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Anotace

Bakalafska prace je zaméfena na problematiku optimalizace financovani vlastniho
bydleni. Analyzuje soucasny trh nemovitosti a vyvoj hypote¢niho trhu. Dale rozebira
hlediska posuzujici efektivnost daného finan¢niho produktu. Prakticka ¢ast vyhodnocuje
kritéria, kterymi se lidé fidi pfi vybéru finan¢niho produktu, a dalsi faktory, které toto
rozhodnuti ovliviiuji. Soucasti je i modelovy ptiklad zvolené¢ho zplisobu financovani

vlastniho bydleni, ktery je zakoncen navrhem optimalizace.

Annotation

The bachelor's thesis is focused on the problem of optimizing the financing of housing.
It analyzes the current real estate market and the development of the mortgage market.
It also discusses aspects of the reviewing the effectiveness of the financial product. The
practical section evaluates the criteria by which people follow in the selection of a
financial product, and other factors that affect this decision. It also includes a model
example of the chosen mode of financing of housing, which is concluded with the

proposal for optimization.
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Uvod

Bydleni hraje dulezitou roli v ekonomice kazdého statu, piedevsim pak piedstavuje
ditvodu je finan¢ni dostupnost vlastniho bydleni rozhodujici pro celkovy hospodarsky

rozvoj, blahobyt domacnosti atak i kvalitu jejich zivota.

Podle priizkumi Sociologického ustavu AV v CR si mnoho lidi pieje bydlet ve
vlastnim byté ¢i rodinném domé. Domnivaji se, ze koupé nemovitosti je vyhodna
investice, ktera se ¢asem zhodnoti a pokud budou chtit nemovitost prodat, ucini tak se
ziskem. Avsak sinvesticemi v oblasti nemovitosti to neni tak jednoduché, jak by se na

prvni pohled mohlo zdat.

V soucasné dob¢é existuje na trhu hypote¢nich uvéra k financovani nemovitosti Siroka
Skala finan¢nich produktl a jejich kombinaci. Ne vSak kazdy ztéchto zplsobl je
vhodny pro kazdého zajemce o koupi nemovitosti.

Zalezi predevS§im na potifebach, moznostech a piedstavach, které klient ma. To je
rozhodujici pro vybér optimalni varianty financovani reality v danou dobu a za danych

podminek na hypote¢nim trhu.

Budeme-li hovofit o ¢loveéku, ktery se bézné nepohybuje na investiénim trhu nebo nema
prehled ve financni oblasti, je pro ného pomérn¢ narocné se zorientovat mezi vSemi
nabidkami finan¢nich instituci a vyhodnotit si, kterd z variant financovani bude pro
n¢ho nejméné zatézujici - financné Unosna. Prestoze si banky provéiuji schopnost
splaceni u potencialnich klientii, mohou poskytnout i Gvér, ktery mize vazné ohrozit
finanéni stabilitu domacnosti. A proto by si kazdy z nas mél byt schopen spocitat, zda je

pro n¢ho dana ( z poéatku vzdy vyhodné vypadajici ) nabidka bezpe¢na a ta prava.

Neefektivni rozhodnuti pak mize vést k neschopnosti splacet hypotecni uvér.
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1 Analyza soucasného trhu nemovitosti

Trh nemovitosti pfedstavuje mechanismus utvafeni vzajemného vztahu mezi poptavkou
a nabidkou nemovitosti. Tento mechanismus je ovliviiovan jak pozadavky
zainteresovanych subjektl, tak i ur€itymi ekonomickymi, politickymi a pravnimi

intervencemi natrhu. *
Existuji dva typy nabidky a poptavky po nemovitostech:?

% Prvni typ, to je nabidka a poptavka po uzivani nemovitosti. Ta se tykd najma a
pronajmi. Vysledkem stietu nabidky a poptavky je trzni najem nemovitosti,
ktery je druhem renty. Je to cena zafyzickou jednotku — napfiklad najem za metr

¢tverecni plochy za rok.

L)

» Druhy typ je nabidka a poptavka po vlastnictvi ( souboru prav, pravomoci a
vysad spojenych s uplatiovanim vlastnického prava ). Stietem nabidky a

poptavky zde ziskavame cenu za vlastnicka prava k nemovitosti.

1.2 Bytova politika statu a dostupnost bydleni

Statni bytova politika je zpravidla vedena jednak snahou odstranit trzni selhani a zajistit
efektivngjsi fungovani trhu s bydlenim ( tzv. optimalizace ) a jednak snahou
redistribuovat spotiebu bydleni ¢i 1épe feCeno zajistit rovné podminky bydleni vSem

skupinam domacnosti.>

Redistribuce probihd ptidélovanim byt ve vlastnictvi obci do ndjmu a prostfednictvim

trhu nemovitosti.

Systém ptifazovani obecnich bytii spociva v podani zadosti na pattfi¢ny bytovy odbor a
splnéni stanovenych kritérii, které si urCuje kazda obce sama. Nékteré obce byty jiz
Vv zésad¢ zadné nemaji. Tento zpisob ziskani statniho - obecniho bydleni byva zpravidla

velmi zdlouhavy.

