta¢né, jelikoz uvedena ¢isla do budoucna
nepiedstavuji realné hodnoty. Vzhledem k fixace turokové sazby
na 5 let neni mozné fici, jak se bude trokova sazba nadale vyvijet. Tabulka zahrnuje
vysi anuity z orienta¢niho propoétu. Kone¢na ¢astka, kterou by manzelé zaplatili bance,
vychazi na 5823444 K¢, pficemz uroky byly vyc€isleny na castku 1323 444 K¢.
Celkova cena nezahrnuje dal$i nédklady spojené s potizenim ¢i splacenim tvéru (néklady
na pojisténi, poplatky apod.).

stanoveni
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Ukazka pomér splacené castky k splacenému vimoru
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m Vyse dluzné ¢astky  ® VySe kumulovaného timoru

Graf 9: Ukazka pomeéru splacené castky k splacenému umoru — hypotecni uvér s dobou
splatnosti 20 let. [Zdroj i pracovani viastni]

Uvedeny graf 9 zndzornuje pomér dluzné castky, k jiz zaplacenému kumulovanému
umoru v jednotlivych letech. Z grafu Ize vypozorovat postupny ubytek dluzné castky
az do uplného splaceni dluhu, coz nastava ve 20. roku.

RozlozZeni celkové ¢astky uvéru

Urok
23 %

Piijcend castka
77 %

Graf 10: Procentudlni rozlozeni celkové zaplacené cdstky bance — splatnost 20 let.
[Zdroj i zpracovani viastni]
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Graf 10 ukazuje procentudlni zastoupeni urokd a pujcené Castky V celkové cCastce,
kterou eventualné manzelé¢ po dvaceti letech odvedou bance. Pijcenou castku znaci
vySe hypotecniho uvéru 4 500 000 K¢, tj. 77 procent z celkové castky. VySe uroku
¢ini 1 323 444 K¢, tedy zbyvajicich 23 procent. Jak je jiz uvedeno vySe, manzelé by
bance zaplatili celkem 5 823 444 K¢.

8.1.6 Financovani bydleni hypote¢nim avérem s dobou splatnosti 30 let

Tato moznost financovani se splatnosti 30 let, byla taktéz zaddana vySe uvedenym
bankovnim institucim, které poskytly propoCty hypotéky (viz piilohy ¢&. 3, 6, 7).
Opét jsou na kazdém z modelovych propocti uvedeny urokové sazby, RPSN, vyse
mésicni splatky, pocet splatek apod.

Orientaéni propocet poskytnuty Ceskoslovenskou obchodni bankou a.s. charakterizuje
nadchazejici tabulka.

Orientac¢ni propocet — doba splatnosti 30 let

Ceskoslovenska obchodni banka a.s.
Pocet splatek 360
Roc¢ni trokova sazba 2,69 %
RPSN 2,73 %
Doba fixace 5 let
vise mésicni splatky 18 228 K&
avéru
Pojisténi tivéru 1384 K¢
Celkoud vise mésicni 19612 Ke
splatky v¢. pojisténi

Tabulka 8.9: Orientacni propocet s dobou splatnosti 30 let — CSOB
[Zpracovani viastni podle prilohy ¢. 3]

Z tabulky 8.9 vyplyva vyse urokové sazby 2,69 % a vySe ro¢ni procentudlni sazby
nakladi 2,73 %. Celkova mési¢ni splatka Givéru bez pojiSténi vychazi na 18 228 K¢.
Podminky pro sjednani tvéru, pojisténi k avéru a naklady spojené s bankovnim
produktem jsou totozné jako u orientacniho propoc¢tu s dobou splatnosti 20 let
u CSOB as. (viz kapitola 8.1.4). Lisi se pouze &astce za pojisténi uvéru,
ktera ¢ini 1 384 K¢.
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Orientac¢ni propocet — doba splatnosti 30 let
Ceska sporitelna a.s.

Pocet splatek 360
Roc¢ni arokova sazba 3,29 %
RPSN neuvedena
vise mésicni splatky 19 804 K&
uvéru
Pojisténi veru nezahrnuto

Tabulka 8.10: Orientacni propocet s dobou splatnosti 30 let — CS
[Zpracovani viastni podle prilohy ¢. 6]

V piedchozi tabulce 8.10 jsou uvedeny informace z orientacniho propo¢tu vénovaného
Ceskou spotitelnou a.s. Urokovou sazbu banka nabizi ve vysi 3,29 %. Mésiéni splatka
uvéru dosahuje Castky 19 804 K¢&. Bonusy, poplatky a naklady s ivérem spojené jsou
taktéz stejné jako u uvéru s dobou splatnosti 20 let nebo 21 let (viz kapitola 8.1.4).

