UNIVERZITA KARLOVA V PRAZE
Fakulta socialnich véd

Institut ekonomickych studii

BAKALARSKA PRACE

Moznosti financovani vlastnického

bydleni

AUTOR: Kamila Simkova

KONZULTANT: Ing. Monika Hollmannova
OBOR STUDIA: Ekonomie

ROK: 2006



Prohlasuji, Zze jsem bakdtkou praci vypracovala samostata pouzila pouze uvedené

prameny a literaturu.

V Praze dne 31. kna 2006.



Dékuji konzultantce Ing. Monice Hollmannoveé za oclmirpomoc a cenné rady vzdy,
kdyZ jsem je @ zpracovani bakaigdké prace péebovala. Déle bych rada piaavala
specialistm na hypoteni Uwry z Ceské sptitelny, Hypoté&ni banky a GE Money Bank za
jejich ¢as straveny ip osobnim jednani a zasstnaném Ceského statistickéhotadu za

pomoc [ praci s daty.



Projekt bakalarské prace

Termin bakalaiské zkousky: letni semestr 2005/2006
Autor bakala¥ské prace: Kamila Simkovéa

Vedouci bakalaské prace: Ing. Monika Hollmannové

Téma: Moznosti financovani vlastnického bydleni

Cil prace:

Ve své praci se pokusim zmapovat &aanou situaci v oblasti financovani bydleni.
Problém bych rada nahlédla ze dvouudhak Sirokou Skalu produktize vyuzit, s jakymi
odliSnostmi a za jakych podminek, ve spojeni sniina dostupnosti protené gFijmové
skupiny obyvatel. Navic jsem si poloZila otdzkua ze statni podpora bydleni, kterou vlada
deklaruje ve svém programu, efekitvalokovana a zda ji skute¢ obdrzi ti, pro 8z je

urcena.

V prvni ¢asti se zartim na porovnani nastiigjkteré jsou na nasSem trhu k dispozici.
Svou pozornost obratim v prviadt na hypoténi Uwry a Gwry ze stavebniho speni, ale
také na mé® obvyklé nebo teprve se rodici alternativy. Nillpd kombinace hypotaiho
avéru s kapitdlovym Zivotnim poji&him.

Dale budu zkoumat rozdily dané nestejnou Uroujimg mezi obyvateli a jejich
eventuelni dopad na schopnost doméacnosidipcsi vlastni bydleni. Zajima &npredevsim
situace, ve které se nachazeji mladi lidé.cl@hbych zjistit, jaké moznosti ma studefit
cerstvy absolvent vysoké Skoly, ktery se chce ostatras Je realné, aby finame dosahl na
vlastnické bydleni, nebo se musi uchylit k najemnitypu? Je ve srovnani s lidmi ve
sttednich letech znevyhodim, nebo mu jeho ffimy umozni splnit poZadavky fin&nich

domi a ziskat Ggr?
Osnova:
dostupné produkty na trhu a otazka statni podpory

rozc&ileni doméacnosti podlesku a gijmu

vymezeni modelovychifpadi



vypocty pro jednotlivé varianty

vyvozeni zaeri, odpo¥d’ na kladené otazky
Literatura:

BAROVA Dagmar, OPLTOVA Radka, PAVELKA FrantiSeklak sprave na
hypotéky Consultinvest s.r.o, Praha, 1997, ISBN 80-901886-

SYROVY Petr: Financovani vlastniho bydleniGrada Publishing, Praha, 2000,
ISBN 80-7169-978-0.

CISAR JaromirVybrané otazky z trhu nemovito8tSE, Praha, 1998,
ISBN 80-7079-690-1.

SIMANKOVA Jitka, SYROVY Petr, SIMA JanJak na Uvry: 63 otazek a odpadi
z praxe ASPI Publishing, Praha, 2004, ISBN 80-7357-015-7.

DUSEK Petr, KOS BohumilPravo hypoteniho Gvrovani C. H. BECK, Praha,
2001, ISBN 80-7179-384-1.

BRADAC Albert a kol.:Teorie océovani nemovitostiCERM, Brno, 2001,
ISBN 80-7204-188-6.

DOUCHA Rudolf: Stavebni sp@ni: vyhody a rizikaGrada Publishing, Praha, 1995,
ISBN 80-7169-182-8.

Elektronické zdroje:

WWW.CzS0.cz— Mikrocenzus 2002
www.mmr.cz— Koncepce bytové politiky
www.mfcr.cz

WWW.MPSV.CZ

www.sfrb.cz

www.finance.cz

webové stranky hypotaich bank a stavebnich gfielen
V Praze dne

Podpis vedouciho bakatké prace Podpis autora



MoZznosti financovani vlastnického bydleni

Abstrakt

Bakal&sk& prace Moznosti financovani vlastnického bydkginklade gkolik cild.
Zaprvé charakterizovat n&jr¢jSi produkty vyuzivané k financovani bydlenideském trhu
- hypote&ni OWry a stavebni sgeni. Dale zmapovat systém progfarkterymi stat podporuje
dostupnost bydleni, objasnit s@sny stav v této oblasti a zamyslet se nad jejiektigitou.
NejambicidzrjSim cilem je na zaklad analyzy dostupnosti hypateich Ow¥ra u i
vyznamnych bank zhodnotit postaveni modelovych admwosti. Zajima & predevsim situace
téch nejmladSich, proto budu hledat odgdiwna otazku, zda je nejmladsi generace dastate

ekonomicky silna na to, aby si mohlarfatit viastnické bydleni.

Abstract

Bachelor thesis Possibilities of owner-occupied dnog financing has several aims.
Firstly to characterize most common products useabusing financing in the Czech market
— mortgage credits and building savings. Furthefidb government programs supporting
housing affordability, illustrate present circummstas in this field and think about its
efficiency. The most ambicious objective is to esvithe position of model households
following the availability analysis of mortgages.yMnterest is focused mainly on the
youngest generation, so that's why | would likeattswer the question whether they have

sufficient economic power to purchase their own ltiage
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1 Uvod

Jako téma své bak#tké prace jsem si vybrala problematiku vilastnickélidleni.
Otazku kde bydlet mugesit kazdy z nas.tBdevSim pro mladé lidi je to jedna z Zivotnich
priorit. Ziskat kvalitni bydleni znamena vykib smérem k samostatnému a ekonomicky

aktivnimu zZivotu.

Prvni ¢ast prace &nuji produktim, které jsou naeském trhu k dispozici. PopiSu
konkrétré hypot&ni Uwr a stavebni sgeni, jakoZto finaéni nastroje u nas nejvice
vyuzivané. Veitvrté kapitole obratim svou pozornost na dalSi rs#irfinancovani bydleni —
kombinace hypoték a sfeni, geklenovaci a f@dhypoténi Uwry nebo spojeni hypotaiho
avéru s kapitalovym Zivotnim poji&him. Nakonec se zaffim na statni podporu a zhodnotim

aktudalni situaci v letoSnim roce.

Druhd cast prace bude gt analyze dostupnosti vlastnického bydleni. Na
modelovych domacnostech, které reprezentujfgarceskou populaci, budu posuzovat, zda
a za jakych podminek si mohou dovolit hypote Gwr na pdizeni vlastniho bydleni.
V porovnani s generaci v produktivnintku mé zajima pedevsSim postaveni nejmladSich
domacnosti na trhu s bydlenim. Prielged o tom, nakolik vydaje na bydleni domacnosti

zatzuji, pouziju v samém zéw prace indikatory dostupnosti.
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2 Hypoteéni uveér

Hypote&ni Uwr je 0wr, jehoz splaceni detre prisluSenstvi je zaji8ho zastavnim
pravem k nemovitosti, i rozestné® Takto definuje hypotéky novy zakon o dluhopisech,

ktery vstoupil v platnost v dubnu roku 2004.

Zakong. 190/2004 Sb. byl schvalen vsledku vstupuCeské republiky do EU a s tim
souvisejici zminou legislativy, zejména v oblasti kapitalovychutrb oltanského prava.
Z&Kkladni principy hypotiho Gwrovani Zistaly zachovany, vyznamnou &nou je v3ak
nové definice hypotaiho Uvru, uvedena vysSe. Vipodnim zrni zakona byl hypotmi
avér vymezen striktd jako elovy — @imo v jeho definici stalo: ,Hypotaim Uwrem je
avér, ktery je poskytnut na investice do nemovitosti izemiCeské republiky nebo na jeji
vystavbugi poiizeni...? Podle sotiasné pravni Upravy tedyire byt pouZit k libovolnému
ucelu. Navic jiz neni nutné, aby doha nemovitost lezela vy#né na GzemiCR, mize se
nachazet na Uzemilenského statu Evropské unie nebo jiného statuidm Evropsky

hospodésky prostor.

2.1 Kratce z historie

Na rozdil od stavebniho sfemi, o kterém pojednava nasledujici kapitola, ma
hypoteni Gwr velmi dlouhou historii. Velkého rozvoje sedtal jiz ve starowku zaRimské
fiSe, kde bylo pefZni hospodéstvi na vysoké urovni. Naopak utluniigel ve stedowku,
protoze podle feg’anské viry nebylo mravné pozadovat Urok&tdvé obchody se v tomto
obdobi staly doménou Zidovského obyvatelstva. P& FisSlo 17. stoleti a novy rozmach,
souvisejici se zanikem feudalnich vataRfesto prvni pravni Upravu hypétdch zastavnich
listt a specializované instituce, které hypotéky poskattg Ize datovat az do druhé poloviny
18. stoleti, a toiffevazre v némeckych zemich.

Na naSem Uzemi vznikla prvni instituce hygaibo Uwrovani, Hypoténi banka
kralovstvi Ceského, v roce 1865. Po vzniku samostatnéaskoslovenska do3lo Kevzeti
rakouského pravnihdadu a hypoténi Gwry byly dale poskytovany podle vSeobecného
ob¢anského zékoniku. OvSeméHem obdobi komunistické vlady doznala instituce

1 § 28, odstavec 3 zakonal90/2004 Sbh.
2§ 14, odstavec 2 zakona84/1995 Sbh.
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hypot&niho Uwru tén®t absolutniho Upadku. Stat bytovou vystavbu nadaélépproval,
avSak na netrznich principech. Po roce 1989 s&wlegislati¢ opst objevilo zastavni pravo.
Novela zékona o dluhopise¢h84/1995 SB.kodifikovala hypoteéni zastavni listy a na jejich
zakladk i hypoteni twry. Tim byly vCeské republice zakotveny zakladni legislativni norm
pro fungovani hypotsiho bankovnictvi. V saiasné dob jiz hypotéky bezesporu gamezi

béZné a hoja vyuzivané U¥roveé nastroje.

2.2 Smluvni strany

Pfi obchodovani s hypotaimi Uwry proti solg stoji dv¥ smluvni strany: &itel

(vétSinou hypoténi banka) a dluznik.

Pravo vzit si hypotai 0wr a stat se tak dluznikem maji jak pravnické, takické
osoby, podnikatelé i nepodnikatelé. Legislativa néadryznamnd omezeni neuvadi. Jina
situace ale rive nastat v praxi. &které banky neposkytuji hypotéky @mim, ktei nemaji
deské obanstvi nebo trvaly pobyt na Gzerfieské republiky, jiné viak nabizeji ivna
pofizeni nemovitosti R i zahraninim osobam. Dalsi omezeniize nastat v souvislosti
s wkem Zadatele. Vzhledem k dlouhodobému charaktepoteynich Uvria banky ¢asto
vyZaduji, aby Klient splatil (& pred dosazenimithodového #ku, tj. aby v dob Zadosti o
hypotéku nebyl starSi zhruba padesati let. Vehsio podmiuji uzaveni smlouvy sjednanim
Zivotni pojistky. Také $liS nizky &k je pro banku spojen s vySSim rizikem, protdZzeme

narazit na situaci, kdy jako spoludluznici vystipogice.

Na druhé strahsmluvniho vztahu vystupuji jakatitelé predevsim hypotai banky.
Podle zakona o bank&chmusi mit hypoténi banka oprawni emitovat hypotni zastavni
listy. Ne vSechny instituce poskytujici hyp@ié awry (podle definice v platné pravni
Upraw) musi tedy byt hypotmi banky. Lze se setkat se situaci, kdgrd kometni banka
nabizi svym klientm hypoté&ni Uwr, avSak pi jeho poskytovani spolupracuje s hypte
bankou. Jako konkrétnitiglad Ize uvést Citibank. Nabizi¢p raiznych tym Citibank
hypot&niho Uwru, ze kterych si zajemcedXe vybrat. Sjednani gw probiha se Citibank,

ale fakticky se klient stane dluznikem Hypwtebanky.

¥ Nazev zmiovaného zakona zni: Zakon ze dne 18. dubna 199§ nkise néni a dopiuje zakons. 530/1990
Sh., o dluhopisech, ve &mi pozdjSich pedpidi, zakon¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, vérdnpozd&;jSich

piedpigi, zakoné. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnani, vérdrmozd;jSich gedpigi, zakon¢. 99/1963 Sb.,
oh¢ansky soudnfad, ve z#ni pozdijSich pedpidi, a zakon¢. 21/1992 Sh., o bankach, veénh pozdjSich

piedpigi.

4 Z&kong. 21/1992 Sb, o bankach.
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V sowasné dob na trhu fisobi tyto hypoténi banky: Ceska sptitelna, CSOB,
eBanka, GE Money Bank, HVB Bank Czech Republic, tigni banka, Komeini banka,
Raiffeisenbank, Volksbank CZ, Wiistenrot, Zivnoskensankd.

Prehled o pozici jednotlivych bank ngeském trhu podava graf 2.1. Jsou vém
uvedeny vSechny vySe jmenované hypotéanky krond Volksbank CZ’ Uvedena data jsou
cerpana z vyréni zpravy Hypoteéni banky a platnéa ke konci roku 2004. Graf srovniamaky
podle: 1) podilu na gdu poskytnutych hypot@ich Gwra pro fyzické osoby, 2) podilu na
objemu poskytnutych hypateich Uvru pro fyzické osoby.

Je zejmé, Zze vedouci postaveni si podle obou kritégjistila Ceska sptitelna. Na
pomysiném druhém misw paitu poskytnutych (&t skortila Hypoteni banka, iteti pozici
zaujala Komeami banka. Ta o necelé jedno procentedstihla Hypoténi banku v objemu
poskytnutych hypoték. Stejnych vyslédkanky dosahly i v celkovém s&u zahrnujicim
navic hypoteéni Uwry pro podnikatelské subjekty a municipality.

Graf ¢. 2.1: Podil hypoté&nich bank na trhu k 31. 12. 2004
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Zdroj: Vyroéni zprava Hypoténi banky za rok 2004, [online], [citovano 30.4.2)@®stupné z:
http://www.hypotecnibanka.cz/index.php?path=infoce@-bance/zpravy-o-hospodareni-dokumenty

Vysvétlivky: €S = Ceska sptitelna; CSOB = Ceskoslovenské obchodni banks = eBankaGE = GE Money
Bank,HVB = HVB Bank Czech RepublitiYPO = Hypot&ni bankaKB = Komekni banka;
RFB = RaiffeisenbankyVU = WiistenrotZIBA = Zivnostenska banka

®Jedna se opravdu o hyp&nébanky, tj. banky emitujici hypatei zastavni listy.

®V oficialnim nazvu hypoti banky ma byt spragruvedeno, Ze se jedna o akciovou sfrmbet. Vyplyva to ze
zakonas. 21/1992 Sh., o bankach. Z estetického hlediska jsSak zkratku a.s. v textu vypustila.

"Volksbank CZ informace o podilu na trhu hygoiieh (vera a objemu poskytnutych hypoték nemijguje.
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2.3 Charakteristiky hypote €niho Uv éru

2.3.1 Hypote éni av éry podle typu

Hypoteni Owry, podobri jako jiné kometni awry, miazeme rozliSit podletiznych

hledisek. NejbznejSi déleni je podletasu, U¢rovaného objektu a subjektu.

V praxi narazime &sSinou na hypotai Uwry dlouhodobé (splatnost nadtpet), ale
existuji i kratkodobé (do jednoho roku) &estredobé (od jednoho dogp let). Podle zdkona
jiz hypotéky nemusi bytaglovymi Gwry, ale ve skuténosti tomu tak ve velkeé rf@ je. NizsSi
mirou rizika se v rdmci hypateich Ow¥ra vyznauji uwery poskytnuté na bytovécaly
fyzickym osobam nepodnikatgh, na opané strad stoji Uvry podnikatehm na @&ely
spojené s jejich obchodginnosti. RozliSeni hypotaich Uwri na bytové a nebytové o

vyznam edevsim ke sptmi podminek pro statni podporu.

2.3.2 Uéel

Z definice hypoténiho Owru jiz dnes nevyplyva, Ze musi jit o divicelovy, tj.
poskytnuty na investice do nemovitosti, jeji vy$tay pdizeni nebo rekonstrukci.r&sto
hypote&ni banky rozliSuji Ggry Ucelové a tzv. americké hypotéky. Je tegevSim proto, Ze
Gcelové U¥ry nesou bance nizsi riziko a ugledku toho mohou byt i le¥$i. Nelelové
hypotéky jsou naproti tomu zatizeny vySSimi Urokpkehodni podminky se pras riaké
vétSinou lisi.

Hypoteni 0wr Ize v sodasnosti pouzit na celou Skalu aktivit. Stale nepivargjsi
jsou Uv¥ry na bydleni, dale ke koupi podilu na nemovitozd ‘Eelem vypdadani
spoluvlastnickych a d@lickych narok, ¢i na splaceni idve poskytnutych Gsri. Oproti
predchozi pravni Gpravpribyly Uvéry na pdizeni druzstevniho bydleni a diy zcela
neltelové. Ty se jevi jako zajimava alternativa ke sgmtelskym G¥ram, protoze diky

svému rdeni — zastavynemovitosti, jsou meénrizikové a tudiz lev&jsi.



MoZznosti financovani vlastnického bydleni

2.3.3 Zastava nemovitosti

Jako jediny opravdu charakteristicky rys hygoibo UWru zistdva zastava
nemovitosti. Fitom nemovitosti se rozumi pozemky a stavby spojseézemi pevnym

zakladem, a todetns vech jejich satésti, dale také byty a nebytové prostdry.

Zastavovana nemovitost séibe nachazet i mim@eskou republiku. Zakon povoluje,
aby leZela na uzentlenského statu EU nebo EHS. Tato varianta agaxa z velkeé &Siny
nevyuzita, protoze vyzaduje znalost zahtaifio prava, které se stat od statu liSi a jsou s ni
spojeny vyssi naklady.

Zaruka v podob nemovitosti, specieth pokud se jedna o nemovitostcenou
k bydleni (nap. rodinny dim), je pro banku velmi kvalitni. Proto jsou hypote Uwry
zatizeny relativé nizkymi Urokovymi sazbami. Navic i disciplina dhiki je v piipad
hypote&nich Gwri dobra - je totiz posilovanatgomim, Ze bydleni je jednou ze z&kladnich,
avSak také velmi nakladnych lidskych f&ii. Z €chto divoda maji hypoténi uwry nizkou
miru rizikovosti a mohou byt z hlediska Gtolevrgjsi.

Maximalni vySe (¥ru, do které rmize byt poskytnut, je 100 % ceny nemovitosti.

Poskytnutim vysSicastky by byla velmi ohroZena jeho navratnost. TaKégiky \eci

vyplyva, Ze vySe (ru neniize gekratit hodnotu nemovitosti, ktera slouzi jako zastava.

V praxi je vSak poskytnuti @vu do sta procent ceny spiSe vyjimkou, protoZze hank
potrebuje mit zajignou navratnost nejenijiky, ale také Urok a dalSich nakladspojenych
s piipadnou neschopnosti klienta ¢avsplacet. Obvykle se tedy poskytujeétiwe vysi
60 az 80 % trzni ceny nemovitosti,Ceské republice je tato vy$e stanovena zakonem o

dluhopisech na 70 %.

Existuje vS8ak moznost, jak obnos presii ziskanych od hypotai banky zvysit.
Pokud zajemce sfulje bankou stanovené podminkytg@evsim schopnost splacet)iza
mu nabidnout takzvany dajdovy Uwr. Tento U¥r je poskytovan néastji do vysSe 20 %
ceny a je zaken stejnou nemovitosti jako zakladni¢dvJsou s nim ale spojeny vysSi

S 4

arokové sazby, protoZzd€ipasi bance zvySené riziko.

8 Zakone. 40/1964 Sb., atansky zakonik, ve 2ni pozdjsich gedpigi.

® Z&kon také dovoluje prastdnictvim hypoték investovat do nemovitosti, keénachazeji na tzemi
¢lenskych stét EU nebo jinych stéttvoricich EHS. Tyto Ggry vSak Hypoténi banka zatim neposkytuje,
protoze to vyZaduje n&né organizéni zmeny.“ Vyroéni zprava Hypoténi banky za rok 2004, [online],
dostupné zhttp://www.hypotecnibanka.cz/index.php?path=infoce@-bance/zpravy-o-hospodareni-
dokumenty [citovano 30.4.2006].
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Pokud ma klient moznost zastavit jinou neZrdvanou nemovitost, pépi vice
nemovitosti, Mmze pomoci hypotsmiho Gwru profinancovat az celych sto procent ceny
nemovitosti. Podminkou ale je, Ze cena vSech zagsych nemovitosti bude vysSi nebo
alespd rovna 143 % pozadované vyse hygafao tru.*®

2.3.4 Dlouhodobost hypote ¢éniho Gv éru

VSeobecn plati, Ze doba, na kterou je divposkytovan, by ne#sita presahnout
Zivotnost peizovaného objektu. Tim je wipact hypot&niho Uwru nemovitost s Zivotnosti
nékolik desitek let. Proto se hypotékadi mezi Gé¥ry dlouhodobé - jejich splatnost se
pohybuje od 5 do zhruba 30 let.

