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Financovani bydleni v Ceské republice se zamérenim na hypotecni avér

Anotace

Bakalafska prace je vénovana moznostem financovani bydleni v Ceské republice
s konkrétnim zaméfenim na hypotecni uvér. Cilem prace je navrzeni nejlepSi varianty
financovani vlastniho bydleni na vybranych modelovych situacich pomoci hypotecniho
uvéru. Prace je rozdélena do Ctyt kapitol, kde prvni tfi kapitoly shrnuji teoretické vychodiska
tématu. Prvni &ast prace uvadi aktualni situaci bydleni v ramci Ceské republiky. Nasledujici
kapitola nastifiuje hypotecni avér v ramci dal§ich moznosti financovani bytovych potieb.
Tteti ¢ast reflektuje jeho aktualni vymezeni, vyvoj urokovych sazeb a specifika spojena se
ziskanim hypotecniho uvéru. Posledni kapitola zachycuje dvé modelové situace v zavislosti
na veku zadatele, pro které je vybrano optimalni feseni financovani pomoci hypotecniho
uvéru. Prvni pfipad fesi otazku bytu na stafi, druhy se zaobira aktualnim vyvojem na trhu

nemovitosti a hypotecnich avért pomoci ¢asového srovnani.
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Financing Housing in the Czech Republic with a Focus on a Mortgage

Loan

Annotation

The bachelor thesis is devoted to the possibilities of financing housing in the Czech Republic
with a focus on a mortgage loan. The aim of the thesis is to propose the best option
of financing own housing on model situations using the mortgage loan. This work is divided
into four chapters, where the first three chapters summarize the theoretical background of the
topic. The first part of the thesis presents the current situation of housing in the Czech
Republic. The following chapter outlines the mortgage loan in the context of other options
of financing housing. The third part reflects the current definition of a mortgage loan,
the development of interest rates and the specifics associated with obtaining the mortgage
loan. The last chapter captures two model situations depending on the age of the applicant,
for whom the optimal solution of financing, using a mortgage loan, is selected. The first case
addresses the issue of housing for old age, the second case deals with the current

development in the real estate and mortgage markets by time comparison.
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Uvod

Bydleni je nedilnou soucasti zivota kazdého jednotlivce. Obydli, které napliiuje potiebu
bydleni, poskytuje bezpecné pristfesi chranici Cloveéka pred okolnimi neptiznivymi vlivy.
Soucasné se stava domovem a utocistém pro kazdodenni zivot a tvofi vhodné zdzemi pro
osobni 1 rodinny zivot. S feSenim otdzky financovani bydleni se diive ¢i pozdeji setka kazdy.
Se stéstim Ize ziskat penézni prostfedky ¢i samotnou nemovitost diky dédictvi, v opacném
a CastéjSim pripadé€ si lidé musi bydleni zabezpecCit sami. Dulezitym rozhodnutim je vybér
zpusobu bydleni, tedy zda bydlet ve vlastnim, nebo platit najem. Spravna odpovéd je
nejednozna¢na a velmi individualni vzhledem k situaci, moznostem a preferencim

vybraného jedince.

Vlastni bydleni je snem, cilem a prioritou mnoha lidi. Pfekazkou vSak byva nedostatek
finan¢nich prostiedkii. Nemovitosti se pohybuji v fadech miliond korun a Setfeni je béh na
dlouhou trat’ s nejistym vysledkem. Proto lidé hledaji moznosti na finan¢nim trhu, které jsou

vhodné k financovani koupé nemovitosti.

Cilem bakalarské prace je navrhnuti nejlepsi varianty financovani vlastniho bydleni
vybranym klientiim pomoci hypotec¢niho uvéru. K naplnéni cile je provedena analyza situace
bydleni na ¢eském trhu a moznosti jeho financovani se specifickym zaméfenim na hypotecni
Uuver.

Bakalarska prace je rozdélena do Ctyt kapitol, které na sebe logicky a obsahové navazuyji.
Prvni tfi kapitoly slouzi k analyze situace bydleni, za¢lenéni hypotecniho tivéru mezi dal§imi
moznostmi financovani a detailni charakteristice samotného hypote¢niho tvéru. Posledni
kapitola vyuziva ziskanych informaci z predeslych kapitol a aplikuje je na vybrané
modelové situace financovani bytovych potfeb pomoci hypotecniho Uvéru. Vzhledem
ke zpiisnéni podminek Ceskou narodni bankou byly zkonstruovany dvé situace lisici se
vekem zadatele. Prvni pfipad fesi financovani koupé bytu na stafi. Druhy se zabyva zamérem
mladsiho zadatele o koupi bytu a nabizi Casové srovnani jednoho roku v otazce feseni
bydleni. Prace se vénuje vyhradné podminkdm financovani bydleni se zaméfenim na
hypoteéni Gvér v Ceské republice. Nabidky hypote&niho Gvéru byly zpracovany na zakladé
informaci od finan¢niho specialisty. Pro vybrané modelové situace jsou na zavér na zakladé

subjektivniho zhodnoceni vybrany optimdln{ varianty.
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1 Bydleni

Jednou ze zakladnich lidskych potieb je bydleni, které ma za ukol zajistit uspokojeni
fyziologickych, psychologickych a sociologickych potfeb. Samotnd zivotni uroven
obyvatelstva se odviji od ukazatel, jako jsou dostupnost nebo kvalita bydleni.
Neopomenutelnym bodem je vylucnost realizace potieby bydleni jedné osoby jinou osobou
ve stejném Case 1 prostoru. Ministerstvo pro mistni rozvoj, jako hlavni gestor v oblasti
bydleni a rozvoje mést CR, uvadi ve své Koncepci bydleni 2021+, ve které deklaruje své
zaméry na zvySeni podpory dostupnosti bydleni, ze zajisténi bydleni je primarni
odpovédnosti jednotlivce, narozdil od socialistické vlady, kde bylo bydleni povazovano za
vetejny statek. Role statu je vSak v soucCasnosti nadale nenahraditelnd. Odpoveédnosti statu
je pomoci jednotlivci naplnit prdvo na bydleni za podpory kombinace preventivnich,

motivacnich a z pohledu vefejnych prostiedkti maximalné efektivnich nastrojua.

1.1 Legislativni ramec

Bydleni je svou dulezitosti zakotveno jiz na mezinarodni urovni v dokumentech se
zaméfenim na pravo na priméfenou zivotni Uroven 1 na pravo na bydleni, jimiz je
vizéna i Ceska republika. Nejznamé&j§im dokumentem je Vieobecna deklarace lidskych
prav (Universal Declaration on Human Rights), ktera nabyla ptsobnosti v prosinci 1948
valnym shroméazdénim OSN a uvadi soupis zakladnich prav kazdého jedince, mezi které
patfi vyziva, oSaceni, jiz zminéné bydleni a dalsi stézejni body. Souvisejici poCiny OSN
pretrvavaji neustale. Pro priklad je bydleni obsazeno také v cilech udrzitelného rozvoje
v Agendé 2030, pfijaté v zafi 2015 na summitu OSN. Dal§im nosnym dokumentem je Listina
zakladnich prav Evropské unie, ze které vyplyvaji dalsi snahy o posileni socidlnich prév.
Existuji dal$i mezinarodni zavazky, jakymi jsou naptiklad Deklarace prav ditéte, Deklarace
o socialnim pokroku a rozvoji & Zenevska Charta OSN o udrzitelném bydleni, které CR
ukladaji provadét dané pravni ¢i politické kroky k jejich naplnéni. Zavazky nezahrnuji
povinnost vystavby ¢i zajiSténi bydleni pro kazdého obyvatele. Pouze zavazuji stat
k vytvareni podminek zajiStujicich vybudovani bydleni vlastnimi silami obcana.

(MMR 2015)
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Samotné legislativni ustanoveni prava na bydleni v dstavnim pofadku CR neni vyslovné
uvedeno, nicméné Listina zakladnich prav a svobod uklada statu povinnost poskytnout
pomoc ohrozenému jedinci pii hmotné nouzi vyvolané ztratou dostupnosti bydleni. Dalsi
upravy se tykaji izemni samospravy ¢i vlastnictvi a jeho ochrany, jehoz detailnéjsi upravu
lze nalézt v zdkoné €. 89/2012 Sb., obCanském zakoniku, obdobné jako Gpravu najemnich
vztah. Bydleni v CR ma dale navaznost na narodni strategické dokumenty definujici

priority CR. (MMR 2021)

1.2 Bytovy fond

Pii s¢itani lidu, domd a byt v roce 2011 obsahoval bytovy fond CR pies 4,1 mil. obydlenych
bytl, pficemz zahrnoval 43,7 % bytd v rodinnych domech a 55 % byt v bytovych domech,
coz znamena 456 byti na 1 000 obyvatel. Podil neobydlenych byt z celkového bytového
fondu dosahoval 13,7 %, na emz se podilely z vétSiny rodinné domy z divodu vyuziti
k rekreaci. S rozmisténim bytd blizce souvisi izemni rozlozeni obyvatelstva. Nejrozsahlejsi
bytovy fond lze nalézt v hlavnim mésté Praze, kde je 12,4 % vSech bytd. V té€sném poradi
nasleduje StfedocCesky kraj s 12,2 %. Jedna se tedy o kraje s nejvySsim poctem obyvatelstva.
Nejméné bytu lze naopak registrovat v kraji Libereckém s 4,3 % a Karlovarském s 2,8 %,

které jsou nejméné zalidnéné. (MMR 2021)

1.2.1 Déleni bytového fondu

Z hlediska pravniho titulu uzivani lze rozdélit bytovy fond na byty ve vlastnim domé,
v osobnim vlastnictvi, njemni, druzstevni a ostatni formy (napf. byty pro socialné slabsi,

domovy seniord). (MMR 2021)

Na obrazku 1 lze pozorovat narist poctu domacnosti bydlicich v bytech v osobnim
vlastnictvi na ukor ostatnich forem bydleni a to zejména najemniho a druzstevniho mezi
roky 2010 a 2019. V roce 2019 bylo nejcastéjsi bydleni v bytech ve vlastnim domée (38,7 %),
dale v bytech v osobnim vlastnictvi (29,6 %) a v ndjemnich bytech (19 %). Od roku 2010
klesl podil druzstevniho bydleni z 11 % pfiblizné o tfetinu na 7,4 %. Pficinou klesajiciho
druzstevnich bytd. Z divodu vyznamného ristu nakladii na pofizeni vlastniho bydlen{

predevsim ve velkych méstech se viak zajem v posledni dobé opét zvysuje. (CSU 2020)
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2010 2019

