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Dostupnost bydleni pro mlade lidi v Praze

Abstrakt

Tato bakalafska prace se vénuje problematice dostupnosti bydleni v Praze pro mlade lidi,
tj. lidi do 30. roku véku. Od dob, kdy v Ceské republice bytova jednotka nebyla
povazovana za vec a vlastnik nemovitosti prakticky nemohl svévolné svoji nemovitost
pronajimat, jsme se postupnym vyvojem dostali do situace, ve které maji vlastnici
nemovitosti prakticky neomezené pravo nakladat se svoji nemovitosti. Diky tomuto i
dalsim faktoram &eli Ceska republika a zejména Praha dlouhotrvajicimu nartistu
prodejnich cen nemovitosti i cen najemniho bydleni. Mlady ¢loveék v Praze méa moznost
zvolit alternativni zpusoby bydleni, vétSina z nich se ale rozhoduje mezi dvéma hlavnimi
variantami bydleni, tj. mezi ngjemnim bydlenim a vlastnickym bydlenim. Koupi vlastni
nemovitosti je mozno financovat z vlastnich zdroji, ve vétSina piipadt ale nejsou tyto
zdroje dostacujici a zajemce o koupi je nucen pouzit zdroje cizi. Vysledky vyzkumu
ukazuji fakt, ze mladi lidé nemaji dostate¢né znalosti v oblasti finan¢ni gramotnosti, i
pfes to, ze nezanedbatelna ¢ast z nich planuje svoje budouci bydleni financovat z cizich

zdrojt.

Kli¢ova slova: anuita, bydleni v Praze, financovani bydleni, hypoindex, hypoteé¢ni trh,
realitni trh



Availability of housing for young people in Prague

Abstract

This bachelor thesis deals with the issue of affordability of housing in Prague for young
people, ie people under 30 years of age. Since the time when a housing unit was not
considered as a thing in the Czech Republic and the property owner could practically not
rent his property arbitrarily, we gradually got into a situation in which property owners
have almost an unlimited right to dispose of their property. Thanks to this and other
factors, the Czech Republic and especially Prague are facing a long-lasting increase in
sales prices of real estate and rental housing prices. Young people in Prague have the
opportunity to choose alternative ways of living, but most of them decide between the
two main variants of housing, ie between rental housing and owner-occupied housing.
The purchase of one's own real estate can be financed from one's own resources, but in
most cases these resources are not sufficient and the person interested in the purchase is
forced to use external sources. The results of the research show that young people do not
have sufficient knowledge in the field of financial literacy, despite the fact that a

significant part of them plan to finance their future housing from external sources.

Keywords: annuity, housing in Prague, housing financing, real estate market, mortgage
market, hypoindex
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1. Uvod

Tato bakalaiska prace je zaméfena na téma moznosti bydleni mladych lidi v Praze do
tficeti let véku.

Momentalni situace tykajici se bydleni je velmi pfizniva pro majitele nemovitosti, ne v§ak
pro zajemce o pronajem Ci zajemce stavby vlastni nemovitosti. Kazdym rokem rostou
pozadavky na najemniky nemovitosti i na zadatele o hypoteéni uvér. Zadatelti o hypoteéni
uvér K financovani stavby ¢i koupé vlastni nemovitosti je enormni mnozstvi, protoze
vlastni nemovitost je jistotou, kterou lidé hledaji. Diky momentélni situaci, ktera je
spojena a zna¢n¢ ovlivnéna koronavirovou pandemii, se ale nékolikanasobné zvysila cena
za material 1 pfipadné odvedené prace pii stavbé vlastni nemovitosti a tim doslo k riistu
cen nemovitosti, které v souc¢asné dobé neodpovidaji realité. Postupnym vyvojem se nase
spole¢nost dostala od dob, kdy vlastnik nemohl svévolné svoji nemovitost pronajimat a
byt nebyl bran jako véc, az do doby, kdy jsou vlastnici nemovitosti chranéni zakonem a
nejsou nijak limitovani. Mohou tedy nastavit vlastni ceny najma a nemovitosti a tento
trend dlouhodobé roste. Zpravidla mlady ¢lovék nema prostiedky na pofizeni vlastniho
bydleni, voli tedy velmi ¢asto bydleni v pronajmu. Mladi lidé do tficeti let véku ¢asto voli
zdiavodu financni zatéZze bydleni poskytnuté Skolskymi institucemi ¢1 moznost
spolubydleni.

Cilem této bakalarské prace je porovnat zpuisoby financovani bydleni, dale zjistit, jestli je
realné, aby si mladi lidé potidili vlastni nemovitost v Praze a pokud ano, nalézt efektivni
variantu financovani.

Téma bakalatské prace jsem si zvolil z divodu vlastniho uvazovani o bydleni v nasem
hlavnim méstg, tudiz je pro mé aktualni a praktické probrat riizné aspekty tykajici se této
problematiky. Porovnanim jednotlivych zpisobl financovani koupé ¢i vystavby vlastni
nemovitosti zjistim efektivnost a finan¢ni kalkulaci jednotlivych zptisobli a mohu tuto
studii dale pouzit pro vlastni osobni ticely. Bydleni v Praze je také momentaln¢ velmi
diskutované v medidlnim svéte hlavné diky riistu zajmu obcanti a pottebam mladych lidi.
Soucasné vladnouci koalice SPOLU ma vlastni program vyclenény pro feSeni bytové
situace mladych lidi a véfim tedy, Ze se toto téma dostane velmi brzy jesté vice do popredi

a bude nalezité feSeno.
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1.1 Cil prace

Cilem bakalaiské prace je zhodnotit trh nemovitosti v Praze z hlediska dostupnosti bydleni
pro mladé lidi. Dil¢im cilem je zhodnotit jednotlivé zpisoby financovani bydleni a

moznosti koupé ¢i vystavby vlastni nemovitosti.

1.2 Metodika

Zavére¢na  prace bude rozdélena na  Cast  teoretickou  a analytickou.
V teoretické ¢asti bude vyuzita metoda sekundarniho sbéru dat, deskripce a komparace.
Budou vysvétleny odborné pojmy a ekonomické kategorie z oblasti trhu nemovitosti

s vyuzitim relevantnich zdroju dat uvedenych v seznamu literatury.

Analyticka cast prace bude soustfedéna na vyznam bydleni, jeho postupny vyvoj a na
rizné zpusoby financovani nemovitosti. Cilem analytické casti bakalafské prace je
zhodnotit bytovou situaci pro mladé lidi Zijici v Praze a vytvofit kalkulace jednotlivych
typi hypotecnich uvéri, porovnat financovani potfizeni vlastni nemovitosti a ndjemniho
bydleni, dale ziskat a interpretovat data tykajici se zajmu mladych lidi o vlastni bydleni a
nasledné praktické feSeni financovani koupé bytové jednotky.

V analytické ¢asti BP bude vyuZita metoda analyzy dokumentu, statistické metody
a metody finan¢ni matematiky. Na zéklad¢ zjiSt€nych dat bude navrzeno optimalni feSeni
bydleni pro mladé lidi dle jejich socialni a finanéni situace. Budou vypog¢itany anuitni

splatky pouzitim vzorca z financni matematiky:

A:S&m—nq
q" —1

(g-1).q"
qr-1

= umorovatel
g=urocitel(1+i)

A=anuita

SO0= soucasna hodnota dluhu

N = doba splatnosti uvéru v mésicich

Bude vypocitan finan¢ni rozdil mezi dlouhodobym pronajmem nemovitosti a koupi

financovanou hypote¢nim avérem / Americkou hypotékou/ dle vzorce:

12



FR = SCU — (RSN = DM)
FR = Finan¢ni rozdil koup¢ a prondjmu nemovitosti
SCU = Splacena &ast bézného tvéru / Americké hypotéky
RSN = Rozdil mezi mési¢ni hypoteéni splatkou a mé&si¢ni najemni ¢astkou
DM = Doba splaceni uvéru v mésicich
Bude provedeno porovnani nabidek béznych hypotecnich uvérti a Americkych hypoték
z hlediska koeficitentu navySeni a RPSN. Pro vypocet koeficientu navysSeni pouzijeme

vzorec z fina¢ni matematiky:

. .. . celkové naklady na Gvér
Koeficient navySeni =

vySe Gvéru

V zavéreéné praci bude vyuzita metoda dotaznikového Setieni pro zjisténi momentalni

bytové situace mladych lidi v Praze a ovéteni jejich finanéni gramotnosti.
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2. Teoreticka vychodiska

2.1 Pohledy na bydleni

V citované literatufe jsou definovany dva hlavni pohledy na bydleni, tj. bydleni

povazované za zékladni lidskou potiebu a bydleni povazované za investici.

2.1.1 Bydleni jako zakladni lidska potieba

Dle Paroubka a Stipka (2006) je bydleni potiebou stejné jako potieba jist & pit. Autofi
popisuji postupny vyvoj bydleni, kdy diiv bydleni slouzilo hlavné pro uschovani sebe
samotného ptfed nepiiznivym pocasim aZ po dne$ni podobu bydleni, kdy umoziuje
naplnit v§echny naSe potieby.

Dle Polakové (2006) je potieba bydleni jednou ze zéakladnich potieb. Bydleni ale uz
neplni jen potiebu jistoty a bezpeci, ale prevzalo i funkci socialni ¢i kulturni. | proto je v
Listin€ zdkladnich prav a svobod zakotven ¢lanek 12, ktery pojednava o obydli. Samotna
listina uvadi, ze obydli je nedotknutelné. Polakova (2006) dale popisuje byt jako spotiebni
statek, protoze bez néj neni mozné Zzit pripustné dustojny zivot. Dle jejiho dila lze brat

bydleni i jako investici a bydleni mtize byt zdrojem financ¢nich ¢i socialnich ziski
2.1.2 Financovani bydleni jako investice

Dle Blazka et al. (2006), maze bydleni slouzit jako investice. Pokud chceme nakoupit byt
¢1 jinou nemovitost S investiénim zdmérem, méli bychom postupovat racionalné bez
ohledu na emoce a osobni sympatie. Méli bychom si naplanovat ¢asovy horizont nasi
investice a vysi samotné investice. Od téchto faktorti se dale odviji nase strategie. Uz v
roce 2006 bylo bézné, Ze ve Velké Britanii ¢i jinych okolnich zemich bylo zamérem
vetSiny investorti koupit nemovitost pod cenou, opravit ji a prodat za vyssi cenu. V té
dobé ale takovému konéani branila sama Ceské4 republika, ktera ustanovila, ze pokud
investor nakoupi a nasledné prodd nemovitost diiv nez za 5 let od nakupu, musi zaplatit
az 32% dan z rozdilu ceny pofizeni a prodejni. Divod je prosty, stat chtél predejit
pfipadnym spekulacim a cenovym bublinam, které by investofi mohli vytvaret. Autofi
dale mluvi o bydleni jako o investici, ktera pfi spravném zachdzeni mize nékolikandsobné
vzrist. Popisuji vztah ceny bydleni a vzdéalenosti od center zaméstnani. Mluvi o pojmu

urbanni ekonomie, coz je obor, ktery se timto specifikem piimo zabyva. Dale zminuji,
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Ze vyznamnou ¢asti ceny nemovitosti tvofi tzv. transakéni néklady. Transakéni néklady
definuji jako néklady, které nezahrnuji pouze finan¢ni vyjadieni nakladut, ale operuji i s
provizemi realitni spole¢nosti ¢i danémi z pievodu nemovitosti, Semocemi i S
vynalozenym casem.

Polakova (2006) dal uvadi, ze byt miizeme povazovat i za spolecensky statek. Odkazuje
se na Garnetta, ktery toto tvrzeni podporuje nazorem, ze stejné jako silnice ¢i skoly tak i
bydleni tvoii ¢ast infrastruktury a tim padem ma sviij podil na prosperité a riistu z hlediska
ekonomiky.

2.2 Distribuce byti

Polakova (2006) d¢li distribuci byt na 2 kategorie, tj. distribuce prostiednictvim trhu a

prostfednictvim administrativniho rozdélovéani bytu.

2.2.1 Administrativni rozdélovani byt

Ptidélovy systém je zalozen na myslence, Ze nedostatek bytlh miize byt vyfeSen jejich
ptidélovanim a vystavbou novych byti. Za zakladni chybu této mysSlenky povazuje
autorka skutec¢nost, ze ceny bytt jsou nizsi nezZ jejich naklady. Diky této skutecnosti Se
celd struktura deformuje, protoze obyvatelé piesouvaji svoje financni prostiedky do

jinych oblasti a tento zptlisob se stava neefektivnim.

2.2.2 Trini rozdélovani byt

Jako druhou kategorii autorka definuje trzni rozdélovani bytovych jednotek, které reaguje
na vysi objektivnich nékladf. Trh s nemovitostmi funguje autoregulacné, tj. ze nabidka
reaguje na poptavku a naopak.

Ort (2019) zminuje totoznou myslenku, tj. Ze by nabidka méla reagovat na poptavku a
naopak. Tim padem by teoreticky mélo dojit k situaci, ve které by se ceny mély dostat na
rovnovazny stav. Jak autor udava, to se ale zatim jeste nikde nestalo, ani v tak vyspélych
stavebnictvi z diivodu dlouhé vystavby novych nemovitosti nemiize tak pruzné reagovat
jako napftiklad prodejci rohlikti. Autor dale popisuje dalsi principy trhu s nemovitostmi
napf. princip ocekavani, princip substituce ¢i princip dynamiky a zmény. Princip

ocekavani mluvi o skuteCnosti, ve které clovek, ktery ocekdva vySsi prospéch
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nemovitosti, je za ni ochotny utratit vice finan¢nich prostredki nez pti ocekavani nizkého
prospéchu nemovitosti. Princip dynamiky a zmény mluvi o faktu, ze hodnota neni
statickd veliCina a postupem Casu a doby se méni. Ort ve svém dile dale zmiiuje
skutecnost, ze velmi dilezitym zakladem pro spravnou analyzu trhu jsou informace.
Odkazuje se na Stiglera (1961), ktery napsal ¢lanek s nazvem Ekonomika informaci, kde
informace déli do téi skupin, tj. na perfektni informaci, asymetrickou informaci a
nekompletni informaci. Jako perfektni informaci oznacuje informaci, kterou maji
vSechny subjekty trhu a je absolutné pravdiva. Tento typ informace je mozné zaznamenat
v matematice ale na redlnem trhu prakticky neexistuje. Dale definuje nekompletni
informaci, ktera vznika tehdy, pokud Zadny subjekt nema perfektni informaci, ale ani
Zadny subjekt nema vyhodu nad dal$imi subjekty. Jako asymetrickou informaci popisuje
situaci, kdy ma jeden subjekt lepsi informace nez subjekty ostatni. Ort dale popisuje teorii
hodnoty, ktera se zabyvéa otdzkami, co je to hodnota a jak hodnota vznika. Autor popisuje
postupny vyvoj této teorie az do dnes, kdy se hodnota stala jakymsi priinikem uzitnosti,

vzacnosti a ndkladi a aplikuje ji na trh s nemovitostmi.

