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Dostupnost bydleni pro mladé lidi v Praze

Abstrakt

Tato bakalarska prace se vénuje problematice dostupnosti bydleni v Praze pro mladé 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 naklddat se svoji nemovitosti. Diky tomuto i
dalgim faktordm &eli Ceska republika a zejména Praha dlouhotrvajicimu narGstu
prodejnich cen nemovitosti i cen najemniho bydleni. Mlady ¢loveék v Praze ma moznost
zvolit alternativni zpusoby bydleni, vétSina z nich se ale rozhoduje mezi dvéma hlavnimi
variantami bydleni, tj. mezi ndjemnim bydlenim a vlastnickym bydlenim. Koupi vlastni
nemovitosti je mozno financovat z vlastnich zdroji, ve vétSina pripada ale nejsou tyto
zdroje dostacujici a zajemce o koupi je nucen pouzit zdroje cizi. Vysledky vyzkumu
ukazuji fakt, ze mladi 1idé nemaji dostatecné znalosti v oblasti finan¢ni gramotnosti, 1
ptes to, ze nezanedbatelna Cast z nich planuje svoje budouci bydleni financovat z cizich

zdroju.

Kli¢ova slova: anuita, bydleni v Praze, financovani bydleni, hypoindex, hypote¢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 bakalafska prace je zaméfena na téma moznosti bydleni mladych lidi v Praze do
tficeti let veku.

Momentélni situace tykajici se bydleni je velmi pfizniva pro majitele nemovitosti, ne vSak
pro zajemce o prondjem ¢i zajemce stavby vlastni nemovitosti. Kazdym rokem rostou
pozadavky na najemniky nemovitosti i na Zadatele o hypote&ni Gvér. Zadatelt o hypoteéni
uvér k financovani stavby €1 koupé€ vlastni nemovitosti je enormni mnozstvi, protoze
vlastni nemovitost je jistotou, kterou lidé hledaji. Diky momentdlni situaci, kterd je
spojena a zna¢né ovlivnéna koronavirovou pandemii, se ale nékolikanasobné zvysila cena
za material i pfipadné odvedené prace pii stavbé vlastni nemovitosti a tim doslo k rastu
cen nemovitosti, které v soucasné dobé neodpovidaji realité. Postupnym vyvojem se nase
spoleCnost 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 najmi a nemovitosti a tento
trend dlouhodobé roste. Zpravidla mlady ¢lovék nema prostredky na pofizeni vlastniho
bydleni, voli tedy velmi ¢asto bydleni v prongjmu. Mladi lidé do tficeti let véku ¢asto voli
z dbvodu finan¢ni zaté€ze bydleni poskytnuté Skolskymi institucemi ¢i moznost
spolubydleni.

Cilem této bakalatské prace je porovnat zpusoby financovani bydleni, dale zjistit, jestli je
redlné, aby si mladi lidé poridili vlastni nemovitost v Praze a pokud ano, nalézt efektivni
variantu financovani.

Téma bakalarské prace jsem si zvolil z divodu vlastniho uvazovani o bydleni v nasem
hlavnim mésté, tudiz je pro me aktualni a praktické probrat riizné aspekty tykajici se této
problematiky. Porovnanim jednotlivych zptisobu financovani koupé ¢i vystavby vlastni
nemovitosti zjistim efektivnost a finanéni kalkulaci jednotlivych zptisobti a mohu tuto
studii dale pouzit pro vlastni osobni ucely. Bydleni v Praze je také momentalné velmi
diskutované v medialnim svété hlavné diky riistu zajmu obcant a potfebam mladych lidi.
Soucasna vladnouci koalice SPOLU ma vlastni program vyclenény pro feSeni bytové
situace mladych lidi a v&fim 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 bakalafské 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

Zavérecna  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 zdroji dat uvedenych v seznamu literatury.

Analyticka cast prace bude soustfedéna na vyznam bydleni, jeho postupny vyvoj a na
razné zpusoby financovani nemovitosti. Cilem analytické Casti bakalaiské prace je
zhodnotit bytovou situaci pro mladé lidi zijici v Praze a vytvoiit kalkulace jednotlivych
typu hypote¢nich Gvért, porovnat financovani pofizeni vlastni nemovitosti a najemniho
bydleni, ddle 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 zakladé zjiSténych dat bude navrzeno optimalni feseni
bydleni pro mladé lidi dle jejich socidlni a financ¢ni situace. Budou vypocitany anuitni

splatky pouzitim vzorcu z finan¢ni matematiky:

A — SO. (q - 1)‘q
q" —1

(q-1).q"
qn-1

= umorovatel
q=urocitel(1+1i)

A=anuita

S0= soucasna hodnota dluhu

n = doba splatnosti irvéru v mésicich

Bude vypocitan financni rozdil mezi dlouhodobym prondjmem nemovitosti a koupi

financovanou hypotecnim uvérem / Americkou hypotékou/ dle vzorce:

12



FR = SCU — (RSN % DM)

FR = Finan¢ni rozdil koupé€ a pronajmu nemovitosti

SCU = Splacena ¢ast b&zného uvéru / Americké hypotéky

RSN = Rozdil mezi mé&si¢ni hypotecni splatkou a mesicni najemni castkou

DM = Doba splaceni uvéru v mésicich
Bude provedeno porovnani nabidek béznych hypotecnich aveéra a Americkych hypoték
z hlediska koeficitentu navySeni a RPSN. Pro vypocet koeficientu navySeni pouzijeme
vzorec z finaéni matematiky:

celkové naklady na avér

Koeficient navyseni = X
vySe uvéru

V zavérecné praci bude vyuzita metoda dotaznikového Setfeni pro zjisté€ni momentalni

bytové situace mladych lidi v Praze a ovéteni jejich financni 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 zakladni lidskou potiebu a bydleni povazované za investici.

2.1.1 Bydleni jako zakladni lidska potieba

Dle Paroubka a Stipka (2006) je bydleni potiebou stejn& jako potieba jist & pit. Autofi
popisuji postupny vyvoj bydleni, kdy difiv bydleni slouzilo hlavné pro uschovani sebe
samotného pred nepifiznivym pocasim az po dne$ni podobu bydleni, kdy umoziuje
naplnit v§echny nase potieby.

Dle Polakové (2006) je potieba bydleni jednou ze zakladnich potifeb. Bydleni ale uz
neplni jen potiebu jistoty a bezpeci, ale prevzalo i1 funkci socialni ¢i kulturni. I proto je v
Listiné zakladnich 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 zit ptipustné dastojny zivot. Dle jejiho dila lze brat

bydleni i jako investici a bydleni muze byt zdrojem finan¢nich ¢i socialnich ziska
2.1.2 Financovani bydleni jako investice

Dle Blazka et al. (2006), mize bydleni slouzit jako investice. Pokud chceme nakoupit byt
¢i jinou nemovitost s investicnim zamérem, méli bychom postupovat racionalné bez
ohledu na emoce a osobni sympatie. M¢li bychom si naplanovat Casovy horizont nasi
investice a vysi samotné investice. Od téchto faktort se dale odviji nase strategie. Uz v
roce 2006 bylo bézné, ze ve Velké Britanii ¢i jinych okolnich zemich bylo zdmérem
vétSiny investort koupit nemovitost pod cenou, opravit ji a prodat za vyssi cenu. V té
dobé ale takovému konani branila sama Ceska republika, ktera ustanovila, 7e pokud
investor nakoupi a nasledné proda nemovitost diiv nez za 5 let od nakupu, musi zaplatit
az 32% dan z rozdilu ceny pofizeni a prodejni. Diuvod je prosty, stat chtél predejit
ptipadnym spekulacim a cenovym bublinam, které by investofi mohli vytvaret. Autofi
dale mluvi o bydleni jako o investici, ktera pfi spravném zachazeni maze nékolikanasobné
vzrust. Popisuji vztah ceny bydleni a vzdalenosti od center zaméstnani. Mluvi o pojmu

urbanni ekonomie, coz je obor, ktery se timto specifikem pfimo zabyva. Dale zminuji,
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ze vyznamnou ¢asti ceny nemovitosti tvori tzv. transakéni naklady. Transakéni naklady
definuji jako ndklady, které nezahrnuji pouze finan¢ni vyjadreni nakladu, ale operujii s
provizemi realitni spolecnosti ¢i danémi z pfevodu nemovitosti, semocemi i s
vynalozenym Casem.

Polakova (2006) dal uvadi, Ze byt mizeme povazovat i za spoleCensky statek. Odkazuje
se na Garnetta, ktery toto tvrzeni podporuje nazorem, ze stejné jako silnice ¢i Skoly tak i
bydleni tvorii ¢ast infrastruktury a tim padem ma svtij podil na prosperité a rustu z hlediska
ekonomiky.

2.2 Distribuce bytu

Polakova (2006) déli distribuci byt na 2 kategorie, tj. distribuce prostfednictvim trhu a

prostfednictvim administrativniho rozdélovani byta.

2.2.1 Administrativni rozdélovani bytu

Pridélovy systém je zalozen na mysSlence, ze nedostatek byt muze byt vyfeSen jejich
pfidélovanim a vystavbou novych byti. Za zakladni chybu této myslenky povazuje
autorka skuteCnost, Ze ceny bytu jsou nizsi nez jejich naklady. Diky této skuteCnosti se
cela struktura deformuje, protoze obyvatelé presouvaji svoje financni prostfedky do

jinych oblasti a tento zplisob se stava neefektivnim.

2.2.2 Trznirozdélovani byta

Jako druhou kategorii autorka definuje trzni rozdé€lovani bytovych jednotek, které reaguje
na vysi objektivnich naklada. Trh s nemovitostmi funguje autoregulacng, tj. Ze nabidka
reaguje na poptavku a naopak.

Ort (2019) zminiyje totoznou myslenku, tj. ze by nabidka méla reagovat na poptdvku 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 jesté nikde nestalo, ani v tak vyspelych
zemich jako je Velka Britanie ¢i USA. Dle autora je to zapfi¢inéno skuteCnosti, ze
stavebnictvi z davodu dlouhé vystavby novych nemovitosti nemize tak pruzné reagovat
jako naprtiklad 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 ocekava vys$si prospéch

15



nemovitosti, je za ni ochotny utratit vice financnich prostfedka nez pii ocekavani nizkého
prospéchu nemovitosti. Princip dynamiky a zmény mluvi o faktu, Ze hodnota neni
staticka veliCina a postupem casu a doby se méni. Ort ve svém dile dale zmiriuje
skuteCnost, ze velmi dualezitym zakladem pro spravnou analyzu trhu jsou informace.
Odkazuje se na Stiglera (1961), ktery napsal clanek s ndzvem Ekonomika informaci, kde
informace déli do tfi 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 redlném trhu prakticky neexistuje. Dale definuje nekompletni
informaci, kterd vznika tehdy, pokud zadny subjekt nema perfektni informaci, ale ani
zadny subjekt nema vyhodu nad dalSimi subjekty. Jako asymetrickou informaci popisuje
situaci, kdy mé jeden subjekt lepsi informace nez subjekty ostatni. Ort dale popisuje teorii
hodnoty, kterd se zabyva otdzkami, co je to hodnota a jak hodnota vznikd. Autor popisuje
postupny vyvoj této teorie az do dnes, kdy se hodnota stala jakymsi prinikem uZitnosti,

vzacnosti a nakladu a aplikuje ji na trh s nemovitostmi.

