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ABSTRAKT

V této bakalarské praci bude nastinéna historie hypote¢nich Gvéri se zaméfenim na Vyvoj mezi
lety 2009 a 2018. Bude definovan hypotecni uvér, jeho ucely, jak funguji hypotecni véry a kde
Ize ziskat ¢i zprostfedkovat uver. Prace se zaméfi i na zadatele s primérnou mési¢ni mzdou v
CR. Dalii pozornost bude vénovéana piesné definici jednotlivych &asti uvéru napt. skladbé
splatky, fixaci a dal§im faktortm, které vstupuji do problematiky HU. Do teoretické &asti
vstoupi i jind alternativa financovani bydleni v podobé stavebniho spofeni. Velkym problémem
je 1ruast ceny byt ve velkych méstech, a proto bude uveden vyvoj cen byttt od roku 2009 —
2018. Pozornost bude vénovana jak narokim na mzdu, tak 1 ukazatelim LTV, DTI a DSTI,

které reguluje CNB.

Klic¢ova slova: hypotecni uvér, stavebni spoteni, bydleni, ceny bytu, vyvoj trhu

ABSTRACT

This bachelor thesis intends to shed a light on the history of mortgage loans with a focus on the
development between the years 2009 and 2018. The mortgage loan, its purpose, the way the
mortgage loans work will be defined. Furthermore, it will be established where the loans are
obtainable from and where it is possible to arrange the loan. The thesis will concentrate on an
applicant earning an average monthly salary in the Czech Republic. In addition, the thesis
provides exact definitions for each individual loan parts e.g. repayment structure, fixed term,
and other relevant factors connected to the issue of mortgage loans. The theoretical part will
cover a different way of financing the property purchase using a building saving account. The
current major issue is the increase in the housing property prices in large cities. Therefore, the
development of the apartment prices from 2009 to 2018 will be provided. Both salary
requirements as well as indicators regulated by the Czech National Bank suchas LTV, DTI and
DSTI will be demonstrated.

Key words: mortgage loan, building saving account, housing, apartment prices, market
development
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1 UVOD

Ziskat vlastni bydleni je jednou z nejdllezitéjSich véci v Zivoté kazdého jedince.
Existuje mnoho zplsobU, jak vysnéné bydleni ziskat. Nejjednodussi moznosti je koupit
si bydleni za uspofené penize nebo za penize z dédictvi apod. Mnoho lidi chce ale
dosahnout na vlastni bydleni, i kdyz nemaiji vlastni prostfedky v dostatecné vysi. Tito
lidé vyuzivaji ve vétsiné pfipadu ndjemni bydleni, které je ovSem z dlouhodobého
hlediska nevyhodné. Protoze penize, které vynakladaji na najem, do budoucna netvori
Zzadnou hodnotu. Proto budou v této praci navrzeny dvé z moznych variant ziskani
bydleni a to pomoci spotfebitelského uvéru na bydleni a také prostfednictvim Gvéru ze
stavebniho spofeni nebo kombinaci obou variant. Vzhledem ke stoupajicim cenam
nemovitosti i najma, je pofizeni vlastniho bydleni vhodnou investici finan¢nich
prostiedku. Diky pofizeni bydleni jiz v produktivnim véku se podstatné snizi naklady
jedince nebo rodiny na Zivobyti v budoucich letech. Napfiklad v didchodovém véku,
kdy razantné poklesnou pfijmy, je vlastnictvi nemovitosti velkou vyhodou oproti
najemnimu bydleni.

Ziskat bydleni pomoci spotfebitelského uvéru na bydleni, konkrétné hypotecnim
uvérem, je podminéno mnoha pozadavky bank na pfijmy, zajisténi a dalSimi dalezitymi
faktory. S financovanim bydleni jsou spojeny néaklady, které vstupuji do celkové
pofizovaci ceny nemovitosti, a zde bude snaha tyto skute¢nosti vyresit.



2 CIL PRACE A METODIKA

Cilem préace je navrzeni optimélnich feSeni, jak umoznit klientdm s praimérnou mzdou
dosahnout na vlastni bydleni pomoci uvéru. Prvni ¢ast prace se zabyva analyzou
hypote¢niho trhu, stavebniho spofeni a trhu s nemovitostmi. Prakticka cast jiz
modeluje konkrétni situace financovani nemovitosti pomoci hypote€niho UGvéru
a modelace uvéru ze stavebniho spofeni. Tyto pak prace srovna spolu s vymezenim
vyhod a nevyhod v nakladovosti. Prakticka ¢ast také identifikuje a zhodnocuje hlavni
odlisnosti, vyhody a nevyhody hypote€niho uvéru pfed a po zménach v ukazatelich
LTV, DTl a DSTI.

Prakticka ¢ast se snazi vyresit financovani konkrétni nemovitosti v Brné. Jedna se o
novostavbu bytu 2+kk s cenou odpovidajici aktualni situaci na trhu. Byt bude kupovan
pfes realitni spoleCnost, ktera si za zprostfedkovani inkasuje poplatek, ktery se i
v praktické casti objevi.
Za ucelem vyresit financovani této nemovitosti, bude prakticka ¢ast pocitat s tremi typy
uvérovych produktu:

¢ S hypotecnim avérem,

e Uvérem ze stavebniho spofeni,

e spotiebitelskym tveérem jinym nez na bydleni.

Konkrétni priklady tedy pocitaji s kombinacemi vice Gveéra. V prvni fazi feSi propocty
profinancovani nejvétsi ¢asti kupni ceny pomoci hypote€niho uvéru a zbytek kupni
ceny pak stavebnim spofenim a spotfebitelskym uvérem. Druha faze propoctl resi
obracenou variantu, kde je snaha nejvétsi ¢ast kupni ceny zafinancovat uvérem ze
stavebniho spofeni a zbytek ceny spotiebitelskym uvérem. Prace kalkuluje

s nasledujicimi kombinacemi uvéra:

e hypote¢ni uvér v kombinaci s uvérem ze stavebniho spoieni a spotiebitelskym
avérem,
e hypotecni uvér v kombinaci se spotiebitelskym tverem,

e Uvér ze stavebniho spofeni v kombinaci se spotiebitelskym vérem.

Ve vSech kombinacich dba prace na dulezity fakt, Ze u uvérd na bydleni je tfeba drzet
se dané hodnoty LTV, predepsané Ceskou narodni bankou. Je zde i zfetelné vidét,
jakou mzdou musi klient disponovat, aby na jednotlivé kombinace doséahl.

Vysledek vSech propoctd danych kombinaci na zakladé srovnani zjisti, které z nich
jsou ty nejméné a nejvice nakladné. Na zakladé tohoto zjisténi nasleduje doporuceni
variant, které mély nejlepsi vysledky i co se tyCe poplatkové problematiky.

Cilem prace je tedy zjisténi a doporuceni, ktery produkt volit nebo kterou kombinaci
produktd zvolit pfi koupi nemovitosti. Dulezitymi propoCty v praktické Casti jsou takeé ty,
které se tykaji primérné mzdy v CR. Propoéty jsou konfigurovany piimo na klienta



s primérnou mzdou, kde je dodrzovana hranice ukazatel(i, vydanych ze strany CNB.
Z tohoto vychéazi vysledek, ktery zajisti, aby se nestalo, Ze klient pfekroCi hranici
ukazatelU.

Prakticka ¢ast feSi mnoho dulezitych skute€nosti, majicich vliv na problematiku
ziskani vlastniho bydleni z cizich zdroji. Proto je vystupem této prace snaha
doporucit, jak se chovat pfi vybéru produktll a co konkrétné fesit pfi rozhodovani.

V zavéru se prace orientuje na doporouceni, co by bylo vhodné celkové zménit
predevsim ze strany CNB, aby bylo mozné na vlastni bydleni dosahnout bez vétsich
probléma.
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3 TEORETICKA CAST

V teoretické Casti bude stru¢né nastinéna historie hypoteéniho Gvéru a pozornost bude
vénovana hypotec¢nimu trhu, kde bude provedena analyza vyvoje sazeb, objemu poskytnutych
hypoték, doporuéeni ukazateli CNB a vyvoj cen nemovitosti od roku 2009. Teoreticka &ast
bude fesit i naroky na piijmy Zadateld a vyvoj praimérné mzdy v CR. Objevi se zde i jina
varianta financovani bydleni a to pomoci Uveéru ze stavebniho spofeni. Jako doplikové

financovani zde bude piedstavovat i spotiebitelsky uvér jiny nez na bydleni.

3.1 Hypotecni uvér, jeho vyvoj a defini¢ni znaky

Hypoteéni uvéry se vyskytovaly jiz pfed mnoha lety. Prvni zminky o HU se objevily jiz
V druhém stoleti pfed naSim letopoctem v Indii. Ve staré Indii se prakticky vyuzivaly formou
pujcky od bohatsiho jedince, ktery chtél mit jistotu, a proto pozadoval zastavu. V téchto dobach
bylo vétSinou pravidlem, ze ¢im vyssi byla pajcka, tim veétsi — kvalitn€j$i musela byt zastava,
konkrétné nemovitost. V 15 — 16 stoleti byli ¢astou klientelou moteplavci, ktefi si ptijcovali
n¢kdy 1 vysoké sumy. Jejich vétitelé se proto chopili prilezitosti a ¢asto tak vyuzivali situace.
Vétitel tak mohl piijit k hodnotnym nemovitostem z divodu vysokého rizika, ze se moteplavec
Z dlouhé a nebezpeCné cesty nevrati. Samoziejmé, Ze tato forma pljcky nebyla uplnym
hypotecnim uvérem, ale jiz se formovala prvni podoba Gvéru zajisténého nemovitosti. (David

Kruta, c2017)

Cwwvr

dostupnych na trhu, a proto je mu vénovano tolik pozornosti. Hypote¢ni Gvér je dlouhodobym
uvérem, ktery je uréeny na bydleni. Je poskytovan bankou s urcitou trokovou sazbou. Doba
splatnosti se pfevazné pohybuje do 30 let. Uvér je zajistény zastavnim pravem k nemovité véci
zapsaném V katastru nemovitosti. Hypoteéni uvér mize na uzemi CR poskytovat pouze

instituce s potiebnou licenci, kterou udéluje Ceska narodni banka dle zikona o bankach.

Stat ma pro vSechny uvéry sjednocenou pravni upravu a tou je zakon o spotiebitelskych
uvérech. Definice pojmu spotiebitelsky Uver zni: Spotrebitelskym uverem je odlozenad platba,
penézita zapujcka, uver nebo obdobna financni sluzba poskytovand nebo zprostredkovana

spotrebiteli. (Zakon o spotiebitelském uveéru ¢. 257/2016 Sb., § 2, 2016)
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Hypote¢ni uvér je dle zakona ¢. 257/2016 Sb. definovan jako spotiebitelsky uvér. Dale pak
spada do kategorie spottebitelskych uvérti na bydleni, kde je pfesné zdkonem definovan jako:
Spotrebitelsky uver na bydleni zajistény nemovitou véci nebo vécnym pravem k nemovité véci.

