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Anotace

Tato bakalaiska prace se zabyva nékolika formami a zdroji financovani bydleni v Ceské
republice. V tivodni ¢asti této prace je predstaven bytovy fond, jeho struktura a bytova vystavba na
naSem Uzemi. Ve druhé ¢asti se priblizuji jednotlivé zdroje financovani bydleni, jak funguji a jaké
jsou jejich silné, pripadné slabé stranky. Konkrétné vlastni zdroje, cizi zdroje a programy na podporu
bydleni v ramci Ceské republiky. V posledni ¢asti je zndzornéno realné vyuZiti zdroj financovéni

na vystavbu bytového domu.

Abstract

This bachelor thesis focuses on various forms and sources of housing financing in the Czech
Republic. In the first part of this thesis is presented the housing found, his structure and housing
construction in our country. In the second part are approached the sources of housing finance, how
they work, their strenghts and weaknesses. In particular, own sources, foreign sources and housing
support programs within the Czech Republic. The last part shows the real use of sources of financing

for the construction of the apartment building.
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Uvod

Minimalné jednou za Zivot se Cloveék vyskytne na rozcesti a rozhoduje se ohledné svého
vlastniho bydleni. At uz se jedna o Cerstvého absolventa, mladou dvojici ¢i manzelsky par ve
stfednim véku, kazdy z nas si chce vytvofit domov dle svych potieb a pozadavki. Existuje mnoho
variant bydleni a dispozic vnitfniho usporadéni, ale moznosti financovani této potieby jsou jasné
dany a na kazdém z nas je, zvolit nejvhodnéjsi variantu. PovétSinou se jedna o jednu z nejvétsich
investic jednotlivce za Zivot a neni radno brat toto rozhodnuti na lehkou vahu. To je 1jeden z diivoda,
pro¢ jsem si toto téma zvolil pro mou bakaléaiskou praci. S ohledem na mtyj vek (23 let) je nutno
predpokladat, Ze samostatné bydleni jiz pro mé neni hudbou vzdalené budoucnosti, a tak se na tuto

problematiku divam jako na velmi vyznamnou.

Cilem préace je popsat, v jakém stavu se nachazi bytovy fond v Ceské republice a jakym
smérem se bude ubirat jeho mozny vyvoj a také ho porovnat s vybranymi staty v Evropé. Poté bych
chtél priblizit samotné formy financovani bytové vystavby a popsat jejich silné a slabé stranky. Tyto

formy financovani potom chci uvést na realném piikladu vystavby bytového domu.

Teoreticka Cast této prace je rozd€lena na dve hlavni kapitoly. V prvni z nich ptiblizuji bytovy
fond v Ceské republice. Jeho vyvoj za posledni roky a jakym smérem se bude vyvijet do budoucna.
Jak se projevuje opousténi regionl s vys$i nezaméstnanosti a prestéhovavani se do vétSich mést
s lepsi ekonomickou stabilitou. Déle popisi jeho strukturu, obydlenost, troven bydleni ¢i kvalitu
bytového fondu. Nésleduje porovnani bytového fondu v Ceské republice s Evropskou unii a
porovnéani bytovych fondt napiic kraji v Ceské republice. Tim bych chtél ukézat, kde jsou dobré, a
kde naptiklad podprimérné moznosti vybéru bydleni u nas a za jaké penize je mozné v jednotlivych

krajich na bydleni dosdhnout.

Ve druh¢ casti se budu zabyvat samotnymi formami a zdroji financovani bydleni. Je zde
obsazena moznost financovani jak vlastnimi, tak i cizimi zdroji. Nastifiuji problematiku hypote¢nich
uvéra a stavebnich spofeni, nebot’ se jedna o nejrozsifenéjsi formy financovani bydleni. Konkrétné
u hypotecnich tvert se v posledni dobé udalo nékolik vyraznych zmén, které bych rad predstavil a
porovnal s podminkami, které predchazely. V neposledni fad¢ pfedstavim moznosti Cerpani statnich

programt na podporu bydleni, co je nutné k jejich ziskani a jaka je jejich ptidana hodnota.

V praktické ¢asti se budu zabyvat financovanim bytového domu, ktery byl postaven na uzemi
Décina. Rozdélim moznosti financovani pro fyzickou a pravnickou osobu, kterou bude zastupovat
samotné mésto Décin. U kazdé osoby vyberu dvé formy financovéani a ty nasledné zndzornim a

popisi.



1 Bytovy fond — Ceska republika

V prvni kapitole se zamé&fuji na bytovy fond v Ceské republice. Dale bych rad nastinil jeho
vyvoj, pokratoval strukturou, obydlenosti a celkové kvalitou bydleni v Ceské republice. V posledni
&asti bych rad ukézal rozdily v moznostech bytovych fondt napti¢ viemi kraji v Ceské republice.

Nejprve bych na zacétek rad vymezil n€kolik zékladnich pojma.
1.1 Zakladni pojmy

1.1.1 Budova

Budovou se rozumi nadzemni stavba spojend se zemni pevnym zékladem, ktera je uzaviena

obvodovymi sténami a zakoncena stfeSni konstrukei. [1]

1.1.2 Bytovy diim
Je to stavba pro bydleni, ve které musi ptevladat funkce bydleni. D¢li se dle poctu bytovych
jednotek v objektu.! Byty jsou dostupné z domovni & veiejné komunikace spoleénym hlavnim

vchodem.

1.1.3 Rodinny dum

Jedna se o stavbu, kterd svym stavebnétechnickym uspoiadanim odpovida pozadavkim na
rodinné bydleni a vice nez polovina podlahové plochy mistnosti je urena k bydleni. Objekt miize
obsahovat maximalné tii samostatné bytové jednotky a zaroven mtize dosahovat nejvyse dvou

nadzemnich podlazi, jednoho podlazi podzemniho a podkrovi. [2]

1.14 Byt

Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoii obytny prostor
a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li pronajimatel s ndjemcem, ze k obyvani bude
pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat jiny nez obytny
prostor. [3]

1.1.5 Nebytovy prostor

Jako nebytovy prostor se uvadi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho ufadu urceny k jinym ucelim nez k bydleni. Definice je dale rozvedena, ze nebytovymi
prostory nejsou prislusenstvi bytu nebo pfislusenstvi nebytového prostoru ani spole¢né ¢asti domu.

[4]

!'Do tif byttl je to rodinny diim a nad objekt se étyfmi a vice bytovymi jednotkami se jedné o bytovy diim



1.2 Bytovy fond

Za jeden ze zékladnich ukazatel, ktery zndzoriuje troven bydleni, lze urcit¢ povazovat
kvalitu bytového fondu na zkoumaném tzemi. Bydleni jako takové je nedilnou slozkou Zivota

kazdého jednotlivce, jako je tomu naptiklad u jidla a piti. OvSem jeho samotnd dostupnost uz je

vvvvvv

V Ceské republice se k roku 2011 seéetlo celkem 4 104 635 bytil. To v piepoétu na 1000
obyvatel v Ceské republice vychazi na 454 byti®. Pro srovnani piikladam statistiku z vybranych

zemi Evropské unie. [5]

Tabulka 1 - Pocet bytii na 1000 obyvatel ve vybranych zemich EU

Stat Pocet byti na 1000 obyvatel
Slovensko 360
Rakousko 530
Polsko 341
Némecko 496
Belgie 483
Bulharsko 527
Spanélsko 540

Zdroj: CSU — definitivni vysledky SLDB 201 1, viastni zpracovéni

1.2.1 Zakladni typy bydleni
Momentalné 1ze vybirat ze dvou zakladnich variant bydleni, a to bud’ vlastnické nebo najemné.
V ramci ngjemniho sektoru lze dale rozliSovat vefejny najemni sektor, soukromé najemni bydleni

nebo bydleni v druzstevnim sektoru.

2 Z obydlenych i neobydlenych



Tabulka 2 - Obydlené byty podle pravniho diivodu uZivani bytu a vlastnika domu

V tom podle vlastnika domu:

V tom podle pravniho diivodu uzivéani bytu
Obydlené v vV Ting Tin
Vlastnik d b e : iné iny
»® omt ﬁ’:y viastnim | ©50PnM | peznlame | najemni | druzstevni | divod | nezjisténo
ceent doms | Viastmict | - tan T
vi
Obydlené byty celkem | 4 104635 | 1470 174 | 824076 | 140348 | 920405 | 385601 | 44645 | 319386
Fyzicka osoba | 1894 868 | 1407 789 - 140343 | 183 856 ; 24485 | 138390
Obeo, stat 372214 - - - 342 468 - - 29 746
Bytove druzstvo | 451217 - - - 118391 | 304117 | 3033 | 25676
Jina pravnicka | 107 068 - - - 89 677 - 2943 14 448
osoba
Spoluvlastnictvi | 900 997 | 61344 | 665155 ] 118 609 ] 9632 | 54257
vlastniki byti
Kombinace | 559746 950 124 555 - 33397 | 81483 | 2798 | 16563
vlastnik
nezjistEno 110 525 91 34 366 ; 34 007 1 1754 | 40306

Zdroj: CSU — definitivni vysledky SLDB 2011, viastni zpracovdni

19, 8%

ve vlastnim domé

B najemni

36%

v osobnim vlastnictvi

@ druZstevni

[ jiné bezplatné uzivani bytu

20%

Ejiny dlvod uzivani bytu
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22%

Graf 1 - Obydlené byty podle pravniho diivodu uZivini bytu v CR celkem
Zdroj: CSU—vypocty MMR 2015, viastni zpracovani




1.2.1.1 Vlastnické bydleni

Osobni vlastnictvi je stale popularnéjsi variantou bydleni, kdy se uzivatel bytu zaroven stava i
vlastnikem nemovitosti. Lidé se mohou rozhodnout, zda si koupi novy byt, prevedou si do osobniho
vlastnictvi druzstevni byt ¢i si nechaji postavit rodinny dim. V budoucnu si poté vlastnici
nemovitosti mohou své bydleni rekonstruovat ¢i prestavét dle svych predstav a aktudlnich

pozadavk, které se samoziejmé postupem casu mohou rizné€ vyvijet a ménit.

Lidem samoziejmé odpadnou vydaje spojené s najmem, ale tato skutecnost je vykoupena
vysokymi pofizovacimi ndklady na vlastni bydlent, které zfidka kdy jsou k dispozici v plné vysi, a
je tedy nutné vlastni bydleni financovat cizimi zdroji. Nicmén¢ v souc¢asné dob¢ jsou urokové miry
penéznich tstavii v Ceské republice na takové hodnoté, Ze se kolikrat jiz vyplati uzavit hypote¢ni
uveér, ponévadz celkova mésicni splatka je stejnd, ne-li nizsi, jak vySe ndjemného v dané lokalité.
Spousté lidi je proti srsti platit mésicni ndjemné nékomu cizimu do kapsy a vlastné vyhazovat penize
oknem. Kdezto u vlastniho bydleni se splaci byt, ktery po zaplaceni posledni splatky je plné

v majetku splatce.

V minulosti bylo vlastni bydleni doménou spise stfedni a vyssi vrstvy spolecnosti, nebot’ pro

mén¢ majetné domacnosti nebyly hypotecni uvéry tolik ptistupné jako za posledni roky.

U kazd¢é domécnosti zadajici o financovani svého bydleni je nutné ovéfit, jak je domécnost
finanén¢ zdrava. Z diivodu neschopnosti splacet totiz mohou pfijit velmi nepiijemné chvili pro
kazdou domécnost. OvSem této problematice se budu podrobnéji vénovat v samotné kapitole

financovani bydleni cizimi zdroji.

