ZAPADOCESKA UNIVERZITA V PLZNI

FAKULTA EKONOMICKA

Bakalatska prace

Moznosti financovani bydleni

Housing financing options

Andrea Lacinova

Plzen 2023






Cestné prohlaseni
Prohlasuji, Ze jsem bakalafskou praci na téma

., Moznosti financovani bydleni*

vypracoval/a samostatn¢ pod odbornym dohledem vedouci/vedouciho bakalaiské prace

za pouziti prameni uvedenych v ptilozené bibliografii.

V Plzni dne 24.4.2023 v. 1. Andrea Lacinova

Zasady pro vypracovani prace

1. Popiste souc¢asné moznosti financovani bydleni na ¢eském trhu.
Odhadnéte jeho budouci vyvoj.
Uved'te potfebné matematické vztahy pro uvérové financovani.

Navrhnéte na modelovych situacich optimélni variantu financovani bydleni.

wok N

Formulujte zavéry.



Podékovani

Chtéla bych timto pod¢kovat svému vedoucimu bakalaiské prace, Ing. Mgr. Milanovi
Svobodovi, Ph.D., za odborné vedeni, pfinosné rady a pfipominky ke zpracovani této

prace a také za veskery Cas, ktery mi vénoval.



| 12T R 7
1  Zakladni pojmy a vztahy finanéni matematiky .......coccevueeversecseecsensecseccsensnecnees 9
1.1 Urok @ GroKOVA SAZDA..........ccovveveeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeee e sesse s 9
1.2 TYPY UFOCENT c.uetieiiiieeiiie ettt ettt ettt e et e et e e sebeeeenneesnnneeenes 10
1.2.1  Jednoduch@ UroCent...........ccueriiiiiiiiiiiiiiiiieee e 10
1.2.2 Sl0ZENE UrOCENT...c..eiiiiiiiieiiieeiieeieeeee et 11
1.3 Pravidelné opakujici se platby (anUity).......ccceereueeiirriieniiiieie e 12
LA VBIY e 12
1.4.1  Splaceni Gvéru konstantnimi splatkami..........cocceeiiiniiiiiniiiniinie 13
1.5 Spofeni a pravidelné INVESTICE ......cccueeruiiriieriieiiieiie ettt see e e eene e 14
2 Pojem bydleni a moZnosti financovani bydleni na ¢eském trhu....................... 15
2.1 Prondjem BYAIENT ........oocuiiiuiiiiiiiiiciiecie et 16
2.2 HYPOECET UVET ..ceoiiiiiiiiiiiiie ettt e e e 17
2.2.1  Vyvoj hypotecnich UvEIT.......ccoovviieiiiieiiieeieeceeee e 17
2.2.2  Ocekavany budouci vyvoj hypotecnich UVEIQ.......ccceevveviinieniriinieenee. 19
2.2.3  Pravni Gprava hypotecnich UVErQ ........ccceevvieriieiiiiiiecieeceeeeree e 19
2.2.4  Podminky pro ziskani hypote€niho UVEIU .........cocevveiiiiiiniiniiicniccee, 20
2.2.5  Urokova sazba hypotednich GVEIT...........c.ovuevieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeer e, 22
2.2.6  Splaceni hypote€niho UVEIU......ccceeviiriiiiiiiiiiiiiieiececeee e 24
2.2.7  Vyhody a nevyhody hypote¢nich UVeEra .........cccecveevieeciieniieiiecieciees 25
2.2.8  Americkd hypot€ka.......cccoooiiiiiiiiiiiii e 26
2.3 Stavebni SPOTENT......eiieiiieciiieciie ettt e e e e e e e enree e 27
2.3.1  Pravni Gprava stavebniho spofent..........ccoeceeviieciienieeiiiiniicceseeeee 28
2.3.2  Statni podpora stavebniho spofeni...........cccccveeeriieeiiieeiieecie e 28
2.3.3  Vyhody a nevyhody stavebniho spofeni..........ccccceevveriiieniieiiieniieiieeee 29
234 Uvar ze stavebniho SPOFENI.........c.ov.veeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee oo, 30
2.4 Klasicky sSpotfebitelSKy TIVEL ......ccceviiiiriiiiiiiieeiieee e 30
2.4.1  Pravni Gprava spotiebitelskych GverQ........cccevvvieviiiieiiiicieeee e 31
2.4.2  Vyhody a nevyhody klasického spotiebitelského Gveru...........ccoueeneneee. 31
2.5 Kombinace produktii financovani bydleni............ccceeoveeeiiiiniiieniiiieieeiees 31
2.5.1  Stavebni spofeni jako dopln€k k hypote¢nimu Gveru..........ccceevveevrenennne 31
2.5.2  Splaceni hypotecniho tvéru ze stavebniho spofeni..........ccceeeeevveeeveeennee. 32

5



2.6 DalSi moZnosti SPOTENT @ INVESLIC ....veeervrieeiiieeeiiieeeiieeeiieeeieeesreeesreeeseaeeenareeens
2.6.1  SPOTICT UCTLY .eeuveeniiiiieiieieeiteste ettt sttt sttt st

2.6.2  FINANCHT INVESTICE ...ceteeeteee et e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeeaaaeeaeas

3 Soucasné nabidky bydleni na ¢eském trhu
R T8 B Y 1 | o) 2 TSRS
3.1.1 Koup€ malého DYTU ..c.ceeeiiiiieiiecieeeeeeee e
3.1.2  Prondjem malého bytU........cccuiieiiieiiiiccie e

3.2 SHEdNE VEIKY DY ...viiiiieiieii ettt ettt e
3.2.1  Koupé sttedn€ velk€ho bytu.......ccceeiiiiiiiiiiiiieeee e
3.2.2  Pronajem sttedné velk€ho bytu........ccoocvieiiiniiiiiiieeeeeeeee e

3.3 VLK DY ettt
3.3.1  Koupe VeIKENo DYLU ....ooeviiiiiiiiieiecccecee e
3.3.2  Pronajem Velk€ho bytU.......ccooiiiiiiiiiiiiiiee e

4  Modelové priklady uvérovych ukazateli

4.1 PHKIAA €. 1o
4.2 PHKIAA €. 2

Seznam pouzitych zdroji
Seznam tabulek

Seznam obrazki

Seznam pouzitych zkratek
Abstrakt

Abstract



Uvod

z hlavnich priorit, kterou ¢loveék v zivot¢ ma. Kazdému zdjemci se nabizi nékolik

moznosti feSeni otazky bydleni.

Jednou z variant je pronajem nemovitosti, ktery je vyhodny rychlym feSenim i zptisobem,
kdy c¢lovék nemusi volit formu zadluzeni ¢i vlozeni vlastnich financi. Vyhodou pro
najemnika je také moznost zmény bydleni, kdykoliv se rozhodne. Tato volba ma i své
nevyhody. Tou hlavni je, Ze najemnik neni vlastnikem a je na rozhodnuti pronajimatele,

jak dlouho umozni v této nemovitosti ndjemnika bydlet.

vvvvvv

bydleni. Pokud bude zvolena tato varianta, je nutné zvazit jeho financovani. Néktefi
mohou Cerpat z vlastnich zdroj, jini tuto moznost nemaji, proto je nutné promyslet, jaky
typ bydleni je pro jedince nejvyhodnéjsi a zaroven si redlné ujasnit, kam az sahaji jeho

moznosti financovani.

Cilem mé prace bude zjistit moZnosti, kterymi lze financovat bydleni. Prace vyhodnoti,
zda je vyhodnéjsi poftidit si vlastni bydleni ¢i finance spofit, poptipad¢€ investovat jinak
za uCelem koupi nemovitosti v budoucnu a prozatim bydlet v pronajmu. Prace by méla
slouzit kazdému ¢lovéeku, ktery zvazuje pofidit si bydleni a nachazi se v pochybnostech,
zda bude pro n¢j finan¢né vyhodné pofizeni si vlastniho bydleni nebo volba bydleni

jiného typu.

V prvni kapitole této prace budou vymezeny zékladni pojmy a vztahy financni

matematiky, které budou vyuzity v této praci.

Druhé kapitola se bude zaméfovat na analyzu souc¢asnych moznosti financovani vlastniho
bydleni v Ceské republice, u kazdé bude uvedena zékladni charakteristika a dalsi
potifebné pojmy, pravni Uprava ¢i vyhody a nevyhody kazdého z produktii. Budou zde
uvedeny i grafy a tabulky, porovnéavajici vyvoj za posledni roky. Déle bude v praci
ukdzana i moznost kombinace nékterych produkti. Zminény budou také formy spoieni a
jinych investic pro ucely potfizeni bydleni v budoucnu.

Ve tieti kapitole prace budou porovnany riizné velikosti bytl ve mésté Plzen, u byta
k prodeji budou zjistény moznosti jejich cenového ohodnoceni, u bytt k pronajmu platby

za mésicni ndjem. Pomoci vzorcli financni matematiky budou provedeny vypocty, které
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prezentuji varianty pro koupi vlastniho bydleni. Prvni faze vypocti bude zamétena na
feSeni vlastniho bydleni formou hypote¢niho véru, poté budou provedeny vypocty
pravidelnych vkladii na spofici ucty ¢i jiné investovani uspor pro budouci koupi
nemovitosti. Bude také vyhodnocena vyhodnéjsi varianta a formulovany zavéry.

Posledni kapitola prace se bude zaméfovat na analyzu uvérovych ukazatelt

prostiednictvim dvou modelovych situaci, s cilem pfiblizit a objasnit dilezitost téchto

ukazatelu.



1 Zakladni pojmy a vztahy finan¢ni matematiky

Urok je zakladni pojem, na ném? je postaveno vyrazné mnozstvi finanénich vypodti.
Obsah prvni ¢asti této kapitoly je zaméfen predevsim na problematiku troceni a rozbor,
ktery je nepostradatelny pro dalsi aplikace finanéni matematiky.

Cilem této kapitoly je piiblizeni zédkladniho prvku pro vypocty ve financni matematice,

od kterého se odvijeji dalsi matematické postupy uvérového financovani.

1.1 Urok a tirokova sazba

vvvvvv

vétitele 1 dluznika je velmi dulezité se pred uzavienim kazdé smlouvy v uvérovém
financovani zaméfit na tento vyznamny prvek. Urok je vlastng takzvana odména, kterou
dostane subjekt, pokud pijcuje druhému penézni prostiedky. Je to odména za ztratu
penéznich prostiedkil na urcité obdobi, za riziko, které¢ hrozi v souvislosti s inflaci a za
nejistotu, ze dluznik neni schopen splatit v danou dobu vypujcené penézni prostiedky i
s urokem. Urok je z pohledu dluznika tzv. cena za zaptijéeni penéz a z pohledu véfitele

odmeéna za docasné zapiijceni penéz.
Zakladni vzorec pro vypocet tiroku je nasledujici:
u=K-i-n (1)

kde: wu ... vySe uroku v penéznich jednotkach

K ... penézni Castka (kapital)

[ ... urokova sazba, vyjadiend jako desetinné Cislo

n ... pocet let

(Radova, Dvorak. & Malek, 2013, s. 28).

Jaka bude vySe uroku, je zavislé na urokové sazbé, kdy urokova sazba je trok vyjadieny
v procentech z hodnoty kapitdlu za ¢asové obdobi. Urokova sazba se vzdy vztahuje
k ur¢itému ¢asovému obdobi a miZeme ji pfevadét na vétsi ¢i mensi vyuzitim prostého

déleni nebo naopak nasobeni. Je obvykle zadana v procentech.



Tab. 1: Casova obdobi trokovych sazeb a jejich zkratky

Casové obdobi | zkratka
rok p. a.
pololeti p. s.
Ctvrtleti p-q.
mésic p. m.
den p. d.

Zdroj: Soba & Sirti¢ek (2017), zpracovano autorkou

Tabulka udava, jaka casova obdobi mohou urokové sazby mit a jejich zkratky, pouzivané
ve finanni matematice. Standardné se pouziva ro¢ni urokova sazba, ktera bude

vyuzivéana i pii vypoctech v této praci.
1.2 Typy uroceni

Existuji dva zékladni typy uroceni: jednoduché a slozené. Kromé tohoto déleni se uroceni
déli také na polhiitni neboli dekursivni, a predlhiitni neboli anticipativni (Soba & Sirticek,

2017, 5. 25).

Rozdil mezi ptedlhiitnim a polhiitnim uro¢enim je zalozen na tom, kdy se trok vyplaci.
Pii ptfedlhtnim uroCeni se vyplaci na zacatku Urokového obdobi, pfi polhltnim je
vyplacen na konci irokového obdobi. Pti stejné tirokové sazbé se stava predlhitni troceni
vyhodnéjsi pro véfitele, vyhodou je moznost finance rovnou pujcit nékomu dalSimu,
zatimco polhtitni uroceni, které se vyuziva Castéji, je vyhodnéjsi pro dluznika, a to ze

stejného diivodu, nebot’ miize s penézi jesté¢ mesic naklddat (Marian, n.d.).

1.2.1 Jednoduché aroceni

U jednoduchého uroeni jsou uroky pocitany pouze z piivodniho kapitdlu, nejsou
pocitany z urokt, které jsou piipsany béhem uplynulého tirokovaciho obdobi. U tohoto
uro¢eni se nevyskytuje pfipisovani uroki z aroki.
Zékladni rovnice pro vypocet budouci hodnoty kapitdlu u polhitniho jednoduchého
urocenti je:

FV=K-(1+i-'n) (2)
kde: FV ... budouci hodnota kapitalu

K ... ptjCend penézni Castka (kapital)
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i ... ro¢ni urokova sazba

n ... pocet let

(Soba & Sirtigek, 2017, s. 29).