2.3  Faktory ovliviiujici dostupnost bydleni v Ceské

republice

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

statni legislativa, danova politika a vyspélost trhu.
2.3.1 Ceny nemovitosti

Dle udaji z CSU (2021) ceny nemovitosti dlouhodobé rostou jak na uzemi celé Ceské

republiky, tak na izemi hlavniho mésta Prahy.
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Indexy cen nemovitosti - Uzemni srovnani
Rok vahového schématu 2010, bazicky index (pramér 2010=100)

160
128
96
PO
64
32
0
201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Rok

iy Ceskdrepublika gy Hlavni mésto Praha

Graf 1 - Vyvoj ceny nemovitosti v Ceské republice

Zdroj: CSU (2019)

Dle Hijkové (2021) stoji za stdle rostoucimi cenami nemovitosti vice faktord, tj. rust
sazeb dan¢ z pridaného hodnoty u stavebnich praci, rostouci cena stavebniho materialu,
konstantni rist minimalnich mezd, problémy spojené s izemnimi plany jednotlivych
meést 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 Ceska
narodni banka timto zvySenim 2T repo sazby, lombardni sazby i diskontni sazby snazi
dosahnout 2% inflaéni hladiny, kterou momentalné piekratuje o vice nez 3 %. CNB
stanovuje tento cil na hranici let 2022 a 2023. Tento cil se bude snazit dosahnout
navysenim trokové sazby CNB nad hranici 3 % a po dosaZeni 2% inflace ma v plénu
snizovat uméle navySené sazby na hranici 3 % p.a., ktera je povazovana za pfijatelnou
hodnotu drokovych sazeb.

Z graft €. 2, 3 a 4 vyplyva, ze vSechny tfi hlavni urokové sazby, tj. diskontni, lombardni

a 2 T repo sazba v poslednich mésicich rostou.
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Graf 2 - Vyvoj diskontni sazby (%) CNB 2021
Zdroj: CNB (2022)
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Graf 3 - Vyvoj dvoutydenni repo sazby (%) CNB 2021
Zdroj: CNB (2022)

18



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

2.3.3 Vyse prijmu obyvatel

Dle CSU (2020) ma priimérna hruba mésiéni mzda od roku 2000 do roku 2020 rostouci
tendenci. Ve tietim &tvrtleti 2021 vzrostla praimé&rna hruba mési¢éni mzda v CR na 37 499
K¢. V Praze se tato hodnota dostala na 45 523 K¢, coz byla nejvyssi hodnota ze vSech
méfenych kraji. Nejniz§i praimérna mésiéni mzda byla dle CSU (2020) v Karlovarském
kraji, kde ve tretim ¢tvrtleti roku 2021 Cinila primérna hruba mzda 33 249 K¢. VSechny

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

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

2.4 Vyvoj bytové situace v Ceské republice

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

2.4.1 Regulované najemné

Ort (2019) zmifiuje 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 pfedem stanoveno.

Sev¢ik et al. (2009) se dale zabyvaji tématem regulovanych najmd. Jejich historii v Ceské
republice datuji do doby 1. svétové valky. Regulace najmu je velmi Gzce spjata s vyse
zminénou mySlenkou Poldkové o distribuci prostfednictvim administrativniho
rozdélovani byti. Dle autori ma regulace najemného vzdy stejné negativni dopady, tj.
pokles investic do vystavby novych bytd, tvorbu c¢erného trhu ¢ vytvafeni

upfednostiiovanych skupin.
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Ort (2008) dale mluvi o Cerném trhu, ktery regulované najemné nepiimo vytvorilo. Pred
rokem 1990 existoval diky regulovanému nijemnému pouze ¢erny trh s nemovitostmi,
protoze ¢eSti obCané nemohli byt vlastnit, ale mohli jej pouze uzivat. Jedinou moznosti,
jak svou nemovitost pronajmout, bylo dit ji k dispozici ndrodnimu vyboru, ktery ji poté
nabidnul za regulované najemné. VysSe regulovaného najemného byla tak nizka, ze tuto
moznost skoro nikdo nevyuzival a stit 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 pronajimani 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 Ceském uzemi, v roce 1995 klesl az na 12 600 bytd. Tento pokles byl
znaény v porovndnim s poctem noveé vystavenych bytovych jednotek v minulém
desetileti, ktery se pohyboval okolo hranice 50 000. Na zacatku nového tisicileti zacala
developerska vystavba bytovych domua. ZhorSila se ale kvalita nové vystavénych
nemovitosti a prudce se zvedla i cena bytd, ktera se v Praze zvedla z primérnych 20 000
K¢&/m? na 100 000 K&/m?. V roce 2007 se stalo nejvétsim staveniitém nase hlavni mésto
Praha. Developefi se zacali soustiedit na vystavbu luxusnich bytu, které byly pro vétsinu
obyvatelstva cenové nedostupné. Z tohoto divodu vzrostl zajem o udrzbu a rekonstrukci
panelovych domu, které byly cenové prijatelnéjsi.

Dle Orta (2019) se na Ceském tuzemi v roce 2019 dostala bytova situace do momentu
pfevahy poptdvky nad nabidkou a vznikla takzvand cenovd bublina. Jako cenovou
bublinu chapeme situaci, kdy neni cena tvofena racionalné dle nakladi a odpovidajici
cen¢ zbozi, ale kdy je cena urCena subjektivné a spekulativné. Diivodem vzniku téchto
cenovych bublin je napfiklad neinformovanost poptavajicich stran ¢i strach kupujicich

stran z budouciho rastu 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 nepfizniva.
Hlavnim aspektem, pro€ je pro mladého cloveka tézké najit si piijatelné bydleni v nasem
hlavnim mésté, je zvySujici se cena bytd a obytnych domu.

Dle Znamenackové (2018) se od roku 2014 do roku 2018 cena nemovitosti v Praze
zvysila 0 68 %. Dle tdaji z Ceského statistického ufadu (2018) je tento nartist znaénd
vys$8i v porovnani s primérem 15% rustu ceny nemovitosti v celé Evropské unii od roku
2010 do roku 2018. Prazsky nartst cen nemovitosti dale mizeme porovnat s tidajem
Zjisténym z tzemi celé Ceské republiky, ve které pramérné vzrostly ceny nemovitosti
mezi roky 2010 a 2018 0 37 %.

Dle Znamenackové (2018) je jednim z hlavnich davodu rdstu 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 bytd. Autofi zadaji intenzivnéjsi zapojeni mésta do
vystavby vlastni ¢innosti ale 1 spolupraci s developery a tim pfedchazi ptipadnému
problému s nedostatkem financnich prostifedkt. Dle jejich nazoru by potiebné finance
mohly byt pfijaty od majiteld vice nemovitosti a podporuji ndzor mluvici o zvySeni
danovych povinnosti pro majitele vice nez jedné nemovitosti.

Dalsim dualezitym aspektem, pro€ je pro mladé lidi v Praze slozité najit vhodné bydleni,
je podil pfijma a vydaji na bydleni.

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

Dle Holého (2020) vypogital Cesky statisticky ustav praimérnou mzdu v Praze ve 4.
ctvrtleti roku 2020 na 45 944 K¢. Pokud bychom vzali tdaj z roku 2018 tj., ze az 41 %
svych pfijml vyda ¢lovék bydlici v Praze na bydleni, vy¢islili bychom tuto hodnotu az
na 18 837 K¢. Tato Castka je pro mladé lidi velice vysoka. Dal§im faktorem zvySujici
cenu, jak koupé, tak prondjmu nemovitosti v Praze, je vysoky zdjem lidi.
Dle Ceského statistického ufadu (2020) podet obyvatel naseho hlavniho mésta kazdym
rokem roste. V roce 2016 meéla Praha 1 280 528 obyvatel, v roce 2020 jiz 1 335 084.
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2.5 Moznosti bydleni v Ceské republice

Nejuzivangj$imi typy bydleni v Ceské republice je najemni bydleni a vlastnické bydleni.
Mladymi lidmi je ale Casto vyuzivano i bydleni poskytované Skolnimi institucemi ¢i

alternativni zptisoby bydleni.

2.5.1 Skolské kolejni ubytovani

Kratkodobou moznost ubytovani maji studenti vysokych §kol formou vyuziti kolejnich
prostor. Tuto moznost nabizi Vysoka $kola ekonomicka, Univerzita Karlova i Ceska
zemédéelska univerzita. Hlavni vyhodou této moznosti bydleni je jeho cena, kterd se u
jednoho ltzka pohybuje od 2 340 K¢ do 3 900 K¢ mési¢né bez poplatki. Tato Castka je v
porovnani s placenim bézného najemného ¢i vyuzivanim ubytoven vyhodnéjsi. Dalsi
vyhodou je skutecnost, ze vétsina studentskych koleji je sice zafazena pod jednotlivymi
univerzitami, ale jsou pfistupné vSem prezencné studujicim studentim na vefejnych
vysokych skolach. Jako hlavni nevyhodu vidime skutecnost, ze budeme bydlet s ostatnimi
spolustudenty. Je tedy mozné, ze se mohou vyskytnout problémy v ramci socidlnich
vztaht se spolubydlicimi. Nase soukromi je touto skuteCnosti také znacné ovlivnéno.
Faktory, které ovliviiuji pfijeti na studentskou kolej jsou Casova narocnost a vzdalenost

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

2.5.2 Alternativni zpusoby bydleni

Dle Lamade & 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 zemé.

Dle autort je cohousing alternativni formou bydleni, ktera je zaloZena na vlastnictvi bytu
¢i domu a spoluvlastnéni spoleénych prostor napt. détskych htist’ ¢i jidelen. Tento zptsob
bydleni m4 za kol vzit pozitivita bydleni na vesnici a prenést je do realného fungovani
ve 21. stoleti.

Doudova et al. (2015) definuji baugruppe jako alternativni zpusob bydleni, kdy se
domluvi skupina lidi, kteti spolecné 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 duvéru, ktera je v tomto projektu velmi dulezita. Komunikace a divéra jsou
zdkladnimi stavebnimi kameny tohoto zptisobu bydleni. Ustfedni osoba baugruppe
projektu je projektovy manazer, ktery sestavuje ucetnictvi, komunikuje s tirady a koriguje
diskuzi mezi €leny. Dle autord ma baugrappe zna¢né mnozstvi vyhod, za jednu z hlavnich
autofi povazuji uziti finanénich prostiedk. Clenové tdchto projektd znatné usetii
finan¢ni prostiedky pii vynechani ucasti developera. Dalsi vyhodou je vybér lokality,
ktery se zna¢né rozSifuje diky podpore ostatnich ¢lend. S baugruppe dosahnete na
lokality, které byste sami financovat nezvladli. Dal$i pozitivni motivaci je skutecnost, ze
vytvarite vlastni projekt, sami navrhujete plan vasi nemovitosti a zaclefiujete svoje
pfipominky, poznamky a pozadavky. Jako dalsi vyhodu tohoto typu alternativniho
bydleni vidi autofi pfipadné sousedské vztahy. Pfedem své sousedy znate a muzete se
tedy pfipravit na budouci souziti. U tohoto typu alternativniho bydleni vznikd smlouva,
ktera je podepsana vSemi ucastniky projektu pred prvnim uziti financnich prostredku.
Smlouva definuje pravidla, kterd upravuji naptiklad hladky chod projektu ¢i vstup novych
¢lent. O vstupu novych ¢lent rozhoduje cela skupina spoleén€. V Némecku jiz tento typ
bydleni vyuzivaji mésta jako naptiklad Hamburg ¢i Mnichov k podpote bytové politiky,
vznikly zde jiz webové stranky, které nabizeji startujici projekty, do kterych se zdjemci
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 % obcanu ve Slovenské republice vlastni nemovitost, ve
které i sami bydli. Tento idaj je vysoce nad evropskym prumérem, ktery ¢ini 30 %. Pouze
9,5 % slovenskych obcanti bydli v ndgjemnim 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 Evropské unie.
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Obrdzek 1 - Cena bytovych jednotek v Evropské unii (EUR/m?) - 2021

Zdroj: Deloitte (2021)

Obrazek ¢. 1 vypovida o cen€ 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% narust od roku 2020, kdy primérna cena za novou bytovou
jednotku na Slovensku ¢inila 42 533 K&m?. Nejvyssi primérnou cenu novych bytovych
jednotek zaznamenalo Rakousko a Francie, nejnizsi naopak Bulharsko.

