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Komparace hypotecnich uvérii a najemnych plateb
Vv otazce financovani bydleni v byté

Comparison of mortgage loans and lease payments for the
living in an apartment financing

Souhrn

Téma diplomové prace je zaméfeno na financovani bydleni v byté v krajich Ceské
republiky, kdy je srovndvan zplsob bydleni prostfednictvim koup€ bytu na zaklade
poskytnutého hypoteéniho tivéru s platbami najemného. V reserSni ¢asti prace jsou uvedeny
informace tykajici se tfi zakladnich oblasti diplomové prace. Jedna se o oblast hypote¢nich
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 ovlivituji celkovou nékladnost feSenych zplsobtl
financovani bydleni. Dle vysledkd prace bylo zjisténo, o kolik je vyhodnéjsi zptisob
financovani bydleni pfi koupi bytu na zakladé poskytnutého hypotecniho uvéru oproti
platbam najemného v jednotlivych krajich Ceské republiky. Zjisténa mira vyhodnosti tohoto
zpiisobu financovani bydleni je nicméné v jednotlivych krajich odli$na, kdy v nékterych
platbam najemného dokonce minimalni. Vysledky diplomové prace pfindseji v penéznim
vyjadieni konkrétni odpovéd’ na otazku tykajici se rozdilli mezi danymi zptisoby financovani

bydleni.

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

najemného, urokova sazba, zastavni pravo



Summary

The topic of the thesis is focused on financing of an apartment living in regions
in Czech Republic, when the way of living through the purchase of an apartment on the basis
of provided mortgage loan is compared to the payments of a rent. In the research part of the
thesis there are information regarding three basic sections of the thesis mentioned. This is a
section of mortgage lending, costs of an apartment owner and rent payments. In practical
part are continued the information from research and detailed calculations associated with
the detection of differences between solved methods of financing are made. Within the
framework of comparison there is taken into a lot of factors, which affects total
expensiveness of solid kinds of financing of living. According to work results it has been
found out, for how much the way of living through the purchase of an apartment on the basis
of provided mortgage loan is advantageous compared to rent payments in various regions in
Czech Republic. However, the detected volume of advantageousness of this way of
financing is different in every single region, even when pessimistic progress of purchase
prices is taken into, the advantageousness is minimal compared to rent payments. The results
of thesis brings, in a financial point of view, concrete answers to questions regarding

differences between given ways of financing of living.

Keywords: apartment, apartment value, mortgage loan, inflation, apartment carry, rent

payments, interest rate, lien
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1 Uvod

Mezi zakladni lidské potieby patii potieba mit kde bydlet. Kazdy ¢lovek ve svém zivote fesi
otazku bydleni a této potiebé je tieba veénovat nalezitou pozornost. Zajisténi bydleni
znamena pro jednotlivce ¢i rodinu citelny zasah do financi, kdy u vétSiny lidi se jedna o
jejich nejvétsi finanéni investici v zivote. V zakladu existuji tfi zpiisoby, jak otdzku bydleni
fesit. Prvnim je z naSetfenych penéznich prostredki investice do vlastniho bydleni ve formé
koupé ¢i vystavby rodinného domu nebo bytu. Z divodu, Ze potieba fesit otazku bydleni
prichazi diive, nez je ¢loveék schopen pozadovanou vysi penéznich prostiedkli naspofit, je
mozné vyuzit financovani bydleni formou plateb najemného v byté nebo koupi rodinného
domu ¢i bytu prostfednictvim hypote¢niho ivéru. Oba zminéné zptisoby financovani bydleni
jsou spojeny jak s pozitivy, tak negativy a je na kazdém, jak dané skute¢nosti vyhodnoti a
kterou variantu financovani bydleni zvoli. Pfi srovnani téchto zpiisobil financovani bydleni
ptedstavuje koupé¢ rodinného domu nebo bytu vyraznéj$i zavazek nez je tomu pfti platbach
najjemné¢ho. Zména lokality bydleni se fe$i obtizn€ji a navic hrozi riziko finan¢ni
nevyhodnosti v pfipadé potiebného prodeje nemovitosti. Piikladem, kdy mize dojit
K rozhodnuti pro zménu lokality bydleni, mohou byt pracovni pfilezitosti v jiné lokalité.
Clovék, ktery vyuziva financovani bydleni prostfednictvim plateb ndjemného, miize tuto
situaci vyfesit o pozndni snadnéji. Nemusi fesit pomérn¢ komplikovany prodej nemovitosti
a ziskani penéznich prostiedkti pro nasledny nakup nemovitosti jiné, nybrz celkem snadnym
zpiisobem ukon¢i ndjemni smlouvu a po nalezeni jiného vhodného bytu podepiSe najemni

smlouvu novou. Ovlivnén je predev§im vypovédni lhiitou v rozmezi jednoho az tii mésict.

Pii uv€domovani si jednotlivych pozitiv a negativ souvisejicich s riiznymi zplsoby feSeni
bydleni patii mezi zékladni témata faktor finan¢ni vyhodnosti. Jak v pfipad¢é plateb
najemného, tak i1 pfi financovani bydleni prostfednictvim hypote¢niho Gvéru se jedna o
vyznamné sumy investovanych penéznich prostfedkd. Varianta financovani bydleni
prostfednictvim hypotecniho Uvéru, jak je vSeobecné znamo, je pro lidi ptijatelnéjsi nez
platby najemného. Je tomu proto, Ze po splaceni hypotecniho uvéru cloveék vlastni
nemovitost, kdezto v pfipadé plateb najemného nemovitost nevlastni. Na prvni pohled je
vyhodnost koup€ nemovitosti prostfednictvim hypote¢niho uvéru ziejma, ale je tomu
skute¢né tak a pokud ano, o kolik je tato varianta vyhodnéjsi oproti platbdm najemného? A

je v kazdém kraji Ceské republiky situace v otazce financovani bydleni stejna nebo existuji
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néjaké faktory, které situaci mohou vyznamné ovlivnit? Témto otdzkdm, stejné jako
mnohym dal$im, které souviseji s financovanim bydleni prostfednictvim hypote¢niho tvéru
a plateb nagjemného, je vénovana tato diplomova prace. Pro srovnani je uvazovano bydleni
V byt¢, a to na jedné stran¢ prostfednictvim jeho koup¢ na zakladé poskytnuti hypote¢niho

uvéru, na strané druhé prostfednictvim plateb ndjemného.

Motivem zvoleni tohoto zaméfeni diplomové prace je autoriiv zajem o feSeni otazek
souvisejicich s mnozstvim a racionalitou vynakladanych finan¢nich prostfedkii v bézném
zivoté ¢loveka a v ramcei tohoto tématu prace je snahou presné srovnani zptisobti financovani
bydleni v byt¢ a zjisténi, zda je placeni ndjemného opravdu tak nevyhodné, jak je obecné
vnimédno. Téma diplomové prace je zvoleno i s ohledem na jeho aktudlnost s moznou

uzitecnosti pro Ctenare.
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2 Cil prace a metodika
2.1 Cil prace

Cilem préce je zjiSténi, o kolik je financovani bydleni prostiednictvim hypotecniho uvéru
vyhodngj§i oproti platbAm najemného v krajich CR, a jakym zpiisobem je tato vyhodnost

ovlivitovana opotiebovanosti bytu v dobé koupé a vysi avéru k hodnoté zastaveného bytu.
2.2 Metodika

V ramci zaméfeni prace, které se tyka komparace financovani bydleni prostiednictvim koupé
bytu na zaklad¢€ poskytnutého hypotecniho tivéru a plateb ndjemného, je pro ziskani prehledu
o souvisejicich tématech vyuzito odborné literatury a internetovych zdrojii zabyvajicich se
danou problematikou. Srovnani feSenych zptsobu financovani bydleni je zaméfeno pouze
na byty, a to z toho divodu, ze v pfipadé rodinnych domi by srovnani nebylo vhodné.
Placeni ngjmu v rodinném domé neni témét vyuzivano. Dalsi potiebna data jsou ziskéna
z Ministerstva pro mistni rozvoj CR a Ceského statistického Gfadu. V teoretické asti prace
je prostor vénovan jak tématu hypotecnich uvért, tak i tématu ohledné vlastnictvi bytu.
Z diivodu zaméteni prace, je dalSim feSenym tématem V reSerSni Casti prace financovani
bydleni prostfednictvim plateb najemného. V praktické ¢asti prace je na tyto poznatky
zminénych hlavnich oblasti souvisejicich s financovanim bydlenim navazovano a déle jsou
provedeny podrobné vypocty, které souviseji se zjisténim rozdilt mezi dvéma feSenymi

Zpusoby financovani bydleni.

Pro srovnani feSenych zpisobu financovani bydleni je v praci vyuzito pramérnych kupnich
cen byt v jednotlivych krajich Ceské republiky, které byly platné v obdobi mezi
lety 2010 — 2012. V praci jsou zohlediiovany jak kupni ceny bytt, jejichz opotiebeni je
vV dob¢ koupé minimalni a pohybuje se kolem 0 — 5 %, tak i kupni ceny byti s vyssi
opottebovanosti, a to v mife opotiebeni 5 — 20 %. Od téchto cen se dale odviji vyse
poskytovaného hypote¢niho uvéru k hodnoté zastaveného bytu. V praci jsou feSeny
hypotecni Gvéry, jejichz vyse je na trovni 70, 85 a 100 % hodnoty zastaveného bytu.
Urokové sazby téchto avérti jsou vypoéteny na zékladé primérnych Grokovych sazeb
Z obdobi mezi lety 2009 — 2014. Dale jsou zohlednény ndklady souvisejici s hypote¢nim

uvérem a také moZznost odectu zaplacenych uUrokli ze zékladu dané. Srovnani zpusobl
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financovani bydleni souvisi s ¢asovym horizontem 25 let, ktery je urc¢en na zaklad€ primérné

doby splatnosti hypote¢niho tvéru.

Do srovnani je v préaci zahrnuta i vysledna hodnota byt po ur¢eném casovém tuseku, ktera
je zjisténa na zdklad¢ vyvoje rastu kupnich cen bytl z obdobi mezi lety 2006 — 2012.
Prosttednictvim vypoctené¢ho ro¢niho nartstu kupnich cen bytl je urcena ptiblizné hodnota
bytt po 25 letech. V piipadé nepiili§ pozitivniho scénafe na trhu s nemovitostmi, je v praci
bran v uvahu i polovi¢ni rist kupnich cen bytl. Faktor opotfebovanosti byta dale zptfesiiuje
vyslednou hodnotu bytd. Oblast opotiebovanosti bytl je feSena s pfispénim jednotlivych
kupnich cen byti v ramci ¢tyf skupin opotfebeni bytd, mezi které patiéi skupiny
s opotfebenim 0 — 5 %, 5 — 20 %, 20 — 45 % a 45 — 100 %. Kupni ceny bytl jsou
v jednotlivych skupinidch opotfebeni rtizné a diky tomuto je mozné zjistit, jakym
procentudlnim zptisobem na kupni cenu bytu pisobi jeho opotiebovanost v dobé koupé. Pri
linedrnim zplisobu opotiebeni byt ve vysi 1 % rocné€ a uréeném casovém horizontu 25 let
je mozné zjistit, do jaké skupiny opotiebeni bude byt po uplynuti uréené¢ho casového tseku
patfit. Na zakladé zminéného linearniho zpdsobu opotiebeni lze urit, Ze bytu
s opotiebovanosti 0 — 5 % v dobé koupé budou po 25 letech patfit do skupiny s mirou
opotiebovanosti 20 — 45 %. U bytl s mirou opotiebovanosti v dobé koupé mezi 5 — 20 % je
zvolen pfesun do posledni skupiny opotiebeni, misto predposledni skupiny opotiebeni.
Divodem je ten fakt, ze do piedposledni skupiny opotiebeni by tyto byty patfily pouze par
let. V ramci hypote¢niho tvérovani jsou v praci zohlednény naklady spojené s timto

financovanim zahrnujici 1 povinné pojisténi zastaveného bytu.

Pro kompletni srovnéani je v ramci hypotecniho Givérovani fesena i situace s vlastnictvim
bytu, s kterym se také poji urcité naklady. V praci jsou zohlednovany naklady tykajici se
poplatkli na spravu domu, ve kterém se byt nachazi, dale naklad pfedstavujici dan
Z nemovitosti, pojisténi schopnosti splacet a ptipadna dan z nabyti nemovitych véci, ktera

souvisi S prodejem bytu.

V piipad¢ druhého zplisobu financovani bydleni, a to plateb ndjemného, pochazeji tidaje o
pramérné vysi najemného v jednotlivych krajich CR ze spoleénosti RE/MAX. Pro srovnani
obou feSenych zpisobl financovani bydleni jsou vypocteny celkové sumy zaplaceného
najemného v pribéhu 25 let, a to se zahrnutim kazdoro¢niho zvyseni o predpokladanou vysi

inflace. Zaroven je v oblasti ndjemného zohlednéna situace, kdy v ptipade nizSich nakladi

14



na platby najemného oproti hypotecnimu uvérovani je tento rozdil v rozpoctu jednotlivce ¢i
rodiny usetfen a dale zhodnocovan. Dale jsou v ramci srovnani zpisobt financovani bydleni
pii zvoleni varianty plateb najemného namisto vyuziti hypote¢niho tUvéru ve
vysi 70 nebo 85 % hodnoty zastaveného bytu (LTV 70 nebo 85) penézni prostiedky ve
vysi 30 nebo 15 % kupni ceny byt dale zhodnocovany. Je tedy zohlednovana situace, kdy
u téchto hypotecnich uvéra ¢lovék musi mit penézni prosttedky pro koupi bytu i z jinych
zdrojii a v pripad¢ plateb nijemného tuto ¢astku nemusi vynakladat, ale mize ji dale
zhodnocovat. Pro vypocty a komparaci je vyuzito vzorct financni matematiky s pfispénim
tabulkového procesoru Microsoft Excel. Vystupy prace jsou vyjadieny v tabulkovém

provedeni.

VYUZITE VZORCE FINANCNI MATEMATIKY (Radova, Dvoiak a Malek, 2013):

Roc¢ni anuitni splatka avéru

ipa*(1+ ipg)"
*
(1+ i,,)" -1

Apa = Fo

Mési¢ni anuitni splatka Gvéru upravena ze vzorce ro¢ni anuitni splatky avéru
n*x12

i i
12 *(1+ 12)
nx12

Apm. = Py *

(145 4
ap.m:ap.a meésicni a roéni vyse anuity
Po vyse poskytnutého hypote¢niho uvéru
Ipa ro¢ni urokova sazba z uvéru vyjadiena jako desetinné Cislo

n doba splatnosti v letech
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Budouci hodnota kapitalu pri roénim pripisovani kapitalu

K,=Ko(1+ "

Kn Vyse kapitalu na konci n-tého roku
Ko Pivodni vySe kapitalt
[ urokova sazba

n doba splatnosti kapitalu v letech

Dlouhodobé sporeni polhtitni

1+)"-1
g aron-1
i
S budouci hodnota pravidelnych plateb
a velikost jedné pravidelné tlozky

i urokova sazba

n pocet let spofeni

VZOREC FINANCNI MATEMATIKY PRO ROCNi VYNOS: (Siegel, 2011)
Rocni vynos

1
rg=1+rm-1

Iy ro¢ni vynos
r n-lety vynos
n pocet let
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3 Teoreticka vychodiska
3.1 Bankovni systém v CR

Zakladnim rysem zemi s rozvinutou ekonomikou je existence centrdlni banky, jejiz
pravomoci se v kazdém stat¢ dle legislativy urcitym zptsobem lisi. Hlavnim divodem
fungovani centralnich bank je regulace obchodnich bank dané¢ho bankovniho systému.
Situace, kdy na jedné strané figuruje centralni banka a na druhé obchodni banky, se nazyva
dvoustupniovy systém. Bankovni obchody a sluzby pak obchodni banky provadéji
samostatné za podminek danych legislativou. Specializace bank je pfedevSim v pfijimani
vkladl od vefejnosti, poskytovani Gvéri a zabezpecovani riznych bankovnich sluZeb.

(Rejnus, 2014)

Dulezitym aspektem tykajici se bankovni soustavy je samotnd tvorba penézni zésoby, ktera
ma pifimou souvislost s hypote¢nimi uvéry — poskytnutymi ptjckami. V pfipadé, ze
komer¢éni banka proda své dluhopisy centralni bance, zvysi se ji o cenu prodanych dluhopisii
rezervy. Tyto rezervy ovSem nepotiebuje ke kryti vkladi, a tak je zapij¢i. Poskytnuty Gvér
bude déle vyuzit jednak ve form¢ ob&ziva, ale pfedevsim jako vklad v dalSich komer¢nich
bankach. Timto se tedy zvysi vklady v bankach a ty jsou nuceny drzet urCitou cast
z vlozenych penéz jako rezervu u centralni banky. Zbylou ¢ast penéz je mozné opét zaptjcit
a tento proces vytvareni vkladl a rezerv pokracuje az do svého vycCerpani. ZjednoduSené
feceno, pokud by zminované povinné minimalni rezervy byly 10 %, tak banka smi

rozpujcovat pouze 90 % z vkladd. (Holman, 2010)

Aktualni vySe povinnych minimalnich rezerv je dle tidaji Ceské narodni banky 2 %.
Zakladnou pro vypocet rezerv je objem primarnich zavazki dané banky vi¢i nebankovnim
subjektiim. Systém povinnych minimalnich rezerv je zaloZen na primérovani a kazda banka
je povinna drzet na uctu rezerv takovy denni zlstatek, ktery je v priméru za udrzovaci
obdobi roven minimalnim povinnym rezervdm pro dané obdobi. UdrZovaci obdobi
je piiblizné jeden mésic a jeho zacatek zac¢ina prvni ¢tvrtek v mésici a konéi ve stedu pred
prvnim Gtvrtkem nasledujictho mésice. Castky na uétech povinnych minimalnich rezerv
v minulosti nebyly uroceny, ale od 12. 7. 2001 jsou tyto prostfedky troceny dvoutydenni

repo sazbou. (cnb.cz [cit. online 13. 10. 2014])
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3.2 Déleni finanéniho trhu

Na financnich trzich dochazi k pohybu penéznich prostiedki od piebytkovych k deficitnim
subjekttim. Fungujici finan¢ni trhy jsou zdkladnim kamenem kazdé ekonomiky a dtlezitym
faktorem hospodaiského riistu. Situace, kdy finan¢ni trh prochéazi problematickym obdobim,
muze ekonomiku citelné oslabit. Piikladem je americka krize na trhu s hypote¢nimi tvéry,
kdy se problémy finan¢niho sektoru pfesunuly na dalsi oblasti ekonomiky a vznikla tak

globalni ekonomicka krize. (Cernohorsky a Teply, 2011)

Finanéni trh je mozné délit na trh penézni, kapitadlovy a avérovy. V piipadé penézniho trhu
se jednd o systém instituci a instrumentt, které zabezpecuji pohyb penéz se splatnosti do
jednoho roku, tzv. kratkodobé penize. Dany pohyb je zaloZen na uv€rovém systému mezi
komer¢nimi bankami, piipadné mezi centralni bankou a ostatnimi finan¢nimi Cci
nefinan¢nimi subjekty. Kapitalovy trh naopak zajistuje pohyb penéznich prosttedk mezi
ekonomickymi subjekty se splatnosti del$i nez jeden rok, tedy stfednédobého a
dlouhodobého kapitalu. Rozdil oproti penéznimu trhu je v riznorodé€j§im uspotfadani trhu a
SirSim okruhu vstupujicich subjektl. Investofi vstupuji na tento trh pfedev§im z divodu
vyssiho zhodnoceni. Obchody kapitalového trhu jsou zprostiedkovavany prostfednictvim
finan¢nich zprostiedkovateli. Uvérovy trh, je zaloZen na avérovém vztahu mezi bankami a
nebankovnim sektorem. Zaroven sem lze zatadit i uvérové obchody, které nepatii do trhu
kapitalového ani penézniho. Hlavni postaveni Gvérového trhu zaujimaji komer¢ni banky.
Subjekty, které disponuji nadbyte¢nym mnozstvim penézni zasoby, piijimaji vklady, které

dale pujcuji vhodnym subjektim v ramci riznych forem uvérd. (Revenda, 2012)
3.3 Charakteristika uvéri

Hlavni ¢ast aktivnich operaci komer¢nich bank reprezentuji operace tivérove, kdy tivéry jsou
V nejvétsim zastoupeni na strané aktiv v bilanénim vyjadfeni banky. Uvéry se vyznaluji
nizkou likvidnosti a rizikovosti, ale také s sebou nesou vys$si zhodnoceni neZ jina aktiva.
Jelikoz vyznamnym zdrojem aktivnich operaci banky jsou cizi zdroje, je dilezité, aby
poskytované uvéry byly nabizeny opatrn€, s ohledem na mozna rizika plynouci z jejich
nesplaceni. Uvérové riziko je zavislé na délce splatnosti. Cim delsi je doba splatnosti, tim
stoupa pravdépodobnost nesplaceni a riziko je tedy vétsi u dlouhodobéjsich uvérd nez u

uveért kratkodobych. Uvéry tvoii rozhodujici ¢ast aktiv a soucasné diky urokovému zisku
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tvoii vyznamnou polozku v celkovych ziscich bank. Clenéni uvér lze provadét podle
ruznych hledisek, kdy nejcastéj$im je doba splatnosti ¢i samotné odvétvi, kam Gvér sméfuje.
Zaroven je odliSovano, zda je uvér poskytnut fyzickym osobam, firmam nebo vladam,
ptipadné zda jde 0 Gvéry smétujici do zahrani¢i. Banky poskytuji Siroké portfolio uvérd, kdy
je nejvetsi ¢ast uveért poskytovana podnikiim v rdmcei podnikatelskych a obchodnich avéri.
Soucasn¢ je nabidka uvért urcena pro dalsi banky a spolecnosti, Které obchoduji s cennymi

papiry. Specifickou formu avért tvoii hypoteéni uvéry. (Poloucek, 2009)
Clenéni bankovnich avérovych produktii je znazornéno na schématu ¢&. 1.

Schéma &. 1 — Clenéni bankovnich avérovych produkti

Bankowvni uvérové produkty
Penézni Gvéry Zavazkoveé uvéry a zaruky
Komeréni ivéry Spotebni tvéry Acmtabing
Avalovy uveér
Kratkodobé Stfednédobé a Bankovni zaruky
dlouhodobé
Kontokorentni Uvérovy upis Revolvingové
Eskontni Ucelovy Splatkove
Lombardni Investiéni Hypotecni
Hypotecni

Zdroj: Pfeiferova a Ulrich, 2001; vlastni zpracovani

19



Bankovni uvérové produkty Ize ¢lenit na jedné strané na penézni uvéry a na stran¢ druhé na
zavazkové uvéry a zaruky. Penézni Gvéry predstavuji uvéry, které mohou byt poskytnuty
kromé klasické bezhotovostni formy také ve formé hotovostni. Dalsi d€leni téchto uvéri je
na komercéni a spotfebni Uvéry. Komeréni avéry vyuzivaji podnikatelé pro svou
podnikatelskou ¢innost a spotifebni uvéry jsou urceny pro uspokojeni vlastnich potieb
klienta. Ve spoti‘ebnich uvérech se nachazeji krome revolvingovych a splatkovych tvért i
hypote¢ni uvéry, které jsou v této praci feSeny. Zavazkové uvéry a zaruky predstavuji

zaruky banky tieti osobé za zavazky klienta. (Pfeiferova a Ulrich, 2001)

Financovani bydleni lze zajistit riznymi druhy vért. Mezi nejCastéjsi patii hypotecni avéry

a avery ze stavebniho spofeni.
3.4 Charakteristika hypotec¢nich tvéri

Hypoteéni uvér pifedstavuje moZnost, jak financovat vlastni bydleni. Jednd se o
dlouhodobou pijcku, kterd jiz dle novely zakona ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech nemusi byt
uréena pouze pro tento ucel. Je zde moznost hypotecni Gveér vyuzit i jako takzvanou
americkou hypotéku, kdy mohou byt penézni prosttedky vyuzity pro jakykoliv ucel. Na trhu
ovSem pfevladaji hypotecni uvery, které jsou poskytované na financovéani pofizeni
nemovitosti. Zasadnim rysem hypotecnich Gvéra je jejich zajisténi. Pro tyto Gcely slouzi
zastavni pravo k nemovitosti, které snizuje rizikovost téchto Gvért. Zastavnim pravem
k nemovitosti se banka jisti pro pifipad, kdy dluznik neni schopny tvér splacet. V tomto
okamziku banka zastavenou nemovitost prodava a uspokojuje tak své naroky.

(Revenda, 2012)

Ve svéteé je obecné povazovana hranice mezi 60 — 80 % obvyklé ceny nemovitosti pro
relativné bezpecnou vysi kryti hypote¢niho uvéru. OvSem cena nemovitosti v sobé ukryva
pomérné velké uskali, ponévadz v dlouhodobém horizontu je obtizné piesné predikovat
budouci cenu nemovitosti. V minulosti tedy pro zajisténi vyssi bezpecnosti bylo vyuzivano
uveérového limitu, ktery napiiklad v Némecku byl 60 % z ceny zajiSténé nemovitosti.

(Poloucek, 2009)

V poslednich letech se ovsem od tohoto omezeni upoustélo, coz je dle autora prace chybou

vrwe

posléze krizi celosvétového financnictvi.
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Presné charakteristika hypotecnich véri je obsazena v §28 odst. 3 zakona ¢.190/2004 Sb.
o dluhopisech, kdy se o hypoteénim uvéru hovoii jako o uvéru, jehoz splaceni véetné
prislusenstvi je zajiSténo zastavnim pravem k nemovitosti. Dand nemovitost miize byt i

rozestavéna. Uvér je hypoteénim ode dne vzniku pravnich u¢inkd zastavniho prava.
3.4.1 Hypotecni zastavni listy

Hypotec¢ni uvery, jakozto dlouhodobé vynalozené prostiedky, jsou pro banku dlouhodobymi
pohledavkami. Pro eliminovani problému s likviditou a finan¢ni rovnovahou je vyuzivano
hypotec¢nich zastavnich listti (dale jen HZL). Tyto cenné papiry se vyskytuji na pasivni stran¢
bankovnich operaci a banka je v roli dluznika. Vydanim hypote¢nich zastavnich listd se
zavazuje, ze po uplynuti stanovené doby vrati majitelim téchto dluhovych cennych papirt

¢astku, kterd do nich byla investovéna, a to véetné€ uroku. (Waterhouse, 1996)

Podle § 28 zakona ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech jsou HZL dluhopisy, jejichz jmenovita
hodnota a pomérny vynos je plné kryt pohledavkami z hypote¢nich uvért. V otazce oznaceni
téchto dluhopisi je umoznén pouze jiz zminény nézev — hypoteéni zastavni listy. Znéni
zakona stanovuje jako jediného mozného vydavatele téchto dluhopisti banku, a to podle
zvlastniho pravniho piedpisu upravujiciho &innost bank se sidlem v Ceské republice.
Emitent zajiStuje dostatecné kryti zdvazku z HZL v ob¢hu tim zplsobem, aby soucet
pohledavek z hypote¢nich uvért nebo jejich ¢asti a celkového nahradniho kryti neklesl pod
celkovou vysi zavazki ze vSech jim vydanych HZL v ob&hu. Dle nasledujiciho § 29 téhoz
zékona stanovuje emitent HZL zéastavni hodnotu zastavenych nemovitosti. Vydavatel HZL
je povinen upravit ve svych vnitinich pfedpisech pravidla pro stanoveni zastavni hodnoty

zastavovanych nemovitosti.

Na zékladé § 30 a 31 zékona €. 190/2004 Sb., o dluhopisech nesmi pro fadné kryti souhrnu
zavazkil ze vSech HZL v ob¢hu vydanych jednim emitentem pohledavky slouZici k tomuto
kryti pfevysit 70 % zastavni hodnoty zastavenych nemovitosti. Néhradni kryti souhrnu
zévazki ze vSech HZL v obéhu vydanych jednim emitentem je mozné pouze do vySe

maximalné 10 % této jmenovité hodnoty.
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V ptipadé, Ze hypoteéni Gvér neni refinancovan zdroji z emise HZL, je uvér spjat
S podobnym rezimem jako u jinych druhd uvéri. Podminka zajisténi nemovitosti je dale

platna. (Revenda, 2012)

3.4.2 Sekuritizace

Hypotecni uvéry, jakozto bankovni produkty, jsou vhodnymi pro sekuritizaci. Sekuritizace
predstavuje shroméazdéni velkého objemu pohleddvek s podobnymi parametry a konkrétné
praveé hypotecni ivéry jsou vhodnymi pro spojeni a prevedeni do specifickych instituci pro
dany ucel — trusty. Trust poté vydava cenné papiry, které jsou zajisténé budoucimi vynosy
skrze hypote¢ni uvéry. Timto dochazi k transformaci aktiv banky, kdy hypotecni Gvéry
nejsou likvidni a znamenaji ur€ita rizika, do obchodovatelnych dluznickych cennych papiri.
Tyto cenné papiry jsou déle prodavany zpravidla investicnim bankdm a uroky spole¢né
S hypote¢nimi Gvéry jsou pfevadény na majitele cennych papirii. Hypotecni uvéry obecné
spadaji spiSe do portfolia mensich a stfednich bank, u velkych bank pfevazuji primyslové a

obchodni uvéry. (Poloucek, 2009)

Na schématu €. 2 je zobrazeno, jakym zplisobem je umoznéno financovat koupi nemovitosti
prostiednictvim hypote¢niho tvéru. Nejprve existuje poptavka po nemovitosti od zajemce,
ktery na ni nema dostatecné mnozstvi penéznich prostiedki. Jelikoz prodejce nemovitosti
(pfipadné stavebni firma, kterd nemovitost stavi) penézni prosttedky poZaduje, bankovni
instituce tuto situaci dokazi feSit prostiednictvim uvéru, ktery mohou kupujicimu
poskytnout. Banka nejenze Gvér neposkytuje zadarmo (ti€tovany jsou Uroky z uvéru), ale
jisti se pted riziky a danou nemovitost si bere do zastavy. Na druhé stran¢ vyplyva otazka,
jakym zpisobem se banka mtZe dostat k prosttedkiim pro poskytnuti tivéru. Zpusob feSeni
této problematiky muize spocivat ve vydani CP — konkrétné¢ HZL. Banka emituje zminéné
cenné papiry a dostdva se k prostfedkiim, které miize poskytnout v podobé& hypote¢niho
uvéru. K danym prostfedkim se dostane diky tomu, ze o cenné papiry projevi zdjem
investofi na kapitdlovém trhu. Investofi tedy poskytuji kapital, za ktery obdrzi urcity finan¢ni
majetek, ktery mohou zhodnocovat. Dany kapitél investort tedy ve vysledku miiZze poslouZit
k moznosti uspokojeni potieb vlastniho bydleni i tém zajemcim, ktefi nemaji dostate¢né

penézni prostiedky.
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Schéma €. 2 — Vazby mezi subjekty na hypote¢nim trhu

l [ Prodavajici ]
[ Nemovitost } Platba Nemovitost
n Eoupé
T { Kupujici J
T Uvir l Splaceni
Zastava
Banka J
Finanéni Finanéni
majetek majetek Penize Splaceni

*— | Kapitalové

Kapital

Investoii

Zdroj: Hypoindex.cz. [cit. online 20. 10. 2014], vlastni zpracovani

3.4.3 Zakladni druhy hypotecnich uvéri

Hypote¢ni tvéry se od sebe mohou lisit naptiklad dle ucelu vyuziti nebo na zaklade rozdilné

vyse uvéru k hodnoté zastavované nemovitosti.

Ucelové a neuacelové

Hypote¢ni Gvéry dle ucelu vyuziti se déli na ucelové a netcelové uvéry. Jak uZ nazev
napovida, tcelovy uvér smi byt pouZit pouze na konkrétni zdméry a témi mohou byt
naptiklad koupé domu ¢i bytu, stavebni pozemek, nemovité prisluSenstvi anebo
podnikatelské objekty. Na druhé stran€ stoji zminéné neuceloveé tveéry, které nejsou omezeny
pozadavkem pro konkrétni vyuziti tohoto uvéru. Je mozné tyto Gv€ry pouZit 1 na koupi
automobilu nebo na studium déti. Ve spojitosti s neti¢elovymi uvéry je mozné se setkavat
s pojmem americké hypoteéni uvéry. Urokové sazby tdchto uvér se primémé pohybuji o

dva procentni body nad sazbami ucelovych hypote¢nich uvérh.