1.2.2 SloZené uroceni

Slozené uroceni je zpiisob, kdy je iroCen nejen puvodni vklad, ale také uroky, které byly
ptipsané v predchéazejicich irokovacich obdobich. Ptipisuji se tzv. iroky z Grokti. Princip
této rovnice se odviji ze zdkladniho vztahu jednoduchého polhlitniho uroceni, kdy do

exponentu prechazi jen casova proménnd a ma zdkladni podobu:
FV=K-(1+D)" (3)
kde: FV ... budouci hodnota kapitalu
K ... pijcend penézni ¢astka (kapital)
[ ... ro¢ni trokovéa sazba
n ... pocet let
(Radova, Dvotak. & Malek, 2013, s. 47).
Obecny vztah pro sloZené troceni je mozné uvést jako:
. \nm
FV=K-(1+2) (4)
kde: FV ... budouci hodnota kapitalu
K ... pijCend penézni Castka (kapital)
im ... rocni urokova sazba
m ... frekvence troceni

n ... pocet let

Z téchto matematickych vztaht lze odvodit 1 naptiklad vypocet soucasné hodnoty a
urokové sazby nebo vypocet poctu urokovacich obdobi.

Nejcastéji se slozené uroceni uplatiiuje napiiklad u spoticich ucti, terminovanych vkladd,
a také u stavebniho spofeni. Diivodem jsou penize, které jsou ulozeny na del$i dobu, nez
je jedno urokové obdobi (frekvence troceni). Kromé spofeni je mozné vyuzit slozené

uroCeni 1 u investovani. V pfipadé uvéra se vSak zpravidla nepouziva. Divodem jsou
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troky, které klient plati v pravidelnych splatkach v priibéhu trokového obdobi (Ceska
sporitelna a.s., n.d.a).
Efektivni urokova mira

Miru zhodnoceni vlozenych prostfedkti udava efektivni urokova mira. Jednd se o ro¢ni
urokovou sazbu, kterd pfi ro¢nim urokovém obdobi dava identickou budouci hodnotu
jako ro¢ni urokova sazba pfi CastéjSim pripisovani uroki, napt. mésicnim.
Plati vztah:
1+, =(1+m)" 5

le f — m ( )

kde: lef ... efektivni urokova mira
im ... rocni urokova sazba

m ... frekvence uroceni

(Radové, Dvorak. & Malek, 2013, s. 69).

1.3 Pravidelné opakujici se platby (anuity)

Anuitou se nazyva takova platba, kterd se v ekonomické praxi Casto opakuje, ma
pravidelné intervaly a stejnou velikost. Hlavnim ptikladem, kde se s opakujicimi platbami
clovek setkdva, je spofeni ¢i splaceni avéru.

Pfi splaceni Uvéru je anuita oznaCenim pro pravidelnou splatku uvéru behem
dohodnutého obdobi. Zajemce obvykle zajima velikost jedné splatky (anuity), ptipadné

doba splaceni pfi urcité vysi pravidelné splatky.

U spofteni jsou postupné penize vydavany, na konci vyplaceny. U spoteni je obvykle

zjistovana budouci hodnota anuity nebo velikost vkladu k naspoteni potiebné ¢astky.
1.4 Uvéry

Uvérem se rozumi poskytnuti penézni ¢astky na uréitou dobu za odménu. Tato odména,
jak jiz bylo zminéno, se nazyva tGrok. Uvér se umofuje pravidelnymi platbami. Podle
charakteru téchto plateb rozliSujeme tfi varianty. Prvni z nich je moZnost splaceni tvéru
konstantnimi splatkami, dal$i se nabizi splaceni uvéru s konstantnim imorem a posledni

moznosti je splaceni tvéru s rostouci anuitou. Splaceni uveéru konstantnimi splatkami se
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vyskytuje nejcasteji u spotiebitelskych nebo hypotecnich uvért. Splatka uvéru je vzdy

slozena ze dvou ¢asti:

splatka (anuita) = Gamor + Grok

Umor znamena postupné splaceni &astky, kterou si dluznik zaptijéil. Pokud jsou seéteny
umorové casti vSech splatek uvéru, dostaneme hodnotu vyptjcené ¢astky, resp. hodnotu
poskytnutého Gvéru. Urok je zavisly na nesplacené vysi Gvéru. Urokova &ast splatky
znazoriiuje urok za obdobi od predchozi splatky. Uroky se tedy plati jen z Gasti Gvéru,

ktera neni splacena (Soba & Sirti¢ek, 2017, s. 129).

1.4.1 Splaceni uvéru konstantnimi splatkami

Spléaceni tohoto tvéru oznacujeme jako tzv. anuitni splaceni. Principem tohoto splaceni
je zpusob, kdy v prubéhu splaceni uvéru se v kazdé splatce zvySuje hodnota umorové
¢asti a soucasné klesa hodnota urokové casti. U uvéru je nejCastéjSim jevem to, Ze
v prvnich splatkach zaplati dluznik pfedevs§im urok. Po né¢jakém ¢asovém useku nastdva
zména, kdy dluznik zac¢ina platit ve splatkach prfedevSim imor, tim klesa nesplacena ¢ast
uvéru rychleji nez v obdobim ptedchozim.

U uvért jsou zpravidla splatky placeny na konci urokového obdobi, obvykle na konci
mésice. V tomto pripad¢ je vypocet jedné splatky tivéru pocitan jako:

im

a=D-—m (6)
)

1—(1+%
kde: a ... vySe jedné splatky (anuity)
D ... vyse poskytnutého véru
im ... rocni urokova sazba
m ... frekvence Groceni
n ... pocet let

Pti sjednani Givéru je dalezité vénovat pozornost dobé fixace. Fixace je obdobim, béhem

kterého se urokova sazba u uvéru nemeéni a je sjedndna jiz pii uzavirani smluv.

Fixace jasn¢ stanovuje vysi splatky, kterou bude muset klient platit po dobu daného
obdobi. Na konci fixa¢niho obdobi dochazi k domluvé nad novou trokovou sazbou. Ta

zacina platit po skonceni doby fixace. Pokud je ve smlouvé o uvéru fixovana trokova
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sazba napiiklad na dobu 3 let (36 mésicii), po tuto dobu plati vypoctend splatka. Po
skonceni této doby se vySe mésicni splatky prepocitava opét dle vyse uvedeného vztahu,
zména nastava v promeénné (D), kterd se bude rovnat nesplacené ¢asti uvéru po thradé
vSech piedchozich splatek a proménna (n) se bude rovnat zistatku poctu let, ale pfi nové

tirokové sazbé (Soba & Sirticek, 2017, s. 134).

1.5 Sporeni a pravidelné investice

Spofeni je mozno oznacit jako vypocet budouci hodnoty anuity.

Pokud je fe€ o dlouhodobém spoteni ¢i investicich, jedné se o vklad pravidelnych tlozek
za n¢kolik urokovacich obdobi. Pokud jsou castky ukladany na konci urokovaciho

obdobi, je vyuzito slozené uroceni polhitni:

im nm
(1+22) -1
m

S=q -~—n— (7)

m

kde: S ... budouci hodnota anuity (celkova naspotena ¢astka)
a ... vklad, ktery je ukladan vzdy na konci trokovaciho obdobi
im ... rocni urokova sazba
m ... frekvence Groceni
n ... pocet let
(Radova, Dvorak. & Malek, 2013, s. 95-96).

V tomto vzorci se ukladaji stejné Castky na konci obdobi a jednd se o vypocet hodnoty
polhiitniho dichodu. Pti ukladani stale stejné ¢astky na zacatku obdobi by se jednalo o
vypocet budouci hodnoty predlhtitniho diichodu a v tomto pfipad€ by byl vyse uvedeny

vzorec vynasoben (1 + i).
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2 Pojem bydleni a moznosti financovani bydleni na

Ceském trhu

Clovéku, ktery pfemysli o samostatném bydleni, se nabizi dvé varianty:

e prondjem nemovitosti;

e koup¢ nemovitosti.

Jestlize cloveék uvazuje o jakékoliv formé svého bydleni, je dulezité, aby nejprve disledné
zvazil, jaka je jeho finan¢ni a zivotni situace a zapiemyslel o eventudlnich zménach, které
ocekava ve svém Zzivoté, alesponi v blizké dobé€. Diliraz by mél byt kladen na rodinny stav,
stabilitu, pfijmy a jejich vysi, zdravotni stav a také na misto zaméstnani a jeho vzdalenost
od mozného bydleni. Kazdy ¢loveék voli jiny smér a kazda varianta bydleni mé své vyhody

i nevyhody.

Néjemni bydleni nabizi flexibilitu v feSeni bydleni na kratSi dobu. Je atraktivni pro ty
typy lidi, ktefi s ohledem na moznosti pracovnich nabidek chtéji zménit misto svého
bydleni, at’ uz se jedné o lokalitu, jiné mésto ¢i bydleni v zahranic¢i a nechtéji se z tohoto

divodu vazat na vlastni bydleni.

Pokud si je ale €lovek jisty a rozhodne se ke koupi nemovitosti, je variant, jak financovat
vlastni bydleni, hned nékolik. V soucasné dobé ma moznosti naSetfit si na vlastni bydleni

plnou ¢astku velmi malé procento lidi.

Nejéastéjsi volbou financovani vlastniho bydleni v Ceské republice se nabizi moZnost
hypote¢niho tivéru. Dalsi variantou je vyuziti stavebni spofeni, kdy se jedna o kombinaci
spofeni s moznosti zadosti o Gvér ve dvou na sebe navazujicich fazich (Smejcka, 2021).
Jednou z dalSich moZnosti se nabizi spotiebitelské uvéry. Vyplati se vyuzit je v okamziku,
kdy je nutnosti pij€it si niz8i ¢astku na kratsi dobu. Vyhodou spotiebitelskych uvért je
rychlost vyfizeni, kdy neni také potfeba rucit nemovitosti, ale oproti hypotéce maji vyssi
urokovou sazbu a kratsi splatnost (Muller, 2022).

Pted samotnym rozhodnutim je vhodné si ujasnit finanni vyhodnost nabizenych
mozZnosti a porovnat investice do najemniho bydleni a vlastniho bydleni. Zalezi na

konkrétni situaci zajemce o bydleni, a také na aktualni situaci na trhu s bydlenim

v riznych lokalitach.

15



2.1 Pronajem bydleni

Prvnim typem ndjemniho bydleni je soukromy najemni sektor. Soukromym ndjemnim
sektorem nazyvadme tu C¢ast najemniho bydleni, které provozuji soukromé osoby
v komercéné pronajimanych bytech. Druhym typem najemniho bydleni je tzv. vefejny
sektor (neziskovy, socidlni). Tyto byty pronajima stat pievazné na komunalni trovni, a
to obcim. Kritériem pro ptidéleni téchto bytli byva socidlni pottebnost. Jejich najemné

byva vétSinou pod hodnotou trzni ceny (Buganova, 2012).

N4jemnim bytem se rozumi takovy typ bytu, ktery na zdkladé smlouvy pronajima najemci
majitel bytu. Ngjemci tim vznikd pravo na bydleni v nemovitosti a moznost vyuzivani
jeho vybaveni. Pronajimatel tim pravidelné ziskava od najemce pfijem za jeho bydleni,
tzv. njjemné. Najemni smlouva upiesiiuje podminky bydleni niajemnika, napt. dobu
najmu ¢i vysi ndjemného.

Od situace na trhu s nemovitostmi se odviji 1 vySe ndjmu. Dilezitym kritériem je i
lokalita, ve které se bydleni nachazi a staii bydleni. Obecnym pravidlem je i to, Ze
najemné v novych a novée zatizenych bytech je vyssi neZ ndjemné u starych nemovitosti.
Vys$si ngjemné je pozadovano také ve velkych méstech, nejdrazsi bydleni je obvykle
v jejich centru. V poslednich letech je zaznamendn zvySeny z4jem o bydleni v ndjemnych
bytech. Ditvodem jsou stoupajici ceny nemovitosti a piisnéjsi podminky pro Cerpani

hypoték (Banky.cz, n.d.a).

I najemni bydleni ma své vyhody. Hlavni vyhodou je flexibilita, kdy zdjemce o bydleni
muze casem zménit prostorové pozadavky a vhodnost lokality k bydleni. Mlady ¢lovék
po Skole ¢i mlady par bez déti ma zpravidla jiné naroky neZ rodina s détmi. Najemni
bydleni umoziuje flexibiln€ reagovat v pritbé¢hu vSech zivotnich etap.

Vypovéd’ z ndjmu je umoznéno dat v fadu nékolika mésicii a jediné ndklady se tykaji
st¢hovani. Bydleni v ndjmu umoziuje daleko 1épe reagovat na zménu prace a mozné
pfestéhovani za praci, 1 na finan¢ni situaci rodiny, kdy se finan¢ni potize mohou fesit
prestéhovanim do levnéjSiho ndjmu. Najemni bydleni ma vyhody i1 v mezilidskych
vztazich. V ptipad¢ neshod se spolubydlicimi v domé ¢i lokalité se nabizi snazsi feSeni

nez v ptipadé¢ vlastniho bytu (Zamec¢nik, 2019).

Vyhodou také je, Ze pronajimatel neni opravnén vypovédét najemnikovi smlouvu bez

udani davodu. Nevyhodou vsak je, ze najemce je opravnén v pripad¢ smlouvy, ktera je
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uzaviena na dobu urcitou, neprodlouzit najemnikovi smlouvu. Odchod ndjemnika je vSak
vazan vypovedni dobou. K okamzitému vystéhovani je mozné ptistoupit pouze v ptipadé,
ze najemnik zdvaznym zpusobem porusil ndjemni smlouvu. Tyké se to napt. neplaceni
najemného a poplatkli za sluzby v obdobi delSim jak tii mésice, poSkozeni nemovitosti
velmi zdvaznym zpusobem ¢i takovym, ktery nelze napravit, zplisobeni zdvaznych
problémi majiteli nemovitosti nebo sousedim, neoprdvnéné uzivani bytu jinym
zpusobem, nez je uvedeno v najemni smlouvé. Okamzita vypoveéd dosahuje platnosti
pouze v ptipadé, ze je jasnym zpisobem definovano, jakym zplisobem ndjemnik porusil

smlouvu. V opaéném ptipad¢ je vypoveéd neplatna (Mecitova, 2020).