12 JANACKOVA, H. Vybrané mikroekonomické charakteristiky trhu bydleni v CR. V Karviné: Slezska
univerzitav Opavé, Obchodné podnikatelska fakulta v Karviné, 2004. 152 s. ISBN 80-7248-258-0

3 LUX, M.: Finan¢ni dostupnost bydleni v CR a v zemich EU [online]. 2002. [cit. 2011-02-13]. Dostupné
z www: <http://seb.soc.cas.cz/publikace download/publikace/hlavka2.pdf>
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Pokud neste socialné velmi znevyhodnéni, postupujete na stupnici bodového
ohodnoceni velmi pomalu. Nekteré obce nabizeji i variantu ptidélovani byt losem, i
V tomto piipadé jsou jasné dané podminky, za kterych se zajemci o bydleni mohou

loterie ucastnit.

Na rozdil od ptedeslého modelu ptidélovani byt je proces trzniho rozdélovani byta
zalozen na cendch bydleni, vychazejicich z objektivnich nékladii. Cenou se tu rozumi
cena domu ¢i bytl pii prodeji ( a koupi ) do vlastnictvi ¢i cena najemného, kterd vznika
v disledku vziajemného ptlisobeni nabidky a poptavky. Zde je jiz respektovana
skutecnost, ze nedostatek/nadbytek bytii je nutno definovat nejen na zéklad¢ nabidky —
stavajiciho bytového fondu, a poptavky, ale zejména Spiihlédnutim k jednotlivym

faktortim, které je ovliviuji.*

1.2.1 Ekonomicky cyklus a bytova vystavba

Ekonomicky cyklus miizeme charakterizovat jako vykyvy ekonomické aktivity, které
vykazuji ur€itou pravidelnost: obdobi expanze je nasledovano obdobim recese, kterou

sttida opé&t expanze.5
Obrazek 1: Faze ekonomického cyklu
Vystup vrchol vrchol

sestupna  vzestupna
faze taze

»d
Ll |

expanze recese expanz

T\

Zdroj: Granelle (1998:478)

4 POLAKOVA, O. a kolektiv. Bydleni a bytova politika. Praha: Ekopress, 2006. 294 s. ISBN 80-86929-03-5

> SUNEGA ,P.: Makroekonomie bydleni. [online]. 2002. [cit. 2011-02-13]. Dostupné z www:
<http://seb.soc.cas.cz/publikace_download/publikace/makroekonomie.pdf>
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Dle Granelle jsou zde tfi skupiny faktort, které ovliviiuji cyklické chovani trhu

nemovitosti:°
1) Realné faktory

» Demografické vlivy: demografické vlivy plisobi ¢aste¢né procyklicky, jelikoz
ekonomicky rlst pfispiva k domnélému ¢i skutecnému ristu bohatstvi
domaécnosti, coz nasledn¢ vede k rychlejsSimu utvafeni novych domécnosti a

zvysuje poptavku po bydleni.

» Rust piijmu (dichodovy efekt): je zpravidla spojen s ekonomickym ristem a
pusobi jednoznac¢né procyklicky. Domadacnosti maji s ristem svych piijml

tendenci poptéavat vice bytovych sluzeb.

» Pocet neobydlenych bytd (mira uprdzdnénosti bytového fondu). Urcitd mira
uprazdnénosti je pfirozend, tzn. nevytvaii tlak na snizeni objemu nové bytové
vystavby. K tomu dochazi teprve v okamziku, kdy je tato pfirozend hranice
ptekrocena, pfiCemz nelze jednoznacné urcit, zda vysledny efekt bude

procyklicky nebo proticyklicky.
2) Monetarni a finan¢ni faktory

» Naéklady a dostupnost uvéri: naklady tGvéra zavisi predevs§im (nikoliv vSak
pouze) na vysi urokové sazby z téchto uvért. Cim niZsi urokova sazba, tim nizsi
naklady. Urokové sazby maji v obdobi expanze tendenci riist (zvysuje se
poptavka po uvérech), v obdobi recese tendenci klesat (poptavka po uvérech je
odména plyne véfiteli za to, ze odlozil svou soucasnou spotiebu ve prospéch
spotteby budouci. Véfitelé jsou proto pii nizké vynosové mife méné ochotni

investovat do hypote¢nich uvért, coz mize vést ke snizeni jejich dostupnosti.

® SUNEGA ,P.: Makroekonomie bydleni. [online]. 2002. [cit. 2011-02-13]. Dostupné z WwWw:
<http://seb.soc.cas.cz/publikace_downl oad/publikace/makroekonomie.pdf>
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>

Mira rentability na trhu nemovitosti v porovnéani s vynosovou mirou z ostatnich
aktiv: ¢im vys§i mira rentability na trhu snemovitostmi Vv porovnani
Svynosovymi mirami alternativnich aktiv, tim spiSe jSou investofi ochotni

nakupovat nemovitosti.

Fiskalni a monetarni politika: fiskalni a monetarni politika pfedstavuji nastroj,
pomoci kterého se vlada a centralni banka snazi zmirnovat cyklické vykyvy
ekonomiky a ovliviiovat jeji vyvoj zadoucim smérem. Jejich pouzivani je vSak
také cCasto kritizovano ( z divodu c¢asovych zpozdéni, nedostatecné

informovanosti a podobné ).

3) Faktory inherentni ke zménam v objemu produkce

Vztahy mezi vyse jmenovanymi faktory jsou znazornény na obrazku.