DelSi doba splatnosti vede na jedné striam sniZzeni ®sicniho zatiZzeni klienta, coz
zvySuje dostupnost hypdigich Owria. Na druhé strannegativnim dopadem dlouhodobé

povahy hypoték je, Ze s&asem zvySuje celkova suma zaplacenychiirok

V tabulce¢. 2.1 jsou pro ilustraci zanesenysini splatky a vySe celkovych tnbk
v zavislosti na délce splacenidiv. Fredpokladam, Ze klient ziskal hypotéku na 1 500K00
s rasni Urokovou sazbou 5 %. Tabulka potvrzujecia je delSi doba splatnosti &, tim
vySSi jsou celkové zaplacené uroky.

Tabulka €. 2.1: Mésiéni splatky a vySe celkovych Urok v zavislosti na dol¢ splatnosti

5 28 307 198 411
10 15910 409 179
15 11 862 635 143
20 9899 875 841
25 8 769 1130 655
30 8 052 1398 837

Zdroj: Vlastni vypaty dle tabulky um#ovateti pro rani drokovou miru 5 %.

Poznamka: Umimvatel je koeficient, ktery se pouziva pro vypbsplatek fi anuitnim splaceni @vu. Vzorec
i(1+i)"

A+)H" -1

obdobi. Vynasobime-li untovatelemc¢astku poskytnutého éwu, dostaneme pozadovanou splatk@rivza
jedno obdobi.

pro vypaet: U = , kde i je Urokova sazba platna pro dané splatkidbbi, n je péet splatkovych

10143 % je pevracena hodnota k 70 %.
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2.4 Cerpéani hypote éniho Gv éru

Hypoteni uwry lze cerpat dvojim zpsobem: jednorazév nebo postuph
Rozhoduijici je druh investice, na kterou chcems& pouzit. Jednordzowerpani se obvykle
pouziva tehdy, jedna-li se o koupi nemovitosti, medplaceni tive poskytnutého wvu.
RovréZz ne&elové hypoténi Uwry se \tSinou ¢erpaji jednordzay Naopak k postupnému
cerpani hypoténich 0wra se gistupuje v pipad financovani vystavby nové, nebo

rekonstrukcei modernizace nemovitosti jiz existujici.

Ptfi ivahach aterpani hypoténiho Owru je nutné si uddomit, Ze jeho Gr&eni z&ina
okamzikem pipsani vymjcené ¢astky na aerovy et klienta. Proto pro minimalizaci
placenych urok plati: 1) zkratit na minimum dobterpani G¥ru, 2) naplanovat financovani
tak, aby zpoatku byly ¢erpany spiSe niz&astky. Zatimco v dpadt jednorazovéh@erpani
zpasob uziti U¥ru vysi urokové sazby téfh neovliviiuje, @ postupnémierpani je mozné
velikost arokovych nékladovlivnit znané.

Lze to dolozit na nasledujicimrigladké: VySe G¢ru je 1 000 000 K doba jeho
cerpani rok a fl (jedna se tedy o postupng&rpani). Uvazujme urok ve vysSi 5 % se
¢tvrtletnim dr@enim acerpanim vzdy na zatku ctvrtleti. V tabulce jsou uvedeny év
varianty: vySSiastky zpdatku dobycerpani, ve srovnanicerpanim nizsickiastek. Tabulka
¢. 2.2 doklada, ze vyhodj$i z hlediska celkovych zaplacenych Ukgk ¢erpat na péatku
niz8i sumy a postugnjejich vysi zvySovat. Také s prodluzujici se dolieupani se uroky
zbytetn¢ navysuji — viz data v tabulce 2.3. Zde uvazujemé&erpani U¥ru v Sesti periodach.
V prvni variant je Uwr ¢erpan Sest #sicl, ve druhé 11 ésioi. Urodeno je s msieni

periodicitou. V tomto fiklack jsoucastkycerpany konstantni.

Tabulka €. 2.2: VySe aroki v zavislosti na vySkerpanych ¢astek

300 000 300 000 3750 | 100 000 100 000 1250
200 000 500 000 6 250 | 100 000 200 000 2 500
200 000 700 000 8 750 | 100 000 300 000 3750
100 000 800 000 10 000 | 200 000 500 000 6 250
100 000 900 000 11 250 | 200 000 700 000 8 750
100000 | 1000000 |12500| 300000 | 1000000 | 12500
celkem 52 500 35 000

Zdroj: Vlastni vypdéty podle Bardova, Opltova, Pavelka: Jak sp&awma hypotéky. 1. vydani. Praha,
Nakladatelstvi Consultinvest, 1997; str. 103.

11
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Tabulka ¢. 2.3: VySe Groki v zavislosti na dolé ¢erpani

200 000 200 000 200 000 200 000 833
200 000 400 000 1667 0 200 000 833
200 000 600 000 2500 | 200 000 400 000 1667
200 000 800 000 3333 0 400 000 1667
200000 | 1000000 | 4167 | 200 000 600 000 2 500
0 600 000 2 500
200 000 800 000 3333
0 800 000 3333
200 000 | 1000000 | 4167
celkem 12 500 20 833

Zdroj: Vlastni vypdty podle Bardova, D., Opltova, R., Pavelka, F.: Spiavié na hypotéky. 1. vydani. Praha,
Nakladatelstvi Consultinvest, 1997; str. 103

2.5 Splaceni hypote éniho uv éru

Splaceni hypotmich Uwri a uroki z nich probihd v pravidelnych periodach. Za
zakladni obdobi se povaZzuje jeden rok, proto skawéd miry uvadji jako raini. Nagiklad
5% p.a. (per annum). Pro banky je ale obdobi jednmku gilis dlouhé a pro klienty
nevyhodné, v praxi se tedy voli spiSe kratSi pgriedhefastji mesicni. Vyhoda rychlejSiho
splaceni sp@iva v tom, Ze se sniZuje celkova vySe zaplacenyokal To je dano tim, Ze

sastjsim splacenim klesa rychleji jistifda s ni i zaklad pro vyget Groki.

Nepravidelné nebo jednordzové splacenirdine mozné pouze v dépkdy se nmini
arokové sazby. Pokud by ¢hdluznik splatit¢ast Uvru, pogipact celou vysi dluhu mimo
toto obdobi, bude ze strany banky za takové chas@micionovan. Jedna se totiz o poruseni

smlouvy.

Splaceni Usru za&ina jiz okamzikem prvnih@erpani. Po dobderpéni O¥ru vSak
splacime pouze uroky z #grpanécastky. To jen doklada vySe zimovana pravidla pro
popipadt co nejkratSi dobu a postupujeme od nejnizgadtek k vySSim. Po ¥grpani celé
vySe poskytnutého @évu se teprve zdna splacet jistina.

Splatka se sklada ze dveasti: umoru a Groku. Umorem nazyvameséist splatky,
kterou se splaci vlastni dluh — jistina. Jistinad@sud nesplaceny zbytek dau. V den

vycerpani U¥ru je jistina rovna vysi poskytnutéhodiu a s postupnym splacenim se sniZuje,

1 Nesplacené&ast poskytnutého éw, ze které se paji Groky.

12
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az v den posledni splatky klesne na nulu. Urokosméa nasobku jistiny a Grokové sazby.
Predstavuje cenu toho, Ze nam bankgifa penize. Na patku splaceni tvd Urok zn&nou
cast splatky (kolem 80 % i vice), postése jeho podil snizuje. Je to proto, Ze se Urakt@o
Z jistiny, a ta je na p@tku splaceni vysoka.

Mozné zisoby splaceni jistiny a urék
» degresivni (klesajici ¥ase),
« anuitni (konstantni vase),
e progresivni (rostouci ¥ase).

Degresivni metoda splaceni znamena, Ze celkovékgpgiéhem doby splaceni klesaji.
VySe umoru siceistava konstantni, ale arok stale klesa. Je tsapeno tim, Ze vySe jistiny,
ze které se urok odvozuje, klesaiskdku splatek umoru. Pokud zvolime degresivnitepla
podnikatelskych hypoték, kdy m& podnikatel moZnaahrnovat Uroky do naklada

konstantni vySi imoru platit ze zisku.

Pri anuitnim zfgisobu splacenitstava vyse splatek po celou dobu konstantnienam
jejich vySe je mozna, pouze pokud sénmirokové sazby nebo doba splatnostiray| pies
konstantni vy3i splatek seéni jeji skladba — posn moru a troku. Umor &sem roste,
kdeZto Urok klesa. | kdyZ slovo anuita znamertirgplatku, v praxi se tento termin pouziva
pro jakoukoliv pravidelnou splatku. tAjiz mésicni, ¢étvrtletni, pololetni nebo «mi.
NejcastjSi anuitni splatkou je splatka ésicni. Proto tento model n&sgji vyuzivaji
domacnosti — mohou pitat s pevnowastkou splatek a zachazet podle toho s rodinnym

rozpatem.

Pro progresivni splaceni je typické, Ze umor trvakde, a to rychleji, nez klesa urok,
takZze celkova splatka se neustale zvySuje. Tentsatp se filiS nevyuziva, je vhodny
v pripact, kdy lze pepokladat #st prijmu v budoucnosti. VyuZiti progresivnich splatek
je z hlediska celkovych zaplacenych Gialejnakladsjsi.

VySe uvedena tvrzeni dokumentuje tabuik@.4. Zachycujeifklad 0wru na 1milion
korun, splatny ghem deseti let, Urok 5 % p.a.,cnd splaceni i aréeni. V grafuc. 2.2 je
zachycen vyvoj rénich splatek pro dané 3 varianty splaceni. UkaZzaje,se vySe splatek
meéni v ¢ase. Grat. 2.3 doklada, Ze nejle¥jsi je degresivni zisob splaceni.

13
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Tabulka ¢. 2.4: Rozdilné vySe Umoru, Uroku a splatek iy degresivnim, anuitnim a

progresivnim splaceni hypoténiho Gvéru

100 000 | 50000 | 150000 | 70686 | 75000 | 145686 [ 18182 | 75000 | 93 182

100 000 | 45000 | 145000 | 75987 ] 69699 | 145686 | 36364 | 68011 | 104 375
100000 | 40000 [ 140000 | 81687 | 63999 145686 | 54545 | 67172 | 121717
100000 | 35000 ( 135000 | 87813 | 57873 145686 | 72727 | 65871 | 138 598
100000 | 30000 | 130000 | 94399 [ 51287 | 145686 [ 90909 | 64605 [ 155514
100 000 | 25000 | 125000 | 101479 | 44207 | 145686 | 109091 | 63336 | 172427
100 000 | 20000 { 120000 | 109 090 | 36596 [ 145686 | 127 273 | 62 068 | 189 341
100000 | 15000 | 115000 | 117272 | 28414 | 145686 | 145455 | 60799 [ 206 254
100 000 | 10000 | 110000 | 126067 ] 19619 | 145686 | 163636 | 59531 | 223 167
100000 | 5000 [ 105000 | 135522 | 10164 | 145686 | 181818 | 58 262 | 240 081
celkem | 1 000 000|275 0001 275 000| 1 000 000|456 860| 1 456 860 | 1 000 000|644 657 1 644 657

Zdroj: Vlastni vypaty.

| kdyzZ je drtiva ¥tSina hypoté&nich Owra splacena anuit Ize se v praxi s vyuZzitim
degresivnich nebo progresivnich splatek setkat.lePadych informaci tuto moZnost

standard# nabizi Hypot&ni banka, po konzultaci s &mvym specialistou ¢ SOB.

Graf €. 2.2: Vyvoj roénich splatek pfi riznych typech splaceni (v K)

e N
300 000

250 000 +

200 000 - —
=== degresivni

\

latek

150 000 - e anuitni
= progresivni

vySe sp

\

100 000 + o

50 000 +

O T T T T T T T T T

\_ /
Zdroj: Vlastni vypdaty.
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Graf ¢. 2.3: Kumulativni vyvoj splatek p¥i riaznych typech splaceni (v K)
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Zdroj: Vlastni vypaty.

2.7 Porovnani hypote €nich bank

Na zawr této kapitoly jsem sestavila souhrnnou tabulkibidiey vSech jedenacti
hypot&nich bank, fisobicich na&eském trhu. Banky jsotazeny abecedna u kazdé z nich
¢ten& nalezne nejilezitéjSi Udaje, charakterizujici jeji produkty. Vybrggam zakladni data
o vySi Uvru, jeho splatnosti a zaji&ti, dale o moznosti fixace Urokové sazby a v neguivs|

fack o vySi poplatk za zpracovani @vu a vedeni &rového @tu.

Ve velké tSirg je v prislusné kolonce vice udajJe to proto, Ze banky nenabizeji
pouze jednu variantu hypd@tgho Uvru, ale hned &kolik. ProtoZe zahrnuti vSech dostupnych
typt hypoték do jedné tabulky je technicky nemoznélilvisem tuto formu zpracovani.

15
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Tabulka €. 2.5: Porovnani nabidky hypoténich bank

300 000,- / neni stanovena 90/ 100 % 6 000 000 5 5 2 2,99/3,39/3,89% 3,99/4,49/4,99 % 4,4994 5,49 %
200 000.- neni stanovena 5 30 3,44 % 4,44% 5,24%
300 000,- 100 % neni stanoveng 5 30 2,99 % 3,99%
300 000,- 85 % 3000 000 5 30 2,79 /3,69 % 3439 /5,89/6,29 %
400 000,- 85/100 % 5 000 000 30 3,22-3,49% ,0044,20 %

200 000,- / 300 000,- 70/85/100 % neni stanave 5 30 3,19/3,34/3,89/4,15% 4,09/ 4,24945,05 % 4,99/5,14 /5,69 /5,956

200 000,- 70/100 % neni stanoveng 5 30 3,29 % 7 144139 % 4,91/5,05 %
250 000,- 70/80/90/100 % 30 000 000 5 20/ 3 3,45/3,65/3,95 % 4,2214,42 14,72 % 4,6804 5,19 %
300 000,- 100% neni stanoveng libovolng 25 4,20%
300 000,- 90 % neni stanoveng| 5 30 2,90 % 3,85%
200 000,- 80 /100 % neni stanoveng 1 20/ 3 23589 % 3,99/4,89 % 4,99 /5,29 %

zastavni pravo k nemovitosti, pofisf nemovitosti, Zivotni

0,9 % z G¥ru, min. 9 500,- max 25

150,-

zdarma

jednorazevpostups

pojistka 000,-
P . B jednorazoy, postups;
zastavni pravo k nemovitosti, pofigf nemovitosti 0.45%2 uvru,og(l)n_S 000,- max 2¢ 150,- (bez SP) / 220,- (se SP) 1G@dné / 300,- mim@dné | prvni zdarma, kazdé dalgi
s 300,-
- P — - — - Py -
zastavni pravo k nemovitosti, pofisit nemovitosti, Zivotni 0,65/0,85 % ?VLBIU (podle jeho 150,- zdarmaadné / 500,- mimigidné jednorézay
pojistka vyse)
0, i -
zéastavni pravo k nemovitosti zdarma / 0,5 % z iéwu, min 8 000, zdarma // 150,- / 600,- 5@adné / 500,- mimedné 500,-
max 25 000,-
zastavni pravo k nemovitosti, pofisf nemovitosti, Zivotni 0,9 /1,00 % z Gru, min 8 000,- 150.- zdarmaradné / 500,- (+DPH) | jednorazo¥, postups;
pojistka max 25 000,- ! mimoradné 200,-
p — —— ~ — - rya— - -
zastavni pravo k nemovr;g}is;;i(apoﬁsf nemovitosti, Zivotni | 0,7 % z uEru,Orgg _6 000,- max 25| 150,- (bez SP) / 220- (se SP) 2daréEné / 300, mimiddné|  jednorazay postups
zastavni pravo k nemovitosti, pofisf nemovitosti, Zivotni 0,8 % z G¥ru, min 9 000,- max 28, ) R zdarmaiadné / 200,- (+DPH) . f
pojistka 000.- 100,- (bez SP) / 150,- (se SP) mimoradné jednorazov, postupg
< . I - s . o ] B jednorazowy, postups;
zastavni pravo k nemovitosti, pojigf nemovitosti, Zivotni | 0,8 % z G¥ru, min 4 000,- max 30 100, (bez SP) / 150,- (se SP) 2daKémEné / 250,- mimiddné|  prvni 4 zdarma, kazdé
pojistka 000,- o
dalSi 300,-
0, (17 i - q
zastavni pravo k nemovitosti 0.75%z uvrub?én_s 000,- max 23 100,- zdarma jednorazevpostupi
zéastavni pravo k nemovitosti 08%2 u@ru,orglg _4 000,- max 25 100,- (bez SP) / 200,- (se SP) // 150,- zdaidai@é / 200,- mim@dné Jednoraz;:d ;_)ostupﬁ,
- — — ~ — - ryR— - -
zastavni pravo k nemov‘;t;}is;;i(goﬁaf nemovitosti, Zivotni | 1,00 % z uvrub?(l)n_8 000,- max 33 100,- (bez SP) / 200.- (se SP) Zdard@né / 200,- mimadné jednorazay postups

Zdroj: Webové stranky hypateich bak, [citovano 21.4.200i
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3 Stavebni sporeni

Z&kon definuje stavebni sfmi jako: ,... &elové speeni sp@ivajici v gijimani
vkladi od &astniki stavebniho sgeni, v poskytovani @i Gcastnikim stavebniho sgeni,
v poskytovani fspivku fyzickym osobam (dale jen ,statni podpora“)}astnikim

stavebniho sgeni.*?

MySlenka stavebniho speni je stara vice nez &wt let. Jiz vroce 1775 byla
v Birminghamu v Anglii zaloZena prvni stavebni Sfna pod ndzvem Building Society.
Také v Nmeckt® a Rakousku sahaji {satky stavebniho speni na rozdil odCeské
republiky do historie — prvni zminky se dochovalghzacatych let minulého stoleti. Pravni
Uprava stavebniho sfni vCeské republice z roku 1993 byla inspirovana prameckou

legislativou.

Stavebni sptelna dneSnich dn funguje na obdobném principu jako ve svych
prvopaiatcich: jeji podstatou je shrondvani finagnich prostedki od vkladatel, jejichz
hlavnim cilem je ziskat kapitdl na realizaci bytolwypoteb. Tim, Ze velké mnoZstvi
stradateh ukladé do spitelny malécastky, vznikd moznost financovat i né&n@ projekty, na
které by jednotlivec nedosahl. Uzamnim pisemné smlouvy o stavebnimigmd vznika narok
Gcastnika na vyplatu svych vkladi¢etne Uroki, dale na poskytnuti zvyho&éimeho Uéru a

statniho pispsvku.'*

12 74kon ¢. 96/1993 Sb. ze dne 25. Unora 1993 o stavebnirespa statni podpe stavebniho speni
a o doplini zakonaCeské narodni rady. 586/1992 Sb., o danich #jma, ve zréni zakonaCeské narodni rady
¢. 35/1993 Sh.

'3 Princip stavebniho speni v Nsmecku poprvé vyuZilo § sedlak z vesnice Wiistenrot. Ti si grebovali
postavit dim, av3ak nasgeni pegz by kazdému jednotlévtrvalo 5 let. Proto se domluvili, Ze kaZzdy rok idaj
penize dohromady a postavi chalupu jednomu z figk.na tom nikdo neprétal a jen jeden na tom byl st&jn
jako kdyby stavil sdm. Protoze se uvedeny prineigdtil, zacali ho pouzivat i ostatni a postupéasu se z &
vyvinul bankovni produkt jak ho zndme dnes.

% Tyto néroky jsou opodstatié pii spinsni podminek, o kterych bude pojednano dale.
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3.1 Subjekty stavebniho spo fFeni

3.1.1 Stavebni spo Ftelna

Stavebni sp@ni miZe poskytovat pouze banka, kterd ma nadurinost licenci podle

zakona o bankach.V souwsasné dobv CR pisobi Sest stavebnich sjtelen: Ceskomoravska

stavebni spigtelna, Raiffeisen stavebni gjitelna, Modrd pyramida stavebni s$jelna,

Wistenrot — stavebni sfitelna (tytoctyti zah4jily ¢innost v roce 1993), Stavebni gpelna
Ceské spiitelny, HYPO stavebni spitelna (ol& na trhu od roku 1994,

Jak jsem uvedla vySe, v oblasti stavebniha‘eapionelze poiit némecky a rakousky

vliv. To doklada nasledujici tabulka 3.1, ve které jsou uvedeni akciondasich stavebnich

spaitelen. Neni bez zajimavosti, Ze v&3in¢ spditelen maji majoritni podil pe&ini domy

z Némecka a Rakouska. Vyjimku tkio 55% podil CSOB vCeskomoravské stavebni
spditelné, aviak sam@SOB je z 90 % vlastma belgickou bankou KBC BANK NV.

Tabulka ¢. 3.1: Frehled akciondu stavebnich spéitelen

Ceskomoravska stavebni gfielna Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. 55,00 %
Bausparkasse Schwabisch Hall AG 45,00 %
Stavebni spidtelnaCeské sptitelny Ceska sptitelna, a.s. 95,00 %
Bausparkasse der dsterreichischen Sparkassen AG 5,00 %
Modra pyramida stavebni sfitelna BHW Holding, AG 50,00 %
Komerni banka, a.s. 40,00 %
Ceska pojigovna, a.s. 10,00 %
Raiffeisen stavebni spitelna Raiffeisen Bausparkasse Wien GmbH 75,00 %
Raiffeisenbank a.s. 25,00 %
Wistenrot - stavebni sfitelna Wistenrot & Wirttembergische AG, Stuttgart 52,46 %
Wustenrot Verwaltungs- und Dienstleistungen GmbizI8urg 40,80 %
Kooperativa, pojigovna, a.s. 6,16 %
Svazéeskych a moravskych bytovych druzstev, Praha 0,40 %
SBD Hradec Kralov 0,18 %
HYPO stavebni sgielna HVB Bank a.s. 60,00 %
Vereinsbank Victoria Bauspar AG 40,00 %

Zdroj: Asociaceteskych stavebnich spitelen,[onling], dostupné zZhttp://www.acss.cz/page.php?sec=clenove

[citovano 22. 3. 2006

15 7akone¢. 21/1992 Sb., o bankach, vesmhpozdjSich gredpigi.

