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ABSTRAKT

Tato pfedloZena prace pozUstava z dvou €asti. V prvni Casti rozebereme teorii
bytové potieby, zaméfime se na pfiblizeni jednotlivych forem bydleni a jeho
financovani a taktéz na stav bytového fondu CR. V druhé &asti, prakticke,
porovname tfi druhy bydleni a jeho moznosti financovani pro studenta, ktery

ukoncil VUT v Brné a hleda vlastni bydleni.
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Bydleni, bytova politika, bytovy fond, financovani, hypote¢ni uvér, stavebni

sporeni.

ABSTRACT

This submitted work consist of two parts. At first, we analyze the theory of
housing needs. Its individual forms and funding. We also focus on the state of
the Czech housing fund. Second, the practical part compares three types of
housing possibilities and its funding for graduated student from VUT in Brno

who is looking for his own habitation.
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Housing, housing policy, state of housing fund, funding, mortgage loan, building

savings.
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1 Uvod

Byvanie patri k zakladnym ludskym a hlavne existencnym potrebam Cloveka.

Tému tejto bakalarskej prace som si vybral preto, Ze téma byvania a jeho
financovania sa v blizkej buducnosti bude tykat aj mna, nakolko byvam zatial
v rodiCovskom dome arad by som sa po skonCeni Studia osamostatnil

a zaobstaral si vlastné byvanie.

Ciefom a vystupom mojej bakalarskej prace je porovnat 3 formy byvania a jeho
rézne druhy financovania na konkrétnom priklade. Bakalarska praca sa ¢leni do

Siestich kapitol.

Zo zaCiatku sa venuje byvaniu ajeho formam podla charakteru vlastnictva,
podla spdsobu vyuzivania a z architecko-urbanistického hladiska. Dalej sa

zaobera bytovou potrebou a faktormi, ktoré ju ovplyviuju.

V tretej kapitole rozoberieme bytovi politiku CR — stav bytového fondu,
vlastnictvo bytového fondu, vyvoj bytovej vystavby a modernizacie, dostupnost
bytového fondu. Tato kapitola sa dalej zameriava na ceny najomného
a vlastnickeho byvania v jednotlivych krajoch v CR a jej porovnanie s cenami na

Slovensku.

Dalsia, $tvrta, riesi financovanie byvania, konkrétne jeho zdroje, ktoré su

popisané v nasledujucich podkapitolach.

V piatej kapitole, praktickej, je spracovany projekt individualneho byvania
financovany vybranymi zdrojmi, kde sa budeme venovat vyberu vhodnych
zdrojov financovania troch réznych foriem — druhov byvania a vystupom su tri
modelové priklady, ktoré zafinancujeme okrem vlastnej hotovosti,
hypotekarnym uverom jednej zo Siestich bank, ktoré sme porovnavali z hladiska
nakladovosti na splacanie mesacnych splatok a takisto aj ostatnych nakladov a
poplatkov, ktorymi banka disponuje. Vystupom tejto kapitoly je urenie finanéne

najmenej nakladného byvania z hladiska poriadenia, ako aj prevadzkovania.



Posledna, Siesta kapitola, struCne zhodnoti vSetkych pat predchadzajucich
kapitol, najma vyhodnoti zaver k praktickej Casti, teda vyber vhodnej formy

byvania a jeho zafinancovania.
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2 Byvanie

Byvanie patri k zakladnym ludskym a hlavne existenénym potrebam ¢loveka. V
jeho Zzivote plni najma biosocialnu potrebu, do ktorej patri ochrana pred
nepriaznivymi vplyvmi poc€asia a prirody, priestor pre rodinny Zzivot, priestor pre
odpoginok a priestor pre osobnd hygienu a zdravie. Dalej zahffia
socioekonomicku potrebu — spoznavanie novych fudi a nadvazovanie
kontaktov, pripravu na Studium, pracu a aktivity spojené s podnikanim alebo iné
aktivity, taktiez sociokulturnu, zaujmovu a rekreaCnu funkciu — miesto pre
kulturny a socialny rozvoj, Sportovu Ci rehabilitanu Cinnost a iné zaujmoveé
aktivity. Je to miesto, kde Clovek uspokojuje potreby svojho byvania a s nim
spojené aktivity. Ktomu, aby Cclovek uspokojil svoje ludské potreby je
predovsetkym doblezita potreba byvania. Je to prvy krok k tomu, aby clovek
mohol uspokojovat celu radu dalSich reprodukénych a rozvojovych potrieb.
Kvalitu fudského potencialu ajeho tvorivi schopnost ovplyviuje mnoho
faktorov a jednym z nich je vo velkej miere kvalita byvania. Clovek tu vytvara
a formuje nielen svoju a socialnu stranku zivota, ale taktiez kulturnu a pripravuje

sa na spoloCenské a pracovné uplatnenie.

Byvanie predstavuje zlozity a komplexny produkt na trhu, kde prevazujuca
ponuka nad dopytom cenu znizuje a prevazujuci dopyt nad ponukou ceny
tovaru zvySuje.

Na to, aby Clovek uspokojil svoje potreby, ma vela moznosti a druhov byvania
a s nim aj suvisiaceho financovania. Druh a kvalita byvania su charakterizované
nespocCetne velkym mnozZstvom Kkritérii aich vlastnosti, na ktoré Clovek pri
vybere byvania hladi, ¢im sa jeho ponuka viacej zuzZuje.

Byvanie mézeme rozdelit do niekolkych kategorii. Ak uz sa jedna o pravnu
formu, ¢lenime druhy byvania na dom alebo bytovy dom, pripadne z hladiska
vlastnictva na dom ¢i byt vo vlastnom sukromnom vlastnictve alebo dom ¢i byt
v prenajme. DalSim kritériom pri vybere byvania bude kritérium stavebné, do
ktorého mézeme zaradit predovSetkym velkost uZitkovej plochy, velkost
pozemku, pocet a velkost miestnosti, pouZzité materialy a technologie pri
vystavbe, rok vystavby, pripadna rekonstrukcia €i uz napr. prestavba alebo
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vymena rozvodov atd. U najomnych bytov sa vacsSinou jedna aj o otazku
parkovania, spolo¢nych priestorov a pridruzenych priestorov patriacich k bytu
napr. pivnica alebo garaz. Faktory, na ktoré bude ¢lovek pri vybere byvania brat
ohlad su tiez okolité prostredie, jeho udrziavanie a zveladovanie, kvalita zelene,
socialne zriadenie spolocnosti a spoluobyvatelov v lokalite, miera vandalizmu,
rozsah kriminality, hlu¢nost, kvalita ciest, miera zamestnania a ponuka volnych
pracovnych miest. Medzi dalSi faktor by sme zaradili jednotlivi vybavenost
okolia ¢i uz zdravotnu, vzdelavaciu, kulturnu a mnohé iné.

Specifickost’ byvania taktieZ spociva v jeho fixacii k priestoru. Toto kritérium je
spojené s tym, Ze ceny réznych druhov byvania, domov ¢i bytov, narastaju
s dostupnostou zavisiacou od hlavného centra zamestnanosti alebo centra
vybavenosti, kultury a dalSich vybavenosti, ktoré Clovek takmer dennodenne
vyuZiva pre svoje potreby. Z tohto hladiska by mal byt ¢lovek pripraveny na tuto
skutoCnost. Ak by uz priSlo ku kupe mimo centra, tak musi pocitat s dalSimi
nakladmi, ktoré bude musiet vynalozit na to aby svoje potreby uspokojil.
Prieskumom je dokazané, Ze vacsina z nas by chcela byvat’ vo svojom dome Ci
byte, ale prevazuje byvanie v dome. Ci uz si to &lovek chce priznat alebo nie,
tak s nakupom vlastného byvania je to ovela zloZitejSie a nakladnejSie ako
s prenajmom. Kupa bytu ¢i domu sa v sukromnom vlastnictve radi do dlhodobej
spotreby, nakolko sa pri kipe predpoklada, Zze jeho pripadny predaj nastane az
o vela rokov neskér. Velkou vyhodou z finanéného hladiska pri sukromnom
vlastnictve bytu ¢i domu je, ze sa radi medzi Specifické investicie a to preto,
lebo jeho cena pri zabezpec€eni zakladnych oprav a udrzby moéze byt naproti
obstaravacej cene po dvadsiatich rokoch az dvojnasobne vysSia. Preto su
i domacnosti pri kupe vlastného byvania z tohto hfadiska postavené do dvoch
pozicii, a to ako pozicia spotrebitelfa a investora. Na druhej strane je ale velmi
délezité aby si kupujuci uvedomil, Ze kupa alebo vystavba vlastného byvania je
spojena s nakladmi, ktoré nepriamo suvisia s cenou — tzv. transakénymi
nakladmi. Tieto naklady mdzeme rozclenit’ na finanéné a fudské. Do finanénych
nakladov spojenych s kupou alebo vystavbou vlastného domu mdézeme zaradit
poplatky a provizie realitnym agenturam, poplatky a uroky pripadnych

hypotekarnych uverov alebo uverov zo stavebného sporenia, poplatky za vypisy
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a zapisy do katastra nehnutelnosti. Do [udskych nakladov patri hlavne
investovany Cas, emocie stravené pri hfadani byvania alebo vystavbe byvania,
problémy s vystavbou a s nim spojené zdravie ¢loveka. V Ceskej republike
byva v ndjomnych bytoch asi jedna Stvrtina vSetkych domacnosti, pricom vo
velkych mestach sa tento trend zvySuje az na polovicu. Je to spésobené hlavne
dvomi kritériami. Prvym je, Ze vacsina hlavne mladych ludi sa nevie rozhodnut
pre aky druh byvania a volbu najomného byvania beru ako doCasné rieSenie.
Medzi druhé kritérium by sme zaradili financné, nakolko vela ludi nema
dostatok financii na kupu alebo vystavbu vlastného a je dost opatrnych na to,
aby vyuZili peniaze vo forme uveru. Preto sa rozhodnu pre prengjom, kde su
okamzité naklady takmer nulové.

Nakup, vystavbu Ci prenajom je treba kvéli vSetkym faktorom dobre zvazit
a hlavne neurobit’ urychlené rozhodnutie, nakolko to je velka investicia na
dihSie obdobie. [1], [2]

2.1 Formy byvania

Byty a domy clenime a klasifikujeme podla viacerych hladisk, najCastejSie
podla charakteru vlastnictva, podla spésobu vyuzivania, a v neposlednom rade

aj z architecko-urbanistického hladiska.

2.1.1 Byvanie z architecko-urbanistického hladiska

e Rodinné domy

o Bytové domy

Typy rodinnych domov

Z hladiska usporiadania domov ich zastavbu Clenime na:

e Bodovu
e Radovu
e Viacradovu

e Kobercovu
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Zo stavebného hladiska m6zeme domy ¢lenit’ tymto sposobom:

e |zolovany dom
e Dvojdom

e Stvordom

e Radovy dom

e Atriovy dom

e Terasovy dom

Typy bytovych domov
Ich Clenenie sa odvija najma od usporiadania jednotlivych ¢&asti, €i uz
umiestnenie schodisk, vytahov, pocCtu podlazi alebo pristupnosti jednotlivych

bytov nasledovne:

e Schodiskovy dom
e Vezovy dom

e PavlaCovy dom

e Chodbovy dom

e Bytovy dom — zvlastny charakter

2.1.2 Byvanie podla charakteru vlastnictva a spésobu vyuzivania

¢ Vlastnicke byvanie
e Sukromné najomné byvanie

e Socialne byvanie

Vlastnicke byvanie

Mame dva druhy vlastnickeho byvania *a to:

¢ Rodinné domy

e Bytové domy

Tento typ byvania ako si mnohi myslia, patri medzi verejny statok, ale nie je
tomu tak, nakolko kazdy ma pravo na svoje vlastné sukromie a moéze zamedzit
pristupu na svoje vlastnictvo. Radi sa medzi komplexny tovar, ktory je dlhodobo

spotrebovavany, kedze kupou bytu ¢i domu do sukromného vlastnictva sa
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majitel rozhodne hlavne preto, Ze sa chce usadit a Zit na jednom mieste dlhSie.
Popripade ho méze vyuzivat ako prenajom inym spotrebiteflom pre ich ucely
alebo za ucelom mat z kupy po ur€itom Case zisk. Napriek tomu, Ze toto
byvanie patri medzi finanéne narocnejSie v porovnani s najomnym byvanim,
patri mu velké percento obyvania a uz z hlfadiska histérie ho mézeme zaradit
medzi najprirodzenejSie a najCastejSie spbésoby aformy byvania, hlavne
domacnosti. Podstatou sukromného vlastnickeho byvania je, Ze osoba, ktora
je vlastnikom tohto byvania je aj jeho vlastnym uZzivateflom. Ako uz bolo
spomenuté s kupou vlastného byvania prichadzaju okrem priamych nakladov aj
naklady nepriame, ktoré nazyvame tzv. transakéné. Patria medzi ne nielen
financéné, ale aj tie ludské, medzi ktoré mdzeme zaradit investovany Cas
a emocie spojené s kupou, obstaranim a nalezitostami stym spojenymi.
Naklady na byvanie sa tiez radia medzi tieto naklady, ale tie suvisia aj

s byvanim v podngjme.

Do tejto formy byvania taktiez zaradujeme rézne formy spoluvlastnickeho
byvania, kde hlavne patria byty, ktoré boli vo vlastnictve statu, obce ¢i druzstva
a teraz ich uz vlastnia sukromni majitelia, ktori s touto bytovou jednotkou mézu
akymkolvek spbésobom vystupovat z pravnického hladiska, len je im
obmedzené dispoziéné pravo, o znamena, aby nepriSlo k naruseniu prava
inych vlastnikov bytovych jednotiek. Toto dispozicné pravo sa spaja
s pouzivanim spolo¢nym priestorov v bytovom dome, ako su napr. schodisko,
parkovisko, priestranstvo pred bytom a dalSie priestory, ktoré su radené ako

spolocné.

Byvanie v podnajme
¢ N3ajomné byvanie v rodinnych domoch
e N3gjomné byvanie v bytovych domoch
e N3gjomné byvanie v tzv. druzstevnych bytoch
e Najomné byvanie v statnych bytoch

e N3gjomné byvanie v obecnych bytoch

Typ tohto byvania sa radi do sektoru sukromného najomného, kde vlastnikom

a prevadzkovatelom je sukromna pravnicka alebo fyzicka osoba, ktora tuto
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nehnutelnost vlastni z podnikatel'skych dévodov, €o znamena, Ze chce
dosiahnut’ zisk. Najvacsi rozvoj a rozkvet sukromného najomného byvania bol
koncom 20. storo€ia, no zdovodov deregulacie najomného, ktoré je
upravované v zakonoch o ochrane najomnikov, ato hlavne v ob¢ianskom
zakonniku, nasledoval upadok novych najomnych zmluv. Okrem deregulacie,
ktoru upravoval Stat, bol tento upadok zapriineny aj uprednostriovanim inej

formy byvania.

Financovanie sukromného sektoru je vacSinou zo sukromnych zdrojov
najomnikov alebo formou uverov od bank. Stale viacej prichadza do povedomia

nepriama podpora, a to napr. od Statu vo forme darnovych ufav a zvyhodneni.