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

nedostupnosti bydleni zejména pro mladé lidi ve velkych méstech. Nedostatecna situace
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je napriklad v Bratislavé, kde prevlada podil soukromého vlastnictvi bytovych jednotek
na urovni 80 % a pouze 11% podil ndjemniho bydleni, cca4 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
Bratislavy ale 1 celé Slovenské republiky. Zapficinila to zeyména privatizace a rozprode]
majetku, v dasledku toho jsou byty nedostatkovym zbozim, mésta jako napiiklad Zilina

prodaly uplné vSechny svoje bytové jednotky.

2.7 Financovani bydleni

Financovani bydleni muze probihat bud’ z vlastnich zdroju €i ze zdroju cizich. Volbu
téchto zdroju znacné ovlivni rozhodnuti mezi ndjemnim bydleni a pofizenim vlastni

nemovitosti.

2.7.1 Pronajem nebo porizeni vlastni nemovitosti?

Dle Syrového (2003) jsou dv¢ alternativy mezi kterymi zdjemce o bydleni rozhoduje, tj.
jestli si bude nemovitost pronajimat ¢i si ji koupi. Jednim z hlavnich aspektd, ktery toto
rozhodovani ovliviiyje, je flexibilita. Flexibilita je zna¢n€ vyhodnéjsi v pfipadu
prongjmu. N3jemnik mé znacné jednodussi cestu do zahranici, zménu prace ¢i piipadné
st€éhovani. Z toho divodu voli mladi lidé praveé variantu najmu. Dal$im divodem, proc¢
mladi lidé voli variantu n4jmu, je finanéni narocnost, ktera se dale prolina se zavazkem
platit. V pfipad€ tivéru a odkupu vlastniho bydleni klient ruci celou potizenou
nemovitosti. Pfi neplaceni zavazku je banka opravnéna nemovitost prodat. Dle autora se
pfi neplaceni ngjmu a neplaceni uvéru vyskytneme ve stejné situaci, v obou ptipadech
bydleni ztratime. Strach z dlouhodobého zavazku je dle autora tedy spisSe straSdkem nez
divodnou obavou.

Autor diky zminénym divodim povazuje za vyhodnéj$i variantu pofizeni vlastni
nemovitosti. Pfi koupi nemovitosti volime mezi financovani této koupé vlastnimi
prostiedky ¢i cizimi zdroji. Nejvyuzivanéjsi formou ziskani cizich zdroja pro koupi

nemovitosti na izemi Ceské republiky je bézny hypotecni uvér.
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2.7.2 Hypotecni 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 Uvéru je zajistén zastavnim pravem
nemovitosti. Pfi nesplaceni naseho zdvazku ma banka pravo prodat nasi nemovitost a
splatit timto zpusobem cCast naseho dluhu. Hypote¢ni Gvéry délime mezi ucelové a
neucelové. V piipadé uvéru ucelového jsme povinni nabyté finance pouzit pouze na
investice spojené s nemovitosti. Touto investici maze byt napfiklad pofizeni nemovitosti,
vystavba nemovitosti Ci jeji rekonstrukce. Jednou ze zvlastnosti tohoto typu uveéru 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 trok konstantni, byva
to vétsinou 3, 5 nebo 10 let. Po uplynuti této doby se zmeéni vySe anuity i irok. V minulosti
mohl klient hypote¢niho uvéru zaplacené tdroky odecist ze svého zakladu dané a tim tento
zaklad dané snizit. Tato skutecnost jiz n€kolik let neplati.

Dle autora zna u ucelového uvéru poskytovatel zamér, ktery s nim klient ma. Z tohoto
divodu jsou tyto uveéry vyhodnéjsi z hlediska urokdi z avéru diky vétsi duvére mezi
bankou a pfijemcem uvéru.

Prvnim hypote¢nim aéelovym uvérem je aveér bez dolozeni piijma. V tomto pripade je
poskytovatel uvéru schopen poskytnout zdjemci pouze 50 az 60 % z ceny nemovitosti.
Tato Castka je ovlivnéna nedivérou poskytovatelti uvéru, ktera se zaklada na faktu, ze
nemaji informace o pfijmech pfijemce tohoto uvéru. Riziko spojené s nedostateCnym
splaceni avéru ¢i uplném neplaceni se v tomto pripadé zvysuje.

Dal§im typem hypotecniho Uvéru je takzvana Americkd hypotéka. Tato hypotéka je
neucelovym hypote¢nim uvérem. Je sice urCena také na uziti v oblasti bydleni, ale na
rozdil od bézného ucelového hypotecniho uvéru je urCena na financovani cehokoliv
souvisejictho s bydlenim. Banky také poskytuji tzv. kombinovanou hypotéku. V tomto
typu avéru splaci klient pouze uroky z uvéru a zbytek investuje do investi¢niho zivotniho
pojisténi. Tento typ se jiz piilis nevyuziva a klienti radéji voli jiné druhy uvéra. Hypotéka
na pronajem je druh ucelového hypotecniho uvéru, kdy poskytovatel uvéru bere v potaz
pfipadné piijmy z pronajmu nemovitosti a zahrnuje je do ptijmi pii zadani o tento typ
uvéru. Predhypote¢ni avér je poskytovan klientim, ktefi nemaji ve vlastnictvi
nemovitost, kterou v tomto tveéru mohou rucit. Autor uvadi jako ptiklad druzstevni byt,

kdy tento byt neni ve vlastnictvi klienta a timto Uvérem se pieklenuje doba mezi
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pfevodem tohoto bytu do osobniho vlastnictvi. Pfedposlednim typem hypotecniho uvéru
je hypoteCni uvér s neucelovou casti. U tohoto typu uvéru je urcitad Cast, u které
poskytovatel uvéru nema piehled, jak ji klient utrati.

Poslednim typem je hypotecni kontokorent, ktery muze klient Cerpat dlouhodobé, ale
nemusi vyCerpat jeho celou castku.

Dle Sabotinova a Syruceka (2018) je druhou variantou financovani pofizeni nemovitosti
financovani z vlastnich finan¢nich zdroji. V tomto pfipade se nejCastéji setkavame se
stavebnim spofenim. Tento typ spofeni je Casto vyhledavan pro jeho navaznost se
stavebnim uvérem. V tomto piipadé zacina klient spofici fazi, kdy spoti vlastni financni
prostfedky na bankovni Ucet se stavebnim spofenim. Stavebni spofeni je nastaveno na
cilovou castku, kterou by meélo postupnym dopliiovanim docilit. Pokud by klient chtél
finan¢ni prostfedky vybrat pfed naplnénim Castky stavebniho spofeni, je sankciovan.

Pfi naplnéni cCastky muze =zalit druha faze, tj. jednani o stavebnim uvéru.

Aktualni drokové sazby - leden 2021
1 3 5 T 10 15 20
Banka LTV
fixace | fixace | fixace | fixace | fixace fixace fixace
Air Bank —- — 1,99 2,09 2,19 —_ —- do 80 %
Banka Greditas, - 239 219 [199 | 1,89 - - do80%
Ceska spofitelna 274 [224 [214 [214 [224 2,44 2,84 do 80 %
od 70 do 80
ES0B 1,99 1,99 2,08 2,19 — —— —
%
Equa Bank 3,99 1,89 1,89 — —- —= —- do 80 %
Fio banka 1,38 1,48 1,58 —_ — —_ —- do 80 %
. od 70 do 80
Hypotecni banka 1,99 1,99 2,09 2,19 —_ _ —
%
Komercni banka 2,49 2,29 2,29 2,29 2,29 2,49 — do 80 %
mBank 2,74 2,69 1,64 —_ —- —- —- do 80 %
Moneta Money Bank 1,89 1,89 1,89 1,99 1,99 —- — do 80 %
od 70 do B0
Raiffeisenbank 1,99 |199 |[199 |199 |209 2,39 _
%%
Sberbank 2,29 2,29 1,89 1,89 1,89 — —- do 80 %
UniCredit Bank —- 1,69 |[1,79 [199 [219 —- —- do 80 %

Tabulka 1 - Urokové sazby hypotecnich tivérii (%) - leden 2021
Zdroj: Jana Zamecnikova (2021), Aktudlni sazby hypoték: www.hypoindex.cz
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Tabulka €. 1 podava informace o ro¢nich urokovych sazbach béznych hypotecnich uveéra
k 1.lednu 2021. Hypotecni Gvér s nejnizsi urokovou sazbou s fixaci 1 roku poskytuje Fio
banka ve vysi 1,38 % p.a. Tento véfitel poskytuje hypoteCni uvér s nejnizsi rocni
urokovou sazbou s fixaci na 3 1 5 let. Naopak nejvyssi ro¢ni sazbu s 1letou fixaci nabizi

Equa bank, déle 3letou fixaci mBank a Sletou Komer¢ni banka.

Fixace Fixace Fixace

Olka 1 rok 3 roky 5let k¥

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

459 439 419 od 70 do 80 %
Equa Bank — 449 449 do 80 %
Fio banka 408" 408" 3,08 do 80 %
Hypoteéni banka 459 439 419 od 70 do 80 %
Komertni banka 449 439 419 do 80 %
mBank 3,99 399 3,99 do 80 %
Moneta Money Bank 439 439 429 do 80 %
Raiffeisenbank 4 90* 4 68* 4,58 od 70 do 80 %
Sberbank 3,89 3.89 379 do 80 %
UniCredit Bank — 4,19 4,08 do B0 %

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

Zdroj: Jana Zamecnikova (2022), Aktualni sazby hypoték, www.hypoindex.cz
** - sazby jsou vy$si, nez byly 1. prosince 2021

Z tabulky €. 2 vyplyva, Ze vzrostly vS§echny nabidky arokovych sazeb hypotecnich avért
od vSech zmifiovanych véfiteld. Narast se pohybuje vétSinou v rozmezi 2-3 % p.a.,

nejvetsi narast eviduje nabidka hypotecnich Givéra s trokovou sazbou se 3rocni fixaci.

2.7.3  Uvérovy program pro mladé lidi

Dalsi moznosti financovani koupé vlastni nemovitosti je vyuziti ivérového programu pro
mladé lidi do 40 let pecujici o dit€¢ do 15 let. Tento program vytvoril sam stat, ktery se
snazi pomahat mladym lidem pfi pofizeni vlastniho bydleni. Vyhodou programu muze
byt bezplatné predCasné splaceni, bezplatné konzultace ¢i dotace pii narozeni ¢i osvojeni
ditéte. Tento program muze obCan pouzit na koupi domu, koupi bytu, vystavbu

novostavby, modernizaci obydli a koupi podilu v bytovém druzstvu. Vyse uvéru se odviji
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od ¢eho ucelu, napt. ptfi modernizaci obydli se pohybuje mezi 50 000 az 600 000 K¢.
Aktudlni drokova sazba je 1 % p.a., coz je nejvyhodnéjsi nabidka vSech poskytovatelt

finan¢nich avért 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
mladych lidi. Mladi 1idé spadaji do sekce nizkoptijmovych obyvatel a ,,soupefti“ s obCany
jim vékoveé nevyrovnanym.

Hlavnim pilifem evropské bytovy politiky se stal od 90. let ptispévek na bydleni. Financni
ptispévek je minén hlavné jako pfispévek pro najemni bydleni, ne pro bydleni vlastni.
Dal§im aspektem, ktery v bytové politice hraje vyznamnou roli, je rozdil mezi rodinou a
jednotlivcem. Evropské staty podporuji mladé rodiny dafiovymi odpocty, Ci prispévky a
podporuji komplexné mladé rodiny, u jednotlivcu se soustiedi spisSe na feSeni konkrétnich
probléma.

Fungovani pfispévku lze rozdélit na model kontinentdlni 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 rustu nakladd musi rast i podil zapojeni se domacnosti na pokryti t€chto naklada. Treti
princip stanovuje minimdlni podil, ktery musi domdcnost financovat z vlastnich
prostfedkii pro pokryti jejich nakladi. Britsky model nepodporuje prvni princip
kontinentalniho modelu, to znamena ze pfi nedostate¢ném financnim pfijmu domacnosti
prispévek pokryva vSechny naklady s domacnosti spojenych. Tento model pracuje s
principem, pii kterém, pokud pifijem domacnosti pifesahne zivotni minimum, piispévek
rapidné klesa.

