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Uvod

Vlastni bydleni je jednou z otazek, kterou se zabyva nebo v budoucnu bude zabyvat témét
kazdy ¢lovek a predstavuje jednu ze zakladnich lidskych potieb. Bydleni by pro ¢lovéka
meélo predstavovat misto bezpeci, soukromi a mista, kam se radd vraci. Vlastni bydleni
je finanén€ naro¢né, proto by se nad otdzkou financovani méla zamyslet kazda
domaécnost, kterd o pofizeni vlastniho bydleni uvazuje. V dnesni dobé je spousta
moznosti, jak 1ze bydleni financovat, proto je potieba se pfed jeho pofizenim zamyslet,
jaké mé domacnost moznosti a jaké financovani pro ni bude nejvhodnéjsi. Ztidkakdy ma
domacnost moznost si financovat bydleni z vlastnich finan¢nich prostfedki, proto jsou
¢asto vyuzivany moznosti financovat nemovitost z cizich zdroji za pouziti hypotecniho
uvéru, stavebniho spofeni ¢i uUve€ru poskytovaného statem. Domdcnost si nemusi
pofizovat jen vlastni bydleni, ale mize vyuzit najemnim bydleni a platit tak cely zivot
najemné, kdy budou pravidelné pfispivat na nemovitost v cizim vlastnictvi. VétSina
domacnosti si pofizuje bydleni jen jednou za Zivot, a proto by nemél byt podcenén vybér

zpusobu financovani.

Podminky pro ziskani cizich zdrojt k financovani bydleni se neustéle zptisiuji, a je proto
dilezité nad otazkou vlastniho bydleni zavcasu zacit uvazovat a podnikat vhodné kroky
k naSetteni dostatecného mnozstvi vlastnich finanénich prostiedk.

V bakalaiské praci budou definovany jednotlivé moznosti financovani bydleni a jejich
bydleni — hypote¢ni ivéry, stavebni spofeni, tveéry poskytované stitem a vlastni zdroje.
U vSech zplisobil financovani budou vymezené jednotlivé parametry, prib¢h vyfizeni,
pouziti a porovnany jejich vyhody a nevyhody. Druha kapitola se bude zabyvat neptimou
podporou bydleni statem — danove tlevy a ptispévky na bydleni. Ve teti kapitole budou
tf1 modelové piiklady pii pouZiti hypotecniho uvéru u stejné financni instituce a jejich

vyhodnoceni.

Hlavnim pfinosem bakalarské prace bude posouzeni moZznosti financovani vlastniho

bydleni a nasledné porovnani jejich vyhodnosti u modelovych domacnosti.



Cil a metodika prace

Cil prace

Hlavnim cilem bakalaiské prace bude teoretické vymezeni jednotlivych moznosti
financovani bydleni na tzemi Ceské republiky. Mezi moznosti financovani budou
zafazeny vlastni 1 cizi zdroje. Pomoci modelovych ptikladi bude mozné analyzovat

a porovnavat vyhodnost hypotec¢nich tvért pro tfi rozdilné modelové domacnosti.
Metodika prace

Teoreticka vymezeni budou ziskavana z odbornych publikaci, zakonti a webovych
stranek. Praktickd ¢ast bude Cerpat z aktudlnich parametrli vybrané finan¢ni instituce.
Tyto parametry budou ziskany z webové stranky vybrané financni instituce, které jsou
aktualné instituci nabizené. Moji vybranou finan¢ni instituci je Komer¢ni banka, a.s. Tuto
banku jsem si vybrala, protoze jejich parametry hypotec¢niho uvéru jsou plné dostupné na
jejich webovych strankach a protoze mam u Komer¢ni banky, a.s. vedeny sviij bézny
ucet. Nasledn¢ budou vytvoifeny tfi modelové domécnosti, u kterych budou provedeny
propoCty dvou hypotecnich uvér s odliSnou dobou splatnosti na koupi bytu v Plzni.
U modelovych piikladti budou vypocteny ukazatele LTV, DTI a DSTI dle parametri
Ceské narodni banky. Nasledné budou propoéteny mésiéni a roéni splatky Gvéru.
Pro tcely bakalafské prace budou vyuzity rocni splatky, ale v praxi se pouZivaji spise
splatky mé&si¢ni. Na zavér provedu zhodnoceni a porovnani jednotlivych hypote¢nich

uvéri u modelovych domécnosti.



1 Moznosti financovani bydleni

Bydleni je jednou z nejzakladnéjSich lidskych potieb. Bydleni by mélo predstavovat
misto plné lasky, radosti, bezpe¢i a soukromi. A pofizeni vlastniho bydleni predstavuje
velky, zpravidla dlouhodoby zavazek, proto je potfeba se nad bydlenim dikladné
zamyslet a urcit, co by mélo bydleni predstavovat. MliZe se jednat o zabezpeceni zakladni
lidské potieby, ale také Ize na bydleni pohliZet jako na investici pro pravidelny piijem

penéznich prostiedk.

Je potieba se taktéz zamyslet nad tim, zda je pro domécnost vhodnéjsi pravidelné platit
najemné i je lepsi se ,,zadluzit* a dale uz investovat jen do svého. V piipad¢ vlastniho
bydleni se investuji penize do néceho, co bude jednou patfit pouze dané domécnosti.
V piipad¢ prondjmu se jednd pouze o pravidelné vynaklddani financnich prostfedkt
do néceho, co ani za dlouhou dobu nebude ptevedeno do osobniho vlastnictvi domacnosti.
Vyhodou vlastniho bydleni je pocit jistoty a majetnictvi. U ndjmu vSak pievlada pocit

nejistoty. (Syrovy, 2011, s.10)

Na finanénim trhu je obrovské mnozstvi finan¢nich instituci, jez nabizeji Uvérové
produkty, pomoci nichz lze financovat vlastni bydleni. AvSak je potieba individualné

zvolit vhodny uvérovy produkt.

Vlastni bydleni 1ze financovat vice zplisoby, u nichZ se li§i princip, na kterém funguji.
Financovani bydleni je jednou z nejvétSich investic domacnosti, a malokterd domacnost
si muze dovolit financovat vlastni bydleni z naSetfenych finan¢nich prostiedkd.

Financovat bydleni lze z vlastnich nebo cizich zdrojt.

vvvvvv

Zde je né&kolik nejtypictéjSich zpisobl, jak Ize financovat vlastni bydleni:

e hypotecni uvér,
e stavebni spofeni,
e vlastni zdroje,

e vyuiti statni podpory na bydleni.



1.1 Hypotecni uvér

Hypotec¢ni uvér ma dva zakladni charakteristické rysy — ucel a zajisténi. Nejcastéji se
pouziva k financovani potizeni ¢i uprav nemovitého majetku. Jedna se o nejrozsirené;si

dlouhodoby Gvér na bydleni. (Syrovy, 2011, s. 31)

Hypoteéni uvéry upravuje § 28 zédkona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. (CNB, n. d.)

1.1.1 Historicky vyvoj hypotecniho tivéru

Jiz od starych Indh z 2. stoleti pfed nasim letopo¢tem jsou prvni zminky o Gvérovém
financovani, jez se daji oznagit jako hypoteéni uvér. Uvéry zde byly odjakziva — kdykoli
v minulosti bylo mozné si ptj¢it penize od bohatého souseda, od panovnického dvora
a pozdgji od bank. Za tyto pujéky byly vzdy Zzadany zastavy, jako to funguje i dnes. Cim
vysSi pajc¢ka byla, tim musela byt vlozena kvalitngj§i a jist¢j$Si hmotna zéstava.
Z 15. a 16. stoleti jsou jiz zndmy banky a pojistovny, které pozadovaly zastavy v podobé
nemovitosti. V tomto obdobi si piijcovali velké sumy zejména moieplavci na své cesty,
bylo zde ale znac¢né riziko nebezpeci ztroskotani nebo napadeni piraty. Véfitelé tak citili
velkou pftileZitost, jak snadno pfijit k lukrativnim nemovitostem. AvSak nedad se to

povaZzovat za hypotecni Gver tak, jak ho chdpeme dnes. (Kriita, 2017)

Hypotecni uvéry v moderni podob¢ maji ptivod v USA na zacatku 20. stoleti. Jako prvni
nepfisly s hypote¢nim Gvérem banky, ale pojistovny. Jejich princip byl stejny jako pied
péti sty lety. Pojistovny predpokladaly, Ze klienti nedokdZou hypotecni uvér splacet,
proto v tom vidély piilezitost. Uvér se uzaviral na vysi okolo 50 % odhadni ceny
nemovitosti a na obdobi 3 az 5 let. Béhem téchto let se vétSinou platil jen trok a celé vyse
hypote¢niho uvéru se doplatila ke konci obdobi pomoci tzv. balénové platby. Doplatek
mohl ¢init 1 80 % vySe hypote¢niho tveéru. Kvili Spatnému hospodateni a vysokym
vydajiim nemélo mnoho domécnosti dostatek financi k zaplaceni posledni splatky. Zlom
nastal vroce 1934, kdy byly poloZeny zaklady klasického hypote¢niho uvéru. Na
hypotecni trh USA vstoupil FHA (Federal Housing Administration). Balonova platba
byla rozdélena do splatek, hypotecni tvér bylo mozné vyuzit i na 80 % az 90 % ceny

nemovitosti a doba splaceni se prodlouzila az na 15 let. (Krtta, 2017)

Hypote¢ni tvéry maji dlouhou tradici i v ¢eskych zemich. Na tzemi Rakouska vznikaly
vefejné penézni ustavy od 2. poloviny 19. stoleti podle vzoru pruskych Landes-

Pfandbrief-Anstalten. Mezi prvni bankovni instituce, které poskytovaly uvéry a které 1ze
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oznacit jako hypotecni, patiil Hali¢sky pozemkovy uvérni spolek (zaloZen roku 1841).
Nejvyznamnéjsi vSak byla Hypotecni banka kralovstvi ¢eského (zalozena roku 1865),
podle které vznikly 1 dalsi domy, zejména Rakousko-slezsky pozemkovy uvérni ustav
v Opavé (1869) a Hypotecni banka markrabstvi moravského (1876). Hypotecni trh na
naSem Uzemi byl zlikvidovan béhem neptiznivych udalosti v prvni poloviné 20. stoleti.
Prvni a druhd svétova valka, zejména obdobi Protektoratu, méla pro hypotecni trh
devastujici nasledky. A tak neni prekvapenim, ze nasledna 1éta komunistické totality dilo
zkazy dokonala. Hypotec¢ni trh byl formaln€ oziven po listopadové revoluci, v roce 1990.
Chybél vsak vyhovujici pravni rémec a zazemi. Trvalo tak dlouhych pét let, nez se v roce
1995 oteviela na nasem tzemi prvni hypotecni banka, kterd nabizela prvni uvéry na
bydleni zajisténé nemovitosti — hypotéky. Zpocatku byl hypotecni trh velmi maly
aneobratny. Chybéla hlavné znalost mezi potencionalnimi klienty. Hypote¢ni uvéry byly
pro tehdejsi ob¢any nasi zemé zcela neznamé, necitelné, nesrozumitelné a fada lidi se jich
pochopitelné bala. Prvni bankou, ktera odstartovala novou epochu hypotecniho trhu, byla
Ceskomoravska hypoteéni banka, ktera na naem trhu nyni ptisobi pod nazvem Hypote¢ni
banka. Diky svému prvenstvi ziskala brzy vedouci pozici na ¢eském trhu hypoték. (Krita,

2017)

1.1.2  Ukelovost

Hypotecni uvér smi byt pouZit jen na ucely uvedené v ivérové smlouvé, tj. nejcastéji
na nakup nemovitosti. Lze ho rovnéz pouzit na rekonstrukci nemovitosti nebo vystavbu
nové nemovitosti, splaceni jiného uvéru ¢i pljcky, tj. k refinancovani diivejsi investice
do nemovitosti, nebo ziskani vlastnického podilu na nemovitosti (vypotadani spole¢ného
jméni manzell nebo vypotadani dédictvi) apod. Hypotecni tvér 1ze také pouzit na nakup
druzstevniho bytu (Clenskych prav apovinnosti v bytovém druzstvu). (Finan¢ni

vzdélavani, n. d.)