Préavni upravu ngjmu bytu a domu upravuje § 2235 az 2301 Nového ob¢anského zakoniku
(NOZ). Zékladni definice najmu je obsazena v § 2201 NOZ a zni: ,,N4jemni smlouvou se
pronajimatel zavazuje ptenechat ndjemci véc k do€asnému uzivani a ndjemce se zavazuje

platit za to pronajimateli ndjemné.*
2.2 Hypotecni uvér

Jeden z nejvice vyuzivanych produkti na financovani bydleni v Ceské republice je
hypote¢ni uvér. Je to typ dlouhodobého Uvéru, ktery je zajistén zdstavnim pravem
k nemovitosti, ktera je ur¢ena na bydleni. MliZe jej poskytovat hypote¢ni banka, ktera ma
licenci na poskytovani uvéri. Aby mohla banka Gvéry financovat, je opravnéna vydavat
hypote¢ni zastavni listy, cozZ je zvlastni forma dluhopist. Tyto ivéry mohou poskytovat
také nebankovni subjekty. Hypotecni uvér je urcen piredevsim ke koupi nebo vystavbé
nemovitosti, muze ale také slouzit k dostavbé, opravé ¢i modernizaci stavajici
nemovitosti, také je mozné vyuzit ji ke splaceni jiného, dfive poskytnutého uvéru na

investice do nemovitosti (Malek, Oskrdalova & Valouch, 2010, s. 55-56).

Tim, Ze vroce 1995 vstoupila v Ceské republice legislativni uprava hypoteéniho

bankovnictvi, se zacaly hypote¢ni Gvéry poskytovat ve velké mife (Dvoréak, 2005, s. 527).
2.2.1 Vyvoj hypotecnich tvéru

Prvni hypoteéni bankou na tizemi Ceské republiky se stala Hypote¢ni banka Kralovstvi
Ceského. Byla zalozena roku 1865 jako banka se zemskym rucenim. Jako duasledek
diskriminace ze strany Rakouskouherské banky k potfebam ceského priimyslu vznikla
roku 1890 také Zemska banka Kralovstvi Ceského. Jejim hlavnim smyslem bylo

poskytovani komunalnich, Zelezni¢nich a melioraénich uvéra (Cechlovska, 2005, s. 87).
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Béhem nékolika dalsich let bylo zalozeno dalSich pét bank, které poskytovaly hypotecni
uvéry. Jejich sidlem byla Praha, Brno a Opava. Hypotecni tivér mél prvotné za tikol
podpoftit zemedelstvi a podnikani. Pro zadatele o vér byly stanoveny jasné podminky.
Jednou z nich bylo ruceni nemovitosti. VySe uv€ru nesméla piesahnout 60 % hodnoty
nemovitosti, kterd byla dana do zastavy. A¢ vSe vypadalo slibné€, od roku 1918 nastaly
horsi ¢asy. V prubéhu prvni svétové valky, velké hospodaiské krize, druhé svétové valky
a komunistické totality hypotec¢ni trh v podstaté vymizel. V obdobi komunismu se staly
oblibenymi pifedev§im tzv. podnikové pijcky nebo novomanzelské pujcky. Jejich
prostfednictvim se feSil nevyhovujici stav ohledné¢ bydleni. Zlom ve prospéch
hypotecnich uvérd nastal po sametové revoluci. Roku 1990 zacala pozvolna obnova

hypote¢niho trhu (Frankee.cz, 2021).

Hypote¢ni bankovnictvi bylo formalné obnoveno v Ceské republice (tehdy jesté v
Ceskoslovensku) roku 1990 prostiednictvim vydani zakona & 530/1990 Sb., o
dluhopisech, ktery formuloval hypotecni zastavni listy jako: ,,dluhopisy, jejichz kryti je
zabezpeceno zastavnim pravem na nemovitostech”. Zakon o dluhopisech mj. ur¢il, Ze
hypotecni zéastavni listy smi vydavat pouze banka ¢i spofitelna, kterd ma povoleni
Ministerstva financi. Prodejem hypotecnich zastavnich listl se umoZnilo financovat
»stavebni pujcky®, které byly jisténé zastavnim pravem k nemovitostem. Ty nesmély
pfesahovat 60 % hodnoty zastavené nemovitosti. Dal§i bankou, kterd v roce 1990
obdrzela licenci k moznosti vydavani hypote&nich zastavnich listii, byla Ceskoslovenska
obchodni banka. Vzhledem k nesplnéni funkce kapitalového trhu a k nedostate¢nému
pravnimu zazemi bylo moZné prvni hypotecni uveér poskytnout az v roce 1995, kdy
vstoupil v platnost zadkon ¢. 84/1995Sb. Novelou tohoto zakona byly nésledujici pravni
normy, které se tykaly dané oblasti: zdkon €. 530/1990 Sb., o dluhopisech, zakon ¢.
513/1991 Sb., obchodni zdkonik, zakon €. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnani, zakon
&. 99/1963 Sb., obéansky soudni ¥ad a zakon & 21/1992 Sb., o bankach (Cechlovska,
2005, s. 91).

Prvni bankou byla Ceskomoravskd hypote¢ni banka (dnes Hypoteni banka). K
Ceskomoravské hypoteéni bance se nasledné piipojily i dalii banky. Zacaly viak mezi
sebou konkurovat a nabizet lepsi podminky hypotecnich uveéra. Zamétili se vSak spise na
firmy, jednotlivci ustupovali do pozadi. Dalsi pritlom nastava roku 2000. Vzhledem ke
klesajicim trokovym sazbam hypotecnich uvéra a vétsi konkurenci bank se hypotecni

uvéry staly oblibenymi. V nabidce bank se objevila moznost ¢erpani hypotéky bez uspor
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(100% hypotéka). Jednalo se o hypotec¢ni uvér ve vysi 100 % hodnoty nemovitosti v
zéstavé. Toto obdobi skonéilo roku 2009, kdy Ceskou republiku poznamenala

hospodaiska krize (Frankee.cz, 2021).

2.2.2 Oc¢ekavany budouci vyvoj hypote¢nich avéru

V roce 2022 byl velky propad hypote¢niho trhu v porovnani s ptedchozimi lety. Na
pocatku tohoto roku byla sjednana vétSina hypotecnich uvért. Nejvétsi pokles objemu
sjednanych hypotecnich uvért byl zaznamenan od zaii 2022 do prosince 2022. Hlavnim
diivodem sniZeni poptavky po hypoteénich tvérech byla odezva Ceské narodni banky,
ktera se tykala rychle rostouci inflace. V prib&hu roku byly skokové Ceskou narodni
bankou zvySovany zdkladni Grokové sazby, které mély vliv 1 na troceni Gvért. Centralni
bankou byla zvysena repo sazba' az do vyse 7 % (Serven 2022). V roce 2023 zlistava

situace na hypotecnim trhu komplikovana. Ocekava se, ze situace v roce 2023 bude

vvvvvv

V roce 2023 by se trokové sazby mély odvijet od vyvoje inflace. Dle prognéz Ceské
narodni banky dosahla inflace nejvySSich hodnot v poslednich mésicich roku 2022,
v listopadu cinila 18,8 % a nejvyssiho vrcholu dosahla v prosinci 2022, a to 19,1 %.
V lednu 2023 se dostala jiz na urovent 17,6 %, ¢imz mirn¢ poklesla a v unoru 2023 se
snizila na 16,5 % (Ceska narodni banka [CNB], 2023).

Je dulezité pocitat s moznym ristem Urokovych sazeb, ktery by nastal v pfipadé, kdyby
se inflaci nepodafilo stabilizovat a cenova hladina by i nadale vzrustala.

V ptipadé, ze nastane situace, kdy nebude mozné zpomalit inflaci, centralni banka by byla
nucena piistoupit ke zvySeni zdkladnich urokovych sazeb, tim by zacaly rist i trokové
sazby u hypotecnich vért a uvéry na bydleni by byly pro Zadatele méné dosazitelné

(Hyponamiru.cz, 2022).

2.2.3 Pravni tprava hypotecnich avéra

V roce 2016 piinesl mnoho zmén zékon €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském tvéru, ktery

upravil ¢astecné 1 hypotecni Gvery, naptiklad v dikladnéjSim provéteni bonity klienta,

! ,Repo sazba neboli zakladni sazba je urokové sazba stanovena CNB, ktera se uziva pfi finan¢nich
operacich na volném trhu. Nejen s jeji pomoci reguluje CNB mnozZstvi penéz v ekonomice. Repo sazba se
vyuziva jako maximalni sazba uroku v situaci, kdy komer¢ni (obchodni) banky vraci pljcené penize zpét
CNB*“ (Komeréni banka, 2023).
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pted¢asného splaceni nebo mimotadnych splatek.

Definice hypote¢niho tivéru dle zédkona ¢. 190/2004 sb., o dluhopisech z roku 2004 zni:
,»Hypotecni avér je Uver, jehoz splaceni vcetné prisluSenstvi je zajisténo zastavnim
pravem k nemovitosti, i rozestavéné, kdyz pohledavka z Gvéru neptevysSuje dvojnasobek
zéstavni hodnoty zastavené nemovitosti. Uvér se povazuje za hypoteéni uvér dnem
vzniku pravnich G¢inki zastavniho prava. Pro Gcely kryti hypotecnich zastavnich listl 1ze
pohledavku z hypote¢niho tveéru nebo jeji ¢ast pouzit teprve dnem, kdy se emitent
hypotecnich zastavnich listl o pravnich ucincich vzniku zéstavniho préva k nemovitosti

dozvi“ (Zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech).

2.2.4 Podminky pro ziskani hypote¢niho ivéru

Prvnim kritériem pro ziskani hypote¢niho tvéru je veék, kdy minimélni vékova hranice
pro ziskani je 18 let. Nemén¢ dilezity je ptijem zadatele, Zadna banka doposud nevydala
konkrétni ¢islo, dulezita je vSak vysSe hypotecniho ivéru, trokova sazba a doba splatnosti

(Banky.cz, n.d.b)
Ceska narodni banka v roce 2022 potvrdila nastaveni limitd pro hypote¢ni Givéry:

limit ukazatele DTI z anglické zkratky Debt to Income, kdy se jednd o pomér vySe
celkového zadluzeni zadatele o ivér a vySe jeho Cistého rocniho piijmu. Horni hranice

tohoto ukazatele nesmi pfekrocit hodnotu 8,5 a u zadatelti mladSich 36 let hodnotu 9,5

Celkova vyse poskytnutého uvéru

DTl = Celkovy rotni isty ptijem zadatele
limit ukazatele DSTI z anglické zkratky Debt Service to Income. Zde se jednd o pomé&r
mezi celkovou vysi mési¢nich splatek dluhu zadatele o Gvér a jeho Cistym mésicnim
pfijmem. Maximalni hodnota tohoto ukazatele je stanovena Ceskou narodni bankou na
45 % au zadatelt mladsich 36 let 50 %

VysSe mésicnich splatek

DSTI = 100

Meésicni Cisty prijem zadatele

Poslednim dilezitym ukazatelem je LTV z anglické zkratky Loan to Value. Vyjadiuje
pomér mezi vysi hypotéky a hodnotou zastavované nemovitosti. VySe hypote¢niho tvéru

dosahuje maximalné¢ 80 % hodnoty zastavené nemovitosti. Tento limit je u Zadatelti
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mladsich 36 let posunut na 90 % (CNB, 2022). Vyse urokové sazby se fidi timto

ukazatelem. Cim je u klienta vy3§i ukazatel LTV, tim je vy3§i urokova sazba.

Horni limit ukazatele LTV setrva na 80 % a pro zadatele mladSich 36 let na 90 %.

Celkova vyse poskytnutého avéru

LTV = 100

Hodnota zastavované nemovitosti
(CNB, 2022).

Mirngj$i hranice pro zadatele do 36 let jsou nabizeny pouze u uvérd, které jsou vyuzity k

nakupu jejich vlastniho bydleni (CNB, 2022).
Banky uznavaji tyto piijmy:

e mzda ze zamé&stnani;

e pfijmy z podnikani;

e pfijmy z prondjmu;

e rodi¢ovsky prispevek;

e vysluhovy piispévek;

e vyzivné na dit¢,;

e odmeéna péstouna;

e ruzné typy diichodu (sirot¢i, vdovsky, invalidni, starobni);

e renta (Banky.cz, n.d.b).

Rada bank neuznava pifjem z dohod o provedeni prace nebo dohod o pracovni &innosti.
Dalsim dulezitym bodem je bonita neboli moznost hypotecni Gvér bez potizi splacet.
V ptipad€ ziskani hypote¢niho uvéru nesmi mit klient Zadné vétsi zaznamy v registru
dluznikd. Hypotecni uvér neziska zdjemce, ktery je v exekuci nebo v insolvenci. Pro
ziskani hypotéky je vzdy nutné rucit nemovitosti, je mozné rucit tou samou nemovitosti,
kterou klient koupi, ale také jakoukoliv jinou nemovitosti, kterd odpovida podminkam
daného poskytovatele hypotecniho tivéru. Podminkou pro ziskéni hypote¢niho tvéru je
také trvalé bydlisté v Ceské republice. V ptipadé, Ze zadatel ob&anem Ceské republiky
neni, musi mit alespon pfechodny pobyt, pokud je ob¢an jiného statu Evropské unie nebo
trvaly pobyt, pokud je obCanem jiné zem¢ mimo staty Evropské unie. Vyjimkou jsou
obcané Slovenské republiky, u nichz banky nevyzaduji doloZeni pfechodného ani

trvalého pobytu v Ceské republice. Veskeré podminky pro hypoteéni uvéry urduje ve
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finalni fazi Ceska narodni banka, ktera podminky mizZe v pribéhu let ménit (Banky.cz,

n.d.b).