Ceska republika také nepovazuje mladé lidi za specifickou skupinu a nepoméhd 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 ndplni podpory je poskytnuti finan¢niho piispévku na bydleni. V naSem
stat€ ale na rozdil od ostatnich evropskych stati funguje podpora i pro vlastnika
nemovitosti. Narok na pfispévek ma vlastnik nemovitosti, najemce, nikoliv vSak

podndjemce, ktery jsou v byté piihlaSen k trvalému pobytu a spliiuje ndsledujici
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podminky: ,,jeho naklady na bydleni jsou vyssi nez 0,3nasobek rozhodného piijmu
rodiny (0,35nasobek rozhodného pfijmu rodiny na tzemi hl. m. Prahy) a soucasné
0,3nasobek rozhodného piiymu rodiny (na tizemi hl. m. Prahy 0,35né4sobek rozhodného
pfijmu rodiny) neni vyssi nez ¢astka normativnich naklada na bydleni.

Dalsi podporou poskytovanou statem zamérenou na mladé 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 dalsim rokem

smlouvy roste o 10 K¢ za rok.

2.7.5 Potreby mladych lidi

Mladi subjektivné vyjadiujeme jako vék 18-30 let.

Dle Sociologického ustavu Akademie Véd CR (2021), ktery proved! priizkum u obyvatel
velkych mést v Ceské republice ve véku 18-35 let, Zije 36 % této vékové skupiny u
rodicu, ptibuznych ¢i pratel. Zbylych 64 % zije samostatn€, 29 % ve svém vlastnim
bydleni a 35 % v najemnim bydleni. 80 % mladych respondentii uvedlo, Ze jsou jim
poskytovany horsi podminky pro samostatné bydleni nez pro pfedchozi generace. Z toho
30 % respondenti vini S§patnou situaci v neefektivni distribuci bytd statem, tito
respondenti kritizuji bytovou politiku a 42 % vini investicni nakupovani bytu, které zveda
jejich hodnotu. Mladi vlastnici bydleni nabyly tento majetek zejména diky svym rodi¢am.
Z mladych vlastnika je 40 % dostalo darem od piibuznych, 26 % si mohlo vlastni
nemovitost postavit diky finan¢ni podpofe svych rodica. Z tazanych mladych
respondenti 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 idedlni bydleni, které by nebylo omezeno
finan¢nimi prostfedky. Vysledkem byly vyhledy s preferenci vlastnich rodinnych dom,
méné vyskytovanou variantou bylo bydleni v bytovém domé.

Dle Caseyho (2008) hraje u mladych lidi zdsadni roli podpora rodiny. Z jeho vyzkumu
provedeného na tzemi Spojeného kralovstvi vyplyvd, ze mladi lidé s podporou rodiny
zvladaji tézkosti spojené s bydlenim lépe nez ti bez rodinné podpory. Jako pfipadné
problémy, se kterymi se musi mladi lidé vypotadat, oznacuje rozchod s partnerem,
bezdomovectvi ¢i problémy s drogami. Dalsim dulezitym aspektem je vybér mista. Mladi

lidé jsou ochotni vice investovat do nemovitosti v lokalitich, které jim vyhovuji.
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Faktorem, ktery muze hrat roli, je vzdalenost od rodiny, dostupnost skol 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 meéni jiz jinym oborem studovanym na vysoké
Skole. Autofi porovndvali studenty vysokych $kol s technickym, pfirodovédnym a
humanitnim zamétenim. Z pruzkumu vychazi, ze v momentalni situaci by nejvétsi pocet
studentt ze vSech tii obort volilo 2pokojovy byt. Jiz v této situaci se znacné lisi procento
preferenci. U humanitnich obort by toto feSeni preferovalo pies 40 % respondentq, lehce
pies 40 % u technickych obort, ale pouze 25 % piirodovédné zamétenych respondentt.
Velkou roli hraje i1 kraj, ve kterém se respondenti vyskytuji. 90,48 % respondentd
tazanych v Praze by nechtélo ménit svoje bydlisté¢ v ramci kraje. Naopak respondenti,
kteti by se chtéli st€hovat do naseho hlavniho mésta, byli nejCastéji z kraje Pardubického
(43,75 % respondentii by se chtélo st€éhovat do Prahy), z Karlovarského (37,5 %) a
Vysociny (35,29 %).

Obrazek ¢. 2 ndm odpovidd na otizku preference velikosti bytu, kterd by byla

v momentalni dobé pro tazatele dostatecna.

Jakou preferujete velikost bytu
(se kterou byste si vystaéil/a v souéasné situaci)
60,00%%
40,00%

20,00%

0,00%

& o F e e e e @
& v _ | | o
& & ,ﬁﬁ ,,J@*"Pﬂ V@*"?ﬁ q@*‘@

| @ humanitni @ pfirodovédné O technické |

Obrdzek 2 — Momentdlni preference mladych lidi v oblasti bydleni
Zdroj: Ferko M. Zdafilova R. Bydleni pro mladou generaci - vysledky prazkumu. 2009.

Obrazek ¢. 2 znazortiuje preferenci velikosti bytu v budoucim bydleni.
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Jakou preferujete velikost bytu
(samostatny byt jako finalni FeSeni v budoucnu)

1/ R ———

40,00% S==seecsmcssnssssacsasscsasr o e e s s m e

Y I m.] .........

garsonka 1- 2- 3 4- 5 € a vice
pokojovy pokojovy pokojowy pokojow  pokojovy
byt byt byt byt byt

| @ humanitni m pfirodovédné O technické |

Obrdzek 3 — Preference mladych lidi v oblasti budouciho bydleni
Zdroj: Ferko M. Zdatilova R. Bydleni pro mladou generaci — vysledky prizkumu. 2009.
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3. Vlastni prace

V analytické Casti se zaméfime na uvedeni konkrétnich variant financovani vlastniho
bydleni, pozadavku u jednotlivych zptisobil a porovnani jejich vyhod a nevyhod dle doby
splaceni a vyse urokové miry.

3.1 Financovani bydleni v Praze

Zvazujeme dva typy bydleni z hlediska vlastnictvi, tj. vlastni bydleni a ndjemni bydleni.
Jednotlivé zhodnotime zpusoby 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 ftadime napriklad
Ceskoslovenskou obchodni banku, Komerc¢ni banku, Raiffeisenbank. Hlavnimi

vyuzivanymi cizimi zdroji jsou bézné hypotecni tvéry a Americké hypotéky.

Modelova situace ke srovnani nabidky béznych hypotecniho uvéru

V této kapitole nastinime nabidky hypoteCnich uvérd 4 vybranych bank 2 mladym
fiktivnim Zadateldm. Témito bankovnimi institucemi jsou Ceskoslovenskd obchodni
banka, Komer¢ni banka, Raiffeisenbank. Analyza je vyuzita pro variantni feSeni zadosti
o hypote¢ni avér.

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 mésicni splatka
hypotecniho Gvéru nesmi presahnout 45 % Cisté mzdy zadatele, z divodu sniZeni rizik

pro véfitele.

Shrnuti modelové situace

, koupé bytu
Ucel hypote¢niho avéru ‘
e Uzitna plocha bytu 22 m?

Cena nemovitosti 3 690 000 K¢
Vyse hypotecniho uvéru | 3 321 000 K¢
Zadatel o hypote¢ni uver | MUZ Zena
Vék: 29 let Vék: 29 let

Tabulka 3 - Modelovd situace k porovndni béznych hypotecnich 1iveérii
Zdroj: vlastni zpracovani
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Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.

Ceskoslovenska obchodni banka na svych webovych strankdch nabizi hypote&ni Gvéry
s fixaci ro¢niho uroku na 1, 3, 5, 7 a 10 let. Tato fixace urcuje dobu, ve které nebude
zmeénéna vySe urokové sazby hypotecniho uvéru. Hlavni vyhodou volby vysokého poctu
let fixace hypotecniho uroku je jistota vySe urokové sazby, nevyhodou mize byt piipadné
snizeni urokové miry v pfistich letech, které se ale nedotkne klienti s dlouholetou fixaci.
Tabulka &. 4 definuje nabidku ro¢nich Grokovych sazeb Ceskoslovenské obchodni banky

ke dni 04.02.2022 s jednotlivymi variantami dob fixaci.

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

procento p.a.

(%)

Tabulka 4 - Urokové sazby bézného hypotecniho 1véru (%) CSOB
Zdroj: www.csob.cz

Pro vypocet bude pouzita Sletd fixacni doba trokové sazby.

Zakladni informace o hypote¢nim uvéru

Ugel hypote¢niho uvéru Koupé bytu
Celkova hodnota nemovitosti (v K¢) 3690 000 K¢
Vyse hypotecniho uvéru (v K<) 3321 000 K¢
Vlastni prostredky (v K¢) 369 000 K¢
LTV (loan to value) 90 %
Splaceni hypotecniho tivéru

Typ spldceni anuitni

Doba splatnosti 20 let

Doba fixace trokové sazby 5 let

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

Poplatek za zpracovani avéru (v K<) zdarma
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Poplatek za vedeni a spravu aveéra (v K<)

zdarma

ndvrhu na vklad zdstavniho prava do katastru

Za Cerpani uvéru na zadkladé podaného | 2000 K¢

Poplatek za ovéreni dvou podpisu (v K<)

60 K¢

Néavrh na vklad zastavniho prava (v K¢)

2000 K¢

Tabulka 5 — Nabidka bézného hypotecniho véru u CSOB

Zdroj: www.csob.cz

Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Celkova vyse hypotecniho uvéru

3321000 K¢

Doba splaceni uvéru

20 let = 240 mésicu

Vyse urokové sazby

4,99 % p.a=0,416 % p. m.

Anuitni (mé&si¢ni) splatka:

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

=21 899 K¢

A=8097D4% 4 =
qn-1

1,00415833333240—1

Tabulka 6 — Vypocet mésicni anuitni spldtky bézného hypotecniho tvéru CSOB

Zdroj: vlastni zpracovani

Mésiéni splatka hypoteéniho Gvéru u véfitele Ceskoslovenské obchodni banky je

vypocitana ve vys$i 21 899 K¢.

Tato Castka je vypocitana za predpokladu, ze se nijak nezmeéni ro¢ni urokova sazba po

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

se po uplynuti pétileté fixace muze zménit.
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Komercni banka, a.s.

Komer¢ni 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
Rocni 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 Sletou fixaci, kterd stanovuje rocni urokovou sazbu ke dneS$nimu dni

04.02.2022 ve vysi 5,29 % p.a.

Zakladni informace o hypote¢nim uvéru

Ugel hypote¢niho uvéru

Koupé bytu

Celkova hodnota nemovitosti (v K<)

3690 000 K¢

Vyse hypotecniho uvéru (v K<)

3321000 K¢

ndvrhu na vklad zastavniho prava do katastru

Vlastni prostredky (v K¢) 369 000 K¢
LTV (loan to value) 90 %
Splaceni hypotecniho tivéru

Typ splaceni anuitni
Doba splatnosti 20 let
Doba fixace trokové sazby 5 let

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

Poplatek za zpracovani avéru (v K<) 4900 K¢
Poplatek za vedeni a spravu aveéra (v K<) zdarma

Za cCerpani uvéru na zakladé podaného | 2000 K¢
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Néavrth na vymaz =zastavniho prava k | 2000 K¢

nemovitostem z katastru nemovitosti (v K<)

Rizikové Zivotni pojisténi (mésicné) (v K&) | 500 K&

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

Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Celkova vyse hypotecniho uvéru

3321000 K¢

Doba splaceni uvéru

20 let = 240 mésicu

Vyse urokové sazby

5,29% p. a=0,441 % p. m.