B ve viastnim domé  Mv osobnim vigstnictvi M pronajaty druistevni ostatni uZvani

Obrazek 1: Byty podle pravni formy uzZivani v letech 2010 a 2019
Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé dat CSU (2020)

Na urovni kraja se mizeme setkat s riznou strukturou bydleni. V ramci jednotlivych kraju
neziskaly domacnosti bydlici ve vlastnim domé ¢i byté nadpolovicni vétSinu pouze
v Moravskoslezském kraji, kde je nejvice zastoupeno druzstevni bydleni. S druzstevnim
bydlenim se lze nejdast&ji setkat v Usteckém kraji (15,3 %). S nejvys$sim procentem
najemniho bydleni na ukor nizsiho podilu vlastnického bydleni se lze setkat v hlavnim mésté
Praze (31,4 %), poté v Libereckém (25,5 %) a v Usteckém kraji (25 %). Na druhou stranu
vlastnické bydleni prevlada v Jihomoravském kraji se 79,5 %, kde celych 48,3 % domdacnosti
zije ve vlastnim domeé. Poté prichazi na fadu Pardubicky kraj se 77,3 % a kraj VysocCina se
76,6 %, kde se nachazi nejvyssi podil domacnosti bydlici ve vlastnim domeé (55,3 %). (MMR
2021)

Nejcastéji si formu najemniho bydleni vybiraji neaplné rodiny se zavislymi détmi z divodu
horsi finan¢ni situace. Naopak se prokazalo, ze s vys§im vékem osoby v Cele domacnosti

stoupd i podil vlastnického bydleni na vrub nijemniho bydleni. (MMR 2021)

1.2.2 Mezinarodni kontext

V mezinarodnim srovnani lze pozorovat na obrazku 2 nizsi podil najemniho bydleni v CR
i dalSich postkomunistickych zemich na rozdil od zemi zapadni Evropy, coz je dano
historickym vyvojem ve vybranych zemich. V roce 2018 se podil osob vyuzivajicich
najemniho bydleni v ramci Evropské unie pohyboval v priméru na hladiné 30,7 % oproti

CR, kde podil ¢inil 21,3 %. (MMR 2021)

21



Rozdéleni ohyvatelstva dle pravniho uZivani nemovitosti v evropskych zemich
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Obrazek 2: Rozdéleni obyvatelstva dle pravniho uzZivani nemovitosti v evropskych zemich (2018)

Zdroj: MMR 2021

Pti bliz§im pohledu do historie 1ze také odvodit 1 divod vysokého zastoupeni osob Zzijicich
v domécnostech s vlastniky bez ptijéky nebo hypote¢niho tvéru na dané obydli v Ceské
republice (57,8 %). Na obrazku 2 Ize vidét Zluté vyzna&ené porovnani Ceské republiky oproti
niz§imu evropskému primeéru v oblasti vlastnického bydleni. Vzhledem k transforma¢nimu
vyvoji po roce 1990 se struktura vlastnického bytového fondu vyrazné zménila nejen v CR
ale 1 v dalSich vychodoevropskych zemich. V ramci provedenych privatizanich
a restitucnich procesti spousta dnesnich vlastnika ziskala nemovitost nebo ji jiz vlastnila
v predeslém rezimu, coz doklada nizky podil majiteld zatizenych hypotecnim Gvérem
v zemich vychodni Evropy a pobaltskych stati a naopak vys$i podil u zapadnich
a severskych ¢lenskych stati. (MMR 2021)
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1.2.3 Nerovnovaha vlastnického a najemniho bydleni

Malek a kol. (2016) uvadi nasledujici vyhody a nevyhody vlastniho bydleni. O¢ividnou
vyhodou je vynakladani financi ucelové do nemovitosti, ktera bude jednou v osobnim
vlastnictvi klienta. DalSim plusem je pocit vétsi jistoty vzhledem k vyteSené otazce bydlenti,
relativng stabilni vySe splatky a splaceni uvéru se pozitivn€ promitne do osobnich financi,
na rozdil od platby najemného, které je tieba platit neustale. Na druhé strané je vysoké
finan¢ni zatizeni v pfipad€ nedostatku vlastnich zdroja, pfipoutanost k vybranému mistu,
starosti ohledné spravy a udrzby nemovitosti a hrozba ze ztraty nemovitosti napiiklad pfi
vypadku piijmu. V pfipadé pronajmu neni tieba dokladat vysi pravidelnych pfijmt ¢i mit
vyssi finan¢ni obnos. Je mozna mnohem vétSi mobilita a mensi starosti ohledné udrzby
a spravy nemovitosti. Nevyhodou pronajmu je samotné najemné, které je treba platit vzdy
a dana nemovitost nebude nikdy soucasti osobniho vlastnictvi ndjemnika, proto se platby
nikdy nezbavi. Je zde vys$i nejistota ohledné délky bydleni, kdy majitel mize rozhodnout
o ukongeni pronajmu. Vyse ndjemného se navic v Gase méni. Zadny typ bydleni neni

vylozené Spatny a zavisi na individualnim rozhodnuti a situaci kazdého jednotlivce.

Na zakladé probihajiciho vyzkumu Akademie véd CR a naslednym rozhovorem se
sociologem a védcem v oblasti bydleni mladych a socialnich nerovnosti Mgr. Petrem
Kubalou, Ph.D. Ize konstatovat, ze mladi Ce$i narozeni v letech 1985-2000 vlivem
predchozich generaci a vzniklych zvyklosti v rodiné pouze piebiraji naucené vzorce
a predstavy o idealnim bydleni. Mladi napodobuji nejen bydleni rodi¢h z hlediska pravniho
divodu uzivani (vlastnictvi), ale i dalsi hlediska jako typ bydleni (v rodinném ¢i bytovém
domé), typ konstrukce (cihla ¢i panel) nebo umisténi (centrum meésta ¢i kraj obce). Studie
vypovida, ze idealni bydleni pro mladé z vétSich mést by mélo byt vlastnické (95 %),
v rodinném domé (50 %), nebo v byté v bytovém dome (31 %), z cihel (79 %) a v §ir§im
centru (52 %), nebo na kraji (40 %). Dal§imi vyznamnymi aspekty pro idealni bydleni byly
vSak zminény 1 udrzitelné sméry. Bydleni by mélo spliiovat ekologické standardy, nejlépe
pasivni Ci nizkoenergeticka vystavba (82 %), vyuziti obnovitelnych zdroji energie (74 %)
s recyklaci vody (74 %). Lze pozorovat, ze trend vlastnického bydleni u nas bude nejspi§

pokracovat i do budoucna. (Kubala 2021)
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1.3 Vyvoj cen nemovitosti

Cena nemovitosti v CR dlouhodob& neprerusované rostla vzhledem ke specifickym
divodim. V 90. letech rostly ceny vSeho zbozi i nemovitosti s ohledem na vysokou inflaci.
Dale se uvolnily cesty pro zahrani¢ni investory, ktefi na ¢eském trhu zacali nakupovat
nemovitosti. Velka cast nemovitosti se kupovala hotové. S prichodem nového tisicileti se
prudce zvysila dostupnost uvérd na bydleni. Nemovitosti si zacali kupovat i lidé
s nedostatkem hotovosti, ktefi mohli vyuzit hypote¢niho uvéru. Poptavka po nemovitostech
se zvysila a ceny dale rostly. Od roku 2007 v dobé finan¢ni krize banky zptisnily podminky
pro ziskani hypotecniho uvéru. V disledku ekonomické recese se nemovitostni trh propadl.

Po obdobi stagnace od roku 2015 ceny nemovitosti zacaly opét rast. (Syrovy a Tyl 2020)

Pro srovnani a analyzu vyvoje cen nemovitosti od roku 2016 byl zvolen Deloitte real index
od nadnarodni spolecnosti Deloitte zabyvajici se auditem, pravnim, finanénim a dafiovym
poradenstvim a oblasti fizeni rizik. Index zahrnuje relevantni data pro celou Ceskou
republiku, kde zaznamenava uskutecnéné prodeje bytu v krajskych méstech, které byly
zaznamendny v katastru nemovitosti na zakladé kupnich smluv. Obrazek 3 popisuje vyvoj
skuteénych primérych cen prodanych byt v CR od roku 2016. Soudasti jsou veskeré

bytové nemovitosti jako naptiklad panelové domy ¢i cihlové domy. (Deloitte 2022)

Vyvoj indexu skutecné prodejni ceny byt(i v CR
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Obrdzek 3: Vivoj skutecné ceny prodanych bytii v CR

Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklad¢ dat Deloitte (2022)
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Vychozim rokem je rok 2016, kdy je hodnota na 100 % a primérna cena bytu ¢ini
45 425 K&/m?. Z vystupti za jednotlivé kvartaly lze pozorovat rist sledované hodnoty az do
roku 2021, kdy index vzrostl na 193 %. Hodnota nemovitosti se tedy za 6 let téméf
ktera zde byla jiz pted obdobim covidu. Dalsimi divody jsou rekordné nizka nezameéstnanost
a neustaly rast piijmd v CR. Ceny nemovitosti v CR rostou nejrychleji v EU. Prameni zde
nejistoty, zda spotiebitelé budou ochotni platit stale vyssi ceny a také jak se projevi vysoka
cena energii. Je zaznamenana historicky nejvyssi cena elektfiny a zemniho plynu. Situace
je také zavisla na globalni situaci a nejistoté vzhledem k probihajici valce na Ukrajing, ktera
posiluje cenové tlaky. Velky vliv na zdrazovani novych nemovitosti ma také dynamicky rast
cen stavebnich praci a predevsim materialu v disledku pretizeni v globalnich vyrobnich

a dodavatelskych fetézcich. (Nidetzky 2022)
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2 Zpusoby financovani bydleni

Pti tak dulezitém rozhodnuti, jako je koupé vlastniho bytu ¢i domu je tfeba brat zietel na
zpusob financovani. Jedna se o naro¢ny cil z pohledu finan¢ni stranky i z pohledu osobnich
¢i rodinnych zavazki. Pro splnéni cile je tfeba zjistit potfebny financni obnos a moznosti
jednotlivce. Zda ma dostatek vlastnich finan¢nich zdroji nebo si bude potfebovat penize
pujcit. V nasledujici kapitole je zaclenén hypotecni Gvér mezi dal§imi zakladnimi zplsoby
financovani bydleni v CR. Vychozi dé&leni je na vlastni a cizi prostiedky, které jsou dale

¢lenény na hypotecni tvéry a uvery ze stavebniho sporeni.