I ptes vSechna uskali spojena s pofizenim vlastniho bydleni se stale jednd o jednu
z nejjistéjSich investici. Nemovitost jako takova casem hodnotu pfili§ neztraceji, ba pravé naopak.
Diky néjaké zajimavé zastavbé v blizkém okoli se mtize hodnota i1 velmi zajimavé zvysit a byt

zdrojem napiiklad pasivniho piijmu. [6] [7]

1.2.1.2 Najemni bydleni

Druhou nejrozsitenéjsi variantou bydleni, je bydleni najemni. V této sekci jsou 3 zakladni
moznosti bydleni, pfi¢emZ nejvice vyuzivanou je pronajimani bytl soukromymi subjekty. Dalsi
moznosti je vyuzivani bytu nabizené statem, vétSinou se jedna o byty ve spravé obci ¢i mést. A
posledni varianta je vyuziti bydleni druzstevniho, kdy je ndjemce bytu soucasné ¢lenem bytového

druzstva, které ma piislusny dim ve svém vlastnictvi.

Oproti vlastnimu bydleni je nejmarkantnéjsi rozdil jiz ve zminénych vstupnich nékladech. U

pronajmu v soukromém sektoru se jedna o polozku jistoty (dfive oznaovano jako kauce), ktera se

11



plati pronajimateli pfi podepsani ndjemni smlouvy. Vyse této castky se pohybuje od jednoho najmu
a nesmi presahnout hodnotu jeho tfinasobku’. Jedna se o &astku, kterou si pronajimatel pojistuje
ptipadné kratkodobé vypadky plateb a slouzi jako forma zaruky za zaplaceni najemného i jako
zaruka za pInéni dalSich povinnosti ndjemce plynoucich z najemni smlouvy. Tato jistota se vraci pri
ukonceni smlouvy v piipadé€, Ze nejsou zjistény zadné majetné skody. Velkou vyhodou ngjemniho

bydlenti je jeho variabilita, a to v mnoha smérech. [8]

Rozhodnuti se pro najemni bydleni neni zavazek na nékolik let dopfedu jako bydleni vlastni a
Ize velmi rychle reagovat na nenadalé zmény Zivotni situace. Clovék miize zagit v mengich bytech a
postupem casu, napiiklad s rostouci rodinou, se sté¢hovat do vétSich a pohodIngjSich byt Ci
zajimavéjsich lokalit. Nabidek byti je velké mnozstvi a Ize si vybirat napfic¢ velikostmi, lokalitou a

v neposledni fad€ cenou.

Negativni strankou jsou svazané ruce pii ptipadnych stavebnich tpravach bytu. Dale nejistota
stalé vySe najemného, nebo i samotné ukonceni smlouvy a nutnost hledat nové bydleni navzdory

hezkému bytu i lokalité.
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Graf 3 - Podil domacnosti uzivajicich najemni byty ze v§ech domacnosti bydlicich v bytech v roce
2014

Zdroj: Eurostat — Zivotni podminky 2014, viastni zpracovani

Specidlnim typem najemniho bydleni je uzivani obecnich byti. Bydleni v obecnich bytech

neni dnes tak jednoduché ziskat, nebot’ jsou z velké vétSiny pridélovany na zékladé socidlni potreby,

30d 28.2.2017 doslo ke zméng zakona 460/2016, ktera snizuje horni hranici jistoty ze Sesti na tiindsobek vyse ndjemného
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kdy je vytvoren poradnik a je nutné pockat na ptidéleny takového bytu. Nicmén¢ cekaci lhlity nejsou
zanedbatelné. Mezi nejveEtsi pozitiva tohoto typu bydleni patii finan¢ni naroky na bydleni. Pofizovaci

néklady prakticky zadné nejsou, a 1 piipadné nutné opravy hradi obce ze svého rozpoctu. [6]

1.2.2 Historie a vyvoj bytového fondu v Ceské republice

Celkove¢ stafi bytového fondu koresponduje s tim, jaky je historicky vyvoj vystavby. Ten byl
ovlivnén né¢kolika historickymi udalostmi, které nepoznamenaly pouze samotnou vystavbu, ale
spolecnost jako takovou. V povale¢ném obdobi dochazelo kazdoro¢né€ k nériistu bytové vystavby.
Typickym znakem pro toto obdobi je vystavba hlavné bytovych domt. Rodinné domy si ukusovaly
pouze zlomkové hodnoty oproti bytovym domim. Neprobihal zde tak vyrazny tlak na novou

vystavbu, nebot’ se uvolnilo mnoho bytii po odsunutych Némcich z pohrani¢nich oblasti.

Za minulého rezimu, a hlavné tedy v 70. letech, se bytova vystavba dostavala na sviij vrchol.
Je to obdobi, kdy dochézelo k vystavbé velkych sidlist, predev§im ve velkych méstech. Dale
dochdzelo ze statnich investic k rozvoji v oblasti severovychodni Moravy, a to z politicko-
geografickych diivodi. Pocty postavenych bytil v téchto letech dosahovaly nejvyssich hodnot (az
100 000 bytt za rok). Po téchto plodnych Casech pfisla stagnace, ktera vyvrcholila na zacatku 90.
let, tedy po Sametové revoluci v roce 1989. Tato skutecnost byla reakci na ukonceni statnich investic
do bytové vystavby. V druhé poloviné 90. let se vystavba dostala zpét do mirného ristu. Stalo se
tomu tak hlavné za pfispéni novych politickych nastrojii na bydleni (hypotec¢ni uvery, stavebni
sporeni). Také se v tomto obdobi poprvé setkavame se situaci, kdy rodinné domy vyrovnavaji, ¢i

dokonce prevysuji celkovou vystavbu domu bytovych. [9]
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Graf 4 - Vystavba bytového fondu podle typu domu mezi lety 1948 az 2012
Zdroj: CSU, 2013

Od druhého desetileti nového milénia do soucasnosti se situace na trhu vyrazné nepromeénila.
Na zacétku tohoto obdobi poptavka po bytech pievySovala nabidku developerskych spole¢nosti
(hlavn¢ v Praze) a tato situace pokracuje prakticky doted’, kdy nova vystavba stile nedokaze
uspokojit poptavku. Se zménou tohoto stavu se néco snazi délat i1 vlada, ktera predklada navrhy na
zménu zakona, ktery by mél uleh¢it administrativu spojenou s novou bytovou vystavbou a tim ji

celkove urychlit a zvysit.

Zajimavym faktem, jakym se pozadavky spole¢nosti na bydleni vyviji, je jednotlivé
zvétSovani obydlenych byti. V prvnim desetileti nového tisicileti pres 40 % z celé vystavby bytl
obsahovaly 5 a vice obytnych mistnosti. Tento trend je mozné sledovat jiz nékolik let a v posledni
dobé¢ dosahuje aktudlniho maxima. Pokracujici sestupnou tendenci ma jiz n€kolik let zdjem o byty
se tfemi a Ctyfmi obytnymi mistnostmi, a naopak rostouci zajem o nejmensi byty. To koresponduje
s neustalym zvySovanim celkového poctu domacnosti, nebot’ stale vice lidi bydli sama a vystaci si

s mensimi byty. [10]
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Graf 5 - Obydlené byty podle poctu obytnych mistnosti a obdobi vystavby domu k roku 2011
Zdroj: CSU — definitivni vysledky SLDB 2011
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Zdroj: CSU 2015
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1.2.3 Kyvalita a struktura bytového fondu

Momentalng je v Ceské republice k dispozici 4 756 572 bytii, nicméné trvale obydlenych je
4104 635.* Vyskyt byt v bytovych a rodinnych domech je relativng vyrovnany — 55 %: 43,7 %.

Tabulka 3 - Bytovy fond v CR 2011

V tom
Domy k bydleni podle obydlenosti cIZﬁ?;r}lIl Rodinné | Bytové | Ostatni
domy domy budovy
Poget domi 1798318 | 1554794 | 211252 | 32272
Obydlené -
domy s Pocet Celkem [ 4371661 | 1896931 2416 | 58697
byty bytiv | Obydlené [ 4104635 |1795065| 2257 | 51592
domech e bvdlené | 267026 | 101866 | 158055 | 7105
Domy s Neobydlené Poget domii 356933 | 346332 | 3508 | 7093
byty domy V nich pocet 384911 | 359141 | 18586 [ 7184
s byty (neobydlenych) bytt
5 Pocet domi 2155251 | 1901 126 | 214760 | 39365
. gﬁg Pocet Celkem | 4756572 2256072 2434 | 65881
celkem byti | Obydlené [ 4104635 [1795065| 2257 | 51592
vdomech "peobvdlene | 651937 | 461007 | 176 641 | 14289
Doy bez byt Obydlené 4023 X X 4023
neobydleni 1111 X X 1111

Zdroj: CSU — definitivni vysledky SLDB 201 1, viastni zpracovéni

Samotna kvalita bytového je urcena nékolika faktory, které spolu vice ¢i méné souvisi, ale
spoleéné utvafeji celkovy obraz fondu a kvality Ziti v Ceské republice. Jednim z dileZitych prvki
kvality je zlepSeni technické vybavenosti domti oproti minulosti. Pro pfedstavu v roce 2001 m¢lo
ustfedni topeni 73,1 % domti a na kanalizacni sit’ bylo pfipojeno 52,4 %. Oproti tomu po deseti letech

se jiz tato Cisla zvedla na 80,6 % ana 61,1 %.

4 Uvedené hodnoty jsou z posledniho s¢itani lidu, které probéhlo v roce 2011
5 Napt. nékteré z ubytoven, studentskych koleji, internati, détskych domovii, domovii diichodct, Gstavii socialni péce,
klasterti, azylovych zafizeni, nemocnic, vé€znic apod.

16



3,7%

@ Ustiedni
Kamna (v¢. akumulacnich,
WAW, pfimotopu a krbt)

Etazové (s kotelm v byté)

Ostatni zpUsoby a nezjisténo

Graf 7 - Obydlené byty podle zpiisobu vytipéni
Zdroj: CSU—vypocty MMR 2015, viastni zpracovani

Piistup k vod€ maji skoro vSechny domacnosti, bez vodovodu je pouze 0,3 % byt. DalSim
piijemnym posunem jsou pouzit¢ materialy obydlenych domt. Na tstupu jsou nepalené cihly a
sténové panely, jejichz pocet pouiti se snizil o 82 088 za poslednich 10 rokii®. Naopak na vzestupu
jsou cihly ¢i tvarnice.

Neméné podstatnym faktorem je stafi bytd a vtomto sektoru bytovy fond oplyva
podpramérnymi ¢isly. Primérné staii bytti se pohybuje okolo 46,5 let a pii soucasném trendu by tato
hodnota v roce 2030 méla dosahovat hodnotu okolo 57 let. Variant, jak zpomalit proces starnuti, je
nékolik. Jednou z moznosti je zvysit vystavbu na hodnoty z minulé¢ho stoleti, avsak to je za
soucasnych politickych 1 ekonomickych podminek nerealné. Celkové lze ale fici, ze v tomto

segmentu je prostor pro budouci investice do bydleni, at’ uz soukromymi ¢i fyzickymi osobami. [11]

Dalsim faktorem urcit€¢ mize byt samotna velikost bytll. Ani zde se nas bytovy fond nemtize
pys$nit nadprimérymi &isly, ba pravé naopak. Priméma obytna plocha pro jeden byt v Ceské
republice je 65,3 m?, ale oproti minulosti doslo ke zméné této hodnoty pozitivnim smérem. To je
zapric¢inéno, ze postupné zaCala pievySovat vystavba rodinnych doma vystavbu bytovou. V
rodinnych domech je poté vétsi prostor mit rozsahlejsi mistnosti, neZ tomu je u mistnosti v domech

bytovych. Soucasné se zvysil i celkovy pocet obytnych mistnosti na rozdil od minulého stoleti.