1.1.3 Americka hypotéka

Terminem americkd hypotéka se oznacuje neucelovy uveér zajistény zastavnim pravem
k nemovitosti na uzemi Ceské republiky. Americkou hypotéku nabizeji bankovni
1 nebankovni spolecnosti. Na rozdil od neucelového uvéru se americkd hypotéka

poskytuje ve vyssich castkach (az miliony K¢&), proto je pozadovano zastavni pravo
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https://www.hypoindex.cz/clanky/hypotecni-trh-ceka-vlna-ochlazeni/
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k nemovitosti. AvSak z divodu, Ze ivér nema tcel, ma vyssi urokové sazby a kratsi dobu

splatnosti nez bézny hypotecni tvér na bydleni. (Banky.cz, n. d.)
1.1.4 Zajisténi

Pti poskytovani iivéru podstupuje banka riziko, ze klient nebude splacet poskytnuty avér.
Jednim ze zplisobli, jak eliminovat toto riziko, je pozadavek na zastavni pravo
k nemovitosti klienta. Zastavni pravo k nemovitosti neodmysliteln¢ patii k hypotecnim

uvérim. (Borkovcova, 2020)

Zastavni pravo v piipade neplnéni platebnich povinnosti klientem umoziiuje bance prodat
zastavené nemovitosti a uspokojit tak jeji pohledavku. Prodej zastavené nemovitosti je az
krajnim feSenim pii dlouhodobém nesplaceni uvéru a je realizovan az se souhlasem

soudu. Prodej se zpravidla realizuje drazbou. (,,Zastavni pravo k nemovitosti®, n. d.)

Zastavnim pravem se rozumi tzv. vécné bfemeno k cizi véci. Jednim ze zptisobt vzniku
zastavniho prava je uzavieni pisemné smlouvy (§ 152 a nasl. obc¢anského zakoniku),
kterou uzavird zastavni véfitel (typicky banka poskytujici strané€ kupujici ivér na tthradu
kupni ceny) se zastavcem (vlastnik zastavené véci). Pokud je zfizovano zastavni pravo na
nemovitosti evidované v katastru nemovitosti, je nutny vklad zastavniho prava do
katastru nemovitosti u mistné ptislusného katastralniho ufadu.

(REAL SPEKTRUM, n. d.)

»~Hypotecni tvér musi byt vzdy zajistén zastavnim pravem k nemovitosti. Neni mozZné,
aby se za hypotéku rucilo napft. ruciteli, jako je tomu u stavebniho spofeni. Proto vznika
problém pii financovani druZzstevniho bytu pomoci hypote¢niho tvéru. Z hlediska ucelu
jsme si fekli, Ze to je mozné.” (Syrovy, 2011, s.32). Hypotéka se nemusi nutné pouzit jen
na koupi bytu, ale je mozné ji pouZit i na koupi druzstevniho podilu. CoZ je pravné vzato
néco jiného. Problém nastavd pii zajisténi Gvéru, protoze druzstevnim bytem se za
hypote¢ni uvér neda rucit. Proto je nutné dat do zastavy jinou nemovitost, kterd je

v osobnim vlastnictvi. (Syrovy, 2011, s.32)

Dle Borkovcové (2016) I1ze dat do zéstavy tyto typy nemovitosti:
e nemovitost koupenou,
e nemovitost ve vlastnictvi klienta,
e nemovitost, ktera je ve vlastnictvi tfeti osoby,

e rozestavénou nemovitost, kterd je vlozena v katastru nemovitosti.
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1.1.5 Ruéeni

U hypotecniho uvéru je povinné rucit nemovitosti. Ruceni predstavuje zadvazek rucitele,
ze uspokoji vetitele v piipadé neuhrazeni zavazku dluznikem v piiméfené dobé poté, kdy
byl k tomu véfitelem pisemné vyzvan. Pokud je rucitelt vice, ruci kazdy z nich solidarné.
Rucitel podepisuje rucitelské prohlaseni, ve kterém se zavazuje, Ze uspokoji véfitele,

pokud dluznik nesplni své zakonné povinnosti. (Borkovcova, 2020)

Rucitel nemusi rucit po celou dobu hypotecniho tivéru. Z ruceni u hypotec¢niho uvéru se
lze vyvazat v prabéhu uvéru, pokud pominou divody, pro které bylo ruceni nutné.
Typickym ptikladem je, Ze klienti jiz maji dostate¢né vysoké a stabilni pfijmy, které pti
zfizovani Gvéru neméli, tudiz pominuly divody pro ruceni dalsi osobou. (Rozkosny,

2020)

1.1.6 Urokova sazba, jeji fixace a zména

Urokova sazba udava, o kolik procent se zvysi vyptijéena ¢astka za uréity ¢as. (MONETA

Money Bank, n.d.)

Za urokovou sazbou se mize vyskytovat n¢kolik klicovych zkratek. Jedna se o zkratky:
e p.a.—per annum — ro¢ni Urokova sazba,
e p.s.— per semestre — pololetni irokova sazba,
® p.q.— per quartum — Ctvrtletni irokova sazba,
e p.m.—per mensem — mésicni Grokova sazba,

e p.d.—per diem — denni Grokové sazba.

Na zaklad¢ téchto trokovych sazeb se miize zcela zménit vyhodnost ivéru, proto se

doporucuje ptihlizet predevsim k RPSN — ro¢ni procentni sazbé nékladii. (Bures, 2019)

Urokova sazba u hypote&nich uvérd se uvadi vétsinou roéni (p. a. — per anum).
Dle Syrového (2011, s. 32) je vySe urokové miry zavisla na nékolika faktorech. Zavisi

zejména na:
e Ucelu uvéru,
e dobé fixace,
e vysi zajiSténi uveéru,

e bonité dluznika.
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,»INejnizsi urokové sazby jsou pro uvéry, které jsou na vlastni bydleni. Tyto véry jsou

pro banky nejméné rizikové, proto je mohou poskytovat levnéji.“ (Syrovy, 2011, s.32)

Vyssi urokové sazby maji uvéry, které se poskytuji na prondjem nemovitosti. Je to
z toho divodu, ze tento Gvér nese pro banku vyssi riziko. Nikdo predem nedokaze fict,
jak se bude dafit nemovitost pronajimat a jaké zisky z toho majitel bude mit. Kromé toho
majitel neruci ,,sttechou nad hlavou* a v ptipad¢ potizi bude jeho motivace splacet uvér

nizsi. (Syrovy, 2011, s.32)
Vyssi urokovou sazbu mé i americka hypotéka, ponévadz se jedna o netucelovy uver.

Jesté pred podpisem smlouvy o hypote¢nim uvéru si klient voli délku fixace trokové
sazby. Po sjednanou dobu fixace urokové sazby banka garantuje sjednané urokové
podminky, tj. nemohou se bcéhem sjednané doby zménit. (Helonova, 2006)
Vyse urokové sazby je zavisla na dobé& fixace. Sazba se 1iSi podle toho, jestli je
pozadovano mit jistotu neménné sazby na 1 rok, 3 roky nebo 5 let. Cim vati je
pozadovana jistota, tim vice se musi zaplatit. Proto jsou sazby pro vyssi fixace drazsi.
Vysvétleni, pro€ je irokova sazba rtiznd pro riznou fixaci lze nalézt opét ve zdrojich pro
hypotecni Givéry. Banky si plij¢uji penize na trhu ve velkych objemech, ty ,,zabali“ do
produktu ,hypotéka“ a poskytnou klientim. Banky tak funguji podobné jako
velkoobchod. Cena penéz na trhu se proto promita do ceny pro koncového klienta.

(Syrovy, 2011, 5.33)

Po skonceni sjednané fixace trokové sazby miliZe dojit ke zméné urokové sazby. Je to
zplisobené tim, Ze banka si musi tyto financni prostfedky pujcit na trhu, aby mohla
poskytnout hypotecni uvér. AvSak banka doptedu nevi, jaké bude jejich cena. Proto je
banka schopna sd€lit cenu az tésné predtim, neZ si penize na hypotecni tvér vypijci. Po
skonceni sjednané fixace si banka vypij¢i na trhu dalsi penize, ale pravdépodobné s jinou

cenou. Proto se zméni vyse irokové sazby. (Syrovy, 2011, s.33)
Vyse urokové sazby zavisi také na vysi zajiSténi uvéru. Z hlediska banky je rozdil, jestli
na nemovitost za 2 000 000 K& ma pujéit 1 000 000 K& nebo 1 800 000 K&. Cim vice
penéz bude banka piijovat, tim je to pro ni rizikovej$i, a musi si nechat riziko zaplatit —
formou vyssi irokové sazby. (Syrovy, 2011, s.34)
Na vysi trokové sazby ma vliv 1 kvalita nebo-li bonita dluznika. ,,Bonita klienta zarucuje
pravni i ekonomickou zpiisobilost k ptijeti a splaceni hypotecniho uvéru.* (Radova a kol.,
2013, s. 182)
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Kazdd banka zpravidla pozaduje prokézani piijma klienta a jeho platebni moralku
u jiného finan¢niho Ustavu (napf. avér u jiné banky). Pokud banka usoudi, ze se jedna
o ,kvalitniho* dluznika, ktery méa dobrou platebni moralku, je ochotna mu slevit
z urokoveé sazby. Nizsi irokové sazbé miize pomoci 1 uzaviené zivotni pojisténi. (Syrovy,

2011, 5.34)

Obr. 1: Primérné urokové sazby v letech 2016 — 2022

Zdroj. Broker Consulting, Sereen 2022 478

Zdroj: Bceas.cz (2022)

Z Obrazku 1 je patrné, Ze tirokova sazba roste od roku 2021, a od roku 2022 je prudce
rostouci. V pfedchozich letech byla trokova sazba pomérné ustdlend mezi hodnotami

2% -3%.
1.1.7 RPSN - ro¢ni procentni sazba nakladi

RPSN je zkratka ukazatele, jez se nazyva ro¢ni procentni sazba nakladi na spotiebitelsky
uveér. Je to ukazatel, ktery postihuje celkové naklady Givéru pro spotiebitele. Je vyjadien
v procentech. Jednd se o nejdilezitéjsi ukazatel uvérti. Jeho smyslem je umoznit
objektivnéjsi posouzeni nakladd, tedy vyhodnosti Gvéru pro klienta. Urokova sazba totiz
vérné nevypovida o celkovych nakladech uvéru, protoze se do ni nepromitaji dalsi

naklady spojené s uvérem.
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Dle Ceské narodni banky (n. d.) dal§imi naklady spojenymi s ivérem mohou byt:

e poplatky za posouzeni zadosti o uver,

e poplatky spojené s uzavienim smlouvy (napf. administrativni poplatky),

e poplatky za ptevod penéznich prostedk,

e poplatky za vedeni uvérového uctu,

e poplatky za pojisténi nebo zaruku pro piipad neschopnosti spotiebitele splacet
uvér z ditvodu jeho pracovni neschopnosti, invalidity, nezaméstnanosti ¢i smrti,
pokud je podminkou poskytnuti Gvéru,

e provizni poplatky.

1.1.8 Poplatky

S kazdym hypote¢nim uvérem vznikaji poplatky. Ty dokazou prodrazit hypote¢ni uveér
o desetiny procentniho bodu. Poplatky u hypote¢niho tivéru jsou v absolutni vysi vysoké,
ale vzhledem k dlouhému trvani uvéru a zpravidla vysoké zaptijcené ¢astce ho poplatky
ptilis nezdrazuji. (Syrovy, 2011, s.48)

Poplatky 1ze rozd¢lit na jednorazové a pravidelné.

Typickym jednorazovym poplatkem je poplatek za vytizeni hypote¢niho uvéru. Jedna se

o mén¢ nakladny poplatek, protoze ho klient zaplati pouze jednou. (Syrovy, 2011, s.48)

Pravidelné poplatky se mohou velmi prodrazit, jedna se o pravidelny naklad. (Syrovy,

2011, s.48)
Dle Mecitové (2018) si kazdd banka si urcuje své podminky uvéru a také poplatky.
Nejtypictejsi jednorazové poplatky:
e poplatek za odhad ceny nemovitosti — nacenéni nemovitosti, na kterou bude
¢erpan hypotecni uvér,
e poplatek za vytizeni uvéru.
NejtypictéjSim pravidelnym poplatkem je poplatek za vedeni tvéru ¢i tvérového uctu.

(Mecitova, 2018)
1.1.9 Splatky, splatnost ivéru a moznosti splaceni

Hypotecni uvér lze splacet nékolika zpusoby. Zpisob, kterym bude hypotecni Gvér

splacen, zalezi na dohod¢ banky s klientem. Zptisob splaceni si obé smluvni strany
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stanovi pii urCovani podminek uvéru a je to zahrnuto v Uvérové smlouvée.