2.3 Faktory ovliviiujici dostupnost bydleni v Ceské

republice

Dle Hajkové (2021) jsou zakladnimi faktory ovliviujici dostupnost bydleni v Ceské
republice ceny jednotlivych nemovitosti, pfijmy domécnosti, vySe urokovych sazeb,

statni legislativa, dafiova politika a vyspélost trhu.

2.3.1 Ceny nemovitosti

Dle tdajii z CSU (2021) ceny nemovitosti dlouhodobé& rostou jak na tizemi celé Ceské

republiky, tak na uzemi hlavniho mésta Prahy.
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Indexy cen nemovitosti - Gzemni srovnani
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Graf 1 - Vyvoj ceny nemovitosti v Ceské republice

Zdroj: CSU (2019)

Dle Hajkové (2021) stoji za stéle rostoucimi cenami nemovitosti vice faktoru, tj. rist
sazeb dan¢ z pridaného hodnoty u stavebnich praci, rostouci cena stavebniho materidlu,
konstantni rist minimalnich mezd, problémy spojené s Gzemnimi plany jednotlivych
mést a zdrzujici povolavajici procesy. V. momentalni situaci méla vyrazny vliv na vyse

zminéné faktory epidemiologicka situace.
2.3.2  Urokové sazby

Urokové sazby maji v poslednich mésicich rostouci tendenci. Dle CNB (2021) se Ceské
narodni banka timto zvySenim 2T repo sazby, lombardni sazby i diskontni sazby snaZzi
doséhnout 2% infla¢ni hladiny, kterou momentalné piekracuje o vice nez 3 %. CNB
stanovuje tento cil na hranici let 2022 a 2023. Tento cil se bude snaZit dosahnout
navysenim urokové sazby CNB nad hranici 3 % a po dosaZzeni 2% inflace ma v planu
snizovat uméle navySené sazby na hranici 3 % p.a., ktera je povazovana za pfijatelnou
hodnotu Grokovych sazeb.

Z grafu ¢. 2, 3 a4 vyplyvd, ze vSechny tii hlavni trokové sazby, tj. diskontni, lombardni

a2 T repo sazba v poslednich mésicich rostou.
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Graf 2 - Vyvoj diskontni sazby (%) CNB 2021
Zdroj: CNB (2022)
Vyvoj dvoutydenni repo sazby CNB (%)
5 45
4.5
4 3,75
3,5
3 2,75
2,5
2 15
15
1
0,5
0
fijen 2021 listopad 2021 prosinec 2021 leden 2022

Graf 3 - Vyvoj dvoutydenni repo sazby (%) CNB 2021
Zdroj: CNB (2022)
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Vyvoj lombardni sazby CNB (%)
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Graf 4 - Vyvoj lombardni sazby (%) CNB 2021
Zdroj: CNB (2022)

2.3.3 VySe piijmu obyvatel

Dle CSU (2020) mé4 pramérna hruba mési¢ni mzda od roku 2000 do roku 2020 rostouci
tendenci. Ve tfetim &tvrtleti 2021 vzrostla primérnéa hruba mési¢ni mzda v CR na 37 499

K¢. V Praze se tato hodnota dostala na 45 523 K¢, coz byla nejvyssi hodnota ze vSech

cvwvr

kraji, kde ve tfetim ¢tvrtleti roku 2021 ¢inila primérna hruba mzda 33 249 K¢. Vsechny

sledované kraje zaznamenaly od 3. ¢tvrtleti roku 2020 narust pohybujici se cca 0 5 %,
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v Praze 0 5,2 %, ve StfedoCeském kraji 0 4,9 %, ale naptiklad ve Zlinském 0 7 %.

Pramérna hruba mésiéni mzda
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Graf 5 - Vyvoj priimérné hrubé mésicni mzdy (Kc) v Ceské republice
Zdroj: CSU (2020)

2.4 Vyvoj bytové situace v Ceské republice

Bytova situace se v Ceské republice dlouhodobé vyvijela a prosla rozsahlymi zménami.

2.4.1 Regulované njemné

Ort (2019) zmifuje skute¢nost, Ze do roku 2010 platilo v Ceské republice regulované
najemné. Majitel nemovitosti nemohl vyuzit jeji plny potencial, protoZe najemné, které
mohl pozadovat, bylo piedem stanoveno.

Sev¢ik et al. (2009) se déle zabyvaji tématem regulovanych najmu. Jejich historii v Ceské
republice datuji do doby 1. svétové valky. Regulace najmu je velmi uzce spjata s vyse
zminénou myS$lenkou Poldkové o distribuci prostfednictvim administrativniho
rozdélovani bytl. Dle autord ma regulace najemného vzdy stejné negativni dopady, tj.
pokles investic do vystavby novych byt, tvorbu cerného trhu ¢ vytvareni

uptfednostnovanych skupin.
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Ort (2008) dale mluvi o ¢erném trhu, ktery regulované najemné nepiimo vytvotilo. Pied
rokem 1990 existoval diky regulovanému najemnému pouze ¢erny trh S nemovitostmi,
protoze ¢esti obcané nemohli byt vlastnit, ale mohli jej pouze uzivat. Jedinou moznosti,
jak svou nemovitost pronajmout, bylo dat ji k dispozici narodnimu vyboru, ktery ji poté
nabidnul za regulované najjemné. Vyse regulovaného ndjemného byla tak nizka, ze tuto
moznost skoro nikdo nevyuzival a stat tak nepfimo podporoval vznik ¢erného trhu. V
roce 1994 vesel v platnost zakon bytech (¢. 72/1994 sb.), ktery byt pravné vymezil jako

véc a tim podpofil pronajiméni nemovitosti.

2.4.2  Postupny vyvoj bytové situace v CR i Praze

Dle Zdatilové (2008) v minulém stoleti dlouhodobé klesal pocet nové vystavenych
nemovitosti na ¢eském tzemi, v roce 1995 klesl az na 12 600 bytd. Tento pokles byl
znany v porovnanim s pocétem nové vystavenych bytovych jednotek v minulém
desetileti, ktery se pohyboval okolo hranice 50 000. Na za¢atku nového tisicileti zacala
developerska vystavba bytovych domi. ZhorSila se ale kvalita nové vystavénych
nemovitosti a prudce se zvedla i cena byti, ktera se v Praze zvedla z praimérnych 20 000
K¢&/m? na 100 000 Ké&/m?. V roce 2007 se stalo nejvétsim stavenistém nase hlavni mésto
Praha. Developefi se zacali soustiedit na vystavbu luxusnich bytd, které byly pro vétSinu
obyvatelstva cenové nedostupné. Z tohoto divodu vzrostl zajem o tdrzbu a rekonstrukci
panelovych domd, které byly cenové ptijatelngjsi.

Dle Orta (2019) se na ¢eském uzemi v roce 2019 dostala bytova situace do momentu
ptevahy poptdvky nad nabidkou a vznikla takzvand cenova bublina. Jako cenovou
bublinu chédpeme situaci, kdy neni cena tvotfena racionalné¢ dle nakladi a odpovidajici
cené zbozi, ale kdy je cena urcena subjektivné a spekulativné. Dlivodem vzniku téchto
cenovych bublin je naptiklad neinformovanost poptavajicich stran ¢i strach kupujicich

stran z budouciho ristu ceny.
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2.4.3 Bydleni od roku 2010 v Praze

Dostupnost bydleni v Praze pro mladé lidi je v momentalni situaci velmi nepiizniva.
Hlavnim aspektem, proc je pro mladého ¢lovéka tézké najit si piijatelné bydleni v naSem
hlavnim mésté, je zvySujici se cena bytl a obytnych domt.

Dle Znamenackové (2018) se od roku 2014 do roku 2018 cena nemovitosti v Praze
zvysila o 68 %. Dle udaji z Ceského statistického tfadu (2018) je tento nartist znaéngé
vys8i v porovnani s pramérem 15% rlstu ceny nemovitosti v celé Evropské unii od roku
2010 do roku 2018. Prazsky nartst cen nemovitosti dile mizeme porovnat s Udajem
zjisténym z Gzemi celé Ceské republiky, ve které pramémé vzrostly ceny nemovitosti
mezi roky 2010 a 2018 0 37 %.

Dle Znamenéackové (2018) je jednim z hlavnich divodu ristu cen nemovitosti v Praze
délka feSeni administrativnich zalezitosti pfi vystavbé nové nemovitosti.

Lamac¢ & Samec (2018) se snazi tento problém s narustem cen nemovitosti vytesit vétsim
podilem mésta na vystavbé novych bytl. Autofi Zadaji intenzivnéj$i zapojeni mésta do
vystavby vlastni ¢innosti ale i spolupraci s developery a tim piedchazi piipadnému
problému s nedostatkem finanénich prostiedkt. Dle jejich ndzoru by potiebné finance
mohly byt pfijaty od majitelti vice nemovitosti a podporuji nazor mluvici o zvyseni
danovych povinnosti pro majitele vice nez jedné nemovitosti.

Dal8im dilezitym aspektem, pro¢ je pro mladé lidi v Praze sloZité najit vhodné bydleni,
je podil pfijmt a vydajii na bydleni.

Dle Znamenéackové (2018) vyuziji prazsti obyvatele az 41 % svych pfijml na naklady
spojené s bydlenim.

Dle Holého (2020) vypoéital Cesky statisticky ustav primérmou mzdu v Praze ve 4.
Ctvrtleti roku 2020 na 45 944 K¢. Pokud bychom vzali tidaj z roku 2018 tj., ze az 41 %
svych piijmti vyda clovek bydlici v Praze na bydleni, vycislili bychom tuto hodnotu az
na 18 837 K¢. Tato ¢astka je pro mladé lidi velice vysoka. Dalsim faktorem zvysujici
cenu, jak koup¢, tak prondjmu nemovitosti v Praze, je vysoky zajem lidi.
Dle Ceského statistického ufadu (2020) podet obyvatel naseho hlavniho mésta kazdym
rokem roste. V roce 2016 méla Praha 1 280 528 obyvatel, v roce 2020 jiz 1 335 084.
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2.5 Moinosti bydleni v Ceské republice

Nejuzivangj§imi typy bydleni v Ceské republice je ndjemni bydleni a vlastnické bydleni.
Mladymi lidmi je ale ¢asto vyuzivano i bydleni poskytované Skolnimi institucemi ¢i

alternativni zptsoby bydleni.

2.5.1 Skolské kolejni ubytovani

Kratkodobou moznost ubytovani maji studenti vysokych skol formou vyuziti kolejnich
prostor. Tuto moZnost nabizi Vysoka §kola ekonomicka, Univerzita Karlova i Ceska
zemé&d¢€lska univerzita. Hlavni vyhodou této moznosti bydleni je jeho cena, Kterd se u
jednoho ltzka pohybuje od 2 340 K¢ do 3 900 K& mésiéné bez poplatkti. Tato ¢astka je v
porovnani s placenim bézného najemného ¢i vyuzivanim ubytoven vyhodné&jsi. Dalsi
vyhodou je skute¢nost, Ze vétSina studentskych koleji je sice zatazena pod jednotlivymi
univerzitami, ale jsou pfistupné vSem prezenéné studujicim studentiim na vetejnych
vysokych skolach. Jako hlavni nevyhodu vidime skute¢nost, Zze budeme bydlet s ostatnimi
spolustudenty. Je tedy mozné, Ze se mohou vyskytnout problémy v ramci socialnich
vztahti se spolubydlicimi. Nase soukromi je touto skutec¢nosti také znacné ovlivnéno.
Faktory, které ovliviiuji pfijeti na studentskou kolej jsou ¢asova naro€nost a vzdalenost

naseho dojizdéni do univerzitnich prostor ¢i pocet ukoncenych studijnich ro¢nik.

2.5.2 Alternativni zpisoby bydleni

Dle Lamace & Samce (2018) se v Ceské republice vyskytuji 2 hlavni alternativni formy
bydleni, tj. cohousing a baugruppe, které vznikaji ve vétSich méstech jako reakce na
nedostupnost bézného bydleni pro stfedni tfidu obyvatelstva zem¢.

Dle autorti je cohousing alternativni formou bydleni, ktera je zalozena na vlastnictvi bytu
¢i domu a spoluvlastnéni spole¢nych prostor napi. détskych hiist’ ¢i jidelen. Tento zptisob
bydleni mé& za Ukol vzit pozitivita bydleni na vesnici a ptenést je do realného fungovani
ve 21. stoleti.

Doudova et al. (2015) definuji baugruppe jako alternativni zpusob bydleni, kdy se
domluvi skupina lidi, ktefi spolecn¢ financuji koupi pozemku a vystavbu bytového domu.
Skupina nemusi jen koupit pozemek, na kterém poté stavi, mohou vyuzit pozemek jejich

Clena ¢i rekonstruovat jiz stojici objekt. Pfedem si nastavi pravidla a tim vytvori
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vzajemnou davéru, kterd je v tomto projektu velmi diilezitd. Komunikace a diivéra jsou
zakladnimi stavebnimi kameny tohoto zptisobu bydleni. Ustiedni osoba baugruppe
projektu je projektovy manazer, ktery sestavuje ucetnictvi, komunikuje s ufady a koriguje
diskuzi mezi ¢leny. Dle autorti ma baugrappe zna¢né mnozstvi vyhod, za jednu z hlavnich
autofi povazuji uziti finanénich prostiedki. Clenové téchto projektl znatné usetii
finan¢ni prostfedky pii vynechani ucasti developerti. Dalsi vyhodou je vybér lokality,
ktery se znacné¢ rozsifuje diky podpofe ostatnich ¢lenti. S baugruppe dosihnete na
lokality, které byste sami financovat nezvladli. Dalsi pozitivni motivaci je skute¢nost, ze
vytvatite vlastni projekt, sami navrhujete plan vasi nemovitosti a zaClefiujete svoje
pfipominky, poznamky a pozadavky. Jako dalsi vyhodu tohoto typu alternativniho
bydleni vidi autofi ptipadné sousedské vztahy. Pfedem své sousedy znate a muzete se
tedy pfipravit na budouci souziti. U tohoto typu alternativniho bydleni vznika smlouva,
ktera je podepsana vSemi ucastniky projektu pfed prvnim uziti finan¢nich prostredki.
Smlouva definuje pravidla, kterd upravuji naptiklad hladky chod projektu ¢i vstup novych
¢lenti. O vstupu novych €lenti rozhoduje celd skupina spole¢né. V Némecku jiZ tento typ
bydleni vyuzivaji mésta jako naptiklad Hamburg ¢i Mnichov k podpofe bytové politiky,
vznikly zde jiz webové stranky, které nabizeji startujici projekty, do kterych se zajemci
mohou zapojit. V Ceské republice tento model zatim neni vefejné znam a mésta ho

nevyuzivaji.