Obrazek 2: Faktory ovliviiujici cyklické chovani trhu nemovitosti

~®  Demografické faktory > < Demolice
— Pfijmy »| Poptévka po o Nabidka
- prostorovych . . prostorovych
| Vzorce spoticbntho |l Cjednotiach [ ] UPrAcdnénosti € T potek Nova
chovéni N
- R - vystavba
] Relativni ceny g
'y ‘ -~
Najemné
Urokovd sazba *’
z dlsgcmbnlnich Ceny
Gvert
& Y Y
Naklady Pocet
Nabidka a vystavby > Vynosy .| vydanych
poptivkapo |4 (v porovnani 7| stavebnich
Gvérech S VYnosy povoleni
Oéelcdvani » z ostatnich ﬂkti\")

Zaméstnanost a produkce

Qéekavana inflace

Monetarni a fiskalni politika

Zdroj: granell (1998:487)
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1.2.2 Vyvoj primérnych cen bytii v Ceské Republice

Na nize uvedeném grafu je zaznaden postupny vyvoj pramérnych cen byti v Ceské
republice za posledni obdobi.

Graf 1: Vyvoj pritmérnych cen bytit
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Zdroj:Vlastni zpracovani na zdkladé dat z www.realitymorava.cz

1.3 Byt najemnikem, vlastnikem anebo druZstevnikem?
1.3.1 Bydleni ve vlastnim

Trendem poslednich let a pod tlakem nabidek finan¢nich instituci s relativné dostupnym
financovanim je investovani do vlastniho bydleni. Je ptfekvapujici, jak si mnozi lidé
neuvédomuji, ze dnesni Uroceni uvérd je rekordné nizké a ze do budoucna se da
predpokladat, ze urokové sazby budou stoupat a tim dojde i k navySeni mésicnich
splatek. Vlastni bydleni poskytuje nepopiratelné fadu vyhod, zvlast' od letoSniho roku,
kdy vstoupila v platnost deregulace najemného, ale ¢lovék by si mél dobte spocitat, zda

nato skute¢né ma. [16]

1.3.2 Druzstevni bydleni

V ptipad¢ druzstevniho vlastnictvi, na rozdil od vlastniho bytu, je v katastru nemovitosti
zapsana jako vlastnik druzstevni spolecnost a kupujici si kupuje pouze pravo k uzivani

bytu, stim jsou spojena i jista omezeni v nakladani s bytem. Druzstvu se plati najemné,
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které je niz8i nez trzni. Vyhodou je jeho pofizovaci cena a za dany pocet let mozny

ptevod do osobniho vlastnictvi. [16]

1.3.3 Najemni bydleni

Pokud jde o najemni bydleni, byty jsou pronajimany statem — obcemi  nebo
soukromymi subjekty. Vyhodou jsou nulové potfizovaci naklady. [16]

Deregulace najemného

Od 1.1. 2011 je mozné najemné zmeénit pouze smluvni dohodou mezi najemnikem a
prongimatelem a ne jednostrannym navySenim, jak tomu bylo doposud. Dojde tak
Kk posileni prav najemnikt, protoze v ptipad¢, ze se nedohodnou, najemni vztah trva za

stavajicich podminek a ob¢ strany se mohou obratit na soud. [10]
Klady a zapory deregulace’
Klady deregulace

s Zvysi se nabidka najemniho bydleni a tim i1 konkurence mezi vlastniky
nemovitosti, coZ v n€kterych lokalitach snizi vysi trzniho najemného

¢ Majitelé budou nuceni do bytd investovat a rekonstruovat je, jinak vyssi
najemné nedostanou.

% Zabrani se zneuzivani, kdy soucasni najemnici byt s regulovanym najemnym

pronajimaji byty dal za trZzni ndjemné a na systému vydélavaji.
Zapory deregulace

% Pro socialné slabsi, dichodce a nizko pfijmové rodiny s détmi muze zpusobit i
malé zvySeni ngjmu existencni problémy.

% Ngjemnici budou mit casové omezené smlouvy, nebudou mit dlouhodobou
jistotu bydleni.

% Mnoho lidi do svych byti sregulovanym ndjmem investovalo, pokud se

prestéhuji, o investici pfijdou.

’ Byznys.lidovky.cz. [onling]. 2010. [cit. 2010-11-14]. Dostupné z www:
< http://byznys.lidovky.cz/volny-trh-s-byty-se-blizi-a-nastane-vel ke-stehovani-vite-kolik-budete-pl atit-
176/mojepenize.asp?c=A100914 163923 moje-penize_rce>
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Trzni ndjemné

% Zejména mladi lidé budou uvazovat o hypotéce na vlastni bydleni, protoze uz
pro n¢ smluvni najem nebude tak vyhodny jako regulovany.

s Lidé, ktefi nyni obyvaji velké byty sregulovanym najmem, se budou
pravdépodobné stéhovat do mensich bytl, za které zaplati obdobnou cenu jako
nyni.

« Dichodci, ktefi maji chatu ¢&i chalupu, pfizptsobuji tyto nemovitosti

k celoro¢nimu bydleni a st€huji se z mést, protoze najem neutahnou.