Aj napriek tomu, Ze sa tento typ byvania radi do sukromného sektoru, pretoze
ho vlastni sukromna osoba, je tento sektor regulovany Statom pomocou
legislativnych nastrojov, kde upravuje vztahy medzi prenajimatelom
a najomnikom, povinnosti najomnika, vySku najomného, pripadné kaucie,
prechody najmu bytu, ukon€enie najmu a dobu vypovednej zmluvy a povinnosti

vystahovat byt alebo o vymene bytu za iny.

V §tatoch EU uz skér ako v CR vzniklo tzv. zmluvné najomné, kde prichadza
k dohodnutiu sa medzi uc€astnikmi najomnej zmluvy, ktorymi su najomnik

a prenajimatel. [1], [2], [3]

Spominané zmluvné najomné v CR bolo zavedené a uginnost nadobudlo od
1.1.2011, kedy zacala prva etapa deregulacie a prebiehala na va¢sine uzemia
Ceskej republiky. Tymto to v8ak neskongilo a o 2 roky neskér - 1.1.2013, vysla
v platnost druha etapa dereguléacie, ktora pokryla celé uzemie Ceskej republiky
a je zapisana v novele zakona. Bola prijata z dévodu reakcie na prvu etapu

deregulacie.

Tento zakon o zmluvnom najomnom, ktorého posledna novelizacia prebehla
a u€innost nadobudla 1.1.2014 nam urcCuje niektoré pravidla pri dohode o cene

a povinnostiach medzi najomcom a prenajimatelom, a patri medzi ne:

16



Najomca i prenajimatel maju pravo obratit sa na sud, pokial nepriSlo k dohode
0 zmene najomného medzi oboma stranami. V pripadoch ked aj prislo
k dohode medzi oboma stranami, ale nastali také zmeny v okolnostiach, ktoré
narusuju vo velkej miere povinnosti a prava stran a vytvaraju nepomer

jednotlivych stran.
Zmena o sluzobnych bytoch, bytoch a domoch zvlastneho uréenia

V obdianskom zakonniku pojem bytu zvlastneho uréenia stale figuruje, no
pojem sluzobny byt, ¢im aj institut sluzobnych bytov bol zruseny. V novele
obCianskeho zakonniku bolo zavedené nové pravidlo, ato o dohodnuti
najomného bytu na zaklade vykonu pracovného pomeru a jeho doby
vykonavania. To znamena, Zze ak bude najomnik pracu vykonavat, bude
najomnikom bytu. Ak prestane pracu vykonavat, jeho najom sa ihned nekondi,
ale bude ukonceny poslednym drnom nasledujuceho mesiaca, kedy pracu

prestal vykonavat.
Kaucie

Skér boli presne stanovené pravne upravy kaucie, no po novelizacii v roku
2014 su tieto pravidla volnejSie, dokonca zakon povoluje, Zze dobu do kedy

bude kaucia vratena si maju stanovit zmluvné strany samy.
Zmena v niektorych povinnostiach najomcu

Zmena upravuje povinnost nahlasovat osoby, ktoré do najmu pribudli, teda
nahlasit presny pocet fudi v byte, nakolko zakon stanovuje presné pravidla, aby
bol v byte primerany pocet os6b z dévodov preplnia bytu a dalSim dévodom je
aby obyvatelia mohli Zit' v hygienicky vhodnych podmienkach. Taktiez sa musi
nahlasovat’ presna identita tychto ludi. Tieto povinnosti 0 oznameni sa musia
splnit do dvoch mesiacov od zmeny, inak ich nesplnenie najomnik povazuje za
porusSenie a Vv niektorych pripadoch méze prist k odstupeniu od zmluvy
a ukoncenie najmu. Tieto povinnosti platia tiez v pripadoch, ked je najomca
dlhSiu dobu nepritomny v byte a v tom pripade musi urCit osobu, ktora bude

rieSit pripadné problémy a nezrovnalosti v jeho nepritomnosti.
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Zmena o ukonéeni najmu a vyst'ahovania bytu

Sud méZe taktieZz rozhodnut o dizke vypovednej doby a stanovit tak datum

ukoncenia najomnej zmluvy a rovnako tak urCit povinnosti pri vystahovani bytu.
Co je to obvyklé najomné?

Cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PrFi tom se zvaZuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stavtisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich Ci jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumeéji zejména vztahy majetkove, rodinné nebojiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim.[26, str.6]

Z tejto definicie zakona vyplyva, Ze obvykla cena, respektive obvyklé najomné,
sa neda presne stanovit, a preto neexistuje ani presné Cislo, ktorym by sme
konkrétny typ mohli ohodnotit. Je ju treba z cien porovnatelnych lokalit odvodit,
kedy vykoname analyzu trhu u tych druhov najmu, kde bolo dojednané nové
najomné alebo menené najomné za beznych obchodnych podmienok to
znamena, ze do ceny najomného neboli zahrnuté ziadne mimoriadne vplyvy na
trh, pod ktorymi sa rozumeju napr. prirodné katastrofy alebo finan¢na nudza
jednej alebo obidvoch stran zmluvy, osobné pomery, ani zvlastne obluby

zmluvnych stran.

Cena najomného a jeho sluzby
Kazdy si pod pojmom najomného predstavuje iny druh ,balicka“ a preto by malo
byt presne stanovené, ¢o sa pod tymto pojmom ,cena najomného” naozaj

rozumie, a ¢o vSetko cena ngjomného zahrfiuje a naopak nesmie zahfnat.
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Ngjomné zahfiha platbu, ktoru najomca plati prenajimatefovi za uzivanie bytu
ato:

e Prislusenstvo bytu , ako je pivnica, balkon, terasa atd.

e Vybavenie bytu, pokial tam nejaké je napr. vana, kuchynska linka, kotol,

sprchovy kut atd.

Do najomného nepatria platby za:
e Zariadenie bytu ako je napr. nabytok, pracka atd.
e Dodanie elektrickej energie, vody, plynu
e Obhospodarenie nehnutelnych veci, ako je napr. spolo¢né garazoveé

statie alebo vlastna garaz [4]

Socialne byvanie

Tento sektor byvania je oproti sektoru sukromného najomného byvania
neziskovy. Patri medzi verejné sektory, nakolko jeho vystavba je financovana
z verejnych prostriedkov ako su kapitalove trhy, investicné prostriedky napr.
nevratné dotacie, ajeho prevadzka zfinancii od ngjomnikov v podobe
najomného, ktoré ale maijitefovi nehnutelnosti neprinasa Ziadny alebo len nizky
zisk. Niekedy dokonca najomné nestaci na pokrytie celkovych prevadzkovych
nakladov, a preto je zavedené tzv. socialne najomné. KedZe socialne byvanie
patri medzi verejné sektory, znamena to, Ze je nezriedka vlastnené
a poskytované verejnopravnym sektorom, ako su obce, neziskové organizacie,
charity atd. Napriek tomu, Ze sa jedna o neziskovu formu poskytovania byvania,
v niektorych pripadoch méze podnikatelsky jednotlivec poskytovat tuto sluzbu
za ucCelom dosiahnutia zisku, ato v pripade ked pouzije ako financie pri
vystavbe byvania verejné prostriedky, a tym poskytne po urcitu dobu formu
tohto byvania ako socialnu. Socialne ubytovanie poskytuje pristreSie
najomnikom, ktory sa v zivote dostali do tazkej zivotnej situacie, €i uz
z hfadiska finan€nej, rodinnej, zdravotnej alebo inej problematiky, aby mohli

uspokojit svoje bytové potreby.

V dneSnej dobe je velmi tazké rozhodnut, ktoré domacnosti a jednotlivci do
tejto skupiny socialne slabSich prislichaju, a preto sa aj kritéria v réznych

Statoch liSia a velkosti skupin socialne slabsSich su rézne. U niektorych Statov,
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vrstvu ludi, tak tu nebyva vacsinou ziadne kritérium, ako je to napr. u Statov
Svédsko a Norsko. Na druhej strane, v niektorych tatoch ako je napr. Belgicko,
su prisne kritéria udelenia socialneho byvania, ato na zaklade prijmovo
najslabsich obyvatefov je urCena hranica, po ktorej prekroCeni domacnost

alebo jednotlivec nemdéze socialne neziskové byvanie ziskat'.

Staty, ktoré maju stanovené nizke kritéria a opatrenia sa dopustaju toho, Ze
tento typ byvania ziskavaju obyvatelia, ktori do tejto skupiny velakrat ani
nepatria alebo sa po Case ich Zivotna situacia zlepSila, ale nie su nuteni tento
byt opustit, tak ho nadalej vyzZivaju. Na druhej strane su tu domacnosti, ktoré by
tuto formu byvania potrebovali, ale pre nedostatok bytov su nutené vyuzit' inu

formu byvania.

Prevazna Cast socialneho byvania je poskytovana vo forme bytovych domov, u
menej pripadov ide o rodinné domy. Radia sa medzi menej Standardné typy

byvania s menSou velkostou a obmedzenym rozpo¢tom na vystavbu. [3]
2.2 Bytova potreba a jej uspokojenie

Zakladna vlastnost' bytovej potreby je uspokojenie fudskych potrieb, €i uz je to
v prvom rade potreba priestoru, ktory nas ochrani od nepriaznivych vplyvov
prirody, hluku, vytvori nam miesto vlastného sukromia, ale takisto je to miesto,
kde Clovek vytvara dalSie aktivity, rozvija a uspokojuje svoje potreby rovnako
ako reprodukéné, tak aj rozvojové. Mohli by sme povedat, Ze byvanie ako
l[udska materidlna potreba je doblezitou a neoddelitelnou sucastou pre

vytvaranie a napifanie daldich fudskych potrieb. [2], [3]

Z ekonomického hfadiska uspokojovanie ludskych potrieb znamena, Ze ked
chce Clovek investovat do nehnutelnosti, €i uz je to byt alebo dom, musi ho

zafinancovat. [5]
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Bytovymi potrebami ucastnika, ktory je fyzickou osobou su:

vystavba bytového domu, rodinného domu, alebo bytu vo vlastnictve
podla zvlastneho pravneho predpisu

zmena stavby na bytovy dom, rodinny dom alebo byt

kupa hotového alebo rozostavaného bytového domu, rodinného domu
alebo bytu

kupa pozemku v suvislosti s vystavbou alebo kupou hotového alebo
rozostavaného bytového domu, rodinného domu alebo bytu, vratane
splacania ¢lenského vkladu alebo podielu v pravnickej osobe

zmena stavby, udrzba stavby, alebo udrziavacie prace

vyrovnanie  spoloéného majetku manzelov alebo vyrovnanie
spoluvlastnikov, popripade dediCov

uhrada za prevod druzstevného podielu alebo za prevod podielu
v pravnickej osobe

pripojenie bytového domu alebo rodinného domu alebo domu s bytmi vo
vlastnictve podfa zvlastneho pravneho predpisu k verejnym sietam
technického vybavenia

splacanie uveru alebo pdzi¢ky pouZitych na financovanie bytovych

potrieb

U ucastnika, ktorym je pravnicka osoba sa za bytové potreby povazuju:

vySSie uvedené
splacanie uveru alebo pdzicky pouzitych na financovanie bytovych

potrieb alebo vystavba sieti technického vybavenia

Bytovéa potreba sa musi nachadzat v Ceskej republike. [17]
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2.2.1 Faktory ovplyviiujuce bytovu potrebu

Faktorov, ktoré ovplyvriuju bytovu potrebu fudi je okolo nas vela, ale medzi tie

hlavné ¢o vnimame, pocitujeme a stretdvame sa s nimi su:

e Demografické faktory, medzi ktoré patri najma zvySovanie poctu starSich
[udi pri nizS8om prirodzenom prirastku

e Zmena Stylu Zivota a zivotnej urovne — faktory zvySujuce komfort byvania
s ¢im suvisi aj kvalita a uroven Zivota a jeho moznosti

e Stav bytového fondu — Struktura, pocet, zaludnenost bytov atd., vid

dalSia kapitola. [3]
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3 Bytova politika

Bytova politika Statu sa zameriava hlavne na to, aby S&tat pre vSetkych
ucCastnikov na trhu s nehnutelnostami a jeho aktivitami s nim suvisiacimi,
vytvoril vhodné pravne, fyzikalne a institucionalne prostredie. KedZe toto
prostredie vo velkej miere vytvara stat, tak s tym suvisi aj mnozstvo opatreni
a krokov, ktoré vedu hlavne k podpore domacnosti, kde sa samy o seba a svoju
bytovu potrebu postarat nevedia, nakolko sa dostali do zlej Zivotnej situacie, Ci
uz zhladiska financii, existenénych rodinnych problémov alebo inej
problematiky a potrebuju od Statu socialnu pomoc. Tieto kroky by vSak nemali
vo velkej miere obmedzovat ekonomické fungovanie trhu, nakolko by sa mohlo
stat, Zze trh by mohol byt presyteny alebo v opacnom pripade by nebolo

dostatok bytov na trhu.

Ciele bytovej politiky, ktoré si Stat zvolil su upravované a dosahované
pomocou pravnych predpisov, ato napr. v oblianskom zakonniku, zakone
o vlastnictve bytu a pod., ale taktiez Stat vytvara podporné programy, ktoré su
zafinancované zo Statneho rozpoctu, €i uz ,Ministerstvom pro mistni rozvoj

Ceské republiky* alebo ,Statnim fondem rozvoje bydleni.*
Medzi tieto ciele a principy bytovej politiky patria najma:

e ZlepSovanie dostupnosti bytov a domov pre rodiny a domacnosti, vratane
vytvorenia a poskytovania socialneho byvania napr. pomocou socialnych
davok pre domacnosti, ktoré maju celkovy nizsi prijem

e Podpora vystavby domov a bytov s ciefom zvySenia ponuky byvania,
vratane socialnej vystavby

e ZvySovanie komfortu a kvality byvania

e Sledovanie a kontrolovanie trhu s byvanim aj za u¢elom vyhodnocovania
efektivity jednotlivych podpornych programov

e Kontrola aby trh spravne fungoval

e Uplatnenie nediskriminagnych pravidiel spoloéného trhu EU [3]
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3.1 Bytovy fond

Bytovy fond znamena suhrn bytov na urCitom uzemi, €i uz to Statu, kraja,

okresu, obce atd.

3.1.1 Stav bytového fondu

Pri poslednom sé&itani fudu, ktoré bolo v Ceskej republike v roku 2011, bol stav
bytového fondu domov a bytov celkom 4 756 572, ztoho obyvanych bytov
a domov bolo 86,3% ¢o Cini 4 104 635.

Z hladiska prepo¢tu na 1000 obyvatefov to Cinilo 456 vSetkych bytov, o
znamena aj obyvanych aj neobyvanych a 393 obyvanych bytov a domov na

1000 obyvatelov v Ceskej republike.