2.1 Vlastni prostredky

Pro financovani bydleni vlastnimi prostfedky je zapotiebi mit dostateCny penézni obnos
k pokryti Castky pofizeni nemovitosti. Vzhledem k vysokym cendm nemovitosti je tato
varianta méné pravdépodobna. Pro vlastnika je vyhodou okamzité vlastnictvi bez ¢ekani na
schvéleni uvéru a nezadluzenost. Pfed samotnou koupi je tieba zhodnotit, zda mé kupujici
dostatecné mnozstvi vlastnich zdroji pro ptipad nenadalych situaci. V takovém piipadé by
musel zajemce napfiklad neoCekavané vyuzit financi z cizich zdroji s mnohem vys§im
urokem, nez jaky je spojen s uvérem na bydleni. Mezi vlastni prostfedky lze zahrnout
finance ulozené na bankovnim ucté, v podilovych ¢i jinych fondech nebo i1 zdroje ziskané

mimo trzni nabidky jako pijcky od rodinnych prislusnikd. (Malek a kol. 2016)

2.2 Cizi prostredky

Financovani bydleni cizimi prostfedky je typickym ptikladem pofizeni nemovitosti. Hlavni
vyhodou je okamzity uzitek z vlastniho bydleni oproti velmi zdlouhavému Setfeni,
predevsim pokud je potieba bydleni neodkladna. Reenim jsou uvéry, kdy je dlouhé spofeni
nahrazeno splacenim vybraného uvéru. V ndsledujicich kapitoldch jsou charakterizovany
nejCastéji pouzivané uveéry a to hypoteCni uvér a uvér ze stavebniho spofeni. Dalsi
alternativou muze byt spotiebitelsky uvér, ktery vSak neni uveden z divodu vyssi

ndkladnosti. (Syrovy a Tyl 2020)
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2.2.1 Hypotecni uvér

Hypotec¢ni uvér je typ dlouhodobého tvéru zalozeného na zéastavé nemovitosti. Ve vetsing
piipadu se vyuziva ke koupi ¢i vystavbé nemovitosti, jeji rekonstrukei, modernizaci, opravu
¢i dostavbu, nebo za ucelem vyporadani spoluvlastnickych a dédickych narokl. Jedna se
o z&sadni a nejvice pouzivany zdroj financovani bydleni. (Svacina 2022) Zpravidla je uvér
poskytnut na milionové Castky a banky tim podstupuji velké riziko. Rizika jsou eliminovdna
diky zastavé nemovitosti zadatele. (Blazek a Vrabcova 2019) Piesna definice, zakladni

pojmy, vlastnosti a uskali hypote¢niho tivéru jsou podrobné vysvétleny v kapitole 3.

2.2.2 Stavebni sporeni

V Ceské republice se stavebni sporeni fadi k oblibenym finanénim produktim. Nejen Ze
nabizi moznost spofeni jako takovou, ale predklada dalsi moznost k zapiijceni penéznich
prostiedkd na potizeni vlastniho bydleni. Svou oblibenost ziskal z divodu statni podpory,
ktera predstavuje 10 % z usporené Castky v prislusném kalendafnim roce, maximalné vSak
z Castky 20 000 K¢ a pfti délce sporeni 6 let. Pii zohlednéni nizkého rizika tak stavebni
spofeni poskytuje zajimavy vynos. Stavebni spofeni neslouzi jen ke zhodnoceni docCasné
vlozeného penézniho obnosu. Stavebni spofitelny nabizi také uceloveé vazané uvéry, které
slouzi k financovani bytovych potieb. Definici bytovych potieb se rozumi dle zdkona
96/1993 Sb., o stavebnim spofeni, ziskani, zména, modernizace ¢i udrzba bytu, dale
vystavba nebo koupé nemovitosti uréené k bydleni, pofizeni stavebniho pozemku za icelem
vystavby nemovitosti k bydleni, Gprava nebytového prostoru na byt i thrada zavazku
vzniklych uhrazenim uvedenych bytovych potieb. Zadatelem je fyzicka osoba. Pro ziskani
uvéru ze stavebniho spofeni je zapotiebi uzavtit smlouvu o stavebnim spofeni se stavebni
spofitelnou, kde Ize vybirat mezi riznymi tarify a variantami. Pro vybér optimalni nabidky
je vhodné védét jiz pred uzavienim smlouvy, zda mé klient v planu uvér Cerpat. (Malek a kol.
2016) Uvér ze stavebniho spofeni se vyuziva predevsim k rekonstrukci, modernizaci &i
dofinancovani potfebné kupni ceny nemovitosti spolecné s hypotecnim uvérem. (Blazek

a Vrabcova 2019)
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Rozdil mezi hypotecnim uvérem a Gveérem ze stavebniho spofeni je predevsim v Casové
dostupnosti penéz. Hypotecni uvér fesi problém klientti v pomérné kratké dob€, oproti tveéru
ze stavebniho spofeni, kde lidé jiz néjakou dobu spofi. Banky poskytujici hypotecni uveér
ziskavaji penize na financnim trhu, naopak spofitelny ziskévaji finance pfimo od svych
klientd diky jejich spofeni. Déleni uvéri ze stavebniho spofeni je na tzv. fadné

a preklenovaci. (Malek a kol. 2016)

Radny uvér ze stavebniho sporeni

Pro ziskani fadného tvéru ze stavebniho spofenti je tfeba splnit v zasadé tii hlavni podminky.
Klient musi naspofit minimalni procento z cilové Castky, které si uréuje stavebni spofitelna
sama. Nejcastéji jde o 30-60 % ze stanovené cilové Castky. Dle § 5 odst. 4 zakona
€. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni, je minimalni doba spofeni stanovena na 24 meésicu.
Tteti podminkou je splnéni tzv. hodnoticiho Cisla, které je specifické pro kazdou stavebni
spotitelnu. Po splnéni uvedenych podminek mé klient narok na poskytnuti Gvéru na
financovani svych bytovych potreb. Stavebni spofitelna poté zadateli vyplati cilovou ¢astku,
kterd se sklada z vkladd, statni podpory, uvéru ze stavebniho spofeni a uroku z vkladu

a statni podpory po odecteni dané z ptijmi. (Malek a kol. 2016)

Urokova sazba je klientovi znama predem jiz pii podpisu smlouvy o stavebnim spofeni
a v prabéhu splaceni je nem&nna. Urokovou sazbu stanovuje vybrana spofitelna na zakladé
vybéru tarifu a varianty stavebniho spofeni klientem. Vysledna sazba uvéru souvisi
s urokovou sazbou vkladi. Sazby u fadného Gvéru jsou v ramci dalSich variant pomérné
nizké. Maximalni vySe urokové sazby je dokonce omezena podle § 5 odst. 6 zakona
€. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni. Rozdil mezi Grokovou sazbou z Gvéru a trokovou
sazbou z vkladu nesmi byt vy$si nez 3 procentni body. Pii podpisu smlouvy je také znama
doba splatnosti a vyse splatky potencialniho Gvéru. Uvér ze stavebniho spofeni lze predtasné
splatit bez sankci, ¢imz se da uvér uhradit rychleji oproti stanovené dobé splatnosti. (Malek

a kol. 2016)
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Preklenovaci uvér ze stavebniho sporeni

Pokud nebyly splnény vSechny podminky pro pfiznani fadného Gvéru ze stavebniho spofeni
a neni mozné vyckat na jeho pridéleni, 1ze vyuzit tzv. preklenovaciho uvéru. Jeho podstatou
je preklenuti doby mezi skute¢nou potiebou finan¢nich zdroji a vznikem naroku na fadny
uvér, kdy ucastnik splaci nejdfive pouze uroky a vyckava, nez mu bude pridélena cilova
Castka. Pri pfidé€leni je preklenovaci uvér splacen a klient nasledné jiz Cerpa fadny uvér
ze stavebniho spofeni. Poskytnuti pfeklenovaciho Gvéru neni automatické, je vazan opét
pouze na financovani bytové potieby a zpravidla byva arocen vyssi sazbou. (Malek a kol.

2016)
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3 Hypotecni uvér

Po predstaveni zakladnich zpisobu financovani se tato kapitola vénuje konkrétné pouze
hypoteénimu uvéru, ktery je hlavnim predmétem zkoumani celé prace. Pro provedeni
kompletni analyzy je tfeba ziskat prehled nejen o pfesné definici a pravnim zakotveni, ale
také o zakladnich parametrech, vlastnostech, moznostech a tskalich produktu, které jsou

popsany v nasledujicich podkapitolach.

3.1 Pravni dprava

Dle pravni Gpravy CR konkrétng dle zakona &. 190/2004 Sb., o dluhopisech je hypoteéni
uvér definovan jako dlouhodoby uvér zajistény alespon CasteCné zastavnim pravem
k nemovitosti uréité hodnoty, kdy se zastavena nemovitost musi nachazet na uzemi CR,
¢lenského statu EU nebo jiného statu, tvorictho Evropsky hospodaisky prostor (Zakon

¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech)

Pod pojmem nemovitost se rozumi rodinny dim, byt, rekreacni objekt ¢i stavebni pozemek.
Rodinny diim je charakterizovan jako stavba, ktera svym stavebnim usporadanim odpovida
pozadavkim na rodinné bydleni. Soucasné je v ni vice nez polovina podlahové plochy
urCena k bydleni. Rodinny dim ma nanejvys 3 samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni
a jedno podzemni podlazi a podkrovi. (Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich
na vyuzivani izemi) Byt je definovan jako mistnost ¢i soubor mistnosti, které jsou na zakladé
rozhodnuti stavebniho ufadu urCeny k bydleni, (§ 2 pism. b zdkona ¢. 72/1994 Sb.,
o vlastnictvi bytt). Dle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani
uzemi se rekreaCnim objektem rozumi stavba urCena k rekrea¢nim ucelim, jejiz vzhled
a objemové parametry umoziuji rekreaci. Jedna se bud’ o objekt individualni rekreace, jako
vlastni chata ¢i chalupa, nebo o hromadné zatizeni, jako hotel ¢i penzion. Stavebni pozemek
je pozemek, jeho Cast nebo soubor pozemku, vymezeny a urceny k umisténi stavby uzemnim
rozhodnutim anebo regula¢nim planem. (§ 2 odst. 1 pism. b zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebni

zakon) Pro ucely této prace je formou bydleni myslen rodinny dim ¢i byt.
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Zpravidla jsou hypotecni uvéry zajisténé vySe zminénymi nemovitostmi a poskytovany jsou
ze zdroju ziskanych tzv. hypoteCnimi zastavnimi listy. Jedna se o druh dluhopisu, jehoz
jmenovita hodnota véetné troku je pln€ nebo Casteéné kryta pohledavkami z hypotecnich
uveért (fadné kryti) nebo nahradnim zpisobem (nahradni kryti). Opravnéni k vydavani
hypotecnich zastavnich listd maji pouze banky, které disponuji zvlastni licenci od CNB.
(Zékon ¢. 190/2004. Sb., o dluhopisech) Hypotecni uvéry poskytované fyzickym osobam,
které nejsou financovany z emisi hypoteCnich zastavnich listd, nov€ upravuje zakon
¢. 257/2016 Sb., o spottebitelském uveéru, ktery je icinny od 1. 12. 2016. Zakon je aplikovan
na noveé poskytnuté uvéry od jeho platnosti i na dfive poskytnuté uvéry, u kterych nastala

zména ve smluvnich podminkach.