Kazda z uvedenych variant bydleni mé své vyhody a nevyhody, zalezi jen na konkrétni
situaci zadatele. Dilezitym cinitelem je finan¢ni dostupnost, zejména ta je pro mnoho

domacnosti limitujicim faktorem.

Graf 2: Struktura bytového fondu

Zakladni formy bydleni

Byty ve
vlastnictvi
47%

Zdroj: www.mmr.cz, 29.9. 2005
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Tabulka 1: Pocet bytit podle pravniho diivodu k uZivani

1793342

1092 950

652 034

289 352

Zdroj: www.czso.cz, 12.10. 2004

1.4 Daiiové prostiedi tykajici se nemovitosti v CR®

vvvvvv

Nemovitosti povazujeme jednak za zdroje ( vyrobni faktory) a jednak za statky findlni

spotieby.

Danémi je ptredev$im ovlivnéna nabidkova strana- produkce ( vystavba ) a prode.
Nabidka je zatizena na vystupu pii vystavbé nemovitosti nebo pfi jejich zhodnoceni
dani z ptfidané hodnoty, dale dani z pfevodu nemovitosti a dani z pfijmt. Poptavkovou
stranu ovliviiuji vydaje, kterymi jsou danové uznatelné Castky jako odpisy nemovitosti

¢i datt z nemovitosti.

Dané tykajici se nemovitosti mohou byt také rozdéleny do dvou skupin, podle toho, ve

. , ;7. .9
které fazi se s nemovitosti disponuje:

®,

¢ V prvni, tj. pofizovaci, t¢Z nabyvaci fazi se uplatiuje napiiklad dan z ptidané
hodnoty, dan dédicka, darovaci, z pfevodu nemovitosti, nebo rizné registracni
poplatky. Nemovitost miize byt nabyta bud’ zménou vlastnickych prav nebo

vystavbou.

® JANACKOVA, H. Vybrané mikroekonomické charakteristiky trhu bydleni v CR. V Karviné: Slezska
univerzita v Opave, Obchodné podnikatelska fakulta v Karviné, 2004. 152 s. ISBN 80-7248-258-0
® JANACKOVA, H. Vybrané mikroekonomické charakteristiky trhu bydleni v CR. V Karviné: Slezska
univerzita v Opave, Obchodné podnikatelska fakulta v Karviné, 2004. 152 s. ISBN 80-7248-258-0
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% Ve druhé, nejpodstatnéjsi fazi, v niz je nemovitost uzivana, je aplikovana
napiiklad dan z nemovitosti, ale hlavné¢ dan z pfijmu. V této fazi mize vlastnik

nemovitosti bud’ pouze uzivat nebo také pronajimat.

Daii z pridané hodnoty

Pti poskytovani stavebnich a montaznich praci spojenych s vystavbou nemovitosti nebo

v souvislosti s opravou téchto staveb, se uplatiluje snizena sazba dan¢, ktera je 10%.

V soucasné dob¢ je velmi diskutovanym tématem rozhodnuti vlady navysit a pozdéji
gednotit sazbu dané z pfidané hodnoty. V roce 2012 se 10-ti procentni sniZzena sazba

navysi nauroven 14% av roce 2013 sjednoti se zakladni sazbou na uroven 17,5%.

Zvyseni DPH se samoziejm¢ promitne do cen ve vSech oblastech, ve kterych se
doposud uplatiiuje snizena 10% sazba DPH. V tomto ptipadé to mize vést ke zdrazeni
byti do 120m? rodinnych domii do 350m? vystavby novych byt a souvisejicich

sluzeb.
Daii z pfevodu nemovitosti

Problematika dané z pfevodu nemovitosti je upravena zakonem ¢. 357/1992 Sb..
Poplatnikem dané z nemovitosti je prevodce ( prodejce ) nemovitosti nebo vlastnictvi

k nemovitostem. Sazba dané ¢ini 3% ze zakladu dang.
Daii z nemovitosti

Zakon €. 338/1992 Sb. upravuje dan z nemovitosti, kterou tvofi:

a) dan z pozemkd,

b) dan ze staveb.

Piedmétem dané jsou stavby a pozemky na izemi Ceské republiky. Poplatnikem dané je

vlastnik nemovitosti.
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2 Analyza a vyvoj hypote¢nich avéri

2.1 Historie hypote¢niho bankovnictvi v CR

Ceské hypotedni bankovnictvi ma pomérné dlouholetou tradici, ktera saha az do 19.
stoleti. Prvni zalozenou hypote¢ni bankou na ¢eském tizemi byla v roce 1865 Hypotecni
banka Kralovstvi ¢eského . Pied prvni svétovou valkou se pocet hypotecnich bank
rozsifil na dalSich Sest. V prubéhu 20. stoleti byl, vznikem fiSského protektoratu a
posléze kvuli nastoleni komunistického rezimu, vyvoj cCeskych zemi a tedy i
bankovnictvi na nckolik desetileti pferuSen. Sektor hypotecniho bankovnictvi byl

prakticky zlikvidovan. [11]

2.2 Novodoby trh financovani bydleni

Ptiprava podminek financovani zacala v porevolu¢nim obdobi 1990 — 1995. Zakladem
byl funkéni zdkon o dluhopisech a vznik kapitalového trhu. Prvni opravnéni k vydavani
hypoteénich zastavnich listd bylo udéleno dne 14. 9. 1995 Ceskomoravské hypoteéni
bance ( dne$ni Hypote¢ni banka ). [11]