(Zékon o spotiebitelském uvéru ¢. 257/2016 Sb., § 2, 2016)
Dle zakona jsou urceny tyto ucely:

e vystavba nemovitosti nebo jeji nemovité casti

e nabyti, vyporadani nebo zachovani prav k nemovité véci nebo soucasti nemovité véci

e zména stavby nebo jeji pripojeni verejnym sitim podle stavebniho zakona

e uhrada za prevod druzstevniho podilu v bytovém druzstvu nebo nabyti ucasti v jiné
pravnické osobé za ucelem ziskani prdava uzivani bytu nebo rodinného domu

e Uhrada ndkladii spojenych se ziskanim penézité zapujcky, uvéru nebo jiné obdobné
financni sluzby s ucelem v predeslych bodech

o splaceni uveru, penézité zapujcky nebo jiné obdobné financni sluzby poskytnuté ke
vSem vySe uvedenym uceliim (Zakon o spotiebitelském uvéru ¢. 257/2016 Sh., § 2,
2016)

3.1.1 Splatnost uvéru a jeho fixace

Splatnost uvéru a jeho fixace je jednim z dulezitych faktort, ktery urCuje kone¢nou vysi
splatky. Cim del3i je splatnost uvéru, tim vice klesa kone&na anuitni splatka. To ale neznamena,
ze niz8i splatka je pro klienta vzdy to nejvhodnéjsi feSeni. Nizsi splatka sice méné zatizi
klientiiv mési¢ni rozpocet, ale také to znamena, Ze splatnost Gvéru je delsi a tim vice klient
zaplati na urocich. Celkova splatnd castka, kterou zaplati instituci, bude tedy vétsi. Pro
ptedstavu je nize v tabulce vidét, jaky vliv ma riizna doba splatnosti uvéru s irokem 3 % p. a. na

vysi splatky, celkovou splatnou ¢astku a na vysi zaplacenych troki

Tabulka 1: Doby splatnosti

Vyse Gvéru 2 mil. 5 let 10 let 20 let 30 let
Pravidelna splatka: 35 937,38 19 312,15 11 091,95 8 432,08
Celkové splacené: 2 156 242,88 2317 457,87 |2662 068,47 |3 035 549,04
Zaplacené uroky: 156 242,88 317 457,87 662 068,47 |1 035 549,04

Zdroj: Vlastni zpracovani

Dalsim faktorem, ktery ovlivni kone¢nou splatku, je fixace/doba fixace. To je obdobi, na které
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banka uzamkne sjednanou trokovou sazbu a po tuto dobu je neménna. Urokové sazba miize byt
fixovana na riizna obdobi, nejcastéjina 5, 10, 15 let. VySe trokd je potom délkou fixace také
ovlivnéna. Je obvyklé, ze s délkou fixace stoupa Urokova sazba a tim i splatka. Tabulka pod

textem nize nam napft. znazorfuje, jak se zvySuje sazba se stoupajici dobou fixace.

Tabulka 2: Nabidka sazby pro rizné doby fixace

3 roky 5 let 8 let
2,79% 2,84% 2,89%
Zdroj: Data kalkulitor Ceské spofitelny, vlastni

zpracovani

Pti vybéru délky fixace by mél klient vzit do tivahy nejenom vysi trokové sazby, ale také
moznost budouciho vyvoje trhu. Pokud se klient zavdze k delSi Grokové sazbé, nemiize
jednoduse refinancovat HU v piipadé ptiznivého vyvoje trhu a celkového poklesu uroki.
Dalsim divodem, pro¢ zvolit krat$i dobu fixace, mize byt moznost zmén v jeho osobnim
zivote, ve kterych muze vzniknout potfeba neodkladné feSit zménu vlastnictvi nemovitosti
zatizené zastavnim pravem. Nutno podotknout, ze ptichodem zékona ¢. 257/2016 Sb. nastala
zmeéna situace k lepSimu ve prospéch spotiebitele. Zakon totiz stanovil omezeni vyse sankce pti
pired¢asném splaceni mimo fixaci. UrCuje 1 hranici, kdy samotnd vySe sankce nesmi piekrocit
50 000 K¢. Dale pak specifikuje, ze banka musi sankci za naklady pred¢asného splaceni ticelné
vynalozit a také prokazat. Pokud klient nepotiebuje nebo nechce splatit uvér cely, mad moznost
provést mimotadnou splatku a to vzdy mésic pied datem, kdy klient podepsal tvérovou

smlouvu. Aby se klient vyhnul sankci, tak tato splatka nesmi pfesahnout 25 % puvodni jistiny.

S blizicim se koncem fixace je bankou nabidnuta nova sazba a také délka fixace. Banky zasilaji
nabidku zpravidla 3 — 4 tydny pfed koncem fixace. Je zde ale jesté nova strategie bank, kdy
banky kontaktuji klienta napf. s roénim pfedstihem, nabidnou mu tak rok doptedu novou sazbu
a novou délku fixace, podepisi potfebnou dokumentaci a klient tak ma jisté podminky a banka

jistotu, ze klient nebude refinancovat. Je to pojistka banky, aby klient neodeSel ke konkurenci.

Co se ale opravdu zméni, je:
e vyse splatky a tim padem i

e vySe placenych trokd, které jsou soucésti splatky,
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e ptipadné danové odpocty.

(Petr Syrovy, 2009, s. 83)

3.1.2 LTV (loan to value)

Tato zkratka, vyuzivana u hypotecnich uvérti na bydleni, je klicovym faktorem, ktery ovlivituje
urokovou sazbu a celkovou rizikovost konkrétniho uvéru. LTV je hodnota poskytnutého uvéru
v procentech z vyse odhadu nemovitosti, ktera je pak zatizena zastavnim pravem. Cim vyssi

procento LTV klient zada po bance, tim vyssi sazbu si banka urcuje.

Napt. rodina, ktera si chce postavit rodinny dim, odhadnuty po jeho vystavéni odhadcem na
hodnotu 3 600 000 K¢, Zada banku o Gveér ve vysi 2880 000 K¢. V tomto piipade je pomér LTV
80% k odhadni cené. Ztéto hodnoty vyplyvaji naroky na vlastni kapitadl. Vzhledem ke
skute¢nosti, ze klient dostane napt. 80 % uveru z odhadni ceny, tak zbylych 20 % musi klient
pouzit z vlastnich zdroji. V této situaci musi tato rodina disponovat vlastnimi zdroji ve vysi
720 tisic korun. V ptipad¢, kdy banky poskytovaly 100 % LTV, klient nemusel disponovat
vlastnimi zdroji, ale vySe zadluzeni byla uplnéa. Postupnym snizovanim LTV regulator vyviji
tlak na klienty, aby spofili na vlastni bydleni, a zaroven se snazi chranit klienty pted vétSim

zadluZzovanim.

Posledni dobou se vsak stava trendem nahrazovat vlastni zdroje spotiebitelskych tivérem jinym
neZ na bydleni, resp. pij¢kou od banky. Urokové sazby t&chto uvérd jsou v posledni dobé na
nizkych arokovych sazbach. Zkuseny specialista na finance dokaze klientovi zajistit sazbu i
pod 7 % p. a. Proto klienti voli tuto variantu a v kone¢ném duasledku to pro Zadatele neni az tak
bolestivou zélezitosti. V piipad¢ tohoto tivéru se nefeSi LTV a tak klient nema zabrany si napf.
zbylych 20% dofinancovat timto typem Givéru. Je to uréitd forma obchazeni natizeni CNB, ale

pokud klient projde pies ukazatel DSTI, tak s tim zadna s instituci nema problém.

LTV neni jedinym parametrem, ktery ovliviiuje poZadovanou vysi tvéru, vstupuje sem také
ukazatel DTI (Debt To Income). Tato zkratka je jednou ze soucasti pro ur€ovani bonity klienta.
Celkovy soucet uvérli na bydleni klienta musi odpovidat n€kolikanasobku jeho ro¢niho piijmu.

Tento nasobek uréuje CNB a nesmi piesahnout uréenou hranici.

Dalsim ukazatelem je DSTI (Debt Service To Income). Tento parametr je dalsi pomtickou pro
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ur¢ovani bonity. Uréuje podil splatky v poméru k primérnému ¢istému mési¢nimu piijmu
klienta. Tento podil vyjadfeny v procentech nesmi piesdhnout hranici uréenou CNB.

Ukazatelim DTI a DSTI budou vénovany samostatné kapitoly.

3.1.3 Hypoteéni trh

Do za&atku roku 2008 mél v CR trh hypoték rostouci tendenci. Obrazek nize znazoriuje vyvoj
I pfed rokem 2008 az do roku 2018 véetné. Na obrazku je vidét jednotlivé u kazdého roku
prumérna sazba a pocet novych poskytnutych hypoték.

Obrazek 1: Poéet poskytnutych HU v jednotlivych letech a primérné sazby

114550

2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
438% 47% 582% 566% 44% 372% 328% 3,15%257% 2,22% 196% 2,22 % 249%

Zdroj: hypoindex.cz, vlastni zpracovani

Pak ale ptisel zlom, ktery p¥ibrzdil i trh v CR, byla to hypoteéni krize v Americe, kterd méla za
nasledek pokles ekonomiky hlavné v Americe, ale i v celosvétovém méfitku. Tento dopad
k nam piisel na prelomu roku 2008, 2009 a zavinil vyrazné zvyseni urokovych sazeb, v Ceské
republice az na hranici Sest procent. Krizi v Americe zpusobily nizké sazby a rust cen

nemovitosti, diky tomu si totiz nemovitost mohli pofidit i lidé, kteti by za normalnich okolnosti

15



na uveér nedosdhli. Na nas trh méla tato skutec¢nost velky vliv, zptisobila totiz vyrazny atlum

hypoték. (Redakce hypotéka.cz, c2017)

Tabulka nize znazoriiuje meziro¢ni pokles poctu poskytnutych uvérd, jejich objem a dale i

prumér Grokové sazby, zavinéno pravé Krizi v Americe.

Tabulka 3:Meziro¢ni pokles

2008 2009
pocet 64 497 45 229
objem v K¢ [113,9 mld. |89,75
sazby 5,82% 5,66%

Zdroj: Data hypoindex.cz, vlastni zpracovani

V roce 2010 vétSina banka postupné omezila poskytovani 100% LTV. Zastavily se i
developerské projekty a celkové se pribrzdila vystavba. Az v roce 2011 se trh zacal opét
probirat a vracet se do normalni situace. Sazby se pohybovaly pod 4 % a banky postupné
polevily ze svych omezeni. Tato omezeni zvysila poptavku po hypotékach. Hlavnim stimulem

vSak byly atraktivni arokové sazby.

V roce 2012 se pak jiz trh dostal z americké krize, ktera vyrazné zahybala hypote¢nim trhem ve

svété. Sazby se pohybovaly kolem 3,5%, coz ptivedlo nové klienty.

Roky 2013 az 2015 byly vyznaCeny neustalym poklesem sazeb a byl zaznamenan vzristajici

pocet zajemcil.

