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Anotace

Investovani prebytecného kapitalu je v obdobi konjunktury medialné Casto
skloniované spojeni, jelikoZ domacnosti dosahuji v této dobé vyssich uspor. Jednou
z moznych cest ke zhodnoceni financnich prostiredki je investice do nemovitosti.
Nemovitost je v tomto pripadé potizovana za ticelem pravidelného zisku z najmi, a
zaroven lze spekulovat i ohledné rlistu cen nemovitosti. Pro dhradu této investi¢ni
nemovitosti pak investor mize vyuZzit bud svého naspoieného Kkapitalu, nebo
hypotec¢niho ivéru. Piijem z pronajmu nasledné slouzi pro splatky hypotéky. Prace
se dale zabyvda  mozZnostmi  primérné  vydélavajictho  investora
z Kralovéhradeckého Kkraje, ktery porizuje investi¢cni byt v Hradci Kralové. U
modelového investora jsou posuzovana omezeni Ceské narodni banky dotykajici se

hypotecnich uvért, které jsou vyuzivany k financovani tohoto druhu nemovitosti.

Annotation

Title: Mortgage loans

Investing of excess capital, in the period of upturn, is a frequently used
phrase in the media, because households achieves higher savings at this time. A
possible way to increase excess capital is to invest in real estate. In this case, the
real estate is acquired for the purpose of regular profit from rents, and at the same
time it is possible to speculate on the growth of real estate prices. To pay for this
investment property, the investor can use either his saved capital or a mortgage
loan. The rental income is then used to repay the mortgage. The work then deals
with the possibilities of an average earning investor from the Hradec Kralove
region, who buys an investment apartment in Hradec Kralove. For the purpose of
this work was created model investor, which deals with the restrictions of the
Czech National Bank relating to mortgage loans, which are used for financing of

investment apartments.
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1 Uvod

Investovani prebyte¢ného kapitalu je v obdobi konjunktury medialné casto
sklofiované spojeni, jelikoZ domacnosti dosahuji v této dobé vyssich uspor. Ceské
domacnosti ovSem nedisponuji tak odvaznym, resp. dynamickym pristupem, jak
lze vidét v zapadnich zemich. Penize tak schranuji na netiro¢enych béznych uctech,
nizce urocenych sporicich uctech, ¢i konzervativnim produktu stavebniho sporeni,
ktery je podporovany statem. Ti odvaznéjsi své finance svéruji do rukou portfolio
manazerl rozlicnych podilovych fondi, které svou vynosnosti povétSinou predci
vykonnost téchto konzervativnich nastroji. Alternativou ktémto podilovym
fondim se pak mize jevit investice do nemovitosti, ktera vsak z vSeobecného
lidského piresvédCeni neni tak rizikova, jako mohou byt dynamicky postavené
podilové fondy. Lidé si potizuji nemovitost ne za ucelem vlastniho bydleni, ale
svidinou vydélku, vétSinou v podobé pronajmu. Soucasné je laka kazZdorocni
zhodnoceni této investice diky riistu cen nemovitosti. I tato investice ma sva rizika
v podobé vybéru vhodného najemnika, najemni smlouvy, kauce, starosti o samotny
byt nebo diim, ale s trochou usili 1ze dosahnout stabilniho pfijmu. Pro dhradu této
investicni nemovitosti pak investor miiZe vyuZzit bud’ svého nasporeného kapitalu,
nebo hypotec¢niho Gvéru. Prijem zprondjmu pak nasledné slouZi pro splatky
hypotéky.

Ceny nemovitosti v poslednich letech stoupaji pomérné vysokym tempem, a
dokud nabidka nemovitosti neptrevysi jeji poptavku, neni pro pokles cen Zadny
dtivod. Hypoteé¢ni trh diky zasahu Ceské narodni banky v roce 2018 prodélal fadu
zmeén, které ovlivnily pristup investort k této investici, jelikoz byli nuceni spliiovat
vice ,omezujicich“ podminek nezli drive. Otazkou tedy je, zdali se investorovi
vyplati investovat do nemovitosti s vyuzitim hypotecniho Uvéru s omezenymi

podminkami v soucasné dobé.



2 Cil prace a metodika

Prace by meéla ¢tenafe, potenciondlniho zdjemce o investi¢ni byt, sezndmit
s hypotenimi Uvéry. Sezndmi Ctenare srlznymi typy hypotecnich uvérd,
urokovymi sazbami, zplisoby splaceni a skéringovymi modely, které jsou pro tucely
vypoctu urokové sazby konkrétniho klienta vyuzivany. Prace budouciho realitniho
investora provede teoretickymi naleZitostmi potrebnymi k vyrizeni Zadosti o uvér
a informuje ho o podminkach ziskani Givéru stanovenymi Ceskou narodni bankou.

Smyslem teoretické ¢asti diplomové prace tedy je pripravit Zadatele na ziskani
hypote¢niho tvéru a seznamit ho s realitnim trhem a realitnimi investicemi.

Dals$im cilem, kterym se zabyva prakticka cast, je predstaveni vyvoje
hypotecniho a realitniho trhu za posledni tfi roky. K tomuto dcelu jsou vyuzity
grafy, které ukazuji napriklad zménu cen novych a starych byt nebo mésicni
objemy poskytnutych hypoték.

Stézejni otazkou, kterou ma tato diplomova prace zodpovédét je: ,Vyplati se
investice do nemovitosti v soucasnych trznich podminkach?“ Pro ziskani odpovédi
je potireba vytvorit si modelovy priklad, vybrat lokalitu pro koupi a nasledny
pronajem nemovitosti, porovnat primérné prodejni a ndjemni ceny nemovitosti ve
vybraném regionu a dale porovnat nabidku uvéri vybranych hypotecnich bank.
Nasledné bude provedeno zhodnoceni a vypocty, které ukazi, zda je vyhodny tento

druh investice, pripadné jak moc je vyhodny.



3 Hypotec€ni uvery

3.1 Definice hypotec¢niho uvéru

Hypotetni uvér je uvér, ktery byva poskytovan za ucelem financovani
vlastniho bydleni, at’ uz se jedna o koupi, vystavbu nebo modernizaci nemovitosti,
a jehoz historie u nas saha do 20. stoleti. Hypotecni uvér byva zajiStén zastavnim
pravem k dané nebo i jiné nemovitosti a zpravidla se sjednava na dobu od 5 do 30
let. Zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech definuje hypote¢ni uvér v § 28 odst. 3
jako: ,Uvér, jehoZ splaceni vietné prislusenstvi je zajisténo zdstavnim prdvem k
nemovitosti, i rozestavéné. Hypotecni tiver je uveér, ktery je alespori cdstecné zajistén
zdstavnim prdvem k nemovité véci, a to ode dne vzniku prdvnich ucinkii zdstavniho
prdava“. Nemovitost, ktera je zajiSténa zastavnim pravem, se musi nachazet na
uzemi ¢lenského statu.

Novy zakon o spotiebitelském tuvéru ¢. 257/2016 Sb., jehoZ tcinnost je od 1.
12. 2016 se noveé téz vztahuje na hypotecni uvéry poskytované spotiebitelim za
uCelem financovani bydleni. (1) Zakon prinesl novou regulaci predcasného
splaceni uvéru, presnéji omezil néjaké sankce za predcasné splaceni. Dale se zakon
zabyva zajisténim k hypote¢nim avérim a prodlenim se splatkami uvéru. (2)

Banky, které poskytuji hypoteéni tGvéry, musi mit opravnéni od Ceské
narodni banky (CNB) a jsou oznac¢ovany jako Hypote¢ni banky. Takovato banka
musi mit udélené povoleni vydavat hypotec¢ni zastavni listy. Hypotecni Givéry jsou
financovany prostiednictvim emisi hypotecnich zastavnich listi, které predstavuji
dluhopisy. Tyto dluhopisy jsou zajistény zastavnim pravem k nemovitosti. (3)

V soucasné dobé se hypotecnimi obchody nezabyvaji jen specializované
ustavy, ale i univerzalni banky, které nabizeji Siroké portfolio jinych sluzeb, ne
pouze tykajicich se hypotec¢nich obchodl. Banka, aby byla schopna poskytovat
uvéry, musi mit sama dostatecné velky zdroj financi. Tyto finance jsou pravé
ziskany z prodeje jiz zminénych dluhopist. (4)

Hypotecni uvér se s ohledem na zptisob zajiSténi povaZuje za jeden z nejméné

rizikovych a soucasné ma i pomérné nizkou trokovou sazbu.



3.2 Déleni hypotecnich uvéra

3.2.1 Podle ucelu

Hypotec¢ni tvéry miizeme rozdélit na dva zakladni typy a to podle tucelu jejich

vyuziti, Mame tedy hypotecni uvéry ucelové a neucelové. U neucelovych
hypotec¢nich uvéri se tirokové sazby pohybuji o 2 % vyssi nez u téch acelovych. (5)
Ucelové hypoteéni tivéry

NejcastéjSim typem hypotecniho uvéru je pravé ucelovy hypotecni uvér.
Klient musi uvér pouZit pouze na predem definované ucely bankou, které jsou
stanoveny v uvérové smlouveé. NejrozsirenéjSim tcelem byva koupé nemovitosti,
stavebniho pozemku, ale spada sem taktéZ modernizace, rekonstrukce ¢i vystavba
nemovitosti. Dale také splaceni uvéru c¢i pujcky pouzité na investice do
nemovitosti, pripadné také ziskani vlastnického podilu na nemovitosti (napft.
vyporadani spole¢ného jméni manzelli - SJM, vyporadani dédictvi aj.) (6)
Objektem ucelového hypotecniho dvéru mize byt stavebni pozemek, nemovitost
slouzici k bydleni, bytovy diim, provozni diim, nemovitost slouzici k individualni
rekreaci, nemovité prisluSenstvi, které je soucasti nemovitosti (napt. bazén, garaz,
terénni Upravy pozemku aj.), nebo objekty slouzici k podnikani. (7)
Neucelové hypotecni avéry

Tento typ hypotecnich uvérd, znamy jako americka hypotéka, nema pro
klienta Zzadné omezeni. Pfi jeho Zadani nemusi bance udavat divody k jeho uziti.
Klient musi vlastnit nemovitost, na kterou se vaZze zastavni pravo, a poté lze uveér
vyuzit na cokoliv, at uZ ke koupi movité véci, napt. auta, k zaplaceni dovolené,
studia déti. Castym dfivodem americké hypotéky byva rozjezd podnikani. O
neucelovou hypotéku musi pozadat fyzicka osoba. Je zapotiebi dolozit prehled
pravidelnych prijmi, aby se banka ujistila, Ze je klient schopen uvér splacet.
Minimalni doba splaceni tohoto typu hypotéky je 1 rok a maximalni 20 let. Dalsi
podminkou je splaceni hypotéky do véku 65 let. V pripadé, Ze o uvér zadaji
manzelé, bere se v potaz vyssi vék partnera. Vyhodou neucelového hypotecniho

uveéru je, Ze lze u vétSiny bank vyuzit bezplatné mimoradné splacent. (5)



Australska hypotéka

Australska hypotéka je kombinaci ucelového hypotetniho uvéru
s neucelovym hypote¢nim dvérem a je charakteristicka tim, Ze ¢im vyssi Gvér si
klient vezme, tim niZsi dostane drok. Soucasné klient neplati skoro Zadny poplatek
za sjednani tohoto typu hypotéky. Australskou hypotékou lze financovat jak

nemovitost, tak i vybaveni domdacnosti, rekonstrukci aj. (8)

3.2.2 Maximalni vySe uvéru

Maximalni vySe uvéru, kterou muaze klient od banky dostat, se posuzuje
podle vySe zastavené nemovitosti, tedy LTV (Loan-to-Value, tj. pomér vySe
hypote¢niho Gvéru a hodnoty zastavy). Podle doporu¢eni CNB nemohou banky
Klientim ptjcit 100 % uvéru, tedy 100 % hodnoty zastavené nemovitosti.
Maximalni hranice ukazatele LTV je podle CNB 90 %. Banky oviem mohou
poskytnout nanejvys 15 % hypotecnich avért s LTV mezi 80 % a 90 %. (9)

Zbylych 10 %, 20 % nebo i vice procent je zapotrebi pri Zadani o hypotecni
uveér dolozit ze svych uspor. Moznosti je také tzv. dvojita zastava. Jde o to, ze kromé
zastavy objektu, na ktery je bran uvér, klient pouzije k dozajisténi i nemovitost
treti osoby. Tento pojem bude ovSem rozebran nize.

DalS$im ukazatelem pro ziskani maximalni vySe uvéru je ukazatel DTI (Debt-
to-Income, tj. dluh vyjadieny nasobkem cistého ro¢niho prijmu). Konkrétné jde
tedy o prijmové limity, kdy by banky nemély poskytovat takovou vysi avéru, ktera
by piekrocila zadatelliv devitinasobek Cistého ro¢niho prijmu. (9)

Poslednim ukazatelem je DSTI (Debt Service-to-Income), ktery tika, Ze by
domacnosti nemély davat na splatku svého hypote¢niho Uvéru vice nez 45 %
Cistého mésicniho prijmu. (9)

Dilezité je pamatovat na to, ze vySi hypotecniho uvéru neudava pouze
samotna jistina rozSifend o urok. Do celkové sumy je zapocitdna celd rada
poplatkt. Jde o poplatky piredevsim za znalecky posudek, ktery je nutnosti kazdé
banky pro urceni hodnoty zastavované nemovitosti. Poplatky za vyrizeni, cerpani a
spravu hypotecniho uvéru, poplatky za vedeni béZného ucCtu, vedeni kreditni karty,

poplatky za predcCasné splaceni, za mimoradnou splatku. Dale se do celkové vySe



pocita i cena pojiSténi, které banka vyZaduje, a to predevSim Zivotni pojisténi,

pojisténi nemovitosti, nebo i pojiSténi proti neschopnosti splacet. (10)

3.2.3 Podle zpiisobu splaceni

Jednou z nejdilezitéjSich otazek klientli pii poskytnuti hypotéky je, kolik
bude vlastné Cinit mési¢ni splatka. Splatka hypotecniho avéru se déli na amor, coz
predstavuje Castku, o kterou se snizi jistina v nasledujicim obdobi, jde tedy o
samotnou splatku jistiny, a dale potom na urok. Jistina predstavuje Cistou vysi
tivéru nikoliv celkovou dluznou ¢astku, ktera je navy$ena o urok. Urok se ziska
vynasobenim urokové sazby, kterou stanovi banka se zbyvajici ¢astkou jistiny,
nasledné je vydélen stem. VySe mésicni splatky je mozné vypocitat, pokud je znama
celkova vySe hypotecniho Uvéru, v pripadé Ze ano, poté se ziska prislusny anuitni
koeficient z nasledujiciho vzorce.

ix@+)"
T aFp-1
Kde a predstavuje anuitni koeficient, i urokovou sazbu a n pocet splatek za celou
dobu splatnosti uvéru. Po dosazeni do vzorce ziskame anuitni koeficient, ktery se
vynasobi s vysi hypotecniho véru a ziska se mésicni splatka. (5)
Klienti si mohou pii splaceni avéru vybrat jeden ze tii typi splatek.
Anuitni typ

Anuitni typ je nejrozsifenéjSim typem splaceni. Klient po celou dobu trvani
uvéru plati stejnou vysi mésicni splatky. Splatka se zpravidla sklada z platby droku
a ze splatky na jistinu, coz predstavuje pravé ptlijcenou Castku. Princip tohoto
splaceni funguje tak, Ze se nejprve umoruje trok a jen pomérna ¢ast splatky jde na
jistinu. V pribéhu se ale urokova cast zmensuje, a naopak splatka jistiny roste.
Dilezité je ale pamatovat, Ze mésicni splatka je u anuitniho typu splaceni stale
stejna.

Progresivni typ

Progresivnim typem se rozumi, Ze klientova splatka je ze zacatku nizsi a
v pribéhu trvani avéru se splatka tvéru zvysuje. Princip takové splatky funguje
tak, Ze mésicni splatka je po dobu jednoho roku neménna a nasledné se po jednom

roce zvysi o pevny koeficient ristu, ktery stanovuje banka. Tento typ splatky je



vyuzivan predevSim mladSimi Zadateli o uvér, jelikoZ diky své nizké praxi
nedosahuji na tak vysoky prijem, tudiz i jejich prostredky na splatky jsou nizsi.
Ocekava se, Ze se zvysujici se praxi rostou i prijmy, tedy i vySe splatky.
Degresivni typ

Degresivni typ splaceni tkvi v tom, Ze klientova splatka uvéru je na zacatku
nejvyssi a v pribéhu trvani avéru se splatka snizuje. Princip splatek je tedy stejny

v__ s

jako v predchozim typu. Mési¢ni splatky jsou po dobu jednoho roku stejné. V tomto

v

pripadé vyssi a po jednom roce se snizuji o pevny koeficient stanoveny bankou. (5)

3.2.4 Podle toho, komu je uvér poskytovan

Banky rozliSuji, zda o hypotec¢ni uvér zada podnikatel ¢i nepodnikatel.
Ovsem kazda banka posuzuje zadosti o hypotecni uveér k prijmim klienta odlisné.
Nejde tedy s jistotou tvrdit, Ze osoby samostatné vydéle¢né ¢inné nemaji Zadnou
Sanci pfi Zadosti o uvér.

Prijem ze zaméstnani

Klient, ktery je zaméstnancem a ma pravidelny mési¢ni prijem, je pro banku
mnohem méneé rizikovéjsi a pro ziskani hypotecniho uveéru je to tedy ta lehci cesta.
Banky pii posuzovani Zadosti o uvér zkoumaji, zda je pracovni pomér na dobu
neurcitou, urcitou, zda byl pracovni pomér alesponl jednou prodlouzen, zda je
klient ve zkuSebni dobé nebo ve vypovédni lhaté. VSechny tyto ukazatele hraji
velkou roli. Nejlépe pak dopadne klient, ktery ma samoziejmé pracovni pomér na
dobu neurcitou, coz je pro banku znameni, Ze ma Zadatel pravidelny mésicni
prijem, ktery se v budoucnu nebude nejspi$ prili§ ménit a bude schopen splacet
hypotéku.
DalSi podminkou pri Zadani je doloZeni potvrzeni prijmu ze zaméstnani, které
vystavi zaméstnavatel. Tyto piijmy museji byt vétSinou za posledni 3 mésice, stane
se, Ze nékteré banky poZaduji i delsi casové obdobi. Souc¢asné nesmi byt toto
potvrzeni o piijmu stars$i dvou mésici. U pracovnich pomérd na dobu urcitou
potom plati, Ze ¢im del$i obdobi, tim je to lepsi. (6)
Prijem z podnikani

Osoby samostatné vydéle¢né ¢inné (0SVC) maji pti Zadosti o hypoteéni tivér
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let po sobé jdoucich, nesta¢i pouze za predchozi rok. Banky poté tyto prijmy
posuzuji dvéma zptlsoby, a to podle Cistého prijmu (ptijem minus vydaje, prijem
ponizZeny o vydajovy pausal) nebo dle obratu (z obratu je uznana pouze ¢ast, jaka,
to uZ zalezi na druhu banky). Samotné posouzeni ¢istého prfjmu u OSVC mtiZe byt
ale oSemetné. Neni Zadnym tajemstvim, Ze jsou piijmy podnikatelli co nejmensi
kvili dafiovym povinnostem. Banky ovSem diky témto danovym optimalizacim
posuzuji velmi maly prijem, diky kterému Casto nelze na hypotéku dosahnout nebo
se dosahne na vyssi urokovou sazbu, jelikoz dany klient spada do rizikové skupiny.
Vhodné je proto zvolit banku, kterad spise Zadost o hypotecni avér posuzuje podle
obratu. Dal$imi moZnostmi pro OSVC je, aby na né&jakou dobu vykazovali vy$si
zisky, platili sice vysSi dané, ale méli vétsi Sanci na dosaZeni hypotéky anebo at
prejdou do pracovniho poméru. (6)

Ostatni

Pfijmy ze zaméstnani nebo z podnikani nejsou jediné prijmy, které lze
ziskat. Dalsi prijmy mohou plynout z dohod, z rodi¢ovskych prispévki, socidlnich
davek nebo treba i z invalidniho diichodu. Kazd4 banka samoziejmé posuzuje tyto
piijmy s ohledem na Zadost o hypotecni uvér individualné.