¢ Mysleno od roku 2001 do roku 2011

17



Dilezité je ale zminit, Ze tomu 1 uméle napomohla legislativa, nebot” diive se do obytného pokoje

pocitala kuchyi az od velikosti 12 m? ale pii poslednim s¢iténi lidu jiZ toto kritérium kleslo na 8 m?.
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Graf 8 - Priimérna plocha obydlen¢ho bytu v m? podle poétu osob v byté
Zdroj: CSU — definitivni vysledky SLDB 201 1, vlastni zpracovani

Celkové musim fict, Zze technickd kvalita bytového fondu jde spravnym smérem a je vidét
neustald modernizace a prizpisobovani vystavby potiebam spolecnosti. At uz se jedna o
modernizaci technické vybavenosti, energetické naroc¢nosti budov ¢i se zvySuje celkova primérna
obytna plocha byti. Dnesni developefi se také snazi piidat svym novym projektiim néjakou ptidanou
hodnotu svym vystavbam. Myslim tim to, Ze developefi jiz nepfemysli pouze nad samotnym
domem, ale soucast vystavby byva stale Casteji i obcanska vybavenost a samotné nejblizsi okoli
bytovych domt. To souvisi s neustalym zvySovanim pozadavkl klientd, a 1 ochota piiplatit si za
kvalitni, klidné a v neposledni fadé bezpecné okoli domova. Je to jakasi piidana hodnota samotnych

bytd, ktera je v dneSni dob¢ velmi vitana. [5]

1.24 Bytovy fond v jednotlivych krajich
V posledni kapitole bytového fondu ptedstavim kvalitu a nabidku bydleni napti¢ vSemi kraji
v Ceské republice. Zagal bych, pro spoustu lidi alfou a omegou pii pofizovani bydleni, financemi a

cenami bytd.
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Graf 9 - Priimérné ceny byti v CR v letech 2013 a7 2015
Zdroj: CSU — definitivni vysledky SLDB 2011, viastni zpracovani

Samotna cena bytu koresponduje s urcitou spoleenskou atraktivnosti jednotlivych kraji. Ja
osobn& pochazim z Dé&&ina, ktery se nachazi v kraji Usteckém a pofizeni bytu v této lokalité je
v porovndni napiiklad sPrahou az usmévné, nebot primérnd cena je Sestindsobné¢ mensi.
Nekoresponduje to ale se samotnou kvalitou bytl, nybrz sjiz zminénou atraktivitou polohy.
Specialné priméma cena bytt v Usteckém kraji je zkreslena a znatelné nizsi, jelikoz zde bydli
napiiklad nadprimérny pocet mensinovych spoluobcanti a o byty klesa zajem a automaticky i cena.
Dals$im diivodem nizsich primérnych cen byt napiic¢ celou republikou je kvalitni pracovni nabidka.
Lidé¢, co se chteji kariérné posunout nebo zménit zamestnani kvili finanénimu ohodnoceni, jsou
nuceni hledat praci ve vétSich, ekonomicky zajimavéjSich méstech a odst¢hovavaji se z regionti
mén¢ zajimavych. Tim klesa poptavka v mensich méstech, a naopak stoupa ve vétSich méstech.
Tento efekt je nejvice patrny v Praze. Zde jsou ceny v porovnani se zbytkem republiky astronomické,

ale to je dano prave poptavkou, kterd je znacné vyssi, néz kdekoliv jinde v republice.

V ndvaznosti na poptavku lze poukdzat na bytovou vystavbu v krajich. Ta vesmés
koresponduje s grafem, ktery znazornuje cenu bytl. Je to logické, nebot” neni idealni napad
realizovat investi¢ni zdmér bytové vystavby v misté, kde je poptavka stile nizsi a vyhlidky do
budoucna nejsou piivétivé. Zajimavy udaj se tyka vystavby ve Stiedoceském kraji, kterd dokonce
predstihla vystavbu v Praze. Tento jev je zptisoben piedevsim lidmi, ktefi maji zaméstnani v Praze,

ale nechtéji bydlet v tak velkém meéste a spiSe preferuji bydleni v klidn&jsi lokalité v blizkosti Prahy.
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Graf 10 - Dokondené byty v roce 2013 v piepoctu na 1000 obyvatel v krajich CR
Zdroj: CSU—vypocty UUR, viastni zpracovani
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Zaméiim-li se na samotnou kvalitu bytového fondu, jsou zde rozdily minimalni. Jednotlivé
pramérmé rozmeéry bytovych jednotek jsou s mensi odchylkou téméf totozné. Jednoduse lze fici, ze

stejny byt se prodava napii¢ republikou vSude za rozdilnou finalni ¢astku.

Hi. m. Praha
Stredofesky kraj
Jihocesky kraj
Plzeisky kraj
Karovarsky kraj
Ustecky kraj
Liberecky kraj
Kralovehradecky kraj
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Graf 11 - Primérna obytna plocha na 1 obydleny byt podle druhu domu v Krajich CR k2011
Zdroj: CSU — definitivni vysledky SLDB 2011
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2 Formy a zdroje financovani

V této kapitole se budu vénovat samotnému financovani bytové vystavby, kterou jsem
predstavil v kapitole predchézejici. Obecné Ize fici, ze vlastni bydleni je mozné financovat dvéma

zpusoby, které se daji riizn¢ kombinovat.

V prvni fadé se jednd o financovani z vlastnich zdroji. OvSem to je podminéno disponovanim
velkym objemem finan¢nich zdrojl, které ne kazdy ma k dispozici. Zvlaste, jedna-li se o mladé
rodiny ¢i jedince, kteti teprve zacinaji svou profesni kariéru a jsou spiSe zavisli na spoieni, které jim
sjednali a nasledné platili jejich rodice. Pii predstave, kdy by si chtél Elovek nasetiit na vlastni bydleni
vSechen nutny obnos penéz, jevi se realn€ i varianta, kdy by se vlastniho bydleni nemusel dockat

nikdy nebo v jiz pokrocilém véku, kdy uz by bylo pozd¢ naptiklad na zaloZeni rodiny.

Druhou, a stale Cast¢jSi variantou, je moznost vyuzit cizich zdroji k ziskani potfebného
kapitalu. Dava to lidem moznost uskutecnit si sen v podobé vlastniho bydleni ihned. Popularitu
v tuto formu financovani ptidava i fakt, kdy mize nastat skute¢nost, Ze splaceni uveru vyjde levnéji,
nez by tomu bylo u placeni ngjemného do cizi kapsy. Nejoblibenéjsim produktem je bezesporu
hypotecni uvér a stale 1 forma stavebniho spofeni. Nicméné lze 1 vyuZzit nejriznéjsi programy statni

podpory, dotace a jiné formy tvéra.

2.1 Vlastni zdroje financovani bydleni

Rozhodne-li se kdokoliv, Ze se nechce upsat u zadné penézni instituce formou tvéru, a i pres
to chce bydlet ve vlastnim, tak nema jinou moznost nez zacit spofit. Vzhledem k tomu, Ze koupé
bytu byva jednou z nejvétsich investici v zivote, neni to zrovna levna zalezitost. Spofeni n¢kolika
milionti korun miZe trvat nékolik let a je to tedy b¢h na dlouhou trat. Domdacnost zaroven se
spofenim musi fesit i aktualni bydleni a jejich pravidelné mésicni vydaje tedy sméfuji na najemné a
na sporeni. Stinnou strankou dlouhodobého spoteni je fakt, ze jak inflace znehodnocuje hodnotu
penéz, tak rostou i ceny samotnych nemovitosti. A jestli si dnes vysnite byt za 3 mil. K¢ a zaCnete
Setfit 10 rokd, tak za 10 roku sice naspofite 3 mil. K¢, ale byt uz bude drazsi a ve vysledku budete

muset spofit o néco déle. [11]

V piipadé koupi bytu z vlastniho kapitalu je dobré mit na paméti, ze cash flow domacnosti

dostane vyraznou trhlinu a v pfipadé nahlé nutnosti vétsiho vydaje financi’ naspofené penize jiz

7 Napf. ndkup/oprava automobilu, nové vybaveni domacnosti, rekonstrukce apod.
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nebudou disponibilni a bude potieba vyuzit spotiebitelského tivéru z financnich instituci, a to za

horsich trokovych podminek, nez jak je tomu u Gcelového tvéru na bydleni.
2.2 Cizi zdroje financovani bydleni

2.2.1 Hypotecni uvér

Jednim z nejvyuzivanéjSich zdrojem financi je stale vice hypotecni uvér. V prvé fadé je nutné
fici, ze hypotecni ivér je mozné vyuzit pii koupi ¢i rekonstrukci nemovitosti a nelze penize vyuzit
napiiklad na koupi cesty kolem svéta ¢i automobilu®. Oproti jinym vériim ma totiz vyrazné lepsi
urok. Nicméné ta je vykoupena zdstavnim pravem (hypotéka = zastava nemovitosti) dané
nemovitosti. ,, K zajisténi uveru se miize pouzit i rozestavend nemovitost nebo nemovitost, kterd
s financovanym zameérem primo nesouvisi. V praxi se proto pouziva jako zdstava napr. rozestavend
nemovitost s pozemkem, kterd je zapsana do katastru nemovitosti. Dale se vyuziva zastava rodinného
domu rodicii nebo jinych pribuznych, chat a chalup. “ [11] Pro penézni Ustav je to takova pojistka
pro chvili, kdyby dluznik ptestal splacet. Prodejem nemovitosti poté banka ziska nezaplacené splatky

Zpét.

Hypotékou lze ziskat kapital v od hodnoty statisicti az po n¢kolik milioni, vzdy pfitom zavisi
na konkrétni financni situaci Zzadatele. V Ceské republice nabizi hypoteéni uvér nékolik bank. Mezi

nejznamé;jsi potom CSOB, Ceska spotitelna, Komeréni banka, Hypote&ni banka a dal3i.

2.2.1.1 Historie a vyvoj hypote¢niho uvéru

Prvni zminky o hypotecnim uvéru spadaji uz do prelomu 18. a 19. stoleti, kdy se zacinalo
obchodovat na zéklad¢ zastavnich listl. Tyto finanéni operace mély byt spiSe pomocnou rukou pro
zemed@lstvi, primysl a obchod, které pomohly v jejich rozvoji v 19. stoleti. Masové uzivani
hypotecnich tivéri na bydleni se objevilo az o n¢kolik let pozdé&ji. Roku 1865 byla u nés zalozena
Hypotecni banka Kralovstvi ¢eského jako prvni hypotecni banka. OvSem v obdobi protektoratu a

nasledného povéleéného obdobi byl tento uver postupné zlikvidovan a vyvoj prakticky zruSen.

Az v dobé porevolu¢ni hypotecni bankovnictvi znovu pfichazi na scénu. K oficidlnimu
obnoveni dochazi vroce 1990, nicméné za piiCiny Spatného pravniho zdzemi mohly byt prvni
hypotecni uvéry, tak jak je zname dnes, poskytnuty az v roce 1995. Podminky téchto tvert vSak
byly diametraln€ odlisné t¢ém dnes$nim a predstavy o 2 % ro¢nim uroku byly ze fiSe snii. Mozna i
pravé proto nebyl tento druh financovani tolik oblibeny mezi obcany. Jednak za to mohla pocatecni

nediivéra k vlastné nezndmému produktu na trhu, ddle malé znalost podminek a také vysoké uroky,

8 Hypotecni Givér je vymezen zakonem &, 190/2004 Sb., o dluhopisech
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které se pohybovaly mezi 11 a 12 %. Cili zadny hypote¢ni boom na konci minulého tisicileti
nenastal. Bankovnictvi je ale zivy organismus a postupem ¢asu se podminky hypote¢nich tivéri stale
zptistupiiovaly lidem. To bylo zptisobeno i novou konkurenci v této oblasti, kdy se do hypotecnich
tvért pustily dalsi banky’.