(Kurzy.cz, n. d)

Dle portalu Kurzy.cz (n. d.) zptisoby splaceni hypote¢niho uvéru lze rozdélit na:

anuitni splaceni,

progresivni splaceni,

degresivni splaceni,

splaceni kombinovaného hypote¢niho wvéru (hypote¢ni uvér s odlozenou
splatkou jistiny),

splaceni hypote¢niho tvéru s plovouci sazbou.

Hypotecni uvér se nejcastéji splaci pravidelnou konstantni anuitni splatkou, ktera se

sklada z uroku a jistiny. (Radova a kol., 2013, s. 185).

Pomér troki a jistiny se v pribéhu spldceni méni. Na pocatku ma nejvetsi podil urok

a ke konci naopak jistina. Anuitni splatka je neménna, proto postupem casu zbyva na

splacenti jistiny stale vice prostfedkt. Dusledkem je, Ze se splaceni tvéru stale zrychluje

a vyse uveru klesa ¢im dal tim rychleji. (Syrovy, 2011, s.37)

Vyse splatky se urcuje na zéklad€ vyse uvéru, urokové sazby a doby splatnosti.

Dle Radové (2013, s. 185) pro vypocet ro¢ni splatky lze pouzit nasledujici vzorec:

__ HUxix(1+)"
A= (A+i)n-1 (1)
Kde plati:

A =rocni vySe anuity

HU = vyse hypotecniho uvéru

1 = roc¢ni urokova sazba (desetinné ¢islo)

n = doba splatnosti (v letech)
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Dle Radové (2013, s. 185) pro vypocet mésicni konstantni anuity, jez se pouziva u vétSiny
hypote¢nich uvért v praxi lze pouzit nasledujici vzorec:

i

A=SHA*—22 ()

1—(1+£)-W12
Kde plati:
A = konstantni mésicni splatka
SHA = vyse hypotecniho uvéru
1 =roc¢ni trokova sazba
n = doba splatnosti

Pti pouziti progresivniho splaceni se klientovi zvySuje splatka. Po dobu jednoho roku je
mesicni splatka stale stejna a pro nasledujici obdobi se zvysi o pevny koeficient rastu.
Progresivni splatku nelze vypocitat podle pevné stanoveného pocetniho vztahu, protoze
se jedna o ,,vyrobni tajemstvi* bank. Niz8i splatky v prvnim roce mohou byt pro spoustu
domacnosti vyhodou, protoze jim zbydou finan¢ni prostfedky na ndkup vybaveni do
domaécnosti. Tento typ splaceni je vhodny pfedevsim pro mladé klienty, ktefi maji nizsi

piijmy pi1 zacatku profesni kariéry. (Kurzy.cz, n. d.)

Pti pouziti degresivniho splaceni se klientovi snizuje splatka. Po dobu jednoho roku je
mésicni splatka stale stejna a pro nasledujici obdobi se sniZzuje o pevny koeficient poklesu.
To znamena4, Ze splatka bude zpocatku vySsi nez by byla klasické anuitni splatka. Naopak
v zavéru splaceni budou splatky nizsi. Degresivni splatku nelze vypocitat podle pevné
stanoveného pocetniho vztahu, protoZe se jednd o ,,vyrobni tajemstvi“ bank. Tento
zpisob splaceni je vhodny pro klienty, ktefi chtéji soustfedit financni zatéz na pocatek

splaceni a naopak ke konci splaceni je co nejvice snizit. (Kurzy.cz, n. d.)

Pii splaceni kombinovaného hypotecniho uvéru dochazi k odkladu spléceni jistiny
a klient tak plati bance pouze troky z tvéru. Po skonceni odkladné doby zacina klient
platit anuitni splatky pfi zbyvajici splatnosti. V okamziku splaceni jistiny dojde k rastu
splatky. Tento zplsob splaceni je vhodny pfedevSim pro investicni projekty. Klienti tak

mohou misto placenti jistiny investovat do dalSich produkta. (Kurzy.cz, n. d.)

U splaceni hypotecniho uvéru s plovouci sazbou se splatka skldda z jistiny a trokua
odvozenych od urokové sazby PRIBOR. Urokové sazba PRIBOR je navy$ena o marZi
banky. Mésicni splatka je tedy proménliva a méni se v zavislosti na tom, jak plyne sazba.
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Splatnost hypoteéniho Gvéru je obvykle 5 — 40 let. Cim je del3i doba splatnosti, tim je
niz8§i mésicni splatka Gvéru, ale zaroven se zvySuje Castka zaplacena v podobé urokd.

Doporucena doba splatnosti hypotec¢niho uvéru je 15 — 20 let. (Kurzy.cz, n. d.)

,VySe anuity roste s rostouci urokovou sazbou, a naopak klesa s prodluzujici se dobou

splatnosti.“ (Radova a kol., 2013, s. 186)

1.1.10 Stanoveni vySe hypote¢niho uvéru

Dle Radové (2013) je maximdalni vySe hypote¢niho tGvéru limitovana nésledujicimi
faktory:

e Vyse disponibilnich zdroja klienta vyuzitelnych ke splaceni tvéru — hypote¢ni
uveér musi byt splacen primarné z ptijmu klienta, které museji byt v takové vysi,
aby davaly predpoklad k faddnému splaceni uvéru po celou dobu jeho splatnosti.

e Cena zastavy, resp. vySse tzv. zadluZitelné ¢asti — hypotecni tvér musi byt zajistén
zastavnim pravem k nemovitosti a jeho vySe nemize pifevysit cenu zastavy,
obvykle je dokonce poZzadovano, aby cena zastavy pievySovala vysi avéru. U nas
jsou hypotecni uvéry poskytovany maximalné do 70 % ceny zastavované
nemovitosti.

e Cena financovan¢ho predmétu — v pfipadé¢ ucelového hypote¢niho uvéru.
Hypotecni Givér je nejcastéji poskytovan jako tcelovy uveér k financovani potizeni

nemovitosti, a tudiz jeho vySe nesmi cenu této nemovitosti ptesdhnout.

Tyto limity se tykaji jak Givérii Cerpanych postupné, tak tivéri jednorazovych. Postupné
Cerpani tvéru se nejcastéji pouziva k financovani nové budované nemovitosti. V tomto
pfipadé musi byt splnéno zabezpeceni limiti pfi poskytovani kazdé casti uvéru, ale
zaroven musi uvér umoznit dokonceni nemovitosti. Z téchto dvou podminek I1ze nasledné
dedukovat minimdalni cenu rozestavéné nemovitosti, pfi které jsou je$t€¢ podminky
splnény. Pii vypoctu predpokladame, ze hypotecni uvér bude do stanoveného limitu
70 % ceny zastavované nemovitosti. Minimdlni mozZznd vychozi cena rozestavéné
nemovitosti klesé s ristem poctu ¢asti, do kterych je uvér rozdélen. (Radova a kol., 2013,

s. 185)

1.1.11 Podminky ziskani hypote¢niho uvéru

Stejné jako si klient vybird vhodnou banku, tak si i banka vybira a ovéfuje vhodného

klienta, ktery bude uvér splacet. (Borkovcova, 2020)
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Kazda banka si ur¢uje vlastni podminky pro udéleni avéru.

Dle Banky.cz (n. d.) mezi zdkladni podminky k ziskani hypote¢niho uvéru patii:

vék — minimalni vék pro ziskani hypote¢niho Gvéru je plnoletost, tedy 18 let.
Zpravidla banka umoziuje ziskani hypotecniho Gvéru osobam v aktivnim véku,
proto starsi osoby v dichodovém véku nemaji moc velké Sance na jeho ziskani.
Pti posuzovani zadosti o uvér maze banka ptihlizet 1 k véku, ve kterém bude tveér
splacen. Obvykle to byva do 67 let, vyjimecné az do 70 let véku ¢loveka.

pfijem — klient musi dokladat pravidelny pfijem, proto je nemozné ziskat
hypote¢ni tivér bez pravidelnych piijmu ¢i jako student bez pravidelnych piijmu.
Ptijem klienta musi byt takovy, aby byl schopny uvér splacet. Avsak banka
neuréuje konkrétni astku. Jako voditko mize byt brano doporuceni Ceské
narodni banky, kterd doporucuje, aby splatka neptesahla 50 % ¢istého mési¢niho
ptijmu. Do pfijmi se zahrnuje mésicni Cistd mzda, ptijmy z podnikéni, dichody
(starobni, invalidni, vdovsky, sirotéi), ptijmy z prondjmu, rodi¢ovsky piispévek,
vyzivné na dité, vysluhovy pfispévek (napf. od policie, armady,...), diety,
péstounska odména, renta,... Klient, ktery pracuje na zakladé dohody o provedeni
prace (DPP) ¢i dohody o pracovni ¢innosti (DPC) ma tak téméf mizivé Sance pro
ziskani uveéru. Banka pozaduje doloZeni téchto piijml, proto musi byt
prokazatelné. U zaméstnancli posta¢i potvrzeni o vysi piijmi a u podnikatelii
danlové pfiznani.

bonita — bonita vyjadiuje schopnost splacet. Jedinou moznosti jak ji ovétit, je bud’
pomoci banky nebo hypotecniho poradce. Pti bonité se piihlizi do registru
dluzniki a ke splaceni minulych pij¢ek. Banka totiz mize predpokladat, ze pokud
maji klienti dalsi pljcky, mizZe v budoucnu dojit k problémim se splacenim.
Klientim mtze uskodit i kontokorent ¢i kreditni karta, proto se doporucuje je pred
hypotecnim uvérem zrusit.

zaznamy v registrech dluznikii — pokud chce klient ziskat hypote¢ni ivér, nesmi
mit Zaddné zaznamy v registru dluznikl jako jsou BRKI, NRKI nebo SOLUS za
poslednich 3-5 let. Klienti v insolvenci ¢i exekuci nemaji Zadné Sance pro ziskani
uveéru.

hodnota zéastavy — u hypotecnich uvért musi klienti vzdy rucit nemovitosti.
Obvykle se ruc¢i tou nemovitosti, na kterou bude Cerpan uvér. Ale mize to byt

1 jakakoliv jina nemovitost, kterd spliiuje podminky. Lze rucit i vice nemovitostmi
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najednou - to miZe pomoci pifi snaze ziskat vys§i  vér.
Podle aktualnich pokynti Ceské narodni banky muize banka klientovi pujéit
maximalné 90 % z ceny zastavené nemovitosti. Hodnota zastavené nemovitosti
musi byt vzdy vyssi nez celkova vyse uvéru.

e pobyt v Ceské republice — pro obyvatele Ceské republiky je to pouze formalita,
ale pro cizince by to mohl byt zna¢ny problém. Cizinci musi dolozit bud’ trvaly
pobyt &i piechodny pobyt (u zemi Evropské unie) na tzemi CR. Vyjimka mize
nastat u slovenskych obc¢anti, po kterych banka nemusi trvaly ¢i pfechodny pobyt
pozadovat.

e podminky stanovené Ceskou narodni bankou — ur¢ité podminky celoplodng uréuje
i Ceska narodni banka. Podminky stanovené Ceskou narodni bankou jsou
zavazné, a tak  je vSechny finan¢ni instituce dodrzuji.
Tyka se to pfedevSim limitt, které stanovila. Jedna se o LTV, DSTI a DTL
LTV — pomér vyie pajéky vici hodnoté nemovitosti. U LTV je Ceskou narodni
bankou doporuc¢ovéna hodnota maximalné do 90 %.

DSTI — pomér vyse splatek vici Cistému mésicnimu pifjmu klienta. Do této
hodnoty se pocitaji splatky hypote¢niho uvéru a vsech dalsich pijc¢ek. Hodnota
by dle doporu¢eni Ceské narodni banky méla byt maximéalnd 50 %.
DTI—pomér vyse celkového zadluZeni Zadatele o tivér a vySe jeho €istého ro¢niho
pfijmu. Hodnota by dle Ceské narodni banky neméla piesahnout 8,5 nisobek

ro¢niho pfijmu zadatele.

Dle Ceské narodni banky (n. d.) jsou vzorce pro vypocet LTV, DTI, DSTI:

vySe poskytnutého uvéru
LTV =100 * , —— (3)
hodnota zastavené nemovitosti
vySe poskytnutého avéru
DTI = ySe poSky ( 4)

Cisty rocni ptijem zadatele

vyse mésicnich splatek

DSTI = 100 * (5)

Cisty mésicni ptijem zadatele
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Dle Silného (2018) pti vyfizovani hypote¢niho Gvéru bude banka pozadovat nasledujici

dokumenty:

doklad totoznosti — zpravidla ob¢ansky prikaz,

potvrzeni o Cistych piijmech, vyplatni paska ¢i dafiové pfiznani,

vypis z bézného uctu,

stavebni povoleni, kupni smlouvu, projektovou dokumentaci, rozpocet stavby

nebo smlouvy s dodavateli.