Zacatkem roku 2016 klesly sazby az na hodnotu 1,29%, coz bylo historickym minimem.
Bé&hem zati roku 2016 bylo jeSté mozné pozadat i o hypotéku o 100% LTV. To vSak bylo
omezeno 1. Rijna 2016 Ceskou narodni bankou, ktera chce ochranit banky i dluzniky. Koncem

roku 2016 sazby mitily vzhiru. (Redakce hypotéka.cz, c2017)

poskytnuto 114550 HU o objemu 225,809 miliardy K¢&. (Monika Lukesova, ¢2017)

V roce 2017 sazby se pozvolna zdrazily az na primérnou hodnotu 2,22 %. Divodem byla snaha
regulatora piibrzdit trh. CNB zavedla omezeni ve formé snizeni poétu poskytnutych hypoték

s LTV vyssim jak 90% a zaroven i vy$sim jak 80%. V tomto roce bylo poskytnuto 109618 HU

16



0 objemu 225,798 miliardy K¢. Zde je vidét, ze i pies rostouci sazby byl pokles v poétu hypoték

zanedbatelny. Lidé tedy vyrazné neztratili zajem o drazsi hypotéky. (Monika LukeSova, c2018)

Rok 2018 byl pievratny hlavng, co se ty¢e vyraznych omezeni regulatora. Sazby se zvysily na
3 % a ke konci roku ji dokonce piekrocily. Pocet poskytnutych hypoték byl podobny, ale spise

uz s klesajicim charakterem oproti ptedchozim letim. (Jana Zamec¢nikova, c2018)

Toto dlouhodobé zaviituje zdraZzovani nemovitosti, proto klesa i pocet poskytnutych avérd.
Nemovitosti zdrazily v roce 2018 o 7,5 %. Diky této skutecnosti stale méné klienti dosahuje na
potiebny hypoteéni uvér. Kombinace vysokych sazeb, omezeni CNB a riist nemovitosti
zpusobuje, Ze klient, ktery zada o uvér, Casto nedosahne svymi pfijmy a je nucen tak od
vlastniho bydleni ustoupit a volit tak variantu najemniho bydleni. Rok 2018 se tak pomalu
piiblizuje urokovou sazbou letim 2011 az 2012. Obrazek 1 nize znazoriiuje vyvoj sazby od

roku 2009.

Obrazek 2: Vyvoj pramérné urokové sazby hypoték

2009 - 2018
7
B
5,866
5
4.4
4
372
328
3 3,15
2,597 2,49
2,22 2,22

i 196

1

o

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Zdroj: Data CNB, vlastni zpracovani

Nejvétsimi bankami, které v CR poskytuji hypotéky, je Ceska spofitelna a Hypote¢ni banka.
Tyto banky maji také nejvétsi podil poskytnutych Gvérii na hypote¢nim trhu v CR. V tabulce
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nize je objem poskytnutych hypoték. Z tabulky je zfejmé, Ze lidrem Trhu v CR je Hypoteéni

banka, ktera si drzi naskok 50 miliard pted Ceskou spofitelnou.

Tabulka 4: Objem poskytnutych hypoték

Banka Ceska spotitelna Hypotec¢ni banka

Objem v mid. 250 300

Zdroj: data hypoindex.cz, vlastni zpracovani

Kazda ztéchto bank disponuje odborn€ zpisobilymi pracovniky v podob& hypotecnich
specialistl, ktefi jsou schopni uzavitit aver se vSemi jeho nalezitostmi. Nevyhodou je, Ze klient
nedostane na tomto misté nabidku od jiné konkuren¢ni banky. Dal§im tskalim je, Ze pokud v
této bance nevyhovi jeho poZzadavku napf. z divodu nedostatecné bonity, tak mu nebude
nabidnuto alternativni feSeni v podobé konkurenc¢ni banky, kde by jeho bonita mohla byt

dostatec¢na.

Dal§i moZnosti, pti snaze ziskat HU, je oslovit nezavislého zprostfedkovatele (finanéniho
poradce), ktery ma patéiéné opravnéni udélené Ceskou narodni bankou podle zikona o
spotiebitelském uvéru. Vétsina téchto zprostfedkovateli je schopna usetiit klientovi Cas a
penize, protoze umi porovnat nabidky od rtiznych bankovnich instituci. Tito zprostiedkovatelé
musi mit uspésné¢ slozenou odbornou zkousku pro poskytovani nebo zprostfedkovani
spottebitelského uvéru na bydleni. Tuto podminku stanovil zdkon v roce 2016. Registr téchto
zprostiedkovatelll je ptistupny V elektronické podobé na strankdach CNB, kde lze ovéfit

opravnéni kazdého subjektu.
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3.2 Financovani bydleni pomoci stavebniho sporeni

Zéakladni charakteristikou stavebniho spofeni je, Ze je produktem uréenym k zisk&ni penéz pro
financovani bydleni. Stavebni spofeni je sestrojeno tak, aby zajistilo ptistup k financovani pro
co nejsirsi skupinu klient. Pro financovani bydleni je u stavebniho spofeni vyuzito vlastnich i
cizich zdroji. Kombinace téchto dvou zdroji déava dohromady tento lukrativni produkt.
Stavebni spofeni ma vice moznosti, jednou z nich je uzavieni smlouvy o stavebnim spofenti,
kde si klient ur¢i cilovou ¢astku a piislusny spoftici tarif a za¢ina spoftit. Po ur¢ité dobé spofeni
ptichazi druhd moznost, kdy se miize ucastnik rozhodnout a vzit si avér ze stavebniho spofeni.
To vSak neni povinné, ale je to pfipadné pak podminéno piidélenim cilové Castky. Treti
moznosti je pieklenovaci vér. Pieklenovaci uvér neni podminén piidélenim cilové ¢astky a lze
ho vzit ithned po uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni na rozdil od Uvéru ze stavebniho

spofeni. (Kielar, Lukas, 2014, s. 12-13)

3.2.1 Uvér ze stavebniho spoi‘eni

Aby klient mohl Zzadat o uvér ze stavebniho spofeni, tak musi spliiovat pfedem Stanovené
kritérium. A tim je pfid€leni cilové ¢astky a s tim spojené podminky. Pfidélena cilova ¢astka

bude po splnéni téchto podminek:

e pokud naspoiena ¢astka dosahla na stanovenou ¢astku k danému dni,
e pokud dosahl ucastnik hodnoticiho ¢isla, ur¢eného stavebni spofitelnou,
e ubchly dva roky od data uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni,

e apokud ucastnik vyjadril svlyj souhlas s pfidélenim, neni tak ale u vSech spofitelen.

Prvni podminka je zpravidla dana, ze musi ucastnik naspoiit 40% cilové &astky. Uvér ze

stavebniho spofeni je pak ve vysi rozdilu mezi naspotenou ¢astkou a cilovou ¢astkou.

Druhou podminkou je pak hodnotici ¢islo. Jeho dovrSeni je pak zavislé na vysi splatek a na tom,

jak dlouho ucastnik spofi. Na vypocet hodnoticiho ¢isla maji spofitelny riizné zplsoby.
Podminka uplynuti dvou let od data uzavieni je pak dana zdkonem o stavebnim spofeni.

Posledni podminka uZz jen vyjadfuje, Ze ma ti€astnik moZnost volby. (Kielar, Lukas, 2014, s. 38)
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Splaceni Givéru probiha splatkou kazdy mésic, kde je stanoveno, ze splatka musi byt zaplacena
nejpozdéji do sjednaného data. Klient ma tak moznost zaplatit splatku i diive. Dale je moznost
mimotadnych splatek nebo splaceni celého tvéru zdarma bez sankce. Sazba u toho typu tveru

je vzdy sjednand na celou dobu splaceni a proto i splatka ztstava po celou dobu stejna.

3.2.2 Preklenovaci uvér

Stavebni spofitelny nabizi jesté dalsi variantu uvéru a tou je praveé preklenovaci uvér. Ten mize
byt pridélen okamzité po uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni a nemusi splilovat Zadné
podminky pro pfidéleni. Nékdy jsou tyto uvéry také pojmenované jako meziGveéry.
Pteklenovaci aver byva poskytnut zpravidla do vySe cilové ¢astky, nikdy nesmi cilovou ¢astku
piesdhnout. Pieklenovaci uvér slouzi k preklenuti obdobi, nez ticastnik naspoti cilovou ¢astku.
Pteklenovaci aver neni splacen postupné, ale celou dobu az do ptidéleni cilové ¢astky se splaci
jen uroky z vycCerpané jistiny. Zaroven se splatkou droku je hrazena soubézné i splatka
dospotovani. Jakmile se splni podminky pro ptidéleni ivéru ze stavebniho spofeni, tak faze

mezitveru konci. (Kielar, Lukas, 2014, s. 42)

Pro piiklad vyse avéru 500 000,-, trokova sazba 4,82 %, splatnost 17 let. Z toho splatnost 10 let
pieklenovaci uvér a 7 let uvér ze stavebniho spofeni. Ve fazi pieklenovaci je splatka slozena
dvéma soubéznymi platbami, irokem s vysi splatky 2 010,- a splatkou dospotovani 1 500,-. Po
dovrSeni cilové ¢astky po deseti letech nebo i diive, nastava faze Gvéru ze stavebniho spofeni

s urokem 3,1 % a jedinou splatkou, kterd je jiz anuitni a to ve vysi 4 250,-.

3.2.3 Hlavni odliSnosti od hypote¢niho uvéru

Prvnim asi tim nejzasadnéj§im rozdilem proti HU je skute¢nost, ze do uréité &astky stavebni
spofitelna poskytne Gvér bez zajisténi nemovitosti, tedy bez zastaveni nemovitosti. Zpravidla
byva maximum jeden milion korun. Dalsim rozdilem jsou troky, které si banka za poskytnuti
Gvéru uréi. Ty &asto byvaji vétsi nez u HU i pravé z divodu, Ze neni potieba zajisténi zastavni
smlouvou. P¥i posouzeni Givéruschopnosti vétsinou byvaji nizsi pozadavky na p¥ijem nez u HU,
prave za cenu vyssich tirokovych sazeb. DalSim velkym rozdilem je metoda splaceni, splatka je

ve fazi preklenovaciho uvéru rozlozena do dvou ¢asti. Jedna ¢ast je splaceni uroku a druha je
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spofeni. Az do faze, nez nastane uvér ze stavebniho spofeni, se splaci urok s pocatecni jistiny a
to i n€kolik let. Tedy nesplaci se anuitné. Anuitni splatka nastava az ve fdzi uvéru ze stavebniho

spofeni. Toto se zna¢né promitne v celkové ndkladovosti uvéru.

Pti pohledu do statistik, pravé diky zminénym odliSnostem, je zjisténi takové, ze obliba uveéri
ze stavebniho spofeni a pieklenovacich Gvéru klesa. Obrdzek nize zobrazuje situaci od roku
2009 az do 3. kvartalu roku 2018. Jde vidét, ze obliba klesla i pfes snizeni LTV, které vytvari
dokonalé podminky k tomu, aby to donutilo klienta dofinancovat hypote¢ni uvér pravé vérem
ze stavebniho spofeni. Piedpoklad je takovy, Ze by tato situace nutila klienty nahrazovat vlastni

zdroje pravé uvérem ze stavebniho spoteni, ale opak je pravdou.