V novém tisicileti se jiz zajem o tento zptsob financovani vlastniho bydleni neustéle zvedal.
Diisledkem uvolnéni ménové politiky CNB se tirokové sazby na konci roku 2000 pohybovali jiz na
8,4 % a stale klesaly. Nicmén¢ se snizila i podpora statu u hypotecnich uverti na novou bytovou
vystavbu. Ta v roce 2001 klesla ze 4 % na 2 %. V tomto roce pfisla na trh jako prvni Komeréni
banka s americkou hypotékou. Dals§i novinkou, ktera opét o néco zpfistupnila cestu lidem
k vlastnimu bydleni, bylo uvedeni hypoteéniho tvéru s 100 % LTV'C, kdy klient nemusel mit
nasetfeno ani korunu. Ovsem postupem c¢asu od tohoto typu banky ustoupily a dnes jiz v nabidce

neni.'!

S neustalym poklesem urokovych sazeb zmizela 1 vySe zminéna podpora statu v roce 2003.
Stéle se zvysujici konkurence se snazila odlisit od konkurence novymi podminkami ¢i moznostmi.
Jednou takovou napiiklad provést mimotadnou splatku bez sankci i mimo obdobi fixace.
Raiffeisenbank dale pfisel i s tzv. hypotékou bez faktur. Ta byla vhodna pro ty, ktefi stavéli dim
svépomoci. Banka vzdy po urcité dob¢ vyslala ¢lovéka, ten zkontroloval stav stavby a jeho zakladé

se uvolnily dalsi penize.

Pied vstupem Ceské republiky do Evropské unie byly ve vzduchu otazniky, jakym smérem se
hypotecni trh bude déle vyvijet, ale Zadné dramatické zmény nenastaly a urokové sazby dale klesaly
nize. V platnost vstoupil novy zakon o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., ktery, mimo jiné, umoznil
poskytovat hypotecni ivér i na druzstevni bydleni. Déle tato novela umoznila poskytovat hypotéky
v zahrani¢i a také moZnost zajisténi Gvéru nemovitosti, kterd se nachazi na uzemi ¢lenského statu

Evropské unie nebo jiného statu tvotici Evropsky hospodatsky prostor.

Béhem roku 2007 se administrativné velice zjednodusila moznost refinancovani stavajicich
vétSina bank pozastavuje nabidku tzv. 100 % hypoték a hypoték bez dokladovani piijmt Zadatele.
Toto zpomaleni bytové vystavbé ovSem pouze predchéazelo dalsi zvySeni zajmu o hypotecni Gver.

Urokové sazby klesaly dale az k aktualnim hodnotam pod 2 %.

9 Napiiklad v roce 1998 zahajilo sjednavat hypotéky CSOB, v roce 1999 Raiffeisenbank a v roce 2000 GE Money Bank
10 LTV (= Loan-to-value) znamena v jakém poméru je vySe pijcky, kterd je nabizena od banky a celkovou hodnoty
nemovitosti

' Diky novému zékonu 257/2016 Sb.
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Graf 12 - Hypotec¢ni uvéry poskytnuté vybranymi bankami obéaniim v jednotlivych letech
Zdroj: Hypotecni banky, viastni zpracovani

Tabulka 4 - Priimérné roc¢ni urokové sazby korunovych avéra poskytnutych bankami obyvatelstvu

na bydleni v CR
Uvéry na bydleni ( p.a.)
2007 527 %
2014 2,85 %

Zdroj: CNB, viastni zZpracovani

Posledni roky byly pro pofizeni hypotecniho tvéru rozhodné nejvyhodnéjsi. V prosinci
minulého roku zagal platit novy zakon!? a ten znesnadiiuje ziskani hypotéky, ale na druhou stranu je
umoziiuje snaze splacet. Banky nyni mohou poskytovat maximalné hypotéky s 90 % LTV, a to jesté
v omezeném mnoZstvi. Navic se dafi z nabyti nemovitosti'* ve vysi 4 % presunula z prodévajiciho
na kupujiciho. Jinymi slovy to znamena, ze zadatel o hypotecni tvér musi byt schopen ufinancovat
14 % z ceny nemovitosti, nebot’ zminénou dan nelze zahrout do hypotéky. Novy zdkon také
umoziiyje jednou za rok splatit 25 % Gvéru bez jakékoliv sankce 1 mimo fixa¢ni obdobi. Hypote¢ni

uvér si po svou historii necelych 25 let prosel velkym mnozstvim zmén a novinek a dnes jsou jeho

12257/2016 Sb. Zékon o spotiebitelském tivéru
13'S vyjimkou prvniho prodeje bytu
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podminky, 1 pfes novy zakon, oslovujici daleko vétsi spektrum obyvatel, nez tomu bylo diive a cesta

k vlastnimu bydlent je piistupnéjsi. [12] [13] [14]

2.2.1.2 Typy hypoték

Hypotecni tvéry se déli na dveé velke kategorie, a to na uvery ucelove, respektive netucelové.
Ukelovy hypote¢ni avér
Dnes uz je spektrum vyuziti hypotec¢niho tivéru ponékud vétsi, nez tomu bylo v minulosti. Jiz
se nejedna Cisté o koupi nemovitosti, ale ucelti Cerpani hypotecniho uvéru je celé rada:
e Koup¢ nemovitosti urcené k trvalému bydleni — byty (v€. druzstevniho), domy
e Koupé nemovitosti urcenou k rekreaci — chaty, chalupy apod.
e Koupé pozemku
e Vystavba, dostavba, ptestavba i nastavba nemovitosti
e Rekonstrukce ¢i modernizace nemovitosti
e Dodatecné vybaveni domu ¢i bytu

e Vyporadani dédictvi — Miize nastat v piipad¢, kdy je v dédickém fizeni rozhodnuto o

vice dédicich nemovitosti a je potieba nékteré dédice vyplatit.
e Vyporadani spoleného jméni manzeli — Podobna situace jiz zminéna vyse.
Hypotecni aveér 1ze vyuzit na vyplaceni jednoho z manzelt.
Bance se ucel Cerpani avéru musi sdélit nasledné dokladat, ze tak finance byly skutecné
vyuzity. Velkou vyhodou téchto ucelovych uvért je rozhodné jejich vyse urokovych sazeb, které
jsou velmi nizké s porovnanim s uvéry netcelovymi. Banky také poskytuji vysokou moznou dobu

splaceni takového tivéru, ktera miize presahnout i tficeti let. [15] [16 [17]

Tabulka 5 - Orientaé¢ni vySe urokovych sazeb pii hypotéce 3,5 mil. K¢, délce splatek 30 let a fixaci 5 let

Penézni ustav Urokovi sazba (p.a)
Komerc¢ni banka 2,09 %
CSOB 2,69 %
Ceska spof¥itelna 2,09 %
UniCredit Bank 1,79 %
Wiistenrot hypote¢ni banka 1,94 %
Equa bank 1,99 %

Zdroj: www.mesec.cz - 2017, vlastni zpracovani
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Netucelovy hypotecni uvér
V mé praci jsem jiz tento typ tvéru lehce nakousl. Jedn4 se totiz o tzv. Americkou hypotéku'4, kdy
se bance nemusi ni¢im dokladat, na co jsou penize vyuzity. Jinymi slovy lze tento typ nazvat jako
,hypotéka na cokoliv®. Oproti ucelovému tveéru ma horsi urokovou sazbu a maximalni doba
splaceni je omezena vétSinou dvaceti lety (n€které banky nabizeji 1 déle). Dale banky poskytuji
finance vétSinou maximalné v 70 % hodnoté zastavované nemovitosti. Pfednosti této hypotéky je

fakt, ze mtizete koupenou nemovitost kdykoliv prodat. Minimalni obnos, ktery si lze ptjcit se lisi u

kazdé banky, vétsinou to viak byva 100 000 K& az 200 000 K&, [15][17] [18]

Tabulka 6 - Orientacni vySe urokovych sazeb pri americké hypotéce a fixaci 5 let

PenéZni uistav Urokova sazba (p.a.)
Komerc¢ni banka 4,29 %
CSOB 4,59 %
Ceska spofitelna 4,19 %
UniCredit Bank 4,79 %
Wiistenrot 5,54 %
Equa bank 3,99 %

Zdroj: www.hypotecnispecialista.cz - 2017, viastni zpracovani

2.2.1.3 Prvky ovliviiujici urokovou sazbu

z hypotecnich uvéri na trhu, je bezesporu vyse trokové sazby. Kazda banka se potencialniho klienta
snazi zldkat nejriznéjSimi bonusy ve form¢ nulovych poplatkli, mimoiadnymi splatkami bez
poplatkti apod., ale jedna se pouze o ptidanou hodnotu a ve vétsSing piipadu si troufam fici, Ze vyhrava

prave vyse urokové sazby. Pojd’'me si tedy fici, jaké proménné ovliviuji prave vysi tirokové sazby.
Doba fixace

Pied podpisem smlouvy se obé¢ strany domluvi na fixaénim obdobi. To je doba, kdy se tirokova
sazba ani splatka nebude ménit. Banky nabizeji fixaci od 1 roku, 3 rokl az do 30 roktli. Obecné lze
fici, ze plati pravidlo: ,, Cim vic jistoty, tim je hypotéka drazsi* [17]. Nelze obecné fici, jaké varianta
je nejoptimalnéjsi, vzdy zalezi na konkrétni situaci. Nicméné dlouhé fixa¢ni doby banky sice

nabizeji, ale redlné si je sjednava velmi mizivé procento klienti. MiZe to byt 1 zapii¢inéno posledni

14V USA se tento typ ivéru nazyva Home equity loan
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dobou, kdy trokové sazby neustéle klesaly a dlouhodobé fixace by se nejevila vyhodné pro klienta.
Nejcastéjsi volba je fixace na 5 let. Jedna se o takovy kompromis mezi nizkym tirokem a jistotou.

[17][19] [20]

Tabulka 7 — Porovnani vySe tirokovych sazeb (p.a.) v zavislosti na délce fixa¢ni doby (pii 85 % LTV)

Banka 1 rok 3 roky 5 let 10let 20 let
CSOB 3,49 % 2,19 % 2,19% 3,09 % 3,49 %
Komer¢ni banka 2,49 % 2,29 % 2,29 % 2,49 % -
Ceska spoFitelna 4,59 % 3,39% 3,19% 3,29 % -
Hypote¢ni banka 3,49 % 2,59 % 2,59 % 3,09 % 3,49 %

Zdroj: Webove stranky jednotlivych bank 2017, vilastni zpracovani

Zajisténi Givéru

Nejedna se o nic jin¢ho, nezli o jiz zminéni pomér mezi vysi samotného tvéru a celkovou
hodnotou zastavované nemovitosti (LTV). Vyse trokové sazby se také odviji od této hodnoty. Cim
je tato hodnota mensi, trokové procento je pro klienta zajimavéjsi a zase naopak. Jinymi slovy to
znamend, ze Vv piipad¢ nasporeni dostatecného finanéniho obnosu méa banka mensi obavy
z ptipadného nesplaceni splatek a na oplatku nabidne vyhodnéjsi trok. Jiz diive jsem zminoval, ze

aktualné podle novely zakony je maximalné mozné dostat 90 % LTV, coz zv1aste pro lidi, kteii chtéji

koupit nemovitost v Praze, predstavuje povinné nemalé vstupni tispory.