Tab. 2: Nove poskytnuté hypotecni uvéry na bytové nemovitosti v mld. K¢

158,5 173,8 186,9 161,5 216,8 367,9
33,5 38,2 34,6 29,2 49,3 91,4

88,7 83,0 82,9 83,8 2374 151,9
280,7 295,0 304,4 274,5 503,6 611,2

Zdroj: Ministerstvo financi Ceské republiky (2021), zpracovano autorkou

Tato tabulka ndm vyhodnocuje nové poskytnuté hypotecni Gvéry na bytové nemovitosti
vmld. korunich od roku 2016 do 2021. U Ccist¢ novych hypote€nich uvérh i
refinancovanych je vidét vysoky vzrust. Pokud hovofime o uvérovych ujednanich, radi
se zde refixace, kdy se jedna o sjednani nové urokové sazby v dob¢, kdy skoncilo fixacni
obdobi, dale interni refinancovani, které je v rdmci jedné banky, konsolidace, pti které
lze sloucit finan¢ni zavazky v jeden (misto n€kolika splatek bude klient splacet jen jednu
u jednoho véfitele) a ivérova moratoria, coz je odklad splatek a dalsi tlevy (naptiklad
sniZzeni vySe splatek). Tim, Ze rostla v poslednich letech cena nemovitosti, se nasledné
promitlo do primérné vyse uvéru, ktery byl nové poskytnut (Ministerstvo financi Ceské

republiky [MFCR], 2021).

2.2.5 Urokova sazba hypote¢nich uvéri

Urokovou sazbu klienta bude ovliviiovat mnoho faktorti. U hypoteéniho uvéru je dilezité
ujasnit si, pro jaky tcel se bude Cerpat. Jakd urokova sazba je pro zdjemce vyhodna, zavisi
na ucelu, fixaci, vysi zajiSténi €i na kvalité dluznika. Pokud banka poskytuje hypote¢ni
uver ucelovy za ucelem koupé vlastniho bydleni, bude to pro ni nejméné rizikové, a proto
vzniké pro tento uvér nejnizsi trokova sazba. Naopak u uvért, které banky poskytuji na
prondjem nemovitosti, vznika pro poskytovatele avéru vétsi riziko nesplaceni, a proto
urokovou sazbu urcuji o néco vyssi. Dlraz kladou banky na zisk z najmu, ktery majitel
ziska.

Vyse trokové sazby ale také zavisi na dobé fixace, kdy si jedinec miize urc€it délku fixace
urokové sazby. Pfi vyhovujicim uroku zisk4va jedinec jistotu, nicméné pii delsi dobé
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fixace bude mit vyssi sazbu. VSe zavisi na cené pen¢z na trhu, ktera se tak promita do
ceny pro koncového klienta (Syrovy, 2021, s. 31-32).

MozZnost zajisténi uveéru je dale zavislé na vysi Grokové sazby. Z hlediska banky se
pohliZi, zda je klient ochoten podilet se vlastnimi penézi. Cim vétsi &astku je klient
schopen slozit, tim dava bance vétsi jistotu splaceni. V piipadée klesani ceny nemovitosti
by uvér nebyl dostate¢né zajistén a tim by banka nesla riziko krize na realitnim trhu

(Syrovy, 2021, s. 32-33).

Banky maji moznost nabizet niz8i Grokovou sazbu také v ptipadé€, kdy klient prokazuje
tzv. lepsi kvalitu dluznika, zpravidla je nutné prokézani piijmi. Pokud by banka na
prokéazani piijmu netrvala, bude rozhodné vyzadovat vyssi rokovou sazbu uvéru nebo

lepsi zajiSténi v podobé vyssi hodnoty nemovitosti dané do zastavy (Syrovy, 2021, s. 33).

Obr. 1: Vyvoj zékladnich trokovych sazeb hypote¢nich Gvért od zari 2020
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Zdroj: Muller (2022), zpracovano autorkou

Tento graf ukazuje vyvoj tirokovych sazeb hypotecnich vért od zati 2020 aZ do prosince
2022, urokové sazby se v roce 2022 prudce zvysily a dosahly v prosinci 2022 5,93 %, coz

je nejvice za posledni 2 roky.

V prosinci roku 2022 zaznamenaly urokové sazby dalsi rast, hlavnim divodem bylo

zvyseni zékladnich urokovych sazeb, které¢ stanovila Ceska narodni banka.
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V roce 2023 nelze u hypotecnich uvérii ocekdvat zadny vyraznéjsi pokles urokovych
sazeb. Pfiznivou zpravou pro zajemce o vlastni bydleni je alespoii to, Ze ceny nemovitosti
budou ziejme pokraCovat v mirném poklesu, ktery zapocal jiz v druhé poloviné lonského

roku (Muller, 2022).

2.2.6 Splaceni hypotecniho Gvéru

Umoftovani dluhii je vlastnim splacenim uvéru. Probiha podle daného planu, tento plan
se nazyva splatkovy kalendat. Splatka neboli anuita je sloZzena ze dvou ¢asti, jak jiz bylo

zminéno v kapitole 1.4, tmorové a urokové.

Zaciname s nejvetsim podilem urokd, pozdéji podil urokd klesa na ukor splatky jistiny.
Tento princip ma nékolik dopadi, naptiklad pti uplatiovéani danovych odpoctl. Zpocatku
se na urocich plati nejvétsi ¢astka, proto 1 na danich je odecet nejvétsi. Na pocatku byva
splatka jistiny velice nizka, proto i vyse uvéru klesa pomalu. (Syrovy, 2009, s. 36).
Vzhledem k tomu, Ze vyse anuitni splatky se nezménila a ma stale stejnou hodnotu, na
splaceni jistiny tak zlstane stale vice prostfedkd. Tim se splacenti jistiny zrychli (Syrovy,

2009, s. 37).

Pro ptedstavu o splaceni hypote¢niho ivéru je uvedena tabulka €. 3 niZe, kde je znazornén
umotovaci plan rocniho véru ve vysi 300 000 K¢ s konstantnimi splatkami a irokovou
sazbou 5,94 % p.a., uréenou dle Ceské spofitelny, a.s. k bieznu 2023. Vyse jedné splatky
¢ini 25 811,66 K¢.

Pokud je zjiStovana vySe mési¢niho troku, je nutny pievod efektivni trokové miry dle
vzorce z kapitoly 1.2.2:

12

(1 N 0,0594)1 _ (1 N im)
1 N 12

kdy ll—"zl je rovna hodnote 0,00495, ktera bude nésledné vyndsobena ziistatkem dluhu.
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Tab. 3: Umotovaci plan ro¢niho hypotecniho uvéru ve vysi 300 000 K¢

Splatka éislo:  Celkova platha z toho jistina z toho urok Koneéna hilance
1 25 811,66 24 326,66 1 485,00 275067334
2 25 811,66 24 447,07 1 364,58 251 226,27
3 25 811,66 24 568,09 1243,57 226 658,18
4 25 811,66 24 689,70 1121,9 201 968,48
5 25 811,66 24 811,91 099,74 177 156,57
6 25 811,66 24 934,73 876,93 152 221,84
7 25 811,66 25 058,16 753,50 127 163,68
8 25 811,66 25 182,20 629,46 101 981,48
9 25 811,66 25 306,85 504,81 76 674,63
10 25 811,66 25432,12 379,54 51242,51
11 25 811,66 25 558,01 253,65 25 684,50
12 25 684,52 2555738 127,14 0,00

Zdroj: vlastni vypocty, zpracovano autorkou
2.2.7 Vyhody a nevyhody hypote¢nich avéria

Vyuziti hypote¢niho tivéru na koupi nemovitosti je vyhodné predevsim diky dlouhodobé
lhité. Klient se musi pfipravit na zaplaceni fady poplatkii pfi uzavirani hypote¢niho
uvéru. Zmena, ktera se stala pro klienty vyznamna, je zruSeni dané€ z nabyti nemovitosti

od roku 2020 (GEPARD FINANCE, a. s.,2019).

Hlavni vyhodou hypote¢niho Gvéru je, Ze se klient stane okamzitym vlastnikem dané
nemovitosti. Vzhledem k tomu, ze hodnota penéz v pribéhu casu klesd, je ztohoto
divodu vyhodna investice do koup€ nemovitosti. Hodnota nemovitosti se miize
v pribehu let zvysSovat. Dalsi vyhodou je, Ze majitel nabyté nemovitosti neplati najem,
ale splaci hypotecni uvér, ktery ve vétSing piipadh vychazi vyhodnéji nez placeni
najemného. VSe zaleZi na vybéru kraje a mista ke koupi nemovitosti. Rozhodné se vyplati
vlozit finanéni prostfedky do nemovitosti v krajskych ¢i univerzitnich méstech. Pokud je
nemovitost, u které se plati hypote¢ni uvér, urCena k feSeni bytové potieby klienta, ma
v tomto ptipad¢ klient narok na moznost odpoctu trokl z hypotecniho tivéru od zékladu
dané z ptijmu. (GEPARD FINANCE, a. s., 2019). Od 1. ledna 2021 je moZzné odecist dle
zakona o danich z pfijmu § 15 odst. 4 thrnnou c¢astku uroki az do vyse 150 000 K¢.
(Zékon €. 586/1992 Sb., o danich z ptfijmu). Vyhodou je také moznost vysoké pujcky.
Tou nejvétsi vyhodou hypotecnich Gvéri je moznost splaceni az 30 let, nékteré banky

umoznuji i vice let. (Banky.cz, 2020).
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Hlavni nevyhodou hypote¢niho uvéru je, ze z vlastnich zdroji musi klient slozit 20 %
z hodnoty zastavy nemovitosti, u lidi do 36 let jen 10 %. Pokud timto finan¢nim obnosem
nedisponuje, musi nabidnout bance dalsi nemovitost do zastavy. Dalsi nevyhodou je, ze
klient musi pocitat s vydaji na udrzbu a opravy nemovitosti. Kazda banka, kde si klient
bere hypotecni uvér, bude také vyzadovat pojisténi nemovitosti. Pokud budou vSechny
tyto podminky splnény, banka umozni klientovi Cerpani penéz z tivéru. Na klienta, ktery
se stane vlastnikem nemovitosti, se bude vztahovat také povinnost platit dan

z nemovitosti (GEPARD FINANCE, a. s., 2019).

2.2.8 Americka hypotéka

Americka hypotéka je neucelovy Gver, ktery je zajistén zastavnim pravem k nemovitosti.
Podminkou je, Ze tato nemovitost musi slouZit k bydleni, musi se nachazet na izemi CR
a je zapsana v Katastru nemovitosti. Od klasické hypotéky se odliSuje zpisobem, kdy
finan¢ni prosttedky mtze klient vyuzit na cokoliv. Penize tedy nemusi byt nutn¢ pouzity
na nakup pozemku ¢i nemovitosti nebo na jeji rekonstrukei. Pti srovnani s klasickym
spotiebitelskym uvérem ma americkd hypotéka nizsi irokovou sazbu, banka ji klientovi
muze nabidnout vzhledem k zastavé nemovitosti. Na rozdil od spotiebitelskych avéri,
kdy je standardné nabizena splatnost 8—10 let, je vyhodou hypotéky splatnost, kterou si
klientovi moZnost zadosti o relativné vysokou castku, ktera mize byt az do 70 % z

hodnoty nemovitosti (Moneta.cz, 2023).

Zékladni znaky americké hypotéky 1 standardniho hypote¢niho ivéru jsou totozné, a to

z diivodu, Ze se podtizuji stejnému zakonu.

Tyk4a se to prevdzn€ zajiSténi uvéru a podminek, které souviseji se zastavenou

nemovitosti. Pro klienta, zddajiciho o ivér na investici do nemovitosti, je vhodné&jsi volba

Cvwr

pouziti zaplacenych uroki jako odcitatelnou polozku ze zékladu dang. Dalsi vyhodou
standardni hypotéky se nabizi moznost Cerpani statnich pfispévkll k drokim z

hypote¢niho véru. Americka hypotéka tyto vyhody nema. (Petraskova, n.d.)
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2.3 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je chapano jako moznost, kdy ucastnik stavebniho spofeni postupné
vklada vlastni finance s moznym cilem ziskani uvéru a s moznosti nejen financovani
vlastniho bydleni. Pro banky nema tlohu byt pouze produktem pro spofeni, banka ho
vyuziva pro moznosti ziskani vlozenych finan¢nich prostfedkt od ucastnikii stavebniho
spofeni, na druhou stranu ucastnikiim se nabizi moznost vyhod, a to poskytnuti statni
podpory a ziskani Gvéru. U vétSiny ucastnikd je pouzivan tento produkt jen k ucelu

spoteni (Malek, OSkrdalovéa & Valouch, 2010, s. 69).

Malek, Oskrdalova & Valouch (2010, s. 69) dale objasiiuji, Ze principem stavebniho
spofeni je pro ucastnika ur¢itou dobu spofit, pfi splnéni téchto podminek ma ucastnik
moznost ziskat zpét své finance, které jsou zirocené, ziskava i moznost ¢erpani ucelového
stavebniho uvéru a narok na statni podporu. Jistotu ma ucastnik v podminkach stavebniho
spofeni, které jsou pevné stanovené v uzaviené smlouvé a v pribchu trvani stavebniho

spofeni ji nelze zménit.

Tento finan¢ni produkt se sjednavd na dobu 6 let a béhem této doby neni mozné
naspofenou castku vyuzit bez sankci. Vzhledem k ekonomické situaci statu vlada
debatuje, jakym zpiisobem uSetfit statni penize, jednim z feSeni navrhuji zruSeni statni
podpory stavebniho spofeni. Stat by mohl ziskat nemalé finance, v lofiském roce 2021 to

dosahovalo ¢astky 4,2 miliardy korun. (Bures, 2018).

Bures (2018) dale uvadi, Ze stavebni spofeni je u obéanti Ceské republiky stale v oblibg,

o ¢emZ vypovida pocet zalozenych smluv v soucasné dobé€ a to 3,2 milionu smluv.

Jako vyhoda stavebniho spofeni se pro ucastnika také ukazuje moznost volby, zda ¢astku
vloZit jednorazové ¢i po mensich ¢astkach.

K financovani vlastniho bydleni je tento nabizeny produkt vhodny pouze jako doplikovy,
nejidedlngjSim zplisobem je kombinace s hypoteénim uvérem, o Cemz se zmifuji

v kapitole 2.4 nize.
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Obr. 2: Nové uzaviené smlouvy o stavebnim spotfeni a vyvoj v letech 2013-2022
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Zdroj: Ministerstvo financi (2022), zpracovano autorkou

Obr. ¢ 2 nam ukazuje vyvoj ucastniki, ktefi maji zdjem nové uzaviit smlouvu o
stavebnim spofeni. V prubéhu let 2013 az 2022 je zajem o uzavieni smlouvy kolisavy,
ukazalo se, ze nejveétsi zajem byl v roce 2019, je pravdépodobné, Ze tento zijem je

zapfi¢inén ekonomickym vzriistem.