Tab. 1: PoCet obyvanych/neobyvanych bytov/1000 obyvatelov

Porovnanie ukazovatelov s ostatnymi Eurépskymi krajinami
Obyvané aj
) ) Obyvané byty/ 1000
neobyvané byty/
obyvatelov

1000 obyvatelov
Belgicko 483 415
Bulharsko 527 361
Nemecko 496 452
Spanielsko 540 387
Pol'sko 341 332
Rakusko 530 435
Slovensko 360 322

Zdroj: MMR [6]

Z tychto Statistik vyplyva, ze Ceska republika sa radi medzi krajiny, kde
z celkového poctu bytov, obyvanych aj neobyvanych, patri percentualne
vacsinové mnozstvo obyvanym bytom k prepoctu na 1000 obyvatelov. V tomto
indexe najhorsie z vyspelejsich krajin EU obstalo Spanielsko a Bulharsko, kde
je neobyvanych bytov a domov nad 150 v prepoCte na 1000 obyvatelov.
Naopak najlepSie Statistiky ma Polsko, kde pocCet neobyvanych bytov a domov

na 1000 obyvatelov €ini len devat.
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Graf 1: Pogetnost domového a bytového fondu v krajoch CR k 26.3.2011
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Zdroj: Cesky Statisticky Grad [7]

Podla poctu obyvatefov a rozlozenia obyvatelstva v réznych krajoch, je aj
rozdeleny pocet bytov v jednotlivych krajoch CR. V roku 2011 kedy bola tato
Statistika vyhodnocovana, bolo najviac bytov teda najvacsi bytovy fond
v hlavhom meste resp. v ,StredoCeském kraji“ a to v pocte percent 12,4%, resp.
12,2%, Co je spbsobené tym, Ze tieto regiony su najviac zaludnené. Za
poslednych dvadsat rokov, medzi rokmi 1991 a 2011, sa pocet bytov rapidne
zvysil priblizne az o jednu Sestinu. 26,9% prirastok bol v ,StredoCeském kraji“,
¢o bol najvaési prirastok zkrajov vcelej CR. Naopak v ,Usteckom
a Moravskoslezkém kraji“ bol tento prirastok oproti percentu 26,9% len
minimalny - 9,3%, resp. 10,4%. [7]
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Graf 2: Obyvatelnost’ bytového fondu podla velkostnych skupin obci k
26.3.2011
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Zdroj: Cesky $tatisticky urad [7]

S tohto grafu vyplyva, Ze obyvatelnost bytového fondu vefmi zavisi od velkosti
obce, ato ¢im je viacej fudi v obci ¢i meste, tym viac obyvanych bytov sa tu
nachadza. Tato Statistika hovori, Ze obce s po¢tom obyvatelov do 999 ludi maju
viac ako 20% neobyvanych bytov. V obciach, kde pocet obyvatelov je
vintervale 1 000 - 1 999 sa pocet neobyvanych bytov zmestil do percenta 20%
a tento trend, Ze pocCet neobyvanych bytov k zvySovaniu poctu obyvatelov klesa
a v mestach s velkostou v intervale 10 000 — 19 999 obyvatelov sa dostavame

na hranicu menej ako 10% neobyvanych bytov.
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Graf 3: Priemerna staroba obyvanych domov s bytmi v krajoch CR k 26.3.2011

B rodinné domy

B bytové domy

Zdroj: Cesky Statisticky Grad [7]

Priemerna doba staroby bytového fondu, & uz rodinnych alebo bytovych
domov, sa v jednotlivych krajoch meni, ¢o je spdésobené rozdielnym vyvojom
krajov, ato hlavne z politickych dévodov a socialnoekonomickou situaciou
v regidne. NajmladsSi bytovy fond je v ,Zlinském kraji“, kde ich staroba je 44,9
rokov, resp. 41,7 rokov. Najstarsi bytovy fond je v ,Karlovarském kraji“, kde je
jeho priemerna staroba 58,7 rokov. ,Karlovarsky, Ustecky a Liberecky kraj* sa
v priemere najstarSich rodinnych domov nachadzali na konci rebricku so
starobou bytov v rokoch: ,Ustecky kraj* 61,7 rokov, ,Karlovarsky kraj“ 58,1
rokov a ,Liberecky kraj* 58 rokov, ¢o bolo spbsobené osidlovanim prevazne
povodnych obydli, miestom vystavby novych rodinnych &i bytovych domov.
V rebricku najstarSich bytovych domov je na prvom mieste region hlavného
mesta Praha, ato 61,3 rokov hlavne z dévodu, Ze za prvej republiky bola
obrovska vystavba bytovych domov. V priemere sa Ceska republika radi medzi
krajiny EU, kde je star$i bytovy fond, podlfa $tatistik vyjadrenych v rokoch
staroby: obyvané bytové domy — 52,4 rokov, obyvané rodinné domy — 49,3
rokov, obyvané byty — 46,5 rokov. [7]
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3.1.2. Vlastnictvo bytového fondu

Uz od sc€itania fudu, domov a bytov, ktoré prebehlo v roku 1921 sa zacala
vyhodnocovat Statistika o pravnom uZivani bytov a 0 29 rokov neskér, teda
v roku 1950, bolo prvé zistovanie domov podfa viastnikov. Napriek politickym
zmenam a zmenam V legislative, mézeme vdaka tymto Statistickym udajom
sledovat zmeny vo vlastnictve bytového a domového fondu, ako sa menil pocCet
bytov a domov z pohfadu vlastnika a ako sa aj kvalitativne vyvijal domovy

a bytovy fond. [8]

Tab. 2: Vyvoj obyvanych domov s bytmi podla vlastnika domu medzi rokmi

2001 a 2011
Vlastnik domu SLDB 2001 (%) SLDB 2011 (%)

Sukromna fyzicka osoba 86,3 85,1
Obec, stat 4.8 2,7
Bytové druzstvo 2,6 1.8
Druzstvo zalozené za ucelom 0,8 -

Ina pravnicka osoba 2,1 1,3
Spoluvlastnictvo vlastnikov bytov - 7,8
Kombingcia vlastnikov 3,5 1.3

Zdroj: Cesky statisticky Gfad [8]

Velké zmeny vo vlastnictve nastali po roku 1989, kedy nastala zmena v reZime,
atym aj zmena v zakonoch a legislative a nastala privatizacia domového
a bytového fondu. Medzi rokmi 2001 a 2011 sa z pohladu vlastnictva zrusil
pojem ,druzstvo zalozené za uclelom®, ale naopak zasa pribudla forma
vlastnictva, ato ,spoluvlastnictvo vlastnikov bytov“. Prave utejto formy
vlastnictva sa zaznamenal narast vo va¢som pocte, ¢o v percentualnom podiely
zo vSetkych domov s bytmi €inilo az 7,8%, z ¢oho vyplyva, ze ostatné formy
vlastnictva zaznamenali percentualny pokles, no v celkovom désledku to bol
u kazdej formy zvlast len maly percentualny pokles. Podstatna ¢ast domov v
spoluvlastnictve vlastnikov bytov v8ak bola scitana rovnako na ukor

pokracCujuceho prepadnutia domov vo vlastnictve obce, Statu a bytovych
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druzstiev, ktorych byty boli v ramci prebiehajucej privatizacie prevadzané do
vlastnictva alebo predavané ich uzivatefom. [8]

Graf 4: Struktura obyvanych bytovych domov podla vlastnika domu v SLDB
2011
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Zdroj: CSU [8]

Koncom roku 2011 nastali v systéme a zloZzeni domov podla vlastnictva zmeny.
Tieto zmeny sa najviac tykali hlavne u bytovych domov. Z tohto grafu vyplyva,
Ze vyrazny narast zaznamenali byty, ktoré su v spoloCenstve vlastnikov a ich
podiel je 37,5%, a tym sa v Statistikach bytového fondu podla vlastnictva radia
na prvé miesto, kedy predbehli byty vlastnené sukromnymi fyzickymi osobami,
ktorych podiel bol 18,0%. Priblizne o rovnaké percento - 15% sa podelili typy
byvania ,kombinacia vlastnikov® a ,ina pravnicka osoba“ kde ich percentualny
podiel zo v8etkych obyvanych bytovych domov je 8,9% , resp. 5,2%. [8]
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Graf 5: Vyvoj obyvanych bytov podla pravneho dévodu uzivania medzi rokmi
1991 a 2011
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Zdroj: CSU [8]

Na tomto grafe mdézeme vidiet zmeny z hladiska pravneho dévodu uzivania
bytov v bytovych domoch, kde oproti u bytov, ktoré su v rodinnych domoch
nastali rapidne zmeny vo forme uzivania. Zatial ¢o urodinnych domov
v poslednych rokoch bolo najpocCetnejSim percentualnym podielom zastupena
forma uzivania bytov vo vlastnom dome, ato 86,5% a bytov, ktoré naopak
Statisticky vykazovali najmens$i podiel na trhu — byty v rodinnych domoch vo
forme uZivania najomnou zmluvou Cinili len 4%, atieto formy uZivania sa
v priebehu poslednych dvadsiatich rokoch takmer vébec nezmenili, tak
u bytovych domov sa stavy uZivania bytov menili dost velkym spdsobom.
Stupajuci trend mali byty v osobnom vlastnictve, kde ich podiel za poslednych
dvadsat rokov stupol viac ako o0 20% a s podielom asi 22% z celkovych bytov
v bytovom dome sa deli s bytmi najomnymi, ktoré ale naopak zaznamenali
rapidny pokles az o 15% za poslednych dvadsat rokov a ich percento z podielu
s bytmi v bytovych domoch je necelych 25%. VyraznejSi pokles z pravnej formy
uzivania zaznamenali taktiez byty druzstevné (pokles priblizne o 8%) a dostali

sa na hranicu len 10%. Relativne staly trend si drzia byty vo vlasthom dome,
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ktorych podiel sa pohybuje za poslednych dvadsat rokov v rozmedzi od 35-
40%. Z tychto Statistik bytov podfa pravneho uzivania mézeme povedat, Ze
zosukromnovanie (privatizovanie) sa tykalo najma bytov v bytovych domoch,
nakolko podiel bytov z pravneho dévodu uzivania u rodinnych bytov sa takmer

nezmenil. [8]

3.1.3 Bytova vystavba

Bytova vystavba znamena z pohfadu stavebnictva, Ci uz to modernizaciu
starSich bytov alebo vystavbu novych bytov v rodinnych, bytovych alebo inych
domoch. Ako mézZeme vidiet z nasledujuceho grafu, tak najvacsi pocet
dokon&enych bytov bol v roku 1989, kedy nastala aj velka privatizacia bytov,
hlavne tych v bytovych domoch, a zacala rapidne stupat vystavba bytov,
predovSetkym v bytovych domoch a ostatnych budovach a to konkrétne v pocte
41 869 a bytov v rodinnych domoch bolo v tomto roku dokonCenych 13 204.
Rapidny pokles nastal po tomto roku, ked sa v roku 1995 dostal celkovy pocet
dokoncenych bytov na Cislo len 12 998, €o bolo najmenej za poslednych tridsat
rokov. Po tomto vyraznom poklese a stagnacii vystavby sa stavebnictvo
a vystavba bytov kazdym rokom zvySovala, no uz nie tak rapidnym spésobom
ako klesla a v roku 2007 bol pocet dokonCenych bytov v rodinnych domoch
16 998 a pocet dokoncenych bytov v bytovych a inych domoch 24 661, ¢o bolo
od roku 1995 najviac az doteraz. V roku 2008 nastala ekonomicka financna
kriza, Co spbsobilo znova upadok vystavby aod roku 2011 sa pocet
dokonéenych bytov v rodinnych, bytovych ainych domoch pohybuje okolo
25 000. [9]
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Tab. 3: PoCet dokon&enych bytov ( v rodinnych, bytovych a inych domoch)

z celku

- v nastavbach, vestavbach | ¥ donfovech ve stavebné
thid v rodinnych | v bytowjch a pristavbach k —pe::t:lech y y

celkem

domech domech rodinnyi bytovym domovech budovach nebyto\r'\?ch
domiim domiim pro seniory prostorach

2005 32 863 12 472 11 526 2 270 1 569 1047 794 2185
2006 30 190 132 230 10 070 1687 1770 760 651 2022
2007 41 549 16 988 18171 1735 1847 530 733 1645
2008 38 380 19 611 12 497 1710 1738 345 727 1702
2009 38 473 19 124 13 766 1528 1697 275 803 1280
2010 36 442 19 760 10912 1423 1445 876 786 1240
2011 28 630 17 385 6 487 1244 1579 170 618 1147
2012 29 467 17 442 7095 1194 1432 354 581 1369
2013 25 238 15 469 6 049 966 1296 341 414 703
2014 23 954 132 992 6422 772 1254 273 451 790
2015 25 095 13 890 7 356 816 1162 136 589 1146
2016 27 333 14 562 Q028 786 1024 273 669 991

Zdroj: CSU [9]

Graf 6: Poget dokon&enych bytov v CR
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Ako nam nadalej ukazuju Statistiky tohto grafu, tak po roku 2007 kedy zacala
ekonomicka kriza a nastala stagnacia vo vystavbe a modernizacii bytov, sa
ukazuje skutoCnost, ze po tomto roku bola vystavba bytov v rodinnych domoch
uz v kazdom roku vacsSia ako vystavba bytov v bytovych domoch a inych

zariadeniach, €o sa predtym podla Statistik za poslednych 18 rokov nestalo.

Ta istda tendencia aka bola pri poCte novo dokonCenych bytov je aj pri
dokonenych modernizaciach, kedy ich pocCet bol najvacsi okolo roku 2007
(2005 — 2010) a kolisal na hodnote 20 000 dokon€enych modernizacii za rok.
Za posledné 4 roky tento pocet klesol asi o 10 000, takze je ich pocet priblizne
10 000 bytov za rok. Tento jav mbézeme vidiet na nasledujucom grafe, ktory

nam ukazuje vyvoj dokoncenych bytov a modernizacii v rokoch 1997 — 2015. [6]

Graf 7: Vyvoj dokon&enych bytov a modernizéacii v CR v r. 1997 — 2015
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3.1.4 Dostupnost’ bytového fondu

LEGENDA
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hranice kraj

hranice okresl

¢ 8,
| Tepilce] Usti nad:.
) 4 Labem

. Mast) Laberm,/* Kategorie
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B 252234 b0
B 350 vice byto

Obrazok 1: Poget dokon&enych bytov v CR prepogitanych na 1000 obyvatelov
Zdroj: MMR [6]

3.2 Ceny byvania najomného a sukromného

Ceny byvania najomného ¢i sukromného maju v poslednych rokoch vzrastajuci
charakter. Ceny sa liSia predovSetkym v zavislosti od lokality kde sa
nehnutelnost nachadza, od staroby domov a bytov, ked sa jedna o byt, tak sa
ceny liSia vzhladom na pocet izieb. Za zvySovanie ceny mbzZze najma dopyt,
ktory prevySuje ponuku nehnutelnosti, a tym predajcovia mézu zvySovat' ceny,
nakolko maju vacsi pocCet zaujemcov. V poslednych rokoch taktiez klesli uroky
u hypoték afudia sa neboja pozi¢at si anasledne peniaze investovat do
nehnutelnosti, ¢o je tiez jeden z faktorov, kvoli ktorému ceny nehnutelnosti

rastu rychlejSie ako inflacia. [10]
3.2.1 Ceny byvania sukromného

Ceny byvania, ako uz bolo spominané, sa liSia predovSetkym od lokality,
regionu, v ktorom sa nehnutelnost nachadza, o nam dokazuje aj Statistika

v nasledujucej tabulke.

34



Tab. 4: Priemerna cena bytu za 1 m?