Tabulka 8 - Porovnani arokovych sazeb (p.a.) s riiznymi hodnotami LTV

Banka 70 % LTV 80 % LTV 90 % LTV
CSOB 2,09 % 2,19% 2,19%
Komer¢ni banka 2,29 % 2,29 % 3,09 %
Ceska spofitelna 2,19 % 2,19 % 3,19%
Hypotecni banka 2,19 % 2,59 % 2,59 %

Zdroj: Webove stranky jednotlivych bank 2017, vilastni zpracovani

Bonita Zadatele

Nikdo nechce kupovat zajice v pytli a stejny pohled na véc maji i banky. Samotné zadost o
hypotecni tivér automaticky neznamena jeho ziskéani. I kdyz si ¢loveék sam spocitd, ze by splaceni

splatek po dobu nékolika let zvladl spléacet, kone¢né slovo ma banka, ktera si kazdého potencidlniho
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klienta fadn€ posoudi. Banky si ovétuji tzv. bonitu kazdého Zadatele. Jedna se o takovou finan¢ni
diveéryhodnost kazdého obc¢ana (mésta, firmy apod.).

Banky posuzuji piijmy uchazeci, jejich pravidelné mésicni vydaje (pojisténi, vyzivné, leasing,
splatky uvérii apod.) a na zéklad¢ téchto hledisek banka uzna, zda je ¢lovék bude schopen splacet po

celou dobu uvéru. Zkouma také vSechny mozné negativni skute¢nosti v minulosti, jestli Zadatel

nemél problém se splacenim jiného tvéru ¢i nékde dlouhodobé nedluzi penize.

Prokazuje-li Zadatel dobrou finan¢ni morélku, tedy dobrou bonitu, mlize ocekéavat piijemnéjsi
urokovou sazbu. V opacném piipadé se bude muset spokojit s hor$i hodnotou nebo mu nebude

hypotecni uvér poskytnut viibec. [22]

2.2.1.4 Zpusoby splaceni hypotecniho uvéru

Anuitni splaceni

Ze vsech variant se jednd o nejcastéji pouzivanou moznost. Klient kazdy mésic po celou dobu
splaceni se plati stale stejnd castka. Na zacatku splaceni jde vetsi ¢ast celkové mésicni splatky na
urok, kdez to na umotovani samotného dluhu putuje mensi ¢astka. Postupem casu se vSak tyto role
otaci a na samotném konci splaceni jiz jdou pouze zanedbatelné ¢astky na urok a vétSina splatky
krati zbytek dluhu. Pti pocatcich splaceni (a tedy vyssich ¢astkach jdoucich na tirok) je mozné si o

to vic snizit dafiovy zéklad, nebot’ se jednd o danove uznatelny naklad.

Budeme-li mit avér se splatnosti 30 let, tak pomér tiroku a imoru se vyrovna zhruba po 13
letech. Zkratime-1i splatnost na 20 let, dojde ke zlomu jiz po 3 letech. Pro mensi preplaceni diky
uroktim je nutné splacet kratsi dobu. [11]

Progresivni splaceni

Oproti anuitnimu splécent je rozdil ve vysi jednotlivych splatek. U této moznosti jsou splatky
zprvu nizsi a s postupem casu stoupaji. Nicméné co se ty¢e vyhodnosti, je toto nejmén¢ vyhodna
varianta ze vSech moznosti. V celkovém souctu troka se jich timto zptisobem splaceni zaplati
nejvice. Celkové jde ale o dobrou moznosti pro lidi, ktefi jsou na pocatku pracovni kariéry a
ocekavaji, ze jejich piijmy porostou a budou moci v budoucnu platit vyssi splatky. [11]

Degresivni splaceni

U této moznosti je trend piesné opacny, nez jak je tomu u progresivniho splaceni. Banka
zezacatku inkasuje vysoké splatky, které se postupné snizuji. Z hlediska vyhodnosti se jedna o

nejlepsi variantu. Klient zde pfi stejné splatnosti zaplati méné na trocich, nez tomu je u anuitniho
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splaceni. Tato varianta je vhodnd jiz pro star$i generace, které jsou na pracovnim zenitu a lze

predpokladat, Ze jejich piijmy pljdou postupné nizsi. [11] [22]
Kombinované splaceni (s odloZenou splatkou jistiny)

Klient plati nejdiive pouze uroky a po néjaké dobé zacina splacet i jistinu. Misto splaceni
jistiny jsou penize vétSinou posilany jako investice (do podilovych fondi apod.) a z nésledného
vynosu poté splacena jistina. Takové splatky jsou ale n¢kolikandsobné vyssi, nez kdyby se zacalo

splacet od zacatku. Tuto volbu dnes vyuziva minimum lidi a jiz patii spiSe minulosti. [22]
Splaceni hypotec¢niho tvéru s plovouci sazbou

wplatka takovéto hypotéky se sklada ze splatky jistiny a urokit odvozenych od urokové sazby
PRIBOR" a navysenych o marzi banky. Mésicni splatka hypotéky s plovouci sazbou se méni

v zavislosti na této promenlivé urokové sazbe. “ [22]

2.2.2 Stavebni sporeni

Druhou nejrozsiendjsi variantou, jak financovat bydleni, je stavebni spofeni'® a nasledny uvér
z n¢ho. Stavebni spofeni je rozlozeno do dvou na sebe navazujicich fazi, a to do spofeni a fAze Gvéru.
Principem prvni ¢asti je pravidelné ukladani ¢astky, které se Gro¢i diky urokiim od stavebnich
spoftitelen, a hlavné na zékladé¢ piipisovani statni podpory (piispévkil). Obcan mize mit v jeden Cas
vice stavebnich spofeni na své jméno (rodné Cislo), nicméné statni podporu mize vycerpat v plné
vysi pouze jednou za rok. Protoze jsou vSechny stavebni spofiteln¢ vlastné bankovnimi Gstavy, jsou
veskeré vklady pojistény dle zdkona!”. Vynosy na stavebnim spoteni jsou osvobozeny od dané
z ptijmu. Frekvence plateb si klient urcuje sam (mésicné, Ctvrtletné, pololetné nebo ro¢n€). V druhé
fazi muze klient bud’ zazadat o jiz zmiflovany Gvér na bytovou potiebu nebo si naspofeny obnos

nechat vyplatit. [17] [23] [24]

15 Prague interbank offered rate —jedna se o primérnou tirokovou sazbu, za kterou jsou banky vzdjemné ochotny pljjéovat
penize na ¢eském mezibankovnim trhu

16 Vymezeno podle zakona &. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a stitni podpofe ze stavebniho spofeni (naposledy
novelizovan zdkonem 461/2016 Sb. —c¢inny od 1.2. 2017)

17 Zakon o bankéch €. 21/1992 Sb.
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Graf 13 - Priibéh stavebniho spoieni
Zdroj: Wustenrot.cz 2017

2.2.2.1 Historie a vyvoj stavebniho spoieni

Prvotni zminky o myslence stavebniho spoieni pfichazely z Anglie. Skupina lidi, ktefi si chtéli
postavit vlastni diim a méli tedy stejny zdjem, spolecné spotila do jakéhosi spolecného rozpoctu.
Z ného poté byly penize vyplaceny tém, ktefi potfebovali postavit dim co nejdiive. Tento ¢len poté
jiz nesporil déle, ale pravidelné platil splatky. Takto situace pokracovala, dokud si kazdy clen
nepostavil své bydleni. [25]

Dalsi pokusy o vznik stavebniho sporeni prob&hly v Némecku v mezivale¢ném obdobi'8. Ve
vesnic¢ce Wiistenrot vzniklo sdruzeni, které vybiralo piispévky od svych €lend, za které se nasledné
od roku 1921 zacali stavét domy. Clentim sdruZeni poté byly domy piidélovany na zakladé losu. Ani

v tomto piipad¢ se tedy nejednalo o stavebni spofeni, jaké zname dnes.

Avsak na zakladé této myslenky a celkové popularity sdruzeni jiz v roce 1925 zacaly stavebni
spofeni nabizet 1 banky. JiZ se jednalo vesmés o princip, ktery je zndm dnes. Polovinu ¢astky nutné
k postaveni bydleni si klient musel naspofit sdm a na druhou ptilku mu byl nabidnut Gvér od banky,
ale pouze na zaklad¢ losu. Postupem casu a stale vétSimu zdjmu byl systém s losy neudrzitelny a
banky pfesSly na pfidélovaci systém. Stat ale z poc¢atku financné stavebni spofeni nepodporoval.
Zména pfisla az s novym zdkonem v roce 1934, kdy bylo mozné¢ vklady do stavebniho spofeni uznat

jako danové uznatelny naklad a sniZzit tak zdklad dan€. Statni podpora, tak jak ji zname dnes, zacala

18 Za inicidtora je povazovan Georg Krapp
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v Némecku fungovat az po druhé svétové valce, konkrétné v roce 1952. Tehdy byla nastavena na
25-35 % z rocné naspoiené ¢astky. Jednalo se i o zplisob vlady, jak pomoci k obnové Némecka po

vélce.

Praveé z Némecka se stavebni spofeni dostalo 1 na nase uzemi. Vznik stavebnimu spoteni bylo
umoznéno na zacatcich devadesatych let diky novému zikonu'®, ktery vychazel znémeckého
modelu. Nejvétsi zména oproti zdpadnim sousediim byla v postupu pfipisovani statni podpory.
V Cesku se o to staraly stavebni spofitelny sami, kdezto v Némecku bylo nutné si statni podporu
narokovat prostfednictvim danovych uradi. V roce 1993 jiz vznikly prvni stavebni spofitelny na
nasem Uzemi — AR stavebni spofitelna, Ceskomoravska stavebni spofitelna, Wiistenrot stavebni
spofitelna a VSeobecna stavebni spofitelna. VSechny tyto Ustavy funguji na naSem trhu dodnes
(ackoliv n€které zménily nazev). Do roku 2003 byly podminky stavebniho spofeni nejvyhodn&;jsi,
coz je znazornéno Vv tabulce. Praveé v roce 2003 byl historicky nejvétsi zajem o stavebni spoteni, kdy
ho bylo zalozeno nejvice krat za rok. To bylo zplisobeno hlavné zménami v zakoné, které piisly

vvvvv

V nasledujicim roce byl zajem o stavebni spofeni, praveé za nastupu novych podminek, daleko mensi.

Tabulka 9 - Historie vyvoje podminek stavebniho spoieni

Obdobi 1993 - 2003 2004 - 2010 2011 - soucasnost
Sazba statni podpory 25 % 15 % 10 %

Maximalni zaklad 18 000 K¢ 20 000 K¢ 20 000 K¢
Maximalni podpora 4 500 K¢ 3 000 K¢ 2000 K¢

Vazaci lhiita 5 let 6 let 6 let

Zdroj: www.stavebky.cz, viastni zpracovani

AC¢ se jednalo o nezndmy produkt na naSem trhu, byl o stavebni spoieni velky zajem v prvni
fazi, nebot’ statni podpora ve vysi 25 % rocné byla velmi lakava.