16 v oficialnim nazvu stavebni spielny méa byt spravhuvedeno, Ze se jedna o akciovou sfmbst. Vyplyva
to z vySe citovaného zakona o bankéach. Z estetickégddiska jsem v3ak zkratku a.s. v textu vypustila

*) CSOB se stala akciorgm CSMS v roce 2000, kdyipvzala Investini a Postovni banku.
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V zajmu ochrany vejnosti zakon o stavebnim gpai nepipousti, aby nazev
.Stavebni spfitelna“ pouZzivala jin& instituce, nez v zakovymezena, a stejntak ,stavebni

spdeni“ smi ozn&ovat pouze produkt stavebni gpelny, nikoli jiné spaeni.

3.1.2 Uéastnik stavebniho spo feni

Ucastnikem stavebniho s@mi mize byt jak fyzicka, tak pravnicka osoba. Oviem
pouze fyzicka osoba, ktera jesamemCR, nebo zde ma trvaly pobyt po cely kalamdaok,

ma narok na statni podporu za uvazované obdobi.

Pro uzaveni (astnické smlouvy neni rozhodujici¢kv Zadatele. Dle zakona
zpasobilost k praum a povinnostem procely stavebniho sgeni vznika narozenim a zanika

smrti. Z toho vyplyva, Ze za dimohou smlouvu uzdit jeho rodée nebo zakonni zastupci.

3.2 Smlouva o stavebnim spo fFeni

Aby se zajemce mohl statastnikem stavebniho smi, musi se spibelnou uzavit

vvvvvv

o Z&vazek spitelny zidit a vést det stavebniho speni, Gr@it zastatek na
tomto (Etu dosazeny, zprastdkovat poskytnuti statni podpory, poskytnout
uc¢astnikovi U¥r ze stavebniho speni na financovani bytovych geb.

e Zavazek dastnika zaplatit poplatek za utemi smlouvy, ukladat nacét
vklady v dohodnuté vySi a terminech.
» ProhlaSeni, zdacastnik zada offznani statni podpory. (Pouze kigad:, je-li

Zadatel fyzickou osobou.)
« Stanoveni cilovéastky®’

* VySe r@ni urokové sazby z vkldda z Oru, pricemz maximalni rozdil mezi

nimi stanovuje zakon nai procentni body.

* VySe poplatk nebo zfisob stanoveni vySe poplétka vedeni &u stavebniho
spadeni a za sluzby s vedeninitdl souvisejici, nesmné po celou dobu trvani

stavebniho sgeni, maximala véak po dobu Sesti 1&t.

7 Smlouva o stavebnim speni se uzavira na konkrétni ciloveéstku stavebniho sgeni (dale jen "cilova
¢astka"), ktera se rovna stiu vkladi, statni podpory, (ru ze stavebniho speni a Grok z vklad: a statni
podpory, po od#eni dag z gijmua z ttchto Urok.“ Citace z: VSeobecné obchodni podminky stavebnih
spdeni Stavebni syitelny Ceské sptitelny, a.s. glanek 3, odstavec 1.
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Kazdy &astnik niize uzavit smlouvu s libovolnou ze Sesti existujicich Staben,
poipadt miZze uzavit i vice smluv najednou. VySe statni podpory arpripact vice

platnych smluv satasré nemize gekratit ¢adstku 3000 K.

3.3 Uvér ze stavebniho spo Feni

Pokud w@astnik splni podminky stanovené zakonem a vSeob@cpchodnimi
podminkami stavebni sfitelny, ma narolkterpat U¥r ze stavebniho speni. Tento G¥r je
Ucelovy, to znamend, Ze e byt pouZzit pouze na financovani bytovychiebt Resné
vymezeni terminu bytové geby podava 86 zakona o stavebnimispod Jedna sef@devsim
o vystavbu, koupi nebo modernizaci dogilbytu. Z Uvru ze stavebniho speni je mozné

financovat pouze bytové geby na izemGCeské republiky.

3.3.1 Podminky ziskani uv éru ze stavebniho spo reni
* Od uzaveni smlouvy o stavebnim sfemi uplynulo nejmén24 mesial.
« Uspdenacastka spolu s zalohami statni podpéini 40 % cilovésastky™®

 Ke dni Zadosti o @ je splreno hodnoticiéislo. Kazda ze stavebnich
spaitelen ve svych vSeobecnych obchodnich podminké&mosuje vypoet
tohoto koeficientu a minimalni vySi, které musi pposkytnuti O¥ru

dosahnout.

» Klient musi prokazat, Ze je schopen¢gplacet a Ze ho pouZije pouze na

Ucely stanovené zakonem o stavebnimispbd

« Uvér musi byt dostate¢ zajisén podle podminek spitelny. (Nag. zastavni

pravo, zarteni feti osoby, povinnost uz#v Zivotni pojistni a dalsi.)

'8 posledni novelizace zakona 96/1993 Sbh. o stavebnim $poi prokhla na podzim minulého roku.
Dopomohly k ni¢etné stiznosti klielitstavebnich sgigelen na nednosnou vysi poplatispojenych s vedenim
U¢tu. Poznétiujicim predpisem je zékot. 292/2005 Sh., ktery nabytiinosti dne 1. 10. 2005.

19 U nekterych variant speni se mize podil usptenécastky pohybovat v rozmezi od 30 % do 50 %. ZaleZi n
konkrétnich podminkéch stavebni Sfgny a zvolené variattspdeni. Dle mého gizkumu se z 90 % tento
podil rovnal 40 %.
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3.3.2 Splaceni uv éru ze stavebniho spo rFeni

Doba splaceni Wru zavisi na volb stavebni spidtelny a varianty stavebniho semi.
VSeobecn se varianty di na rychlé, standardni a pomalé. Jak jiz ndzeyonad, rychla
varianta umotuje rychlejsi ziskani @vu, ale na druhou stranu vyZaduje také rychlejSi
splaceni. V piméru se doba splaceni u této varianty pohybuje kogrtet. Naopak u
pomalejSich variant Ize &w splacet i pes 20 let, delSi je ale také doba, nez je mozié av
obdrzet. To souvisi ipdevsim s pomalejSimistem hodnoticihc@isla, jehoZz vySe je pro

poskytnuti U¢ru klicova.

Splaceni Gdru je nutné zahdjit do tty, kterou ve smlouvo poskytnuti Ggru stanovi
stavebni spitelna. Obvykle se platby provadi pravideim dohodnuté vysi, je vSak mozné
bez sankci uhradit minié@dnou splatku nebo &w splatit fredtasré. To souvisi s nizkym
arokem, kterému Wy ze stavebniho speni podléhaji. Tento Urok je pod hladinou trzniho

aroku, proto je pectasné umieni dluhu pro spielnu vyhodné.

3.3.3 Pouziti uv éru ze stavebniho spo reni

Jiz jsem uvedla, Ze @wze stavebniho speni musi byt pouzitdelow. VyZaduje to
zakon o stavebnim sfEmi a sptitelny (¢elovost pouziti gra peclivé kontroluji. Nasledujici
graf zachycuje, na jakycal byly Uwry pouZzity vroce 2004. Hodnoty jsou vyjédy
v procentech podle objemu &ni. Relevantni data za rok 2005 nebyla bohuZel ¥dob

zpracovani dostupna.

Graf €. 3.1: (el pouziti Gvéra poskytnutych v roce 2004

4 N

13%

20%

B koup é bytu nebo rodinného domu B nové byty nebo rodinné domy
\_ H rekonstrukce a modernizace O ostatni )

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, [online], stmpné zhttp://www.mmr.cz/bydleni2005/cz_data/index.htm
[citovano 22.3.2006].
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3.3.4 Vyvoj Uv éru ze stavebniho spo feni v ¢ase

Nemér zajimava data, tykajici se &nt ze stavebniho speni, Ize vyist z dalSich
dvou grafi. Pochazi z aktualni statistiky Ministerstva protmiisozvoj a je v nich zobrazena
situace na trhu s éwy béhem let 1997 az 2005. Prvni graf naarja, jak se vyvijel jednak
objem naspiené castky, jednak objem poskytnutych &afr. Hodnoty jsou uvashy
v miliardach korun. Druhy graf ukazuje procentugboimer Gvéra k naspeené ¢astce. Od
roku 2002 sledovany pafn stale roste, dastnici stavebniho speni ¢im dal tim vice
vyuzivaji levného t&ru k financovani svych bytovych feb.

Graf €. 3.2: VySe naspibenééastky a poskytnutych Uvra (v mid. K¢)

e N
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200,000 +
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0,000 Bl T T T T T T T T 1
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=== 5po Fené &astka =@==(yér
- | i ¢ J

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, [online], simpné zhttp://www.mmr.cz/bydleni2005/cz_data/index.htm
[citovano 22.3.2006].

Graf €. 3.3: Podil objemu 0¥ri k nasparenééastce (v %)

4 N

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

10,0% 21,6% 28,1% 28,1% 27,8% 25,7% 26,9% 29,3% 32,8%

- /

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, [online], stmpné zhttp://www.mmr.cz/bydleni2005/cz_data/index.htm
[citovano 22.3.2006].
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3.4 Situace na trhu stavebniho spo Feni

Aktualni situace na trhu stavebniho &pd stale reaguje na vykyv zroku 2004,
zpasobeny pijetim novely zdkona o stavebnim gpoi. Velky p@et klienti uzavel smlouvu
o stavebnim sgeni ged koncem roku 2003 tak, aby jestnéli narok na vyhod#si

podminky a vySSi statni podporu. Protthém roku 2004 zaznamenaly stavebnirispioy
dramaticky pokles pdu now uzawenych smluv. Tuto skutaeost doklada graf. 3.4.

Graf €. 3.4: Pdet now uzawenych smluv o stavebnim speni (v tisicich)

4 N

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
\_ 530 638 907 1116 1373 1294 2097 315 430 )

Zdroj: Asociaceteskych stavebnich sptelen,[onling, dostupné z:

http://acss.cz/files/data/zakladni_ukazatele jdiovano 22. 3. 2006

V roce 2005 doslo k mirnému oziveni na trhu agbamow uzawenych smluv vzrostl
mezirané o vice nez 115 tisic. Stav se vSakde&taleka nevratil kijpvodnimu trendu, kdy
pocet no¥ uzawenych smluv, s vyjimkou v roce 2002, kazdowb rostl. Podle nazoru
odborniki z ACSS se na trhu postupmbnovi rovnovaha tak, ze systém stavebnihdespo
bude i nadalefedstavovat stabilni a bezpereSeni bytovych pétb.

Naplréni hlavniho cile novely zdkona o stavebnimispdo— zmenseni zéte statniho
rozpaitu snizenim podpory stavebniho & z givodni maximalniastky 4500 K na 3000
K¢ — Ize @ekavat také az s postupeasu. V roce 2004 byla vyplacena statni podporayge v
15,3 miliard korun, v roce 2005 dokonce rekordmhaul6,1 miliard K. Nicméré postupnym
snizovanim pétu starych smluv se &ni skladba portfolia ve progph kontraki uzavenych
po 1. 10. 2004. V s@asné dobjiz podil novych smluv fesahuje 10 %°

20\Jychazim z oficialnich informaci ministerstva five. Vice viz Rilohad. 1.
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3.5 Porovnani nabidky stavebnich spo Fitelen

VN s

Pro gehled o nejdlezitéjSich parametrech stavebniho &4 u vSech Sesti sfitelen
na naSem trhu jsem sestavila nasledujici tabulkeziNborovnavané Udaje jsemiadila
zakladni informace o speni, U¢rech a poplatcich.iBstoze kazda ze Sfitelen nabizi vice
variant¢i tarifd stavebniho sgeni, omezila jsem se v zajmiieplednosti zpracovani pouze
na data o spdelné jako celku. Pofipad jsem uvedla vice hodnot, které jsou platné

v zavislosti na vyéru konkrétniho produktu.

Pravdpodobrg nejvyznamgjSi pro vykEr spditelny jsou dva Udaje: urokova mira
vkladu a G¥ru. Urateni vkladi je ve tSing pripadi 2 % p.a., tedy mmé. Jednoprocentni
aroceni, které se v tabulce také objevuje, §&wmou kompenzovano vyho&gim urokem [

splaceni Ggru. Je tedy na klientovi, jakou variantu zvoli. Wdjodrgji Ize vklady zar@it u

stavebni spdtelny Wistenrot, ta nabizi 2,1 % p.a.. Naopak sazioki z 0wru se mezi

jednotlivymi spditelnami vyrazg liSi. Na tomto poli sehravaji 8yvboj o klienty. Pohybuje se
od 3 % do 5 % e, coz je znany rozdil.

Tabulka €. 3.2: Porovnani nabidky stavebnich spdtelen

¥ Sta\_/ebnl' Modr_é Raiffeisen Wuestenrot
Ceskomoravska sporitelna pyramida HYPO stavebni . h
stavebni spditelna Ceské stavebni spafitelna sta\_/ebnl stayebnl
. o spaitelna spafitelna
spa¥itelny spaoritelna
fspoeni 1 1 1T T 1]
Urokova sazba z
vkladu (% p.a.) 1,00 %; 2,00 % 2,00 % 2,00 % 1,00 %; 2,00|% 2,00% | 1,00 %; 2,10 %
Minimalni m ésiéni
vklad (% z CC) 0,30 9%; 0,50 % 0,45 - 0,50% 0,50 % 0,30 % 0,30 % ,25@6; 0,5 %
Minimalni cilova
tastka (v Ke) ? 40 000 50 000 50 000 50 000 20 000
Urokova sazba z 3,90 %); 4,70 %;
avéru (% p.a.) 3,70 %; 4,80 % 475 % 3,00 - 5,009 4,90 % 4,90 % 3,70 %; 4,70 %
Minimalni splatka 0,50 %;
avéru (% z CC) 0,53 - 0,80 % 0,55 - 0,65 % 0,45 - 0,90 % 1,00 % 500p 0,60 %; 0,70 %
Min. doba spa‘eni k
ziskani Gvru (roky) 2 2 2 2 2 2
Maximalni vyse 50 %; 60 %;
Gvéru (% z CC) 65% 60 % 60 % 60 % 60 % 70 %
Uzaweni smlouvy 1,00 % 1,00 % 0,90 %; 1,20 %; 1,00 %
(% z CC) 1% (max. 9500,-) | (max. 7 500,-) 1,80 % 0,85 %; 1,00 % (max. 30 000,-)
Vedeni vkladového
G¢tu (roéné v K&) 290 285 300 360 284 250
Cenaréadného /
mimof¥. vypisu (v K&) 0/50 0/45 0/50 0/50 21/54 30/50
Poskytnuti Gvéru
(% z CC) 0 0 0 0 0 0
Vedeni Gwrového
Uétu (roéné v K&) 290 285 300 360 284 250

Zdroj: Weboveé stranky stavebnich gipelen.
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4 DalSi moznosti financovani

V piedchozich kapitolach jsem s€nevala d¢ma hlavnim néstrém financovani
bydleni: hypot&nim Gawram a stavebnimu speni. Nicmég na trhu existuji i dalSi moZnosti,
jak ziskat prosedky k pdizeni vlastniho bydleni. émito alternativami se budu zabyvat

v nasledujicim textu.

4.1 Uvéry poskytnuté v souvislosti s hypote  énim (v érem

V souvislosti s hypotsnim Owrem mohou byt poskytnuty je&Stdva typy 0O¥ru:
tzv. predhypoténi a dophkovy.

4.1.1 Predhypote €éni Qv ér

Hypoteni awry musi byt podle platnéeské legislativy zajighy zastavnim pravem
k nemovitosti. Pokud dkdo chce hypotékou financovat vystavbuizm se dostat do situace,
kdy nevlastni Zzadnou nemovitost, kterou by mohtaas V takovém pipadt je vyhodné
vyuzit p'edhypoteéni Gwr (nékdy byva nazyvan také jako stavebni).

Predhypoténi Uwr funguje na jednoduchém principu. Klient Zada pdtgni O0wr na
financovani vystavby rodinného domu, ale nevlasarmovitost, kterou by sy avér zajistil.
Sphuje-li podminky stanovené bankouédevsim je dostate¢ solventni a disponuje dalSim
typem zéaruky), mize mu byt poskytnut ipdhypoténi Owr. Tento U¥r je pouze na
prechodné obdobi, tj. do doby, nez bude rozéstanemovitost zapsana do katastru (musi
stat alespb hruba stavba) a Zadateli vznikne narok nadgeni klasického G&ru. Z rgj je

piedhypoteéni Gwer splacen. V mezidobi se tgqulhypoténiho Uvru splaceji pouze aroky.

Jak vyplyva z pedchoziho odstavcefgdhypoténi Uwr se vyznauje kratkodobym
charakterem @&tSinou je splatny #hem dvou aZtyi let) a nemusi byt pthzajiS€n zastavnim
pravem k nemovitosti. &Sinou posté jiSténi pozemkem, na kterém &wvana stavba
vznika. Nekteré banky mohou navic pozadovat za&jigdalSimi instrumenty, naprwitelem,

snmenkou a podob&

Protoze pedhypoténi Uwr nese bance vySsi riziko, spojené s nedastate krytim a
drazsimi G¥rovymi zdroji, je Gréen vy$si sazbou. Uroky zjrsi ale platce rize odéist ze

zékladu da& z prijmu, stejié jako u hypoténiho Uwru.
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4.1.2 Dopl rikovy Gv ér

U vétSiny hypoténich Gwra je nutné, aby klient disponoval viastni hotovaestivysi
cca 30 % z ceny pizované nemovitosti. Pokud ji nemajbe vyuzit dopikového G¢ru.
Ten je poskytovan sowbrg, pogipad nasleds za hypoténim Owrem a zaji&in stejnou
nemovitosti. Stejhjako gredhypoténi je i dophkovy Uwr zatizen vysSSi arokovou sazbou,
piicemz zaplacené uroky jsou dihtelné ze zékladu danz piijmu. Pro svoji zvySenou

rizikovost jsou U¥ry tohoto typu uteny spiSe platekrschop®jSim klientim.

4.2 Uvér poskytnuty v souvislosti se stavebnim spo Fenim

V souvislosti se stavebnim geaim se hovid o tzv. geklenovacim G&ru. Stavebni
spditelny poskytuji peklenovaci Ugr tém klientim, kt&i zatim nesplnili podminky pro

piidélenifadného Usru ze stavebniho speni.

PoZadavky, které musgdstnik splnit, aby mu vzniklo pravo nadaystanovuje zakon

spolu s vSeobecnymi podminkami stavebnickitgden. Je to fedevsim:

* uplynuti minimalni doby sgeni, kterd nesmi byt kratSi nez dva roky,

naspaeni ukité sumy prosedki (obvykle 40 - 50 % cilovéastky),

dosazeni stanoveného hodnotiatfsba,

pouziti Uwru pouze na financovani bytovych feli vyjmenovanych

v 8§ 6 zakona o stavebnim $pai.

V piipack, Ze klient gjaky z predpoklad jeS€ nesplinil, nize geklenout obdobi, po které
nema narok nadiny 0wr, pomoci peklenovaciho sru.

Preklenovaci Usr poskytuje stavebni sfitelna (tastnikovi ve vySi celé cilovéastky
(nikoli jen z rozdilu cilov&astky a naspgenych prosedki) a vyhradg na stejné &ely jako
klasicky Owr. Klient plati pouze Uroky z tohoto &w (splacenim feklenovaciho G&ru tak
nesnizuje své zadluzeni) @&k4, aZz mu bude fiplélena cilovacéstka. Poté spitelna
pieklenovaci Ggr ¢asteéné splati naspieenymi prostedky (Eastnika a zbytkovotast Fevede

na Uwr ze stavebniho speni.

Konkrétni podminky, za kterych dgfiielny pieklenovaci G¥ry nabizeji, se
u jednotlivych sptitelen liSi. S vyuzitim peklenovaciho (&ru jsou girozere spojeny vySSi
urokové sazby, v séasnosti se pohybuji zhruba od 4 % do 7 ¥&oUrok se peéita z celé

vySe U¥ru, tedy z cilov&astky bez ohledu na vySi vlastnich Uspor &a.Klient tedy trochu

26



MoZznosti financovani vlastnického bydleni

paradox® hradi i uroky z vklad, které do spi@ni vlozil. Pro peklenovaci Usry plati stejné
zvyhodréni jako pro U¥ry ze stavebniho speni, tedy o Uroky z nich je mozno snizithday

zéklad dan z piijmu fyzickych osob.

Abych ¢ten&i priblizila situaci na trhu sieklenovacimi Usry, sestavila jsem
nasledujici dva grafy. Je z nich patrné srovn&eklpnovacich a&dnych U¥ra v obdobi od
roku 1997 do druhéhétvrtleti roku 2005. Prvni graf nabizi porovnani ¥tooposkytnutych
avéra, druhy v objemu poskytnutych émi (hodnoty v miliardach korun).i€klenovaci Ggry

jsou hojré vyuzivané, jejich objem neustale rostaevySuje objem klasickych @xd.

Graf €. 4.1: Pdet poskytnutych preklenovacich O¥ri a Uvéria ze stavebniho spieni
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, [online], simpné zhttp://www.mmr.cz/bydleni2005/cz_data/index.htm
[citovano 15.4.2006].