2.6 Bytova situace ve Slovenské republice

Dle Eurostatu (2018) az 90,5 % obc¢anu ve Slovenskeé republice vlastni nemovitost, ve
které i sami bydli. Tento Udaj je vysoce nad evropskym pramérem, ktery ¢ini 30 %. Pouze
9,5 % slovenskych ob¢ant bydli v ndjemnim bydleni, z toho 3 % tvoii soukromé najemni
bydleni, 3,5 % podil vlastnictvi byvalych bytovych druzstev a 3 % jsou ve vlastnictvi
bytovych samosprav. 74 % slovenskych obyvatel ve vékovém rozmezi 18 az 34 let bydli
ve spole¢né domacnosti se svymi rodi¢i. Tento procentudlni podil je nejvyssi ze vSech

¢lenskych zemi Evropskeé unie.
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Obréazek 1 - Cena bytovych jednotek v Evropské unii (EUR/m?) - 2021

Zdroj: Deloitte (2021)

Obrazek ¢. 1 vypovida o cené novych bytovych jednotek ve Slovenské republice. Tato
cena ¢ini 1 941 EUR/m?, coz k dnesnimu dni 22.02.2022 ¢ini 47 082 K¢&/m?. Tato cenova
hodnota zaznamenala 9,66% narGst od roku 2020, kdy primérna cena za novou bytovou
jednotku na Slovensku ¢inila 42 533 K&/m?2. Nejvyssi primérnou cenu novych bytovych
jednotek zaznamenalo Rakousko a Francie, nejnizsi naopak Bulharsko.

Dle Medkoveé (2020) ma Slovensko problém s bytovou situaci v zemi. Dle autorky se
tento dlouhotrvajici problém prohloubil pandemickou krizi, ktera zvyraznila povédomi o

nedostupnosti bydleni zejména pro mladeé lidi ve velkych méstech. Nedostate¢na situace
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je naptiklad v Bratislavé, kde prevlada podil soukromého vlastnictvi bytovych jednotek
na urovni 80 % a pouze 11% podil ndjemniho bydleni, cca 4 000 — 4 500 lidi bez domova.
Jako hlavni problém autorka identifikuje fakt, ze pouze 1 % bytovych jednotek jsou
obecni byty. Tato krize nedostatku obecnich bytovych jednotek neni doménou pouze
majetku, v diisledku toho jsou byty nedostatkovym zbozim, mésta jako napiiklad Zilina

prodaly uplné vSechny svoje bytové jednotky.

2.7  Financovéani bydleni

Financovani bydleni mize probihat bud’ z vlastnich zdroju ¢i ze zdroju cizich. Volbu
téchto zdroju zna¢né ovlivni rozhodnuti mezi nagjemnim bydleni a potizenim vlastni

nemovitosti.

2.7.1 Pronajem nebo porizeni vlastni nemovitosti?

Dle Syrového (2003) jsou dvé alternativy mezi kterymi zajemce o bydleni rozhoduje, tj.
jestli si bude nemovitost pronajimat ¢i si ji koupi. Jednim z hlavnich aspekti, ktery toto
rozhodovani ovliviiuje, je flexibilita. Flexibilita je zna¢né vyhodnéjsi v ptipadu
prondjmu. Ngjemnik mé zna¢né jednodussi cestu do zahrani¢i, zménu préace ¢i piipadné
st€éhovani. Z toho divodu voli mladi lidé praveé variantu ndjmu. DalS$im divodem, pro¢
mladi lidé voli variantu najmu, je finan¢ni naro¢nost, ktera se dale prolina se zavazkem
platit. V pfipadé avéru a odkupu vlastniho bydleni klient ruc¢i celou potizenou
nemovitosti. Pfi neplaceni zavazku je banka opravnéna nemovitost prodat. Dle autora se
pii neplaceni najmu a neplaceni uvéru vyskytneme ve stejné situaci, v obou pfipadech
bydleni ztratime. Strach z dlouhodobého zavazku je dle autora tedy spise strasakem nez
diivodnou obavou.

Autor diky zminénym davodim povazuje za vyhodn&j§i variantu pofizeni vlastni
nemovitosti. Pii koupi nemovitosti volime mezi financovani této koupé vlastnimi
prostiedky ¢i cizimi zdroji. Nejvyuzivanéj$i formou ziskani cizich zdroju pro koupi

nemovitosti na uzemi Ceské republiky je bézny hypoteéni avér.
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2.7.2 Hypote¢ni uvér a stavebni sporeni

Dle Soukala (2015), ktery hypotecni uvér dale popisuje, se jedna o dlouhodoby uvér,
ktery dle ucelu vyuziti trva 5-20 let. Tento typ Gveru je zajistén zastavnim pravem
nemovitosti. Pii nesplaceni naseho zavazku ma banka pravo prodat nasi nemovitost a
splatit timto zpasobem c¢ast naseho dluhu. Hypotecni Gvéry délime mezi ucelové a
neucelové. V pripad¢ uvéru ucelového jsme povinni nabyté finance pouzit pouze na
investice spojené s nemovitosti. Touto investici mize byt napiiklad pofizeni nemovitosti,
vystavba nemovitosti ¢i jeji rekonstrukce. Jednou ze zvlastnosti tohoto typu uvéru je
skuteCnost, ze se anuitni splatka v urcitych intervalech méni v zavislosti na zménach
urokovych sazeb. Spotiebitel si zvoli dobu, kdy bude anuita a jeji Girok konstantni, byva
to vétsinou 3, 5 nebo 10 let. Po uplynuti této doby se zméni vySe anuity i trok. V minulosti
mohl klient hypote¢niho Gvéru zaplacené Uroky odecist ze sveho zakladu dané a tim tento
zaklad dané¢ snizit. Tato skutecnost jiz n€kolik let neplati.

Dle autora zna u téelového uvéru poskytovatel zamér, ktery s nim klient ma. Z tohoto
duvodu jsou tyto uvéry vyhodnéjsi z hlediska urokt z avéru diky vétsi duvére mezi
bankou a pfijemcem uvéru.

Prvnim hypote¢nim uc¢elovym tvérem je uvér bez dolozeni pifijmi. V tomto ptipadé je
poskytovatel uvéru schopen poskytnout zajemci pouze 50 az 60 % z ceny nemovitosti.
Tato ¢astka je ovlivnéna nediivérou poskytovatelli uvéru, kterd se zaklada na faktu, Ze
nemaji informace o piijmech piijemce tohoto uvéru. Riziko spojené s nedostateGnym
splaceni uveru ¢i uplném neplaceni se v tomto ptipadé zvysuje.

DalSim typem hypote¢niho uvéru je takzvand Americkd hypotéka. Tato hypotéka je
neucelovym hypotecnim tveérem. Je sice urCena také na uziti v oblasti bydleni, ale na
rozdil od bézného ucelového hypotecniho Gvéru je uréena na financovani ¢ehokoliv
souvisejiciho s bydlenim. Banky také poskytuji tzv. kombinovanou hypotéku. V tomto
typu uvéru splaci klient pouze troky z uvéru a zbytek investuje do investi¢niho Zivotniho
pojisténi. Tento typ se jiz ptili§ nevyuziva a klienti radéji voli jiné druhy uvéra. Hypotéka
na pronajem je druh ucelového hypote¢niho tvéru, kdy poskytovatel tvéru bere v potaz
pfipadné piijmy z pronajmu nemovitosti a zahrnuje je do pfiyml pii zddani o tento typ
uvéru. Predhypoteéni uvér je poskytovan klientim, ktefi nemaji ve vlastnictvi
nemovitost, kterou v tomto uvéru mohou rucit. Autor uvadi jako ptiklad druzstevni byt,

kdy tento byt neni ve vlastnictvi klienta a timto uv€rem se pieklenuje doba mezi
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prevodem tohoto bytu do osobniho vlastnictvi. Pfedposlednim typem hypote¢niho tivéru
je hypotec¢ni avér s netcelovou ¢asti. U tohoto typu uvéru je uréitd ¢ast, u které
poskytovatel avéru nema piehled, jak ji klient utrati.

Poslednim typem je hypotecni kontokorent, ktery miize klient cerpat dlouhodobé¢, ale
nemusi vycerpat jeho celou ¢astku.

Dle Sabotinova a Syruc¢eka (2018) je druhou variantou financovani pofizeni nemovitosti
financovani z vlastnich finanénich zdroji. V tomto piipadé se nejéastéji setkavame se
stavebnim spofenim. Tento typ spofeni je Casto vyhledavan pro jeho navaznost se
stavebnim uvérem. V tomto ptipad¢ zacina klient spofici fazi, kdy spofi vlastni finan¢ni
prostfedky na bankovni ucet se stavebnim spotfenim. Stavebni spofeni je nastaveno na
cilovou ¢astku, kterou by mélo postupnym dopliiovanim docilit. Pokud by klient chtél
finan¢ni prostiedky vybrat pfed naplnénim ¢astky stavebniho spofeni, je sankciovan.

Pfi naplnéni castky muze zacit druhd féze, tj. jednani o stavebnim uGvéru.

Aktualni Grokové sazby - leden 2021
1 3 5 T 10 15 20
Banka LTV
fixace | fixace | fixace | fixace | fixace fixace fixace
Air Bank — — 1,99 2,08 2,19 —- —- do 80 9%
Banka Creditas, — 239 [219 [199 |18 - — do 80 %
Ceska sporitelna 2,74 2,24 2,14 2,14 2,24 2,44 2,84 do 80%
od T0 do 80
CSOBR 1,99 1,99 2,09 2,19 —- — —-
%
Equa Bank 399 |18 [L89 |- — - —- do 80 %
Fio banka 1,38 | 1,48 158 | — —_ - —_ do 80 %
. od 70 do &0
Hypotecni banka 1,99 1,99 2,09 2,19 —= —= —- o
70
Komeréni banka 2,49 2,29 2,29 2,29 2,29 2,49 —- do 80 %
mBank 274 | 2,69 164 | — == — — do 80 %
Moneta Money Bank 1,89 1,39 1,89 1,99 1,99 —_ —_ do 80%
od 70 do B0
Raiffeisenbank 1,99 1,89 1,89 1,99 2,09 2,39 —
%
Sberbank 220 [229 |18 [189 |18 — — do 80 %
UniCredit Bank —- 1,69 (1,79 [199 |z219 — — do 80 %

Tabulka 1 - Urokové sazby hypotecnich ivéri (%) - leden 2021
Zdroj: Jana Zamec¢nikova (2021), Aktualni sazby hypoték: www.hypoindex.cz
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Tabulka ¢. 1 podava informace o ro¢nich urokovych sazbach béznych hypoteénich uvéra
k 1. lednu 2021. Hypote¢ni avér s nejnizsi arokovou sazbou s fixaci 1 roku poskytuje Fio
urokovou sazbou s fixaci na 3 i 5 let. Naopak nejvyssi ro¢ni sazbu s 1letou fixaci nabizi

Equa bank, dale 3letou fixaci mBank a 5letou Komer¢ni banka.

Fixace Fixace Fixace

Cnice 1 rok 3 roky 5let LV

Air Bank - — 3,74 do 80 %
Banka Creditas —_ 439 429 do 80 %
Ceska spoiiteina 474 424 414 do 80 %

459 439 419 od 70 do 80 %
Equa Bank e 449 449 do 80 %
Fio banka 4,08* 4,08 3,08* do 80 %
Hypoteéni banka 459 439 419 od 70 do 80 %
Komeréni banka 449 438 4,19 do 80 %
mBank 3,99 399 3,99 do 80 %
Moneta Money Bank 439 439 429 do 80 %
Raiffeisenbank 4,90 4.69* 4,58 od 70 do 80 %
Sberbank 3,89 3,89 379 do 80 %
UniCredit Bank —_ 4,19 4,08 do 80 %

Tabulka 2 - Urokové sazby hypotecnich uvérii (%) - leden 2022

Zdroj: Jana Zamecnikova (2022), Aktualni sazby hypoték, www.hypoindex.cz
** _ sazby jsou vyssi, nez byly 1. prosince 2021

Z tabulky €. 2 vyplyva, Ze vzrostly v§echny nabidky trokovych sazeb hypotecnich aveért
od vSech zminovanych véfiteli. Nartst se pohybuje vétSinou v rozmezi 2-3 % p.a.,

nejvetsi nardst eviduje nabidka hypote¢nich uvéra s Urokovou sazbou se 3roc¢ni fixaci.

2.7.3  Uvérovy program pro mladé lidi

Dalsi moznosti financovani koup¢ vlastni nemovitosti je vyuziti uvérového programu pro
mladé lidi do 40 let pecujici o dit€¢ do 15 let. Tento program vytvofil sam stat, ktery se
snazi pomahat mladym lidem pfi potizeni vlastniho bydleni. Vyhodou programu muze
byt bezplatné piedcasné splaceni, bezplatné konzultace ¢i dotace pti narozeni ¢i osvojeni
ditéte. Tento program miize obcan pouzit na koupi domu, koupi bytu, vystavbu

novostavby, modernizaci obydli a koupi podilu v bytovém druzstvu. Vyse tvéru se odviji
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od ¢eho ucelu, napt. pti modernizaci obydli se pohybuje mezi 50 000 az 600 000 K¢.
Aktualni Grokova sazba je 1 % p.a., coz je nejvyhodnéjsi nabidka vSech poskytovateld

finan¢nich avéra v Ceské republice.

2.7.4 Bytova politika pro mladé lidi v CR a EU

Dle Kosteleckého et al. (2010) je spole¢nou chybnou doménou bytové politiky Ceské
republiky a bytové politiky okolnich zemi fakt, Ze bytova politika necili pfimo na podporu

vree

mladych lidi. Mladi lidé spadaji do sekce nizkoptijmovych obyvatel a ,,soupefi* s obcany
jim vékove nevyrovnanym.

Hlavnim pilifem evropské bytovy politiky se stal od 90. let ptispévek na bydleni. Finan¢ni
ptispévek je minén hlavné jako piispévek pro najemni bydleni, ne pro bydleni vlastni.
Dalsim aspektem, ktery v bytové politice hraje vyznamnou roli, je rozdil mezi rodinou a
jednotlivcem. Evropskeé staty podporuji mladé rodiny danovymi odpocty, ¢i piispévky a
podporuji komplexné mladé rodiny, u jednotlivell se soustfedi spiSe na feSeni konkrétnich
problému.

Fungovani pfispévku lze rozdélit na model kontinentalni a model britsky. Model
kontinentalni je zaloZeny na 3 zékladnich principech. Prvni princip mluvi o faktu, ze
prispévek nepokryva vSechny naklady spojené s domacnosti. Druhy princip zminuje, Ze
pfi ristu ndklad musi rast 1 podil zapojeni se domécnosti na pokryti téchto nakladh. Treti
princip stanovuje minimalni podil, ktery musi doméacnost financovat z vlastnich
prostfedkit pro pokryti jejich ndkladi. Britsky model nepodporuje prvni princip
kontinentalniho modelu, to znamena Ze pii nedostatecném finanénim piijmu domécnosti
ptispévek pokryva vsechny naklady s domacnosti spojenych. Tento model pracuje s
principem, pfi kterém, pokud pfijem domacnosti piesahne zivotni minimum, ptispévek
rapidné klesa.