Anuitni (mé&si¢ni) splatka:

A:SO.(qq_:—)an:332100

(1,004408333333 —1).1,00440833333324° N
0. =22 506 K¢
- 1,004408333333240—1

Tabulka 9 - Vypocet mésicni anuitni spldtky bézného hypotecniho wvéru KB

Zdroj: vlastni zpracovani

Meésiéni splatka bézného hypotecniho uvéru u vétitele Komercni banky je ve vysi 22 506

Ke¢.

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

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

uplynuti fixace zménit.
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Raiffeisenbank, a.s.

Tabulka ¢. 10 nastifiuje nabidku Raiffeisenbank nabizejici poskytnuti hypote¢niho tivéru

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

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

procento

p.-a. (%)

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

Zvolili jsme variantu Sletého fixovaného rocniho uroku ve vysi 5,09 % p.a.

Zakladni informace o hypote¢nim uvéru

Ugel hypote&niho uvéru Koupé bytu
Celkova hodnota nemovitosti (v K¢) 3690 000 K¢
Vyse hypotecniho uvéru (v K<) 3321 000 K¢
Vlastni prostredky (v K¢) 369 000 K¢
LTV (loan to value) 90 %
Splaceni hypotecniho tivéru

Typ splaceni anuitni

Doba splatnosti 20 let

Doba fixace trokové sazby 5 let

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

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

Prvni Cerpani hypotecniho tvéru (v K¢) Zdarma

Druhé a dal§i Cerpani hypotecniho uvéru (v | 500 K¢
K¢)

Tabulka 11 - Nabidka bézného hypotecniho uvéru RB
Zdroj: www.rb.cz

Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Celkova vyse hypotecniho uvéru 3321 000 K¢
Doba splaceni avéru 20 let = 240 mesicu
Vyse urokové sazby 5,09 % p. a=0,4242 % p.

Anuitni (mé&si¢ni) splatka:

~Dq" - 240
A= SO.(qqn;)f A = 3321 000. (1,004241666667-1).1,0042416666677

=22 083 K¢
- 1,0042416666677240—1

Tabulka 12 - Vypocet mésicni anuitni splatky RB

Zdroj: vlastni zpracovani

Mési¢ni anuitni splatka hypotecniho uvéru poskytnutého Raiffeisenbank je vypocitana ve
vysi 22 083 K&.

Tato ¢astka je opét vypocitana s pfedpokladem, Ze se nijak nezméni ro¢ni urokova sazba
po celych 20 let splaceni uvéru. Tento predpoklad se s velkou pravdépodobnosti muze 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. Americkd hypotéka, kterou jsme charakterizovali jiz v teoretické casti. Hlavni rozdil
je ve vysi uvéru, kdy maximdlné poskytnuta Castka u bézného hypotecniho avéru 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.

Vytvorili jsme si fiktivni poptavku po Americké hypotéce, ve které uvadime cenu
nemovitosti 3 690 000 k¢. V tomto pripadé je 1 007 000 K¢ castka, kterou musi zadatel
disponovat pred zadosti o uver, maximalni Castka, kterou obdrzi z avéru, je Castka

2 583 000 K¢.

Shrnuti modelové situace

, koupé bytu
Ucel hypote¢niho avéru ‘
e Uzitné plochabytu 22 m?

Cena nemovitosti 3690 000 K¢
Vyse hypotecniho uvéru | 2 583 000 K¢
Muz Zena

Zadatel o hypote&ni uveér

Vék: 29 let Veék: 29 let

Tabulka 13 - Modelovd situace pro porovndni Americkych hypoték
Zdroj: vlastni zpracovani

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

jako pfi 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 uvéru s ro€nimi

urokovymi sazbami fixovanymi na 1,3 a 5 let.

procento p.a.

(%)

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

Tabulka 14 - Urokové sazby americké hypotéky (%) CSOB

Zdroj: www.csob.cz

Zakladni informace o Americké hypotéce

Ugel hypote¢niho uvéru

Koupé bytu

Celkova hodnota nemovitosti (v K¢)

3690 000 K¢

Vyse hypotecniho uvéru (v K<) 2 583 000 K¢
Vlastni prostredky (v K¢) 1 107 000 K¢
LTV (loan to value) 70 %
Splaceni hypotecniho tivéru

Typ splaceni anuitni

Doba splatnosti 20 let

Doba fixace trokové sazby 5 let

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

Poplatek za zpracovani avéru (v K<) zdarma
Poplatek za vedeni a spravu aveéra (v K<) zdarma
Poplatek za predCasné splaceni zdarma
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Poplatek za poskytnuti tvéru (v K¢) 3900 K¢

Zaslani potvrzeni zaplaceni trokl (v K<) 100 K¢

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

Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Celkova vyse hypotecniho uvéru 2 583 000 K¢
Doba splaceni véru 20 let = 240 mésica
Vyse urokové sazby 6,35 % p. a=0,5292 % p. m.

Anuitni (mé&si¢ni) splatka:

-1).q" 1,005291666667 —1).1,005291666667%4°
A=509"29 4 _2583000.¢ )
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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Komercni banka, a.s.

Dal§im véfitelem je Komercéni banka, ktera nabizi ke dneSnimu dni 04.02.2022

Americkou hypotéky s ro€ni urokovou sazbou 5,29 % p.a. s pétiletou fixaci.

Doba fixace | 1 rok

3 roky 5 let 7 let

10 let

urokové
procento p.a.

(%)

Roc¢ni 5,69 5,49 5,29 4,99

4,89

Tabulka 17 - Urokové sazby americké hypotéky (%) KB

Zdroj: www .kb.cz

Z:akladni informace o Americké hypotéce

Ugel hypote¢niho uvéru

Koupé bytu

Celkova hodnota nemovitosti (v K¢)

3690 000 K¢

Vyse hypotecniho uvéru (v K<)

2 583 000 K¢

Vlastni prostredky (v K¢)

1 107 000 K¢&

LTV (loan to value)

70 %

Splaceni hypotecniho tivéru

Typ splaceni anuitni
Doba splatnosti 20 let
Doba fixace trokové sazby 5 let

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

Poplatek za zpracovani avéru (v K<) zdarma
Poplatek za vedeni a spravu aveéra (v K<) zdarma
Poplatek za predcasné splaceni zdarma
Poplatek za poskytnuti tvéru (v K¢) 3900 K¢
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Zaslani potvrzeni zaplaceni urokl (v K<) 100 K¢

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

Vypocet mési¢ni anuitni splatky

Celkova vyse hypotecniho uvéru

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:

(1,00408333 —1).1,004083333240

A=150.9"29 4 = 2583000. o
q"-1 1,004083333 -1

=17 505 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka 19 - Vypocet anuitni mésicni splatky americké hypotéky KB

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

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

ro¢ni urokové sazby k dnesnimu dni 04.04.2022.

procento p.a.

(%)

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

Tabulka 21 - Urokové sazby americké hypotéky (%) RB

Zdroj: www.rb.cz

Volime Sletou fixaci s irokem 4,99 % p.a.

Z:akladni informace o Americké hypotéce

Ugel hypote¢niho uvéru

Koupé bytu

Celkova hodnota nemovitosti (v K¢)

3690 000 K¢

Vyse hypotecniho uvéru (v K<)

2 583 000 K¢

Vlastni prostredky (v K¢)

1 107 000 K¢

LTV (loan to value)

70 %

Splaceni hypotecniho tivéru

Typ spldceni anuitni
Doba splatnosti 20 let
Doba fixace trokové sazby 5 let

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

Poplatek za zpracovani avéru (v K<) zdarma
Poplatek za vedeni a spravu aveéra (v K<) zdarma
Poplatek za predcasné splaceni zdarma
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Poplatek za mimotadnou splatku jednou | zdarma
ro¢né (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 uvéru 2 583 000 K¢
Doba splaceni uvéru 20 let = 240 meésica
Vyse urokové sazby 4,99 % p. a=0,4158 % p. m.

Anuitni (mé&si¢ni) splatka:

1,004158333333 —1).1,0041583333333240
2583 000 . )

=17 033 K¢
1,0041583333333240—1

qn-1

Tabulka 23 - Vypocet anuitni mésicni splatky americké hypotéky RB

Zdroj: Vlastni zpracovani

Mésicni anuitni splatka nabidky Americké hypotéky poskytovatele Raiffeisenbank Cini
17 033 K¢.
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3.1.2 Najemni bydleni

Udaje zahmuté ve vypoétu vyse mésicnich splatek odpovidaji cené zrekonstruované
bytové jednotky v Praze 4 s rozlohou 20 m? a rozlozenim 1+kk bez vybaveni. Nabidky
niajemniho bydleni budou sméfovany na stejnou lokalitu i rozlohu pro ndsledné porovnani

koupé nemovitosti a ngjemniho bydleni.

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

9.804 K¢

Obrdzek 4 - Ndjemni bydleni Budéjovickda, Kr¢
Zdroj: www.bezrealitky.cz

Obrazek ¢. 4 demonstruje nabidku ndjemniho bydleni dosahujici vySe 9 804 K¢ za

2

bytovou jednotku srozlohou 22 m” a rozloZzenim bytu I1+kk slokalitou v ulici

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

9.000 K¢ +2.000 K¢

Obrdzek 5 - Ndjemni bydleni Stirova, Kr¢
Zdroj: www.bezrealitky.cz

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

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

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

7 500 K¢ (za mésic)

Obrdzek 6 - Ndjemni bydleni Michelskd, Michle
Zdroj: www .realitymix.cz

49


http://www.bezrealitky.cz
http://www.realitymix.cz

Obrazek ¢. 6 vyobrazuje nabidku ndjemniho bydleni, tento inzerat je umistén v praZské
Casti Michle. Inzerét nabizi najemni bydleni v bytu s vymérou 24 m? a rozlozenim bytu

1+kk ve vysi 7 500 K& mésicné.

Pronajem bytu, 1+kk, 22 m?

Na Pankraci, Praha 4, Nusle

9 000 Ké (za mésic)

Obrdzek 7 - Ndjemni bydleni Na Pankrdci, Nusle
Zdroj: www.realitymix.cz

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

9 000 K¢ mésicné.
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R— ’

Pronajem bytu 1+kk 20 m?
Kresomyslova, Praha 4 - Nusle
8 000 K& za meésic

Obrdzek 8 - Ndjemni bydleni Kresomyslova, Nusle
Zdroj: www.sreality.cz
Obrazek €. 8 je nabidkou k prondjmu bytu v Nuslich v ulici Kfesomyslova, vyméra 20

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

Cenova hladina nabidky v 3/2021 a jeji mezimési¢ni zména
Prumérna vyse najmu byta v prazskych méstskych obvodech

Praha
283 Ké/m?
-0,4 % m/m

Nabidkova cena
[KE/m?)

266 - 26¢

Obrdzek 9 - Cenovd hladina nabidky ndjemniho bydleni v Praze 2021
Zdroj: Deloitte, 2021
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Obrazek ¢. 9 vyjadiuje primérnou cenu ndjmu bytovych jednotek v jednotlivych ¢astech
Prahy a vzajemné je porovnava. Praha 4, ve které se nachazi nase fiktivni bytova jednotka,
nabizi prondjem v primémé hodnoté 264 K&m? Praha 1 v hodnoté 327 Ké&/m?

Priiméra vyse najmu bytovych jednotek v Praze je 283 K&/m2.
3.1.3 Srovnani koupé a pronajmu nemovitosti

Pokud vnimdme bydleni z pohledu zéakladni lidské potieby, je pro nés bydleni
v pronajatych jednotkdch a bydleni ve vlastni nemovitosti prakticky stejné. Oboje
chapeme jako bydleni, uspokojuje to nasi lidskou potiebu domova a bezpeci. Z hlediska
ekonomického ¢i investiéniho se porovndnim obou variant dostdvame k velkym

rozdilum.