Graf ¢. 4.2: Objem poskytnutych preklenovacich U¥ria a Uvéra ze stavebniho spieni
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, [online], stmpné zhttp://www.mmr.cz/bydleni2005/cz_data/index.htm
[citovano 15.4.2006].
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4.3 Kombinace hypote €niho Qv éru a stavebniho spo Feni

Protoze ma kazdy produkt své vyhodyuzm byt vhodné tzné finagni nastroje
kombinovat. Blize se podivame na kombinacdiriva spoeni. Petr Syrovy, v jiz &kolikrat
citované knize Financovani vlastniho bydleni, pgpisuned &kolik variant, jak kombinovat

hypotéku se sgenim, popipad s réekterym typem G¥ru ze stavebniho speni.

Stavebni sp@ni dosahuje diky statnimdigpivku vysokého zhodnoceni — efektivni
arok je kolem 6 % p.& Uvér ze stavebniho speni ma navic vyhodnou Grokovou sazbu: je
nizka, pevna po celou dobu splacenériva znama jiz f podpisu smlouvy o stavebnim

spaeni. RedevSimdchto vyhod se daipkombinovani dote vyuZzit.

Pri sowasné situaci na trhu hypdtdch Uwra poskytuji banky hypotéky za arok
priblizné 5 % p.a. Pokud k tomu vezmeme v Uvahu moZnost ddpaki z dani, realny Grok
se je& snizi. Naproti tomu vynos ze stavebnihoiepd dosahuje diky statni podpoaz
6 % p.a. Nabizi se mySlenka vyuzit stavebnihdespke splaceni hypotéky s¢iiym ziskem
navic. Takovy postup vSakipasi dalSi zatizeni rodinného rozpo— k hypoténimu Oru je
jeSt potreba zaloZit stavebni sfgmi a vkladat na & pravidelné dlozky. Utité finargni
prostedky na spieni je mozné uvolnit prodlouzenim splatnosténly z¢ehoz plyne nizsi
meésicni zatizeni v podabanuitni splatky. Po skéeni fixace Ize vyuzit naspené prosedky

k ¢ast&nému splaceni @vu, ¢imz se splatnost éw opst zkrati.

Na tomto mist je dobré podotknout, Ze budeme-li chtit postupowaedenym
zpasobem, musime dogdu dobe planovat. Je ptgba sladit dobu fixace hypdtgho Uwru
a moznost pouZit nasfgmou sumu, protoZze hypotéky byvaji daejtji fixovany na @t let,
kdezto sptit je poteba Sest let. Velice déb se proto da vyuzit sfeni, které jiz gjakou
dobu &Zi.

Stejného efektu je mozné docilit i zvolenim progmeio modelu splaceni (splatky
jsou z p@atku nizSi, a to umaiije spdit) nebo dohodou s hypatei bankou o odlozeni
splaceni jistiny. Po dobu sfemi by klient splacel pouze Uroky zé&w a zbylé progsedky by
spail. Tyto varianty nejsou &né, zavisi fedevSim na domldv s konkrétni bankou.
Hypotetni Owr s progresivnim splacenim poskytuje fiklad Hypoténi banka, odklad

splatek jistiny aZ o jeden rok Zivnostenska banka.

L Syrovy, P.: Financovani vlastniho bydleni. #egsacované vydani. Praha, Grada Publishing, 2@0%.05.
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Jak uz jsem se zminila, &vze stavebniho speni je relativi levny. Proto stoji za to
zamyslet se nad tim, zda ho nepouzit v kombinagpstékou. Hodi seifpdevsim v obdobi,
kdy korti fixace Urokové sazby hypdéteho Owru. Fred jejim vyprSenim je nutné zvazit
situaci: esré znadme Urokovou miru, za kterouibemecerpat U¥¢r ze stavebniho speni.

V piipac, Ze bude nizSi nez novy Urok od hypotebanky, vyuZijeme Gr od spditelny a
¢ast hypotéky splatime. Anuita poklesne, a prota&a uvolni progedky ke splaceni @wu

ze stavebniho speni.

Uvér ze stavebniho speni se hodi i vipad, chceme-li si piidit vystavbou novou
nemovitost a nemame jinou, kterou bychom dali dstad. Vyhodné je vyuZit jiz dZici
spdeni, popipact zalozit novou smlouvu. V tomifpad na et jednorazo¥ vioZzime
dostaténe velkou ¢astku, abychom dosahli ngrpani peklenovaciho &ru. Ten volime
pouze v takové vysi, aby stk zajiS€ni rwitelem. Progedky pouZijeme na vystavbu, gop
i na koupi pozemku. Poté si zazadame o hypotéwr, ktery jiz mamesim zargit. MoZnou
strukturu zdra} na financovani vystavby pomoci kombinace hygoteo Uvru s G¥rem ze

stavebniho sgeni uvadi graé. 4.1.

Graf €. 4.1: Mozna struktura pouzitych zdroja pri financovani vystavby

4 N

15%

25%

‘Ivlastnl’ prost fedky B uvér ze stavebniho spo feni Ehypote €ni Gvér ‘

Zdroj: Vlastni vypdaty.

Uvedend metoda skryva drobnou figgmnost. Podle zakona o dluhopisech se
poskytnuty U¥¢r ze stavebniho speni zapeéitavd do maximalniho limitu, do kteréhoize
byt na zastavenou nemovitost poskytnut hygatéer. Jeho vySe tedy sniinit pouze 70 %

obvyklé ceny zastavené nemovitosti minus hodnotaulze stavebniho speni.

Na zawr podtrhrgme hlavni vyhodu kombinace stavebnihotspd a hypoténiho
avéru: ke splaceni hypotéky vyznagnmprispivaji Uroky z vklad na stavebnim speni a
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piedevsSim statni podpora. Proto je uvazované spojeadné pro fyzické osoby, které

ziskavaji uzakenim smlouvy o stavebnim gpai na statniifispsvky narok.
4.4 Hypote €ni av ér a kapitalové zivotni pojist  éni

V poslednich letech se v nabidce hypnteh bank objevila nova alternativa. Jedna se
o kombinaci hypoténiho Uwru s kapitdlovym Zivotnim poji&im. Nabizi ji nafiklad
Hypotesni banka, Zivnostenska banka, Wilstenrot nébska spiitelna. Na jakém principu
funguje? K hypoténimu Ovru si klient sjednd jeStzivotni pojistku. Placenim pojistného

spdi penize, ze kterych nakonecttgplati. Zarove je pojisSen a spéitelna mu vyplaci podil

na zisku.

NeZ se podivame na pro a proti nasténvarianty financovani bydleni, zastavme se u
toho, co pod pojmem kapitalové Zivotni pajisit vibec rozunit. Zivotni pojiseni seradi
mezi pojistni osob. Obech plati, Ze pojiSovna je povinna vyplatit poji&hci stanovenou
castku v pipact pojistné udalosti (smrt, doziti ¢iteho wku). Za to ji @astnik plati pojistné.
Existuji dva druhy Zivotniho poji&ti: rizikové (bez spidci slozky) a kapitalové (se sfoi
sloZkou). Kapitalové pojighi kombinuje poji&tni se sptenim. PojiSovnacéast zaplaceného
pojistného investuje a klientovi poté vyplati padl zisku. Po spémi podminek stanovenych

zakonen podlého tento typ poji§hi daiovému zvyhodeni.

V souvislosti s hypotékou se lze setkat &mé typy pojistni. Rizikové Zivotni
pojisni banky vyZaduji u starSich nebo u mé&olventnich Zadatilke snizeni rizikovosti
avéru. V pripact pojistné udalosti je pojistné @ni poskytnuto na splaceni hypétého

avéru a banka tak ma jistotu, Ze dj¢ené penize néjde.

Pouze kapitalové Zivotni poji&ti vSak Ize kombinovat s hypétédm Uuwrem pokud se
jedna o jeho splaceni. Mistéamé anuitni splatky plati dluznik po dobu trvanjigiéni pouze
aroky z Gru a jistinu doplati najednou z vynosu, ktery miigyovna vyplati. ProtoZe je
tento postup pro banku rizik&gi, je nutné spolu se smlouvou o hygoien Oru uzawit |

smlouvu o kapitalovém Zivotnim pojésti.
Nejcastji uvadné vyhody kombinace:

» Pojiseéni bkethem splaceni @ru. V piipadt tragické udalosti pojivna splati

aver a rodiré nezistanou Zadné dluhy.

22 74kong. 37/2004 Sb., o pojistné smlauv
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e

* Pokud ma klient Zivotni poji&hi, arasi se mu G¥r nizSi sazbou.
* Podil na zisku pojiovny.

* MozZnost odgist vice na danich. Protozéastnik nesplaci jistinu, plati vysSi
aroky, a proto si rive odeist z dani ¥tSi ¢astku. Navic je mozné z dani
ode&iist zaplacené pojistné (¥ipadech stanovenych v zakon

» Kombinace je lev&jSi nez anuitni splaceni &mw.

Tabulka ¢. 4.1 ukazuje srovnani kombinace hygoibo Uvru a kapitalového Zivotniho
pojiStni s obyejnou hypotékou. Rd@ta s gipadem hypotéky na 1 000 00@,ksplatnosti 20
let a Grokovou mirou 6, resp. 5,5%6Celkova Usporaip pouZiti kombinace zde dosahuje
témei 250 000 korun. OvSem vySe Uspory zavigdevsim na e zhodnoceni pojistnych
rezerv, jejiz realnou hodnotu né#e nikdo zartit. DalSimi faktory ovliviujicimi potenciélni

uSetenoucastku jsou ¥k ¢i prijmy klienta atp.

Tabulka ¢. 4.1: Hypotéka versus kombinace s kapitdlovym Zivonim pojiSténim

1 000 000 | 1000000
20 20
6 5,5
7164 4 583
5000 4 583
210 4 000
1250 1146
6124 7438
1671667 | 1874250
446 935
1671667 | 1427315
244 352

Zdroj: Syrovy, P.: Financovani vlastniho bydleni. plepracované vydani. Praha, Grada Publishing, 2005;
str. 112.

23 Uvedeny piklad jsem pevzala z prace P. Syrového, proto mohou hiktera data odlisna od siasné
situace.
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VétSinou neuvaghé nevyhody kombinace:

Kapitalové Zivotni pojigni je zbyténé drahé. Jestlize mist@jrklient vyuzije
rizikové Zivotni pojistni, bude pojisin stejré kvalitné, zaplati za & vSak

mnohem mé# (v fadech tisig korun ngsi¢ne).

Vynosy pojifoven v sodasné dob zdaleka nedosahuji takové vySe jako
v minulosti (6 az 10 % p.a.) a dlouhodofsou niZSi nez urokové sazby
z hypot&€nich Owria. Proto neni moznécekavat, Zze by zhodnoceni pri@stki

z pojiseni mohlo v dlouhém horizontugvysit naklady na @r.

Danové ulevy jsou relativni. | pokud spinime zédkonwélpinky a budeme si
moci ode&ist z dani Groky z (ru i pojistné, nikdy se ndm nevrati cela
zaplacen&astka - z pojistného Ize atist maximalg 12 000 korun za rok.
Navic pojistna smlouva musi byt u¥ama na celé obdobi az do 60 lekw
pojis€nce.

Z vyplaceného pojistného se plati tigact kapitalového Zivotniho poji&hi
dai z prijmu. Hypoténi banky se snazi nalakat klienty na vysoké vynatsy,

uz neuvadji, Ze je budou muset zdanit.

Rozdil splatek mezi oldgjnou hypotékou a kombinaci je mozné zhodnotit
lepSim z@isobem — nap na stavebnim speni. Lze ziskat &Si vynos, nez

kolik ¢ini podil na zisku.

Pri pouZziti kombinace hrozi&si Ujma pi zvySeni arokové sazby. ProtozZe neni
splacena jistina, Uroky se po celou dobu splatnostiu paitaji z nesnizené

dluznécastky. Vzroste-li sazba, nezbyva nez platit vyskyi z celého Gsru.

Co z toho plyne? | vifpact kombinovani hypotéky s kapitalovym pofistm je v zdmu

kazdého zvazit vSechny vyhody a nevyhody, kterév&eou kjeho konkrétni situaci.

V dusledku poklesu vyndspoji&’oven se #ejme v sowasnosti vice vyplati klasické anuitni

splaceni. V neprosgph kombinace hovoi to, Ze pokud se pro ni jednou rozhodneme,rje s

spojeno vysokeé finami zatizeni po celou dobu splatnostérin
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5 Statni podpora

V této kapitole se buduénovat statni podge bydleni. Nejprve se zminim o platném
programu vilady v této oblasti - Koncepci bytovéitikof. Uvedu jeji hlavni cile a realizai
postupy. V druhéasti kapitoly zaréfim svou pozornost na nejvice vyuzivané formy pogpor

— statni pispivek ke stavebnimu speni a podporu hypataich Gwru.

5.1 Koncepce bytové politiky

,Dustojné bydleni je zakladni Zivotni pebou, ale zarowemimoradre nakladnou
zélezitosti, mnohdyipsahujici aktualni moznosti jednotlivcrodin. Stat a obce proto musi
vytvaiet podminky pro usnadni péistupu k bydleni vSem p@bnym, zejména mladym
rodindm. StarSi generaci pak musi poskytnout zarzéw, disledku sniZzeniiijma negijde o
sttechu nad hlavou. Bude proto davaegnost uspokojovani bytovych pelb oldani z

pifjmové slab&ich a sociadri spole&ensky potebnych vrstev obyvatelstvd™

Ministerstvo pro mistni rozvoj v aktualni Koncepgitové politiky, platné pro obdobi
2005 az 2010, uvadi, Ze tato konceptekmuje pisobnost resortu a vyjage ,celkové

zamery vlady v oblasti bydleni®® Radi ji jednoznang mezi své priority.

Podle mého nazoru vSakldzitym bodem v koncepci bytové politiky je, Ze: Rravo
na bydleni neni chdpano jako narokoveé, a protoallstdtu v oblasti bydleni nesgied
v piimém poskytovani bydleni, nybrz ve vyiteai takové situace, kdy si lidé &dsami, nebo
s ulitou pomoci statu, zajisti odpovidajici bydleffi.Stat olsanim negarantuje nérok na byt
nebo dim, ale zavazuje serippivat fiznymi prostedky k tomu, aby bytova otdzka byla pro
jednotlivce co nejsnazesitelna. Zarruje se pitom hlavreé na rizikové skupiny — mladé lidi
i dichodce, osoby s nizkymfipmy a jedince zirznych gi¢in znevyhodgné.

Mezi hlavni cile Koncepce bytové politiky piat,ZvySovani finagni dostupnosti
bydleni pro obyvatelstvo; zvySovani nabidky bydlerédevSim prosédnictvim podpory
nové vystavy; zvySovani kvality bydleni zejména gtiednictvim pomoci vilastntkn pri

spraw, udrzk¥, opravach a modernizaci bytového fondu; aplikaevigel spoléného trhu

4 Ministerstvo pro mistni rozvoj, Koncepce bytovélifioy ze dne 16. 3. 2005[onling, dostupné z:
http://www.mmr.cz/upload/11152365450429 hp_schvédtdmmi_uprl.pdf [citovano 30. 3. 2006

25 tamtéz

26 tamtéz
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EU, zejména podminek sitelnosti véejnych podpor.“’ Klicové pro dosazeni vytgnych

cili jsou kvalitni a dote vymahatelny pravni ramec a efektivni systém pndioncepce

bytové politiky p&ita se schématem financovani bydleni, zobrazentabwlcec. 5.1.

Tabulka €. 5.3: Financovani bydleni podle pijmi obyvatel

nadprimeérné pfijmy hypotec¢ni financovani vlastnického bydleni

stavebni spofeni, vystavba najemnich byt( bytovymi druzstvy za podpory z
prostfedkd Statniho fondu rozvoje bydleni
neziskové bydleni zajiStované obci prostfednictvim neziskovych bytovych
spole¢nosti
vystavba obecnich byt podporovanych ze zdroji MMR a SFRB se
specialnim uréenim, stavajici najemni byty obce
Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, Koncepce dyé politiky ze dne 16. 3. 2005%onling], dostupné z:
http://www.mmr.cz/upload/11152365450429 hp_schvdtdmami_uprl.pdf [citovano 30. 3. 2046

stfedni pFijmy

niZsi prijmy

velmi nizké pfijmy

Tezisk systému financovani bydleni vidi vlada v hygoien Gwrovani a stavebnim
spaeni. Prosazuje tedy v prvidd viastnické bydleni, které subvencuje formadispevka
k Gsporam, di#govymi Ulevami, pop Urokovymi dotacemi. fleZitou roli v podpoe ziskavani
vlastniho bydleni hraje Statni fond rozvoje bydlgehoz cilem je z wejnych prostedka
stimulovat soukromé investice do bydléhSocialie pottebnym se stat zavazal poskytnout
bydleni v nizkon&kladovych obecnich bytech, pro fgtijmové skupiny je primaghuréen
najemniho sektor bydleni.

V neposlednitac podnikne vlada kroky v Upravpravniho ramce. Hlavnimi body
programu v této oblasti jsou: problematika najensA&lvztahy mezi pronajimateli a najemci,
vlastnictvi bytd°, otazka fungovani bytovych druZstev a vyami nového zakona, ktery by
upravoval neziskové najemni bydIénhi.

2 tamtéz
% Vice o programech na podporu bydleni pod za38t@iniho fondu rozvoje bydleni ¥ilpze¢. 2.

29 31. 3. 2006 nabyvéacinnosti now schvaleny zékod. 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani ndjemného
Z bytu.

%0 srpnu 2005 schvalila viada navrh nového zakondastnictvi byt a fredala jej k dalsimu legislativnimu
procesu Poslaneckégnovns.

%1 vlada navrhla ¥cny zangr zékona o podpe neziskového bydleni, podle kterého byl myt piipraven
vlastni z&kon.
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5.2 Podpora hypote €niho Gv érovani

Témei sowasre se zakotvenim hypatrich Uwri do ¢eského pravniho ramce
zakonem¢. 84/1995 Sb., zmla vlada pipravovat systém ifimych i nepimych podpor,
urcenych k ¥tSimu zpistupréni tohoto finakniho nastroje wejnosti. V nasledujicich

odstavcicltten&e seznamim s jednotlivymi formami podpory a shrmwasnou situaci.

5.2.1 PFimé& podpora

5.2.1.1 Prisp évky a dotace ke splatkdm Urok G z hypote €nich Uv ért na nové bydleni

Systém nenavratnychéippsvka a dotaci k Grokovym splatkam z hypoteeh Ovri
byl zaveden ndzenim viady¢. 244/1995 Sb. {d roku po fijeti vySe zmigného zakona o

hypotenich O&rech. Pozdji byl vicekrat novelizovan.

Podle Upravy z roku 1999dty na statni podporuipsplnéni vSech podminek narok:
1) fyzické osoby nepodnikajici ve stavebnictvi iffiou gispivku), 2) pravnické a fyzické
osoby provagici bytovou vystavbu v ramci své podnikatelskénosti (formou dotace), 3)

obce a bytova druzstva (formou dotace).

Prispivky nebo dotace byly poskytovangdlow na nemovitosti do 2 let staVyse
podpory zavisela iffmo Un&rné na urokové nte a byla stanovena jako rozdil mezi vysi
splatky @i bézném aroku a vySi splatkyipiroku snizeném o ity pocet procentnich bad
Tento pd@et procentnich badzéavisel na prmérné udrokové nte poskytnutych hypotaich
awvéri za pedchozi rok. Hodnotu darokové miry a z ni vyplyvajiySi statni podpory
vyhlaSovalo Ministerstvo pro mistni rozvoj vZdy abdobi od 1.2. &ného roku do 31. 1.

nasledujiciho roku. Schéma je patrné z tabulkgy.2.

Tabulka €. 5.4: Stanoveni pétu procentnich bodi, o které se sniZzuje Bzny Urok pro

vypocet vySe statni podpory

vice nez 10 % 4
méné nez 10 % a vice nebo rovno nez 9 % 3
méné nez 9 % a vice nebo rovno nez 8 % 2
méné nez 8 % a vice nebo rovno nez 7 % 1
méné nez 7 % podpora se neposkytuje

Zdroj: Naizeni vlady. 244/1995 Sb., ve 2ni pozdjSich gedpigi.
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Ucelem statnihoiispsvku bylo snizeni realného Groku, kteryéahé skuténg platili.
At uz arokova mira&inila 10 % nebo 7 %, statni podpora vzdy vyrovnaladil tak, aby
dluznik platil arok pouze v rozmezi 6 az 7 %. T&but. 5.3 ukazuje skutmy paiet
procentnich boil o které se prodely stanoveni vySe statni podpory sniZzov&tny Urok
v pribéhu let 1996 az 2003.

Tabulka ¢. 5.5: Statni podpora v letech 1996 - 2003

1996 - 31.1.2001 vice nez 10 % 4
1.2.2001 - 31.1.2002 | méné nez 9 % a vice nebo rovno nez 8% 2
1.2.2002 - 31.1.2003 | méné nez 8 % a vice nebo rovno nez 7% 1
1.2.2003 - 31.1.2004 méné nez 7 % podpora se neposkytuje

Zdroj: Webové stranky ministerstva pro mistni rgzjcitovano 30.3.2006].

Od 1. inora 2004 byla tato podpor&imanim viady. 33/2004 zruSena.

5.2.1.2 Prisp évek k hypote énimu Uv éru osobam do 36 let

Nafizenim vlady¢. 249/2002 Sb. vesla v platnost Uprava poskytovardpivku
k hypot&nim awram pro mladé do 36 letéku, ovSem na nemovitosti starSi 2 let. Vychazi
z predpokladu, Zze mladi nemaji dost pfedii na nové bydleni, proto hledaji spiSe starsi

a ceno¥ dostupwjsi rodinné domy nebo byty.