2.3 Patnactileté obdobi hypotéky

V zéti roku 1995 zacala novodoba éra naseho hypotecniho bankovnictvi. Za uplynulych

15 let si trh proSel neuvétitelnym vyvoj em.™©

2.3.1 Prvni faze od roku 1995 do roku 1999

Banky se ucily jak hypotéky ,,konstruovat®, jak je distribuovat, zpracovavat a jaka jsou
Snimi spojend primarni rizika. V tomto obdobi byly uvedeny do Zivota statni podpory,
které pomohly k pozvolnému rozjezdu hypoték. Hypotéka byla vnimana jako luxusni
zbozi, jako néco, na co bézny Clovék nemd a jako néco, co mélo spiSe zapornou

ne’llepku.ll

Hypoindex.cz [online]. 2010. [cit. 2011-01-12]. Dostupné z WWW:
<http://www.hypoindex.cz/clanky/kam-se-posune-hypotecni-trh-v-roce-2011/, www.golemfinance.cz>
1 Hypoindex.cz [onling]. 2010. [cit. 2011-01-12]. Dostupné z WwWw:
<http://www.hypoindex.cz/clanky/kam-se-posune-hypotecni-trh-v-roce-2011/, www.golemfinance.cz(
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2.3.2 Druha faze od roku 2000 do roku 2005

Vznikl hypote¢ni trh a konkurence. Nastala expanze inovaci, rozvinuly se produkty a
zpusob distribuce. Dostupnost hypotéky se pro klienty vyrazné zvysila. Lidé zacali
vnimat hypotéku jako néco, co jim umozni bydlet a postoj k tomuto produktu se

vyrazn¢ zmeénil k lepéimu.12

2.3.3 Treti faze od roku 2006 do roku 2010

Obdobi hypote¢niho boomu a recese, kdy byl riist v fadu desitek procent vystfidan na
podzim 2008 recesi a naslednym propadem trhu, ktery trval prakticky az do zaii 2010.
Hypotéka se stala doslova modnim zbozim, a tim byla az do roku 2008. S pfichodem
krize se jeji atraktivita obratem vytratila a nastalo obdobi hypotecni recese a kocoviny,
kdy klienti i banky celkem zésadné zménili uhel pohledu na zadluzeni. Dostali jsme se

, . JON4 13
do nové situace ve financovani bydleni.

Od &ervna 2010 se situace na realitnim trhu v CR zagind pozvolna stabilizovat a
ozivovat. Priznivé se vyvijeji Urokové sazby, pokles cen nemovitosti ustava.
K nejvét§imu snizeni Urokovych sazeb dochazi vlivem konkuren¢niho boje mezi
jednotlivymi finan¢nimi institucemi na pielomu srpna a zafi, kdy sazby klesly pod

hranici 4,5%.

2 Hypoindex.cz [onling]. 2010. [cit. 2011-01-12]. Dostupné z WWW:
<http://www.hypoi ndex.cz/clanky/kam-se-posune-hypotecni-trh-v-roce-2011/,
www.golemfinance.cz>

3 Hypoindex.cz [online]. 2010. [cit. 2011-01-12]. Dostupné z Www:
<http://www.hypoindex.cz/clanky/kam-se-posune-hypotecni-trh-v-roce-2011/,
www.golemfinance.cz>
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Graf 3: Vyvoj urokovych sazeb

Urokovasazba hypoték
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Zdroj: CNB, banky, hypoindex.cz, GOLEM FINANCE s.r.o.

Tempo poklesu urokovych sazeb se s koncem roku zpomalilo a nékteré banky pocatkem

nového roku 2011 naznaly, Ze je pomalu ¢as sazby navysit.

Graf 4: Objem poskytnutych hypoteénich uvéri v letech 2000 az 2010 (mld.K¢&)
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Zdroj: Vlastni zpracovani na zdkladé udajii z http://www.hypoindex.cz/
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Rok 2010 si co do poctu ( podatilo se uzavtit 50 386 hypotecnich uvért ), tak objemu
( v celkové hodnoté 84,26 miliardy korun ) poskytnutych hypoték zajistil 4. misto

v novodobé historii hypoteéniho bankovnictvi v CR. 14

2.4 Zpisob financovani vlastniho bydleni

Financovani nemovitosti je postaveno na dvou pilifich — financovani hypotékou nebo

uvérem ze stavebniho spotfeni. Alternativou miize byt nebankovni hypotéka.

2.5 Hypotéka

Jednim z nejcastéjSich néstrojii financovani bydleni je hypote¢ni uvér. Hypotéka je
dlouhodoby hypotecni uvér ( doba splatnosti je od 5 az do 40 let ), ktery je zajiStén
zastavnim pravem na nemovitost. Jako zaruka za splaceni slouzi rovnéz nemovitost,
ktera se musi nachazet na uzemi CR, &lenského statu Evropské unie nebo jiného statu,

patficiho do Evropského hospodaiského prostoru.

