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ABSTRAKT

Bakalarska prace se zabyva financovanim nemovitosti. V teoretické asti jsou pfedstaveni
ucastnici trhu s nemovitostmi, dale jsou upfesnény druhy nemovitosti se zakladnimi udaiji
o bydleni v Ceské republice a teoretickou €ast uzaviraji mozné zplisoby financovani.
Znacnou Cast posledni kapitoly v teoretické Casti tvoFi charakteristika stavebniho sporeni a
hypotecniho Gvéru, ktery je sjednan u komercnich (obchodnich) bank. Pfipadova studie
pojednava o fiktivni koupi bytu. Vybér kategorie bytu byl zaloZen na definovani statistickych
udajl, které popisovaly vyvoj poptavanych kategorii bytu. Byt mUZze byt financovan tfemi
rdznymi zplsoby, které jsou detailn&ji popsany v predeslé casti této prace. Zavérem je
vybran nejvhodnéjsi zplsob financovani.

KLICOVA SLOVA

financovani nemovitosti, hypotecni uvér, stavebni spofeni

ABSTRACT

The thesis is focused on the the real estate financing. In the theoretical part, the participants
on the real estate market are introduced, as well as the types of real estates basic housing
data in the Czech Republic. The theoretical part conclude the possible ways of financing.
The major part of the last chapter in the theoretical part is building savings and the
mortgage loan negotiated with a commercial bank. The case study deals with the fictitious
purchase of an apartment. The selection of the apartment category was based on the
definition of the statistical data describing the development of the demanded categories of
the apartment. The apartment can be financed in three different ways, which are described
in the previous part of the thesis. Finally, there is the most appropriate funding method
selected.
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real estate financing, mortgage loan, building saving
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1 UVOD

Tématem této bakalaiské prace je financovani nemovitosti ur¢ené k bydleni. Toto téma
je nejen v dnesni dob¢ velmi diskutované, protoZze dulezitost bydleni je nepopiratelna.
Préace se v teoretické Casti stru¢né zabyva trhem s nemovitostmi, obecnymi poznatky o
bydleni v Ceské republice a hloubé&ji pak v Jihomoravském kraji. Posledni kapitolou,
ktera tvofi teoretickou ¢ast, jsou uvedeny zpusoby financovani vlastniho bydleni.

Ziskani hypotecniho uvéru, ktery je nejcastéjSim zptisobem financovani nemovitosti, je vV
tomto Case stale vice problematicté;jsi. Z velké ¢asti za to mohou vyssi ceny nemovitosti,
doporugeni CNB o tzv. stoprocentnich hypotékach nebo i nasyceny trh s nemovitostmi.
Dalo by se fici, z¢ se CR momentalné nachazi v pfechodném obdobi z pohledu
hypotecnich Gvérl. V minulém roce byly napiiklad Urokové sazby velmi nizké,
ekonomika zemé soustavné vzristala a CNB drZela intervenci koruny az do dubna 2017.
Tyto a mnohé dalsi aspekty ovlivnily podminky uvért. Jen stézi se mize predvidat, jak
se bude Ceska i svétova ekonomika dale vyvijet. Je bezpochyby jasné, ze celkova
ekonomika se odrazi v poskytovani hypoteénich uvéri. [14] [13]

Praktickou c¢asti bakalatrské prace jsou moznosti a varianty financovani bytu mladym
manzelskym parem. Jedna se o ptipadovou studii, ve které je vyhodnoceni nejlepsiho a
nejvyhodngj$iho hypoteéniho uvéru u konkrétniho bankovniho domu. Situace
financovani je zkomplikovana doporu¢enim CNB, které bylo vydano v &ervnu v roce
2016, které komerénim bankam doporucuje, aby svym klientim neposkytovaly véry na
100 % ¢astky nemovitosti. Toto rozhodnuti CNB se stalo velkou komplikaci nejen pro
mladé pary, které touzi po vlastnim bydleni, ale 1 pro ob¢any, kterym se béhem let
nepodarilo naSetfit minimalné 15 % z Castky nemovitosti. Pfedev§im timto nafizenim
nejsou zpusoby financovani nemovitosti V dneSni dobé zcela jasné. Tydenik Ekonom
vydal dne 20. 4. 2017 ¢lanek o hypote¢nich tivérech, které jsou poskytované bankami po
prvnim dubnu 2017. Jednd se o kvalitni a téméf jediny zdroj informaci k novym
udalostem na hypote¢nim trhu. Zaméstnanci v bankach zatim nemaji, a ani nemohou mit
dostatek zkuSenosti s novym financovanim nemovitosti. Je také diskutabilni, jak dlouho
tento stav potrva, zdali nepfijdou jestd n&jaké jiné zmény a naiizeni ze strany CNB i
komerénich bank samotnych. [13][42]
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2 CILE PRACE

Cilem této bakalaiské prace je zanalyzovat mozné financni zdroje pro pofizeni vybrané
nemovitosti. Prace se sklada z teoretické Casti a piipadové studie. V teoretické ¢asti jsou
vysvétleny a popsany terminy spojené s trhem nemovitosti, S druhy nemovitosti a rtizné

zpusoby financovani. Piipadova studie se zabyva fiktivnim financovanim bytu v Brn¢.

Bakalaiska prace miize poslouzit Siroké vetejnosti. Pro zéjemce o financovani vlastniho
bydleni, mize byt ndpomocna predevsim zavérecna cast prace, ve které probihd srovnani
nabizenych uvérti a stavebnich spofeni rliznymi bankovnimi institucemi. Je nutné si
uvédomit, Ze ptipadova studie je pouze reprezentativni ptiklad. Ke kazdému realnému
financovani bytu je u kazdého klienta postupovano zcela individualné a ptid€lovani
hypoteéniho uvéru nebude pravdépodobné probihat za takovych podminek, jaké jsou v
praci uvedeny.
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3 UCASTNICI TRHU S NEMOVITOSTMI

3.1 Realitni kancelar

Realitni kancelafe se na trh s nemovitostmi v Ceské republice dostaly po roce 1989, kdy
doslo ke vzniku soukromého sektoru v podnikani. Nemaji zde proto dlouholetou tradici.
Zakaznici, ktefi si najmou realitni kancelai pro prodej, pronajem ¢i koupi nemovitosti
ocekavaji spolehlivost a bezstarostny a bezproblémovy obchod za cenu vyssich nakladu.
Dalsim divodem byva také nezkuSenost pii pofizovani, €i zbavovani se nemovitosti, a
proto chtéji mit jistotu, ze tak zésadni rozhodnuti bude provedeno odborniky. Za jisté je
tu i motivace nejvyssi ceny, ktera bude utrzena z prodeje. Naplni realitnich kancelafi neni
ovSem jen prodej stavebnich dél, ale také mnoho z nich nabizi sluzby navic. Jsou jimi
napf. ocenovani nemovitosti, sprava nemovitosti, projektova ¢innost, pravni podpora a
jiné. [1]

V CR byla roku 1991 zalozena Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky, ktera
sdruzuje vice jak 300 realitnich kancelafi. Jeji naplni je profesni vzdélavani ¢lent, osvéta
vetejnosti a pofadani veletrhll a vystav. Na uzemi JMK je stalych ¢lenti cca Ctyficet. Patii
mezi né napt. patii NEXT REALITY — Brno, skupina RE/MAX ¢i REAL SPEKTRUM
S.T.0.[66]

3.2 Bankovni instituce

Bankovni instituce vstupuji na trh s nemovitostmi pievazné jako véfitelé, kdy maji
zastavni pravo na nemovitosti svych klientt, ktefi si u dané banky sjednali hypote¢ni
uveér. Zastavni pravo vymezuje novy obcansky zakonik. Banka ma pravo zastavit a
Vv ptipad¢ nutnosti prodat nemovitost, pokud klient nesplaci svlij dluh. Zastavni pravo je
typickym znakem hypotecniho uvéru. Je zapsano v katastru nemovitosti, takze jej lze
lehce dohledat. Ve vétsiné pripadi je zastava krajnim feSenim. Banka povéii komoru
exekutort, aby provedli drazbu na zakladé exekucniho fizeni. Cenu nemovitosti ohodnoti
soudni znalec. Je provedena vetejna drazba, které se mohou zucastnit potencialni zajemci
0 stavbu. Drazby se nemuze Ucastnit majitel nemovitosti ani jeho manzelka (manzel).
V soucasné dobé je v drazbé exekutorské komory ptiblizné 1400 rodinnych domu a bytu.
Drazbu je také samoziejmé mozné provést u pozemku, rozestavéné stavby ¢i celého
bytového domu. [7] [45]
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3.3 Stat

Na trhu s nemovitostmi také vystupuje stat, ktery je zastoupen Utadem pro zastupovani
staitu ve vécech majetkovych. Stat vlastni mnoho nemovitosti. Nemovitosti statu
pfipadnou naptiklad odumrtim, zavéti nebo zplisobem jakym to uklada zakon ¢.
219/2000 Sb. Na internetovych strankach UZSVM je vy¢et nemovitosti na prodej. Je
uréena kupni cena a samotna koup¢ je provadéna vybérovym fizenim nebo v ojedinélych
ptipadech drazbou. V soucasnosti je nabizeno k prodeji cca 100 nemovitosti ur¢enych
na bydleni. [49]

3.4 Kupujici — investor

3.4.1 Soukromy investor

Na trh s nemovitostmi vstupuji také soukromi investoti v podob¢é mladych rodin, které
touzi po vlastnim bydleni. V dne$ni dobé¢ je trend postaveni vlastniho rodinného domu na
zakéazku €1 na postaveni domu tzv. na kli¢. Ve vétSing piipadu je projekt na kli¢ levngjsi,
ale sebemensi zména v projektové dokumentaci je draze zaplacena. Nékteti investofi
davaji prednost zpracovani projektu architektem za vyssi cenu, ale s vytvorenim domu
presné podle jejich predstav.

3.4.2 Bytova druzstva, spolecenstvi viastnikii jednotek

Pti koupi bytu se investor mize rozhodnout, jakym druhem vlastnictvi bude byt vlastnit.
NezaleZi zcela na investorovi, ale spise jaky zptisob vlastnictvi nabizi developerska firma.
Bytt ve vlastnictvi bytovych druzstev je méné nez v SVJ. Nejvétsi rozdil je ve zptisobu
financovani nemovitosti a v pravnich vztazich. [46] [7]

Pii financovani bytové vystavby formou poskytovéani tivéru je dobré se zminit i o urcité
nepiijemné zkuSenosti nékterych majiteld byth ve vlastnictvi SVJ. Pokud toto
spolecenstvi uzavre uvér napiiklad na financovani oprav nebo modernizaci budovy a
nektery ¢len SVJ nebude splacet dohodnutou mésicni splatku, celé spolecenstvi bankovni

instituce muze poslat do exekuéniho tizeni. [15]

Vyplyva tak z ¢lanku, ktery vysel dne 20. 4. 2017 v Mladé front¢ DNES. Autor ¢lanku
Ales Cerny popisuje ptiklad na Sokolovsku, kde n&kteti &lenové SVJ piestali pFispivat do
fondil oprav a celé SVJ bylo stavebni spofitelnou poslano do insolvence. Dluznik mél
nevyiizené pohledavky také u vodarenské spolecnosti a u realitni kancelate. Disledkem
toho je ze, celé SVIJ je jiz rok a pil v konkurzu. V dokumentech insolven¢niho fizeni je
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pséano: “Vlastnici jednotek ruc¢i za zavazky SVJ celym svym majetkem v poméru svého
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu.* [15]

Tento legislativni problém by mél vyfesit navrh senatort, cituji, ktery zvyhodni SVJ ve
vymahani pied zajisténymi vétiteli — tedy zpravidla bankami. [15]

3.5 Developerska korporace

3.5.1 Developeri

Vystavba novych bytovych domi v CR je ve velké mife Fizena developerskymi
spolecnostmi. Tyto spole¢nosti zajisti koupi pozemku, stavebni povoleni, projektovou
dokumentaci, smlouvy se subdodavateli a ostatni dilezité pfedpoklady pro zahajeni a
uspésné dokonceni projektu. Klienti, kteti o byt v developerském projektu projevi zajem,
jsou vétsinou povinni slozit kauci na byt, ktery nemusi byt jesté redln¢ postaven. Timto
zpusobem developefi ziskavaji finance na stavbu bytovych domt. [50]