[cit. online 22. 10. 2014])
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Procento zastavené nemovitosti

Dalsi dé€leni je spjaté s vysi hypoteCniho uvéru k hodnoté zastavované nemovitosti.
Nejvyuzivangjsi jsou hypotecni Gvéry s vysi do 70 % hodnoty nemovitosti, dale hypoteéni
uvéry do vyse 85 % hodnoty nemovitosti. Na trhu je ovSem mozné se setkat i S hypote¢nimi
uvéry v plné vySi  celkové  hodnoty  nemovitosti.  (hypoteky-online.cz

[cit. online 22. 10. 2014])
3.4.4 Ostatni druhy hypote¢nich uvéri

Uzsi deleni hypotecnich uvéri tyto Uvéry rozliSuje na offsetovy hypoteéni uver,
ptedhypoteéni uvér, hypotecni uvér 2 v 1, hypotecni tivér bez dokladéani piijmd, flexibilni

hypotec¢ni Gvér a australskou hypotéku.
Offsetovy hypotecni Gvér

Principem tohoto uvéru je zapocitani vSech penéznich prostredki, kterd ma pfijemce Gvéru
v dané bance ulozené. Zarukou za poskytnuty avér jsou naptiklad vklady na spoficich Gi¢tech
nebo terminované vklady. Znacna vyhoda spociva v tom, ze piijemce Uvéru ma penize
ulozené na danych uctech, které mtize mit dle podminek k dispozici. (hypoteky-srovnani.eu
[cit. online 24. 10. 2014])

Pi‘edhypotecni uvér

Uvér je uréen pro financovani bydleni v dobg, kdy jesté neni nemovitost vhodna k zéastavé.
Miize se naptiklad jednat o koupi stavebniho pozemku nebo financovani koupé bytu nebo
rodinného domu v  radmci  developerského  projektu.  (hypotecnibanka.cz

[cit. online 24. 10. 2014])
Hypotecni uvér2 v 1

Smyslem uvéru je moznost ziskani ¢asti penéznich prosttedkt uréenych nejen pro standardni

ucel, ale také pro jiné ucely nez je bydleni samotné. (kb.cz [cit. online 24. 10. 2014])
Hypotecni uvér bez dokladani prijmu

Tento typ tivéru je vhodny pro vSechny, ktefi nemohou dolozit své ptijmy. Jelikoz se timto

bance zvySuje riziko nesplaceni véru, pojistuje se banka vyssi trokovou sazbou a vyse
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uvéru oproti zastavené nemovitosti je niz8i nez je obvyklé. Hypotecni Gvér byva ve vysi

mezi 50 — 60 % hodnoty zastavené nemovitosti (dale jen LTV — loan to value). (Janda, 2013)
Flexibilni hypote¢ni uvér

Vyhodou tohoto uvéru je moznost snizovani mésicnich splatek, uhrazeni mimoiadnych
splatek bez poplatku, odlozeni poc¢atku splaceni anebo preruseni samotného splaceni az na

tii mésice. (kb.cz [cit. online 24. 10. 2014])
Australska hypotéka

Dals§im druhem hypotecniho tvéru je tzv. Australska hypotéka, jejimz smyslem je nabidnuti
niz§i urokové sazby pti vys$Sim uvéru. Za kazdy ptijceny milion Hypotecni banka snizuje
urokovou sazbu o jednu desetinu procentniho bodu. Omezeni je ve vysi ivéru — maximalné

¢tyfi miliony K¢&. (Janda, 2013)
3.5 Hypoteéni ivéry v CR mezi lety 2002 — 2013

Pocatek hypoteéniho uvérovani je v Ceské republice datovan do roku 1995, kdy byl
poskytovan nizky objem hypote¢nich uvéra. Jednim z divodi byl samotny faktor nového
bankovniho produktu a nepochybné také vysoké urokové zatizeni uvérid. Minimalni sazby
se v tomto obdobi pohybovaly mezi 11 a 12 % p. a. O nékolik let pozdéji, konkrétné od
roku 1999, zacalo dochazet k mirnému navySovani poctu zajemct o hypotecni tvérovani.
K této situaci piispél rozsifujici se pocet bank nabizejici tento druh Gvéru a vysledna
konkurence mezi bankami. Do§lo ke zméné trendu ve vyvoji primérné urokové sazby oproti
minulym letim a Grokové sazby hypote¢nich uvéri se pohybovaly kolem 10 % p. a.
V roce 2000 pokracoval trend snizujicich se urokovych sazeb, kdy na konci zminéného roku
byly primérné sazby kolem 8,4 % p. a. O hypote¢ni Gvéry byl zvySujici se zajem jednak
diky klesajici sazbé€, tak také diky pfispéni statni podpory, ktera byla na urovni Ctyf
procentnich bodt. Hypotecni Gvéry se tedy s piispénim statni podpory daly zajistit i
s urokovou sazbou pod 5 % p. a. I v nésledujicich letech pokracovala oblibenost hypote¢nich
uvért. Faktory vysvétlujici tento stav jsou stagnujici ceny nemovitosti, rostouci nabidka
kvalitnich nemovitosti a konkuren¢ni boj v ramci urokové politiky bank. Pocet poskytnutych
hypotec¢nich avéra a jejich objem stoupal az do roku 2008, kdy se 1 na ¢eském hypotecnim

trhu projevila americka hypotecni krize. (partners.cz [cit. online 8. 12. 2014])
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Dle vyjadieni Ceské spofitelny dosahuje primémaé splatnost hypote¢nich uvéra v CR
délky 25 let a tento Casovy horizont je v praktické ¢asti prace zohlediiovan v ramci srovnani

zpusobu financovani bydleni. (hypoindex.cz [cit. online 10. 12. 2014])

3.6 Financ¢ni instituce poskytujici dva nejcastéjSi druhy uvéri pro

financovani bydleni

V piipadé¢ potfeby financnich prostfedkli pro financovani bydleni je nejcastéji vyuzivano

sluzeb hypotecnich bank nebo stavebnich spofitelen.
3.6.1 Hypotecni banky

Cinnosti téchto bank je poskytovani dlouhodobych tvérd, které jsou zajistény zastavnim
pravem k nemovitosti. Hypoteéni banka v Ceské republice nemusi fungovat jako samostatna
instituce, nybrz je mozné, aby byla bankou univerzalni. Povinnosti ovSem je licence od

Ceské narodni banky (dale jen CNB). (Cernohorsky a Teply, 2011)
3.6.2 Stavebni sporitelny

Dalsim typem banky pro financovani pofizeni nebo opravy nemovitosti jsou stavebni
spofitelny. OdliSnost oproti hypote¢nim bankdm je diky povinnosti Zadatele byt pied
poskytnutim Uvéru u dané bankovni spolecnosti Ui€astnikem stavebniho spofeni, kdy se
uklada nebo je jednorazové uloZeno urcité procento budouciho uvéru. Z téchto vklada je
poté tvofen fond stavebnich spofitelen, ze kterého jsou poskytovany uvéry. PenéZni
prostiedky z téchto vkladii jsou v podstaté jedinymi zdroji a do systému nesmi ptichdzet
Zadné jiné zdroje financovani. Zaroven timto zptisobem ziskané zdroje nelze pouZit na jiné
tiely nez poskytnuti tvéru ze stavebniho spofeni. Uvér ze stavebniho spofent je dale omezen
nékolika podminkami, mezi které naptiklad patii urcitd ¢ekaci lhtita nebo dosazeni urcitého
hodnoticiho ¢isla. OdliSnost oproti hypote¢nim Gvérim je z pohledu instituciondlniho, kdy
stavebni spofitelny v Ceské republice mohou plisobit pouze jako samostatné instituce a ne

jako Gast banky univerzalni. (Cernohorsky a Teply, 2011)

Pro ucely této prace je vyuzito typu uvéru, ktery nabizeji hypote¢ni banky. Divodem jsou

specificka omezeni ve spojitosti s ivérem ze stavebniho spoieni.
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Naptiklad zadatel o ivér musi mit sjednané stavebni spofeni po urcitou dobu, nez mu je uveér
poskytnut. Dale je nutné mit zistatek na uétu v bankou pozadované vysi. Konkrétné Ceska
spofitelna poskytne Uveér uUcastnikovi spofeni az po 24 mésicich od podpisu smlouvy
0 stavebnim spofeni, kdy zaroven zlstatek na jeho uctu bude minimalné ve vysi 40 % cilové

Castky. (csas.cz [cit. online 10. 12. 2014])

Vseobecné je uveér ze stavebniho spofeni bran spiSe jako uvér k investicim typu
rekonstrukce, opravy, pristavby, atd. Naopak hypotecni Gvery jsou vyuzivany piredevsim pro

financovani samotné koup€ nemovitosti.
3.7 Financni krize ve spojitosti s hypote¢nimi uvéry

Pocatkem srpna roku 2007 zacala na americkém hypote¢nim a uvérovém trhu finanéni krize,
ktera posléze pierostla v krizi globélni, a mnoZzstvi statnich ekonomik se dostalo do recese.
Mezi hlavni pfi¢inu se fadi pfiznavani hypotecnich tveéra v USA i takovym skupindm
obyvatelstva, u kterych bylo vysoké riziko nesplaceni téchto Uvérd. Postupem casu se
objemy uvéra zvySovaly, zaroven také rostla zadluzenost a kapitalova vybavenost bank
klesala. Bankovni instituce poskytovaly dalsi a dalsi uvéry s piedstavou, Ze ceny nemovitosti
na americkém trhu porostou a tim padem bude docileno dostate¢nych jistot pii mozném
bankrotu jednotliveii. Dal$Sim divodem rdstu hypotecnich UvérG bylo umoznéni co
nejvetsSimu poctu obyvatel ziskani vlastniho bydleni. Tento stav ale nemohl pokracovat stéale
a po urCité dobé zaCaly mit banky velké dluhy a nedostatecné mnozstvi kapitalu pro
poskytovani uvéri. Hypote¢ni bublina praskla. Z této situace ovSem nelze vinit pouze
hypotecni uvéry, byt mély vyznamnou roli v této problematice. Krizi mély na svédomi

naptiklad také uvéry spotiebni. (Fojtikova, 2009)

Jak jiz bylo naznaceno, hypote¢niho uvéru dostahli i ti lidé, ktefi méli nizké a nestabilni
piijmy a pravdépodobné by bydleli v prondgjmu. OvSem pievladla snaha o zamezeni
ekonomické recese a prave levnymi hypote¢nimi tvéry mélo byt docileno vytazeni americké
ekonomiky z problémi. Bez viny také nejsou realitni agenti. Jejich cilem bylo ziskat co
nejvyssi provize a snadno dokazali pfevést na svou stranu neznalé klienty, které presvédcili,
Ze ceny nemovitosti maji pouze rostouci charakter a Ze mési¢ni ndro€nost splatky
hypote¢niho uvéru neznamena pftili§ mnoho. Je zndmo mnozstvi ptipadi, kdy lidé nebyli

schopni splacet své uvéry z divodu rostoucich urokovych sazeb. (Kohout, 2011)
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Upozornit na mozna uskali hypotecnich tvéri je jeden z motivl této prace. V soucasnosti se
urokové sazby hypotec¢nich uvért pohybuji na svych historickych minimech a tyto Gvéry se
stavaji velmi lakavymi. Je ovSem nutné uvazovat v dlouhodobém horizontu a mit na mysli
tu situaci, Zze po konci fixacniho obdobi se splatka hypote¢niho Gvéru mize vysSplhat do
problematické vySe. Dle nazoru autora prace muze po dalSim fixaénim obdobi dojit
Kk problémtim se splacenim hypotecnich uvért, a to diky op€tovnému rustu trokovych sazeb

v ekonomice.
3.8 Schvalovaci a realiza¢ni faze u hypotecnich uvéri

V ramci poskytovani hypotec¢nich uvért se zadatelé setkavaji s dvéma fazemi. Nejprve musi
zadatel o hypotecni Gvér projit schvalovaci fazi, kdy v ptipad¢ kladného vyjadieni banky

nasleduje faze realizacni, tedy Cerpani dohodnuté vyse tivéru.
3.8.1 Schvalovaci faze

Poskytnuti hypotecniho tivéru je pomérné komplikovana zélezitost, kdy je nutné splnit urcité
podminky. Mezi jednu ze zasadnich podminek patii odpovidajici bonita zadatele o Gvér,
kdy tento pojem vyjadiuje ekonomickou zptsobilost ve splaceni uvéru. (Radova, Dvorak
a Malek, 2009)

Bonita

Posuzovani bonity probiha zptsobem, ktery spociva v odecteni pravidelnych vydaji od
prijm1, dale odecteni predpokladané vySe splatky hypotecniho uvéru a vysledna zbyvajici
¢ast penéznich prostfedkt je srovnana s zivotnim minimem rodiny klienta. U zamé&stnance
se vyuziva potvrzeni o pfijmech zaméstnance, S ¢imz souvisi ur€ité podminky, které je nutné
spInit. Jedna se predev§im o skuteCnost, ze zaméstnanec nesmi byt ve zkusebni ani ve
vypovédni Thaté. Déle je dilezité, aby zaméstnavatel uvedl pfijem vcetné odectu veskerych

srazek ze mzdy. (Vichnarova a Novakova, 2007)

U podnikatele je bankami pozadovano danové piiznani za minimalné dvé ptedchozi
zdanovaci obdobi. V ptipadé, Ze ma Zadatel o hypotecni avér 1 piijmy naptiklad z prondjmu,
je tfeba tuto skute¢nost odpovidajicim zptusobem dolozit. Pfedev§im by méla byt uvedena

vyse piijmil a doba jejich trvani. (Grosjean, 1994)
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Jak déle uvadi autofi Kesslerova a Klein, dluznikem nemusi byt jedna osoba, nybrz dluzniky
mohou naptiklad byt oba partnefi. Bonita se v tuto chvili hodnoti za oba dluzniky zaroven a
cesta pro ziskani hypotecniho Gvéru je snazsi. Samoziejmou moznosti je nalezeni dalSich
osob, ktera by byly ochotny stat se spoludluzniky anebo ruciteli. Nejedna se ovsem o bézny
jev, jelikoz danému ¢lovéku z tohoto jednani neplyne ptimy hospodaisky uzitek a hledani

takové osoby je pomérné slozité. (Klein a Kesslerova, 2009)
Zivotni minimum

Smyslem zivotniho minima ve spojitosti s hypote¢nimi tvéry je odhadnout, zda po odecteni
mésicnich splatek hypote¢niho tvéru od piijmi, bude dluznik dosahovat stanoveného
minima, které pfedstavuje minimalni ¢astku potfebnou k vyziti v daném kalendainim mésici.
Samotné Zivotni minimum nebyva presnym tdajem, kterého se banky drzi. Je tomu proto,
ze jeho Ccastky jsou velmi nizké a banky minimum navySuji urCitym koeficientem
(naptiklad 1,5). Vysledna hodnota zivotniho minima je urCena souctem vSech castek

zivotnich minim jednotlivych ¢lent domacnosti. (Vichnarova a Novakova, 2007).

Tabulka €. 1 — Mési¢ni ¢astky Zivotniho minima platnych v roce 2014

Jednotlivec 3410 K¢
Prvni dospé€la osoba v domacnosti 3 140 K¢
Druh4 a dal$i dospéla osoba v domacnosti 2 830 K¢
Nezaopattené dit¢ ve véku do 6 let 1740 K¢
Nezaopatiené dité ve véku 6 az 15 let 2 140 K¢
Nezaopatiené dité ve véku 15 az 26 let 2450 K¢

Zdroj: Zakon ¢. 110/2006 Sb. o Zivotnim a existenénim minimu; vlastni zpracovani
Zajisténi uvéru

Rozdil hypote¢niho tivéru oproti jinym uvérim je v jeho nizké rizikovosti. Ta je dana tim,
ze ze zakona musi byt pohledavky z hypote¢niho Uvéru kryty zastavmnim pravem k
nemovitosti. Pokud se dluznik dostane do trvalé platebni neschopnosti, banka uspokoji
pohledavku z hypotecniho Gvéru prosttedky z prodeje zastavené nemovitosti. Bezpecnost
hypote¢niho Gvéru je zdroven zavisla na redlné moZnosti a rychlosti thrady nesplacen¢ho

uvéru prodejem nemovitosti. (Poloucek, 2009)
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Zakladnim prvkem pfi poskytovani hypotecnich uvéri je tedy zastavni pravo
k nemovitosti. Prostiedky z hypote¢niho Gvéru ovSem nemusi byt vynaloZzeny pouze ve
vztahu k zastavené nemovitosti. Mize se jednat o jinou nemovitost, pfipadné nemovitost ve

vlastnictvi tfeti osoby. (Klein a Kesslerova, 2009)

V ramci zastavniho prava k nemovitosti neprechazi vlastnické pravo na banku, ale je
nadale spjato s dluznikem. Obsahem uvérové smlouvy je naptiklad ustanoveni souvisejici
s platbami pojistného, ptipadné pravo na pravidelnou kontrolu nemovitosti.
(Waterhouse, 1996)

Prodejce nemovitosti obvykle uzavird zastavni smlouvu, a to jeSté¢ predtim nez je
nemovitost proddna zajemci — budoucimu vlastnikovi. Diky tomuto postupu je mozné, aby
banka poskytla ptislusné penézni prostfedky jesté piedtim, nez dojde k samotné zméné
vlastnictvi. Dal§im krokem je uzavieni kupni smlouvy mezi prodavajicim a nakupujicim.
Vyse zminény postup je provadén z toho divodu, ze uzavienim kupni smlouvy nevznika
vlastnické pravo k nemovitosti. To vznikd az vkladem vlastnického prava do katastru
nemovitosti. Po dobu, neZ je proveden vklad do katastru nemovitost, je mozné bankou

ptislibené penézni prostiedky ulozit u tfeti osoby. (Klein a Kesslerova, 2009)

Dalsi béznou formou pii zajistovani hypotecniho uvéru je ruéeni. Jedna se o ruciteliv
zavazek, Ze pfevezme splaceni za dluznika a uspokoji tak pohledavku banky. Forma ruceni
je ovSem spiSe dodatecné zajiSténi hypotecniho Givéru a to hlavné v piipadech, kdy je Zadatel
0 uver sam a Vv ptipade€ jeho neschopnosti splacet by jeho zdvazek nemohl nikdo ptevzit.
Pokud neni v rucitelském prohlaSeni ustanoveno jinak, rucitel ru¢i za cely dluznikiim

zavazek, a to v€etn¢ vSech uroku a poplatki. (Pavelka a Opltova, 2003)

V pripadg, zZe je rucitell vice, ru¢i kazdy rucitel za celou vysi zavazku. Je nicméné mozné
ustanovit vyjimku a rucit jen za ¢ast zavazku. V situaci, kdy rucitel zaplati za dluZznika jeho
zavazek, stane se dluznikovym véfitelem a je mu umoZznéno po ném pozadovat vynalozené
prostfedky. Banka muze rucitele kdykoli vyzvat, aby splnil zavazky vyplyvajici z titulu

ruceni. (Grosjean, 1994)

Pokud je hypotecni uvér zajistén jednou nemovitosti, z logickych divodii jeji obvykla cena
nesmi byt niZ§i, neZ je hodnota uvéru. Pokud je dana nemovitost novostavbou, je mozné

uvazovat o obvyklé cen¢ budouci. Hodnoty zastavenych nemovitosti se urcuji
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kvalifikovanym odhadem dle metodiky pftislusné banky. Odhad nemovitosti provadéji
zamé&stnanci banky anebo si banka pro tyto ucely najima externisty. Banky si mezi sebou
odhady nemovitosti nemuseji uznavat, a tak je vhodné znat konkrétni systém odhadu,

ponévadz za odhad je nutné zaplatit. (Pavelka a Opltova, 2003)

Odhadnuta cena zastavené nemovitosti je zasadni. Dle ni se uruje pomér mezi
hypote¢nim uvérem a zastavni hodnotou nemovitosti, tedy LTV. Jinak feceno, jedna se 0
procentudlni vyjadieni vyse tvéru k hodnoté zastavované nemovitosti. S rostoucim LTV se
vétSinou zvysSuje 1 urokova sazba a tak je tedy zjevné, ze odhadni cena nemovitost hraje
dalezitou roli. Komplikovangjsi situaci je, pokud zastavovana nemovitost nestaci jako
zastava k Uveéru. V tomto piipadé je tedy nutné shanét dal§i nemovitost k zajisténi.

(Vichnarova a Novakova, 2007)

Seznam vyZadovanych dokumentii pro poskytnuti hypote¢niho uvéru

Dva doklady prokazujici totoznost zadatele

e Potvrzeni prokazujici pravidelny piijem:

- Potvrzeni o ptijmu ze zavislé ¢innosti nebo danové ptiznani

e Jiné doklady o ptijmech:

- Najemni smlouva

e Dokument vztahujici se k financované skute¢nosti:
- Kupni smlouva
- Smlouva o budouci kupni smlouvé
- Budouci darovaci smlouva
- Stavebni povoleni

- Projektova dokumentace

e Nc¢které dokumenty si banka mtliZze opatiit sama:
- Vypis z katastru nemovitosti
- Katastralni mapu, pfipadné geometricky plan

- QOdhad zastavované nemovitosti
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e Pojistna smlouva na zastavovanou nemovitost
(kb.cz; csas.cz; hypotecnibanka.cz [cit. online 12. 12. 2014])
3.8.2 Realizacni faze

V dalsi etapé banka provéti dokumenty predané zadatelem o tvér. V pfipadé, ze jak po
strance formalni 1 pravni je vSe v potradku, specialist¢é banky zacnou provétfovat také
ekonomicka kritéria a pozadavky banky. Konkrétné se jedna o to, zda jsou pfijmy zadatele
na dostacujici urovni, a také zda jsou stabilni. Celosvétoveé jsou povazovany za pomérné
nejjistejsi piijmy ze zavislé Cinnosti, a to u statnich zaméstnancti. Divodem je to, ze tito
zaméstnanci nepatii do oblasti podnikéni s vysokym rizikem neuspéchu. Na druhou stranu
ale nejsou tyto pozice nejlépe placené. Dale je zkouman investi¢ni zamér, zda spliiuje
pozadavky zédkony. Samoziejmosti je kontrola zajisténosti ivéru. Pii oveéfovani zajisténosti
uvéru mohou byt prekazkou nevyjasnéné majetkové vztahy, vécna bfemena ve spojitosti se
zastavenou nemovitosti anebo chybé&jici pristupové cesty k objektu. Muze se stat, ze na
povrch vyplynou ur€ité nejasnosti. Pak banka pozaduje dodatecné zaruky a jistoty.

V krajnim piipadé je zadosti o hypotecni tvér nevyhovéno. (Pavelka a Opltova, 2003)

Finanéni spolehlivost Zadatele o tivér si banky mohou ovéfit v tzv. registrech dluzniki. Jde
o vyuzivany nastroj jak v Ceské republice, tak i v zemich Evropské unie, ptipadné v zemich
dalsich. Principem registri je sledovani dat o platebni moralce. Pfedmétem zajmu je
napiiklad to, zda byl zadatel o uvér klientem dané banky a pokud ano, jak na tom byl se
splacenim zéavazkl. V né€kterych zemich je mozné zjistit, zda zdjemce o uvér zodpovédné
plati zdravotni pojisténi &i ity za energie. V Ceské republice je vyuzivano dvou avérovych
registri. Na jedné stran¢ pro pravnické osoby funguje Centralni registr uvéra (dale
jen CRU), ktery ¥idi CNB. V tomto registru jsou viechny banky a pobo¢ky zahrani¢nich
bank pusobici na ¢eském trhu a dal$i osoby, pokud tak stanovi zvlastni zakon. Kazdy
z ucastnikil je povinen uskutediiovat pravidelnou mésiéni aktualizaci databiaze CRU. Na
stran¢ druhé existuje Bankovni registr klientskych informaci (dale jen BRKI), ktery vede
spole¢nost Czech Banking Credit Bureau (dale jen CBCB). Cilem tohoto registru je
soustied’ovat udaje o platebni kazni fyzickych osob ve vztahu k bankam. UZivateli registru

jsou banky a pobocky zahrani¢nich bank, které uzavieli s CBCB Smlouvu o zpracovani
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udaju. Databdze BRKI dava uzivatelim moznost zjistit nejen soucasnou zadluzenost
dluznika, ale i jeho historické hodnoty. (Pavelka a Opltova, 2003; cnb.cz; cbch.cz
[cit. online 15. 12. 2014])

Cerpani hypotecniho tivéru

Banka miize poskytnout hypotecni uvér bud’ jednorazoveé anebo v nékolika ¢astech. Pokud
se jedna o prvni variantu, za¢ina klasické splaceni. V ptipad¢ varianty druhé jsou po uréitou
dobu splaceny pouze troky. Stav, kdy je dluznikovi poskytnut ivér pouze po ¢astech, je ve
chvili, kdy banka nema ve svilij prospéch zastavenou nemovitost v dostatecné hodnoté¢.
Konkrétné se miize jednat o stavbu domu na jiz vlastnéném pozemku. Prvni ¢erpani penéz
muze probéhnout na zaklad¢ zastaveni pozemku ve prospéch banky a smlouvy o dilo
uzaviené se stavebni firmou. Banka dalsi penézni prostiedky poskytne az ve chvili, kdy
stavba pokrocila do stddia alesponl jednoho metru nad zemi. Nasleduje znalecky odhad a
banka poskytne dalsi ¢ast penéz. Tak to mize pokracovat az do okamziku kolaudace. Pak se
zacne spolecné s uroky splacet i jistina hypotecniho tvéru. Jak z vyse uvedeného vyplyva,

zdjmem dluznika je neprodluzovat etapy stavby. (Vichnarova a Novakova, 2007)
Splaceni hypote¢niho uvéru

Bézné se vyskytuje n€kolik druhti splaceni hypotecnich Gvéra. Nejcastéji je vyuzivano
anuitniho splaceni, kdy principem je stale stejna vyse splatky a tirokové sazby. Méni se ale
pomér mezi aktualné splacenymi Groky a jistiny hypote¢niho uvéru, kdy na zacatku splaceni
pfevazuji uroky nad splatkou jistiny. Ke konci je tomu naopak. Dalsi zpiisoby splaceni
hypotecniho Uveéru spocivaji v progresivnim, piipadné degresivnim splaceni.

(Grosjean, 1994)

U progresivniho splaceni je v zacatcich splatka niz$i, postupné ovSem stoupa. Piikladem
vyuziti toho zptsobu je situace, kdy jeden z rodi¢t nepracuje z divodu rodi¢ovské dovolené.
Ptredpoklada se, Ze po n€kolika letech budou moci byt do splaceni pln€ zapojeni oba partnefi.
Vyhodou tedy je potifeba nizSich pfijmi na pocatku splaceni hypote¢niho uvér. Pfi
degresivnim splaceni jsou splatky nejprve vysoké, ovsem postupné klesaji. Prikladem mtze
byt situace, kdy se oc¢ekava, ze ptijem partnerit v budoucnu poklesne, tteba odchodem do
dichodu. Z hlediska sumy zaplacenych urokii pfi stejné dobé splatnosti je degresivni

splaceni o poznani vyhodnéjsi neZ splaceni progresivni. (Vichnarovéa a Novéakova, 2007)
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Banky pro své klienty sestavuji umorovaci plany, tj. prehled vyse splatek uvéru vcetné
urokd z hlediska jejich ¢asového rozlozeni. Tyto plany jsou vyuzivany pro vypocty a
piehledy o vysi jednotlivych plateb po dobu splaceni hypote¢niho uvéru. Zjistitelna je vyse
| uroku, umoru a zaroven vySe anuity. Umofovaci plan také napomaha ke zjisténi dosud
nesplaceného uvéru. Piehledy se mohou lisit zpiisobem uroceni, kdy je mozné je rozliSovat
dle dekurzivniho — polhttniho a anticipativniho — pfedlhiitniho uroceni a také riznym

obdobim splatek. (Radova, Dvorak a Malek, 2009)

Problematika predcasného splaceni

Touha dluzniki je vétSinou splatit uver co nejdiive. A tak ve chvili, kdy se tato moznost
naskytne, je to prvni volba. Vedou k tomu nasledujici divody. Dostat se do situace, kdy
Clovék jiz neni dluznikem a zaroven tak nemusi platit cenu Gvéru — uroky. DalSim
argumentem je volné naklddani s nemovitosti. Divody jsou to logické, nicméné existuji
alternativy, které uptfednostiuji ponechani si hypote¢niho tvéru. Jednou z alternativ je to, ze
hypotecni uvér je povazovan za levny uvér. Do této pozice ho stavi zastavené nemovitosti
oproti uvéru. V pripadé, ze je fe€ o levném uveru, tj. Ze cena hypote¢niho ivéru neni oproti
jinym Uvérim vysoka a dluznik mé k dispozici volné penézni prostiedky, které miize
zhodnotit. Jestlize je Girokova mira u zhodnocovanych penéznich prostiedki vyssi nez €ini

v

urokova mira u hypotecniho uvéru, vyhodnéjsi je tivér nesplacet. (Syrovy, 2009)
Zpoplatiiovani pied¢asného splaceni hypote¢niho uvéru

Na konci fixacniho obdobi je dluznikovi navrhnuta nova urokova sazba pro nasledujici
fixacni obdobi. Zaroven je to moment, kdy je moZzné¢ splatit uver bez poplatku. Z predesiého

plyne, ze v dob¢ fixace neni vyhodné Gvér splacet. (Janda, 2013)

Aby banka mohla poskytnout hypote¢ni uvér, musi k tomu mit patti¢né zdroje. Témito zdroji
byvaji HZL, resp. dluhopisy, které banky vydavaji. Investor, ktery mé v drzeni tyto
dluhopisy, miize mit pohledavku vici bance, ze v urCitém okamziku dluhopis odkoupi i
S nab¢hlymi uroky. V okamziku, kdy by klient banky splatil sviij hypote¢ni vér, banka
pfijde o dané uroky. Z toho divodu se banky snazi ztizit ptedCasné splaceni hypote¢niho
uvéru. MiZe to byt naptiklad formou poplatkit v obdobi fixace anebo moznost splatit

hypotec¢ni Gvéru v pritbéhu fixace promitnou do urokové sazby. (Syrovy, 2009)
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PotiZe se splacenim — exekuce, veiejna drazba

Pokud se dluznik dostane do problémi se splacenim, banka ho obvykle zacne upozoriiovat
a posléze i pismené upominat. Na prvotni vyzvu od banky reaguje zhruba 25 % dluznikl a
své problémy se splacenim da v 90 % ptipadii do pofaddku. Ostatni, stejné jako 75 %
nesplacejicich, ktefi nereaguji na vyzvy od banky, se dostavaji do problémi. Banky ovSem
nejsou povinny své dluzniky upozornovat a vymahani dluhu mohou zahgjit pies rozhod¢i
fizeni, pfimou exekucni vykonavatelnost nebo soud, v pfipadé, ze je to ustanoveno ve
smlouvé. Pokud zadatel o uvér podepise smlouvu s rozhod¢i dolozkou, tak se ve sporu
s bankou nemuze obréatit na obecny soud, nybrz spor bude fesit jeden nebo vice rozhodct,
pfipadné staly rozhod¢i soud. Smyslem rozhod¢ich doloZek je nasledna rychlost feSeni

sporu. (Jilek, 2013)

Pokud se nedafi vyméhani dluhu, tak pifed samotnym pribéhem exekuce dojde k dvéma
soudnim fizeni. V prvnim je feSeno, zda je dany dluh skute¢ny a dluznik mé uréenou dobu
na jeho splaceni. Kdyz dluznik neplni ani v tomto moment¢ své zdvazky, banka se obraci na
soudni instituci a v tuto chvili je moZné natizeni exekuce ze strany soudu. BéZn¢ se vyskytuje

exekuce na bankovni ucet, nemovitost ¢i movité véci. (Janda, 2013)

Kromé exekuce je mozné nesplacené uvery fesit 1 prosttednictvim vetfejnych drazeb. Tento
zpiisob je stale vice vyuzivan. Hlavnim rozdilem mezi t€émito dvéma zplisoby doméhani se
pohledavek spociva v rychlosti. Pribéh exekuce mize trvat v krajnim ptipadé i n¢kolik let.
U nedobrovolnych drazeb je situace jina, protoze vse je obvykle vyfizeno do 90 dnti. Dle
vyjadieni LukaSe Jichy z exekutorského ufadu v Pferov€é banky radéji vyuzivaji
nedobrovolné drazby z toho divodu, Ze exekuce jsou ndkladné a zdlouhavé. Banka byva
zastoupena advokatem, plati poplatky a na vysledek rozhodnuti si musi dlouho pockat. Vyse
zminéna problematika muze mit pozitivnéj$i teSeni, pokud dluznik dokadze vyjednat
s bankou odlozeni splatek, pfipadné hypote¢ni Gvér muze refinancovat. (hypoindex.cz

[cit. online 17. 12. 2014])
3.9 Fixace

Pojem fixace urcuje ¢asové obdobi, kdy je klientem akceptovana urcita vyse urokové sazby,
jejiz vyse se po dané ¢asové obdobi neméni. Délka obdobi neménné tirokové sazby miize

byt riizna, a to v rozmezi od jednoho roku do dvaceti let. Nejcastéji je ovSem vyuzivana tii

35



az pétileta doba fixace. Po skonceni doby fixace dochazi ke stanoveni nové tirokové sazby

souvisejici s aktudlnim dénim na trhu. (Grosjean, 1994)

Krat$i obdobi fixace byva pro dluznika méné ndkladné, ale zaroven s vyS$im rizikem.
Nemusi to ale platit ve vSech ptipadech a naptiklad rocni sazba mtze byt drazsi nez pétileta.
Zpusobeno to miize byt napiiklad anomalnim chovanim sazeb na trhu nebo vys$simi
bankovnimi marzemi u kratsi obdobi fixace. Je pro to logické odtivodnéni. U pétileté fixace
ma banka del$i obdobi pro moznost na klientovi vydélat nez pouze pfi ro¢ni fixaci.