Pro komparaci pouzijeme piipadovou situaci pofizeni vlastni nemovitosti v hodnoté
3 690 000 K¢, pii ¢emz hypotecni aver €ini 3 321 000 K¢, doba splatnosti je 20 let,
meésicni anuitni splatka ¢ini cca 22 500 K¢, urokova sazba €ini cca 5 % p.a. s fixaci na 5
let a mési¢ni najemni ¢astka pii pronajmu nemovitosti by &inila cca 8 500 K&. Castky
jsou urCeny zrealnych hodnot zjisténych pii zkoumani nabidek hypoteCnich uveért
Seskymi véfiteli. Castka je vypoctena 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 hypotecnim uvérem je vyhodnéjsi o
510 000 K¢ nez uzivani najemniho bydleni.

Tento vypocet nebere v iivahu vyvoj cen nemovitosti ani nijemniho bydleni, pocita
s konstantni cenou nemovitosti i ndjemného.

Vypodet vychazi z momentalnich urokovych sazeb, diky zvySovani T2 repo sazby CNB

se stava najemni bydleni vyhodnéj$i nez hypotecni tver.
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Obréazek 10 —Vyvoj vyse najmu v Praze (v letech 2014-2021)
Zdroj: Magistrat hlavniho meésta Prahy, 2021

Dal§im aspektem, ktery je tfeba zohlednit, je zména vySe ndjemného bydleni v Praze.
Obrazek ¢. 10 demonstruje postupny vyvoj vyse ngjemného za bytové jednotky v Praze.
Z obrazku ¢. 10 mizeme zaznamenat postupny rust od roku 2014 do roku 2019, kdy se
rast cen najmu zastavil a zaCal pomalu klesat. Tento zlom si miZeme vysvétlit nahlou
pandemickou situaci, ktera méla vliv 1 na vyvoj najemného. Pii nejvysSich hodnotach
v roce 2019 dosahovala primérma &astka najemného bydleni cca 300 K&/m?. Dle Deloitte

(2021) se v rozmezi let 2014-2020 zvysila cena ndjemniho bydleni o 38,5 %.
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Mezipololetni vyvoj vyie najmu a cen bytd
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Obrdzek 11 - Vyvoj ceny bytit a ndjmii 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 byt od roku 2014 stale
rostouci tendenci a vzrostly za poslednich 7 let jiz o 104 %. Na rozdil od ndjemniho
bydleni zde pandemicka situace nepfiznivé neovlivnila vysi cen bytl, naopak ceny bytu

rostou rychleji nez pred pandemickou katastrofou.
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Cenova hladina nabidky v 3/2021 a jeji mezimési¢ni zména
Primérna cena prodeju bytl v krajich a krajskych méstech

Nabidkova cena
[tis. Ké/m?)
20 -
33-
39-
- 42 - 4
Usti nad Labem ; 49 -
23 336 K&/m? 35 -
-0,3% 58 -
Karlovy Vary

Praha

2
ig ;?2 Wi/ 105 278
G +1,7 %

vV . Pardubice
Stfedocesky kraj
61 229 K&/m? 59 412 K&/m?
2.0 % $A0% Olomouc

Jihlava 56 260 K¢/m? Ostrava
46 661 KE¢/m? +2,1 " 36 442 K&/m?

1%
Ceské Budéjovice AN —

54 156 K&/m?

+1,8%
&

Obrdzek 12 - Priimérné prodejni sazby bytit v Praze 2021

Zdroj: Deloitte, 2021

Obrazek ¢. 12 udava pramérné hodnoty uctované pii prodeji bytovych jednotek v bieznu
2021 ve viech Seskych krajich. Nejvyssi ¢astky za 1 m? jsou uétovany za prodej bytovych
jednotek v Praze, primérné tato ¢astka ¢ini 105 278 K&/m?, dale ve Stiedodeském kraji,
kde priméma ¢astka ¢ini 61 229 K&/m?. Brno disponuje pomérné vysokou &astkou
84 883 K¢&/m?. Nejnizsi primérnou &astkou vnimame v Usti nad Labem, kde se ¢astka
dostala na pouhych 23 336 K¢&/m?2.

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 primeérna prodejni

cena bytové jednotky klesla o0 6,3 %.
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Cenova hladina nabidky v 3/2021 a jeji mezimési¢ni zména
Primérna cena prodeju byta v prazskych méstskych obvodech

Praha
105 278 Ké/m?
+1,7 % m/m

T

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

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

Obrdzek 13 - Priimérné sazby prodejnich cen bytu prazskych cdsti

Zdroj: Deloitte, 2021

Obrazek ¢. 13 definuje primérné ceny prodeji bytovych jednotek v jednotlivych
prazskych obvodech. Nejvyssi cenu vykazuje Praha 1, ve které se bytové jednotky
prodavaji za primérnou cenu 162 151 K&/m?. Tato ¢astka je skoro 8nasobek primérné
prodejni ceny byt v Ustni nad Labem a vice nez 4nasobek primémé prodejni ceny bytl
v Ostravé. Druhym obvodem s nejvys$si primérnou cenou za bytové jednotky je Praha 2,
ve které je Sastka vy¢islena na 132 817 K&/m?. Naopak obvodem s nejnizsi uétovanou
astkou za prodej bytu je Praha 4, kde je astka vy¢islena na 94 048 K¢&/m?2. Miizeme si
tedy vSimnout znacnych rozdild v cenach mezi jednotlivymi méstskymi obvody i

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

Vypracovany dotaznik md za tkol zodpovédét hlavni otazky tykajici se momentalni
bytové situace mladych lidi v Praze a otestovat finan¢ni gramotnost mladych lidi.
V dotazniku odpovédélo 100 subjektti tj. 80 zen a 20 muzu. VSechny subjekty jsou ve
veéku 18 az 30 let a bydli v Praze.
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4. Vysledky a diskuse

4.1 Zhodnoceni nabidek béznych hypotecnich avéru

Srovnani nabidek béznych hypotecnich 1véru
vybranych bank
Banka Urokova Splatna Koeficient RPSN
sazba (%) castka (K<) navyseni (%)
Ceskoslovensk
4,99 21 899 1,5826 5,11
a obchodni
Komercni 5,29 22 506 1,6245 547
banka
Raiffeisenbank | 5 22083 15959 5.1

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

Meésicni splatka hypote¢niho uvéru se dle poskytovatele pohybuje v rozmezi 21 000 -
23 000 K¢, pramérné tedy priblizneé 22 000 K¢. Zajemce o hypotecni uveér by pro udéleni

hypote¢niho uvéru musel dosahnout Cistého mési¢niho pfijmu ve vysi priblizné 48 900

Ke¢.

Tato Castka je prakticky nedosazitelna pro studenty a velice vysoka i pro mladé lidi, kteri
studenty nejsou. Dle tdajti Ceského statistického Gfadu (2021) &inila pramérna mzda v
roce 2021 v Praze 46 163 K¢, coz ¢ini cca 36 000 K¢ Cisté mzdy pro mladé lidi, ktefi
nemaji déti, nejsou télesné postizeni a ani nejsou studenty. Z té€chto informaci lze vy¢ist,

ze z prumérného platu v Praze nemize zajemce sam dosahnout dostateCného piijmu k

ziskani bézného hypotec¢niho 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, 17 505 1,6265 545
Raiffeisenbank | 4 o4 17 033 15826 5.11

Tabulka 25 - Srovndni nabidek Americkych hypoték
Zdroj: vlastni zpracovani

U Americké hypotéky vétSinou neni vyzadovan minimalni €isty mési¢ni piijem, protoze
ru¢enim za tento typ hypotéky se stdvd nemovitost. Dle ndzoru autora bakalarské prace
je nafizena kalkulace u béznych hypoteCnich uvéra predmétna a mizeme ji pouzit i
v piipadé Americké hypotéky, tj. maximalni vysi splatky ve vysi 45 % Cistého mési¢niho
ptijmu. Mésicni splatky Americké hypotéky se pohybuji v rozmezi 17 000 — 19 000 K¢,
zvazujeme-li 18 000 K¢ jako primérnou ¢astku. Primeérny Cisty mésicni piijem zadatele,

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

urc¢ime na 40 000 K¢,
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4.3 Vysledky dotaznikového Setreni

1) Jaké je VaSe pohlavi

Odpovéd’ Muz Zena
Pocet respondentu 20 80

2) Jaky je Vas vék?
Odpovéd’ 18-20 21-23 24-25 26-28 29-30
Pocet 17 54 16 7 6
respondenti

3) Jaké je Vase nejvyssi dosazené vzdélani?

Odpovéd’ Stiedni Skola | Vysoka Skola — | Vys§i odborna | Stiedni
zakonc¢ena minimalné Skola Skola
maturitni bakalarské zakoncen
zkouskou studium a

vyucnim
listem

Pocet 59 35 4 2

respondenti

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
mésicl) mésicl)
Pocet 30 13 4 53
respondenti

5) V jaké Prazské ¢asti momentalné bydlite?

Odpovéd’ Prah | Praha
al 2

Praha | Praha

3

4

Praha | Praha
5 6

Praha | Praha | Praha

Pocet 1 4

respondenti

6

13

14 19

60




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 spolecné s rodici ¢i nikoliv?
Odpovéd’ Ano Ne
Pocet respondentu 35 65

7) Jaky je momentalni typ Vase bydleni?
Odpovéd’ Néjemni bydleni Vlastni bydleni Jiné
Pocet respondentu | 56 40 4

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

9) Jaka je vySe Vasich naklada na bydleni? (v K¢)
Odpoveéd 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¢)
Odpoveéd 0-5000 5001-10000 | 10001-15 001 | Vice nez 15

000

Pocet 9 22 23 46
respondenti

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

Odpovéd’

Ano

Ne

Pocet respondentu

63

37

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

13) Jak prevazné planujete financovat Vasi budouci predstavu bydleni?

Odpovéd’ Vlastni zdroje Cizi zdroje

Pocet respondentu 54 46

14) Vlastnite stavebni sporeni ¢i jinak sporite na své budouci bydleni?

Odpovéd’ Ano Ne

Pocet respondentu 63 37

15) Jak vysoka je prumérna rocni urokova sazba béznych hypotecnich

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

bézného hypotecniho tivéru?

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

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

Tabulka 26 - Vysledky dotaznikového Setrent

Zdroj: vlastni zpracovani

Dotaznikové Setfeni podstoupilo 80 zen a 20 muzu. Ze zjisténych odpovédi usuzujeme,

ze nadpolovicni Cast respondentd je ve vékovém rozmezi 21-23 let. Diky

dotaznikovému Setieni zjisStujeme, ze nadpolovicni Cast respondentt jiz také nezije

s rodici a voli najemni bydleni. Polovi¢ni ¢ast respondentd ma hruby mésicni piijem

vy$si nez 15 000 K¢. Nadpolovicni vétSina je spokojena se svoji momentalni bytovou




situaci, 90 % respondentt vidi svoji budouci ptedstavu bydleni bud’ ve vlastni bytove
jednotce Ci ve vlastnim domé.
V oblasti finan&ni gramotnosti jsou znalosti nekonzistentni, uspésnost odpovédi u zadné

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

Nejbézn€js§im typem cizich zdroji je bézny hypotecni uvér a Americka hypotéka.
Americka hypotéka je spojena hlavné s vystavbou novych nemovitosti, a 1 diky dal§im
faktorim neni pro nasi potfebu vhodna. Volime tedy variantu bézného hypotecniho
uveru.

Pro vybér poskytovatele bézného hypote¢niho uvéru pouzijeme 3 faktory, tj. cena
navyseni, rychlost jednani a osobni reference. Témto faktorim pridélime jednotlivé vahy

dle preference autora.