Prisptvek pro mladé seidi obdobnymi pravidly jako podpora ¢@na na nové
nemovitosti, pouze hranice Urokovych sazeb pro ¥gpse liSi. Spodni limit poskytovani
piispivku je stanoven na 5 %. Pokud uUrokova mira klesree tpto Grové, podpora neni

poskytovana. Cilem statni podpory j@&bgnaha zagtit realny arok maximakas % p.a.

Dulezitd jsou také omezeni, kterymiigpivky podléhaji. Pokud &kdo cerpa
nékolikamilionovy uwr, ma také dost prastdki na jeho splaceni. Proto je podpora
vyplacena pouze do vySediu 800 tisic korun, pokud je pouZit na koupi bytd,& milionu
korun na koupi rodinného domu s jednim bytem. Madimhdoba vyplaceni podpory je 10
let. Navic jednomu Zadateli néire byt giznana vicekrat — je @ena jako pomoc k ziskani
prvniho bydleni.

Tabulka ¢. 5.4 doklada skutay paet procentnich bad o které se pro dagly
stanoveni vySe statni podpory snizovafry Urok od roku 2002. V s¢éasné dob neni
poskytovana ani podpora na starSi bydleni pro odol36 let.
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Tabulka ¢. 5.6: Statni podpora v letech 2002 - 2007

1.9.2002 - 31.1.2003 | méné neZ 8 % a vice nebo rovno nez 7 % 3
1.2.2003 - 31.1.2004 | méné nez 7 % a vice nebo rovno nez 6 % 2
1.2.2004- 31.1.2005 | méné neZ 6 % a vice nebo rovno nez 5 % 1
1.2.2005 - 31.1.2006 méné nez 5 % podpora se neposkytuje
1.2.2006 - 31.1.2007 méné nez 5 % podpora se neposkytuje

Zdroj: Webové stranky ministerstva pro mistni rgzjatovano 30.3.2006].

5.2.1.3 Vydaje statu na podporu hypote €nich Gv éra

Ze statistiky Ministerstva pro mistni rozvoj jserybvala data o vyvoji vySe podpory
hypote&nich Owra v letech 1996 — 2004. Kompletni tabulku, analydugtatni vydaje na
bydleni, je moZné najit iipoze¢. 2.

V souladu s poklesem arokovych sazeb rostla vy@mistiotace klesajicim tempem.
PrestoZe neni k dispozicitgsny udaj za rok 2004, jeeggmé, Ze se oproti roku 2003 jeji
arovei snizila. V tomto trendu bude pokowvat i nadale vzhledem k tomu, Ze v &asné
dok® neni poskytovana Zzadna ze dvou vySenpwvanych podpor a starych smiluv, kterégest

maji na Urokovou dotaci narok, stale ubyva.

Graf €. 5.1: Vyvoj statni podpory hypot&nich Gvéra (v mil. K¢)

4 ‘-Vy§e podpory =@=narustv % ‘

600

500 +
400 +
300 +
200 +
100 -
0 |

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
vySe podpory 1 34 132 201 307 4325 517,8 563,25 430
Knérlflstv % 3300 288,24 52,273 52,736 40,879 19,723 8,7775 -23,66 )

pozn.: pro rok 2004 se jedna o schvéleny réepo
Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, [online], simpné zhttp://www.mmr.cz/bydleni2005/cz_data/index.htm
[citovano 30.3.2006].
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5.2.2 NepFfiméa podpora

Hypoteni Uwry jsou nepimo podporovany devymi Glevami. VSeobeeénznadma je
moznost odpisu zaplacenych Giiok hypoté&nich Uvra ze zakladu dan Podstatné je vSak i

danové osvobozeni vynsg hypoténich zastavnich ligt

5.2.2.1 Hypote €ni zastavni listy

Urokové vynosy z hypotmich zastavnich listjsou osvobozeny od damz pijmi. %
OvSem za fedpokladu, Ze ke kryti zavazk €chto zastavnich listbudou pouzity pouze
pohledavky z hypotaich Owra, které byly poskytnuty vyhradma investice do nemovitosti
nebo na financovani bytovych peb. Tim dochédzi k némému sniZzeni nakladna

hypote&ni Uwry, protoZe banka na¢nmuze ziskavat zdroje za vyhafjsich podminek

Hypoteini zastavni listy vydava hypde banka za &elem ziskani zdréj pro
poskytovani hypotsich G&ri. Jedna se o velmi jisty cenny papir. Jednak &aruei
emitujici banka, navic je zaj&t zdstavnim pravem k nemovitosti. Druhé plus jeogjmost -
vynosy z hypoténich zastavnich ligtse nemusi danit. Tyto 8wyhody umo#uji bance
zastavni listy na trhu vyhodrprodat a s nizkymi naklady tak ziskat kapital owakytovani

hypote&nich Owru.

5.2.2.2 Danové odpo ¢ty

V roce 1998 umoznila novelizace zakogia 586/1992 Sb. o danich zijmua
zvyhodréni pro fyzické osoby, kterési svou bytovou piebu?® prostednictvim hypoténiho
avéru. Pro daové Gely je podstatné, abyigdnetny awer byl skut€&né hypot&nim Gwrem.
Neni tedy wujici ndzev U¥ru uvedeny na rové smlou¥, ale skuténost, zda je Gdr
zajis€n zéastavnim pravem k nemovitosti. Stejjako z hypoténiho Owru, lze uplatnit

danové odpdty z uwru predhypoténiho nebo dopikového.

Castku zaplacenou na drocich, kteradstavuje naklady na &v je mozné odsst od
zakladu da#é az do vySe 300 000 korunc¢r@ vramci jedné domacnosti. Jsou-li Groky
z Uveru placeny pouze pé&ast roku, nesmi nezdaniteldastka pekrosit 1/12 (25 000 korun)
za kazdy mssic placeni urak Pokud se vSak na hypoté Uwr vztahuje statni podpora, je

ttreba zaplacené Uroky o tuto podporu snizit, nelaplatiovat dvakrat.

%2 74kong. 586/1992 Sh., o danich &jmi.

%3 Bytové poteby specifikuje citovany zakon o danichigmi.
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Pro ilustraci uvedu iiiklad, ze kterého buderggmeé, kolik ¢ini zminovana daova
Gspora. VySe uspory zavisi na celkem zaplacenyobich za rok, na vysi davého zakladu
poplatnika a na sazbach danprijmu. V tabulce jsou uvedeny aktualni sazby&damijmn
platné pro rok 2006.

Tabulka ¢. 5.5: Sazba da# z pFijmua

0 121 200 0 +112% 0
121200 | 218400 | 14544 |+[19% 121 200
218400 | 331200 | 33012 |+|25% 218 400
331 200 avice 61212 |+]|32% 331 200

Zdroj: Zakong. 45/2006 Sb., Uplné Zni zdkona o danich #ipma.

Pro vypa@et budu pedpokladat G& ve vysSi milion korun, splatny za dvacet let,

s rani urokovou sazbou 5 %. llustruji vySiidavé Uspory po jednom roce splacenénivpro
poplatniky s#iznym daovym zakladem.

Tabulka €. 5.6: VySe daové uspory

4167] 4157 4146) 4136] 4126] 4116] 4105] 4095| 4084| 4074| 4063]| 4053
|

5919 9 409 10 667 14 346
Zdroj: Vlastni vypdéty podle Radova, Dwdk, Malek: Finatini matematika pro kazdého. 5. vydani. Praha,
Grada Publishing, 2005; str. 178 — 180.

Za prvni rok splaceni @w zaplati dluznik na Grocich 49 32x.8 VySe daové
aspory je dana jako rozdil dapctitané z fivodniho a snizeného zakladu. Uvazovala jsem
4 razné daové zaklady tak, aby kazdy z nich byl v jednom pasazby dah Je vidt, Ze

nejvyssi daové uspory dosahne ten, kdo disponuje nejvyssfiimp. Na danich us#ttémer

% Pro srovnani celkova sumacnich splateksini 79 191 K. Uroky se na tét@astce v prvnim roce splaceni
podili 62 %.
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30 % ze zaplacenych unbkNaproti tomu poplatnik s nejnizsi sazboudaseti pouze 5 919

K¢, coz gedstavuje 12 % zaplacenych Giiok

5.3 Podpora stavebniho spo Feni

| stavebni spi®ni je statem podporovano. Jednaknim pispivkem, dale potom
moznosti od&u zaplacenych Urdk z Uwru ze stavebniho speni nebo z feklenovaciho
avéru od zakladu danz prijmu. ProtoZze se statni podpora u stavebnihdesp@oskytuje
k uspdené castce a ne jakoifspivek na placeni Urdk uplatuji se zaplacené uroky pro

daioveé &ely v pIné vysi. Podrohlii se podivame na statnfippsvek.

Kazdy astnik stavebniho speni, pokud je jim fyzickd osoba, m& narok na statni
podporu. Podle novely zakona o stavebnimiespioz roku 2004 seignava ve vysi 15 %
Z uspdenécastky, maximala vSak z¢astky 20 000 K. Uspdenoucastkou se rozumi soet
vkladi, aroka z vkladh a Uroki z pripsanych statnich podpor, snizeny o platby stavebni
spaitelné. Za jeden rok stavebniho gpai lze od statu ziskat nejvySe 3 000 korun. Je
dulezité poznamenat, Ze statni podpora&ein speéeni na dtu (kastnika pouze eviduje a je
vyplacena az po Sesti letech. Pokud W@asinik smlouvu o stavebnim $poi vypowdél
diive, statni podpora by mu nebyhibec Fiznana.

Z grafu je patrny vyvoj fiznané statni podpory vigséhu let 1997 — 2005.
Za povSimnuti stoji zrmé snizeni néstu na konci sledovaného obdobi. V roce 2005

vzrostla vySe statni podpory vgledku nové legislativy platné od roku 2004 pouzg % %.

Od letoSniho roku Izecekavat jeji kontinualni pokles.

Graf ¢. 5.1: Vyvoj statni podpory stavebniho spieni (v mld. K¢)

4 EEE vySe podpory =—@=—nartstv %

20,00

15,00 -

10,00 -

5,00 +

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
vySe podpory 3,82 5,07 6,39 7,72 9,31 11,06 13,26 15,34 16,09
\naruast v % 32,8 26,1 20,7 20,7 18,7 19,9 15,7 4,9 )

Zdroj: Asociaceeskych stavebnich spelen, [online], dostupné z:
http://www.acss.cz/files/data/zakladni_ukazatet [ditovano 30.3.2006].
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5.4 Zhodnoceni statni podpory

Jak jsem jiz uvedla na &dtku kapitoly, vlada si vytyla oblast bydleni jako jednu ze
svych priorit a zavazala se ji podporovat. Musimdtatovat, Ze poskytuje celou Skalu podpor
a programi, urkenych tiznym osobam a na rozmanit&ely. At jiz prostednictvim
Ministerstva pro mistni rozvoj, Statniho fondu roev bydleni nebo formou dalSich

negimych, zvlast daiovych podpor.

ProtoZe je tato prace z&fena na moznosti financovani vlastnického bydletuii s
vétSina program vlady na okraji mého zajmu. dlezita je naopak podpora hypoibého

avérovani a stavebniho sfemi.

Statni podpora hypataich Uwri, tak jak byla koncipovana zhrub&ep deseti lety,
vychazela z tehdejSi situace. Trh hygateh Owra byl velmi mlady a pedevsim vysoké
urokové sazby (nad 10 % p.a.) nedovolovaly vyuiifioték SirSi viijnosti. Z tohoto @ivodu
vlada zavedlaifispsvky k urokim z Gwra. Chela snizit sazbu, kterou dluznici museli splacet,
na Unosnou miru a pomoci nalézt hygoienu Owru, jakoZto novému finamimu
instrumentu, uplagmi. Postupentasu se situace zlepSovala, trh s hypotékami séstatra
urokové sazby klesaly. Tim padenesgtaval byt dvod k tomu, aby stat éwy dotoval. Od
roku 2003, resp. 2005 klesla vySe této podporyuta.n

Z platnych nastrd@j na poli hypoténich Owra zbyva varianta odgtu zaplacenych
uroki od zékladu dahz prijmia. Podpora podléhéskolika omezenim. Uroky si od zakladu
dart nemohou od#st ti, ktefi Gvér pouziji v rdmci své podnikatelskénosti nebo zadelem
pronajmu. Tato restrikce vychazi gegpokladu, Ze v zamu statu je podporovat vlastni
bydleni olgani, nikoli podnikatelské aktivity. Také projekty zanoho milioni, byt na
soukromé Gely, nemohou byt podporovany. Proto zakon stanomgrimalni¢astku, kterou
je mozné od zékladu dam prijmu ode&ist. Otazkou je, zda 300 00& Kuvedenych v platné
legislativ, sphuje swij Ucel. Dle mého nazoru ne, protozig gowasnych urokovych sazbéach
pod 5 % p.a. five byt vySe U&u dosahujici na statni podporiiep Sest miliofh. Za
Sestimilionovy O¥r pii Uroku 4,75 % p.a. se za prvni rok na Urocich atagkes 280 000
korun. Tedy celou vySi Urdklze odegist z dani. V tomto ohledu by mozZné &asné Uprava
zasluhovala fehodnotit. Nehle#l na to, Ze fijemci této formy podpory jsouipdevsSim
piijmoveé silné domacnosti (viz tabulkd. 6). Proto si myslim, Ze efektivhost podpory
v podolg daiovych odpig je zhlediska zacileni na ohroZzené skupiny obystaiz
diskutabilni.
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Statni podpora twd u stavebniho spgeni Uhelny kamen celého systému. Vklady se
aroci 2 % za rok. Vezmeme-li v vahu optimalnémovklad 20 tisic korun¢ini rocni uroky
400 KE. Neumim si pedstavit racionalni idvod, pr@& ukladat penize za tak nizky Grok —
existuje celarada vynos#Sich produki. Pra¢ statni pispivek je tou skuténosti, ktera
klienty priméje zaloZit si smlouvu o stavebnim $epi. Stat fispiva 15 % z vkladu (do max.
vySe 20 000,-) a je tak mozné ziskat az 3 000 kooéme. Spolu s tér& nulovou rizikovosti
tak stavebni sgeni edstavuje velmi vyhodnou alternativdi pmakladani s finatmimi

prostedky.

Nyni se podivdme na urok zdni. Stavebni spitelna jako kazda jind banka
potrebuje dosahovat zisku — migtsi vynosy z usra nez naklady na ziskani kapitalu. Diky
statni podpie mohou spiitelny nabizet velmi nizké Géeni vkladi, kolem 2 % p.a. Tim
ziskavaji s nizkymi naklady prastlky, které mohou na oplatku za nevysoky aréicip
V sowasnosti se Urok z &t pohybuje kolem 5 % p.a., Sfielna tedy zcela jigtdosahuje
zisku a pitom nabizi pro klienty velmi vyhodné &wvé podminky. To vSe diky statem

garantované podpe.

Klienti stavebni spiitelny mohou vyhod& zhodnocovat své prasdky a vyuZit
levného G¥ru. Ale co kdyz skdo jen spéi a Uwr nevyuzije? Po Sesti letech dostane
vyplacenu uspi@nou ¢astku etnd statni podpory, se kterouude naloZit zcela voln
Neznamena to, Ze statnfigpivek, uceny k podpeée soukromych investic do bydleni, je
vyplacen neefektiw? Pro prostudovani problematiky stavebnihoiapib se mij nazor
v tomto ohledu zrnil. Stat podporuje stavebni gpai ze dvou dvodi. Jednak pomahisit
bytové poteby. Nemé# vyznamnym Ukolem je vSak také vSeobecnd podpooévegsti.
Kazdora@ni statni pispivek predstavuje odgnu spdgicim klienim za to, Ze své Uspory
poskytuji do systému a umagi je vyuzit €m, ktei to potebuji. Bez nich by stavebni
spaeni nemohlo v takové iSiuspokojovat pozadavky na &y. Navic jak uvadi Asociace
ceskych stavebnich sptelen, byvaji prosedky vyplacené sgicim klientim také z velké

casti pouzity na bytovécely.

Podporu stavebniho sfmi ze strany statu opodsiaji i negimé makroekonomické
efekty. Vy3Si aktivita ve stavebnictvi d&igruZzenych oddtvich znamend pro stat ridt
odvadgnych dani zfijmu i z pridané hodnoty. Krogh toho se vtéto oblasti zvySuje
zantstnanost a ijjmy obyvatel, coz implikuje vysSi sgebu a dalSi fijmy pro statni
rozpaiet. Jedna koruna vydana ze statniho rézpse diky multiplikanimu efektu skolikrat
vrati.
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6 Priprava dat pro analyzu

V nésledujici kapitole se zaitim na analyzu dostupnosti vlastnického bydleni pro
modelové doméacnosti. Nejprve si vSak musifipravit podklady, ze kterych bude analyza

vychazet.

6.1 Data

Hlavnim zdrojem dat, ze kterého jsefarpala, jsou S&gni Ceského statistického
Gfadu® a Ministerstva prace a socialnickciz Jedné sefpdevsim o analyzu bytové vystavby,
vyvoj cen stavebnich praci, statistiku rodinny¢hijSeteni Mikrocenzus 2002 a Informai

systém o pimérném vydlku.

6.2 Nemovitost

Za (telem analyzy dostupnosti vlastnického bydleni jst¢amovila dva zakladni typy
nemovitosti, u kterych budu zkoumat, zda jsou ¢@eké domacnosti dostupné. Vychazela
jsem z publikaceCSU Statisticka réenka Ceské republiky 2005, konkrétrz podkapitoly
17 - 22, Z&kladni Udaje o doksemych bytovych objektech.

Tabulka €. 6.1: Udaje o dokoenych bytovych objektech

2 387,9
2001 96,3 151,7 2 406,0 24 993 15 856
2002 97,0 153,0 2 516,2 25 944 16 447
2003 96,6 152,7 2612,7 27 041 17109
2004 97,0 151,5 27125 27 960 17 910
2000 45,2 67,7 1285,5 28 470 18 984
2001 48,0 68,0 1 448,7 30 180 21 319
2002 43,7 61,1 12344 28 245 20 193
2003 49,3 67,5 1 458,6 29 575 21 597
2004 47,5 66,7 1423,7 29 982 21 360

Zdroj: Cesky statisticky fad [online],dostupné z:
http://www.czso.cz/csu/edicniplan.nsf/t/2400222@62e/1722 .xIs, [citovano 28.4.2006].

%V dal§im textu budu misto celého nazvesky statisticky ¥ad pouZivat zkratk@GSU.
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Z uvedené tabulky jsem vybrala hodnoty za rok 200&ita tak vySe zmiované typy

nemovitosti. Jedna se o

e rodinny dim s jednim bytem( primérna obytna plocha 97 mététveresnich

a pfimérna cena 27 960,- za meétvereni),

* dvoupokojovy byt v bytovém don&€ (pramérna obytna plocha 47,5 meétr

ctvergnich a ptimérna cena 29 982,- za meétvereni).

ProtoZe relevantni Udaje o bytové vystavta rok 2005 zvejni CSU az na konci
gervna, pepciitala jsem pimérné ceny za 1 fobytné plochy bytu podle indexu cen ve
stavebnictvi tak, aby byla co nejaktu§fi. Index cen ve stavebnictvi publikuigsU se
¢tvrtletni periodicitou, proto jsem ziskalaipmérny index za rok 2005. Uvedeny postup neni
zcela korektni, protoZe index cen ve stavebnic@hirauje vSechny stavebni prace, nejen
prace spojené s bytovou vystavbou. Av3ak specid@déx pro bytovou vystavbiSU

nesleduje.

Tabulka ¢&. 6.2: Upravené phimérné ceny za metr ¢tvereéni obytné plochy

v dokonéenych bytovych objektech

Zdroj: Vlastni vypdaty.

Nyni jiz mohu gistoupit k finalnimu vypétu hodnoty nemovitosti, které podrobim
analyze. Vim, Ze iimérné ceny v roce 200&nily 28 799 K& za metritvereni v rodinném a
30 881 K v bytovém doma. O primeérné velikosti bytu budu ipdpokladat, Ze se néni a
pouziji hodnoty z tabulky. 1. Pro vlastni hodnoceni dostupnosti bydleni bpdacovat

s nasledujicimi cenami, které jsem zaokrouhlilzelé stovky.

Tabulka ¢. 6.3: Pnamérna cena dokortenych bytovych objekf

2793 500
1 466 800

Zdroj: Vlastni vypaty.
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6.3 Modelové domacnosti

Jak jsem jiz nazrida v Gvodu prace, zajima éndostupnost vlastniho bydleni pro
rizné typy domacnosti. Hlavnishenicim znakem, ktery pro porovnani pouZiji, fésfuSnost
osoby w¢ele doméacnosti do jedné zé&yt vekovych kategorii: 1.) do 29 let, 2.) od 30 do
39 let, 3.) od 40 do 49 let, 4.) od 50 do 59 leuni skupina zahrnuje vSechny osoby do
29 let, protoZe je nerealnégupokladat, Ze by vlastni bydleni zisklmlvék mladsi 18 let. To
znamena, Ze pokud bych akgnila samostatnou kategorii osob do 20 Iekw byla by
VvV porovnani s ostatnimi zanedbatelna. Stegh se nedomnivam, Ze by si lidé nad 60 é&uv
jese parizovali nemovitost. Nehledna to, Ze ziskani hypd@tgho Uwru je v naprosté atsiné

podmiréno splacenim dluzn&stky ed dosaZzenimidhodového wku.

Pri sestavovani modelovych doméacnosti jsem jako v¥ickadroj pouzila statistické
Seteni CSU Mikrocenzus 2002. Vyuzila jsem Gdaje @mpérném pd@tu ¢leni na domacnost
pro stanovené &kové kategorie a informace @stych pewznich gijmech. Rijmy jsou

v Mikrocenzu uvadny jako r@&ni a gepaitené na jednohdlena domacnosti.