PtedloZeni piijmu z dohody o provedeni prace (DPP) nebo ptijmu z dohody
o provedeni ¢innosti (DPC) nepatif zrovna mezi Gspésné cesty k ziskani hypotéky.
Vsoucasné dobé tyto prijmy akceptuje stidle mensi skupinka bank. ZaleZzi
samoziejmé na Fadé faktordi, ptrikladem miZe byt, pokud je DPP/DPC se
zaméstnavatelem sjednana dlouhodobé. Klient, ktery ma sice dohodu o provedeni
prace, ale ma ji se svym zaméstnavatelem jiz nékolik let, nejedna se o narazovou
dohodu za par korun mési¢né, tak takovy klient se pro banku zda zodpovédny a
schopny a nemusi ihned Zadost o hypotéku smést ze stolu. Minusem u dohod je, Ze
se z nich vétSinou neodvadi socialni a zdravotni pojisténi, proto vétSina bank tyto
prijmy neuznava.

P Zadosti o uvér jsou bankami uznavany prijmy z rodicovskych prispévkad,
invalidniho diichodu nebo dozivotni renty. Naopak u piijmu z matei'ské (pobirani
penézité pomoci v matefstvi) miize nastat mensi problém, jelikoz kazda banka
akceptuje rozdilnou vysi tohoto prijmu. Jedna-li se o pravidelny pfijem z pronajmu

movitych nebo nemovitych véci, mize byt téZ tento prijem uznan pri Zadosti o



hypotéku, ovSem opét na to kazda banka pohliZi jinak a kazdd banka uznava
rozdilnou vysi tohoto prijmu.

Piijmy ze socidlnich davek jako je castecny invalidni dlichod, podpora
v nezameéstnanosti, pridavky na déti nebo na bydleni rozhodné Zadna banka

netoleruje. (6)

3.2.5 Podle ¢erpani uvéru

V soucasnosti se hypotecni uvér ¢erpa prevazné bezhotovostné. Funguje to
tak, Ze banka poSle penize na bankovni ucet klienta. Tato bezhotovostni forma
prevazné funguje u neucelovych hypoték. U tucelovych uvérti mohou banky
fungovat tak, Ze proplaceji napriklad dodavatelské faktury nebo zasilaji penize
primo na ucet prodavajiciho na zakladé kupni smlouvy. Podoby mohou byt riizné a
opét zaleZzi na typu hypotec¢ni banky, kterou si klient zvoli. (6)

Existuji dvé formy ¢erpani hypotecni avéru.

Jednorazové cerpani

Prvni typem je jednordzové cerpani, kdy banka uvolni pozZadované
prostiedky jednorazové, tedy v jedné transakci. Tento zplisob Cerpani je vyuzivan
v pripadé, Ze je kupovana jiZ postavena nemovitost, pripadné urcity podil na jiz
postavené nemovitosti. Uvér slouzi tedy na zaplaceni kupni ceny daného objektu.
Déale se tento typ Cerpani vyuziva v pripadé, Ze jde o vyporadani majetkovych
pomértl v rodiné nebo o refinancovani hypotéky. (11)

Postupné ¢erpani

U postupného cerpani hypotecniho uvéru naopak banka uvoliiuje
prostredky v nékolika transakcich, které jsou vyhradné pouzity na vystavbu
nemovitosti nebo jeji rekonstrukci ¢i modernizaci. Mezi podminkami bank u tohoto
typu Cerpani je ohledani dané nemovitosti znalcem banky a soucasné je zapotiebi
spliovat vSechny podminky stanovené bankou, prikladem je zastava, plnéni
ukazateli aj. JiZ od prvniho Cerpani hypotecniho uvéru nabihaji aroky, ale pouze
zté Castky, ktera byla klientovi poskytnuta. Vyhodné je neprodluzovat dobu
splaceni véru a vysoké castky z celkového uvéru Cerpat az ke konci, poté lze urok
drzet pomérné nizky. Dulezité je dat si pozor, aby nedoSlo k prodleni jediné

splatky. Terminy splatek jsou uvedené v uvérové smlouvé spoleCné s konecnym



terminem pro docerpani. V pripadé prodleni mize banka udélit poplatky za
nedodrzeni stanoveného rozpisu cerpani. (5) Podstatné je také védeét, Ze dokud
klient nevycerpa celou ¢astku z Gvéru, tak plati troky bance. K anuitnimu splaceni

dojde az po ukonceni ¢erpani. Polehcujici je, Ze je mozZné nedocerpat 20 %. (11)

3.3 Urokova sazba

Urokova sazba je velice dileZitym faktorem, ktery ovliviiuje kone¢nou vysi
hypotecniho Gvéru a podle kterého si klienti vybiraji banku, kde si uvér vezmou.
Urokova sazba je velice individualni, kazdému Zadateli je nabizena sazba jina,
zalezi na mnoha faktorech, podle kterych se urok urcuje. ZaleZi na bonité klienta,

na vysi LTV, kterou si chce piijcit. Vétsi arokova sazba bude u 90% LTV nez u 70%.

(10)
3.3.1 Faktory ovliviiujici urokovou sazbu

e VySe Gvéru a mira LTV,

o Cim vy$$i hypote¢ni Gvér, tim vy$$i trok klient dostane.
Soucasné plati, Ze 50 % LTV dostane niZsi urokovou sazbu
nez 70 % LTV. (12)

e Ucel a typ hypotetniho Gvéru,
e délka fixace urokové sazby,

o Nejméné vyhodné, tedy nejdrazsi byvaji hypotéky s dobou
fixace na 1 rok, nebo ty, které jsou vice jak na 10 let. Nejvice
se vyplati doba fixace od 3-5 let. (12)

e bonita klienta,

o Bonitu klienta Ize chapat jako jeho ohodnoceni a jak moc
perspektivni je. Hodnoti se tedy, jak moc spolehlivy dany
klient je, dlouhodobost a stabilita prijmu, vySe mési¢niho
prijmu, vySe mésicni splatky. Banka také hodnoti, jakou ma
klient u ni historii. V pripadé, Ze jde o dlouhodobého klienta,
ma uZ o ném svij obrazek a dokaze nabidnout lepsi irokovou

sazbu. (13)
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¢ doba splatnosti véruy,
e marze banky,
o Kzakladni urokové sazbé si banka prida ,rizikovou marzi“.
VétSinou se spocita jako rizikovost klienta (¢im vétSi ma
klient bonitu u banky, tim lépe) plus vySe uvéru. (6)

e vybér hypotetni banky.

3.3.2 Typy uroceni

Je moZné vybrat si u hypotecniho ivéru ze tii typa urocent.
Fixni arokova sazba

Nejbéznéjsi byva hypotecni uvér s fixaci irokové sazby. Jedna se o uvér,
ktery je urocen po celé obdobi fixni hypotékovou urokovou sazbou. Dané obdobi
miuze byt dlouhé 1rok, 5, 10, 20 nebo i 30 let. V praxi to znamen3, Ze si klient zvoli
obdobi, prikladem mohou byt tfi roky. Po dobu téchto 3 let se mu zafixuje dana
urokova sazba, ktera byla v roce, kdy o hypotéku Zadal, aktualni a ta se mu v tomto

triletém obdobi nijak neméni.

acoy

35%

ana

U7

1<

25%

-

<U%

15%

12

10%

5%

e

Ui
m m m m -t - - L3 g ) u w0 (V] o o ~ ™~ o o0 o0 o0 (o) [ay
- = = = = = = ~ = = = = = = = — = = o o o
oo O O O o0 oo O oy OO e O Qe Y OO O O O O
= 2 =2 &8 = = = - = o = = =2 2 2 = o = = =2 =2 &
N ~N o~ ™~ ™~ e~ ™~ N = ~N ~ ™~ ~N ~ ] (] ~N N ~N ~ ~ ~ ~N ~
m [Fa) (a2} ™ m o o ™ ) N M (=) o N M (Fa) o™ m (Tu) ()} o™ m [¥x)
e i T T L et S Qe PG 5 [ [ RS G, e | S R e T

Graf 1.: Vyvoj hypoték s fixaci arokovych sazeb od 5 do 10 let véetné
Zdroj: www.hypoindex.cz
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Urokové sazby jsou v sou¢asné dobé& nastaveny opravdu nizko, proto stoupa
preference u dlouhodobych drokovych sazeb. Klienti si chtéji zafixovat vyhodnou
urokovou sazbu na del$i dobu, neZ se opét sazby zvednou. Jak je z grafu patrno,
v lofiském roce dosahly vrcholu hypotéky s fixaci od 5 do 10 let vcetné, jejich podil
se prehoupl pres neuvétitelnych 30 %. Mezi divody rostouciho trendu lze zaradit i

akce nékterych bank, které nabizely 7letou fixaci urokové sazby za cenu 5leté. (14)
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Graf 2.: Vyvoj hypoték s fixaci arokovych sazeb od 1 do 5 let v€etné
Zdroj: www.hypoindex.cz

Na grafu je vidét pokles zadjmu o tradi¢ni dobu fixace, tedy o 3leté a 5leté
a to na 36 %. Z tohoto poklesu téZi dlouhodobé sazby, fixace od 5 do 10 let, a
rovnéZ tak kratkodobé sazby, fixace do 1 roku. Podil v obou téchto obdobi naopak

roste. (14)
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Graf 3.: Vyvoj hypoték s fixaci urokovych sazeb do jednoho roku véetné
Zdroj: www.hypoindex.cz
Vroce 2014, konkrétné ve ctvrtém cCtvrtleti, se podil kratkodobych fixaci

dostal azZ pres 50 %, od té doby klesal a jeSté nedavno byl na spodni hranici 17 %.
V loniském roce ovSem opét vzrostl a dostal se pi'es krasnych 30 %.

Jaky bude zajem o fixaci arokovych sazeb, udava situace na trhu. Pokud jsou
nabizeny levné dlouhé fixace urokovych sazeb, tak zajem poroste. Lidé si budou
chtit udrzet nizkou drokovou sazbu co nejdéle, pokud je nabizena vyhodné. Pro
domacnosti byvaji zajimavé variabilni sazby i navzdory jejich riziku rastu, jelikoz
na standardni fixaci nedosahnou kviili nakladtim. (14)

Plovouci urokova sazba

Druhym typem je hypotec¢ni uvér s plovouci urokovou sazbou (float), ktery
je charakteristicky tim, Ze ma drokovou sazbu fixni jen na velmi kratké obdobi, a to
na rok, mésic nebo i tfeba jeden den. Urokova sazba je propojena s PRIBOR
(Prague InterBank Offered Rate), tedy na trzni irokovou sazbu, ktera je stanovena
CNB. Za tuto sazbu si banky p@j¢uji mezi sebou. Pro klienta je urokova sazba

vypocitana tak, Ze je k PRIBORu pripocitdna marZe banky. (8)
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Graf 4.: Podil jednotlivych fixaci arokovych sazeb nové poskytnutych
hypoték (2. ctvrtleti 2019)
Zdroj: www.hypoindex.cz

Z grafu je viditelné, Ze se na vysluni dostavaji irokové sazby s fixaci od 1 do
5 let. Mezi Zadateli o hypote¢ni ivér byva nejoblibenéjsi 3leta a 5leta doba fixace,
v této statistice jsou bohuzel slouceny do jedné kategorie, tudiZ neni vidét rozdil
téchto dvou obdobi. Pfrekvapivé si nevedou Spatné ani kratkodobé fixace, které si
opét ziskavaji svoje postaveni. Graf je vytvoren na zakladé tdaji Ceské narodni
banky, ktera sleduje urokové sazby od roku 2013 a jeji statistiky vychazi na
Ctvrtletni bazi. (14)
OdloZena splatka jistiny

Poslednim typem je hypotec¢ni uvér s odloZenou splatkou jistiny, nékdy je
tento typ nazyvan jako ,kombinovand hypotéka“. Tento typ funguje tak, Ze
kombinuje hypotec¢ni avér s jinym produktem, kterym si klient vytvaii rezervu.
NejbéZnéji se jedna o stavebni spofeni, penzijni pripojiSténi, investi¢ni Zivotni
pojisténi, kapitalové Zivotni pojisténi. Klient po celou dobu splaci bance pouze
uroky, nikoliv jistinu, ktera se za celou dobu neméni. Soucasné jsou posilany penize

do dal$iho produktu. Jakmile klient splati troky a nasporena c¢astka na dalSim

produktu (stavebnim sporeni) se rovna vyse jistiny, mize Kklient jednorazové
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zaplatit jistinu témito nasporenymi penézi ze stavebniho sporeni, Zivotniho

pojisténi apod. (6)

3.3.3 Vyvoj urokovych sazeb

Ceska narodni banka ma ur¢ity vliv na vysi trokovych sazeb hypoteénich
tvérd. Vkvétnu 2019 doslo k navys$eni trokovych sazeb CNB. Toto navyseni se
nejvice dotkne téch, ktefi maji variabilni irokovou sazbu u hypotec¢niho avéru.
Variabilni irokova sazba se totiZ odviji od mésitni mezibankovni drokové sazby
1M PRIBOR, ktera je se sazbami CNB tzce spjata. Likviditu ziskavaji obchodni
banky pravé od CNB, anebo jesté na mezibankovnim trhu. Tento mezibankovni trh
ale nasleduje centralni banku, jelikoZ ta nastavuje sazby v zavislosti na cilech

monetarni politiky, ponévadZ neni trznim subjektem.

Vyvoj trokovych sazeb v CR
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Graf 5.: Vyvoj tirokovych sazeb v CR
Zdroj: www.hypoindex.cz

Navyseni sazeb centralni banky ma takovy dopad, Ze zdraZi bankam zdroje
a poté je Cisté na bance, kdy a jestli klientim zvysi arokové sazby u poskytovani
hypotecnich uvéra. Mezi bankami funguje konkurencni boj, ktery mize cely proces

znacné zpomalovat a ovliviiovat. (14)
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Graf 6.: Vyvoj tirokovych sazeb v CR (2T repo sazba, Fincentrum Hypoindex)
Zdroj: www.hypoindex.cz

Graf vy$e ukazuje vyvoj urokovych sazeb v Ceské republice od roku 2007, a
jaky vliv na sebe mél Fincentrum Hypoindex a 2T repo sazba CNB.

Fincentrum Hypoindex hodnoti vyvoj cen hypote¢nich avért v case, kde
vahami jsou objemy hypotec¢nich uvérd. Jde o priimérnou urokovou sazbu, na
zakladé které poskytuji banky nové hypotecni tvéry v daném kalendarnim mésici
fyzickym osobam. Velké banky jako Ceska spotitelna, CSOB, Komeré¢ni banka, Air
bank, Raiffeisenbank, aj. poskytuji pro vypocty vstupni data. (14)

V roce 2008, kdy zacaly zakladni sazby CNB zna¢né klesat, tak trokové
sazby mérené pomoci Fincentrum Hypoindexu zacaly reagovat se znacnym
zpozdénim. Ceskym bankam totiz dodaly obrovské mnoZstvi likvidity ménové
obdobi, kdy centralni banka neméla kam troky posouvat.

V grafu lze vycist, Ze po roce 2007 sazby centrdlni banky rostly v
pravidelnych intervalech a banky zvysSovaly urokové sazby u hypotecnich uvéri
mnohem vice. Komeréni banky ale zaostavaji oproti Ceské narodni banky od
nového zvysovani sazeb CNB po ukonéeni ménového zavazku, ktery nastal na jaie

2017. (14)
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3.4 Vyrizeni zadosti hypotec¢niho uvéru

Priibéh vytizovani Zadosti o hypotecni avér ma vétsinou tii faze. Prvni je
pripravna faze, ve které si klient nejprve vybere vhodnou banku. Vybér banky je
pro kazdého Zadatele velmi individualni, zohlednuji se podminky, které dané
banky nabizeji pro udéleni uvéru. Po vybéru spravné banky podava klient zadost o
udéleni hypotéky, ve které uvadi zakladni dileZité informace o své osobé,
informace o spoluZadatelich, informace o prijmech a vydajich, o vysi avéru, ktery
pozaduje ziskat. Dale také sdéluje ucel jeho vyuZiti, dobu splatnosti uvéru a
informace o zastavené nemovitosti. Banka mimo jiné sdéli Kklientovi dalsi
dokumenty a potvrzeni, které pozaduje. V této fazi je hlavnim ukolem banky
klienta obeznamit o vSech diileZitych informacich k ziskani hypotéky, provérit
jednotlivé udaje ziskané od Kklienta, aby zjistila, zda Zadatel spliiuje podminky pro
ziskani hypotéky a z téchto ziskanych informaci udélat predbézny navrh
hypotec¢niho uvéru.

Po pripravné fazi nastava faze schvalovaci. Vtéto fazi se banky plné
vénuji provérovani informaci, které jim klient poskytl pro ziskani uvéru. Posuzuji
pravdivost téchto informaci, rizik a zajisténi véru. Na zakladé prozkoumani daji
je ukolem banky vydat rozhodnuti o schvaleni nebo zamitnuti Zadosti o uvér.
Hlavnimi kritérii, podle kterych se banka rozhoduje, zda klientovi avér poskytne ¢i
nikoliv, je bonita Kklienta, kvalita jeho investicniho zdméru a hodnota zastavované
nemovitosti. Kposouzeni zastavované nemovitosti banka oslovuje soudniho
znalce, kterému poskytuje soucinnosti. Tento znalec nemovitost ohled4 a sepiSe
znalecky posudek/odhad. Soucasné zajisStuje vypis z katastru nemovitosti, aby se
presvédcila, Ze na danou nemovitost neni vedena exekuce. Mezi dal$i dokumenty,
které banka v této fazi pozaduje, patii potvrzeni od zaméstnavatele o vysi prijmu,
vyplnény dotaznik a souhlas se zpracovanim tdajui. Pokud se banka rozhodne, Ze
uvér klientovi poskytne, musi mu predloZit dvérovou smlouvu a zastavni smlouvu.
Soucasné také musi klienta informovat o podminkach uveéru, jeho vysi a o irokové
sazbé. VSechny tyto informace jsou soucasti uvérové smlouvy. (15)

Finalni fazi u vyrizeni Zadosti o hypote¢ni uvér je realiza¢ni faze. Poté, co

klient podepiSe uvérovou a zastavni smlouvu, miiZe Cerpat hypoteCni uver.
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Podminkou pro ¢erpani uvéru je rovnéz prevedeni zastavniho prava do katastru
nemovitosti. Uvérova smlouva zpravidla obsahuje zakladni informace o bance, dale
vysi a ucel uvéru, vysi urokové sazby a meésicni splatky, podminky pro cerpani
uvéru, zplisob a Castku cerpani uvéru. Soucasti dvérové smlouvy je i zplsob
zajiSténi uvéru. Banka miize po klientovi taktéZ pozadovat uzavieni pojisténi
zastavené nemovitosti nebo Zivotniho pojisténi a vinkulaci pojistného plnéni z této
pojistky ve svilij prospéch, ¢i vinkulaci vynosu ze Zivotniho pojisténi. (15) Vinkulaci
se rozumi sluzba, kterou vyuzivd banka jako zplisob ochrany véci, na kterou
klientovi ptijcila. Nelze ji automaticky vyuzit, aniZ by s ni klient nesouhlasil. (16)
V momenté, kdy klient avér vycerpa, obdrZzi od banky potvrzeni o vy¢erpani uvéru
a sdéleni o stanovenych splatkach dle typu splaceni, ktery si klient sdm zvolil.

Klient musi tyto splatky kazdy mésic hradit a banka mu zasila vypisy.

3.5 Zajisténi hypotecniho uveru

Podminkou pro poskytnuti hypote¢niho tivéru je zajiSténi zastavnim pravem
k nemovitosti. Timto zajisténim ma banka, tedy zastavni véritel pravo ze zastavené
nemovitosti uspokojit svou pohledavku v pripadé, Ze dluznik nebude splacet
hypotelni Gvér.