Orientac¢ni propocet — doba splatnosti 30 let
Raiffeisenbank a.s.

Pocet splatek 360
Roc¢ni trokova sazba 3,09 %
RPSN 3,10 %
vise mésicni splatky 19 191 K¢&
uvéru

Pojisténi Givéru 1227 K¢
Cel}iova vyse mésicni 20 418 K&
splatky v¢. pojisténi

Tabulka 8.11: Orientacni propocet s dobou splatnosti 30 let — RB
[Zpracovani viastni podle prilohy ¢. 7]

V posledni navstivené bance byl taktéz vyhotoven orientaéni propocet s dobou
splatnosti 30 let. V tabulce 8.11 je vyobrazena urokova sazba 3,09 % a RPSN 3,10 %.
Mésicni splatka ¢ini 19 191 K¢ bez pojisténi a 20418 K& vcetné pojisteéni.
Bankovni instituce Raiffeisenbank a.s. poskytuje slevy, bonusy a dalsi vyhody
pro klienty, které jsou podrobnéji popsany v piedchozi kapitole 8.1.4.
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Tabulka 8.12 porovnava jednotlivé propocty poskytnuté bankami na hypotec¢ni Gvér
s dobou splatnosti 30 let.

Splatnost 30 let CSOB as. CSas. RB a.s.
Urokova sazba/rok [%] 2,69 3,29 3,09
RPSN [%] 2,73 - 3,10
Mésicéni splatka uvéru [K¢] 18 228 19 804 19 191
; T) sf(g)/tir?gu}gpoteéni aver Ano Ano Ano

Tabulka 8.12: Srovndni nabidek hypotecnich uveéri s dobou splatnosti 30 let.
[Zpracovani viastni podle priloh ¢. 3, 6 a 7]

Z tabulky 8.12 je patrné, Zze poskytnuti hypoteéniho tvéru je realné u vSech bankovnich
instituci. Bez ohledu na naklady spojené s ivérem poskytla Ceskoslovenska obchodni
banka a.s. nejvyhodngjsi nabidku hypote¢niho Uvéru Snejniz§i urokovou sazbou,
hodnotou RPSN i mési¢ni splatkou avéru. Vyse splatky uvéru je 0 1 576 K¢ nizsi,
neZ nabizi Ceska spofitelna a.s. Minimalni &isty pifjem manzeld musi dosahovat
castky 38 253 K¢ (viz piiloha ¢. 3).

Mésic Splitka [K¢] | Umor [K&] | Urok [Kg Vysflgll“h“
kvéten 18 228,00 8 140,65 1008750 | 449185935
Serven 18 228,00 8 158,90 1006925 | 448370045
Servenee | 18 228,00 8 177,19 10050,96 | 447552326
srpen 18 228,00 8 195,52 10032,63 | 446732774
24K 18 228,00 8 213,89 1001426 | 445911385

Tabulka 8.13: Ukadzka priibéhu spldaceni uveru s dobou splatnosti 30 let.
[Zdroj i zpracovani viastni]

V tabulce 8.13 vyjadfené vyse je vyobrazena ukazka prvnich péti splatek hypotéky
s dobou splatnosti 30 let. Pro ndzornou ukéazku byla vyuZzita anuita, kterou poskytla
CSOB a.s. Anuita dosahuje &astky 18228 K& a predstavuje pravidelnou, v &ase
neménici se méesi¢ni splatku. Tabulka zahrnuje také zbyvajici ¢astku dluhu, urok
a tmor.

Jednotlivé vypocty téchto ukazatelii prob¢hly identicky jako u moznosti hypotecniho
uvéru s dobou splatnosti 20 let. Tzn., Ze Grok se postupné snizuje, dojde-li ke snizovani
dluzné ¢astky. Dluzna ¢astka je sniZovana v €ase vlivem timoru.