ProtoZe jsem se snazZila, aby data pouZitd pro amalijp nejlépe odpovidala
skute&nosti, gepaiitala jsem pijmy domacnosti na uroxieroku 2005. K tomu jsem vyuZila
piedpokladu, Ze p@t ¢lena domacnosti se nemi. Vychazela jsem fgom z Gdaiji
publikovanych ve Statistické #ence CR 2005%° Z nich vyplyva, 7e od roku 2000 se
pramérny paiet ¢leni domacnosti zimil pouze o d¥ setiny, coZ poklddam procély
vyty¢ené analyzy za nevyznamné. Ptegmitani gijma jsem volila reédlné indexyistych
peréZznich fjma domécnosti podle statistiky rodinnyctti®’ A to vzdy za prvni aZtvrté

Ctvrtleti béZného roku, p&inaje rokem 2003.

Nyni je ot nutné upozornit na metodickou nesrovnalostiedétMikrocenzus a
Statistika rodinnych &t vychazi z rozdilné metodiky i odliSného wybvého vzorku.
Z Mikrocenzu pouzivantisté pewzni pijmy domacnosti rozslenych podle ¥ku osoby
v ¢ele, naopak indexyerpané ze Statistiky rodinnychit jsou odhadem za fmérnou
doméacnost. Chyba, které se v této souvislosti dsgpoy by ale nela mit na ziskané

vysledky zavazny dopad. Dovoluji si tak usuzovaygledki, které prezentuje Ministerstvo

% publikaceCSU [online], dostupné z http://www.czso.cz/csu/edicniplan.nsf/t/24002228&11L/0901.XLS
[citovano 28.4.2006].

37 PublikaceCSU [online], dostupné z :
http://www.czso.cz/csu/edicniplan.nsf/t/3A002C619BIe/30059408.xls[citovano 28.4.2006].
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prace a socialnich&ei ve svém Informenim systému o pmerném vydilku.*® Pokud
srovham dynamiku gmeérnych vydlka podle ¥kovych kategorii od roku 2002 do roku
2005, mohu konstatovat, Ze rozdil indewezi nimi nepesahl 3 procentni body. To znamena,
Ze pro vSechnydkoveé kategorie mohu uprauiisté pegzni piijmy pomoci jediného indexu,
stanoveného jako odhad praip®rnou doméacnost v daném roce.

Nakonec jsem ziskanéipny na osobu za rok 2005qvedla na Udaje za domacnost a
vydelila 12, abych dostala &sicéni prijmy, se kterymi budu pracovat v nasledujici kdpito

Pro gehlednost jsem je zaokrouhlila na celé stovky. éwgdoostup doklada tabulka6.4.

Tabulka ¢. 6.4: Cisté roeéni penézni prijmy modelovych domécnosti

2,37 3,26 3,23 2,53
102 970| 81443| 93477| 117 477
104,7| 104,7| 104,7| 1047
107 810| 85271| 97870| 122 998
101,0| 101,0] 101,0| 101,0
108 888| 86 124| 98849| 124 228
103,9| 103,9] 103,9| 103,9
113 134| 89482 102 704| 129 073
268 128 291 712 331 735 326 555
22300| 24300| 27600| 27200

*) stejné obdobi minulého roku = 100

) zaokrouhleno na celé stovky
Zdroj: CSU a vlastni vypéty.

3 Ministerstvo prace a socialnichiof [online], dostupné ittp://www.mpsv.cz/cs/1934citovano 28.4.2006].
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6.4 Zivotni minimum

ProtoZe instituci Zivotniho minima vyuZzivaji hypéné banky pro posouzeni bonity
Zadatele o hypotai O0wr, dalSim krokem # pripraw podklad: k analyze je vypget aktualni
vySe tétaiastky pro posuzované domacnosti.

Vychazim z aktualniho mieni viady, podle kterého jsatastky Zivotniho minima

stanoveny takto:

Tabulka ¢&. 6.5: Castky Zivotniho minima na osobu a domacnost

Zdroj: Naizeni vliadye. 505/2005 Sbh., o zvySedstek zivotniho minima.

Abych ziskala Zivotni minimum pro modelové domadnogaokrouhlila jsem
pramérné paty ¢lent na celéisla a stanovila gt a ¥k déti v rodinach. Tento postup je

opét zjednoduSujici a négsny, ale pro dalSi vypty nezbytny.

Tabulka ¢&. 6.6: Zivotni minimum pro modelové domacnosti

Zdroj: Vlastni vypaty.
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6.5 Shrnuti

Pro poteby analyzy hypotaiho trhu budu pouzivat Udaje zobrazené v tabul@e

Tabulka €. 6.7: Souhrn ziskanych dat

2 793 500 1466 800

Zdroj: Vlastni vypaty.

Jak jsem jiz uvedla v textu, postupy, kterymi jseotrebna data ziskaval&asto
zjednoduSovaly skuteost. Nicmén v ramci moZnosti jsem pouzivala co nejaktgdindata,
ktera byla tou dobou dostupna. Negnosti v pedkladané analyze jsoutgmbeny pedevsim
celou fadou zjednoduSujicichigdpoklad, které jsem fjala, uzivanim pimérnych nebo

zaokrouhlenych hodnot a v neposlethtt stanovenim &kterych veltin ,ad hoc".

Je teba mit na pa#i, Ze nasledujici fiklady jsou pouze modelové, a zejména k

interpretaci vysledk bude nutné fistupovat obeiztrs.
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7 Analyza dostupnosti hypoteCnich uveéru

na bydleni

V sedmé kapitole podrobim analyze vybrané produldgkého hypotaiho trhu.
Budu zkoumat, zda si definované modelové domacmostiou péidit vlastni nemovitost.
PredevSim bych chBla odpoedét na otazku, zda je vlastnické bydleni dostupnérda p

nejmladsSi ¥kovou kategorii.

Jako z&kladni prvek analyzy jsem zvolila dostupmggiote&nich Uvra pro modelové
domacnosti. Redpokladala jsem situaci, ve které si domacniejekoupit nemovitost — kil
rodinny dim, nebo byt v bytovém domBanku pozada o év do 70 % hodnoty iigdmetné
nemovitosti, ostatni prastdky bude mit k dispozici z jinych zdfojJako zastavu pouzije

kupovanou nemovitost.

Parametry hypotmiho (Ov¥ru jsem volila vzdy co nejvice univerzalni, avSak
s ohledem na platnost pro posuzovanou domacnosie R@abidky hypotai banky jsem
stanovila pevnou sazbudmi Urokové miry, s fixaci naép let. Splatnost (&ru se ménila
v zavislosti na sth osoby wele domacnosti, jako vychozi jsem uvazovala dviateti dobu
splatnosti.

Pro modelové domacnosti jsem brala v Gvéikté nesicni prijmy ziskané v fedchozi
kapitole. Vypa@et rodinnych vyddj se liSil podle metodiky jednotlivych bank, nicrdén
vSechny pi vyhodnocovani bonity klienta zohlgovaly vySi Zivotniho minima domacnosti.
Pro jednoduchost jsentgapokladala nulové ostatni vydaje, tj. splatky gimyivera, pajcek,

leasing, pojistného a podoksn

Za &elem kalkulace vySe anuitni splatky jsem pro vSgctin hypot&ni banky

pouzila vztaha=U* {;2(1+ ;JZ} / {(1+1i2)m - } (7.2)

umorovatel

kde aznai anuitni splatku,
U je vySe U¥ru,
i predstavuje réni Grokovou miru,

t je doba splatnosti @w v letech.

49



Moznosti financovani vlastnického bydleni

Uvedeny teoreticky vzorec se sice hmeshoduje s praxi hypdétdch bank, avsak ani
pracovnici specializovani na hypété awry mi nebyli schopni sdit, jak anuitu pgitaji,

popipadt to povazovali zai/érnou informaci, kterou nezyejiuji.

Pro analyzu jsem vybrala &wejsilrgjSi hypoté&ni banky na trhu - Hypotei banku a
Ceskou sptitelnu. Pro siij zamér se mi nepoddo ziskat Udaje z Komeéni banky, protoze
tam pistupuji ke kazdému Kklientovi zcela individué&lnNajit univerzalni postup pro
ohodnoceni klienta neni podle Korter banky mozné hned Zkolika divodi: musela bych
znat vzalani a zamstnani klienta, jeho pozici v za&stnani, délku trvani jeho pracovniho
poméru a obdobné Udaje, které maji na&eami bonity Zadatele o éw vliv. Proto jsem jako

dalSi analyzovanou banku zvolila GE Money Bankitggym nejwtSim podilem na trhu.

7.1 Hypote €éni banka

Pro vSechnytyii modelové typy domacnosti jsem zkoumala, zda ake jvySi si
mohou dovolit hypotéku u Hypatei banky. Po konzultaci s barikén jsem zvolila produkt
Hypoteni uwr do 70 % pro fyzické osoby s Urokovou sazbou 43pg.a. a ptiletou fixaci,

jakozto nejuniverzalgsi alternativu z bankou nabizenych moZznosti.

Posouzeni schopnosti Zadatele splacet gwobihd v Hypoténi bance takto. Podle
vySe U¥ru, déelky jeho splatnosti a urokové sazby se ¥ga@nuitni splatka. Ta se spolu
s vydaji domacnosti odee odcistého ngsicniho @ijmu. Aby byl hypoténi Gwr pro Zadatele

dostupny, musi byt vysledek kladny.

Vydaje domécnosti jsou definovany jako &etcastek Zivotniho minima, naklada
pojisStni nemovitosti, nakladna spravu rového @tu, splatek ostatnich zavazhk rezervy

ve vySi 25 % z anuitni splatky.

7.1.1 Domacnost s osobou v éele do 29 let

Z provedené analyzy jsem zjistila, Ze tato domacsiostize se svymi fjmy dovolit
hypote&ni Uwr na koupi bytu v bytovém daomJejicisty prijem by gesahl finadni zatizeni o
vice nez 6 000,- dsicné. Lze tedy pedpokladat, Ze za stanovenych podminek by byl
hypoteni Uwr poskytnut.

V piipact koups rodinného domu domacnost na hypotéku Yeiwié vySi nedosahne.
Pokud by se ale prodlouzila doba splatnosti ze elvaa maximalé moznych iicet let, néla
by rodina moznost @y ziskat. Je vSak p@ba vzit Gvahu vySSi Urokové naklady, spojené

s delSi dobou splatnosti &w. Zatimco v pipadt dvacetiletého (&ru ¢ini zaplacené uroky
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cca 973 000 K pri tricetileté dol splatnosti vzrostou na téinl 545 000 K. Ziskani G¥ru
na koupi rodinného domu by tak bylo spojeno s dalgéklady ve vySi 572 000K

7.1.2 Doméacnost s osobou v éele od 30 do 39 let

Vysledky v gipact Uwéru na koupi bytu jsou obdobné jako u domacnossabou
v ¢ele do 29 let. Ajmy dostaténé prevysuji naklady na to, aby financovani hygoibo

uvéru zvladla.

Uvér na pdizeni rodinného domu s dvacetiletou splatnostitsi ilomécnost stejrtak
jako predchozi neriize dovolit.Vzhledem k&ku osoby Wwele domacnosti Ize jako nejdelsi
dobu splatnosti uvaZzovat 26 let, protoZze hygoitéwver musi byt u Hypoténi banky uhrazen
do 65 let ¥ku klienta. U¥r na rodinny dm s prodlouzenou splatnosti si rodina vzitze

avSak oproti fedeSlé domacnosti ji dsicné zbude pouze necelych 900 korun. To je dano

vvvvv

7.1.3 Domacnost s osobou v ¢éele od 40 do 49 let

Tato domacnost je po ekonomické strance negjSilnziskat 0¥r na byt v bytovém

v o

domacnosti.

Pokud by vSak stala o koupi rodinného domu, dossmealo n&eSitelné situace.
Hlavnim divodem je pokréily vék osoby wele doméacnosti. Ten vyragrimituje jeji
moznosti. Standardni doba splatnosti pro uvaZzovalooacnost je 15 let, ale nejdelSi mozna
pouze 16 let. #statek jejich fijma je v obou variantdch z&porny, dgivna rodinny dm
v pavodni vySi je pro ni nedostupny. Maximalni vySeéniy na ktery by dosahlaini
1 842 580 K. Tedy zhruba o 110 tisic korun n¥én

7.1.4 Domacnost s osobou v éele od 50 do 59 let

Vzhledem k velmi vysokémueku osoby ele domécnosti je horni hranici splatnosti
avéru 6 let. Za tak kratkou dobu neni rodina schopnitispani jeden z uvaZovanych
nejsou zadné &ii) nest&i k pokryti vysokych néklad Zde se negativnprojevuje zfisob
vypoctu vydaji rodiny u Hypoténi banky. Zahrnuje se do nich 25 % &siani splatky. Ta je
v disledku kratké splatnosti amu extrémi vysoka, a proto zraé navysSuje i rodinné

vydaje. Maximalni dostupna vySediu se pro tuto domacnost pohybuje kolem 980 080 K
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Tabulka ¢. 7.1: Analyza dostupnosti hypoténiho Gvéru pro modelové domacnosti u Hypoténi banky

2793 50 1 466 800 2 793 §p0 1 466800 2 793500 18046 2 793 50 1 466 890
1955 45 1026 7600 1 955 450 1 026[y60 1 9541450 vedp 1 955 45[) 1026 760
838 05(] 440 04p 838 0f0 440 (40 838050 44dfo40 83 050 0 044
4,34 4,34 4,34 4,40 4,84 4184 4|B4 434
5 3 gl ] 4 !
20/30 20 20 /26| 20 15 /16 15 5/6 5/6
22 300 22 300 24 300 24 30 27 §00 271600 27(200 2f 200
2 2 k|l 3 k
I
9 g q ! d 4 4
q g 1 1 d q 4
q g dl i d q 4
o 0 ql [ ] 1 i
12 203 /9 723 6 407 12203 10 469| 6 407 14 800 14 144| 7 774 36 313 B0 897 19 067 /16 223
204 104f 2000 1dp 24b 1{fo 20 1oo
15( 154 15) 150 180 180 150 1s0
9 di dl [ q q 4
7 43( 7 43)) 10 01p 10 010 10 %90 10590 7|k30 4430
3051 /2 431 1603 30512616 1 603 3700 B 536 1943 90787 724 4767 /4056
10 831 /10 211| 9284 1341112974 11 86) 14 64014 474 12 78 16 85815 504| 12 447 /11 736
23034 /19934 15689 25614 /2344 18 269 29 440 128 62 20 554] 59 172 /46 409| 31 514 /27 959
734 /2 366 @| -1314 /859" @| -1840/-1 021" 7 044|-25 972 19202 -4 314 /-759

Zdroj: Udaje Hypoteni banky, vlastni vypiy.
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7.2 Ceska spo fitelna

Z produkfi Ceské sptitelny jsem pro dely analyzy zvolila nejgngjsi variantu,
Hypotéku Nové TOP Bydleni s garantovanou urokovombsa 4,49 % p.a. (pro prvni
arokové obdobi) a fixaci natplet. Ogit jsem redpokladala, Zze domacnost ma 30 % kupni

ceny domu, pap bytu z jinych zdraj a bude tedy Zadat o &nvdo 70 % hodnoty nemovitosti.

Pro schvéaleni hypotaiho inéru u Ceské spiitelny musi byt Zadatel schopen splacet
meésicni anuitni splatky. To, zda klient podmince vyhdyizda bude pro banku dostéte
bonitni, posuzuj€eska spiitelna na zakladi rozdilugistych nésicnich pesznich Fjma® a
celkovych vydal domacnosti. Pokud bude rozdil alespmven anuitni splatce, e

domécnost & ziskat.

Mezi vydaje domécnosti patpredevsim 1,5 nasobek Zivotniho minima, dale naklady
na spravu Wru a ostatni vydaje — najemné, vyzivné, pojistrpbatky spdeni nebo tive
piijatych O0wri, leasingove splatky a jiné.

Zde je vidst rozdil mezi postupem Hypatei banky aCeské sptitelny. Hypoteéni
banka zap&tava pouze fvodniastku zivotniho minima, kdeztoeska sptitelna ji zvysuje
o polovinu. NaopakCeska sptitelna nepoZaduje Z7adnou rezervu, vy@mu jako
procentudiniast ze splatky. Tim padem vydaje doméacnosti v pOjeské sptitelny nezavisi
na vysi anuity, tedy ani na vySi &w. Zato vice reflektuji velikost doméacnosti. Odfisn
pristup obou bank budéetelny v nasledujicich vysletik

7.2.1 Domacnost s osobou v éele do 29 let

Hypoteni Owr na koupi bytu v bytovém dofrsi domacnost s osobouwgle do 29 let
muze dovolit. Rozdil Hjmia a vydaji post&uje na kryti anuitni splatky argvysSuje ji o cca
4 350 korun. Rodina by s timto &rem nendla mit problém. Pokud v3ak jeji vysledek u
Ceské spiitelny srovname s Hypotai bankou, zjistime, Ze celkové ésitni zatizeni
domacnosti je podle metodieské spiitelny o vice neZ 2 000 Kvétsi. ProtoZe (& zni na
relativrg nizkou ¢astku a jeho splatnost je dlouha (20 let)¢tjatina splatky pipocitavana
k vydajim jako rezerva u Hypotei banky nizSi, nez polovina Zivotniho minima

pripogitavana k vyddjm uCeské spiitelny.

3 Pergzni pjmy se rovnaji sattu pifjmi vdechéleni doméacnosti ze za¥atnani, pop ze samostatnvydilecné
¢innosti, déle z vedlejSinnosti, z prondjmu, z Urdka dividend, plus ostatnichipmu.
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Stejre jako u Hypoténi banky, tak i uCeské sptitelny si doméacnost neiide vzit
hypotéku na koupi rodinného domu, pokud uvazujerobudsplatnosti 20 let. Existuje
moznost prodlouZit splatnost na 25 let, coZ je mekni doba splatnosti, kterolieska
spditelna nabizi. V tomtoifpadt zistane rodit dostatek progedki na platbu anuity, ovsem
s tén&t nulovou rezervou. Krotnmetody vypétu zatizeni k tomu ispiva i vysSi urokova

sazba WCeské spiitelny a nejdel$i mozna splatnost 25 let.

7.2.2 Domacnost s osobou v éele od 30 do 39 let

Hypoteini Gwr na byt je pro domacnost dostupny. Nictérosich Ceské spiitelny

si ze stejnychivoda jako v gredchozim fipack stoji v porovnani s Hypatai bankou kie.

Naopak u¥r na rodinny dm je i s maximéalni moznou dobou splatnosti nedastup
Rozdil @ijmu a vydaf na nesicni splatku nestd. NejvysSi 0¥r, na ktery by rodina dosahla,
¢ini priblizne 1 618 000 K. Je vidt, Ze fizny pistup bank k hodnoceni bonity klienta

skute&né ovliviiuje dostupnost hypataiho Gweru.

7.2.3 Domacnost s osobou v  éele od 40 do 49 let

Stejre jako u Hypoténi banky si doméacnost ithe vzit hypotéku na koupi bytu
v bytovém dom. Zajimavé je srovnani s ,nejmladSi® domacnosti. rdeti s pouzitim
metodiky Hypoténi banky n¢la doméacnost s osobowgle od 40 do 49 let nejvySSistatek
(rozdil pijmy minus anuita minus vydaje), zde za ,nejmladddmacnosti zaostava. Péav

pagitano podleCeské sptitelny.

Hypotéka na rodinny & je i pro tuto domacnost Geské sptitelny nedostupna.
Maximalni vySe uwru, ktery by rodina mohla ziskat, je cca 1 560 BQ0pii Sestnactileté

doke splatnosti.

7.2.4 Domacnost s osobou v ¢éele od 50 do 59 let

Zejména kwli vysokému ¥ku, ze kterého plyne velmi kratkd doba splatnogtru, si
domécnost s osoboucele od 50 do 59 let neihe dovolit ani jeden hypatai Uwr. Oviem
pokud srovname jeji vysledky Geské sptitelny s Hypoténi bankou, jsou ifiznivgjsi. Do
vySe nutnych vydaj se totiz nepromitne vysokaéekni splatka, ale naopak relativmizké
Zivotni minimum. Toto je jedina domacnost, kteraCeské sptitelny dopadla lépe.

I maximalni vySe dostupnéhodmu je vysSi — miré prekrasi ¢dstku 990 000 K
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Tabulka €. 7.2: Analyza dostupnosti hypot&niho Gvéru pro modelové domécnosti uCeské spditelny
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Zdroj: UdajeCeské sptitelny, viastni vypéty.
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7.3 GE Money Bank

Dostupnost hypotaich uvra v piéipade GE Money Bank budu posuzovat na zaklad
produktu Hypotéka Standard. Jedna se & @wo 85 % hodnoty zastavované nemovitosti,
s maximalni splatnosti 30 let a volitelnou fixacbkové miry na jeden rokiitroky nebo gt
let. Jako u pedchozich bank uvaZzuji standardni dobu splatn@steRa gtiletou fixaci. VySi
Gvéru jsem stanovila ap na 70 % ceny nemovitosti, abych dodrZela zvolemetodologii*®
Urokova mira hypotiho Gwru Standard zavisi na vysi financovaréstky. Pro modelovy
piipad koug bytu v bytovém dorh bude 4,39 % p.a. (cena nemovitosti nizSi nez 1,5
milionu), zatimco pro koupi rodinného domu pouz294% p.a.(cena nemovitosti v rozmezi
od 1,5 do 3 milion).

Bonitu klienta hodnoti GE Money Bank jako rozdil kaaatelnych fHjmu (ze
zanestnani, podnikani, z pronajmufijmy plynouci ze zahradi, socialni davky...) a
meésicnich vydaf (Zivotni minimum, pojistné nemovitosti, spravaéy, ostatni pjcky,

avéry, leasing).