Zastavovana nemovitost miiZe patrit jak treti osobé, napriklad rodi¢tim, tak
miZe byt primo objektem uvéru. Hypote¢ni uvér byl bran pravé na koupi této
nemovitosti, pfipadné na jeji rekonstrukci ¢i vystavbu. Zastavenych nemovitosti
miiZe byt dokonce i vice, ale podminkou je, aby se nemovitost nachazela na izemf
Ceské republiky, ¢lenského statu Evropské unie nebo jiného statu tvoticiho
Evropsky hospodarsky prostor. (6)

V soucasné dobé jsou zptisnény podminky pro poskytnuti hypotecniho Gvéru
a to tak, Ze bez vlastnich Uspor nelze vlastné na uvér dosahnout, coz pocituji
hlavné mladi klienti, ktefi nemaji naspofenou potirebnou castku. Banky tak
umoznuji tzv. dvojitou zastavu. V praxi to znamend, Ze objektem zajisténi je
nemovitost, na kterou byl avér poskytnut, ale soucasné se ruci i nemovitosti tieti
osoby. Budeme-li brat, Ze treti osobou jsou rodicCe, tak pro né to znamena, Ze
poskytuji svoji nemovitost k dozajiSténi. Pro tfeti osobu je toto ruceni

psychologickou bariérou. Nikdo by si nechtél dat do zastavy sviij majetek na
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nékolik desitek let bez Zadné garance uspéchu. Jestlize je tedy vlastnikem
zastavované nemovitosti treti osoba, napriklad jiZ zminéni rodice, vétSina bank
nabizi moZnost po urcité dobé tzv. vyvazat z tohoto ruceni. Tuto moZnost banky
umoziuji vmomenté, kdy se pomér jistiny dvéru vici hodnoté zajiSténé
nemovitosti dostane na dané % LTV (vétSinou na 70 - 80 %), které banka
poskytuje. Mezi divody, kdy banka vyvazani neakceptuje, patii napriklad
nesplaceni uvéru, nepravidelné a nespolehlivé splaceni, ceny nemovitosti na trhu
poklesly nebo klient neplni sjednané podminky z ivérové smlouvy. (10)

Zastavovanou nemovitosti nemusi byt nutné diim nebo byt. Nékteré banky
taktéz akceptuji k dozajiSténi pozemek Ci rekreacni objekt. Rekrea¢nim objektem
se rozumi chalupa ¢i chata, ale nékdy je akceptovana pouze takova chata, ktera je
urcena ktrvalému bydleni a spliiuje dané naleZitosti. VSechny banky pristupuji
k témto vyjimkam individualné, proto je zapotiebi pred Zadosti o hypote¢ni uvér
diikladné prozkoumat podminky jednotlivych hypote¢nich bank. Banky se ovSem
jednohlasné shoduji, Ze k dozajiSténi nesmi slouzit objekty urcené k podnikani.
(10)

Dilezitou podminkou je, Ze na nemovitost, ktera slouzi jako zastava, nesmi
vaznout jiné zastavni pravo tieti osoby. Vyjimkou mize byt zastavni pravo, které je
zajiSténo uvérem poskytnutym stavebni sporitelnou. Tato vyjimka ma své
podminky, které je potifeba predem projednat s bankou pii Zadosti o hypotecni
uveér. V zasadé jde ale o to, Ze stavebni sporitelna s prednostnim potradim svého
zastavniho prava dala emitentovi HZL v dalSim poradi predchozi pisemny souhlas.
HZL Ize kryt pomoci zahrnuti pohledavky z Gvéru, to vsak jen do vyse rozdilu mezi
70 % hodnoty nemovitosti, ktera je pro ucely Gvéru zastavena, a uvéru, ktery byl
poskytnut stavebni spoftitelnou. (15)

Zastavit lze pouze celou nemovitost, na kterou neni vazané vécné biremeno.
Banka neakceptuje naptiklad jen polovinu domu, na kterém je vécné bremeno,
které brani v uzivani. Zastavena nemovitost ale mize byt i v rozestavéném stavu, je
zde ovSem podminéno dostavéni alespon jednoho nadzemniho podlaZi. Soucasné
musi byt na tuto nedokoncenou stavbu bran uvér a musi byt zapsana v katastru
nemovitosti. Hodnotu zastavované nemovitosti oceniuje banka prostrednictvim

svého znalce.
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Banky nemaji Zadny problém zménit zastavni nemovitost, pokud nastala
néjakad neocekavana osobni, rodinna situace, ktera tuto zménu vyzZaduje. Ve
skutecnosti jde o zcela béZzny ukon, kterd banka provede kdykoliv béhem
splatnosti klientova hypotecniho uvéru. Je ovSem zapotiebi pocitat s poplatky,

které se pohybuji aZ kolem desitek tisic. Poplatky se vztahuji na:

e dodatek smlouvy o hypotecnim uvéru (3 000,- K¢ - 5 000,- K¢),

¢ novy odhad ceny zastavované nemovitosti (3 500,- K¢ - 6 000,- K¢ ->
roli hraje typ banky a typ nemovitosti),

e nové pojiSténi zménéné nemovitosti, ktera jde do zastavy,

e poplatky na katastru nemovitosti.

U této zmény je také zapotiebi, aby nova nemovitost, kterd jde do zastavy, méla
dostatecnou hodnotu, aby byl zachovan pomér LTV, tedy cena nemovitosti/vySe
uvéru. Pokud se tak nestane, je veliké riziko, Ze banka Zadost o zménu zamitne
nebo navysi urokovou sazbu z divodu vyssiho LTV tvéru. Podminkou také je, Ze se
zménou zastavy musi souhlasit v§ichni majitelé /spolumajitelé. (8)

Banky dale vyzaduji jiz zminované pojiSténi nemovitosti a naslednou
vinkulaci pojistného plnéni ve sviij prospéch. Touto vinkulaci jsou banky chranény
v momenté, kdyZ je nemovitost znicena v diisledku néjaké neocekavané udalosti,
prikladem je poZar, zemétieseni apod. PojiStovny nejprve vyplati banku do vyse
uveéru a az pak odskodni poskozeného. (11)

Zastavni pravo zanikd v momenté splaceni hypotec¢niho tuvéru. Zastavni
véritel musi vydat prohlaSeni o tom, Ze je Uvér splacen a Ze souhlasi s vymazem
z katastru nemovitosti. Jakmile tak ucini, zastavni pravo je vymazano z katastru

nemovitosti a zaniklo. Takové potvrzeni o splaceni dluhu je nazyvano kvitanci. (17)

3.6 Statni podpora hypotecniho uvéru

Vlastni bydleni se u osob radi na Zebricku priorit hodné vysoko, avSak ne
kazdy si vlastni bydleni miiZe dovolit a ne kazdy dosahne na hypotec¢ni uvér. Stat se
proto snazi usnadnit cestu ke splnéni snli o vlastnim bydleni hlavné mladym
parim, a to formou primych finan¢nich prispévki. Stat ovSem praktikuje i

nepiimou formu podpory a ta ma podobu datiového zvyhodnéni.
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3.6.1 Statni prispévek pro mladé

Statni podpora na bydleni, tedy prispévek ze statniho rozpoctu na koupi
rodinného domu nebo bytu byl celé roky upravovan narizenim vlady ¢. 249/2002
Sb., ale k 21. 04. 2016 bylo toto narizeni zruseno a misto toho bylo od roku 2016
platné nové natizeni vlady ¢. 100/2016 Sb. s upravenymi podminkami pro pouZiti
prostredki ze statniho fondu rozvoje bydleni formou uveéru, ktery je poskytnut na
potizeni bydleni osobam mladsim 36 let pecujicim o dité do véku 6 let. Toto
narizeni vlady ¢. 100/2016 Sb. bylo zruSeno k 15. 8. 2018 a nahradilo ho nové
narizeni vlady ¢. 136/2018 Sb., které je platné k dneSnimu dni a ze kterého lze tedy
vychazet pti Zadosti o uvérovy program na potizeni nebo modernizaci bydleni pro
mladé do 36 let.

Podminky poskytnuti
Poskytnuti tohoto Gvéru na modernizaci nebo pofizeni bydleni ma radu

podminek.

e Zadatel Zije v manZelstvi nebo v registrovaném partnerstvi a alespori jeden
z paru nedosahl véku 36 let ke dni podani Zadosti o Gvér.

e Zadatel neZije v manZelstvi nebo registrovaném partnerstvi, nedosahl véku
36 let ke dni podani Zadosti o uvér, ale trvale pecuje o dité, kterému jesté

nebylo 15 let ke dni podani Zadosti o Gvér.

Zadatel o piispévek na hypote¢ni Gvér musi prokazat schopnost Gvér
splacet, nesmi byt ke dni zadosti o uvér evidovan nedoplatek u organti Finan¢ni
spravy, Celni spravy, nedoplatek na pojistném na zdravotnim pojisténi a socidlnim
zabezpedeni. Uvér nelze poskytnout zadateli, ktery jiZ o tento prispévek Zadal, ani
zadateli, ktery Zije ve spolecné domacnosti, kde byl tento piispévek poskytnut,
vyjma je zletilé dité Zadatele, nebo sourozenec. Pokud ucelem tohoto uvéru je
splaceni jiného uvéru, Zddost o ivér je zamitnuta. (18)

Vyuziti ivéru

e porizeni bytu, jehoz podlahova plocha neprevysi 75 m?,
e porizeni rodinného domu, jehoZ podlahova plocha neprevysi 140 m?2,

e vystavbu rodinného domu, jehoZ podlahova plocha neprevysi 140 m?,
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e modernizaci obydli,
e Uvér neni moZné poskytnout na poiizeni obydli, pokud se dané obydli
nachazi vzaplavové oblasti. Pokud je ale obydli pojistitelné proti

povodnim, je mozné udélit vyjimku. (19)
VySe uvéru

¢ na modernizaci bydleni se poskytnuta c¢astka pohybuje od 30 000,- K¢
do 300 000,- K¢,
e na porizeni rodinného domu nejvyse 2 000 000,- K¢
o jde-li o vystavbu, tak nejvyse 80 % skute¢nych ndkladii na danou
vystavbu,
o jde-li o koupi, tak nejvySe 80 % sjednané ceny, a to vcetné
pozemku,

¢ na koupi bytu nejvyse 1 200 000,- K¢, nejvySe vSak 80 % sjednané ceny.

Urokova sazba ivéru je stanovena vysi zakladni referenéni sazby Evropské
unie pro Ceskou republiku. Platna je ke dni uzavfeni smlouvy o tvéru. Spodni
hranice Grokové sazby je oviem 1 % p. a. Urokova sazba je fixni po dobu 5 let a
poté se stanovi nova vyse sazby, opét podle zakladni referen¢ni sazby EU pro CR.
(18)

Splatnost avéru

Splaceni poskytnutého uvéru nesmi prekrocit 10 let pii Uvéru na
modernizaci bydleni a 20 let pfi poskytnuti ivéru na poiizeni obydli. Uvér je
splacen pravidelnymi mési¢nimi splatkami jistiny a uroku a je mozné ho kdykoliv
predcasné splatit a to bez poplatki. Je mozné prerusit splacenti jistiny, a to azna 6
mésicl. Pfi narozeni, osvojeni, porucenstvi nebo svéreni ditéte do péce je mozné
zazadat o preruseni splaceni jistiny aZ na 2 roky. Celkova doba splatnosti ivéru se
nasledné posune o tu dobu, o kterou se prerusilo spldceni. Soucasné jde zazadat o
preruseni splaceni i z divod(, jako je ztrata zaméstnani, nemoc, umrti Clena
rodiny. [ kdyZ jsou preruSeny splatky jistiny, arok z poskytnutého avéru se musi i

presto hradit. Doba splatnosti uvéru se tedy prodlouZi o dobu, kdy se nesplacela
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jistina, avSak tato doba nesmi prekrocit 12 let od uzavieni smlouvy o uvéru na
modernizaci bydleni a 25 let na porizeni obydli. (18)
Vyhody avéru

Mezi vyhody programu lze zatadit, Ze je platny pro celé tzemi Ceské
republiky. Nabizi také moZnost mimoradné splatky nebo predcasného splaceni
uvéru bez poplatkd. Sprava celého uvéru je téZ bez poplatkd. Pokud se Zadateli
narodi dité nebo dojde k osvojeni ditéte, je nabizena dotace ve vysi 30 000,- K¢ na
potizeni obydli. (19)

Je patrné, Ze maximalni vySe poskytnutého uvéru, ktery statni fond nabizi,
nemiiZe byt dostacujici pti dnesnich cenach nemovitosti, proto je bézné, Ze se uveér
kombinuje i s béZnym spotrebitelskym tvérem.

VyuZitim tohoto programu pro mladé nelze soucCasné uplatnit slevu na dani
z prijmu, ktera je upravena zakonem ¢. 586/1992 Sb. o danich z prijmu. Tato forma

statni podpory je popsana v nasledujici kapitole.

3.6.2 UroKky jako nezdanitelna ¢ast z hypoteéniho tvéru

Tato podpora od stitu ma podobu danovych ulev a neni zapotrebi ji
vyuzivat pouze na hypotecni dvéry, celkem casto byva vyuzivana i na uvéry ze
stavebniho spofeni. Tato forma statni podpory je upravena zdkonem ¢. 586/1992
Sb. o danich z prijmu § 15.

Podle tohoto zdkona je moZno zaklad dané ponizit o iroky z hypote¢niho
uvéru poskytnutého bankou poniZeny o statni prispévek, ktery je vyuZity na
financovani bytovych potteb, pokud se dle zdkona ¢. 586/1992 Sb. nejedna o
»bytovou vystavbu, udrZbu ani o zménu stavby bytového domu nebo jednotky, kterd
nezahrnuje nebytovy prostor jiny neZ gardZz, sklep nebo komoru, provddénou v radmci
Cinnosti, ze které plyne prijem ze samostatné ¢innosti, nebo pro ucely ndjmu.”

Mezi bytové potreby, na které lze vyuzit statni podporu, patti napriklad:

e vystavba rodinného domu, bytového domu,
e koupé pozemku za predpokladu, Ze bude zahajena vystavba bytového domu
za podminek uvedenych v zakoné ¢. 586/1992 Sb. § 15 odst. 3,

e koupé rodinného domu, bytového domu, rozestavéné stavby aj.

23



e udrZzba a zména stavby rodinného domu nebo bytového domu,

e vyporadani spoletného jméni manZeld, nebo vypoiadani spoludédicl za
podminek uvedenych v zakoné ¢. 586/1992 Sb. § 15 odst. 3,

e splaceni uvéru nebo piijcky pouZzitych na financovani bytovych potieb

uvedenych vySe.

V pripadé, Ze ze smlouvy o uvéru zZada o odpocet zakladu dané vice zletilych osob,
tak odpocet miZe uplatnit pouze jedna z osob, anebo vSechny, a to rovnym dilem.

Celkova castka, o kterou se snizuje zdklad dané, nesmi presahnout 300 000,- K¢.
Pokud jsou uroky placeny jen ¢ast roku, nesmi uplatiiovana ¢astka prekrocit jednu

dvanactinu této maximalni ¢astky za kazdy mésic placeni troku. (20)

3.7 Hypotecni zastavni listy

Hypotecni avéry piedstavuji pro banku dlouhodobé investované prostredky,
na které banka potirebuje mit odpovidajici dlouhodobé zdroje, aby nebyla narusena
finan¢ni rovnovaha a likvidita banky. Hypotecni zastavni listy, dale jako HZL, jsou
dluhopisy, které pro hypotecni banku piedstavuji praveé zdroj prijmu. (21)

Hypotecni zastavni listy jsou upraveny zakonem ¢. 190/2004 Sb. o
dluhopisech a zakonem ¢. 591/1992 Sb. o cennych papirech.

Zakon ¢. 190/2004 Sb. v § 28b odst. 1 definuje hypotecni zastavni listy jako:
»+Hypotecnim zdstavnim listem je dluhopis, jehoZ jmenovitd hodnota a pomérny vynos
jsou plné kryty pohleddvkami z hypotecnich tivért (fddné kryti), pripadné nahradnim
zptisobem dle tohoto zdkona (ndhradni kryti). Pouze hypotecni zdstavni listy mohou
ve svém ndzvu obsahovat oznaceni ,,hypotecni zdstavni list”. Hypotecni zdstavni listy
mohou ve svém ndzvu obsahovat i svym vyznamem odpovidajici oznaceni v cizim
jazyce.” (22)

HZL miiZe vydavat pouze banka na zakladé licence, kterou udéluje Ceska
narodni banka. Tim, Ze jsou hypotec¢ni zastavni listy kryty pohledavkami
doporucovany konzervativnim investoriim. Investofi maji pfedem zarucenou

vynosnost a garanci vyplaty jistiny. (23)
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Pro radné kryti mlize byt pouzita pouze pohledavka z hypotecnich uvérd,
ktera neprevysuje 70 % ceny zastavenych nemovitosti. U ndhradniho kryti zavazki
z hypotecnich zastavnich listli v obéhu plati, Ze je mozné kryti pouze do vysSe 10 %.
Do ndhradniho kryti spadaji pouze vysoce bonitni a likvidni prostiedky, prikladem
jsou hotovosti, vklady u CNB, statni dluhopisy nebo cenné papiry. (6)

Hypotecni obchody maji dvé stranky. Banka se pti poskytovani hypotec¢nich
uvéru dostava do pozice véritele, tudiZ hypotecni uvéry predstavuji aktivni stranku
obchodti. HZL predstavuji pasivni stranku hypotecnich obchodd, jelikoZ se banka
dostava do pozice dluznika vici svym klientim. (21)

Pri prodeji HZL se emitent, ktery je souCasné i prodejcem, zavazuje kupujicim
vyplatit v dobé splatnosti ¢astku, kterou kupujici do HZL investovali. Rovnéz je
emitentovou povinnosti pravidelné vyplacet uroky, ty jsou nazyvany kupony. Tyto
vynosy z uroki jsou nazyvany urokové vynosy a urcuji se procentem ze jmenovité
hodnoty HZL. Tento urok miiZze byt bud’ pevny (fixn{), nebo pohyblivy (variabilni).
U fixniho Uroku klienti po celou dobu ziskavaji predem pevné dany vynos, ktery se
zpravidla vyplaci jednou ro¢né k predem danému datu. Investofri, ktefi si zvolili
variabilni urokovy vynos, vétSinou investuji své finan¢ni prostiedky na delsi dobu
a vyuzivaji ristu urokovych sazeb. Tyto dluhopisy s pohyblivym vynosem je
nejvyhodnéjsi nakupovat vdobé, kdy je urokova sazba nizkd. Investoriim
s pohyblivym kuponem je irokovy vynos z HZL vyplacen kazdych Sest mésict. (24)
Systémy kryti hypotecnich zastavnich listi

Pokud je jmenovita hodnota HZL i s uroky kryta pohledavkami z hypotec¢nich
uvért, nebo do urcité miry ndhradnim krytim, jednd se o pohleddvkovy systém
kryti. Hypotecni zastavni listy jsou vydavany kjiz poskytnutym hypotecnim
uvérim. Jestlize ma banka dostatecny soubor poskytnutych uvért, tak miize
emitovat HZL. Zdroje ziskané zprodeje HZL slouZi krefinancovani drive
poskytnutych hypotecnich uvért. Vyhodou tohoto sytému je, Ze jelikoZ jsou HZL
vydavany kavértim, které uz byly poskytnuty, zdroje ziskané po emisi HZL
odpovidaji pravé zdrojim, které jsou zapottebi k poskytnuti avéru. Investoii jsou
rovnéz informovani, do jakych aktiv jsou jejich prostredky vkladany a je také
moznost koordinovat uroky u HZL a hypotecnich uvéri, jsou-li irokové sazby na

trhu pomérné stabilni. Problém u pohledavkového systému kryti miiZe nastat

25



v momentg, %e na trhu dojde k riistu urokovych sazeb. Urokové sazby budou pii
emisi HZL vy$si nez pti poskytovani hypotéky, to zptisobi sniZeni irokové marze a
pro banku to mliZze znamenat ztratu. Dalsi nevyhoda se také vyskytuje pti splaceni
uvértl, objem pohledavek se snizuje, ale objem emitovanych HZL je nezménén do
doby jejich splatnosti. V tomto piipadé je feSenim pravé systém nahradniho kryti.