Ceska republika také nepovazuje mladé lidi za specifickou skupinu a nepomaha této
skuping konkrétng. Ceska republika vidi podporu mladych lidi v programech
regionalniho rozvoje a evropskych fondech, kde ale opét mladi lidé netvofti specifickou
skupinu. Hlavni naplni podpory je poskytnuti finan¢niho ptispévku na bydleni. V nasem
staté¢ ale na rozdil od ostatnich evropskych statd funguje podpora i pro vlastnika
nemovitosti. Narok na pfispévek ma vlastnik nemovitosti, najemce, nikoliv vSak

podnajemce, ktery jsou v byté piihlaSen k trvalému pobytu a spliuje nasledujici
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podminky: ,,jeho naklady na bydleni jsou vyss$i nez 0,3nasobek rozhodného piijmu
rodiny (0,35nésobek rozhodného piijmu rodiny na uzemi hl. m. Prahy) a soucasné
0,3nasobek rozhodného piijmu rodiny (na uzemi hl. m. Prahy 0,35nasobek rozhodného
pfijmu rodiny) neni vyssi nez ¢astka normativnich nékladt na bydleni.

Dalsi podporou poskytovanou stitem zamétenou na mladeé lidi jsou tzv. startovaci byty.
Startovaci byty jsou byty poskytnuté se smlouvou na dobu urcitou 1 rok a moznosti
prodlouzeni smlouvy az na 4 roky s najemni cenou 50 K¢/m, ktera kazdym dal$im rokem

smlouvy roste o 10 K¢ za rok.

2.7.5 Potifeby mladych lidi

Mladi subjektivné vyjadiujeme jako vek 18-30 let.

Dle Sociologického ustavu Akademie Véd CR (2021), ktery provedl priizkum u obyvatel
velkych mést v Ceské republice ve véku 18-35 let, Zije 36 % této vékové skupiny u
rodic¢l, ptibuznych ¢i pratel. Zbylych 64 % zije samostatné, 29 % ve svém vlastnim
bydleni a 35 % v najemnim bydleni. 80 % mladych respondenti uvedlo, ze jsou jim
poskytovany horsi podminky pro samostatné bydleni nez pro predchozi generace. Z toho
30 % respondenti vini Spatnou situaci v neefektivni distribuci byta statem, tito
respondenti kritizuji bytovou politiku a 42 % vini investi¢ni nakupovani bytu, které zveda
jejich hodnotu. Mladi vlastnici bydleni nabyly tento majetek zejména diky svym rodi¢tim.
Z mladych vlastnikd je 40 % dostalo darem od ptibuznych, 26 % si mohlo vlastni
nemovitost postavit diky finan¢ni podpoie svych rodicd. Z tdzanych mladych
respondentli ma 57 % z nich pocit, Ze jejich souc¢asné misto bydleni neni mistem, kde by
se chtéli dlouhodobé usadit. Diky tomuto vysokému procentu byla respondentim
polozena dalsi otazka, tj. jak by vypadalo idealni bydleni, které by nebylo omezeno
finan¢nimi prostfedky. Vysledkem byly vyhledy s preferenci vlastnich rodinnych domd,
mén¢ vyskytovanou variantou bylo bydleni v bytovém domé.

Dle Caseyho (2008) hraje u mladych lidi zasadni roli podpora rodiny. Z jeho vyzkumu
provedeného na Uzemi Spojeného kralovstvi vyplyva, ze mladi lidé s podporou rodiny
zvladaji téZkosti spojené s bydlenim 1épe neZ ti bez rodinné podpory. Jako piipadné
problémy, se kterymi se musi mladi lidé vypotradat, oznacuje rozchod s partnerem,
bezdomovectvi i problémy s drogami. Dal§im dalezitym aspektem je vybér mista. Mladi

lidé jsou ochotni vice investovat do nemovitosti v lokalitach, ktere jim vyhovuiji.
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Faktorem, ktery mize hrat roli, je vzdalenost od rodiny, dostupnost $kol pro rodiny s
malymi détmi ¢i moznost socialnich aktivit.

Skupinu mladych lidi délime dle faktort, prvnim je typ nejvyssiho dosazeného vzdélani.
Dle Ferka a Zdatilové (2009) se preference méni jiz jinym oborem studovanym na vysoké
Skole. Autofi porovnavali studenty vysokych kol s technickym, piirodovédnym a
humanitnim zaméfenim. Z priazkumu vychazi, ze v momentalni situaci by nejvétsi pocet
studentii ze vSech tii oborti volilo 2pokojovy byt. Jiz v této situaci se znacné lisi procento
preferenci. U humanitnich obort by toto feSeni preferovalo ptes 40 % respondenti, lehce
pres 40 % u technickych obort, ale pouze 25 % ptirodovédné zamétenych respondentd.
Velkou roli hraje i kraj, ve kterém se respondenti vyskytuji. 90,48 % respondentli
tazanych v Praze by nechtélo ménit svoje bydlisté v ramci kraje. Naopak respondenti,
kteti by se chtéli st¢hovat do naseho hlavniho mésta, byli nej¢astéji z kraje Pardubického
(43,75 % respondentti by se chtélo st¢hovat do Prahy), z Karlovarského (37,5 %) a
Vysociny (35,29 %).

Obrazek ¢. 2 ndm odpovidd na otazku preference velikosti bytu, ktera by byla

v momentalni dobé pro tazatele dostatecna.

Jakou preferujete velikost bytu
(se kterou byste si vystacil/a v souéasné situaci)
BO,00% T ----=---ssmecsseeos s ssscssssssssss s
4000% 4 -ceccccscncamannnnaman T

20,00% 4 --eseeseesacacaannaaas il }--cecereeeeecanasncncas
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Obrazek 2 — Momentalni preference mladych lidi v oblasti bydleni
Zdroj: Ferko M. Zdatilova R. Bydleni pro mladou generaci - vysledky prizkumu. 2009.

Obrazek ¢. 2 znazoriuje preferenci velikosti bytu v budoucim bydleni.
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Jakou preferujete velikost bytu
(samostatny byt jako finalni fedeni v budoucnu)
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Obrazek 3 — Preference mladych lidi v oblasti budouciho bydleni
Zdroj: Ferko M. Zdatilova R. Bydleni pro mladou generaci — vysledky prizkumu. 2009.

33



3. Vlastni prace

V analytické Casti se zaméfime na uvedeni konkrétnich variant financovani vlastniho
bydleni, pozadavku u jednotlivych zpisobu a porovnéni jejich vyhod a nevyhod dle doby
splaceni a vysSe trokové miry.

3.1 Financovani bydleni v Praze

Zvazujeme dva typy bydleni z hlediska vlastnictvi, tj. vlastni bydleni a ndjemni bydleni.
Jednotlivé zhodnotime zptisoby financovani koupé vlastni nemovitosti a financovani

cizimi zdroji.
3.1.1 Koupé vlastni nemovitosti

Tato koupé muze byt financovana variantné vlastnimi ¢i cizimi zdroji. Hlavnimi
poskytovateli cizich zdroji jsou ceské banky, mezi které fadime napiiklad
Ceskoslovenskou obchodni banku, Komeréni banku, Raiffeisenbank. Hlavnimi

vyuzivanymi cizimi zdroji jsou bézné hypotecni Gvéry a Americké hypotéky.

Modelova situace ke srovnani nabidky béznych hypote¢niho ivéru

V této kapitole nastinime nabidky hypote¢nich uvérd 4 vybranych bank 2 mladym
fiktivnim Zadateldm. Témito bankovnimi institucemi jsou Ceskoslovenska obchodni
banka, Komer¢ni banka, Raiffeisenbank. Analyza je vyuZita pro variantni feSeni zadosti
o hypotec¢ni Gvér.

Pro nasi modelovou situace vyuzijeme koupi nemovitosti s rozlohou 22 m? a rozlozenim
1+kk, s cenou nemovitosti 3 690 000 K¢&. Pracujeme s informaci, Ze mési¢ni splatka
hypote¢niho tivéru nesmi piesdhnout 45 % cisté mzdy zadatele, z divodu snizeni rizik

pro vétitele.

Shrnuti modelové situace

, koupé¢ bytu
Ucel hypotecniho uvéru
e Uzitnéd plocha bytu 22 m?

Cena nemovitosti 3 690 000 K¢
Vyse hypote¢niho uvéru | 3 321 000 K¢
Zadatel o hypoteéni avér | MUZ Zena
Vék: 29 let Vék: 29 let

Tabulka 3 - Modelova situace k porovnadni béznych hypotecnich uvérii
Zdroj: vlastni zpracovani
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Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

Ceskoslovenska obchodni banka na svych webovych strankach nabizi hypoteéni uvéry
s fixaci ro¢niho troku na 1, 3, 5, 7 a 10 let. Tato fixace urcuje dobu, ve které nebude
zménéna vyse urokové sazby hypote¢niho uvéru. Hlavni vyhodou volby vysokého poctu
let fixace hypote¢niho troku je jistota vyse Grokové sazby, nevyhodou mutize byt piipadné
snizeni urokové miry v pfistich letech, které se ale nedotkne klientt s dlouholetou fixaci.
Tabulka &. 4 definuje nabidku ro¢nich trokovych sazeb Ceskoslovenské obchodni banky

ke dni 04.02.2022 s jednotlivymi variantami dob fixaci.

procento p.a.
(%)

Doba fixace | 1 rok 3 roky 5 let 7 let 10 let
Roc¢ni 5,79 5,29 4,99 4,99 4,89
urokové

Tabulka 4 - Urokové sazby bézného hypotecniho nivéru (%) CSOB

Zdroj: www.csob.cz

Pro vypocet bude pouzita 5leta fixaéni doba Urokové sazby.

Zakladni informace o hypote¢nim uvéru

Ucel hypote¢niho avéru Koupé bytu
Celkova hodnota nemovitosti (v K<) 3690 000 K¢
Vyse hypotecniho tvéru (v K<) 3321000 K¢
Vlastni prostiedky (v K¢) 369 000 K¢
LTV (loan to value) 90 %
Splaceni hypotec¢niho Gvéru

Typ splaceni anuitni

Doba splatnosti 20 let

Doba fixace urokové sazby 5 let

Vyse mésicni splatky (v K<) 21 899 K¢
Vychozi Grokova sazba (v %) 4,99 % p. a.
Poplatky

Poplatek za zpracovani Gvéru (v K¢) zdarma
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Poplatek za vedeni a spravu tvéra (v K<)

zdarma

ndvrhu na vklad zéstavniho prava do katastru

Za cerpani uvéru na zdkladé podaného | 2000 K¢

Poplatek za ovéieni dvou podpisi (v K¢)

60 K¢

Navrh na vklad zastavniho prava (v K<)

2000 K¢

Tabulka 5 — Nabidka bézného hypotecniho tivéru u CSOB

Zdroj: www.csob.cz

Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Celkova vyse hypote¢niho uvéru

3321000 K¢

Doba splaceni uvéru

20 let = 240 mésicu

Vyse trokové sazby

499%p.a=0,416 % p. m.

Anuitni (mésicni) splatka:

1,00415833333—1).1,00415833333240
3321 000.° )

=21899 K¢

A=504D0 4 -
q"-1

1,00415833333240—1

Tabulka 6 — Vypocet mésicni anuitni splatky bézného hypotecniho vivéru CSOB

Zdroj: vlastni zpracovani

Mgésiéni splatka hypoteéniho uvéru u véfitele Ceskoslovenské obchodni banky je

vypocitana ve vysi 21 899 K¢.

Tato ¢astka je vypocitana za pfedpokladu, Ze se nijak nezméni ro¢ni urokova sazba po

celych 20 let splaceni uvéru. Zvolili jsme pouze Sletou fixaci, vypoc€itana anuitni splatka

se po uplynuti pétileté fixace miize zménit.
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Komer¢ni banka, a.s.

Komeréni banka nabizi hypote¢ni uvér opét s volbou fixace od 1 roku do 10 let.

procento p.a.
(%)

Doba fixace | 1 rok 3 roky 5 let 7 let 10 let
Ro¢ni 5,69 5,49 5,29 4,99 4,89
urokové

Tabulka 7 - Urokové sazby bézného hypotecniho ivéru (%) KB

Zdroj: www.kb.cz

Opét volime 5letou fixaci, ktera stanovuje roéni Grokovou sazbu ke dne$nimu dni

04.02.2022 ve vy3i 5,29 % p.a.

Zakladni informace o hypote¢nim uvéru

Ucel hypote¢niho uvéru Koupé¢ bytu
Celkova hodnota nemovitosti (v K¢) 3690 000 K¢
Vyse hypotecniho uvéru (v K¢) 3321000 K¢
Vlastni prostiedky (v K¢) 369 000 K¢
LTV (loan to value) 90 %
Splaceni hypotec¢niho Gvéru

Typ splaceni anuitni

Doba splatnosti 20 let

Doba fixace Urokové sazby 5 let

Vyse mésicni splatky (v K<) 22 506 K¢
Vychozi Grokova sazba (v %) 5,29 % p. a.
Poplatky

Poplatek za zpracovani tivéru (v K<) 4900 K¢
Poplatek za vedeni a spravu tvera (v K<) zdarma

Za Cerpani uvéru na zakladé podaného | 2000 K¢

navrhu na vklad zastavniho prava do katastru
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Navrh na vymaz zastavniho prédva k| 2000 K¢

nemovitostem z katastru nemovitosti (v K¢)
Rizikové Zivotni pojisténi (mé&si¢né) (v K&) | 500 K¢

Tabulka 8 - Nabidka bézného hypotecniho uveru KB
Zdroj: www.kb.cz

Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Celkova vyse hypotecniho tvéru 3321 000 K¢
Doba splaceni uvéru 20 let = 240 mésica
Vyse trokové sazby 5,29% p.a=0,441 % p. m.

Anuitni (mésicni) splatka:

(1,004408333333 —1).1,004408333333%40 _ .
=22 506 K¢
1,004408333333240—1

A= so.(‘;;_)'f” A = 3321 000.

Tabulka 9 - Vypocet méesicni anuitni splatky bezného hypotecniho uveru KB
Zdroj: vlastni zpracovani

Mgsicni splatka bézného hypotecniho tvéru u vétitele Komercni banky je ve vysi 22 506

K¢.
Tato ¢astka je opét vypocitana s pfedpokladem, Ze se nijak nezméni ro¢ni Grokova sazba

po celych 20 let splaceni uvéru. Tento predpoklad se s velkou pravdépodobnosti miize po

uplynuti fixace zménit.
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Raiffeisenbank, a.s.