Na rozdil od pedchozich bank se vySe Zivotniho minima neshodeje&konem
stanovenymiastkami, je je$tupravena pomoci hodnoticich koeficienProtoZze se jedna o
interni informaci banky, nepotibp se mi postup vyp#u zjistit. Hypoté&€ni specialista mi
pouze sdlil odpovidajici ¢astky pro modelové domacnosti. Je zajimavé, Zebprku je
klicovy jenom celkovy péet ¢lena domécnosti, nezajima se o to, kolik je v r@dikti a jak
jsou staré. Pro dveélennou domacnostini zivotni minimum 11 517 K pro ti¢lennou
14 860 K. Z vysledki analyzy uvidime, zda bude mit toto aeaf na dostupnost bydleni

néjaky vliv.
7.3.1 Domacnost s osobou v ¢ele do 29 let

| u GE Money Bank ma domacnost dostate@ijmy na koupi bytu v bytovém daoim

Po zaplaceni vSech uvaZzovanycésitnich vydaii ji zbude téndt ¢tyitisicova rezerva.

OvSem rodinny d@m by si mohla dovolit pouze wipad, Ze by zvySila splatnost

aveéru na maximalnich 30 let, coZ s sebou na druh@nstnese vyssi Urokové naklady.

40\/ GE Money Bank je moZné vyuzit &vStandard aZ do 85 %, &vCeské spiitelny dokonce do 90 % ceny
nemovitosti. Banky také jako dalSi alternativu zafii 100% G¢¥ry. AvSak redevSim z @vodu jednotnosti
postupu uvaZzuji u vSeclii tbank pouze 70% @v. Navic U¥r na celou nemovitost je pro banku rizikgi a
tudiz pro klienty drazsi, proto tuto moznost neediul;ji.
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7.3.2 Doméacnost s osobou v éele od 30 do 39 let

Hypoteni Uwr na byt je stejé tak jako pro pedchozi doméacnost dostupnyijiy
pirevySuji ndklady o vice nez 2 500 korun. V porovrahfypot€ni bankou je vSakistatek
o ténet 3 500,- niZSi. Je vid, Ze zde hraje roli vysoké Zivotni minimum — &ni5 000
korun. Podle vladniho ti@eni¢ini Zivotni minimum pro tuto modelovou domacnostupe
10 010 K.

Uvér na pdizeni rodinného domu s dvacetiletou splatnosti @natnost neidze
dovolit. Vzhledem kwku osoby Wele doméacnosti Ize splatnost hypotého UGwru
prodlouZit na 26 let. AvSak ani to neptbe. Maximalg dostupna hypotéka se pro rodinu

s mesicnimi prijmy 24 300,- pohybuje u GE Money Bank na Urovni7d 600 K.

7.3.2 Domacnost s osobou v  éele od 40 do 49 let

Ekonomicky nejsilgjSi domacnost dosadhne bez obtizi nardke koupi bytu
v bytovém dom. Stejré jako u Hypoténi banky, a na rozdil odeské spiitelny ma lepsi
vysledek nez domacnost s osobotele do 29 let. Rozdil meziigmy a vydaji po zaplaceni
anuity se rovna 4 500K

Hypotéka na rodinny i je i pro tuto doméacnost u GE Money Bank nedostupna
zustatek jejich fijmu je zaporny i pi Sestnactileté dabsplatnosti. Maximalni vySe €xu,

ktery by rodina mohla ziskat, je cca 1 695 0@0 K

7.3.3 Domacnost s osobou v ¢éele od 50 do 59 let

Prijmy domacnosti s nejstarSinigainostou jsou sice druhé nejvyssi, ovSenistediku
pétileté doby splatnosti nestiana splaceni extrémirvysoké anuity, iuz se jedna o @v na
rodinny dim nebo byt v bytovém dainProdlouZeni splatnosti o jeden rok, na celkosest
let, anuitu vyraz#é snizi, ne v3ak dost&. Frijmy stale nepokryji nutné vydaje. Domacnost

si miZe vzit Uér v priblizné vysi 960 000 K za gedpokladu splaceni do Sesti let.

Vezmeme-li znovu v Gvahu instituci Zivotniho minimaakonna norma ji pro
domacnost se dma dosplymi osobami stanovuje na 7 430 korun. U GE MoneylIBeini
11 517 korun. To je vice, nez 1,5 ndsobku zakonemexgnétastky. Proto jsou vysledky
této doméacnosti horsi nezdeské spiitelny. Pokud situaci srovname s Hypate bankou,
dopadne GE Money Bank lépe wety na rodinny dm. V tomto gipac je Zivotni minimum
stanovené bankou niZsi, nez zakonné Zivotni mininpms 25 % z anuity slouZici jako

rezerva u Hypoti banky.
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Tabulka ¢. 7.3: Analyza dostupnosti hypoténiho avéru pro modelové domacnosti u GE Money Bank

1 466 800 27934 1 466800 2 793/500 1804b 2 793 501 1 466 8p0
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-1 893 /593 3904 -3236/4459 2564 -2535/-1879 4503 21111415604 -3 848/-1004

Zdroj: Udaje GE Money Bank, vlastni vyiiy.
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7.4 Vysledky analyzy

Prehled o tom, jak pro jednotlivé modelové doméacndsefiadla analyza dostupnosti
hypotenich Owra u ti vybranych bank, podava tabulka.

Tabulka €. 7.4: Porovnani vysledk analyzy

Zdroj: Vlastni vypaty.

Pro kazdou domacnost a banku je v tabulce uvededaota rozdilu mezistymi
mésicnimi piijmy a finartnim zatizenim doméacnosti v korunéch. ZatiZeni jeodako vyse
anuitni splatky plus celkové vydaje @t@ny odliSi v zavislosti na podminkach dané banky,
viz tabulky¢. 7.1 az 7.3).

Vezméme nejdive v Uvahu hypotsi Owr na koupi rodinného domu. Celkem
piekvapiv je domacnost s osobowele do 29 let téit jedinou domécnosti, pro kterou je
avér dostupny, a to u vSech posuzovanych bank. Jeatm o prvnifad nizkym wkem
prednosty a s tim spojenou dlouhou dobou splatnestudU Hypoténi banky a GE Money
Bank 30 let, uCeské sptitelny 25 let. Anuitni splatka poklesne vusdedku prodlouZeni
splatnostifadow o 2 500, respektive 1 500 korun agise tak stane dostupnym. Druhym
faktorem ovliviujicim schopnost domacnosti dosahnout na hypotékunigké Zivotni
minimum. V domacnosti jeSiejsou dti, které ho vyznamhinavysuji. Dalo by s#ci, Ze pro

mladé lidi je vyhod®jSi nejprve pozadat o hypétd Uwr a aZ poté zakladat rodinu.

Druhou domacnosti, kterd by si mohla koupit rodimiyn, je domacnost s osobou
v ¢ele od 30 do 39 let. OvSem pouze pokud by se jednalypotéku od Hypotai banky. U
dalSich bank a tyfjpdomacnosti je rozdiligmu a vydafi zaporny, koupi rodinného domu za

danych podminek nelze realizovat.

LepsSi situace nastava udiv na pdizeni bytu v bytovém do#én VSechny domacnosti
krome nejstarSi si ho mohou dovolit, nezavisle na ¥dippote&ni banky. Je to pochopitelné,

protoze byt je o cca 1 300 000,- €1 neZ rodinny dm.
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Pro doméacnost s osobouwele od 50 do 59 let dopadla analyza Spatrani jeden
z modelovanych @ra pro ni nebyl dostupny.iBsto si myslim, Ze vysledky nejsou nijak
katastrofalni a nelze z nich usuzovat, Ze hypotéwr je pro typ domacnosti ggdnostou
starSim padesati let zcela nedostupny. Pochopiteirexistuji zn&nd omezeni fg@devsim
v souvislosti s ¥kem. Na druhé str@ne nutné si usdomit, Ze starSi lidé si pragpodobr
budou p#izovat nemovitost s mensSi nezaprrnou obytnou plochou, kterou jsem u bytu
uvazovala 47,5 fna u rodinného domu 97mV tom pipads milionovy Gvr zcela posts.*
Navic je dle mého nazoru realné u osob v pélgm produktivnim ¥ku predpokladat vyssi
procento Uspor nebo dodaty prijem napgiklad z prodeje stavajiciho bytu. Potom by mohla

domécnost dosahnout i na hypotetwr na koupi rodinného donft.

“1 Napiklad cena bytu o velikosti 40 je po zaokrouhleni 1 235 000¢Kvyposet podle cen nemovitosti
z kapitoly 6). Pokud i@dpokladam, Zze 30 % ceny ma domacnost rexdat, vySe (&u bude necelych
865 000 K. Takovy Uer maze doméacnost bez problérderpat.

“2 pokud by velikost rodinného domu klesla na 70 mgla by jeho cena zhruba dva miliony. Pak byikiamit
vlastni progtedky ve vysi jednoho milionu (30 % z ceny = 600,008lus cca 450 000,- navic). Lze vyuZit
uspory, zdroje ze speni nebo z prodeje stavajici nemovitosti.
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8 Indikatory dostupnosti vlastnického
bydleni

Diskuse o dostupnosti bydleni a stim spojend snahlavantifikovat pomoci
objektivnich ndtitek (,housing affordability measures®) se vedouzahrantnich
akademickych kruzich jiz dlouhou dobu. Céddla praci fedstavuje izné gistupy k tomu,
jak vyjadit zatizeni domacnosti vydajt’aiz na najemni nebo vlastnické bydleni. Ve své
podstat byvaji tyto indikatory nejastji zaloZzeny na porovnani iffma domacnosti
s celkovymi vydaji na bydlerf? Potom problém s dostupnosti maji ty domécnostrékt
vydavaji na bydleni vice neZqudem stanovené procento ifjpu (negasgji 30 %). Jiny
pohled definuje doméacnostelici problému dostupnosti bydleni jako domacnsgtijmem,
ktery po odéteni naklad na bydleni nepostaje k uspokojeni ostatnich peb (tzv. residual

income concept}?

Nekteré z indikatak jsem aplikovala na data #qaichozi analyzy, abych ziskala dalSi

pohled na zkoumanou problematiku (viz také Lux a:i@tandardy bydleni 2002/0%).

8.1 Pomeér cena - p Fijem

Ponter cena - pijem je definovan jako podil ceny nového bydleniisiého r@niho
piijmu domacnosti. Udava, kolik ¢nich @ijmi domacnost péebuje, aby si mohla pilit
vlastni dim nebo byt. PouZila jsem jej pro srovnani modelbvgiomacnosti v fibéhu let
2000 az 2005.

Pri stanoveni ceny nemovitosti jsem vychazela zida&edenych v podkapitole 6.2.
Podle ptimérné obytné plochy a ceny za mettvere&ni bytu jsem ufila hodnotu
dokorteného bytu v rodinném, respektive bytovém dandaném kalendéaim roce. Pro rok

“3 Nap. Bogdon, Ayse (1997) str. 48, uvidtzv. ,percentage of income measure*. Jedna sadikator
udavajici procentorfimi vydané na bydleni. Pokud je vySSi nez 30 %, doostqodléha nadénnému zatizeni
(,excess cost burden®), pokud je vySsi nez 50 dmatmost podléha kritickému zatizeni vydaji na bytdl&oto
metitko je vhodné pro porovnavaniase nebo vice oblasti mezi sebou. Navic je snauidatelné. Na druhou
stranu ma své nevyhody ¥eplevSim nereflektuje rozdilnost preferenci. Doméatnktera si feje bydlet ve
vétSim byE a proto ma vysSi naklady, e byt podle procentatipmu vynaloZeného na bydleni nesprévn
povaZovéna za ohroZenou.

4 Hui (2001) str. 36.

®Lux, M., Sunega, P., Kostelecky, T.ermak, D.: Standardy bydleni 2002/03: Fitrindostupnost a postoje
obgani. 1. vydani. Praha, Sociologicky Ustav Akadendieé ¥eské republiky, 2003; str. 29 - 39.
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2005 jsem pouzila aproximaci podle indexu cen dtai@h praci zaigdpokladu konstantni

obytné plochy.

Cisté ra&ni prijmy pro jednotlivé typy domacnosti vychazeji z o§th v oddilu 6.3.
Navic jsem je pro vSechny roky vynasobilatteon ¢cleni doméacnosti, abych ziskala celkové
ro¢ni prijmy, ne jen pijmy na osobu. Pro vyget koeficientu v letech 2000 a 2001 jsem
potrebovala mit k dispozici odpovidajici hodnotiijimd za toto obdobi. Proto jsem &peé
upravila gijmy za rok 2002 ziskané z Mikrocenzu pomoci reétnijndexi cistych perznich

piijmt domacnosti.

Vysledky dokumentuje nasledujici tabulka.

Tabulka ¢&. 8.1: Udaje pro vypaet koeficientu pomr cena - prijem

2 388 973 1286 844 232 977 253 469 288 245 283 745
2 406 826 1448 640 240 432 261 580 297 469 292 824
2 516 568 1234 307 244 039 265 504 301 931 297 217
2612 161 1458 048 255 509 277 983 316 121 311 186
2712120 1424 145 258 064 280 763 319 283 314 298
2793 503 1 466 848 268 128 291712 331735 326 555

Zdroj: CSU a vlastni vypéty.

Vytvorit si predstavu o tom, kolik fmich @gijma by musely jednotlivé domacnosti
vynaloZit na péizeni nového bydleni v flochu uvaZzovaného obdobi, péae cten&i tabulka
¢. 8.2. Jsou v ni zachyceny hodnoty koeficientuwmsbsti pro rodinny @m i byt v bytovém

domg. 46

4 Pozn.: Z dvodu odlisné metodologie vypis vstupnich dat, pouzivanych naslédnsestaveni koeficieint by
porovnavani ziskanych vysleikebylo korektni, proto jsem se omezila pouze texjmetaci vlastnich vysledk
bez komparace $ri publikovanymi ve studii Standardy bydleni 20G2/0
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Tabulka ¢. 8.2: Ponér cena - pfijem za obdobi 2000 — 2005

rodinny d dm

Zdroj: Vlastni vypaty.
Na pdizeni rodinného domu pebuje pijmové nejsilrgjSi doméacnost vice nez
osminasobek svého dqwiho @ijmu, na koupi bytu ji std polovina. Domacnost s osobou

v ¢ele do 29 let musi vynaloZit alespdeseti, respektive¢inasobek réniho @ijmu.

Zajimavy je vyvoj koeficientu ¥ase. Pro rodinnydn pravidel® kolisal, jeden rok
poklesl, dalSi rok vzrostl. Celkéwylo jeho tempoirstu pouze mirné, od roku 2000 vzrostl
kumulovark o 1,7 %. Naopak koeficient pro byt v bytovém dopoklesl od roku 2000
0 0,9 %. Jeho oscilace byly mnohem zna§8in coz je zpisobeno pedevsSim vyraz¥Sim
pohybem cen za metitvere&ni now dokortenych byl v daném obdobi. Také jmérna
velikost byti fluktuovala o vice nez 5 métktveregnich za rok, ficemz velikost rodinného
domu byla po celé obdobi téfrkonstantni (nejtsi mezir@ni vykyv o 0,7 ).

8.2 Lending multiplier

Lending multiplier pedstavuje podil celk@vzaplacenych splatek &w na bydleni
k ¢istym raznim grijmam domacnosti. Pokud hodnota lending multiplisevysi 3, tj. naklady
na Ow¥r za celou dobu splatnostifgsahnou trojnasobek dmich @Fijma domacnosti,

piedstavuje s pro domacnost nelinosné zatiZeni.

Pro konkrétni Gely této prace jsem za &vna bydleni pokladala hypar@ Uwr. Opst
jsem rozliSila d¥ situace: U¥r na koupi rodinného domu a bytu v bytovém dofainaje

“"Lux, M., Sunega, P., Kostelecky, T.ermak, D.: Standardy bydleni 2002/03: Fitwindostupnost a postoje
ob¢ani. 1. vydani. Praha, Sociologicky Ustav Akadendieé ¥eské republiky, 2003; str. 29.
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rokem 2000 jsem dle udag tabulky¢. 8.1 utila vySi hypoténiho Uvru jako 70 % z ceny
prednmeétné nemovitosti. Dale jsem stanovila dobu splainbgpotéky pro jednotlivé typy
doméacnosti. Za s#&modatnou drokovou sazbu jsem v kaZzdém roce povégovuaaj

zvetejnény Ministerstvem pro mistni rozvd.

Tabulka €. 8.3: Udaje pro vypdet anuity

1672281 900791 8,79 %
1684 778| 1014048 7,3% od 30 do 39 let | 240
1761598| 864015 6,73 % od 40 do 49 let | 180
1828512| 1020633 5,52 % od 50 do 59 let 60
1898 484| 996 902 4,93 %
1955 452| 1026 793 4,15 %

Zdroj: Vlastni vypd@ty, Ministerstvo pro mistni rozvoj.

Z téchto dat jsem podle vzor((é'.l) vypacetla pro jednotlivé roky, domacnosti a typy
avéra vysi anuity. Tu jsem dal vynasobila ggem nesial splatnosti, abych ziskala celkové
zatizeni rodiny t&em na bydleni. Hodnotu lending multiplier jsem oadéc obdrzela jako
podil celkového zatizenidgstych r@nich gijma modelovych domacnosti, patrnych z tabulky
¢. 8.2.

Tabulka ¢. 8.4: Lending multiplier za obdobi 2000 — 2005

rodinny d &m

Zdroj: Vlastni vypaty.

“8 Ministerstvo pro mistni rozvoj kazdame k 1. Gnoru stanovuje pmérnou Grokovou sazbu zagalchozi
kalenddni rok pro @ely stanoveni vySe statni podpory. Tato sazba zasipiimérné vysi Urokovych sazeb z
nové uzavenych hypoténich Gwra poskytnutych fyzickym osobam v uplynulém roce.

Kvuli komplikovanosti jsem neuvazZovaléijpadny narok Zadatele o hyp&té Owr na statni podporu.
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Jiz prvni pohled na tabulku prozradi, Zze ve vSetipagech je hodnota lending
multiplier tSi nez 3, a tudiz hypatei Gwr domacnosti nadénn¢ zatZuje. Na druhou
stranu je diskutabilni, zda hodnota 3, povaZovami krtickou v kontextu britského
(vyspilého evropského) trhu s bydlenim, musi byugici i pro podminkyeského trhu.

Zejmeéna na ptatku obdobi je jestpatrny negativni vliv vysokych urokovychémna
arovei zatizeni. Bhem Sesti let se Urokova mira snizila na polovirehled@ na to, Ze jest
v druhé polovig 90. let znané pievySovala desetiprocentni hranici. Takécmdamira statni
regulace fitomna na naSem trhu a znatelna obz¥lastajemnim sektoru, &a zajisté suj
dopad na nizSi dostupnost vlastnického bydlebédgvSim v prvnich leteciteské
transformace. Tyto tendence mohou mit stale svbjuya proto v porovnani s volnym trhem

Velké Britanie nfize byt na vysledky nahlizeno ilou rezervou.

Pozitivnim znakem navic ivie byt skuténost, Ze vySe koeficientu po celé sledované
obdobi kontinuala klesala. To znamena, Ze se zatizeni doméacnostovahiz jednak

v dasledku poklesu arokovychdn za druhé diky rostoucinfipnam domacnosti.

s

Je mozné si vSimnout, Ze paradéxmejnizSi hodnotu lending multiplier ma kategorie
domécnosti s osoboucele od 50 do 59 let.fRom hypoté&ni Uwr, tak jak byl definovany
v predchozi kapitole, pro ni byl nedostupny. Je tospibeno kratkou dobou splatnostitwy.

V dusledku toho jsou sice jednotlivé anuity vysokéredgtavuji znéné nesicni zatizeni, ale

e

vysokych anuit se rychle sniZuje jistina a tim paddesé i zaklad pro vyget aroki).

8.3 Mira zatizeni splatkami

Mira zatiZzeni splatkami @éwi na pdizeni vlastniho bydleni je &gna jako podil vySe
meésicnich splatek vSechiiatych Uwri na bydleni k celkovyngistym mesiénim pijmam
domacnosti. Na zaklgdpredem stanovené mezni miry zatizeni je moznéilkdag zjistit

procento domacnosti, které jsou splacenigruimelunosé zatizeny.

Za (elem vyp@tu miry zatizeni jsem pouzila anuitni splatky ziskav minulé
podkapitole. Ty pedstavuji ndklady domacnosti na nové bydleni. [sden pouzila Hjmy
domacnosti z tabulky. 8.2 a upravila je tak, aby vyjavaly mesicni adaje. Miru zatizeni

jsem vyjadila jako podil splatek afpmu v procentech.
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Tabulka ¢. 8.5: Mira zatiZzeni splatkami U¥ra na pafizeni bydleni ( v %)

rodinny d dm

Zdroj: Vlastni vypdty.

Mira zatizeni Gsrem na koupi rodinného domu je t&mdvojnasobna nez ipack
bytu v bytovém dora Pohybuje se nad hranici 50 % a u domacnostitsoaswcele od 50 do
59 let gesahuje az 1,5 krat asicni piijem. Hodnota koeficientu pro byt se jiz pohybuje

v prijatelnych mezicH? opst s vyjimkou doméacnosti s nejstarsitregnostou.

Extrémnim hodnotam tabulky vSak néete byt gikladan velky vyznam, protoze
realre by domacnosti hypotai Uwr v uvazované vysi a s danymiijmy neziskaly. Pokud

e

by financovaly vlastni bydleni pomocidmu, zrél by zcela jis¢ na nizSi hodnotu, a proto by i

mira zatiZzeni byla niZsi.

Vysvétlenim situace je skutaost, Ze uvazuji hypotai Uwr na nemovitost v cen
ktera je dana @mérnou plochou dokatenych bytovych objekta pitimérnou cenou za metr
¢tvereni obytné plochy bytu v daném roce. Zanoyeo kazdy typ domacnosti beru v Gvahu
pouze standardni dobu splatnostiéniy nikoliv maximalni moznou. VSechny tyto faktory
ovliviiuji vySi anuitni splatky takového hypotetickéh@tiwva tim padem i miru zatiZeni.