Obrazek 3: Vyvoj poétu poskytnutych avéra 2009 — 3Q/2018

3.q 2018

305314
307 668

2017

2016

2015

2014
B preklenovaci 2)

2013 = 41 441 B v tom: ze stawvebniho spofeni

2012 531312

2011 552899

2010 5646533

2009 565 485

o 100000 200000 300000 400000 500000 600 000

Zdroj: Data Ministerstvo financi, vlastni zpracovani
grafu
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3.3 Nejdilezitéjsi faktory ovliviiujici poskytnuti uvéru

Jednémi z nejdilezitéjSich faktort, které sleduji banky, jsou mzda a bonita zadatele o Givér na

poftizeni bydleni.

Mzda

S rostoucimi trokovymi sazbami, cenami nemovitosti a se zptisiovanim podminek ze strany
CNB také uzce souvisi primérné mzdy v CR. Primérna ¢istd mzda se pohybuje kolem 24 000
K¢ ¢istého. Podle vyse mzdy se mimo jiné taktéz urcuje i maximalni vyse uvéru, které mize
zadatel dosahnout. Mzda je tedy jednim z nejdilezitéjSich faktorti pro posuzovani bonity

Zadatele.

Je velmi dualezité pro kazdého dluznika, aby mzdy stéle rostly, protoZe i uvér se pak jednoduseji

splaci. Je totiz zadouci, aby nam splatka zabirala mensi ¢ast mzdy. (Petr Syrovy, 2009, s. 118.)

Lidi s primérnou mésiéni mzdou v CR, podle Ceského statistického ufadu, je jedna tietina.

(Echo24, CTK, ¢2018)

Vzhledem k vyvoji sazeb a vyvoji cen nemovitosti v CR je potieba znazornit graf s vyvojem

hrubych mezd od roku 2009. Graf na obrazku nize zobrazuje vyvoj mezd v CR.
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Obrézek 4: Vyvoj primérnych hrubych mezd 2009 - 2018
Vyse mzdy v KC
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Zdroj: Data Cesky statisticky Gfad, vlastni zpracovani

Bonita

Bonita je hodnotici parametr, ktery sleduje platebni schopnost. Je to odhad banky, zda bude
uvér spolehlivé spldcen. Bonita je pro pracovnika banky velmi dulezitd, ten se podle ni
rozhoduje, jestli je Zadatel pro banku a pro splaceni uvéru vhodnym kandidatem. Pokud je
bonita ptijatelna a klient nic neskryva, tak vétSinou nema banka diivod zamitnout Zadost o uvér.

U bonity klienta se obecné sleduje piedevsim:

e pifjmy/mzda,

o vydaje,
o ek

e pohlavi,
e profese,

e nejvyssi dosazené vzdélani,
e rodinny stav, pocet déti.

(Papousek Vaclav, 2018, s. 40 — 43)
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Nejsledovangjsi ¢asti bonity pro banky jsou pfijmy a vydaje. Mezi akceptovatelné ptijmy
zahrnuji banky ptedevs§im pravidelny pfisun prostiedkt. Konkrétné je to mzda od
zaméstnavatele nebo ptijem z podnikéni. Kazda banka ma i dalsi akceptovatelné ptijmy, ty se
ale u kazdé¢ instituce lisi, jsou to totiz tzv. doplikové piijmy. Ty uz nékdy nebyvaji tak
pravidelné, a proto kazda banka pristupuje k témto ziskanym prostiedkiim individualné. Jsou to
napt. ptijmy z prondjmu, vysluhové renty, rodiCovsky prispévek, starobni dichod, vyzivné na

déti. (Metodika Ceské spofitelny, 2018, s. 21)

Dal$im neméné¢ diilezitym kritériem jsou jiz zminéné vydaje. Mezi vydaje patii zejména
splatky stavajicich uvéra, pujcek, kontokorentt a kreditnich karet. Vydaje jsou sledovany
piedevs§im z diivodu zatizeni klientova rozpoctu. Pokud vydaje v souctu s budouci splatkou
piekracuji jiz zminéné ukazatele DTI a DSTI nebo celkovy klientuv piijem, tak je to pro banky
nevyhovujici. Dale banky sleduji splatky tivérd, které jiz klient splaci. Banky nahlizi do registru
BRKI (bankovni registr klientskych informaci), NRKI (nebankovni registr klientskych
informaci) a registru dluzniki SOLUS. Z téchto registra je schopna banka zjistit, jakou ma
klient platebni historii a zda neni zapsan v registru SOLUS jako neplatce. Pokud jsou registry
v poradku a klient fadné€ splaci, ma tedy dobrou platebni historii, tak klient posouzenim projde.
Cely tento proces se nazyva prescoring. Pokud Kklient neprojde timto zpravidla prvnim krokem,

tak nelze klientovi poskytnout aver.
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3.4 Trh s nemovitostmi v CR

Trh nemovitosti v CR ma posledni dobou stoupajici tendenci. V roce 2009 byly nemovitosti
S cenou na vysoké urovni, pak ale zacaly klesat a na n€kolik let se ustalily. Az koncem roku
2013 zacaly ceny zase stoupat a do roku 2018 se uz nezastavily. Vzhledem ke stoupajicim
sazbam hypoték a stoupani cen nemovitosti nastava problém, ze vétSina obyvatel nedosahuje na
koupé vlastniho bydleni. Na obrazku nize Ize vidét, jak se vyvijely ceny napii¢ CR od roku

20009.

Obrazek 5: Index cen nemovitosti 2009 — 2018
Uhrnné indexy cen nemovitosti (pramér 2010= 100)
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Zdroj: Cesky statisticky ufad

CNB se snazi ¢aste¢né problém vyiesit a mimo jiné je i jeji funkci chranit finanéni sektor, a
proto zavadi ptisnéj$i smérnice. Chce zamezit tomuto rlstu cen nemovitosti. Ceny nemovitosti
jsou na velmi vysoké urovni, nejvice vzrostly v roce 2017 i v ramcicelé EU a to az o 16
procent. Centralni banka také dlouhodobé sleduje nadhodnoceni cen bytl, v roce 2017 to bylo
14 procent.(Kamila Ondrackova, c2018)

Nejvétsim problémem je pravé konkrétné trh s byty. Ve velkych méstech se predevsim lidé

poptavaji po bytech a tam jsou jiz na takové Urovni, Ze financovani pomoci uvéru je pro
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zadatele nedosazitelné.

3.4.1 Dan z nabyti nemovité véci

Dalsim nékladem pro klienty, ktery vstupuje do celkové pofizovaci ceny nemovitosti, je dan
Z nabyti nemovité véci. Tato dan a jeji vypocet je uréena zakonnym opatfenim sendtu o dani
Z nabyti nemovitych véci €¢.340/2013 Sb. Vyse dané je 4% zceny uplatou nabytého
vlastnického prava k nemovité véci. Od 1. listopadu 2016 se zakon vyrazné zménil a to tak, Ze
povinnost platit dan je urCena nabyvateli. Zakladem pro vypocet ceny je 100 % hodnoty
nabyvaci a z této vysledné ceny jsou odvedeny 4%. Pouze v ptipadech pfesné stanovenych v
paragrafu 812 Postup uréeni nabyvaci hodnoty, se odvadi 4 % ze 75 % hodnoty nabyvaci.
Povinnost podat pfiznani k dani ma nabyvatel do tii mésicti od zapisu vlastnického préva
k nemovitosti v piislusném katastru nemovitosti. (Zakonné opatieni senatu o dani z nabyti
nemovitych véci ¢. 340/2013 Sb.)

Naptiklad v pfipadé koupé€ rodinného domu za cenu 2 000 000,- je povinnost zaplatit dan ve
vysi 80 000,-

3.4.2 Vyvoj cen bytu 2009 - 2018

Nejvétsim problém vznika u financovani bytu ve velkych méstech. Cena za m2 za posledni
roky rapidné stoupla oproti pfedchozim a s kombinaci naroki na vlastni zdroje, ptisnéjsich
doporuceni ukazatelli DTI, DSTI je téméf nemoZné ve velkych méstech ziskat uver na byt pro
&lovéka s primérnou mzdou. Zadatel s primérnou mzdou jiz nedosahne na byt napf. v Brné o
rozloze 45metra ¢tvereénich. Pokud dale zapocitame do ceny bytu dan z nabyti nemovitosti,
tak se koupé bytu stava jiz zcela uzavienou kapitolou. D4 se s jistotou tvrdit, ze pro ¢lovéka
S timto pfijmem zlstava jen omezené mnozstvi variant. NiZe v tabulce je vidét ptimo v €islech,

jak se ceny v Case zvysuji.
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Tabulka 5: Vyvoj cen bytii, cena za m2

2009 2010 2012 2014 2016 12/2018
Praha 52 795 K¢ |45 739 K¢ |44 523 K¢ |45 851 K¢ [ 58 703 K& | 83 436
Stfedocesky 23 480 K¢ |22 529 K¢ (20 656 K¢ |21 135 K& | 22 554 K¢ | 40 643
Jihocesky 15271 K& |16 749 K& |16 050 K¢ |15 624 K¢ | 17 447 K& | 38 809
Plzensky 20593 K¢ |19 268 K& |17 821 K& |17 978 K& 21 490 K& | 41 793
Karlovarsky 15477 K¢ |13 415 K¢ |13 331 K¢ |12 642 K& | 12 263 K& | 40 643
Ustecky 10393 K¢ | 8241 K¢ | 8915 K¢ | 7153 K¢ | 7197 K& 17 758
Liberecky 18 893 K¢ [15439 K¢ (13290 K& (12 998 K&| 16 008 K¢ | 36 916
Kralovéhradecky |20 495 K¢ (19 775 K¢ |18 213 K& (18 619 K¢&| 18 775 K& | 42 742
Pardubicky 20 846 K¢ |18 948 K& |18 272 K& [19 425 K& 24 429 K& | 38 101
Vyso¢ina 17930 K¢ |16 176 K& [15 826 K& |15 391 KE| 17 670 Ke | 32 826
Jihomoravsky 27 339 K¢ |26 186 K¢ 25 156 K& [ 25 155 K& | 30495 K¢ | 60 394
Olomoucky 20631 K¢ |17 689 K¢ [16 421 K& (15576 K&| 18 669 K¢ | 47 571
Zlinsky 21413 K¢ |18 676 K& |17 122 K& |16 930 K& 19 129 K¢ | 38714
Moravskoslezsky 17 365 K¢ |14 983 K¢ |13 550 K¢ |12 990 K¢ | 14 613 KE [ 23 199

Ceny bytt v roce 2008 byly na hodnoté 120%, zaznamenaly pokles v roce 2009 na hodnotu 100
%. Ceny se ustalily na nékolik let, zacaly opét stoupat na zacatku roku 2015. V roce 2018 se

zvysily témét 0 40 % oproti tnosné hladiné v roce 2009. Na nasledujicim grafu je vidét nartst

Zdroj: Mesec.cz, vyvoj cen v jednotlivych krajich

bytt napti¢ celou CR.
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Obréazek 6: Index cen byti 2009 — 2018
Indexy cen bytu (pramér 2010 = 100)
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Zdroj: Cesky statisticky ufad
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3.5 Nové doporu¢eni CNB

Nové doporuceni upravuje limity pro tti ukazatele (LTV, DTI, DSTI), které jsou posledni
dobou stfedem pozornosti a nasledkem jejich zptisnéni jsou hypotecni ivéry méné dostupné,
nez tomu bylo pied zavedenim téchto doporuceni. Hlavnim problémem, ktery z této skute¢nosti

plyne, je nemoznost dosahnout s priimérnou ¢istou mzdou napt. na Gvér 3 mil. K¢.
351 LTV

Vyse poméru LTV je regulovana doporuéenimi ze strany Ceské narodni banky. Pfed smérnici,
vyhlaSenou v dubnu 2018, mohly banky poskytovat vy$i LTV az do 100% zéastavni hodnoty
nemovitosti. Toto zrusilo jiz nové doporuéeni a postupné omezeni ze strany CNB. Maximalni
mozna vyse dle doporudeni je 90%, ale CNB doporuéuje poskytovat idealné 80% a méné. Napt-
Ceské spofitelna z vlastni iniciativy jiz nenabidne vy$si hodnotu nez 85% LTV. Naopak u

Hypoteéni banky v soucasnosti lze jesté dosahnout 90% zastavni hodnoty nemovitosti.