V porovnani s variantou hypote¢niho uvéru s dobou splatnosti 20 let je vySe anuity
S hypote¢nim uvérem dojde za delsi Casové obdobi. Splatky uvéru se splatnosti 30 let
se rozlozi na del8i ¢asové obdobi a jsou nizsi nez splatky uvéru se splatnosti 20 let,
které vychazeji naopak vyssi.
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Vyse dluhu

Rok - Anuita [K¢] Umor [K¢] Urok [K¢]
1 4 401 098,72 218 737,80 98 901,28 119 836,54
2 4 299 503,93 218 737,80 101 594,79 117 143,05
3 4195 142,29 218 737,80 104 361,64 114 376,21
4 4 087 938,47 218 737,80 107 203,82 111 534,01
5 3977 815,04 218 737,80 110 123,43 108 614,39
6 3864 692,47 218 737,80 113 122,57 105 615,29
7 3748 489,13 218 737,80 116 203,34 102 534,48
8 3629 121,07 218 737,80 119 368,06 99 369,78
9 3506 502,12 218 737,80 122 618,95 96 118,91
10 3380 543,77 218 737,80 125 958,35 92 779,47
11 3251 155,04 218 737,80 129 388,73 89 349,12
12 311824251 218 737,80 132 912,53 85 825,33
13 2 981 710,22 218 737,80 136 532,29 82 205,56
14 2 841 459,61 218 737,80 140 250,61 78 487,22
15 2 697 389,38 218 737,80 144 070,23 74 667,62
16 2 549 395,53 218 737,80 147 993,85 70 743,98
17 2 397 371,18 218 737,80 152 024,35 66 712,48
18 2 241 206,58 218 737,80 156 164,60 62 573,24
19 2 080 788,97 218 737,80 160 417,61 58 320,22
20 1 916 002,52 218 737,80 164 786,45 53 951,36
21 1746 728,27 218 737,80 169 274,25 49 463,58
22 1572 843,95 218 737,80 173 884,32 44 853,54
23 1394 224,06 218 737,80 178 619,89 40 117,95
24 1210 739,60 218 737,80 183 484,46 35 253,40
25 1 022 258,09 218 737,80 188 481,51 30 256,36
26 828 643,46 218 737,80 193 614,63 25 123,20
27 629 755,90 218 737,80 198 887,56 19 850,30
28 425 451,82 218 737,80 204 304,08 14 433,75
29 215 583,67 218 737,80 209 868,15 8 869,72
30 0,00 218 737,80 215 583,70 3154,13
Celkem 6562 134,00 | 4500000,00 | 2062 134,00

Tabulka 8.14: Ukazka priibéhu splatek v jednotlivych letech u hypotecniho wvéru
s dobou splatnosti 30 let. [Zdroj i zpracovani viastni]
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Z tabulky 8.14 1ze vycist celkovou castku, ktera dosahuje 6 562 135 K¢. Tato castka
zna¢i mnozstvi penéznich prostiedkil, které by manzelé odvedli bance pii placeni
stanovenych mési¢nich konstantnich anuit za celou dobu splaceni hypote¢niho uvéru.
Jak jiz bylo vySe zminéno, ¢astka obsahuje pouze vysi uvéru a uroky.

Dalsi naklady spojené s hypotecnim uGvérem v Castce nejsou  zahrnuty.
Je nutné podotknout, ze ani ve varianté hypote¢niho Gvéru s dobou splatnosti 30 let,
neni mozné v souCasnosti fici, jak vysoka turokova sazba v budoucnu bude.
Fixace urokové sazby byla stanovena na 5 let, Groky vychazi na 2 062 135 K¢.

v v

Penézni hodnoty
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Ukazka poméru splacené ¢astky k splacenému timoru
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Graf 11: Ukdzka pomeéru splacené castky k splacenému uimoru — hypotecni uvér s dobou
splatnosti 30 let. [Zdroj i zpracovani viastni]

Vyse uvedeny graf 11 uvadi ukdzku pomeéru splacené castky k splacenému
kumulovanému timoru, ktery na konci prvniho roku ptedstavuje velmi nizkou castku.
Tato Castka postupem Casu nardsta a tim se snizuje dluzna Castka. Na konci roku
30 je dluzna ¢astka nulova, protoze dojde k iplnému splaceni hypote¢niho uvéru.
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RozlozZeni celkové ¢astky tvéru

Urok
24 %

Pijcena
Castka
76 %

Graf'12: Procentudlni rozlozeni celkové zaplacené castky bance — splatnost 30 let.
[Zdroj i zpracovani viastni]

V predeslém grafu 12 je vidét procentualni zastoupeni jednotlivych slozek, ze kterych
se celkova Castka sklada. Jak je jiz zminéno vyse, pujcena Castka ¢ini 4 500 000 K¢,
coz V grafu zna¢i vétsi &ast, tedy 76 %. Uroky, které jsou s hypotenim tivérem spojeny,
dosahuji ¢astky 2 062 134 K¢, tedy zbyvajicich 24 % z celkové ¢astky uvéru. Celkova
Castka, kterou by manzelé bance odvedli za dobu splatnosti 30 let, se vy$plhala
na 6 562 134 K¢.