3.5.2 Podilové fondy

Podilové fondy jsou uréeny pievazné pro klienty, kteti chtéji své finance zhodnotit Iépe,
nez je tomu pii obvyklych vkladech v bankovnich institucich. Tyto produkty jsou
V dnesni dobé nabizeny vétSinou financnich poradct jako vyhodnéjsi alternativa pro
klienty, ktefi chté&ji spofit. Naprosta vétsina urokovych sazeb na spoficich uctech je velice
nizk4 a v mnoha ptipadech se pohybuje v desetinach procenta. Investovani do podilovych
fond je stabilni a malo rizikové. Je n¢kolik typli podilovych fondd, jedné se napt. o statni
dluhopisy, akciové trhy, obligace. Na trhu s nemovitostmi vystupuji nemovitostni fondy,
které jsou fizeny finanénimi institucemi. Klienti do téchto fondl investuji a na zakladé
portfolia, instituce zafinancuje stavbu. Znajemného jsou vyplaceny dividendy
investorim. Ve vétSing piipadu se nejedna o budovy slouzici k bydleni, ale o budovy
uréené ke komerci nebo jako kancelaiské prostory. [51] [14]
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4 DRUHY NEMOVITOSTI

4.1 Nemovitosti urcené k bydleni

4.1.1 Zdkladni vidaje o bydleni v CR

Podle informaci z Ceského statistického tfadu ze séitani lidu v roce 2011 Zije vétsi
polovina obyvatel v bytech vbytovych domech, pfesnéji 55 % vSech obcand.
V rodinnych domech je to piiblizné 44 %. V priméru to znamend piiblizn¢ 393
obydlenych bytii na 1000 obyvatel. [46]

V CR je také pres 600 tisic neobydlenych byti, &i rodinnych domd. Tietina tdchto bytd
se nachazi na vesnicich s niz§im poctem obyvatel (do 1000 ob¢anti). Ve vesnicich pod
200 obyvatel je az jedna tfetina tamnich bytl opusténd (neobydlend). Tento fakt nam
jasné dokazuje, e v CR dochazi k odchodu lidi z vesnic. Divody souviseji s nizkou nebo
zadnou pracovni pfilezitosti na vesnici a lep§im spolecenskym a kulturnim vyzitim ve
meéstech. [44] [46]

Ze stejné statistiky jako ptedchozi informace vychazi i fakt, ze byty v CR jsou
V porovnani s evropskymi staty spiSe star$i. Pramérné staii bytovych domu je cca 52 let,
tedy byty postavené v 60. letech minulého stoleti. U rodinnych domi je to pfiblizné 49
let. [44] [46]

Co se velikosti byt v CR tye, tak primérna obytna plocha jednoho bytu ma cca 65 m?.
Byty v rodinnych domech maji zpravidla vétsi rozlohu, a to téméf o 30 m? na jeden byt.
Rozdil velikosti zastavéné plochy mezi bytem a rodinnym domem je celkové jeste
markantnéjsi. Je to az 40 m? na jeden byt. V porovnani se staty Evropy lze fici, Ze byty
v CR jsou spise mensi. [46]

4.1.2 Bytova vystavba v CR

Na grafu 1 mizeme také pozorovat vyvoj svétové ekonomiky, kdy mezi roky 2008 az
2010 doslo k rapidnimu poklesu vystavby a prakticky do roku 2016 vystavba stéle
nedosahuje hodnot jako pted rokem 2010. Je vidét nartist nové postavenych rodinnych
domi v letech 2014, 2015 a 2016, ktery byl podpofen nizkou tirokovou sazbou pro
hypotecni tvéry. Tento graf ukazuje, Ze se v novém stoleti stavi vice rodinnych domt,
nez byt v panelovych ¢i bytovych domech. Je to do jisté miry posun v zivotnim stylu
obyvatel CR. [16]

Porovname-li pocty nové stavénych byti v RD v roce 2016 s pocéty byti postavenych
zacatkem tohoto stoleti, dojdeme k zavéru, zZe v nartist za poslednich 16 let dosahuje vyse
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12 %. Nartist ve vystavbé byt v bytovych domech ¢ini 10 %. Svého maxima doséhla
vystavba rodinnych doma v roce 2008, kdy doslo oproti roku 2000 k navyseni o 35 %. U
bytovych doml tento nartist neni tak markantni. Tato tvrzeni jsou zndzornéna
v grafu 1. [16]

Graf 1. Bytovd vystavba v CR (zahdjeno)
[Zdroj: [16], zpracovani: viastni]
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Graf 2. Procentudlni zastoupeni bytii v BD a v RD (zahdjeno)
[Zdroj: [16]; zpracovani: viastni]
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Vyvoj vystavby v Jihomoravském kraji se do jisté miry vymyké z priméru CR. Na grafu
3 muzeme pozorovat, ze V letech 2006 a 2007 byla vystavba rodinnych a bytovych domi
v rovnovaze. V roce 2008 pfiSel vyznamny pokles ve vystavbé bytovych domii 0 44 %
béhem jediného roku. Svého minima dosahla vystavba bytovych domu v roce 2012, kdy
vystavba klesla o 73 % oproti roku 2007. Vystavba v roce 2016 se blizi hodnotam z roku
2008. [16]

Graf 3. Bytova vystavba v JMK (zahdjeno)
[Zdroj: [16]; zpracovani: viastni]
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Graf 4. Procentualni zastoupeni bytit v BD a RD v JMK
(zahdjeno)

[Zdroj: [16]; zpracovani: viastni]
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4.1.3 Vyvoj cen nemovitosti

Jak je vSeobecné znamo, ceny nemovitosti ve velkych méstech jsou vysSi nez ceny
nemovitosti na vesnicich. V posledni dobé 1ze ve spolecnosti vidét trend stavét rodinné
domy pfi okrajich mést. Tim se vyrazné zvySuji i ceny pozemkd V menSich, ale
strategicky umisténych obcich. Graf ¢. 5 ukazuje ceny byti v rodinnych a bytovych
domech. Je zfejmé, Ze rodinné domy jsou v CR v priméru drazsi nez byty v bytovych
domech. [17]

To ovSem neplati v Jihomoravském kraji. Tento rozdil se muze vycist z grafu 6., ktery
ukazuje vyvoj cen nemovitosti v JMK. Je z n¢j patrné, Ze az na vyjimky v letech 2002 a
2006 byly ceny byt v bytovych domech jen o néco malo vyssi nez byty v rodinnych
domech. Prudky narist nastal az v roce 2008 a tento trend trva i nadale. [18]

Nariist ceny za 1 m® obestavéného prostoru v roce 2015 ve srovnani s rokem 2008 &inil
podle grafu 5 asi 20 % u bytl v rodinnych domech, zatimco cena 1 m® obestavéného
prostoru v bytovych se béhem téhoz obdobi témét nezménila. [17]

V Jihomoravském kraji je z grafu 6 patrny prakticky linearni naruist cen obestavéného
prostoru v celém znazornéném desetiletém obdobi. Kulminujici ceny v roce 2008, kdy ve
srovnani s rokem 2000 vzrostla cena za 1 m® obestavéného prostoru u bytli v bytovych
domech 0 77 % a u bytd v rodinnych domech 0 71 %. V dalsim obdobi mezi roky 2008 a
2015 se rist cen za 1 m® obestavéného prostoru prakticky ustalil na hodnotach z roku
2008. [18]

Podle dat z CSU kupni cena bytu za 1 m? v Brno-mésto dosahovala v letech 20132015
pramérné 32 103 K¢. V letech 2003-2005 byla cena témét o polovinu nizsi, 18 000 K¢.
Je zajimavé, Ze v nékterych ¢astech JIMK hranice 18 000 K¢ za 1 m? nebyla pfesazena ani

cv v

Bteclavsku. [47]
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Graf 5. Vyvoj cen bytii v rodinnych a bytovych domech v CR
[Zdroj: [17]; zpracovani: viastni]
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Graf 6. Vyvoj cen bytii v rodinnych a bytovych domech v IMK
[zdroj: [18]; zpracovani: viastni]
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4.1.4 Rodinné domy

Jak je jiz difve zminéno v této praci, vétsi polovina obyvatel CR Zije v bytovych domech.
Avsak ceny bytli ve méstech rostou, a to je také jednim z divodt, proc¢ se lidé stéhuji a
stavi nové rodinné domy. [46] [48]
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V novém ob¢anském zakoniku, ktery v CR plati od roku 2014 je zakotveno, Ze pozemek
ustupuje stavbé — Superficies solo cedit. V praxi to znamena, ze majitel nemovitosti je
zaroven majitelem pozemku, na kterém dand budova stoji a toto spojeni je pravné
nerozlucitelné. V minulosti tomu tak nebylo. Piipady, kdy budova ma jiného vlastnika,
nez pozemek je v Novém obcanském zakoniku feSeno predkupnim pravem pro obé
strany. Pokud tedy osoba vlastni budovu na cizim pozemku, pozemek mu automaticky
nepropada. [7]

Jak mizeme pozorovat na grafu ¢. 7 nejvice se v JMK stavi rodinné domy se ¢tyfmi az
péti pokoji. Bydleni v RD ma své velké vyhody, ale i nevyhody. Rodinné domy jsou
drazsi i kvili cenam stavebnich pozemkd, které stale stoupaji. [19] [4]

Z urbanistického hlediska mizeme v nékterych ptipadech hovofit o tzv. sidelni kasi, kde
zvlasté na predmésti mést jsou vystavéna satelitni méstecka, ve kterych chybi obéanska
vybavenost a mésto je nuceno piebirat funkci obc¢anské i kulturni vybavenosti. Jako
piiklad 1ze uvést Moravany u Brna, kde je v posledni dob¢ velmi atraktivni bydleni, ale
zakladni Skola je pouze pro prvni stupen. Do budoucna se bude muset otazka obCanské i
kulturni vybavenosti fesit, a to zejména jiz pfi planovani tzv. satelitnich mést daleko
dislednéji a ptisnéji, nez tomu bylo doposud. [48]

Graf 7. Velikost bytu podle poctu pokojii v RD vystavénych
v letech 2006-2015 v Jihomoravském kraji

[Zdroj: [19], zpracovani: viastni]
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4.1.5 Bytové domy

V CR jsou byty v bytovych domech kupovany ve velké mife jako investice. Neni
vyjimkou uzaviit hypote¢ni uvér na koupi bytu, byt pronajimat a najemnym splacet
urcitou ¢ast uveéru. Investovat timto zptiisobem muze jen omezené mnozstvi lidi, ktefi maji
zajisténé bydleni pro sebe a splacenim dluhu nijak neomezi svlij dosavadni zptisob Zivota.
Podnajmy v bytovych domech jsou velmi bézné hlavné ve méstech, kde zije mnoho
mladych rodin, studentt a lidi, ktefi si nemohou pofizeni vlastniho bytu dovolit, pfipadné
je pro né& hypoteéni Gvér nedostupny. Najemni byty tvoii cca 43 % vsech bytd v CR.