(Syrovy, 2009)

Ptiblizn¢ jeden az dva mésice pfed koncem fixa¢ni doby banky klientovi nabizi nové
urokové sazby pro dalsi pfedem uréené obdobi. Pokud dluznik neché tuto situaci bez
povSimnuti, splaceni pokracuje za zménénych uvérovych podminek. V této dobé je
doporucovano predcasné splaceni tvéru, pokud je toho dluznik schopen. Pfed€asné splaceni

vV tomto okamziku neni sankcionovano. (Pavelka a Opltova, 2003)

Jak dodavaji autofi Syrovy a Tyl, na situaci zmén trokovych sazeb je doporuceno se piedem
pripravit, zjistit aktualni situaci na trhu. Vyjednavaci pozice splacejiciho bude ohrani¢ena
realnymi predstavami a lépe tak pozna, zda je pro n¢ho vyhodné zlistavat u stejné banky.
Pokud dojde ke zjisténi, ze konkurence nabizi vyhodnéjsi podminky, a dluznik vyuzije

moznosti k odchodu, miize na tom uSetfit. (Syrovy a Tyl, 2011)
3.10 Urokova sazba

Urokova sazba je pojmem hojné vyuzivanym. Existuje velké mnoZstvi urokovych sazeb,
kdy kazda sazba se odviji od vlastnosti poskytované ptijcky. Na vysi trokové sazby ma vliv

také zadatel o pujcku. (Samuelson, 2005)

Cenu tvéru je vyjadiena prave irokovou sazbou a kolik se na trocich celkové zaplati, zalezi
na nékolika faktorech. Jednim z nich je jeji vySe. Ta se stanovuje s ohledem na zakladni
sazby udavané CNB a objem hypote¢nich tvéri je touto sazbou ovlivnén. Jak dopliiuje
server hypoindex.cz, Urokové sazby hypotecnich uvérti podle historickych dat koreluji
kolem zakladnich trokovych sazeb CNB. Reakce na jejich pohyby ovsem pfichazeji
s ur¢itym zpozdénim. (hypoindex.cz [cit. online 18. 12. 2014])
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Dalsimi faktory jsou inflace a konkurence mezi komercnimi bankami. Na vysi Grokové
sazby ma také vliv samotné zajiSténi avéru, délka splaceni a vyse jistiny. (Ptatschekova a

Dittrichova, 2013)

Vycet faktort ovliviiujici urokovou sazbu je tieba doplnit oblasti HZL. Tyto dluhové cenné
papiry predstavuji zdroje, které jsou ucelové ureny pro poskytovani hypotecnich uvéra. A
zéaroven jejich jmenovita hodnota, s pripoc¢itanim uroki, je t€émito uvéry plné kryta. Banky
emitujici tyto cenné papiry jsou vici jejim drzitelim v roli dluznika s povinnosti hradit
uroky. To je pro banku nakladem, ktery je hrazen uroky z hypote¢nich uvért. Slozeni uroku

hypotec¢nich uveéru je priblizné nasledujici:

Urok z hypote¢niho uvéru = urok z hypote¢nich zastavnich listd + bankovni marze

(Pavelka a Opltova, 2003)

Obecné urokova sazba obsahuje n¢kolik slozek. Pfedné se jedna o rizikovou slozku, kterou
se banka snazi pokryt ztratu z ptipadnych komplikaci pti splaceni ivéru. Nakladova slozka
Vv sobé& zahrnuje naklady banky pfi opatfovani zdroju pro poskytnuti ivéru. Tteti slozkou je

slozka infla¢ni pro omezeni ztrat z inflatniho vyvoje. (Ptatschekova a Dittrichova, 2013)
3.11 Inflace

Cesky statisticky tfad (dale jen CSU) definuje inflaci jako vSeobecny riist cenové hladiny
v case. Inflace znehodnocuje ménu a vychdzi z méfeni Cistych cenovych zmén pomoci
indexti spotiebitelskych cen. Dané cenové indexy srovnavaji uroveil cen vybrané¢ho
spotfebniho koSe pifesné specifikovanych reprezentativnich vyrobkll a sluZzeb ve dvou
srovnavanych obdobich. Primérné ro¢ni mira inflace tedy znaci procentni zménu primérné
cenové hladiny za poslednich 12 mésicii oproti poméru 12 ptedchazejicich mésici. (czso.cz

[cit. online 20. 12. 2014])

Faktor inflace je v ramci srovnani financovani bydleni prostiednictvim hypote¢niho uvéru a
plateb nidjemného dilezité zohlednit. Na zéklad¢ inflace jsou v praci provedeny vypocty
tykajici se celkové sumy zaplacenych mésiénich najemnych plateb v ramci kraji CR ve

stanoveném horizontu 25 let.

Pro ucely prace je vyuzito predpoklddané ro¢ni inflace ve vysi 2 %. Vyse predpokladané

inflace je zvolena s ohledem na mé&novou politiku CNB, ktera stanovila inflaéni cil v této
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vy3i. Inflaéni cil je platny od ledna 2010 do piistoupeni CR k eurozoné a CNB usiluje o to,
aby se hodnota inflace neodchylila od cile 0 vice nez jeden procentni bod, a to na ob¢ strany.

(cnb.cz [cit. online 20. 12. 2014])
3.12 Statni podpora hypote¢niho uvérovani

Financovani bydleni prostiednictvim hypote¢nich Gvérd je spojeno se statni podporou,
kterou predstavuji prispévky statu ke splatkam hypotecniho uvéru, a v ramci statni podpory

je umoznéno také odecteni urcité vySe urokl ze zékladu dane.
3.12.1 Prispévek ke splatkam hypotecniho tvéru

Natizeni vlady ¢. 249/2002 Sb. udava rozsah a podminky pro poskytovani podpory ke
splatkdm hypotecnich Gvéra osobam, které nejsou star§i 36 let. Podpora je poskytnuta ze
statniho rozpoctu k hypote¢nimu uvéru poskytnutého na koupi bytu nebo domu, ptipadné
domu s jednim bytem. V koupi mize byt zahrnut i pozemek, piipadné véci movité ¢i
nemovité nachazejici se na daném pozemku. Zadatel o podporu nesmi byt vlastnikem jiného
domu ¢i bytu. Podpora, kterd ptipadd na méesicni splatku Gvéru, je ve vysi, kterd je uréena
rozdilem mezi splatkou pti bézném uroku a splatkou pfi uroku snizeném o procentni body.
Pocet procentnich bodl zavisi na primérné sazbé urokd z objeml hypotecnich uvéri

Z predeslého roku.

Statni podpora ma formu urokové dotace, kterda se miize pohybovat od jednoho do Ctyt
procentnich bodii. Pokud nastane situace, kdy primérné tirokové sazby klesnou pod 5 % p.

a., statni podpora bude nulova. (mmr.cz [cit. online 10. 1. 2015])

Konkretizované informace jsou v tabulce €. 2.

Tabulka ¢. 2 — Pocet procentnich bodi sniZujici splatku hypote¢niho tvéru s ohledem
na primérnou urokovou sazbu

Primérna sazba uroku v predeSlém Pocet procentnich bodii sniZujici
roce splatku uvéru
8 % a vice 4
7-7,99 % 3
66,99 % 2
5-5,99 % 1
Méné nez 5 % 0

Zdroj: Natizeni vlady ¢. 249/2002 Sb., vlastni zpracovani

38



Dle vyse zminéného vladniho nafizeni se dale udava, ze vyse procentnich bodi je platna
pouze po obdobi platnosti irokové sazby sjednané hypotec¢ni bankou ve smlouvé o tvéru.
Maximalni doba je pét let. Po uplynuti daného obdobi se stanovi nova vyse procentnich

bodi, které snizuji splatku hypote¢niho uvéru.

V roce 2013 ¢inila praimérna urokova sazba 3,53 % p. a. (mmr.cz [cit. online 11. 1. 2015]),
Z ¢ehoz plyne, Ze v nasledujicim roce 2014 neni podpora ke splatkdm hypotecnich avéra
poskytovana. Poslednim rokem, kdy byla poskytovana podpora, je rok 2010, kdy primérna
vyse urokovych sazeb za rok 2009 byla 5,61 % p. a. Primérné Grokové sazby hypotecnich
uvéri v roce 2010 jiz Klesly pod hranici 5 % p. a (GOFI index -
golemfinance.cz[cit. online 19. 1. 2015])

3.12.2 Odpocty zaplacenych urokii z hypotecnich uvérua od zakladu dané
Z prijmu

Formou statni podpory bydleni jsou i odpocty zaplacenych trokti od zadkladu dan€ z ptijmu.
V soucasnosti se jedna o moznost odecteni sumy urokt ve vysi az 300 000 K¢ roéné. Pti
aktualni 15% dani z piijmu se jedna az o 45 000 K¢. Podminkou pro odpocet tirokd na
bydleni je splnit zdkonné podminky. Jednou z nich je bytova potieba poplatnika. Pfikladem
nesplnéné podminky je vystavba nemovitosti vV ramci podnikatelské ¢innosti nebo vystavba,
kdy ucelem je nésledny pronajem. Zminovany odpocet lze vyuzit jak u zaméstnanci, tak u
osob samostatné vydéleéné ¢innych (dale jen OSVC). U zaméstnancii je predpokladem
odvadét na dani z piijmu vice neZ &ini sleva na poplatnika, u OSVC je nutné mit takovy

zisk, ktery ptredstavuje danovou povinnost. (business.centre.cz [cit. online 15. 1. 2015])

V roce 2011 Ministerstvo financi prosadilo zménu zdkona ve smyslu sniZzeni horni hranice
mozného odectu urokt z hypoteénich tvéri. Z 300 000 K¢ doslo ke snizeni na 80 000 K¢.
Nejvyssi mozna uspora klesne ze 45 000 K¢ na 12 000 K¢&. Dana skutecnost se v danovych

ptiznani promitne v roce 2016. (realitymorava.cz [cit. online 15. 1. 2015])

Aby byl odpocet uznan, je dulezité dolozit v originale vysi zaplacenych trokii a pti prvnim
uplatnovani je pozadovan vypis z katastru nmemovitosti. Zacitkem roku banky svym
klientim zasilaji vysi zaplacenych urokt za piedesly rok. Vypis z katastru nemovitosti je

k dostani na katastralnim ufad¢. (business.centre.cz [cit. online 15. 1. 2015])
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3.13 Naklady vlastnika bytu

Vlastnéni bytu je spojeno s nékolika naklady, s kterymi je tieba kalkulovat. Jedna se o
ptispévek na spravu domu, dann z nemovitosti, pojiSténi nemovitosti, zivotni pojisténi a
pojisténi schopnosti splacet. V ptipad¢ prodeje nemovitosti do nakladl spadé i dan z nabyti

nemovitych véci.
3.13.1 Prispévek na spravu domu

Prispévek na spravu domu, neboli nepiesné¢ pouzivany termin ,,fond oprav®, hraje
podstatnou roli ve zjistovani nakladi spojenych s 0sobnim vlastnictvim bytu. Pfispévek je
hrazen témér vzdy. Vyjimku mohou tvofit byty v novostavbach, kde tento ptispévek neni
uréen, pripadné platby tohoto pfispévku jsou minimalni. Nicméné ve vétsiné ptipadech je

neexistence hrazeni pfispévku na spravu domu rizikovd. Byt v neudrzovaném,

vvvvvv

(penize.cz [cit. online 20. 1. 2015])

Podle natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Uprave nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, vzniké vlastniku bytu povinnost fidit se pravidly pro spravu domu a pro
uzivani spoleénych casti. Déle je uvedeno, ze osobou odpovédnou za spravu domu je
spolecenstvi vlastnikii. Pokud spoleCenstvi vlastniki nevzniklo, odpovédnou osobou je
spravce domu. Spolecenstvi vlastniki se zakladd schvéalenim stanov, které mimo jiné
obsahuji pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi a ptispévky na spravu domu se zptisobem

urceni jejich vyse placeného jednotlivymi vlastniky byta.
3.13.2 Daii z nemovitosti

Dal8i naklad, ktery souvisi s vlastnénim bytu, je dail z nemovitych véci. Podle
zakona ¢. 338/1992 Sh., o dani z nemovitych véci je zakladem dané ze staveb a jednotek
upravena podlahova plocha. Vysledna podlahova plocha (m?) ke stavu k 1. lednu
zdanovaciho obdobi je vynasobena koeficientem 1,20 nebo 1,22. Volba koeficientu zavisi
na skutecnosti, zda je soucasti jednotky pozemek piesahujici zastavénou plochu nebo je-li

s jednotkou uzivan pozemek ve spoluvlastnictvi vSech vlastniki jednotek v domé.
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Zakladni sazba dan& u jednotek (bytd) je zdkonem stanovena na 2 K& za m? upravené
podlahové plochy a déale se nasobi koeficientem dle poc¢tu obyvatel obce na zdkladé

posledniho s¢itani lidu (koeficient 1 —5).
3.13.3 Pojisténi

S hypote¢nim tvérem se poji tfi typy pojisténi. Jedna se o pojisténi zastavy, dluznika a

neschopnosti splaceni.
Pojisténi zastavy

Pojisténi zastavy vyzaduje kazda banka, ktera poskytuje hypotecni uvér. Pojistka se nechava
vinkulovat ve prospéch banky, a to znamena, ze v pripadé pojistné udalosti je tato pojistka
vyplacena bance. Ziejmym diivodem je to, ze dand nemovitost slouzi bance jako zastava a
pokud se sniZi jeji hodnota vinou naptiklad zivelné pohromy, banka by na tom tratila.
Vinkulace ve prospéch banky trva po dobu splaceni hypote¢niho uvéru. (fajnhypoteka.cz
[cit online 21. 1. 2015])

Zivotni pojisténi a pojisténi schopnosti splacet

Oba druhy pojisténi vétSinou nejsou ze strany bank pfimo vyzadovany. Kazda banka ma
ovSem sv¢ vlastni standardy a z té€ch pak vyplyva, ze v urcitych piipadech je Zivotni pojisténi
a pojisSténi schopnosti splacet po zadateli o hypotecni Uvér zddano. Banka pfedchdzim
rizikiim, a tak oblast pojisténi obvykle souvisi s vysi uvéru, vysi LTV a okamzikem, kdy je
uvér splacen v souvislosti s vékem zadatele. Pokud banka shledd hypote¢ni Gvér jako
rizikovy, jeho schvéleni mize podminit vySe zminénym pojisténim. Je pak na rozhodnuti
zadatele, zda vyuzije pojistovnu doporucovanou bankou anebo si vybere dle svého uvazeni.
V ptipad€ vybéru jiné nez doporu¢ované pojistovny miize zadatel pfijit o ptipadnou slevu

na trokové sazbé k hypote¢nimu Gvéru. (pojistenivpraxi.cz [cit. online 21. 1. 2015])
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Tabulka ¢. 3 - Povinnost Zivotniho pojisténi k hypote¢nimu uvéru u jednotlivych bank

a slevy pfri jeho zajiSténi

Banka Zivotni pojisténi Sleva pii zajiSténi Zivotniho
pojisténi (% p. a.)

Sberbank Nepovinné zadna
Komeréni banka Nepovinné 0,1

LBBW Nepovinné 0,1

Equa bank Nepovinné 0,15-0,25
Ceska spofitelna Nepovinné 0,20
Hypote¢ni banka Povinné (pii LTV 85 — 100) 0,20
Raiffeisenbank Nepovinné 0,20
Wiistenrot Nepovinné 0,20
mBank Nepovinné 0,25
Unicredit Bank Nepovinné 0,50

Zdroj: Pojistenivpraxi.cz [cit. online 21. 1. 2015]; vlastni zpracovani

dle zvolené varianty pojisténi

v v

Ke dni 25. 6. 2014 zivotni pojisténi k hypoteénimu uvéru nevyzaduje téméf zadna banka.
Vyjimku tvoii Hypotecni banka, ktera vyzaduje sjednani zivotniho pojisténi ve chvili, kdy
vyse hypotecniho uvéru je ve vysi 85 % ¢i vice k hodnoté zastavené nemovitosti. Na druhou
stranu se banky snazi zadatele o Uvér pfimét ke sjednani pojiSténi slevou na uroku
k hypote¢nimu tGvéru. Ta se u deseti zminénych bank pohybuje od slevy Zzadné az
k 0,50 % p. a. Primérné je ovSem poskytovana sleva ve vysi 0,20 % p. a. U nékterych bank
se lze setkat s metodikou, ktera u urcitych zadateli o uvér uvadi zivotni pojisténi jako

povinné. Spole¢nym jmenovatelem je napiiklad v€k zadatele nebo jeho profese.
3.13.4 Daii z nabyti nemovitych véci

V piipadé, kdy dojde k situaci, Zze se majitel bytu rozhodne sviij byt prodat, je tieba do
nakladli zapocitat i samotnou dan z nabyti nemovitych véci. Poplatnikem této dané je
pfevodce (majitel bytu), pfipadné nabyvatel, pokud se smluvni strany ve smlouvé takto
dohodnou. Zakladem dané je tzv. nabyvaci hodnota, kterou je napiiklad sjednana cena
(uplata za nabyti vlastnického prava k nemovité véci) nebo srovnavaci dailova hodnota
(75 % smérné hodnoty podle vyhlasky MF CR, piipadné zjisténa cena — volba poplatnika).

Nabyvaci hodnotou se také rozumi zjiS§téna cena a zvlastni cena (vydrazeni, vklad apod.),
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u které zakon podrobné stanovi podminky, kdy se ktera cena pouzije. Poplatnik je povinen
v danovém pfiznani vycislit zalohy na dan ve vysi 4 % ze sjednané ceny. Poté nasleduje
vyméfeni dan€ - spravcem dané a uhrazena zaloha je zapoc¢tena na tthradu dané. (arkcr.cz

[cit. online 23. 1. 2015])

Dle zékonného opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci existuji

vyjimky, kdy neni povinnost dan z nabyti nemovitych véci platit
3.14 Financovani bydleni v bytu prostifednictvim plateb najemného

Clovék muze otazku bydleni fesit 1 zptisobem odliSnym od hypotecniho uvérovani, a to
prostfednictvim plateb ndjemného za byt. Zasadni odliSnost spociva v tom, ze pfi
hypotecnim uvérovani se splacejici avéru stava po urcité dobé vlastnikem nemovitosti,

Vv ptipadé placeni ndjemného se najemnik vlastnikem nestane.

Byt, jakozto predmét ndjmu, je mistnost nebo soubor mistnosti uréenych k bydleni.
Smérodatnym je pravni stav, ktery je uvedeny v kolauda¢nim rozhodnuti. Bytem se tedy

nerozumi jakékoliv uzivani uréitych prostor. (Ronovska a kol., 2012)

Trzni najemné ptedstavuje najemné urcené na zdkladé dohody mezi pronajimatelem a
najemcem. Odrazi se tim tedy vztah nabidky a efektivni poptavky na lokalnim trhu s byty
v jednotlivych oblastech CR. Dohoda mezi pronajimatelem a nijemcem je uzavirana na
zéklad¢ ndjemni smlouvy, ve které je uvedena piesna specifikace pfedmétu najmu, smluvni
strany, osoby opravnéné vyuZzivat byt, vysi najemného a jednotlivych zaloh na sluzby, a to
véetné thrady a doby platnosti smlouvy. BéZnou zvyklosti je rozdéleni plateb na najemné,
z n¢hoz majitel bytu plati pojisténi, pfispévky na spravu domu a zalohy na sluzby a energie,
které¢ jsou vyuctovavany na zéklad¢ spotieby najemce. Pfi sjednavani zpiisobu bydleni
prostiednictvim ndjemnych plateb je dalezité kalkulovat se zaplacenim kauce, a to ve vysi
jednoho az tfi najmi pro lepsi vyjednavaci pozici pronajimatele vii¢i najemci v piipadé
uhrady Skod na majetku bytu nebo k uhradé nedoplatki na nijemném. (finance.cz
[cit. online 12. 2. 2015])

Sprava domu, jehoz je byt souéasti

Spravcem nemovitosti mize byt bud’ samotny majitel bytu anebo né€kdo jiny, kdo danou

spravu zajistuje. Pojem sprava nemovitosti souvisi s vyfizovanim administrativy a feSenim

43



zalezitosti spjatych s bytem. Mezi n¢ patii havarijni udrzby, opravy a rekonstrukce a revize
technickych zatizeni domu. Zékladni povinnosti spravce je fadna péce a starost o majetek a
umoznéni klidného a bezproblémového bydleni. Ulohou spravce se dale rozumi provadéni
modernizaci spolecnych c¢asti domu a uzavirdni smluv ohledné pojiSténi. (Taraba a

Vesela, 2012)
3.14.1 Pronajmuti bytu

Z autorovy osobni zkuSenosti se jednd o pomémn¢ snadnou zélezitost, jak ziskat bydleni
Vv pronajatém byté. Pokud z4jemce o tento zplisob bydleni nema znamé, ktefi by mu najemné
bydleni umoznili, je vhodné se porozhlédnout po nabidce realitnich spolec¢nosti. Realitni
spole¢nosti nabizeji vétSinu byt uréenych k pronajmu, nicméné existuji i moznosti, jak si

sjednat dané bydleni bez casti realitni spolecnosti.

Jsou dva zpusoby, jak se dostat k aktudlni nabidce bytd k prondjmu. Prvnim je osobni
navstéva realitni spolecnosti, druhym zptsobem je Casto vyuzivany internet, kde si zajemce
muze prohlédnout nepieberné mnozstvi byti od mnoha realitnich spolecnosti. Tyto
spole¢nosti nabizeji bud’ byty ve svém vlastnictvi anebo prondjmy zprosttedkovavaji. Po
vybrani konkrétniho bytu nasleduje kontaktovani realitni spole¢nosti prostfednictvim jejiho
makléte. Nasleduje domluveni prohlidky bytu, a pokud byt spliiuje pozadavky zajemce,
prob&hne schiizka, kde dochazi k podpisu ndjemni smlouvy. V piipad¢ zprostiedkovani
prongjmu bytu realitni spolecnosti nasleduje zaplaceni provize, a to obvykle ve vysi
mésicniho najmu daného bytu. Dale je po budoucim najemci pozadovano zaplaceni vratné
kauce a také ¢astka vyjadiujici cenu mési¢niho ndjmu. Finan¢ni naro¢nost je tedy na pocatku

bydleni v ndjmu pomérné znacna.

3.14.2 Naklady spojené s financovanim bydleni prostiednictvim plateb

najemného

Mezi naklady, které souvisi s financovanim bydleni prostfednictvim plateb najemného, se

fadi provize za zprostiedkovani pronajmu, uhrazeni kauce a drobné opravy v byte.
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Provize za zprostiedkovani pronajmu

Provize ptfedstavuje odménu zprosttedkovateli, ktery mé na starosti zajistit prezentaci dané
nemovitosti, zajistit rychlej§i prondjem a uSetfit majiteli cas. Déle v ptipadé¢ dohody

zprostiedkovatel pfipravuje smlouvy, ptipadné nabizi pomoc s pfepisem energii.

Na trhu s realitami se vyskytuje né€kolik zpisobu uhrady provize. Pro budouciho najemnika
je po finanéni strance nejlepsi situace, kdy neni povinen provizi zaplatit. Jedna se situaci,
kdy je najem sjednavam pfimo se zajemcem o pronajem bytu a jeho majitelem. Dal$im
zpusobem je placeni provize bud’ pronajimatelem nemovitosti anebo nadjemcem. Nejcasteji
je provize placena najemcem, ale jsou i ptipady, kdy provizi plati pronajimatel. Z logického
pohledu je spravedlivéjsi varianta placeni provize ze strany pronajimatele a to ze zjevného
divodu. Pronajimatel diky nalezenému najemci bude dosahovat zisku a m¢l by to byt tedy
on, kdo zaplati sluzby realitni spolecnosti. Jak bylo psano vyse, realita je ovSem jina. Provizi
mohou zaplatit také obé strany, pronajimatel 1 nédjemce. (pronajmy.cz

[cit. online 24. 1. 2015])
Kauce

Pronajimatel ma pravo pozadovat po najemci sloZzeni penéznich prosttedki, které predstavuji
tzv. kauci. Smysl téchto penéznich prostredkt spociva naptiklad k zajisténi ndjemného, kdy
se najemce dostane do zpozdéni se splacenim. Dale mohou byt tyto prostiedky vyuzity za
plnéni, ktera jsou poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu, eventualné pro tihradu jinych
zavazkll souvisejici s ndjmem. Maximalni vySe kauce €ini trojndsobek mési¢niho najmu.
Pokud v pribéhu najmu dojde k Cerpani kauce, je najemce povinen po pisemné vyzvé
pronajimatele, zbyvajici penézni prostfedky do stanovené vysSe kauce doplnit, a to do
jednoho mésice. Na konci najmu je vy3e kauce vracena najemci. Casova lhiita je opét jeden

mésic. Konkrétné se doba pocita ode dne, kdy doslo k pfedani bytu. (Taraba a Vesela, 2012)
Drobné opravy bytu

Neni-li v najemni smlouvé stanoveno jinak, drobné opravy v byté, které jsou spjaty s jeho
uzivanim, hradi najemce. N4jemce je zainteresovan i v tthrad¢ nakladi spojenych s udrzbou

bytu. (Novakova, 2007)
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Dle zkuSenosti autora najemnik bézn¢ hradi drobné opravy, které jsou
v rozmezi 500 — 1 000 K¢. MiiZe se napiiklad jednat o vymény zamk, zaluzii, klik a dalSich

drobnych oprav, které nepiekro¢i ur¢enou castku stanovenou v ndjemni smlouve.
3.14.3 Statni prispévek na bydleni

Stejné jako v oblasti financovani bydleni prostfednictvim hypoteéniho uvéru, tak i v oblasti
najemniho bydleni se stat urcitym zptisobem angazuje v pomoci potiebnym. Dany piispévek
na bydleni mtize vyuzit majitel nebo najjemce bytu, ktery je v byté pfihlaseny k trvalému
pobytu. Zarovei se jedna o skute¢né bydlisté v byte. Prispévek je urcen pro rodiny, ptipadné
jednotlivce, ktefi nedisponuji vysokymi piijmy. Pojem rodina v tomto sméru piedstavuje
tzv. spole¢né posuzované osoby, které jsou na témze misté hlaSeny k trvalému pobytu. Mezi
dal$i podminky pro vznik naroku patii ty, Ze naklady na bydleni jsou vy$si nez 30 % piijmu
celé rodiny (v Praze 35 %). Souvztazné plati, Ze dand tietina pfijml nesmi pievySovat tzv.

normativni naklady na bydleni. (Petr Beck a kol., 2012)
M¢si¢ni normativni naklady na bydleni pro rok 2014 jsou zobrazeny v tabulce €. 4.

Tabulka ¢. 4 — Mési¢ni normativni niaklady na bydleni podle poctu obyvatel pro
rok 2014

Potet osob Mési¢ni naklady na bydleni podle po¢tu obyvatel obce
V rodiné Praha Vice nez 100 000 | 50 000 — 99 999 10 000 - 49 Do 9999
Vyjadreno v K¢
Jedna 7711 6 156 5873 5028 4 809
Dvé 11081 8 952 8 566 7409 7110
T¥i 15 096 12 312 11 807 10 294 9903
Cty¥i a vice 18 889 15542 14 932 13108 12 636

Zdroj: Portal.mpsv.cz, 2014 [cit. online 25. 1. 2015]; vlastni zpracovani

Normativni naklady vyjadfuji dle zdkona o najemném primémé naklady na bydleni
s ohledem na velikost obce a poctu ¢lenli domacnosti. Do téchto ndkladi jsou zahrnuty 1
ceny sluzeb a energii. Vyslednd vySe ptispévku je stanovena rozdilem mezi naklady na
bydleni (viz tabulka vySe) a nasobkem rozhodného piijmu a koeficientu 0,30 (pro

Prahu 0,35). Vyplata pfispévku na bydleni je spojena s casovym omezenim, které
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je 84 mésict v obdobi poslednich 10 kalendainich let. Toto omezeni se ovSem netyka
domaécnosti, které ¢itaji jen osoby starsi 70 let, dale byty zvlastniho urceni, v ptipadé uzivani
osobou, kdy zdravotni stav zvlastni upravu vyzaduje. Zadosti o piispévek na bydleni fesi
krajské poboc¢ky a kontaktni pracovisté Utadu prace CR (dale jen UP CR). Adresu
kontaktniho mista lze zjistit na integrovaném portalu Ministerstva prace a socialnich véci
CR (dale jen MPSV CR), piipadné na nékterém UP CR. Zadost o pfispévek je nutné podat
na tiskopisech MPSV CR, které jsou k nalezeni bud’ v elektronické podobé na strankach
MPSV CR anebo v ti§téné podobé na nékterém UP CR. Podani Zadosti je umoznéno na

jakémkoli UP CR. (portal.mpsv.cz [cit. online 25. 1. 2015])
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4 Vlastni prace

Pro zjisténi miry vyhodnosti hypotecniho uvéru oproti platbdm ndjemného v otazce
financovani bydleni v byté v jednotlivych krajich Ceské republiky je nutné znat nékolik
udaji. Zasadnim udajem je kupni cena bytu, od které se odviji hypotecni uv€rovani.
Z hlediska srovnani financovani bydleni prostiednictvim hypoteéniho uvérovani a
najemnych plateb je podstatny také vyvoj hodnoty bytu, a to konkrétn¢ ve zvoleném
obdobi 25 let. Casovy horizont 25 let piedstavuje primérnou splatnost hypoteénich avéru
v CR, jak je zminéno v kapitole 3. 5. Na zaklad& hypote¢niho Gvéru se splacejici ivéru stava
vlastnikem bytu a s timto faktem je spojeno nékolik nakladt. Jedna se o pfispévek na spravu
domu, dan z nemovitosti, pojisténi a také dan z nabyti nemovitych véci v piipade prodeje
bytu. S hypote¢nim uvérovanim je také spojena moznost odectu uréité vyse urokt od zakladu
dang. Z hlediska srovnani dvou zminénych zptsobt financovani bydleni je vhodné zohlednit
i primérnou vysi najmu v jednotlivych krajich CR. Viechny zmin&né faktory dilezité ke
srovnani financovani bydleni prostfednictvim hypotecniho uvéru a ndjemnych plateb jsou
vV prace feseny u viech krajii CR, kdy konkrétné jednotlivé tidaje u esti krajil jsou ve vlastni
¢asti prace blize komentovany. Vybrané kraje jsou zvoleny na zéklad€ vyse kupnich cen
bytl. V kraji Sttedoceském, Jihomoravském a Vv kraji hlavniho mésta Prahy jsou ze vSech
kraji CR nejvyssi kupni ceny byti. Naopak v kraji Usteckém, Moravskoslezském a v kraji

cv v

ptiloze.
4.1 Financovani bydleni prostifednictvim hypote¢niho véru

Prvni feSeny zplisob financovani bydleni je zaméten na vyuziti hypote¢niho uvéru pro koupi
vlastniho bytu. V podkapitole 4. 1. 1 jsou uvedeny informace tykajici se primérnych kupnich
cen byti v krajich CR, a to se zohlednénim jejich opotiebeni. Dale je ve zmifiované
podkapitole i informace o poctu prodanych byt v jednotlivych skupinach opotiebeni.
Podkapitola 4. 1. 2 fesi problematiku ohledné vyvoje hodnot byti ve stanoveném obdobi, a
to se zahrnutim faktoru opotfebeni a inflace. Financovani bydleni prostiednictvim
hypote¢niho uvéru je spojeno s vlastnénim bytu a tedy s naklady, s kterymi je nutno
kalkulovat. Pfispévek na sprdvu domu, dail z nemovitosti, pojiSténi a dan z nabyti
nemovitych véci je podrobné feSena v podkapitole 4. 1. 3. V poslednich ¢tyfech

podkapitolach jsou podrobnéji rozebirany hypotecni uvéry. Nejprve se jedna o udaje tykajici
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se poctu a vyse jistin hypotecnich vérl. Dale je cast prace vénovana pohledu na primérné
urokové sazby hypotecnich Gveérti a financovani bydleni prostfednictvim téchto uvéra
v ramci kraji CR. Moznost snizeni zakladu dané o zaplacené uroky z hypotecniho tvéru je

piiblizena v zavére¢né podkapitole.
4.1.1 Kupni cena bytu

Cena bytu je zasadnim faktorem v otazce financovani vlastniho bydleni prostiednictvim
hypote¢niho uvéru. Od ceny bytu se odviji vyse poskytnutého tvéru, s tim spojené naklady
a v zakladu také to, zda banka zadateli hypotecni uvér viibec poskytne. V tabulce ¢. 5 jsou
uvedeny tudaje tykajici se cen bytd ve vybranych CR se zohlednénim jejich opotiebeni
v dob¢ prodeje. Dalsi informaci v tabulce je primérna velikost prodavaného bytu, ktera se
oviem v jednotlivych krajich 1idi pouze minimélng. Udaje souvisi s asovym obdobim mezi

lety 2010 — 2012. Kupni ceny byt v ramci v§ech kraju jsou uvedeny v piiloze.