Je nutno dorucit bance zadost o poskytnuti hypote¢niho tivéru a nasledné vyplnit souhlas

se zpracovanim osobnich tdaj.

1.1.12 Prubéh vyrizovani hypotecniho tivéru

Dle Finance.cz (n. d.) pribéh vytizovani hypote¢niho uvéru lze rozdélit do 3 hlavnich

etap:

1. etapa zahrnuje vybér banky klientem. Je velmi pravdépodobné, Ze bude muset
klient navstivit vice finan¢nich instituci nez najde tu vhodnou. V prvni etap¢ se
klient seznami se zakladnimi informacemi a obdrzi seznam dokladd, jez musi
dolozit. A soucasti by mé&l byt i orientacni propocet. Po dolozeni vSech potifebnych
dokumentt se piejde k vyplnéni Zadosti o avér.

2. etapa zacind zpracovanim zadosti o Gver bankou. Pokud je Zadost schvalena,
banka vyzve klienta k podpisu Gvérové smlouvy, zastavni smlouvy a smlouvy
o vedeni Uc¢tu. Klient se seznami se smluvnimi dokumenty. Po splnéni podminek
Cerpani se zacne Uver Cerpat.

3. etapa nastdva az po vycCerpani uvéru. Klient obdrzi od banky oznédmeni
o ukonceni Cerpani a zacne splacet tvér. Pokud ma klient sjednanou fixaci
urokové sazby, tak pted jeji zménou je informovan o moznosti ¢astecného nebo

uplného splaceni tivéru bez sankci.

1.1.13 Pouziti hypotecniho Gvéru

Na pocatku je dulezité, aby si klient odpovédé€l na otazku, zda si viibec ma potizovat

vlastni nemovitost a v jaké cené. Zdali to bude pro klientiv rozpocet unosné na tkor

potieby snizovat naklady v jinych podstatnych oblastech.
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Pokud uz je klient rozhodnuty pro hypotecni uvér, mél by si zvolit vhodné parametry:
e zdali je lepsi si vzit uvér s co nejkratsi splatnosti, aby moc ,,nepteplatil ¢i avér
s delsi splatnosti,
e zdali je lepsi pouzivat vlastni penize a nizsi Giver, nebo vzit vys$si Gvér a vlastni
penize ponechat jako rezervu,
e jakou dobu fixace zvolit,
e zdali zfizovat samostatné Zivotni pojisténi k hypotecnimu tvéru, nebo vyuzit

kombinovany produkt, ktery zajistuje hypoteéni aver, pojisténi a spoteni.

Tyto otazky jsou pro pouziti hypote¢niho tivéru klicové, a diky nim mtze ¢lovék prodelat
nebo vydélat i1 stovky tisic korun. Teprve po zodpovézeni téchto otazek miize klient
pfemyslet o dalSich — kde dostane lepsi sazbu, kde jsou niz8§i poplatky.

(Syrovy, 2011, s. 41)

Cerpani uvéru je Gcelové a piisné kontrolované. Uvér lze Gerpat jednorazové nebo
postupné, ale vzdy v souladu se smlouvou. Pfi postupném cCerpani stanovi banka
podminky, které musi klient splnit. Tyto podminky musi byt splnény do stanovené lhity.
(Borkovcova, 2020)

1.1.14 MoZnosti ¢erpani hypote¢niho uvéru

Cerpani hypote¢niho tvéru je mozné az po splnéni vSech podminek Cerpani, jez jsou
uvedeny v uvérové smlouvé. Hypotecni Uvér lze pouZzit az po proinvestovani svych
vlastnich finan¢nich prostiedkl. Hypotecni Givér ptichazi az jako posledni faze a uvérem

by se méla dand investice do nemovitosti dokoncit. (Finance.cz, n. d.)

Cerpani hypoteéniho Uvéru je bezhotovostni. Zpravidla se jednd o proplaceni
dodavatelskych faktur bankou nebo odeslanim kupni ceny bankou na bankovni ucet
prodavajiciho. Cerpani mtze byt bud’ jednorazové nebo postupné. Jednorazové se
pouziva predevsim pii koupi nemovitosti a naopak postupné pii rekonstrukcei ¢i vystavbé.

(Finance.cz, n. d.)
Dle Banky.cz (n. d.) jsou nejcastéj$i podminkami Cerpani:

e potvrzeni o vkladu zastavniho prava banky k zastavované nemovitosti do katastru
nemovitosti,
e kupni smlouva,

e doklad o uhrazeni Casti ceny z vlastnich prostredk,

22



e ziizeni bézného uctu u poskytovatele hypotec¢niho uvéru,

Cerpani hypote¢niho uvéru je omezeno stanovenou dobou Cerpani, jez je potiebné
dodrzet. Piipadné je mozné pozadat banku o prodlouzeni Cerpani, avSak to zahrnuje

zaplaceni vyss$iho poplatku. (Banky.cz, n. d.)

1.1.15 Statni podpora hypote¢niho uvéru

Dle M¢sec.cz (n. d.) jsou tfi formy statni podpory hypotecniho uvéru. Jednd se bud’
o snizovani danového zékladu o Groky z Givéru na bydleni, penézni ptispevek ke splatce
hypote¢niho uvéru nebo o statni podporu formou dotace na hypotecni tvér ve vysi 1 %

z Grokové sazby uvéru.

Stat umoznuje snizovat danovy zéklad o tiroky z ivéru na bydleni az do vyse 150 000 K¢
ro¢n€. Narok na tento druh podpory maji vSichni obyvatelé bez rozdilu véku ¢i druhu
pofizované nemovitosti. Odecist lze pouze zaplacené uUroky v roce, za ktery podavaji
danové priznani, nelze pouzit zpétné¢ na piedchozi obdobi. Na penézni piispévek ke
splatce hypotecniho uvéru maji narok vsSichni obyvatelé, ktefi si pofizuji novou
nemovitost, nebo obyvatelé do 36 let, ktefi si pofizuji star§i nemovitost. Statni podporu
formou dotace na hypotecni uvér ve vysi 1 % z urokové sazby Givéru mohou vyuzit pouze

obyvatelé s irokovou sazbou vys$si nez 5 %. (Mésec.cz, n. d.)
Dle Mésec.cz (n. d.) pro ziskani statni podpory musi byt dodrzeny dvé podminky:

e stari nemovitosti 2 a vice let,

e maximalni v&k zadatele 36 let (v piipadé manzeli musi byt vék obou do 36 let).

U urokové dotace lze ziskat statni podporou maximalné 800 000 K¢ v ptipadé bytu
a 1500 000 K¢ v ptipadé¢ domu. Dotace se poskytuje nejdéle na 10 let, avSak Cerpat lze
pouze 5 let. VySe urokové dotace plati po sjednanou dobu fixace uvéru, poté dojde

k pfepoctu nebo zruseni dotace. (MéSec.cz, n. d.)

1.1.16 Vyhody a nevyhody hypote¢niho uvéru

Hypote¢ni avér ma jisté vyhody i nevyhody, které je zapotiebi zvazit pted jejim

pofizenim.
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Dle Gepard hypotecniho speciality (2019) se jedna o tyto vyhody a nevyhody:
Vyhody:

e vlastni bydleni a investovani pen¢z do vlastniho,

e investice, kterd se bude diky inflaci do budoucna zvySovat,
e 7ajisSténi na stafi,

e danovy odpocet.

Nevyhody:

e naspoteno 10 % vlastnich zdroji pro ziskani avéru,

e dalsi vydaje spojené s vlastnictvim nemovitosti — opravy, udrzba,
e zadluzeni na dlouhou dobu,

e placeni pojiSténi nemovitosti a domdcnosti,

e placeni dan¢ z nemovitosti.

1.2 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je finan¢ni produkt, pomoci néhoZ stat podporuje obyvatele k Setfeni
a zhodnocovani penéz pomoci piispévkl. Tento finanéni produkt umoznuje financovat
stavbu, rekonstrukci ¢i koupi nemovitosti prostfednictvim Gvéru. Stavebni spoifeni se

sklada ze dvou casti — z Casti spoftici a tvérovée. (Bures, 2018)

»Stavebni spofeni je v urcitém segmentu alternativou k hypotecnim Gveérim, vyuziva
vSak vlastni zplisob fizeni aktiv a pasiv, ktery je zcela odlisny od postupti pouzivanych
v klasickych bankéch. Diky tomu ma stavebni spofeni vlastnosti, které ho odliSuji od
ostatnich finan¢nich produktii a zajist'uji jeho stabilitu a oblibenost.” (Lukas & Kielar,

2014,s. 11)

Stavebni spofeni upravuje zdkon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpote

stavebniho spofeni (CNB, n. d.)
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Obr. 2: Vyvoj trokovych sazeb stavebniho spoteni v letech 2018 - 2022

Urokové sazby zajisténych avérh na bydleni
(nové uvéry véetné navyseni)
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Zdroj: Stavebky.cz (2022)

Z obrazku 2 je patrné, ze urokové sazby od roku 2021 prudce vzrostly z priimérnych 2 %

v roce 2021 na necelych 5 % v roce 2022.

1.2.1 Historicky vyvoj stavebniho spoieni

Zakladni mysSlenka stavebniho spofeni a jeho rdmcovéa pravidla vznikla v Anglii.
Historicky prvni stavebni spofitelna se jmenovala Building Society a byla zaloZena v roce
1775 v anglickém Birminghamu. Clenové spolku Building Society poskytovali vklady do
fondu, zn¢&z byly nésledné¢ financovany uvéry na jejich bytové tucely.
V Némecku zaloZil prvni stavebni spofitelnu pastor von Bondeschwingh roku 1885
v Bielefeldu. Tato stavebni spofitelna byla znadma jako Stavebni spoftitelna pro kazdého.
Avsak skuteény rozkvét stavebniho spofeni Némecko zaZilo béhem povalecné
rekonstrukce v letech 1924 az 1929. O rozkvét se tehdy zaslouzil predevSsim Georg
Kropp, zakladatel tzv. SpoleCenstvi pfatel. Jiz po tiech letech od zaloZzeni byly pfidéleny
prvni penize na bytovou vystavbu. Koncem tficatych let 20. stoleti bylo zavedeno
kritérium pro ziskani tohoto uvéru, tzv. hodnotici ¢islo. Do této doby bylo ziskani avéru
zaloZeno na losovani. V roce 1948 odstartovala ménova reforma obdobi ,,hospodaiského
zazraku®, které melo obrovsky vliv na dal$i intenzivni rozvoj stavebniho spoieni. V této
dobé chybélo Némecku asi 5-6 milioni byttl, proto byla po stavebnim spofeni enormni
poptavka. Na Cesky finan¢ni trh bylo stavebni spofeni zatfazeno po schvaleni zakona ¢islo
96/1993 Sb., o stavebnim spoieni a statni podpoie stavebniho spotfeni v roce 1993.

Piestoze je stavebni spofeni v Ceské republice jednim znejmlad$ich bankovnich
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produktl, vydobylo si na finan¢nim trhu jiz od pocatku své existence nezastupitelné

misto. (ACSS, n. d.)

1.2.2 Prubéh stavebniho spofeni
Stavebni spofeni se sklada ze spoftici a uveérové faze.
Spofrici faze
Spofici faze je prvni asti stavebniho spofeni a absolvuji ji vSichni castnici. Faze spoteni
je prostiedkem, kterym ziskava stavebni spofitelna finan¢ni prostiedky na poskytovani
uveért. Nejprve se uzavird smlouva o stavebnim spofeni. Uzavieni smlouvy predstavuje
pro klienta zavazek, ze bude mésicné spofit ujednanou castku, soucasné ziskava klient
narok na poskytnuti avéru ze stavebniho spotfeni. Smlouva o stavebnim spofeni je
sjednédna na dobu neurcitou a doba spotfeni neni ¢asové omezena. Narok na Uvér ze
stavebniho spofeni ma klient po splnéni ur¢itych podminek. Klientovi je ptidélena cilova
Castka a musi zajistit navratnost uvéru. (Lukas & Kielar, 2014, s. 18)
Lukas a Kielar (2014, s. 18) uvadéji, ze smlouva o stavebnim spofeni obsahuje:

e vysi cilové Castky,

e prohlaSeni klienta o Zadosti o statni podporu,

e vysi pravidelné spofici tlozky,

e podminky stavebni spofitelny pro piidélené cilove ¢astky,

e Urokovou sazbu vkladu a uvéru.