04/2016  02/2017 0372017 04/2017
Praha 67 309 74 196 75 398 75 809

Ceské Budé&jovice 27 611 34 768 34 498 34 216

Brno 51 936 23 973 53 248 23 677
Karlovy Vary 37 227 36 7FT7a 36 793 37 677
Hradec Kralove 30 135 38 962 40 524 42 152
Liberec 25 853 28 877 30 158 20 725
Ostrava 17 596 23 428 23 722 24 076
Olomouc 31 B38 35 101 35775 36 332
Pardubice 28 428 31 946 32 244 32 949
Plzeh 36 524 38 245 38 479 30 217
Usti nad Labem 13 783 14 340 14 342 14 532
Jihlava 22 B46 27 205 28 263 27 853
Zlin 30017 32 250 32 220 31 869

Zdroj: realitymix.centrum.cz [11]

Z tejto Statistiky vyplyva, Ze priemerna cena bytov je v hlavhom meste Praha,

kde ich cena je az pat nasobne vyssia ako v ,Usti nad Labem®, kde je ich cena

v v

Kralové®, kde ich cena za obdobie od 04/2016 do 04/2017 stupla o 40%. Na

druhej strane najmensi narast bol v ,Karlovych Varech®, 1,2%.
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3.2.2 Ceny byvania najomného

Tab. 5: Priemerna cena prenajmu — 1 m?/ mesiac

04/2018 02/2017 03/2017 04/2017

Praha 284 343 336 342
Ceské Budéjovice 140 153 156 159
Brno 201 221 220 224
Karlovy Vary 154 155 153 146
Hradec Kralové 148 173 169 173
Liberec 141 158 160 156
Ostrava 146 153 155 160
Olomouc 156 169 162 1649
Pardubice 148 162 157 160
Plzef 153 169 169 175
Usti nad Labem 136 135 127 136
Jihlava 150 150 156 163
Zlin 171 180 174 177

Zdroj: realitymix.centrum.cz [11]

Ceny prenajmov taktiez ako u nehnutefnosti do sukromného vlastnictva stupli
vo vSetkych regidonoch za obdobie 04/2016 — 04/2017. Najvacsi narast a taktiez
aj najvySSia priemerna cena boli zaznamenané v hlavhom meste Praha, kde
cena prenajmu stupla o 20%, a tym sa jej cena vySplhala na 342 K&/m?/mesiac.
Pozitivny vyvoj vzhladom na zakaznika ma takisto ako u nehnutelnosti do
sukromného vlastnictva aj priemerna cena prenajmu v ,Karlovych Varech®,
ktora za spominané obdobie dokonca klesla, a to 0 5,2% a z tohto pohladu je
druhym najlacnej$im regionom v cene prenajmu, kedy najlacnejsim regiénom je
opat ,Usti nad Labem*, kde priemerna cena prenajmu je 136 K&/m?mesiac a jej

cena za posledné obdobie nestupla ani neklesla.
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3.3 Ceny byvania na Slovensku

Tab.6: Priemerné ceny nehnutefnosti v €/m? v roku 2016 na Slovensku

Mesto Cena €/m? Cena Ké/m?
Ba 1790 47 571
TT 863 22 935
NR 587 15 600
TN 653 17 354
ZA 812 21 580
BB 714 18 975
KE 932 24 769
PO 784 20 836

Zdroj: www.nbs.sk, vlastna tvorba [12]

Ak by sme tuto Statistiku, teda ceny nehnutelnosti chceli porovnat s CR, tak by
ich ceny boli priemerne v jednej rovine, ale zo Statistik vy€nieva hlavné mesto
Praha, kde je ich cena 75 809, €o je v priemere asi 030000 K&/m? viac,
v porovnani s hlavhym mestom na Slovensku - Bratislavou, kde sa priemerna
cena bytov pohybuje okolo 1790 €/m? bytu, €o je v prepocte 47 435 K&/m? bytu.
[12]

Priemerna cena bytov na Slovensku v roku 2016 bola 1472 €/m2. Priemerna
cena domov na Slovensku v roku 2016 bola 1089 €/m2 Celkova priemerna

cena nehnutelnosti na Slovensku €ini 1279 €/m?.[13]
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4 Financovanie byvania

Ako uz bolo spominané, aby si ludia mohli uspokojovat svoje potreby
a vykonavat aktivity, potrebuju najprv uspokojit' svoju potrebu byvania, nakolko
je to jeho zakladna ludska potreba — to znamena, Zze ho mbézeme chapat zo
socialneho hladiska, ale aj z hladiska ekonomického. Z ekonomického hladiska
preto, lebo ked uz sa rozhodne kde Clovek uspokoji svoju potrebu byvania,
musi ju aj zafinancovat. Tato Cinnost' je spojena s mnohymi komplikaciami uz
od samotného zaciatku, pretoze je dolezité aby si jedinec vybral pre neho
najvyhodnejsi spésob financovania, €o je pre neho vo vacsine pripadov zlozité,
nakolko sa v tejto problematike nevyzna. Existuje vela otazok, ktoré by si mal
Clovek ako zaujemca o niektory druh financovania zodpovedat. NajdolezitejSou
otazkou je aky mesacny naklad méze vynalozit do financovania, ¢ uz na
splacanie splatok a urokov z hypotéky, splatok a urokov zo stavebného
sporenia atd. S touto otazkou je spojenych vela neistét, nakolko zaujemca
velakrat nevie ako sa vyvinie jeho finan¢na alebo socialna (rodinnd) situacia,
a preto by mal byt velmi opatrny a zvazit vSetky moznosti. Vacsina fudi nema
dostatok vlastnych financii na zafinancovanie byvania. Najma miladi [udia
nemaju dostatok svojich finanénych zdrojov na zafinancovanie nehnutelnosti, a
tak vyuzivaju rézne formy financovania. Typov ako zafinancovat byvanie je
vela, ale najCastejSim spdsobom financovania je financovanie formou
hypotékovych uverov, stavebného sporenia ajeho uverov. V oblasti
financovania nam pomaha aj Stat, ato formou rdéznych podpdr, dotacii,
danovych ulav atd. [14], [15]

Nakoflko financovanie do oblasti byvania je velka investicia, ¢lovek by si mal
premysliet, pre aky druh financovania sa rozhodne a v mnohych pripadoch si aj

nechat poradit a vyhladat odbornika na financovanie tejto investicie.
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4.1  Zdroje financovania

Existuje vela hladisk, podla ktorych méze byt byvanie zafinancované a CR toto

rozdelenie vyuziva. Preto zdroje financovania rozdelime do viacerych typov:
Klasifikacia podla urokovych sadzieb bank a ich zdrojov refinancovania:

¢ Bankovnictvo formou stavebného sporenia a jeho stavebnych uverov

e Bankovnictvo formou hypotekarnych uverov
Klasifikacia podla investora a jeho financovania bytovej vystavby:

e Sukromné
e Druzstevné
e Podnikatelské
e Obecné, mestské (municipalne)
e Iné
Klasifikacia podla pouzitych zdrojov financovania:
e Vlastné zdroje financovania
e Cudzie zdroje financovania

Klasifikacia podla spésobu obstarania bytu:

e Primarne zdroje financovania
e Sekundarne zdroje financovania
4.1.1 Vlastné zdroje financovania

Ak ma zaujemca o byvanie dostatok svojich finanénych prostriedkov, nemusi
vyuzivat dalSiu formu financovania byvania, no tento jav je nezvyCajny. Medzi
vlastné zdroje financovania mézZeme v tomto pripade zaradit’ nasledujuce formy

penaznych prostriedkov:
e Hotovostné prijmy z pracovne zavislej Cinnosti

e Prijmy z podnikatelskej ¢innosti
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e Peniaze a vklady na bankovych uctoch

e Peniaze vlozené do investicnych fondov

e Peniaze vlioZené do podielovych fondov

e Peniaze vlozene do déchodkovych fondov

e Prijmy z predaja hnutefnych ¢i nehnutelnych veci
e Prijmy z dediCstva

e Dary

e Zisk na trhu

e \yhra

e Po&zi¢ka od rodinnych prislusnikov alebo znamych

Vo vacsine pripadov sa stava, Ze vySka vlastnych zdrojov nie je dostacujuca
a tak dalSou moznostou je naSporenie finanénych prostriedkov na byvanie, no
to je vo vad&sine pripadov zdihavy proces a cena byvania bude mat vzostupny

charakter, tak ako tomu je doposial. [15]

4.1.2 Cudzie zdroje financovania

Ak uz teda potencialny investor nema dostatok vlastnych zdrojov alebo su
vlastné zdroje drahSie a tazSie dosiahnutelné, tak na zafinancovanie buduceho
byvania vyuzije cudzi zdroj financovania, ¢o je v dneSnej dobe najCastejSi

spbsob financovania investicie.

Podla sucasnej legislativy rozdelfujeme cudzie zdroje financovania na

zdroje ziskané od :
e Finan¢nych institucii

o Statu
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NajbeznejSie formy financovania, ktoré nam finanéné institucie ponukaju

-

Su:

e Hypotekarny uver (zalozné pravo nehnutelnosti)

o Uver zo stavebného sporenia

e Spotrebitelsky uver (nie je nutnost ruCenia zaloZnym pravom)
e Finanény leasing (v CR nie je zatial takmer vyuzivany)

Medzi cudzie zdroje financovania patri taktiez pomoc od statu ato

formou:
e Dotacii
e Podpory

e Danovych uspor
[15]
4.1.3 Podpora od statu ako cudzieho zdroja financovania

Poslednym zdrojom ako z Casti zafinancovat byvanie je podpora od Statu. Tato
podpora, popri vlastnych zdrojoch a cudzich zdrojoch od bank a sporitelni tvori
len malé percento zafinancovania byvania. Tym, Ze §tat pomaha ob&anom
k primeranému byvaniu naplfiuje svoju zodpovednost, ktora je obsiahnuta
v mnohych medzinarodnych dokumentoch, ¢o znamena, Zze podpora byvania
nie je len vCR, ale taktiez aj v ostatnych narodnostiach a $tatoch. Medzi
vyznamné dokumenty sa radi napr. Medzinarodny pakt o hospodarskych,
socialnych, a kulturnych pravach, VSeobecna deklaracia [udskych prav,

Eurdpska socialna charta.

Existuju dva spdsoby ako Stat podporuje vystavbu, a to priamymi a nepriamymi
nastrojmi. Medzi priame subjekty patri ,Ministerstvo pro mistni rozvoj“, ktoré
pomocou zakona® riadi politiku byvania a nasledne financovanie tohto byvania.

Dalsim priamym nastrojom je subjekt ,Statni fond rozvoje bydleni“, ktory je

'Zakon &. 2/1969 Sb., o zfizeni ministerstev a jinych Ustfednich organu statni spravy CR
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obsiahnuty v zakone o rozvoji byvania®. K nepriamym nastrojom mézeme

zaradit rbzne darnové ulavy, ako dan z prijmu, ktora sa riadi zakonom o daniach

z prijmov®, dafi z nehnutelnosti*, dar z pridanej hodnoty® a dal$ie.[15]

Tab. 7: Vydaje CR na byvanie v roku 2015, 2016 (v mil. K&)

skutecnost| rozpocet

MMR celkem (wslawa, regenerace, podpora hypolecnich (vért) 991,519 486,800
Statni fond rozvoje bydleni - celkem (wstavba, rekonstrukce, oprawy) 1 568,84 20976
MF celkem (stavebni spofeni + maj.Cjma bank) 4 670,000 4993
MPSV celkem (socialni dawky na bydlani) 125384 15 488
MV celkem - Zabazpeceni integrace azylantd 12,686 10
MZP - SFZP celkem (zw&owini energetické GEinnosti budov pro bydleni) 715,594 240
Celkem MMR+SFRB+MF+MPSV+MV+MZP 20 097 25 476
Podil wdaji na HOP (v %) 0,45

Zdroj: MMR [6]

2Zakon &. 211/2000 Sb., o statnim fondu rozvoje bydleni

3zakon &. 586/1992 Sb., o danich z pfijma
4Zakon &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci

>Zakon &. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty
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4131

Podpory ,,Ministerstva pro mistni rozvoj*

Tab.8: Podpory pre rok 2016

Typ podpory

Popis

Regeneracia sidlisk — podpora

pre obce

- §tat podporuje obce, kde sa nachadza sidlisko
- dotacia uréena na vystavbu parkovacich miest,

cyklotras,  chodnikov,  Upravu  verejnych

priestranstiev, vysadbu stromov a zelene,

budovani detskych ihrisk, parkov s lavickami

Bytové domy bez bariér —

podpora pre fyzické osoby

- zabezpecCenie bezbariérovych pristupov pre
osoby hlavne zdravotne postihnuté, ale tiez

tehotné Zeny, starSie osoby, matky s koCikmi

- budovanie v Styroch aviac podlaznych
budovach, kde nie je vytah, alebo inak
zabezpeCeny bezbariérovy pristup  tymto
osobam

Podpora vystavby podpornych
bytov — podpora pre socialne
slabsich, seniorov, zdravotne

postihnutych

- zabezpelenie byvania a pomoci pre osoby,
ktoré maju tazsi pristup k nemu, ato z dévodu
zdravotného alebo socialneho

- opatrovatelské byty

- vstupné byty

- komunitné domy pre seniorov (10-25 bytovych

jednotiek)

Olovené rozvody

- znizenie obsahu olova v pitnej vode

- vymena rozvodov z olova za rozvody z iného
zdravotne nezavadného materialu

- ZP ( Eurépske predpisy)

- najvysSsSia poskytovana Ciastka na jeden byt je
20 000 K&

Zdroj: MMR, vlastna tvorba [6]
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4.1.3.2 Podpory ,,Statniho fondu rozvoje bydleni* (SFRB)
SFRB je upravovany zakonom?® a prislicha pod ,Ministerstvo pro mistni rozvoj*.
Do roku 2020 je v Ceskej republike schvalena Koncepcia bytovej politiky, ktorej

cielom je rozvoj bytového fondu — jeho dostupnostou, kvalitou a stabilitou. [16]

Tab. 9: Podpory pre rok 2016

Typ podpory Popis

- ponuka nizko-urokovych uverov za

ucelom modernizacie byvania

Panel 2013+, Program revitalizacie - Gver poskytovany pre druzstva, fyzické
bytového fondu aj pravnické osoby, mesta a obce

vlastniacich byty, spolo¢enstvo

vlastnikov

- uverovy program, ktory upravuje

zakon’
Programy pre obce, opravy a - vztahuje sa napr. na rozvody
modernizacie technického zariadenia budov, vymenu

okien, striech, balkdénov, spoloénych

priestorov

- Uverovy program

- vySka uveru v rozmedzi od 50 az 600
tisic K&

Program 600, uver pre mladych na
L - pre osoby do 36 rokov a dietatom do
obstaranie si byvania
6 rokov

- pre osoby, ktoré nie su vlastnikmi ani

spoluvlastnikmi obydlia

- Gverovy program

- modernizacia byvania
. . - do vysky 150 tisic K¢
Program 150, uver pre mladych na
) ) . - Urokova sadzba 2% p.a.
skvalitnenie byvania o .
- Ziadaju manzelia do 36 rokov