Samotné hypotecni uvéry poskytuji bézné banky, ale mohou byt poskytovany i jinymi
nebankovnimi institucemi. Zakon ¢. 257/2016 Sb., o spottebitelském uvéru, aktualizuje
vybér subjektt, které mohou poskytovat ¢i zprostiedkovavat spotiebitelské uveéry. Nove
musi fyzické 1 pravnické osoby a jejich zaméstnanci spliiovat podminky odborné
zpusobilosti a davéryhodnosti. Odbornou zpuasobilost je mozné dolozit vysvédcenim
o slozeni maturitni zkousky nebo dokladem o dosazeni vy§§iho vzdé€lani a slozenim odborné

zkousky. (Syrovy a Tyl 2020)

Vzhledem k charakteru hypotecniho véru se lze nejcastéji setkat s hypoteCnim vérem na
koupi, vystavbu, rekonstrukci ¢i upravu (nastavby, vestavby, pristavby, opravy) vlastniho
bydleni. Uvéry zajisténé zastavnim pravem k nemovitosti se fadi mezi nejlépe zajisténé
uvéry s relativné malym rizikem. (Syrovy a Tyl 2020) Prednosti hypotecnich uvért
a ucelovych avéra na bydleni je moznost odectu zaplacenych uroki od zakladu dané
z ptijmu fyzickych osob, coz snizuje naklady spojené s uvérem a samotnym bydlenim.

(Kalatova 2021)
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3.2 Druhy hypotecniho tivéru

S darazem na naplnéni klientskych potfeb a prani nabizi finan¢ni instituce mnoho druhti
hypotecnich uvéra. Aktualné existuje mnoho variaci hypotecnich uvéra, které se navzajem
lisi riznymi rysy a aspekty. Mezi zakladni ¢lenéni patfi naptiklad hypotecni uvér z hlediska

ucelu nebo typu splaceni.

3.2.1 Hypotecni uvér dle ucelu

Hypotec¢ni uvér z hlediska ucelu lze klasifikovat na:

e ucelovy — jedna se o zakladni a nejcastdjsi volbu hypote&niho uvéru. Uvér smi klient
pouzit pouze na ucely uvedené v uveérové smlouveé, kterd ma pisemnou formu
a uzavird se mezi bankou a klientem. Zistavnim pravem k nemovitosti si banka
zajisti splaceni hypotecniho tvéru (vCetné Grokl a s tim i souvisejicich bankovnich
poplatkt). Uelovy uvér je pro banku diky zastavé méné rizikovy, a proto je Groden
niz§i urokovou sazbou. Typicky je poskytnut na nakup, modernizaci ¢i rekonstrukci
nemovitosti, vystavbu nové nemovitosti nebo na refinancovani driveéjsi pujcky ci

uvéru na nemovitost.

e neucelovy (tzv. americka hypotéka) — klient neni omezen a pujcené penize mize
investovat do &ehokoliv bez potieby sdélovani uéelu. Casto se jedna o konsolidaci
stavajicich uvérd nebo finan¢ni prostifedky pro podnikani. V ptipadé neucelového
uvéru je tfeba bance Ci jinému nebankovnimu zprostiedkovateli dolozit pouze
informace o zastavované nemovitosti a u nékterych spolecnosti i idaje o pfijmech

zadatele.

e kombinace (tzv. australska hypotéka) — je charakteristicka tim, ze ¢im vyssi je
zamysSlena pujcka, tim niz8i byva urokova sazba. Australskou hypotékou lze vyhodné
kombinovat ucelovy 1 neucelovy uveér a financovat tak nemovitost, jeji rekonstrukei

1 dokonce samotné vybaveni nemovitosti. (Kurzy 2022)
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3.2.2 Hypotecni avér dle typu splaceni

Hypotec¢ni uvéry dle typu splaceni lze rozdélit na tfi zakladni varianty:

34

anuitni — nejCastéjsi forma splaceni hypote¢niho uvéru. Jedna se o anuitni splatku,
kde se nejdfive splaci vyssi Cast Urokd a mensSi Cast jistiny, pfiCemz se pomeér
v prub€hu splaceni otaci. Splatka je stale ve stejné vysi po celou dobu fixace urokové

sazby.

progresivni — splaceni, kdy kazdy rok postupné splatka stoupa o pevny koeficient
rastu, ktery banka obnovuje na zékladé aktualni situace. Progresivni splaceni
vyuzivaji mladsi zadatelé, ktefi jsou na pocatku své kariérni drahy a ocekavaji vyssi
budouci pfijmy nebo zadatelé, ktefi chtéji volné prostiedky vyuzit k rychlejSimu

pocateCnimu vybaveni domacnosti.

degresivni — splaceni, kdy se naopak klientovi snizuje velikost splatky. Opét plati,
ze mesicni splatka je po dobu jednoho roku stejna a v nasledujicim roce se splatka
snizi o dany koeficient poklesu, ktery je zalozen na aktualni trzni situaci a stavu
banky. Klienti si voli degresivni splaceni v pfipad€, ze maji na pocatku lepsi

moznosti splaceni tvéru a na konci chtéji co nejnizsi splatky. (Kurzy 2022)



3.2.3

Hypotecni uvér dle typu aroceni

Hypotec¢ni uvéry dle typu troceni se cleni nasledovne:

s odlozenou splatkou jistiny (tzv. kombinovana hypotéka) — jednd se o kombinaci
hypotecniho uvéru a libovolného investi¢niho instrumentu, kterym si klient vytvari
rezervu. Castym prostiedkem byva penzijni pripojisténi, stavebni spofeni &i
pravidelné investice do podilovych fondi. Klient splaci pouze uroky. Jistinu muze
jednorazove splatit ve chvili, kdy diky zvolenym instrumentim uspofi danou ¢astku

k jejimu pokryti.

s fixaci arokové sazby — uvér s pevnou (fixni) irokovou sazbou na klientem vybrané
obdobi (nejcastéji 3, 5, 10 nebo 15 let). Pfi vybéru fixace hypote¢niho uvéru na 5 let

ma klient v nasledujicich 5 letech zajistén urok, ktery byl aktualni na pocatku fixace.

s plovouci sazbou (float) — uvér s arokovou sazbou fixovanou na kratkou dobu
vétsinou na jeden rok, mésic, nebo dokonce den. Urokova sazba je vazana na trzni
trokovou sazbu PRIBOR (Prague InterBank Offered Rate) vyhlasovanou CNB, za
kterou si banky navzajem pujcuji. Klient plati trzni urokovou sazbu navySenou

0 marzi pro zvolenou instituci. (Kurzy 2022)
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3.3 Podminky pro ziskdni hypotecniho uvéru

Pii ziskavani hypote¢niho uvéru je tfeba zohlednit klicové ukazatele a podminky pro
potencialniho zadatele. Mezi zakladni parametry hypotecniho uvéru lze zaradit z pohledu
bank ukazatele CNB, z pohledu klienta vysi uvéru, Grokovou sazbu, Gerpani a dobu
splatnosti avéru ¢i ro¢ni procentni sazbu nakladi (RPSN). Zminéné ukazatele jsou nize

charakterizovany v poradi, v jakém by klient mél pti rozhodovani postupovat.

3.3.1 Ukazatele CNB

Z pohledu bank existuji zakladni ukazatele, které stanovuje CNB v ramci
tzv. Doporuceni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych uvéri zajisténych
rezidenéni nemovitosti. (Cernohorsky 2020) Jednd se o souhrn doporugenych limitéi bankam
pfi poskytovani hypotecnich a spottebitelskych uvéri. Opatieni bylo zavedeno jako reakce
na rychle rostouci zdjem o uvéry predev§im hypotecni, jelikoz po finanéni krizi v roce 2008
dochazelo ke snizovani irokovych sazeb a neustalému ristu cen nemovitosti. (CGFS 2012)
Doporuceni vyrazné prispiva k pokryti rizika spojeného s nesplacenim poskytnutych uveért
v budoucnu, které je pravdépodobné vzhledem k faktu, ze se ekonomické subjekty neboji
zadluzovat v dobé¢ konjunktury ekonomiky, kdy maji vyssi ptijmy. V obdobi recese nastava
problém, kdy klesaji pfijmy a ceny nemovitosti, které jsou pfedmétem zastavniho prava.