Tabulka ¢. 5 — Kupni cena byti v souvislosti se stupném opotiebeni mezi

lety 2010 - 2012

Kupni cena bytu se zohlednénim stupné opotiebeni | Priimérna
Kraj 0-5% | 5-20% | 20-45% |45-100% | velikost

Vyjadieno v K¢& bytu (m?)
HI. mésto Praha | 3111656 | 2674060 | 2787396 | 1940910 62
Stredocesky 1664995 | 1278072 998 204 727 791 61
Ustecky 873 540 519 900 467 220 333 840 60
Vysoc¢ina 1163 554 972 780 763 468 520 490 62
Jihomoravsky 1915924 | 1554030 | 1295304 793 848 62
Moravskoslezsky | 1156 133 918 843 732 000 485 865 61
CR 1710084 | 1172172 | 1106142 693 222 62

Zdroj:mmr.cz [cit. online 3. 12. 2014]; vlastni zpracovani

Z tabulky je patrné, Ze priméré ceny prodanych bytdl v jednotlivych krajich Ceské
republiky se 1isi. V hlavnim mésté Praze jsou nejvyssi ceny prodanych byt. Primérna cena
prodaného bytu v Praze je ve sledovaném obdobi pfiblizné 2,2 krat vySsi nez v ostatnich

krajich CR. V tabulce jsou znazornény tii skupiny opotiebeni prodavaného bytu. Prvni

v
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urovni. V nasledujicich skupinach opotiebeni jsou byty, jejichz moralni a fyzické opotiebeni
je vyrazngjsi (5 — 20 %; 20 — 45 % a 45 — 100 %). Piesné znéni tykajici se opotiebeni bytl
je stanovené ve vyhlasce Ministerstva financi CR. Primérna velikost bytu je uvedena
V poslednim sloupci tabulky, a jak je zfejmé, plocha prodaného bytu se ve sledovaném
obdobi pohybovala od 60 do 64 metrt ¢tverecnich. Zdrojem téchto dat jsou piiznani k dani
Z prevodu nemovitosti, kterd jsou povinni podavat vlastnici (prodejci) nemovitosti mistné
prislusnym finan¢nim Gradtm. Lhita je do konce tfetiho kalendairniho mésice po mésici, kdy
byl zapsan vklad do katastru nemovitosti. Vyhodou tohoto administrativniho zdroje dat je

jeho redlnost. Vychdzi totiz ze skute¢né placenych (ptiznanych) cen.

Ve skupiné s nejniz§im opotiebenim 0 — 5 % byly mezi lety 2010 — 2012 nejdrazsi
prodavané byty v Praze. Primérna cena prodaného bytu zde byla ve vysi 3 111 656 K¢&. To
je pfiblizn¢ o 1,2 milionu K¢ vice nez v Jihomoravském kraji, ktery je na druhém misté za
Prahou z hlediska vySe cen prodavanych byti. V procentualnim vyjadieni byly byty
Vv Jihomoravském kraji o 38,4 % levn&j$i neZ v Praze. Tretim krajem z pohledu nejdrazsich
prodanych bytt je kraj Sttedocesky. Zde se primérna cena prodavanych byt pohybovala ve
vysi 1 664 995 K¢&. V opétovném porovnani s Prahou byly v této oblasti byty levngjsi
0 46,5 %. Ustecky kraj je naopak krajem, kde byly priimérné ceny prodanych bytii nejnizsi
ze viech krajii v Ceské republice. Primérna cena bytu se zde pohybovala ve vysi 873 540 K&.
Rozdil oproti Praze je piiblizng 2,2 milionu K&. V Usteckém kraji jsou tedy v porovnani
s Prahou byty levnéjsi o zhruba 72 %.

V dalsi skupiné opotiebeni, ktera je na urovni 5 — 20 % opotiebeni prodavaného bytu,
byly nejdrazsi prodavané byty v Ceské republice na uzemi hlavniho mésta Prahy. Cena
prodanych bytd se zde pohybovala ve vysi 2 674 060 K¢. To je témét o 440 000 K& méné
neZ ve skupiné opotiebeni 0 — 5 %. Na dalSich mistech z hlediska nejvyssi cen prodavanych
bytli byly opét oblasti Jihomoravského a Stredoceského kraje. Rozdilem je ovSem to, Ze
odliSnost cen mezi Prahou a ostatnimi kraji je vyznamngjsi. V dané skupiné€ opotiebeni byly
prodéavané byty v Jihomoravském kraji o 41,9 % levn&jSi nez v Praze a v ptipadé
Stiedogeského kraje tento rozdil ¢inil 52,2 %. 1 v této skupiné opotiebeni byl Ustecky kraj
kolem 500 000 K¢. Procentualné jsou zde byty levnéjsi o 80,6 % neZ v Praze. Zajimavou

zjisténou informaci je to, jakym zpiisobem ovliviiuje opotiebeni bytu jeho prodejni cenu
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napfi¢ jednotlivymi kraji Ceské republiky. Nejmensi rozdil v prodejni cené bytu mezi
skupinami opotiebeni 0 —5 % a 5 — 20 % je v kraji Vysoc€ina. Zde se rozdil pohyboval pouze
ve vysi 190 774 K¢&. Naopak rozdil nejvétsi byl zaznamenan v Karlovarském kraji, kde je
tento rozdil témer 2,5 krat vyssi (470 084 K¢). Primérné byla ve vSech krajich cena

prodanych byt nizsi o 331 338 K¢ v ramci skupiny opotiebeni 5 - 20 % Vv porovnani se

v

I posledni vyjadiena skupina opotiebeni S opotiebovanosti bytli mezi 20 — 45 % znamena
dle zjisténych udaja v prvenstvi hlavniho mésta Prahy ohledné vyse cen prodanych bytl
v mezi lety 2010 — 2012. Prumérna cena takto opotiebenych byta ¢inila 2 787 396 K¢.
Zajimavosti je, Ze oproti skupiné opotiebeni 5 — 20 % cena prodanych bytl pfi opotiebeni
20 — 45 % nebyla nizsi, nybrz dokonce vyssi. Toto je mozné vysvétlit tim, Zze v Praze, vice
neZ kdekoli jinde v Ceské republice, je faktor lokality bytu v uritych piipadech
pfevladajicim prvkem oproti samotnému opotiebeni bytu. Druhym krajem s nejvyS$imi
cenami bytl byl i v této skupiné opotiebeni kraj Jihomoravsky. Rozdilnost cen oproti Praze
jiz neni 41,9 %, ale pfesahuje 53 %. I v rdmci Stiedoceského kraje se rozdil mezi Prahou ve
skupiné opotiebeni 20 — 45 % prohloubil z 52,2 % na zhruba 64 %. V piipadé Usteckého
kraje s nejlevnéjsimi byty se jiz rozdil oproti hlavnimu méstu Prahy o tolik neprohloubil.
Rozdil ¢inil 83,2 %. Nejmensi rozdil v prodejni cené¢ bytdl mezi skupinami
opotiebeni 5 — 20 % a 20 — 45 % byl v kraji Usteckém (52 680 K&) a Karlovarském
(61 256 K¢&). Nejvyssi byl v Kralovéhradeckém, kde ¢inil 290 665 K¢. Primérné rozdil mezi
skupinami opotiebeni 5 — 20 % a 20 — 45 % ptedstavoval 182 600 K¢.

V posledni skupiné opotiebeni byt v rozmezi opotiebovanosti 45 — 100 % je prodejnost
byt minimalni. Nasvédcuji tomu udaje z tabulky €. 6, ze které lze zjistit, Ze téméf vSechny
byty se v daném obdobi mezi lety 2010 — 2012 prodavaly S mirou opotiebeni mezi 0 — 45 %.
Primérna kupni cena bytu v hlavnim mésté Praze je s mirou opotiebeni mezi 45 — 100 %

vys$si nez u ostatnich kraji s mirou opotiebovanosti bytti mezi 0 — 5 %.

Pro zmapovani situace ohledn& prodavanych byti v jednotlivych krajich CR je vhodné znat
kromé prodejni ceny bytii také podil prodanych byt danych krajt v rdmci konkrétni skupiny
opotfebeni. Tyto tudaje jsou obsazeny v tabulce ¢. 6 a souvisi s obdobim mezi

lety 2010 — 2012. V ptiloze jsou tyto udaje uvedeny v ramci vSech kraju.
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Tabulka €. 6 — Pocet prodanych bytii za rok dle skupin opoti‘ebeni mezi lety 2010 - 2012

Kraj Pocet prodanych byti

0-5% 5-20% 20-45%
Hlavni mésto Praha 2 284 (30 %)” 3 060 (40,1 %) 1 859 (24,4 %)
Stiredocesky 2 264 (26,0 %) 4 769 (54,7 %) 1312 (15,1 %)
Ustecky 882 (10,1 %) 5 607 (64,4 %) 1 602 (18,4 %)
Vysocina 1 011 (29,0 %) 1 997 (57,4 %) 397 (11,4 %)
Jihomoravsky 2 824 (27,5 %) 5 683 (55,4 %) 1432 (14,0 %)
Moravskoslezsky 843 (11,0 %) 4 843 (63,6 %) 1514 (19,9 %)
Ceska republika 16 461 (20,4 %) 46 185 (57,2 %) 14 114 (17,5 %)

Zdroj: mmr.cz [cit. online 12. 12. 2014], vlastni zpracovani

*Procentudlni vyjadteni pedstavuje podil prodanych byti z dané skupiny opotiebeni pfislusného kraje

Jak jiz bylo uvedeno, zji$téné tdaje pochazeji z pfiznanich k dani z pfevodu nemovitosti a
jelikoZ se jedna o povinnost kazdého vlastnika (prodejce) toto pfiznani podat, udaje jsou
zalozeny na redlném zaklad¢€. V tabulce jsou uvedeny ro¢ni primérné pocty prodeju byti
v bytovych domech béhem obdobi mezi lety 2010 — 2012. Témét vSechny prodeje byti
spadaji do tif zminénych skupin opotiebeni. Jak je z tabulky patrné, v Ceské republice se
v daném obdobi prodalo primérné 76 760 byti rocné s opotiebenim 0 — 45 %. Pies 57 %
prodanych byt spadalo do druhé skupiny opotiebeni (5 — 20 %). Dale se ptiblizn¢ 20 %
vSech prodavanych bytl prodavalo ve skupin€ s nejniz§Sim opotiebenim. Podobné jako
V rdmci této miry opotifebeni prodalo 17,5 % bytl. Zbyvajicich necelych pét procent

piedstavovaly nejvice opotiebované byty, konkrétné mezi 45 — 100 % opotiebovanosti.

V réamci skupiny prodanych byt s nejnizSim opotifebenim byl nejvétsi podil téchto
prodanych bytt v Jiho¢eském kraji, kde zhruba 31 % prodanych byt nalezelo do této
skupiny opotiebeni. Nasleduje Praha, kde podil €inil 30 %. Podobny podil zaznamenal i kraj
Vysoc¢ina (29 %), Jihomoravsky kraj (27,5 %) a kraj StfedoCesky (26 %). Méné
neopotiebovanych ¢i mirn€ opotiebovanych bytl se prodalo v Plzeiiském (21,8 %) a
Kralovéhradeckém kraji (19,7 %). Naopak nejmensi podil takto opotifebovanych byt byl
v kraji Karlovarském, Usteckém a Moravskoslezském, a to v rozmezi 9,8 — 11 % ze viech

prodanych bytu.
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Nejvetsi podil prodanych bytt predstavuje skupina s opotiebenim 5 — 20 %. V jednotlivych
krajich se prodejnost bytl v této skupiné opotiebeni pohybovala v rozmezi 40,1 — 64,6 % ze
véech prodavanych byti. V Sesti krajich (Zlinsky, Ustecky, Moravskoslezsky, Olomoucky,
Pardubicky a Plzenisky) podil ptesdhl 60 %. Ve zbyvajicich krajich krom¢ hlavniho mésta
Prahy byl zaznamenan podil ve vys$i minimalné 52 %. V kraji hlavniho mésta Prahy Cinil
podil prodanych bytti v druhé skupiné opotiebeni 40,1 %. Jedna se o odlisny podil oproti
prumérnému podilu ostatnich kraju. Vysvétlenim muze byt skute¢nost, ze v Praze nejsou
rozdily v cenach prodavanych byt naptic¢ jednotlivymi skupinami opotifebeni tak vyrazné

jako u ostatnich kraji.

Tteti skupina opotiebeni zahrnujici byty s opotifebenim od 20 do 45 % piedstavuje byty
s podilem 11,3 — 28,9 % na celkové prodejnosti byt v daném ¢asovém obdobi u jednotlivych
krajii. Nejvétsi podil prodejnosti v ramci dané skupiny opotiebeni ze vSech kraji zaznamenal
Karlovarsky kraj s hodnotou 28,9 % nésledovany krajem hlavniho mésta Prahy s podilem
24,4 % a Libereckym krajem s podilem 20,7 %. Naopak nejméné takto opotiebovanych bytl
se v letech 2010 — 2012 prodalo v Jihoc¢eském kraji, kde podil téchto prodanych byt byl
11,3 %. Podobny podil zaznamenal i kraj Vysocina (11,4 %).

Z predchozich udaji jsou v ramci dal$i casti prace porovnavany udaje souvisejici
s prodanymi byty ze skupin opotiebeni 0 — 5 % a 5 — 20 %. Toto rozhodnuti je u¢inéno na
zaklad¢ prodejnosti danych bytl. Samotna skupina bytd ze skupiny opotiebeni 5 — 20 %
pfedstavuje nadpolovi¢ni vétSinu vSech prodanych bytl. Druhd sledovand skupina bytd,
jejichz opotiebeni se v dobé prodeje pohybovalo od 0 do 5 %, je zvolena jednak také
z divodu prodejnosti (zhruba jedna pétina vSech prodanych bytil) a zaroven i diky snaze
zjistit, jaky vliv ma opotiebovanost bytu v dob& koupé na vyhodnost hypote¢niho Gvérovani

oproti placeni najmu.
4.1.2 Hodnota bytu po 25 letech

Hodnota nemovitosti se ¢asem meéni a béznou skutecnosti byva fakt, ze hodnota stoupa.
Neplati to ov§em pro kazdou nemovitost ve vSech lokalitach, a to z diivodu né€kolika faktord,
které mohou zplsobit pouze minimalni rGst hodnoty bytu, ne-li jeji snizeni. Zakladnim
faktorem je situace na trhu s nemovitostmi, kterou vlastnik bytu neovlivni. Naopak spravnou

péci o samotny byt muze vlastnik hodnotu bytu ovlivnit, a to pozitivnim zptisobem.
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Vyvoj kupnich cen byt

V této praci je pro pfesnéjsi porovnani zpusobu financovani bydleni vyuzito historickych
dat, které souviseji s primérnym réistem kupni ceny bytii v jednotlivych krajich CR béhem
obdobi mezi lety 2006 — 2012. Tyto zmény kupnich cen byt béhem 7 let jsou vyjadieny v

tabulce ¢. 7, ve které jsou uvedeny tidaje viech pro viechny kraje CR.

Tabulka €. 7 — Vyvoj kupnich cen bytii v obdobi mezi lety 2006 - 2012

Rok Riist kupni
Kraj 2006 2008 2010 2012 ceny bytu
Kupni cena v K&/m? za 7 let
HIl. mésto Praha 36 187 52 795 45739 44 523 23 %
Stiredocesky 16 178 23 480 22 529 20 656 28 %
Jihodesky 11 560 15271 16 749 16 050 39 %
Plzensky 11 442 20593 19 268 17 821 56 %
Karlovarsky 10 105 15 477 13 415 13 331 32 %
Ustecky 5959 10 393 8241 8915 50 %
Liberecky 11 489 18 893 15439 13290 16 %
Kralovéhradecky 13 686 20 495 19 775 18 213 33%
Pardubicky 13 853 20 846 18 948 18 272 32%
Vysoc€ina 11 940 17 930 16 176 15 826 33%
Jihomoravsky 17 278 27 339 26 186 25 156 46 %
Olomoucky 12 523 20 631 17 689 16 421 31 %
Zlinsky 13932 21413 18 676 17 122 23 %
Moravskoslezsky 9 809 17 365 14 983 13 550 38 %
CR 14 733 21 956 20 373 19 356 31 %

Zdroj: mmr.cz, czso.cz [cit. online 16. 12. 2014], vlastni zpracovani

V obdobi mezi lety 2006 — 2012 vzrostla kupni cena byti, respektive kupni cena za m?
nejvice v Plzefiském kraji, a to o 56 %. Za Plzefiskym krajem je v tomto ohledu kraj Ustecky
a Jihomoravsky (50% a 46% rist). Naopak nejméné se kupni cena za m? zménila
v Libereckém kraji, kde riist predstavoval 16 %. Oproti sousednimu Usteckému kraji se
jedné o znaény rozdil. Vysvétlenim miiZe byt to, Ze v Libereckém kraji kupni cena byt jiz
postupné dosahuje svého maxima a tak je riist mirn&jsi oproti kraji Usteckému, kde se uréity

prostor pro rust jest¢ objevuje. Dikazem tohoto tvrzeni muze byt skutecnost, Zze byt
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v Usteckém kraji v porovnani s krajem Libereckym rostly ceny bytii ve sledovaném obdobi
0 34 procentnich bodii vice, tak cena za m? je v Libereckém kraji stale o 4 375 K& vyssi. Po
Libereckém kraji rostly kupni ceny byti nejpomaleji v Praze a Zlinském kraji.
V procentudlnim vyjadieni hlavni mésto CR sice nedosahuje takového ristu v kupnich
cenach bytli jako ostatni kraje, ale pii pohledu na zménu konkrétni vyse kupni ceny za m? se
jedna o rozdil vice jak 8 000 K¢. Ve Zlinském kraji je v tomto ohledu rozdil pres 3000 K¢.
Pii pohledu na dva kraje (Jihomoravsky, hlavni mésto Praha), jejichZ procentualni rustu
ve sledovaném obdobi, 1ze dojit k podobné situaci jako v piipadé Libereckého a Usteckého
kraje, které souvisi s tim, ze procentudlni vyvoj nemusi znamenat lepSi zhodnoceni
penéznich prostiedkli v ramci koupé bytu. Rozdil mezi témito dvéma kraji je z pohledu
procentudlniho riist cen byt sice 23 procentnich bodi, ale v penéznim vyjadieni se jedna o

témét shodnych 8 000 K¢&.

V nésledujici ¢asti prace je vyuzito udaji tykajicich se procentuédlniho rist kupnich cen bytii
v krajich CR v ramci zjistovani hodnoty bytu po 25 letech, kdy je pfedpokladén shodny
vyvoj ristu kupnich cen stejné jako v obdobi mezi lety 2006 — 2012. Je ziejmé, ze ptesného
odhadu budoucnosti lze dosahnout na trhu s nemovitostmi slozité. Pro tcely této prace jsou
nicmén¢ tyto udaje vyuZity alesponi k hrubému odhadu rastu kupnich cen bytd po 25 letech,
je dale v praci kalkulovano i s moznosti, ze kupni ceny byt porostou pouze polovi¢nim
tempem oproti obdobi mezi lety 2006 — 2012. Dtivodem pro zahrnuti polovi¢niho tempa
ristu kupnich cen byt je snaha nastinit situaci, kdy trh s nemovitostmi za¢ne byt nasycen a

ceny jiz neporostou tempem z let 2006 — 2012.

Ve zminovaném obdobi 7 let je sice promitnuta finanéni krize, diky niz doslo k propadu cen
nemovitosti, ale je tfeba také pfipomenout, Ze v roce 2007 doslo k vyraznému narlstu cen
nemovitosti, a to diky zméné v sazb& dané z pridané hodnoty u stavebnich praci. Dan byla

zvySena z 5 na 19 %. (podnikatel.cz [cit. online 17. 12. 2014])

V porovnani s finanéni krizi, kdy naptiklad v kraji Stiedoeském, Usteckém a v kraji

hlavniho mésta Prahy doslo k propadu kupnich cen byti o 12 az 15,7 %, naopak zména

wrwe

0 23,4 az 35,1 %. Je tedy ziejmé, Ze na vyvoj kupnich cen bytd ma vliv n¢kolik faktord a
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odhad je tim dosti ztizen. Pro pifesnéjsi odhad je tedy vyuzito dvojiho pohledu na vyvoj
kupnich cen byti. Na jedné strané v navaznosti na rust kupnich cen byt z obdobi mezi lety
2006 — 2012 a na stran¢ druhé doplnénim pesimisti¢téjSiho pohledu na vyvoj kupnich cen

bytd, a to konkrétné uvazovanim o polovi¢nim vyvoji rtistu kupnich cen bytt.
Opoti‘ebeni

Pti odhadu hodnoty bytu po 25 letech, kdy dané ¢asové obdobi je zvoleno na zdkladé
pramérné doby splatnosti hypote¢niho tvéru, je nutné se mimo samotny nartst kupnich cen
byt také zaméfit na faktor opotiebeni. V praci jiz byly kupni ceny byti v zavislosti na
opotfebeni zminovany, stejné jako samotny pocet prodanych byti u jednotlivych skupin
opotfebeni. Jiz zminéné udaje jsou dale vyuzity pro zjisténi informace, o kolik se pfiblizné
sniZzuje hodnota bytu s rostouci mirou opottebeni. Z tabulky €. 5, kde jsou uvedeny kupni
ceny byt v zavislosti na mife opotfebeni, jsou vypocteny procentudlni rozdily mezi
uréenymi skupinami opotiebeni, a to konkrétnd u vybranych kraja CR. Vypoétené
procentudlni rozdily jsou uvedeny v tabulce ¢. 8. Skupiny opotiebeni jsou uréeny dle
metodiky CSU, ktery miru opotiebovanosti byt uvadi ve &tyfech skupinach (0 — 5 %;
5 — 20 %; 20 — 45 % a 45 — 100 %). Udaje viech krajii CR jsou uvedeny v ptiloze.

Tabulka ¢. 8 — Procentualni vyjadreni ve sniZzeni kupnich cen byti mezi skupinami

opotrebeni
Procentualni rozdil v kupnich cenach byta mezi:
Kraj 1. a 3. skupinou opotiebeni 2. a 4. skupinou opotiebeni
(0-59% a 20— 45 %) (5-20 % a 45 - 100 %)
HI. mésto Praha 10,4 27,4
Stiredocesky 40,0 43,1
Ustecky 46,5 35,8
Vysoc€ina 34,4 46,5
Jihomoravsky 32,4 48,9
Moravskoslezsky 36,7 47,1
CR 35,3 40,9

Zdroj: mmr.cz [cit. online 19. 12. 2014], vlastni zpracovani

Téma opotiebovanosti bytu je pomémné komplikovana zaleZitost, a to z divodu rizné

zivotnosti bytovych dom.
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Naptiklad u cihlového a panelového domu jsou zZivotnosti bytii odlisné. Pro ucely této prace
je vsak vyuzito primérného 1% opotiebovani bytu za jeden rok a diky tomuto je mozné
piiblizné vyjadfit opotiebovani bytu za 25 let, kdy opotiebeni tedy ¢ini 25 %. (nemopas.cz
[cit. 2. 12. 2014])

Jak jiz bylo v praci zminéno, pro komparaci je vyuzito jednak skupiny bytl, jejichz
opotiebeni je v dobé prodeje mezi 0 — 5 % (prvni skupina opotiebeni) a skupiny byta
s opotiebenim 5 — 20 % (druha skupina opotiebeni). Byt v prvni skupiné opotiebeni se
po 25 letech dostava na miru opotiebovanosti mezi 25 — 30 %, a to ho tadi do tfeti skupiny
opotiebeni. Diky zjisténym cenam v jednotlivych skupinach opotfebovanosti je mozné
stanovit pfiblizné procentudlni snizeni ceny bytu, které napiiklad v celé Ceské republice &ini
priblizné 35 %. Stejnym zplsobem je urceno i opotiebovani pro byty z druhé skupiny
opotiebeni, kde se rozmezi opotiebovanosti pohybuje mezi 5 — 20 %. Mira opotiebovani
byti u druhé skupiny opotiebeni ¢ini pfi zprimérovani 13 %. Po 25 letech by primérna
opotiebovanost téchto bytl byla ptiblizn€ 38 %, a to by tyto byty zafadilo do stejné skupiny
opotfebeni, jako tomu bylo v ptipadé bytd v ramci opotiebovani mezi 0 — 5 %. Rozdil by byl
Vv této situaci minimalni a navic by byl mirn¢ zavadéjici. A to kviili tomu, Ze a¢ po 25 letech
uzivani dané byty shodné spadaji do skupiny opotiebeni 20 — 45 %, tak byty, které byly
koupeny s 13% opotiebovanim, se za nékolik malo let dostanou do &tvrté skupiny
opotiebeni. Byty s opotfebovanim mezi 0 — 5 % se do této posledni skupiny opotiebeni
dostanou o poznani pozdéji. Proto je v praci vyuzito 1 zminéné ¢tvrté skupiny opotiebeni pro

zjisténi miry opotiebovanosti pro byty ze skupiny opotiebeni ¢islo dvé (5 — 20 %).

Jak je z tabulky patrné, mira opotiebovanosti je vétsi u bytd, které v dobé koupé spadaly do
druhé skupiny opotiebeni. V priméru se hodnota bytu po 25 letech diky opotfebovanosti
snizuje o 10 % vice neZ u byt z prvni skupiny opotiebeni. Neni tomu ov§em u vSech krajt
v CR. V¥jimku tvoii kraj Karlovarsky a Ustecky, kde byl vyvoj opa¢ny. V hlavnim mésté
byt v zavislosti na stafi bytu. To z kraje hlavniho mésta Prahy ¢ini kraj odliSujici se od
ostatnich krajii v CR, a to predeviim z toho diivodu, Ze mezi prvni a téeti skupinou opotiebeni
je v krajich mimo Prahu rozdil v primérné vysi 39 %, v Praze pouze 10 %. Podobn¢ je tomu
I v piipadé rozdilti mezi druhou a étvrtou skupinou opotiebeni, kde je rozdil mezi kraji mimo

Prahu pramérné 46 %, kdezto v Praze jen 27 %.
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V tabulce €. 9 jsou vyjadieny udaje tykajici se ptiblizné hodnoty bytt za 25 let ve vybranych

krajich CR. Konkrétné jde o udaje o hodnotach byti se zapoétenim a bez zapoéteni faktoru

opotiebeni. Dale jsou v tabulce uvedeny hodnoty byt po 25 letech v ptipadé€, kdyby rist

kupnich cen oproti trendu ristu z obdobi mezi lety 2006 — 2012 byl pouze polovicni.

Zminéné udaje tykajici se vSech kraji jsou uvedeny v piiloze.

Tabulka ¢. 9 — Hodnota bytu po 25 letech se zapo¢tenim a bez zapocteni opotiebeni

Kraj

KC? ve skup.

opotiebeni ¢. 1

HB2 za 25 let

se zapo€tenim
HB? za 25 let
opotiebeni pri
bez zapodteni
tempu ristu
opotiebeni

HB? za 25 let
se zapoctenim
opotiebeni pri

polovi¢nim

tempu ristu

KC! ve skup. KC! 7 let
opoti‘ebeni ¢. 2 2006 - 2012 KC" z let
2006 - 2012
Vyjadreno v K¢
HI. mésto Praha 3111 656 7094 576 6 356 740 4 237 826
2674 060 6 096 857 4 426 318 2950 879
Stiedoesky 1 664 995 4 462 187 2677 312 1648 346
1278072 3425233 1 948 958 1199918
Ustecky 873 540 4 428 848 2 369 434 1 065 544
519 900 2 635 893 1 692 243 761009
Vysotina 1163 554 3665 195 2 404 368 1366 292
972 780 3064 257 1639 377 931 583
Jihomoravsky 1915924 8679 136 5867 096 2784 603
1554 030 7 039 756 3597 315 1707335
Moravskoslezsky 1156 133 4173 640 2 637 741 1402 898
918 843 3317023 1754 705 933 251
CR 1710 084 5027 647 3252 888 1914114
1172172 3 446 186 1726 539 1015956

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ udaju z tabulek ¢. 5 a 8

1 KC - kupni cena bytu v roce 2012

2 HU — hypote&ni uvér

Udaje tykajici se hodnoty bytii po 25 letech v jednotlivych krajich CR, které jsou uvedeny

v tabulce ¢. 9, jsou vypocteny S ohledem na trend rtstu kupnich cen bytd mezi
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lety 2006 — 2012. Kupni ceny byti souviseji s rokem 2012. Vyvoj ristu kupnich cen byt
je za casové obdobi 25 let obtizné predikovat, nicméné trend ristu mezi lety 2006 — 2012

piinasi orientacni pohled na mozny budouci vyvoj.

Jak jiz bylo uvedeno dfive, vySe opotiebeni bytu za jeden kalendaini rok je stanovena na
1 %. Diky tomuto udaji lze urcit, do jaké skupiny opotiebeni bude dany byt patfit po
zminovaném obdobi uzivani a jaké jsou primérné kupni ceny byti v dané skupiné
opotiebeni. Toto je dilezité z dlivodu rozdilnych kupnich cen byt ve skupinach opotiebeni

v ramci jednotlivych krajt.

Napriklad v Praze v ramci faktoru opotiebovanosti hodnota byt klesa zhruba o 10 %,
v Usteckém kraji se jedna témét o 47 %. Vysvétlenim mize byt specifi¢nost hlavniho mésta,
kde kupujici ve vétsi mife voli koupi starsich bytii nez je tomu v jinych oblastech CR.
Poptavka po starSich bytech tedy znamenda, Ze hodnota bytu v Praze se v ramci
opotfebovanosti snizuje oproti jinym krajim minimalné. Zminéné srovnani mezi kraji
hlavniho mésta Prahy a Usteckého kraje souviselo s byty, které se po 25 letech dostaly
z prvni skupiny opotiebeni (0 — 5 %) do teti skupiny opotiebeni (20 — 45 %). V situaci, kdy
je byt kupovan v druhé skupiné opotiebeni (5 — 20 %) a po 25 letech se nachdzi ve ¢tvrté
skupiné opotiebeni (45 — 100 %), je mezi témito dvéma kraji rozdil 8 procentnich bodu ve

prospéch hlavniho meésta Prahy.

Z tabulky ¢. 9 je mozZzné vycist, Ze hodnoty byti Vv jednotlivych krajich se zahrnutim
opotiebeni se vice ¢i méné 1idi. Rozdily oviem nejsou pouze mezi kraji CR, ale také
v souvislosti s tim, jaka je mira opotfebovanosti kupovaného bytu. Pfi pohledu na
celorepublikovy primér se hodnota bytu kupovaného v prvni skupiné opotiebeni (0 — 5 %)
zvysi s ohledem na opotiebovanost po 25 letech o 90 %. Hodnota kupovaného bytu v druhé
souvisi s trendem riistu kupnich cen byt z obdobi mezi lety 2006 — 2012. Pokud by doslo
pouze K poloviénimu rustu kupnich cen bytt, jednalo by se o témét 12% rist hodnoty byt
po 25 letech kupovanych v prvni skupiné opotiebeni, v ramci kupovanych bytd v druhé

skuping opotiebeni by se jiz jednalo o 13% pokles hodnoty bytu oproti situaci v dob& koupé.

Pfi nahlédnuti do tabulky Hodnota bytu po 25 letech se zahrnutim a bez zahrnuti opotiebeni,
ktera je umisténa v piiloze, je mozné zjistit, ze nejvysSiho nartstu v hodnoté byti po 25

letech i se zahrnutim opotiebeni lze o&ekéavat u Plzefiského, Usteckého a Jihomoravského
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kraje. Jedna se ovSem o predikci na zakladé trendu ristu kupnich cen z obdobi mezi lety
2006 — 2012 a vyse zminéné kraje v tomto obdobi dosahovaly nadprimérnych hodnot ve
vyvoji kupnich cen bytl. Pfedev§im u Usteckého kraje lze predpokladat, e trend ristu
kupnich cen byti z obdobi mezi lety 2006 — 2012 pravdépodobné nebude dosahovat
Vv praméru takovych hodnot i v rdmci obdobi 25 let, a to i diky pfihlédnuti k faktoru
nezaméstnanosti, kterym je tento kraj znam. V obdobi mezi lety 2006 — 2012 v kraji
Plzetiském, Usteckém a Jihomoravském rostly kupni ceny v priméru o 51 %, kdezto
v ostatnich krajich v praméru jen 0 30 %. Rozdil je to natolik vyznamny, Ze se da stézi
predpokladat zachovani tohoto trendu i v delsi ¢asovém horizontu. Konkrétné tedy pro tyto
kraje je vhodnéjsi se spiSe zaméfit na polovicni trend ristu kupnich cen bytt. Liberecky kraj
je naopak krajem, kde hodnota bytu se zohlednénim opotiebeni téméf nevzrusta ¢i pifimo
klesa. Po 25 letech je rast hodnoty bytu kupovaného v prvni skupiné opotiebeni vcetné
zapocitani miry opotiebeni odhadovan na necela dvé procenta. V ptipadé druhé skupiny

opotiebeni Ize mluvit o zhruba 9% poklesu hodnoty bytu oproti hodnoté bytu v dob¢ koupé.