Napt. banky ve Velké Britanii nabizi LTV v maximu 95%. Obrazek niZze obsahuje nabidku
banky HSBC UK pii 95% LTV

Obrazek 7: Nabidka 95% LTV

Select your LTV:

Show all

I Fixed Rate Mortgages

95% Maximum Loan to Value (LTV)

Mortgage

Initial interest
rate™

Followed by a
Variable Rate,

Initial interest
rate perniod®

Owerall cost for
Ccomparnson

currenthy™ {APRC)*
2 Year Fixed 2 99% 4.19% 2 Years fixed 3.9%
Fee Saver ) -
fixed rate until APRC
30.04_ 21
3 Year Fixed 3. 29%, 4 19% 3 Years fixed 4.0%
Fee Saver APRC
fixed rate until
30.04 22
5 Year Fixed 3.149% 4.19% 5 Years fixed 4.0%
Fee Saver
fixed rate undtil APRC
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3.5.2 DTI (Debt To Income)

Pro tento ukazatel zadluzenosti CNB natidila nasledujici podminky: Vy3e tohoto zadluZeni
nesmi piesahnout nasobek ¢isla 9. Banky ve vyjime¢nych pripadech mohou pfistoupit i k 10 ti

nasobku ro¢niho piijmu a tim tak piekroc¢it horni hranici. (Marek Zeman, c2018)

Napt. klient, ktery ma &istou praimérnou mési¢ni mzdu v CR (24 000 K&), roéné piijem tedy

288 000 K¢, mize byt v souctu zadluzen az ve vysi 2 592 000 K¢.

3.5.3 DSTI (Debt Service To Income)

Zde CNB snizila procento a to s horni hranici 45%. Vyse splatky tedy nesmi piedstavovat vice

jak 45% pramérného ¢istého mési¢niho ptijmu. (Marek Zeman, c2018)

Pokud bude klient s ¢istou mzdou 24 000 K¢ zadat o uvér, tak mesicni splatka nesmi piekrocit
10 800 K¢. Zaroven se vSak nesmi opomenout, Ze se klient musi vejit do ukazatele DTI. Pokud
klient s touto mzdou muze podle parametru DTI Zadat o vysi uvéru az 2 592 000 K¢, tak podle
ukazatele DSTI nesmi byt splatka vyssi nez 10 800. U Gvéru se splatnosti 30 let, urokem 3%
vychazi splatka na 10 927 K¢&. V tomto piipadé by klient se svoji mzdou na uvér nedosahl
z dtivodu prekroceni horni hranice DSTI, splatka 10 927 K¢ = 45,5%. Samoziejmosti je, Ze by

klient mél jen tuto splatku a zddnou jinou.

CNB viak v téchto specifickych piipadech pfistupuje k feseni, Ze 5% téchto skutenosti by
banky mohly bréat jako vyhovujici. Kdyby Ceska narodni banka striktné trvala na tvrdém

dodrZovani, tak by to vedlo podle jejich slov az k pfilisnému natlaku. (Marek Zeman, c2018)
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4 PRAKTICKA CAST

Tato ¢ast bude zaméfena na konkrétni problematiku Gvérovani. Budou zde uvedeny piiklady
uvérovani nemovitosti s danou cenou Vv konkrétni lokalit¢ a koupé nemovitosti bude
realizovana prostfednictvim realitni kancelafe. Ve vypoctech uvéru se budou objevovat jak
naroky na mzdu, tak ukazatele zadluzenosti. V neposledni fadé zde bude srovnani dvou forem
financovani pomoci hypotéky a také uvéru ze stavebniho spofeni. Do vypoctu bude vstupovat i
spottebitelsky uvér jiny nez na bydleni, ktery je posledni dobou nahradou vlastnich zdroj,

potiebnych k dofinancovani.
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4.1 Predmét financovani

Predmétem financovani bude redlny byt v Brné v Dolnich Her$picich, ulice Benackova. Jedna
se 0 byt 2 + kk s podlahovou plochou 38 m2 ve 2. podlazi. K bytu nalezi balkon a sklep. Byt je
zatim ve vystavbé, ale planované dokonceni je duben 2019, jedna se tedy o zcela novy byt. Byt
se nachazi v klidné lokalité, spiSe dale od centra, ale dostupnost do stfedu mésta je cca 15
minut. Jedna se o novostavbu, takze v prvnich nékolika letech neni tfeba pogitat s rekonstrukci

¢i rozsahlymi opravami. Viz obrézek.

Obréazek 8: Byt 2+kk, Brno, Benackova
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Kupni cena bytu je 2 690 000,-. Tedy cena za metr ¢tvereéni odpovida ¢astce 70 789,-, coz
témet koresponduje s primérnou cenou v Jihomoravském kraji, ktera ¢ini k prosinci 2018 lehce
pres 60 tisic korun. Viz. tabulka ¢. 5: vyvoj cen, cena za m2. Prodej této nemovitosti
zprostiedkovava realitni kancelaif M&M Reality a nabizi i vyfizeni hypote¢niho Gvéru. Ve
vétsiné piipadd si tato realitni kancelai vezme provizi 5 % za zprosttedkovani prodeje a

kompletniho servisu spojeného s prodejem. Budeme tedy pocitat z provizi 5 %.

4.1.1 Naklady vstupujici do porizovaci ceny a mozZnosti financovani
Mezi hlavni naklady, které vstoupi do pofizeni bytu, jsou zejména:

e  Kkupni cena bytu (2 690 000,-),
e  provize realitni kancelafi (134 500 K¢),
e 4% dan z nabyti nemovitosti (107 600 K¢), nejedna-li se o novostavbu

e poplatky spojené s uzavienim smlouvy o uvéru (podle typu uvéru)

Lze tedy fici, Ze cena pofizeni se bude pohybovat v piipadé bytu v ulici Bena¢kova, na hodnoté
minimalné 2 824 500 K¢. Samotnd kupni cena neni tedy jedinym nakladem a proto je potieba
zapocitat 1 provizi realitni kancelari, kterd je jednim z velkych nakladt. Dalsi je pak dan
Z nabyti nemovitosti, ktera musi byt podana do tifi mésici od zapsani vlastnictvi do katastru
nemovitosti. Nastésti je to jeden z poplatki, ktery se da feSit az po vyfizeni vSech nalezitosti
spojenych s koupi. V tomto ptipadé vSak neni tieba dan fesit. Jedna se o novostavbu bytu a tak
se tohoto pripadu netykd a nebude s ni pocitano. Dalsim mén¢ nakladnym jsou jiz zminéné

poplatky za uzavieni uvéru, které se budou lisit typem Gvéru.

Pokud vezmeme v ivahu vySe spoc¢itanou kupni cenu, tak z ni plynou i naroky na piijmy,
se kterymi by mél klient disponovat. V Uvahu je bran klient, ktery nevlastni zadnou jinou
nemovitost. Pokud by tedy chtél tento klient zadat o Gvér, tak nelze pocitat s cenou 2,8245
milionu, ale jen cenou 2,69 mil. Banka ani stavebni spofitelna neumozni klientovi poskytnout

uver na koupi i na zminé€nou provizi.

V tomto piipadé lze pocitat bud’ s 80, nebo 90% LTV. Banka nebo stavebni spofitelna je zde
schopna v piipadé poskytnuti 80 % LTV ptidéelit avér ve vysi 2 152 000,-. Zbylou ¢astku (538

tisic) musi klient uhradit z vlastnich zdroji nebo ma moznost ji dofinancovat dalsim uvérem,
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ptipadné kombinaci vice uvéru. Paklize klient zvoli 90% LTV, tak je ptidéleni avéru ve vysi

2 421 000,-, zbyva pak dofinancovat 269 000,-. Jak jiz bylo uvedeno v teoretické ¢asti, tak

CNB omezila hranici LTV na 90 % a to i v souctu vice Gvérii uréenych na bydleni, tuto hranici

klient nesmi piekrocit. Takze abychom zafinancovali 100 % kupni ceny bez nutnosti pouziti

vlastnich zdroji, vyplyvaji z toho nasledujici moznosti:

1. HU ve vy3$i 80 % + 10 % wvér stavebni spofeni a zbytek pomoci netielového spott. tvéru

2. HU ve vysi 80 % + 538 tisic dofinancovat neu¢elovym spotf. uvérem.

3. HU ve vy3i 90 % + 269 tisic spotiebitelsky avér

4. Uvér ze stavebniho spofeni ve vy3i 80 % LTV + 538 tisic spotiebitelsky Givér

5. Uvér ze stavebniho spofeni ve vysi 90 % LTV + 269 tisic spotiebitelsky uvér

U vSech moZnosti je dodrZzena maximalni dovolend hranice pro LTV do 90 %. Kladen diiraz

pak bude na spInéni ukazateld DTI a DSTI. Nasledujici tabulka nam porovna souéty splatek

vSech moznosti.