Druhym typem systému kryti hypotecnich zastavnich listl je zdstavni systém.
U tohoto typu systému kryti jsou HZL kryty zastavnimi pravy k nemovitostem, tedy
hypotékami, knimz byla tato prava sjednana. Nejprve banka emituje HZL na
zakladé sjednané zastavni smlouvy a az poté je poskytnut hypotecni avér. U tohoto
typu neni zapotrebi vyuZivat nahradni kryti, jelikoZ vyhodou je, Ze jsou HZL
emitovany na zdkladé zastavnich smluv, jsou tedy vztaZzeny na zastavené
nemovitosti, které se pri splaceni uvéru neméni. Banka je pfedem seznamena
s urokovou sazbou, za kterou ziska finan¢ni zdroje, aby mohla dale poskytovat
hypote¢ni uvéry, jelikoz jsou HZL emitovany jeSté pred poskytnutim uvéru.
Vyhodou poté je, Ze je v jeji moci snizit urokové riziko, které plyne z vazby mezi
pasivnimi a aktivnimi uroky na minimum. Mezi nevyhody se radi neschopnost
kontrolovat ucelnost pouziti zdrojii ziskané bankou pti emisi HZL. (21)

Systémy emise hypotecnich zastavnich listi

Existuji tri zplisoby, jak emitovat hypotecni zastavni listy. Prvnim je adresny
systém. Existuje zde prima vazba mezi HZL a nemovitosti. Znamena to, Ze na kazdy
konkrétni hypotecni uvér je vydan konkrétni HZL. Investor, ktery kupuje HZL,
presné vi, jakou nemovitosti je tento HZL kryt.

Druhym typem je blokovy systém. Tento systém je neprimy, neadresny a
globalni, jelikoZ vazba mezi HZL a hypotec¢nimi uvéry je zajiSténa prostrednictvim
poskytnutych uvérid. Hypotecni zastavni listy jsou vydavany v poméru k urcitému
portfoliu hypotecnich Gvéri a nemovitostnich zastav. Vyhoda blokového systému
je, Ze je riziko rozprostieno mezi vétsi mnozstvi dluzniki a hypoték.

Posledni typ je vSeobecny systém, ktery se od predchozich typi lisi tim, ze

jsou HZL vydavany bez vazeb na konkrétni soubor nebo konkrétni portfolio. (21)
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4 Investovani

Investice 1ze chapat jako proces, kdy dochazi k obétovani soucasné hodnoty za
Ucelem ziskani hodnoty budouci. O¢ekavana budouci hodnota by méla byt vyssi
neZ ta soucasna vloZena, ale ne vZdy je jistota v jeji navratnosti. (25)

Pri zvoleni podnikatelské ¢innosti se oekava dosazeni zisku. Dal$i moznosti je
ndkup raznych investi¢nich nastroji, u kterych se ocekdva narok na znich
plynouci cash flow, at' uz pti kratkodobém ¢i dlouhodobém drzeni téchto nastroj.
Rovnéz se oCekava, Ze v pribéhu Casu ceny téchto nastroji porostou a tato aktiva
se prodaji se ziskem. (26)

Kazdy, kdo se rozhodne investovat svoje finan¢ni prostredky, by si mél dobre
rozmyslet, do ¢eho presné chce tyto svoje prostredky vkladat, tedy jaké financ¢ni
instrumenty chce zvolit. Dale také jak velkou planuje investici, tedy kolik penéz
chce investovat, a nakonec vjaké dobé chce tuto investici uskutecnit. Existuji

piedpoklady pro rozhodovaci proces: (25)

e pozadovany vynos,
e maximalni pripustné riziko,
e pozadovana likvidita,

e Casovy horizont investice.

KaZzdy investor by se mél ridit nékolika zakladnimi pravidly. Nesazet vSe na
jednu kartu, své investi¢ni portfolio diverzifikovat. Diverzifikovanym investi¢nim
portfoliem rozumime soubor investi¢nich nastroji, kde investor rozlozil své
finan¢ni prostredky do rGznych financnich instrumentt, napriklad do akcii
riznych podnikd nebo do riiznych aktiv, jako jsou dluhopisy, pozemky, budovy aj.
Dale drzet emoce stranou, pocitat s nedspéchy, v zadném pripadé nedélat undhlena

FeSeni a neprecenovat své sily.

4.1 Faktory ovlivnujici investovani

Pro budouci investory jsou zakladni tti faktory, podle kterych se rozhoduji, zda

se dana investice vyplati a stoji za to ji uskutecnit. Prvnim faktorem je
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predpokladany dosaZeny vynos zinvestice, likvidita a riziko spojené s danou
investici. Tyto tri faktory jsou nazyvany jako ,magicky trojihelnik”.

NejidealnéjSim scénarem kazdého investora je vysoky vynos z investice, nizké
riziko a nizka likvidita, tedy rychla moZnost premény investice na hotové penize.
Takového scénare ovSem redlné neni mozZné dosahnout, proto je zapotiebi

optimalizovat vztah téchto tr{ piliia.

VYNOS

RIZIKO LIKVIDITA
| LS

Obrazek 1: Magicky trojuhelnik
Zdroj: Dittrichova Jaroslava, Zaklady financi, 2014

4.1.1 Vynos

Existuji dva typy, jak mérit vynos investice, a to bud’ absolutné, nebo relativné.
Absolutni méreni je pocitano jako rozdil mezi vynosem a prostiredky, které byly
investovany. Tento rozdil je poté poniZen o prislusnou dan. Jde tedy o zisk neboli
Cisty vynos.

Druhym typem je relativni méreni, které je pocitano jako pomér zisku a
celkovych ndkladi. Obvykle se pouziva termin ,vynosové procento“ a to v téch
ptipadech, kdy je mira vynosu méfena pravé v procentech.

U investic ovSem musime pocitat s nékterymi parametry nakladd, naptiklad
s odpisy, vazanosti penéznich prostredkdl, s c¢asovym zpozdénim apod. Z téchto
diivodi se za cisty vynos povazuje rozdil mezi penéznimi prijmy a penéznimi
vydaji za urcité obdobi. Tento rozdil je oznaCovan jako finan¢ni tok, se kterym je

spojeno vynosové procento investice. (25)
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4.1.2 Riziko

Kazda investice vsobé nese urcité riziko, tedy urcity stupen nejistoty.
Srizikem je spojen vynos zinvestice. Proto je riziko nezbytnym pilifem
v magickém trojuhelniku. Investor musi u kazdé investice pocitat s tim, Ze vynos

v v

miiZze byt nizsi, nez ocCekaval, nebo v nejhorsim pripadé, Ze se mu investi¢ni
prostredky nevrati viibec. (25) Plati ale pravidlo, Ze ¢im vyssi riziko je, tim vyssi
miiZe plynout z investice vynos. Ne nadarmo se tika, risk je zisk. Investortim je téz
doporucovano, at své investicni portfolio diverzifikuji, tedy at své financni

prostredky rozloZzi do akcii, dluhopisii, nastrojii penézniho trhu. (27)

4.1.3 Likvidita

Poslednim pilifem v magickém trojuhelniku je likvidita investic. Likvidita je
ukazatel, ktery tika za jak dlouho, tedy jak rychle je mozné piremeénit investici
zpatky na hotové penize.

Jednotlivd aktiva maji rlznou likviditu. Penézni prostiedky jsou
charakteristické pravé vysokou likviditou. Soucasné se to tyka i akcii, které lze
ihned preménit na akciovém trhu na hotovost, a to bez vétSich ztrat. Nizkou
likviditu maji napriklad neprevoditelné cenné papiry, nemovitosti, starozitnosti aj.
(25)

Ve vétSiné pripadi je likvidita urcitého aktiva dana determinovanou
poptavkou a nabidkou po tomto aktivu. V nékterych pripadech je likvidita
stanovena smluvnimi podminkami, napriklad dobou uloZeni u terminovanych
vkladti, vypovédni lhiitou u vkladnich knizek aj.

Pro investory je doporucovano, aby si ve svém investicnim portfoliu drZel
aktiva srtznou likviditou. Velkym doporucenim je, aby si ponechal financ¢ni

rezervu a to bud’' ve formé hotovosti, nebo aktiva s vysokou likviditou. (28)
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<# Nepitevoditelné cenné papiry, nemovitosti, shirky,
staroZitnosti, finanéni spoluniéast
u <}:: Cenné papiry s omezenou ohchodovatelnosti |
% <:: Nekatované akcie a dluhopisy, podilové listy |
e <:/‘ Katované akcie a dluhopisy, vkladové l:ertiﬁkéty|
v

- <J1:: Vklady, pokladniéni poukazky |

T T T <]:‘ Penéini prostiredky |

Obrazek 2: Likvidita investi¢nich instrumentu
Zdroj: Dittrichova Jaroslava, Zaklady financi, 2014

4.2 Clenéni investic

Investice je mozné rozdélit na dva zakladni druhy, a to na redlné investice a

finan¢ni investice. Obrazek 3 detailnéji ukazuje toto délent.

INVESTICE
Realné investice Finané¢ni investice

- Primé podnikani - PenéZni vklady

- Nakup nemovitosti - Poskytovani avért a ptijcek

- Nakup movitych véci - Nakup cennych papirt
o Drahé kovy o Dluhopisy
o Umeélecké predméty o Akcie
o Sbirky o Podilové listy

Nakup komodit - Dalsi druhy financ¢nich investic

o Pojisténi
o Financ¢ni spolutCast na podnikani

Obrazek 3: Zakladni rozdéleni investic
Zdroj: Vlastni zpracovani
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4.2.1 Financ¢ni investice

Kombinace vlastnosti penéz, majetkovych aktiv a dluZnich instrumenti je
charakteristickym rysem pro financni investice. Z této kombinace vyplyva, Ze jde
pouze o financ¢ni transakce mezi dvéma ekonomickymi subjekty. Tato transakce by
méla byt spolu s jejimi podminkami a vymezenymi pravy zaevidovana na urcité
listiné. Tento pravni dokument slouZi jako diikaz, potvrzeni o tom, Ze investofi
provedli svoji investici, vydali své penize. Listina se nazyvad cennym papirem a
uvadi se na ni, o jaké druhy finan¢nich investic se jedna a jaka prava investorim
z drzby plynou. Financni investice tedy maji nejcastéji formu investic do

prevoditelnych  finan¢nich  investicnich  instrumentd, predevSim do

obchodovatelnych cennych papirt. (26)

4.2.2 Realné investice

Redlné investice jsou nejcastéji spojeny s podnikatelskou c¢innosti, predevsim
v oblasti vyroby a sluzeb. Soucasné se také vazou na predméty hmotné povah,
anebo dochazi k investicim do redlnych aktiv. Redlnymi aktivy je mysleno cokoliv,
co ma fyzickou podobu a urcitou hodnotu pro ¢lovéka. Vtomto pripadé jde ale o
kratkodobé drZeni aktiv za ucelem budouciho prodeje za cenu vyssi, nez byla
porizovaci cena téchto aktiv. Jednd se predevSim o investice do nemovitosti,
movitych véci, jako jsou napriklad umélecké predméty, dale o investice do
polotovard nebo nerostnych surovin. (26) Tato redlna aktiva jsou pro clovéka
uzite¢na na rozdil od finan¢nich aktiv. Investice do redlnych aktiv ma ovSem i sva
uskali, vétSinou z této investice neplyne pravidelny ptijem, coZ ovSem zase zamezi
riziku poklesu zisku, se kterym souvisi platebni neschopnost nebo bankrot.
Pravidelny prijem lze zajistit nakupem nemovitosti za uUCelem nasledného
prondjmu. Nizka likvidita je dal$i nevyhodou realnych investic. Oproti finan¢nim
aktiviim pro ta redlnd neexistuje prili§ rozvinuty trh nebo je jejich prodej
komplikovanéjsi. SouCasné maji realna aktiva i vy$$i nominalni hodnotu. Zajem o
realné investice roste vobdobi vysoké miry inflace nebo pri hospodarské a

politické nejistoté. (29)
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4.3 Realitni investovani

Pod pojmem realitni investovani si lze predstavit investovani do nemovitosti.
Prima forma investice je zaloZena na nakupu nemovitosti a nasledném pronajmu

nebo prodeje. Existuji ovSem i jiné formy investic: (30)

e nakup hypotecnich zastavnich listd,

e investovani prostrednictvim fondu REIT-CZ,

e investovani do fondtl, které se zabyvaji ndkupem nemovitosti nebo
nakupem developerskych spole¢nosti,

¢ nakup akcif spolecnosti vénujici se developerské ¢innosti.

Investoii na nemovitostech vydélavaji ziskem z prondjmu nemovitosti, dale
také pokud pred prodejem nemovitosti navysi jeji hodnotu rekonstrukci nebo
modernizaci. Financni prostredky se také ziskavaji poskytovanim jinych sluzeb,
které jsou spojené s pronajmem ¢i prodejem nemovitosti.

Jak uz bylo uvedeno vyse, nemovitosti jsou charakteristické nizkou likviditou a
pomérné vysokou nomindlni hodnotou. Hodnota je ovSem trval, je tedy
uchovatelem hodnoty. Hodnota nemovitosti ziistava dlouhodobé stabilni, i kdyz ji
mohou prechodné ovliviiovat politické nebo hospodarské faktory, rovnéz dochazi
k ochrané pred rostouci inflaci. V dlouhodobém obdobi je nemovitost vynosové

aktivum. Nakonec podléhaji stfedni aZ vysoké mire volatility (pravdépodobnost, Ze

se za urcité obdobi bude ménit cena, vynos, zisk). (31)

4.3.1 Nemovitost

Novy obcansky zakon ¢ 89/2012 Sb. v § 498 odst. 1 definuje pojem
nemovita véc jako:
,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ticelovym urcenim,
jakoZ i vécnd prdva k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zdkon. Stanovi-li
zdkon, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na
misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.” (32)

Nemovitost je sdm o sobé velmi Siroky pojem, proto se vétSinou rozdeéluje

na nékolik podkategorii. Zakon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. déli
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nemovitost na pozemky a stavby s jednotlivymi podkategoriemi. Mnoho realitnich
kancelafi nemovitosti rozliSuje podle vyuZitelnosti. Velkou roli zastavaji u
nemovitosti faktory jako lokalita, vyuzitelnost a typ nemovitosti. Jednim

z nejcastéjsSich rozdéleni nemovitosti podle vyuzitelnosti je:

e rezidenéni nemovitosti (rodinné domy, byty, pozemky pro bytovou
vystavbu, rekreacni objekty aj.),

e komerc¢ni nemovitosti (kancelarské prostory, hotely a motely, penziony,
pozemky pro komercni prostory, priimyslové objekty, aj.),

o zemédélské nemovitosti (zemédélské pozemky urCené pro ZivociSnou,
rostlinou produkeci a k prvovyrobé),

e jiné nemovitosti se specidlnim ic¢elem (doly, lomy, vodni nadrze, aj.).

Realitni trh je stejné proménlivy jako kazdy jiny. MliZe nastat okamzik, kdy zacne
klesat poptavka po rezidencnich nemovitostech, a naopak zacne riist zajem o
kancelarské prostory. Proto neni vyuzitelnost nemovitosti presné definovana.
Plusem je, kdyZ je nemovitost prizplsobitelnd a lze z bytové jednotky udélat
kancelar. Takovy tkon ovSem vyZaduje spoustu financnich prostiredki, volného
Casu a neni proveditelny u vSech druh nemovitosti. V zavéru lze ale rici, Ze
nemovitost, ktera ma rozsahlé vyuziti, ma lepsi pozici na realitnim trhu a odviji se

od toho i jeji cena. (33)

4.3.2 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je vymezen zdkonem ¢. 256/2013 Sb. o Kkatastru
nemovitosti, jeho definice zni:

(1) ,Katastr nemovitosti (ddle jen ,katastr”) je verejny seznam, ktery obsahuje
soubor udajii o nemovitych vécech (ddle jen ,nemovitost”) vymezenych timto
zdkonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zdpis
prav k témto nemovitostem.”

(2) ,Katastr je zdrojem informaci, které slouzi

a) k ochrané prdv k nemovitostem, pro ucely dani, poplatkii a jinych
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obdobnych penéZitych plnéni, k ochrané Zivotniho prostredi, k ochrané nerostného
bohatstvi, k ochrané zdjmi stdtni pamdtkové péce, pro rozvoj tizemi, k oceriovdni
nemovitosti, pro tcely védecké, hospoddrské a statistické,

b) pro tvorbu dalsich informacnich systémii slouZicich k uceliim uvedenym v
pismenu a).” (34)

Katastr nemovitosti Ceské republiky (KN) je spravovan predev$im poéitat¢em
jako informacni systém o tizemi Ceské republiky. Zakladni izemni jednotkou je

katastralni izemi a jeho katastralni operat je tvoren:

e SGI - soubor geodetickych informaci, ten zahrnuje katastralni mapu a
jeji Ciselné vyjadreni,

e SPI - soubor popisnych informaci zahrnujici informace o katastralnich
uzemich, o stavbach, pozemcich, bytech aj., dale také informace o

vlastnicich, pravnich vztazich aj.

Informace jsou poskytovany pracovniky katastralniho uradu, ale lze také
ziskat dalkovy pristup do centralni databaze pomoci pocitacové sité. (35)

Zapis do katastru nemovitosti je proveden vkladem, zaznamem nebo
poznamkou. Na zakladé pisemnosti v listinné podobé (listiny) nebo elektronické
podobé miize dojit k zapisu prav do katastru. NaleZitosti listiny pro zapis do KN
jsou vymezeny v § 8 zakona ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti. Jakmile dojde
katastralnimu Uradu navrh o zapisu nemovitosti do KN, nejpozdéji nasledujici den

dojde k vyznaceni, Ze jsou prava u dané nemovitosti dot¢ena zménou. (34)

4.3.3 Zdanéni

Stat stoji v cele danového systému, za pomoci kterého dokadZe znacné
ovliviiovat ceny nemovitosti na realitnim trhu. Dne 01. 01. 2014 vstoupilo v
platnost Zakonné opatieni Senatu ¢ 340/2013 Sb., které nahradilo zdkon Ceské
narodni rady ¢. 357/1992 Sb. o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu
nemovitosti. Timto byla dan darovaci a dan dédicka zruSena. V soucasnosti se na

nemovitosti vztahuji tyto dané: (36)
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e dan z nabyti nemovitych véci upraveno zakonnym opatrenim Senatu
¢.340/2013 Sb. o dani z nabyti nemovité véci,

e dail znemovitych véci upraveno zakonem Ceské narodni rady ¢
338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci,

e dail z prijmi upraveno zakonem Ceské narodni rady & 586/1992 Sb.
o danich z prijmq,

e dain z pridané hodnoty upraveno zakonem ¢. 235/2004 Sb. o dani

z pridané hodnoty.

Dan z nabyti nemovitych véci

Subjektem dané je poplatnik dané, ktery se stal nabyvatelem vlastnického
prava k nemovité véci. Predmétem této dané je pozemek, stavba nebo jednotka
nachazejici se na tzemi CR, dale nemovita véc, kterd je pravem stavby, jimZ
zatiZeny pozemek se nachazi na tzemi CR nebo spoluvlastnicky podil
v predchozich dvou typech nemovitych véci. BliZ$i vymezeni predmétu dané
v zakoné ¢. 340/2013 Sb. o dani z nabyti nemovité véci. Zaklad dané je stanoven
z nabyvaci hodnoty, kterd je poniZena o uznatelny vydaj. Nabyvaci hodnota je
stanovena tehdy, kdy nastala skutecnost, ktera je pravé predmétem dané z nabyti
nemovitych véci a touto hodnotou je napriklad sjednana cena, srovnavaci danova
hodnota, zjisténa hodnota nebo zvlastni cena. Sazba dané podle § 26 ¢ini 4 %. Dan
se vypocitd jako soucin sazby dané se zakladem dané zaokrouhleného na celé
stokoruny nahoru. Vynos této dané je prijmem statniho rozpoctu. (37)
Dan z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci tvori dan z pozemki, kterd je definovana v casti
prvni a v ¢asti druhé je definovdna dan ze staveb a jednotek, pro ucely dané se
posuzuji oddélené. Predmétem dané jsou pozemky, stavby a jednotky nachazejici
se na uzemi CR a evidované v katastru nemovitosti. V pfislusném zakoné je téz
uveden vycet pozemki, staveb a jednotek, které jsou osvobozeny od dané, rovnéz
tak sazba dané a zaklad dané. (38)
Dan z prijmi

V Casti prvni prisluSsného zdkona je upravena dan z prijmu fyzickych osob.