V poslednim sloupci tabulky €. 9 jsou uvedeny tdaje tykajici se hodnoty byt po 25 letech
za predpokladu, Ze kupni ceny nebudou rist tempem z obdobi mezi lety 2006 — 2012, ale
rust bude oproti tomuto obdobi pouze poloviéni. Timto je orientaéné naznacena
pesimisti¢téjsi situace na trhu s nemovitostmi a v praci je dale tato mozna situace brana
Vv potaz. Jak jiz bylo uvedeno, poloviéni trend ristu kupnich cen je v praci zatazen i z divodu,
ze u nékterych kraju byl v letech 2006 — 2012 zaznamenan nadprimérny rast kupnich cen
bytli a zaméteni se pouze na trend rustu kupnich cen zminéného obdobi by mohl byt nadmiru
pozitivni a pro del$i obdobi nepiesny. Jak je z tabulky patrné, odlisné tempo riistu kupnich
cen bytl zdsadn¢é ovliviiuje hodnotu bytu po stanoveném obdobi 25 let. Pii nepfili§
pozitivnim vyvoji na trhu s nemovitostmi mohou byt rozdily, jak je mozné zjistit, 1 vice jak

dva miliony K¢.

Vysledné primérné hodnoty byti je ovSem nutné snizit o naklady, které souviseji
s vlastnictvim bytu. Pfedevsim se jedna o pfispévek na spravu domu, dan z nemovitosti a
ptipadné pojisténi bytu. Najemnik je od téchto nakladi vétSinou usetfen, avsak je pravdou,
ze ¢ast zminénych nakladu je zahrnuta v najemnych platbach. V kapitole 4. 1. 3 jsou tyto

naklady pfiblizeny.
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4.1.3 Naklady vlastnika bytu po 25 letech

S vlastnénim bytu jsou spjaté naklady, s kterymi je tieba kalkulovat. V ramci této prace se
tedy jedna o dalsi faktory, které umoznuji piesnéjsi srovnani dvou feSenych zpusobu

financovani bydleni.
Prispévek na spravu domu

Ptispévek na spravu domu, neboli neptfesné pouzivany termin ,,fond oprav®, hraje podstatnou
roli ve zjiStovani nakladi spojenych s osobnim vlastnictvim bytu. Jak je uvedeno
v kapitole 3. 13. 1, pfispévek je hrazen téméf vzdy. Vyjimku tvofi napiiklad byty
V novostavbach, kde je tento pfispévek nulovy nebo minimalni. Neexistence toho ptispévku
je nicméné rizikova, protoze byt v neudrZzovaném a nerekonstruovaném dome¢ ztraci na své

hodnoté.

Podle natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, vzniké vlastniku bytu povinnost fidit se pravidly pro spravu domu a pro
uzivani spoleénych casti. Déle je uvedeno, ze osobou odpovédnou za spravu domu je
spole€enstvi vlastniku. Pokud spolecenstvi vlastnikli nevzniklo, odpovédnou osobou je
spravce domu. Spolecenstvi vlastnikii se zakladd schvalenim stanov, které mimo jiné
obsahuji pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi a ptispévky na spravu domu se zptisobem

urceni jejich vyse placeného jednotlivymi vlastniky bytt.

Dle portalu spoleCenstvi vlastnikii jednotek (SVJ) byly zjistény informace tykajici se
primérné vySe prispévku na spravu domu. Ziskané informace pochazeji z ankety
provadéné timto portalem, kdy pro tcely této prace bylo vybrano ndhodné 25 respondentt
obyvajici byt v panelovém domé a 25 respondentii obyvajici cihlovy dim. Udaje o vysi
jednotlivych pFispévki veetné roku vystavby domu jsou zobrazeny v piiloze. (portalsvj.cz

[cit. online 6. 2. 2015])

Vysledkem ankety je skutecnost, ze vySe piispévku na spravu domu se stanovuje v urcité

vy$i za 1 m? podlahové plochy bytu, a to v priiméru 17 K& za m?

mési¢né. Pro ucely této
préce je stanoven mésicni primérny piispévek na spravu domu ve vysi 1 054 K¢, ktery byl
zjistén vynasobenim vyse poplatku za m? a plochou primérého kupovaného bytu (62 m?)
v CR v obdobi mezi lety 2010 — 2012. Po 25 letech uZivani bytu se jedna o

astku 316 200 K¢&. Udaj o celkové &astce zaplacené na piispéveich na spravu domu je
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orientatni a mize se liSit v zdvislosti na rozhodnuti spolecenstvi vlastnikli. Zaroven
spoleCenstvi vlastnikl rozhoduje o tom, zda vySe ptispévku odpovidd sou¢asnym potifebam

pro spravu domu, piipadné muze tento prispévek po souhlasu vlastnikii bytti navysit.
Daii z nemovitosti

Dalsi naklad, ktery souvisi s vlastnénim bytu, je dan z nemovitych véci. Podle
zakona ¢. 338/1992 Sh., o dani z nemovitych véci je zakladem dané ze staveb a jednotek
upravena podlahova plocha. Vysledna podlahova plocha (m?) ke stavu k 1. lednu
zdanovaciho obdobi je vynasobena koeficientem 1,20 nebo 1,22. Volba koeficientu zavisi
na skutecnosti, zda je soucasti jednotky pozemek piesahujici zastavénou plochu nebo je-li
s jednotkou uzivan pozemek ve spoluvlastnictvi vSech vlastniki jednotek v domé. Pro ucely

prace je zvoleno koeficientu 1,21, ktery je primérem dvou zminénych koeficienti.

Zakladni sazba dan& u jednotek (bytil) je zdkonem stanovena na 2 K& za m? upravené
podlahové plochy a déle se nasobi koeficientem dle poctu obyvatel obce na zakladé
posledniho s¢itani lidu (koeficient 1 — 5). V ramci této prace je zvolen primérny mozny

koeficient 2,5.

Pro vypocet celkové dané zaplacené za 25 let pfi vlastnictvi bytu je vyuzito podlahové
plochy velikosti 62 m?, ktera je uréena diky celorepublikovému praméru velikosti byti
kupovanych v letech 2010 — 2012. Vypoctena vysledna ro¢ni dan je ve vysi 375 K¢ a za
25 let tato dan ¢ini 9 375 K¢&. VysSe celkové zaplacené dan¢ se v prubéhu let mize ménit

s ohledem na mozné zmény v metodice vypoctu dané.
Pojisténi

Pojisténi bytu predstavuje mozny naklad, s kterym je dilezité v ramci kalkulace nakladi pii
ziti v byt€ v osobnim vlastnictvi pocitat. Naklad je zminovan jako mozny z toho divodu, Ze
jeho vysi si vlastnik bytu mize individudlné urcit na zaklade€ rozsahu pojisSténych rizik. Byt
1ze mit také nepojistény, avSak toto jednani je svym zplsobem rizikové. Moznost nepojisténi
bytu Ize aplikovat na situaci, kdy dany byt neni ur¢en jako zastava k hypote¢nimu uvéru.
V ptipadé, ze byt slouzi jako zastava k hypoteénimu Gvéru, banky pojisténi dané nemovitosti

vyZzaduji.
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Pro zjisténi ptedstavy o nakladech spojenych s pojisténim bytu je vyuzito udaji
z predeslych ¢asti prace. V prvni fadé se jedna o samotnou plochu pojisténého bytu. Uréena
plocha bytu o plose 62 m? je uréena na zakladé celorepublikového priméru kupovanych byt
v obdobi mezi lety 2010 — 2012. Dal$im podstatnym udajem je vySe pojistné ¢astky, ktera
je stanovena ve vysi 1 965 421 K¢&. Opét se jedna o celorepublikovy primér, kdy jsou
zprumérovany hodnoty kupovanych bytd v ramci skupin opotiebeni ¢ 1
(opotiebeni 0 — 5 %), skupin opotiebeni ¢. 2 (5 — 20 %) a také hodnoty téchto byti po
25 letech se zapocCtenim opotiebeni. Vysi pojistného ovliviiuje také lokalita a typ domu,
avsak pro orientacni zjisténi vySe pojistného nejsou tyto udaje zdsadni. Zvolena je stiedni
varianta pojisténi spole¢nosti Allianz, diky které je ro¢ni pojistné ve vysi 2 042 K¢&. Za 25 let
se jednd, pfi nezménénych podminkach, o celkovou sumu pojistného ve vysi 51 050 K¢.

(srovnavac.cz [cit. online 8. 2. 2015])
Daii Z nabyti nemovitych véci

V piipadé€, kdy dojde K situaci, ze se majitel bytu rozhodne sviij byt prodat, do naklada se
zapocita i dan z nabyti nemovitych véci. Jak je uvedeno v kapitole 3. 13. 4, poplatnikem této
dan¢ je primarn¢ ptevodce. Pokud se smluvni strany ve smlouvé dohodnou jinak,
poplatnikem muze byt misto pfevodce nabyvatel. Zakladem dané je tzv. nabyvaci hodnota,

ze které jsou vycisleny zalohy na dan ve vysi 4 %.

Pii ptedpokladu, Ze po 25 letech budou byty prodané v cené shodné s jejich hodnotou véetné
zapoéitaného opotiebeni, vysledné vyse dané v krajich CR se budou pohybovat od
ptiblizné 33 000 K¢ do 254 000 K¢. Dané rozmezi souvisi se zachovanim trendu rastu
kupnich cen bytli z obdobi mezi lety 2006 — 2012. Pti polovi¢nim rlstu kupnich cen oproti
tomuto trendu se vysledné vySe dan€ budou pohybovat od témét 25 000 K¢ do 170 000 K¢.
V ramci zavérecného srovnani zpusobu financovani bydleni je v pfipadé prodeje bytu po
25 letech uvazovana primérna vyse dan¢ z nabyti nemovitych véci ve vysi 81 407 K¢. Vyse
dané piedstavuje pramér dani z nabyti nemovitosti u viech krajii CR, a to véetné zahrnuti
situace, kdy kupni ceny byth porostou polovicnim tempem oproti obdobi mezi

lety 2006 — 2012. Souhrn dané v ramci jednotlivych krajii je uveden v piiloze.
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Souhrn nakladi vlastnika bytu po 25 letech

V tabulce ¢. 10 jsou v souhrnu uvedeny zjisténé naklady vlastnika bytu. Jedna se o vysi
ptispévku na spravu domu, dan z bytu a dan z nabyti nemovitych véci v piipad¢ prodeje

bytu.

Tabulka ¢. 10 — VySe nakladu vlastnika bytu po 25 letech

Nakladova polozka Vyse nakladu v K¢
Piispévek na spravu domu 316 200

Daii z nemovitosti (bytu) 9375

Dan z nabyti nemovitych véci 81 407
Celkem 406 982 (325 575)

Zdroj: vlastni zpracovani

Nejvyssi naklady predstavuje ptispévek na spravu domu, ktery se pohybuje ve vysi pres
300 000 K¢ za obdobi 25 let. Jeho vySe, jak jiz bylo uvedeno, miize byt rizna. Pro ucely
prace je ovSem vyuzito prumérné vysSe téchto nékladi, jejichz vySe je zjisténa na zékladé
vypoveédi 50 majiteltt bytd, a to v riznych typech obytnych domia rizného stafi. Dalsi
nakladovou polozkou, s kterou majitel bytu musi pocitat, je dai z nemovitosti. Vyse této
nakladové polozky je necelych 10 000 K¢ po 25 letech vlastnéni bytu. V ramci dalsi
nakladové polozky, a to dané z nabyti nemovitych véci, se jedna o naklad, ktery mtize ¢i
nemusi byt vynalozen. Zapocitani tohoto nakladu souvisi se situaci, kdy se majitel bytu
rozhodne svou nemovitost prodat. Udaj je zjistén na zakladé soudasnych dafiovych
podminek, kdy se tato dani pohybuje ve vysi 4 %. Celkem se tedy jedna o naklady ve vysi
406 982 K¢, ptipadné 325 575 K.

4.1.4 Udaje o hypote¢nich @ivérech v CR mezi lety 2002 - 2013

V tabulce ¢. 11 jsou uvedeny informace tykajici se hypote¢nich Gvérd v obdobi mezi
lety 2002 — 2013, a to konkrétné z hlediska poctu hypote¢nich Gvéri a celkové vyse jejich
jistin. Zaroven je v tabulce obsazena informace o pramérné vySi hypote¢niho véru

Vv jednotlivych letech.
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Tabulka ¢. 11 — Pocet hypote¢nich uvéra a vySe smluvnich jistin mezi lety 2002 - 2013

Rok Po¢et HU! (ks) | Smluvni jistina (tis. K¢ | Priamérna vy$e uvéru
2013 92 608 149 326 419 1612 457
2012 73 595 121 598 186 1652 262
2011 71 088 119 077 140 1675 067
2010 50 775 84 772 855 1669 579
2009 44 251 73851 478 1 668 922
2008 67 530 120 090 230 1778 324
2007 83 344 142 288 921 1707 249
2006 67 344 100 839 687 1497 382
2005 51 026 72 068 812 1412 394
2004 40 985 51 959 481 1267 768
2003 31478 36 212 394 1150 403
2002 21 002 22 532 310 1072 865

Zdroj: mmr.cz [cit. online 8. 12. 2014]; vlastni zpracovani

*Smluvni jistiny poskytnuté ob&antim
HU — hypotec¢ni avér

Z tabulky ¢. 11 je patrné, jak americka hypote¢ni krize, ktera posléze piesla do celosvétové
finan¢ni krize, ovlivnila hypote¢ni Gvéry 1 na ¢eském trhu. V roce 2008 doslo ke zméné
trendu jak v poctu poskytnutych hypoteénich Gvéra, tak zaroven i ve vysi poskytnutych
jistin. Zminéna hypote¢ni krize znamenala snizeni po¢tu poskytnutych hypotecnich avéra
Z poctu 83 344 v roce 2007 na 67 530 v roce 2008. Rok 2008 ovsem nebyl poznamenany
cely, a tak pfesnéjSim Udajem vyjadfujici disledky krize je pocet poskytnutych uvért
v roce 2009. V tomto roce se pocet hypote¢nich uvért snizil o 39 093 oproti roku 2007.
Procentudlné se jedna o témet 47% pokles. Jak je z udaji v tabulce patrné, od roku 2010
opét zacal rist pocet poskytnutych hypote¢nich uvért. Nicméné az v roce 2013 doslo

Kk ptekonani hranice po¢tu poskytnutych Gvéri z roku 2007.

V zavislosti na poc¢tu poskytnutych hypotecnich tvért a celkoveé vysi jejich jistin 1ze urcit
primérnou vysi jednoho hypote¢niho uvéru. V roce 2002 se hypotecni uveér poskytnuty
obc¢aniim pohyboval pfiblizn€ ve vysi 1 072 865 K¢. Az do roku propuknuti zminiované krize
se pramérna vyse uveéru kazdym rokem zvysovala, a to az na hodnotu 1 778 324 K¢. Poté
nastalo snizeni V primérné vysi v rdmci jednoho poskytnutého tveéru. Nicméné sniZeni

nebylo vyrazné, primérné se uvery snizily zhruba o 109 000 K¢. D4 se fici, Ze primérna
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vyse hypotecnich uvért v roce 2013 byla na podobné urovni jako v predchazejicich letech
az do roku 2009. Je tomu tak i pfesto, ze od roku 2009 do roku 2013 se celkova ro¢ni vyse
jistin hypotecnich avéra zvysila ze skoro 74 miliard K¢ na piiblizné¢ 149 miliard K¢.
Vysvétlenim je to, Ze stejné jako v ptipad¢ samotné vyse jistin hypotecnich avéra, tak i pocet
jednotlivych poskytnutych uvért se od roku 2009 zdvojnasobil. V roce 2013 se primérna

vyse hypotec¢niho tivéru pohybovala ve vysi 1 612 457 K¢.
4.1.5 Primérné urokové sazby hypotecnich uvéra mezi lety 2009 - 2014

V predchozich kapitolach je feSena hodnota koupeného bytu po 25 letech véetné zapocteni
faktori, které maji vliv na jeji snizovani. V predeslé Casti prace jsou uvedeny také informace
tykajici se nakladi, které souviseji s osobnim vlastnictvim bytu. Zamér prace je porovnani
financovani bydleni prostfednictvim najemnych plateb a koupé bytu na zédklad€ hypotecniho
uvéru, jehoz prostiednictvim je v této kapitole feSen tento zplsob financovani bydleni.
Nékladnost hypote¢niho uvéru spolecné se zapoctenim nakladd na vlastnictvi bytu spolu

souvisi pfi feSeni otazky, ktery ze zptisobt financovani bydleni je vyhodnéjsi.

Priumérné trokové sazby hypotecnich uvéra jsou zjistény na zakladé FINCENTRUM
HYPOINDEXu, ktery pro metodiku vypoc¢tu pouziva vaZzenou pramérnou urokovou sazbu,
za kterou jsou v daném kalendainim mésici poskytovany hypoteéni Gvéry pro fyzické osoby.
Urokové sazby jsou sestavovany na zakladé primérnych nabidkovych cen fixace na pét let
a vahami jsou objemy poskytnutych uvéri. Vstupni data pochéazi od tdchto bank: Ceska
spotitelna, CSOB, GE Money Bank, Hypoteéni banka, Komeréni banka, Raiffeisenbank,
UniCredit Bank, Volksbank CZ a Wiistenrot hypote¢ni banka. V tabulce ¢. 12 jsou uvedeny
mésiéni urokové sazby mezi lety 2009 — 2014. (hypoindex.cz [cit. online 25. 10. 2014])
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Tabulka €. 12 — Primérna urokova sazba hypotecnich avéra v letech 2009 - 2014

Mésic Urokovi sazba (% p. a.) v jednotlivych letech
2014 2013 2012 2011 2010 2009
Leden 3,08 3,21 3,59 4,20 5,52 5,74
Unor 3,01 3,21 3,61 4,26 5,37 5,74
Bi‘ezen 2,93 3,17 3,68 4,27 5,41 5,50
Duben 2,88 3,08 3,70 4,28 5,29 5,54
Kvéten 2,81 2,96 3,68 4,24 5,12 5,51
Cerven 2,76 2,95 3,61 4,14 4,92 5,55
Cervenec | 2,72 3,00 3,59 4,14 4,84 5,66
Srpen 2,65 3,01 3,55 4,09 4,79 5,67
Zafi 2,54 3,00 3,46 3,89 4,56 5,63
Rijen 2,51 3,06 3,36 3,77 4,42 5,60
Listopad 2,44 3,09 3,25 3,65 4,33 5,60
Prosinec 2,37 3,06 3,17 3,56 4,23 5,61
Primér 2,73 3,07 3,52 4,04 4,90 5,61

Zdroj: hypoindex.cz [cit. online 25. 10. 2014], vlastni zpracovani

Jak lze z tabulky ¢. 12 vy¢ist, primérna trokova sazba hypotecnich avért poklesla o vice
jak 2,8 procentniho bodu v obdobi mezi lety 2009 — 2014. V roce 2014 pokracoval trend
snizujicich se primérnych Uroki z hypote¢nich Uvéri a situace na trhu naznacuje, Ze
K ur¢itému snizeni urokovych sazeb jesté dojde. Neptijde ovsem o vyrazné snizovani, jelikoz
Jiz v roce 2014 bylo castokrat prezentovano, Ze irokové sazby jsou na svych minimech.
Tento predpoklad dokladaji i jednotlivé rozdily primérnych ro¢nich urokovych sazeb. Mezi
lety 2009 — 2010 se snizily pramérné Grokové sazby o 0,71 procentniho bodu, mezi lety
2010 — 2011 to bylo dokonce o 0,86 procentniho bodu. Nasledujici roky jiz dochazelo
k pozvolnéjsimu poklesu tirokovych sazeb, kdy rozdil v roce 2014 oproti ptedchazejicimu

roku ¢inil ptiblizné 0,3 procentniho bodu.

V ramci primérnych urokovych sazeb je dilezité také zminit faktor statni podpory

hypotecnich uvéri. Konkrétné v letech 2009 a 2010 bylo umoznéno nékterym zadateliim o
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hypoteéni uvér 1% snizeni Grokové sazby. Diky moznosti vyuziti statni podpory se realna
primérnd rocni urokovad sazba béhem poslednich Sesti od roku 2014 pouze jedenkrat
pohybovala nad 4,5 % p. a., ato v roce 2009. Jak je uvedeno v resersni ¢asti prace v kapitole
3. 12, ne kazdy zadatel o hypote¢ni ivér ma na danou podporu narok a v piipadé, kdy
prumérné trokové sazby klesnou pod 5 % p. a., statni podpora je nulova. Situace s nulovou

statni podporou k hypoteénim Givérim je v Ceské republice od roku 2011 do soucasnosti.

K nejvétsimu snizeni pramérnych trokovych sazeb u hypote¢nich uvért v ramci jednoho
roku doslo v roce 2010. Od ledna do prosince téhoz roku se urokové sazby propadly
tempo ristu poptavky po hypotecnich tvérech. Mezi dané faktory lze podle spolecnosti
Fincentrum zaradit stabilizované ceny nemovitosti, oslabené pozice stavebnich spofitelen a

piiznivou ekonomickou situaci CR. (hypoindex.cz [cit. online 9. 12. 2014])

Nejméné naopak poklesly Grokové sazby hypotecnich uvéra v ramci jednoho roku v letech
2013 a2009. Zaznamenan byl propad 0 0,13 a 0,15 procentniho bodu. Minimalni rozdil mezi
primérnymi Grokovymi sazbami v lednu a prosinci roku 2009 miize byt pticitan situaci, kdy
se trh teprve pozvolna zacal vzpamatovavat z financni krize. Ozivovani hypote¢niho trhu
bylo uskutecnéno v nasledujicim roce. Jiz zminény propad urokovych sazeb o 1,29
procentniho bodu v roce 2010 ptinesl zménu trendu v poctu sjednanych hypotecnich avéri
I v celkové sumé poskytnutych jistin. Diivodem proc¢ rok 2013 byl druhym rokem v obdobi
mezi lety 2009 - 2014, ve kterém doSlo k minimalnimu propadu trokovych sazeb, je
skutecnost, ze od Cervna do prosince tohoto roku nejenze trokové sazby prestaly klesat, ale
naopak nastal jejich rast. Vysvétlenim této skutecnosti je postupné ukoncovani akénich
nabidek hypotecnich uvérti v daném obdobi a neaktivita bank pfevzit iniciativu v ramci

rozhybani trhu s hypote¢nimi Gvery.

Urokové sazby hypote¢nich ivéri v ramci riizného poméru mezi vysi iivéru a hodnotou

zastavované nemovitosti v letech 2009 - 2014

Pro zjiSténi jednotlivych sazeb poslouzil index GOFI spolecnosti Golem Finance s. r. o.,
ktery méti primérnou urokovou sazbu hypotecnich tivéri v rdmei rliznych pomérti mezi
hypotecnim uv€rem a hodnotou zastavené nemovitosti. Dany pomér se b&€zné nazyva
zkratkou LTV. Index bere v potaz praimérné nabidkové hypoteéni Gvéry s pétiletou fixaci s

riznym podilem uvéru k hodnoté zastavované nemovitosti. Vyuzito je indexu GOFI pro
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hypote¢ni avéry LTV 100, 85 a 70, kdy hypote¢ni uvér LTV 100 predstavuje vysi
hypote¢niho Gveru srovnatelnou s cenou zastavované nemovitost. LTV 85 znamena, ze
banka poskytne finanéni prostfedky maximaln€¢ ve vysi 85 % hodnoty zastavené
nemovitosti. Zadatelé o tento typ hypoteéniho Givéru vétsinou zbylé penézni prostfedky maji
naspofené. Poslednim sledovanym pomérem mezi hypote¢nim Uvérem a hodnotou
zastavené nemovitosti je LTV 70 a jedna se o situaci, kdy hypote¢ni Gvér pokryje sedm

desetin hodnoty zastavované nemovitosti.

Déle jsou v praci v tabulkach ¢. 13, 14 a 15 zobrazeny primérné urokové sazby souvisejici
S konkrétni procentudlni vysi hypote¢niho Uvéru vzhledem k hodnoté zastavované

nemovitosti. Jednotlivé Grokové sazby jsou zaroven zobrazeny v ramci konkrétniho roku

v obdobi mezi lety 2009 — 2014.

Tabulka & 13 — Urokové sazby hypote&nich wivéra v ramei LTV 100

Rok 2014 | 2013 | 2012 | 2011 | 2010 | 2009

Urokova sazba (% p. a.) 3,90 4,42 4,96 5,44 6,06 6,42

Zdroj: index GOFI — Golem Finance [cit. online 19. 1. 2015], vlastni zpracovani

Tento typ hypoteéniho Givéru je ur€en pro zajemce, kteti nedisponuji volnymi penéznimi
prostfedky pro koupi nemovitosti a museji se spolehnout na pfiznany uvér od banky,
pfipadné urcitymi penéznimi prostiedky disponuji, nicméné zdmérem je jiny druh
investovani V porovnani s hypotecnimi avéry s LTV 85 a 70 je tento Givér nejdrazsim. Ve
sledovaném obdobi doslo kK vyraznému poklesu Girokovych sazeb a v soucasnosti v roce 2014
jsou na historickém minimu. Z tabulky lze zjistit, ze od roku 2009 poklesla Grokova mira 0
2,48 procentniho bodu. V procentudlnim vyjadieni se jedna o ptiblizné 39% rozdil ve vysi

urokové sazby.

Tabulka &. 14 — Urokové sazby hypote¢nich Gvéra v ramei LTV 85

Rok 2014 | 2013 | 2012 | 2011 | 2010 | 2009

Urokova sazba (% p. a.) 286 | 325 | 361 | 418 | 502 | 5480

Zdroj: index GOFI — Golem Finance[cit. online 19. 1. 2015], vlastni zpracovani

LevnéjSim Gvé€rem z hlediska Grokové miry je hypotecni uvér, jehoz vyse je maximalné€ na
85% urovni zastavované hodnoty nemovitosti. Pfi srovnani tohoto uvéru se 100% tivérem je

za obdobi v letech 2014 — 2009 trokova sazba u téchto uvéri o 1,08 procentniho bodu nizsi.
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Zaroven i u tohoto uvéru doslo za obdobi mezi lety 2014 - 2009 k poklesu tirokové miry.

Konkrétné se jedna o ptiblizné 50% pokles oproti roku 2009.

Tabulka &. 15 — Urokové sazby hypote¢nich tvéra v ramei LTV 100

Rok 2014 | 2013 | 2012 | 2011 | 2010 | 2009

Urokova sazba (% p. a.) 2,70 | 3,09 | 348 | 405 | 483 | 558

Zdroj: index GOFI — Golem Finance[cit. online 19. 1. 2015], vlastni zpracovani

Hypotecni uvéry s tzv. LTV 70, které predstavuji poskytnuti finan¢nich prostedkti v ramci

hypote¢niho tvéru maximalné ve vysi 70 % odhadnuté hodnoty zastavované nemovitosti, se

fv v

v

nesplaceni budou mit mensi komplikace v domahani se svych pohledavek. V situaci, kdy
splacejici hypote¢niho uvéru nebude schopen plnit své zavazky a vSe dospéje k samotnému
prodeji zastavené nemovitosti, tak u LTV 70 ma banka vysokou pravdépodobnost, ze
veskeré jeji pohledavky budou z prodeje uhrazeny. U LTV 100 a ve chvili, kdy hodnota
zastavené nemovitosti poklesne, bude muset byt nalezeno nahradni feSeni pro vyrovnani se
dluznika s bankou. Rozdil v primérnych urokovych sazbach mezi hypoteCnimi uvéry
LTV 85a LTV 70 je mezi lety 2014 — 2009 ptiblizné 0,17 procentniho bodu ve prospéch
niz§tho LTV. V pifipadé porovnani mezi LTV 70 a LTV 100 ¢cini tento
rozdil 1,25 procentniho bodu. Také v ramci hypotecniho tveru se 70% vysi ve spojitosti
S hodnotou zastavované nemovitosti doslo v daném obdobi k poklesu urokové sazby.
Konkrétné o 2,85 procentniho bodu, kdy v procentudlnim vyjadienim lze hovofit o

zhruba 51% poklesu urokové sazby.

Ze zjisténych urokovych sazeb jsou v komparacni ¢asti prace vyuzity primérné urokoveé
sazby za roky 2014 a 2009, a to v ramci LTV 70, 85 a 100. Zvolené roky ptedstavuji obdobi,
kdy urokové sazby byly na svém minimu a maximu. Je tak mozné provést srovnani nejen
v dobé, kdy jsou urokové sazby na svych historickych minimech a vyhodnost financovani
bydleni prostfednictvim hypotecniho Gvéru oproti ndjemnym platbam je vyssi nez v obdobi,

ve kterém tirokové sazby jsou naptiklad vice jak dvojnasobné.
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4.1.6 Financovani bydleni hypote¢nim uvérem pri splatnosti 25 let

V nasledujicich tfech tabulkach jsou uvedeny udaje tykajici se souctu vsech meési¢nich
splatek hypoteénich Gvéri pii predpokladané dobé splaceni uvéru 25 let. Urokova sazba
urokovych sazeb, které byly nabizeny v roce 2009 a 2014. Timto zpiisobem jsou postihnuty
mozné vykyvy ve vySich trokovych sazeb pro dané casové obdobi splaceni uvéru.
U kazdého kraje jsou uvedeny dvé rtizné primérné kupni ceny bytl, které jsou spojeny
s odliSnou mirou opotiebovanosti bytl v dobé¢ jejich koupé. Odlisné kupni ceny bytt jsou
zvoleny z divodu podani informaci o rozdilech v situacich, kdy je kupovan byt s minimalnim
opotiebenim (0 — 5 %) nebo byt s vyssi mirou opotiebeni (5 — 20 %). Zaroven je v tabulkach
uvedena i informace o mési¢éni splatce daného hypote¢niho uvéru, ktera mize napomoci
k orientacni piedstavé o dostupnosti tvéru pro potencialniho zajemce o tento zpusob
financovani bydleni. Je vhodné také zminit skute¢nost, Ze pii odhadu hodnoty zastavované
nemovitosti se vyuziva odhadu znalce, a to z toho diivodu, ze kupni cena nemusi vyjadfovat
presnou hodnotu nemovitosti. Pro ucely této prace je nicméné zvolena primérnd kupni cena
byttl, ktera dle autora dostatecné udava predstavu o potiebné vysi hypote¢niho uvéru, byt

s moznymi odchylkami od redlné hodnoty nemovitosti.

Pro vypocet mési¢nich anuitnich splatek je vyuzito upraveného vzorce finan¢ni matematiky
pro ro¢ni anuitni splatku. Vypoctené meési¢ni anuitni splatky jsou posléze vynasobeny

celkovym poctem mésict splatnosti hypote¢niho Givéru.
Hypoteéni tvéry LTV 100 se splatnosti 25 let v ramci jednotlivych kraja CR

V tabulce ¢. 16 jsou uvedeny tdaje o hypotecnich Gvérech vybranych kraji, které pokryvaji

plnou hodnotu bytu. V ptiloze jsou tyto informace uvedeny v ramci vSech kraju.
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Tabulka ¢. 16 — Hypote¢ni uvéry LTV 100 se splatnosti 25 let

LTV 100 — primérna arokova sazba — 5,16 % p. a.
KC! ve sk. opotF. €. 1 | Soudet vSech splatek | Mé&si¢ni splatka
Kraj KC! ve sk. opotf. &. 2 HU?2 HU(2
Vyjadreno v K¢
HIL. mésto Praha 3111 656 5544 503 18 482
2674 060 4764 772 15 883
Stiredocesky 1664 995 2966 770 9889
1278072 2277 332 7591
Ustecky 873 540 1556 517 5188
519 900 926 384 3088
Vysoc€ina 1163 554 2073278 6911
972 780 1733348 5778
Jihomoravsky 1915924 3413 888 11 380
1554 030 2 769 048 9230
Moravskoslezsky 1156 133 2 060 055 6 867
918 843 1637 240 5 457
CR 1710 084 3047 112 10 157
1172172 2088 634 6 962

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢ udaju z tabulky ¢. 5

1 KC — kupni cena bytu v roce 2012
2 HU — hypoteéni aveér

Situace, kdy Zadatel o hypotecni vér nema naspotfeny Zadné penéZni prostredky (pfipadné
penéZni prostiedky ma, ale rozhodl se pro jiny Ucel jejich vyuziti), diky kterym by mohl
snizit pomér mezi vysi hypotecniho Gveru a zdstavni hodnotou nemovitosti, je spjata s tzv.
»stoprocentni hypotékou®. JednoduSe feceno jde o piipad, kdy je Zadateli schvalen

hypote¢ni uvér na plnou hodnotu nemovitosti.