Cilova castka je jednim z kli¢ovych parametri smlouvy o stavebnim spofeni. Vyjadiuje
objem finan¢nich prostiedki, jez mtze klient ziskat na financovani bydleni. Pokud ma
klient narok na ziskdni ivéru ze stavebniho spofeni, pak je maximalni vySe Gveru rovna
rozdilu mezi naspoifenou ¢astkou a cilovou c¢astkou. Cilova ¢astka je navic ovlivnéna
hodnoticim ¢islem, podle kterého se urcuje narok na ptidéleni averu. Cilovou ¢astku si
voli sam klient, av§ak musi byt dodrzena miniméalni vySe stanovena stavebni spoftitelnou.
Minimalni vySe je rozdilna u jednotlivych stavebnich spofitelen, ale zpravidla se
pohybuje mezi 20000 K¢ — 50000 K& a meéla by byt vcelych tisicich.
(Lukas & Kielar, 2014, s. 20)

Néekdy mize dojit k tzv. piesporfeni. K nému dochazi, pokud je naspoiena Castka vyssi

nez cilova Castka. K piespotfeni mize dojit z nékolika ditvod — naptiklad pokud klient
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déle spofi, nebo pokud jsou jeho tllozky vyssi nez planované. Zakon prespoteni vyslovné
neupravuje, ale obecné je povazovano za nepfipustné. Ve vseobecnych obchodnich
podminkach u smlouvy o stavebnim spofeni se nachazi tipy stavebnich spofitelen, jak
piespofeni piedchazet a jak ptipadné postupovat pii prespoteni. (Lukas & Kielar, 2014,
s. 20)

Dle Lukase a Kielera (2014, s. 22) je chovani stavebnich spofitelen pfi pfespofeni rizné

— zpravidla se ale jedna o tyto reakce:

e odmitnuti ¢i vraceni platby klientovi, jez by zpiisobila pfespotent,
e zvysSeni cilové ¢astky, aby jiz nedochazelo k pfespoteni,

e ukonceni smlouvy o stavebnim spofeni.

Po kratsi ¢i delsi dobé mize nastat situace, kdy bude klient nespokojen s parametry
stavebniho spofeni. V tomto pfipade¢ je mozna zména smlouvy se stavebni spofitelnou. Je
mozné uskutecnit zmény tykajici se zmény cilové ¢astky, rozdeleni cilové castky, zméné
tarifu a pfevedeni naroku na avér na jiného ucastnika. Aby bylo mozné zménit parametry,

musi souhlasit klient 1 stavebni spofitelna. (Lukas & Kielar, 2014, s. 24)

Ze zdkona musi smlouva o stavebnim spofeni obsahovat tirokovou sazbu z vkladi i uvérd,
pfi¢emz rozdil mezi témito sazbami miiZe ¢init nejvyse tii procentni body. Urokové sazby
jsou sjednany jako pevné po celou dobu trvani. Jedind vyjimka miZze nastat u urokoveé
sazby z vkladi, kdy klient spofi nejméné¢ Sest let a splnil podminky pro ptid€leni cilové
¢astky uvéru, ale nevyuZzije moznost Cerpat uvér a dale spoii. V této situaci ma stavebni

spofitelna pravo zmeénit urokovou sazbu. (Lukds & Kielar, 2014, s. 30)
Dle Lukase & Kielara (2014) je mozné smlouvu ukonc¢it nasledujicimi zpisoby:

e vypovédi smlouvy klientem nebo stavebni spofitelnou,

e splacenim uvéru ze stavebniho spoteni,

e odstoupenim od smlouvy klientem nebo stavebni spofitelnou,
e umrtim klienta,

e dohodou o ukonceni smlouvy.

U klienttl, kteti maji ivér ze stavebniho spoteni, dochazi vétSinou k ukonceni smlouvy
splacenim uvéru. Zptsob ukonceni smlouvy je vice popsan ve VSeobecnych obchodnich
podminkach konkrétni stavebni spofitelny a u riznych stavebnich spofitelen se mohou

ligit. (Lukas & Kielar, 2014, s. 32)
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Uvérova faze

Hlavnim ucelem a vyhodou stavebniho spofeni je poskytovani Gvéri ze stavebniho
spofeni. Je nutné mit uzavienou smlouvu o stavebnim spofeni a zaroven uvérovou
smlouvu. Urokové sazba uvéru je pevna po celou dobu Gvéru. Aby mél klient narok na
uver, musi nejprve spofit. Stavebni spofitelny poskytuji tvery z vklada, které jim klienti
poskytuji ve spofici fazi. Finan¢ni prostfedky spofitelen jsou omezené, proto dochazi
k ptid€lovani tveért. Pokud klient splni stanovené podminky a ma zajem o ziskani avéru,
pak mu je cilova ¢astka ptidélena. Jednu Cast cilové €astky tvoii naspofené vklady klienta
a druhou cast tvofi Gveér ze stavebniho spofeni. Pro ziskani Gvéru musi klient projit

schvalovacim procesem, ktery je stejny jako u hypote¢niho uvéru. (Lukas & Kielar, 2014,

s. 38)

Dle Lukase & Kielara (2014) pfedev$im musi byt splnény tyto podminky:
e dolozeni ptfijmu,
e dolozeni dostatecného zajisténi uvéru.

Podle Lukése & Kielera (2014) k ziskani uvéru musi mit klient podepsanou smlouvu

a musi mu byt pfidélena ¢astka. K ptidéleni castky dojde, pokud:

e nasporena ¢astka dosdhla pifedepsané vyse k rozhodnému dni,
e smlouva klienta doséhla k rozhodnému dni poZadovaného hodnoticiho ¢isla,
e uplynuly minimalné€ 2 roky od uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni,

e klient pfidélil souhlas.

VétSina stavebnim spofitelen poZaduje naspoteni alespon 40 % cilové €astky, aby mohl
klient ziskat ivér. Hodnotici €islo je ukazatel, ktery vypovida o tom, jak dlouho a jak
vysokymi vklady klient spofi. U uvéru ze stavebniho spoteni je vyse splatky sjednana jiz
ve smlouvé o stavebnim spofeni. VySe mési¢ni splatky uvéru se pohybuje v rozmezi
0,5 % - 1 % cilové castky. Doba splatnosti tvéru je vypoctena podle vyse splatky,
pridélené Castky tivéru a urokové sazby. Dalsi vyhodou uvéru ze stavebniho spofeni je
splatnost pravidelnych splatek uveru, které nejsou stanovené na konkrétni den jako je to
u hypote¢niho Gvéru, ale naopak je stanoveny konkrétni den, kdy 1ze nejpozdéji splatku
uhradit. Klient tak mtze uhradit splatku i o nékolik dni nebo tydnt diive. Z toho plyne,
ze klient miize bez sankci provadét mimotadné splatk ¢i dokonce pfedcasné splatit cely

uver. (Lukas & Kielar, 2014, s. 40 — 41)
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1.2.3  Utel stavebniho spoieni

Stavebni spofeni je ur¢eno k financovani vlastniho bydleni. Podminka pouziti Gvéru
pouze na financovani bydleni je pfisn¢ kontrolovana ministerstvem financi a klient musi
dolozit dokumenty k financované nemovitosti — zpravidla se jednd o vypis z katastru
nemovitosti, ndjemni smlouvu, potvrzeni o ¢lenstvi v bytovém druzstvu — a nasledné musi
predlozit doklady, které prokazuji realizaci iicelu — zpravidla se jedna o stavebni povoleni,
kupni smlouvu, smlouvu o pfevodu ¢lenskych prav a povinnosti v bytovém druzstvu.
S uvérem ze stavebniho spoteni lze financovat vice polozek nez-li jen koupi nemovitosti

¢i rekontrukci. (Mesec.cz, n. d.)
Dle portalu Mésec.cz (n. d.) 1ze ze stavebniho spofeni financovat:

e vystavbu nemovitosti,

e poiizeni pozemku,

e projektovou dokumentaci,

e pfipojky plynu, kanalizace, vody, elektrického proudu,

e (hrada jinych uvéra a pajcek poskytnutych tcelové na bydleni,
e dané spojené¢ s nemovitosti,

e notafské poplatky,

e vypofadani dédickych ¢i druZstevnich podild,

e pozarni a bezpe¢nostni zabezpeceni nemovitosti,

e opravy, rekonstrukce a modernizace,

e pudni a sklepni vystavby.

1.2.4 Zajisténi stavebniho sporeni

Uvér ze stavebniho spofeni vzdy musi byt zajiStén. Moznosti zajiSténi uvéru ze
stavebniho spofeni stanovuje stavebni spofitelna dle vyse dluzné ¢astky. Jiné ruceni bude
nabidnuto klientim s dobrou platebni moralkou a klientim, ktefi nemaji Zadnou nebo

problémovou platebni historii. (Penize.cz, n. d.)
Dle portalu Penize.cz (n. d.) je mozné rucit tfemi formami:

e jedna ¢i vice rucicich osob za splaceni klienta,

e zastava nemovitosti v osobnim vlastnictvi,
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e zastava financnich pohledavek (lze rucit terminovanym uctem s vyssi financni

castkou).

1.2.5 Poplatky spojené se stavebnim spoi‘enim
Se stavebnim spofenim je provazano i n¢kolik jednorazovych ¢i pravidelnych poplatk.

Mezi jednorazové poplatky patii poplatek za uzavieni smlouvy o stavebnim spoteni, ktery
je zpravidla ve vysi 1 % zcilové Castky, ale nékteré stavebni spofitelny maji tento
poplatek limitovan hrani¢ni ¢astkou, pfi jejimz ptesahnuti jiz poplatek neroste a plati se
stanovend ¢astka. Velkym lakadlem stavebnich spofitelen jsou slevové akce na snizeny
poplatek za uzavfeni stavebniho spotfeni. Mezi pravidelné poplatky patii poplatek za
vedeni uctu. Vyse i uctovani poplatku za vedeni uctu se lisi u jednotlivych stavebnich
sporitelen. U nékterych stavebnich spofitelen se poplatek plati mésicné, ro¢né nebo

ctvrtletné. (Stavebky.cz, n. d.)
Dle portalu Stavebky.cz (n. d.) se ¢asto vyskytuji jesté dalsi poplatky:

e poplatek za poskytnuti ivéru ze stavebniho spofeni,
e poplatek za vedeni uctu tvéru ze stavebniho spofeni,
e poplatek za poskytnuti pfeklenovaciho uvéru,

e poplatek za vedeni uctu preklenovaciho tivéru.

1.2.6 Preklenovaci avér

Preklenovaci uvér je oznaCovan také jako ,,meziaver”. Jedna se o uveér, ktery je
poskytnuty stavebni spofitelnou a je vazany ke konkrétnimu Gctu stavebniho spoteni. Je
ureny na preklenuti obdobi nez bude klientim pfidélena cilova ¢astka. Zpravidla je
poskytovan ve vysi cilové ¢astky, ale nikdy nesmi byt ve vyssi ¢astce. Preklenovaci ivér
je splacen pridélenou cilovou ¢astkou v okamziku ptidé€leni cilové ¢astky, proto nesmi
byt vyssi. Kdyby byl vyssi, pak by po pfidéleni nedoSlo k jeho uplnému splaceni.
Pteklenovaci uvér neni splacen hned, ale klient plati pouze troky. Tzn. Ze pieklenovaci
uvér neni umotovan postupné, ale je splacen jednordzoveé po piidéleni cilové castky.
Pteklenovaci avér ma klient k dispozici jiz ve fazi spofeni. Zarovei pii splaceni urokt
preklenovaciho uvéru je klient povinnen spofit na iétu stavebniho spofeni. Urokova sazba
neni regulovdna — neplati omezeni urokovych sazeb a mlize se ménit. Avsak zména

urokové sazby neni stavebnimi spofitelnami piespfili§ vyuzivana, protoze maji dostatek
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finan¢nich prostfedk i pro pteklenovaci uvéry. I tak je preklenovaci uvér pro klienty

vvvvvv

pred€asného splaceni pieklenovaciho uvéru je po klientech pozadovana nédhrada a zanika

jejich nérok na statni podporu. (Lukas & Kielar, 2014, s. 42)

Obr. 3: Schéma stavebniho spofeni
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Zdroj: Lukas & Kielar (2014, s. 42), zpracovano autorkou

Z Obrazku 3 je patrné, Ze preklenovaci uvér slouzi k pieklenuti doby, nez je klientovi
pridé€lena cilova castka.