Poplatnikem této dané jsou fyzické osoby, které jsou datiovymi rezidenty CR nebo
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dafiovymi nerezidenty. Blizsi rozliSeni poplatnik(i dané z ptijma FO je uvedeno v §
2 prisluSného zakona. Pfredmétem dané jsou napriklad prijmy ze zavislé ¢innosti,
prijmy ze samostatné ¢innosti, piijmy z najmu (§ 9) nebo ostatni ptijmy (§ 10).
Pii{jmy, které jsou osvobozeny od dané, jsou uvedeny v § 4 prisluSného zakona.
Cast druha zakona o danich z pifjmi je vénovana danim z pfjm@ pravnickych
osob. Poplatnici dani z pfijmi jsou uvedeny v § 17 piislusného zakona a jedna se
napriklad o pravnické osoby, organizac¢ni slozky statu nebo podilové fondy.
Konkrétni piipady osvobozeni od dané jsou uvedeny v § 19 tohoto zdkona.
Zakladem dané je rozdil, o ktery prijmy pievysuji vydaje (naklady). Vyjimkou jsou
prijmy, které nejsou predmétem dané nebo jsou osvobozeny od dané. Pokud neni
stanoveno jinak, tak daniova sazba pro FO je 15 % a pro PO 19 %. (20)
Dan z pridané hodnoty

Subjektem dané je osoba nebo skupina, ktera samostatné uskutelniuje
ekonomické cinnosti. Subjektem je také PO, ktera uskutecnuje ekonomickou
¢innost a nebyla zaloZena za ucelem podnikani. Predmétem dané v ramci
nemovitosti se zboZim je pravo stavby a obchodni majetek jako souhrn
majetkovych hodnot, ktery je definovany v § 4 odst. 4 tohoto zakona. Datlova sazba
ma zakladni vysi 21 %, prvni sniZzena sazba je 15 % a druha sniZena sazba je 10 %.

(39)

4.3.4 Realitni trh

Realitni trh, nebo téZ nazyvan jako trh nemovitosti je misto, kde se stietava
nabidka s poptavkou a jak uz z ndzvu napovida, predmétem zajmu je nemovitost.
Na tomto trhu se prodavajici snazi cenu maximalizovat a kupujici se naopak snazi
poridit za co nejlevnéji. Realitni trh se také neustidle méni a vyviji s riznymi
potirebami soucasnych klientii. Podminky a pozadavky kupujicich neustale rostou a
trh s nemovitostmi na tyto unikatnosti musi byt zcela pripraven.

Ceny nemovitosti na realitnim trhu jsou ovlivnény nabidkou a poptavkou po
nemovitostech. Pokud nabidka nemovitosti prevysuje jejich poptavku, ceny budou
v dlouhodobém horizontu klesat, jestlize naopak poptavka bude vétsi jak nabidka,
ceny nemovitosti budou naopak riist. V kratkodobém obdobi nelze ovlivnit cenu

nemovitosti, a to z dlivoda vystavby nemovitosti nebo rekonstrukce, které trvaji
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néjakou dobu. Vyvoj trhu je soucasné ovliviiovan aktivitami stavebnich firem,
developerti, cenami materiali a faktorem jsou také mzdy, které jsou vyplaceny.
Dale jsou ceny také ovlivnény hypotecnimi bankami nebo pojistovnami.

VysSe uvedené faktory sice ovliviiuji cenu nemovitosti, ale nakonec je to pravé
kupujici a prodavajici, kdo ma posledni slovo. VSe tedy zaleZi na vyjednavacich
schopnostech téchto dvou stran. Mezi dalsi faktory, kterymi je ovlivnéna cena,
patii napriklad lokalita, ve které se dana nemovitost nachazi. Dllezitou roli hraje
pristupnost nemocnice, veiejné dopravy, Skoly, Skolky, potravin aj. Jsou to faktory
socialni, ekonomické, demografické nebo také regiondlni rozdily. Tyto faktory
miiZzou byt bud’ silnou strankou prodavajiciho, a diky nim si mtize stanovit vyssi
cenu, nebo mu naopak srazeji cenu nemovitosti dolii. Cenu nemovitosti mtize také
ovliviiovat realitni maklér, ktery slouzi jako zprostredkovatel prodeje/nakupu. Za
zprostiedkovani obchodu si bere svou provizi, o kterou se pravé cena dané
nemovitosti pro kupujiciho navysi.

Realitni trh se také neobejde bez Ucasti statu a zakonodarnych organii, které
vytvareji dané podminky pro fungovani tohoto trhu, soucasné také prava a
regulace. Stat usmérnuje trh pomoci makroekonomickych nastroji, jako je danova

povinnost, cenova regulace, urokové sazby, dale reguluje ndjemné a podili se na

riznych podporach v oblasti bydleni. (40)
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5 Prakticka cast

Uvodem praktické ¢asti diplomové prace bude nahled na trh hypote¢ni a
realitni za posledni tfi roky. Dale bude proveden priizkum trhu nemovitosti mésta
Hradec Kralové. Cilem je zjistit, za jaké ceny jsou bytové jednotky v Hradci Kralové
prodavany a pronajimany. V této Casti se rovnéZ objevi porovnani vybranych
hypote¢nich bank a jejich nabidky hypote¢nich Gvér. Ucelem koupé& bytové
jednotky je vyuZiti pro realitni investici. Bude tedy nutné kalkulovat, za kolik by se

dany byt dal pronajmout a zda se tato investice vyplati.

5.1 Hypotecni trh

Rok 2019 nebyl pfili§ dobrym rokem pro trh hypote¢nich dvért. Ceska
bankovni asociace pouzila pro tento rok oznacCeni ,Zné jsou pryc“. Objem
hypotecnich uvéra se v loniském roce propadl o 17 %, konkrétné klesl z 211 mld.
K¢ na 176 mld. K¢. Pocet poskytnutych tveért byl za minuly rok jesté horsi, propad
byl o 22 %. Z 97 tis. ks poskytnutych hypoték se kleslo na 75,5 tis. Prlimérna
urokova mira ¢inila na zacatku roku 2019 3 % p. a. a ke konci roku 2,34 %. Pokles
byl tedy o necelych 7 bazickych bodi. JelikoZ drokova mira takto klesala béhem
celého roku, ocekavalo se, Ze poroste zajem o hypotecni uvéry. Zajem v roce 2019
ve skute¢nosti nerostl. Na Zadatele o hypote¢ni Gvéry méla velky vliv regulace CNB,
tedy zpiisnéni podminek pro poskytnuti tGvéru. Toto zpifisnéni CNB veslo
vplatnost ke konci roku 2018. Zadatelim o dvér déld problém predevsim
podminka pro sloZeni 20 % v hotovosti a soucasné je brzdi i rostouci ceny
nemovitosti. (41)

Zacatek roku 2020 se muze zdat velmi uspéSnym vzhledem ke Spatnym
vysledklim na hypote¢nim trhu v predchozim roce. Ke konci ledna 2020 dosahl
objem hypotecnich uvéra 16,9 mld. K¢ a pocet poskytnutych avéra cinil 6,5 tis.
Tyto vysledky znamenaji, Ze primérna hypotéka piekrocila hranici 2,6 mil. K¢.
Soucasné nepatrné vzrostla podle Hypoindexu urokova sazba hypoték z 2,34 % na
2,36 % p. a. V globalu jsou to dobré vysledky, a to i predevsim proto, Ze leden byva
slabym mésicem z hlediska prodeji. JelikoZ prinesl lofisky rok propad o néjakych

20 %, zacina se konecné trh hypoték stabilizovat, a to by mohlo prinést hezké
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vysledky po cely rok. Riist primérné vySe hypotec¢niho ivéru nese ruku v ruce riist
ceny nemovitosti, které v loniském roce vzrostly o néjakych 6 %. Oproti minulému
roku se primérna hypotéka za leden 2020 zvySila o 10 %. Diky nepatrnému
zvySeni arokové sazby hypoték v tomto mésici se da ocekavat, Ze drokova sazba
nadale poroste. Uz nyni fada bank zdraZovala, rovnéz $la nahoru i CNB se svou
zakladni arokovou sazbou, a to konkrétné z 2 na 2,25 % p. a. (41)

Hypotec¢ni avéry v inoru 2020 atakovaly rekordy. Primérna drokova sazba se
v unoru zvysila na 2,42 %, stoupla tedy v tomto mésici o 6 bazickych bodi, kdeZto
vlednu pouze o 2. Rovnéz se poskytlo neuvéritelnych 7 092 hypotecnich uvérd,
coz predstavuje meziroéni narlist o 43 %. Vhistorii je unor 2020 druhym
nejlepSim unorem, jelikoZ objem sjednanych hypoték meziro¢né vzrostl o 70,9 %,
tedy na 18,593 mld. K& Unor 2020 svymi vysledky piedbé&hl pouze tnor 2017,
ktery dosahl aZ na 19 mld. K¢. (14)

Mésitni objemy poskytnutych hypoték
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Graf 7: Mésicni objemy poskytnutych hypoték
Zdroj: www.hypoindex.cz

V porovnani s minulym rokem se tyto vysledky jevi jako skvélé, nebot se
objem poskytnutych uveért v roce 2019 pohyboval kolem 11 mld. K¢. Vysoké ceny
nemovitosti jsou jednim z faktorl, které mohou za tak velky narlst objemu
sjednanych hypoték, dale také neustaly rist primérné vyse avéru. Priimérna vyse

uvéru se od roku 2016 pohybuje nad 2 miliony K¢, loni pokoftila hranici 2,5 milionti
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K¢. Tento rok se vySplhala az na 2,6 milioni korun. Za posledni rok vzrostla o
424 000,- K¢.

0d zacatku roku 2020 poskytly banky v souctu hypote¢ni dvéry za 35,5 mld.
K¢. U stavebnich sporitelen ¢ini objem sjednanych uvért 9,4 mld. K¢. Za posledni
dva mésice poskytly v souctu banky a stavebni spotitelny plijcky za necelych 45

mld. K¢.

' ™
Uwvéry na bydleni - meziroéni srovndni (mld. KE)
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Graf 8: Uvéry na bydleni - meziroéni srovnani
Zdroj: www.hypoindex.cz

V breznu 2020 se ale zacaly dit neocekdvané mimoradné véci, které znacné
ovlivnily chod celého statu. Objevil se vir COVID-19. V poloviné brezna se kviili
koronaviru vyhlasila karanténa. Cela republika je v omezeni a to ma bezpochyby
vliv i na hypotec¢ni trh. V reakci na obavy z dopadu pandemie koronaviru a s tim
souvisejici dopady na realnou ekonomiku statu se fada centrdlnich bank,
nevyjimaje i CNB, rozhodly pro uvoliiovani likvidity s cilem podpofit ekonomiku
statu. Tento dopad se s jistotou projevi i na poklesu urokovych sazeb hypotecnich
uvérd, a to i z dtvodu, Ze CNB na mimoiadném zasedani bankovni rady dne 26. 03.
2020 odsouhlasila sniZeni zdkladnich sazeb. Dvoutydenni repo sazby se snizily o
ptl procentniho bodu, tedy na 1,00 %, lombardni sazby na 2,00 % a diskontni
sazby na 0,05 %.

Cas nyni ukaZe, jak moc bude ovlivnén trh hypoték. Diky tomu, Ze ekonomika
zpomaluje a svét diky koronaviru bude vyhliZet recesi, bude dochazet k narlstu

nezaméstnanosti, nejistoty a strachu, k poklesu investic. Bude dochazet k poklesu
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ceny prace tim, Ze klesaji mzdy, ale soucasné dojde i k poklesu cen zboZi a sluzeb.
Sklon kuspordm se u obyvatel navySi a klesne zdjem o uvéry, dojde tedy
k masivnimu ptevisu uspor domacnosti nad investicemi, tim se stla¢i cena uvéru
dolli a dojde k poklesu drokové sazby. (8) Toto muZe byt jeden ze scénaii dopadu
koronaviru na hypotec¢ni trh. Na druhou stranu nyni budou klesat irokové sazby
hypoték, coz je velikym lakadlem pro zajemce o uvér. Soucasné také tato krize
ovlivni i ceny nemovitosti. Tyto dva aspekty ve sttednédobém horizontu poptavce
po hypote¢nim tvéru mohou pomoci. (14)

Vsoucasné dobé se nabizi situace, aby se banky snazily byt obyvatelstvu
napomocny a byly rovnéz vstiicné, co se tyce splaceni. VétSina pracujicich skoncila
diky koronaviru doma s 60% vysi platu, coZ rapidné ovlivni chod celé domacnosti a
pti predstavé splatek se lidem miZe udélat ¢erno pred o¢ima. Ceskd bankovni
asociace proto doporucuje bankdm, aby umoznily Kklientim, at uz FO,
podnikatelim nebo malym firmam, ktefi doposud poctivé splaceli sviij uvér, aby si
mohli vzit takzvané koronavirové hypotecni prazdniny. Jde o moZnost pockat,
odlozit, rozloZit své splatky, zkratka hledat oboustranné vyhodna reSeni. Tyto
prazdniny se odhaduji na 3 mésice. (14) Bude-li klient poZadovat odloZeni splatek
svého uvéru, bude muset k této Zadosti rovnéz prilozit i konkrétni popis toho, jak
koronavirus ovlivnil jeho neschopnost splacet. Tyto podminky jsou nastaveny

hlavné pro ty, ktefi by chtéli tuto situaci vyuzit ve sviij prospéch. (8)
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Pocet v (ks) Objem v (mld.) Urokova sazba

2017 2018 2019 2020 2017 2018 2019 2020 2017 2018 2019 2020

8665 7783 4764 6491 17,53 16,5 10,93 16,88 1,82% 2,28% 3,00% 2,36%
9413 7446 4961 7092 1895 1596 10,88 1859 1,87% 2,36% 2,99% 2,42%
10388 9087 6658 21,13 19,25 14,75 1,95% 2,46% 2,90%
8555 7896 6395 17,58 16,87 14,62 2,01% 2,51% 2,85%
10334 7819 6977 21,16 16,76 15,93 2,03% 251% 2,80%
10822 9030 7119 22,21 19,38 16,50 2,04% 2,49% 2,76%
7213 7016 6615 14,58 1538 15,44 2,02% 2,50% 2,68%
8509 8475 6153 18,04 1878 14,29 2,01% 2,53% 2,61%
8235 9153 6359 17,09 20,80 15,01 2,04% 2,57% 2,47%
8667 10590 7027 17,94 2428 16,95 2,10% 2,66% 2,36%
9466 8617 7305 19,46 19,49 18,30 2,15% 2,78% 2,35%
9351 6565 7074 20,14 1493 17,99 2,19% 2,91% 2,34%
109618 99477 77407 225,81 218,38 181,59

Tabulka 1: Srovnani poctu, objemu a irokovych sazeb hypotec¢nich tvéri

v jednotlivych letech

Zdroj: Vlastni zpracovani (data z Fincentrum Hypoindex)

Z tabulky lze vycist, Ze béhem 4 let Uspésné vedl rok 2017, kde se priimérna
urokova sazba drzela kolem 2 %, a zacatkem roku dokonce pod 2 %, coZ bylo
bezpochyby cerven 2017, kde pocet poskytnutych hypoték Cinil neuvéritelnych
10822 a objem byl 22,21 mld. K¢ Za cely rok 2017 bylo podle ukazatele
Fincentrum Hypoindex sjednano presné 109 618 hypoték. Oproti nasledujicim
roklim je rekordni. Ve skutecnosti ovSem rekordy trhal rok 2016, béhem kterého
bylo uzavieno nevidanych 114 550 hypoték a irokova sazba neprekrocila 1,87 %
p.a. Vdruhé poloviné roku 2018 Ceskd narodni banka zpiisnila podminky pro
ziskani hypote¢niho Gvéru. Zadatel musi mit nasetienych 20 % z pozadované vyse
tivéru. Tato regulace CNB znemozZnila mnohym zajemcim poskytnuti dvéru. To a
neustdle rostouci ceny nemovitosti jsou hlavni pricinou slabsich vysledki za rok
2018 a 2019. Rok 2020 zacal sice velmi uspésné, ale nyni se ukaze, jaka bude prvni

polovina roku diky pandemii koronaviru.
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5.2 Realitni trh

Realitni trh Ceské republiky se uz nékolik let vyznaluje vysokymi cenami
nemovitosti. Velky vliv ma na vyvoj trhu nemovitosti ekonomika statu. V pripadé,
Ze je ekonomika prosperujici nebo stabilizovang, je velkym plusem pro tento trh.
S tim ruku v ruce souvisi prijmy domacnosti a vyvoj pracovniho trhu. Dal$im velice
dilezitym faktorem, ktery ovliviiuje ceny nemovitosti, je lokalita. V dnesni dobé si
zajemci vybiraji své bydleni podle mista. Roli hraje napriklad méstska hromadna
doprava, jestli je v blizkosti, jak ¢asto jezdi aj. Dale obchod s potravinami, zdravotni
sluzby, posta, Skoly, hospody, restaurace. Cenu nemovitosti srazi v blizkosti obydli
napriklad dalnice. Vysoky hluk a smog nepatii mezi plusové body pii prodeji. Vyssi
cena bude také u bytu v centru mésta nez u bytu na okraji. Béhem poslednich par
let také stoupla popularita kratkodobych pronajmi, které jsou predevsim nabizeny
zahranicnim turistim. Tento druh pronidjmu se ale od tohoto klasického,
dlouhodobého ponékud lisi. Klade se vysoky diraz na kvalitu, servis a pristup
pronajimatele. Pokud tyto sluzby nejsou splnény, pronajimatel si vyslouzi Spatné
hodnoceni, prijde o budouci klienty a tim padem i o celkem sluSny privydélek,
ktery ztéchto pronajma ziskd. Realitni trh se vnékterych vécech méni a

v nékterych zlstava nezménén. Podivame se, jak se za posledni tfi roky trh ménil a

vyvijel.
5.2.1 Rok2018

Vroce 2018 se celkové ekonomice velmi darilo, byl velky nariist domacich
investord, narlst mezd a s tim souvisejici dostatek kapitalu, soucasné byla vétsi
dostupnost hypoték. Tyto faktory a hlavné stabilni ekonomika se odrazely na
rostoucich cendch nemovitosti. I kdyZ jsou ceny vysoké, stale dochazi k previsu
poptavky po bydleni nad jeji nabidkou. Postupné dochazi k nedostatku dostupného
bydleni jak vlastniho, tak bydleni v prondjmu. Tento nedostatek pocituji hlavné
obyvatelé znizs$i prijmové vrstvy a mladi lidé. Ze strany uradi dochazi
prodej rezidencnich nemovitosti. Kvili zdlouhavym schvalovacim procestim
nejsou developeri schopni adekvatné reagovat na prevySujici se poptavku

vystavbou nového bydleni. Dostupné jsou tzv. ,secondhandové” nemovitosti, tedy
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starsi byty, domy, které ovSem casto vyZaduji nemalé investice na opravy ci
celkové rekonstrukce, proto se o takové nemovitosti nejevi prilis velky zajem. (14)

Na podzim roku 2018 veslo v platnost nové narizeni vlady, které zprisnilo
podminky pro ziskani hypote¢niho tvéru. Tato regulace CNB zapticinila vroce
2019 pokles poskytnutych hypoték o cca 22 % oproti predchozimu roku 2018.
V prvnich mésicich byla dokonce meziro¢ni zména kolem 36 %. Jak na tento vyvoj

hypotec¢niho trhu zareaguje trh s nemovitostmi? Docka se realitni trh 2019 konce

zlatych Casti a praskne realitni bublina?