Co se ty¢e konkrétnich tdaji, v ramci celorepublikového priméru vychazi splatka
stoprocentniho hypote¢niho tvéru ve vysi 10 157 K¢ mési¢né, a to u primérné kupni ceny
bytli v rozmezi opotiebeni bytu 0 — 5 %. V situaci, kdy dochazi ke koupi bytu v rozmezi
opotiebeni 5 — 20 %, se jedna o mési¢ni splatku ve vysi 6 962 K¢&. Dale je zfejmé, ze
Vv ptipad¢ rostouci vyse hypotecniho uvéru stoupa také celkovy preplatek oproti vysi ivéru.
Pti ndkupu bytu v prvni skupin€ opotiebeni je toto pieplaceni ve vysi 1 337 028 K¢, pfi

nakupu bytu v druhé skupiné€ opotiebeni 916 462 K&.
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U hlavniho mésta Prahy je diky vyS$S$im primérnym kupnim cendm bytl situace financné
nakladnéjsi. Splatka hypotecniho Gvéru se pohybuje od 15 883 K¢ do 18 482 K¢, a to
S ohledem na opotfebovanost primérného bytu v dobé koupé. Celkova vysSe splatek
hypote¢niho Gvéru je u bytd z prvni skupiny opotiebeni o 2 432 847 K¢ vyssi, nez je
poskytnutd vyse uvéru, u druhé skupiny opotiebeni je tento rozdil 2 090 712 K¢. Mésicni
splatky a vyse celkového preplaceni hypotecnich uvért je u Stfedoceského kraje, jakozto
sousedniho kraje hlavniho mésta Prahy, o poznani niz8$i. Mé&si¢ni splatka v zavislosti na
opotiebovanosti bytu v dob¢ koup¢ se v tomto kraji pohybuje primérné mezi 7 591 K¢ az
9 889 K¢. Po 25 letech v ramci prvni skupiny opotiebeni bytu v dobé koupé splacejici
hypote¢niho uvéru na splatkach zaplati celkem 2 966 770 K¢, coz je o 1 301 775 K¢ vyse
neZ Cinila vySe poskytnutého uvéru. U druhé skupiny opotiebeni je na splatkach celkem

zaplaceno 2 277 332 K¢, a to je 0 999 260 K¢ vice, nez byla vySe poskytnutého Gvéru.

cvwr

finan¢ni naro¢nost hypotecnich Gvéri nizka. Primérné mésicni splatky Gvera se v zavislosti
na opotiebeni bytt pohybuji od 3 088 K& do 5 188 K¢&. V porovnani s hlavnim méstem CR
se jedna o rozdil 12 795 K¢ az 13 294 K¢&. V tomto srovnani je ovSem dulezité zminit, Ze na
tento rozdil mé vliv atraktivita danych kraji, kterd souvisi mimo jiné s pracovnimi
ptilezitostmi. V Usteckém kraji splacejici hypoteéniho uvéru pfiznanou vysi uvéru pieplati

0 406 484 K¢ az 682 977 K.

V ramci hypote¢nich aveért, jejichz vySe plné pokryva hodnotu kupované nemovitosti, je
vhodné zminit mozné opatieni CNB, které souvisi s omezenim t&chto druhii hypoteénich
uvérl. Ve skutecnosti by to znamenalo, Ze kazdy se zdjmem o hypotecni Givér, by musel mit
naspotenou urditou ¢astku. Castku, ktera by snizovala vysi pfiznaného hypoteéniho Givéru
k hodnot& nemovitosti. Zakladem obavy CNB je nejistota z ivérového rozmachu, kdy by
mohlo dojit k nariistu cen nemovitosti. V pfipad¢, Ze by ceny nemovitosti zacaly klesat a
splacejici hypote¢nich tvéra zacali mit problémy se splacenim uvért, hrozilo by bankam, ze
jim zlistanou nemovitosti s nizsi cenou, nez je zbyvajici dluh splacejicich. Vétsina odborniktl
se ovSem domniva, Ze jde o zbyte¢nou byrokracii a omezeni, které je pfehnan¢ opatrnické.
Reditel Home Institute a Maxima reality Vladimir Zuzak dale dodava, Ze zajemce o tzv.
,Stoprocentni hypotéku* si stejné najde zptlisob, jak toto opatieni obejit. Tim zpiisobem je

myslena situace, kdy si zdjemce o vlastni bydleni zbylé potfebné penéznich prostredky
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obstara naptiklad z jiného Gvéru bez zajisténi. Pavel Kohout, ekonom z Partners Financial
Services, zminuje, ze v roce 2014 objem uveéra rostl o necelych 6 procent, coz nepovazuje
za velky rozmach v rustu hypote¢nich avért. Zvlast' k piihlédnuti k tomu, Ze v letech 2004
az 2009 rostl objem hypote¢nich Gvéri ro¢nim tempem téméf 34 %. (penize.cz

[cit. online 10. 2. 2015])

Autor prace se priklani k vétSinovému nazoru odborniki, a to mimo jiné také z toho divodu,
ze banky neposkytuji vysi hypotecnich uvéri na celou vysi hodnoty nemovitosti kazdému
zadateli. Zadatel o tento hypote¢ni Givér musi spliovat fadu kritérii, mezi které napiiklad

patii bonita klienta.
Hypoteéni ivéry LTV 85 se splatnosti 25 let v ramci jednotlivych kraja CR

Udaje o hypoteénich uvérech v ramci vybranych krajd, jejichz vyse je na arovni 85 %
hodnoty nemovitosti, jsou uvedeny v tabulce ¢. 17. V pfiloze jsou uvedeny udaje o téchto

hypote¢nich uvérech v ramci vSech kraju.
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Tabulka ¢. 17 — Hypotec¢ni uvéry LTV 85 se splatnosti 25 let

LTV 85 — primérna urokova sazba — 4,33 % p. a.

KC! ve sk. y Splatky
Soucet ] Lo
opotf. &. 1 5 HU? véetné | Mésicni
, vSech
] Vyse HU? 15% splatka
Kraj KCL ve sk splatek -
' HU? hodnoty HU
opotf. €. 2 bytu?
Vyjadreno v K¢
HI. mésto Praha 3111 656 2 644 908 4 334 164 4 800 912 14 447
2674 060 2272951 3724 644 4125753 12 415
Stiredocesky 1 664 995 1415 246 2319138 2 568 887 7730
1278 072 1 086 361 1780 200 1971911 5934
Ustecky 873540 742 509 1216 736 1347 767 4 056
519900 441 915 724 158 802 143 2414
Vysoc¢ina 1163 554 989 021 1620 691 1795 224 5402
972 780 826 863 1 354 966 1500 883 4517
Jihomoravsky 1915924 1628 535 2 668 651 2 956 040 8 896
1554 030 1320 926 2164 578 2 397 682 7215
Moravskoslezsky | 1156 133 982 713 1610 354 1783774 5 368
918 843 781 017 1279 839 1417 665 4 266
CR 1710 084 1453571 2381941 2 638 454 7 940
1172172 996 346 1632 694 1 808 520 5442

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé udaji z tabulky ¢. 5

! KC — kupni cena bytu
2 HU — hypoteéni Gvér

v roce 2012

3Soucet splatek HU a &ast kupni ceny bytu, na kterou vyse HU nestagila

V ramci hypotecnich tvért, jejichz vyse je na hodnoté 85 % hodnoty nemovitosti, je vyuzito

urokovych sazeb z let 2009 a 2014.

Cv v

V ramci celé Ceské republiky, kdy se pramémé kupni ceny bytd ze skupin
opottebeni (0 —5 % a 5 — 20 %) pohybuji od 1 172 172 K¢ do 1 710 084 K¢, jsou mé&si¢ni

splatky hypotec¢nich uvérti mezi 5 442 K¢ a 7 940 K¢. Ve srovnani s hypote¢nimi uvéry,

jejichz vyse je shodna s hodnotou zastaveného bytu, jsou mésicni splatky vyssi o 1 520 K¢
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az 2 217 K¢. Nizsi splatky hypotecnich tvéri souvisi s tim, Ze zadatel nepozaduje ptjceni
finan¢ni ¢astky na celou hodnotu bytu, nybrz jen ve vysi 85 %. Zaroven je finan¢ni ndro¢nost
téchto uveéra piiblizné o 455 940 K¢ az 665 171 K¢ vyhodnéjsi, nez je tomu v piipade
hypote¢nich avért v ramci LTV 100. Divodem je jednak diky nizs$i pajéené Castce i
vyhodnéjsi urok v ramci téchto hypotecnich uvért. Pti zapocteni potiebné 15% vyse
penéznich prostiedki z kupni ceny bytd, které byly ziskdny z jinych zdroji, jsou hypotecni
uveéry v ramcei LTV 85 z hlediska celorepublikového priméru o 280 114 K¢ az 408 658 K¢

vyhodnéjsi.

Mg¢sicni splatky v kraji hlavniho mésta Prahy jsou v zavislosti na opotifebovanosti
kupovanych byti od 12 415 K¢ do 14 447 K¢. Oproti hypote¢nim tivérim — LTV 100 jsou
tyto mésicni splatky o 3 468 K¢ az 4 035 K¢ nizsi. Finanéni naro¢nost hypotecnich uvért je
vyhodnéjsi od 1 040 128 K¢ do 1 210 339 K¢&. Pii souctu sumy vsech splatek hypote¢niho
uvéru a zahrnuti 1 15 % penéZnich prostredki z jinych zdroji se jednd o vyhodnost v rozmezi

639 919 K¢ az 743 591 K¢.

Na druhé stran& v Usteckém kraji neni mezi mési¢nimi splatkami ve srovnani s hypoteénimi
uvéry — LTV 100 takovy rozdil, jako v ptipad¢ hlavniho mésta Prahy. Konkrétné jsou
mésiéni splatky hypoteénich avért — LTV 85 v Usteckém kraji 0 674 K& az 1 132 K& nizsi
nez pii hypoteénim tivéru ve vysi celé hodnoty nemovitosti. Pfi pohledu na srovnani finan¢ni
narocnosti hypotecniho ivéru je v tomto kraji rozdil mezi hypote¢nim tvérem LTV 100 a 85
rozdil mezi 202 226 K¢ az 339 781 K¢&. Po zahrnuti ¢astky, kterou je nutno vynalozit na
koupi bytu spole¢né s pujcenou ¢astkou od banky, je celkova vyhodnost mezi 124 241 K¢
a 208 750 K¢.

Hypoteéni ivéry LTV 70 se splatnosti 25 let v ramci jednotlivych krajia CR

Tabulka ¢. 18 obsahuje udaje o naro¢nosti hypotecnich Gvéra vybranych kraji, jejichz vyse
je na hodnoté 70 % zastavovaného bytu. V pfiloze jsou tyto tdaje uvedeny v ramci vSech

krajt.
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Tabulka ¢. 18 — Hypotec¢ni uvéry LTV 70 se splatnosti 25 let

LTV 70 — primérna urokova sazba — 4,14 % p. a.

KC!ve Splatky
sk. opotf. Vﬁf | Soucet viech HU? Més’iéni
SR R L Rl
: 30%
opott. €. 2 hodnoty
Vyjadieno v K¢
HI. mésto Praha | 3111656 | 2178159 3499850 | 4433347 11 666
2674060 | 1871842 3007662 | 3809 880 10 026
Stiredocesky 1664995 | 1165497 1872712 | 2372210 6 242
1278072 894 650 1437517 | 1820939 4792
Ustecky 873 540 611 478 982 518 1244 580 3275
519 900 363 930 584 760 740730 1949
Vysoc¢ina 1163 554 814 488 1308713 | 1657779 4 362
972 780 680 946 1094139 |1385973 3647
Jihomoravsky 1915924 | 1341147 2154945 2729722 7183
1554030 | 1087821 1747903 | 2214112 5826
Moravskoslezsk | 1156 133 809 293 1300366 | 1647206 4 335
y 918 843 643 190 1033473 | 1309126 3445
CR 1710084 | 1197059 1923426 | 2436451 6411
1172172 820 520 1318406 | 1670058 4 395

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé udaji z tabulky ¢. 5

1 KC — kupni cena bytu v roce 2012

2 HU — hypote&ni avér

3Soudet splatek HU a ¢ast kupni ceny bytu, na kterou vyse HU nestacila

V tabulce ¢. 18 jsou udaje, které souvisi se situaci, kdy zadatel o hypote¢ni Gvér ma

k dispozici z vlastnich zdroji sumu finan¢nich prostfedki ve vysi 30 % z hodnoty

kupovaného (zastavovaného) bytu. Jelikoz pro banku je tento klient méné rizikovy, nez je

tomu napftiklad u zadatele o hypote¢ni Gvér v ramci hypote¢niho uvéru — LTV 100, 1 trokova

sazba je nizsi. Konkrétné pro ucely této prace je stanovena urokova sazba na 4,14 % p. a.

Vyse mésicnich splatek téchto tvéra se pohybuje od 1 949 K¢ do 7 183 K¢, a to v krajich

mimo hlavniho mésta Prahy. V Praze jsou mé&si¢ni splatky od 10 026 K¢ do 11 666 K¢.

Rozdil v mési¢nich splatkach ¢ini mira opotiebovanosti kupovaného bytu. Ve skutecnosti se
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mohou mésicni splatky hypotecnich tvért lisit v zavislosti na vysi tivéru. Jak jiz bylo feceno,
pro ucely této prace je uvazovana hodnota korelujici s primérnymi kupnimi cenami byta.
Suma vSech splatek toho hypote¢niho uvéru se zahrnutim 30 % penéZnich prostiedkl
ziskanych z jinych zdroju se v jednotlivych krajich pohybuje od 740 730 K¢ do 4 433 347 K¢.
Pfi tomto zpisobu financovani bydleni je kupni cena bytu po 25 letech splaceni hypotecniho
Givéru preplacena o 220 830 K& az 1 321 619 K¢&, a to v zavislosti na konkrétnim kraji CR a

mife opotiebeni kupovaného bytu.

V ramci celorepublikového priméru se primérné mésicéni splatky téchto hypotecnich avéri
pohybuji od 4 395 K¢ do 6 411 K¢&. Pii srovnani hypoteénich uvéra — LTV 70 a LTV 85
splacejici po 25 letech pieplati oproti kupni cené bytu mezi 497 886 K¢ a 726 367 K¢&. Pri
srovnani mezi hypote¢nimi uvéry LTV 70 a LTV 100 se tento rozdil pohybuje
mezi 916 462 K¢ a 1 337 028 K¢.

Nejvyssi rozdil mezi dvéma kraji, které spolu sousedi, je mezi hlavnim méstem Prahou a
Stfedoceskym krajem. Rozdil maji na svédomi o poznéani vyssi kupni ceny byt v hlavnim
mésté CR oproti Stfedoteskému kraji, které také souvisi s tim, Ze splatka hypote&niho uvéru
je ve Stredoceském kraji oproti Praze niZsi o vice jak 5 000 K¢&. Nejen tento fakt pfispiva
k tomu, Ze se mnozstvi lidi st€huje za Prahu do Stfedoc¢eského kraje, kde jsou méné nakladné
podminky pro bydleni. V otdzce, o kolik je pfeplacena kupni cena bytu (véetn¢ zahrnuti
potiebnych 30 % penéznich prostiedki z vlastnich zdrojti) po 25 letech splaceni v porovnani
mezi témito dvéma kraji, je zjisténo, ze v hlavnim meésté Praze se pieplati o 592 953 K¢ az

614 746 K¢ vice neZ je tomu ve StiedoCeském kraji.

V piiloze jsou uvedeny v souhrnu celkové vySe vSech zaplacenych splatek hypotecnich
uvért v ramei jednotlivych krajl, a to se zahrnutim 30 % a 15 % potiebnych penéznich

prostiedkti z kupni ceny bytu pro dofinancovani koup¢ bytu.

Do nakladii hypote¢nich uvér nelze zahrnutou pouze urokovou sazbu, nybrz i poplatky
souvisejici naptiklad s vedenim tvérového Uctu, poplatky pti zaloZeni a ukonceni tvérové
smlouvy, pfipadné pojisténi pro ptipad komplikaci se splacenim uvéru. Tyto naklady jsou
uvedeny v kapitole Naklady spojené s hypote¢nim uverovanim feSeny a V konecném

srovnani financovani bydleni zohlednény.
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Naklady spojené s hypote¢nim uvérovanim

Zajemce o financovani bydleni prostfednictvim hypotec¢niho uvéru musi kromé tdrokovych
sazeb, které tvoii vyznamnou ¢ast nakladi hypote¢niho Gvéru, pocitat také s naklady ve
formé poplatkii za poskytnuti a spravu uvéru. DalSimi néklady jsou naptiklad pojiSténi
proti pracovni neschopnosti, invalidité, smrti ¢i ztraté zaméstnani. Tyto dalsi nédklady
spojené s hypotecnim uvérem se mohou u jednotlivych bank lisit, a tak je pro ucely této
prace vyuzito pruméru téchto nakladt od tii bank poskytujici tento druh Gvéru. Konkrétné
se jedna o informace od Hypote¢ni banky, a. s., Ceské spofitelny, a. s. a Komeréni

banky, a. s. V tabulce ¢. 19 jsou uvedeny vybrané naklady spojené s hypote¢nim tv€rovanim.

Tabulka ¢. 19 — VySe vybranych naklada souvisejicich s hypoteénim tivérem

Hypoteéni | Ceskd | Komeréni | Pramérny
Nakladova polozka banka | spofitelna | banka naklad
Vyjadreno v K¢

Vyhodnoceni rizik spojenych se

Y pojeny 1900 3500
zastavou — standardni 3900 2 060
Vyhodnoceni rizik spojenych se

Y poJeny zdarma 1 000
zastavou — expresni
Zpracovani Zadosti o Gvér véetné 3900 zdarma 4 900 4400
Vedeni a sprava uvéru 45 000 45 000 zdarma 30 000
Pojisténi pro pfipad smrti, 198900 | 190200 | 178500 | 189 200
invalidity a pracovni neschopnosti
PojiSténi nemovitosti 51050
Soucet nakladi 276 710

Zdroj: hypotecnibanka.cz, csas.cz, sazebnik-kb.cz [cit. online 13. 2. 2015];
vlastni zpracovani

Jak je z tabulky €. 19 patrné, nejvyssi naklady souvisi s faktorem pojisténi. V piipadé, Ze se
splacejici hypotecniho Gvéru obavd moznych komplikaci v dob¢ spladceni, mize se proti
urcitym rizikim pojistit. V préci je vyuzito druhu pojisténi ve formée pojisténi pro ptipad
smrti, invalidity a pracovni neschopnosti. Pojistit je ovS§em moZné i ztratu zameéstnani.
Banky nejcastéji vyuzivaji pro stanoveni mési¢niho pojistného procentudlni vysi Gvéru
v fadech setin procent. Primérny ndklad v otdzce pojisténi pro pfipad smrti, invalidity a

pracovni neschopnosti je dle udaji tfech zminénych bank ve vysi 189 200 K¢, kdy se jedna
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o celkovou sumu zaplacenou za 25 splaceni hypote¢niho uvéru. Pojisténi nemovitosti, které
je bankami vyzadovano pii schvalovani hypote¢niho uvéru, je nutné vinkulovat ve prospéch
banky. Dle udaji z kapitoly Pojisténi se jedna o celkové naklady na toto pojisténi ve vysi
priblizn¢ 51 000 K¢. Dalsim podstatnym nékladem pii vyuzivani hypotec¢niho uvéru jsou
poplatky za vedeni a spravu uvéru. U hypoteéniho uvéru od Ceské spofitelny nebo
Hypote¢ni banky jde o mési¢ni poplatek ve vysi 150 K& Za 25 let splaceni se jedna
0 45 000 K¢, a to za predpokladu, Ze nedojde k zadnym zménam na zminéném poplatku.
Mozné je, ze v ptipad¢ splaceni hypotecniho ivéru a piechodu v dob¢ konce fixace k jiné
bance, mohou byt tyto poplatky odlisSné. Komeréni banka od 1. 1. 2013 v ramci
marketingového tahu nabizi hypotecni Gvéry s nulovym mési¢nim poplatkem za vedeni a
spravu uvéru. S prihlédnutim k marketingové akci ohledné nulového poplatku za spravu a
vedeni ivé€rového Uctu je pramér nakladi za vedeni a spravu uvéru z téchto tfi bank urcen
ve vysi 30 000 K¢ za 25 let splaceni. Dalsi néklady souvisejici naptiklad s vyhodnocenim
rizik spojenych se zastavou a zpracovani zadosti o uver, jiz nepatii do kategorie vyznamnych
v ramci hypote¢niho Gvéru. Je ale nutno i S témito nakladovymi polozkami pocitat, stejné

jako s dal§imi, v tabulce neuvedenymi polozkami.
4.1.7 Odecet urokiu z hypotecniho uvéru od zakladu dané

Téma odectu urokti z hypoteéniho uvéru od zékladu dan€ je feSeno v reSerSni Casti prace
v kapitole 3.12. V dané kapitole je mozné zjistit, Ze v roce 2011 Ministerstvo financi
prosadilo zménu zdkonu ve smyslu snizeni horni hranice moZného odectu uroka
Z hypotecnich uverid. Konkrétné se jedna o sniZeni z 300 000 K¢ na 80 000 K¢ a dana
skutecnost se promitne v daniovych ptiznanich v roce 2016. V praxi to znamena, ze piipadna

uspora pii 15% dani z piijmu klesne ze 45 000 K¢ na 12 000 K¢ za rok.

V réamci prace je zmena zakona zohlednéna a provedené vypocty v tabulce ¢. 20 souvisi
s poklesem horni hranice mozného odeétu tirokd z 300 000 K¢ na 80 000 K¢. V tabulce jsou
uvedeny vyse €isté Gspory na dani z prijmu diky odectu trokii od zékladu dané, a to u
vybranych kraju. Vysledné ¢isté tispory v ramci v§ech kraji jsou uvedeny v ptiloze. Rozdilné
vyse Cistych uspor jednak v ramci kraj, tak 1 v rdmci jednotlivych druhtt hypotecnich tvéra
souvisi s riznou velikosti hypote¢nich uvérii a tim padem i sumy zaplacenych urokd,

vvvvv

V ramci srovnéni zplsobl financovani bydleni dale kalkulovano.
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Tabulka €. 20 — Vyse Cisté Gispory na dani z prijmu diky odectu droki od ziakladu dané

po 25 letech splaceni hypote¢niho uvéru

Kraj* 100% HU! 85% HU! 70% HUL
Vyjadieno v K¢
HL mésto Praha 251 605 223 417 194 691
242 893 207 210 170 373
Stiredofesky 193 770 135 584 106 082
149 889 104 076 81430
Ustecky 102 447 71134 55 656
60 973 42 336 33125
Vysodina 136 459 94 751 74134
114 085 79 215 61979
Jihomoravsky 199 944 156 017 122 070
182 253 126 548 99 012
Moravskoslezsky 135 588 94 146 73 661
107 760 74 823 58 542
CR 197 791 139 256 108 955
137 469 95 452 74 683

Zdroj: business.centre.cz [cit. online 15. 2. 2015]; vlastni zpracovani

YHU — hypoteéni Gvér
*1. fadek pfislusného kraje souvisi s vysi avéru pro byt z prvni skupiny opotiebeni
*2. tadek prislusného kraje souvisi s vys$i uveru pro byt z druhé skupiny opotiebeni

4.2 Financovani bydleni prostfednictvim plateb najemného

Druhym feSenym zpisobem financovani bydleni je bydleni prostfednictvim hrazeni
najemnych plateb. V této ¢asti prace je tedy feSena vyse zaplacenych najmu za obdobi 25 let,
a to 1 se zahrnutim inflace. Dale je zohlednéna moznost, kdy v ptipadé financovani bydleni
prostfednictvim najmu a srovnanim S hypotecnimi uvéry LTV 85 a 70, jsou penézni
prostiedky ve vysi 15 % nebo 30 % kupnich cen byti zhodnocovéany. Penézni prostfedky ve
zminéné vysi by v piipad¢ hypotecniho Givéru LTV 85 ¢i 70 musely byt ziskény z jinych
zdroji a snizovaly by tak celkovy potiebny uvér. Pii zpiisobu bydleni prostfednictvim
najemnych plateb a srovnanim s hypote¢nimi uvéry LTV 85 a 70 je tedy mozné tyto penézni

prosttedky vyuzit jinym zpiisobem.
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Inflace

Faktor inflace je v ramci srovnani financovani bydleni prostiednictvim hypote¢niho uvéru a
plateb najemného dulezité zohlednit. Na zaklad¢ inflace jsou v praci provedeny vypocty
tykajici se celkové sumy zaplacenych mésiénich najemnych plateb v ramci kraji CR ve
stanoveném horizontu 25 let. Pfedpokladem je, Ze se mési¢ni platby ndjemného budou

jednou ro¢né€ navySovat o miru inflace.

Jak je uvedeno v reSersni Casti prace v kapitole 3. 11, v ramci srovnani dvou zpusobu
financovani bydleni je zohlednéna ptedpoklddand ro€ni inflace ve vySi 2 %. Vyse
predpokladané inflace je zvolena s ohledem na ménovou politiku CNB, ktera stanovila
inflagni cil v této vysi. Inflaéni cil je platny od ledna 2010 do piistoupeni CR k eurozéné a
CNB usiluje o to, aby se hodnota inflace neodchylila od cile o vice neZ jeden procentni bod,

a to na ob¢€ strany.
4.2.1 Priamérna vy$e najmu v krajich CR

V ramci komparace zptisobti financovani bydleni je mimo prodejni ceny bytii v jednotlivych
krajich Ceské republiky, které jsou v piimé souvislosti s naslednou finanéni naroénosti
hypotec¢nich Gvéri, podstatné také udaje tykajici se primérné vyse ndjemného v konkrétnich
krajich Ceské republiky. V tabulce &. 21 jsou uvedeny udaje u vybranych ohledné
prumérnych mési¢nich najma v roce 2014, souctu najemnych plateb za obdobi 25 let, a to 1
véetné zahrnuti ro¢ni inflace ve vysi 2 %. Udaje vech krajti jsou uvedeny v piiloze. Zminéné

udaje jsou ziskany od realitni spolecnosti RE/MAX.
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Tabulka & 21 — Najemné v krajich CR v roce 2014 a suma najemného po 25 letech

Suma plateb | Suma plateb
Primérny Suma plateb najemného za | ndjemného za
< x . (. . 25 let se 25 let se
Kraj e najemneho zapo&itanim | zapo&itanim
najem za 25 let
inflace (2 %) | inflace (2 %)
- 1. skup. op.! | - 2. skup. op.?
Vyjadieno v K¢

HI. mésto Praha 10 841 3252 300 4 166 886 3579 355
Stiredocesky 8 553 2 565 900 3287 462 2524771
Ustecky 6 127 1838 100 2 354 995 1401 222
Vysoc¢ina 6 720 2 016 000 2 582 923 2 159 324
Jihomoravsky 7 640 2292 000 2 936 538 2381532
Moravskoslezsky 7376 2212 800 2 835 066 2 253 877
CR 7214 2 164 200 2772799 1899 367

Zdroj: realitni spole¢nost RE/MAX; vlastni zpracovani

IN4jemné byt z prvni skupiny opotiebeni (0 — 5 %)
2N4jemné bytfl z druhé skupiny opotiebeni (5 — 20 %)

Pti sjedndvani ndjmu prostiednictvim realitni spolecnosti je vhodné brat v tivahu i provizi
realitni spole¢nosti, ktera se obvykle pohybuje ve vysi jednoho najmu. Dalsim faktem,
s kterym je nutno pocitat, je mozné zvySovani ndjjemného ze strany pronajimatele. Obvykle
se jedna o poznamku v najemni smlouvé tykajici zvySeni nijemného o vysi inflace
predchézejiciho roku. Pro zjisténi celkové sumy zaplaceného najemného a ptibliZzeni se

realnym hodnotam po 25 letech, je vyuZito roéni inflace ve vysi 2 %, coZ je inflaéni cil CNB.

Dle udaji z tabulky ¢. 21 lze zjistit, jaké jsou rozdily mezi vysi najemného v jednotlivych
krajich CR. Nejvyssi primémé najemné je na izemi hlavniho mésta Prahy, kde se najemné
pohybuje kolem necelych 11 000 K¢. Na dalsim mist€ z hlediska vySe najmu je Stredocesky
kraj, kde jsou oproti hlavnimu mésto CR najmy nizsi pfiblizné o 21 %. Ustecky kraj je
najmy o 44 % niz8i. Je zfejmé, Ze stejné jako hodnota bytd, tak i vySe primérného ndjmu
Vv jednotlivych krajich je zdvisla na atraktivit¢ dané oblasti, pfedev§im pracovnich
ptilezitostech a v neposledni fad¢ i na kvalit¢ bytovych domt. V ramci této prace jsou

zéasadni informace tykajici se vySe zaplaceného najmu za obdobi 25 let, a to se zahrnuti
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inflace, ktera ma na svédomi rist primérnych mésic¢nich plateb za najem. Jak jiz napovidaji
primérné mesi¢ni ndjmy v soucasnosti, v hlavnim mésté Praze se za najem s respektovanim
inflace zaplati nejvice ze viech krajii CR. Konkrétné jde o sumu bliZici se 4 200 000 K¢&. Ve
StiedoCeském kraji, kde jsou druhé nejvyssi ndjmy, se za stejné obdobi zaplati zhruba
3300 000 K¢&. Lidé v Usteckém kraji, kde se za najem plati z celé republiky nejméng, zaplati
za 25 let téméft 2 400 000 K¢. Mimo kraj Stredoc¢esky a kraj hlavniho mésta Prahy jsou zbylé
Kraje mezi sebou vice méné srovnatelné, a to S mensimi rozdily nez je tomu v piipadé

zminénych dvou krajii s nejvyssimi najmy v CR.

V poslednim sloupci tabulky jsou opét uvedeny tidaje tykajici se souétu najemnych v plateb
za obdobi 25 let se zahrnutim navySeni o hodnotu inflace, avSak v porovnani
s ptedposlednim sloupcem tabulky jsou soucty najemnych plateb nizsi. Je tomu proto, ze
Vv praci jsou zohlednény vySe plateb ndjemného pro byty z prvni skupiny opotiebeni
(0 — 5 %) — ptedposledni sloupec tabulky a plateb najemného pro byty z druhé skupiny
opotiebeni (5 — 20 %) — posledni sloupec tabulky, kdy u opotiebovanéjsich byt jsou
realizovany i niz$i platby ndjemného. Rozdilné vyse plateb ndjemného umoziuji piesnéjsi
srovnani mezi financovanim bydleni prostiednictvim hypotecniho uvéru a plateb
najemného. SniZzené platby najemného jsou vypocteny s prispénim Uidajh z tabulky €. 5, kde
jsou uvedeny kupni ceny bytl v rdmci jednotlivych skupin opotiebeni. Procentudlni rozdil
mezi kupni cenou bytli v ramci prvni a druhé skupiny opotiebeni je pifeveden i do rozdilu

Vv platbach najemného.
4.2.2 Zhodnoceni volnych penéznich prostredkiu pri volbé plateb najemného

V piipadé¢ financovani bydleni prostiednictvim n4jmu a srovnanim s hypote¢nimi
uvéry (LTV 85 a 70) je v této praci fesena situace, kdy penéznich prostiedky ve vysi 15 %
nebo 30 % kupnich cen byt jsou dale zhodnocovany. Jedna se o ty penéznich prostiedky,
které jsou ziskany z jinych zdroji a které by v pfipad¢ financovani bydleni prostiednictvim
hypotecniho Givéru vyuZity na sniZeni celkového potfebného uvéru. Pti financovéani bydleni
zpiisobem placeni ndjemného je mozné tyto penéznich prostiedky zhodnocovat. Urokova
sazba takto zhodnocovanych penéznich prostiedkti je zvolena ve vysi 2 % p. a. Divodem
pro uréeni této urokové sazby je inflaéni cileni CNB v této vysi a predpoklad, Ze
Vv pribéhu 25 let primérné tirokové sazby spofticich, pfipadné terminovanych vklad budou

minimélné v této vysi. Urokova sazba 2 % p. a. piedstavuje spiSe opatrny pohled na budouci
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prumérné Urokové sazby v obdobi 25 let. Diivodem zvoleni nizké urokové sazby je také
respektovani moznosti, ze pro zhodnocovani penéznich prostfedki mize byt naptiklad
vyuzito spoficiho G¢tu namisto terminovaného, a to kviili snaze mit penéznich prostiedky
zhodnocené penézni prostfedky u vybranych krajii a kupovanych byti z prvni a druhé
skupiny opotiebeni, jejichz vyse je zadvisld mimo urokové sazby i na samotné vysi piivodni

zhodnocované ¢astky. V pfiloze jsou tyto udaje uvedeny u vSech krajt.