2.5.1 U&el hypotéky

. ¥ w7 15
Poskytuje se piedevsim na:

+ Koupi nemovitosti

¢ Ziskani podilu na vlastnictvi nemovitosti

* Opravu, rekonstrukci a modernizaci existujici nemovitosti, vystavbu
nové nemovitosti nebo zvétSeni stavajici nemovitosti piistavbou,
nastavbou nebo vestavbou

¢ Splaceni jiného, dfive poskytnutého uvéru, pokud se jednalo o Gvér na

potizeni nemovitosti

Kromé ucelové hypotéky banky poskytuji i netcelové Uveéry zajisténé nemovitostmi,

tzv. americké hypotéky. Ty maji oproti klasické hypotéce vyssi irokovou sazbu.

' Realitnilupa.cz [onling]. 2011. [cit. 2011-02-12]. Dostupné z Www
<http://reditnilupa.cz/clanky.html>

' KROH, M. Jak si vzit tivér. 1.vyd. Praha: Grada Publishing, 1999. 160 s.
ISBN 80-7169-617-X.
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2.5.2 Kdo si miiZe o hypote¢ni uivér pozadat: ™

» Tuzemec ( fyzicka osoba s trvalym pobytem v tuzemsku),

Y

Cizozemec s ¢eskym statnim obcanstvim,
> Cizozemec z¢&lenského statu EU, ktery ma piijmy v Ceské republice nebo
V zahrani¢i ( pouze piijmy ze zavislé ¢innosti),
> Cizozemec mimo EU s ptijmy na tizemi CR
» Cizozemec mimo EU s piijmy na izemi EU ( pouze pfijmy ze zavislé ¢innosti).
2.5.3 Forma splaceni

Hypote¢ni uvér se nejCastéji splaci formou anuitnich konstantnich splatek

( konstantnich po dobu zafixované urokové sazby ).

Anuita ( anuitni splatka ) je splatka Gvéru zahrnujici jak splatku jistiny uvéru, tak

rrrr

postupem Casu se pomér obraci a my tak vice snizujeme nas dluh.

2.5.4 Déleni hypote¢nich produkti [12]

1) Dle ucelu vyuziti ivéru:

Ucelové — klient mize Gver pouZit jen na Ucely definované bankou ( klasicka

hypotéka )

Netcelové —neni zde Z4dné omezeni ( americkéd hypotéka )

2) Dle toho, komu je poskytovin:

Fyzické osobé, obcanovi

Pravnické osobé

Obci a méstu

'® Hypoindex.cz [onling]. 2008. [cit. 2010-11-30]. Dostupné z WWw:
< http://www.hypoindex.cz/ostatni -texty/co-je-hypoteka/>
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3) Dle maximalni vyse:

U neucelovych uvért se maximalni vySe pohybuje do 60% ceny zastavéné nemovitosti.

U ucelovych uvért je to vyse od 70 az do 100% ceny.

4) Dle zpiisobu spldaceni:
e Anuitni — splatky jsou mési¢ni konstantni
e Progresivni — ze zaCatku se plati nizsi splatky, které se postupné zvysuji

e Degresivni - ze zaCatku se plati vyssi splatky, které se postupné snizuji

2.5.5 Typy hypotecnich produkti

Piedhypotecni uvér

Predhypotecni uvér se poskytuje jen na prechodnou dobu maximalné na 1 rok pro ty,
kteti nemaji docasné k dispozici vhodnou nemovitost Kk zajisténi hypotéky. Napiiklad
kdyzZ je rozestavéna nemovitost pted zapisem do katastru nemovitosti, nebo pii koupi

druZstevniho bytu, ktery se ptevadi do osobniho vlastnictvi.
Refinancovani

Skoncem fixace konéi i garance Urokové sazby, kterou jsme si pfi sjednavani
hypotecniho Gvéru na urcitou dobu zafixovali. Pokud jsou parametry stavajiciho avéru
nevyhodné nebo nam nase banka na dal$i obdobi nabizi vysokou Urokovou sazbu
VvV porovnani s okolnimi bankami, mtzeme si hypotéku refinancovat, tzn. prevést ji

K jiné bance, ktera nam poskytne vyhodné&jsi podminky.
Offsetova hypotéka

Offsetova hypotéka je hypotéka a spofeni v jednom. Klient ma vedle uvérového uctu
otevieny 1 tzv. ,bilan¢ni ucet”, na ktery mlze ptesouvat prosttedky z bézného uctu a
uroky z hypotéky plati pouze z rozdilu mezi vysi hypotéky a prostiedky uloZenymi na
souvisejicim bilan¢nim uctu. Tento systém dokaze uSetfit nemalé prostiedky kazdému

klientovi, ktery ma néjaké penize navic, ale vétSinou se vyplati vice bonitnim klientiim,
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co maji na svém bilanénim uctu alespont milion korun. Nevyhodou je vyssi trokova

sazba neZ u standardni hypotéky.*’
Zatim je nabizena M-bankou a Reiffeisenbankou.
Hypotéka bez doloZeni prijmu

Hypotéku bez dolozeni pfijml nabizeji jen nckteré z bank. Jedna se o hypotéku, kdy
zadatel nechce nebo nemiZze dolozit vySi svého piijmu a dokladd tak jen cestné
prohlaseni o své schopnosti pokryt mésicni splatky. Tento typ uvéru je drazsi zalezitost.