(Cernohorsky 2020)
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V ramci zachovani finanéni stability proto CNB uvadi nasledujici ukazatele, u kterych by

nemeéla byt prekrocena jejich hodnota, a dle stavu ekonomiky je pravidelné aktualizuje.

e ukazatel LTV (z angl. loan-to-value) vyjadiuje maximalni procentni pomér vyse
Gvéru k hodnoté zastavené nemovitosti. CNB doporuduje, aby LTV nepiesahlo
u novych aveérta 90% hranici u vice nez 5 % objemu novych uvéra. S ucinnosti od

1. dubna 2022 ¢ini limit ukazatele LTV 80 % (90 % pro zadatele mladsi 36 let)

vySe poskytnutého Gvéru

ukazatel LTV (max 90 %) =

x 100 (1)

hodnota zastavené nemovitosti

e ukazatel DTI (z angl. debt-to-income) — udava pomér vyse celkového zadluzeni
zadatele o uvér a vyse jeho Cistého ro¢niho pfijmu. Horni hranice ukazatele DTI od

1. dubna 2022 ¢ini 8,5 (9,5 pro zadatele mladsi 36 let).

vySe poskytnutého Gvéru

ukazatel DTI (max 9,5) = (2

¢isty rocni ptijem Zadatele o Gwér

e ukazatel DSTI (z angl. debt-service-to-income) — vyjadiuje procentni podil ro¢nich
prumérnych vydaja zadatele o uvér vyplyvajicich z jeho celkového zadluzeni
(tzv. dluhova sluzba) na jeho &istém ro&nim piijmu. CNB v minulosti upozoriiovala
na zvySené riziko napiiklad pfi snizeni Cistého pfijmu Zzadatele nebo zvySeni
urokovych nakladii. Od 1. dubna 2022 nastavuje limit ukazatele DSTI, ktery
dosahuje 45 % (50 % pro zadatele mladsi 36 let).

vySe mésicnich splatek

ukazatel DSTI (max 50 %) =

x 100 3)

¢isty mésiéni prijem Zadatele o Gvér
Zavedena opatfeni od 1. dubna 2022 reflektuji uvoliovani uvérovych standardd bankami
a neustale zvysujici se nadhodnoceni cen byt v CR. Dle odhadu CNB ¢inilo nadhoceni ve
2. &tvrtleti 2021 témé&F 25 % a u investi¢nich byt dokonce vice nez 30 %. CNB se snazi
zachovat vysokou miru obezietnosti vzhledem k vysoké mife nejistoty ohledné dalSiho
vyvoje pandemie i ekonomiky i pfes odolnost vii¢i nezadoucim okolnostem v prab&hu roku

2021. (CNB 2021)
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3.3.2 Vyse hypotecniho uvéru

Pro stanoveni vySe hypotecniho uv€ru na pofizeni nemovitosti je tfeba zohlednit bonitu
klienta. Ziskani hypote¢niho uvéru je podminéno zajisténim zastavniho prava k nemovitosti,
kdy uvér nesmi prevySit hodnotu zastavy. V pripadé ucelového hypotecniho uvéru, kdy je
pfedmétem financovani pofizeni nemovitosti, navic plati, ze vySe uvéru nesmi presahnout
cenu nemovitosti. Béznym zvykem byva podminka, aby cena zastavy pievySovala vysi
uvéru. (Radova a kol. 2013) Svou roli zde hraje ukazatel LTV, ktery od 1. 4. 2022 omezuje
hodnotu pijcky na hranici 90 % z ceny nemovitosti, ktera je pfedmétem zastavniho prava.
Zadatel je nucen zaplatit 10 % ze svych uspor, pokud neni v zastavé vice nemovitosti.
Parametr bonity klienta je ovlivnén mnoha faktory, proto ma vlastni kapitolu. Dale na
obrazku 4 lze pozorovat od roku 2016 i neustaly rast primérné vyse hypotec¢niho uvéru.
(Svacina 2021) Vyvoj vySe hypotecniho Gvéru souvisi s neustalym ristem cen nemovitosti

od roku 2015, ktery je pfiblizen v kapitole 1.3.

Vyvoj prumérné vyse hypotecniho Gvéru
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Jak ukazuje obrazek 5, po&et poskytnutych hypoteénich uvéra v CR mezi lety 2016 az 2021

hypotecni uvér ma vliv az zvysujici se rokova sazba v druhé poloving roku 2021.
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklad¢ Svaciny (2022)

Bonita klienta

Bonitou klienta se rozumi platebni schopnost zadatele v idealnim ptipadé takova, ze je klient
schopen uhradit v dohodnutém terminu dluh vCetné urokl vii¢i bance. Bankovni instituce
pocitaji bonitu klienta na zakladé jeho predlozenych dokumentt a internich informaci. Pro
klienta je nejlepsi co nejvyssi bonita, jelikoz tim ziska lepsi podminky od banky pro priklad
niz§i urokovou sazbu. K posouzeni bonity klienta banky vyuzivaji Gveérové registry
dluznikt, kde je zachycena evidence vSech subjekti, které v minulosti ziskaly ¢i splacely
uvér, ¢i subjektt, které aktualné zadost o poskytnuti tveéru fesi. Mezi takové registry lze
zafadit Centralni registr dluznikd CR nebo registr dluznikt Solus. Banky eviduji ziskané
informace za i¢elem maximalniho snizZeni rizika pfi poskytovani ivéru. (Blazek a Vrabcova

2019)
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Zakladni parametry ovliviiujici bonitu klienta béhem fixacni doby jsou:

e prijmy klienta - nejen historické a aktudlni, jedné se o prokéazani stabilniho pfisunu
pfijmu 1 v budoucnu, napt. pomoci piijmu ze samostatne vydélecné Cinnosti, piijmu
ze zavislé Cinnosti, piijmu z pronajmu, rodiCovskych prispévka, piijmi z invalidniho
dichodu, vyzivného, pfijmu na mateiské apod. Hlavnim piijmem pro vypocet je

piijem ze zaméstnani, pfipadné ze samostatne vydelecné Cinnosti.

e vydaje klienta - obvyklé vydaje na bydleni, na stravovani, na dal§i osoby
v domacnosti, na déti, splatky spotiebitelskych uvért atd. Vydaje jsou stanovené na
zakladé prohlaseni klienta nebo pomoci vypoctu prumérnych nakladi na osobu.

(Blazek a Vrabcova 2019)

Rozdil pfijmt a vydaji tvori zaklad pro vypocet bonity, pfiCemz neni mozné jednoznacné
fici, které kategorie nejvice bonitu zhorSuji. Vydaje na splatky uvérd a pausalni naklady

na domacnost maji v§ak nesporny ptimy vliv. (Syrovy a Tyl 2020)

Mezi dal§i podstatné parametry mimo zékladni jako DTI a DSTI lze zaradit veék zadatele,
dosazené vzdélani, profese a jeji rizikovost, rodinny stav ¢i pocet déti. Uvedené parametry
zvy§uji mésic¢ni naklady, ¢imz snizuji bonitu. Pozitivni vliv ma naptiklad udaj, Ze je manzel
¢1 manzelka uvedena v zadosti o hypotecni uvér jako spoluzadatel. Naopak negativné bonitu
ovliviiuji limity kreditnich karet a limity pro kontokorentni uvéry, pfestoze je klienti aktivné

nevyuzivaji. (Syrovy a Tyl 2020)

Poskytovani bezpfijmovych hypotecnich uvérd bylo bankami jiz ukonceno. Aktualné
instituce trvaji na prokazani dostateCnych piijmd pro poskytnuti hypotecniho uvéru.
U podnikateld je situace slozit€jsi nez u zaméstnanct. Podnikatel mize uplatiovat skute¢né
nebo pausalni vydaje. V pripadé skuteCnych vydaji banky vychazi z cCistého pfijmu
z dafiového zakladu, od né€hoz odectou vydaje na zdravotni a socialni pojisténi a daf.
U vydajového pausalu banky Casto zohlediuji, ze skutecné vydaje mohou byt o dost nizsi
nez pausalni. Napftiklad pro urceni Cistého pfijmu neodecitaji zdravotni a socialni pojisténi
nebo dochdzi k tzv. pfedanéni, kdy vysledny pfijem vypocitaji s nizsimi vydaji, nez jaké
udavé vydajovy pausal. Casto podnikatelé piichazi s argumentem tzv. dafiové optimalizace,
kdy vSak nelze odvodit zadny pfijatelny pfijem a banky takovy piijem neakceptuji.
Z pohledu banky zadatel vydaje ma a je tfeba je zohlednit, nebo je nema a dava najevo, ze
tdaje v danovém priznani jsou zkreslené z divodu minimalizace dariové povinnosti. (Blazek

a Vrabcova 2019)
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3.3.3 Urokova sazba

Urokova sazba hypote¢nich uvért je zavisla na Grokovych sazbach vyhlasovanych CNB
predevsim na repo sazbé, kterou CNB vyuziva k regulaci mnoZstvi penéz v ob&hu. Repo
sazba se aplikuje pfi tzv. repo operacich nebo-li operacich na volném trhu, kdy nejdiive
ovlivni sazby na mezibankovnim trhu a poté sazby uvéra pro klienty. Existuji zde dalsi
ovliviiyjici faktory. V dneSni dobé je takovym aspektem 1 meziroCni inflace, ktera se
v bfeznu roku 2022 pohybuje na arovni 12,7 %, nejvyssi hodnoté€ od roku 1998, kdy inflace
dosahla 13 %. Vys§i oekavana inflace zvySuje sazby pro klienty. (CTK 2022)

Dale urokova sazba zavisi na bonité klienta, dobé splatnosti hypote¢niho uvéru, délce obdobi
fixace, na vysi poméru LTV nebo na konkuren¢ni nabidce. Na zéklad¢ zjisténé bonity klienta
banka stanovi urokovou sazbu nebo-li vypujcni cenu penéz. Funguje zde princip, kdy véritel
odklada svou soucasnou spotfebu na pozdéji s vidinou vyssiho pfijmu v budoucnosti. S vyssi
bonitou zadatel ziska lepsi urokovou sazbu a naopak. S konkuren¢ni nabidkou bank souvisi
pojem rizikové prémie (marze), kdy pfi vys§Sim riziku nesplaceni uvéru nebo v obdobi
ekonomické nejistoty banky nastavuji vyssi rizikovou marzi, naopak pii ekonomickém rastu

je marze tlaCena doli vlivem konkurencnich bank. (Blazek a Vrabcova 2019)
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Obrazek 6: Grafvyvoje uirokové sazby hypotecnich nveéri mezi lety 2003 a 2022

Zdroj: Zamecnikova 2022
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V pripadé fixace urokové sazby ma klient po stanovené obdobi uvedené ve smlouvée
neménnou urokovou sazbu. V obdobi fixace nema banka opravnéni ménit urokovou sazbu
a jakékoliv zmény pozadované ze strany klienta jsou spojeny se sankcemi. (Blazek
a Vrabcova 2019) Obvykle se doba fixace pohybuje mezi 1 az 10 let. Nelze zobecnit
skuteCnost, ze ¢im delsi bude doba fixace, tim stoupa i vySe urokové sazby. Takova situace
probihala naptiklad v roce 2020, kde trokové sazby klesaly na svd minima, viz obrdzek 6
zaznamendvajici vyvoj irokové sazby v letech 2003 az 2022. Naopak pii dneSnich sazbach
(duben 2022) banky pfi delsi fixaci nabizeji niz§i urok vzhledem k vysoké urokové sazbé.
Aktualni vySe arokové sazby hypotecniho uvéru se pohybuje okolo 4,5 % p. a. ke dni
10. 4. 2022. (Zamec¢nikova 2022)

vvvvvv

procentni sazba nakladii (RPSN). Dle zakona musi bankovni instituce od roku 2016 uvadét
ukazatel RPSN iu hypotecnich Gvért. Ro¢ni procentni sazbé naklada uvéru je vénovana cela
ptiloha €. 1 k zakonu ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru. RPSN udava procentualni
podil z dluhu, ktery klient musi kazdorocné zaplatit. Soucasti ukazatele je nejen urokova
sazba, ale dalsi poplatky spojené s hypotecnim uvérem. Poplatky byvaji naptiklad za ocenéni

nemovitosti, vedeni uctu, schvaleni uvéru ¢i pojisténi. (Blazek a Vrabcova 2019)

3.3.4 Cerpani a doba splatnosti hypote&niho tivéru

Cerpanim hypote&niho Gvéru se rozumi erpani penéznich prostiedkd z hypote&niho Gvéru
v souladu s podminkami ivérové smlouvy. Cerpani je bud’ jednorazové, napiiklad pii pouziti
na nakup nemovitosti ¢i refinancovani pujcky, nebo postupné pii vyuziti k rekonstrukei,
modernizaci ¢i vystavbé nemovitosti, kdy Cerpani probiha soucasné s proplacenim faktur za
stavebni prace. Splaceni hypotecniho uvéru je formou pravidelnych mési¢nich splatek,
jejichz vyse je uvedena ve smlouvé na poskytnuti hypote¢niho uvéru, viz kapitola 3.2.2.