Uvér ze SS,

Tabulka 6: Piehled a soucet splatek

Vyge HU a LTV pieklenovaci/  Spotf. Givér Celkem Sf#i/et
pridéleny avér
1. 2 152 000/ 80 % 269 000/ 10 % 269 000,- 2 690 000 K¢ 90% |
splatka 8 648,- spl. 1907,- / 2 287,- | splatka 3667,- 14 222,-
2. 2 152 000/ 80 % 538 000,- 2 690 000 K¢ 80% |
splatka 8 648,- splatka 7334,- 15982,-
3. 2 421 000/ 90 % 269 000,- 2 690 000 K¢ 90%
splatka 10 804,- splatka 3667,- 14 471,-
Uvér ze SS, Soudet
pteklenovaci / Spott. Gveér Celkem
Xl LTV
pridéleny Gver
4. 2 152 000/ 80 % 538 000,- 2 690 000 K¢ 80% |
spl. 8 759,- / 11 836,- splatka 7334,- 16 093,-
5. 2 421 000/ 90 % 269 000,- 2 690 000 K¢ 90% |
spl. 11 566,- / 13 316,- splatka 3667,- 15 233,-

Zdroj: Vlastni zpracovani + kalkulator Raiffeisen SS
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V tabulce 6 se v moznosti &. 1 objevuje financovani pomoci HU ve vysi 80 %, Girokova sazba u
tohoto Givéru je brana pramérna z roku 2018 a to 2,49 % p. a., se splatnosti 29 let a délkou fixace
5 let. Dalsich 10 % je financovano pomoci pteklenovaciho uvéru, tento produkt je pfimo uréeny
k dofinancovani koupé a zde je irokova sazba béhem faze pteklenovaciho avéru ve vysi 4,89 %
p. a. (sazba nabizena Raiffeisen stavebni spofitelnou k datu 18. 3. 2019) a ve fazi pridéleného
uveru ze stavebniho spofeni je sazba 3,1 % p. a. (sazba nabizena Raiffeisen stavebni spotitelnou
k datu 18. 3. 2019). Splatky obou fazi avéru ze stavebniho spofeni jsou vidét v tabulce. Zbylych
269 tisic je feSeno formou spotiebitelského Gvéru jiného nez na bydleni a tak neni tfeba fesit
omezeni v LTV. Tento uvér je urocen sazbou 7 % p. a. se splatnosti 8 let. Dohromady splatky
vSech tii produkti davaji mési¢ni splatku 14 222,-. Do souctu splatek vstupuje splatka
hypotéky, splatka neticelového uvéru a splatka preklenovaciho véru. Splatka faze pridéleného
uvéru neni v souctu, jelikoZ nastava az po 10 ti letech splaceni. Pro vypocet pottebného piijmu

se pohlizi na splatky, které nastanou ihned po nacerpani tvéru.

V moznosti &islo 2 je financovano stejnym HU a vy§i LTV jako v moznosti 1, ale s rozdilem, Ze
zde je celych zbylych 20 % (538 tisic) feSeno spotiebitelskym Gvérem jinym neZ na bydleni.
Tento uveér ma stejné parametry jako v ptredchozi moznosti s rozdilem, ze splatka i vySe Gvéru
je 2x vyssi. Soucet splatek predstavuje 15 982,- mési¢né. Na prvni pohled je vidét, Ze splatka je
skoro o 2 tisice korun mésicné vyssi oproti moznosti 1 a logicky zde budou vyssi naroky na

piijmy.

Moznost ¢islo 3 trochu méni situaci a objevuje se zde hypotecni uvér ve vysi 90% LTV, za
tento typ tvéru si banky urcuji vyssi sazbu, vyssi LTV = vyssi riziko pro banku. Tento Gvér je
urocen sazbou 3,29 % (sazba nabizena Hypote¢ni bankou datu 4. 3. 2019), splatnost opé&t 29 let.
V této variant€ jiz nelze dofinancovat uvérem ze stavebniho spofeni a tak je zde 269 tisic feSeno
spotiebitelskych Givérem se stejnymi parametry jako v moznosti 1. Soucet splatek 14 471,-.

Konec¢na splatka je velmi podobné prvni mozZnosti.

V moznosti ¢islo 4 uz bude prioritné financovano pomoci pieklenovaciho uvéru ze stavebniho
spofeni ve vysi 80 % LTV, tedy zde nastava situace, kdy ta vétsi ¢ast bude financovana avérem
ze stavebniho spofeni a nebude se zde viibec objevovat HU. Uvér ze stavebniho spofeni ve vysi
2, 152 mil. je zde tiro¢en sazbou 2,84 % p. a. (sazba nabizena Raiffeisen stavebni spofitelnou
k datu 18. 3. 2019) ve fazi preklenovaci. Ve fazi pridéleného uveéru bude urokova sazba ve vysi
2,99 %. Splatnost 29 let a delka fixace sazby 5 let. 538 tisic feSeno spotiebitelskym Gvérem se

stejnymi parametry jako v moznosti €. 2. Soucet splatek je na hodnoté 16 093,- Zde je vidét, ze
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je vySe souctu splatek podobny jako v mozZnosti 2.

Moznost ¢islo 5 je feSena pieklenovacim avérem ve vysi 90 % LTV s Urokovou sazbou 3, 69 %
p. a. Ve fazi pridéleného uvéru sazba 2, 99. Fixace a splatnost jako v piedchozi varianté 4. Vyse

souctu splatek 15 233,-. Velice blizko moznosti ¢ 2.

4.1.2 Zhodnoceni nakladovosti vS§ech moZnosti a poZzadavky na prijmy

Piedesla kapitola zjistila nékolik moznosti, jakym zptsobem lze zajistit koupi bytu s cenovkou
2 690 000,-. V kazdé moznosti se objevily nejméné dv€ varianty uvéru. Kazda z moznosti
splituje pozadavky na vysi LTV. I kombinace HU a tvéru ze stavebniho spofeni také v souétu
spliuji maximum 90% LTV. Bylo identifikovano, Ze rtizné kombinace méni vyslednou vysi
splatky. Tato kapitola se bude vénovat daleko diilezitéj$im faktorim a tim jsou pozadavky na
piijmy a ndkladovost v§ech moznosti. U vS§ech moznosti bude také urceno, jaky je tieba piijem,
ktery splni pozadavek DSTI a zarovenn i DTI. Nasledujici tabulky znézornuji celkovou
nakladovost jednotlivych Gvért 1 soucet trokit dohromady. Je uvedena moznéa danova tspora i
vysledek celkového pieplatku po odecteni danové uspory. Z tabulek je velmi ziejmé, Ze ne
vzdy je tifeba pfi rozhodovani o volbé financovani brat ohled jen na vysi splatky nebo na

urokovou sazbu. Velkou roli totiz hraje i kombinace uvéri a nakonec i celkova nékladovost.
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Tabulka 7: Nakladovost financovani

1. moZnost 2. moZnost 3. moZnost
Vyse HU 80 % LTV 2 152 000 Vyse HU 80 % 2 152 000 Vyse HU 90 % 2421000
ptreplatek 871 823 preplatek 871 823 pteplatek 1338 942
danova uspora 130 773 danova uspora 130 773 danova tspora 200 841
Vyse Uvéruze SS 269 000 Vyse Uvéru ze SS X Vyse Uvéru ze SS X
ptreplatek 167 350 preplatek X preplatek X
danova uspora 23 300,- dainova uspora X danova tuspora X
Vyse spott. avéru 269 000 Vyse spott. aveéru 538 000 Vyse spott. avéru 269 000
preplatek 83077 preplatek 166 154 ptreplatek 83077
danova tispora nelze danova tispora nelze danova tispora nelze
Vyse splatky 14 065,- Vyse splatky 15 825,- Vyse splatky 14 256,-
Celkem aroky 1122 250 Celkem uroky 1037 977 Celkem uroky 1422 019
danova uspora -154 073 danova uspora -130 773 danova tspora -200 841
findIni preplatek | 968 177,- findIni preplatek | 907 204,- findlni preplatek | 1221 178,-

danova u

Vyse splatky

Celkem aroky

spora

| 16 093,-

1442 907
-189 900

finalni preplatek | 1 253 007,-

4. moznost 5. mozZnost
Vyse SS 80 % LTV 2152 000 Vyse SS90 % LTV 2421 000
pieplatek 1276 753 preplatek 1783271
danova uspora 189 900 danova uspora 265 600
Vyse Uvéru ze SS X Vyse Uvéru ze SS X
pieplatek X preplatek X
danova uspora X danova uspora X
Vyse spoti. avéru 538 000 Vyse spotf. avéru 269 000
pieplatek 166 154 preplatek 83077
danova tispora nelze danova tspora nelze

Vyse splatky

1 866 348
-265 600

Celkem uroky
danova uspora

finalni preplatek I 1 600 748, -

I 15 233,-

Zdroj:

Vlastni

zpracovani

S pouzitim uvérové

kalkulacky a portalu Raiffeisen stavebni spofitelny

V tabulkach vyse je pocitano s predpokladem, ze u vSech uvért bude po celou dobu splatnosti

37




stejnd a neménna sazba. Vykyvy trhu zde nelze pifedpovédét.

Je zde ale vidét, Ze tou nejméné nakladovou se jevi moznost ¢islo 2. Celkové jeji naklady ¢ini
907 204,-. Nejlevnéjsi volbou je tedy kombinace hypote¢niho uvéru ve vysi 80 % LTV a
neucelového spotiebitelského tvéru. Pokud bychom pohlizeli jen na vysi splatky, tak bychom
zvolili variantu ¢islo 3. Zde je splatka o celych 1569 K¢ niz$i. Tento, v uvozovkach, nepatrny
rozdil déla ve findlnim pieplatku rozdil celych 313 974 K&. Pokud bychom méli najit vyhody a
nevyhody téchto dvou variant, tak varianta ¢islo 2 a jeji nevyhody:

e Vyssi splatka = vyssi naroky na DSTI,

e V¢EtSi zatizeni rozpoctu domécnosti,
Vyhody:

e nizka celkova nakladovost,

e kombinace dvou uvéru.

Varianta ¢islo 1 a jeji nevyhody:

e vyssi ndkladovost,

e kombinace tii 0véru.
Vyhody:

e Nizsi splatka = niz8i naroky na DSTI

Toto je srovnani z pohledu celkovych nakladu. Zde vime, Ze bychom volili rad$i mensi celkové
naklady. Ale pokud se podivime z pohledu narokd na piijmy, tak budeme rozhodné volit
takovou variantu, aby naSe primérnd mésicni mzda prosla pies ukazatel DSTI a DTI.
tedy klient byl schopny svou mzdou financovat tuto moZnost, tak potiebuje, aby splatka 14 068
K¢ tvotfila maximélné 45 % jeho primérné mésicni mzdy. Klient v tomto piipade tedy
pottebuje mzdu ve vysi 31 262,- Cistého. Jako samoziejmost se bere, ze klient nema zZadny jiny
avér. S touto mzdou zde nelze zvolit jinou variantu nez ¢islo 1, i pfesto, Ze je v nakladovosti na

druhém misté. Aby klient dosdhl na nakladové nejlevnéjsi variantu, musel by disponovat

cvwvr
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splatku, tak zjistime, Ze s touto mzdou projdeme a mizeme financovat avér ve vysi 2 690 000
K¢. Tato mzda totiz dovoluje uveér ve vysi az 3 376 296 K¢, za predpokladu, Ze projdeme

parametrem DSTI.

A4

vvvvvvvv

varianty maji logicky vyssi naroky na ukazatel DSTI a z dtivodu pravé vyssi ndkladovosti by

nebylo vhodné je doporucit.

Ze srovnani vysly nejlépe varianty 1 a 2. Kazda z variant obsahuje kromé celkového pieplatku i
poplatky za ziizeni véru, odhad a dal$i. V nasledujici tabulce bude srovnani, kde bude zietelné

vidét, ktera z variant na tom bude Iépe v poplatcich.