Tabulka ¢. 10 nastinuje nabidku Raiffeisenbank nabizejici poskytnuti hypoteéniho tvéru

k dnesnimu dni 04.02.2022 s ro¢nimi trokovymi sazbami a jejich dobou fixace.

Doba fixace | 1 rok 3 roky 5 let 10 let 15 let
Ro¢ni 5,49 5,19 5,09 4,99 5,49
urokové

procento

p.a. (%)

Tabulka 10 - Urokové sazby bézného hypotecniho nivéru (%) RB
Zdroj: www.rb.cz

Zvolili jsme variantu 5letého fixovaného ro¢niho troku ve vysi 5,09 % p.a.

Zakladni informace o hypote¢nim uvéru

Ucel hypote¢niho avéru Koupé bytu
Celkova hodnota nemovitosti (v K<) 3690 000 K¢
Vyse hypotecniho tvéru (v K<) 3321000 K¢
Vlastni prostiedky (v K¢) 369 000 K¢
LTV (loan to value) 90 %
Splaceni hypotec¢niho Gvéru

Typ splaceni anuitni

Doba splatnosti 20 let

Doba fixace urokové sazby 5 let

Vyse mésicni splatky (v K<) 22 083 K¢
Vychozi Grokova sazba (v %) 5,09 % p. a.
Poplatky

Poplatek za zpracovani Gvéru (v K¢) zdarma
Poplatek za vedeni a spravu tvera (v K<) zdarma
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Poplatek za expresni Cerpani 1500 K¢

Prvni ¢erpani hypotecniho uvéru (v K¢) Zdarma

Druhé a dal$i ¢erpani hypote¢niho uvéru (v | 500 K¢
K¢)

Tabulka 11 - Nabidka bezného hypotecniho vivéru RB
Zdroj: www.rb.cz

Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Celkova vyse hypote¢niho uvéru 3321000 K¢
Doba splaceni Givéru 20 let = 240 mésicu
Vyse trokové sazby 5,09% p.a=0,4242 % p.

Anuitni (mésicni) splatka:

— " - 240
A= 50_% A = 3321 000. (1,004241666667—1).1,0042416666677

=22 083 K¢
- 1,0042416666677240—1

Tabulka 12 - Vypocet mésicni anuitni spldatky RB

Zdroj: vlastni zpracovani

Mgési¢ni anuitni splatka hypote¢niho Gvéru poskytnutého Raiffeisenbank je vypocitana ve
vysi 22 083 K¢.

Tato ¢astka je opét vypocitana s pfedpokladem, Ze se nijak nezméni ro¢ni Grokova sazba
po celych 20 let splaceni uvéru. Tento predpoklad se s velkou pravdépodobnosti mtize po

uplynuti fixace zménit.
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Modelova situace ke srovnani nabidky Americkych hypoték

Dalsi hojné¢ vyuZivanou moznosti financovani koupé¢ vlastniho bydleni cizimi zdroji je

tzv. Americka hypotéka, kterou jsme charakterizovali jiz v teoretické ¢asti. Hlavni rozdil

je ve vysi avéru, kdy maximalné poskytnuta ¢astka u bézného hypote¢niho uvéru je

hodnota 90 % z ceny nemovitosti a u Americké hypotéky je to pouze 70 %. Hlavnim

rozdilem je tedy fakt, Ze u Americké hypotéky Zadatel musi byt schopny financovat

minimalné 30 % z ceny nemovitosti z vlastnich zdroju.

Vytvoiili jsme si fiktivni poptavku po Americké hypotéce, ve které uvadime cenu

nemovitosti 3 690 000 k&. V tomto piipadé je 1 007 000 K¢ ¢astka, kterou musi zadatel

disponovat pted zadosti o uvér, maximalni ¢astka, kterou obdrzi z avéru, je Castka

2 583 000 K¢.

Shrnuti modelové situace

Ugel hypoteéniho avéru
[ ]

koupé bytu
Uzitné plocha bytu 22 m?

Cena nemovitosti 3690 000 K¢
Vyse hypote¢niho uvéru | 2 583 000 K¢
Zadatel o hypote&ni uvér Muz Zena
Vek: 29 let Veék: 29 let

Tabulka 13 - Modelova situace pro porovnani Americkych hypoték

Zdroj: vlastni zpracovani

K vypoctu vySe mésicni anuitni splatky u Americké hypotéky pouzijeme totozny vzorec

jako pii vypoctu splatek bézného hypotecniho uvéru.
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Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

Prvnim véfitelem s nabidkou Americké hypotéky je Ceskoslovenska obchodni banka.

Tento véfitel nabizi k dneSnimu dni 04.02.2022 uzavieni hypote¢niho Gvéru s ro¢nimi

urokovymi sazbami fixovanymina 1,3 a 5 let.

procento p.a.
(%)

Doba fixace | 1 rok 3 roky 5 let
Rocéni 6,75 6,55 6,35
urokové

Tabulka 14 - Urokové sazby americké hypotéky (%) CSOB

Zdroj: www.csob.cz

Zakladni informace o Americké hypotéce

Ucel hypote¢niho uvéru Koupé¢ bytu
Celkova hodnota nemovitosti (v K¢) 3690 000 K¢
Vyse hypotecniho uvéru (v K¢) 2 583 000 K¢
Vlastni prostiedky (v K¢) 1107 000 K¢
LTV (loan to value) 70 %
Splaceni hypotec¢niho Gvéru

Typ splaceni anuitni

Doba splatnosti 20 let

Doba fixace Urokové sazby 5 let

Vyse mésicni splatky (v K<) 19 031 K¢
Vychozi Grokova sazba (v %) 6,35 % p. a.
Poplatky

Poplatek za zpracovani Gvéru (v K¢) zdarma
Poplatek za vedeni a spravu tvera (v K<) zdarma
Poplatek za ptedéasné splaceni zdarma
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Poplatek za poskytnuti uvéru (v K<) 3900 K¢

Zaslani potvrzeni zaplaceni Groku (v K¢) 100 K¢

Tabulka 15 - Nabidka americké hypotéky CSOB
Zdroj: www.csob.cz

Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Celkova vyse hypotecniho tvéru 2583 000 K¢
Doba spléaceni tvéru 20 let = 240 mésicu
Vyse trokové sazby 6,35 % p. a=0,5292 % p. m.

Anuitni (mésicni) splatka:

q-1).q" 1,005291666667 —1).1,005291666667%40
A=50.9"29 4= 7583000.° )
qn-1 1,005291666667240—1

=19 031 K¢

Tabulka 16 - Vypocet mésicni anuitni splatky americké hypotéky CSOB

Zdroj: Vlastni zpracovani

Mésiéni anuitni splatka nabizené Americké hypotéky u Ceskoslovenské obchodni banky
¢ini 19 031 K¢.
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Komeréni banka, a.s.

Dalsim véfitelem je Komeréni banka, ktera nabizi ke dneSnimu dni 04.02.2022

Americkou hypotéky s roéni trokovou sazbou 5,29 % p.a. s pétiletou fixaci.

Doba fixace | 1 rok

3 roky 5 let 7 let

10 let

urokové
procento p.a.
(%)

Rocni 5,69 5,49 5,29 4,99

4,89

Tabulka 17 - Urokové sazby americké hypotéky (%) KB

Zdroj: www.kb.cz

Zakladni informace o Americké hypotéce

Ugel hypoteéniho uvéru Koupé bytu
Celkova hodnota nemovitosti (v K¢) 3690 000 K¢
Vyse hypotecniho uvéru (v K¢) 2 583 000 K¢
Vlastni prosttedky (v K<) 1107 000 K¢
LTV (loan to value) 70 %
Splaceni hypotec¢niho Gvéru

Typ splaceni anuitni

Doba splatnosti 20 let

Doba fixace Urokové sazby 5 let

Vyse mésicni splatky (v K¢) 17 505 K¢
Vychozi urokova sazba (v %) 5,29 % p. a.
Poplatky

Poplatek za zpracovani Gvéru (v K¢) zdarma
Poplatek za vedeni a spravu avéra (v K¢) zdarma
Poplatek za predc¢asné splaceni zdarma
Poplatek za poskytnuti tvéru (v K¢) 3900 K¢
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Zaslani potvrzeni zaplaceni troki (v K<)

100 K¢

Tabulka 18 - Nabidka americké hypotéky KB
Zdroj: www.kb.cz

Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Celkova vyse hypotecniho tvéru

2 583 000 K¢

Doba splaceni uvéru

20 let = 240 mésicu

Vyse urokové sazby

5,29 % p. a=0,4408 % p. m.

Anuitni (mé&si¢ni) splatka:

- 240
5583 000  (L00408333 ~1).1,004083333

A=50D4" 4 -
qn-1

1,004083333240-1

=17 505 K¢

Tabulka 19 - Vypocet anuitni mésicni splatky americké hypotéky KB

Zdroj: Vlastni zpracovani

Mésicni anuitni splatka by u Komer¢ni banky ¢inila ¢astku 17 505 K¢.
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Raiffeisenbank, a.s.

Tietim poskytovatelem Americké hypotéky je Raiffeisenbank. Tabulka ¢. 21 vycisluje

rocni urokové sazby k dneSnimu dni 04.04.2022.

procento p.a.
(%)

Doba fixace | 1 rok 3 roky 5 let 7 let 10 let
Ro¢ni 4,99 4,99 4,99 4,99 5,69
urokové

Tabulka 21 - Urokové sazby americké hypotéky (%) RB

Zdroj: www.rb.cz

Volime 5letou fixaci s urokem 4,99 % p.a.

Zakladni informace o Americké hypotéce

Ucel hypote¢niho uvéru Koupé¢ bytu
Celkova hodnota nemovitosti (v K¢) 3690 000 K¢
Vyse hypotecniho uvéru (v K<) 2 583 000 K¢
Vlastni prosttedky (v K<) 1107 000 K¢
LTV (loan to value) 70 %
Splaceni hypotec¢niho Gvéru

Typ splaceni anuitni

Doba splatnosti 20 let

Doba fixace Urokoveé sazby 5 let

Vyse mésicni splatky (v K<) 17 033 K¢
Vychozi drokova sazba (v %) 4,99 % p. a.
Poplatky

Poplatek za zpracovani Gvéru (v K¢) zdarma
Poplatek za vedeni a spravu avéra (v K¢) zdarma
Poplatek za predcasné splaceni zdarma




Poplatek za mimotadnou splatku jednou | zdarma
rocné (v K<)
Zmeéna smluvni dokumentace ze strany | 5000 K¢
klienta (v K¢)

Tabulka 22 - Nabidka americké hypotéky RB
Zdroj: www.rb.cz

Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Celkova vyse hypotecniho tvéru 2 583 000 K¢
Doba spléaceni tivéru 20 let = 240 mésicu
Vyse trokové sazby 4,99 % p. a=0,4158 % p. m.

Anuitni (mésicni) splatka:

(1,004158333333 —1).1,0041583333333240
= 2583000.
1,0041583333333240—1

=17 033 K¢

A=50404 4
qn-1

Tabulka 23 - Vypocet anuitni mésicni splatky americké hypotéky RB

Zdroj: Vlastni zpracovani

Mgési¢ni anuitni splatka nabidky Americké hypotéky poskytovatele Raiffeisenbank ¢ini
17 033 K¢.
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3.1.2 Najemni bydleni

Udaje zahrnuté ve vypoétu vyse mési¢nich splatek odpovidaji cené zrekonstruované
bytové jednotky v Praze 4 s rozlohou 20 m? a rozlozenim 1+kk bez vybaveni. Nabidky
ndjemniho bydleni budou smétovany na stejnou lokalitu i rozlohu pro nasledné porovnani

koup¢€ nemovitosti a najemniho bydleni.

Budéjovickd, Praha - Kr¢
Prondjem bytu 1+kk 22 m?

9.804 K¢

Obrazek 4 - Najemni bydleni Budéjovicka, Krc
Zdroj: www.bezrealitky.cz

Obrazek ¢. 4 demonstruje nabidku najemniho bydleni dosahujici vyse 9 804 K¢ za
bytovou jednotku srozlohou 22 m? a rozlozenim bytu 1+kk s lokalitou v ulici

Budéjovicka, casti Kr¢.
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Stirova, Praha - Kré
Prondjem bytu 1+kk 19 m?

9.000 Kc +2.000 Ke¢

Obrézek 5 - Najemni bydleni Stirova, Kré
Zdroj: www.bezrealitky.cz

Obrazek ¢. 5 zobrazuje nabidku najemniho bydleni s vymérou 19 m? a rozlozenim 1+kk

ve vy§i 9 000 k& v ulici Stiirova v Praze — Kréi.

l “-r\‘i' s

Prondjem bytu, 1+kk, 24 m?
Michelska, Praha 4, Michle

7 500 K¢ (za mésic)

Obrazek 6 - Najemni bydleni Michelska, Michle
Zdroj: www.realitymix.cz
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Obrazek €. 6 vyobrazuje nabidku najemniho bydleni, tento inzerat je umistén v prazské
&asti Michle. Inzerat nabizi najemni bydleni v bytu s vymérou 24 m? a rozloZenim bytu

1+kk ve vysi 7 500 K& mésicné.

Prondjem bytu, 1+kk, 22 m2
Na Pankraci, Praha 4, Nusle

9 000 K¢ (za mésic)

Obrazek 7 - Najemni bydleni Na Pankraci, Nusle
Zdroj: www.realitymix.cz

Obrazek ¢&. 7 vyobrazuje nabidku, kterou je inzerat bytu s vymérou 22 m?, rozlozenim
1+kk a lokalitou Nusle, kterd je taktéz soucasti Prahy 4. Tato nabidka je vycislena na

9 000 K¢ mésicné.
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Pronajem bytu 1+kk 20 m?
Kfesomyslova, Praha 4 - Nusle
8 000 K& za mésic

Obrazek 8 - Najemni bydleni Kresomyslova, Nusle
Zdroj: www.sreality.cz

Obrazek ¢. 8 je nabidkou k prondjmu bytu v Nuslich v ulici Kiesomyslova, vyméra 20

m?, rozlozeni 1+kk a vysi ndgjemniho 8 000 K& mési¢né.

Cenova hladina nabidky v 3/2021 a jeji mezimésicni zména
Primérna vySe najmu byt v prazskych méstskych obvodech

Praha 7
293 xc/mz7‘
+2,4%

Praha
283 Ké/m?
-0,4 % m/m

Praha3

301 Ké/m?
Praha 2 +1,9%
305 Ké/m?

S

Nabidkova cena
[KE/m?)
56 - 269
275
285
285 - 301
301-315

Obrazek 9 - Cenova hladina nabidky najemniho bydleni v Praze 2021
Zdroj: Deloitte, 2021
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Obrazek ¢. 9 vyjadiuje pramérnou cenu najmu bytovych jednotek v jednotlivych ¢astech
Prahy a vzajemn¢ je porovnava. Praha 4, ve které se nachazi nase fiktivni bytova jednotka,
nabizi pronajem v primémé hodnoté 264 Ké&/m? Praha 1 v hodnotd 327 Ké&/m?.