Tabulka ¢. 22 — Zhodnocené penéZni prostiedky po 25 letech z pivodni vyse 15 a 30 %
kupni ceny bytu p¥i vyuZiti hypotecnich avéria LTV 85 a 70

Castka ve Zhodnocené Cistka ve Zhodnocené
Kraj* vysi 15 % penézni vysi 30 % penézni
Z kupni ceny prostiedky Z kupni ceny prostredky
Vyjadreno v K¢
HI. mésto Praha 466 748 765 750 933 497 1531 500
401 109 658 062 802 218 1316 124
Stredotesky 249 749 409 740 499 499 819 480
191 711 314 522 383422 629 044
Ustecky 131 031 214 970 262 062 429 940
77985 127 943 155 970 255 885
Vysotina 174 533 286 340 349 066 572 680
145 917 239 392 291 834 478 785
Jihomoravsky 287 389 471 491 574777 942 983
233 105 382 433 466 209 764 865
Moravskoslezsky 173 420 284 514 346 840 569 028
137 826 226 119 275 653 452 238
CR 256 513 420 836 513 025 841672
175 826 288 461 351 652 576 922

Zdroj: vlastni zpracovani

*1. fadek daného kraje souvisi s vys$i Gvéru pro byt z prvni skupiny opotiebeni
*2. tadek daného kraje souvisi s vysi uvéru pro byt z prvni skupiny opotiebeni

Druhy sloupec tabulky €. 18 ptedstavuje vysi zhodnocovanych penéznich prostredki, které
jsou urceny ve vysi 15 % z primérné kupni ceny bytii. Podobné je to i se ¢tvrtym sloupcem,

kdy jedinym rozdilem je procentualni vyse penéznich prostiedki, kdy misto 15 % se jedna
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0 30 %. Ve tretim a patém sloupci jsou vypoctené zhodnocené penézni prostredky, které

souviseji se zminovanou urokovou sazbou a obdobim 25 let.
4.2.3 Suma zhodnocenych penéZnich prostiedkii pri volbé placeni nadjemného

Srovnani financovani bydleni prostfednictvim hypote¢niho uvéru a plateb ndjemného je
V této praci zaloZeno také na predpokladu, ze ptipadné ro¢ni uspory v nékladech pii zvoleni
varianty financovani bydleni prostfednictvim plateb ndjemného oproti koupé bytu skrze

hypotec¢ni tveér jsou v priubéhu 25 let pravidelné zhodnocovany.

Tabulka ¢. 23 — Soucet plateb najemného a celkova vySe nakladi pri financovani

bydleni prostiednictvim hypoteéniho uvéru v ramci riiznych LTV po 25 letech

Soucetplateb | i LTv 100t | HOLTV 85! | HO LTV 70!
Kraj najemného
Vyjadreno v K¢

Byty ze skupiny opotiebeni ¢. 1 (0 -5 %0)
HIl. mésto Praha 4 166 886 5976 590 5261187 4 922 348
Stiredocesky 3287 462 3456 692 3116 995 2949 820
Ustecky 2 354 995 2 137 762 1960 325 1872616
Vysodina 2582923 2620511 2 384 165 2 267 337
Jihomoravsky 2 936 538 3897 636 3483 715 3291344
Moravskoslezsky 2 835 066 2 608 159 2373 320 2 257 237
CR 2772799 3533013 3182 890 3011188

Byty ze skupiny opoti‘ebeni ¢. 2 (5 -20 %)
HIl. mésto Praha 3579 355 5205571 4 602 235 4323199
Stiredocesky 2524771 2811135 2 551 527 2423 201
Ustecky 1401 222 1549 103 1443 499 1391 297
Vysoc¢ina 2159 324 2 302 955 2 105 360 2 007 686
Jihomoravsky 2 381532 3270487 2 954 826 2798 792
Moravskoslezsky 2 253 877 2213172 2 026 534 1934 276
CR 1899 367 2 634 857 2 396 760 2279 067

Zdroj: vlastni zpracovani
Wypoéty v ramei hypote&nich tvért dle vyse uvéru k hodnoté zastavovaného bytu piedstavuji naklady na tyto
uvery véetné zahrnuti nakladi vlastnika bytu. Od téchto nakladt jsou dale odecteny vypocitané uspory v ramci

odpoctu trokd ze zakladu dané uvedené v tabulce ¢. 20.
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V tabulce ¢. 24 jsou uvedeny celkové naspotfené a zaroveit zhodnocené penézni prostedky
po 25 letech. Pro vypocet je vyuzito vzorce dlouhodobého polhltniho spofeni, kdy je
vypocitany rozdil mezi sou¢tem najemnych plateb a nakladi na koupi bytu prostfednictvim
hypote¢niho uvéru spolecné s nédklady spojenymi s vlastnictvim bytu rovnomérné rozdélen
mezi jednotlivé roky daného obdobi 25 let. Diky tomu je mozné urcit ptibliznou vysi ro¢né
usetfenych penéznich prostiedki, které jsou dale zhodnocovany. Do celkovych naspotfenych
a zhodnocenych penéznich prostfedk jsou pficteny i1 zhodnocené penézni prostiedky

uvedené v tabulce €. 22. V priloze jsou tyto informace uvedené v ramci vsech kraju.

U vsech krajti nejsou ndklady ve varianté financovani bydleni skrze platby najemného nizsi,
nicméné 1 u téchto kraji dochéazi k zhodnocovani urcité vyse penéznich prostredkl. Vyse
téchto zhodnocovanych penéznich prostiedkt predstavuje 15 % nebo 30 % z kupni ceny
bytu, coz je spojeno s hypote¢nimi uvéry LTV 85 a LTV 70. Pii volbé koupé bytu
prostfednictvim téchto hypotecnich uvért by bylo nutno dorovnat pozadovanou kupni cenu
bytu z vlastnich zdrojti. VySe vlastnich zdroju tedy piedstavuje penézni prostiedky, s kterymi

je mozno na rozdil od varianty hypote¢niho uvérovani voln¢ nakladat a dale je zhodnocovat.

Jak je z tabulky ¢. 24 mozné zjistit, v hlavnim mé&sté€ Praze je v piipad¢ zvoleni varianty
financovani bydleni prostfednictvim plateb najemného mozné po 25 letech disponovat
penéznimi prostiedky ve vysi pres dva miliony K¢. Pies jeden milion K¢ je mozné po daném
obdobi mit v Jihomoravském kraji. Naopak v Moravskoslezském kraji z diivodu vysSich
nakladli na najem oproti vlastnictvi bytu prostfednictvim hypotecniho Gvéru neni mozné
uSetfit Zadné penéZni prostiedky, a to konkrétn€ v rdmci koupé bytu skrze hypotecni uvér,
jehoz vyse je shodna s cenou kupovaného bytu. U Moravskoslezského kraje toto souvisi jak
pro byty z prvni skupiny opotiebeni, tak pro byty z druhé skupiny opotiebeni. U byt z prvni

skupiny opotiebeni tato situace nastavé také v Usteckém kraji.

Na zakladé shrnuti vSech predchozich tidajii jsou v kapitole 4. 3 uvedeny celkové vysledky
srovnani financovani bydleni mezi platbami ndjemného a financovani bydleni skrze koupi

bytu na zaklad¢ poskytnutého hypote¢niho uvéru.
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Tabulka €. 24 — VySe uSetienych a zhodnocovanych penéZnich prostiedki po 25 letech

pFi zvoleni varianty financovani bydleni prostfednictvim plateb najemného

Kraj

HULTV 100

HU-LTV 85

HU-LTV 70

Celkova vySe usporenych a zhodnocenych penéZnich

prostiedki pri zvoleni varianty plateb najemného v ramci

byti z prvni skupiny opotitebeni (0 — 5 %)*

Vyjadieno v K¢
HI. mésto Praha 2 318 593 2167 768 2 499 398
Stiredocesky 216 817 409 740 819 480
Ustecky 02 214 970 429 940
Vysoc€ina 48 158 286 340 572 680
Jihomoravsky 1231 359 1172534 1 397 560
Moravskoslezsky 0 284 514 569 028
CR 973 986 946 245 1147 096

Celkova vySe usporenych a zhodnocenych penéZnich

prostiedkii pri zvoleni varianty plateb najemného v ramci

byt z druhé skupiny opotfebeni (5 — 20 %0)!

HI. mésto Praha 2 083 508 1968 576 2 269 137
Stiredocesky 366 890 348 802 629 044
Ustecky 189 465 182 108 255 885
Vysocina 184 020 239 392 478 785
Jihomoravsky 1138 929 1116 937 1299 459
Moravskoslezsky 0 226 119 452 238
CR 942 310 925 721 1063 394

Zdroj: vlastni zpracovani

Wypodty souvisi se zhodnocovanim pené&znich prostiedk, které piedstavuji rozdil mezi naklady na platby

najemného a naklady hypote¢niho Gvéru (véetné souvisejicich nakladi vlastnika bytu) v pribéhu 25 let.

Vypocty zahrnuji vysledné zhodnocené penézni prostifedky z tabulky ¢. 22. Pro celkové srovnani zptisobd

financovani bydleni je nutné kalkulovat s hodnotou bytu po 25 let od data koupé.

2Platby najemného jsou vyssi neZ celkové naklady na financovani bydleni prostiednictvim hypotegniho Givéru

a neni tak docileno rozdilu mezi platbami najjemného a splatkami hypote¢niho uveru (véetn€ souvisejicich

nakladi), diky kterému by bylo umoznéno penézni prostfedky pravidelné zhodnocovat.
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4.3 Srovnani zpusobii financovani bydleni

Cilem préce je zjisténi vyhodnosti hypotecniho Gvéru oproti platbAm ndjemného v otdzce
financovani bydleni v byt¢ v jednotlivych krajich CR, kdy je v ramci tohoto cile brana
V potaz rtizna vyse kupnich cen bytii v krajich CR, a to jak u bytll z prvni skupiny opotiebeni
(0 — 5 %), tak i z druhé skupiny opotiebeni (5 — 20 %) v dobé koupé bytu. Vyhodnost
hypote¢niho uvéru oproti platbaAm ndjemného je v praci fesSena také v zavislosti na vysi avéru

k hodnot¢ zastavovaného bytu. Konkrétné se jedna o hypotecni avéry pii LTV 100, 85 a 70.

V otazce srovndni téchto zpusobu financovani bydleni je dilezité zohlediovat nékolik
dalezitych faktorti. Predné se jedna o kupni cenu daného bytu, od niz se odviji dalsi naklady
spojené s hypote¢nim uvérem. V rdmci nékladi spojenych s hypote¢nim tvérem je vhodné
se zaméfit nejen na trokovou sazbu, ale také na poplatky spojené se zalozenim a spravou
uverového Gctu, bankami pozadované pojisténi bytu a pojisténi schopnosti splacet. Naklady
hypote¢niho tivérovani snizuje moznost odpoctu zaplacenych urokd z hypote¢niho uvéru ze
zakladu dané. Pii srovndvani zpusobu financovani bydleni je podstatné se zaméfit i na
hodnotu bytu po ur¢itém ¢asovém tuseku, a to vCetn¢ zahrnuti faktoru opotiebeni. Pro
ucely prace je zvoleno obdobi 25 let, které souvisi s pramérnou délkou splatnosti
hypotecniho tvéru. Jak je uvedeno v kapitole 4. 1. 2, vyvoj hodnoty bytu se v jednotlivych
krajich CR li§i a vznikaji tak rozdily, které ovliviiuji vyhodnost financovani bydleni
prostfednictvim hypotecniho uvéru oproti platbAm ndjmu. Hodnota bytu je pro ucely prace
zjiSténa na zaklad¢ vyvoje kupnich cen bytu v obdobi mezi lety 2006 — 2012, kdy naptiklad
v ramci Ceské republiky se kupni cena bytu za toto obdobi zvysila o 31 %. Vyhodnost
hypote¢niho uvéru je v praci zjisténa i pro situaci, kdy by kupni ceny bytl rostly pouze
polovi¢nim tempem oproti obdobi mezi lety 2006 — 2012. Vyhodnost hypote¢niho Gvéru

oproti platbam najemného je ovlivnéna i naklady spojenymi s vlastnictvim bytu.

V feseni zptsobu financovani bydleni prostiednictvim plateb najemného je vhodné zohlednit
primérnou vysi najma Vv jednotlivych krajich CR, a to se zahrnutim faktoru inflace, diky
némuz je mozné stanovit ptiblizné zvySovani najemného v pribéhu 25 let. V ptipadé, ze je
misto hypote¢niho uvéru - LTV 85 nebo hypotecniho tvéru — LTV 70 vyuzito zpisobu
financovani bydleni prostfednictvim ndjmu a penézni prostiedky ve vysi 15 % nebo 30 %
Z kupni ceny bytu jsou dale zhodnocovany, pozice najemnych plateb se oproti financovani

bydleni prostfednictvim hypote¢niho tvéru diky tomuto zlepSuje. | toto je v praci
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zohlednéno. V ramci srovnani zptisobti financovani bydleni je zohlediiovana dvoji vyse
najmi, kterd umoziuje presnéj$i srovnani s financovanim bydlenim prostfednictvim

hypote¢niho ivéru v ramci razné opotiebovanosti kupovanych bytt.

Tabulka €. 25 — Vyhodnost hypote¢nich uvéra oproti platbAm najemného po 25 letech

_ HU - LTV 100 HU-LTV 85 HU-LTV 70
Kraj* Trend! Y trend? Trend! % trend? Trend! % trend?
ristu ristu rustu rustu rustu rustu

HI. mésto Praha 4038147 | 1919234 | 4188971 | 2070058 | 3857342 | 1738429
2 342810 867 371 2 457 742 982 303 2157181 681 742

Sti‘edocesky 2460494 | 1431528 | 2267572 | 1238605 | 1857832 828 865
1582 068 833028 1600 156 851116 1319914 570 874

Jihocesky 1750189 872 146 1768 986 890 943 1612983 734939
891 725 307 490 905 742 321 507 789 412 205 177

Plzenisky 4682714 | 1647285 | 4703295 | 1667866 | 4501653 | 1466224
2785101 811 605 2 801 229 827 732 2 667 392 693 896

Karlovarsky 2337987 | 1343584 | 2020293 | 1025890 | 1702598 708 195
1442 527 757 528 1408 523 723 523 1206 512 521512

Ustecky 2369434 | 1065544 | 2154 464 850 574 1939 494 635 604
1502 778 571544 1510135 578 901 1436 358 505 124

Liberecky 860 820 546 362 878 033 563 575 638 645 324 187
335744 123 859 348 754 136 870 240771 28 886

Kralovéhradecky 1934 836 728 023 1956 677 749 864 1775423 568 610

870 845 122 460 887 521 139 136 749 125 739

Pardubicky 2 067 352 840 436 2087618 860 702 1919421 692 504
923 907 178 528 940 613 195 234 801 964 56 585

Vysocina 2356210 | 1318134 | 2118028 | 1079952 | 1831688 793 612
1 455 357 747 563 1399 985 692 191 1160 592 452 798

Jihomoravsky 4635737 | 1553245 | 4694562 | 1612070 | 4469535 | 1387043
2 458 386 568 406 2480 378 590 398 2 297 857 407 877

Olomoucky 1962 707 846 827 1983324 867 444 1812211 696 331
815 053 158 055 830 608 173610 701513 44515

Zlinsky 1562 587 891 474 1581872 910 760 1342631 671519
951 246 455 205 966 615 470574 839 066 343 024

Moravskoslezsky 2637741 | 1402898 | 2353227 | 1118384 | 2068713 833 870
1754 705 933 250 1528 586 707 131 1302 467 481012

CR 2278901 940 128 2 306 643 967 870 2105792 767 018
784 229 73 647 800 818 90 236 663 145 -47 437

Zdroj: vlastni zpracovani

'HU — hypotecni Gvér

2Trendu kupnich cen bytii z obdobi mezi lety 2006 — 2012
3Poloviéni riist trendu kupnich cen bytii z obdobi mezi lety 2006 - 2012

*1. fadek daného kraje souvisi s vysi tvéru pro byt z prvni skupiny opotiebeni
*2. tadek daného kraje souvisi s vysi tvéru pro byt z prvni skupiny opotiebeni
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V tabulce €. 25 jsou dilezité faktory z hlediska dvou zmiflovanych zplsobu financovani
bydleni shrnuty a vysledné udaje pfedstavuji vyhodnost hypote¢niho Gvéru oproti platbam

najmu vyjadienou v K¢.
Trend rastu kupnich cen byti z obdobi mezi lety 2006 — 2012

Na zakladé vysledk diplomové prace je zjisténo, ze Vv Plzeniském kraji je financovani
bydleni prostfednictvim hypotecnich uvéru oproti platbAm najemného ze vsech kraji
nejvyhodnéjsi. V Libereckém Kraji je tomu naopak. Rozdil ve zptsobu financovani bydleni
prostiednictvim koupé bytu skrze hypote¢ni Gvér je v tomto Kkraji v porovnani s ostatnimi
nejmensi, byt stdle je tento zplsob financovani bydleni oproti platbdm najemného
vyhodnéjsi. V ptipade¢, ze rist kupnich cen bytd bude v nasledujicim obdobi 25 let dosahovat
stejnych hodnot jako v obdobi mezi lety 2006 — 2012, v Plzeiiském kraji je financovani
bydleni prostfednictvim hypotecnich Uvért oproti platbam nijemného o 4 501 653 —
4 703 295 K¢ vyhodnéjsi, a to u bytd, jejichz mira opotiebeni predstavuje 0 — 5 %. U byti
S mirou opotfebovanosti 5 — 20 % je zpusob financovani bydleni hypote¢nimi uvéry
vyhodnéjsi 0 2 667 392 — 2 801 229 K¢ oproti platbam ndjemného. Z hlediska vyhodnosti
financovani bydleni prostfednictvim hypotecniho uvéru je za Plzeiiskym krajem
Jihomoravsky kraj. Zde je zptisob bydleni prostiednictvim plateb najemného o 4 469 535 —
4 694 562 K¢ (opotiebeni bytu 0 — 5 %) nebo 2 297 857 — 2 480 378 K¢ (opotiebeni
bytu 5 —20 %) mén¢ vyhodnéjsi nez v ptipade koupi bytu na zakladé hypote¢niho uvérovani.
Nasleduje kraj hlavniho mésta Prahy, kde jsou platby ndjemného o 3 857 342 —4 188 971 K¢&
(opotiebeni bytu 0 — 5 %) nebo 2 157 181 — 2 457 742 K¢& (opotiebeni bytu 5 — 20 %) méné
vyhodné nez v ptipad¢ druhé feSené varianty financovani bydleni. Vyhodnost koupé bytu
prostiednictvim hypote¢niho Uvéru oproti platbdm najemného je naopak nejnizsi
v Libereckém kraji, kde se pohybuje mezi 638 645 — 878 033 K¢ (opotiebeni bytu 0 — 5 %)
nebo 240 771 — 348 754 K¢ (opotiebeni bytu 5 — 20 %).

V piipadé vypolth zaloZzenych na primérnych kupnich cenédch bytl a primérné vysi ndjmu
v Ceské republice jsou platby najemného o 2 105 792 — 2 306 643 K& (opotiebeni
bytu 0 — 5 %) nebo 663 145 — 800 818 K¢ (opotiebeni bytu 5 — 20 %) méné vyhodné nez pii
volbé koupé bytu skrze hypote¢ni avér. Rozmezi vyhodnosti hypote¢niho tvérovani oproti
platbdm najemného je spjaté s rozdilem mezi hypote¢nimi Gvéry s riiznou vysi uvéru

k hodnoté zastavovaného bytu.
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Polovi¢ni trend riistu kupnich cen byti z obdobi mezi lety 2006 — 2012

Pfi uvazovani o polovi¢nim rustu kupnich cen oproti obdobi mezi lety 2006 — 2012 je situace
mezi kraji odli$nd. V kraji hlavniho mésta Prahy by za tohoto pfedpokladu bylo financovani
bydleni skrze hypotecni uvér oproti platbdm ndjemného u bytt s opotiebenim mezi 0 — 5 %
ze vSech krajii nejvyhodné;jsi, a to u vSech vysi hypotecniho uvéru k hodnoté¢ zastavené¢ho
bytu. U byt z druhé skupiny opotiebeni (5 — 20 %) je na tom kraj hlavniho mésta Prahy
nejlépe ze vsech krajii u hypotecnich avéri LTV 85. U hypotecnich uvéra LTV 100 je na
tom Iépe kraj Moravskoslezsky, u hypote¢nich uvéra LTV 70 kraj Plzenisky. V penéznim
vyjadfeni je v kraji hlavniho mésta Prahy koup¢ bytu na zédklad¢é hypotecniho uvéru oproti
varianté¢ placeni njjemného ptiblizné o dva miliony K& vyhodnéjsi u byt s nejniz§im
opotfebenim. V rdmci srovnani s byty opotiebovanéjSimi (5 — 20 %) se jedna pouze o
opotfebenim (0 — 5 %) koup€ bytu na zakladé hypote¢niho Uvéru namisto zpisobu
financovani bydleni skrze placeni ndjemného nejvyhodnéjsi dale u Plzeiiského a
Jihomoravského kraje. U opotifebovanéjsich bytt (5 — 20 %) je na tom nejlépe v ramci
hypote¢nich uvéra LTV 100 kraj Moravskoslezsky, nasledovany krajem hlavniho mésta
Prahy a krajem Stfedoeskym. U hypoteénich uvérit LTV 85 jsou nejvétsi rozdily ve
prospéch zptisobu financovani bydleni prostifednictvim hypoteéniho uvéru v Kraji hlavniho
mésta Prahy, kraji Sttedoceském a Plzeniském. Pti daném opotiebeni bytl a pii zohlednéni
polovi¢niho tempa riistu kupnich cen je kraj Plzenisky v rdmci vyhodnosti varianty bydleni
skrze koupi bytu na zaklad¢é hypotecniho Givéru oproti varianté placeni ndjemného na tom
nejlépe z hlediska hypotecnich avérti LTV 70. Za nim nésleduje kraj hlavniho mésta Prahy
a kraj Stfedocesky. Celkova vyhodnost varianty financovani bydleni prostfednictvim
hypote¢niho uvéru oproti platbAm ndjemného je u téchto zminénych kraji a pti danych
podminkach (opottebovanost bytu, polovi¢ni tempo ristu kupnich cen) mezi 570 874 —
982 303 K¢&. Podstatné nizsi vyhodnost je v Libereckém kraji, kde se pohybuje pouze mezi
324 187 — 563 575 K&, a to u nejméné opotiebovanych byti. U byt s vy$S§im opotifebenim
1ze hovofit o vyhodnosti mezi 28 886 — 136 870 K¢.

V Usteckém, Jihomoravském a zminovaném Plzeniském kraji je doporuceno vice nez u
jinych krajli se sousttedit ve vétsi mitfe na poloviéni trend rlstu kupnich cen byt z obdobi

mezi lety 2006 — 2012. Jak je uvedeno v tabulce ¢. 3, ve zmifiovanych tfech krajich kupni
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ceny bytt vzrostly mezi lety 2006 — 2012 v praiméru o 51 %, a to je o 21 procentnich boda
vice nez u ostatnich kraji a je otazkou, zda se tempo rastu kupnich cen téchto krajii

V horizontu 25 let spiSe nevyrovnam ostatnim krajim.

V ptipad¢ vypocta zaloZzenych na primérnych kupnich cenéch bytl a primérné vysi najmu
v Ceské republice jsou platby najemného u nejméné opotiebovanych byt o 767 018 —
967 870 K¢ méné vyhodné nez pii volbé druhé varianty financovani bydleni. U
opotfebovanéjsich byt s mirou opotiebeni 5 — 20 % pii volbé hypote¢niho uvéru LTV 70
se financovani bydleni prostiednictvim plateb najemného stava dokonce vyhodnéjsi nez
koupé bytu prostiednictvim tohoto hypote¢niho tvéru. V penéznim vyjadieni se jedna o
47 437 K¢. Pii hypote¢nim avéru LTV 85 a 70 je vyhodnost opét na stran¢ varianty koupé

bytu skrze hypotecni uver.
Vyse hypote¢niho uvéru k hodnoté zastaveného bytu

Jak lze z vysledkt prace zjistit, vySe hypote¢niho uvéru k hodnoté zastavené¢ho bytu
ovliviiuje celkovou vyhodnost tohoto zplsobu financovani bydleni oproti platbdm
najemného. U vétSiny kraja je v tomto ohledu idealni variantou hypote¢ni avér LTV 85.
U nékterych kraji je ovSem idealni varianta hypotecniho uvéru v plné vysi hodnoty
zastaveného bytu. Rozdily mezi témito dvéma uvéry jsou nicméné malé, a to v fadu
desitek tisic K¢. Volba hypotecniho tivéru ve vysi 70 % hodnoty zastaveného bytu je shodné
u vSech kraji nejméné vyhodnou variantou. Divodem je predevSim to, Ze pii volbé
financovani bydleni prostfednictvim plateb najemného je v rdmci srovnani s financovanim
bydleni prostfednictvim hypotecniho Gvéru uvazovana situace, kdy penézni prosttedky ve
vysi 30 % hodnoty bytu je mozné diky zvolené varianté bydleni uSetfit a dale zhodnocovat.

Oproti hypotecnim uvéram LTV 85 a 100 se jedna o rozdily v fadech stovek tisic K¢.
Mira opotiebeni bytu v dobé koupé

Vyse kupni ceny bytu v rdmci rizné miry opotfebovanosti byti ma dle vysledkd prace
znaény vliv na celkovou vyhodnost financovani bydleni prostfednictvim hypote¢niho tvéru
oproti platbdm n4jemného. V situaci, kdy naptiklad bonita zadatele o hypotecni Gvér neni
dostate¢na pro ziskani vys$siho tvéru a je diky tomu zvolena koupé€ opotiebovangjsiho, tedy
levnéjsiho bytu, vyhodnost financovani bydleni prostfednictvim hypotecniho tvéru oproti

platbam najemného je niZsi.

93



Naptiklad v Plzeiiském kraji rozdil mezi kupovanym bytem s minimélnim
opottebenim (0 — 5 %) namisto opotiecbovangjsiho bytu (5 — 20 %) predstavuje
témet 1 900 000 K¢. V Libereckém kraji se jedna o rozdil pfiblizné ve vysi 500 000 K¢. Je
tieba ovSem piipomenout, ze se toto tyka trendu ristu kupnich cen bytt z let 2006 — 2012.
V ptipad¢ poloviéniho ristu kupnich cen bytd je rozdil mensi, a to kolem 800 000 K¢ ve
zminovaném Plzenském kraji a pfiblizn¢ 400 000 K¢ v kraji Libereckém. V ramci vSech
kraj je v porovnani s platbami najjemného vyhodnéjsi koupé minimélné opotiebovaného
bytu (0 — 5 %) na zaklad€ hypote¢niho tivéru oproti bytu s vy$§im opotiebenim v dobé koupé
(5-20 %), a to prumérné 0 1 045 000 K¢&. Pfi polovi¢nim rustu kupnich cen byt namisto

vyvoje z let 2006 — 2012 se jedna o rozdil ve vysi zhruba 600 000 K¢.

U nékolika krajii vyhodnost financovani bydleni skrze koupi opotiebovanégjsiho bytu (5 —
20 %) na zéklad¢ poskytnutého hypote¢niho uvéru oproti platbadm najemného nedosahuje po
25 letech ani vySe 1 000 000 K¢. Konkrétné se jedna o kraj Zlinsky, Pardubicky, JihoCesky,
Kralovéhradecky a Olomoucky. Pti poloviénim ristu kupnich cen byt namisto vyvoje z let
2006 — 2012 je zjisténa nevyhodnost plateb ndjemného v téchto krajich pouze ve vysi

400 000 K¢ v porovnani s financovanim bydleni na zékladé hypote¢niho uvéru.
Najem nebo koupé bytu prostiednictvim hypote¢niho tvéru?

Vysledky prace pozitivné vyznély pro variantu financovani bydleni skrze koupi bytu diky
bankou poskytnutému hypote¢nimu Gvéru, a to predevsim v ramci bytll s minimalni mirou
opotrebeni. U téchto byt se i v pfipadé zpomaleni tempa ristu kupnich cen byt da ocekavat
zachovani vyhodnosti koup€ bytu prostfednictvim hypotecniho tvéru oproti platbam
najemného. V piipadé¢, kdy naptiklad bonita Zadatele o hypotecni ivér neni dostate¢na pro
ziskani vyssiho tvéru a je diky tomu zvolena koupé opotiebovanéjsiho, tedy levnéjsiho bytu,
situace ohledné vyhodnosti zminéné varianty financovani bydleni neni tak zfejma. V tomto
ptipadé pti polovi¢nim trendu riistu kupnich cen zjisténého z obdobi mezi lety 2006 — 2012
se financovani bydleni prostiednictvim plateb ndjemného u nékterych krajii vyrovnava
s financovanim bydlenim v rdmci koup¢ bytu skrze hypotecni ivér. Dochézi k tomu u kraji,
u kterych je na rozdil od ostatnich mozné v pribéhu 25 let diky nizs$i nakladovosti na
financovani bydleni prostfednictvim plateb najemného uSetfit urcitou vysi penéznich

prostredkil a dale ji zhodnocovat.
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S5 Zavér

Dle vysledki prace bylo zjisténo, o kolik je financovani bydleni prostfednictvim koupé bytu
na zakladé poskytnutého hypote¢niho uvéru oproti platbdm ndjemného vyhodnéjsi, a to
v ramci jednotlivych krajti Ceské republiky. Zaroveni bylo zji§téno, jakym zptsobem
ovlivituje vyhodnost daného zptsobu financovani bydleni mira opotiebovanosti bytu v dobé

koupé a vySe tvéru k hodnoté zastaveného bytu.
Skupiny kraju dle vySe vyhodnosti hypote¢niho uvérovani oproti platbaim najemného

Ve tiech krajich Ceské republiky je zjisténa vyraznd vyhodnost financovani bydleni
prostfednictvim koupé bytu na zékladé hypotecniho uvéru oproti platbAm najemného, a to
po uplynuti 25 let, které souvisi s prumérnou splatnosti hypote¢niho uvéru. Jedna se o kraj
hlavniho mésta Prahy, kraj Plzensky a Jihomoravsky. V téchto krajich se jedna o priimérnou
vyhodnost ve vysi 4 400 000 K¢ u byt s minimalnim opotiebenim (0 — 5 %) a 2 500 000 K¢
u byt s vyraznéj$im opotiebenim (5 — 20 %). Naopak v Libereckém kraji je tato vyhodnost
nejnizsi ze vSech kraji, a to pfiblizné 800 000 K¢ u bytl s minimalnim opotiebenim, a
300 000 K¢ s opotiebenim vyrazn€jsim. Rozdilnost ve vyhodnosti souvisi s velmi
pozvolnym rustem kupnich cen byti a také diky faktoru opotiebovanosti, ktery v tomto kraji
vyznamnym zpusobem sniZzuje hodnotu bytl. Kraj Stfedocesky, Moravskoslezsky,
Karlovarsky, Ustecky a kraj Vysodina jsou oblastmi, kde je financovani bydleni
prostiednictvim hypote¢niho tvéru také racionalni volbou, avSak oproti krajim hlavniho
mésta Prahy, Plzeniského a Jihomoravského kraje nejsou rozdily ve financovani bydleni tak
zna¢né. V priméru se jednd o rozdily ve vyhodnosti ve vysi 2 000 000 K¢ u byth
s opotiebenim 0 —5 %. U bytt s opotiebenim 5 — 20 % se jedna o rozdil ve vysi 1 400 000 K¢.
V kraji Zlinském, Olomouckém, JihoCeském, Kralovéhradeckém a Pardubickém neni
zji$téna situace v ramci financovani bydleni tak jednozna¢nd. Predevsim v piipad€ koupé
opotiebovangjsich byti (5 — 20 %) je financovani bydleni prostiednictvim plateb najemného
jiz jen o 800 000 K¢ méné vyhodna ve srovnani s variantou koupé bytu na zdkladé

poskytnutého hypotecniho Gvéru.