Navic dle vysledik z predchozi kapitoly (pro rok 2005) si Zzadna z domatinos
nemohla dovolit hypotai Uwr na rodinny dm pri standardni dabsplatnosti (20, 15, resp.
5 let). Uwr v této vysi se stal dostupny pouze pro domécrsostobou ele do 29 a od 30
do 39 let pi prodlouzené dabsplatnosti.

49 Autori publikace Standardy bydleni 2002/03 stanovili imsné prijatelnou miru zatizeni na 33 %. OvSem
neuvadji pro tuto volbu zadné dalSi vy&ieni.
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Nejstarsi domacnost podle analyzy nedosahla advgrana koupi bytu. Pro rok 2005
se maximald dostupny Ugr pro tuto domacnost pohyboval kolem 980 0@0 Ko znamena,
Ze v gedchozich letech by musel byt vzhledem k nizSfijmam jeSE nizSi. Pro vypoet
miry zatizeni jsem vSak pouZila hodnotycrdy které zaviselycist¢ na vysledcich trhu
v daném roce (mérna obytna plocha a cena za metvereini), nijak nezohlesovaly

piijmovou urové doméacnosti (viz tabulk& 8.3).

A4

ZlepSovani situace v oblasti dostupnosti viastniokbiidleni doklada nizsi hodnota
miry zatizeni vroce 2005 oproti roku 2000 u vSenbdelovych domécnosti i obou
nemovitosti. Tendence koeficientu byla vlmthu obdobi klesajici, vyjimku t¥o narist v

roce 2003 u bytu a nejstarSi domacnost, pro ktieooimoty v celém obdobi fluktuovaly.

Graf ¢&. 8.1: Porovnani vyvoje indikaton pro domacnost s osobou ¥ele do 29 let

4 N I

byt v rodinném dom & byt v bytovém domé
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o NG J

Zdroj: Vlastni vypdaty.
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Q Zaver

V Gvodu prace jsem si jako cil vyiija zanalyzovat dostupnost vlastnického bydleni
pro modelové doméacnosti &init zawry o tom, v jaké situaci se nachazeji mladi lidé ve

srovnani se starsi generaci.
Pred tim, nez fistoupim k hodnoceni vysledkpar poznamek k metodologii.

Jako prosedek analyzy jsem zvolila hypetd Owr, piestoZze jsem se podrabn
vénovala i stavebnimu speni. Je to fedevsim ze dvoutdodi. Hypote&ni Uwr a stavebni
spdeni jsou dva odliSné produkty. Wipac stavebniho sgeni ¢lovék nejprve uklada
financni prostedky, ty se mu zhodnocuji (zejména diky statni peejpa po uplynuti
minimalns dvou let niize vyuzit k financovani bytovych geb Uwr. Jedné se tedy o odlozeni
spoteby do budoucn. Zatimco hypoténi Gwr umo#iuje spotebovavat (pdit si viastni
bydleni) ihned. Teprve poté dochazi k postupnémucspli U¢ru. ProtoZze bydleni je
nezbytnou satasti kazdodenniho Zivota, Ize podle mého naztedpgokladat preferenci jeho

souwasné spaeby ged budouci.

Druhym divodem je skuténost, Ze stat secastnikem stavebniho semi nepodléha
prakticky Zadnym omezenim. Naopak ziskatrimd hypoténi banky Ize pouze po sgimi
konkrétre vymezenych podminekfedevSim se jedna o dostateu bonitu Zadatele. Proto

ma smysl se ptat, zda je hypoéeuwr pro domacnosti dostupry nikoliv.

Modelové domécnosti jsem definovala na zakla¢ku osoby \ele, protoZze mym
hlavnim zamirem bylo porovnat dostupnost vliastniho bydlenijpdmotlivé \ekové kategorie
mezi sebou. DlezZitou charakteristikou kazdé domacnosti jsou j@imy, ziskané ze
statistickych dat. ProtoZe Udaje fijmové arovni domacnosti v gebné struktte poskytuje
pouze $é¢eni Mikrocenzus eského statistickéha@du, vychazela jsem z dat z roku 2802
které jsem musela upravit na sasnou urovié UZ tento fakt je jistou aproximaci
skute&nosti, nehled na to, Zze fijmy jsou v Mikrocenzu uvashy jako pamerné. Proto je

potieba k ziskanym vysledin a jejich interpretaciffstupovat obeztrs.

% | u stavebniho sgeni Ize cely proces urychlit &erpat progedky téngt okamzit (jednorazovy vklad
v dostaténé vysi umoznterpani peklenovaciho &ru), ovSem z hlediska hlavni vyhody stavebniha‘epio—
statni podpory, je tento postup neracionalni.

*1V roce 2002 se konalo zatim poslednfesit Mikrocensus.
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DalSim faktorem, poukazujicim na zjednoduSeni esd@uge konstrukce typovych
nemovitosti. Opt jsem je ukila na zaklad pramérnych veltin — velikosti a ceny za metr
¢tvere&ni obytné plochy nay dokortenych bytovych jednotek. Proto hypété Gwry,
uvazované v analyze,rgrstavuji G¥ry na koupi bytu¢i rodinného domu o [mérné
velikosti a Zadatelé o tyto @my disponuji pamérnymi péijmy. Na to je zajisté peeba brat
ohled.

Podle provedené analyzy jsem d&ap k nasledujicim zavam. Posuzované
domécnosti iy mnohem menSi problémy s dostupnostérivna koupi bytu v bytovém
dome. Zjistila jsem, Ze jejich iijmy jsou pro poizeni bytu postajici (kromg doméacnosti
s nejstarSim i@dnostou). Naopak rodinnyidwh se za pedpoklad analyzy ukazal byt

dostupny pouze pro domacnosti s osobgele do 29 let a od 30 do 39 let.

O ¢em to vypovida? fedevsim dostupnost drazsi nemovitosti pro mladgiddnosti
neni dana vysSimitppmy, ale moznosti rozloZit splatky &w do delSihatasového obdobi.
Z tohoto hlediska je tedy nizky¢k Zadatele o G vyhodou. Proto naopak pro nejstarsi

domacnost byly oba typy @k nedostupné — tuto skdtest nevyvazily ani vyssigpmy.

Za druhé je mozné poukazat na vztah meiny a velikosti psizované nemovitosti.
Zda se, Ze domacnosti dsipernymi piijmy, podrobené analyze, si mohou dovolitimpérné
veliké byty (kde cena za mettvergni je dokonce vyssi), avSak rodinné domy pouze
o velikosti mensi nez pmérné. To odpovida reatit kde \&tSi rodinné domyi luxusrgjsi

byty jsou primarg urceny pro movi¢jsi klientelu.

Vysledkem je tedy zjighi, Ze vlastnické bydleni je pro doméacnosti s osobeele do
29 let dostupné a v porovnani s ostatnimi generat&inpredevsim z nizkéhoéku. Tento
faktor vyvazi i nizsi gjmy, kterymi nejmladSi domacnosti nagatku ekonomické aktivity

disponuiji.

Podivejme se na problém zjiného Uhlu — pomocikétditt uvadnych v posledni
casti prace. Koeficienty dostupnosti porovnavajjgmn domacnosti s cenou nového bydleni,
piipadre s vySi splatek tri na bydleni. Jak jiz bylée¢eno, gijmy mladych doméacnosti jsou
nejnizsi, a proto proénkoeficienty dosahuji néfznivych hodnot. S&tSi pravépodobnosti
dosahnou diky nizkémuéku na hypoténi Gwr, ale na druhou stranu pak trpét$im

zatizenim splatkami.

Podle vypdtenych hodnot lending multiplier koeficientu i mixgtizeni splatkami Ize

jednozné&né fici, Ze zatz, kterou pro doméacnost &y na nemovitost ffedstavuji, od roku

69



MoZznosti financovani vlastnického bydleni

2000 klesa. To je také jednim éwbda, prod i stat sniZzuje své vydaje na bydleni. Podpora
hypot&nich Owra ve forme arokovych dotaci je od roku 2003f{gpsvky na nové bydleni),
respektive 2005 (fispivky pro mladé do 36 let) nulova. To, Ze vlada Urakalotace
neposkytuje, je dano Urovni arokovych sazeb na tneuak pimo uili statu. Co vSak nalezi
plné do kompetence vladnich organjsou daové ulevy. Moznost odmtu zaplacenych
aroki z hypoténich Uvru i z Uwra ze stavebniho speni od zakladu da&re pijmu a daové
osvobozeni vynds z hypoté€nich zastavnich li8t predstavuje pro dluzniky citelnou
negimou podporu. Nikdo oviem nezawnje, Ze by nemohla byt omezena, fippd Uplré
zruSena. Tendenci redukovat vSeobecnou podporu dgkaniZzeni maximalnihofigpivku

ke stavebnimu speni v roce 2004. Misto toho stat deklaruje vynakiladce prosedki na
cilenou podporu ohroZenych skupin obyvatelstvafikbga podporou neziskového najemniho
bydleni. Od &chto kroki si slibuje étSi efektivitu, nebt z velkécasti dosavadnich program

teZili v prvni fack prijmové silngjSi oktané.
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Priloha €. 1 — stavebni sporeni v roce 2005

Tabulka &. I: Zakladni ukazatele vyvoje stavebniho spieni vCeské republice

o)

=

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Poset 530 176| 638232 906867 | 1115926 13732%8 1293890 2097338 6304| 430233
Nowvé uzavwené smlouvy o stavebnim spai -
Prirastek (%) 20,4 42,1 23,1 23,1 5,8 62,1 -85,0 36,
Primérna cilov&sastka u noy uzawenych Objem (tis. K) 143,2 145,3 1442 139,4 136,9 146,7 200,5 22218 227,9
smluv o stavebnim speni fyzickymi osobami - i
obany Prirastek (%) 1,5 -0,8 -3,3 -1,8 7,2 36,7 11,1 2,3
Paet 1 967 849 28%1 2801380 3424580 4196408 4870620 6300838995300 5573 87
Smlouvy o stavebnim speni ve fazi spieni®
Prirastek (%) 20,5 18,1 22,2 22,5 16,1 29,4 -6,4 -5,
. L Objem (mld. K) 3,817 5,068 6,393 7,719 9,313 11,050 13,261 75,33 16,086
Priznana statni podpora — ]
Prirastek (%) 32,8 26,1 20,7 20,7 18,7 19,9 15,7 4.4
Primerna statni podporainana na smiouvu Objem (K) 2 795 2 803 2795 2874 2 956 3134 3150 32% /a n
stavebnim sp@eni za pislusny rok Prirastek (%) 0,3 0,3 2,8 2,9 6,2 0,7 31
Objem (mld. K) 59,552 | 81,731 93,629 110,40p 133,309 180,190 8236, 287,077 328,987
Naspdenacastka® -
Prirastek (%) 37,2 14,6 17,9 20,8 35,2 31,4 21,2 14,
Uvery celkem? Paset 81870 | 18724p 286942 | 373463 465824 568920 685740 786483 8857
v tom: ze stavebniho sfEf 21554 | 70377 1676871 262259 346145 420929 8888| 549698 582 867
peklenovact 60316 | 116868 119255 | 111204 119674 147991 196800 236785 0085
Prirastek (%) 128,7 53,2 30,2 24,7 22,1 20,5 14,7 9,
Uvéry celkem? Objem (mld. K) 5936 | 17,669 26,346 31,011 37,02 46,308 63,507 4,188 108,063
v tom: ze stavebniho sfEf 0,712 2,790 8,416 14,207 18,52» 21,916 25,009 7388, 31,751
peklenovac?’ 5,224 | 14,879 17,930 16,804 18,50[L 24,392 38,498 5,448 76,312
Priristek (%) 197,7 49,1 17,7 19,4 25,1 37,3 32,4 28,
Uvéry celkem / nasp@nacastka Porer (%) 10,0 21,6 28,1 28,1 27,8 25,7 26,9 29,3 32,

1) Stav ke konci obdobi

2) Uvéry podle § 5 odst. 5 zakora96/1993 Sh., o avebnim spieni a statni podpe stavebniho speni, ve zini pozdjsich fredpisi
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Komenta F Ministerstva financi k zakladnim ukazatel dm vyvoje stavebniho

spo feni v Ceské republice v roce 2005.

V roce 2005 bylo uzaeno cca 430 tis. novych smluv o stavebnimiepi ¢imz se
potvrdil trend velmi mirného oZiveni trhu stavelm8pdeni signalizovany v pololeti. Proti roku
2004 bylo v roce 2005 uz#ano o cca 116 tis. smluv vicaig@mz nejvic novych smluv bylo jiz
tradicné (zejména na zaklgdreklamnich kampani stavebnich Sfen) uzaveno khem
poslednihoctvrtleti — cca 148 tis. Ret no¥ uzawenych smluv je vSak stéale velmi nizky a
zdaleka nedosahuje hodnot z minulych let. Stallsgrojevuje viiv novely zakon& 96/1993
Sh., o stavebnim speni a statni podpe stavebniho sgeni, ktera s &innosti od 1.1.2004 m;j.

snizila maximalni vysi statni podpory stavebniharepi ze 4 500 Kna 3 000 K.

S vyvojem pétu now uzawenych smluv o stavebnim gpeoi koresponduje pokles
celkoveho poétu smluv ve fazi sp@ni, kdy — obdolhjako v roce 2004 — get now uzavenych
smluv nevyvazil jejich ubytek a doslo k poklesuko#iého pétu smluv proti roku 2004 0 5,5 %
na hodnotu cca 5,6 mil. smluv. Proti konci roku 20Rdy celkovy poet smluv ve fazi speni
kulminoval, jiz dosSlo k Ubytku celkového §a smluv o cca 727 tis. Totéislo predstavuje
Ubytek cca 1 472 tisipvazr tzv. starych smluv, tj. smluv s maximem statnigary 4 500 K,
ktery je kompenzovanyifsustkem cca 745 tis. novych smluv s maximem statdppoy 3 000
K¢&. Postups se tak mini struktura portfolia smluv,iggemz podil smluv uzaenych po 1.1.2004
jiz presahuje 10 %.

V roce 2005 byla statni podpora stavebniha‘espiovyplacena v celkové vysi 16,1 mid.
K¢. Jedna se o doposud nejvysSi vyplacenou statpiopodnicmén Ize aiekavat, Ze jeji vySe se
bude v budoucnu sniZovat, a to v zavislosti na ggklpétu tzv. starych smluv a na postupné
stabilizaci portfolia smluv o stavebnim $poi.

Celkovy objem G¥ra doséhl k 31.12.2005 hodnotu cca 108,1 mld, €07 gedstavuje
mezirani nacfst o rekordnich cca 24 mld.¢KTento pozitivni vysledek se vSakilg neprojevil
v pomeru objemu G¢¥ra k naspéené castce, jehoz hodnota dosahla 32,8 %, ciedgtavuje
mezirani nakist jen o 3,5 procentniho bodu. Temgstu celkového peu Gwera i jejich objemi
je tak stéle dlouhod@bnedostaténé a neodpovida z&mu stavebniho sgeni — poskytovat
vyhodné U¥ry na bytové pdtby.

Zdroj: Asociaceteskych stavebnich sfitelen,[onling], dostupné z:

http://acss.cz/files/data/zakladni_ukazatele xISPBHSSID=42¢310ab0864f3e433f820078b87&albiilka),
http://acss.cz/files/data/lkomentar.d@omentd), [citovano 22. 3. 2006
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Priloha €. 2 — programy na podporu bydleni

|. Programy financované ze statniho rozpo ¢&tu prost Fednictvim

Ministerstva pro mistni rozvoj

1. Program ,Podpora rozvoje bydleni®

. Podpora regenerace panelovych sfdlis
. Podpora vystavby najemnich byt
0 Podpora vystavby ndjemnich fayta venkou.

[0 Podpora vystavby technické infrastruktury pro ndsteu vystavbu bytovych a
rodinnych dom.

. Podpora vystavby podporovanych iyt
. Podpora oprav vad panelové bytové vystavby.
. Podpora oprav domovnich okwch rozvod.

2. Podpora hypote ¢énich av érd
. Podpora hypotaiho Uwrovani pro mladé lidi do 36 let.
Il. Podpory financované ze Statniho fondu rozvoje b ydleni

. Podpora vystavby najemnich byiro gijmové vymezené osoby.

. Poskytovani nizkougmnych O¢ri mladym lidem do 36 let na novou bytovou
vystavbu.

. Poskytovani nizkoug@nych U¥ri mladym lidem do 36 let na fi@aeni bytu.

. Poskytovani nizkour@nych G¥¢ra mladym lidem do 36 let na modernizaci bytu.

. Program PANEL.

lll. Podpory poskytované jinymi resorty (nap  F. Ministerstvo financi,

Ministerstvo prace a socialnich v éci)

. Podpora stavebniho sfemi.

. Prispivek na bydleni.

. Davky socialni pée.

. Podpora vlastnikpti zateplovani objekit
«  Uhrada majetkové Gjmy bankam.

IV. NepFimé formy podpory

. Danové ulevy vazané na tla prijmu.

. Osvobozeni od d&me nemovitosti.

. Danové ulevy vazané natla piidané hodnoty.
Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, Koncepce oy politiky ze dne 16. 3. 2009pnling, dostupné z:
http://www.mmr.cz/upload/11152365450429 hp_schvatimami_uprl.pdf, [citovano 30. 3. 2006
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Tabulka €. Il: Vydaje statu na bydleni podle jednotlivych programi (1996 — 2004)

1996 1997 1998 1999 2000 2007 2002 2003 2004
skutednost[skuteénost | skuteénost|skuteénost | skutednost | skutedénost| skutedénost | skutedénost Ség;i'?;‘f
Podpora:opravhrtonehio fondu:(oad 3 123 240 240 420 533 218,5 253,5 256,599 220
panelosd werstaviise)
Fegenerace panelonwmch sidhst 3 3 b 150 79,5 [u} 100
Podpora wipstaviy ndjeroadeh byt a technicle = 150 > sas = =91 3 =31 > s54 2011 Sa4z2 Fas 181 FEa 504
infrastrukiury we wlastnictsd obei
Podpora virstenby podporovansich bartid 3 = = = = = = = 190
Es:irsjlom T’B?St:vby _nz._‘:::nm_r;lch bytd b3 = ks B B B » = »
PaijEksr oboim na oprayw a modermizaci
275 240 00 300 300 [n] o [n] [n]
byvtovdho fondun
Eodpomsmrstaviy.domi's petonvatelshan oo E00 &70 471 =78 s7sS.7 s54,2 45 o
shiEbon
Podpor;a Rt 14153 1T Dln:rve'nychwdo’vodnlch . e ” v . e e e 124586
rozwodid wody w bytosich domech
Podpora odstrafiondni nasledkid povodnd
1 207 1 S1s 227 27 [u} 1 5329 1 609,337 [u}
(. lorupobiti v . 10997 = ' :
= toho podpora obnosyr bytového fonda 35,2 53,640
Stétnd beztrodna pijdka b 270 r=1=] 1 450 329 [n] o [n] [n]
Podpora hypotednich dmedni 1 =4 132 201 SO7 435325 175 S53,250 450
AIRTR cellcena 3 270 5 289 5 307 G 450 4 o958 3 387, 7 3 540.3| 3 300,367 | 1 737,060
Majerand byt > 2 > 2 T} Xl
DFS - = - = = Ser 3 46 1493
Majerand byrty a DPS pro obece postifend 105 .5
povodngrn '
Frograra PAMNEL - drokoswd dotace = 3 3 3 a7.5 00
U\-’Ery D'bci'moa obéanirn ha vEstavbna nebo - " e " nas a0
pofizend byt
TeEryr obeitn ha oprass a modernizace
S23 00
bytodho fonda = * * *
O:stat_m {odrmény bankdar + kapital. irsrest. 5 5 s = o ass 242 170
~winclaje)
Statni fond rozrveje bydleni - cellen (za
2000 3 2001 Tozpaie s > 22 32 761 4 085 3 358.6 4 203,2 3 263
FPodpora stavebniho spofeni 2 309 3 817 S OG5 5 393 719 9 313 11 059 13 261 15 200
Diofinancor-dni koraplesxmd beyrtond wwrstasdar S0 35 = = = = B = B
Diotace na indiidudlng a draEstesnd bytonnon
- S0 - = - - = - = -
s tavibn
Socidlnd byrdlendi (dokondeni obecnich hertii) = = = = = = < = <
Ivlajetlios-d djrma banls 2 473 4 300 3 553 1 411 1 414 1 630 1 143 T [=1=53
MF celloemn 4 882 8 652 8 621 T 804 9 133 10 943 12 202 13 998 15 884
Fiispévek na byrdleni 577 S13 1 367 2 054 2 518 2 695 S 025 2 833
Sarnostatng dawloy:
a) piispévelk na teplo (vypliacensr od 171997
dao 0.6 20000 2 (=4 27T 236 106 [u} o [u}
) prispévek na najernné (wyrplacens od
49 163 127 T3 [=1 o [u}
1.7.1997 do 51.12.20003% Z
AFSY celloem 677 o929 1 807 2 447 2 697 2704 F 028 2835
Celkem MAMR+SFRB+MF+MPSY 8 838 14 870 15 825 16 701 17 549 21 120 22 129 24 337 20 884
HDF w boo. (3 rodd. E&), v 2004 predikee 1 962,5 = 041 ,4 =150, = 315,35 = 4147 = 552,94 = Fov
Podil na HDF {3 %) 0,81 0,82 0,82 0,91 0,92 0,96 0. 77

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj, [online], stmpné zhttp://www.mmr.cz/bydleni2005/cz_data/index.hficitovano 30.3.2006]
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