[1][4] [44]

Jsou dva typy vlastnictvi bytu v bytovém domé. Jedna se o druzstevni byt a o byt
V osobnim vlastnictvi — spolecenstvi vlastnikii jednotek. Vystavbu druzstevnich byti
blize specifikuje zékon ¢. 378/2005 Sb. Koupi druzstevniho bytu si podle prava kupujici
nekupuje byt, ale ¢lenstvi ve druzstveé. Byt v osobnim vlastnictvi spada pod spolecenstvi
vlastnikt jednotek a je uzakonéno v novém obcanském zakoniku. Druzstevni byty jsou
v CR zastoupeny pouze 11 % ze viech bytd. Ve spoledenstvi vlastniki jednotek je
zapsano cca 20 % bytad. [7] [9] [44] [46]

Vystavbu vétsiny novych bytovych domut zajistuje developerska instituce. Je nékolik
moznosti, jak byt financovat. Jednim ze zptisobti je uzavieni smlouvy o smlouvé budouci
Vv piipad¢, Ze byt jesté neni postaven a kupni smlouva neni sepséna. Splatky majitel bytu

splaci developeru, ktery byt zafinancoval. [50]

Jak miZzeme pozorovat v grafu 8 nejvétsi zajem je o byty ve velikosti 2+KK a 3+KK.
Primérna uzitkova plocha bytu v bytovém domé &ini pfiblizng 69 m?. Byt o velikosti
2+KK v JMK stoji v priméru 2 200 000! K¢ a 3+KK téméi 3 000 000 K&. [19] [46]

Vyssi ceny byt se v Brné projevuji i tim, Ze ve srovnani po¢tu nove vystavénych byt
2+KK a 3+KK na tizemi Brna, vyrazné pievazuji byty 2+KK, a to dokonce o0 42 %.
Pramér v JIMK je pouze 5 % ve prospéch velikosti bytu 2+KK. Z celkového poctu noveé
postavenych byt 2+KK v JMK v obdobi mezi roky 2006 az 2015 jich bylo praveé v Brné
postaveno 82 %. [19]

! Tato &astka je soucin uZitkové plochy a kupni ceny bytu za 1 m? ktera je zminéna v kapitole
4.1.3.
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Graf 8. Velikosti bytit podle poctu pokojii vystavéné v letech
2006-2015 v Jihomoravském kraji

[zdroj: [19], zpracovani: viastni]
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Graf 9. Velikosti bytit podle poctu pokojii vystavéné v letech
2006-2015 v Brné

[Zdroj: [19]; zpracovani: viastni]
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4.2 Nemovitosti uréené pro komerci, administrativni budovy

4.2.1 Komercni a administrativni budovy

Financovéani komer¢nich ¢i administrativnich budov je oproti nemovitosti slouzici k
bydleni rozdilné. Vystavba budov takového typu neni financovéana jednou fyzickou
osobou, ale zpravidla minimaln¢ jednou pravnickou osobou tedy firmou, spolkem nebo
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instituci. V CR je spousta nemovitosti, které jsou uréené k bydleni rekonstruovany a
predélavany pro komeréni tcely. Pievazné v centrech mést neni vyjimkou, Ze ptizemi
bytového domu je vyuzivano napft. jako obchod, kavarna nebo pro jiny typ sluzeb a ve
vysSich patrech se nachazeji regulérni byty na bydleni.

4.2.2 Statni registr administrativnich budov

V CR funguje Centralni registr administrativnich budov, ktery ma za tkol sjednotit a
zaevidovat administrativni budovy, které jsou majetkem CR. V souc¢asné dobé je celkem
670 instituci, které statni majetek spravuji. Diky CRABu bude statni majetek 1épe
organizovan. CRAB vznikl za finan¢ni podpory Evropské unie v roce 2008 a od té¢ doby
se snazi o centralizaci statniho majetku. [52] [53]
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5 ANALYZA MOZNYCH ZPUSOBU FINANCOVANI

5.1 Vlastni zdroje

Vétsinu véci, které potiebujeme bezpodminecné k Zivotu, financujeme z vlastnich zdrojt
— potraviny, placeni uctli, obleceni, pojisténi, elektrotechniku apod. Jsou to vydélané ci
usetiené finanéni prostfedky. Pokud se ¢lovék (rodina) rozhodne zcela zainvestovat nové
bydleni z vlastnich zdroji — bez pouziti hypotéky (tivéru) ¢i stavebniho spofeni, mtze to
trvat 1 n¢kolik let. Samoziejmé existuji alternativy — prodat stavajici nemovitost a koupit

jinou, neo¢ekavané vysoké piijmy, navracena investice — terminované vklady apod. [3]

Mnozi fesi financovani nemovitosti stavebnim spofenim ¢i uzavienim hypotecniho avéru.

5.2 Stavebni spofeni

5.2.1 Stavebni sporeni

Stavebni spotfeni dobie a prakticky bez rizika zhodnocuje vklady obcanli a soucasné
umozituje ziskavani vyhodnégjsiho avéru na bydleni. Cesk4 ekonomika méa v soucasné
dobé¢ pozitivni vyvoj. Hruby domaci produkt se zvysil, nezaméstnanost stale klesa, rast
piijml se vyviji pfiznive, a i prognézy pro dalsi obdobi jsou pozitivni. V poslednich
mésicich miizeme ovSem sledovat intenzivni rast inflace. Tento nartst se projevil jiz
koncem roku 2016, kdy v prosinci inflace dosahla vysky az 2 %. Progndzy pro rok 2018
se stale udrzuji na hodnoté 2 %. [14] [55]

Tento fakt ma imérné negativni dopad na uspory obyvatel, které jsou znehodnocovany.
Velka vétSina uspor je uloZena na béZnych a spoficich Gctech, které jsou uroceny velmi
nizkou, témeét az zanedbatelnou urokovou sazbou. BohuZel tento inflacni vyvoj bude

ziejm¢é i nadale pokracovat. [14]

Vzhledem k ukonéeni intervenci CNB viiéi kurzu koruny se ned4 oéekavat, ze CNB zvysi
zakladni tirokovou sazbu. Béznému obcanovi zbyva hledat takovy zplisob spofeni nebo
investovani, které nabidne vys$$i irokovou sazbu, neZ je souéasna inflace. [54] [55]

Stavebni spofeni je mozné uzaviit zakonnymi zastupci na jména svych potomki jiz
v atlém véku. Zalezi oviem na finan¢nim zajisténi rodiny. Ne kazdy obgan CR si miize
dovolit posilat kazdy meésic ur€itou ¢astku na spofici ucet, ale timto rozhodnutim
nepochybné svym détem uleh¢i budouci financovani vlastni nemovitosti.
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5.2.2 Statni podpora

V Ceské republice existuje pét stavebnich spofitelen, u kterych si ob&an miize sjednat
stavebni spofici ucet. [1] [56]

e Ceskomoravska stavebni spofitelna, a. s.

e Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a. s.
e Modra pyramida stavebni spofitelna, a. s.
e Raiffeisen stavebni spofitelna a. s.

e Wiistenrot — stavebni spofitelna a.s.

Tyto instituce jsou slou¢eny v Asociaci ¢eskych stavebnich spofitelen. Nejvétsi vyhodou
stavebniho spofeni je podpora od statu. Jedna se o 10 % celkové uspotené Castky za rok
s nejvyssim plnénim 2 000 K¢. Finance ze stavebniho spofeni jsou primarné urceny ke
koupi domu, bytu, rekonstrukci ¢i k financovani nové nemovitosti. Ale jak ndm ukazuji
statistiky, vzdy tomu tak neni. Téméf Ctvrtina vyplaceného stavebniho spofeni byla
pouzita na jiné ucely nez na bydleni. Neceld polovina byla vyuzita pro rekonstrukei ¢i
modernizaci nemovitosti. [3] [10]

Utty klientt ve stavebnich spofitelnach nejsou podporovany pouze statni podporou, jsou
také urogeny stavebni spofitelnou. Urokova sazba se v dne$ni dob& pohybuje mezi 0,5 az
1,3 %. Pticteme-li statni podporu a odecteme poplatky vyjde nam efektivni urok mezi
2,69 az 3,48 %. [1] [57]

Stavebni spofeni je uzdkonéno zakonem ¢islo 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni
podpoie stavebniho spofeni. Vyznamnou novelou prosel tento zdkon v roce 2003, do této
doby bylo stavebni spofeni vyhodné&;jsi, a proto mnohé smlouvy byly uzavieny jesté pred
timto rokem. Dal$i novela probéhla v roce 2010, kdy byla sniZena maximalni statni
podpora. Narok na ziskani statni podpory ma kazdy obéan CR, ktery spofi po dobu delsi
na statni podporu. Z grafu 10 a 11 vyplyva, Ze byt’ se podpora statu zmenSovala, cilové
¢astky od obcant se naopak zvySovaly. Je mozné, Ze klienti chtéli zachovat stale stejnou
Castku, a proto zmenSeni podpory ze strany statu kryli vlastnimi financemi. DalSim
divodem muze byt i fakt, Ze Groky na vyhodnych terminovanych vkladech poklesly a
stavebni spofeni s jistotou statni podpory, byt sniZzené, bylo pro mnohé velmi zajimavou
alternativou. [10] [20] [56] [60]
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Graf 10. Primeérna cilova castka obcanii u nove uzavienych
smluv o stavebnim sporeni

[zdroj: [20], zpracovani: viastni]
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Graf 11. Prumérna statni podpora priznand na smlouvu o
stavebnim sporeni za prislusny rok
[zdroj: [20], zpracovani: viastni]
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5.2.3 Preklenovaci a radné uvery

Preklenovaci uvery, oznacované taky jako mezitivéry, mohou nabizet stavebni spofitelny.
Jedna se o typ tivéru, kam klient posila penézité vklady na stavebni spofeni, mé tedy narok
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na statni podporu, ale zaroven Cerpa finance z poskytnutého uvéru. Na zacatku spofeni
klient splaci pouze troky na poskytnutém uvéru a az po nasporeni pozadované ¢astky,
uver z Casti splati z naspofenych finan¢nich prostiedkli obohacenych o statni podporu a
uroky. [1] [3] [13]

Klient, ktery zada o fadny Gvér u CMSS, musi splnit tfi podminky, které spofitelna
stanovila. Je to naspofeni 35 % z celkového uveéru, délka spofeni minimalné 2 roky a
splnéni tzv. hodnoticiho ¢isla 64, ve kterém jsou obsazeny dulezita kritéria pro ziskani
uvéru. Castka 35 % pozadovaného véru je soudet vkladi, irokl a statni podpory. U
ostatnich stavebnich spofitelen jsou podminky pro pfidéleni tivéru totozné s drobnymi
nuancemi v nazvoslovi. [61]

5.2.4 Cerpani financnich prostiedkii ze stavebniho sporeni

Rozhodne-li se klient, ze uz dale nebude vyuzivat sluzby stavebni spofitelny, je mozné
smlouvu o stavebnim spofeni vypovédet. Naspofenymi finanénimi prostiedky lze umotit
¢ast hypoteéniho 1uvéru, uzavieného u bankovni instituce, nebo je pouzit
na modernizaci, opravy ¢i vybaveni stavajici nemovitosti. Je také moznost finan¢ni
prostfedky vydat na koupi jiného zbozi. [61]

5.3 Hypotec¢ni veéry

Poslednim zptisobem financovani, kterym se bude bakalatska prace zabyvat, je hypote¢ni
uvér. V soucasné dobé se jedna o nejrozsifengjsi zplsob kryti nemovitosti. Hypotecni
avéry jsou v CR uzékonény zikonem ¢&islo 84/1995 Sb., o dluhopisech, ktery je
upiesnénim zakona 530/1990 Sb. a zdkonem 257/2016 Sb. o spotiebitelském Uvéru.
V 90. letech byly hypote¢ni Givéry pro mnoho ob¢ani neznamé a velmi drahé kvuli
vysoké trokové sazbé az 14 %. Po roce 2003 vyrazné klesly urokové sazby a tim se staly
hypotéky dostupnéjsi pro vice obcanti. [3] [11] [12]

Graf 12 nam ukazuje, jak se ekonomicka krize? v roce 2008 projevila v domacnostech. Je
zajimavé, ze v roce 2013, tedy aZ po péti letech, se pocet uzavienych hypoték dostal na
hodnotu z roku 2007. Za velky skok v roce 2015 muiize velmi nizka urokova sazba, ktera

se drzela az do konce roku 2016. Vyvoj trokové sazby je zaznamenan v grafu ¢. 14. [21]
[22]

2 Jednim z hlavnich divoda ekonomické krize v roce 2008 byla hypote¢ni krize v USA. K té doslo
vinou pfevazné americkych bank, které pljcovaly penize klientlim, ktefi po navyseni urokové
sazby, nebyli schopni dluh splécet. [4]
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Graf 12. Pocet uzavirenych hypotecnich uveri obcany

[zdroj: [21]; zpracovani: viastni]
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5.3.1 Urokovd sazba

Hypote¢ni trokova sazba je zjednoduSené cena tvéru. Je odvozena od Urokové sazby
Ceské narodni banky. Je fizena pravidly trhu. CNB také denné vyhlaguje sazbu PRIBOR
— Prague InterBank Offered Rate. Ta udava nabidkovou, urokovou sazbu, kterou se fidi
banky v CR a poskytuji si uvéry navzajem. Bankovni instituce svym klientiim zpravidla
ptidavaji k sazbé 1,5 az 2 % marzi. Urokova sazba je mimo jiné ovlivnéna délkou splaceni
a bonitou klienta. [4] [1] [22]
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Graf 14. Vyvoj prumerné rocni sazby PRIBOR
Smarzi 1,5 %

[zdroj: [22], zpracovani: viastni]
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5.3.2 Fixace urokové sazby