O proti hypotéce s dolozenym potvrzenim vysSe piijmu se Urokové sazby u této

wewvr

Zastavy.
Americka hypotéka

Americkd hypotéka je neucelovd hypotéka zajisténa zastavnim pravem k nemovitosti
oblibena zejména v USA, od toho odvozeny tento nazev. Jeji vyhodou je, zZe ji lze
pouzit na cokoliv napiiklad na rozjezd podnikani, vybaveni bytu, ndkup auta a
podobné. Nevyhodou je vyssi urokova sazba oproti béznému hypotecnimu uvéru a

poskytnuti uvéru pouze do vyse 50% zastavni hodnoty nemovitosti.
Kombinace produktii ( hypote¢ni uvér neanuitni )

Nékteré banky nabizi také hypotecni tivéry v kombinaci s jinymi produkty.
Jedna se piedevSim o kombinaci se:

+ stavebnim spofenim
+ sinvesticnim Zivotnim pojiSténim
+ investici do podilovych fondi

Principem této kombinace je, Ze klient splaci jen Groky bance, ale nesplaci jistinu Givéru.

Vedle hypotéky si uzavie kapitdlové, investini zivotni pojiSténi nebo spofeni do

' Aktualne.cz [onling]. 2010. [cit. 2011-01-30]. Dostupné z WWw:
<http://aktual ne.centrum.cz/finance/bydleni/clanek.phtml 7 d=664997>
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podilovych fondl, kam spofi penize misto platby jistiny. Nasledné, v dobé splatnosti

hypotéky, umoti dluh tim, co naspofil.

2.5.6 Urokova sazba ( lirokova mira )

vvvvvv

banky si uvér sjedna. Je to mira, stanovend procentem, kterou je dluznik povinen platit

vetiteli ( bance) z jeho pohledavky.

Vyse urokové sazby je ve vétSin€ pripadi individudlni zélezitost mezi bankou a
klientem, kdy banka hodnoti situaci na trhu, ,rizikovost” klienta ( novy klient je pro
banku rizikovéj$i nez stavajici ) a dalsi faktory, podle kterych klientovi nabidne vysi

urokové sazby.

Faktory ovliviiujici poskytnutou vysi irokové sazby

o Ceny, za které si banky financni zdroje obstaraly - emisi hypote¢nich
zastavnich listli nebo ptj¢kami na financ¢nich trzich

o Konkurence tlaci sazby dolit — ochota bank se vzdat ¢asti svych ziskovych
marzi vyplyvajicich z rozdilu mezi cenou zdrojt a vysi Groka

o PoZadovana vyse nivéru — zvyhodnéni poskytuji banky movit&jsim klientim,
ktefi maji zajem o vétsi uveér

o Novy — staly klient banky — n&které banky zvyhodiiuji trokovou sazbou své
klienty pfed novymi ,,rizikovymi* klienty

o Typ financniho produktu — napiiklad netGcelova hypotéka nebo hypotéka
bez doloZeni pfijmu ma zpravidla vyssi Grokovou sazbu

e Doba splatnosti — dlouhodobgjsi uveéry jsou rizikovéjsi, mivaji vyssi sazby

e Délka fixace — &im delsi je fixaéni doba, tim se Girokova sazba navysuje

e Konec fixace - po skonéeni fixaéni doby maji banky tendenci urokovou sazbu

navysit
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2.5.7 Fixace tirokové sazby

Jedna se o pisemny pfislib banky klientovi, ze po stanovenou dobu ziistava urokova
sazba neménnd. Banky nabizi fixaci na obdobi I, 2, 3, 4,

5,6,7,8,9, 10, 15, 20, 25, 30 let ( variabilni dle banky ).

2.6 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je na rozdil od hypote¢niho uvéru spoficim produktem, ktery je
podporovan statnim finanénim ptispévkem 15% z uspotené ¢astky, maximalné vsak

z20 000 K¢ ro¢né.

Od 1.1. 2011 byla na tuto nedanénou podporu uvalena jednorazova srazkova dan ve
vysi 50%. Toto zdkonné ustanoveni bylo, kvili zneuZziti stavu legislativni nouze,
27. dubna 2011 Ustavnim soudem zruseno. PYi§ti rok maji klienti spofitelen dostat
maximalné 2000 K¢ a nové bylo zavedeno zdanéni uroki ze stavebniho spofeni. Ministr
financi planuje prosadit novy zakon tykajici se dalsiho snizeni statni podpory a omezeni

ucelovosti stavebniho spofeni pouze na ucel bydleni. [17]

Ze stavebniho spofeni si je mozné, ihned po uzavieni smlouvy, sjednat tak zvany
pteklenovaci uvér ( meziivér ) a po nasporeni 40% - 50% z cilové Castky ( kterou si

ucastnik voli sam, dle svych zaméra, potieb a finan¢nich moZnosti ), fadny tvér.

Ve fazi pieklenovaciho uvéru jsou urokové sazby vétSinou vyssi nez u hypotecnich
uvéri a ve fazi fadného uveru. Celkovy dluh se po dobu trvani tohoto tivéru neumotuje,
to znamena, Ze se splaci pouze uroky z ¢erpané¢ho uvéru, dluh se nesplaci. Velkou

vyhodou je neménnd Grokova sazba, ktera je garantovand po celou dobu splaceni tivéru.