Ve srovnani s hypotecnim tvérem s dobou splatnosti 20 let je jasné vidét, ze v tomto
ptipad¢ uroky tvofi vyssi procentudlni zastoupeni v celkové ¢astce tvéru. Je mozné tedy
splatky uvéru. Vzhledem Kk volnym finanénim prostfedkiim manzelti (viz tabulka 7.3)
byl doporucen hypoteéni uvér s dobou splatnosti 20 let.

8.2 Financovani rodinného domu ze stavebniho sporeni

Manzelsky par méa naspofeno 400 000 K¢ na spolecném stavebnim spofeni, které
uzaviel sinstituci Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s. (dile jen Bufinka).
Pro modelaci tvéru ze stavebniho spofeni byla tato spole¢nost oslovena s nasledujicimi
parametry zadani:

e nasporena ¢astka na stavebnim spoteni 400 000 K¢;
e cena rodinného domu dle rozpoétu 4 500 000 K¢;

e 1ucel uveru: stavba rodinného domu;

e 0 Uver zada manzelsky bezdétny par;

e (isty spoleény mésiéni piijem manzeld 50 000 K¢&.
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Po konzultaci s bankovni poradkyni doslo k zavéru, Ze pozadovany pieklenovaci uveér
od Bufinky neni mozné manzelskému paru poskytnout, jelikoz ho Bufinka nabizi pouze
bez zastavy nemovitosti do maximalni vyse 800 000 K¢. Z tohoto diivodu bankovni
poradkyné vyhotovila modelaci Hypouvéru od Bufinky s dobou splatnosti na 20 let
a 30 let.

Jednotlivé vystupy modelace jsou uvedeny v nasledujicich tabulkach.

Orientacni propocet modelace

Hypouvéru od Burinky — doba splatnosti 20 let
Pocet splatek 240
Fixace urokové sazby 6 let
Roc¢ni trokova sazba 3,15 %
RPSN 3,24 %
;’j;:umésiéni splatky 25 442 K&
Celkova cena Hypouvéru 6 112 038 K¢

Tabulka 8.15: Orientacni propocet modelace Hypouveru s dobou splatnosti 20 let.
[Zpracovani viastni podle prilohy ¢. 8]

Ztabulky 8.15 je patna vySe mési¢ni splatky uvéru, ktera &ini 25442 K¢&.
Roc¢ni tGrokova sazba je u obou propoc¢ta 3,15 % p. a. a je fixovana na dobu 6 let,
roéni procentulni sazba nakladt ¢ini 3,24 %. Cerpani Gvéru je mozné uz v den,
kdy banka uvér poskytne. Hodnota zastavované nemovitosti ¢ini 5 625000 K¢,
instituce si tétuje 1 000 K¢ za naklady na vklad nebo vymaz zastavniho prava z katastru
nemovitosti.

Sohledem na vyhodnéj$i nabidky hypoték s dobou splatnosti 20 let uvedenych
v kapitole 8.1.5 byla tato varianta hypote¢niho uvéru vyhodnocena negativné.

Orientac¢ni propocet modelace

Hypouvéru od Bufinky — doba splatnosti 30 let
Pocet splatek 360
Fixace trokové sazby 6 let
Roc¢ni trokova sazba 3,15%
RPSN 3,24 %
l\;jéé:umésiéni splatky 19 483 K&
Celkova cena Hypouvéru 7019 597 K¢

Tabulka 8.16: Orientacni propocet modelace Hypouveru s dobou splatnosti 30 let.
[Zpracovani viastni podle prilohy ¢. 9]

Z vyse uvedené tabulky 8.16 s dobou splatnosti 30 let je zfejma hodnota mésicni splatky
uvéru, ktera vychazi na 19 483 K¢. Z tabulek 8.15 a 8.16 je opét vidét celkova cena
uvéru, kterou by manzelsky par eventudlné zaplatil.
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U hypotecniho uvéru s dobou splatnosti 20 let by zaplatil o 907 559 K& méné,
nez u hypote¢niho uvéru s dobou splatnosti 30 let. Z ¢ehoz vyplyva, ze ¢im déle budou
manzelé hypotecni uvér splacet, tim vice bance zaplati na Grocich a zaroven bude vyse
meésicni splatky nizsi, nez u hypotecniho uvéru s dobou splatnosti 20 let.