5.2.2 Rok 2019

Na zacatku roku 2019 ponékud Kklesl zajem o nakup nemovitosti. Diky
zptisnénym podminkam CNB se tento pokles ocekaval, nebot’ na koupi reality si
bere zhruba polovina zajemcl hypotéku, druhd polovina nakupuje z vlastnich
zdrojli. Vétsina zajemcd musela odlozit sviij sen o vlastnim bydleni a dale pretrvat
v pronajmu, anebo si néjaky pronajem najit. Pokles prodeje sice tedy nastal, ale
vzrostla poptavka po najemnim bydleni, ktera vyustila v jeho zdrazovani. Dalsim
diivodem poklesu nakupt je, Ze nékolik poslednich let opravdu ceny nemovitosti
rostly a téch, kteri si za tyto vysoké ceny mohli nemovitost koupit, zbylo malo. I
kdyZ doslo k poklesu ndkupti, ceny za rok 2019 neklesaly, realitni trh zacal pouze

stagnovat. (14)

Porovnani s rokem 2018

Vlastnické pravo Zmeéna

‘

2018 2019
Praha 41 641 38475 -7,6 %
Kralovehradecky kraj 23984 24 486 +2,05%
Hradec Kralové 6513 7028 +7,33%

Tabulka 2: Pocet vlastniki nemovitosti
Zdroj: Vlastni zpracovani (data z CUZK)

Z tabulky lze vidét, Ze pocet vlastnikii nemovitosti v hlavnim mésté klesl v roce
2019 o necelych 8 %. V Kralovehradeckém kraji pritom vzrostl o 2 %, konkrétné

pak v Hradci Kralové dokonce o vice nez 7 %. Témto vysledkiim se nelze divit,
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nebot Praha vZdy reaguje drive na veSkeré zmény, které se na trhu déji a az
nasledné se pripoji ostatni kraje a mésta. V Hradci Kralové navic nebyl dtivod, pro¢
by se pocet vlastnikli zmensoval, naopak. Dochazelo zde k navyseni mezd, k riistu
pracovnich prilezitosti, které naldkaly nové obyvatele, proto se zvysila poptavka po
bydleni. Z idajii CSU k tfetimu étvrtleti 2019 vyplyva, Ze primérna mési¢ni mzda
¢ini v Kralovehradeckém Kkraji 31 304,- K¢ Mezirocné vzrostla o 7,9 % a realné
zvys$eni bylo o 5 %. Tempo riistu bylo 0 0,7 % nad priimérem CR a bylo nejvyssi
mezi kraji. V hlavnim mésté ¢inil redlny rist 3,4 %. V 1. az 3. kvartalu 2019 bylo
celkem v  Kralovehradeckém kraji zaméstnano 204,4 tisic obyvatel.
Kralovehradecky kraj byl vroce 2019 jasnym vitézem, jeho vysledky byly mezi
ostatnimi kraji bezpochyby nejlepsi. (42)

Pramérna Pramérny

hruba mési¢cni  Narist oproti evidencni pocet  Narist oproti

mzda v (K¢) 1.-3.kvartalu zaméstnanci v 1.-3. kvartalu
2018 (tis.) 2018

K¢ %

41891 2233 7,2 841,3 21,5 2,6
Kralovehradecky Kkraj 31304 2 280 7,9 204,4 2,6 1,3

Tabulka 3: Zaméstnanci a primérné mzdy v 1.-3. ¢tvrtleti 2019
Zdroj: Vlastni zpracovani (data z CSU)

Nabidka nemovitosti

Nabidka novostaveb, byt i starSich domi se sice zvysila, ale poptavka byla
stale vy$si. Toto zvyseni dokazuje nékolik tidajii z Ceského statistického tradu.
Meziro¢né stavebni produkce vzrostla o 2,3 % a stavebni Urady vydaly o 6,3 %
stavebnich povoleni vice, coZ ¢ini 86 283 povoleni v roce 2019. Orientacni hodnota
téchto staveb se pohybuje kolem 414,3 mld. K¢ a oproti roku 2018 vzrostla o 15,7
%. Vystavba bytd meziro¢né vzrostla o 16,8 %, coz predstavuje 38 677 bytl.
Dokoncenych byti bylo 36 422, coz je meziro¢ni zvySeni o 7,6 %. Dale se zvysil i
zajem o mens$i byty kvili uspore. V predchozich letech byl zidjem priimérné o
70metrovy byt, v roce 2019 se hledaly byty s mensi plochou aZ o 15 %. (42)

Vtomto roce bylo doporucovano, aby ti, co zvaZovali prodej nemovitosti,

vyuzili danou prileZitost. Dalsi vrchol cen nemovitosti se totiZ odhaduje tak za 10-
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15 let. Naopak kupujicim, kteri nespéchali na koupi nemovitosti, se vté dobé

nevyplatilo délat unahlené kroky a zavéry.

Index cen novych bytl (2010=100)
Price Index of New Flats (2010=100)
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P
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Graf 9: Index cen novych byti k 3. ¢tvrtleti 2019
Zdroj: www.czso.cz
Zgrafu 9 je vidét, jak moc rostou ceny novych bytl. Udaje z Ceského

statistického utadu jsou platné od roku 2010 k 3. ¢tvrtleti 2019. V roce 2010 index
cen zacinal na hodnoté 100 a po celych 10 let ndm rostl, aZ na néjaké nepatrné
vyjimky, kdy ceny za nové byty klesaly. Na konci roku 2019 se vyhoupl aZ na 160,

CoZ znamena, Ze ceny za nové byty béhem 10 let vzrostly o 60 %.
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Graf 10: Index cen starsich byt k 3. ¢tvrtleti 2019

Zdroj:

WWW.CZSO0.CZ

Ceny starSich bytl rostou stejné imeérné jako ceny bytl novych, jak lze vidét
na grafu 9. Z tohoto grafu lze i porovnat ceny v Praze a mimo Prahu. Budeme-li
vychazet, Ze index cen byl v roce 2010 100, tak ve 3. ¢tvrtleti se v Praze vySplhal az
na 160, coZ znamen4, Ze ceny starSich byt se v hlavnim mésté zdrazily o 60 %.
Zatimco v Praze dochazelo k mirnému poklesu cen byt od roku 2011 do roku
2014, ve meéstech mimo Prahu byl tento propad horsi. Ceny starSich bytl
dosahovaly skoro indexu 80. V roce 2014 zacaly opét stoupat a ke konci roku 2019
se dostaly skoro az k 160.

Na zacatku kapitoly realitniho trhu bylo reCeno, Ze poptavka po starSich
bytech neni tak vysoka jako po novych. Srovnanim indext cen za nové a starsi byty
je jasné proc. V pripadé, Ze ceny za nové byty i za ty starSi rostou Umérné stejné,
neni divod k tomu, aby si lidé kupovali starsi byty, ve kterych by zarucené jejich

investice neskoncila jen u porizovaci ceny. Pti koupi starsiho bydleni se pocita, Ze
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se do néj jesté néjaké penize investuji, at' uz jen do néjakych malych oprav, iprav
nebo do kompletni rekonstrukce. Nabidka novych bytli ovSem nebude neomezena,
ackoliv se ndm oproti roku 2018 zase zvysila, a proto i po starSich bytech bude
poptavka.
Shrnuti za rokem 2019

Dokud bude celkovd ekonomicka situace dobra, bude nizki nezaméstnanost,
porostou mzdy, firmdm se bude darit, neni Zadny diivod, pro¢ by mély ceny
nemovitosti na trhu klesat. Pro pokles by musela nastat néjaka krize, ktera miize
vyvolat rychly propad cen i o desitky procent. Realitni trh v roce 2019 stagnuje,
nabidka sice roste, jak lze vidét ze statistickych udajt, ale ocekava se, co prinese
rok novy, jelikoz trend urokovych sazeb hypoték je klesajici, coZ lze vidét z tabulky
1. Toto zjisténi je velikym lakadlem pro zajemce o uvér, coZ v kombinaci s rostouci

nabidkou nemovitosti miize znamenat cokoliv. (43)

5.2.3 Rok 2020

Po Kklesajicim trendu urokovych sazeb hypotecnich Gvérta v roce 2019 se na
zacatku roku 2020 hypotecni trh znovu vzpamatoval. Pocet poskytnutych uvéri se
rapidné zvysil a nepatrné také vzrostla Urokova sazba. Tyto ukazatele pouze
dokazuji, Ze si lidé berou uvéry na koupi vlastniho bydleni, nebot zajem o bydleni
je stale vysoky, a proto neni jediny diivod, pro¢ by se méla cena za nemovitosti
snizovat. Kam azZ mohou tak vysoké ceny dosahnout?

Vlednu vydaly stavebni utrady 6 894 stavebnich povoleni, ¢ini to meziro¢ni
nartst o 13,4 %. Orientovand hodnota novych staveb cinila 36 mld. K¢, coz je
oproti lonskému lednu o 16,6 % vice. Vlednu 2020 se zahdjila stavba 2 965 byti,
narust o 6 %. Pocet dokoncenych byti klesl 0 0,6 % a €inil 2 727 bytd. (42)
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Graf 1 Index stavebni produkce (mezirocni indexy)
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Graf 11: Index stavebni produkce
Zdroj: www.czs0.cz
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Z grafu 11 lze vidét, Ze od zacatku roku 2017, kde se krivka dotkla hodnoty
100, stavebni produkce pouze rostla. Na mistech, kde se Cervena krivka protne
sosou 100, to znamenad, Ze v mésici daného roku byla stejnd stavebni produkce
jako ve stejném meésici predchoziho roku. Takové piipady nastaly na konci roku
2013, 2015 a na zacatku roku 2017. Pokud je cervena krivka pod osou 100,
stavebni produkce klesala, pokud se pohybuje nad osou, je stavebni produkce
rostouci. Pfesné takovy trend se déje od roku 2017 do ledna 2020.

Zaméiime-li se jen na trend od roku 2017, miZeme si vSimnout dvou
zasadnich vykyvl. Prvni vykyv na grafu nastal vlednu 2018, vtomto meésici
meziroCni produkce vzrostla o 33,6 %. Klimatické podminky byly v tomto mésici
oproti lednu 2017 nesrovnatelné. Leden 2018 se stal ¢tvrtym nejteplejSim lednem
v CR od roku 1961. Diky témto p¥iznivym klimatickym podminkam byly stavbaiim
umoznény vesSkeré stavebni prace.

Druhy vykyv nastal vlednu 2019, kde stavebni produkce meziro¢né klesla o
13,2 %. Za timto poklesem stoji vysoké vysledky stejného mésice predchazejiciho
roku, kde dobré klimatické podminky umoZnily veskeré stavebni prace bez
jakéhokoliv omezeni. (42)

Graf ukazuje vysledky pouze do ledna 2020, kde se drzel stale rostouci trend.
Uvidime, jak velké dopady bude mit nynéjsi situace ve svété a v nasi republice na
stavebni produkci a jak hodné nam Kkrize spojena s pandemii koronaviru zamicha
s trhem.

Dopady pandemie koronaviru na realitni trh

LetoSni rok se mohl nést ve stejném duchu jako roky predchozi. Ceny mohly
pomalu, ale jisté rist, hypotéky mohly dosahovat novych rekordl, nabidka
nemovitosti mohla i nadale rist. Cely stat, a ne jenom stat, zasahla krize v podobé
$ireni viru COVID-19. V poloviné bfezna se vyhlasil nouzovy stav, celd republika je
v karanténé. Lidé mohou maximalné do prace, je-li to nutné, dale na nakup
zakladnich potreb, vyvencit svého ¢tyfnohého mazlicka a mohou navstivit pouze
své rodinné prisluSniky a osoby blizké. Dale nic, veSkery kontakt mezi lidmi je
zakazan. Je to neskute¢na rana pro ekonomiku statu. Tato mimorddna opatieni
maji prozatim vliv pouze na kratkodobé pronajmy, jelikoZ jsou na néjakou dobu

turismus i obchodni cesty vylouceny. Pronajimatelé se tak z kratkodobych
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pronajmu orientuji na ty dlouhodobé. Prohlidky, prodeje i podpisy smluv stale
bézi, vSe se ovSem déje online, nedochazi k Zadnému osobnimu kontaktu. Celkové
lze ale ftici, Ze trh realit ovliviiuje nabidka s poptavkou po nemovitostech.
V pripadé, Ze by rapidné stoupla imrtnost vlivem pandemie a ochromeni lidské
populace by zptlisobilo pokles poptavky a nabidka by ji presahovala, pak by mohlo
nastat sniZeni cen na trhu s nemovitostmi. Dal$im faktorem, ktery miiZe mit vliv na
ceny, je pokles HDP. K poklesu hospodaiské vykonnosti dochazi v pripadé umrti
ekonomicky aktivnich obyvatel, pfi omezeni pracovnich aktivit, coz se preléva
napii¢ celym hospodarstvim zemé. Kvili Sifeni viru a mimorddnym opatienim
vlady je utlumen cestovni ruch, dale veSkeré socialni aktivity jako divadla,
koncerty aj. Firmy zacinaji Setfit, to vSe se promitne na mzdach. Zacne se vice
Setrit, coZ povede k poklesu spotieby napri¢ spolecnosti. Pfredpoklada se, podle
krizového $tabu, Ze 3mési¢ni trvani pandemie povede k poklesu HDP od 1,5 % aZ
po 3 %. Jenom cestovni ruch, ktery je nejspiSe pro cely letoSni rok utlumen, se
podili na tvorbé HDP 2,8 %. Dlouhé trvani krizového planu miize také zpisobit, Ze
lidé nebudou mit na splaceni hypoték a ani ,koronavirové hypotecni prazdniny“ je
nespasi, budou nuceni prodat svoji nemovitost, coZ povede opét k navysSeni
nabidky. Tento prebytek by mohl vyvolat tlak na pokles cen. (44)

Vyhodnotit, jaky bude mit vliv pandemie koronaviru na prodejnost
nemovitosti, je ovSem pomérné brzy. Neni jisté, jak dlouho bude krizovy stav trvat,
jak moc se ndkaza rozsiii a jak velky to bude mit vliv na zdravi lidi. Jen ¢as ukaZze,

co se nyni bude dit.

5.3 Hypotéka x investi¢ni hypotéka

Pri brani hypotec¢niho véru se nabizeji dvé moznosti. Prvni moZnosti je, Ze
se u banky vezme ,klasicky” hypotecni avér na vlastni bydleni, ktery byl diikladné
popsan v teoretické casti. V pripadé druhé varianty se u banky vezme hypotéka na
pronajem, tzv. investi¢ni hypotéka.

Penize zinvestitni hypotéky slouZzi ke koupi bytu, rodinného domku,
bytového domu, chaty apod., které jsou urc¢eny pravée k dalSimu prondjmu. Penize

z tohoto typu hypotéky lze také vyuZit na rekonstrukci nemovitosti, ktera se bude

opét dale pronajimat. V tomto pripadé banky pocitaji s tim, Ze prijem bude z velké
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casti tvoren prijmem zpronajmu. (10) Vtakovém pripadé je ale vyZadovana
stavajici najemni smlouva nebo alespon dohoda o budouci ndjemni smlouvé.

Podminky pro ziskani investi¢ni hypotéky:

- plnoletost a zplisobilost k pravnim tkontim,
- trvalé bydlisté na izemi CR,

- Zadny zaznam v registru dluznikd.
Investi¢ni hypotéka se vyznacuje nasledujicim:

- vynos z ndjemného pokryje splatku hypotéky,
- vyssiurokova sazba nez u klasické hypotéky,
- nemoznost odecist si zaplacené troky od zakladu dané,

- sjednani od 15 do 25 let max.

U hypotéky na vlastni bydleni se uvér da vétSinou sjednat na 30 let, v nékterych
pripadech, pokud banka udéli vyjimku, az na 40 let. Pro nékteré klienty je vyhodou,
Ze lze dobu u investi¢niho avéru sjednat na ,pouhych” 20 let a poté bude byt
v jejich vlastnictvi. Véc, na kterou se ale nesmi zapomenout je, Ze na ¢im kratsi
dobu je hypotéka sjednana, tim vysSsi jsou jeji mésicni splatky. Podle TomasSe
Kucery, odbornika pres ndkup nemovitosti za ucCelem jejich pronijmu, je
nejidealnéjsi variantou co nejvice maximalizovat dobu, na kterou je uvér sjednan,
protoZe tim se nam velice sniZi mési¢ni splatka na uvér, kterou lze pokryt z piijmu
z ndjmu. Cilem je dosdhnout toho, aby mési¢ni splatka na hypotéku byla nizsi nez
pfijem znajmu po zdanéni. Castd chyba u investi¢ni hypotéky je, %e si klienti
nastavi splatky ,na doraz“ svych moznosti a v pripadé vypadku prijmu z najmu
nebo pfi nové sazbé u refinancovani musi splatky hradit z jinych zdroji. (45)

Vyhodou je, Ze z tohoto typu piijmu se neodvadi zdravotni ani socidlni pojisténi.
Pokud jsou vydaje nulové, lze rovnéZ pii danéni uplatnit 30% vydajovy pausal
(max. vySe je 300 000,- K¢). Minusem je, Ze jako zaméstnanec si musi sam provadét
rotni zuctovani dané a priloZit potvrzeni o zdanitelnych prijmech od

zameéstnavatele. (46)
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Je nutné pamatovat na to, Ze kazda banka ma jiné podminky. Kdyz se
doklada prijem z najmu, banka nemusi akceptovat 100 %. Nékteré banky akceptuji
piijem ocCiStén o dai z prijmu, ktera je 15 %, nékteré o vydajovy pausdl, ktery je 30
%, a nékde je nutné dokladat presna cisla nakladi vynaloZenych na pronajem.
Pokud pfijem zndjmu neni ,prohnan“ danovym priznanim, banky zpravidla
uznavaji jen 50% vysi, v nékterych pripadech tento prijem naopak neakceptuji.

Hlavnim rozdilem mezi hypotékou na vlastni bydleni a hypotékou na pronajem je

vySe LTV. VétsSina bank nabizi investi¢ni hypotéku pouze s 60% vysi LTV. (45)

; Max. doba
Urok 70 % LTV Max LTV Fixace

splaceni
3,09 % 90 %
3,75 % 80 % 25 let 5 let
3,59 % 75 % 20 let 5 let
3,33 % 60 % 30 let 5 let

Tabulka 4: Porovnani nabidek investi¢ni hypotéky
Zdroj: vlastni zpracovani (data z www.banky.cz)

Tabulka 4 zobrazuje banky, které nabizeji investicni hypotéku. Sloupec
s nazvem ,urok 70 % LTV“ znamen4, jakou urokovou sazbu banky nabizeji pri LTV
70 %. Maximalni splatnost hypotéky se zpravidla pohybuje v rozmezi 15-25 let.
V tabulce jsou vidét vyjimky jak v maximalni dobé splaceni, tak i v maximalni vysi

LTV, kterou mohou banky poskytnout.

5.4 Pruzkum realit v Hradci Kralové

Naplni praktické Casti této diplomové prace je porizeni bytu do osobniho
vlastnictvi na hypotec¢ni Gvér a ndsledny prondjem za ticelem dlouhodobé investice
z tohoto pronajmu. V teoretické Casti bylo zjiSténo, Ze pro ucely pronajmu lépe
slouzi mensi byty. Proto je prace zaméfena na velikosti bytu typu 1+kk, 1+1 a
2+kk. Prizkum realit probihal v Kradlovehradeckém kraji ve mésté Hradec Kralové.
Kbreznu 2020 bylo na portalu sreality.cz celkem nabizeno k prodeji zhruba 40

bytovych jednotek dle pozadované specifikace, coz byl typ bytu a cca 70 byti bylo
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nabizeno k pronajmu. Z analyzy trhu vyplynulo, Ze byty tohoto typu jsou nabizeny

do 3 000 000,- K¢.

5.4.1 Modelovy priklad

Pro ucely ztizeni hypote¢niho uvéru bude slouzit modelovy ptiklad.

Pracujici muZ ve véku 33 let, oznaCme si ho panem X, ma zajem o koupi bytu.
Nejradéji by koupil byt v zachovalém stavu, do kterého by nemusel investovat dalsi
penize. Je ochoten si piipadné udélat néjaké mensi dpravy. Zakladem pro
budouciho investora je, aby mél byt zachovalou, modernéjsi koupelnu, kuchyn a
podlahu. Tyto tii klicové faktory hraji velkou roli pfi vybéru najemnika.
V momenté, kdy mame byt, ktery ma tyto prvky v urcitém standardu, je vysoce
pravdépodobné, Ze o tento byt bude mit zajem ¢lovék, ktery je spolehlivy, ma jisty
vkus, jisté penize a v budoucnu nebude délat problémy. SouCasné si pronajimatel
za udrzovany a pékny byt miiZe Fict vét$i penize. Cim je ale byt modernéjsi, tim
veétsi penize za néj bude prodavajici chtit. Proto se pan X nebrani primérnému
bytu, ktery ma tyto tii prvky (podlaha, koupelna, kuchyn) v poradku, anebo si za
mensi penize poridi starsi bytovou jednotku, ve které si provede tyto Upravy sam.
Do téchto tuprav je pan X ochoten investovat maximalné 100 000,- K¢.