Kritéria Cena navyseni Rychlost vyfizeni | Osobni reference

Vihy 2 1 3

Tabulka 27 - Kritéria a vahy pro vybér poskytovatele bézného hypotecniho tivéru
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 poskytovatelhi bézného hypotecniho 1uvéru
Zdroj: vlastni zpracovani

Poskytovatel | Ceskoslovensk4 | Komer&ni Raiffeisenb
obchodni banka | banka ank
Body 8+3+6=17 244412 =18 | 64249=17

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

Po stanoveni faktord a jejich vah dochazime ke zjisténi, ze vyuZzijeme nabidku

poskytovatele Komer¢ni banka.
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NABIDKA HYPOTECNIHO UVERU

B KB |

\”dMNlPMCSBM 969, Praha 1, PSC 114 07
zapsand\ Mnmmvoauwmmmkymmmmmoua viozka 1360, I¢O46317064
infolinka: 800 521 521 | e-mail: mojebanka@kb.cz

ZDENEK SERY
Rodné &islo/datum narozeni | N I

Vazena pani/Vazeny pane,

velica si vazime Vaseho zajmu o nase produkty. Tato nabidka hypoteéniho (véru je vytvolena na zakladé Vami
sdélenych Udaji a obsahuje viechny potiebné informace. Nebude-li Vam cokoliv jasné, nevahejte se obratit na nase
specialisty, radi Vam pomohou.

Vami pozadované parametry

Uéel Gvéru  koupé - prodavajici souhlasi se zastavou
Celkova vyde uvéru 3 000 D00 K&
Pfedpokladana vyse zajisténi 3 690 D00 K&
Viastni prostfedky 690 000 K&
Doba splatnosti Gvéru 20 let
Doba platnosti urokové sazby 5 let
Parametry nabidky
Druh Gvéru  spotfebitelsky Uvér na bydleni — Hypoteéni (vér
Pevna zapujéni Grokova sazba (US) 529%pa
Doba platnosti pevné US 5 let
Doba trvani Gvéru 240 mésicl
Potet splatek 240
Vyse anuitni splatky 20 331 K¢
Zajisténi astavnim pré Kk itosti v&etné souvisejicl pojistné smiouvy
k zajisfovanym nemovitostem
RPSN’ 545 %
Celkova splatna &astka’ 4869 218,21 KE
Poplatky a ceny  viz Vynatek ze Sazebniku

* vyde RPSN a celkova splatna tastka, maji pouze informativni povahu a vychazi z pfedpokladi uvedenych
ve Vzorovém pfikladu a splatkovém kalendafi Detailni pfehled splatek (potet a vy$e) je uveden tamtéz.

Poominiy by ORI

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

Hypote&ni Gvér Vam poskytneme a jeho konkrétni podminky nastavime v zavislosti na:
= vami pfedlozené .Zadosti o poskytnuti hypoteéniho Gvéru®,

* pledioZeni dokumentl vyznadenych v ,Seznamu dokladi®,

* kladném zhodnoceni Vasi schopnosti splacet a

* yzavieni pfislusné ,Smlouvy o hypoteénim Gvéru®,

14

1005013342341

SATUN OENOETI SABLONY 313 2017 THS LOANIFTEN® DOCY 3089 X0 #7731

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

TAPLANA Y OBTHOON M ARS RIG, v OBV VESTRKIN SOUCEM ¥ VUZL 0004 5 MO (v

.

Obrdzek 14 - Nabidka bézného hypotecniho ivéru ke dni 28.02.2022 KB
Zdroj: Komer¢ni banka, a.s. (2022)
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NABIDKA HYPOTECNIHO UVERU

pisemného souhlasu nelze napf. nemovitost pfevést, postoupit & zati2it dal$im zastavnim pravem,

* pojistit zast: f a wfenou pojistnou smlouvu udrzovat v platnosti a G&innosti po celou dobu
existence zastavniho prava,
* 2zdrZet se vieho co my mohlc mit negativni viiv na t 10U nemovitost a jeji hodnotu a neprodlené nas

informovat o jejim poskozeni nebo zniéeni.

Jestlize nebudou dodrZovany sjednané podminky smiouvy, jsme opravnéni:

* poZadovat Groky z prodleni ve vysi uvedené v Oznameni o Grokovych sazbach, a to poéinaje prvnim dnem
prodieni a2 do doby zaplaceni dluZné castky

odstoupit od Smiouvy,

nevydat vase prostfedky na uctech vedenych u nas do vyse nasi nesplacenych pohledavek,

provest Ghradu nasich splatnych pohledavek za vami vzniklych z prostfedki na vasich Uétech u nas vedenych,
vetné vkladovych Gétech, a to i pfed terminem jejich splatnosti vypovédét erpani nevyterpané &asti (véru apod.

V Berouné dne 28.2.2022
Komeré&ni banka, a.s.
viastnoruéni podpis
414
Komer&ni banka, a. s., se sidlem: IIII”I"“I.““".'I
Praha 1, Na Pfikopé 33 &p. 969, PSC 114 07, ICO: 45317054 10050133423411
Zarsand PRAZE COTA & VOTen 10 DATUV DEMMCETI FADLONY 3 3 2007 TS _LOANOSS RS DOCV 39002023 $2227

-

Obrdzek 15 - Nabidka bézného hypotecniho uvéru ke dni 28.02.2022 KB
Zdroj: Komercni banka, a.s. (2022)
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Obrazek €. 14 a 15 definuji nabidku hypote¢niho uvéru ke dni 28.02.2022 u poskytovatele
Komerc¢ni banka. Vyse tohoto uvéru je vycislena ve vysi 3 000 000 K¢ pfi potizovaci
cené nemovitosti 3 690 000, kdy zbylych 690 000 K¢ tvorti vlastni zdroje. Tato nabidka
hypotecniho uvéru je ur€ena na dobu spldceni 20 let pii Sleté fixaci ro¢ni urokové sazby,
tato sazba je vycislena ve vysi 5,29 % p.a. Celkové podminky jsou nastavené pro nové
klienty Komer¢ni banky, pfi dolozeni vypisu piijmu a piipadné komunikaci s hypotecnim
poradcem ¢i zajmem o dal§i produkty u tohoto poskytovatele se tato nabidka muze
zmeénit. Vytvofena nabidka je momentalné nastavena nejpfisnéjsi, jak ji poskytovatel
muze nastavit, hlavné z divodu nedivéry k novému klientovi a prakticky nulové
informovanosti o jeho schopnosti splacet ¢i jeho financni situaci, plati po dobu 45 dnt.
Po dobu t&chto 45 dnd banka nemé&ni vy§i tirokové sazby i pii zméné této sazby CNB, po
uplynuti této lhiity nam bude vystavena nabidka nova.

V soucasné dobé je z hlediska vySe urokové sazby nejméné vhodna doba pro zadost o
hypotecni tvér. V lednu 2021 byla ro¢ni urokova sazba nabidky bézného hypotecniho
uvéru u Komeréni banky ve vysi 3 000 000 K¢ na urovni 1,79 % p.a. Dle ndzoru
hypotecniho poradce, ktery tuto nabidku vytvofil, nikdy trokové sazby nebyly na tak
vysoké drovni jako tomu je ted a je velmi pravdépodobné, ze v horizontu nékolika
budoucich let opét klesnou na hranici 2 % p.a. Z tohoto divodu se v tomto pfipad€ muaze
pomérné znacn€ vyplatit nastavit fixaci roéni Grokové sazby na co nejnizsi dobu.
Dulezitou informaci je i celkové splatna Castka tohoto hypotecniho uvéru, kterd pfi
poskytnuté ¢astce 3 000 000 tvoti 4 869 218,21 K¢, preplatek je vyssi nez 62 % hodnoty
uveru.

U bézného hypotecniho tvéru klient ruci nemovitosti, kterou z téchto zdroju pofizuje.
Muze ale rucit i jinou nemovitosti napfiklad rodinnym domem rodica ¢i jinou bytovou

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

Obchodni firma / nazev / fof—m‘lenl_a;n—mozi I i
Sidlo / adresa zaméstnavatele vé. PSC:

[ iCo: | Cisto telefonu zaméstnavatele (pevnd linka): |

(dale jen . Zaméstnavatel’) -

1. Zaméstnavatel timtc potvrzuje, ze

[[] 2adatel o uvér [] ruéitel

fyzicka osoba (déle jen ,Zaméstnanec')

| Jméno Prijment, itul [
Adresa (tvaly pooyt): '
Rodné ¢isio / datum nacazeni i

je u ného zaméstnan jako - 'od 2,

Pracovni pomér Zaméstnance je uzavien na dobu

[ urgitou, a to do 1 ] na donodu o pracowni ¢innost, a tc do 1 [ na dobu neuritou?

3. Mésieni plijem Zaméstnance ¢ini
Pramémy Sisty mesiéni plijem za poslednich 12 mésicd: ' Ke
Nvulﬁ roéni pfijem bez po;islnér—l;u posiedni zdahovaéI os__ﬂbbl: Ke

N

Vyplite pouze, pokud zaméstnanecky pomér trva méné nez 12 mésicu a uvedte pocet mésicd jeho trvani &islici
(min. 3 mésice):

Primérny c:sw;\e:l&\@;l,em za poslednich ... . . mésicl: o KE |
Z phijmu Zameéstnance [J] jsou / [ nejsou3 provadény srazky
Srazky na zakladé vykonu rozhodnuti: o o o K&
Splatky: i ' Ke

Jing: Ké

»

o

Zaméstnavatel prohladue, 2e se Zaméstnancem nen! vedeno jednani o rozvazani jeho pracovniho poméru a Ze
é ec neni ve zkusebni dobé.

Zaméstnanec 2ada Zaméstnavatele, aby na vyZadani Komeréni banky, a. s. (dale t62 Banka®), poskytnul Bance
Udaje nezbytné pro zakonné ovéfeni informaci obsaZenych v tomto Potvrzeni o vyéi pracovniho pfjmu, zejména
telefonicky, a pfipadné opétovné vystavil Potvrzeni o vydi pracovniho pfijmu shora uvedeného Zaméstnance.
Ovéfovaci rozhovor mize byt nahravan pro potfeby Banky. Zaméstnavatel bere vy$e uvedené na védomi

Zaméstnanec bere na védomi, Ze za utelem pinéni zAkonné povinnost ovélit si informace pfedané spotfebitelem
v ramci Zadosti o Gvér. je Banka opravnéna poskytnout Zaméstnavateli (daje v rozsahu uvedeném v tomto Potvrzen/,
a to i telefonicky nebo emailem

8. Toto potvrzeni plati 30 dnl ode dne vystaveni.

<o

~

Misto a catum vystaveni potvrzeni Potwrzen| vystavd, telefon Razitko a pedpis Zamésinavatele

Podpis Zaméstnance

1 Copife pracowni za%azeni.
2 Doplfite den. mésic a rok.
2 Hodici se zabknnéte,

Komeréni banka, a. 5., se sidlem "
Praha 1, Na Prikopé 33 &p. 969, PSC 114 07, ICO: 45317054 CATUM WIS S4BT + 3 0W

ZATANA Y O W TR A VOO TR SOLOCM Y AL DO L G ) VERE PGNP DOT 8 123831217 08

Obrdzek 16 - Potvrzeni o vySi prijmii
Zdroj: Komerc¢ni banka, a.s. (2022)

Obrazek €. 16 definuje udaje, které pii zajmu o hypotecni uvér musi zadatel vyplnit do

formulare ohledné vySe pracovnich pfijmu. Zadatel musi pro udéleni bézného
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hypotec¢niho Gvéru naplnit uréitou vysi Cistych mési¢nich pfijmt, vySe mésicni anuitni
splatky avéru nesmi byt vyssi nez 45 % Cistych pfijmu zadatele. V piipadé sledovaného
hypotecniho tvéru bychom museli disponovat ¢istym mésicnim pfijmem ve vysi
nejméné 45 180 K¢. Tento formulaf je urCen pro zajemce, ktefi jsou zaméstnani. Tito
klienti musi formular pfinést vyplnény od svého zaméstnavatele a k tomu pfilozit tfi
vypisy z bankovniho G¢tu tykajici se vyse svych piijmu. Pokud by ptipadny zajemce byl
osobou samostatné vydéle¢né ¢innou, je povinen dolozit dariové priznani a tfi vypisy