Velkou roli pfi uzavirani hypote¢niho tvéru hraje doba fixace urokové sazby. Ta urcuje,
po jak dlouhou dobu bude trokova sazba neménna, tedy i jak dlouho klient bude platit
stejné procento uroku z dluzné ¢astky. Je-li sazba nizka, vyplati se klientovi uzaviit fixaci
na co mozna nejdelsi dobu. Bézna fixace je na 3 az 5 let. Nejdelsi fixace se uzaviraji na
10 az 15 let, ale to je vétSinou vyjimka. Po uplynuti ¢i pfiblizeni konce fixa¢ni doby se
urokova sazba miize zménit, zlstat stejnd nebo uvér mizeme prevést do jiné bankovni

instituce kvili leps$im podminkam hypotec¢niho Gvéru. [3]

Banky také nabizeji hypotecni uvéry s plovouci sazbou troku. Klient nema s bankou
uzavienou fixni sazbu Uroku, ale urok se odviji od diskontni sazby, ktera je dennodenné
vyhlasovana CNB. Tato hypotéka je rizikovéjsi, ale mé své uréité vyhody. Vyhodou miize
byt fakt, ze klient neplati poplatky bance pii jednorazové vysi mésicni splatce jistiny nebo
ze diskontni sazba miize byt podstatné nizs$i nez fixovany urok. Velkou nevyhodou je
riziko, Ze diskontni sazba se diky vyvoji svétové ekonomiky bude zvySovat a tim bude
naristat mési¢ni splatka. Dalsi nevyhodou je nevédomost klienta, jakou castku bude
mesicné splacet. Miize se stat, Ze na zac¢atku splaceni, kdy uvér je vysoky, navyseni tiroku

0 0,5 % razem navysi mési¢ni splatku o stovky korun. Tato volba je pro klienty, ktefi se

neboji rizika a rozumi alespon trochu zakontim ekonomie. [55]

5.3.3 Splaceni uveru

Hypote¢ni Gvéry se zpravidla splaceji po dobu 15 az 30 let. Pro banky je zadouci, aby
dluznik splatil svoji ptjc¢ku, pokud mozno v produktivnim véku, kdy ma zajistény ptijem.
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https://www.cnb.cz/cs/financni_trhy/penezni_trh/pribor/rok_form.jsp

Zaroven by doba splaceni méla byt podstatné kratsi, nez je zivotnost nemovitosti. Je
zfejmé, ze také zalezi na vysi Givéru, na schopnosti klienta platit mési¢ni splatky a také na
rastu ekonomiky jako celku. Splatka uvéru obsahuje amor a urok. V prvnich letech
splaceni se umotuje predevSim Urok a poté je umotovan uveér, tedy fakticky ptjcené

finanéni prostiedky. Toto tvrzeni je zaznamenano v grafu 15. [6]
Vypocet splatky Gvéru je vyjadien vzorcem: [6]

(140 Msr
T (1+n)n-1

A [5- 1]

kde A... splatka Gvéru
r... mesicni irokova sazba
n... pocet obdobi (mésicli)
D... celkova ¢astka dluhu

Pro vypocet splatky tvéru Ize pouZit funkci v MS Excel PLATBA. Do vzorce se zadavaji
se tfi proménné — meésiéni urokova sazba, celkova vyse uroku a doba splatnosti
v mésicich. Dale v MS Excel lze vypocitat, jaka cast mésic¢ni splatky jde na umoteni
uveéru a jaka ¢ast na arok.

Podle zakona 257/2016 Sb. je mozné bez poplatkii pfedcasné splatit méné nez 25 %
celkové vyse hypote¢niho Gvéru, béhem jednoho mésice pied dnem vyro¢i uzavieni
smlouvy. [12]

5.3.4 Doporuceni CNB

Ceska narodni banka vydala dne 14. gervna roku 2016 Doporuceni rizik spojenych
s poskytovanim retailovych Gvérd zajisténych rezidenéni nemovitosti®, ve kterém
doporucuje institucim, aby nové uzavirané uvéry byly z 15 % jiZz zainvestované.
Jednoduse lze fici, Ze instituce nabizejici hypotecni Gvéry od 1. 4. 2017 nesméji nabizet
tzv. stoprocentni hypotéky, kdy klient si na koupi nemovitosti ptj¢i celou ¢astku. Toto
doporuceni bylo rozdéleno na tfi etapy. Stoprocentni hypotecni ivér bylo mozné uzaviit
nejpozdéji do 30. 9. 2016, o den pozdéji, 1.10. 2016 klient musel mit nasetieno 5 %
z celkové hodnoty nemovitosti. Od prvniho dubna tohoto roku bude po novém klientovi
vyZadovana naspofena ¢astka v hodnoté 15 % celkové poZadované ¢astky. Do urcité miry

8 Véstnik 2016 [online]. [cit. 2017-04-02]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/legislativa/vestnik/2016/downlo
ad/vestnik_2016_06_20616180.pdf
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je to komplikace pro klienty, ktefi tak vysokou ¢astku nasetfenou nemaji a budou muset
tuto situaci fesit naptiklad jinym Gvérem ¢i pajckou z rodinnych kruht. [13] [42]

5.3.5 Bankovni instituce v CR

V Ceské republice na bankovnim trhu ptisobi nékolik komerénich bank. Nabizeji svym
klientim Sirokou skalu produktt. Jedna se 0 klasické vedeni uctl, tvofeni investi¢nich
portfolii, nabizeni spotiebitelskych uvéri, uzavirani zivotni a penzijni pojisténi, zakladani
spoficich ucth, uzavirani hypote¢nich uvérti a podobné. Nejvetsi prioritou komercnich
bank je bezesporu zisk.

Diky vysoké konkurenci jsou poplatky, podminky a trokové sazby jednotlivych bank
velmi odlisné. Kazda banka mize mit jiny systém na posuzovani bonity klienta, a tak
ziskavani hypotéky a rozhodovani se, jakou bankovni instituci klient definitivné zvoli,
nemusi byt vZdy na prvni pohled jasné. I proto urcit jednozna¢né, ktera z bank ma
nejvyhodnéjsi podminky pro uzavieni hypotecniho tivéru je velmi obtizené. Stejné tak je
tézké a diskutabilni poptat bankovni domy bez ptiznéni piijmu a vydaji. Predevsim tyto

faktory bankdm urcuji bonitu klienta.

5.3.6 Sazba RPSN

Zkratka RPSN vyjadfuje ro¢ni procentni sazbu nékladii. ZjednoduSen¢ mizeme fici, ze
obsahuje vSechny nédklady, které jsou spojeny s tvérem. Zakladnimi parametry jsou napf.

vySe uvéru, vySe mésicnich splatek a poplatky. Sazba se vyjadiuje v procentech a fika, 0

cvwr

v

vyhodné&jsi je hypoteéni tveér. [58]
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6 PRIPADOVA STUDIE

Ptipadova studie se bude zabyvat fiktivnim financovanim bytu 2+KK na tzemi Brna
mladou rodinou. Studie bude porovnavat nabizené hypote¢ni Gvéry bank a na zakladé

zjednoduseného porovnani bude ur¢ena nejlepsi z variant.

6.1 Vybér bytu

Velikost bytu byla zvolena na zéklad¢ dat uvedenych v grafu ¢. 9, kde je znazornéna
velikost bytt stavénych v Brné béhem sledovaného obdobi 2006-2015. Z grafu je ziejmé,
7e nejvice byth se stavi pravé ve velikosti 2+KK. Pramérna cena bytu této velikosti se
Vv okrajovych brnénskych méstskych ¢asti pohybuje kolem 2 200 000 K¢, jak je uvedeno
v kapitole 4.1.5.

Je n¢kolik parametrti, podle kterych si rodina bude byt vybirat. Jednou z priorit je
material, ze kterého je bytovy dim postaven, dale je to energetickd naroc¢nost bytu,
vzdalenost zastavky MHD, kryté ¢i venkovni parkovani, sklep, dostupnost supermarketu,
dobré dojezdové Casy na pracovisté, nedalekd matefskd a zékladni Skola, moznost
sportovniho a kulturniho vyziti, klidnd zoéna a v neposledni fadé také zeleni v okoli. Je

ziejme, Ze tyto faktory ovlivni kone¢nou cenu vybraného bytu.

Dalsimi faktory pro koupi bytu jsou také pravni vztahy a staii bytu. Klienti se mohou
rozhodnout, zda byt budou pofizovat v bytovém druzstvé ¢i jako majitelé v SVJ
(kapitola 3.4.2.). Dalsi jejich rozhodnuti se vztahuje ke stati bytu. Mohou si vybrat byt

V novostavbé Ci ve staré zastavbe.

6.2 Popis klientt

Fiktivni rodinu tvoii mlady manzelsky par, ktery si chce potidit byt v okrajovych ¢astech
mésta Brna. Jedna se o 28letou Zenu, ktera je vysokosSkolskou absolventkou a jeji hruba
mesicni mzda je primérna mzda v JMK 25 800 K¢. Jeji manzel, 30lety vysokoskolak,
pobird mésicné 27 600 K¢ hrubé mzdy. Soucet Cistych mezd obou manzeli je cca
45 000 K¢. Celkové mésicni vydaje manzelského paru €ini 20 450 K¢&. Podle Vladimira
Weisse v rozhovoru pro magazin Ekonom, by mési¢ni splatka neméla piesahnout 30 az
40 % rozpo¢tu domacnosti. Toto procento je v rozmezi 13 500 az 18 000 K¢&. [13] [59]
[62]

V obdobi péti let by manZelé radi rodinu rozsifili o dva potomky a kvili matefské a
rodicovské dovolené se jejich ptijmy zkrati.
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Rodina nedisponuje zadnymi usporami, které by mohly byt pouzity na dofinancovani
15 % ceny bytu. Je nutné, aby si manzelé zalozili ucet stavebniho spofeni ¢i uzavieli
bezucelovy uvér. Stavebni spofeni a pieklenovaci avér jsou vysvétleny v kapitole 5.2.
[42]

6.3 Vybér hypote¢niho avéru

Uplna cena bytu tj. 2 200 000 K& nemuiiZe tvofit Gvér, kvili doporuéeni CNB zminéném
Vv kapitole 5.3.4. Je nutné, aby klienti méli pfedem nasetieno minimalné¢ 15 % ceny
nemovitosti, tedy 330 000 K¢ nebo tuto ¢astku financovali z jinych avért. Beztcéelové
pujcky jsou zpravidla vyse urocené a uzaviraji se na kratsi dobu splaceni, takze mésicni

splatky jsou nepfimétené vysoké vuci splatkdm hypote¢niho tvéru. [42]

Dalsi variantou mize byt stavebni spofeni, které blize specifikuje kapitola 5.2. Treti
variantou, kterou se studie zabyva, je celkové financovani uvéru u stavebni spofitelny.

V CR na bankovnim trhu figuruje cel4 fada bankovnich domi. Pro uéely piipadové studie

bylo vybrano pét instituci. Jsou jimi:

¢ Raiffeisenbank
o Komer¢ni banka
o Ceska spofitelna
e CSOB

e Wiistenrot

Urokové sazby jednotlivych bank se odviji hlavné od vyse uvéru, doby splatnosti i od
celkové ceny nemovitosti, kterou klient ru¢i. Ma-li klient naSetieno vice jak 15 % z ceny
nemovitosti ziskd od banky niz$i irokovou sazbu. Tento parametr se oznacuje zkratkou
LTV, ktera je doplnéna o ¢islo, které znaci procentualni vysi daného uvéru. Ma-li klient
LTV 80, znamena to, Ze uvér je poskytnut na 80 % z ¢astky nemovitosti. [1] [4]

6.4 Varianty financovani — LTV 85

Studie se zabyva tfemi riznymi variantami, jak lze avér splacet. Po prvnim dubnu tohoto
roku jsou pouze jen dvé moznosti splaceni hypotecniho Gveéru bez uspor. Jsou jimi
hypote¢ni Gvér u banky se spolufinancovanim bé&zného uvéru a hypotecni uvér ze
stavebniho spofeni uzavieny u stavebni spofitelny. Tteti varianta, hypote¢ni uvér se
spolufinancovani ze stavebniho spofeni byl mozny do podzimu loniského roku, kdy byla

moznost uzavirat stoprocentni hypotéky. Tato mozZnost je dale jen stru¢né nastinéna,
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6.4.1 Hypotecni uver u banky se spolufinancovanim bezucelovou piijckou

Srovnani probihalo u vSech bank za stejnych podminek. Pozadovana hodnota avéru byla
ve vysi 1 870 000 K¢, coz odpovida 85 % ceny kupované nemovitosti. Nabizené urokové
sazby byly s 2, 3 a Sletou fixaci, splatnost hypote¢niho uvéru byla pocitana na 20, 25, 30
let. Dale byly ptipoc¢teny poplatky, které jsou u bankovnich domt rozdilné. Byl také bran
zietel na jednorazové vydaje v podobé poplatku za schvaleni uvéru, zapsani do katastru

nemovitosti apod. Vysledkem téchto kritérii je konecna mésicni splatka.