(Blazek a Vrabcova 2019)

Dobou splatnosti hypotecniho uvéru se rozumi ¢asovy usek, za ktery bude hypotecni uveér
splacen. Banky bézné nabizeji splatnost mezi 5 az 40 lety. S delsi splatnosti se snizuje
i mésicni splatka, naopak se vSak zvySuje obnos zaplaceny na urocich. (Blazek a Vrabcova

2019)

42



Dle doporugeni CNB by doba splatnosti neméla presahovat obdobi ekonomické aktivity
7adatele. CNB navrhuje délku doby splatnosti maximalné na 30 let, kdy za uréitych okolnosti
dovoluje 1 vyjimky. Konec splatnosti hypotecniho uvéru byva obvykle nastaven nejpozdéji
do 70 let veéku klienta. U zadateld v zaméstnaneckém poméru, ktefi vykonavaji fyzicky
naro¢nou praci, je konec splatnosti nastaven do dovrseni dichodového veku, tj. v soucasné

dobé 65 let. (Svoboda 2021)

Dle Syrového (2020) je tfeba dbat pii rozhodovani o splatnosti hypotecniho tvéru na
klientovy cile. Pii potfebé rychlého splaceni vznika vysoka mési¢ni ¢astka a nezbyva na
zadné dal§i mésicni investice. Pfi zvoleni del§iho obdobi splaceni je mési¢ni ulozka nizsi

a vznika prostor pro investice na dichod, zajisténi piijmu i plnéni dalsich cila.
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4 Modelové situace

Nasledujici kapitola je vénovana dvéma modelovym situacim financovani vlastniho bydleni
za pomoci hypote¢niho uvéru. Jednotlivé pripady jsou zaméreny na financovani bytovych
potieb vybranych klientd s ndslednou komparaci a vyhodnocenim optimdlni varianty za
pomoci dostupnych nastroji. Zvolené piipady byly vybrany za ucelem porovnani moznosti
financovani bytové jednotky na zakladé rozdilu mezi v€kem Zadateld vzhledem k aktualné
vydanym a zavaznym doporugenim CNB platnych od 1. 4. 2022. Vzhledem k neustdlému
rastu cen nemovitosti (viz kapitola 1.3) je druhy pfipad zaméfen na porovnani rozdilu pfi
zadani o hypotecni uvér s Casovym odstupem jednoho roku. Pii vybéru vhodné nabidky neni
bran v soucasné dobé (duben 2022) ohled na navrhy od spole¢nosti s vazbou na Rusko kvuli
nedavnému bankrotu ruské banky Sberbank, coz by mohlo mit v budoucnu negativni dopad
na hypotecni vér. Zminénymi bankami jsou Expobank a Revolut. (Chvatal 2022) Dale
vzhledem k vyvoji drokovych sazeb v minulosti (viz obrazek 6), kdy obdobi vysSich
urokovych sazeb trvalo piiblizné€ 3 roky, byla pro klienty s ohledem na aktudlni vysoké

urokové sazby doporucena doba fixace maximalné 3-5 let.

4.1 Zadatel starsi 36 let

Prvni modelovy ptipad zachycuje situaci zeny ve véku 42 let, ktera si chce poftidit mensi byt
na stafi, aby nemusela v dichodovém véku platit najem. Nyni bydli Zadatelka s dcerou
v pronajmu ve vétSim byté. Novy byt si chce pofidit jako investi¢ni, kdy ho prenecha
k prondjmu a najem poslouzi k pokryti hypote¢niho uvéru, nez se rozhodne sama do né¢j

nastéhovat.

Pro zadatelku byly dulezitymi aspekty vzdalenost do centra, obchodu ¢i lékarny a klidné
prostiedi. M4 zajem o byt o dispozici 1+1 a velikosti 45 m? v prvnim patie historické vily
v Ceské Lipg, ktery splituje diive uvedené parametry a nejsou nutné zadné dalsi investice do
rekonstrukce. Cena bytu ¢ini 1 500 000 K¢. Najem v dané lokalité bytu 1+1 se pohybuje
k 10. 4. 2022 v rozmezi 8 000-13 000 K¢/mésic dle webu severo.ceskereality.cz.
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4.1.1 Bonita klienta

V ptipadé zadatele starSiho 36 let jsou podminky pro ziskani hypotecniho tivéru prisnéjsi,
viz kapitola 3.3.1. Vysledné rozhodnuti o poskytnuti hypote¢niho véru vSak zalezi na kazdé
bance, jelikoz pfistup jednotlivych instituci je rozdilny a velice individudlni. Proto klientka
zazada o nezavaznou kalkulaci u vice instituci a nasledné vysledky porovna dle svych

preferenci.

Zadatelka ve véku 42 let je zam&stnana jako udetni s &istym pifjmem 32 000 K&. Po odedteni
vydaju na domacnost a najem 18 000 K¢ zbyva klientce 14 000 K¢, viz tabulka 1 nize.
Uspory, které chce vyuzit k pofizeni nemovitosti, jsou 400 000 K¢&.

Tabulka 1: Financni bilance Zadatelky starsi 36 let

Cisty piijem Zeny 32 000 K¢&
Megsicni vydaje 18 000 K¢
Nijem 10 000 K¢
Vydaje na domécnost 8 000 K¢
Uvéry 0 K¢
Megsicni zustatek 14 000 K¢
Volné prostredky 400 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z dtvodu zavaznych doporudeni CNB je tieba dopotitat zakladni ukazatele pro moznost
Cerpani hypoteéniho uvéru. Veék zadatelky je vyssi nez 36 let, proto bude tifeba dbat
prisnéjSich hranic. Limit LTV ¢ini 80 %, tedy v ptipadé hodnoty nemovitosti 1 500 000 K¢,
znamend 80 % 1 200 000 K¢. Klientka musi mit naspotfenou castku minimalné 300 000 K¢.
Je tfeba zminit skutecnost, Ze 1 pfes prodejni cenu stanovenou na 1 500 000 K¢, je mozné,
ze odhad ceny nemovitosti bankou bude v realné situaci nizsi nez uvedena prodejni cena,

uspofrenou vyssi ¢astku.

Nasledny ukazatel DTI je pro zadatele star§iho 36 let 8,5. V ptipadé klientky je maximalni
mozna vyse uvéru 12 x 32 000 K¢ x 8,5 =3 264 000 K¢&. Ve vypoctu (4) uvedeném nize lze
pozorovat, ze klientka rozhodny limit spliiuje bez vyraznych problému s ohledem na cenu

bytu o dispozici 1+1.

1200 000

ukazatel DTI (8,5) = 32000°12

= 3,125 4)
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Dalsim ukazatelem v ramci opatieni CNB je DSTI, ktery uklada Zadatelce maximaln& 45%
podil uveérového zatizeni na jejim Cistém mésicnim piijmu. Klientka zadny dalsi avér nema,
lze tedy pocitat s celou castkou na poskytnuti hypote¢niho tvéru. Dle vypoctu (5) vychazi
maximalni mésicni splatka na hypotecni uvér 14 400 K¢, kterou klientka muze platit.
Nicméné klientCin volny piijem ke splatce aktualn€ Cini 14 000 K¢, ktery chce vsak do

budoucna nahradit ndjmem plynoucim z prondjmu bytu.

ukazatel DSTI (max 45 %) = ;; igg

X 100 = 45 % (5)

4.1.2 Nabidka hypotecniho uvéru

Hlavni cil bytové potfeby zadatelky je zajisténi bytu na stafi. Aktualni hranice odchodu do
dtichodu je 65 let. (§ 29 odst. 2 zékona &. 155/1995 Sb., o diichodovém pojisténi) Zadatelku
proto zajima nejen nejvyhodnéjsi nabidka s ohledem na co nejnizsi mésicni splatku, ale také
moznosti s krat§i dobou trvani uvéru nebo moznosti pred¢asného splaceni hypotecniho
uveéru.

S ohledem na vék zadatelky ji byla povolena maximalni doba splatnosti uvéru 28 let, jelikoz
banky nabizeji maximalni moznost splaceni uvéru do veku 70 let. Na finan¢nim trhu je fada
finan¢nich instituci, klientka si proto vybrala cestu finan¢niho specialisty, ktery ma ptistup
ke komplexnim hypote€nim kalkulackam, které maji dostupné informace od Sirokého
spektra bank. Nejvyhodnéjsi varianta dle velikosti mésicni splatky se jevi od spole¢nosti
MONETA Money Bank, a. s. Banka pozaduje mési¢ni splatku 6 351 K¢ pfi splatnosti 28 let.
V dal§im poradi konkurencni banky nabizi pfi stejné splatnosti vy§si arokovou sazbu a
predevs§im RPSN, kdy mésicni splatka od Raiffeisenbank, a. s. ¢ini 6 564 K¢ a u Komer¢ni
banky, a. s. 6 636 K¢. Pii splatnosti 20 let a délkou fixace 5 let opét vychazi nejlépe nabidka
od MONETA Money Bank, a. s. s mési¢ni splatkou 7 651 K¢, viz tabulka srovnani 2.
V ramci kalkulacky bylo uvedeno vice zastupcl riznych bankovnich instituci, nicméné nize

uvedené nabizely nejniz§i mésicni splatky a nejnizsi RPSN.
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Tabulka 2: Komparace nabidek hypotecniho uvéru s rozdilnou dobou spldceni

Moneta Baiffeizen KB Moneta Faiffeizen KB
Ve avémn 1200000 K& 1200000Kc) 1200 000 K| 1200000 Kc| 1200000 K| 1200000 K&
LTV 80%% 20%% a0%% 209 80%% 20%%
Doba splatnosti 28 let 28 let 28 let 20 let 20 1et 201et
Verse mEsitnd splatly 6 351 K¢ 6 364 K& 6 636 K& 7651 K¢ TBATKE To13 K&
Doba fixace 3 3 3 3 3 3
Ve arokove sazby 4 30% 4,800 4,090 4,590 4,890 4,000
EPEM 4. 76% 3,06%% 3,200 4790 3,08% 3,23%
Celkova vyse splatek |2 133036 Ke| 2205504 K| 2220696 Ke) 1 836 240 KeE) 1883 280 Ke| 1 800 120 K&

Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklad¢ dat od finan¢niho specialisty

Pted samotnym urCenim nejvyhodnéjsi nabidky je tfeba zminit, ze zjist€né informace maji

informativni charakter a konkrétni podminky zalezi na jednani s vybranou instituci.