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

Vzorovy piikiad a splatkovy kalend&¥

Vstupni podminky pro vypocet vzorového prikladu

* (vér je terpan jednorazové 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

e a sazba je st 'a 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) o Ke
® Vedeni bé2ného G&tu (mésicné) 0Ke
* Vypis z béZného Uty (mésitné) 0Ke&
* Navrh na vklad zastavniho prava k nemovitostem do katastru nemovitosti 2000 K&
* Navrh na vymaz zastavniho prava k i zk 1 nemovitosti 2000 K&
* Spravovani Gvéru (mésiéné) 0Ke

Dtlil poplatky, které mohou vzniknout v souvislosti s Gvérem:

®= vyhodnoceni rizik spojonych s nemovitou zastavou — po podani 2adosti Vam bude v zavislosti na typu zastavené
itosti a zplsobu vyhod i rizik Gtovan poplatek ve vysi (viz Vyhatek ze Sazebniku),

= gerpani na zakladé navrhu na vklad zastavniho prava — v pfipadé, Ze budete &erpat Gvér jiz na zakladé navrhu
na vklad zastavniho prava, bude Vam uétovan poplatek ve vysi (viz Vynatek ze Sazebniku),

= ovéfenl podpisl na zastavni smiouvé k nemovitosti — po podepsani zastavni smlouvy bude nutné ovéfit Vase
podpisy. Za jejich ovéfeni Vam bude Uctovan poplatek dle pfisludného ceniku,

® pojisténi zastavené nemovitosti ~ pokud nemate jeété zastavovanou nemovitost pojisténou, budete povinen ji
pojistit a platit pravidelné pojistné,

= (schova finanénich prostiedk( dle zvoleného typu uschovy (napi. bankovni sprava kupni ceny, notafskd
Uschova/advokatni Uschova) — v pripadé, ze vyuZijete tuto sluzbu, bude Vam Gétovan poplatek dle pfislusného
ceniku poskytovatele sluZby.

Splatkovy kalendaF
Cislosplatky | Datum splatky Typsplity | Vyse splatky (KE) ﬁ‘
[ 1 | 15.3.2022 ; ?Ml Grokd | 352667 .
2-239 | vicyrk 15 dni v mésici _Ih splatka { 20 331,00
240 15.2 2042 Soltilrmw 20 013,54

Na zakladé této nabidky nejsme povinni s Vami vstoupit do smiuvniho vztahu za GEelem poskytnuti jakékoliv
bankovni sluzby, zejména uzavfit smlouvu o hypoteénim Gvéru.

Neposkytujeme Vam radu podle pravidel stanovenych zakonem o spotfebitelském Gvéru.

Dopady plynouci z uzavfeni _; o spotiebitelském uvéru

V pfipadé, ze Vam bude Gvér poskyinut, vzniknou Vam v souvislosti s uzavfenim smlouvy o Gvéru tyto povinnosti:

= v pravidelnych terminech splacet sjednany Gvér,

* pinit podminky smlouvy o Gvéru, napf. pouZit uvér ke sjednanému Gcelu, doloZit dokumenty sjednané v pfisiusné
smiouvé o Uvéru,

= informovat nas neprodlené o viech skuteénostech, které maji nebo by mohly mit za nasledek ohroZeni vasi
schopnosti Uvér splacet,

= informovat nds i o pfipadném zaniku vadeho spoleéného jméni manZell a o navrhovaném zplsobu vypofadani
vasich zavazkd,

* Zzajistit Gvér za im pra Kr itosti — s touto nemovitosti pak nelze voiné nakladat, zn. bez naseho
A4
Komeréni banka, a 5. se sidlem: (LT T
Pnh.i Na Pﬁkopo 33 &p. 969, PSC 114 07, ICO: 45317054 10050133423411
e SOLDEN VPRAZE ODOL B DA e AT GEnaecn ) SAS.OMP 35 3 20T TSHE_AMOPPERS DOGCY 28 52 83 % W)

A

Obrdzek 17 - Splatkovy kalendar hypotecniho uvéru
Zdroj: Komer¢ni banka, a.s. (2022)
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NABIDKA HYPOTECNIHO UVERU

Dalsi podminkou poskytnuti spotfebitelského Gvéru je sjednat si u nas bézny GEet, ze kterého bude poskytnuty Gvér
splacen.

Nabidka drokové sazby hypoteéniho Uvéru je platna k nize uvedenému dni a plati za spinéni nasledujicich
podminek:

= sméfovani Vasich pfijmd na u nas vedeny bankovni Uéet,

* 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, 5,49 % p.a. 20668 K& 18 434 K& 17 034 K&
5let, 529 % p.a. 20 331 K& 18 078 K& 16 660 K&

Vyde anuitni splatky vychazi z pledpokladu, 2e avér je Serpan v piné vysi k 7.3.2022 a prvni anuitni splatka bude
uhrazena v mésici nasledujicim po uhradé statné urokové platby

Vynatek ze Sazebniku

Vyhodnoceni rizik spojenych s

bytovou jednotkou / rodinnym domem

- zrychlené zdama
bytovou jednotkou / rodinnym domem
- standardné zdarma
imi typy itosti  individualné
vypracovanim Zpravy o stavu

vystavby a rekonstrukce (Zprava) 1 000 K& prvni aZ tfeti Zprava, 2 900 K& &tvrta a kazda dalsi Zprava.

Zp ani a vyhodn

o Gvér

Cerpani ivéru  zdarma

Cerpani Gvéru na navrh na vklad  zdama

Spravovani Gvéru (mésiéné) zdama
Flexibilita Gvéru (mésiéné) 19K

Sluzba zasilani vypisi z Gvérového

2900 K&

G&tu v papirové formd (mésiéng) 00 KE
Sluzba zasilani vypisd z Gvérového i
Uétu v elektronické formé (mésiéné)
Vedeni béZzného Gétu, ze kterého je
Gvér spldcen (mésieng)  29ama
24
Komertnl banka, a. s., se sidiem: I"I " |||||||||||||||||||
Praha 1. Na Pfikopé 33 ép. 969, PSC 114 07, ICO: 45317054 1005013342341
MY 000 8. MOdKA DATUM 20 WHO3™) SABLDWY 1.3 2017 TIS_LOANDITCAP.COCM 2200 2062 A2

-

Obrdzek 18 - Splatkovy kalendar hypotecniho 1ivéru
Zdroj: Komerc¢ni banka, a.s. (2022)

Obrazky ¢. 17 a 18. vyjadruji splatkovy kalendar nabidky hypotec¢niho uvéru. Datum

splatky je vzdy nastaven na 15. den mésice ve vysi 20 331 K¢ v délce trvani 20 let,

71



prvni spldtka je stanovena k 15.04.2022. Dulezitou informaci vyplyvajici z téchto
formulait je informace o jednorazovém Cerpani uvéru ke dni 07.03.2022. Toto Cerpani
bude provedena na bankovnim uctu, ktery si jako zadatelé o hypotecni ivér 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 poplatkd neni vyzadovana po klientech, ktefi si hypotecni Gavér smluvi pfimo se

svym hypotecnim 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 Cheete
B Vytece Vaje nebo sou
B Ukradnou vam kol
B Zabouchnete si dveie nebo zlratite klice
B vase déti rozblji zbo?i v obchode

ochrénit svi| dim pfed pozarem, povodnl, boufi

wa pracka

portovnl vybavu z garaze

B Musite se pfedlasné vraut z dovolené

Proc¢ si sjednat pojisténi majetku:
B Poj &ténl vam pomuize v situacich jako jsou poiar, vybuch, dder blesku, poskozeni vodovodu, zatedeni srazek
xradez i vandalismus

B Muzete s vybrat ze dvou varnant

VARIANTY POJISTENI KLASIK | KOMFORT
Zékladni pojistna nebezpedf | ¥ v

Asistencn’ sluzby v | ¥

Cdcizeni a vandalismus | x v

Elektricka rizika | x v

Poveden, zaplava - vy$8i zony | Ize pipojistit |ze piipojstit

B Pojstné pinéni vyplacime vzdy v novych cendch nemusite se tak bat pedpojisténi majetku

B Vztahuje se na nemovilc
W PHi nutnosti celkové rel trukce Vam po dobu aZ 1 roku budeme platit mésiéni ndjem do max malni
vyse 10 000 K¢

B Uhradime Vam a2 12 spldtek uvéru na bycleni ph skodé nad 20 % nodnoty majetku

| jeji vybaveni

Soucdsti pojisténi majetku jsou i asistentni sluzby pro pomoc v situacich:
B Odstranéni havar e v domacnost

B Zaclokovani dvefi & zdmki

B Neobyvatelnosti domacnost

B Uhrada pfedéasnéhe navratu z dovoleneé

Pokracovani na dalsi strané

800 521521
= K B www.kb.cz
nEsaon

S

Obrdzek 19 - Nabidka pojisténi
Zdroj: Komerc¢ni banka, a.s. (2022)

Obrazek €. 19 vyjadiuje nabidku pojisténi, kterou banka nabizi pii poskytnuti

hypotecniho uvéru. Tato nabidka zahrnuje 3 hlavni pojisténi, tj. zivotni pojisténi,
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rizikové pojisténi a pojisténi majetku. Pri sjednani pojisténi majetku je klientovi
nabidnuta nizsi urokova sazba hypotecniho uvéru, sjednani tohoto pojisténi vytvari
divéryhodnéjsi obraz klienta. Pfi uzavfeni tohoto typu pojisténi se klient zavazuje, ze

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

4.5 Diskuze

Z vysledku vyzkumu vyplyva, Ze nejlepsim poskytovatelem béznych hypotecnich tuvéra
v CR je Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. a u Americkych hypoték poskytovatel
Raiffeisenbank, a.s. Toto rozhodnuti jsme provedli na zdkladé 2 kritérii, tj. RPSN a
koeficientu navySeni. RPSN a cena navys$eni jsou velmi dulezitymi ukazateli pfi
rozhodovani o vybéra poskytovatele hypote¢nich avért, mohli jsme ale zahrnout i
osobni preference a doporuceni, dostupnost pro lidi z vesnic a mensich mést, pocet
stavajicich klientd, dlouhodobé hospodareni bank a jejich ekonomickou situaci a dalsi
ukazatele, které¢ by mohly ukéazat na zcela rozdilny vysledek. Na ptikladu momentalni
valecné situace a s nim spojeného poskytovatele Sberbank si mizeme vSimnout, Ze i
sidlo firmy muze hrat vyznamnou roli v rozhodovani ohledné uzavieni hypotecniho
uveru.

Vzhledem k subjektivnimu rozhodnuti vybéru poskytovatele je tento vybér zcela

individualni a odviji se od osobnich preferenci jednotlivych zajemct o hypotecni aveér.
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5. Zavér

Bytovd situace pro mladé lidi v Praze je pomémé nepfizniva. Stale rostouci ceny
najemniho bydleni i ceny nemovitosti zapti€inuji stale vyssi pozadavky na mladé lidi,
ktefi 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. Novée vladnouci koalice SPOLU
slibuje zamé&feni se na bytovou problematiku mladych lidi a budouci podporu této vékové
kategorie.

Autor prace dospél k témto zavérim:

- Trh s nemovitostmi v Praze zaziva dlouhotrvajici nartust z hlediska prodejnich cen
bytovych jednotek. I pfes nepfiznivou situaci, ktera lehce zpomalila rist cen najemniho
bydleni, prodejni cena nemovitosti stale roste a epidemiologicka situace ji dodala jesteé

rychlejsi vzestup.

- Hlavnimi zptusoby financovani koupé&/vystavby vlastniho bydleni z cizich zdrojt je uziti
bézného hypotecni tvéru €1 Americké hypotéky, kdy parametry bézného hypote¢niho
uvéru lépe odpovidaji pozadavkim pfi zajmu o koupi nemovitosti. Americkou hypotéka
spiSe vyuziji zajemci