Jedna se o produkt, ktery prochdzi postupnym vyvojem stejné¢ jako hypotecni uvér. Je ale
potieba fici, Ze opacnym smérem. Podminky spofenti se stale znevyhodnuji viici klientim. Avsak po

zméné podminek euforie pominula a o stavebni spofeni jiz neni takovy zajem jako diive. [26] [27]

19 Zéakon 96/1993 Sb.
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Graf 14 - Pocet nové uzavienych smluv stavebniho sporeni v letech 1993 az 2016
Zdroj: www.stavebky.cz, viastni zpracovani

2.2.2.2 ZaKkladni pojmy stavebniho sporeni

Cilova ¢astka

Jednou z tivodnich véci a také velmi dilezitou, které si musi klient rozmyslet, je bezesporu
vyse silové ¢astky. Nejedna se o ¢astku, ktera musi byt naspotena, nybrz o soucet vklada tcastnika
stavebniho spofeni, statni podporu, urokli z vklada a statni podpory ponizenych o dan z piijmu a
uveru ze stavebniho spofeni. Cilova ¢astka byva omezena minimdlni vysi (20 000 az 50 000 K<),
horni hranice byva neomezena. Z cilové ¢astky se dale vypocitava celkovy vstupni poplatek vétSinou
ve vysi kolem jednoho procenta. V prabéhu spotfeni je klientim umoznéno s vysi cilové Castky

manipulovat obéma sméry?°. [26] [28]

20 Podminky si uréuji jednotlivé bankovni tstavy individualng

32



400 000

300 000 %

€ 200000 %
100 000 %
\/%”’N/OP F ° \90? \9%“’ i ,900 S ,»00“ q/gé’ ,\9& ,96\ WQQ“’ S q9~9 S ,&\? '19\?) @\3’

Graf 15 - Primérna cilova ¢astka novych smluv v letech 1993 az 2016
Zdroj: www.stavebky.cz, viastni zpracovani

Vazaci doba

Diive bylo véazaci obdobi minimalné 5 let, pfi nyné&jSich podminkach se zvedlo na 6 let.
Znamena to, ze se nesmi manipulovat s naspoienymi penézi po tuto dobu, aby nebyl ztracen narok
na statni podporu. V piipadé vybrani Gspor pied koncem vazaci doby, bude mozno vybrat pouze
vlastni vklady a uroky z nich. Avsak uvér si Ize vzit pred koncem vazaci doby, ale je nutné dokladat,
ze finance byly pouzity ucelové na bydleni. V opacném ptipad¢, kdy vazaci doba uplyne, 1ze penize
vybrat a uzit dle vlastniho uvazeni — neni nutné¢ dokladat, zda penize ze stavebniho spofeni budou

utraceny za bydleni. [29]

W

Cekaci doba

,,Doba, pred jejimz uplynutim nelze ucastnikovi stavebniho sporeni poskytmout prostiedky
z uveru ze stavebniho sporeni. Minimalni délka cekaci doby je zakonem stanovena na 24 mésicii od

1T

pocatku doby sporeni. ““ [29]
Hodnotici ¢islo?!

Hodnota, ktera je vyjadiena ciseln¢ a kazda stavebni spoftitelna pro jeho vypocet pouziva

mirn¢ odliSny vzorec. Pomoci hodnoticiho Cisla spofitelny urcuji vykonnost a spolehlivost klienta

21 Téz parametr ohodnoceni, ukazatel zhodnoceni, parametr ohodnoceni ¢i bodové hodnoceni — Kazda stavebni spofitelna
pouziva jiné pojmenovani
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z hlediska naroku na tivér. Hlavni ovliviiujici faktory jsou doba, po kterou lezi vklady na uctu, jejich

vyse, vyse cilové ¢astky a zvolena tarifni varianta. [30]

2.2.2.3 Radny uvér ze stavebniho spofeni

Tento typ tivéru, obdobné jako hypotecni, se fadi mezi ucelové. Je tedy nutné pocitat s tim, ze
se vynalozené penize z tvéru budou dokladat na co byly pouzity. MiiZe se jednat o stavbu, koupi ¢i
rekonstrukci nemovitosti nebo vybaveni domdcnosti. V prvotni fadé je nutné splnit nékolik
podminek, aby mohl klient na ivér doséhnout. Jedna se o naspoteni minimalniho ztstatku, kdy klient
musi naspofit ur¢ité procento z cilové ¢astky a zbylé procento bude Cerpano praveé formou uvéru.
Nelze ziskat uvér, ktery by pievySoval vysi cilové ¢astky. Dale spofeni musi trvat minimalné dva
roky?? od zaloZeni smlouvy a hodnotici &islo musi dosdhnout hodnoty, aby uvér mohl byt klientovi
poskytnut.

Urokové sazba tvéru je konstantni po celou dobu splaceni a sjednana jiZ pti podpisu smlouvy
o stavebnim spofeni. Vyse pravidelné splatky se urcuje procentné z cilové ¢astky. VétSinou se jedna
o rozmezi 0,45 % do 1 %. Uvér ze stavebniho spofeni lze také bez jakychkoliv sankci predéasné

splatit. [17] [26]

Tabulka 10 - Porovnani vySe irokovych sazeb (p.a.) vybranych stavebnich sporitelen 2017

Stavebni sporitelna Urokovi sazba tvéru
CMSS 2,95 %
Ceska spof¥itelna 2,99 %
CSOB 2,95 %
Sperbank 2,95 %

Zdroj: www.banky.cz — 2017, viastni zpracovani

2.2.2.4 Pfeklenovaci Gvér?

[avér preklenovaci se fadi mezi tcelové a podminky Cerpani financi je obdobné, jako je tomu
u uveru fadného ze stavebniho spotfeni. Tento typ uveru je urcen predevsim klientlim, ktefi jeste
nedoséhli vSech podminek k ziskani fadného Gvéru a jiz potrebuji finance diive. Tato skutecnost a

nesplnéni vSech podminek je, mimo jiné, vykoupena vyssi urokovou sazbou.

Principem preklenovaciho uvéru je, ze se plati troky z celé cilové ¢astky, nikoliv pouze

z pijcenych penéz, a neni-li jeste naspofena pozadovana minimalni ¢astka pozadovana spofitelnou,

22 Tato doba je stanovena zdkonem a must ji splnit v§echny stavebni spofitelny
23 Miizeme se setkat i s pojmenovanim mezitivér nebo rychla pljcka
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je nutné dale vjeden Cas ukladat i penize na spofeni. Pro lepsi predstavu prikladam grafické

znézornéni principu pieklenovaciho avéru. [11][17]
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Graf 16 - Priibéh pieklenovaciho uvéru
Zdroj: finance.idnes.cz 2017

Tabulka 11 - Orientac¢ni vySe urokovych sazeb preklenovacich uvéri u vybranych sporitelen

Stavebni sporitelna Urokova sazba (p.a.)
CMSS 43 %
Wiistenrot 4.7 %
Ceska spofitelna 6,5 %
Raiffeisen 49 %

Zdroj: finance.cz, stavebky.cz, viastni zpracovani

2.2.3 Dalsi uvéry

Ptemyslet o jinych zptsobech nez vyse zminénych, by méli jen ti, ktefi z néjakych divodi
nemohou dosahnout na hypotecni Gvér a nechtéji vyuzit stavebniho spofeni. Nabizi se moznost
vyuziti bankovnich tverti na financovani bydleni. Na trhu jsou spotiebitelské uvery ucelové a
neucelové. Prvnim problémem pii sjednavani neucelového tveru, ktery mize nastat, je maximalni
vyse takovych uvérl, které vétSinou nevystaci na pokryti vSech nutnych vydaji spojenych
s financovanim bydleni. Dal$im tskalim je splatnost téchto tivéri, které jsou znacné nizsi nez u
hypoték, které I1ze splacet i po tficet let a v neposledni fad¢€ samotna tirokova sazba, ktera se pohybuje
kolem osmi az deseti procenty, avSak na trhu se vyskytuji 1 nabidky s vice néz deseti procentni

urokovou sazbou.
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Nékteré bankovni ustavy nabizi ucelové spotiebitelské tvery na bydleni, ale ani jejich
podminky nejsou zdaleka tak vyhodné jako naptiklad u hypotecnich uvért klasickych nebo
americkych. Moznosti, jak mirné¢ vylepsit podminky spotiebitelskych uvert, je zZadat o né u své
banky, nebot’ svym klientiim jsou banky schopny nabidnout o néco lepsi podminky. Celkové si ale

nemyslim, Ze financovat vlastni bydleni skrze spotiebni tvér je vhodna cesta. [17]
2.2.4 Programy podpory bydleni

2.2.4.1 Statni fond rozvoje bydleni

V ramci Ceské republiky se podporou bydleni zabyva Statni fond rozvoje bydleni (SFRB).
Funguje od roku 2000 dle zékona ¢ 211/2000 Sb., v piisobnosti Ministerstva pro mistni rozvoj. Jedna
se 0 nastroj, s kterym dochazi k plnéni Koncepce bytové politiky do roku 2020.

Piivodné byla podpora SFRB formou dotaci, av§ak postupem ¢asu se podpora transformovala
do dnesSnich podminek, kdy jsou poskytovany tvéry za vyhodnych podminek. Cilem je vice
zptistupnit bydleni hlavné socialn€ ¢i zdravotné znevyhodnénym obcantim. Avsak cili 1 na mladé

rodiny. Jednotlivé programy podpory bydleni piedstavim nize. [31]
Program 150 — Uvér pro mladé na zkvalitnéni bydleni

Jiz znazvu je patrné, ze maximalni vyse avéru je 150 000 K¢. Jedna se o castku, o kterou
mohou zadat mladé rodiny, ale i jednotlivci, ktefi peCuji o nezletilé dité a zaroven v roce Zadosti
zadatel nedovrsil 36 let. Predpokladem pro ziskani Gvéru je také Uplné nebo alesponi ¢astecné
vlastnictvi nemovitosti. Finance z tohoto programu lze pouzit na nékolik tceli, jako naptiklad na
modernizaci koupelny, kuchyné ¢&i bytového jadra, vymalovani nebo vymény rozvodi elektfiny®*.
Vyhodnost Gvéru dokazuje 2 % rocni urokova sazba, ktera je fixovana po celou dobu splaceni.
Splatnost uvéru je stanovena na maximalné 10 let, ale 1ze Gvér kdykoliv bezplatné splatit piedcasné.

[31]
Program 600 — Uvér pro mladé na poiizeni bydleni

V tomto ptipadé¢ mohou o uvér zadat rodiny (do 36 let), které pecuji o dit¢ do véku 6 let.
Podminkou je, Ze rodina nesmi byt vlastnikem ani spoluvlastnikem bytu nebo rodinného domu, a
ani nesmi byt ndjemniky v druzstevnim byté. Program 600 lze vyuZit na vystavbu rodinného domu,
koupi obydli, ipravu bytu ¢i na ptevod podilu v bytovém druzstvu. Vyse tvéru mize byt maximalné
do 50 % skutenych nakladl na vystavbu, kde minimalni ¢astka je 50 000 K¢ a mize maximalné

doséhnout vyse 600 000 K¢. Dle nafizeni vlady €. 100/2016 Sb. miize byt soucet vyse Gvéru z tohoto

24 Kompletni vy&et praci je uveden v nafizeni vlady ¢&. 28/2006 Sb.
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programu a vyse uveru poskytnutého jinou osobou nesmi ptesahnou 90 % skute¢nych naklad na
vystavbu. Jinymi slovy rodina musi mit k dispozici minimalné 10 % nakladii ve vlastnich zdrojich.
Urokova sazba je v minimalni vy3si zakladni retenéni sazby EU + 1-2 % p.a. s fixaci nejdéle na 5

rokt, a i v tomto programu je mozné splatit uvér predasné bez sankci. [31]
Program Vystavby — Najemni domy

Program je uréen na vystavbu najemnich byt a domti ¢i na ptestavby budou pro vymezenou
skupinu obyvatel, konkrétné€ o seniory starsi 65 let, zdravotné a piijmoveé vymezené osoby a osoby,
jejichz obydli znigila Zivelna pohroma. Uplné znéni podminek se fidi Natizenim vlady &. 284/2011
Sb., které bylo novelizovano €. 78/2016. Dulezité je mit na védomi, ze byty musi byt ndjemni a nelze
je vyuzivat pro jiny ucel. VysSe uvéru mize dosdhnout az 90 % rozhodnych vydaji a doba splaceni
uvéru lze rozlozit az na 30 let od dokonceni vystavby a jako u programi piedeslym je mozné tvér

predcasné splatit bez pendle. [31]
Panel 2013+ - Program revitalizace bytového fondu

Program je cilen na vSechny vlastniky bytovych domtli a nabizi nizkourocené uvéry na
rekonstrukce a modernizace bytového fondu, pii¢emz diraz je kladen hlavné na komplexnost
provedenych oprav. Panel 2013+ se fidi Natizenim vlady ¢. 468/2012 Sb., ve znéni pozd¢jsich
predpist, kde jsou konkretizovany vSechny mozné stavebni prace, které lze timto programem
financovat. O tivér mohou zadat fyzické i pravnické osoby, druzstva i spolecenstvi vlastnikd nebo i
mésta o obce. Nejvyssi mozna vyse tvéru je az 90 % zpusobilych vydaji. Ojedinélost programu tkvi
ve fixni ro¢ni trokové sazbé po celou dobu splaceni uvéra, které mize byt 10, 20 nebo az 30 let.