Pan X pobird priimérnou hrubou mési¢ni mzdu, kterd podle zjiSténych dat
v tabulce 3 ¢ini pro Kralovehradecky kraj 31 304,- K¢. Pan X nemd Zadné déti, jeho

¢istd mzda ¢ini 23 645,- K¢

5.4.2 Porovnani praimérnych prodejnich a najemnich cen byti

Porovnavané nemovitosti byly hledany pouze na portalu sreality.cz a
veSkeré Udaje jsou platné pro cely bfezen 2020. VZdy byly porovnavany byty
stejného typu podle méritek pana X. Kritéria stanovena panem X byla takova, aby
mél byt dobré zaklady (koupelna, kuchyn, podlahy). Byty, které byly v ptivodnim
stavu a vyzadovaly kompletni rekonstrukci, nebyly brany v ivahu pro nasledujici
porovnavaci tabulky. Po vybrani akceptovatelnych nemovitosti ke koupi a k
pronajmu se dané byty rozdélily do sloupcii podle toho, zda se nemovitost
nachazela vcentru mésta nebo mimo centrum mésta. Toto rozdéleni bylo

provedeno podle mapy Hradce Kralové na portalu mapy.cz. VSechny nemovitosti,
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které nebyly umistény uvniti Goclarova okruhu, nespadaly do centra mésta.
Lukrativni oblasti typu MalSovice, Stromovka nebo Fararstvi byly téZ zarazeny do
centra Hradce Kralové, nebot se ceny at uz prodejni, nebo najemni za tyto
nemovitosti vySplhaly tak vysoko, Ze konkuruji cendm napiiklad na Velkém
nameésti. Dale se tabulka rozdélila podle uzitné plochy a podle jejich stavu. Byty

s oznacenim ,dobry“ stav by vyZadovaly drobné Gpravy a na byty s ozna¢enim stav

»velmi dobry“ by uzZ pan X nemusel ani sdhnout.

Ceny mimo centrum Ceny v centru
(v mil K¢) (v mil K¢)
Uzitna
30 - 40 m? 40 - 50 m? 50 mZa vice 30 - 40 m? 40 - 50 m2 50 mZa vice

plocha

Velmi Velmi Velmi Velmi Velmi Velmi

N =\"Al Dobry Dobry Dobry Dobry Dobry Dobry
dobry dobry dobry dobry dobry dobry

2,26 2,25 = 2,43 - - = - - 2,7 = =
i Lo | = Jass | - | = | - = = | -] - | -
- 2’6 - - - - - - - - - 2,95

Tabulka 5: Porovnani primérnych prodejnich cen byti v HK
Zdroj: vlastni zpracovani (data z www.sreality.cz)

Tabulka 5 zobrazuje primérné ceny byt kprodeji v Hradci Kralové.
Z celkové nabizenych cca 40 bytii na portalu sreality.cz bylo posouzeno odhadem
20 nemovitosti, které spliiovaly podminky pana X. Vétsi mnozstvi nabizenych byt
bylo v panelovych domech na sidliStich. VSechny porovnané byty typu 1+kk mély
balkon nebo lodZii. Toto kritérium rovnéZz velmi ovliviiuje cenu nemovitosti, a
nemohly se proto porovnavat byty, které jsou s balkonem a které v nabidce balkon
nemaji. Priimérna cena, kterd nam vysla za byt 1+kk do 40 m?, jehoZ stav byl
uchazejici a byt se nachazel mimo centrum Hradce Kralové, je néco malo pres
2200000,- K¢ Byty stejného charakteru, které by dale nevyZadovaly zadné
upravy, vychazely cenové velmi podobné. Cena za byt se stavem velmi dobry a

s uzitnou plochou do 50 m?2 se priimérné pohybuje kolem 2 400 000,- K¢. Nabidka
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byt typu 1+1 je v Hradci Kralové velice mald. Primérna cena za byt s uZzitnou
plochou do 40 m? a stavem dobry je 2 200 000,- K¢. Stejny byt vlepSim stavu se
pohybuje za 2 350 000,- K¢, vSechny byty se nachazeji v panelovych domech na
sidlistich. V piipadé, Ze by byl zdjem o byt tohoto typu v druzstevnim domé, cena je
pod hranici 2 miliénd korun. S pofizenim bytu v druzstevnim domé za ucelem
dalSiho prondjmu jsou mnohem vétsi starosti nez u klasického bytu v panelovém
domé. Byt 1+1 s uZitnou plochou do 50 m? je k porizeni priimérné za 2,5 mil. K¢,
stav téchto nemovitosti je velmi dobry, tudiZ dalsi investice nejsou nutné. Nabidka
byt 2+kk je ponékud vétsi nez u predchoziho typu nemovitosti, nékolik byt se
vSak nachazi v lukrativnich lokalitach, jako jsou MalSovice nebo pfimé centrum
typu ulice Komenského, kde se byty nabizi od 60 m2 a vice s garaZzi, balkonem ci
terasou, jsou navic po rekonstrukci. Takové byty nespliuji poZadovana méftitka,
nebot' se cena za prodej pohybuje od 3,5 mil. K¢ a vice. Byt 2+kk spliujici
pozadavky do 40 m? lze poridit za primérnych 2,6 mil. K¢ mimo centrum a s velmi
dobrym stavem. V centru se nddherné byty s uZitnou plochou nad 50 m2 poridi nad
2,9 mil. K¢, vétSinou to jsou byty v cihlovych domech bez vytahu a bez balkonu.
Celkové lze tici, Ze vétsi vybér nemovitosti se nachazi na sidliStich mimo
centrum meésta. Drive by se mozna jednalo o nezadouci lokalitu, v dnesni dobé se
ale byty v panelovém domé na klidném sidlisti s dobrou dopravou tési velkému
zajmu. Pro obyvatele mésta neni Zadnou prekazkou, chtéji-li se dostat z jedné c¢asti
Hradce Kralové do druhé diky vyborné dostupnosti méstské hromadné dopravy.
Navic prejezd pres celé mésto miiZe zabrat nanejvys 40 minut ¢asu. Za hezkého
pocasi se navic po Hradci Kralové da dojit vSude pésky nebo na kole. Veskeré
hosptidky, kavarny, obchody se uz davno nesoustredi jen na Gplné centrum mésta.
Za takovych okolnosti nemusi byt viibec minusem Kkoupit nemovitosti mimo

centrum. Plusové body pridava i priroda a klid, ktery v centru vétSinou nebyva.
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Ceny mimo centrum Ceny v centru

(vK¢) (VK&

Uzitna
30 - 40 m? 40 - 50 m? 50 m2 a vice 30 - 40 m? 40 - 50 m2 50 m?2 a vice
plocha

Velmi Velmi Velmi Velmi Velmi Velmi
N =\"4 Dobry Dobry Dobry Dobry Dobry Dobry
dobry dobry dobry dobry dobry dobry

8300 11000 . = = = 8300 10333 = = = =
9350 10500 - - - - 9250 - 10350 11000 -

8100 - 9250 - - 13500 10000 11000 = = 10960 14100

Tabulka 6: Porovnani primérnych najemnich cen byti v HK
Zdroj: vlastni zpracovani (data z www.sreality.cz)

V tabulce 6 jsou porovnané priamérné ceny byt v Hradci Kralové. Za cely
mésic bylo nabizeno k pronajmu 70 byt a pro porovnani cen bylo pouZito
vhodnych 45 byti. V tabulce jsou uvedeny mésicni najmy bez energii a bez kauce ¢i
provize realitni kancelate. Energie se pohybuji od 2 000,- do 3 000,- K¢ mésicné.
Vratnou kauci si pronajimatelé urcuji sami, vétSinou ¢ini od 10 000,- do 20 000,-
K¢, zaleZi na velikosti bytu, stavu bytu a vysi ndjmu. Provize realitni kancelare
obvykle ¢inila vySi mési¢niho najmu.

Nejvétsi byla nabidka byt 2+kk, at uZ v centru nebo mimo néj. Za byt ve
velmi dobrém stavu s uzitnou plochou nad 50 m?2 v centru mésta si lze priimérné
rict pres 14 000,- K¢ mésicné. Za takovy byt se naklady za energie bliZily k horni
hranici 3 000,- K¢. Mimo centrum ¢ini pramérny meési¢ni ndjem 13 500,- K¢. Dale se
byty 2+kk pohybuji okolo 10 000,- K¢ mési¢né. Nabidka nejmensich bytd, tedy
1+kk mimo centrum, je velice mala, mnohem vétsi je v centru mésta, kde za takovy
byt ve velmi dobrém stavu s uzitnou plochou do 40 m? lze pozadovat necelych
10 500,- K¢ mésicné. V dobrém stavu je to necelych 8 500,- K¢, takovy typ bytu je
velice vhodné pronajimat napriklad studentiim. Nabidka byt 1+1, at’ uz v centru
nebo mimo néj, byla pomérné vyrovnana a podobné jsou na tom i ceny za

pronajem tohoto bytu.
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Z vyse uvedenych tabulek je zjevné, Ze pomér vynosu z najmu a nakupni
cena bytu je porovnatelna jen v nékterych pripadech (vzhledem k dostupnosti dat

k breznu 2020)

Byty mimo centrum Byty v centru

Uzitna
loch 30 - 40 m? 50 m2a vice
plocha

Dobry Velmi dobry Velmi dobry

Hruba doba Hruba doba Hruba doba
Prodej Najem  splaceni Prodej Najem  splaceni  Prodej Najem  splaceni

nemovitosti nemovitosti nemovitosti

2,26 8300 272 2,25 11000 205 - - -
2,2 9350 235 2,35 10500 224 = = =
- - - - - - 29 14100 206

Tabulka 7: Porovnani primérnych prodejnich a najemnich cen pouze u
vybranych byt
Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce 7 jsou vybrané pouze ty byty, u kterych Sly ziskat informace o
cené k prodeji, tak k ndjmu vzhledem k dostupnym datiim. Porovnavat Slo byt 1+kk
a 1+1 do 40 m?v dobrém i ve velmi dobrém stavu s lokalitou mimo centrum mésta.
Dale Slo porovnat byt 2+kk v centru Hradce Kralové s uZitnou plochou nad 50 m?
ve velmi dobrém stavu. Sloupec s nazvem ,hruba doba splaceni nemovitosti“ slouZzi
jako koeficient, ktery neni vyuZit k vynosnosti dané investice, avSak na prvni
pohled miize dopomoci pfi vybéru vhodného typu nemovitosti. Rika nam, za kolik
mésicli lze danou nemovitosti splatit pfi uvedeném prijmu z pronajmu.

Z tabulky nejlépe vychazi byt 1+kk, ktery by byl splacen za 205 mésict.
Zrovna u tohoto bytu bylo velice malo porovnavanych dat, proto nebyl tento byt

zvolen jako vzor pro koupi a nasledny pronajem. Vylu¢ovaci metodou jsme se tedy
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dostali kvitézi, kterym se stal byt 2+kk v centru mésta, tento typ bytu by byl

splacen za 206 mésic(, jeho priimérna prodejni cena je 2,9 mil. K¢.

5.4.3 Porovnani nabidky hypotecnich bank

Nyni se vratime zpét k naSemu panu X a modelovému ptikladu. Tabulka 7
nam pomohla vybrat vitéze. Pro Pana X se jim stal byt 2+kk v priméru za 2,9 mil.
K¢, ale berme s rezervou, Ze pan X poti‘ebuje 3 mil. K¢ Hypotecni Gvér bude Cerpat
ve vySi 2100 000,- K¢, tedy 70 % LTV. Pan X ma vlastni prostiedky ve vysi
900 000,- K¢. Pan X se rozhodl, Ze chce dobu splatnosti na 30 let. VSechny
nasledujici udaje jsou brany z oficiadlnich stranek jednotlivych bank a maji pouze
orientacni charakter. Kazda banka jinak preferuje individualni pristup, pri kterém

vytvori klientovi podminky pfimo na miru, aby byly spokojeny obé strany.

Doba Doba Doba Doba
fixace fixace fixace fixace
urokové urokové urokové urokové

Mésicni splatka
sazby sazby sazby sazby v K¢ (dle doby fixace)

1 rok 3 rok 5let 7 let

2,95 % 2,75 % 2,74 % 2,62 % 8797 8573 8562 8429

Equa bank 3,99 % 2,89 % 2,89 % 8730 8730

MONETA 272 % 2,72 % 2,72 % 2,72 % 8540 8540 8540 8540
Money Bank

Komercni 3,29 % 2,89 % 2,69 % 2,69 % 9201 8745 8522 8522

banka

mBank 2,74 % 2,69 % L0 8562 8506 7699
’ ’ (2,44 %)
2,98 % 2,78 % 2,58 % 8831 8606 8385
Sberbank 3,49 % 2,89 % 2,69 % 2,49 % 9478 8777 8550 8327

Tabulka 8: Porovnani nabidek hypotec¢niho tvéru
Zdroj: vlastni zpracovani (data z oficialnich stranek jednotlivych bank)

59



CSOB, a.s.

Ceskoslovenskd  obchodni  banka  poskytuje  hypote¢ni  Uvéry
prostrednictvim Hypotecni banky, a.s. Jejich nabidkou je expresni ocenéni bytu u
nové dokoncenych nemovitosti s hypotékou max. do 5 000 000,- K¢. Banka nabizi
uvér az do 90 % hodnoty zastavované nemovitosti s dobou splatnosti az 40 let.
Expresni ocenéni je jen pro vybrané lokality podle cenové mapy. Tato akce je
platnd od 17. 2. 2020 a plati do odvolani. Banka nabizi dobu fixacena 1, 3,5 a 7 let.
Mésiéni poplatek za pojisténi nemovitosti ¢ini 196,- K¢ a poskytovatelem je CSOB
pojistovna, a.s. Za spravu a vedeni Gvéru ¢ini mésicni poplatek 150,- K¢.

Nové nabizi hypotecni banka prihlaseni do jejich Hypotetni zony, kde lze
spravovat hypote¢ni Gvér online. Hypotecni zéna nabizi fadu vyhod a garantuje
uspory na poplatcich. (47)

Hypotec¢ni banka nabizi realitni hypotéku (investi¢ni hypotéku) do vyse
60 % hodnoty nemovitosti. Vyjimkou jsou bytové domy, u kterych poskytuje avér
az do vyse 80 % jejich hodnoty. (47)

Equa bank, a.s.

Banka nabizi Hypotéku PLUS, diky které lze ziskat azZ 100 % na bydleni za
spolutcasti rodici. Po splaceni casti uvéru a pii plnéni danych podminek
uvedenych v uvérové smlouvé banka garantuje vyvazani zajiSténé nemovitosti
rodi¢li ¢i blizké osoby. Nabizi také mimotrddnou splatku zdarma za uUcelem
vyvazani nemovitosti. Jednou ro¢né lze bez poplatku uhradit 25 % z vySe tvéru, a
to 30 dnli pred dnem, kdy byl uvér uzavien. Poskytuje az 90 % hodnoty
nemovitosti slouzici jako zajisténi uvéru. Dobu fixace 1ze sjednat na 1, 3 nebo 5 let.
Délka splaceni je bankou nabizena od 5 do 30 let. Equa bank nabizi zdarma
sjednani, vedeni i spravu uvéru. (48)

MONETA Money Bank, a.s.

Moneta nabizi zvyhodnény trok za zfistatek na bézném tucétu. Cim vyssi
mél klient u banky bézny ucet. Mezi dalsi vyhody banka uvadi moznost kazdy rok
splatit az 50 % z vySe uvéru. Banka je ochotna pujcit az 90 % hodnoty nemovitosti.
Bonusem je doba fixace aZ na 10 let pri drokové sazbé 2,82 %. Maximalni doba

splacenti je 30 let. Sjednani uvéru a jeho sprava je zadarmo. Zdarma je také odhad
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nemovitosti do vySe 5 000,- K¢. Pokud se klient dostane do tizivé situace, kdy neni
schopen splacet, banka umoZziuje aZ 3mési¢ni odklad jeho splatek. V pripadé
pojisténi u BNP Paribas Cardif Pojistovny, a.s. ziska klient slevu 0,2 % na drokové
sazbé hypotéky. Banka nemda stanovenou hranici pro maximalni vysi avéru.
Investi¢ni hypotéka je poskytovana ve vysi 60 % hodnoty nemovitosti. (45)
Komerc¢ni banka, a.s.

Vyhodnéjsi irokovou sazbu klient dostane v pripadé, Ze uzavie pojiSténi u
Komerc¢ni pojistovny, a.s. Své piijmy by mél rovnéZ smérovat na bézny ucet vedeny
u KB. Poplatek je za zpracovani uvéru ve vysi 2 900,- KC. Sprava a vedeni uvéru
jsou zdarma. Mési¢ni poplatek za rizikové Zivotni pojisténi je ve vysi 525,- K¢. KB
nabizi dobu fixace aZ na 10 let pri urokové sazbé 2,69 % p.a. a maximalni doba
splacent je klasickych 30 let. Banka nema stanovenou maximalni vysi hypotecniho
uveéru, zavisi pouze na bonité klienta. (49)
mBank, a.s.

Banka v soucasné dobé nabizi od 30. 3. 2020 do odvolani, nejpozdéji vSak
do 30. 4. 2020, mimoradnou akci. Hypotecni avér je nabizen do vySe 80 % hodnoty
nemovitosti s 5letou fixaci za 1,94 % p. a. pii uzavieni smlouvy o Zivotnim pojisténi
Life insurance, nebo za 2,19 % bez sjednani tohoto pojisténi. Mimo tuto akci €ini
urokova sazba pti LTV 70 % 2,44 % p. a. Banka dale nabizi dobu splaceni az na 40
let. Varianty fixace jsou 1, 2, 3, 4 a 5 let. Poplatky za zavedeni Gvéru, jeho vedeni a
spravu nejsou. Nabizend mozZnost sniZeni urokové sazby je az o 0,25 % p.a. pri
sjedndni pojisténi Credit life. Dalsi vyhodou je moZnost odkladu hypotecnich
splatek aZ o 3 mésice z diivodu vaznych Zivotnich problémi. Banka nevyZaduje od
Klientti, aby u nich méli vedeny bézny tucet.

Maximalni doba splaceni investi¢ni hypotéky je 20 let. Doba fixace je 1, 3
nebo 5 let. Pro investi¢ni hypotéku je moZna maximalni vySe LTV 75 %. (50)

Fio banka, a.s

V ptipadé, Ze je vySe hypotecniho uvéru do 80 % LTV a uvérova historie
klienta je bezproblémova, pak Fio banka nabizi vyhody v podobé slev z tirokové
sazby. Jednou z nich je sleva 0,4 % na refinancovani hypotéky, dale 0,3 % na koupi
nemovitosti a sleva 0,1 % pri avéru presahujici 1 mil. K¢. Sjednani uvéru, sprava

béZného a uvérového uctu je u Fio banky zdarma. Klienti Fio banky mohou
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kdykoliv zaplatit jakoukoliv ¢astku z véru, dokonce i cely Gvér najednou. Banka
nabizi riizné balicky pojiSténi, pti jejich sjednani dostane klient opét slevu na
urokovou sazbu. Hypotecni uvér u Fio banky Ize sjednat do vySe 85 % hodnoty
nemovitosti. Splatnost uvéru je od 5 do 30 let, doba fixace je 1, 3 nebo 5 let. Fio
banka vyZaduje od klientti, aby u nich méli vedeny bézny ucet. (51)
Sberbank CZ, a.s.

Banka ptij¢i az 90 % LTV pfi zajiSténi nemovitosti. Nabizi moZnost vyuZit aZ
20 % z uvéru na cokoliv. Dalsi vyhodou, kterou se banka prezentuje, je sjednani a
schvaleni dvéru bez poplatkl. Soucasné dava moznost splatit 25 % z plivodni vyse
jistiny jednou za rok zcela zdarma. Dobu fixace pevné urokové sazby lze u
Sberbank sjednat az na 10 let, za vySe uvedenych podminek zmodelového
prikladu €ini urokova sazba 2,49 %. Doba splatnosti tuvéru je od klasickych 5 let do
30 let. Podminkou Sberbanky pri sjednani hypote¢niho uvéru je mit u nich bézny

Geet. (52)

5.4.4 Zhodnoceni

Bylo provedeno porovnani sedmi velice znamych hypotecnich bank, které
nabizeji hypotecni avéry. Dale byl jejich nabizeny produkt popsan bliZe i s jejich
vyhodami a nevyhodami. DileZité je pamatovat na to, Ze i kdyZ banka uvadi jako
vyhodu poskytnuti hypotéky az s 90% vysi LTV, jde o néco navic, tudiZ z béZné
primeérné urokové sazby, kterd je podle Fitcentrum Hypoindex 2,37 %, se razem
stane uvér s priimérnou urokovou sazbou pies 3 %. Mezi dal$i bonusy patii
maximalni doba splaceni 40 let, tuto vyhodu ne vSechny banky nabizeji a velmi
zalezi na bonité Klienta, stejné jako u 90 % LTV. Velice dilezité je vzdy Cist
podminky jednotlivych bank. Nékteré banky vyZaduji, aby mél u nich klient vedeny
béZny ucet, jiné uzavreni pojiSténi pravé u pojisStovny dané banky apod. Pfi zrizeni
pojisténi praveé pres jejich poskytovatele banky také nabizeji slevy.