1.2.7 Statni podpora

Velkou vyhodou stavebniho spofeni je statni podpora, jez ma podporovat financovani
vlastniho bydleni. O stavebni spofeni mize zadat fyzicka i pravnicka osoba. Avsak na to,

kdo dostane statni podporu, jsou ptisnéjsi omezeni. (Lukés & Kielar, 2014, s. 28)
Lukas a Kielar (2014, s. 28) uvadi, ze ze zdkona ma na statni podporu narok:

e obcan Ceské republiky,
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e obcan EU s povolenim k pobytu na uzemi Ceské republiky,

e fyzicka osoba s trvalym pobytem na uzemi Ceské republiky.

Ze zakona vyplyva, ze pravnicka osoba statni podporu nedostane. Rozhodnuti, zda klient
bude ¢i nebude zadat o statni podporu, jiz musi byt zakomponovino ve smlouve
o stavebnim spofeni. Ministerstvo financi mé omezeny rozpocet urceny na statni podporu
vlastniho bydleni. Tyto finan¢ni prostfedky rozd€li mezi stavebni spofitelny, které
nasledné ¢astku rozd€luji mezi své klienty. Pokud dojde k situaci, kdy klient nesplnuje
podminky pro ziskani statni podpory, pak jsou finan¢ni prostiedky vraceny zpét

ministerstvu financi Ceské republiky. (Luka§ & Kielar, 2014, s. 28)

Statni podpora se pocita a pripisuje klientim jednou za rok a statni podpora ¢ini 10 %
z ro¢né usporené Castky, nejvyse vSak z ¢astky 20 000 K¢. Statni podpora je pocitana ze
zakladu — zéklad je tvoten vklady klientil, zvySeny o uroky a snizeny o veSkeré poplatky.
Statni podpora je omezena ¢astkou 2 000 K¢ ro¢né, pricemz toto omezeni se tyka klienta,
nikoliv na smlouvu — toto omezeni je z divodu, ze klient miize mit vice stavebnich

spoteni, na kterych mtze zadat statni podporu. (Lukés & Kielar, 2014, s. 28)

Pro vyplatu statni podpory musi klient spliiovat stanovené podminky. Klienti, ktefi
nezadaji o aver nesmi Sest let nakladat s vkladem (vybér naspoiené ¢astky). S vkladem
mohou nakladat az po uplynuti Sesti let, jinak ztraci narok na statni podporu. Pokud klient
se stavebnim spofenim z4da o uvér, pak je rozhodujici, zda klient pouZije financni

prostfedky na stanoveny ucel — na bydleni. (Lukas & Kielar, 2014, s. 29)

1.2.8 Vyhody a nevyhody stavebniho sporeni

Stavebni spofeni mé fadu vyhod i1 nevyhod jako kazdy finan¢ni produkt. Pfi rozhodovani
je dilezité¢ vyhody a nevyhody promyslet a urcit, co klient od bankovniho produktu
ocekava.

Dle Jezka (2018) mezi hlavni nevyhody patfi:

e vysoké poplatky (zpravidla poplatek za uzavieni smlouvy ve vysi 1 % z cilové
castky, poplatek za vedeni Gctu, zaslani vypisu z uctu),

e Sestiletd lhiita na dosaZeni statni podpory.
Dle Jezka (2018) mezi vyhody patii:

e moznost uzavieni smlouvy on-line,
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e vyssi urokové sazby spofeni,
e fixni irokova sazba po dobu Sesti let,

e statni podpora.

1.3 Uvéry poskytované stitem

Mezi obyvateli Ceské republiky jsou oblibené i uvéry na bydleni poskytované statem.
Program Vlastni bydleni

Jednim z nabizenych produktd je program Vlastni bydleni, ktery je uren pro rodiny

s détmi.
Dle Burese (2021) Ize uvér pouzit na:

e vystavbu novostavby,

e koupi nemovitosti,

e modernizaci bydleni,

e koupi druzstevniho podilu v bytovém druzstvu s pravem najmu druzstevniho

bytu.
Dle Burese (2021) pro ziskani Givéru musi Zadatelé splnit podminky:

e zadatelé musi byt v manzelstvi, registrovaném partnerstvi,

e alespon jeden z zadatelll musi byt mladsi 40 let,

e alespon jedno dit€ musi byt mladsi 15 let,

e prvni ¢erpani tveru od Statniho fondu podpory investic (SFPI),

e zadatelé nemaji ve vlastnictvi ani spoluvlastnictvi jinou nemovitost ani podil
v bytovém druZzstvu,

e 7adatelé nesmi mit dluhy na danich, zdravotnim ¢i socidlnim pojisteéni.

Vyse poskytnutého tveru se lisi podle typu financovaného objektu. U stavby ¢i potizeni
domu je mozné ziskat Gvér az do vySe 2 400 000 K¢&, u potizeni bytu ¢i druzstevniho
podilu az do vyse 2 000 000 K& a u modernizace bydleni az do vyse 600 000 K&. Urokova
sazba je odvozena od zakladni sazby Evropské unie pro Ceskou republiku snizené o 0,2
procentniho bodu za kazdé dité do 15 let véku, o které zadatel trvale pecuje a které
s zadatelem trvale bydli. Fixace urokové sazby je na 5 let. Splatnost tvéru je maximalné
20 let u potizeni nemovitosti a 10 let u modernizace bydleni. Velkou vyhodou je moznost

pferuseni splaceni jistiny az na 2 roky zdavodu narozeni, osvojeni, porucenstvi,
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péstounstvi ditéte ¢i svéfeni ditéte do péce, ztraty zaméstnani na dobu delsi nez 3 mésice,
nemoci trvajici déle nez 3 mésice &i imrti ¢lena domacnosti. Uvér musi byt zajistén
rucitelem pii poskytnuti ¢astky do 600 000 K¢. Rucitel musi byt ve véku do 55 let
s primérnym meési¢nim piijmem nad 15 000 K¢. Pii poskytnuti uvéru nad 600 000 K¢
musi byt uvér zajistén zastavnim pravem. Pii narozeni ¢i osvojeni ditéte navic ziska

domacnost dotaci ve vysi 30 000 K¢. (Bures, 2021)

Jelikoz program Vlastni bydleni poskytuje nizsi ¢astky, které nemusi stacit k celému

financovani, lze k této plijcce sjednat i hypotecni tivér od banky. (Kb.cz, n. d.)

1.4 Vlastni zdroje

A4 .

Vyuziti vlastnich finan¢nich zdrojii na potizeni bydleni je tou nejjednodussi variantou,
avSak maloktera domécnost mé dostatek financi k uhrazeni celé ¢astky za nemovitost.
Mnoha doméacnostem pfijde financovani z vlastnich zdroji vyhodnégjsi predevsim kvili
pocitu ,,nezadluZeni“. Vhodnéjsi variantou nez financovat bydleni z vlastnich zdroji, je
si na bydleni ptijcit a vlastni zdroje investovat a zhodnocovat. Je ale dilezité, aby byla

investice vynosnéjsi nez troky a poplatky u tivéru, jinak mize domécnost prodélavat.
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2 Neprima podpora bydleni statem

Stat se snazi podporovat vlastni bydleni riznymi zptsoby. Jednd se pfedevSim o statni
podporu, ktera se realizuje prostfednictvim stavebniho spofeni a uvéru ze stavebniho
spofeni, daiovymi ulevami a piispévkem na bydleni. V této kapitole se zaméiime

predevsim na danové ulevy a ptispévky na bydleni.

2.1 Danové ulevy

Castku zaplacenou na trocich hypote¢niho ivéru i Givéru ze stavebniho spofeni 1ze odecist
ze zékladu dané z piijmu fyzickych osob az do ro¢ni vyse 150 000 K&. Coz znamena, ze

pii aktualni sazbé dané 15 % lze usettit rocné az 45 000 K¢. (Finance.cz, n. d.)

Avsak dle portalu Finance.cz (n. d.) pro odpocet urokti ze zékladu dan¢ musi byt splnéno

nekolik podminek:

¢ v jedné domécnosti miize odpocet urokl pouzit pouze jedna osoba,

e pii placeni trokl jen po €ast roku, nesmi nezdanitelnd castka ptekrocit 1/12
maximalni ¢astky za kazdy mésic placeni trokd,

e pokud z nemovitosti plyne piijem ze samostatné ¢innosti ¢i pfijem z ndjmu, pak
1ze Giroky odecist pouze v pomérné vysi,

o ziaklad dané lze sniZit pouze ve zdatlovacim obdobi, ve kterém poplatnik

nemovitost vlastnil nebo uzival.

2.2 Prispévek na bydleni

Ptispévek na bydleni je finan¢ni davka, kterd pfispiva domdcnosti na thradu nakladt
souvisejicich s bydlenim. Na tento pfispévek mé narok vlastnik bytu, ndjemce
a podnajemce bytu. Narok témto osobam vznika, pokud naklady na bydleni jsou vyssi
nez 30 % cistého piijmu domacnosti a zaroven téchto 30 % c¢istého piijmu domacnosti
neni vyS$$i nez ¢astka normativnich nakladii na bydleni. Pfispévek na bydleni se vyplaci
2x rocné€ a dokladaji se pfijmy domdcnosti za 1. a 3. kalendarni Ctvrtleti. Zpétné lze
uplatnit narok na piispévek max. 3 mésice zpétn€. Narok na vyplatu pfispévku vznika
dnem podani zadosti. Ze zakona naklady na bydleni tvofi u nijemnich byt najemné

a u druzstevnich byt a bytl v osobnim vlastnictvi srovnatelné¢ néklady a naklady za
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pevna paliva. Vyse ptispévku je rozdil mezi normativnimi ndklady a Cistym piijmem

domacnosti vynasobeny koeficientem 0,30. (Mpsv.cz, n. d.)

Tab. 1: Vyse ¢astek normativnich ndklada na bydleni pro obdobi 1.1.2023 — 31.12.2023

pro najemni bydleni

Pocet osob v

Mési¢ni naklady na bydleni

rodiné
Praha a Brno Obce s alespon Obce do 69 999
70 000 obyvateli obyvateli
Jedna nebo dvé 18 129 K¢ 15597 K¢ 15137 K¢
Tri 20 812 K¢ 17 500 K¢& 16 899 K¢
Cty¥i a vice 24 995 K¢ 21 002 K¢ 20277 K¢

Zdroj: Ministerstvo prace a socialnich véci (n. d.)

Tab. 2: Vyse ¢astek normativnich nakladt na bydleni pro obdobi 1.1.2023 — 31.12.2023

u druzstevniho bydleni a vlastnim bydleni

Pocet osob v rodiné

Mési¢ni naklady na bydleni v K¢

Jedna nebo dvé 10 932 K¢
TFi 13 561 K¢&
Cty¥i a vice 16 368 K&

Zdroj: Ministerstvo prace a socialnich véci (n. d.)
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3 Modelové priklady

Cilem modelovych piikladi je ukazat rozdily, které nastanou pfi financovani bydleni

u riznych domécnosti s rozdilnymi zdroji, piijmy, vydaji a vékem.
V bakalatské praci figuruji tfi modelové domécnosti:

e mlad4 rodina s jednim nezletilym ditétem a obéma pracujicimi rodici,
e manzelsky par ve sttednim véku,

e mlada rodina s jednim nezletilym ditétem a matkou na matetské dovolené.
Pro vSechny modelové ptiklady bude pouzita stejna nemovitost pro co nejlepsi srovnani.

Nemovitosti je byt 3+1 v Plzni o vyméie 75 m?, jeZ se prodava za 4 200 000 K&. Velikost
a cena vychazi z aktualni nabidky nemovitosti, kterou nabizi realitni kancelat WOW

Reality s. 1. 0. (Sreality.cz, n. d.)
U vsech ptikladd bude vyuzivan hypotecni uvér od Komeréni banky, a. s.

Jako prvni je potfeba vypocitat ukazatele LTV, DTI a DSTI. Ukazatele jsou
doporu¢ovany Ceskou narodni bankou a vétsina bank se jimi ¥idi. K vypoétu ukazatelt

budou pouzity vzorce (3), (4), (5).
A zaroven bude pouZit vzorec pro ro¢ni konstantni anuitu (1).
Poté nasleduje vypocet mésicni konstantni anuity pomoci vzorce (2).

Pro ucely bakalarské prace budou vyuZity rocni splatky, ale v praxi jsou vyuzivany
predevSim splatky mésicni. Pro srovnani bude pouzita ¢astka, o kterou se jednotlivé

modelové ptiklady pteplati na trocich.

