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Souhrn

Téma diplomové prace je zaméfeno na financovani bydleni v byté v krajich
Ceské republiky, kdy je srovnavan zpasob bydleni prostiednictvim koupé bytu na zakladé
poskytnutého hypotecniho tvéru s platbami ndjemného. V resersni ¢asti prace jsou uvedeny
informace tykajici se tfi zakladnich oblasti diplomové prace. Jedna se o oblast hypotecnich
uveért, nakladi vlastnika bytu a plateb ndjemného. V praktické Casti je na informace
obsazené v reSerSni ¢asti navazovano a jsou v ni provedeny podrobné vypocty souvisejici se
zjisténim rozdilti mezi dvéma feSenymi zpusoby financovani bydleni. V rdmci srovnani je
zohlediiovano mnozstvi faktord, které ovliviiuji celkovou ndkladnost feSenych zplsobili
financovani bydleni. Dle vysledkd prace bylo zjisténo, 0 Kkolik je vyhodnéjsi zptsob
financovani bydleni pfi koupi bytu na zaklad¢ poskytnutého hypote¢niho uvéru oproti
platbam najemného v jednotlivych krajich Ceské republiky. Zjisténa mira vyhodnosti tohoto
zpusobu financovani bydleni je nicméné v jednotlivych krajich odli$na, kdy v nékterych
krajich pfi zohlednéni pesimisti¢téjsiho vyvoje kupnich cen byti je vyhodnost oproti
platbdm najemného dokonce minimalni. Vysledky diplomové prace pfinaseji v penéznim
vyjadieni konkrétni odpoveéd’ na otazku tykajici se rozdili mezi danymi zptisoby financovani

bydleni.

Kli¢ova slova: byt, hodnota bytu, hypotecni uvér, inflace, opotiebeni bytu, platby

najemného, urokova sazba, zastavni pravo



Cil prace a metodika
Cil prace

Cilem préce je zjiSténi, o kolik je financovani bydleni prostiednictvim hypotecniho Gvéru
vyhodné&jsi oproti platbam najemného v krajich CR, a jakym zpiisobem je tato vyhodnost

ovlivitiovana opotiebovanosti bytu v dobé koup¢ a vysi tivéru k hodnoté¢ zastaveného bytu.
Metodika

V ramci zaméfeni prace, které se tyka komparace financovani bydleni prostfednictvim koupé
bytu na zaklad¢ poskytnutého hypotecniho tivéru a plateb ndjemného, je pro ziskani prehledu
o souvisejicich tématech vyuzito odborné literatury a internetovych zdroji zabyvajicich se
danou problematikou. Dal3i potiebna data jsou ziskana z Ministerstva pro mistni rozvoj CR

a Ceského statistického ufadu.

Pro srovnani feSenych zpusobi financovani bydleni je v praci vyuzito primérnych kupnich
cen byt v jednotlivych krajich Ceské republiky, které byly platné v obdobi mezi
lety 2010 — 2012. Od téchto cen se dale odviji vySe poskytovaného hypote¢niho Gvéru
k hodnoté¢ zastaveného bytu. V praci jsou feSeny hypotecni uvéry, jejichz vySe je na
trovni 70, 85 a 100 % hodnoty zastaveného bytu. Urokové sazby téchto uvéri jsou
vypocteny na zakladé primérnych urokovych sazeb z obdobi mezi lety 2009 — 2014. Dale
jsou zohlednény naklady souvisejici s hypote€nim uvérem a také moznost odectu
zaplacenych turokt ze zékladu dané. Srovnani zpusobl financovani bydleni souvisi
S casovym horizontem 25 let, ktery je uren na zakladé¢ primérné doby splatnosti

hypotec¢niho Gvéru.

Do srovnani je v préci zahrnuta i vyslednd hodnota bytii po ur¢eném casovém useku, ktera
je zjisténa na zaklade vyvoje ristu kupnich cen bytii z obdobi mezi lety 2006 — 2012. Pro
piipad nepfili§ pozitivniho scénafe na trhu s nemovitostmi, je v praci bran v ivahu i poloviéni
rust kupnich cen bytt. Faktor opotfebovanosti bytii dale zpiesnuje vyslednou hodnotu byti

a Vv praci je také zohlednén.

Pro kompletni srovnani je u varianty hypote¢niho uveérovani feSena i situace s vlastnictvim
bytu, s kterym souvisi urcité naklady. V praci jsou zohlediovany naklady tykajici se

poplatkli na spravu domu, ve kterém se byt nachazi, dale néklad ptedstavujici dan



Z nemovitosti, pojisténi schopnosti splacet a ptipadné dan z nabyti nemovitych véci, ktera se

poji s prodejem bytu.

Pro srovnani obou feSenych zplisobli financovani bydleni jsou vypocteny celkové sumy
zaplacené¢ho ndjemného v pribéhu 25 let, a to se zahrnutim kazdoro¢niho zvyseni o
predpokladanou vysi inflace. Zaroven je v oblasti najemného zohlednéna situace, kdy
Vv piipadé nizsich nakladi na platby ndjemného oproti hypoteCnimu Gverovani je tento rozdil
Vv rozpoctu jednotlivce ¢i rodiny usetien a dale zhodnocovan. Dale jsou v ramci srovnani
zptisobll financovani bydleni pfi zvoleni varianty plateb najemného namisto vyuziti
hypote¢niho uvéru ve vysi 70 nebo 85 % hodnoty zastaveného bytu (LTV 70 nebo 85)
penézni prostfedky ve vysi 30 nebo 15 % kupni ceny bytli dale zhodnocovany. Pro vypocty
a komparaci je vyuzito vzorct finan¢ni matematiky s pfispénim tabulkového procesoru

Microsoft Excel. Vystupy prace jsou vyjadieny v tabulkovém provedeni.