Z tabulky 8 lze vidét, Ze banky nabizeji u 5leté doby fixace velice podobnou
urokovou sazbu, ktera soucasné vychazi asi nejlépe. Nékteré banky nabizeji i delsi
dobu fixace, a to 7 nebo az 10 let. U této nabidky je nékdy urokova sazba o néco
vyhodnéjsi. Nejméné vyhodna se zda urokova sazba u fixace na 1 rok, ktera se u

nékterych bank dostala pres hranici 3 % a u Komer¢ni banky se vyhoupla skoro az
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k 4 %. Pri vybéru doby fixace hraje velkou roli, kromé vyse urokové sazby, také to,
jaky typ investora je dany klient, i kdyZ nejde u brani hypotecniho uvéru o
investovani. Tim je mysleno, zda je klient spiSe konzervativni typ nebo dynamicky,
az agresivni. Konzervativni typ sahne predevSim po urokové sazbé, ktera je
momentalné vyhodnd a bude si ji chtit zafixovat na dlouhou dobu, klidné az na téch
5,7 az 10 let. Jisti se tim, Ze by se hypotec¢ni trh vymkl kontrole, irokové sazby by
se vySplhaly nahoru a on by se uz pod 3 % nedostal. Zkratka jde o typ klienta, ktery
se boji riskovat. Dynamicky, az agresivni klient si radéji zvoli krat$i dobu fixace,
rok aZ 3 roky jsou pro néj stropem. Pro tuto dobu fixace bude samozrejmé hledat
tu nejvyhodnéjsi nabidku, nebude se chtit ale dlouhodobé vazat, protoZe by se
urokové sazby mohly opét dostat pod hranici 2 % a on by dlouhodobou fixaci
nemohl refinancovat. Pro takového klienta je to samozrejmeé i jisty risk, ale tomuto
typu urcity adrenalin vyhovuje. VyvaZeny typ klienta si bude drzet zlaty stred,
bude hledat vyhodnou tirokovou sazbu, kterou si zafixuje na 3 roky nebo 5 let.

Udaje v tabulce 8 jsou sice z oficialnich stranek jednotlivych bank, ale jak uz
bylo psano vyse, spliiuji pouze orientacni funkci, proto neni dplné mozné vybrat si
z téchto 7 nabidek tu nejlepsi. Pan X by si totiZ musel v bance domluvit schiizku,
nebo si vybrat finan¢niho poradce, se kterym by se na zakladé potiebnych udaji
domluvil na nejvyhodnéjsi nabidce pravé pro néj. Pro tcely modelového prikladu
stac¢i primeér urokovych sazeb a mési¢nich splatek z nabidky jednotlivych bank
z tabulky 8. Pan X je spiSe vyvaZenym typem Kklienta, tudiZ bude volit mezi dobou
fixace 3 roky a 5 let. Pii 3leté fixaci vychazi prlimérna drokova sazba 2,80 % a
mésicni splatka 8 640,- K¢ a pri 5leté fixaci Cini Urokova sazba 2,68 % s mésicni
splatkou 8 513,- K¢.

Varianta investi¢ni hypotéky pro pana X nebyla vhodna. JelikoZ si pan X
bere prvni hypotec¢ni avér a chce si poridit sviij prvni investi¢ni byt, bude pro néj
hypotéka na vlastni bydleni, tedy Kklasicky hypotecni uvér, lepSi moZnosti.
Hypotec¢ni Gvér na prondjem se panu X bude hodit, azZ bude zvaZovat dalsi koupi
investicniho bytu, bude mit totiZ uZz ptijem z najmu, ktery bude bance schopen
dolozit, momentdlné ma jen svij prijem zhlavniho pracovniho pomeéru. Dalsi
nevyhodou je vysoky urok, ktery se v prliméru u tohoto typu hypotéky pohybuje
okolo 3,44 %, viz tabulka 4.
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5.5 Priklad v praxi

Po riiznych prizkumech, porovnanich, analyzach bylo provedeno shrnuti, ze
kterého vyplynulo, Ze si pan X vezme hypotec¢ni uvér na 2 100 000,- K¢ za
primeérnou urokovou sazbu, ktera vysla 2,68 % s fixaci na 5 let. Primérna meésicni
splatka takového uvéru ¢ini 8 513,- K¢.

Mésicni ¢istd mzda pana X €ini 23 645,- K¢, ro¢ni Cista mzda ¢ini 283 770,- K¢.
Pan X timto spliuje i podminku DTI, kdy vySe poskytnutého uUvéru nesmi
presahnout devitindsobek roc¢ni ¢isté mzdy. Devitindsobek roc¢ni ¢isté mzdy u pana
X ¢inf 2 553 930,- K¢. Pan X i s primérnou hrubou mési¢ni mzdou tedy dosahne na
hypotecni uvér slouzici ke koupi investi¢niho bytu.

Byt typu 2+kk ve velmi dobrém stavu v centru meésta s uzitnou plochou nad 50
m? vySel nejlépe z porovnani prodejnich a najemnich cen a s ohledem na hrubou
dobu splaceni tohoto bytu, ktera Cinila 206 mésicii. Primérny mési¢ni najem za
tento byt ¢ini 14 100,- K¢ Ktomuto najmu je potireba pricist dale naklady za
energie, které Cini od 2 500,- K¢ do 3 000,- K¢. Tyto zalohy za energie jsou vidy
uvadény zvlast od mésicniho najemného. Berme tedy, Ze panu X jde mési¢né na
ucet 14 100,- K¢, se kterymi musi dale pracovat. Tuto ¢astku je povinen pan X danit
dle zakona 586/1992 Sb., o danich z prijmu. Pan X jako FO je vlastnikem této
nemovitosti a ve svém priznani k dani z pfijmu fyzickych osob se neobejde bez
ptilohy Cislo 2, ktera slouzi pro vypocet dil¢tho zakladu dané z prijmi z prondjmi
podle § 9 tohoto zdkona. Pan X je zaméstnancem, a tudiZ nemusi od piijmu
z prondjmu odvadét socidlni ani zdravotni pojiSténi. Lze si od prijmu odecist
vydaje, které byly vynaloZeny na dosaZeni, zajiSténi a udrzeni prijmu z pronajmu
nemovitosti. Existuji dvé varianty, jak uplatnit vydaje a to bud’ ve skutecné vysi,
anebo pausilem (procentem z prijmi z pronajmu). Pokud pan X zvoli pausalni
vydaje, nemtiZze v dodate¢ném daniovém priznani zménit zptisob uplatnéni vydajt a
prejit tak z pausalu na skute¢né vydaje. V opacné varianté to ovSem mozné je. (6)
Pausalni vydaje

Tento typ vydaju je vybran v pripadé, Ze pronajimatel nechce prokazatelné
uvést, které vydaje vynalozil na dosazeni, zajisténi a udrzeni prijma z pronajmu.

Pausalni vydaje jsou ve vysi 30 % z prijmi z pronajmu nemovitosti, nejvyse do
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300 000,- K¢. V momenté vyuziti pausalnich vydaji je ale také nutné vést evidenci
o prijmech a pohledavkach vzniklych z pronajmu. Dale uZ neni mozné uplatnit
pausalni vydaje na dopravu ani platby do fondu oprav. (6)
Skutecné vydaje
Pfi uplatnéni skutecnych vydaji v plné vysi je zapotiebi vést si zaznamy o

prijmech a vydajich na vynaloZeni dosazeni, zajiSténi a udrZeni piijmul z prondjmu
v ¢asovém sledu. Ddle je nutna evidence:

- o0 hmotném majetku, ktery je mozné odpisovat,

- tvorbé a pouziti rezervy na opravy HM,

- o pohledavkach a zavazcich ve zdanovacim obdobi, ve kterém dochazi

k ukonceni pronajmu.

Skutecné vydaje danové uznatelné jsou:

uroky hypotecniho Gvéru na porizeni nemovitosti,

- odpisy nemovitosti,

- pojisténi nemovitosti,

- dan z nemovitosti,

- poplatky realitni kancelate,

- naklady vynaloZené na vybaveni nemovitosti (nabytek),

- naklady na opravu a udrzbu.

Evidenci o vynaloZenych ndkladech je nutné peclivé uschovavat alesponi 3 roky,
nebot finan¢ni ufad miZe poZadovat prokazani téchto skutecné vynaloZenych
nadkladi az tii roky zpétné.

Od zakladu dané je mozné odecist i naklady na automobil, tedy cesty
automobilem, které byly vykonané pro dosazeni, zajisténi a udrzeni prijmi. Diive
se mohly uplatnit naklady pouze podle poctu ujetych kilometri, ale momentalné
tyto naklady funguji na principu vydajového pausalu. VySe pausalniho vydaje na
dopravu ¢ini 5 000,- K¢. V pripadé, Ze automobil neni vyuZivan jen pro ucely okolo

pronajmu, lze uplatnit pouze 80 %, coZ ¢ini 4 000,- K¢ mési¢né. Neni ovSem nutné
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prokazovat ujeté kilometry, i kdyby pan X vyjel za mésic jen jednou, tfeba na
schiizku s najemnikem, miiZe si za rok odecist az 48 000,- K¢ z dani. (6)
Fond oprav SV

Piispévky do fondu oprav, které jsou mési¢né posilany na dcet spolecenstvi
vlastniki, si bude moct pan X odecist od zakladu dané jen v momenté jejich dhrady.
V pripadé, Ze spolecCenstvi vlastniki pouZzilo penize zfondu oprav na uhradu
technického zhodnoceni, bude muset pan X vycislit sviij podil a tu ¢astku si posléze
bude moci odecist od zadkladu dané. (6) Z fondu oprav jsou hrazeny Upravy a nutné
opravy celé nemovitosti, pfedevSim jde o opravy stiechy, vchodovych dveri,
vymalovani chodeb, dpravy spole¢nych prostort aj. (14)

Castku, kterou mési¢éné odvadi do fondu oprav, si SV kazdé nemovitosti urcuje
samo, zpravidla jde o ¢astku od 10,- K¢ do 40,- K¢ za m2. (14) Vezmeme-li opét
prameér, pan X bude do fondu oprav prispivat 20,-K¢ za m2. V jeho piipadé tedy od
1 000,-K¢ a vySe vzhledem k vybéru bytu od 50 m? a vice.

Vlastni fond oprav

Dale si bude pan X odkladat 5 % z najmu do vlastniho fondu oprav. Do
téchto prostiredkli pan X sahne v pripadé, Ze bude potieba provést néjaké opravy
vbyté. Vzhledem ktomu, Ze jde o byt, ktery je ve velmi dobrém stavu,
nepredpoklada, Ze opravy bude zapotirebi provadét casto.

Pan X jako zacatec¢ni investor nema predstavu o skute¢nych vydajich, které
by musel vynaloZit na dosaZeni, zajiSténi a udrzeni pfijmu, ale predpoklada, Ze
budou nizsi nez 30 %, proto si zvolil cestu pausalnich vydaju.

Dalsi poplatek, ktery pan X musi odvést, je dani z nabyti nemovitosti, ktera

¢ini 116 000,- K¢ pii hodnoté nemovitosti 2,9 mil K¢.
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Dan z ptrijmu = 0,15 * (najem — 0,3 * najem)

Rovnice 1: Vypocet dané z prijmu
Zdroj: vlastni zpracovani

Vl. fond oprav = 0,05 * ndjem

Rovnice 2: Vypocet vlastniho fondu oprav
Zdroj: vlastni zpracovani

Fond oprav SV = 20 = m?

Rovnice 3: Vypocet fondu oprav SV
Zdroj: vlastni zpracovani

Vynos = ndjem — fond oprav SV — dan z ptijmu — vl. fond oprav — hypotéka

Rovnice 4: Vypocet vynosu z pronajmu
Zdroj: Vlastni zpracovani

Do téchto rovnice jsou doplnény nasledujici neznamé:

- najem =14 100,- K¢,
- m2=50,
- hypotéka =8 513,- K¢.

Dan z prijmu ¢ini 1 480,50 K¢ a je vypocitana z ndjmu, ktery je oCiStén o
pausalni vydaj 30 %, tedy 4 230,- K¢.

Mési¢ni Cisty vynos z pronajmu bytové jednotky c¢ini 2 401,50 K¢. Pokud
bude riist najem stejnym tempem jako faktory, které vysledny vynos snizuji, lze
predpokladat, Ze v nasledujicich 30 letech bude priimérny roc¢ni vynos 3,2 %
v poméru Kk vlastnimu vloZenému kapitalu. Vzhledem k inflaci bude muset pan X
zvySovat ceny najmu, aby i po 30 letech dosahoval vydélku, proto je tento roc¢ni
vynos 3,2 % bran vredlnych cenach. Spoletné s tim bude riist i hodnota
nemovitosti. JestliZe by za dalSich 30 let narostla alesponi o 60 %, o které narostla
za poslednich 10 let, Cinila by jeji hodnota za 30 let 4 640 000,- K¢. Znamenalo by
to tedy ro¢ni navySeni hodnoty o cca 1,58 %. Pan X vloZil na zacatku do této
investice vlastni kapital ve vysi 900 000,- K¢, coZ mu pri zvySeni ceny nemovitosti

na 4 640 000,- K¢ za 30 let déla vlastni zhodnoceni 5,62 % p. a.
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6 Shrnuti vysledku

Zadmeérem prace bylo ctendre seznamit s hypotecnimi uvéry, realitnimi
investicemi a predevSim pak zjisténi, zdali je vynos z realitniho investovani pri
souasném nakupu nemovitosti stale ,vyhodny“. Pro investi¢ni nemovitost bylo
vybrano mésto Hradec Kralové, ve kterém byl proveden priizkum bytovych
jednotek na portalu sreality.cz. Zkoumani trhu s nemovitostmi bylo provedeno za
mésic brezen 2020. Pro prizkum cen byly zvoleny byty typu 1+kk, 1+1, 2+kk, které
byly nasledné rozdéleny podle uZitné plochy, stavu bytu a mista lokality. Nejprve
bylo provedeno porovnani primérnych prodejnich cen bytl. K tomuto porovnani
bylo vyuzito 20 bytt, které odpovidaly danym pozadavkim. Ceny byti se pohybuji
od 2 200 000,- K¢ az do 2 900 000,- K¢. Nasledné bylo zapotiebi provést porovnani
primérnych najemnich cen bytl. V tomto priizkumu bylo porovnano 45 vhodnych
bytovych jednotek. Priimérné ndjemni ceny se v Hradci Kralové pohybuji od 8
100,- K¢ do 14 100,- K¢ Pomér vynosu z najmu a nakupni cena bytu byly
porovnatelné jen v nékterych piipadech vhledem k dostupnym datiim k bieznu
2020. Konkrétné sly porovnavat pouze byty typu 1+kk, 1+1 mimo centrum mésta s
uzitnou plochou do 40 m2 a byty typu 2+kk v centru mésta s uZzitnou plochou nad
50 m2 Z téchto vysledkd bylo zapotrebi zjistit, ktery byt je pro investici
nejvhodnéjsi, proto byla vypocitana hruba doba splaceni nemovitosti. Nejvhodnéjsi
nemovitosti se stal byt typu 2+kk v centru mésta, ktery by byl splacen za 206
mésicl, jeho priimérna prodejni cena je 2 900 000,- K¢ a priimérna najemni cena
14 100,- K¢. Po nalezeni vhodné nemovitosti byl dalsim nutnym krokem prizkum a
porovnani nabidky hypotecnich uvért vybranych hypotecnich bank. Modelovy
investor s primérnou mzdou v Kralovéhradeckém kraji pozadal o hypotéku ve vysi
2100 000,- K¢, pricemz disponoval vlastnim kapitadlem ve vysi 900 000,- K¢. Z
vychazi primérnd hypotecni drokova sazba 2,68 %. Primérna mésicni splatka
hypotecniho uvéru poté Cini 8 513,- KC. Zavérecny krok, ktery schazel pro zjisténi
vynosnosti dané investice, bylo porovnani vynosu z najmu, hypotec¢ni splatky a
dalsich poplatkil souvisejicich s prondjmem nemovitosti. Mezi tyto poplatky se radi

fond oprav SV], vlastni fond oprav, dan z prijmu a dan z nabyti nemovitosti.
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Naslednymi vypocty bylo zjiSténo, Ze mésicni Cisty vynos z pronajmu bytové
jednotky Cini 2 401,50 K¢. Celkové tedy investor v poméru k vloZenému kapitalu
dosahl zhodnoceni cca 3,2 % p. a. zprondjmu a dalSich nejméné 5,62 % p. a.
v pripadé, Ze ceny nemovitosti porostou dle pesimistického scénare o 60 % za

nasledujicich 30 let (v porovnani s dosavadnim 10letym rtstem).
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7 Zavery a doporuéeni

Realitni trh byl v roce 2019 a na zac¢atku roku 2020 pomérné hodné presycen
realitnimi investory resp. spekulanty, ktefi znacné zvySovali poptavku po
nemovitostech. To vedlo ke zvySovani cen nemovitosti a k pomérné velké
nedostupnosti bydleni pro niz$i tfidy obyvatel Ceské republiky. Prace se
zamérovala na prlimérné vydélavajictho investora, u kterého prokazala, Ze by byl
schopen ve sledovaném obdobi investovat do nemovitosti k pronajmu, ktera by mu
pfinaSela pomérné sluSny mésicni obnos. Zisk z najmt vsak neni jedind suma,
ktera investory laka pri zhodnocovani svych financi. Dalsim faktorem, ktery se
pevné vaze k realitnimu trhu, je zvySovani cen nemovitosti, které v poslednich 10
letech narostly o 60 %. Velkou nevyhodou této investice je nutnost disponovat
pomeérné velkym obnosem financi na zacatku samotného investi¢niho procesu.

Tato nevyhoda tykajici se omezeni velikosti dvéru v poméru kcené
financované nemovitosti vSak byla zménéna v disledku koronavirové pandemie,
ktera se Ceské republiky zacala dotykat za¢atkem bfezna 2020. Ta mfiZze byt nové
financovana az do vySe 90 % z ceny nemovitosti s mozZnymi vyjimkami nad 90 %.
Nadale plati, Ze ¢im vice vlastnich prostredki a vyssi mzdu Zadatel ma, tim
vyhodnéjsi podminky by mu mély byt nabidnuty. Zaroven byla zruSena podminka,
ze vySe splatky vsSech Zzadatelovych dluhG nesméla prekrocit 50 % cistého
mési¢niho pifjmu Zadatele. Ceska narodni banka v reakci na tento zasah vy3si moci
snizila 27. 3. 2020 2T repo sazbu na 1 %, diskontni sazbu na 0,05 % a lombardni
sazbu na 2 %. Vsouvislosti s pandemii vznikaly v médiich dvahy o sniZeni
urokovych sazeb hypotecnich bank, a zaroven o poklesu ¢i stagnaci cen
nemovitosti. Tyto tivahy vSak nebyly doposud prokazany.

Prace zminuje jen néktera rizika souvisejici s investicemi do nemovitosti,
kterd se tykaji napriklad oprav v pronajimané nemovitosti. Opomiji vSak riziko
opusténi nadjemnika nebo nemozZnosti sehnat nového, vhodného najemnika. Tato
rizika Ize eliminovat ,spravné“ napsanou smlouvou vcetné vhodné nastavenych
zaloh a podminek.

V zavéru lze ftici, Ze pronajem nemovitosti se dle historickych dat

pravdépodobné vyplati i v nasledujicich letech, a pokud CNB v budoucnu nezavede
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jesSté prisnéjSi omezeni pro ochranu ,prehratého” trhu nemovitosti, dosahne na

investi¢ni nemovitosti i primérné vydélavajici clovék s naspofenou castkou

z predchozich pracovnich let.
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