2.3.1 Pravni uprava stavebniho sporeni

Mezi zakladni pravni predpisy, které¢ se vdzou k provozovani stavebniho spofeni, k
¢innosti stavebni spofitelny a ke stanoveni parametrt produktu, se fadi Zakon ¢. 96/1993
Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spoifeni. Zakon ptesné urcuje
samotny produkt stavebniho spofeni, vysi a podminky vyplaty statni podpory a upravuje

také Cinnost stavebnich spofitelen.

2.3.2 Statni podpora stavebniho spoieni

Statni podporu u stavebniho spofeni muze Gcastnik ziskat pouze v ptipad¢, Ze je obCanem
Ceské republiky nebo Evropské Unie, ktery obdrzel povoleni k pobytu na uzemi Ceské
republiky nebo ma na tizemi Ceské republiky trvaly pobyt a bylo mu ptidéleno rodné
¢islo. Pro ucastnika je mozné zalozit si stavebnich spofeni vice a vyuzit tak moznost

ruznych bank, stat ale v soucasné dob¢ prispiva pouze do celkové ¢astky 2 000 korun
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ro¢n€. Pokud chce ucastnik Cerpat statni podporu u stavebniho spotfeni, musi po dobu 6
let ponechat finance na uc¢tu. V ptipade opacném lze podat vypovéd a ziskat penize diive,
ucastnik tim ale ztraci narok na statni ptispévek, ktery putuje zpét statu (Moneta.cz,

2022).

Pti vzniku stavebniho spotfeni byla statni podpora 4 500 K¢ ro¢né, od roku 2004 tehdejsi
vlada rozhodla o snizeni statni podpory na 15 % z naspoiené ¢astky s podminkou 3 000

korun za rok. (¢t24, 2022).

Dalsi vyvoj byl zaznamenan v roce 2011, kdy se dle § 10 odst. 2 zédkona €. 96/1993 Sb.,
o stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho spofeni zménili podminky:
»Poskytovana zaloha statni podpory ¢ini 10 % zusporené castky v prislusném
kalendafnim roce, maximalné¢ vSak z castky 20 000 K¢ (Zakon ¢. 96/1993 Sb., o

stavebnim spofeni a statni podpoie stavebniho spoieni).

Zacatek roku 2023 ndm pfinasi navrhy k omezeni statni podpory stavebniho spofeni.
Nabizi se tii varianty nebo jejich kombinace. Prvni ndvrhem je u novych smluv uplné
zruSeni statni podpory, smlouvy sjednané od roku 2024. Druhym zplisobem omezeni je
sniZeni statni podpory, které bude platit i pro stavajici smlouvy (poc¢inaje vklady za rok
2024). Ttetim ndvrhem je ucelové omezeni, které se vztahuje na financovani vlastniho

bydleni (Kucera, 2023).

2.3.3 Vyhody a nevyhody stavebniho sporeni

Jednim z hlavnich pozitiv stavebniho spoteni je 10% statni podpora a témé&f nulové riziko
ztraty naspofenych penéz. Dal$i vyhodou je pojisténi vkladt ze zakona, a také
garantované zhodnoceni finanénich prostiedki. Uastnik ma moznost kdykoliv po 2
letech vkladani financi Cerpat uvér. Stavebni spofitelny nevyzaduji u Gveérd do urcité
Castky zadné zajiSténi. Vyhodou se nabizi 1 nizky urok z Givéru ze stavebniho spofeni.
Jeden ticastnik ma moznost si sjednat vice smluv o stavebnim spoteni. Stavebni spofeni
neni omezeno vékem a spofit mohou i1 rodic¢e svému ditéti jiz od narozeni. Dalsi vyhodou
je nabidka obCanim jinych statli, i€astnikem se miZze stat kazdy s trvalym pobytem
v Ceské republice a pfidélenym rodnym &islem (Stavebni-sporeni.com,n.d.). Dalsi
vyhodou je moznost stanovit si, v jaké vysi €1 jak casto budeme ukladat finance (Mikulin,

2022).
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Stavebni spofeni ma i své nevyhody. Jednou z nich je ¢erpani jednoho statniho piispévku
na jednoho klienta. Podobné jako u bankovnich vkladd, i zde je dan z Grokt ve vysi 15
%. Banky v soucasné dobé vyZzaduji souhlas opatrovnického soudu, pokud se jedna o
vyplaty uspotfenych financi nezletilych. Pro nékteré ucastniky se muze zdat spotici doba

dlouh4, trvd minimalné 6 let (Stavebni-sporeni.com, n.d.).

Dalsi nevyhodou se ukazuje, Ze nékteré stavebni spofitelny vyzaduji po klientovi sankce
za predCasny vyber prostiedkl a také ucastnik ptichazi pii predCasném vybéru o veskeré
statni ptrispévky. Uspory ucastnika se mohou také stat pfedmétem exekucniho fizeni

(Mikulin, 2022).

2.3.4 Uvér ze stavebniho spoieni

Uvér ze stavebniho spofenti &i pieklenovaci avér nabizi shodné moznosti, finance ziskané
prostfednictvim Gvéru ¢i meziuvéru je mozné pouzit na financovani bytovych potieb.
V zékoné o stavebnim spofeni najdeme podrobnou definici, na jaké bytové potieby lze
uver vyuzit.

Stavebni spofitelny nabizi dvé moZnosti Cerpani uvéru, a to uveér ze stavebniho spoteni a
pieklenovaci Gvér. Na uvér ze stavebniho spofeni vznika néarok pii splnéni danych
podminek. U pteklenovaciho tvéru lze Cerpat finance pfed vznikem néaroku na tadny

uvér. Pieklenovaci avér si nelze pravné narokovat.

2.4 Kilasicky spotrebitelsky uvér

Spotiebitelskych Gvért zaéina v poslednich letech v Ceské republice piibyvat. Pfi
srovnani s ostatnimi produkty financovani bydleni vykazuji jisté rozdily. Typické pro
spotiebitelské uvéry je, ze jsou vhodné ke kryti spottebnich vydaji. To znamena, ze
uvérovany objekt pfimo neprodukuje financni zdroje ke splaceni uvéru. Spotiebitelsky
Gvér je Gvér, jez muze byt poskytnut fyzické osobé. Udelem jsou jakékoliv
nepodnikatelské zaméry (Malek, Oskrdalova & Valouch, 2010, s. 52-53).

Spottebitelsky uveér se k pofizeni nemovitosti vyuziva jen ziidka. Nicméné je-li tieba
niz8i castka, mize byt feSenim 1 tato moznost. Hlavnim rozdilem mezi spotiebitelskym a

hypote¢nim tivérem je Grokova sazba a vyse tivéru. Ukazuje se, Ze mnohem vyhodnéjsi

je hypote¢ni uvér (Banky.cz, 2020).
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2.4.1 Pravni uprava spotiebitelskych tvéri

U spotiebitelskych Gvért plati: Od 1. prosince roku 2016 je uc¢inny zakon ¢. 257/2016
Sb., o spotiebitelském uveéru. Jedna se o komplexni pravni Gpravu spotiebitelskych tvér,
ktera ucelené upravuje distribuci pro cely segment retailovych uvérti zruSenim diive
stanovenych hodnotovych hranic piisobnosti a zavedenim regulace uvéri hypotecnich.
Préavni uprava spottebitelského Gvéru reguluje jak spotiebitelské uvéry (terminologii
zakona ,,spotiebitelsky Gveér jiny nez na bydleni*), tak i ivéry na bydleni (v¢. hypotecnich,

terminologii zakona ,,spottebitelsky tveér na bydleni®).

2.4.2 Vyhody a nevyhody klasického spotiebitelského uvéru

Vyhodou spotiebitelského uvéru je rychlé vytizeni, nevyzaduje se ruceni nemovitosti.
Nevyhodou je mnohem vyssi tirok nez u hypote¢niho ivéru a banka poskytuje vysi aveéru
maximaln¢ ve statisicich korunach. Dalsi nevyhodou je i krat$i doba splaceni, nanejvys

10 let (Banky.cz, 2020).

2.5 Kombinace produkti financovani bydleni

Nejcastéj$i kombinaci produktl na financovani vlastniho bydleni je kombinace
stavebniho spofeni s hypote¢nim Uvérem. Hlavni vyhodou stavebniho spofeni se
povazuje statni podpora, ta je pfipisovana kazdy rok po dobu spofeni. Dal§i vyhodou je
neménna urokova sazba po celou dobu trvani Givéru ze stavebniho spofeni. Pro klienta
muze byt zajimavou nabidkou i to, Ze u tvéru ¢i preklenovaciho ivéru neni do urcité vyse
pozadovano rucit nemovitosti. Hypotecni Gvér jako kombinace ke stavebnimu spoieni
nabizi vyhodu nizsi Grokové sazby, kterd je vyhodna zvlasté pii kratSich fixacich, klient
ma moznost vét§i rozmanitosti. Ma volbu urcit si parametry hypote¢niho Gvéru, tak jak
pfesné vyhovuji jeho potfebdm. Nabizi se volba fixace, urokové sazby, zpusob a doba
splaceni. Lze sloucit 1 ucelovou a neucelovou ¢ast hypotecniho tvéru v jeden produkt

(Finance.cz, 2007).

2.5.1 Stavebni spofeni jako doplnék k hypoteénimu tivéru

V ptipadé, Ze ma klient uzaviené stavebni spofeni, je mozné ho vyuzit jako vlastni zdroj
na doplnéni hypotecniho tivéru. K doplnéni je mozné Cerpat jak z naspotfené Castky, tak i
zuvéru ¢i pieklenovaciho tvéru. Jestlize zvolime fadny Gvér, je kombinace s hypotecnim

uvérem vhodnym fesenim vzhledem k nizké urokové sazbé fadného uvéru ze stavebniho
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sporeni. Pokud nema klient uzaviené stavebni spofeni a nesplituje podminky k tomu, aby
mu byl poskytnut fadny Gvér, ma moznost vyuziti pieklenovaciho tivéru. Nevyhodou
ovsem je veétsi financni zatéz. Neplati pouze splatku hypote¢niho tivéru a pieklenovaciho
uveéru, musi také dospoftit na ucet stavebniho spoifeni ke splnéni podminek pro poskytnuti
fadného Gvéru, tento GvEr se jevi jako levnéjsi nez avér pieklenovaci. ReSenim maze byt
volba progresivniho zptisobu splaceni hypote¢niho uvéru, kdy se z pocatku plati nizsi
splatky a postupné se jejich Castka zvySuje. Tato kombinace ma i své vyhody, tou

nejdiilezitéjsi je statni podpora ze stavebniho spofeni (Ruml, 2007).

2.5.2 Splaceni hypotecniho tivéru ze stavebniho spoieni

Druhou moZnosti kombinaci je vyuZiti stavebniho spofeni jako mimotadné splatky
hypote¢niho Gveru. Tento kombinovany produkt je v nabidkach nékterych hypotecnich
bank. Jestlize klient zvoli tuto kombinaci, splaci bance jen urok z hypote¢niho véru a
¢astku, odlozenou na timor jistiny, vklada na stavebni spofeni. Na stavebnim spofeni
ziskava 1 statni podporu a vkladd nadale prostiedky, které si pfipravuje na mimotradné
splaceni ¢asti hypote¢niho tivéru. Pi dosazeni podminek pro ptidéleni fadného uvéru ma
klient moznost splatit ¢ast hypotecniho tvéru jednorazovou splatkou. V dalSim obdobi
klient hypotecni tvér splaci obvyklym anuitnim zptisobem. VySe mésicni splatky z tivéru
bude sniZzena diky sniZeni jistiny hypotecniho Gvéru, i kdyZ klient krom¢ hypote¢niho

uvér splaci uvér ze stavebniho spotfeni (Ruml, 2007).

2.6 DalSi mozZnosti sporeni a investic

Investice a spofeni jsou o moZznosti odlozeni penéz, které budeme moci pouzit

v budoucnu. Kazdy, kdo své finance investuje nebo spofi, ocekava také piinos zisku.
Termin spofeni a investovani je potieba od sebe rozlisit. U spofeni se kromé stavebniho
spofeni fadi do této kategorie napiiklad terminované ucty, a také spofici Gcty.
Terminované uCty maji omezenou moznost vybéru, kdy je predem sjednana doba
splatnosti. Bylo zjiSténo, Ze pii srovnani téchto UCtl se spoficimi je troceni velmi
podobné. Terminované i spotici ucty tedy dnes vykazuji stejnou urokovou miru (Malek,

Oskrdalova & Valouch, 2010).
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Investovani je dalsi z moznosti pro ziskani potfebného obnosu pro ucely koupé bydleni.
Obnasi vyssi riziko nez u spofeni, na druhou stranu je nabizena na rozdil od jiz

zminovaného spofeni moznost vyznamné vyssich ziski.
2.6.1 Sporici ucty

Sporici ucet je produktem, kdy se banka stard o to, aby vklady klienta byly usporné.
Usporné vklady jsou dvojiho charakteru. Prvnim zptisobem jsou vklady bez omezeni,
druhou mozZnosti jsou vklady, kdy si klient s bankou dohodne rezim v pravidelnosti
ukladani. Spoftici Ucty se staly vyznamnym depozitnim bankovnim produktem. (Malek,

Oskrdalova & Valouch, 2010, s. 67).

Spotici t€et dokaze spojit vyhody uctu terminovaného s béZznym Gétem. V podstaté jsou
finan¢ni prostifedky kdykoliv klientovi k dispozici, ale disponuji lep§im trokem, nez byva
u bé&Zného klasického uétu. Vechny banky na tzemi Ceské republiky nabizi moznost
spoficiho uctu, avsak za odliSnych podminek. Spofici ucty mize vyuzit jak fyzicka, tak

pravnicka osoba (Malek, Oskrdalova & Valouch, 2010, s. 68).