Prvni variantou, pro kterou se muze klient rozhodnout je uzavieni hypote¢niho uvéru u
jedné z bank a pro dofinancovani uvéru uzavieni bezucelové pijcky. Bezucelové pujcky
jsou vétsinou vysoce urocené, a ne vsechny bankovni domy tak vysoké pljcky poskytuji.
Také zalezi, na tom, zda je pijcka se zajisténim, coz u koupi nemovitosti je
pravdépodobné. [13]

vvvvvv

fixace. V tabulce 1 jsou uvedeny urokové sazby k hypote¢nimu uvéru poskytované
jednotlivymi bankovnimi domy. Tyto informace jsou pievzaty z internetovych stranek
jednotlivych bankovnich instituci. Z tabulky vyplyva, Ze nejvyhodnéjsi fixace u vétSiny
bank je nabizena na 3 roky. Pravym opakem je fixace na dva roky, kdy je sazba navySena
az o témét 2 %. Z tohoto piehledu je patrné, Ze nejnizsi trokova sazba je nabizena bankou
CSOB. Klientovi je stejna sazba nabizena s fixaci na tii i pét let.

Tab. 1. Urokové sazby a doby fixace u vybranych bank
[Zdroj: [23-27]; zpracovani: viastni]

Urokova sazba
Banka Fixace
2 roky | 3 roky | 5 let
Raiffeisenbank 3,99% 2,79% 2,29%
= K? Komer¢ni banka 3,29% 3,09% 3,09%
&5 | Ceska spofitelna 4,59% 2,39% 2,19%
= »
&soB CSOB - 2,19% 2,19%
o] Wiistenrot 4,64% 2,79% 3,09%

Dalsi méfitko pro vybér hypotéky jsou poplatky, které budou klientovi uctovany.
Jednorazové vydaje v podobé poplatkii za schvaleni uvéru ¢&i poplatek katastru
nemovitosti jsou vyzadovany témei v kazdém bankovnim domé. Tyto prvotni ndklady se
pohybuji v fadi tisic, jak je uvedeno v tabulce 2. Dalsi poplatky jsou z uctu strhavany

mésicné, a to napf. za vedeni €i spravu uctu, pojisténi tivéru a dalsi finan¢ni prostfedky
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banky po klientech vyzaduji v piipadé Gerpani ivéru. Cerpat avér v praxi znamena hradit
faktury dodavatell, kteti se podileji na stavbé nemovitosti.

Tyto vydaje se mohou na prvni pohled zdat zanedbatelné. Je dulezité si uvédomit, ze

wewr

nascCitaji az do n€kolika desitek tisic korun. | z tohoto diivodu je dulezité zamyslet se, po
jak dlouhou dobu klienti budou hypotec¢ni avér splacet.

Tab. 2. Poplatky spojené s hypotecnim uvérem
[Zdroj: [23-27]; zpracovani: viastni]

Poplatky
Banka VY ivey s w vy oy T | [T O
Uzavrieni HU | Katastr |Pojisténi (mési¢né)|Sprava uvéru (mésicné) [ Cerpani Uvéru
Raiffeisenbank 4500 K¢ 2590 K¢ - 250 K¢ -
B KB| Komeréni banka |  5800K& 2000 Ke 495 K¢ . -
L b4 .
B Ceska sporitelna - 5900 K¢ - 200 K¢ 500 K¢
. > Y " " "
Son CSOB 4800KE 500 K¢ : 150 K& 1000 Ke
A\U\| Wiistenrot 5900 K¢ 1000 K¢ 650 K¢ - -

Tab. 3. Celkova castka za placeni mésicnich poplatkii po 30 letech
splaceni

[Zdroj: [23-27], zpracovani: viastni]

Banka poplatky mési¢né

Raiffeisenbank 90 000 K¢

= KB Komer¢ni banka 178 200 K¢
&5 Ceska spofitelna 72 000 K¢&

Sonl CSOB 54000 K&
7o Wiistenrot 234 000 K¢

Predesla kritéria urcuji cilovou mési¢ni splatku tvéru. Ta je vypocitana funkci
v MS Excel, ktera odpovida vzorci, ktery je napsan v kapitole 5.3.3. K celkové mési¢ni
splatce jsou pripodteny mésiéni poplatky. Nejnizsi splatky vychazeji u CSOB, ktera
nabizi nejvyhodné&jsi urokovou sazbu. Cervenou barvu je vyznadena nejvyssi mésiéni
splatka.
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Tab. 4. Vyse mésicni splatky
[Zdroj: [23-27]; zpracovani: viastni]

Mésicni splatka
Banka Doba splatnosti
20let | 250et | 30let
Raiffeisenbank | 10425 k¢ 8915KE  7436Ke
B KB | Komeréni banka | 10950 k¢ 9451KZ| 8470 KE
&5 | Ceska spofitelna| 9829 ke 8300KE  7291Ke
&0 CSOB 9779 K¢ 8250 KE 7 241KE
o] Wiistenrot 10 825 K¢ 9315K 8324 KE

Jednoduchy vypocet v tabulce 5 ukazuje, o kolik tisic korun klient banku pieplati za celou
dobu splaceni. Je ziejmé, Ze ¢im mensi dobu splatnosti klient zvoli, o to mén¢ bankovni
instituci svij dluh pteplati.
Tab. 5. Vypocet rozdilu mezi piijcenym obnos a fakticky splacenou
castkou

[Zdroj: [23-27]; zpracovani: viastni]

Bank Celkem splaceno Rozdil mezi Uvérem a splacenou ¢astkoy
anka

20let | 25let | 30let 20let | 25let | 30let
m Raiffeisenbank | 2502 119 K¢ 3 127 648 K& 2677 037 K& 632 119 K& 1257 648 K& 807 037 K&

B KB | Komer¢ni banka |2 628 103 k& 3285 128 K¢ 3049 219 K¢ 758 103 K¢ 1415 128 k¢ | 1179 219 K&
5 | Ceska spofitelna| 2 359 009 K& 2948 762 K& 2624 727 K& 489 009 K& 1078 762 KE 754 727 K&

i <
&os CSOB 2347009 K¢ 2933762 K¢ 2 606 727 KE 477 009 KE 1063 762 KE 736 727 K&

[

Goctonts Wiistenrot 2598 119 K& 3247 648 KE 2996 564 K& 728 119 K& 1377 648 K& 1126 564 K¢

Urok se s kazdou mési¢ni splatkou snizuje. To je dané anuitnim splacenim. Graf 15 nadm

ukazuje procentudlni zastoupeni troku a imoru v dané splatce.
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Graf 15. Procentualni zastoupeni umoru a uroku v mésicni

splatce
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&

[Zdroj: [26]; zpracovani: viastni]
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Dofinancovani 15 % ¢astky hodnoty nemovitosti je v této varianté feSeno beziucelovou
pujckou bez zajisténi. U téchto uvért jsou trokové sazby vyssi nez u ivéra hypotecnich.
Uvér tvori 330 000 K&,

Prvni kritérium pfi rozhodovéni je opét urokova sazba. U téchto typl Givérli nejsou
bankami uvadény doby fixace. Z tabulky 6 je ziejmé, Ze nejniz$i Grokova sazba je
nabizena bankou Wiistenrot.

Tab. 6. Urokova sazba u bezucelovych uverii

[Zdroj: [27-31], zpracovani: viastni]

Banka Urokova sazba
m Raiffeisenbank 7,90%
= K? Komeréni banka 6,90%
&5 | Ceska spotitelna 7,60%
&%‘g CSOB pouze RPSN
=L Wiistenrot 4,39%

Poplatky za schvaleni ¢i ziizeni Gvéru banka vétSinou nepozaduje. Poplatky za vedeni ¢i
spravu uctu u jednotlivych bankovnich instituci jsou klientim tc¢tovany, ale nejsou tak
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vyznamnym Kritériem, jakym jsou u hypotecnich avért. Poplatky jsou placeny po dobu
splacenti, a ta je u mensiho Gvéru samoziejmée kratsi.

Tab. 7. Poplatky u bank p7i bezucelovéem uvéru

[Zdroj: [27-31], zpracovani: viastni]

Poplatky

Banka o
Pojisténi (mésicné) | Sprava uvéru (mésicné)

Raiffeisenbank - -
Komer¢ni banka - -
Ceska spotitelna - -
CSOB - -
Wilstenrot - 90 K¢

Slom- 53

,

Meési¢ni splatka Gvéru je opét spocitana funkci v programu Excel. Doba splatnosti je
Vv porovnani volena na 5, 7 a 8 let. Nejvyhodnéjsi bezucelova pujcka je u banky
Wiistenrot, kde je nabidnuta nejniz$i Grokova sazba. Na druhou stranu jako jedina
z ukazkovych bank ma zpoplatnéné vedeni uctu, které je ptipocteno k vysledné mésicni

splatce.

Tab. 8. Mesicni splatky k bezucelové pujcce
[Zdorj: [27-31]; zpracovani: viastni]

Meésicni splatka
Banka Doba splatnosti
5 let | 7 let | 8 let
9 | Raiffeisenbank | 6675 ke 5127 K& 4648 K
= I(.B Komeréni banka | 6519 K¢ 4964 K¢ 4 483 K¢
E5 |Ceska spotitelna| 6 628 k& 5078 K& 4598 K¢
@es| CSOB : : :
L Wiistenrot 6226 K¢ 4660 K¢ 4 173 K¢

Nasledujici tabulka nam ukazuje, o kolik tisic korun klient svtij dluh pieplati. Protoze se
jedna o podstatné mensi obnos, rozdil neni tak markantni, jako u hypote¢niho tvéru.
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Tab. 9. Vypocet rozdilu mezi piijcenou jistinou a fakticky splacenou
castkou u bezucelového uveru

[Zpracovani: viastni]

P Celkem splaceno Rozdil mezi Uvérem a splacenou ¢astkoy
anka

5 let 7 let | 8 let 5 let | 7 let 8 let
Raiffeisenbank | 400526 K¢ 430670KE 446241 K¢| 70526 K¢ 100670 K&| 116 241 K&
= KB | Komeréni banka| 391130K¢ 417015K¢ 430341K¢| 61130KE  87015KE 100 341 K¢
L b3 .
&5 |Ceska sportitelna| 397693 K& 426546 K& 441436 K| 67693 KE 96546 KE 111 436 K&
[ =
&os CSOB - - - - - -
oL Wiistenrot 373542 KE 391456 KE 400570 KE| 43542KE  61456KE 70 570 K&

%

Zvoli-li klient variantu, s hypote&nim tuvérem od CSOB a bezu¢elovym tvérem od banky
Wiistenrot, bude prvnich 8 let mésicné¢ splacet dvéma rliznym bankdm v souctu
11 414 K¢. Tato Castka by teoreticky, vzhledem Kk piijmim a vydajim rodiny, nemusela

vyznamng narusit finance domacnosti.

Podle guvernéra CNB Jiitho Rusnoka, ktery se vyjadfil pro tydenik Ekonom, je
dofinancovani hypote¢niho uvéru u stejného bankovniho domu ¢i dcefiné spolecnosti, U
kterého je uzavien hypoteéni uvér protipravni. Varianta hypote¢niho uvéru uzavieného
u CSOB spoleéné s dofinancovanim 15 % u banky Wiistenrot je tedy z pravniho hlediska
mozna. [13]

6.4.2 Meziuver a radny uver u stavebni sporitelny

Uzavieni stavebniho spofeni neni vhodné dlouze odkladat. Pokud ob¢an uvazuje nad
koupi nemovitosti, mél by zacit spofit minimaln¢ dva roky doptfedu, aby mohl ziskat
fadny uvér od stavebni spoftitelny.