Vysledky prace

Dle vysledk prace bylo zjisténo, o kolik je financovani bydleni prostfednictvim koupé bytu
na zékladé poskytnutého hypote¢niho Gvéru oproti platbAm najemného vyhodnéjsi, a to
v ramci jednotlivych kraji Ceské republiky. Zaroven bylo zjisténo, jakym zptisobem
ovliviiuje vyhodnost daného zptisobu financovani bydleni mira opotfebovanosti bytu v dobé

koupé¢ a vySe tivéru k hodnoté€ zastaveného bytu.
Skupiny kraji dle vySe vyhodnosti hypotecniho uvérovani oproti platbam najemného

Ve tiech krajich Ceské republiky je zjisténa vyraznd vyhodnost financovani bydleni
prostiednictvim koupé bytu na zaklad¢é hypote¢niho tivéru oproti platbam ndjemného, a to
po uplynuti 25 let, které souvisi s priméernou splatnosti hypote¢niho tivéru. Jedna se o kraj
hlavniho mésta Prahy, kraj Plzensky a Jihomoravsky. V téchto krajich se jedna o primérnou
vyhodnost ve vysi 4 400 000 K¢ u byt s minimalnim opotfebenim (0 — 5 %) a 2 500 000 K¢
u bytt s vyraznéjSim opotiebenim (5 — 20 %). Naopak v Libereckém kraji je tato vyhodnost
300 000 K¢ s opotiebenim vyrazné€jsim. Rozdilnost ve vyhodnosti souvisi s velmi
pozvolnym rustem kupnich cen byti a také diky faktoru opotiebovanosti, ktery v tomto kraji

vyznamnym zpusobem snizuje hodnotu byti. Kraj Stfedocesky, Moravskoslezsky,



Karlovarsky, Ustecky a kraj Vysodina jsou oblastmi, kde je financovani bydleni
prostiednictvim hypotecniho uvéru také racionalni volbou, avSak oproti krajim hlavniho
mésta Prahy, Plzeniského a Jihomoravského kraje nejsou rozdily ve financovani bydleni tak
znacné. V priméru se jednd o rozdily ve vyhodnosti ve vysi 2 000 000 K¢ u byta
s opotiebenim 0 —5 %. U bytl s opottebenim 5 — 20 % se jedna o rozdil ve vysi 1 400 000 K¢.
V kraji Zlinském, Olomouckém, Jihoceském, Kralovéhradeckém a Pardubickém neni
zjisténa situace v ramci financovani bydleni tak jednozna¢na. Predev§im v piipadé koupé
opotiebovanéjsich byt (5 — 20 %) je financovani bydleni prostiednictvim plateb najemného
jiz jen o 800 000 K¢ méné¢ vyhodnd ve srovndni s variantou koupé¢ bytu na zadkladé

poskytnutého hypotecniho uvéru.
Mira opotiebovanosti byt v dobé koupé

Vyse kupni ceny bytu v rdmci rizné miry opotfebovanosti byti ma dle vysledkl prace
znaény vliv na celkovou vyhodnost financovani bydleni prostfednictvim hypote¢niho uvéru
oproti platbam najemného. V situaci, kdy je zvolena koupé opotiebovanéjsiho, tedy
levnéjSiho bytu, je zjiSténa vyhodnost nizsi. Konkrétné se vyhodnost financovani bydleni
prostfednictvim hypotecniho Uvéru oproti platbAm najemného snizuje pii koupi
opotitebovanéjsiho bytu (5 — 20 %) namisto minimalné opotiebovaného (0 — 5 %)

Vv priméru 0 1 045 000 K¢.
Vyse hypote¢niho uvéru k hodnoté zastaveného bytu

V zavislosti na vysledcich prace bylo dale zjiSténo, jak vySe poskytnutého hypote¢niho Gvéru
k hodnot¢ zastaveného bytu ovlivituje vyhodnost tohoto financovani bydleni oproti platbam
najemného. Zjisténo bylo, ze pro dosazeni maximalni vyhodnosti oproti varianté financovani
bydleni skrze platby najemného je idealni variantou hypoteéni uvér ve vysi 85 % hodnoty
zastaveného bytu (LTV 85), a to konkrétn& u 9 ze 14 krajii CR. U zbylych kraji je vyhodn&;jsi
variantou hypotecni uvér ve vysi 100 % hodnoty zastaveného bytu (LTV 100). Rozdil mezi
hypote¢nimi uvéry LTV 85 a 100 se dle vysledkt prace pohybuje v fadech desitek tisic K¢&.
Financovani bydleni prostfednictvim koupé bytu na zéklad¢ poskytnutého hypotecniho
uvéru ve vysi 70 % hodnoty zastaveného bytu (LTV 70) pfedstavuje oproti ostatnim dvéma
hypotecnim uvérim LTV 85 a 100 nejméné vyhodnou variantu. Zjistény rozdil je v fadu

stovek tisic K¢&.
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