Primérna vyse najmu bytovych jednotek v Praze je 283 K&/m?.
3.1.3 Srovnani koupé a pronajmu nemovitosti

Pokud vnimame bydleni z pohledu zakladni lidské potieby, je pro nas bydleni
v pronajatych jednotkach a bydleni ve vlastni nemovitosti prakticky stejné. Oboje
chapeme jako bydleni, uspokojuje to nasi lidskou pottebu domova a bezpeci. Z hlediska
ekonomickeho ¢i investicniho se porovndnim obou variant dostdvame Kk velkym

rozdilum.

Pro komparaci pouzijeme piipadovou situaci pofizeni vlastni nemovitosti v hodnoté
3690 000 K¢, pfi ¢emz hypotec¢ni tivér ¢ini 3 321 000 K¢, doba splatnosti je 20 let,
mési¢ni anuitni splatka ¢ini cca 22 500 K¢, tirokova sazba ¢ini cca 5 % p.a. s fixaci na 5
let a mési¢ni ndjemni Gastka pfi pronajmu nemovitosti by &inila cca 8 500 K¢&. Castky
jsou urceny zrealnych hodnot zjisténych pii zkoumani nabidek hypotecnich uvért
Seskymi vétiteli. Castka je vypoétena na obdobi 5 let

FR = SCU — (RSN * DM)

FR =1 350 000 — (14 000*60) = 510 000 K¢

Za prvnich 5 letech financovani koupé nemovitosti hypote¢nim tvérem je vyhodnéjsi o
510 000 K¢ nez uzivani najemniho bydleni.

Tento vypocet nebere v Uvahu vyvoj cen nemovitosti ani ndjemniho bydleni, pogcita
s konstantni cenou nemovitosti i najemného.

Vypoéet vychazi z momentéalnich urokovych sazeb, diky zvy$ovani T2 repo sazby CNB

se stava ndjemni bydleni vyhodnéjsi nez hypotecni uvér.
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Vyse najmi
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Obrazek 10 —Vyvoj vyse najmu v Praze (v letech 2014-2021)
Zdroj: Magistrat hlavniho mésta Prahy, 2021

Dalsim aspektem, ktery je tieba zohlednit, je zména vySe najemného bydleni v Praze.
Obrézek ¢. 10 demonstruje postupny vyvoj vyse ndjemného za bytové jednotky v Praze.
Z obrazku ¢. 10 mizeme zaznamenat postupny rust od roku 2014 do roku 2019, kdy se
rist cen najmu zastavil a zacal pomalu klesat. Tento zlom si mizeme vysvétlit nahlou
pandemickou situaci, kterd méla vliv i na vyvoj ndjemného. Pti nejvysSich hodnotach
v roce 2019 dosahovala primérna ¢astka ndjemného bydleni cca 300 K&/m2. Dle Deloitte

(2021) se v rozmezi let 2014-2020 zvysila cena najemniho bydleni o 38,5 %.
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Obrazek 11 - Vyvoj ceny bytit a najmii v Praze (2014-2021)

Zdroj: Deloitte, 2021

Obrazek ¢. 11 deklaruje rozdil mezi vyvojem cen najemniho bydleni a cen byt od roku
2014 do poloviny roku 2021. Dle Deloitte (2021) maji ceny byti od roku 2014 stale
rostouci tendenci a vzrostly za poslednich 7 let jiz o 104 %. Na rozdil od ndjemniho
bydleni zde pandemicka situace neptiznivé neovlivnila vysi cen bytl, naopak ceny byta

rostou rychleji nez pted pandemickou katastrofou.
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Cenova hladina nabidky v 3/2021 a jeji mezimésicni zména
Primérna cena prodeju bytl v krajich a krajskych méstech

Nabidkova cena
[tis. K&/m?]

Usti nad Labem
23 336 K&/m?
-0,3%

Karlovy Vary Heaha

2
3: ;gz SN 105278
ot +1,7 %

p . Pardubice
Stiedocesky kra
e @ el 59 412 Ké/m?

56 797 K&/m? 61229 K&/m?

+2,7% +2,0 % +11,0 % .
Jihlava 56 260 K&/m? o,

46 661 zmz 1% 36 442 K¢/m?

) ,1 %
Ceské Budéjovice it —

54 156 K&/m?

+1,8%
()

Obrazek 12 - Priumérné prodejni sazby bytii v Praze 2021

Zdroj: Deloitte, 2021

Obrazek ¢. 12 udava pramérné hodnoty Gétované pii prodeji bytovych jednotek v bieznu
2021 ve vsech ¢eskych krajich. Nejvyssi ¢astky za 1 m? jsou uétovany za prodej bytovych
jednotek v Praze, primémé tato ¢astka ¢ini 105 278 K&/m?, dale ve Stiedo¢eském kraji,
kde primérna ¢astka &ini 61 229 Ké&/m?2 Brno disponuje pomémé vysokou &astkou
84 883 K&/m?. Nejniz§i pramérnou &astkou vnimame v Usti nad Labem, kde se ¢astka
dostala na pouhych 23 336 K&/m?.

Z obrazku ¢. 12 vyplyva Ze pramérné prodejni ceny bytovych jednotek v porovnani
s rokem 2020 bud’ rostou nebo stagnuji, az na lokalitu Zlin, ve kterém primérna prodejni

cena bytove jednotky klesla o 6,3 %.
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Cenova hladina nabidky v 3/2021 a jeji mezimésicni zména
Priimérna cena prodeju byta v prazskych méstskych obvodech

Praha
105 278 K&é/m?
+1,7 % m/m

7

ha 2
132 817 K&/m?
+4,2 %

Praha4

Nabidkova cena
[tis. KE/m?2]
95-98
98- 104
104-110
110-116
116 - 155

Obrazek 13 - Priimérné sazby prodejnich cen bytii prazskych cdsti

Zdroj: Deloitte, 2021

Obrézek ¢. 13 definuje primémé ceny prodeji bytovych jednotek v jednotlivych
prazskych obvodech. Nejvyssi cenu vykazuje Praha 1, ve které se bytové jednotky
prodévaji za primérnou cenu 162 151 K¢&/m?. Tato ¢astka je skoro 8ndsobek primérné
prodejni ceny byti v Ustni nad Labem a vice neZ 4nasobek priimémé prodejni ceny byti
Vv Ostravé. Druhym obvodem s nejvyssi primérnou cenou za bytové jednotky je Praha 2,
ve které je ¢astka vy¢islena na 132 817 K&/m?. Naopak obvodem s nejniz§i uétovanou
astkou za prodej bytu je Praha 4, kde je ¢astka vy¢islena na 94 048 K¢&/m?2. Mizeme si
tedy vSimnout znac¢nych rozdili v cenach mezi jednotlivymi méstskymi obvody i

riznorodost jednotlivych zmén cen.
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3.2 Preference bydleni mladych lidi v Praze

Vypracovany dotaznik ma za ukol zodpovédét hlavni otazky tykajici se momentalni
bytové situace mladych lidi v Praze a otestovat finan¢éni gramotnost mladych lidi.
V dotazniku odpovédélo 100 subjekta tj. 80 zen a 20 muzl. VSechny subjekty jsou ve
véku 18 az 30 let a bydli v Praze.
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4. Vysledky a diskuse

4.1  Zhodnoceni nabidek béZnych hypotecnich uveéri

Srovnani nabidek béZinych hypote¢nich tvéra
vybranych bank
Banka Urokova Splatna Koeficient RPSN
sazba (%) ¢astka (K<) navyseni (%)
Ceskoslovensk
4,99 21 899 1,5826 5,11
a obchodni
Komeréni 5,29 22 506 1,6245 5,47
banka
Raiffeisenbank | ¢ 5 22083 1,5959 5,21

Tabulka 24 - Srovnani nabidek béznych hypotecnich uveérii
Zdroj: vlastni zpracovani

Mésiéni splatka hypote¢niho Gvéru se dle poskytovatele pohybuje v rozmezi 21 000 -
23 000 K¢, primérné tedy priblizné 22 000 K¢. Zajemce o hypotecni Gvér by pro udéleni

hypote¢niho tvéru musel dosahnout ¢istého mési¢niho piijmu ve vysi ptiblizné 48 900

Ke¢.

Tato ¢astka je prakticky nedosaZitelna pro studenty a velice vysoka i pro mladé lidi, ktefi
studenty nejsou. Dle udajti Ceského statistického tifadu (2021) ¢inila primérna mzda v
roce 2021 v Praze 46 163 K¢, coz ¢ini cca 36 000 K¢ Cisté mzdy pro mladé lidi, kteti
nemaji déti, nejsou télesné postizeni a ani nejsou studenty. Z téchto informaci Ize vycist,

7e z prumérného platu v Praze nemize zajemce S&m dosahnout dostate¢ného piijmu k

ziskani bézného hypotecniho tvéru.
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4.2  Zhodnoceni nabidek Americkych hypoték

Srovnani nabidek Americkych hypoték vybranych

bank
Banka Urokova | Splatna Koeficient RPSN
sazba (%) | castka (K<) navyseni (%)
Ceskoslovenska
6,35 19 031 1,7683 6,54
obchodni banka
Komeréni banka | 5 5 17 505 1,6265 5,45
Raiffeisenbank | 4 gq 17 033 1,5826 5,11

Tabulka 25 - Srovnani nabidek Americkych hypoték
Zdroj: vlastni zpracovani

U Americké hypotéky vétsinou neni vyzadovan minimalni ¢isty mésicni piijem, protoze
ru¢enim za tento typ hypotéky se stavd nemovitost. Dle ndzoru autora bakalatrské prace
je nafizena kalkulace u bé€Znych hypote€nich Gvért predmétnd a mizeme ji pouZit i
Vv piipadé¢ Americké hypotéky, tj. maximalni vysi splatky ve vysi 45 % Cistého mési€niho
ptijmu. Mé&si¢ni splatky Americké hypotéky se pohybuji v rozmezi 17 000 — 19 000 K¢,
zvazujeme-li 18 000 K¢ jako primérnou ¢astku. Primérny €isty mésicni piijem Zzadatele,

ktery by stacil pro bezpecné a jisté financovani Americké hypotéky s finanéni rezervou,

uréime na 40 000 K¢,
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4.3 Vysledky dotaznikového Setieni

1) Jaké je Vase pohlavi

Odpovéd’ Muz Zena
Pocet respondentii 20
2) Jaky je Vas vék?

Odpovéd 18-20 21-23 24-25 26-28 29-30

Pocet 17 54 16 7 6

respondentii

3) Jaké je VaSe nejvyssi dosazené vzdélani?

Odpovéd’ Stfedni Skola | Vysokd Skola — | Vys§i odborna | Stiedni
zakonc¢ena minimalné skola skola
maturitni bakalaiské zakonéen
zkouskou studium a

vyuénim
listem

Pocet 59 35 4 2

respondentii

4) Jak dlouho jiz bydlite v Praze?
Odpovéd’ 0-3 roky 3-5 let 5-10 let Vice nez 10 let
(1-36 mésicu) | (37-60 (61-120
meésicill) meésicl)
Pocet 30 13 4 53
respondentii
5) V jaké Prazské ¢asti momentalné bydlite?
Odpovéd’ Prah | Praha | Praha | Praha | Praha | Praha | Praha | Praha | Praha
al |2 3 4 5 6 8 9

Pocet 1 4 6 13 14 19 8 14

respondentii
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Odpovéd’ Prah | Praha | Praha | Praha | Praha | Praha | Praha | Praha | Praha
alo |11 12 13 15 17 18 19 23

Pocet 7 2 2 3 1 1 1 1 2
respondenti

6) Bydlite spole¢né s rodici ¢i nikoliv?
Odpovéd’ Ano Ne
Pocet respondenti 35 65

7) Jaky je momentalni typ Vase bydleni?
Odpovéd Néajemni bydleni Vlastni bydleni Jiné
Pocet respondenti | 56 40 4

8) Jaky je pocet osob Zijici ve Vasi domacnosti?
Odpovéd’ 1 2-3 4-5
Pocet respondenti | 15 64 21

9) Jaka je vySe VaSich nakladia na bydleni? (v K¢)
Odpovéd’ 0 1-3000 3001- 5001 7001 Vice nez

5000 7000 10 000 10 000

Pocet 24 5 20 17 13 21
respondenti

10) Jak vysoky je Vas hruby mési¢ni prijem? (v K¢)
Odpovéd 0-5000 5001-10000 |10001-15001 | Vice nez 15

000

Pocet 9 22 23 46
respondentii

11) Jste spokojeny/a s Vasi momentalni bytovou situaci?

Odpovéd’

ANo

Ne

Pocet respondentii

63

37

12) Jak vypada Vase predstava budouciho bydleni?
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Odpovéd Dim ve | Bytova Bytova Dum v
vlastnictvi jednotka  ve | jednotka V | prondjmu
vlastnictvi pronajmu
Pocet 49 41 9 1
respondenti

13) Jak prevazné planujete financovat Vasi budouci predstavu bydleni?

Odpovéd Vlastni zdroje Cizi zdroje

Pocet respondentii 54 46

14) Vlastnite stavebni spoi‘eni ¢i jinak sporite na své budouci bydleni?

Odpovéd’ Ano Ne

Pocet respondentii 63 37

15) Jak vysoka je priumérna ro¢ni urokova sazba bézinych hypote¢nich

avéru?
Odpovéd’ Spravna odpovéd’ | Spatna odpovéd’ Nevi
Pocet respondentii | 7 20 73
16) Co znamena zkratka RPSN?
Odpovéd Spravna odpoveéd’ Spatna odpovéd’ Nevi
Pocet respondenti | 41 6 53

bézného hypotecniho tvéru?

17) Az kolik procent z ceny nemovitosti Vam banka pujéi pfi uzavieni

Odpovéd Spravna odpoveéd’ Spatna odpovéd’ Nevi
Pocet respondenti | 22 30 48
18) Co u hypotecnich avéri znamena doba fixace?
Odpovéd’ Spravna odpoveéd’ Spatna odpovéd’ Nevi
Pocet respondentii | 39 18 43

Tabulka 26 - Vysledky dotaznikového Setieni

Zdroj: vlastni zpracovani

Dotaznikové Seteni podstoupilo 80 zen a 20 muzl. Ze zjisténych odpoveédi usuzujeme,
Ze nadpolovicni ¢ast respondenttl je ve vékovém rozmezi 21-23 let. Diky
dotaznikovému Setieni zjistujeme, ze nadpolovi¢ni ¢ast respondentd jiz také nezije

s rodi¢i a voli najemni bydleni. Polovi¢ni ¢ast respondentii ma hruby mésiéni piijem

vys$i nez 15 000 K¢. Nadpolovicni vétSina je spokojend se svoji momentalni bytovou
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situaci, 90 % respondentl vidi svoji budouci piedstavu bydleni bud’ ve vlastni bytové
jednotce ¢i ve vlastnim domé.
V oblasti finan¢ni gramotnosti jsou znalosti nekonzistentni, uspésnost odpovedi u zadné

otazky neptesahuje 50 %.
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4.4  Financovani koupé nemovitosti béZnym hypote¢nim tvérem

Nejbéznéjsim typem cizich zdroji je bézny hypote¢ni uvér a Americkd hypotéka.
Americka hypotéka je spojena hlavné s vystavbou novych nemovitosti, a i diky dalSim
faktorim neni pro nasi potfebu vhodna. Volime tedy variantu bézného hypotecniho
uvéru.