Tabulka 8: Srovnani poplatki

Varianta 1

Hypoteéni uvér Uvér ze stavebniho spofeni | Spotiebitelsky Gvér
Poplatek za
vytizeni 0 K¢ 2 690 K¢ + 2 690 K¢ 1 795 K&
Poplatek za
odhad 4 400 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Poplatek za 320 K¢ ro¢né, jiz zahrnut v
vedeni 0 K¢ celkovém pieplatku 0 K¢
Poplatek za
vklad do KN 1 000 K¢ 0 K¢ 0 ke
Soucet 5 400 K¢& 5380 K¢& 1795 K&
Celkem 12 575 K¢

Varianta 2

Hypotecni ivér | Uvér ze stavebniho spofeni | Spotiebitelsky uvér
Poplatek za
vyfizeni 0 K¢ X 1 795 K&
Poplatek za
odhad 4 400 K¢ X 0 K¢
Poplatek za
vedeni 0 K¢ X 0 K¢
Poplatek za
vklad do KN 1 000 K¢& X 0 k&
Soucet 5400 K¢ 1 795,-
Celkem 7 195 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
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V tabulce 8 je vidét, kolik nas v pocatku ve varianté 1 stoji ziizeni vSech tfech uvért. Proti
Varianté 2 je to o 5 380 K¢ vice. I pres tuto skutecnost ale varianta 1 neztraci své prvenstvi,
pokud vezmeme celkovy pieplatek prvni varianty, 968 177 a pfi¢teme poplatky 12 575, tak se
dostaneme k castce 980 752 K¢&. V piipadé druhé varianty je soucet 907 204 + 7195, na
hodnoté 914 399 K¢&. Tyto propoctu jednoznaéné potvrdily, ze varianta ¢ 2 je stale tou

nejlevnéjsi variantou i v ndkladech na poplatky.

Dal$im poplatkem, ktery se objevi v piipadé¢ financovani uvérem na bydleni zajiSt€énym
nemovitosti, je pojisténi nemovitosti a pfipadna vinkulace pojisténi. Pokud uzavieme s bankou
hypotecni Gvér, tak bude bankou kladen diraz na povinnost uzaviit pojisténi nemovitosti a
vinkulovat ve prospéch banky. Banky davaji moznost volné ruky v tomto piipadé a klient ma
moznost zvolit jakoukoliv z pojistoven, ktera toto pojisténi nabizi. Mezi specifikacemi
podminek ze strany banky byva stanoveni minimalni ¢astky pojistné hodnoty pojisténi na

zivelna pojisténi a nékdy je pozadovano i piipojisténi pro piipad povodné a zaplavy.

V piipadé bytu, ktery se objevuje v modelacich, bude pozadovana hodnota na 2 690 000,-. U
bytu v 2. nadzemnim podlaZzi a ktery neni v blizkosti vodniho toku nebo nadrze, nebude banka
pozadovat piipojisténi povodné a zaplavy. Bude tedy konfigurovano pojisténi na zakladni
zivelna pojisténi, které pozaduje banka. Déle ale bude modelovano komplexnéjsi pojiSténi,
které bude chranit celou nemovitost i domacnost a ptipadné dalsi skody zptsobené napiiklad
vlastnikem nebo bydlicimi v tomto byté. Pojisténi nemovitosti je mozno v nékolika variantach.
Témi jsou bud’ jen samotné pojisténi nemovitosti s pojisténim domacnosti a dale pak i
piipojisténi odpovédnosti z vlastnictvi nemovitosti a odpovédnosti v obanském zivoté. Nebo
pak jen rtizné kombinace vSech. Co ale banka pozaduje je jen pojisténi nemovitosti a jeho
vinkulace. Ostatni pojisténi jsou jiz dobrovolna. Tabulka 9 znazorni povinnou variantu, kterou

si v podminkach vétsinou urcuji banky.
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Tabulka 9: Kalkulace pojisténi nemovitosti

Pojisténi nemovitosti -
pozadované bankou

Misto pojisténi:
byt 42 m2, Benackova ulice, Brno

Pojistna
nebezpeci:

Pozar; vybuch; pfimy uder blesku; pad letadla nebo sportovniho létajiciho
zatizeni nebo jeho Casti; vichfice; krupobiti; sesuv

pudy, zticeni skal nebo zemin; zemétieseni; sesuv nebo ziiceni sn¢hovych lavin;
pad stromti, stozarli nebo jinych véci, pokud

nejsou soucasti pojisténé véci; tiha snéhu a ndmrazy; aerodynamicky tiesk; kouf;
unik kapaliny z technickych zatizeni; naraz

vozidla; mraz na vodovodnim a topném systému; odcizeni véci kradezi vloupanim
nebo loupezi; vandalismus; poskozeni

nebo zniceni elektronickych a strojnich zatizeni z jinych pticin; poskozeni a
zniceni skel z jinych pticin; atmosférické srazky;

zpétné vystoupeni vody z odpadniho potrubi; poskozeni, zniceni pojisténé stavby
zivoc¢iSnymi Sktdci; poskozeni, zni¢eni nebo

odcizeni zahradni architektury; nahrada ztraty vody.

Spoluticast
1 000 K¢

Cena pojisténi ro¢né
1926 K¢

Zdroj: vlastni modelace, aplikace SUS, Ceska
podnikatelska pojiStovna, a.s.

V tabulce je vidét, jaka pojistna nebezpeci nabizi konkrétni pojistny produkt pojistovny. Takto

nakonfigurované pojisténi bance postaci, aby byly splnény jeji podminky. Pokud se bude

takovéto pojisténi uzavirat, tak je tfeba, aby jiz do smlouvy bylo vepsano, Ze bude vinkulovano

ve prospéch konkrétni banky nebo spofitelny. Tabulka 10 nize bude obsahovat povinné

pojisténi pro banku a pak volitelné pojisténi domacnosti a odpovédnosti.
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Tabulka 10: Pojisténi nemovitosti, domacnosti, odpovédnosti

Pojisténi nemovitosti -
pozadované bankou

Misto pojisténi ‘
byt 42 m2, Benackova ulice, Brno

Pojistnd nebezpeci: ‘
Viz. Tabulka 9

Spoluncast ‘
1 000 K¢

Cena pojisténi ro¢né |
1926 K&

Pojisténi domacnosti

Pojistna ¢astka 500 000 K¢

‘ Pojistnd nebezpeci ‘
Viz. pojiSténi nemovitosti

‘ Spoluucast: ‘
1 000 K¢

Cena pojiSténi rocné:
1 120 K¢

PojiSténi odpovédnosti

Pojistna ¢astka 4 000 000 K¢

‘ Pojistna nebezpeci ‘
Pojisténi odpovédnosti z vlastnictvi a
odpovédnost v obanském Zivoteé

| Spoluucast: ‘
15 % (max. 10 tisic)

| Cena pojiSténi rocné: ‘
739 K¢

Celkem po slevach 2 908 K¢ ro¢né

Zdroj:  vlastni

podnikatelska pojiStovna, a.s.

aplikace SUS, Ceska

V tabulce vySe je vidét kombinace pojiSténi nemovitosti, doméacnosti a odpovédnosti

z vlastnictvi a odpovédnosti v bézném obcanském zivoté. Rozdil oproti zakladnimu pojisténi

nemovitosti je cena o necelych tisic korun. Z tohoto plyne, ze pojisténi uz neni tak zatézujicim

nakladem pfi potizeni nemovitosti. Cena kolem tii tisic korun ro¢né se urcité vyplati. UZ jen pii

pohledu na rozsah pojistného kryti. Pokud banka ma narok pojistit nemovitost, tak by bylo jiz




na misté si nechat propocitat rozsitenéjsi variantu, ktera uz nevychédzi o moc draz.

4.1.3 Financovani provize realitni kancelari a dané z nabyti nemovitosti

Z4dna z predeslych kapitol nevyfesila problém se zaplacenim provize RK a dané z nabyti.
Zamérné bylo ponechano az na konec, protoze zaplaceni dané z nabyti se fesi az po zapisu
vlastnického prava kupované nemovitosti. Problém vsak nastava v ptipad¢ zaplaceni provize
realitni kancelari. RK poZaduje zaplaceni provize jiz pfi z4jmu o zmifilovanou nemovitost, takze
klient musi provizi zafinancovat ze svého nebo z jinych zdroji, kromé jakékoliv formy avéru.
Prakticky to funguje tak, Ze si klient vyhlidne nemovitost, kontaktuje realitni kancelaf, Ze ma
zajem a sepiSe rezervacni smlouvu. Za rezervacni smlouvu si ale realitni kancelar uctuje

rezervacni poplatek a ten odrazi pravé zminénou provizi. Rezervaéni poplatek se pohybuje

mezi 3 — 10 % z kupni ceny.

Pokud by se tedy stalo, Ze by klient nemél zaddné vlastni zdroje a v prvopocatku si vzal avér na
provizi RK, tak by si mohl zad€lat do budoucna na problémy. Protoze pifi nasledném zadani o
HU nebo Gvér ze stavebniho spofeni, ¢i pak o spotiebitelsky Gvér, by nemusel bonitnd vyjit.
Kdyby tak klient uéinil, tak by se mzdami v pifedchozich kapitolach neprosel pies ukazatel
DSTI a nezafinancoval ani jednu z variant. Proto je tfeba myslet na to, Ze to zcela bez vlastnich

zdroji nejde.

Nastésti u dan€ z nabyti nemovitosti jde piislusny finan¢ni ufad pozadat o splatkovy kalendar a
dan uhradit v nékolika splatkach. Na zéklad¢ posouzeni zadosti finan¢ni ufad ptistoupi nebo
nepiistoupi k zddosti. Timto ale dochazime k zavéru, ze ani dan z nabyti jiz nelze financovat
z cizich zdrojt, protoZe ve vypoétech mzda vychazela tésné na thradu kupni ceny nemovitosti.
V piipad¢ bytu na ulici Benackova se jednalo o novostavbu, tak bylo od dané z nabyti
osvobozeno. Na zéklad€ vSech vypocti by stejné ani jedna z variant nevyfteSila penize na

uhradu dané v ptipadé potieby.

4.1.4 Zadatel s praimérnou mési¢ni mzdou v CR

V ptedchozich kapitolach vychazely vypocty z ceny vybraneho bytu v Brné. A na zakladé jeho
ceny a dal$ich poplatkd byly modelovany piipady financovani a z nich vychazely poZzadavky na

piijmy. V této kapitole budeme zvazovat klienta bez vlastnictvi jiné nemovitosti s primérnou
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mzdou v CR v roce 2018, coZ piedstavuje 31 851,- hrubého, &istého 24 011,-. Dle této mzdy
budeme teprve pocitat formu uvérovani. Pijdeme na to tedy opacnym zplsobem oproti

predchozim vypoctim.