8.3  Zavéretné zhodnoceni poskytnutych tvéra

Tato kapitola slouzi k zavérecnému shrnuti modelové situace hypotec¢nich uvéra
poskytnutych bankovnimi institucemi pro sledovany manzelsky par.

Jak jiz uvadi zacatek praktické ¢asti této bakalarské prace, Cisté mésicni piijmy manzeli
dohromady ¢ini 50 000 K¢. M¢ési¢ni naklady par vychéazi na 17 250 K¢. Na spoleéném
stavebnim spoteni naspofili 400 000 K¢&. Ve formé svatebniho daru dostali 500 000 K¢
a pozemek, na kterém je planovana vystavba rodinného domu. Bez téchto dart
by manzelsky par nedosahl zadného hypote¢niho uvéru, jelikoz dle pozadavki
bankovnich instituci je potfeba mit naspofeno minimalné 20 procent (900 000 K¢)
z celkové ceny nemovitosti (4 500 000 K¢).

Nazev bankovni ’Rocm . VV’):se’ Je poskytnuti Doba
L urokova meésicnich . s -
instituce . uvéru realné? | splatnosti
sazba splatek

CSOB, a.s. 2,69 % 24 264 K& Ano

Ceska sporitelna, a.s. 3,29 % 25 727 K¢ Ne 20 let
Raiffeisenbank, a.s. 3,09 % 25160 K¢ Ne

Bufinka 3,15% 25442 K& Ne

CSOB, a.s. 2,69 % 18 228 K& Ano

Ceska sporitelna, a.s. 3,29 % 19 804 K¢ AnNo 30 let
Raiffeisenbank, a.s. 3,09 % 19 191 K¢ Ano

Bufinka 3,15% 19 483 K¢ Ano

Tabulka 8.17: Zdverecné srovnani hypotecnich uveéri. [Zdroj i zpracovani viastni]

V piipadé, ze by manzelé chteli splatit hypote¢ni uvér za nejkrat§si moznou dobu,
byl jim doporucen uvér od CSOB, a.s. s dobou splatnosti 20 let. Jednalo se o banku,
ktera jim nabidla v soucasné dob& bezkonkuren¢né nejnizsi tirokovou sazbu 2,69 %,
a tudiZ 1 minimalni moznou vysi mésicnich splatek avéru 24 264 K¢. Celkova c¢astka,
kterou manzelé bance zaplati, véetné irokii za uvér &ini 5 823 444 K&. Uroky tvoii 23 %
z celkové cCastky, tedy 1 323 444 KC¢.

Pokud by klient nechtél byt zatizen vysokou mési¢ni splatkou uvéru, je pro néj vhodné
zazadat o hypote&ni Gvér s dobou splatnosti 30 let taktéz u CSOB, a.s. Hypotéku nabidla
se stejnou dobou fixace i1 vy$i ro¢ni Grokové sazby jako u uvéru se splatnosti 20 let.
M¢si¢ni anuitni splatka dosahovala ¢astky 18 228 K¢, ale uroky z celkové zaplacené
castky tvorili 24 %, tedy 2 062 134 K¢. Celkova castka, kterou by klient zaplatil bance
je 6 562 135 K¢, coz je o 738 691 K¢ vyssi, nez u uveru s dobou splatnosti 20 let.
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9 Zavér

Bakalaiska prace byla zaméfena na optimalizaci financovani bydleni. Teoreticka Cést
popisuje pojem bydleni a snim souvisejici pojmy, typy a varianty bydleni.
Varianty bydleni definuje vlastni, ndjemné a druzstevni bydleni. Nasledn¢ byly
rozepsany vlastni a cizi zdroje financovani bydleni. Cizi zdroje objasiiuji samostatné
kapitoly. Konkrétné se jedna o hypoteéni avér, stavebni spofeni a dotace, mezi néz patii
dotacni programy Destovka, Kotlikové dotace, Nova zelena usporam a Program pro
mladé, ktery se fadi mezi programy Statniho fondu rozvoje bydleni.