2.6.2 Finan¢ni investice

Proti sobé¢ stoji dva zékladni investi¢ni atributy, a to vynos a riziko. Jestlize chceme vyssi
vynos, musime podstoupit vyssi riziko (Syrovy, 2022, s. 20). Plati obecné pravidlo, ze
kazdy, kdo investuje, pozaduje od aktiva co nejvySsi ocekavany budouci vynos, co
nejnizsi riziko a co nejvyssi likviditu. Vynosem je v podstaté vysvétleno, o kolik procent
se ndm zhodnocuje puvodni investice. Riziko, které se nabizi, je pravdépodobnost,
s jakou miZeme ¢i nemusime tohoto vynosu dosdhnout. Za likviditu je povazovana
rychlost, s jakou lze aktivum prodat a tim ziskat zpét vloZzené prostfedky (Havlicek &

Stupavsky, 2013, s. 15-16).

Investofi minimalizuji riziko pfedevSim tim, Ze své penize rozklddaji mezi rtzné
investice, coZz miiZze vést k minimalizaci ztraty v ptipadé neoCekavaného vyvoje trhu. Tato
strategie se nazyva diverzifikace. Diverzifikace mize také zvysit pravdépodobnost, Ze
pokud dojde ke ztraté jedné investice, bude nahrazena vynosy jinych investic a nebude
ztrata tak velka, jako kdyby bylo portfolio nevyvazené (Office of Investor Education and
Advocacy, 2019, s. 12-13).
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AKkcie

Jednou z variant investic se nabizi moznost vkladat finance do akcii. Investor koupi akcie,
¢imz ziskava pravo na podil ze zisku spolecnosti, kterou si zvolil. M4 také moznost
ucastnit se takzvané valné hromady vSech akciondii a mtize tak svym podilem ovlivnit
rozvoj zvolené spole¢nosti. Akcie mohou pifinést vynos bud’ ristem jejich ceny nebo také
vyplatou dividend. U dividenda se jedna o urcitou sumu penéz, ktera tvoii podil na zisku
dané akciové spoleCnosti. Urcuje ji valnd hromada. Cena akcii se muze pohybovat

smérem nahoru i doli, a to fadu let (Havli¢ek & Stupavsky, 2013, s. 19).

Dluhopisy

Dluhopis je cenny papir, piedstavujici dluznicky zavazek emitenta (dluznika) vici
opravnénému majiteli (véfiteli) dluhopisu. Dluhopisy jsou nejcastéji vydavany staty,
samospravnymi celky nebo firmami. Vlozené prostiedky jsou po skonceni doby
splatnosti navraceny o zvysené uroky investorovi za posyktnutou ptujcku. Investice do
dluhopisti je vnimana jako investovani s niz§im stupném rizika. Jeslize spolecnost neni
schopna plnit své zdvazky a nevyplatit véfiteli pijéenou castku ve sjednaném terminu,
jeji majetek miize byt prodén a z vynosu budou nasledné zaplaceny veskeré pohledavky

(Ceska spotitelna, a.s., n.d.b).
Podilové fondy

Havli¢ek & Stupavsky (2013, s. 19) dale popisuji dal§i moznost investice, a to investovat
do podilovych fondl. Nabizi spoustu moZznosti a diky nim jsou podilové fondy v oblibé.
Tim, ze investor nakoupi podilové listy, ziskd vynosy daného podilového fondu, které ma
moznost dale investovat. Vynos a riziko se nasledn¢ odviji z investi¢ni strategie dané¢ho
podilového fondu. Podilové fondy jsou nabizeny jak bankami, tak i investi¢nimi

spole¢nostmi.

Do zékladni skupiny fondu se fadi fondy penézniho trhu a fondy kratkodobych investic,
dluhopisové fondy a akciové fondy. Mezi dluhopisovymi a akciovymi fondy se nachazi
fondy smiSené. Ty se zaméfuji na investice do akcii a dluhopisii zaroven. Podle toho,
kolik je investovano do akcii, se musi pfijmout odpovidajici rizika (Syrovy, 2022, s. 53).
Akciové fondy se hodi pro dynamické a odvazné investory, ktefi jsou pfipraveni pfijmout
vysoké riziko vyménou za moznost zna¢né¢ho vynosu. Tyto fondy se skladaji hlavné z

akcii a mensi ¢ast z neakciovych produktli, ¢asto dluhopisti. Dluhopisové fondy jsou
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vhodné pro opatrné investory. Tyto fondy obsahuji prevazné kvalitni dluhopisy (napf. se
statni zarukou nebo vydavané centralnimi bankami) a mohou zahrnovat az 10 % akcii z

celkovych aktiv fondu (Friedrich Wilhelm Raiffeisen, n.d.).

ETF fondy

Burzovné obchodované fondy (ETF, z anglického Exchange Traded Fund) jsou investi¢ni
nastroje, které sleduji vykonnost urcitého indexu, komodity nebo skupiny aktiv. ETF
kombinuji vlastnosti akcii a tradicnich fondl, coz jim umoziiuje nabizet flexibilitu a
diverzifikaci. ETF se obchoduji na burzich po celém svété podobné jako akcie, coz
znamena, ze jejich ceny se méni béhem obchodniho dne. To umoziluje investorim
nakupovat a prodavat ETF snadno a rychle. Investovani do téchto fondt je snadné a
rychlé. Diky Siroké Skale dostupnych ETF mohou investofi snadno zvolit fond, ktery

odpovida jejich investi¢nim ciliim a toleranci k riziku (Chen, 2023).
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3 Soucasné nabidky bydleni na ¢eském trhu

Nasledujici podkapitoly nabizeji ndhledy na sou¢asné nabidky bydleni v Ceské republice.
Jsou zde popsany malé, stiedni i velké byty a porovndna jejich cenova ohodnoceni. Pro
srovnani nabidek byt je zvolen realitni portdl Sreality.cz z divodu nejvétsi nabidky
nemovitosti v Ceské republice. Kazdy nize uvedeny byt je vybran jiZz opraveny a
predélany do moderni podoby, v disledku ¢ehoz nemusi byt zohlednény naklady na
opravy ¢i modernizaci. Nize uvedené ceny byt zahrnuji pouze cenové ohodnoceni bytu,

nezahrnuji dalsi poplatky.

Je zde uveden maly, stfedni a velky byt. Levé ¢islo u velikosti bytu uvedenych niZe
ukazuje pocet mistnosti, zatimco ¢islo vpravo oznacuje mistnost, kde je kuchyné ¢i

kuchynisky kout (kk).

Je mnoho faktorti, ovliviiyjici atraktivitu nemovitosti. Hlavnim je lokalita. Pokud si
chceme pronajmout ¢i koupit byt v hlavnim mésté ¢i velkomeéste, musime ocekavat velmi
neptiznivé ceny, naopak v malé obci daleko od vétSiho mésta by mohla byt cena az
nékolikrat niz8i. ZaleZi také na umisténi daného bytu, v centru mésta budou byty s vysSim
cenovym ohodnocenim nez na okraji ¢i na sidlisti, ceny byt ve zdéné budoveé budou
pfevazné vyssi nez byty v panelovém domeé. Pti vybéru koupé, ale 1 prondjmu nemovitosti
se klade diraz na ob¢anskou vybavenost. Radi se mezi ni vhodni vzdalenost
zdravotnického zafizeni, méstskd hromadnd doprava i regionalni doprava, pfijatelna
vzdalenost §kol a matefskych Skol ¢i kulturni a sportovni vyziti. Vybér byt bude v této

praci zaméten na krajské mésto, konkrétné mésto Plzen.

Pro z4jemce o vlastni bydleni je v této kapitole nabizena moznost srovnani splaceni
hypote¢niho uvérti v zavislosti na poctu let. Ve vypoctech nize uvedenych je vyuzita
tirokova sazba Ceské spofitelny, a.s. pro hypoteéni uvéry s fixaci na 10 let. Zajemce o

bydleni ma moznost vybéru 1 u jiného bankovniho institutu ¢i zvoleni jiné doby fixace.

V ptipadé¢, Ze by se zdjemce o bydleni rozhodl koupi nemovitosti odlozit do nasledujicich
let, mohl by prozatim vyuZit bydleni v prondjmu a zbylé finance ukladat na spofeni ¢i
investovat jinym zplsobem. Pro spofeni jsou vyuZity sazby spoficich uéti Ceské

spofitelny, a.s., Ceskoslovenské obchodni banky (CSOB), a.s. a Raiffeisenbank, a.s.

Pro zajemce, kteti oCekavaji vEtsi vynosy a jsou ochotni podstoupit riziko, je uvedena

varianta investovani do ETF fonda a vypocitana budouci hodnota investice.
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3.1 Maly byt

Malym bytem je myslena garsoniéra ¢i byt 1+1. Je to velmi maly byt, vhodny pro
svobodné jedince ¢i pro par. V garsoniéie se jedna o jednu obytnou mistnost s
kuchynskym koutem a dalSim pfislusenstvim, podobné 1 1+kk, kdy kk oznacuje
kuchynsky kout. V byté¢ 1+1 je jiz samostatna mistnost s kuchyni. Vyméra je obvykle pod
40 m2.

3.1.1 Koupé malého bytu

Pro koupi bytu byl vybran byt 1+kk o vyméfe 31 m?, nachazejici se v lokalité¢ Plzeni
Bolevec. Byt je zrekonstruovan, vyhodou je i velkd lodZie, byt se nachazi v ptizemi

revitalizovaného panelového domu. Cena za nemovitost ¢ini 2 985 000 K¢&.

Z castky 2 985 000 K¢ je vychdzeno pii vypoctu mésicni splatky hypoteéniho uvéru,
ktery bude sjednan po dobu 20 let (240 mésici) a splacen mési¢nimi polhltnimi
splatkami. Uvazujeme, Ze je zadatel o hypotecni uvér starsi 36 let a bude muset slozit
¢astku 20 % z ceny nemovitosti, a to 597 000 K¢. VySe sjednaného tvéru bude Cinit

2 388 000 K¢&. Sazba Ceské spotitelny, a. s. ¢ini k bieznu 2023 5,94 %.
Vypocet jedné splatky (anuity):

0,0594

a= 2388000 - 12 = 17 025,82 K¢

—240
1— (1 + 0,0594)
12

Jedna mési¢ni splatka ¢ini 17 025,82 K¢. Pokud je zdjemce o hypotecni Gvér schopen
splacet mésicné vyssi ¢astku, je vyhodné si dobu splaceni zkratit. Dalsi moznosti splaceni

hypotec¢niho Gvéru jsou ukézany v nasledujici tabulce.
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Tab. 4: Srovnani moznosti splaceni hypotecniho uvéru ve vysi 2 388 000 K¢

Pocet let (mésicii) Mési¢ni anuita Celkova vyse Vyse pieplatku

uhrazena bance

20 let (240) 17 025,82 4 086 196,80 1 698 196,80
18 let (216) 18 024,42 3893 274,72 1 505 274,72
15 let (180) 20 073,97 3613 314,60 1 225 314,60
12 let (144) 23 229,22 3345 007,68 957 007,68
10 let (120) 26 439,80 3172776,13 784 776,13

Zdroj: vlastni vypocty, zpracovano autorkou

Tabulka €. 4 srovnava moznosti splaceni hypote¢niho tvéru ve vysi 2 388 000 K¢,
sjednan¢ho na rtizny pocet let pfi neménné tirokové sazbé. Zndzoriuje velky rozdil vyse
preplatku bance u sjedndni uvéru na 20 let s porovnanim sjednani avéru na 10 let. Se
sniZzujicimi roky splaceni uvéru pfeplatek razantné klesa, ¢imz se ukazuje, Ze kratsi doba

splaceni ma velky vliv na vysi preplatku bance.

3.1.2 Pronijem malého bytu

Pokud by se zajemce o bydleni rozhodl upifednostnit pfed koupi vlastniho bydleni

pronajem nemovitosti, nabizi se moznost spofeni ¢i investovani.

Pfi vybéru malého bytu je vyuZita nabidka prondjmu bytu 1+kk v panelovém dom¢ mésta
Plzng, v ¢asti Bolevec. Byt ma vyméru 33 m? a k dispozici je zasklena lodzie. Bytové

jednotka se nachazi v 6. patfe domu s vytahem. Cely byt je zrekonstruovan.

Cena za mési¢ni najemné tohoto bytu ¢ini 10 600 K¢&. Pokud by byla tato ¢astka odectena
z mesicni splatky hypote¢niho uvéru, bude vyslednd hodnota 6 425,82 K¢, kterou je
mozné mesic¢né spofit ¢i investovat po stejnou dobu, jako by byl veden hypotecni uvér,

tedy 20 let na konci kazdého mésice.

Pokud se zajemce o bydleni rozhodne pro pronajem bytu, nemusi pocitat s poplatky,

kterymi jsou napt. piispévek na spravu domu a pozemku (fond oprav).

Informacni portal — spolecenstvi vlastnika jednotek (2020) uvadi, ze priimérna ¢éastka na
prispévek spravy domu se pohybuje v rozmezi 15 az 45 K& za m?2. Pro vypo&et je vybrana
primérna ¢astka 30 K&. V panelovém domé za byt 31 m? by se ¢astka dostala na 930 K¢&

38



za mésic. Vhodnou variantou je pfic¢teni vypoctené hodnoty na spravu domu a pozemku

k ¢astce, kterou je mozné spofit a vyslednd suma by byla 7 355,82 K¢&.

Predpoklada se, ze mésicné je vkladano na spofici ticet na konci obdobi 7 355,82 K¢
pouze u jedné instituce. Pro ukdzku vypoctu je v tomto ptipadé zvolen spofici ucet u
Ceské spotitelny, a.s. s trokovou sazbou 5 % p.a. do zistatku 200 000 K& a nad tuto
hodnotu se sazbou 0,01 % p.a. urocenych mési¢né, vysledny vypocet by byl:

(12"

0,05

12

S =7355,82 - = 200000 K¢

V tomto ptipad€ je nejprve spoctena mocnina n, ¢imz je zjiStén pocet obdobi, kdy se
¢astka uroc€i sazbou 5 %, a to 25,81 mésicii. Zbyly pocet mésict je GroCen sazbou 0,01

%:

0,0001)21‘*'19

(1
12
+735582 - L

12

=1777 300,75 K¢

0 0001)214'19

=2 (1
S =200 000 ( +—0

Celkova naspotena ¢astka z jednoho spoticiho Gctu by ¢inila 1 777 300,75 K¢.