Fiktivni par z ptipadové studie stavebni spofeni pfedem neuzaviel, a tak v této varianté
financovani teprve spofeni zahdji. Jak je uvedeno v kapitole 5.2.3. je nutné splnit pro
fadny Gvér tfi podminky. Par zatim nespliiuje ani jednu z nich. Stavebni spofitelny
nabizeji svym novym klientim pieklenovaci Gvér, ktery je mozny uzavfit ihned po
podpisu smlouvy pro stavebni spotfeni. Rozdil hypote¢niho tvéru uzavieného u banky a
uvéru sjednaném ve stavebni spofitelné je ve splaceni trokud. Jak je ziejmé z grafu 15,
uroky se po kazdé splatce bankovni instituci zmensuji. U ivéru u stavebni spofitelny tomu
tak neni, a klient plati stale stejnou ¢astku za urok z avéru a vklada financni prosttedky
na spoftici Ucet. Tento stav trva aZ do splnéni vSech tii kritérii, kdy se urc¢i nova trokova
sazba, mésicni splatka i doba fixace. [13] [61]

Produkty u stavebnich spofitelen jsou komplikovanéjsi nez u bankovnich instituci. Je zde
vice proménnych, a proto 1 z tohoto diivodu neni mozné zcela transparentné stavebni

spofitelny porovnat. Vicemén¢ jedinym stejnym faktorem je statni podpora, ktera logicky
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u vsech stavebnich spofitelen dosahuje stejné hodnoty. Mimoto je velmi obtizné dohledat
stejna data pro srovnani u vSech stavebnich spofitelen. Nekterd kritéria spofitelny

neuvadéji a jen stézi se daji odvodit ¢i vypocitat. Proto jsou vypocCty spise orientacni.

Uroky na pieklenovacim uvéru klienti zaginaji splacet hned po uzavieni smlouvy.
Vkladaji penize na spofici tcet a plati pouze uroky, nikoliv imor pieklenovaciho tvéru.
K ziskdni fadného Givéru je tieba naspoftit 35 % celkové Castky. Preklenovaci uvér bude
tvofen celou vysi ceny pofizované nemovitosti tj. 2200 000 K¢. Tticet pét procent
z ¢astky je 770 000 K¢. Tabulka ¢. 10 ukazuje, jaky arok z 2 200 000 K¢ bude klient
mesicné splacet az do doby naspoteni 35 %.

Urokova sazba u CMSS je uréena z reprezentativniho piikladu v magazinu CMSS Liska,
ale odpovida nabizené urokové sazbé mezitivéru TOPHYPO na internetovych strankach
CMSS, zlevnénou o sjednané pojistné produkty. K celkové vysi troku je pfipoditany
mesiéni poplatek za vedeni uvérového UCtu. Podobnym zpisobem jsou zjiStovany
urokové sazby i u jinych stavebnich spoftitelen, které vychazeji z internetovych stranek
dané sporitelny. Z tabulky jasné vyplyva, Ze nejnizsi urok je nabizen spofitelnou, ktera
ma nejnizsi urokovou sazbu. V tomto piipadé je to stavebni spofeni Bufinka od Ceské
spofitelny. [14] [61]

Tab. 10.  \yse uroku, ktery klient splaci do doby nasporeni 35 %
[zdroj: [37-41] SS; zpracovani: viastni]

Preklenovaci Lo el sz Poplatky .
tvér Stavebni spofitelna Doba fixace Urok
6 let Vedeni uctu (mésicné)
CMSS:=: Ceskomoravska stavebni spofitelna 2,20% 30 K¢ 4063 K¢
& Stavebni sporitelna Ceské spofitelny 1,99% - 3678 K&
Z. Modra pyramida stavebni spofitelna 3,09% - 5665 K¢
Raiffeisen stavebni spofitelna 2,18% 23 K¢ 4019 K¢
A\?\; Woistenrot 4,39% 27 K¢ 8 075 K¢

v

Aby klient doséhl na ¢astku 770 000 K¢ a spolecné se splacenim uroku meésicni splatky
ptili§ nezatézovaly rodinny rozpocet, je volena doba spofeni 8, 10 a 12 let. Detailngji
mésiéni vklady bdhem let znazorfiuje tabulka &. 11. Castky jsou voleny tak, aby spoleéné
se statni podporou a irokovou sazbou pokryly uvér do vySe 35 %. Rozdily v jednotlivych
vkladech jsou zplsobeny zaddvanim moznych vkladi do online kalkulacky na
jednotlivych internetovych strankach. Né&které spofitelny umoziuji presnéjsi zadavani

¢astek nez ostatni.
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Tab. 11.  Vyse mésicni vkladii
[zdroj: [32-36]; zpracovani: viastni]

Doba sporeni

Faze spofeni Stavebni spofitelna Mésicni vklad
8 let | 10let [12let
Ceskomoravska stavebni spofitelna 7 750 K¢ 6 000 K¢ 5 000 K¢
Stavebni spofitelna Ceské spofitelny 8000KE 6000KE 5000 K¢
Modra pyramida stavebni spofitelna 7700KE  6050KE 5000 K¢
Raiffeisen stavebni spofitelna 7750K¢  6000KE 5000 K¢
Woistenrot 7 750 K¢ 6 000 K¢ 5 000 K¢

V tabulce ¢. 12 mlizeme pozorovat vysi statni podpory, kterou klient ziska po dobu
spofeni za 8, 10 a 12 let. Tento parametr je neménny u kazdé stavebni spofitelny.
Podrobnéji o vysi a pridélovani statni podpory je psano v kapitole 5.2.2.
Tab. 12.  VySe statni podpory dle let sporeni
[zdroj: [32-36]; zpracovani: viastni]

Vyse statni podpory

Faze sporeni Stavebni spotitelna
po 8 letech | po 10 letech |po 12 letech
CMSS:ZZ Ceskomoravska stavebni spofitelna 18 000 K¢ 22 000 K¢ 26 000 K¢
& Stavebni spofitelna Ceské spofitelny 18 000 K¢ 22 000 K¢ 26 000 K¢
#Z. Modra pyramida stavebni spofitelna 18 000 K¢ 22 000 K¢ 26 000 K¢
Raiffeisen stavebni spofitelna 18 000 K¢ 22 000 K¢ 26 000 K¢
A\?\ Woistenrot 18 000 K¢ 22 000 K¢ 26 000 K¢

Dalsi faktor, ktery klienti musi zvazit je irokova sazba na spoficim uctu. V tomto
ptipad¢ plati, Ze ¢im vyssi, tim lepsi. Touto urokovou sazbou jsou Gro€eny vklady klient
na spoficim uctu. Je logické, ze trokové sazby nedosahuji takovych hodnot jako sazby u
hypote¢nich uvéra. Stale plati, ze i u stavebnich spofitelen je nejdilezitéjsi jejich zisk.

Lze zavést dalsi kritérium efektivni urokovou sazbu, kterd zohlednuje ziskané finan¢ni
prostiedky ze statni podpory a urokovou sazbu nabizenou stavebni spofitelnou. Na
internetovych strankach spofitelen je tato informace vétsinou nedohledatelna, ale podle
hrubych vypocti se trokova sazba na spoficim uctu pohybuje kolem 0,5 az 1,0 %.
Efektivni irokova sazba je pochopitelné o néco vyssi.

V nasledujici tabulce mizeme porovnat vklady na stavebnim spoticim téet v pribéhu
let. Tyto ¢astky zatim nejsou navySeny o statni podporu a tirok.
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Tab. 13.  Vklady na sporici ucet
[zdroj: [32-36]; zpracovani: viastni]

) . L Celkem nasporeno (vklady)
Faze sporeni Stavebni spofitelna
8 let 10 let 12 let
CMSS:Z: Ceskomoravska stavebni spofitelna 744 000 K¢ | 720000 K¢ | 720 000 K¢
& Stavebni spofitelna Ceské spofitelny 768 000 K& | 720 000 K& | 720 000 K¢
4. Modra pyramida stavebni spofitelna 739200 K& | 726 000 K& | 720 000 K¢
Raiffeisen stavebni spofitelna 744 000 K¢ | 720 000 K& | 720 000 K¢
=%, Wistenrot 744 000 K¢ | 720000 K& | 720 000 K&

Dalsi tabulka ukazuje fakticky naspoi‘ené penize obohacené o tiroky a statni podporu.
Jsou odecteny jednorazové poplatky za zalozeni G¢tu a meésicni poplatky za spravu
spofeni. Vypocet v tabulce neodpovida cilové ¢astce. Je to dano prémiovymi vklady,
které do vypoétu nebyly zahrnuty. Na internetovych strankach CMSS a Butinky je tento
prémiovy vklad zapoc€itan, a proto na pozadovanou ¢astku vystaci mésicni splatka, ktera
je uvedena v tabulce ¢. 11. Raiffeisen stavebni spofitelna a spofitelna Wiistenrot bohuzel
neuvadi na internetovych strankach vysi trokt ¢i poplatkd za vedeni uctu ani odvedené
dané. U stavebni spofitelny Modrd pyramida jsou taktéz nedohledatelné poplatky a
odvedené dang. Z tohoto diivodu jsou v tabulce 14. srovnany pouze dvé spofitelny.

Tab. 14.  Stavebni sporeni obohaceno o stdtni podporu a uroky

[Zdroj: [32-33], zpracovani: viastni]

Faze Stavebni Celkem nasporeno (vklady) Celkem nasporeno
sporeni sporitelna
8 let 10 let | 12 let po 8 letech |po 10 Ietechl po 12 letech
CMSS:Z: ¢Mmss 744 000 K¢ | 720000 K¢ = 720 000 K¢ 771232 K¢ 761750KE 765751 K¢
& Bufinka CS 768 000 K¢ | 720000 K¢ = 720 000 K¢ 790568 K& 743069 KE 744923 K¢

Klienti po dobu 8, 10 ¢i 12 let budou splacet ¢astky uvedeny v tabulce €. 15. Jedna se o
soucet vkladi a urokii z ptij¢ené¢ho 2,2 milionového uvéru.

Tab. 15.  Celkova mesicni splatka
[Zdroj: [37-41]; zpracovani: viastni]

Celkova c¢astka mési¢né
Urok + vklady Stavebni spofitelna Splatnost
8 let | 10let  [12let
CMSSZZ: Ceskomoravska stavebni spofitelna 11 813 K¢ 10063 KE¢ 9063 K¢
& Stavebni spofitelna Ceské spofitelny 11 678 K& 9678KE 8678 Ke
#~. Modra pyramida stavebni spofitelna 13 365 K¢ 11715KE 10665 K¢
Raiffeisen stavebni spofitelna 11 769 K¢& 10019KE 9019 Ke
=%, Waistenrot 15 825 K¢ 14075 K¢ 13 075 Ké
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Po dosazeni vSech tii kritérii bude mezitivér zménén na fadny tvér a klienti jiz budou
splacet anuitné¢ umor i urok z 65 % celkové ceny nemovitosti, coz je 1430 000 K¢.
V tomto obdobi stavebni spofitelny umoznuji zménit trokovou sazbu. Zpravidla je sazba
nabidnuta stejna nebo niz$i. Tabulka 16 ukazuje jednotlivé Grokové sazby pro fadny avér.

Tab. 16.  Urokové sazby pro iddny iivér
[Zdroj: [37-41], zpracovani: viastni]

Urokova sazba
Radny avér Stavebni spofritelna Fixace
3 roky
tMss=  CMSS 2,19%
& Stavebni spofitelna Ceské spofitelny 1,99%
4. Modra pyramida stavebni spofitelna 3,09%
Raiffeisen stavebni spofitelna 2,99%
<=L Wistenrot 1,99%

V nasledujici tabulce jsou zaznamenany poplatky, které si stavebni spofitelna mési¢né ¢i
jednorazovée uctuje. Poplatek za vedeni ¢i spravu Gctu je totozny jako u spofticiho uctu.
Tab. 17.  Poplatky spojené s radnym tivérem
[zdroj: [37-41]; zpracovani: viastni]

N 3 . Poplatky
Radny uvér Stavebni spofitelna

Katastr+schvé|en|'| Vedeni G¢tu (mési¢né)
cMss=  CMSS 1000 K& 30 K¢
& Stavebni spofitelna Ceské spofitelny 1 000 K¢ 0 K¢
4. Modré pyramida stavebni spofitelna 4900 K¢ 25 K¢
Raiffeisen stavebni spoftitelna 1000 K& 23 K¢
Z2L., Wistenrot 1000 K¢ 30 K&

Dalsi tabulka znazoriiuje vySi mési¢ni splatky s anuitnim splacenim uvéru. Tabulka je
rozdélena podle doby splatnosti, které jsou zvoleny tak, aby v souctu se spoftici fazi
souhlasily s roky v ptedchozi varianté této studie.