Na teoretickou cast navazuje prakticka cast, kterd se zabyvala charakteristikou
investort, jejich financni situaci, vystavbou rodinného domu a k nému nélezicimu
rozpoc¢tu. Prob&hlo porovnani nabidek hypotecnich uvéru s dobou splatnosti 20 a 30 let.
U kazdé z moznosti byla vybrana nejvyhodnéjsi nabidka, ktera byla rozpracovana
podrobnégji. Dale prace zjistovala, zda je mozné financovat vystavbu rodinného domu
Z Givéru ze stavebniho spofeni. Tudiz pfedmétem bakalatské prace bylo najit optimalni
zpusob financovani vystavby rodinného domu.

Nejprve byly osloveny tfi bankovni instituce poskytujici hypoteéni Gvéry. Slo o CSOB,
a.s., Ceskou sporitelnu, a.s. a Raiffeisenbank, a.s. Kazda z nich vyhotovila orienta¢ni
propocet hypote¢niho uvéru s dobou splatnosti 20 a 30 let a fixaci Grokové sazby
na5 let. V nékterych piipadech byly mimo né vyhotoveny propocty na 21 ¢i 25 let.
Po porovnani orientaénich propoéti doslo k zavéru, ze CSOB a.s. nabidla nejvyhodnéjsi
hypote¢ni Gvéry s dobou splatnosti na oboji zkoumané ¢asové obdobi. Pfi srovnani byl
bran ohled jak na vysi urokové sazby, tak na mési¢ni splatky avéru.

Niésledovalo osloveni Stavebni spotitelny Ceské spofitelny, a.s. (Bufinka),
kterd zajiStuje produkty jako je stavebni spofeni, hypote¢ni Gvér, uvér ze stavebniho
spofeni apod. Konkrétni varianta modelového zadani byla touto instituci vyhodnocena
negativng, jelikoz neposkytuje pozadovanou vysi Uvé€ru bez zdstavy nemovitosti.
Na zékladé této skutecnosti nabidla Hypouvér, ktery je oproti hypotecnim tvéram velmi
nevyhodny, protoze Se Kk nému vaze vysoka urokova sazba a také vysoké mésiéni
anuitni splatky uvéru.

Optimalni zptsob financovani bydleni se neda piesné€ stanovit, protoze je nutné
zohlednit konkrétni podminky jednotlivych bank, poZadavky a finanéni mozZnosti
klienta. Vybér zavisi také na Case, protoze se neustdle méni podminky pro poskytovani
uvért. Urcité je vhodné, aby se klient poradil s bankovnim poradcem o zpisobu
financovani. Nem¢l by se rozhodovat pouze na zaklad¢ vyse tirokové sazby. Pti vybéru
je potieba zohlednit moZnosti Cerpani uvéru a objem penéZnich prostredkil
vynalozenych na mési¢ni splatku uvéru. Bankovni poradce ma pro klienta schopnost
ziskat mnohem vyhodnégj$i podminky, nez kdyZ si klient o uvér zazadal sam (zajisti
provede srovnani nabidek od nékolika bankovnich instituci a vyhodnoti, kterd je pro
klienta nejvyhodnéjsi.
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11 Seznam zkratek

apod. a podobné

a.s. akciova spolecnost

¢. ¢islo

CR Ceska republika

CS Ceska spofitelna

CSOB Ceskoslovenskéa obchodni banka
DPH dan z ptidané hodnoty

EU Evropska unie

HSV Hlavni stavebni vyroba

K¢ koruna Ceska

LTV Loan to value — avér v hodnoté
m metr

m? metr ¢tverecni

m?3 metr krychlovy

max. maximalné

mil. milion

napf. napftiklad

NP nadzemni podlazi

odst. odstavec

p. a. Per annum — ro¢né

PSV Pfidruzena stavebni vyroba
RB Raiffeisenbank

RPSN ro¢ni procentni sazba nakladii
Sh. sbirka

SFRB Statni fond realizace bydleni
str. strana

tj. to je

tzn. to znamena

tzv. takzvané

URS Ustav racionalizace ve stavebnictvi
v¢. véetné

VUT Vysoké uceni technické
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