Vysledna podoba hypote¢niho uvéru tak mize mit jiné podminky.

Klientce byly nabidnuty dvé vyse uvedené moznosti s ohledem na nejnizsi splatku. Fixace

byla zvolena na 5 let, jelikoz delsi fixace na 10 let ani kratsi fixace na 3 roky nenabizely

lep§i podminky. Tteti moznosti byla specialistou doporucena varianta standardniho

hypote¢niho uvéru se splatnosti na 28 let, kdy by se vyuzil zbyly rozdil 1 300 K& mezi

splatkami 7 651 K& a 6 351 K¢ k investici. Diky kumulaci investi¢ni ¢astky 1 300 K¢

s prumérnym zhodnocenim 6 % p.a. by bylo mozné hypotecni uvér predCasn€ splatit uz za

19 let s niz§im preplatkem oproti pfedchozim dvéma moznostem, viz tabulka 3. Primérné

zhodnoceni 6 % p.a. je zalozeno na historickych hodnotach zhodnoceni investiCnich

produktd klientd vybraného finanéniho poradce. Castka 1 300 K& by byla investovana do

vhodné zvolenych fondt na zakladé investicniho dotazniku, ktery by poradce s klientkou

vyplnil.

Tabulka 3: Komparace t7i variant na zdklade doby splatnosti hypotecniho uveéru

Moneta 1 Moneta 2 Moneta |+Hinvestice
Wyie ivém 1 200 000 K& 1 200 000 K& 1 200 000 E&
LTV 804 B0 B0
Doba splatnosti 238 let 20 let 19 let
Varse mEsitnd splathy 6351 K¢ 7651 Ké 6 351 K¢
MEsitni mvestice (zhodnoceni § %5) DEE 0Ke 1300 Ke
Doba fixace 3 3 3
Vyie irokove sazby 4.59% 4 30% 4 30495
RPSN 4 76% 4.79% 4.76%
Celkova vyse splatek 2133936 Ke 1836 240 K¢ 1 648 042 K&
Freplatek 033 9536 B& 636 240 K& 448 042 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklad¢ dat od finanéniho specialisty
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Vzhledem k volnému meési¢nimu zistatku 14 000 K¢ a vySe uvedené tabulce je patrné, ze
tfeti varianta se jevi jako optimalni feSeni. Pii spravné volbé investi¢niho instrumentu mize
klientka investovat i vyssi ¢astku pro diivéjsi splaceni hypote¢niho uvéru. Dale je zjevné, ze
ndjemné v minimalni vysi 8 000 K¢ pokryje vysi mésicni splatky véetné investice. V piipadé
nahodnych udalosti ¢i probléml ma klientka navic moznost investicni Castku neposilat
a platit pouze ¢astku 6 351 K¢, coz by ve varianté pii splatnosti 20 let neméla. Investicni
Castka se jevi jako vhodna volba také z davodu, ze dle § 4 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich
z piijml jsou vynosy z investic osvobozeny od dané z piijmu. Je vSak zapotiebi splnit
podminku jejich drzeni ve fondu alespoi tfi roky. Na druhou stranu hodnota investice

v prubéhu ¢asu muze kolisat, a proto jeji navratnost neni zarucena.
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4.2 Zadatel mladsi 36 let

V druhém modelovém ptipadé byl zvolen pro porovnani rozdilu mlady par se zajmem
o hypotecni avér na byt. Mlady par si zafidil hypotecni ivér na byt jiz v lednu 2021. Situaci
lze vyuzit pro porovnani ptipadu, kdy by par svou potiebu bydleni odlozil o rok a sjednaval
by si hypotecni uvér az v dubnu roku 2022. Vzhledem k neustdlému ndrustu cen nemovitosti
a rychlému zvySovani urokovych sazeb lze oCekavat vyssi financni zatizeni. V lednu 2021
neméla zena stalé zaméstnani, tudiz hypotecni uvér byl zfizen pouze na jejiho partnera

ve veéku 28 let vykonavajiciho profesi policisty.

4.2.1 Cena bytu

Cena vybraného bytu umisténého v Hrddku nad Nisou o dispozici 3+1 s balkonem
a velikosti 73 m? v lednu roku 2021 ¢inila 2 700 000 K&, nicméné odhad ceny nemovitosti
byl vyc¢islen na ¢astku 2 500 000 K¢. Pro ureni aktualni ceny bytu byla zvolena metoda
vybéru dle podobnych konkuren¢nich nabidek v dané lokalit¢.

Na realitnim portdle sreality.cz lze nalézt nabidku bytu o stejné dispozici 3+1 bez balkonu
o velikosti 84 m2 ve stejné lokalit€ za cenu 4 300 000 K¢. Dalsi nemovitosti pro srovnani
ve stejné lokalité je mensi byt o dispozici 2+1 bez balkonu o velikosti 52 m? za cenu
2 900 000 K¢&. Dalsi variantou je byt o dispozici 4+kk a velikosti 92 m? za 3 500 000 K&
v 10 km vzdaleném mésté Chrastava, které ma podobny pocet obyvatel a bliz§i dostupnost
ke krajskému méstu Liberec. Stavy uvedenych bytd odpovidaji stavu bytu zakoupenému
v lednu 2021. Nize v tabulce 4 jsou uvedené zminéné podobné nabidky. Nejlepsi odhad
nemovitosti by samoziejme provedl kvalifikovany odhadce, nicméné ze zjisténych udaji lze
spocitat primérnou cenu za m’> a vyndsobit velikosti vybraného bytu a tim stanovit

pribliznou ¢astku, za jakou by se byt prodaval nyni.

Tabulka 4: Podobné nabidky nemovitosti pro vypocet priblizné aktudini ceny bytu

velikost [m?] | cena [K¢] cena za m”
Byt 3+1 84 4 300 000 K¢ 51 190 K¢
Byt 2+1 52 2 900 000 K¢ 55 769 K¢
Byt 4+kk 92 3 500 000 K¢ 38 043 K¢
primérna cena za m> 48 334 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklad¢ nabidek k 10. 4. 2022 na portale sreality.cz
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Cena za byt o velikosti 74 m? ¢&ini na zakladé tabulky vySe 74 m* x 48 334 K&/m? =
3 576 716 K¢&. Po zaokrouhleni dosahuje cena bytové jednotky priblizné 3 600 000 K¢. Lze
pocitat s odhadem, ktery by mohl byt nizsi kviili neadekvatnimu zvySovani cen nemovitosti.
Pro ucely vyS$si objektivnosti lze uvést odhad nemovitosti opét nizsi o 200 000 K¢ oproti
prodejni ceng, jako tomu bylo v lednu 2021. Vyslednd hodnota nemovitosti pro sestaveni

nabidky na hypotecni uvér ¢ini 3 400 000 K¢.

4.2.2 Bonita klienta

Pro ur€eni vyse urokové sazby a moznosti poskytnuti hypotecniho uvéru musi klient splnit
mnoho podminek. Kone¢né urceni bonity klienta a rozhodnuti o poskytnuti hypotecniho
uvéru je u kazdé banky individualni, tudiz je vhodné pozadat o nezavaznou kalkulaci u vice
instituci a nasledné vysledky porovnat. Pro druhy ptipad byl zvolen klient ve véku 28 let
zaméstnany jako méstsky policista s Cistym piijmem 28 800 K¢&. Po odeéteni vydaja na
domacnost a dopravu 5 800 K¢ zbyva klientovi 23 000 K¢. Klient uvadi, ze bydli zadarmo
u rodi&t, proto mu zbyva dostatedny piijem na pokryti hypote¢niho tvéru. Uspory, které
chce vyuzit k pofizeni nemovitosti, jsou 400 000 K¢, kdy ma moznost pujcit si bezurocné

od rodicu dalsich 200 000 K¢. Souhrn zminénych informaci lze nalézt v tabulce 5 nize.

Tabulka 5: Financni bilance Zadatele mladsiho 36 let

Cisty piijem muze 28 800 K¢
Megsicni vydaje 5800 K¢
Néjem 0 K¢
Vydaje na domécnost 5 800 K¢
Uvéry 0 K¢
Megsicni zustatek 23 000 K¢
Volné prostredky 600 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vzhledem k zavaznym pokynim CNB je tieba spoditat zakladni ukazatele pro moznost
Cerpani uvéru. S ohledem na vék klienta, ktery nepresahuje 36 let, 1ze vyuzit hranice LTV
90 %, tedy v ptipadé hodnoty nemovitosti 3 400 000 K¢, ¢ini 90 % 3 060 000 K¢. Klient
tedy musi mit nasporenou ¢astku minimalné 200 000 K¢ kvuli prodejni cené, ktera je nad
cenou odhadu, spolu s 10 % z hodnoty nemovitosti, tedy 340 000 K¢. Celkové klient musi
mit naSetfeno alesponn 540 000 K¢, coz klient spliiuje diky dostate¢né sumé volnych
prostiedkid. V pripad€ vyssiho véku by musel mit naspofeno 20 %, tzn. ¢astku 680 000 K¢
a 200 000 K¢ kvili prodejni cené, dohromady 880 000 K¢. Klient by musel tedy naspofit
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0 280 000 K¢ vice prostiedkt. Pti vypoctu 280 000 : 23 000 = cca 12,2 s ohledem na vysi
jeho mési¢niho zustatku by klient musel Setfit pfiblizné dalSich 13 meésici na poskytnuti
hypotecniho uvéru. Pii pohledu na vyvoj cen nemovitosti a rist sazeb je pro zadatele

vyhodou jeho vék a s tim spojend nizsi potieba penézniho kapitalu.