- verejné rozvody, plast budovy,

rozSirenie stavajuceho byvania, WC

®Zakon &. 211/2000 Sb., o statnim fondu rozvoje bydleni
7 Zakon &. 396/2001 Sb.,0 pouziti prostfedk(l Statniho fondu rozvoje bydleni na opravy bytd
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Program Zivel, obnova obydlia po

zivelnej pohrome

- program na poskytnutie Uveru, na
vystavbu a opravu byvania po zivelnej
pohrome

- oprava musi byt dokonena do 3
rokov od uzavretia zmluvy na uver

- maximalna vySka uveru pre vystavbu
byvania je 2 500 000 K¢&

- maximalna vyska Uveru pre obstaranie
si byvania je 1 500 000 K¢&

Program zaruk, vystavba najomnych

bytov

- novela zakona €. 438/2009 Sb.,

- poskytuje uaver s nizkou sadzbou

uroku na najomné byty

uroku
K¢

vystavby

Ciastka
1 500 000
v pripade

- maximalna
u novostavieb
(1 800 000

technickej infrastruktury)

je

- oprava najomného byvania -
maximalna Ciastka uveru 300 000 K¢

- po dobu 10 rokov alebo po dobu
rucenia nesmie byt byt inak vyuzivany,

ako najomné byvanie

Program vystavby najomnych bytov

- vystavba a oprava najomnych bytov

adomov pre seniorov, zdravotne

postihnuté osoby, osoby postihnuté

Zivelnou pohromou, finanéne
obmedzenych ob¢anov, osoby plnoleté
mladSie ako 30 rokov

- novostavby, pristavby, nadstavby

Zdroj: MMR, vlastna tvorba [6]
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4.2 Hypotekarny uver

Z definicie zo zakona o dlhopisoch® sa pod pojmom hypotekarny Gver rozumie

financovanie:

e kupy nehnutefnosti

e rekonStrukcie, opravy, modernizacie

e kupy podielu na nehnutelnosti

e vystavby, pristavby, vstavby, dostavby a nadstavby
e uverov, ktoré sluzili ako investicia do byvania

Hypotekarny uver z gréckeho prekladu znamena podklad podlozenia, je to typ
uveru, ktory je zaisteny zaloznym pravom k nehnutelnostiam. Podmienkou je,
aby tato nehnutelnost, ktora je v zastave banky sa nachadzala na uzemi CR,
popripade na Uzemi EU abola zapisana do katastra nehnutelnosti. Touto
nehnutefnostou, ktorou je Uver zaisteny je obecne rodinny dom, bytovy dom,
byt vo vlastnictve, stavebny pozemok, rekreacny dom, chata, sklady, vyrobné
haly, domy obcianskej vybavenosti, objekty pre dopravu, objekty pre rozvod
energii, objekty vodného hospodarstva, objekt, ktory je prisluSenstvom pre
doposial uvedené objekty a domy, ale idalSie objekty, ktoré su zapisané
v katastre nehnutelnosti. DalSou podmienkou pre nehnutelnost je, Ze jej
hodnota nesmie pocas celej doby trvania zaloZzného prava klesnut, to znamena,
Ze musi byt stabilna a podfa moznosti musi byt obchodovatelnou na beznom
trhu z nehnutelnostami. Tato nehnutelnost’ sa na zaklade tohto bremena takisto
aj predava, kupuje, ale idedi. Spolo¢ne s nehnutelnostou do zastavy spada
i pozemok, na ktorom je nehnutefnost postavena. Nakolko mézu nastat rézne
rizika, kedy mdéze napr. vyrazne klesnut hodnota nehnutelnosti, banky uréuju
dalSiu podmienku, a to aby nehnutefnost bola poistena proti Zivelnym a inym
pohromam do vysky uveru alebo do vysky pokrytia nakladov, ktoré boli touto

pohromou spdsobené. [17]

8zakon &. 190/2004 Sb., o dluhopisech
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4.2.1 Zakladné charakteristiky hypotekarneho uveru

Vyska hypotekarneho uveru:

e nie je obmedzena Ziadnym predpisom
e nemala by prevysit zaloznu hodnotu

e vacSinou poskytovany vo vyske priblizne 70% (niekedy aj 100% ked

to zakon dovoluje)

Doba splatnosti:

¢ nemala by prekro it zivotnost nehnutelnosti

e je obmedzena druhom nehnutelnosti

e je obmedzena technickym stavom

e je obmedzena opotrebenim objektu

e je obmedzena vysSkou prijmu zZiadatela o uver
e je zavisla na vysSke uveru

e ufinancovania nehnutefnosti hovorime o niekolkych rokoch az

desatrodiach

e ufinancovania napr. tovaru spotrebného charakteru hovorime

o kratSej dobe

e ovplyviuje vySku splatok (Cim dihSia doba splacania, tym nizSie
splatky, ale s tym suvisiace vySSie celkové urokové naklady

hypotekarneho uveru
¢ je kratkodoba, strednodoba, dlhodoba

e v CR je maximalne 30 rokov

[17], [15]
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Urokova sadzba a vyska splatok

e je relativne nizka v porovnani s inymi bankovymi uvermi (tento fakt je

dany nizkou rizikovostou)
e jevysSia tym, ¢im viac je obchod pre banku rizikovejsi

e mobze byt pevna (stanovuje sa vacsinou na obdobie 5 rokov, a po tuto
dobu sa nemeni, po uplynuti tejto doby je navrhnuta nova urokova

sadzba) alebo pohybliva (jej vySka sa odvija od situacie na trhu)

e vySka splatok odpoveda dobe splatnosti, vySke prijmov dlznika a jeho

schopnostou splacat uver a vySke urokovej miery [15], [17]

Tab. 10: Priemerné ro&né trokové sadzby pre rok 2007 a 2015 v CR

Uvéry na bydleni . stavebni sporeni -
hypatecni Gve .
(%) ypo (%) v tvéry na bydleni
(%)
2007 527 5,30 482
2015 251 223 416

Zdroj: MMR, CNB [6]

Z tychto Statistik vidime, Zze priemerna urokova sadzba hypotekarnych uverov

v roku 2015 naproti roku 2007 klesla o viac ako polovicu na hodnotu 2,23%.
Spoésoby splacania hypotekarnych uverov

Existuje vela spdsobov a kombinacii ako splacat’ uvery (jednorazové splacanie,
pravidelné postupné splacanie), ale najrozSirenejSim je pravidelné splacanie,
ktoré ma tieto formy:

e degresivne — neustale klesajuce splatky hypotékového uveru

e progresivne — opak degresivnej formy splacania, neustale stupajuce

splatky (spojené napr. s predpokladanym narastom prijmu klienta)

e konstantné — splatky sa nemenia, su anuitné, v tomto pripade uveru

hovorime, Ze ide o tzv. amortizovatelny
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Cerpanie uveru

e jednorazovo
e postupne

Komu sa moze uver pridelit’

e fyzickym aj pravnickym osobam, ktoré maju trvaly pobyt v CR
e o0sobam spésobilym k pravnym ukonom

e 0sobam, ktoré su schopné zaistit' zalozné pravo

e 0sobam, ktoré su schopné splacat splatky

e nerizikovym osobam (medzi rizika patri napr. nestalost zamestnania,
zdravotny stav, vysoky vek, u pravnickych oséb neplnenie povinnosti

vocCi Statu, bankam, zdravotnej poistovni atd')

Bonita klienta — fyzicka osoba

Pred poskytnutim uveru si banka overi, Ci je klient schopny splacat uver.
U fyzickych osbb sa tato uverova schopnost overuje na zaklade mesacnych
prijmov osoby, ktora Ziada o uver, ale taktieZ jeho/jej manzela/ky alebo dalSich
spolu ziadatelov. Okrem mesacnych prijmov zo zavislej €innosti sa do prijmov
zapocitavaju prijmy z vedlajSej Cinnosti, prenajmu nehnutelnosti atd. S touto
celkovou &iastkou v8ak banka este disponovat neméze. Ciastka, s ktorou méoze
banka aj klient volne disponovat sa nazyva disponibilny prijem klienta a vznika
tak, ze sa od celkovych prijmov odcitaju pravidelné mesacné vydaje, Ciastka na
nepredpokladatelné vydaje (asi 20-40% z celkovej sumy — banka si sama

stanovi toto percento).
Bonita klienta — pravnicka osoba

U pravnickych o0sbb sa schopnost splacat uver overuje na zaklade
podnikatefského zameru - hospodarsky vysledok za posledné roky,

podnikatefské plany do buducna, kvalita manaZzmentu, vypisy z bank,
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marketingové Studie atd. Banky vyzaduju aby pravnické osoby uctovali vo

forme podvojného uctovnictva kvoli prehfadnosti. [17]
Hodnota nehnutelnosti — zastavy

e cena obvykla
e zalozna hodnota nehnutelnosti

Tuto cenu stanovuju bud Specialisti bank alebo znalci. Hodnota nehnutelnosti —
zastavy sa moze v Case menit, a pre banku je riziko ked jej cena klesa, nakolko
moze klesnut' aj dopyt po hypotekarnych uveroch. Naproti tomu zniZenie ceny
nehnutefnosti méze viest' k vacsSiemu dopytu po nehnutefnostiach, nakolko ju
mobzu ludia lahSie ziskat, a tym je pravdepodobnost aj zvySovania dopytu po
uvere. Dal§im rizikom méze byt nehnutelnost, na ktord je udelené zalozné
pravo. Klient méze Ziadat o uver na zriadenie vlastného byvania, ¢o z pohladu
banky je menSim rizikom, ale klient méze taktiez Ziadat o uver na zaklade
zhodnotenia vlozenych finanénych prostriedkov nakupom nehnutelnosti, ktora
nebude jeho vlastnym byvanim a klient sa nebude snazit na ukor napr.

zvySenia urokovych sadzieb uver splatit. [15]
4.2.2 Vyhody a nevyhody hypotekarneho uveru
Vyhody:
e NizSia urokova sadzba
e Volba poctu rokov splacania
¢ Dlha doba splacania
e Fixacia uroku
Nevyhody:
e Zalozné pravo na nehnutelnost

e VysSia administrativnha naro€nost’ [15]
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4.3 Stavebné sporenie

DalSou moznostou ako zafinancovat bytovl potrebu je Gver zo stavebného
sporenia. Uver zo stavebného sporenia je poskytovany klientom na zaklade
prijimania vkladov. Na tejto forme financovania sa podiela aj $tat, a to formou
réznych $tatnych podpér. V Ceskej republike sa jedna o podporu priamu
a nepriamu. Priamu podporu chapeme ako finanény prispevok od $tatu, kedy
jeho vysSka je urCena presnymi podmienkami. Ako nepriama podpora su

poskytované rézne danoveé ulavy.
Legislativa

Stavebné sporenie je upravované zakonom o stavebnom sporeni a Statnej
podpore®. Tento zakon bol uZ trikrat novelizovany. Prva novelizacia prebehla
v roku 1995. Druha novelizacia zakona o stavebnom sporeni prebehla v roku

2003. Tretou a tym doposial poslednou novelizaciou je zakon z roku 2005.

S tymto zakonom o stavebnom sporeni a Statnej podpore priamo suvisi zakon

0 bankach®®, o daniach z prijmov*! a neskors$ich Gprav. [17]

% Zakon &. 96/1993 Sb., o stavebnim sporeni a statni podpore stavebniho sporeni
10 Zakon &. 21/1992 Sb., o bankach
'Z4kon &. 586/1992 Sb., o danich z pFijma
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Vyvoj stavebného sporenia

Tab. 11: Vyvoj stavebného sporenia v Ceskej republike

Rok Pocet uverov Prirastok
celkom (%)
2007 942 944
2008 971176 3,0
2009 988 353 1,8
2010 993 357 0,5
2011 956 659 -3,7
2012 894 358 -6,5
2013 815 160 -8,9
2014 752 558 -17,7
2015 695 439 -7,6
2016 650 214 -6,5

Zdroj: MFCR [18], vlastna tvorba

V roku 2016 bolo uzavretych 403 259 novych zmluv o stavebnom sporeni.
Priemerna ciefova suma unovo uzavretych zmluv o stavebnom sporeni
uzavretych  fyzickymi osobami bola 383,9 tisic K¢. V porovnani
s predchadzajucim rokom bolo uzavretych priblizne o0 30000 zmluv viac,
nakol'ko ich v roku 2015 bolo 373 096. Celkovy pocCet uverov k 31.12.2016 bol
650 tis. Na konci roku 2015 bol pocet tychto uverov 695 tis., o znamena pokles
0 45 tis. uverov (- 6,5 %). K 31.12.2016 bol celkovy objem uverov 240,6 mld.

K¢, a naproti minulému roku to €ini pokles 0 2,1 mid. K¢ (- 0,9 %). [18]
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Stavebné sporitelne aktualne pésobiace v CR majtice povolenie od Ceskej

narodnej banky

Tab. 12: Aktualne pdsobiace stavebné sporitelne v CR

AKTUALNE POSOBICT STAVEBNI SPORITELNY V (R

¢.f. MNazev stavebni spofitelny  Adresa Internetové stranky
Raiffei tavebni .

g, harelsen stavenn! Konévova 2747199, 130 45 Praha 3 hito i rsts. cz/ @
spofitelna a.s.
Modra pyramida stavebni

2 .. by Bélehradska 128/222, 120 21 Praha 2 hitp:iwww modrapyramida.cz/ ®
sporitelna, a.s.

3 Cesﬁomora?sha stavebni Vinohradska 32181689, 100 17 Praha 10 http:fwww.cmss.cz/ A
sporitelna, a.s.
Wiistenrot — stavebni .

4. MNa Hrebenech 1 1718/8, 140 23 Praha 4 http:fhwwwwuestenrot.cz

spofitelna a.s.

Stavebni spofitelna Ceské

.. Vinohradska 180/1632, 130 11 Praha 3 hittp-Jhwww. burinka.cz/ ®
sporitelny, a.s.

Zdroj: MFCR [18]
Zmluva o stavebnom sporeni

Dnrom, kedy klient uzavrie pisomnu zmluvu so stavebnou sporiteffiou sa stava
ucastnikom stavebného sporenia a tymto dfiom zacina sporit. Tato zmluva

obsahuje:

e Nazvy a mena obidvoch zmluvnych stran

e Vysku prijatych vkladov, Statnej podpory, urokov a poskytovaného

uveru, teda vysku cielovej Ciastky

e Typ sporenia, tzn. vySku vkladov (Sporiacej Ciastky), vySku splatok

uveru, hovorime o rychlosti sporenia a splacania

e Zmienku o tom, &i u€astnik poziadal o $tatnu podporu (vyska Statnej

podpory je 2000,- K¢ ro€ne, 10% z nasporenej Ciastky)

e Urokovl sadzbu z vkladov a Gveru — rozdiel medzi nimi méze byt

maximalne 3%
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Faza sporenia

V tomto obdobi stavebna sporiteffa prijima vklady, Statnu podporu (Statna
podpora sa riadi podfa zakona, v ktorom bola zmluva podpisand) a urocCi ich
aktualnou drokovou sadzbou vzdy na konci kazdého roku sporenia. Cakacia
doba, teda minimalna doba sporenia, je 2 roky. Toto vSak nie je len jedina
podmienka, klient si mdZe poZiadat o Uver aZ ked bude spifat aj ostatné
podmienky stavebnej sporitelne, medzi ktoré patri aj minimalna vyska
nasporenej Ciastky, ktora u vacsiny sporitelni musi dosahovat aspon 40%
cielovej Ciastky. Ked uz sa rozhodneme sporit si u stavebnej sporitelne,
musime sa spravne rozhodnut’ o aku ciefovu Ciastku sa bude jednat, pre aku

variantu a tarifu sa rozhodneme.
Ukon¢€enie faze sporenia

Tato doba konCi ak klient poziada o uver a podpiSe zmluvu so stavebnou
sporitelfiou o prideleni uveru. Zmluvu mdéze klient taktiez predCasne ukoncit
a vypovedat (musi uplynat 6 rokov, inak klient straca narok na Statnu podporu).
Vypoved mdze prist i zo strany stavebnej sporitelne — 3 mesacna vypovedna
doba.