Po pficteni vlozenych Uspor k castce 597 000 K¢, kterou bychom museli slozit pii

sjednani hypotec¢niho uvéru, ¢ini celkova naspotena ¢astka 2 374 300, 75 K¢.

Tab. 5: Ukazka spofeni v piipadé mésic¢ni tlozky na tii rizné spotici Gty

Nazev instituce Ceska spofFitelna CSOB Raiffeisenbank

Urokova sazba 5% 2,3 % 5,5 %

do 200 000 K¢ do 1000000 K¢  do 500 000 K¢&

Nova urokova sazba 0,01 % 0,15 % 0,01 %
Mésic¢ni alozka v K¢ 2451,94 2451,94 245194
Celkem nasporeno v K¢ 616 517,35 746 298,11 735 117,60

Zdroj: vlastni vypocty, zpracovano autorkou

Celkova naspofena cCastka ze tfech spoficich U¢th by vtomto ptipadé jiz Cinila
2097 933,06 K&. U banky CSOB je poéitan trok 2,3 % po celou dobu obdobi, nebot’

vyse naspoirené ¢astky nedosahne tirovné 1 000 000 K¢.
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Po pficteni vlozenych uspor k ¢astce 597 000 K¢, ktera by musela byt sloZena pfi sjednani
hypotec¢niho Gvéru, Cini celkova naspofend Castka ze tiech spoficich ucti 2 694 933,06
K¢.

Banka pfipisuje na spofici tcet Cisté uroky, proto je nutné vynosy ocistit o dan z pfijmda,

ktera v téchto vypoctech neni zohlednéna.

Pti zvoleni rizikovéjsi varianty ukladani penéz pro budouci koupi bydleni, ale s vétSim
vynosem, je mozné zvolit formu investovani. Jedna z moznosti, jak investovat, je
prostfednictvim burzovné obchodovanych fondd (ETF). Tyto fondy nabizeji rtzné
strategie s rozdilnym vynosem, které odpovidaji mite rizika. Naptiklad iShares Core S&P
500 UCITS je fond, ktery rozd¢€li investice mezi mnoho akcii. Ac¢koliv je tento fond velmi
oblibeny, je také velmi rizikovy. Bylo zjisténo, Ze jeho vynos v horizontu 5 let dosahuje
65,46 %. Po provedeni vypoctu je primérny ro¢ni vynos 10,595 %. Nejprve je nutné
prevést ro¢ni vynos na mésicni pomoci vzorce efektivni urokové miry. Primérny mési¢ni

vynos je vypocitan 11_,; = 0,00842737.

Pokud je investovana na zacatku obdobi ¢astka, ke které je jiZ pfipoc¢itan mési¢ni poplatek

za spravu domu, jsou hodnoty dosazeny do vzorce pro vypocet budouci hodnoty pii

pravidelnych mési¢nich vkladech po dobu 20 let a vypocet je nasledujici:
(1+0,00842737)%40 — 1

S =7355,82 - 0.00842737 - (1+0,00842737) = 5715991 K¢

Hodnota fondu za 20 let by byla ve vysi 5715991 K¢. V tomto piipadé by se
nejvyhodnéj$i variantou nabizelo penize investovat, nebot’ tato ¢astka je vysSi nez cena
nemovitosti. Je ale nutné brat také v tivahu inflaci jak pfi spofeni, tak 1 pfi investovani.
V ptipad¢ jejiho riistu mize mit vliv na hodnotu akcii v portfoliu, které je vhodné mit
dobte diverzifikované a tim je chranéno pifed moznymi riziky inflace. Nelze piesné
pfedpovédét vynos fondu, protoZe trh akcii mize byt velmi volatilni a zavisly na mnoha
faktorech. Nicméné pii nahlédnuti do minulosti dosahovaly historické vynosy v priméru

7-10 % ro¢né v dlouhodobém horizontu.
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3.2 Stiedné velky byt

Stiedné velkym bytem je myslen byt 2+1, 3+1, 2+kk ¢i 3+kk. Tyto byty maji obvykle do
90 m2. V porovnani s malymi byty jsou jiz prostorn&jsi a vhodné pro rodiny s jednim ¢&i

dvéma détmi.

3.2.1 Koupé stiedné velkého bytu

Pro koupi stfedné velkého bytu byl zvolen zrekonstruovany byt 3+1, nachdzejici se
v atraktivni lokalité Plzng, v &asti Lobzy. Velikost bytu je 65 m? s balkonem. Nachazi se

ve 2. patie bytového domu s vytahem. Cena za koupi této nemovitosti je 3 500 000 K¢.

Z castky 3 500 000 K¢ je vychazeno pfi vypoctu mési¢ni splatky hypotecniho tvéru,
ktery bude sjednan po dobu 20 let (240 mésici) a splacen mésicnimi polhltnimi
splatkami. Uvazujeme, Ze je zadatel o hypotecni uvér star$i 36 let, kdy je nutné slozit
¢astku 20 % z ceny nemovitosti, tedy 700 000 K¢. Celkovy vyse avéru po odecteni 20 %
z ceny nemovitosti bude ¢init 2 800 000 K¢&. Sazba Ceské spofitelny, a. s. &ini k bieznu

2023 5,94 %.

Vypocet jedné splatky (anuity):

0,0594

a= 2800000 - 12 = 19963,27 K¢

(e

Vyse mésicni splatky pii tirokové sazbé 5,94 % p.a. ¢ini 19 963,27 K&. V tomto piipade
je vhodné brat do uvahy, kolika jedinct se tato splatka tyka. Pokud by si vzali za téchto
podminek hypote¢ni Gvér manzelé ¢i dva jedinci s primérnym vydélkem a méli by
moznost tuto ¢astku bezproblémoveé splacet, naskytla by se varianta zkratit si dobu
splaceni. Celkova Castka, ktera bude bance uhrazena pii sjednaném uvéru na 20 let, ¢ini
4791 184,80 K¢. Banku pteplati o ¢astku 1 991 184,80 K&. Navrhem by mohlo byt feSeni
formou zkraceni doby splaceni z 20 let na 15 let (180 mé&sicit) a mési¢ni polhtitni splatka
by cinila 23 537,32 K¢&. Celkova ¢astka, kterou banka za tuto dobu ziska, je 4 236 718,24
K¢. Rozdil pteplatki ¢ini 554 466,56 K¢.
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Tab. 6: Srovnani moznosti splaceni hypotecniho uvéru ve vysi 2 800 000 K¢

Pocet let (mésicii) Mésiéni anuita Celkova vySe Vyse preplatku
uhrazena bance
20 let (240) 19 963,27 4791 184,80 1991 184,80
18 let (216) 21 134,16 4 564 978,36 1 764 978,36
15 let (180) 23 537,32 4236 718,24 1436 718,24
12 let (144) 27 236,95 3922 120,08 1122 120,08
10 let (120) 31 001,44 3720 173,02 920 173,02

Zdroj: vlastni vypocty, zpracovano autorkou

Tabulka ¢. 6 znazoriiuje moznosti splaceni hypote¢niho uvéru ve vysi 2 800 000 K¢,
sjednaného na rizny pocet let. Zde je ukazana vySe preplatku bance u uvéru, ktery je
sjednan na 10 let a je zna¢né niz8i nez u uvéru, ktery je sjednan na 20 let. Rozdil Cini

1071 011,78 K¢.

3.2.2 Pronijem stiedné velkého bytu

Pro prondjem byl zvolen byt 3+1 o vyméfe 63 m? nachazejici se v Plzni, v &4sti Vychodni
pfedmésti. Bytova jednotka se nachazi ve 2. patfe zatepleného cihlového domu. Byt je

renovovany. V blizkosti najdeme veSkerou ob¢anskou vybavenost.

VySe mési€niho ndgjmu ¢ini 12 900 K¢&. Po odecteni této Castky od vySe splatky
hypote¢niho uvéru bude castka Cinit 7 063,27 K&. Cena za spravu domu se pohybuje

okolo 1890 K¢&.

Ptedpoklada se, ze bude na konci obdobi mésicni vklad na spoftici ucet 8 953,27 K¢ pouze
ujedné instituce. Pro vypoéty je zvolen spofici Giet, jako u piikladu predchoziho, u Ceské
sportitelny, a.s. s irokovou sazbou 5 % p.a. do zlstatku 200 000 K¢ a nad tuto hodnotu se
sazbou 0,01 % p.a. uro¢enych mési¢né, vysledny vypocet byl nasledovny:

(1+%)n—1

0,05
12

S =80953,27- = 200000 K¢
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Nejdiive je spoctena mocnina n, ¢imz je zjistén pocet obdobi, kdy se ¢astka tiro¢i sazbou
5 %, a to po dobu 21,4 mésicli. Zbyly pocet obdobi, ktery je tirocen sazbou 0,01 %, je
218.6:

218,6 (1 -1

0,0001\218,6
0,0001 )
S =200 000'(1+ 12 ) + 8953,27 -

12
0,0001

12

= 2159 325,07 K¢

Po secteni naspotené ¢astky, urocené sazbou 5 % a zbylé ¢astky, uroc¢ené sazbou 0,01 %,
bude vysledek 2 159 325,07 K¢.

Po pficteni urokd, ocisténych od dané, k vloZzenym Gsporam a pticteni 700 000 K&, kterou
bychom museli slozit pfi sjednani hypote¢niho uvéru, €ini celkovd naspofend Castka

2 859 325,07 K¢.

Tab. 7: Ukazka spofeni v piipadé mésic¢ni tlozky na tii rizné spofici Gty

Nazev instituce Ceska spofitelna CSOB Raiffeisenbank

Urokova sazba 5% 2,3 % 5.5 %

do 200 000 K¢ do 1 000 000 K¢ do 500 000 K¢

Nova urokova sazba 0,01 % 0,15 % 0,01 %
Mésicni alozka v K¢ 2 984,42 2 984,42 2 984,42
Celkem nasporeno v K¢ 740 229,32 908 369,29 845 047,35

Zdroj: vlastni vypocty, zpracovano autorkou

Celkova naspotfena cCastka ze tfech spoficich uctl by vtomto piipadé jiz Cinila
2 493 645,96 K¢&. U banky CSOB je poéitan tirok 2,3 % po celou dobu obdobi, nebot

vyse nasporené ¢astky nedosahne tirovné 1 000 000 K¢.

Po pticteni vloZenych uspor k ¢astce 700 000 K¢, kterd by musela byt sloZzena pti sjednani
hypotec¢niho Gvéru, ¢ini celkova naspofend Castka ze tfech spoficich ucti 3 193 645,96
K¢. Banka pfipisuje na spofici ucet €isté troky, proto je nutné vynosy ocistit o dan

z ptijmQ, kterd v t€chto vypoctech neni zohlednéna.

Pokud by byla zvolena forma investovani s vét§im rizikem do fondu ETF iShares Core
S&P 500 UCITS, kdy se rozd¢li investice mezi mnoho akcit, je primérny mésic¢ni vynos

0,8427 % (spocitan primérny vynos z intervalu poslednich 5 let). Pokud by byla
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investovana Castka na zacatku obdobi, ke které je jiz pfipocitdn mési¢ni poplatek za
spravu domu, je vypocet nasledujici:
(1+40,00842737)%4% — 1

= 8953,27 - . = ¢
S =8953, 0.00842737 (1+0,00842737) = 6957 322,32 K¢

Hodnota investice za 20 let by byla ve vysi 6 957 322,32 K¢. V tomto ptipadé by se
nejvyhodnéjsi variantou nabizelo penize investovat jako u vypoctu malého bytu, nebot

budouci hodnota investice ma také vyssi hodnotu nez cena nemovitosti.

3.3 Velky byt

Velkym bytem je myslen byt nad 90 m2. Jsou to byty prevazné 4+1, 4+kk a vétsi. Tyto
byty jsou v Ceské republice nabizeny spise v mensim zastoupeni. Jsou vhodné pro vétsi
pracovny, posilovny, hudebni studia apod. Z finan¢nich divodi nejsou tyto typy byti

tolik vyhledavané jako ostatni byty menSich velikosti.

3.3.1 Koupé velkého bytu

Pro koupi velkého bytu je zvolen prostorny byt 4+1 v panelovém domé v 8. podlaZi,
nachézejici se v Plzni, v ¢asti Bolevec. Byt ma 101 m? 0zitné plochy. Soucasti bytu je
lodzie a sklepni prostory. Byt proSel kompletni rekonstrukci a cely diim prosel revitalizaci
vcéetné stiechy. Energetickd narocnost budovy je velmi usporna. Diim disponuje vytahem.

Celkova cena za nemovitost ¢ini 5 490 000 K¢&.

Z castky 5490 000 K¢ je vychazeno pii vypoctu mésicni splatky hypotecniho uvéru,
sjednany po dobu 20 let (240 mésicli)) a splacen mési¢nimi polhiitnimi splatkami.
Uvazujeme, ze je Zadatel o hypotecni ivér star$i 36 let s nutnosti slozit castku 20 % z ceny
nemovitosti, tedy 1098 000 K¢. Celkova vyse sjednaného uvéru po odecteni castky,
kterou je nutno slozit, ¢ini 4 392 000 K¢&. Sazba Ceské spofitelny, a. s. &ini k bieznu 2023

5,94 %.

Vypocet jedné splatky (anuity):

0,0594

a= 4392000 - 12 = 31313,82 K¢

—240
1— (1 + 0,0594)
12
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Vyse mésicni splatky pfi trokové sazbé 5,94 % p.a. ¢ini 31 313,82 K¢. Tato splatka je
pro jednoho ¢i vice jedincii s primérnym piijmem dosti vysoka a neni jisté, zda by dle
uvérového ukazatele DSTI nebyla prekro¢ena maximalni mozna vyse meésicni splatky.

Dalsi moznosti splaceni hypotecniho tvéru jsou ukazany v nasledujici tabulce.