[31]
Program Pro obce — Opravy a modernizace

Obce touto cestou mohou financovat opravy a modernizace byti. Pfesné znéni, na co lze uvér
vyuzit, se fidi Nafizenim vlady ¢. 396/2001 Sb. Obec ziska narok na tento program pouze v piipadé,
pouzije-li na opravy a modernizace minimalné 50 % finan¢nich prostfedki z jinych zdroji nez prave
zuvéru SRFB. Dal§im omezenim je, Zze 20 % zavéru SRFB musi poskytnout na opravy ¢i
modernizace byt jinym fyzickych nebo pravnickych osob. Ro¢ni trokova sazba je stala po celou

dobu splaceni na hodnoté 3 % a Givér musi byt splacen maximalné do 10 let. [31]

2.3 Projektové (developerské) financovani

Posledni formou ziskéani cizich zdrojii na vystavbu, kterou se budu zabyvat, je projektove,

nekdy nazyvané developerské, financovani. Timto typem Ize financovat vystavbu i koupi bytovych
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domii, ubytovacich zatizeni, obchodnich domt ¢i administrativnich budov. Pfedevsim by se mélo
jednat o nemovitosti, které¢ jsou budovany jako investice a budou generovat piijem bud’ formou
najemného, prodeje nebo kombinaci téchto dvou variant. Jednou z podminek bank pro ziskani tohoto
uvéru je uceloveé zalozena spolecnost, ktera bude provozovat pouze dany projekt. Banky si dale
peclivé provéiuji rizikovost kazdého projektu a provéiuji schopnost projektli generovat takové

finan¢ni toky, aby bylo uvér mozné splacet. Jinymi slovy zkoumaji samofinancovatelnost projektu.

Hlavni vyhodou projektové financovani je bezesporu maximalni vySe mozného Gvéru, ktera
se pohybuje az okolo 300 mil K¢. Kazda banka poskytuje tver v jiné maximalni vysi. VySe urokové
sazby miize byt fixni nebo byt slozena z proménlivé referenéni sazby PRIBOR??, EURIBOR?® nebo
LIBOR?. Zajisténi takového uvéru je individualni od kazdého projektu, ale velmi ¢asto dochazi
k zastave veskerych aktiv financované spolecnosti, piipadné€ zastava podilii nebo akcii financované
spolecnosti. Celkova doba splatnosti ivery je vétSinou stanovena na 15 let, piicemz tato doba nesmi

presahnout celkovou ekonomickou dobu zivotnosti investice. [32] [33]

25 Prague InterBank Offered Rate
26 Euro InterBank Offered Rate
27 London Inter Bank Offered Rate
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3 Financovani vystavby bytového domu

V této Casti prace ukazu na konkrétnim ptikladu mozné vyuziti nékterych zminénych zdroji
financovani na vystavbu bytového domu. Rad bych nastinil, jaké moZnosti financovani mize vyuzit
soukromy sektor a jaké jsou varianty pro sektor vefejny. Znazornim moznosti kombinaci riiznych

zdrojui financovani.

3.1 Charakteristika financovaného bytového domu

Pro tuto praci jsem si vybral bytovy dim v Dé¢in€ — Staré mésto, ktery jsem jiz vyuzival pro
projekty vramci Skolnich pfedméti. Objekt se nachazi v klidné c¢tvrti, kde prevlada panelova
vystavba z minulého stoleti a dalsi bytové domy. V dochidné vzdalenosti se nachazi veskera
obcanska vybavenost, jako napiiklad matefska Skolka, zakladni skola, zdravotni stfedisko ¢i
obchody a zastavka méstské hromadné dopravy. Dim ma atypicky pidorys, plochou stfechu,
cihlovy nosny systém a disponuje celkem 11 byty uréenymi pro trvalé bydleni, které jsou rozdéleny
do tfi nadzemnich podlazi. Jejich vyméry jsou vypsany v tabulce. V jediném podzemnim podlazi
jsou poté¢ umistény parkovaci stani a sklepy pro vSechny bytové jednotky. Stavba byla postavena
vroce 2013 a byla financovana soukromou osobou za ucelem nasledného prodeje byti. Celkové

naklady stavby, které zahrnuji vSechny stavebni objekty, jsou rozepsany v tabulce.

Tabulka 12 - Vypis byti ve vybraném bytovém domé

Podlazi Dispozice Plocha bytu [m?]
1.NP 3+1 83,6
1.NP 2+kk 52,9
1.NP 2+kk 48,5
1.NP 3+1 83,7
2.NP 3+1 83,6
2.NP 2+kk 52,
2.NP 2+kk 48,5
2.NP 3+1 83,7
3.NP 4+kk 118,8
3.NP 3+1 83,6
3.NP 3+1 83,7

CELKEM 823.5

Zdroj: Projektova dokumentace, viastni zpracovani
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Tabulka 13 - Seznam a naklady vSech stavebnich objektii spojené se stavbou bytového domu

Stavebni objekt Cena v¢é. DPH
Bytovy dim 19 981 689 K¢
Vnitroaredlova piipojka vody 59 510 K¢
Kanaliza¢ni odpad splaskovy a destovy 342 176 K¢
Vnitroarealova piipojka NN 47 326 K¢
Vnitroaredlova piipojka plynu 37 188 K¢
Oploceni 164 850 K¢
Komunikace — piijezdova cesta 32 886 K¢
Chodnik — zamkova dlazba 22 071 K&
PieloZka — zemni kabel NN 302 229 K¢
Sadové upravy 100 672 K¢
CELKEM 21090 597 K¢

Zdroj: Vlastni vypocty a zpracovani

Se samotnou vystavbou jsou samoziejmée spojeny 1 vedlejSi rozpoctové naklady, které je
potieba také zahrnout do celkové ceny. Vychazim zde ze dvou predpokladi. Jednak, ze pozemek
bude vzdy jiz ve vlastnictvi investora (fyzické osoby ¢i mésta). A rezerva na projekt nebude zahrnuta
v celkovych nékladech na stavbu. Jak fyzicka osoba, tak 1 mésto, maji k dispozici volné finance,

kterymi se v piipad¢ potteby dofinancuji neptedpokladané néklady.

Tabulka 14 - Seznam a naklady vedlejSich rozpoctovych nakladi spojené se stavbou bytového domu

Nazev Cinnosti Cena v¢. DPH
VF 1 - Ptiprava zakazky 19450 K¢
VF 2 - Studie 252 845 K¢
VF 3 — Dokumentace pro tizemni fizeni 291 744 K¢
VF 4 — Dokumentace ke stavebnimu povoleni 427 891 K¢
VF 5 — Realiza¢ni dokumentace 544 589 K¢
VF 6 — Dokumentace pro zadani stavby 136 147 K¢
VF 7 — Vybér dodavatele 19450 K¢
VF 8 — Autorsky a technicky dozor 213 946 K¢
VF 9 — Dokonceni a uvedeni stavby do provozu 38 899 K¢
Néklady na umisténi stavby 746 000 K¢
CELKEM 2690 961 K¢

Zdroje: Viastni vypocty a zpracovani

Celkové naklady na vystavbu bytové domu je soucet zdkladnich rozpoctovych nakladd a

vedlejsich rozpoctovych nakladl. V tomto ptipadé se jedna o castku 23 781 558 K¢ v¢. DPH.
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3.2 Financovani soukromym investorem

Pro pfipad financovani soukromym sektorem ziistanu u piivodniho zdméru investora a budu

predpokladat, Ze vSechny bytové jednotky v bytovém domé jsou urceny k prodeji.

3.2.1 Hypotecni uvér a vlastni zdroje

Zékladnim ptedpokladem pro financovani hypote¢nim tivérem je v prvé fadé mit k dispozici
dostatecny finan¢ni obnos, ktery by mél dosdhnout alespont 10 % z celkovych nakladd na vystavbu
bytového domu. Nicméné ja budu pocitat s tim, Ze investor disponuje 20 % ze vSech potiebnych
financi nutnych k vystavbé, nebot’ banka nemusi poskytnou tvér s 10 % LTV. K dispozici ma tedy
investor 4 756 312 K¢&. Dalsi podminkou k ziskani hypotecniho tvéru je dobrd bonita zadatele.
V tomto ohledu budu vychézet z toho, Ze investor ma dobrou finan¢ni minulost, celkové je pro banku

bezrizikovy a na hypotecni uver ve vysi 19 025 246 K¢ dosahne.

S ohledem na investora, ktery je fyzickd osoba, budu vybirat vhodnou variantu hypotecniho
uveru urceného pro fyzické osoby. Protoze jsou vsechny bytové jednotky urceny k prodeji, neni
vhodné sjednavat avér na desitky let, ale pouze na par let, nebot’ se oekava prave piijem z prodeje
bytl a tivér bude moci byt splacen témito penézi. Dilezité je poznamenat, Ze investor nebude moci
zastavit pravé stavény bytovy diim, nebot’ by poté nemohl prodavat byty v ném obsazeny. Bude tedy
zastavena jind nemovitost investora, kterd bude spliiovat vSechny podminky banky pro ziskani
potiebné vyse hypote¢niho uvéru.

Budu pocitat s hypoteénim tvérem od CSOB, ktera nabizi roéni tirokovou sazbu 2,19 %. Také
jako jedna zmala bank nabizi délku splaceni nastavit na tfi roky, coz bude dle mého nazoru
dostacujici. Fixace potom bude nastavena na celé tii roky. Pro splaceni Givéru zvolim anuitni zpiisob.
Nicméné lze predpokladat, ze v ptipad¢ brzkych prodejti vSech bytovych jednotek bude tivér splacen
predcasné praveé penézi ziskanymi z prodejii byth.