Podle ukazatele DTI klient s touto mzdou smi zadat o avér ve vysi 2 592 000 K¢, jak jiz bylo
popsano V kapitole ,,DTI* v teoretické ¢asti. Soucet vSech splatek, podle ukazatele DTI, nesmi
presahnout 10 805 K¢ za mésic. Témito ukazateli se budeme fidit i v této kapitole a podle toho
bude ptizptsobena kombinace financovani. Pokud méme stanovena jasna kritéria, tak je mozné

dle nich konfigurovat kombinace financovani.

Z ptedchozich vypocti bylo zjiSténo, Ze nejlevnéjsi, ¢i nejvhodnéjSimi kombinacemi jsou
hypote¢ni avér + stavebni spofeni + spotiebitelsky vér nebo hypoteéni Gvér + spotiebitelsky
uvér. Zde budeme tedy vychazet z téchto dvou variant. Pokud se ale vratime k vypoctum, tak
zminéné varianty nam nevyhovuji z divodu souctu splatek. Celkovy soucet téchto variant
ptresahuje nas pozadavek na splatku maximalné 10 800,-. V tabulce 6: Prehled a soucet splatek,

je to ptehledné videét.

Aby klient s primérnou mzdou doséahl na co nejvétsi uver a zafinancoval tak nejvétsi cast kupni
ceny a zarovei se vesel do limitu, musi zvolit HU s 90% LTV. Tedy vysi avéru 2 421 000,- se
splatkou 10 804,- a splatnosti 30 let. Zde je velmi zietelné, Ze uz neexistuje zadny prostor pro

dalsi Gvér, takze zde klient uz nema Sanci dalsi ¢ast kupni ceny zafinancovat jinym tvérem.
Klient ma tedy jen par moznosti, jak problém vyfesit, a témi jsou:

e disponovat vlastnimi prostfedky ve vysi 269 000 K¢,
e najit nemovitost s podstatné niz§i kupni cenou,

e hledat nemovitost s kupni cenou maximalné ve vysi 2 421 000 K¢&.

Idealnim feSenim pro klienta je si nejprve nechat spocitat kombinace uvért tak, aby soucet
jejich splatek odpovidal ukazateli DSTI podle jeho mzdy. Vysledek pak ur¢i maximalni
moznou vysi uveéru. Pak miZze klient pfistoupit k vybéru nemovitosti s patfi¢nou kupni cenou.
Obrovskou nevyhodou u Klienta s primérnou mzdou je fakt, ze disponuje relativné malou
mzdou a S ni nema tolik moznosti. V tomto ptipad¢ je klient opravdu tlaéen do nelehké situace
a mé¢l by v kone¢ném diisledku disponovat nemalymi vlastnimi prostiedky. Ty jediné fesi prave
problémovou situaci s koupi nemovitosti. Klient s primérnou mzdou nema tolik moznosti

kombinovat riizné uvéry, aby v souc¢tu umoznily thradu celé kupni ceny. Parametr DSTI je pro
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tohoto Kklienta opravdu nekompromisni. Podle mého nazoru je pro tohoto klienta ukazatel az

diskriminacni.

4.1.5 Vyhodnoceni a identifikace dopadii a doporuceni FeSeni

Pfi pohledu na modelovou situaci s bytem v Brn¢, ktery byl vybran a ktery jsme se snazili
vSemi zpusoby zafinancovat, jde usoudit, ze zde vznika obecné n€kolik problémut. Témi
hlavnimi jsou chybéjici finance na uhradu provize realitni kancelafi a na dan z nabyti
vlastnictvi nemovitosti. I ptes to, Ze neni tfeba zde dan z nabyti fesit, tak je jednim z nejvétsich

problémul.

Klient se mzdou vypocitanou podle vyse celkové splatky by alespont dosahl na uhradu celé
kupni ceny. Paklize ptijde klient s primérnou mzdou v CR, tak tuto nasi konkrétni nemovitost
ani nekoupi bez vlastnich zdroji a nebude mit ani na uhradu provize, ani na dan z nabyti, pokud

bude tieba. Vyhodami, které se daji z novych doporuceni CNB odvodit, jsou:

e snaha o zadani niz8i celkové vyse uvéru,
e tlak na Zadatele, aby byli nuceni zadat o uvér s niz§imi splatkami,
e stéhovani obyvatel z velkych mést na jejich okraje, ¢i dokonce tpIn¢ mimo mésto,

e niz§i pocet neplatict z divodu tézké financni situace.

Pokud se ale podivame z druhé stranky véci, tak CNB zpisobila situaci, kdy se klienti snazi
ukazatele obejit. V riznych kombinacich Gvérovani jsme byli svédky, Ze je klient schopen si
vzit i tfi rizné Gvérové produkty na jednu financovanou nemovitost. Zde je pak postradan cil
CNB, aby se lidé méné zadluzovali. V kone¢ném duisledku je to horsi situace oproti tomu,
kdyby byly povoleny napf. hypotecni uvéry ve vysi 100 % LTV, jak tomu bylo dfive. |
Z pohledu poplatkt je kombinace vice tvera pro klienta velmi nevyhodna. Nemluvé o situaci,
kdy jde obejit zakon Uplné€ a je mozna i kombinace Gvérl urcenych na bydleni ve vysi 100 %

LTV. Zde nebude modelovano, protoze je to v rozporu s ukazateli.

Moc doporuceni, jak tuto situaci na trhu fesit neexistuje, ale CNB by méla uvazit nékolik
skutecnosti. Témi jsou hlavné nizké mzdy oproti cendm nemovitosti ve velkych méstech, zde
jsou pracujici diskriminovani a nemaji téméf zadnou moznost se V misté pracovisté usadit.

Pokud totiz vezmeme napiiklad v uvahu, Ze klient pracuje ve mésté a pripadné potitebuje
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dojizdéet vlastnim vozem, ktery si vzal na Gvér a chtél by si koupit v misté pracovisté byt, tak
splatka za viiz mu zavie cestu ke koupi nemovitosti. Z toho plyne i skute¢nost, ze z téchto mezd
klient neuspofi zavratnou sumu a tak do budoucna nemuize disponovat vysokymi vlastnimi
prostiedky. Z tohoto hlediska by se mél hypote¢ni trh zmirnit a navratit alesponn ke starym
ukazatelim. Co se tyce tfeba jen ukazatele DSTI, ktery je velmi pfisny. Resit situaci by banky
mohly napf. i individualn€. Podrobnégji zkoumat klientovu splatkovou historii. Pokud by klient
v minulosti nemél zadny uvér, tak je zde velka pravdépodobnost dobré finan¢ni gramotnosti.
Tohle momentaIn¢ banky fesi pravé naopak a maji tohoto klienta za vice problémového nez
klienta, ktery mél v minulosti jeden a vice uvéri a poctivé splacel — ma totiz splatkovou historii.
Déle bych se vice zamétil na klienty, ktefi jsou statnimi zaméstnanci, mzda jim chodi
pravidelné a jen ziidka se mizZe stat, Ze se mzda opozdi nebo dokonce nepfijde viibec. Témto
zminénym faktorim se pfiklada malo vahy a pravé CNB by mohla piikazat pravé tuto
problematiku vice fesit. Jednim z dalsich u¢innych feseni by bylo zmirnéni narokd na piijmy a
vlastni zdroje u mladych lidi. Tito lidé nemohou zakonité disponovat v pocatku s velkymi
piijmy a také vlastnimi zdroji. Neméli moZnost spofit desitky let. Pokud naptiklad klient
studoval vysokou Skolu a skoncil se studiem ve v€ku 23 let a vice, tak po sedmi letech
Vv zaméstnani, v jeho 30 ti letech nebude mit uspofené patiicné vlastni prostiedku. Bydlet ve
svém viak také chtéji. Tlak ze strany CNB na snahu donutit ¢lovéka disponovat vlastnimi zdroji
je sice velmi dobrym napadem, ale nesmi byt toto feSeni zakladem pro zamezeni dosaZeni na
poiizeni nemovitosti pro klienta s primérnou mzdou v CR. Dle statistik je znamo Ze na tuto
mzdu nedosahnou 2/3 zaméstnancti v CR. Pokud to tedy vezmeme z pohledu téchto lidi, tak

nikdo z nich bez vlastnich zdroji nedosahne na byt, ktery jsme uvedli ve vypoctech.
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5 ZAVER

V teoretické Casti byl definovan hypotecni uvér s jeho parametry a defini€nimi znaky,
byl zde analyzovan vyvoj sazeb s historickymi vykyvy. Prace byla zaméfena
predevsim na nové ukazatele CNB, kde bylo jasné definovano, jakym zptisobem
probiha propocet bonity a na jakou vySi uvéru Ize dosahnout s primérnou mzdou v
CR. Byla zde i zminéna alternativni varianta financovani bydleni. Probrana byla i
problematika s historickym ristem cen nemovitosti a v navaznosti na to i vyobrazen
nahled na vyvoj primérné mzdy v CR. Dle analyzy trhu s nemovitostmi byl
identifikovan problém s neustale rostoucimi cenami bytl. Zakladnimi body, které méla
teoreticka ¢ast zjistit, bylo zpfisfiovani pravidel CNB a s tim spojené naroky na pfijmy,
neustaly rGst cen nemovitosti a vyvoj mezd v CR. Dle t&chto bodi se v praktické ¢asti
fidily i propocty konkrétnich pfipadd. V propoctech se objevila realna nemovitost, ktera
odpovidala témér aktualni primérné cené za metr Ctverecni v dané lokalité, z ni
plynula celkova kupni cena nemovitosti a pak se pocitalo jiz s konkrétni mzdou
Zadatele. Vypocty v praktické ¢asti udavaly smér ke zjisténi, ktera z variant
financovani je pro klienta tou nejvyhodnéjsi, nejméné nakladnou a jak kombinovat
uvéry. VyreSena byla i poplatkova struktura konkrétnich kombinaci uvéru. Déle zde byl
vyfeSen problém s maximalni vysi uvéru a splatky, kterou si mize klient dle své mzdy
dovolit a zda dosahne na konkrétni nemovitost. Modelace se drzely i parametru LTV,
ktery ma jasné stanovené kritérium. Kombinace uvéru na bydleni, které financovaly
nemovitost, se tedy drzely jasné dané hranice. Cilem celé prace tedy bylo doporuceni
metod a feSeni, jakym zplsobem zajistit, aby na financovani nemovitosti pomoci
hypotec€niho Uvéru, dosahla vétsina klientll s primérnou mzdou. Na zakladé vSech
propocta v praktické ¢asti bylo zjisténo, ze klient s prlmérnou mzdou ma omezené
moznosti a Zze tlak CNB na klienty, aby tvoiili vice vlastni zdroje, se opravdu podafil.
Druhou stranou mince ale je, Ze tento natlak znemoznil a do budoucna stale vice
znemozfiuje mnohym lidem koupit nemovitost i pfesto, Ze disponuji prmérnou mzdou
v CR, na kterou nedosahne vétsina zaméstnanych. Veskera vyhodnoceni, zjisténi a
identifikace nevyhod, ale i vyhod, které nam prace odkryla, byly shrnuty a z nich
vyplynuly pozitivni i negativni dopady a hlavné i doporu¢eni moznych feSeni.
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