Tab. 18.  Vyse mésicni splatky
[Zdroj: [37-41], zpracovani: viastni]

Celkova c¢astka mésicné
Radny Gvér Stavebni spofitelna Splatnost
12 let | 15kt | 18let
tmss= CMSS 11332 K¢ 9358 K¢ 8047 K&
& Stavebni spofitelna Ceské spofitelny 11172 K¢ 9 196 K¢ 7 882 K&
4. Modra pyramida stavebni spofitelna 11923 K& 9962 K¢ 8 665 K¢
Raiffeisen stavebni spofitelna 11 854 K¢ 9891 K¢ 8592 K¢
7=, Wiistenrot 11 202 K¢ 9226 k¢ 7912 K&
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Zavéreénym ukazatelem této varianty je rozdil fakticky pujéenych penéz a splacenou

¢astkou. Tato informace je zaznamendana v tabulce €. 19.

Tab. 19. Rozdil mezi uverem a splacenou castkou

[zpracovani: viastni]

Celkem splaceno Rozdil mezi Uvérem a splacenou ¢astkou
Radny Gvér | Stavebni spofitelna Splatnost Splatnost
20 let 250et | 30let 20let | 25let 30 let
CMSS::: CMSS 2765820K¢ 2892007 K¢ 3043 211KE | 565820 K¢ 692 007 K¢ 843 211 K¢
& Bufinka 2766791K¢ 2816606 K¢ 2952223 KE | 566 791 K¢ 616 606 K¢ 752 223 K¢
Z. Modrd pyramida 2846169 KE 3199020 KE 3407 313 K¢ | 646 169 K¢ 999 020 K¢ 1207 313 K¢
Raiffeisen 2841004 KE 2982759KE 3154632KE | 641004 K¢ 782 759 K¢ 954 632 K¢
£=%, Wiistenrot 2747 111KE 3349646KE 3591871 K¢ | 547 111 Ke 1149 646 KE 1391 871 Kc

6.4.3 Hypotecni uver se spolufinancovani stavebniho sporeni

Tato alternativa byla mozna do podzimu roku 2016, kdy banky mohly nabizet
stoprocentni hypotéky a klienti si zaroven spofili na uctu stavebniho spofeni.
Naspotfenymi financemi obohacenymi o uroky a statni podporu splatili uritou ¢ast ivéru,
nejlépe v obdobi, kdy se ménila fixace. V této dob¢ vétSina bankovnich instituci dovoluje

splatit vyssi castku, nez je béznd mésicni splatka bez poplatkil. K prvnimu dubnu 2017 je
tato do jisté miry vyhodna varianta splaceni ivéru nemozna. [13]

Je samoziejme& moznd v ptipade, kdy je stavebni spofeni zaloZeno minimalné 6 let pred
uzavienim hypote¢niho Gvéru a dosahuje nejméné 10 % hodnoty nemovitosti. Tato

varianta ovSem neni piedmétem této piipadové studie.

6.5 Zhodnoceni jednotlivych variant

Na zékladé pfedchozi kapitoly je vytvoteno jednoduché srovnani a konecny vybér
nejvhodnéjsi varianty. Srovnavani bude probihat podle nékolika kritérii:

o Urokova sazba

o Poplatky

e VySe mésicni splatky

e Rozdil mezi Gvérem a splacenou ¢astkou
Jednotlivé instituce budou znamkovany na stupnici od 1 do 5, kdy nejlépe hodnocenému
bankovnimu domu bude ptidéleno nejvyssi Cislo.
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6.5.1 Srovnadni hypotecnich uveru od bankovnich instituci

Nejdiive probéhne srovnani hypoteénich uvéra. Data z predchozich kapitoly jsou
graficky znazornény a jednotlivym bankam jsou pfifazeny body zaznamenané Vv tabulce
pod grafem.

cvwr

sazeb je znazornéno v grafu ¢. 16.

Graf 16. Porovnani-urokova sazba nabizend bankami k HU

[Zdroj [23-27]; zpracovani: viastni]
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Protoze banky CSOB a Ceska spofitelna nabizeji pii uzavieni hypoteéniho uvéru stejnou
urokovou sazbu, jsou bodovany stejnym poctem bodi. Z tohoto diivodu také nejsou zadné
bance pfifazeny Ctyfi body.

Tab. 20. Obodovani-urokova sazba

[zpracovani: viastni]

Urokova

Banka
sazba

M Raiffeisenbank
B KB| Komer¢ni banka
s Ceska spotitelna
&os| _ CSOB
Wistenrot

= U U NW

. °
wiistenrot
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Mezi poplatky je zapocitan i jednorazovy poplatek za uzavieni uvéru a zapsani
zastavniho prava do katastru nemovitosti. Mési¢ni poplatky jsou pocitany po dobu
splatnosti 30 let. [23-27]

Graf 17. Porovndni-poplatky nabizené bankami k HU
[Zdroj: [23-27]; zpracovani: viastni]
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Tab. 21.  Obodovani-poplatky

[zpracovani: viastni]

Banka Poplatky

Raiffeisenbank
Komeréni banka
Ceska spofitelna
CSOB
Wiistenrot

Sloin 5 R

= U BN W

;

]
wustenrot

Vyse mésicni splatky je pocitana na 30letou dobu splatnosti. Tato doba byla vybrana

v v

1200 K¢ mési¢né. Vezmeme-li v uvahu, Ze klient bude platit 360 splatek, je mésicni

rozdil opravdu markantni.
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Graf 18. Porovnani-vyse mésicni splatky nabizena bankami

k HU
[Zdroj: [23-27]; zpracovani: viastni]
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Tab. 22.  Obodovani-vyse mésicni splatky

[zpracovani: viastni]

Vyse

Banka mésicni

splatky
|X| Raiffeisenbank 3
= KB| Komer¢ni banka 1
$ Ceska spofitelna 4
&os__ CSOB 5
=5 | Wistenrot 2

Rozdil ve splacené ¢astce a fakticky pujcené je zaznamenam v grafu 19. Z nasledujici
grafu vyplyva, ze mezi CSOB, kter4 se umistila na prvnim misté a Komeréni bankou,
kterd na misté poslednim, je rozdil neuvétitelnych 442 492 K¢, Muzeme fici, ze U
Komeréni banky klienti zaplati o 11 % vice nez u CSOB. Tento fakt demonstruje tabulka
23, ktera popisuje procentualni pieplaceni hypote¢niho uvéru.
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Graf 19. Porovnani-rozdil mezi splacenou a pujcenou

castkou u HU
[zpracovani: viastni]
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Tab. 23.  Preplaceni bance v procentech

[zpracovani: viastni]

Procento

Banka . ,

preplaceni
Raiffeisenbank 30%

= KB | Komer¢ni banka
= Ceskd sporitelna 29%
o -

tsoB CSOB 28%
5% Wiistenrot 38%

Tab. 24. Obodovani-rozdil ve splacené a piijcené castky

[zpracovani: viastni]

Banka Rozdil

|x Raiffeisenbank
— Kl.3 Komerc¢ni banka
s Ceskév sporitelna
&som CSOB
Wiistenrot

N U b 2 W

e o
wiistenrot,




V nésledujici tabulce je zaznamendm soucet vSech bodd, které byly pfidéleny
jednotlivym bankam. Diky nejnizsi tirokové sazb¢ a nejmensim poplatkiim, nejvice bodi
ziskala Ceskoslovensk4 obchodni banka, v tésném zavésu je Ceska spofitelna. Nejhtife
hodnocené jsou banky Wiistenrot a Komer¢ni banka s celkovym poctem 6 bodu.

Tab. 25. Celkové ziskané body jednotlivych bank

[zpracovani: viastni]

BodU
Banka
celkem
M Raiffeisenbank 12
= KB| Komer¢ni banka -
Ay :
? Ceska spotitelna 17
Gos, _ CSOB 20
<% | Wistenrot -

6.5.2 Srovnani bezucelove piijcky

Jak je uvedeno v kapitole 6.4.1. nelze uzavtit pijcku na dofinancovani nemovitosti u
stejného bankovniho domu, kde je sjednan hypote¢ni uvér. Z tohoto diivodu srovnani pro
beziucelovou pijcku probihalo oddéleng.

Prvnim kritériem je taktéZ tirokova sazba. Jak je zaznamenano v tabulce ¢. 6, CSOB
uvadi na svych internetovych strankach pouze sazbu RPSN, a proto neni zafazena do
srovnani bezucelovych pijcek.

Graf 20. Porovnani-urokova sazba nabizena bankami
Kk bezucelové piijcce [Zdroj: [23-27], zpracovani: viastni]
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Tab. 26.

[Zdroj: [23-27], zpracovani: viastni]

Urokova
Banka
sazba

m Raiffeisenbank 1

= KB| Komerc¢ni banka 3
Ay :

&5 Ceska sporitelna 2

=%  Wiistenrot 4

Obodovdni-vyse urokové sazby u bezucelové piijcky

Poplatky jsou v tomto srovnani irelevantni, protoze poplatky si G¢tuje pouze banka

Wiistenrot. V zavérecné tabulce bude vSem ostatnim bankdm pfipocten jeden bod.

Vyse mésicni splatky je pocitdna pro 8letou splatnost, aby mésicni splatka byla co

nejnizsi.

Graf 21.

i)
wilstenrot

WUSTENROT - 4173 K¢

[Zdroj: [23-27], zpracovani: viastni
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Tab. 27. Obodovani-vyse mésicni splatky
[Zpracovani: viastni]
Vyse
Banka mésicni
splatky
m Raiffeisenbank 1
= KB| Komer¢ni banka 3
o= -
5| Ceska sporitelna 2
=Ll Wiistenrot 4

4

4648 KE Iz|

RAIFFEISEN

BANK
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Poslednim hodnoticim kritériem je rozdil mezi splacenou a pijcenou ¢astkou. Nejvetsi
rozdil mezi bankou Wiistenrot a RaiffeisenBank ¢ini 45 671 K¢&. Procentudlni preplaceni
je zaznamenano v tabulce ¢. 28.
Graf 22. Srovnani rozdilu splacené a pujcené castky pri
bezucelove pujcky

[Zpracovani: viastni]
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Tab. 28.  Preplaceni banky v procentech u bezucelové pujcky

[Zpracovani: viastni]

Procento
Banka Y ,
preplaceni
W | Raiffeisenbank _
= KB | Komerc¢ni banka 23%
L b2 .
& | Ceskd spofitelna 25%
oS3 Wiistenrot 18%

Tab. 29.  Obodovani-rozdil mezi splacenou a pujcenou castkou pri
bezucelové pujcky

[Zpracovani: viastni]

Banka Rozdil

m Raiffeisenbank
= KI.3 Komer¢ni banka

5 Ceska spotitelna
Waistenrot

AN W R

o
wiistenrot,
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Soucet vSech bodu, které bankovni instituce ziskaly v rdmci hodnoticich kritérii, je
zaznamenan v tabulce 30. Jasnym vitézem se stala banka Wiistenrot, ktera nabizi nejlepsi
urokovou sazbu, a piestoze jako jedind uctu klientim poplatek za vedeni uctu, toto

hodnoceni vyhrala.

Tab. 30. Obodovani celkem

[Zpracovani: viastni]

Bodu
Banka
celkem
m Raiffeisenbank 4
= KB| Komercni banka 10
. > .
5| Ceska spotitelna 7
<=L  Wistenrot 12

6.5.3 Vyhodnoceni srovnani hypotecnich a bezucelovych uveri

Slouc¢ime-li obé hodnoceni, zjistime, ze nejvyhodnéjsi v daném piipadé je uzaviit
hypoteéni uvér u CSOB a bezuéelovou pijéku u banky Wiistenrot. P¥i této kombinaci
bankovnich domt a za podminek klient zaplati celkové za 30 let splaceni 3 007 297 K¢.
To je 0 27 % vice, nez si klienti fakticky vypujéili.

Za sjednany uvér s nejmén¢ vyhodnymi podminkami klienti zaplati 3 495 461 K&, coz
¢ini 137 % z phjcené Castky. Tuto variantu hypote¢niho Givéru nabizi Komer¢ni banka se

spolufinancovani u Raiffesenbank.