Tab. 8: Srovnani moznosti splaceni hypotecniho uvéru ve vysi 4 392 000 K¢

Pocet let (mésicii) Mési¢ni anuita Celkova vySe Vyse preplatku
uhrazena bance
20 let (240) 31313,82 7515 316,80 3123 316,80
18 let (216) 33 150,44 7 160 495,04 2 768 495,04
15 let (180) 36 919,97 6 645 594,60 2 253 594,60
12 let (144) 42 723,09 6 152 124,96 1 760 124,96
10 let (120) 48 627,98 5 835 357,60 1 443 357,60

Zdroj: vlastni vypocty, zpracovano autorkou

Tabulka ¢. 8 znazorfiuje moZnosti splaceni hypote¢niho tvéru ve vysi 4 392 000 K¢,
sjednaného na rizny pocet let. Zde je ukazana vySe ptreplatku bance u uvéru, ktery je
sjednén na 10 let a je znac¢né€ niz8i neZ u Gvéru, ktery je smluven na 20 let. Rozdil Cini

1 679 959,20 K¢.

3.3.2 Pronajem velkého bytu

Pii vybéru velkého bytu je vyuZita nabidka prongjmu bytu 4+kk o vyméie 108 m?
nachdzejici se v Plzni, v ¢asti Severni Predmésti. Byt je umistén ve 3. patfe cihlového
domu. Byt je pln€ vybaven s modernim designem i zatizenim. Soucast prondjmu je i velka

puda nad bytem. V blizkosti najdeme veskerou ob¢anskou vybavenost.

Cena za mési¢ni prondjem ¢ini 16 000 K¢. Pokud by tato ¢astka byla odectena z celkové
splatky hypote¢niho uvéru podobné velkého bytu, hodnota, kterou by bylo mozné ukladat
na spofeni, by byla 15 313,82. Cena za spravu domu se pohybuje okolo 3 240 K&.

Ptedpokladejme, Ze by bylo mési¢né vkladano na spotici ucet 18 553,82 K¢ pouze u jedné
instituce. Pro vypodty je v tomto piipadé zvolen spotici ucet u Ceské spofitelny, a.s.
s urokovou sazbou 5 % p.a. do ztstatku 200 000 K¢ a nad tuto hodnotu se sazbou 0,01 %

p.a. troCenych mési¢né, vysledny vypocet byl:
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n
(1 + E) 1
12
0,05

12

§ =18553,82- = 200000 K¢

V tomto ptipad¢ bude nejdiive spoctena mocnina n, ¢imz je zjiStén pocet obdobi, kdy se
¢astka uroci sazbou 5 %, a to 10,57 mésict. Zbyly pocet mésict je 229,43 a bude urocen

sazbou 0,01 %:

0,0001)%*%*3 (1 + 0,0001)229,4-3 ~
S = 200000 (1 2% ) +18553,82 - iz ) 446123952 K

12
Po secteni naspotfené ¢astky, iro¢ené sazbou 5 % a zbylé castky, urocené sazbou 0,01 %

bude vysledek 4 461 239,82 K¢.

Po pficteni vloZenych uspor k castce 1 098 000 K¢, kterou bychom museli slozit pii
sjednani hypotecniho uvéru, ¢ini celkovd naspofena ¢astka ze tiech spoficich uctl

5559 239,82 K¢.

Tab. 9: Ukazka spofeni v piipadé mési¢ni tlozky na tfi riizné spofici €ty

Nazev instituce Ceska spoFitelna CSOB Raiffeisenbank

Urokova sazba 5% 2,3 % 5,5%

do 200 000 K¢ do 1 000 000 K¢  do 500 000 K¢

Nova arokova sazba 0,01 % 0,15 % 0,01 %
Mgési¢ni alozka v K¢ 6 184,61 6 184,61 6 184,61
Celkem nasporeno v K¢ 1497 771,24 1 628 620,65 1 559 464,61

Zdroj: vlastni vypocty, zpracovano autorkou

Celkova naspofena castka ze tfech spoficich Géti by vtomto piipadé jiz byla
4 685 856,50 K¢.

Po pficteni vloZenych tspor k ¢astce 1 098 000 K¢&, kterd by musela byt slozena pii
sjednéni hypotecniho uvéru, ¢ini celkovd naspofend castka ze tfech spoficich ucth
5 783 856,50 K¢. Banka piipisuje na spofici ucet Cisté uroky, proto je nutné vynosy ocistit

o dan z piijmu, ktera v téchto vypoctech neni zohlednéna.
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Pti volbé investovani penéz pro budouci koupi bydleni se zvolenim fondu ETF iShares

Core S&P 500 UCITS, jako u predchozich vypoctl, se na zacatku obdobi investuje

Castka, ke které je jiz pripoc¢itan mésicni poplatek za spravu domu a vypocet je nasledujici:
(1+0,00842737)%*° — 1

S =18553,82- 0.00842737 - (14 0,00842737) = 14417 626,87 K¢

Hodnota investice za 20 let by byla ve vysi 14 417 626,87 K¢&. Jako nejvyhodnéjsi
moznost se opét nabizi penize investovat tak, jako u vypocti predchozich bytt, nebot’

budouci hodnota investice ma opé€t vyssi hodnotu nez cena nemovitosti.
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4 Modelové priklady avérovych ukazatelu

V této kapitole jsou blize specifikovany uvérové ukazatele DTI a DSTI pro poskytnuti
hypotecniho uvéru. Jsou zde ukazky vypocti, které jsou pro kazdého jedince individualni,
nebot’ jsou zavislé na vysi €istého rocniho a mésicniho piijmu zadatele o hypotecni avér.
V prvnim ptikladu je ukazan vypocet u manzelt ve véku do 36 let, ktefi zadaji o hypotecni

uver spolecné, v druhém je ukazka vypoctu u jedince ve véku 55 let.

4.1 Priklad ¢. 1

Manzelé si chtéji pofidit bydleni. Nemaji déti a v nejbliz$i budoucnosti si je neplanuji
poridit. Nevi, zda maji narok na sjednani hypote¢niho uvéru. Muz ve véku 28 let ma
pifjem 36 800 K& v hrubém, kdy jeho &isty piijem dosahuje &astky 29 802 K¢&. Zena ve
véku 27 let vydélava 27 500 K¢ v hrubém, kdy ¢astka v ¢istém cCini 22 919 K&. Oba maji
stalé zaméstnani. Celkovy mési¢ni pifijem manzeli je 52 721 K¢, za rok tato ¢astka Cini

632 652 K¢.
Na jak velky tvér manzelé dosdhnou, je spocten nasledujicim ukazatelem:

Ukazatel DTI, kdy celkovy dluh zadatele o uvér, vyjadieny v ndsobcich jeho ¢istého

ro¢niho pfijmu, bude nadéle ¢init 9,5 pro Zadatele mladsi 36 let.

Celkova vyse poskytnutého uvéru

DTI =
Celkovy rocni Cisty prijem Zadatele

VySe maximalni ¢astky poskytnutého Gvéru = 9,5 - 632652 = 6 010 194 K¢

Dal8im ukazatelem, ktery musi byt splnén, je DSTI, ktera je na arovni 50 % pro Zadatele

mladsi 36 let.

VySe mésicni splatk
DSTI = y P 4

Meésicni Cisty ptijem zadatele
Maximalni vySe mésicni splatky = 0,5 - 52 721 = 26 360,50 K¢

Maximalni mozna vySe poskytnutého Gvéru manzell do 36 let bude ¢init 6 010 194 K¢,

pfi¢emz jedna mésicni splatka nesmi prekrocit 26 360,50 K¢.
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4.2 Priklad ¢. 2

Jedinec si chce pofidit vlastni bydleni. Nema déti a v nejbliz$i dobé uz zalozeni rodiny
rozhodné neplanuje. Je ve véku 55 let a jeho hruby primérny mési¢ni pfijem dosahuje
castky 35 000 K¢, kdy ¢isty mésicni piijem Cini 28 470 K¢. Za rok tato ¢astka ¢ini 341 640
K¢.

Ukazatel DTI, kdy celkovy dluh zadatele o uvér, vyjadieny v ndsobcich jeho ¢istého

ro¢niho ptijmu, bude nadaéle Cinit 8,5 pro zadatele starsi 36 let.

Celkova vySe poskytnutého twéru

DTI =
Celkovy roc¢ni Cisty prijem zadatele

VySe maximalni ¢astky poskytnutého tvéru = 8,5 - 341 640 = 2 903 940 K¢

Druhym ukazatelem, jak jiz bylo zminéno v piikladu €. 1 je DSTI, ktery je u Zadatelt

starSich 36 let v maximalni Urovni 45 %.

VySe mésicni splatk
DSTI = y P 4

Meésicni Cisty ptijem zadatele
Maximalni vyse mésicni splatky = 0,45 - 28470 = 12 811,50 K¢

Jedinec je star$i 36 let, tzn. ukazatel DTI nesmi piekroc€it hodnotu 8,5. Celkova mozna
vyse uvéru, ktery si jedinec mize sjednat, bude Cinit 2 903 940 K¢. V tomto piipade
nesmi jedna mésicni splatka jedince prekrocit 12 811,50 K¢. Pokud je jedinci 55 let,
vétSina bank toleruje v dobé posledni splatky tvéru vék 70 let, muz by si mohl sjednat
uvér pouze na 15 let, ¢imz by se celkova vyse Gvéru, kterou by banka zajemci umoznila

poskytnout, vyrazn¢ zmensila. Vypocet s urokovou sazbou 5,94 p.a.:

(1)

0,0594
12

VySe poskytnutého tvéru = 12 811,50 - = 1524 056,03 K¢

Pokud banka umozni Zadateli sjednani Gvéru az do jeho 70 let, byla by maximalni mozna

vyse poskytnutého uvéru 1 524 056,03 K¢.
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Z.aveér

Mnoho lidi, zejména mladych jedinct, kteti se osamostatiiuji, ale i starsi lid¢, kteti hledaji
vyhodnéjsi nebo pohodinéjsi zplisob bydleni, stoji pfed feSenim otdzky financovani
bydleni. Z tohoto diivodu je dulezité ziskat potfebné informace a ucinit spravna

rozhodnuti ohledn€ moznosti financovani bydleni.

V Ceské republice je nabizeno mnoho produktii pro financovéani bydleni, z nichz kazdy
ma své vyhody a nevyhody. Z tohoto diivodu bylo hlavnim cilem této bakalatské prace
zjistit moznosti, kterymi lze financovat bydleni a zhodnotit pomoci vypoctl, zda je
vyhodné;jsi ziskat vlastni bydleni prostfednictvim hypote¢niho tvéru nebo finance spofit,
popiipad¢ investovat jinak za ucelem koup€ nemovitosti v budoucnu a prozatim bydlet

v prondjmu.

V ptipad¢é koup¢ vlastniho bydleni, financovaného hypote¢nim tvérem, byly provedeny
vypocty jedné splatky hypote¢niho uvéru, pricemz byly zndzornény znatelné rozdily ve
vysi troku pfi rizném poctu let sjedndni avért. VySe ceny za nemovitost byla stanovena
nabidkou realitniho portalu. Lze konstatovat, Ze irokové sazby hypotecnich uvért se v
poslednich letech vyrazn€ zvySily a nelze oCekavat, ze se v nejbliz§i dobé tato situace
zméni. Je tedy nutné pocitat s tim, Ze hypotecni Gveéry budou i nadéle velmi nakladné a

potencidlni klienti by mé&li peclivé zvazit, zda si je viilbec mohou dovolit.

V ptipadé rozhodnuti odloZeni koup& nemovitosti byly v této praci provedeny vypocty
pravidelnych tlozek na jeden i vice spoficich Gctd s irokovymi sazbami od riznych bank
v Ceské republice. Ukazalo se, Ze pii sou¢asnych nizkych urokovych sazbach je spofeni
neefektivnim zplisobem, jak dosdhnout svych finan¢nich cili. MiiZze byt bezpe¢nou
volbou pro kratkodobé cile. Pro dlouhodobé cile je lepSi zaméfit se na investovani, které

je sice rizikové, ale umozni dosahnout vyssich vynosi.

Pro kazdého jednotlivce existuje optimalni zptisob financovani bydleni, ktery zavisi na
jeho konkrétnich potiebach a financni situaci. Je dilezité vzit v ivahu vSechny moznosti

a porovnat je s ohledem na néklady, vynosy a rizika.
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Abstrakt

Lacinova, A. (2023). Moznosti financovani bydleni [Bakalarskd prace, Zapadoceska

univerzita v Plzni].

Klic¢ova slova: financovani bydleni, hypote¢ni Gvér, spofeni, urokova sazba, investice,

nemovitosti

Bakalaiska prace je zaméfena na problematiku jednotlivych moznosti financovani
bydleni. V prvni ¢asti prace jsou uvedeny pojmy a vztahy finanéni matematiky, potfebné
k vypoctim v dalSich ¢astech prace. Dale je podrobné rozebran hypotecni uvér a dalsi
produkty pro financovani bydleni. Je zde uvedena jejich zakladni charakteristika, pravni
uprava ¢i vyhody a nevyhody kazdého z produktd. Zminéna je i moznost investic a
spofeni za ucelem koupi nemovitosti v budoucnu. V dalsi ¢asti prace jsou uvedeny

sou¢asné nabidky bydleni v Ceské republice a provedeny vypoéty vyhodnéjsi varianty.



Abstract

Lacinova, A. (2023). Moznosti financovani bydleni [Bakalarskd prace, Zapadoceska

univerzita v Plzni].

Key words: financing housing, mortgage loan, saving, interest rate, investment, estate

The bachelor thesis is focused on the issue of housing financing options. In the first part
of the work, concepts and relations of financial mathematics necessary for calculations in
other parts of the work are presented. The mortgage loan and other housing financing
products are also discussed in detail. Their basic characteristics, legal regulation or
advantages and disadvantages of each of the products are listed here. The possibility of
investments and savings for the purpose of buying real estate in the future is also
mentioned. In the next part of the work, the current housing offers in the Czech Republic

are presented and the calculations of the more favorable variant are carried out.