Pro vybér poskytovatele bézného hypotec¢niho uvéru pouzijeme 3 faktory, tj. cena
navyseni, rychlost jednani a osobni reference. Témto faktoriim ptidélime jednotlivé vahy

dle preference autora.

Kritéria Cena navyseni Rychlost vytizeni | Osobni reference
Vahy 2 1 3

Tabulka 27 - Kritéria a vahy pro vyber poskytovatele bezného hypotecniho uveru
Zdroj: vlastni zpracovani

Poskytovatel Ceskoslovenska | Komeréni Raiffeisenbank
obchodni banka | banka

Cena navySeni | 8 2 6

Rychlost 3 4 2

jednani

Osobni 6 12 9

reference

Tabulka 28 — Sumarizace poskytovatelii bezného hypotecniho tvéru
Zdroj: vlastni zpracovani

Poskytovatel | Ceskoslovenska | Komeréni Raiffeisenb
obchodni banka | banka ank
Body 8+3+6=17 2+4+12 = 18 | 6+2+9=17

Tabulka 29 - Vybér poskytovatele bézného hypotecniho uvéru
Zdroj: vlastni zpracovani

Po stanoveni faktori a jejich vah dochdzime ke zjiSténi, Ze vyuzijeme nabidku

poskytovatele Komer¢ni banka.
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| NABIDKA HYPOTECNIHO UVERU

B KB

‘Komeréni banka, a.s.

lﬁﬂﬂole Prikopé 33 &p. 969, Praha 1, PSC 114 07

zapum v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 1360, IC0 46317054
infolinka: 800 521 521 | e-mail: mojebanka@kb.cz

ZDENEK SERY

Rodné &islo/datum narozeni;| _

Vézena pani/Vazeny pane,

velica si vaZzime Vaseho zdjmu o nase produkly. Tato nabidka hypoteéniho (véru je vytvofena na zékladé Vami
sdélenych Udaji a obsahuje vechny potiebné informace. Nebude-li Vam cokoliv jasné, nevahejte se obratit na nase
specialisty, radi Vam pomohou.

Uéel Gvéru  koupé - prodavajici souhlasi se zastavou
Celkova vyde avéru 3 000 000 K&
Pfedpokladana vy$e zajisténi 3 690 000 K&
Vlastni prostfedky 690 000 K&
Doba splatnosti Gvéru 20 let
Doba platnosti trokové sazby 5let

Parametry nabidky

Druh Gvéru  spotfebitelsky Uvér na bydleni — Hypotecni Gvér

Pevna zapujéni Grokova sazba (US) 529%pa

Doba platnosti pevné US 5 let
Doba trvani Gvéru 240 mésich

Potet splatek 240

Vyse anuitni splatky 20 331 K¢

Zajisténi  zaslavnim pravem k nemovitosti v&etné souvisejicl pojistné smlouvy
k zajistovanym nemovitostem
RPSN"  545%
Celkové splatna &istka® 4 86921821 K¢
Poplatky a ceny viz Vyhatek ze Sazebniku

* vyse RPSN a celkova splatna éastka, maji pouze informativni povahu a vychazi z pfedpokladi uvedenych
ve Vzorovém pfikladu a splatkovém kalendari. Detailni pfehled splatek (potet a vyie) je uveden tamtéz.

Podminky nabidky

Uvedenou urokovou sazbu vam garantujeme po dobu 45 kalendainich dnu od data platnosti této nabidky,
za pledpokladu, Ze dojde ke spinéni viech podminek a parametr( uvedenych v této nabidce.

Hypoteéni Gvér Vam poskytneme a jeho konkrétni podminky nastavime v zavislosti na:
= vami pfedlozené .Zadosti o poskytnuti hypoteéniho uvéru®,

= pledloZeni dokumentd vyznadenych v ,Seznamu dokladi®,

* kladném zhodnoceni Va8l schopnosti splacet a

*= yzavieni pfisluné ,Smlouvy o hypoteénim Gvéru’,

Komerénl banka, . s, se sidlem:
Praha 1, Na Pikopé 33 &. 969, PSC 114 07, ICO: 45317054

14

10050133423411

e SEM WYL D204 B MODRA (M8 22917 88, EEE R

Obrazek 14 - Nabidka bezného hypotecniho uveru ke dni 28.02.2022 KB
Zdroj: Komeréni banka, a.s. (2022)
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NABIDKA HYPOTECNIHO UVERU

pisemného souhlasu nelze napf, nemovitost pfevést, postoupit &i zatizit dal$im zastavnim pravem,

* pojistit zastavenou nemovitost a uzavienou pojistnou smlouvu udrzovat v platnosti a Gcinnosti po celou dobu
exisience zastavniho prava,

* zdrZet se vieho co my mohlo mit negativni viiv na zastavenou nemovitost a jeji hodnotu a neprodlené nas
informovat o jejim poskozeni nebo zni¢eni.

Jestlize nebudou dodrzovany sjednané podminky smlouvy, jsme opravnéni:

* pozadovat Groky z prodleni ve vysi uvedené v Oznameni o Grokovyeh sazbach, a to pocinaje prvnim dnem
prodieni aZ do doby zaplacenl dluZné &astky

adstoupit od Smlouvy,

nevydat vade prostfedky na Gctech vedenych u nas do vyde nasi nesplacenych pohledavek,

provest Ghradu nasich splatnych pohledavek za vami vznikiych z prostiedki na vasich uétech u nas vedenych,
vetné vkladovych Gétech, a to i pfed terminem jejich splatnosti vypovédét Cerpani nevyterpané &asti véru apod.

V Berouné dne 28.2.2022
Komeréni banka, a.s.

viastnoruéni podpis

414
Komeréni banka, a. s., se sidlem: II"”I"."II“""“”“
Praha 1, Na Pfikopé 33 &p. 959, PSC 114 07, ICO: 45317054 10050133423411

TUPs ¥ ECUCEM ¥ FRAZE 20 & W G2HA, 130 ATV OSSMCOTI EABLONY 3% 3 007 T23_LCANOHFEIP DIGY 3900200 £2237

Obrazek 15 - Nabidka bezného hypotecniho uveru ke dni 28.02.2022 KB
Zdroj: Komeréni banka, a.s. (2022)
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Obrézek €. 14 a 15 definuji nabidku hypotec¢niho uvéru ke dni 28.02.2022 u poskytovatele
Komer¢ni banka. Vyse tohoto uvéru je vycislena ve vysi 3 000 000 K¢ pti potizovaci
cené nemovitosti 3 690 000, kdy zbylych 690 000 K¢ tvoii vlastni zdroje. Tato nabidka
hypote¢niho Gvéru je urcena na dobu splaceni 20 let pii Sleté fixaci ro¢ni trokové sazby,
tato sazba je vy¢islena ve vysi 5,29 % p.a. Celkové podminky jsou nastavené pro nové
klienty Komer¢ni banky, pfi dolozeni vypisu piijmt a ptipadné komunikaci s hypotecnim
poradcem ¢i zdjmem o dalsi produkty u tohoto poskytovatele se tato nabidka miize
zménit. Vytvofena nabidka je momentalné nastavena nejptisnéjsi, jak ji poskytovatel
muze nastavit, hlavné z divodu nedivéry k novému klientovi a prakticky nulové
informovanosti o jeho schopnosti splacet ¢i jeho finanéni situaci, plati po dobu 45 dnii.
Po dobu téchto 45 dnii banka neméni vysi trokové sazby i pfi zméné této sazby CNB, po
uplynuti této lhiity ndm bude vystavena nabidka nova.

V soucasné dob¢ je z hlediska vyse urokové sazby nejméné vhodna doba pro zadost o
hypotecni tvér. V lednu 2021 byla ro¢ni trokova sazba nabidky bézného hypote¢niho
uvéru u Komer¢ni banky ve vysi 3 000 000 K¢ na arovni 1,79 % p.a. Dle nédzoru
hypotecniho poradce, ktery tuto nabidku vytvofil, nikdy urokové sazby nebyly na tak
vysoké urovni jako tomu je ted’ a je velmi pravdépodobné, Ze v horizontu nékolika
budoucich let opét klesnou na hranici 2 % p.a. Z tohoto diivodu se v tomto pfipadé¢ mize
pomérn€ znacné vyplatit nastavit fixaci rocni urokové sazby na co nejnizsi dobu.
Dilezitou informaci je i celkové splatna ¢astka tohoto hypoteéniho Gvéru, ktera pii
poskytnuté ¢astce 3 000 000 tvoti 4 869 218,21 K¢, preplatek je vyssi nez 62 % hodnoty
uvéru.

U bézného hypotecniho uvéru klient ru¢i nemovitosti, kterou z téchto zdroji potizuje.
Muze ale rucit i jinou nemovitosti naptiklad rodinnym domem rodict ¢i jinou bytovou

jednotkou v jeho vlastnictvi.
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= KB | POTVRZENI O VY$I PRACOVNIHO PRiJMU

Obd\odnﬁi&na?néz;; pﬁjmenl—ai'pnéno:ﬂ’w LN
Sidlo / adresa zaméstnavatele vé. PSC:

1Co: | Cisto \elefonu zaméstnavatele {pevna linka):

(cale jen ,Zaméstnavatel’)
1. Zaméstnavatel timto potvrzuje, ze
[] 2adatel o aver [ ruéitel
fyzicka osoba (dale jen ,Zaméstnanec')
Jméno Prijment, ftul: i} e e - ]
Adresa (trvaly pobyt): ' ) o
Rodné Elsio / datum nacozeni N
j@ u ného zaméstnan jako —od 2.
2. Pracovni pomér Zaméstnance je uzavien na dobu
[J urgitou, ato do 1 [ na donodu o pracovni &innost, a tc do 1 [ na dobu neurcitou?
3. Mésitni plijem Zaméstnance gini:
Primémy &isty mesiéni piijem za poslednich 12 masicd: [ Ke
ngb} ro&'I pfi}uﬂ bez pogi;smé;;zé ;;c;sTe&ni zdamaé qg_dobl: o Kt
Vyplite pouze, pokud zaméstnanecky pomér trva méné nez 12 mésicu a uvedte potet mésicd jeho trvani &islict
(min. 3 mésice):
Primeérny c«s&ﬁsl&\;ﬁpm za poslgonlch "ot 1ey . mésicl: - KE

4. Z phijmu Zameéstnance [J] jsou / [[] nejsou’ provadény srazky.

Srazky na zakladé vykonu rozhodnuti: 7 - K&
Splatky: Ké
Jing: L

Zaméstnavatel prohladue, 2e se Zaméstnarcem nen! vedeno jednani o rozvazani jeho pracovniho poméru a Ze
Zaméstnanec neni ve zku$ebni dobé.

Zaméstnanec 24da Zaméstnavatele, aby na vyZzadani Komeréni banky, a. s. (dale té2 Banka‘), poskytnul Bance
Udaje nezbytné pro zakenné ovéfeni informacl obsaZenych v tomto Potvrzeni o vysi pracovniho pfijmu, zejména
telefonicky, a pfipadné opétovné vystavil Potvrzeni o vwyii pracovniho pfijmu shora uvedeného Zaméstnance.
Ovéfovaci rozhovor miZe byt nahravan pro potfeby Banky. Zaméstnavatel bere vy$e uvedené na védomi

o

o

-~

Zaméstnanec bere na védomi, Ze za Gtelem pinéni zakonné povinnost ovéfit si informace pfedané spotfebitelem
v rémci Zadosti o Gvér, je Banka opravnéna poskytnout Zaméstnavateli idaje v rozsahu uvedeném v tomto Potvrzen!,
a te i telefonicky nebo emailem

L]

Toto potvrzen! plati 30 dnd ode dne vystaveni.

Misto a catumn vystaven! potvrzeni Poturzen| vystavi, telefon Razitko & pedpls Zaméstnavatele

Podpis Zaméstnance

1 Dopifite pracewni zafazeni.
2 Doplfite dan mésic a rok
2 Hodici se zabkrinéte,

Komeréni banka. a. 5., se sidiem "
Praha 1, Na Prikopé 33 &p. 969, PSC 114 07, ICO: 45317054 OATUM GO SABLOKY 4.3 20%
ZATAAAV ORI W K141 A YOO WEATIPY SO OCMY L TR .4 4A 0 VR PO 00T 8 12351 317 C0m

Obréazek 16 - Potvrzeni o vysi prijmii
Zdroj: Komeréni banka, a.s. (2022)

Obrazek €. 16 definuje tdaje, které pfi zdjmu o hypotecni aveér musi zadatel vyplnit do

formulafe ohledné vyse pracovnich piijmil. Zadatel musi pro udéleni bézného
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hypotec¢niho Gvéru naplnit urcitou vysi Cistych mésicnich piijmu, vyse mési¢ni anuitni
splatky uvéru nesmi byt vyssi nez 45 % Cistych ptijma Zadatele. V piipad¢ sledovaného
hypote¢niho ivéru bychom museli disponovat ¢istym mésicnim piijmem ve vysi
nejméné 45 180 K¢&. Tento formulat je uréen pro zajemce, ktefi jsou zaméstnani. Tito
klienti musi formuléf pfinést vyplnény od svého zaméstnavatele a k tomu piilozit tfi
vypisy z bankovniho Gétu tykajici se vyse svych piijmi. Pokud by ptipadny zajemce byl
osobou samostatné vydélecné ¢innou, je povinen dolozit dafiové ptiznéni a tii vypisy

z bankovniho u¢tu tykajici se potvrzeni vyse svych piijmu.
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NABIDKA HYPOTECNIHO UVERU

Vzorovy prikiad a splatkovy kalon#ﬁi‘ ‘

Vstupni podminky pro vypoéet vzorového prikladu

Ovér je Eerpan jednorazove k 7.3.2022, ve vysi 3 000 000 K¢
pravidelna splatka je hrazena vZdy k 15.dni v mésici

prvni anuitni splatka bude hrazena k 15.4.2022

urokova sazba je stanovena ve vysi 5,29 % p.a.