Uéelovost Gveru

Podla poslednej novely zakona®?, je klient povinny nasporent &iastku pouZit na
bytovua potrebu, ktoru definuje novela zakona zroku 2004, o stavebnom
sporeni*®, §6 a jeho znenie je uZ spominané v kapitole 2.2 Bytova potreba a jej

uspokojenie.
Bonita klienta

Podobne ako u hypotekarneho uveru, tak aj u stavebného sporenia si chce
stavebna sporiteffa, ako institut preverit schopnost’ splacat’ tento uver. Banky si
overuju tato schopnost na zaklade prijmov klienta zo zavislej €innosti, €i uz to

vyplatnymi paskami alebo overenim si to u samotného zamestnavatela. Od

127akon &. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpote stavebniho spofeni
137akon &. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni
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tychto prijmov sa nasledne odcitaju vydaje, ktorymi klient disponuje. Vacsina
bank poZaduje aby po odcitani splatky uveru klient disponoval kladnym
zostatkom na svojom penaznom konte, kvOli nepredvidatelnym Zzivotnym
situaciam. U pravnickych os6b sa dokazuje schopnost’ splacat’ uver na zaklade
daflového priznania. Tato doba dokazovania a kontrolovania prijmov sa

u jednotlivych sporitelni lisi.
Zaistenie uveru — zastava

Stavebné sporitelne, tak isto ako iné banky pozaduju aby uver bol zaisteny
zaloZnym pravom — vtomto pripade k nehnutefnosti, ktora vSak nemusi byt
zhodna s objektom, na ktory je poskytovany uver, tzn. Ze ani dlznik nemusi byt
ta ista osoba ako veritel, banka vtedy vacsinou pozaduje aby rozdielny majitel
od dliznika disponoval v zmluve ako spoludlznik alebo rucitel. Cenu zastavy -

nehnutefnosti obdobne ako u hypotekarnych uverov ur€uju znalci.
Cerpanie uveru

Cerpanie Uveru nastava, ak o to klient poZiada v Ziadosti o Uver, a to pisomnou
formou a Ziadost bude obsahovat ucel Cerpania uveru. Ak klient pouzije uver na
iny ucel aky bol stanoveny alebo jeho ucel bude v rozpore zo zakonom, klient
straca narok na Statnu podporu a stavebna sporitelfia méze pozadovat vysku

celého uveru naspat.
Splacanie uveru

e Od prvého Cerpania

e Anuitné uroky (rovnaké Ciastky splatok) — vySka splatky je urCena

vySkou cielovej Ciastky a typom uveru a tarifou

e Nie je urCeny presny datum splatenia uveru — az pokial sa nesplati

cela Ciastka uveru
o Cerpat sa moze jednorazovo alebo postupne
e Jednorazové splatenie uveru bez oznamenia a suhlasu od sporitelne

e Mimoriadne splatky uveru
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Preklenovacie uvery

Tento typ uveru je poskytovany od roku 1995, kedy priSla novela

zakona o dlhopisoch®*

Klient nemusi Cakat' 2 roky od zacCiatku sporenia

Klient nemusi nasporit povinnu minimalnu Ciastku
Poskytovana aj novym klientom (nemaiju ni€ nasporené)

Klient musi popri splacani splatok z uroku aj sporit’ ciefovu Ciastku,

ktorou sa nasledne po nasporeni splati vySka uveru

Urokova sadzba je vy$sia ako u prideleného Gveru, ktory je prideleny
na zaklade nasporenych penazi a po splneni podmienok poskytnuty

na zaklade Ziadosti klientovi [17]

Vyhody stavebného sporenia:

Danové zvyhodnenie uverov

Anuitné splacanie uveru

Okrem sp6sobu ru¢enia nehnutefnostou aj iny spésob rucenia
Statna podpora pre Géastnikov stavebného sporenia

Klient mdze menit vysku splatok

Jednorazové splatenie uveru (aj pred€asne)

Preklenovaci uver

Nie je ur€ena doba splatnosti

Nevyhody stavebného sporenia:

Velké poziadavky na vlastné zdroje klienta

Poskytnutie Statnej podpory za podmienok minimalne Sestrocného

sporenia [19]

47akon &. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpore stavebniho sporeni
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5 Projekt individualneho byvania financovany

vybranymi zdrojmi

V tejto bakalarskej praci — jej individualnej praktickej Casti rieSime potrebu
byvania konkrétneho Cloveka a jeho druhy financovania tohto byvania.
Konkrétne sa jedna o absolventa vysokej Skoly, ktory vyStudoval vysoku Skolu
v Ceskej republike, a to ,Vysoké uéeni technické v Brne — obor management
stavebnictvi“ a ziskal tak prvy stupen vysoko$kolského vzdelania — bakalarsky
(titul Bc.). Tymto Studium ukoncil a venuje sa praci, ktorej sa venoval uz pocas
Studia. Nakolko mu firma ponukla zvySenie postavenia vo firme, a tym aj lepSie
ohodnotenie, tak sa rozhodol tuto ponuku prijat. Jeho platové ohodnotenie po
odcitani zdravotného poistenia, socialneho poistenia a dane (teda Cista mzda)
¢ini sumu 30 000 K¢&. Nakolko Student byval v nagjomnom byte s dalSimi piatimi
osobami, ktoré tiez Studuju, rozhodol sa osamostatnit’ a zaobstarat’ si vlastné
byvanie. V nasledujucich kapitolach si ukazeme 3 modely — 3 druhy byvania
v priblizne rovnakej cenovej kategérii a zrovnatelnou uzitkovou plochou a jeho
formy financovania, pre ktoré by sa spominany Student mohol rozhodnut’ a boli
by pre neho najvyhodnejSie. Zaujemca o byvanie preferuje byvanie na dedine
alebo v mensom meste, no nakolko pracuje v Brne chce cestovat o najmene,;.
Preto sme pre vyber jednotlivych typov byvania zvolili okolie v blizkosti Brna,
,Brno — venkov*. Student disponuje s vlastnou hotovostou v sume 100 000 K&
a hotovostou zo stavebného sporenia v hodnote 170 000 K¢. Hlavnym zdrojom
financii bude hypotekarny uver, apreto sa budeme zaoberat vyberom
najvhodnejSej banky, ich urokovou sadzbou, vyhodami a jednotlivymi
jednorazovymi poplatkami alebo mesaénymi splatkami. Informacie sme ziskali

od finanéného poradcu a z webovych stranok jednotlivych institucii — bank.

5.1 Model financovania rodinného domu

Prvym modelovym prikladom je vystavba rodinného domu na sukromnom
pozemku a jeho financovanie. Sukromny pozemok sa nachadza priblizne 24km

od centra Brna (priblizne pol hodiny cesty autom) v ,HruSovanech u Brna“.
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Cena tohto stavebného pozemku je 480 000 K¢ (536 K&/m?). Velkost
stavebného pozemku je 895m2, méa obdiZnikovy tvar ajeho dizka na uliénej
Ciare je 24m. Je umiestneny v lokalite, kde su umiestnené rekreacné objekty
obyvané celoroCne. Tato obec sa nachadza v okrese ,Brno — venkov“ a patri do
~Jihomoravského kraje“. Nakolko zaujemca pracuje v Brne, vyhodou je mala
vzdialenost obce od Brna a taktiez vyhoda, Zze obcou prechadza Zeleznica a je
zaClenena do IDS JMK. Na tomto pozemku bude postaveny nizkoenergeticky
dom — drevostavba na klu€. Jeho uZitkova plocha je 50m?, zastavana plocha

62m?. Rozmery tejto drevostavby su 7,21 x 8,49m a jej dispozicia je 3+kk.[22]
V cene domu je zahrnuté:

e 15% DPH

e zakladova doska s vystuzou

e projektova dokumentacia

e nadstandardna kupelria a toaleta

e nizkoenergetické okna s titanovym kovanim
e prava palena streSna krytina TONDACH

e zaruka 10 rokov na nosny a konstrukény systém
e zaruka 3 roky na vSetko

e podlahové topenie v kupelni

e plavacie podlahy

¢ nizkoenergetickeé zateplenie

e elektricky kotol

e keramicka dlazba a keramické obklady

e dvere vratane vchodovych, kovanie, zarubne

Cena nizkoenergetického domu je 1 790 000 K¢ s DPH. Celkova cena domu
a pozemku je 2270000 K¢ s DPH. Prevadzkové naklady na dom su 1545
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K&/ mesiac. Medzi prevadzkové naklady su zaradené energie, paliva, tepla
voda, vodné a sto¢né.[20], [24]

Obrazok 2: Pédorys rodinného domu

Zdroj: DDNK [20]

Na financovanie tohto domu aj s pozemkom sme sa rozhodli pouzit popri
zdrojoch uchadzaca o byt, ktoré su minimalne, financie z hypotekarneho uveru,
apreto sme porovnavali jednotlivé banky aich podmienky. Rozbor sme
prevadzali na bankach, ktoré su stabilné a v Ceskej republike funguji uz dihsiu
dobu. Su nimi:

e Hypoteéni banka“
o ,Ceska sporitelna*
e  Raiffeisen bank”
e  Wustenrot”

e ,CSOB*

e  Komeréni banka“
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Celkova suma hypotekarneho uveru bude po odCitani vlastnych zdrojov
financovania od celovej ceny za dom + pozemok 2 000 000 K¢ a z tejto sumy
budeme vychadzat' pri dalSej analyze. Kazda z bank ma na uver zalozné pravo
na nehnutelnost, a v pripade bank, ktoré budeme hodnotit a porovnavat je
schvalena vySka uveru do 85% hodnoty zaloznej nehnutelnosti. V naSom
pripade Ziadatel zalozné pravo a bremeno udeli na rodi€ovsky dom, ktorého
zaloznd hodnota je 2270000 KE&.

Ciastkovych a celkovych nakladov sme vyuzili Microsoft Excel a udaje pre

Ku spracovaniu tabuliek a vypoctu
vypocCet z jednotlivych webovych stranok bank a prevadzkové naklady zo
Statistik byvania z predchadzajucich 2 rokov.

Hypotekarny uver u ,,Hypotec€ni banky, a.s.*

Tab. 13: Hypotekarny uver u ,Hypotecni banky, a.s.”

Banka Hypoteéni banka
Dom na klu¢ 1 790 000,- CZK
Pozemok 480 000,- CZK
Vlastna hotovost 100 000,- CZK
Peniaze zo stavebného sporenia 170 000,- CZK
Celkova suma hypotekarneho uveru 2 000 000,- CZK
Prevadzkové naklady na dom / mesiac 1545,- CZK
Vybavenie uveru 0,- CZK
Sprava uveru / mesacne 150,- CZK
Cena za Cerpanie uveru - prvy krat/ dalSie* 1 000,- CZK 1 000,- CZK
Cena za odhad rodinného domu v stave
projektovania 4 900,- CZK
Cena za vedenie zakladného uctu 0,- CZK
Doba splatnosti uveru / roky 20 30
Doba fixacie urokovej sadzby/roky 1 5 1 5
Urokova sadzba / % p.a. 3,69 279 | 369 | 2,79
Mesacna splatka / KE 11795 | 10883 |9194| 8207
Celkové urokyltis. / KE 831 612 [1310| 955
Celkové naklady na uver / tis. / K& 2873 | 2654 |[3370| 3014
Celkové naklady na dom /tis. / K& 3143 | 2924 |3640| 3284
Celkové naklady na dom + prevadzkové
naklady / tis. / K¢ 3514 | 3295 [4196| 3841

Zdroj: vlastna tvorba
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Hypotekarny uver u ,,Ceskej sporitelny*

Tab. 14: Hypotekarny Gver u ,Ceskej spofitelny”

Banka Ceska spotitelna
Dom na kluc 1 790 000,- CZK
Pozemok 480 000,- CZK
Vlastna hotovost 100 000,- CZK
Peniaze zo stavebného sporenia 170 000,- CZK
Celkova suma hypotekarneho uveru 2 000 000,- CZK
prevadzkové naklady na dom 1 545,- CZK
Vybavenie uveru 0,- CZK
Sprava uveru / mesacne 150,- CZK
Cena za Cerpanie uveru - prvy krat / dalSie 0,- CZK 500,- CZK
Cena za odhad rodinného domu v stave
projektovania 5 400,- CZK
Cena za vedenie zakladného uctu 0,- CZK
Doba splatnosti uveru / roky 20 30
Doba fixacie urokovej sadzby / roky 1 5 1 5
Urokovéa sadzba / % p.a. 4,59 3,19 459 | 3,19
Mesacna splatka / K 12808 | 11317 | 10309 | 8679
Celkové uroky / tis./KE 1074 716 1711 | 1124
Celkové naklady na uver / tis. / K& 3115 | 2757 | 3771 | 3184
Celkové naklady na dom/tis. / K 3385 | 3027 | 4041 | 3454
Ct'elkové nz:akladyvna dom + prevadzkové 3756 | 3398 | 4597 | 4010
naklady / tis. | K€

Zdroj: vlastna tvorba
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Hypotekarny uver u ,Raiffeisen bank*

Tab. 15:Hypotekarny uver u ,Raiffeisen bank®

Banka Raiffeisen bank
Dom na kluc 1 790 000,- CZK
Pozemok 480 000,- CZK
Vlastna hotovost 100 000,- CZK
Peniaze zo stavebného sporenia 170 000,- CZK
Celkova suma hypotekarneho uveru 2 000 000,- CZK
Prevadzkové naklady na dom / mesacne 1 545,- CZK
Vybavenie uveru /1 % z uveru 20 000,- CZK
Sprava uveru / mesacne 0,- CZK
Cena za Cerpanie uveru - prvy krat / dalSie 0,- CZK 500,- CZK
Cena za odhad rodinného domu v stave
projektovania 4 500,- CZK
Cena za vedenie zakladného uctu 129,- CZK
Doba splatnosti uveru / roky 20 30
Doba fixacie urokovej sadzby / roky 1 5 1 5
Urokovéa sadzba / % p.a. 4,09 2,79 409 | 2,79
Mesacna splatka / K& 12215 | 10883 | 9652 | 8 207
Celkové uroky / tis. / KE 931 612 1475 955
Celkové naklady na uver / tis. / KE 2956 | 2637 | 3499 | 2979
Celkové naklady na dom / tis. / K& 3226 | 2907 | 3769 | 3249
Celkové naklady na dom + prevadzkové
naklady / tis. | K€ 3597 | 3277 | 4326 | 3805

Zdroj: vlastna tvorba
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Hypotekarny uver u ,Wustenrot, a.s.“

Tab. 16: Hypotekarny uver u ,Wustenrot, a.s.”