3.1 Modelovy priklad ¢. 1

V modelovém pftikladu €. 1 figuruje mlady manzelsky par s jednim nezletilym ditétem.
Muzi je 28 let, zené je 26 let a ditéti 6 let. Celkovy Cisty méesi¢ni piijem domacnosti Cini
60 000 K¢ a jejich ndklady na bydleni jsou 14 500 K¢. Manzelsky par nemé dluhy ani

nezaplacené zavazky vici statu. Par ma nasetfeno 450 000 K¢ a bude rucit financovanym

bytem.
VySe Gvéru:
4200 000 — 450 000 =3 750 000 K¢&
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Manzelskému paru byla nejprve nabidnuta hypotéka na 3 750 000 K¢ s dobou splatnosti
22 let a fixaci na 5 let s irokovou sazbou 6,39 % p. a. Vyhodnoceni zadosti o uvér by
u Komercni banky stalo 2 900 K¢, vyhodnoceni rizik spojenych s bytovou jednotkou by
stalo 4 500 K&. Cerpani Gvéru, sprava uvéru a elektronicky vypis z Gvérového uétu je
u Komer¢ni banky zdarma. Pii téchto parametrech by mési¢ni splétka ¢inila 26 486,80823
Ke.

LTV = 100 * 32722299 _ 89 78571429 % - spInéno
4200000
3750000

720 000

DTI = =5,208333333 — splnéno

26 486,80823

DSTI = 100 * — 44,14468038 % - splnéno
60 000
A =3750000* —22% ____1377061,8753 K¢&
1-(1+0,0639) 722
0,0639
Mésiéni splatka =3 750 000 * 12 =26 486,80823 K&

_ (1490639 22412
1-(+=75)

Tab. 3: Ro¢ni umotovaci plan hypote¢niho uv€ru modelové domacnosti €. 1 se

splatnosti 22 let

Rok Anuita Urok Umor Konec¢ny stav
1 322 061,8753 239 625,000 82 436,875 3667 563,125
2 322 061,8753 234 357,284 87 704,592 3579 858,533
3 322 061,8753 228 752,960 93 308,915 3486 549,618
4 322 061,8753 222 790,521 99 271,355 3387 278,263
5 322 061,8753 216 447,081 105 614,794 | 3 281 663,469
6 322 061,8753 209 698,296 112 363,580 | 3 169 299,889
7 322 061,8753 202 518,263 119 543,612 | 3049 756,277
8 322 061,8753 194 879,426 127 182,449 | 2922 573,828
9 322 061,8753 186 752,468 135 309,408 | 2 787 264,420
10 322 061,8753 178 106,196 143 955,679 | 2643 308,741
11 322 061,8753 168 907,429 153 154,447 | 2490 154,295
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12 322 061,8753 159 120,859 162941,016 | 2327 213,279
13 322 061,8753 148 708,929 173 352,947 | 2153 860,332
14 322 061,8753 137 631,675 184 430,200 1 969 430,132
15 322 061,8753 125 846,585 196 215,290 | 1773 214,842
16 322 061,8753 113 308,428 208 753,447 1 564 461,395
17 322 061,8753 99 969,083 222 092,792 1 342 368,603
18 322 061,8753 85 777,354 236 284,522 1 106 084,081
19 322 061,8753 70 678,773 251 383,103 854 700,979
20 322 061,8753 54 615,393 267 446,483 587 254,496
21 322 061,8753 37 525,562 284 536,313 302 718,183
22 322 061,8753 19 343,692 302 718,183 0,000
Celkem 7 085 361,257 | 3 335361,256 | 3750 000,000 -

Zdroj: vlastni zpracovani, 2023

U tohoto hypotec¢niho tivéru domacnost zaplati 7 085 361,257 K¢&. Jednordzové poplatky

z uvéru jsou 7 400 K¢&. Na urocich pieplati o 3 335 361,256 K& A hodnota Gvéru je
3 750 000 K¢. Domacnost celkem zaplati 7 092 761,257 K¢&.
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Zaroven banka nabizi manzelim tvér na 3 750 000 K¢ s delSi dobou splatnosti na 30 let
a fixaci 5 let s irokovou sazbou 6,39 % p. a. VSechny jednorazové poplatky jsou stejné

jako u prvni nabidky. Pii téchto parametrech by mésicné splaceli 23 431,92328 K¢.

LTV = 100 * 222290 _ g9 78571429 % - splnéno
4200000

3750000
720 000

DTI =

= 5,208333333 — splnéno

23431,92328
60 000

DSTI =100 * =39,05320547 % - splnéno

0,0639

— % I
A =3750000 1-(1+0,0639)~30

=283 897,8931 K¢

0,0639

Mg¢sic¢ni splatka =3 750 000 * =

0,0639
—(14+22222y-30%12
1-(1+ 2 )

=23431,92328 K¢

Tab. 4: Roc¢ni umotovaci plan hypotecniho uvéru modelové domécnosti ¢. 1 se

splatnosti 30 let

Rok Anuita Urok Umor Konecny stav
1 283 897,8931 239 625,000 44 272,893 3705 727,107
2 283 897,8931 236 795,962 47101,931 3 658 625,176
3 283 897,8931 233 786,149 50 111,744 3608 513,432
4 283 897,8931 230 584,008 53 313,885 3 555 199,547
5 283 897,8931 227 177,251 56 720,642 3498 478,905
6 283 897,8931 223 552,802 60 345,091 3438 133,814
7 283 897,8931 219 696,751 64 201,142 3373 932,671
8 283 897,8931 215 594,298 68 303,595 3305 629,076
9 283 897,8931 211 229,698 72 668,195 3 232 960,881
10 283 897,8931 206 586,200 | 77 311,693 K& | 3 155 649,188
11 283 897,8931 201 645,983 | 82 251,910 K¢ | 3073 397,278
12 283 897,8931 196 390,086 | 87 507,807 K¢ | 2985 889,471
13 283 897,8931 190 798,337 | 93 099,556 K¢ | 2 892 789,915
14 283 897,8931 184 849,276 | 99 048,618 K& | 2793 741,297
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15 283 897,8931 178 520,069 105 377,824 | 2688 363,473
16 283 897,8931 171 786,426 112 111,467 | 2576 252,006
17 283 897,8931 164 622,503 119 275,390 | 2456 976,616
18 283 897,8931 157 000,806 126 897,087 | 2330 079,529
19 283 897,8931 148 892,082 135 005,811 2195 073,717
20 283 897,8931 140 265,211 143 632,683 | 2051 441,035
21 283 897,8931 131 087,082 152 810,811 1 898 630,224
22 283 897,8931 121 322,471 162 575,422 1 736 054,802
23 283 897,8931 110 933,902 172 963,991 1563 090,811
24 283 897,8931 99 881,503 184 016,390 1379 074,421
25 283 897,8931 88 122,855 195 775,038 1 183 299,383
26 283 897,8931 75 612,831 208 285,063 975 014,320
27 283 897,8931 62 303,415 221 594,478 753 419,842
28 283 897,8931 48 143,528 235 754,365 517 665,477
29 283 897,8931 33 078,824 250 819,069 266 846,408
30 283 897,8931 17 051,485 266 846,408 0,000
Celkem 8516 936,793 | 4766 936,793 | 3750 000,000 -

Zdroj: vlastni zpracovani, 2023

U hypotecniho Givéru s delsi splatnosti zaplati domacnost 8 516 936,793 K¢&. Jednorazové
poplatky jsou 7 400 K¢. Na turocich se pieplati o 4 766 936,793 K¢. Celkova hodnota
hypotec¢niho tvéru je 3 750 000 K¢&. Celkem domacnost zaplati 8 524 336,793 K¢.

V tomto modelovém ptikladu je bonita manZelii vyhovujici pro oba nabizené tivéry a byly

by schvéleny bankou. Po schvaleni bankou by nasledovalo vyplnéni Zadosti o uvér,

predloZeni potvrzeni o pfijmech, pfedlozeni vypisi z uctu a banka by vypracovala

vyhodnoceni zadosti.

3.2 Modelovy priklad ¢. 2

V modelovém ptikladu €. 2 je manzelsky par stfedniho veku, ktery si chee potidit vlastni

byt. Obéma manzelim je 45 let. Celkovy Cisty mésicni pfijem manzeli ¢ini 52 000 K¢.

Mésicni nédklady na bydleni ¢ini 13 000 K¢. Manzelsky par nema dluhy ani nezaplacené
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zavazky vici statu. Par ma naSetfeno 900 000 K¢ a manzelé budou rucit financovanym

bytem.
VySe Gvéru:
4200 000 — 900 000 =3 300 000 K¢

Manzelskému paru ve stiednich letech byl nabidnut hypotecni vér 3 300 000 K¢ s dobou
splaceni 22 let, fixaci 5 let s irokovou sazbou 5,99 % p. a. Stejné jakou u predchoziho
piikladu by par zaplatil 2 900 K¢ za vyhodnoceni zadosti o uvér a 4 500 K¢ za
vyhodnoceni rizik spojenych s bytovou jednotkou. Cerpani Gvéru, sprava uétu
a elektronicky vypis z tavérového ucétu je zdarma. Pii téchto parametrech by manzelé

zaplatili 22 521,95939 K¢ mési¢né.

3300000

LTV =100 * = 78,57142857 % - splnéno
4200 000

3300000
624 000

DTI=

=5,288461538 — splnéno

22 521,95939
52000

DSTI= 100 * =43,31146037 % - splnéno

0,0599
1-(1+0,0599) 22

A =3300000 * =273 812,1384 K¢

0,0599

Mésicni splatka = 3 300 000 * - 12

_(1+%)—22*12

=22 521,95939 K¢

Tab. 5: Ro¢ni umotovaci plan hypote¢niho uv€ru modelové domacnosti €. 2 se

splatnosti 22 let

Rok Anuita Urok Umor Konec¢ny stav
1 273 812,14 197 670,00 76 142,14 3223 857,86
2 273 812,14 193 109,09 80 703,05 3 143 154,81
3 273 812,14 188 274,97 85 537,17 3057 617,64
4 273 812,14 183 151,30 90 660,84 2 966 956,80
5 273 812,14 177 720,71 96 091,43 2 870 865,38
6 273 812,14 K¢ | 171 964,84 K¢ | 101 847,30 K¢ | 2769 018,07
7 273 812,14 K¢ | 165 864,18 K¢ | 107 947,96 K¢ | 2 661 070,12
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8 273 812,14 K¢ | 159 398,10 K¢ | 114 414,04 K& | 2 546 656,08
9 273 812,14 152 544,70 121 267,44 2 425 388,64
10 273 812,14 145 280,78 128 531,36 2296 857,28
11 273 812,14 137 581,75 136 230,39 2160 626,89
12 273 812,14 129 421,55 144 390,59 2016 236,31
13 273 812,14 120 772,55 153 039,58 1 863 196,72
14 273 812,14 111 605,48 162 206,65 1 700 990,07
15 273 812,14 101 889,31 171 922,83 1 529 067,24
16 273 812,14 91 591,13 182 221,01 1 346 846,22
17 273 812,14 80 676,09 193 136,05 1153 710,18
18 273 812,14 69 107,24 204 704,90 949 005,28
19 273 812,14 56 845,42 216 966,72 732 038,55
20 273 812,14 43 849,11 229 963,03 502 075,52
21 273 812,14 30 074,32 243 737,81 258 337,71
22 273 812,14 15 474,43 258 337,71 0,00
Celkem 6 023 867,04 2723 867,05 3300 000,00 -

Zdroj: vlastni zpracovani, 2023

U hypotec¢niho uvéru zaplati domacnost 6 023 867,04 K¢&. Na jednorazovych poplatcich

zaplati 7 400 K¢. Na urocich se preplati o 2 723 867,05 K¢

uvéru je 3 300 000 K¢. Celkem domacnost zaplati 6 031 267,04 K¢.

. Celkova hodnota hypote¢niho

Péru byl zaroven nabidnut jiny hypotecni tvér na 3 300 000 K¢ s delsi dobou splatnosti

na 25 let, fixaci 5 let a urokovou sazbou 5,99 % p. a. Z diivodu vyssiho véku zadatell jim

neni umoznén uveér s délkou splatnosti 30 let, protoZe banka umoziiuje ivery se splatnosti

do 70 let zadatelti. Stejn¢ jakou u predchoziho piikladu by par zaplatil 2 900 K¢ za

vyhodnoceni zadosti o uvér a 4 500 K¢ za vyhodnoceni rizik spojenych s bytovou

jednotkou. Cerpani Gvéru, sprava Gctu a elektronicky vypis z ivérového Uctu je zdarma.