Na zaklad¢ vysledkl prace byly tedy zjistény konkrétni rozdily mezi jednotlivymi kraji ve
vyhodnosti financovéani bydleni skrze koupi bytu na zékladé poskytnutého hypotecniho

uvéru oproti platbdm ndjemného. V nékterych krajich je po finanéni strance jednoznacné
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vyhodnéjsi variantou koupé bytu skrze hypote¢ni uvér. Naopak v ur€itych krajich rozdil
mezi zpusoby financovani bydleni neni tak vyznamny a je zde vys$si zavislost na dostate¢ném
rustu kupnich cen bytl pro dosazeni ziejmé vyhodnosti financovani bydleni prostfednictvim

hypotec¢nich uvéri oproti platbam najemného.
Vyvoj kupnich cen byti

Na zaklad¢ vysledki prace je zfejmé, jak vyraznym zptisobem muize vyvoj kupnich cen bytii
ve stanoveném casovém obdobi ovlivnit vyslednou vyhodnost financovani bydleni
prostiednictvim koupé€ bytu skrze poskytnuty hypotecni avér oproti platbam najemného. U
bytl s minimalnim opotiebenim (0 — 5 %) v dob¢ koupé se vyhodnost hypote¢niho uvérovani
oproti platbam najemného v piipad¢ polovicniho rlstu kupnich cen oproti obdobi mezi
lety 2006 — 2012 snizuje v praméru o 1 350 000 K¢&. U opotiebovanéjsich bytu (5 — 20 %)
se jedna o 900 000 K¢.

Mira opotiebovanosti bytii v dobé koupé

Vyse kupni ceny bytu v rdmci rizné miry opotfebovanosti bytd ma dle vysledkl prace
znacny vliv na celkovou vyhodnost financovani bydleni prostfednictvim hypotecniho uvéru
oproti platbam najemného. V situaci, kdy napiiklad bonita Zadatele o hypote¢ni uver neni
dostate¢na pro ziskani vyssiho uvéru a je diky tomu zvolena koupé opotiebovanéjsiho, tedy
levnéjSiho bytu, vyhodnost financovani bydleni prostfednictvim hypotecniho Gvéru oproti
platbam najemného je niz§i. Konkrétné se vyhodnost financovani bydleni prostfednictvim
hypote¢niho uvéru pii koupi opotiebovanéjsiho bytu (5 — 20 %) namisto minimalné
opotiebovaného (0 — 5 %) snizuje v praméru v ramei viech krajti CR o 1 045 000 K&. Pfi
poloviénim rustu kupnich cen byt namisto vyvoje z let 2006 — 2012 se jedna o rozdil

zhruba 600 000 K¢.

U nékolika kraji celkova vyhodnost financovani bydleni skrze koupi opotifebovanéjsiho
bytu (5 — 20 %) na zaklad¢ poskytnutého hypote¢niho Gvéru oproti platbam najemného
nedosahuje po 25 letech ani vySe 1 000 000 K¢&. Konkrétné se jedna o kraj Zlinsky,
Pardubicky, Jihocesky, Kralovéhradecky a Olomoucky. Pfi poloviénim ristu kupnich cen
bytli namisto vyvoje z let 2006 — 2012 je zjisténa nevyhodnost plateb najemného v téchto
krajich pouze ve vysi 400 000 K¢ v porovnani s financovanim bydleni na zékladé

hypotec¢niho Gvéru.

96



Volba koupé€ bytu s minimalnim opotfebenim je raciondlnim feSenim. Divodem je jak
zjisténa financni vyhodnost oproti platbam najemného, tak zaroven zajisténi dostatecné vyse
vyhodnosti daného zptisobu financovani bydleni i1 v pfipad¢ nepfilis optimistického tempa
rastu kupnich cen bytid. Pro koupi minimalné opotiebovanych byti hraje i fakt, Zze potfebna

zasadni rekonstrukce bytu je predpokladana az v pozd¢jsim ¢asovém horizontu.
VySe hypote¢niho tivéru k hodnoté zastaveného bytu

V zavislosti na vysledcich prace bylo déle zjisténo, jak vyse poskytnutého hypotecniho tivéru
k hodnot¢ zastaveného bytu ovliviiuje vyhodnost tohoto financovani bydleni oproti platbam
najemného. Zjisténo bylo, Ze pro dosazeni maximalni vyhodnosti oproti varianté financovani
bydleni skrze platby ndjemného je idedlni variantou hypote¢ni uvér ve vysi 85 % hodnoty
zastaveného bytu (LTV 85), a to konkrétn& u 9 ze 14 krajit CR. U zbylych kraji je vyhodn&jsi
variantou hypotecni avér ve vysi 100 % hodnoty zastaveného bytu (LTV 100). Rozdil mezi
hypote¢nimi avéry LTV 85 a 100 se dle vysledkt prace pohybuje v fadech desitek tisic K¢&.
Financovani bydleni prostiednictvim koupé bytu na zakladé¢ poskytnutého hypotecniho
uvéru ve vysi 70 % hodnoty zastaveného bytu (LTV 70) pfedstavuje oproti ostatnim dvéma
hypote¢nim uvérim LTV 85 a 100 nejméné vyhodnou variantu. Zjistény rozdil je v fadu

stovek tisic K¢.
Rozhodnuti o volbé varianty financovani bydleni

Do finéalniho rozhodnuti, ktery zptsob financovani bydleni zvolit, nicméné vstupuji i jiné
faktory neZ jen finan¢ni. Nékteti 1idé si nedokdzi predstavit, Ze kazdy mésic plati pomérné
vyraznou sumu pen&znich prostfedkli pronajimateli, naopak jini mohou byt proti
hypote¢nimu tvéru z ditvodu vyhnuti se zadluzeni na dlouhé obdobi. Dalsi predpokladaji,
ze za svuj Zivot n€ékolikrat zméni lokalitu svého bydleni a vazani se na jedno misto by pro
né bylo spiSe prekazkou. Zaroveil ne v§em je umoznén vybér, protoze bankovni instituce

neposkytnou hypote¢ni uvér kazdému Zadateli.

Vysledky diplomové prace pfindSeji v penéznim vyjadieni vyhodnost financovani bydleni
prostfednictvim koupé bytu na zakladé poskytnutého hypote¢niho Gvéru oproti varianté
plateb najemného v jednotlivych krajich CR a mohou tak lidem usnadnit rozhodovani o

volb¢ financovani svého vlastniho bydleni.
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8 Prilohy

Ptiloha ¢. 1 - Kupni cena byti v souvislosti se stupném opoti‘ebeni mezi lety 2010 — 2012

. Kupni cena bytu se zohlednénim stupné opotiebeni Prumérna
Kraj 0-5% 5-20% 20-45% 45-100 % | velikost bytu
Vyjadieno v K¢& (m?)
HI. mésto Praha 3111656 2674060 2 787 396 1940910 62
Stiredocesky 1664 995 1278072 998 204 727 791 61
Jihocesky 1328 256 990 464 777 344 517 056 64
Plzeinsky 1454 272 1139498 879 470 571 888 62
Karlovarsky 1290 964 820 880 759 624 523 280 62
Ustecky 873 540 519 900 467 220 333 840 60
Liberecky 1216 378 919 398 685 410 460 536 62
Kralovéhradecky 1543 239 1178 337 887 672 549 732 61
Pardubicky 1432 076 1180480 936 572 569 408 62
Vysocina 1163554 972 780 763 468 520 490 62
Jihomoravsky 1915924 1554 030 1295 304 793 848 62
Olomoucky 1 456 896 1099 136 922 176 543 360 64
Zlinsky 1362720 1086 000 883 620 652 320 60
Moravskoslezsky 1156 133 918 843 732000 485 865 61
CR 1710084 1172172 1106 142 693 222 62
Zdroj:mmr.cz [cit. online 3. 12. 2014]; vlastni zpracovani
Ptiloha €. 2 — Pocet prodanych byti za rok dle skupin opotiebeni mezi lety 2010 - 2012
Kraj Pocet prodanych byti
0-5% 5-20% 20-45%
Hlavni mésto Praha 2 284 (30 %) 3060 (40,1 %) 1859 (24,4 %)
Stiredocesky 2 264 (26,0 %) 4769 (54,7 %) 1312 (15,1 %)
Jihocesky 1550 (31,2 %) 2 705 (54,5 %) 560 (11,3 %)
Plzeiisky 944 (21,8 %) 2 637 (60,8 %) 597 (13,8 %)
Karlovarsky 451 (9,8 %) 2 429 (52,8 %) 1329 (28,9 %)
Ustecky 882 (10,1 %) 5607 (64,4 %) 1602 (18,4 %)
Liberecky 349 (14,8 %) 1290 (54,6 %) 489 (20,7 %)
Kralovéhradecky 869 (19,7 %) 2510 (57,0 %) 748 (17,0 %)
Pardubicky 618 (16,9 %) 2 258 (61,6 %) 638 (17,4 %)
Vysocina 1011 (29,0 %) 1997 (57,4 %) 397 (11,4 %)
Jihomoravsky 2 824 (27,5 %) 5683 (55,4 %) 1432 (14,0 %)
Olomoucky 758 (15,2 %) 3164 (63,4 %) 881 (17,6 %)
Zlinsky 814 (16,3 %) 3233 (64,6 %) 756 (15,1 %)
Moravskoslezsky 843 (11,0 %) 4 843 (63,6 %) 1514 (19,9 %)
Ceska republika 16 461 (20,4 %) 46 185 (57,2 %) 14 114 (17,5 %)

Zdroj: mmr.cz [cit. online 12. 12. 2014], vlastni zpracovani

*Procentudlni vyjadreni predstavuje podil prodanych byt z dané skupiny opotiebeni pfislusného kraje
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Piiloha ¢. 3 — Procentualni vyjadieni ve sniZeni kupnich cen byt mezi skupinami opoti‘ebeni

Procentualni rozdil v kupnich ceniach byti mezi:
Kraj 1. a 3. skupinou opotiebeni 2. a 4. skupinou opotiebeni
(0-59% a20-45 %) (5-20 % a 45 — 100 %)
HI. mésto Praha 10,4 27,4
Stiredocesky 40,0 43,1
Jihocesky 41,5 47,8
Plzeinisky 39,5 49,8
Karlovarsky 41,2 36,3
Ustecky 46,5 35,8
Liberecky 43,7 49,9
Kralovéhradecky 42,5 53,3
Pardubicky 34,6 51,8
Vysoc¢ina 34,4 46,5
Jihomoravsky 32,4 48,9
Olomoucky 36,7 50,6
Zlinsky 35,2 39,9
Moravskoslezsky 36,7 47,1
CR 35,3 40,9

Zdroj: mmr.cz [cit. online 19. 12. 2014], vlastni zpracovani



Piiloha ¢. 4 — Hodnota bytu po 25 letech se zahrnutim a bez zahrnuti opotiebeni

KC! ve skup.

opotiebeni ¢. 1

HB? za 25 let

bez zapoéteni

HB? za 25 let
se zapoctenim

opoti‘ebeni pii

HB? za 25 let
Se zapoctenim

opotiebeni pFi

Kraj polovi¢nim
opotiebeni tempu ristu KC!
KC! ve skup. tempu ristu KC?
z let 2006 - 2012
opotiebeni ¢. 2 z let 2006 - 2012
Vyjadi‘eno v K¢

HI. mésto Praha 3111 656 7094 576 6 356 740 4237 826

2 674 060 6 096 857 4 426 318 2950 879

Sti‘edoCesky 1664 995 4 462 187 2677312 1648 346

1278072 3425233 1948 958 1199918

Jihodesky 1 328 256 4077 746 2385481 1507 438

990 464 3040724 1587 258 1003 023

Plzeiisky 1454 272 8623833 5217 419 2181990

1139 498 6 757 223 3392126 1418629

Karlovarsky 1290 964 3976 169 2337987 1343584
820 880 2528 310 1610534 925 534

Ustecky 873540 4 428 848 2369434 1065 544
519 900 2635893 1692 243 761 009
Liberecky 1216 378 2201 644 1237 324 922 866
919 398 1664 110 833719 621 835

Kralovéhradecky 1543239 4 861 203 2795192 1588379
1178 337 3711762 1733393 985 007

Pardubicky 1432076 4410794 2 884 659 1657 743

1180480 3635878 1752 493 1007 115

Vysotina 1163 554 3665195 2404 368 1366 292
972 780 3064 257 1639 377 931583

Jihomoravsky 1915924 8679 136 5867 096 2784 603

1554 030 7 039 756 3597 315 1707 335

Olomoucky 1 456 896 4283274 2711313 1595 432
1099 136 3231460 1596 341 939 344

Zlinsky 1362720 3107 002 2013337 1342 225
1086 000 2 476 080 1488 124 992 083

Moravskoslezsky 1156 133 4173 640 2637741 1402 898
918 843 3317023 1754705 933251

CR 1710 084 5027 647 3252888 1914114

1172172 3446 186 1726 539 1015 956

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé udaju z tabulek ¢. 7 a 26

1 KC — kupni cena bytu v roce 2012

2 HU — hypote&ni Gvér




Piiloha €. 5 — Prispévek na spravu domu

Panelové domy Cihlové domy

Rok Cena K¢&/m? Rok Cena K¢&/m?
1972 25 1960 15
1979 13 1970 15
1994 13 1927 16
1975 20 1970 12
1975 18 1962 17
1977 14 2006 5
1976 34 1983 14
1972 15 1960 20
1960 13 1950 20
1961 18 1952 25
1990 13 2006 5
1982 21 1950 25
1965 20 1906 28
1993 20 1999 8
1986 20 1939 17
1979 27 1904 10
1983 15 1940 20
1974 10 2006 10
1978 23 1960 15
1978 23 1921 13
1971 25 1950 20
1980 20 1976 14
1970 15 1953 25
1996 20 2001 6
1965 13 1972 13
Primérny rok | Prim. vySe pfispévku | Priamérny rok Prim. vyse

1977 18,7 K¢ 1961 15,5 K¢
Priumérny rok vystavby panelovych a cihlovych domu — 1969
Priimérna vyse pFispévku u panelovych a cihlovych domi — 17 K¢&/m?

Zdroj: portalsvj.cz [cit. online 6. 2. 2015], vlastni zpracovani




Piiloha ¢. 6 — Daii z nabyti nemovitych véci

. VySse dané z nabyti nemovitych véci
Kraj HB (trend ristu KC) I HB (polovi¢ni trend ristu KC)
Vyjadi‘eno v K¢
HI. mésto Praha 254 270 169 513
177 053 118 035
Stiredocesky 107 092 65 934
77958 47 997
Jihocesky 95419 60 298
63 490 40121
Plzeiisky 208 697 87 280
135 685 56 745
Karlovarsky 93519 53743
64 421 37021
Ustecky 94 777 42 622
67 690 30 440
Liberecky 49 493 36 915
33349 24 873
Kralovéhradecky 111 808 63 535
69 336 39 400
Pardubicky 115 386 66 310
70 100 40 285
Vysocina 96 175 54 652
65 575 37 263
Jihomoravsky 234 684 111 384
143 893 68 293
Olomoucky 108 453 63 817
63 854 37574
Zlinsky 80533 53 689
59 525 39 683
Moravskoslezsky 105 510 56 116
70188 37330
CR 130 116 76 565
69 062 40 638

Zdroj: Zakonné opatieni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci; vlastni zpracovani



Piiloha ¢. 7 — Hypotecni uvéry LTV 100 se splatnosti 25 let

LTV 100 — priimérna urokova sazba — 5,16 % p. a.
Kraj KC! ve sk. opott. & 1 Soucet V§e?h splatek Mési¢ni splatka HU?
KC! ve sk. opotf. ¢. 2 HU?
Vyjadfeno v K¢

HI. mésto Praha 3111 656 5544 503 18 482
2674060 4764772 15 883

Stiredocesky 1664 995 2966 770 9 889
1278072 2277332 7591

Jihocesky 1 328 256 2 366 752 7 889
990 464 1764 858 5883

Plzeiisky 1454 272 2 591 294 8638
1139 498 2030414 6 768

Karlovarsky 1290 964 2 300 304 7 668
820 880 1462 685 4 876

Ustecky 873 540 1556 517 5188
519 900 926 384 3088

Liberecky 1216 378 2 167 402 7225
919 398 1638 229 5461

Kralovéhradecky 1543239 2749 820 9 166
1178 337 2099 619 6 999

Pardubicky 1432076 2551 744 8 506
1180 480 2103438 7011

Vysoc¢ina 1163554 2073278 6911
972 780 1733348 5778

Jihomoravsky 1915924 3413 888 11 380
1554 030 2769 048 9230

Olomoucky 1 456 896 2 595 969 8 653
1099 136 1958 495 6 528

Zlinsky 1362720 2428 162 8094
1 086 000 1935089 6 450

Moravskoslezsky 1156 133 2 060 055 6 867
918 843 1637 240 5457

CR 1710 084 3047112 10 157
1172172 2088 634 6 962

Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé udaju z tabulky ¢. 26

1 KC — kupni cena bytu v roce 2012

2 HU — hypoteéni Gvér




Piiloha ¢. 8 — Hypotecni uvéry LTV 85 se splatnosti 25 let

LTV 85 — primérna urokova sazba — 4,33 % p. a.
KC! ve sk. ,
Splatky HU? Mésiéni
opotf. & 1 N : Soucet vSech Lo )
. Vyse HU? i véetné 15% splatka
Kraj splatek HU? )
KC* ve sk. hodnoty bytu? H(?
opott. €. 2
Vyjadieno v K¢
HI. mésto Praha 3111 656 2 644 908 4334 164 4800912 14 447
2 674 060 2272951 3724644 4125753 12 415
Stiedodesky 1664 995 1415 246 2319138 2 568 887 7730
1278072 1086 361 1780 200 1971911 5934
Jihocesky 1 328 256 1129018 1850 102 2049 340 6 167
990 464 841 894 1379 597 1528 167 4 599
Plzenisky 1454 272 1236 131 2 025 626 2243767 6 752
1139498 968 573 1587 183 1758 108 5291
Karlovarsky 1290 964 1097 319 1798 157 1991 802 5994
820 880 697 748 1143 387 1266 519 3811
Ustecky 873 540 742 509 1216 736 1347767 4 056
519 900 441915 724 158 802 143 2414
Liberecky 1216 378 1033921 1694 268 1876 725 5648
919 398 781 488 1280611 1418521 4 269
Kralovéhradecky 1543239 1311753 2 149 546 2381032 7 165
1178 337 1001 586 1641281 1818032 5471
Pardubicky 1432076 1217 265 1994 711 2209 522 6 649
1180 480 1003 408 1 644 267 1821 339 5481
Vysolina 1163 554 989 021 1620 691 1795 224 5402
972 780 826 863 1 354 966 1500 883 4517
Jihomoravsky 1915924 1628535 2 668 651 2 956 040 8 896
1554 030 1320926 2164 578 2 397 682 7215
Olomoucky 1 456 896 1238 362 2 029 282 2247 816 6 764
1099 136 934 266 1530 965 1695 835 5103
Zlinsky 1362 720 1158 312 1898 105 2102513 6 327
1 086 000 923 100 1512 668 1675568 5042
Moravskoslezsky 1156 133 982 713 1610 354 1783774 5368
918 843 781 017 1279839 1417 665 4 266
CR 1710084 1453571 2381941 2 638 454 7940
1172172 996 346 1632 694 1808 520 5442

Zdroj: vlastni zpracovani na zaklad¢€ tidaju z tabulky ¢. 26

1 KC — kupni cena bytu v roce 202

2 HU — hypote&ni uvér

3Soucet splatek HU a &ast kupni ceny bytu, na kterou vyse HU nestacila




Piiloha ¢. 9 — Hypotecni uvéry LTV 70 se splatnosti 25 let

LTV 70 — priamérna urokova sazba — 4,14 % p. a.
KC! ve sk. Splatky HU? | 1« o o
cra opott. & 1 Ve HU? SOI‘ftetl(V:E'Z‘ vEemE30% | o
KC! ve sk. Splate hodnoty HU2
opott. &. 2 bytu®
Vyjadieno v K¢é
HL. mésto Praha 3111 656 2178 159 3499 850 4 433 347 11 666
2674 060 1871842 3007 662 3809 880 10 026
Sttedocesky 1 664 995 1165 497 1872712 2372210 6242
1278072 894 650 1437517 1820939 4792
Jihocesky 1 328 256 929 779 1493 962 1892 439 4980
990 464 693 325 1114030 1411169 3713
Plzeiisky 1454 272 1017990 1635699 2071981 5452
1139 498 797 649 1281 657 1623 506 4272
Karlovarsky 1290 964 903 675 1452 018 1839 307 4 840
820 880 574 616 923 289 1169 553 3078
Ustecky 873 540 611 478 982 518 1244 580 3275
519 900 363930 584 760 740 730 1949
Liberecky 1216 378 851 465 1368 128 1733041 4 560
919 398 643 579 1034 098 1309917 3447
Kralovéhradecky 1543 239 1 080 267 1735765 2198 737 5786
1178 337 824 836 1325341 1678 842 4418
Pardubicky 1432076 1002 453 1610 734 2 040 357 5369
1180480 826 336 1327 751 1681 895 4 426
Vysodina 1163 554 814 488 1308 713 1657779 4 362
972 780 680 946 1094 139 1385973 3647
Jihomoravsky 1915924 1341 147 2 154 945 2729722 7183
1554 030 1087 821 1747903 2214112 5826
Olomoucky 1 456 896 1019 827 1638 651 2075720 5462
1099 136 769 395 1236 258 1565 999 4121
Zlinsky 1362720 953 904 1532726 1941542 5109
1 086 000 760 200 1221 484 1547 284 4072
Moravskoslezsky 1156 133 809 293 1 300 366 1647 206 4 335
918 843 643 190 1033473 1309 126 3445
CR 1710 084 1197 059 1923 426 2 436 451 6411
1172172 820 520 1318 406 1670 058 4 395

Zdroj: vlastni zpracovani na zékladé udaju z tabulky ¢. 26

1 KC — kupni cena bytu v roce 2012

2 HU — hypote&ni uvér

3Soucet splatek HU a &ast kupni ceny bytu, na kterou vyse HU nestacila




Piiloha €. 10 — Srovnani sumy zaplacenych splatek dle jednotlivych LTV

] Suma zaplacenych splatek dle jednotlivych LTV
Kraj LTV 100 LTV 85 LTV 70
Vyjadfeno v K¢
HI. mésto Praha 5544 503 4800 912 4 433 347
4764772 4125753 3809 880
Stiredodesky 2 966 770 2 568 887 2372210
2277332 1971911 1.820 939
Jiho&esky 2 366 752 2 049 340 1892 439
1764 858 1528167 1411169
Plzelisky 2 591 294 2 243 767 2071981
2030 414 1758 108 1 623 506
Karlovarsky 2 300 304 1991 802 1839 307
1462 685 1266 519 1169 553
Ustecky 1556 517 1347 767 1244 580
926 384 802 143 740 730
Liberecky 2 167 402 1876 725 1733041
1 638 229 1418521 1309917
Kralovéhradecky 2 749 820 2381032 2198 737
2 099 619 1818 032 1678842
Pardubicky 2 551 744 2209 522 2 040 357
2 103 438 1821339 1681 895
Vysotina 2073278 1795 224 1657 779
1733348 1500 883 1385973
Jihomoravsky 3413888 2 956 040 2729722
2 769 048 2397 682 2214112
Olomoucky 2 595 969 2 247 816 2075720
1 958 495 1 695 835 1565 999
Zlinsky 2 428 162 2102513 1941542
1 935 089 1675568 1547 284
Moravskoslezsky 2 060 055 1783774 1 647 206
1 637 240 1417 665 1309 126
CR 3047 112 2 638 454 2 436 451
2 088 634 1 808 520 1670058

Zdroj: vlastni zpracovani



Piiloha €. 11 — Vyse Cisté uspory na dani z prijmu diky odectu uroku od zakladu dané po 25 letech

splaceni hypote¢niho uvéru*

Kraj 100% HU* 85% HU* 70% HU*
Vyjadi‘eno v K¢
HI. mésto Praha 251 605 223 417 194 691
242 893 207 210 170 373
Stifedocesky 193770 135 584 106 082
149 889 104 076 81430
Jihocesky 155774 108 163 84 627
116 159 80 655 63 106
Plzeinisky 170 553 118 424 92 656
133637 92792 72 601
Karlovarsky 151 401 105 126 82 251
96 271 66 846 52 301
Ustecky 102 447 71134 55 656
60 973 42336 33125
Liberecky 142 654 99 052 77499
107 825 74 868 58 578
Kralovéhradecky 180 987 125 669 98 325
138 192 95 954 75076
Pardubicky 167 950 116 617 91 242
138 444 96 129 75212
Vysoc¢ina 136 459 94 751 74134
114 085 79215 61 979
Jihomoravsky 199 944 156 017 122 070
182 253 126 548 99 012
Olomoucky 170 861 118 638 92 824
128 904 89 505 70 029
Zlinsky 159 816 110 969 86 823
127 363 88 435 69 193
Moravskoslezsky 135 588 94 146 73 661
107 760 74 823 58 542
CR 197 791 139 256 108 955
137 469 95 452 74 683

Zdroj: business.centre.cz [cit. online 15. 2. 2015]; vlastni zpracovani

1HU — hypoteéni Gveér

*1. fadek pfislusného kraje souvisi s vysi avéru pro byt z prvni skupiny opotiebeni
*2. tadek prislusného kraje souvisi s vys$i uveru pro byt z druhé skupiny opotiebeni



Piloha ¢&. 12 - Najemné v krajich CR v roce 2014 a suma nijemného zaplacena za 25 let

Suma plateb Suma plateb SniZena suma
Priamérny
Kraj najemného za najemného za plateb
mésicni najem - .
25 let 25 let v&. inflace | Majemného za
25 let v¢. inflace
HI. mésto Praha 10 841 3252 300 4 166 886 3579 355
Stitedodesky 8 553 2 565 900 3287 462 2524771
Jihocesky 6241 1872300 2398813 1789515
Plzerisky 6 991 2097 300 2 687 086 2106 675
Karlovarsky 7 850 2355000 3017 254 1918974
I'Jstecky 6127 1838 100 2 354 995 1401 222
Liberecky 6 282 1884 600 2414572 1825417
Kralovéhradecky 6 715 2 014 500 2581002 1971885
Pardubicky 6321 1896 300 2 429 563 2 001 959
Vyso&ina 6720 2 016 000 2582923 2159324
Jihomoravsky 7640 2292000 2 936 538 2 381532
Olomoucky 6 568 1970400 2524 500 1903473
Zlinsky 6 765 2029 500 2600219 2072375
Moravskoslezsky 7376 2212 800 2 835 066 2253877
CR 7214 2164 200 2772799 1899 367

Zdroj: realitni spole¢nost RE/MAX, 2015; vlastni zpracovani




Ptiloha ¢. 13 — Zhodnocené penéZni prostiedky po 25 letech

Castka ve vysi Zhodnocené Castka ve vysi Zhodnocené
Kraj* 15 % z kupni penéZni 30 % z kupni penéZni
ceny bytu prostiedky ceny bytu prostiedky
Vyjadfeno v K¢

HIl. mésto Praha 466 748 765 750 933 497 1531500

401 109 658 062 802 218 1316 124

Stiedocesky 249 749 409 740 499 499 819 480
191 711 314 522 383 422 629 044

Jihocesky 199 238 326 872 398 477 653 743
148 570 243 744 297 139 487 488

Plzeiisky 218 141 357 883 436 282 715 766
170 925 280 420 341 849 560 840

Karlovarsky 193 645 317 694 387 289 635 389
123 132 202 011 246 264 404 022

Ustecky 131 031 214 970 262 062 429 940
77985 127 943 155970 255 885

Liberecky 182 457 299 340 364 913 598 679
137910 226 255 275 819 452 511

Kralovéhradecky 231 486 3719777 462 972 759 554
176 751 289 978 353501 579 956

Pardubicky 214 811 352 421 429 623 704 842
177 072 290 505 354 144 581 011

Vysoc¢ina 174 533 286 340 349 066 572 680
145 917 239 392 291 834 478 785

Jihomoravsky 287 389 471 491 574777 942 983
233105 382 433 466 209 764 865

Olomoucky 218 534 358 529 437 069 717 058
164 870 270 487 329 741 540 975

Zlinsky 204 408 335 353 408 816 670 706
162 900 267 255 325 800 534 509

Moravskoslezsky 173 420 284 514 346 840 569 028
137 826 226 119 275 653 452 238

CR 256 513 420 836 513025 841 672
175 826 288 461 351 652 576 922

Zdroj: vlastni zpracovani

*1. fadek daného kraje souvisi s vysi tveéru pro byt z prvni skupiny opotiebeni
*2. fadek daného kraje souvisi s vysi tveéru pro byt z prvni skupiny opotiebeni




Piiloha €. 14 — Soucet plateb najemného a celkova vySe naklada pfi financovani bydleni prostfednictvim

hypote¢niho ivéru v ramci riznych LTV

Soucet plateb HU LTV 100 HU LTV 85! HULTV 70
Kraj najemného
Vyjadi‘eno v K¢
Byty ze skupiny opotiebeni ¢. 1 (0 -5 %)
HI. mésto Praha 4 166 886 5976 590 5261 187 4922 348
Stfedocesky 3287 462 3456 692 3116 995 2949 820
Jihocesky 2398 813 2894670 2 624 869 2 491 504
Plzerisky 2 687 086 3104 433 2 809 035 2663017
Karlovarsky 3017 254 2 832595 2 570 368 2440748
Ustecky 2 354 995 2137762 1960 325 1872616
Liberecky 2414 572 2708 440 2 461 365 2339 234
Kralovéhradecky 2581002 3252 525 2 939 055 2784104
Pardubicky 2 429 563 3067 486 2776 597 2632807
Vysofina 2582923 2620511 2 384 165 2267337
Jihomoravsky 2936538 3897 636 3483715 3291 344
Olomoucky 2524 500 3108 800 2812870 2 666 588
Zlinsky 2600 219 2952038 2675236 2538411
Moravskoslezsky 2 835 066 2 608 159 2373320 2 257 237
CR 2772799 3533013 3182890 3011188
Byty ze skupiny opotiebeni ¢. 2 (5 -20 %)
HI. mésto Praha 3579355 5205571 4 602 235 4323199
Stiedocesky 2524771 2811135 2 551 527 2423201
Jihocesky 1789515 2332391 2131204 2031755
Plzerisky 2 106 675 2580 469 2349 008 2234597
Karlovarsky 1918974 2 050 106 1883 365 1800 944
Ustecky 1401 222 1549 103 1443 499 1391 297
Liberecky 1825417 2 214 096 2027 345 1935031
Kralovéhradecky 1971885 2645119 2405770 2 287 458
Pardubicky 2001 959 2 648 686 2 408 902 2290 375
Vysofina 2 159 324 2 302 955 2105 360 2 007 686
Jihomoravsky 2381532 3270487 2 954 826 2798 792
Olomoucky 1903473 2513283 2290 022 2179 662
Zlinsky 2072375 2491418 2270825 2161783
Moravskoslezsky 2 253 877 2213172 2 026 534 1934 276
CR 1899 367 2 634 857 2 396 760 2279 067

Zdroj: vlastni zpracovani

Wypoéty v ramei hypote&nich tvért dle vyse uvéru k hodnoté zastavovaného bytu piedstavuji naklady na tyto
uvery veetné zahrnuti nakladu vlastnika bytu.



v

Piiloha ¢. 15 — VySe uSetienych a zhodnocovanych penéZnich prostifedki po 25 letech pf¥i zvoleni
varianty financovani bydleni prostifednictvim plateb niajemného

Kraj HU LTV 100 HU - LTV 85 HU-LTV 70
Vyjadfeno v K¢

Celkova vyse uspofenych a zhodnocenych penéZnich prostifedkiu pii zvoleni

varianty plateb ndjemného v ramci byt z prvni skupiny opotiebeni (0 — 5 %)*

HI. mésto Praha 2 318 593 2167 768 2 499 398
Stiredocesky 216 817 409 740 819 480
Jihocesky 635 292 616 495 772 499
Plzeiisky 534 705 514 124 715 766
Karlovarsky 0 317 694 635 389
Ustecky 0 214 970 429 940
Liberecky 376 504 359 291 598 679
Kralovéhradecky 860 355 838 515 1019 768
Pardubicky 817 307 797 041 965 238
Vysocina 48 158 286 340 572 680
Jihomoravsky 1231359 1172534 1397 560
Olomoucky 748 605 727 989 899 101
Zlinsky 450 751 431 465 670 706
Moravskoslezsky 0 284 514 569 028
CR 973 986 946 245 1147 096

Celkova vyse uspofenych a zhodnocenych penéZnich prostiedkii pii zvoleni

varianty plateb ndjemného v ramci byt z druhé skupiny opotiebeni (5 — 20 %)*

HI. mésto Praha 2 083 508 1968 576 2 269 137
Stiredocesky 366 890 348 802 629 044
Jihocesky 695 533 681 516 797 846
Plzensky 607 025 590 897 724 734
Karlovarsky 168 006 202 011 404 022
Ustecky 189 465 182 108 255 885
Liberecky 497 976 484 965 592 948
Kralovéhradecky 862 547 845 871 984 268
Pardubicky 828 587 811 880 950 530
Vysocina 184 020 239 392 478 785
Jihomoravsky 1138929 1116 937 1299 459
Olomoucky 781 289 765 734 894 828
Zlinsky 536 878 521 509 649 059
Moravskoslezsky 0 226 119 452 238
CR 942 310 925721 1063 394

Zdroj: vlastni zpracovani