Banka Wuestenrot
Dom na kluc 1 790 000,- CZK
Pozemok 480 000,- CZK
Vlastna hotovost 100 000,- CZK
Peniaze zo stavebného sporenia 170 000,- CZK
Celkova suma hypotekarneho uveru 2 000 000,- CZK
Prevadzkové naklady na dom / mesacCne 1 545,- CZK
Vybavenie uveru 2 400,- CZK
Sprava uveru / mesacne 0,- CZK
Cena za Cerpanie uveru - prvy krat / dalSie 0,- CZK 0,- CZK
Cena za odhad rodinného domu v stave
projektovania 4 800,- CZK
Cena za vedenie zakladného uctu 0,- CZK
Doba splatnosti Uveru / roky 20 30
Doba fixacie urokovej sadzby/roky 1 5 1 5
Urokova sadzba / % p.a. 4,64 3,09 464 | 3,09
Mesacna splatka / K& 12805 | 11182 | 10301 | 8 529
Celkové uroky / tis. / KE 1073 684 1708 | 1070
Celkové naklady na uver / tis. / K& 3080 | 2691 | 3716 | 3078
Celkové naklady na dom /ti s. / K& 3350 | 2961 | 3986 | 3348
Ct'elkové nz:akladyvna dom + prevadzkové 3721 | 3332 | 4542 | 3904
naklady / tis. | KE

Zdroj: vlastna tvorba
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Hypotekarny uver u ,CSOB, a.s.“

Tab. 17: Hypotekarny uver u ,CSOB, a.s.”

Banka CSOB
Dom na kfuc 1 790 000,- CZK
Pozemok 480 000,- CZK
Vlastna hotovost 100 000,- CZK
Peniaze zo stavebného sporenia 170 000,- CZK

Celkova suma hypotekarneho uveru

2 000 000,- CZK

prevadzkové naklady na dom / mesacne 1 545,- CZK
Vybavenie uveru 0,- CZK

Sprava uveru / mesacne 150,- CZK

Cena za Cerpanie uveru - prvy krat / dalSie 1 000,- CZK 1 000,- CZK
Cena za odhad rodinného domu v stave

projektovania 4 900,- CZK

Cena za vedenie zakladného uctu 25,- CZK

Doba splatnosti uveru / roky 20 30
Doba fixacie urokovej sadzby / roky 1 5 1 5
Urokovéa sadzba / % p.a. 3,69 219 | 369 | 2,19
Mesacna splatka / K 11795 | 10299 | 9194 | 7584
Celkové urokyttis. / KE 831 472 1310 | 730
Celkové naklady na uver / tis. / KE 2873 2514 | 3370 | 2790
Celkové naklady na dom/tis. / K 3143 2784 | 3640 | 3060
Celkové naklady na dom + prevadzkové

naklady / tis. /| Ké 3514 3154 | 4196 | 3616

Zdroj: vlastna tvorba
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Hypotekarny uver u ,,Komeréni banky, a.s.“

Tab. 18: Hypotekarny uver u ,Komercéni banky, a.s.”

Banka Komeréni banka
Dom na kfuc 1 790 000,- CZK
Pozemok 480 000,- CZK
Vlastna hotovost 100 000,- CZK
Peniaze zo stavebného sporenia 170 000,- CZK
Celkova suma hypotekarneho uveru 2 000 000,- CZK
Prevadzkové naklady na dom / mesacne 1 545,- CZK
Vybavenie uveru 2 900,- CZK
Sprava uveru / mesacne 0,- CZK
Cena za Cerpanie uveru - prvy krat / dalSie 0,- CZK 0,- CZK
Cena za odhad rodinného domu v stave
projektovania 0,- CZK
Cena za vedenie zakladného uctu 0,- CZK
Doba splatnosti uveru/roky 20 30
Doba fixacie urokovej sadzby / roky 1 5 1 5
Urokova sadzba / % p.a. 2,49 229 | 249 | 2,29
Mesacna splatka / KE 10623 | 10429 | 7907 | 7701
Celkové uroky / tis. / KE 550 503 847 772
Celkové naklady na uver / tis. / K& 2552 | 2506 | 2849 | 2775
Celkové naklady na dom / tis. / K& 2822 | 2776 | 3119 | 3045
Celkové naklady na dom + prevadzkové
naklady / tis. /| Ké 3193 | 3147 | 3676 | 3601

Zdroj: vlastna tvorba

Zaver k tabul’kam a ich zhodnotenie

svve

u vSetkych bank je pri fixacii uroku na 5 rokov. VyhodnejSia je volba splacania

uveru na 20 rokov, i ked pri splateni uveru do 30 rokov su mesacné splatky

nizSie, no celkové uroky v priebehu 30 rokov su u v8etkych bank evidentne

vySSie. Z tohto dévodu volime dobu splacania 20 rokov s fixaciou uroku na 5

rokov a ich naklady porovnavame na zaklade tejto charakteristiky.
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Zhrnutie a porovnanie hypotekarnych bank aich uverov na obdobie

splatenia 20 rokov a 5 ro€nou fixaciou

Tab. 19: Naklady jednotlivych bank na poskytnutie uveru, dom

Hypot. Ceska Raiffeisen | Wuesten - Komeréni
banka | spofitelna bank rot csoB banka

Celk

uroky

612 716 612 684 472 503

Celk.

naklady 2654 2 757 2 637 2 691 2514 2 506
na uver

Celk.
naklady | 2924 3027 2 907 2 961 2784 2776
nadom

Celk.
naklady

nadom
3295 3398 3277 3332 3154 3147
+

prevadz

naklady

*v8etky naklady su v tisicoch K&

Zdroj: vlastna tvorba
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Tab. 20: Urokové sadzby bank pre dobu splacania tveru 20 rokov a fixaciou 5

rokov a vydaje vo€i banke

Hypot. Ceska Raiffeisen | Wuesten &SOB Komeréni
Banka | spofitelna bank —rot banka
Urok.
sadzba/ 2,79 3,19 2,79 3,09 2,19 2,29
% p.a.
Vydaje
apla:[.by 42 41 25 7 42 3
voci
banke*

*medzi tieto vydaje patri: vybavenie uveru, sprava uveru / mesacne, cena za
Cerpanie uveru - prvykrat / dalSie, cena za odhad rodinného domu v stave
projektovania, cena za vedenie zakladného uctu

*vydaje su v tisicoch K¢

Zdroj: vlastna tvorba

U jednotlivych bank okrem vysSky urokovej sadzby porovnavame a berieme

do uvahy aj vydaje spojené so spravou uveru, Cerpanie uveru, odhad

Vv
v v
v

v v,

,Komeréni banka“ a to len necelé 3 000 K&. Nakolko banka ,CSOB* disponuje
poplatkami cca 42 tisic K&, ¢o je 0 39 000 K¢ viac ako ,Komercni banka“ a jej
celkové uroky su len o 31 000 menSie tak celkové naklady na uver su niZSie u
.,Komerénej banky“, ato o priblizne 8 000 K¢. Ztohto vyplyva, Ze celkové
nakladom sme priratali viastnd hotovost, ktorou financujeme byvanie
a prevadzkové naklady na byvanie, energie, teplu vodu, vodné a sto¢né (371
tisic K€) a z toho vychadzaju celkové naklady na dom + prevadzkové naklady,
ktore Cinia 3 147 tisic K¢C.
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5.2 Model financovania bytu

Druhym modelovym prikladom je kupa bytu do sukromného vlastnictva, ktory
sa nachadza v tej istej obci ako pozemok z prvého modelového prikladu, teda
v ,HruSovanech u Brna“. V roku 2011 prebehla v byte celkova rekonStrukcia:
jadro bytu, kupefna, WC, oblozkové zarubne interiérovych dveri, kuchyna.
Dispozicia bytu a jednotlivé miestnosti: obyvacia miestnost - 16m? spalna -
12m?, kuchyna - 7m?, kupeffa spojena s WC - 3,66m?, chodba - 7,50m?, Satha -
1,75m?, balkén — 3m?, sklep - 3,50m2. Celkova uzitkova plocha bytu je 51m?, ¢o
je rovnako ako u domu z predchadzajuceho modelového prikladu. Zdroj tepla je
ustredné dialkové topenie. Celkova cena bytu je 1 800 000 K& s DPH. Bytovy
dom je po celkovej rekonstrukcii. Prevadzkové naklady na byt su 2 454
K¢&/mesiac a vychadza sa z priemernych prevadzkovych nakladov za rok 2016
podla Statistik. Tieto prevadzkové naklady zahffhaju naklady na byvanie,
energie, paliva, tepla voda, vodné a sto¢né a udrzbu a opravy spoloCnych
priestorov (300 K&) [23], [25]

Na financovanie tohto bytu sme pouzili tie isté mozZnosti ako v predchadzajucom
modelovom priklade a na zriadenie hypotekarneho uUveru sme uvazovali

o rovnakych bankach ako u nizkoenergetického domu, a to:

. »Hypotecni banka“
. ,Ceska spofitelna“
. ,Raiffeisen bank*

. ,Wustenrot"

. ,CSOB*

. ,Komercni banka“

Celkova suma hypotekarneho uveru po odcitani vlastnych zdrojov od celkovej
sumy za byt bude 1 530 000 K¢ a z tejto sumy budeme vychadzat pri dalSej
analyze. Kazda z bank ma na uver zalozné pravo na nehnutelnost, a v pripade

bank, ktoré budeme hodnotit' a porovnavat je schvalena vysSka uveru do 85%
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hodnoty zaloZnej nehnutelnosti. V nasom pripade Ziadatel zalozné pravo a
bremeno udeli na byt, ktory kupuje a to so suhlasom predchadzajuceho majitela
a jeho zalozna hodnota je 1800 000 K¢&. Ku spracovaniu tabuliek a vypoctu
Ciastkovych a celkovych nakladov sme vyuzili Microsoft Excel a udaje pre

vypoCet z jednotlivych webovych stranok bank a prevadzkové naklady zo

Statistik byvania z predchadzajucich 2 rokov.

Hypotekarny uver u ,Hypoteéni banky, a.s.*

Tab. 21: Hypotekarny uver u ,Hypotecni banky, a.s.”

Banka Hypoteéni banka
Byt 1 800 000,- CZK
Pozemok 0,- CZK
Vlastna hotovost 100 000,- CZK
Peniaze zo stavebného sporenia 170 000,- CZK
Celkova suma hypotekarneho uveru 1 530 000,- CZK
Prevadzkové naklady na byt / mesiac 2 454,- CZK
Vybavenie uveru 0,- CZK
Sprava uveru / mesacne 150,- CZK
Cena za Cerpanie uveru - prvy krat/
dalSie* 1 000,- CZK 1 000,- CZK
Cena za odhad bytu 4 900,- CZK
Cena za vedenie zakladného uctu 0,- CZK
Doba splatnosti uveru / roky 20 30
Doba fixacie urokovej sadzby/roky 1 5 1 5
Urokova sadzba / % p.a. 3,79 | 2,89 3,79 2,89
Mesacna splatka / K 9103 | 8401 | 7120 6 360
Celkové urokyltis. / KE 655 486 1033 760
Celkové naklady na uver / tis. / K& 2227 | 2058 | 2623 2 350
Celkové naklady na byt /tis. / K& 2497 | 2328 | 2893 | 2620
Celkové naklady na byt + prevadzkové
naklady / tis. / Ké 3085 | 2917 | 3777 | 3503

Zdroj: vlastna tvorba
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Hypotekarny uver u ,,Ceskej sporitelny*

Tab. 22: Hypotekarny Gver u ,Ceskej spofitelny”

Banka Ceska spotitelna
Byt 1 800 000,- CZK
Pozemok 0,- CZK
Vlastna hotovost 100 000,- CZK
Peniaze zo stavebného sporenia 170 000,- CZK

Celkova suma hypotekarneho uveru

1 530 000,- CZK

Prevadzkové naklady na byt / mesiac 2 454,- CZK
Vybavenie uveru 0,- CZK

Sprava uveru / mesacne 150,- CZK

Cena za Cerpanie uveru - prvy krat /

dalSie 0,- CZK 500,- CZK
Cena za odhad bytu 5 400,- CZK

Cena za vedenie zakladného uctu 0,- CZK

Doba splatnosti uveru / roky 20 30

Doba fixacie urokovej sadzby / roky 1 5 1 5
Urokova sadzba / % p.a. 4,59 3,19 4,59 3,19
Mesacna splatka / KE 9810 | 8668 | 7896 | 6647
Celkové uroky / tis./KE 824 550 1313 863
Celkové naklady na uver / tis. / K& 2396 | 2122 | 2902 | 2452
Celkoveé naklady na byt / tis. / KC 2666 | 2392 | 3172 | 2722
Celkové naklady na byt + prevadzkové

naklady / tis. /| Ké 3255 | 2981 | 4055 | 3606

Zdroj: vlastna tvorba
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Hypotekarny uver u ,Raiffeisen bank*

Tab. 23:Hypotekarny uver u ,Raiffeisen bank®

Banka Raiffeisen bank
Byt 1 800 000,- CZK
Pozemok 0,- CZK
Vlastna hotovost 100 000,- CZK
Peniaze zo stavebného sporenia 170 000,- CZK

Celkova suma hypotekarneho uveru

1 530 000,- CZK

Prevadzkové naklady na byt / mesacne 2 454 - CZK
Vybavenie uveru /1 % z uveru 15 300,- CZK

Sprava uveru / mesacne 0,- CZK

Cena za Cerpanie uveru - prvy krat /

dalSie 0,- CZK 500,- CZK
Cena za odhad bytu 4 500,- CZK

Cena za vedenie zakladného uctu 129,- CZK

Doba splatnosti uveru / roky 20 30

Doba fixacie urokovej sadzby / roky 1 5 1 5
Urokova sadzba / % p.a. 4,09 2,79 4,09 2,79
Mesacna splatka / KE 9344 | 8325 | 7384 | 6279
Celkové uroky / tis. / KE 713 468 1128 730
Celkové naklady na uver / tis. / K& 2262 | 2018 | 2678 | 2280
Celkové naklady na byt / tis. / K& 2532 | 2288 | 2948 | 2550
Celkové naklady na byt + prevadzkové

naklady / tis. / K¢ 3121 | 2877 | 3832 | 3434

Zdroj: vlastna tvorba
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Hypotekarny uver u ,Wustenrot, a.s.“

Tab. 24: Hypotekarny uver u ,Wustenrot, a.s.”

Banka wustenrot
Byt 1 800 000,- CZK
Pozemok 0,- CZK
Vlastna hotovost 100 000,- CZK
Peniaze zo stavebného sporenia 170 000,- CZK
Celkova suma hypotekarneho uveru 1 530 000,- CZK
Prevadzkové naklady na byt / mesacne 2 454,- CZK
Vybavenie uveru 2 400,- CZK
Sprava uveru / mesacne 0,- CZK
Cena za Cerpanie uveru - prvy krat / dalSie 0,- CZK 0,- CZK
Cena za odhad bytu 4 800,- CZK
Cena za vedenie zakladného uctu 0,- CZK
Doba splatnosti uveru / roky 20 30
Doba fixacie urokovej sadzby/roky 1 5 1 5
Urokové sadzba/ % p.a. 4,64 3,09 | 464 | 3,09
Mesacna splatka / KE 9796 | 8554 | 7880 | 6525
Celkové uroky / tis. / KE 821 523 | 1307 | 819
Celkové naklady na uver / tis. / K& 2358 | 2060 | 2844 | 2 356
Celkové naklady na byt / tis. / K& 2628 | 2330 | 3114 | 2626
C?Ikové na:\kladyvna byt + prevadzkové 3217 | 2919 | 3997 | 3510
naklady / tis. / K¢

Zdroj: vlastna tvorba
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Hypotekarny uver u ,CSOB, a.s.“

Tab. 25: Hypotekarny uver u ,CSOB, a.s.”