Pti téchto parametrech by manzelé zaplatili 21 241,77856 K¢ mésicné.
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3300000
4200000

LTV =100 *

3300000
624 000

DTI =

= 5,288461538 — splnéno

21241,77856
52 000

DSTI =100 *

0,0599

— % e
A =3300000 T (110.0599)25

0,0599

Mésieni splatka = 3 300 000 * 17

— (1420239925412
1-(1+ 2 )

Tab. 6: Ro¢ni umotovaci plan hypotecniho

splatnosti 25 let

=78,57142857 % - splnéno

=40,84957415 % - splnéno

=257 902,9268 K&

=21241,77856 K¢&

%

uvéru modelové domdécnosti ¢. 2 se

Rok Anuita Urok Umor Konecny stav
1 257 902,9268 197 670,0000 60 232,9268 3239767,0732
2 257 902,9268 194 062,0477 63 840,8791 3175 926,1941
3 257 902,9268 190 237,9790 67 664,9478 3108 261,2463
4 257 902,9268 186 184,8487 71 718,0781 3036 543,1682
5 257 902,9268 181 888,9358 76 013,9910 2960 529,1771
6 257 902,9268 177 335,6977 80 567,2291 2 879 961,9480
7 257 902,9268 172 509,7207 85 393,2061 2794 568,7419
8 257 902,9268 167 394,6676 90 508,2592 2704 060,4828
9 257 902,9268 161 973,2229 95 929,7039 2608 130,7789
10 257 902,9268 156 227,0337 101 675,8931 2 506 454,8858
11 257 902,9268 150 136,6477 107 766,2791 2 398 688,6066
12 257 902,9268 143 681,4475 114 221,4793 | 2284 467,1273
13 257 902,9268 136 839,5809 121 063,3459 | 2163 403,7815
14 257 902,9268 129 587,8865 128 315,0403 | 2035 088,7412
15 257 902,9268 121 901,8156 136 001,1112 1 899 087,6300
16 257 902,9268 113 755,3490 144 147,5778 1 754 940,0522

44




17 257 902,9268 105 120,9091 152 782,0177 1 602 158,0345
18 257 902,9268 95 969,2663 161 933,6605 1 440 224,3740
19 257 902,9268 86 269,4400 171 633,4868 1 268 590,8872
20 257 902,9268 75 988,5941 181 914,3327 1 086 676,5546
21 257 902,9268 65 091,9256 192 811,0012 893 865,5534
22 257 902,9268 53 542,5466 204 360,3802 689 505,1732
23 257 902,9268 41 301,3599 216 601,5669 472 903,6063
24 257 902,9268 28 326,9260 229 576,0008 243 327,6055
25 257 902,9268 14 575,3236 243 327,6032 0,0023
Celkem 6 447 573,17 3147 573,1723 | 3299 999,9977 -

Zdroj: vlastni zpracovani, 2023

U hypotecniho uvéru zaplati domacnost 6 447 573,17 K¢. Na jednorazovych poplatcich
zaplati 7400 K¢&. Na urocich se preplati o 3 147 573,1723 K¢. Celkovd hodnota
hypotecniho tivéru je 3 300 000 K¢. Celkem domécnost zaplati 6 454 973,17 K&.

U tohoto paru je bonita Zadateli pro oba nabizené Givéry uspokojujici a banka by tvér
schvalila. Po schvéleni bankou by nasledovalo vyplnéni Zadosti o uvér, predlozeni
potvrzeni o piijmech, pfedloZeni vypisli z G€tu a banka by vypracovala vyhodnoceni

zadosti.
3.3 Modelovy priklad ¢. 3

V posledni modelové domdacnosti jsou tii ¢lenové. Manzelé ve veku 25 let a dité ve véku
2 let. Cisty pifjem muze je 30 000 K&, Zena je na rodi¢ovské dovolené a jeji pifjem &ini
8 333 K¢. Celkovy cisty mésicni piijem domdacnosti je 38 333 K&. Mésicni néklady na
bydleni ma rodina 15 000 K¢. ManZelé nemaji Zddné dluhy ani nezaplacené zavazky viici

statu. Par ma naspoteno 200 000 K¢.
Vyse uvéru:

4200 000 — 200 000 =4 000 000 K¢.
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Mladému manzelskému paru byl nabidnut avér ve vysi 4 000 000 K¢ s dobou splatnosti
22 let, fixaci 5 let s urokovou sazbou 6,39 % p.a. Stejné jako u predchozich modelovych
prikladii by par zaplatil 2 900 za vyhodnoceni zaddosti o avér a 4 500 K¢ za vyhodnoceni
rizika spojeného s bytovou jednotkou. Cerpani Gvéru, sprava Gvéru a elektronicky vypis
z uvérového Gctu je u Komercni banky zdarma. Pti téchto parametrech by mésicni splatka

¢inila 20 051,89903 K¢.

LTV = 100 * 22299 _ 95 3809524 % - nesplnéno
4200000
DTI = 44(;(;09220 = 8,695727789 — nesplnéno
DSTI = 100 * 22222222 = 7370306381 % - nesplnéno
A=4000000* —2% ___ _ 343532 667 K¢
1-(1+0,0639) 722
0,0639
Mésiéni splatka = 4 000 000 * 1z = 28 252,59545 K¢

— (1420639 22412
1-(+=77)

Mlady manzelsky par nespliiuje ukazatele LTV, DTI, DSTI, a proto by mu hypotecni
Gvér Komeréni banka, a.s. neposkytla. Ke splnéni ukazateli doporudovanych Ceskou

narodni bankou by musela mit domacnost naspoieno alespon 450 000 K¢.
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3.4 Vyhodnoceni modelovych prikladi

Ve vsech modelovych ptikladech je patrné, Ze ¢im vice ma domdacnost naSeteno, tim

v

Tab. 7: Celkové zhodnoceni uvéri dle celkovych pieplatkti na urocich

Domécnost Splatnost tivéru (v letech) | Celkovy pieplatek na urocich
(v K¢)
Modelova domacnost 1 22 3335361,256
30 4766 936,793
Modelova doméacnost 2 22 2723 867,05
25 3147 573,1723

Modelova domacnost 3

Zdroj: vlastni zpracovani, 2023

Z tabulky ¢. 7 vyplyva, ze ¢im delsi je splatnost tivéru, tim vice zaplati rodina na urocich.

Tab. 8: Prehled mési¢nich splatek jednotlivych modelovych domécnosti

Domaécnost Splatnost tvéru (v letech) Me¢siéni splatka (v K<)
Modelova doméacnost 1 22 26 486,80823
30 23431,92328
Modelova doméacnost 2 22 22 521,95939
25 21241,77856

Modelova domacnost 3

Zdroj: vlastni zpracovani, 2023

splatky.
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Z finan¢niho hlediska je pro modelovou domdacnost ¢. 1 vyhodné&jsi hypote¢ni tvér se
splatnosti 22 let. Pro modelovou domdacnost €. 2 je vyhodngjsi taktéz hypotecni Givér se
splatnosti 22 let. Modelova domacnost €. 3 nema dostatek vlastnich financ¢nich prostiedkt

pro ziskani hypotecniho tvéru.

Pfi urceni splatnosti tivéru by méla domacnost uvazovat nad celkovymi pieplatky na
urocich, které se 1isi o stovky tisic korun. Zaroven by domacnost méla piemyslet nad tim,
zda jsou pro ni lepsi nizsi nebo vyssi splatky, aby nedoslo k ptiliSnému omezeni jejich

rozpoctu a jejich finan¢ni svobody.

Pro vypocet modelovych ptikladl byl zvolen finan¢ni produkt hypotecni Gvér, protoze se

jedna o nejoblibengjsi a nejpouzivanéjsi produkt k financovani vlastniho bydleni.
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Z.aveér

Potizeni vlastniho bydleni je dulezitou zivotni fazi témétf kazdé domacnosti a jeji
financovani by nemélo byt podcenéno. Pro mladé domacnosti se stale zptisnuji podminky
pro ziskani hypotecniho Gvéru a mit dostatek vlastnich finan¢nich prostfedktl je pro
pramérnou domacnost téméi nemozné. Pii rozhodovani o zptisobu financovani bydleni

je podstatné mit alesponl zakladni prehled a znalosti.

Vlastni bydleni Ize financovat vice zptsoby, které jsem predstavila v bakalarské praci.
Kazda domacnost ma jiné moznosti a kazdému bude vyhovovat jiny zptisob financovani.
Hlavnim pfinosem bakalaiské prace bylo vyhodnoceni a porovnani hypotecniho uvéru

s riznou dobou splatnosti u vybrané finan¢ni instituce pro modelové domacnosti.

Teoreticka cast predstavovala predev§im vymezeni pojmi jednotlivych moznosti
financovani vlastniho bydleni. V teoretické ¢asti byly definovany nejtypictéjsi zptisoby
financovani — vlastni zdroje, uveéry poskytované statem, hypotec¢ni uvéry a stavebni
spofeni. Vymezeni pojmi se zabyvalo pfedevS§im jednotlivymi parametry rtiznych
moznosti financovani, nepfimou podporou bydleni statem a ptispévky na bydleni. Déle
bylo v bakalafské praci predstaveno nékolik parametr, jez jsou vyuzivany pfii
posuzovani hypotecnich uvérii. V ndvaznosti na tyto parametry bylo v praktické Casti
propocteno, zda by modelovd domacnost méla dostatek vlastnich finan¢nich prostiedkt
pro ziskani hypotecniho uvéru. U modelovych domacnosti se propocitala vyse mési¢ni
a roéni splatky a byl vytvofen umotovaci plan na riizné doby splatnosti ivéru pro
jednotlivé modelové domacnosti. VSechny modelové domécnosti si chtély pofidit byt
v Plzni a vyuzit hypote¢ni tvér od Komercni banky, a.s. Pfi porovnani vypoctenych
hodnot z umotovacich plani bylo zjiSténo, ze ¢im delsi je splatnost Gvéru, tim vice
domacnost zaplati na Grocich a ¢im delsi je splatnost tvéru, tim niZsi je velikost splatky.
Modelové ptiklady jsou smyslené a nelze je posuzovat jako univerzalni a finalni verdikt,
protoze kazda redlna domécnost ma jiné Zivotni a finanéni podminky a nasledné propocty

pro posuzovani hypotecnich tvért jsou individualni dle situace rodiny.

V praxi bych doporucila propocet vS§ech moznosti financovani — hypotecni uvér, stavebni
spofeni a uvéry poskytované statem. Dle situace by mohlo nékteré domacnosti vychazet
vyhodnéji 1 stavebni spofeni, které jsem u modelovych domacnosti nepocitala. Kazdy
zpisob financovani ma své vyhody a nevyhody, které by si méla domacnost pted jeho
zvolenim posoudit dle své aktudlni situace. Pokud domécnost nema dostatecné znalosti
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a prehled o moznostech financovani bydleni, doporucila bych vyuziti poradenstvi

u finan¢nich poradct ¢i pracovnikli bank.
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Abstrakt

Pilecka, S. (2023). Financovini bydleni v Ceské republice [Bakalafska prace,

Zéapadoceska univerzita v Plzni].

Klicova slova: financovani bydleni, vlastni zdroje, avéry poskytované statem, stavebni

spofeni, hypote¢ni uvér, nepiima podpora bydleni statem, ptispévky na bydleni

Bakalafska prace se zaobird moZnostmi financovani bydleni v Ceské republice.
V teoretické ¢asti jsou vymezeny jednotlivé moznosti financovani bydleni — vlastni
zdroje, hypote¢ni tvery, stavebni spofeni a tivéry poskytované staitem. Déle je vymezena
nepiima podpora bydleni statem — danové ulevy a prispévky na bydleni. V praktické ¢asti
jsou tfi modelové domacnosti, které si chtéji potidit byt v Plzni pomoci hypote¢niho
uvéru. Parametry hypotecniho tvéru jsou ziskany z webovych stranek vybrané finanéni
instituce. Na zavér je vyhodnoceni a porovnani vyhodnosti v§ech modelovych ptiklada

s riznou dobou splatnosti tvéru.



Abstract

Pilecka, S. (2022). Housing financing in the Czech Republic [Bachelor Thesis, University
of West Bohemia].

Key words: housing financing, own resources, loans provided by the state, building

society account, mortgage loan, indirect housing support by the state, housing allowances

The bachelor's thesis deals with housing financing options in the Czech Republic. In the
theoretical part, individual housing financing options are defined - own resources,
mortgage loans, building society account and loans provided by the state. In addition,
indirect support for housing by the state is defined - tax relief and housing allowances. In
the practical part, there are three model households that want to buy an apartment in Pilsen
using a mortgage loan. The parameters of the mortgage loan are obtained from the website
of the selected financial institution. At the end, there is an evaluation and comparison of

the advantages of all model examples with different loan maturity periods.