Pro vypocet mésicni anuitni splatky je nutné dopocitat mésicni trokovou miru jednoduchym
vypoctem:

0,0219
1+

=1,001825 (1)
Dale se dosadi do vzorce pro mésicni anuitni splatku vSechny znamé hodnoty:

o Mesicni urokova mira — 1,001825

e Pocet splatek — 36

o Celkova vyse uveru— 19 025 246 K¢
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36 _
19 025 246 x 2001825 X 1001825-1) _ g46 511 K¢ )

1,00182536—1

3.2.2 Projektové financovani

I'v tomto pripad€ budou postavené byty v ramci bytového domu uréené k naslednému prodeji.
Budu se vénovat developerskému financovani od CSOB. Tento zptisob financovani ale neni uréen
pro fyzické osoby a investor musi zalozit jednotcelovou spolecnost, kterd bude spojena pouze
s timto projektem. Toto vytvofeni spolecnosti je 1 mezi nutnymi podminkami banky pro vyuziti
projektového financovani. Dale tato spole¢nost musi mit Projektové uéty v CSOB, kam budou
smétovany veskeré financni toky spojené s projektem. V podminkach banky je dale uvedeno, ze

splatnost tivéru je maximaln¢ dva roky po dokonceni stavby.

Nelze jiz vychazet z ptedchozich hodnot, nebot’ pro vyuZiti projektového financovani je nutné
mit k dispozici minimaln¢ 30 % vSech ndkladl na projekt. Budu tedy pfedpokladat, Ze financni
prostiedky investora dosahuji prave této minimalni hranice a na zbytek financi bude vyuzit uvér. U
zvolené banky nelze urcit presné procento trokové sazby, nebot’ se 1isi projekt od projektu, a presny
udaj lze ziskat pouze pii oveteni rizikovosti projektu bankou. D4 se ale predpokladat, ze se ro¢ni
urokova sazba bude pohybovat okolo 6 % p.a.

Splatky uvéru probihaji formou zaloh v priitbéhu vystavby, a to z predprodejt jednotlivych
byt, které si najdou budouci majitele jiz béhem vystavby. Dle vyse zaloh pro kupujici jednotlivych
bytovych jednotek (20 % - 40 %) si banka urcuje kolik vyzaduje té€chto zéloh z celkového objemu,

nez investorovi uvér poskytne. Konkrétni ¢isla jsou zobrazena v tabulce.

Tabulka 15 - Vztah mezi objemem pi‘edprodeje a vysi zalohy

Piredprodeje Kupujici plati zalohy ve vysi
=50 % 20 %
>25% <50 % 20 %
<15%<25% 25%
<10%<15 % 30 %
<10 % 40 %

Zdroj: CSOB 2017, viastni zpracovani

U projektového financovani neni tedy sestaven splatkova kalendaf, podle které¢ho se

pravidelné splaci dluh bance.
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3.3 Financovani verejnym sektorem

Investorem v této kapitole bude samotné mésto DECin a objekt nebude stavén za ucelem
nasledného prodeje bytll, nybrz vystavba bude urcend pro nasledné socidlni bydleni. Konkrétné se

v objektu budou vyskytovat socialni?® a dostupné byty?’, kterymi by mésta a obce méla disponovat.

3.3.1 Dotace a vlastni zdroje

V této Casti kapitoly se zaméetfim na vyuziti statnich dotaci pro mésto na vystavbu socialniho
bydleni, které jsem jiz piiblizil vyse. Pro informaci je nutné zminit, Ze se nejedna o dotaci, kdy mésto
dostane od statu potrebny obnos financi zcela zdarma. V tomto piipad¢ se jednad o formu uvéru,
avSak s velice vyhodnymi podminkami. Konkrétné bude mésto Cerpat z programu Vystavba ze
Statniho fondu rozvoje bydleni (SFRB).

Vyhodou programu je, Ze 1ze ivér pouzit az na 90 % rozhodnych vydajii, coZ umoZiiuje méstu
disponovat mensim vstupnim kapitdlem. AvSak budu vychézet z pfedpokladu, kdy ma mésto
k dispozici 40 % z celkovych nakladii, které pouzije na stavbu a zbytek bude financovan prave
formou uvéru ze SFRB. Jednou z podminek poskytnuti tohoto ivéru je, Ze maximalni podlahova
plocha bytu miize byt maximalné 90 m?. Tento limit je v mém piipadé piekroden u jednoho bytu
v 3. nadzemnim podlaZi, a proto by bylo nutné pied cerpanim financi z programu Vystavba upravit

projekt tak, aby této podmince bylo vyhovéno.

Celkové bude tedy bude pouzito na vystavbu timto zplsobem financovani z vefejnych
prostfedkti mésta 9 512 623 K¢ a na pokryti zbylych nakladt bude vyuzito tivéru od SFRB. To bude
konkrétné Castka 14 268 935 K&, kterd mtize byt splatna az 30 let od dokonceni vystavby.

3.3.2 Hypotecni uvér a vlastni zdroje

V ptipadé¢ nedostatku financi obce pro vystavbu a nemoznost z riznych divodii Cerpat penize
ze SFRB, je nutné vyuzit alternativni zdroje financovani. Vybral jsem variantu financovanim formou
hypotecniho uvéru pro obce od spolecnosti Wiistenrot, kterd méa v nabidce produkt HypoRevit —
Hypotecni Gvér pro bytova druzstva a obce. Finan¢ni rozloZeni bude koncipovéno jako v predeslém
ptipadé, kdy bylo ze zdroji obce financovano 40 % celkovych nakladii a zbytek nakladii byl pokryt

z cizich zdrojt.

Podminky tohoto hypotecniho uvéru pro pravnické osoby jsou obdobné jako pro osoby

fyzické. Rocni trokova sazba pii tiileté fixace je 1,79 % a pfi pétileté potom 1,89. Volim fixaci na

28 Jedn4 se o obytny prostor, ktery zajistuje obec a klientovi je poskytovéna asistenéni socidlni sluzba
2% N4jemnik uzavie s méstem smlouvu na dva roky s vyhodnou vysi nidjmu a je mu pribézné sledovana vyse pijmu.
V piipadé¢, kdy se piijmy dostanou nad urcenou hranici, tak se musi ndjemnik odst€hovat do béZného bytu
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pet let, protoze aktualni vySe roc¢nich trokovych sazeb jsou na svych historickych hodnotach a
v budoucnu je piedpoklad takovy, ze se urokové sazby budou jiz zvedat, takze se mi tato varianta
jevi jako vyhodnd. Maximalni doba splatnosti miize dosahnout az 25 let, ale budu pocitat s tim, ze
se obec zadluzi na 20 let a s tim budu nasledné pocitat mesicni anuitni splatku. Jako zastava bude
mozné pouzit stavény bytovy diim, nebot’ byty nebudou urceny k prodeji.

0,0189

14> =1,001575 3)

Dale se dosadi do vzorce pro mésicni anuitni splatku vSechny znamé hodnoty:
o Mesicni urokova mira— 1,001575
e Pocet splatek — 240

o Celkova vyse uveru— 14 268 935 K¢

240 _
14 268 935 x 2201575 X (LOO1S75-1) _ 74 443 K¢ &)

1,001575240—1
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Z.avér

Ve své praci jsem shrnul aktualni stav bytového fondu v Ceské republice. V piipadé celkového
poétu bytii se Ceska republika nachazi na primérnych hodnotach, co jednozna¢né dava piileZitost
investorim vénovat se tomuto segmentu vice, nez jak je tomu doposud. Také je dlilezité si uvédomit,
ze pozadavky obyvatel se neustale vyviji na zéklad¢ jejich potreb. Konkrétné neustale roste poptavka
po mensich bytech o dvou obytnych mistnosti, protoze oproti minulosti je stale vice jednoclennych
domacnosti a vyhlidky do budoucna jsou takové, ze tyto Cisla neustale porostou. Proto je dilezité
pokryt tuto poptavku. Dalsi poznatek, ktery nelze opomenout, je pomérné¢ vysoky pocet
neobydlenych bytll. V piipadé velkych mést jiz mist na vystavbu novych projekti v centrech a
blizkém okoli mnoho neni, a i s ohledem na méstskou hromadnou dopravu neni vhodné mésta
neustale rozsifovat. UrCitym pozitivnim krokem by bylo rekonstruovat staré, neobydlené byty a

znovu je tim ozivit.

Zdroje financovani jsou rozdéleny na dvé velké sekce. Prvni moznosti je financovat bytovou
potiebu z vlastnich zdroji, ale jedna se v drtivé vétSin€ piipadl o tak financné ndkladnou investici,
ze v daleko vétsim rozsieni je moznosti financovat bydleni z cizich zdrojti. Jedna se 1 o lepsi variantu
z pohledu na finan¢ni cash flow kazdé domacnosti. U tivért je nejvice rozsien ten hypotecni, jehoz
podminky se za posledni roky natolik zpftistupnily lidem, Ze si vlastni bydleni mohlo dovolit daleko
vetsi spektrum obyvatel oproti minulosti. Je to dano hlavné ro¢ni trokovou sazbou, ktera boiila
historické hodnoty, a také moZnost ziskat hypotecni tivér s 100 % LTV. OvSem zmény ve fungovani
hypotecnich vérti, které nastaly v poslednich mésicich jiz ziskani tohoto uvéru ponckud

znesnadiiuji. Ro¢ni trokové sazby poté také reaguji a postupné se zvysuji.

Stavebni spofeni je stale celkem vyuzivany nastroj ke spoteni, ale také je potieba fici, ze
spousta klientii si spoii pifes tento program penize a nema v imyslu pouzit tyto uspory s bydlenim,
nybrz na libovolny vydaj & je tento ucet veden jako rezerva domécnosti. Uvéry ze stavebniho spoteni
se vyuzivaji porad, ale byly ponékud upozadény n tikor prave zlatych let hypote¢nich avérii. Dota¢ni
programy SFRB nabizeji zajimavé moznosti ziskdni vyhodnych uvért pro financovani bydleni
predevsim pro mladsi rodiny. Dal§i moznosti v rdamci SFRB jsou jiz vice konkretizovany na co miize
byt avér uvolnén. Specifickou moznosti je projektové financovani, které lze vyuzit na investi¢ni

projekty za ticelem zisku.

Dotacni programy Evropské unie na podporu bytové vystavby jsou minimalni, a tak jsem je
do své prace nakonec nezahrnul. Prostfedky Evropské unie lze vyuzit spiSe na opravy ¢i vystavbu

zdravotni nebo socialni infrastruktury.
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V posledni ¢asti jsem z pozice fyzické a pravnické osoby uvedl vzdy dvé moznosti, jak je
mozné financovat bytovy dim. U fyzické osoby je dulezité si dat pozor, Ze v piipadé planovanych
prodejii bytil a financovani vystavby pomoci hypote¢niho uvéru nelze dat bance do zastavy stavény
objekt. Projektové financovani neni tolik vhodné na projekty bytového domu, ktery jsem mél jako
modelovy priklad. Naklady piesahuji 20 mil. hranici a lze vyuzit hypotecni uvér, ktery ma lepsi
podminky a neni potfeba vynakladat dalSi vydaje spojené s ucelovym zalozenim spolecnosti. Pti
néakladnéjSich projektech davéa projektové financovani vétsi smysl. Pred pozadanim o dotacni
program SFRB je nutné ovéfit, zda vSechny nalezitosti k Cerpani uvéru jsou splnéni, protoze
konkrétn¢ v mém piipadé je v bytovém domé prave jeden byt vétSich rozméra, nez je piipustné pro
ziskéni dotace.

Pii vybéru nejvhodnéjsi formy financovani je v prvé fadé dobré si fici, jaké budou financni
moznosti na splaceni tivéru 1 pro budouci roky. Dnes neni pomémé slozité na uvér dosahnout, ale
v budoucnu je také velmi snadné pfijit o schopnost splacet a tim i v nejhorSim piipad¢ piijit o bydleni,

které si klient vzdy ptal. Proto je dtlezité nad touto investici pfemyslet komplexné.
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