Banka CsSOB
Byt 1 800 000,- CZK
Pozemok 0,- CZK
Vlastna hotovost 100 000,- CZK
Peniaze zo stavebného sporenia 170 000,- CZK
Celkova suma hypotekarneho uveru 1 530 000,- CZK
prevadzkové naklady na byt / mesacne 2 454,- CZK
Vybavenie uveru 0,- CZK
Sprava uveru / mesacne 150,- CZK
Cena za Cerpanie uveru - prvy krat / dalSie 1 000,- CZK 1 000,- CZK
Cena za odhad bytu 4 900,- CZK
Cena za vedenie zakladného uctu 25,- CZK
Doba splatnosti uveru / roky 20 30
Doba fixacie urokovej sadzby / roky 1 5 1 5
Urokova sadzba / % p.a. 3,79 2,19 3,79 | 2,19
Mesacna splatka / K& 9103 | 7878 | 7120 | 5802
Celkové urokyttis. / KE 655 361 1033 | 559
Celkové naklady na uver / tis. / KE 2227 | 1933 | 2623 | 2149
Celkoveé naklady na byt / tis. / KC 2497 | 2203 | 2893 | 2419
Celkové naklady na byt + prevadzkové
naklady / tis. / K¢ 3086 | 2792 | 3777 | 3302

Zdroj: vlastna tvorba
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Hypotekarny uver u ,,Komeréni banky, a.s.“

Tab. 26: Hypotekarny uver u ,Komerc¢ni banky, a.s.”

Banka Komeréni banka
Byt 1 800 000,- CZK
Pozemok 0,- CZK
Vlastna hotovost 100 000,- CZK
Peniaze zo stavebného sporenia 170 000,- CZK
Celkova suma hypotekarneho uveru 1 530 000,- CZK
Prevadzkové naklady na byt / mesacne 2 454,- CZK
Vybavenie uveru 2 900,- CZK
Sprava uveru / mesacne 0,- CZK
Cena za Cerpanie uveru - prvy krat / dalSie 0,- CZK 0,- CZK
Cena za odhad bytu 0,- CZK
Cena za vedenie zakladného uctu 0,- CZK
Doba splatnosti Uveru/roky 20 30
Doba fixacie urokovej sadzby / roky 1 5 1 5
Urokova sadzba / % p.a. 2,49 229 | 2,49 | 2,29
Mesacna splatka / K& 7998 | 7890 | 5999 | 5845
Celkové uroky / tis. / KE 390 364 630 574
Celkové naklady na uver / tis. / KE 1922 | 1897 | 2163 | 2 107
Celkoveé naklady na byt / tis. / KC 2192 | 2167 | 2433 | 2377
Celkové naklady na byt + prevadzkové
naklady / tis. /| KEé 2781 | 2755 | 3316 | 3261

Zdroj: vlastna tvorba

Zaver k tabufkam a ich zhodnotenie

v

u v8etkych bank je pri fixacii uroku na 5 rokov. VyhodnejSia je volba splacania

uveru na 20 rokov, i ked pri splateni uveru do 30 rokov su mesacné splatky

nizsie, no celkové uroky v priebehu 30 rokov su u vSetkych bank evidentne

vysSie. Z tohto dévodu volime dobu splacania 20 rokov s fixaciou uroku na 5

rokov a banky a ich naklady porovnavam na zaklade tejto charakteristiky.
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Zhrnutie a porovnanie hypotekarnych bank aich uverov na obdobie

splatenia 20 rokov a 5 ro€nou fixaciou

Tab. 27: Naklady jednotlivych bank na poskytnutie uveru, byt

Hypot. Ceska Raiffeisen | Wuesten - &SOB Komeréni
banka | spofritelna bank rot banka
Celk.
aroky 486 550 468 523 361 364
Celk.
naklady | 2058 2122 2018 2 060 1933 1897
na uver
Celk.
naklady | 2328 2392 2 288 2 330 2203 2 167
na byt
Celk.
naklady
nabyt+ | 2917 2981 2 877 2919 2792 2 755
prevadz
naklady

Zdroj: vlastna tvorba

*v8etky naklady su v tisicoch K&
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Tab. 28: Urokové sadzby bank pre dobu splacania tveru 20 rokov a fixaciou 5

rokov a vydaje vo€i banke

Hypot. Ceska Raiffeisen | Wuesten &SOB Komeréni
Banka | spofritelna6 bank3 —rotb 5 bankal
4

Urok.

sadzba/ 2,89 3,19 2,79 3,09 2,19 2,29

% p.a.

Vydaje

apla:[.by 42 41 25 7 42 3

voci

banke*

*medzi tieto vydaje patri: vybavenie uveru, sprava uveru / mesacne, Cerpanie
uveru - prvykrat / dalSie, odhad rodinného domu v stave projektovania, vedenie
zakladného uctu

*vydaje su v tisicoch K&

Zdroj: vlastna tvorba

Tak ako u financovania rodinného domu, tak aj u bytu u jednotlivych bank
okrem vySky urokovej sadzby porovnavame a berieme do uvahy aj vydaje
spojené so spravou uveru, Cerpanie uveru, odhadu nehnutelnosti s vedenim
zakladného u&tu. Urokové sadzby v porovnani s Gverom na dom zostali

u vSetkych bank rovnaké, len u ,HypoteCni banky“ urokova sadzba stupla

v

v v

,Komercni banka“ a jej celkové uroky su cca 364 tisic KE. Poplatky u bank su

rovhaké ako urodinného domu atak najnizS8imi poplatkami disponuje
,Komer¢&ni banka“ a to len necelé 3 000 Ké&. Nakolko banka ,CSOB* disponuje
poplatkami cca 42 tisic K¢, €o je o 39 000 K¢ viac ako ,Komercni banka“ a jej
celkové uroky su len o 3 000 KE menSie, tak celkové naklady na uver su nizSie

u ,Komerénej banky“, a to o necelych 37 000 K¢&. Z tohto vyplyva, Ze celkové

vw

76




nakladom sme priratali vlastnu hotovost, ktorou financujeme byvanie (170 000
KC) a prevadzkové naklady na byvanie, energie, teplu vodu, vodné a stocné
(588 tisic K&) a z toho vychadzaju celkové naklady na byt + prevadzkoveé
naklady, ktoré Cinia 2 755 tisic K&, €o je v porovnani s kipou domu a pozemku
finanCne dostupnejSie, tym padom lacnejSie o takmer 400 tisic K&, Co ale
spbsobilo, ze pozemok nevlastnime, ale kupujeme a jeho hodnota je 480 000
KE.

5.3 Model financovania bytu v prenajme

Tretou formou byvania, ktori sme zvolili ako modelovy priklad je byvanie
v podnajme v obecnom byte. KedZe sme chceli porovnavat vsetky formy
byvania v jednej obci, ale v ,HruSovanech u Brna“ sme ponuku na takyto typ
byvania nenasli, tak sme spriemerovali ponuku bytov v tomto okoli. Priemerna
cena bytov ponukanych realitnou kancelariou SREALITY vo vzdialenosti
priblizne 15km od Brna a uzitkovou plochou v rozmedzi od 50 — 60m? je 9230
K¢&/mesiac. Priemerné prevadzkové naklady na energie, paliva a vodu tychto

ponukanych bytov su 3070 K&/mesiac. [27]

Financovanie tejto formy byvania

Ako bolo spominané, prijem zaujemcu o byvanie (absolvent vysokej Skoly) je
30 000 K¢ (Cista mzda). Po odcitani celkovych mesacnych vydajov na osobu,
ktoré vychadzaju z priemernych nakladov na osobu za mesiac v roku 2015
(7440 Kc¢/mesiac/osoba) od prijmu (30 000 KE) zostava zaujemcovi finanény
zostatok 22 560 K&. Tento zostatok je postaCujuci na splacanie mesacnej
splatky za prenajom bytu (9230 Ké&/mesiac) aj prevadzkovych nakladov na
energie, paliva a vodu (3070 K&/mesiac) a z tohto dévodu nie je potrebna ina
forma financovania ako vlastné zdroje. V nasledujucej tabulke su rozpisané
jednotlivé priemerné vydaje na osobu, naklady na byvanie za prenajom
a prevadzkové naklady na 20 rokov. [25]
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Tab. 29: priemerné vydaje na osobu, naklady na byvanie za prenajom a

prevadzkové naklady na 20 rokov

Prijem (Cista mzda)* 30 000
Potraviny a nealkoholické napoje* 2 044
Doprava* 1 089
Rekreacia a kultura*® 955
Bytové vybavenie, zariadenie, opravy* 611
Odev a obuv * 514
Posta a telekomunikacia*® 427
Alkoholické napoje a tabak* 301
Zdravie* 266
Ostatné sluzby a zbozie* 1233
Vydaje celkom na osobu* 7 440
Pocet rokov 20
Splatka za prenajom bytu*® 9 230
Prevadzkové naklady na energie, paliva a vodu* 3070
Celkové naklady na byt za prenajom™* 2 215 200
Celkové prevadzkove naklady ** 736 800
Celkové naklady na byt za prenajom + celkové

prevadzkové naklady** 2 952 000

*mesacné naklady v K¢
**vydaje su v tisicoch K&

Zdroj: vlastna tvorba, [25]

KedZe u rodinného domu a bytu sme ratali dver na dobu splacania 20 rokov,

tak aj u prenajmu bytu sme pocitali so vSetkymi nakladmi na 20 rokov. Celkové

naklady na prenajom za 20 rokov pri nezmenenej sume prenajmu by Cinili
2 215200 K& acelkové prevadzkové naklady su 736 800 KE. Spolu tieto

naklady vychadzaju 2 952 000 K¢ na 20 rokowv.
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6 Zaver

V dneSnej dobe existuje uz mnoho foriem byvania, ktoré delime podla
charakteru vlastnictva, podla spésobu vyuzivania a z architecko-urbanistického
hladiska. Ludia si zaobstaravaju byvanie, dom ¢i byt, ¢i uz to do osobného
vlastnictva, najomného vlastnictva v obecnych, druzstevnych, statnych bytoch,
ale stat zabezpecuje aj tzv. socialne byvanie, ktoré je ur€ené pre ludi v tazkej
zivotnej alebo finan¢nej situacii. Pre vyber byvania ma kazdy jedinec rozdielne
kritéria, Ci uz to z hfadiska lokality, komfortu, ceny, vlastnictva atd. Ceny
nehnutelnosti stale narastaju a vacSinou samotny prijem zo zamestnania
a naSetrené financie nestacia na pokrytie nakladov, na kupu nehnutelnosti
a jeho nasledné prevadzkovanie. Preto ludia Coraz viac vyuzivaju najma uver

zo stavebného sporenia alebo hypotekarny uver.

Ako uz hovori nazov mojej bakalarskej prace ,Financovani bytové potieby“, tak
v nej porovhavame jednotlivé naklady, ktoré su spojené so zafinancovanim
byvania, splacanim uveru a s prevadzkovymi nakladmi suvisiacimi s byvanim.
Ako cudzi zdroj financovania v bakalarskej praci rieSime hypotekarny uver a
jeho naklady a vydaje spojené s nim, ktoré porovnavame u Siestich finanénych
institucii — bank. Hypotekarny uver ako zdroj financovania sme pouzili z dévodu,
Ze zaujemcom o byvanie je mlady ¢lovek v mojom veku (23 rokov), ktory nema
nasetrené financie, a preto ako typ financovania by stavebné sporenie nebolo
dobrym rieSenim, nakolko stavebné sporitelne ponukaju pri nenaSetrenych
financiach o mnoho nizSie uvery a vysSie urokové sadzby ako u hypotekarnych
bank. DalSou velkou vyhodou hypotekarneho Gveru je jeho dostupnost takmer
pre v8etkych klientov, ktory maju najma staly prijem a nehnutelnost, ktorou uver
zaistia, teda daju nehnutelnost do zastavy. | z hladiska nakladovosti sa radi
hypotekarny uUver medzi najmenej nakladné formy uveru, nakolko si sami
mdzeme zvolit dobu splacania uveru a fixaciu urokovej sadzby, a tym i velkost
jeho mesaénych splatok. Urokové sadzby jednotlivych bank sa neustale menia
a v poslednej dobe mali klesajuci trend, ¢o zvySilo dopyt po hypotekarnych

uveroch, nakofko su dostupnejSie pre SirSiu vrstvu obyvatelstva. Kritéria bank
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a vyvoj urokovych sadzieb treba pri vybere banky a uveru pozorne sledovat

a tiez mysliet do buducna.

V mojom individualnom projekte sme sa venovali vyberu vhodnych zdrojov
financovania troch r6znych foriem — druhov byvania a vystupom su tri modelové
priklady. U prvych dvoch druhov byvania, kupa rodinného domu alebo bytu do
sukromneého vlastnictva, sme okrem vlastnej hotovosti, byvanie zafinancoval
hypotekarnym uUverom od jednej zo Siestich bank, ktoré sme porovnavali
z hladiska nakladovosti na splacanie mesacnych splatok a takisto aj ostatnych
nakladov a poplatkov, ktorymi banka disponuje. Ako najvyhodnejSie rieSenie
financovania bude hypotekarny uver od ,Komer¢ni banky“. Na posledny druh

byvania — prenajom bytu, bude postaCovat samotny prijem zaujemcu o byvanie.

V mojej bakalarskej praci sme rozborom a vypoctami zistili, Ze z financ¢ného
hladiska je najvyhodnejSou formou byvania kiupa bytu do osobného vlastnictva.
Z tohto hfadiska druhym vyhodnym je prenajom bytu, ktorého celkové naklady
na byvanie spolu s prevadzkovymi vychadzaju o necelych 200 000 K¢ viac
v porovnani s kupou bytu a jeho prevadzkovanim po dobu 20 rokov. Tento druh
byvania ma vela nevyhod, ako su napr. spoluvlastnictvo s ostatnymi
najomnikmi, nie sme vilastnikom tohto byvania a vySSie naklady na byvanie.
Poslednym a najnakladnejSim druhom byvania je kipa domu a pozemku a jeho
prevadzkovanie. NajnakladnejSim sa vtomto pripade stalo preto, Ze okrem
domu sa muselo investovat do pozemku, ktorého hodnota je 480 000 K¢
a priblizne o tuto sumu sa nam celkové naklady navysSili naproti kupe bytu
a jeho prevadzkovaniu. Ked zoberieme v uvahu, Ze by sme napr. pozemok
dostali darom, nasSe naklady na uver by sa nam znizili, atym by aj celkové
naklady boli nizie u tohto druhu byvania. Dal$im pozitivnym faktorom su nizsie
prevadzkové naklady, ato v porovnani s bytom o 200000 K& za 20 rokov
v prospech domu. Ako pozitivum hodnotime taktiez prijemnu lokalitu pozemku
v rekreacnej oblasti, v ktorej v pripade zaloZenia rodiny bude dostatok pokoja,

odpodinku a najma komfortnejsie byvanie ako v byte.

Porovnanim tychto troch druhov byvania na modelovych prikladoch sme prisli

k zaveru, Zze nakolko sa jedna o mladého Cloveka, ktory ma perspektivnu
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pracu, mbéze si dovolit zafinancovat kupu pozemku a vystavbu
nizkoenergetického domu a v kone€nom désledku sa mu tato investicia vyplati,
nakolko usetri na prevadzkovych nakladoch, ktoré su u tohto domu vyraznejSie

nizsie v porovnani s bytom.
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