6.5.4 Srovnani hypotecnich uveéru u stavebnich sporitelen se

spolufinancovanim ze stavebniho sporeni

Srovnavani probihalo na stejném principu jako v pfedchozich dvou kapitolach. Nejlépe
hodnocend stavebni spofitelna ziskala nejvice bodii. Srovnavany byly meziuvéry a

navazujici fadné véry. Ve fazi spofeni srovnavani neprobihalo, protoze data ke srovnani

jsou u vétsiny spofitelen nedohledatelnd, coZ je presnéji uvedeno v tabulce €. 14.

Opct se hodnotily Ctyfi kritéria — urokovéa sazba, poplatky, vyse mésicni splatky a rozdil
mezi splacenou a fakticky plj¢enou ¢astkou.

Urokova sazba u meziavéru je znazornéna v grafu & 23. Rozdil mezi nejlépe
hodnocenou a nejhtire hodnocenou urokovou sazbou je roven 2,4 %, coz je vyssi hodnota

nez samotna nabizend sazba u tii z péti stavebnich spofitelen. V tabulce jsou zapsany

pifidélené body.
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Graf 23. Porovnani-urokové sazby u meziuveéru u SS

[Zdroj: [37-41]; zpracovani: viastni]
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Tab. 31.  Obodovani-urokové sazby u meziuveru

[Zpracovani: viastni]

. Urokové
Stavebni spofitelna
sazba

— | x ] .
=- | Ceskomoravska stavebni spofitelna 3
& | Stavebni spoftitelna Ceské spofitelny 5
Z= | Modré pyramida stavebni spofitelna 2
IZI Raiffeisen stavebni spofitelna 4
T Wistenrot 1

Urokové sazby u fadného avéru jsou u dvou spofitelen neménné. Nejvétsi rozdil mezi
urokovou sazbou u mezitveéru a fadného Gvéru pozorujeme u spofitelny Wiistenrot, ktera
snizila svou urokovou sazbu 0 32 % a Vv poradi se dostala na spolecné prvni misto
s Butinkou od CS. Tento fakt dokumentuje graf &. 24.
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Graf 24. Porovnani-urokové sazby u radnych uverii u SS

[Zdroj: [37-41], zpracovdani: viastni]
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Tab. 32. Obodovani-urokova sazba u radného nuveru

[Zpracovani: viastni]

A Urokové
Stavebni spofitelna
sazba

¥ —_ X s , Ve
(mss=- | Ceskomoravska stavebni spofitelna 3
& | Stavebni spofitelna Ceské spotitelny 5
4. | Modrd pyramida stavebni spofitelna 1
m Raiffeisen stavebni spofitelna 2
O, Wstenrot 5

Nasleduji hodnotici kritérium jsou poplatky. Poplatky tvoii souéet jednorazovych
poplatkd u spoficiho uctu, poplatky za ptidéleni fadného Gveéru a soucin poplatkl za
mési¢ni vedeni Gétu na dobu 30leté splatnosti. Nejlépe v tomto srovnani obstala Ceska
sporitelna, kterd si uctuje pouze poplatek za zapsani zastavniho prava do katastru

nemovitosti.
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Graf 25. Porovnani-poplatky u stavebnich sporitelen
[Zdroj: [37-41]; zpracovani: viastni]
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Tab. 33.  Obodovani-poplatky u stavebnich sporitelen

[Zpracovani: viastni]

Stavebni spofitelna Poplatky

A . S
CMSS==- | Ceskomoravska stavebni spofitelna 2
& | Stavebni spofitelna Ceské spofitelny 5
Z. | Modra pyramida stavebni spofitelna 1
@ Raiffeisen stavebni spofitelna 4
o Wiistenrot 4

VySe mési¢ni splatky u meziuvéru je pocitana jako soucet vkladii na spofici ucet a
splatka Uroku z Gvéru. Mési¢ni splatka je pocitana po dobu spofeni 12 let, kdy dojde
k naspoteni pozadovanych 35 %. U Fadného uvéru je vysledkem soucet umoru a uroku.
Vyse splatky u fadného uvéru je pocitana na dobu 18 let. V grafech 26 a 27 je nazorné
vidét, jak se zménou urokové sazby zmeéni vyse mesicni splatky. Tento fakt Ize nejlépe
demonstrovat na piikladu banky Wiistenrot. Mésicni splatka se diky sniZeni trokové
sazby a anuitnimu splaceni snizila az o 5 193 K& Mési¢ni splatka u CSS byla snizena
pouze o 796 K¢.

Tabulka 34 odpovida souc¢tu bodt udélenych za mésicni splatku v mezitvéru i fadném

averu.
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Graf 26. Porovnani-vyse mésicni splatky u meziuveru u SS

[Zdroj: [37-41]; zpracovani: viastni]
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Graf 27. Porovnani-vyse mesicni splatky u radného
uvéru u SS
[Zdroj: [37-41]); zpracovani: viastni]
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Tab. 34. Obodovani-vyse mesicni splatky

[Zpracovani: viastni]

Vyse
Stavebni spofritelna mésicni
splatky
A . .

CMSS === | Ceskomoravska stavebni spofitelna 6
& | stavebni spoftitelna Ceské spofitelny 10
Z= | Modra pyramida stavebni spofitelna 3

IZI Raiffeisen stavebni spofitelna
o Woistenrot 6

Poslednim kritériem ve vyhodnocovani je rozdil fakticky pij¢enych financnich
prostiedkli a vracenych financ¢nich prostfedki. V grafu 28 jsou zaznamenany celkové
rozdily, tedy soucet ze spoftici faze a ze splaceni fadného uvéru. V tabulce 35 je ukazano
procentualni piteplaceni jednotlivych spofitelen. Nejlépe v tomto kritériu dopadla Ceské
sporitelna a nejhife, pfes vyrazné snizeni urokové sazby v fadném uvéru, banka
Wiistenrot.
Graf 28. Srovnani rozdilu mezi piijcenou a splacenou
Castkou

[Zdroj: [37-41]); zpracovani: viastni]
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Tab. 35.  Procentualni preplaceni uveru u SS

[Zpracovani: viastni]

Radny avér Stavebni spofitelna

Procento
preplaceni

CMss == EMSS
L Bufinka

22 Modra pyramida

|Z| Raiffeisen SS
P

Waistenrot

28%
25%
35%
30%
39%

Tab. 36.

Obodovani-rozdil mezi splacenou a piijcenou castkou

[Zpracovani: viastni]

Stavebni spofitelna

Rozdil

- —

1y

Ceskomoravska stavebni spofitelna

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny

Modra pyramida stavebni spofitelna

Raiffeisen stavebni spofitelna

Woistenrot

= W NN U1 BS

6.5.5 Vyhodnoceni srovnani hypotecnich uverii uzavienych u stavebnich

sporitelen

Uzavtit nejvyhodngjsi stavebni spofeni s navazujicim fadnym uvérem nabizi Stavebni

Cvwr

splaceni tiroku z meziGivéru a navazujiciho fadného uvéru. Pievazné diky tomuto kritériu

byly i ostatni hodnotici parametry u Ceské spofitelny nejvyhodnéjsi. Nejhiife ve srovnani

dopadla stavebni spofitelna Modra pyramida. Tyto tidaje zobrazuje tabulka €. 37.

Tab. 37. Obodovani-celkem

[Zpracovani: viastni]

;. Bodu
Stavebni spofritelna
celkem

tmss-=- | Ceskomoravskd stavebni spofitelna 18
& | Stavebni spofitelna Ceské spofitelny 30
2. | Modra pyramida stavebni spofitelna 9
|Z| Raiffeisen stavebni spofitelna 19
L Wiistenrot 17
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6.5.6 Porovnadni hypotecnich uveru u bankovnich instituci a U stavebnich

sporitelen

V ptredchozich kapitoldch jsou vybrany dvé nejvyhodnéj$i moznosti financovani
nemovitosti. Zalezi na klientovi, K jaké varianté se ptikloni.

Uzavienim hypotecniho uvéru u bankovni instituce se klient mimo jiné ziikava prava na
podporu od statu. Tim, ze je povinen sjednat spotfebitelsky avéer i u jiného bankovniho
domu je financovani rizikovéjsi. Muze dojit k ¢astéjsim zménam podminek, které nemusi
byt pro klienta vyhodné.

Z kapitoly 6.5.3. vyplyva, Ze uzavienim nejvyhodngjsich smluv u CSOB a banky
Wiistenrot, klient zaplati ,,pouze* 0 807 297 K¢ vice, nez mél fakticky pajceno. Pokud
by klient zvolil nejhtife hodnocenou variantu u Komercni banky a RaiffeisenBank,
zaplatil by 1295 460 K¢&. To je 0 488 163 K& vice nez u CSOB a banky Wiistenrot.
Prepocitame-li tyto informace na procentudlni vyjadieni, tak zjistime, Ze v nejvyhodné&jsi
varianté je pieplatek 27 %, zatimco v nejméné vyhodné 59 %. Pro vétSinu klienth je
rozdil, tedy skute¢né splacena ¢astka, hlavnim kritériem pro vybér. Banky tuto informaci
neuvadé¢ji, nebo ji deklaruji drobnym pismem u reprezentativnich piikladd. Proto je
vhodné jednoduchymi vypocty si tuto informaci dopocitat, aby byl vybér uvéru, co
nejvyhodné;jsi.

Jak je jiz zminéno dfive, nabizené produkty stavebnimi spofitelnami jsou
komplikovan¢jsi, ale ve mnohém vyhodnéjsi. Jednou z vyhod je faze spoieni, kdy
uloZené penize jsou zhodnocovany urokovou sazbou a piidélenou statni podporou.
Nevyhoda u meziuvéru spociva v platb¢ stale stejného troku po dobu spofeni. I pies tento
urcity handicap je rozdil ptijcené a splacené ¢astky mensi, nez je tomu u hypotecniho
uveéru, uzavieného u bankovni instituce.

U nejlépe hodnoceného celkového financovani od Stavebni spofitelny Ceské spofitelny
se rozdil mezi pidjcenou a splacenou castkou rovna 752 223 K¢. Jak je ukazano
v tabulce 35 je procentualni pteplaceni Klienta 25 %. U stavebni spofitelny Wiistenrot,
kterd v hodnoceni ziskala nejméné bodi, klient navic spofitelné zaplati 1 391 871 K¢,
tedy 0 639 648 K¢ vice nez u nejvyhodné&jsi varianty. Pieplati tak stavebni spofitelnu o
39 %.
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7 ZAVER

Financovani nemovitosti je pro kazdého klienta velmi individualni. Klienti maji rozdilné
piijmy, vydaje a o vér zadaji v jiném veéku. Ziskani avéru na bydleni je v dneSni dobé¢
komplikovangjsi, nez tomu bylo v piedchozich letech. CNB, kterd svym nafizenim
bezpochyby chtéla omezit miru zadluzenosti nejen mladych lidi, zptsobila svym
rozhodnutim zna¢né komplikace, které provazeji ptidélovani hypote¢nich uvért. Tim, ze
nelze financovat nemovitost u jednoho finan¢niho domu, dochazi zaroven k navySovani
urokové sazby u ostatnich spotfebitelskych uvért, které klient musi uzaviit.
K dofinancovdni nemovitosti klienti museji sjednat spotiebitelsky Uvér za méné
ptiznivych podminek, nez kdyby sjednali stoprocentni uvér u jedné bankovni instituce.
CNB timto doporu¢enim stavi obéany, ktefi nemaji naspofenou pozadovanou ¢astku, do
horsi vychozi pozice a jsou takto nuceni, aby se jesté vice zadluzili.

Nabidky trokovych sazeb ¢i jinych podminek jsou velmi ¢asto bankovnimi institucemi
meénény. Je to ddno konkurenci na bankovnim trhu, vyvojem ceské ekonomiky a
samoziejme poptavkou. I béhem vypracovani této bakalaiské prace byly nékteré tirokové

sazby zménény.

Zejména ptipadova studie dokazala, Ze je velmi dilezité, pred zacatkem jakékoli investice
provést analyzu bankovniho trhu a nabizenych sluzeb. ZvIast’ pti investovani velkych
penézitych obnost, jakym koupé nemovitosti dozajista je, jsou rozdily mezi nabizenymi
sluzbami a nabizenymi podminkami zasadni. Zjisténim volné dostupnych informaci a

vypoctem nékolika faktorii je mozné usetfit i nékolik desitek az stovek tisic korun.
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