Dalsim ukazatelem je DTI, kdy pro zadatele mladSiho 36 let €ini limit 9,5. V pfipadé klienta
je maximalni mozna vyse tveéru 12 x 28 800 K¢ x 9,5 = 3 283 200 K¢. Nize ve vypoctu lze
vidét, ze klient rozhodny limit spliluje diky jeho vékové hranici. Pokud by $lo o klienta

star§iho 36 let, Castka uveéru by musela byt nizsi, aby byl splnén limit 8,5.

3060 000 - 8,86 (6)
28800%12

ukazatel DTI (max 9,5) =
Opatieni CNB zahrnuje dale ukazatel DSTI, ktery uklada maximaln& 50% podil uvérového
zatizeni, ktery pro zadatele znamena Castku 14 400 K¢&. Klient zadny dal$i uvér nema, tedy

lze pocitat s celou castkou pro poskytnuti hypotecniho tvéru.

14 400

ukazatel DSTI (max 50 %) = 28 800

x 100 = 50 % (7

4.2.3 Nabidka hypotecniho uvéru

Vzhledem k velkému mnozstvi bankovnich instituci na ¢eském trhu a jejich Siroké nabidce
hypotecnich uvéra byla klientem zvolena moznost kalkulace rtiznych nabidek finan¢nim

specialistou v lednu roku 2021. Pro obdobi duben 2022 byla vybrana stejnd cesta.

Pti navrhu feseni k 10. 4. 2022 byla pfi provéfovani bonity klienta zji§téna skutecnost, ze
zadatel nespliiuje ukazatel DSTI, jelikoz nejniz§i mozna mésicni splatka ¢ini 16 315 K¢
oproti maximdlni hranici 14 400 K¢ spocitané na zakladé Cistého mési¢niho prijmu zadatele.
Bohuzel i pfes volny mésicni zastatek 23 000 K¢ by klient s velkou pravdépodobnosti
neziskal uvér, zalezitost by musela banka feSit individualn€. S aktudlnim platem byla
bankami navrhnuta maximalni vyse uvéru 2 700 000 K¢, kdy splatka ¢ini 14 400 K¢, aby
byl splnén ukazatel DSTI. Klient by tedy musel ziskat dalSich 360 000 K¢ na nakup
nemovitosti za soucasné ceny, coz pii mesi¢nim zistatku 23 000 K¢ ¢ini 360 000 : 23 000 =

cca 15,7, tedy priblizn€ dalSich 16 mésicua Setfeni.
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Lze konstatovat, ze vzhledem k historickému vyvoji cen nemovitosti a zvySovani urokovych
sazeb by si klient jiz Gvér na dany byt nemohl sjednat. S ohledem na zjisténé skutecnosti par
navrhl feSeni. Partnerka ma v soucasné dobé¢ jiz stalé zameéstnani a v zadosti o hypotecni
uvér by vystupovala jako spoluzadatel. Dal§i variantou je mozné povySeni partnera.
V piipadé navySeni jeho Cistych pfijma na ¢astku 33 000 K¢ by byly splnény zakladni
ukazatele CNB pro poskytnuti hypote&niho Gvéru. Pro dal§i moZnost posuzovani modelové

situace bude zvySen pfijem partnera na 33 000 K¢.

Pfi zméné pifijmu klienta byla stanovena nova maximalni vySe aveéru na 3 095 000 K¢,
zadatel ma jiz moznost ziskat vyse uvedeny uveér a spliiuje zékladni pozadavky na bonitu dle
CNB. Udaje jsou opét informativni a konkrétni posouzeni zalezi na zvolené finanéni
instituci. Zadatele zajima nabidka s nejniz§i mési¢ni splatkou. Na zakladé pozadavku
finan¢ni specialista zpracoval nabidky, kde se jevi dle ukazatele RPSN jako nejvyhodnéjsi
varianta od Komercni banky, a. s. s mésicni splatkou 16 315 K¢. Pro vhodnou komparaci
byla zachovana délka fixace 5 let a splatnost 30 let stejné jako v lednu roku 2021. Rozdily

pouhého jednoho roku lze pozorovat v tabulce nize.

Tabulka 6: Komparace hypotecniho uvéru s rozdilem jednoho roku

Pavodni hypotecni tivér | Novy hypotecni aver
Datum zafizovani tveéru leden 2021 duben 2022
Vék zadatele 28 29
Vyse uvéru 2250 000 K¢ 3060 000 K¢
LTV 90% 90%
Doba splatnosti 30 let 30 let
Vyse mésicni splatky 8700 K¢ 16 315 K¢
Doba fixace 5 let 5 let
Vyse urokové sazby 2,34% 4,94 %
RPSN 2,42 % 5,10%
Celkova vyse splatek 3132 000 K¢ 5873 400 K¢
Preplatek 882 000 K¢ 2 813 400 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklad¢ udaju od klienta a financ¢niho specialisty
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Z vySe popsanych skutecnosti 1ze odvodit, ze zafizeni hypote¢niho tivéru v minulém roce
bylo rozumné feSeni i pres spekulace, ze ceny nemovitosti mohou klesnout nebo vyse
urokové sazby mize byt také nizsi. V pripad€ feseni bytové potieby v dubnu 2022 dosahuje
splatka témét dvojnasobku oproti minulému roku. Novy pieplatek na nemovitosti by s novou
sazbou piekrocil ptivodni cenu bytu a puvodni preplatek o téméf 2 miliony K¢. Dalsim
problémem byl samoziejmé nizky pfijem na pofizeni stejné nemovitosti. Noveé spocitana
cena nemovitosti maze pusobit nadhodnocené (duben 2022), ale vzhledem k pomalé bytové
vystavbé v Ceské republice, vysoké inflaci a stale velkému zajmu o vlastni nemovitost (viz
kapitola 1.2.3) je pravdépodobné, ze v budoucnosti bude cena 3 600 000 K¢ za zminénou
bytovou jednotku nizkd. V pfipadé€ vyssiho véku klienta by svou potiebu bydleni musel resit
napfiklad spotfebitelskym uveérem na pokryti 20 % vlastnich prostiedkd s nutnym ohledem

na ukazatel ivérového zatizeni DSTI, nebo svou potiebu odlozit a naspofit vyssi ¢astku.

54



Zavér

Téma bydleni je kazdodenni soucasti zivota. Bakalarska prace se zabyva tématem bydleni
se zamé&fenim na zptsoby jeho financovani v Ceské republice s podrobnym pohledem na
hypote¢ni uvér. Cilem bakalarské prace bylo navrhnuti optimalni varianty financovani
vybrané formy bydleni v modelovych situacich pomoci hypotecniho uvéru. Pro naplnéni cile
byla v teoretické Casti provedena komplexni analyza vyvoje a aktualni situace na trhu
bydleni v ramci Ceské republiky i v mezinirodnim kontextu. Byl porovnan rozdil mezi
vlastnickym a ndjemnim bydlenim, kde v Ceské republice lze pozorovat historicky zijem
predevsim o vlastnickou formu bydleni, ktery trva az dodnes. Pro kontext byl nastifien
hypotecni uvér v ramci dalSich moznosti financovani bytovych potteb. V pfipadé nedostatku
vlastnich zdroji je nejpouzivanéj$i variantou financovani. Pro dplnost informaci
k provedené analyze bylo uvedeno konkrétni vymezeni hypotecniho uvéru, vyvoj irokovych

sazeb a specifika spojend s jeho ziskdnim.

Ziskané informace byly aplikovany na dvé modelové situace financovani bydleni pro vybér
optimaln{ varianty hypote¢niho tvéru. Vzhledem k regulacim Ceské narodni banky byly
vybrany dva ndzorné modelové piiklady pro zadatele mladsi a starsi 36 let. Prvni pfipad
zachycuje situaci zadatelky ve veku 42 let, ktera ma zajem o koupi vybraného investi¢niho
bytu na stafi. Podminky ziskani hypote¢niho tvéru jsou v jejim pifipad€ prisnéjsi, ale diky
vysi ptijmu a dostatku volnych prostiedk? jeji situaci neovlivni. Zadatelce byly navrzeny tii
moznosti na zaklad€ jejiho zajmu o krat§i dobu splaceni. Pro porovnani byla uvedena
moznost s nejdelsi dobou splatnosti, se splatnosti 20 let a kombinace hypote¢niho tvéru
s investovanim, kdy by klientka odkladala dohromady stejnou castku jako pfi varianté se
splatnosti 20 let, ale uvér by splatila dfive a vyuzila by dalSich vyhod této moznosti.
Z pohledu autorky se jevi jako optimalni feSeni uvér spojeny s investici, ale zalezi na

konkrétnim postoji zadatelky k riziku, které investovani piinasi.

Druha modelova situace se vé€nuje financovani koupé€ bytu ve dvou riznych Casovych
obdobich s odstupem jednoho roku. Zadatel je ve véku 29 let, ale i pies lepsi podminky pro
poskytnuti hypotecniho uvéru vzhledem k niz§imu véku by se soucasnym platem nedosahl
na ziskani potfebného uvéru k financovani koupé€ bytu vzhledem k naristu jeho ceny.
Problémem se jevi také piisn&j§i podminky vydané 1. 4. 2022 Ceskou narodni bankou. Na
stejny byt se piijem zadatele o hypotecni uvér musel zvysit. Pfi vybéru nejvhodnéjsi nabidky

hypotecniho tvéru v dubnu roku 2022 se shodnymi zékladnimi parametry jako v lednu roku
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2021 se mesicni splatka témér zdvojnasobila. Pii vy$Sim véku klienta by svou potiebu
bydleni musel odlozit nebo Fesit napiiklad spotiebitelskym Gvérem. Reseni hypote&niho
uvéru v lednu roku 2021 bylo spravnym krokem vzhledem k niz§i finanni naro¢nosti.

Vcasné feSeni otazky bydleni tak mize usetfit znacnou ¢ast osobniho ¢i rodinného rozpoctu.

Konkrétni vybér vhodné varianty financovani vlastniho bydleni zalezi v kone¢ném dusledku
na kazdém jedinci, jeho moznostech a preferencich. Hypotecni uvér se jevi jako vhodna
moznost pii dispozici potfebnych 10-20 % penéznich prostfedkd z koupé nemovitosti.
Potieba bydleni je tak pokryta m&siéni splatkou jako v piipadé najmu. Clovék se viak mdze
téSit z moznosti bezpecného zazemi a vétsi jistoty diky osobnimu vlastnictvi, které je

vykoupeno nutnym zadluzenim na velkou ¢ast zivota.
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