Do RPSN byly zapoéitany tyto poplatky:

* Zpracovani a vyhodnoceni zadosti o Gvér 2900 K&
* Vypis z uvérového uttu (mésiéné) 0KeE
= Vedeni bé2ného G&tu (mésitné) 0KeE
* \ypis z bézného Uty (mésitné) 0 KE
= Navrh na vklad zastavniho prava k nemovitostem do katastru nemovitosti 2 000 K&
* Navrh na vymaz zastavniho prava k itostem z | 1 nemovitosti 2000 K&
= Spravovani ivéru (mésiéné) 0K

Dalii poplatky, které mohou vzniknout v souvislosti s (vérem:
= vyhodnoceni rizik spo]enyeh s nemovitou zaslavou po podéni Zadosti Vam bude v zavislosti na typu zastavené
nemovitosti a zpUsobu vyhod i rizik U an popl ve vysi (viz Vyhatek ze Sazebniku),

= Zerpani na zakladé navrhu na vklad zastavniho prava — v piipadé, Ze budete Eerpat Gvér jiz na zakladé navrhu

na vklad zastavniho prava, bude Vam aétovan poplatek ve vysi (viz Vynatek ze Sazebniku),

ovéPen! podpisti na zastavni smlouvé k nemovitosti — po podepsani zastavni smlouvy bude nutné ovéfit Vase

podpisy. Za jejich ovéfeni Vam bude G&tovan poplatek dle pfislugného ceniku,

* pojisténi zastavené nemovitosti ~ pokud ate jesté ou nemovitost pojisténou, budete povinen ji
pojistit a platit pravidelné pojistné,

= (schova finanénich prostiedk dle zvoleného typu Uschovy (napi. bankovni sprava kupni ceny, notafska
(schovaladvokatni uschova) — v pripadé, ze vyuZijete tuto sluzbu, bude Vam Gétovan poplatek dle pfislusného

ceniku poskytovatele sluZby.
Splatkovy kalendar
! Cislo splatky I Datum splitky Typ splitky ‘ Vyse splatky (KE) i
1 15, 3 2022 spléatka Grokd | 352667 |
2-233 vidyvk 15.dniv micl splatka 20 331,00
240 15.2 2042 splﬂliaw » 20 013,54 |

Ostatni

Na zakladé této nabidky nejsme povinni s Vami vstoupit do smiuvnino vztahu za G€elem poskytnuti jakékoliv
bankovni sluzby, zejména uzaviit smlouvu o hypotegnim avéru.

Neposkytujeme Vam radu podle pravidel stanovenych zakonem o spotfebitelském dvéru.
spotiebitelském tvéru
V piipadé, Ze Vam bude Gvér poskyinut, vzniknou Vam v souvislosti s uzavfenim smlouvy o Uvéru tyto povinnosti:

v pravidelnych terminech splacet sjednany Gvér,
= pinit padminky smlouvy o véru, napi. pouZit uvér ke sjednanému Gelu, dolozit dokumenty sjednané v pfisiusné

Dopady plynouci z uzavfeni ¢

smlouvé o Gvéru,
« informovat nas neprodlené o viech skuleénostech, které maji nebo by mohly mit za nasledek ohroZeni vasi
schopnosti Gvér splacet,
« informovat nas i o pripadném zaniku vageho spoleéného jméni manZell a o navrhovaném zplsobu vyporadani
vasich zavazkd,
* zajistit Gvér zastavnim pravem k nemovitosti — s touto nemovitosti pak neize voiné nakladat, izn. bez naseho
34
Komereni banka, a 5. se sidlem: (LT
Prahai Na Prikopé 33 &p. $69, PSC 114 07, ICO: 45317054 10050133423411
It TH SOLDEN VPRATE. ODOL B WD ATV OLmacaT) SAB.OMP 35 3 30T TSE_LOAMOPTENS DOCY 38 32383 #2230

Obrazek 17 - Splatkovy kalendar hypotecniho tivéru
Zdroj: Komeréni banka, a.s. (2022)
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NABIDKA HYPOTECNIHO UVERU

Dalsi padminkou poskytnuti spotfebitelského Gvéru je sjednat si u nas bézny ucet, ze kterého bude poskytnuty Uvér
splacen,

Nabidka Grokové sazby hypoteéniho Uvéru je platnad k nize uvedenému dni a plati za spinéni nasledujicich

podminek:

= sméfovani Vasich pfijml na u nas vedeny bankovni Géet,

* sjednani nzikového Zivotniho pojisténi u Komeréni pojidtovny, a.s. (ve vysi hypoteéniho Gvéru a na celou dobu
splatnosti Gvéru).

Dal&i mozné varianty nabidky
Doba fixace, US / doba splatnosti 20 let 25 let 30 let
3 roky, 549 % p.a. 20 668 K& 18 434 K& 17 034 K&
5let, 5,29 % p.a. 20 331 K& 18 078 K& 16 660 K&

Vyse anuitni splatky vychazi z pfedpokladu, 2ze uvér je Gerpan v piné vysi k 7.3.2022 a prvni anuitni splatka bude
uhrazena v mésici nasledujicim po Uhradé samostatné Urokové platby

Vynatek ze Sazebniku

Vyhodnoceni rizik spojenych s

bytovou jednotkou / rodinnym domem

- zrychlené zdamna
bytovou jednotkou / rodinnym domem
- standardné zdarma
ostatnimi typy nemovitosti  individualné

vypracovanim Zpravy o stavu
vystavby a rekonstrukce (Zprava)

[ 34 Admeti

Zp ani a vyhodn
o Gvér

Cerpani avéru

Cerpani uvéru na navrh na vklad
Spravovani Gvéru (mési¢né)
Flexibilita Gvéru (mésiéné)

Sluzba zasilani vypisi z Gvérového
Gétu v papirové formé (mésiéné)

Sluzba zasilani vypis z Gvérového
Gctu v elektronické formé (mésicné)

Vedeni bézného uctu, ze kterého je
avér splacen (mésiénd)

Komertnl banka, a. s., se sidiem;

Praha 1. Na Pfikopé 33 &p. 969, PSC 114 07, ICO: 45317054
o

ZE 020 8. LOdKA <30

Pt BT

.

1 000 K& prvni az tfeti Zprava, 2 900 KE& &tvrta a kaZda dalsi Zprava,

2900 K&

zdarma
zdarma
zdama
19 KE

60 K&
zdarma

zdarma

IIIIHIIIIIIIIIIIIIIlIIIIzﬁ

10050133423411

0ATUM 26 WHO3T) SARLONY 21.3 2017 TES_LOANDITENP.COCM 2200 202 B2

Obrazek 18 - Splatkovy kalendar hypotecniho tivéru
Zdroj: Komeréni banka, a.s. (2022)

Obrazky €. 17 a 18. vyjadiuji splatkovy kalendat nabidky hypote¢niho uvéru. Datum
splatky je vzdy nastaven na 15. den mésice ve vysi 20 331 K¢ v délce trvani 20 let,
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prvni splétka je stanovena k 15.04.2022. Dulezitou informaci vyplyvajici z téchto
formuléit je informace o jednorazovém cerpani uvéru ke dni 07.03.2022. Toto Cerpani
bude provedena na bankovnim uctu, ktery si jako zadatelé o hypotecni vér mame
povinnost sjednat u poskytovatele. V sazebniku neni zminén poplatek za odhad ceny
nemovitosti, ktery je zpoplatnén 1 000 K¢. Dle informaci od hypote¢niho poradce
vétSina poplatkl neni vyzadovana po klientech, ktefi si hypoteéni tvér smluvi pfimo se

svym hypote¢nim poradcem.
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MOJEPOJISTENI MAJETKU
POJISTENI MAJETKU, URAZU
| SKOD ZPUSOBENYCH VAMI
Cl VASI RODINOU

KOMBINUJTE AZ CTYRI POJISTENI
NA JEDNE SMLOUVE!

Pojisténi, které zabezpedi Vas i Vase blizké.

Kdy se Vam pojisténi majetku bude hodit:
B Chcete ochrénit svi) dim pied pozarem, povodal, boufl

B Vytaece
B Ukradnou vam kolo ¢
B Zabouchnete si dverie nebo zlratite klice
B vase déti rozblji zbo?i v obchodé

Vase neno sousedova pratka

pertovni vybavu z garaze

B Musile se pfediasne vraut z dovoleng

Proc¢ si sjednat pojisténi majetku:
B Poj &ténl vam pomuze v situacich. jako jsou poZar, vybuch, dder blesku, poskozeni vodovodu, zateceni srazek
«radez i vandalismus

B Muzete s vybrat ze dvou variant

VARIANTY POJISTENI | KLASIK | KOMFORT
Zé&kladni pojistna nebezpedl | ¢ v

Asistenén’ shuzby | v | v

Cdcizeni a vandalismus ‘ X v

Elektricka rizika | X '

Povoden, zaplava - vy zony | lze pripojistit | 1ze piipoj stit

W Pojistné pinéni vyplacime vZzdy v novych cendch nemusite se tak bat pedpojisténi majetku

B Vztahuje se na nemovitost | je;i vybaveni

= PH ti celkové rek trukce Vam po dobu az 1 roku budeme platit mésiéni najem do maxmalni
vyde 10 000 Ké

B Uhradime Vam a2 12 splatek uvéru na bycleni ph Skodé nad 20 % nhodnoty majetku

Soucdsti pojisténi majetku jsou i asistenéni sluzby pro pomoc v situacich:
W Odstranéni havar e v domacnost

B Zaclokovani dvefi ¢ zadmki

B Neobyva

B Uhrada pfed¢asnéhe ndvratu z dovolené

nosti domacnosti

Poxracovani na dalsi strané

800 521521
= KB www.kb.cz

nEBson

Obrazek 19 - Nabidka pojisténi
Zdroj: Komeréni banka, a.s. (2022)
Obrazek €. 19 vyjadiuje nabidku pojisténi, kterou banka nabizi pii poskytnuti

hypote¢niho Gvéru. Tato nabidka zahrnuje 3 hlavni pojisténi, tj. zivotni pojisténi,
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rizikové pojisténi a pojisténi majetku. Pti sjednani pojisténi majetku je klientovi
davéryhodnéjsi obraz klienta. Pfi uzavieni tohoto typu pojisténi se klient zavazuje, Ze

plnéni z tohoto pojisténi vyuzije pii poskozeni nemovitosti na jeji opravu.

45 Diskuze

Z vysledku vyzkumu vyplyva, Ze nejlep$im poskytovatelem béznych hypoteénich tvéra
v CR je Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. a u Americkych hypoték poskytovatel
Raiffeisenbank, a.s. Toto rozhodnuti jsme provedli na zakladé 2 kritérii, tj. RPSN a
koeficientu navyseni. RPSN a cena navyseni jsou velmi dilezitymi ukazateli pti
rozhodovani o vybért poskytovatele hypotecnich uvért, mohli jsme ale zahrnout i
osobni preference a doporuceni, dostupnost pro lidi z vesnic a mensich mést, pocet
stavajicich klientl, dlouhodobé hospodateni bank a jejich ekonomickou situaci a dalsi
ukazatele, které¢ by mohly ukdzat na zcela rozdilny vysledek. Na ptikladu momentalni
vale¢né situace a s nim spojeného poskytovatele Sberbank si miiZzeme vS§imnout, Ze i
sidlo firmy mutze hrat vyznamnou roli v rozhodovani ohledn¢ uzavieni hypote¢niho
uvéru.

Vzhledem k subjektivnimu rozhodnuti vybéru poskytovatele je tento vybér zcela

individudlni a odviji se od osobnich preferenci jednotlivych zajemcti o hypotecni uvér.
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5. Zavér

Bytova situace pro mladé lidi v Praze je pomérné nepfizniva. Stale rostouci ceny
kteti se chtéji osamostatnit. Statni bytova politika nijak vyrazné nepodporuje bydleni pro
mladé lidi zejména diky faktu, Ze mladi lidé nejsou statem chapani jako samostatna
skupina a spadaji do skupiny nizkoptijmovych obyvatel. Nové vladnouci koalice SPOLU
slibuje zamé&feni se na bytovou problematiku mladych lidi a budouci podporu této vékové
kategorie.

Autor prace dospél k t€émto zavérim:

- Trh s nemovitostmi v Praze zaziva dlouhotrvajici narast z hlediska prodejnich cen
bytovych jednotek. I pfes neptiznivou situaci, kterd lehce zpomalila rlst cen ndjemniho
bydleni, prodejni cena nemovitosti stale roste a epidemiologicka situace ji dodala jeste

rychlejsi vzestup.

- Hlavnimi zpiisoby financovani koupé/vystavby vlastniho bydleni z cizich zdrojl je uziti
bézného hypote¢ni uvéru ¢i Americké hypotéky, kdy parametry bézného hypote¢niho
uvéru Iépe odpovidaji pozadavkim pfti zajmu o koupi nemovitosti. Americkou hypotéka
spiSe vyuziji z4jemci o stavbu nemovitosti.

-V Ceské republice je dostate¢né mnozstvi poskytovatelti hypote¢nich avérd, pii
vybéru nejvhodnéj$iho poskytovatele jsou dulezitd kritéria a jejich vahy. Dle
téchto faktorti Ize vybrat pomérné¢ jednoduse nejvhodnéjsiho poskytovatele ke
konkrétni osobni situaci. Souc¢asna doba neni vhodna pro uzavirani hypote¢nich
smluv, ani pro nakup ¢i stavbu nemovitosti z divodu vysoké urokové sazby,
markantniho narstu ceny materialu a prace, tak i rostouci prodejni cené

nemovitosti.
Dle nazoru autora je jedinou moznosti, jak zlepsit bytovou situaci, zasah ze strany statu a

pfima podpora bydleni pro mladé lidi, kteti jsou v Ceské republice dlouhodobé

opomijeni.
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https://www.politikaspolecnost.cz/wp-content/uploads/2018/12/Nedostupnost-bydlen%C3%AD-v-Praze-IPPS.pdf
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7. Prilohy

Seznam otazek v dotaznikovém $etfeni

1) Jaké je Vase pohlavi? 10)  Jak vysoky je Vas§ hruby mésicni
piijem?
2) Jaky je Vas vék? 11) Jste spokojeny/a s Vasi momentalni
bytovou situaci?
3) Jaké je Vase nejvyssi dosazené | 12) Jak vypada VaSe predstava o budoucim
vzdé¢lani bydleni?
4) Jak dlouho jiz bydlite v Praze? 13) Jak planujete financovat svoji
ptfedstavu o budoucim bydleni?
5) Jaké je cislo Prazské Casti, ve které | 14) Vlastnite stavebni spofeni nebo jinak
bydlite? spofite na bydleni?
6) Bydlite spole¢né s rodi¢i? 15) Jak vysoka je primérna urokova sazba
béznych hypotecnich aveéra?
7) Jaky je Vami vyuzivany typ | 16) Co znamena zkratka RPSN?
bydleni?

8) Jaky je pocet osob zijici ve Vasi

domaécnosti?

17) Kolik procent max. z ceny nemovitosti

Vam banka poskytne pii b&zném

hypotecnim uvéru?

9) Jak vysoké jsou Vase mésicni

néklady na bydleni?

18) Co u hypotecnich tvért znamena doba

fixace?
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