Tento zpiisob financovani je ucelovy, takZe poskytnuty uvér Ize vyuzit vyhradné na

bydleni. Je zajistén nemovitosti nebo rucitelem.
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2.7 Nebankovni hypotéka

Nebankovni hypotéka je dalsi alternativou pro financovani nemovitosti. Tento zplisob
umoziuje ziskat az 80% hodnoty nemovitosti od nebankovnich instituci a vyuziva se
v piipadech, kdy ma klient nedostate¢né piijmy nebo zapis v registru dluzniki a banka

by mu hypotéku neposkytla. [9]

2.7.1 Vyhody a nevyhody nebankovnich hypoték

Vyhody nebankovnich hypoték: [20]

nenahlizi se do bankovniho registru

moznost ji ziskat i pro zadatele, ktefi neuspé€li u bankovnich instituci
pevna mesicni splatka i irokovéa sazba

nemusi se dokladat pifijmy zadatele

neni potieba prokazovat ucel véru

moznost vyplaceni exekuci a zastav na nemovitosti

YV V. V V V V V

uvér lze pouzit na konsolidaci nevyhodnych Gvért

Nevyhody nebankovnich hypoték:

» vyssi urokova sazba oproti klasické bankovni hypotéce, sazba RPSN a poplatky
za vedeni uctu a nedodrzeni podminek
» vétsi rizikovost obchodu

» okamzité vymahani pohledavek v ptipad¢ neschopnosti splaceni
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3 Optimalizace financovani bydleni

Sjednat si hypotecni tvér ¢i uvér ze stavebniho spofeni neni nic slozitého, ale vybrat si
optimalni variantu, kterd zbytecné vic nezatizi finan¢ni rozpocet nez je nutné, je jiz

tézsi. Pii vytvareni planu na financovani bydleni je potieba zohlednit mnoho aspektii.

3.1 Hlediska optimalizace

Na vyhodnost uvéru se miiZeme divat 7 riiznych hledisek:

1) naklada - poplatka
2) doby splatnosti
3) urokové sazby

4) podminek

1) Optimalizace z hlediska naklada

Nakladovost anuitniho typu Gvéru lze srovnat pomoci efektivni trokové miry neboli
APRC — Annua Percentage Rate of Charge. Jelikoz u hypoték nevime, jaka bude
urokova sazba po uplynuti fixace, APRC odkryva alesponi néklady pro dobu, kdy je
urokova sazba zndma a neménnd. Pro jeho vypocet se pouziva vzorec stanoveny pro
vypocet hodnoty ro¢ni procentni sazby nakladii pro spotiebitelské avery ( tzv. ,,RPSN*).

[19]

Obrazek 3. Vzorec pro vypocet RPSN [9]

K=m K'=m'
AK — A' Kr
) (1+i) el (1+i)
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Vyznam pismen a symbolt:

K - je poradové Cislo ptjcky téze osoby

K’ - je cislo splatky

AK -je vyse pujcky ¢islo K

A’K’ - je vyse splatky ¢islo K’

> - znaci celkovy souhrn

m - je ¢islo posledni ptjcky

m’ - je Cislo posledni splatky

tK - je interval, vyjadieny v poctu rokil a ve zlomcich roku, ode dne ptjcky €. 1 do dnit

naslednych ptjcek €. 2 azm

*  tK' - jeinterval, vyjadieny v poctu rokli a ve zlomcich roku, ode dne pljcky ¢. 1 do dnti
splatek nebo thrad poplatki ¢. 1 az m’

* | -jero¢ni procentni sazba nakladi

* ¥ X X X Xk X ¥

Efektivni urok (RPSN — ro¢ni procentni sazba nakladi)

RPSN vyjadiuje celkovou nékladovost hypote¢niho uvéru a je jeden z ukazateld, ktery
uréitym zplsobem vypovidd o trovni platebnich podminek uvéru. Prostfednictvim
RPSN |ze posoudit vyhodnost uvéru ve srovnani s uvérovymi produkty konkuren¢nich

finan¢nich instituci. [21]

Vedle urokii 7 uivéru to mohou byt tyto naklady:
v' Spravni naklady
v' Néklady na pravni poradenstvi

v" Naklady na ocenéni majetku

v" Poplatek za vedeni uétu

<\

Néklady na pojisténi nemovitosti

Néklady na rizikové zivotni pojisténi

AN

Naklady pojisténi proti neschopnosti splacet

<\

Néklady pozarniho pojisténi

v' Naklady pojisténi budov a vybaveni mistnosti
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2) Optimalizace z hlediska doby splatnosti
Jaka doba splatnosti je optimalni?

Optimalni doba splatnosti je takova, aby na jedné strané byl Klient schopen bez
problémi splacet mésicni splatky a na stran¢ druhé, aby bance platil uroky z Gvéru jen

po nezbytné nutnou dobu.

Banka ¢i stavebni spofitelna by méla byt schopna kazdému klientovi, Sohledem na vysi
pozadovaného uvéru, doporucit optimalni dobu splatnosti, to znamena dobu, kdy je

nejlepsi pomér mezi vys$i anuitni splatky a naklady na uvér. [18]

Tabulka 2: Doba splatnosti a seuhrn zaplacenych uiroki

10 let 15 let 20 let 25 let 30 let

12 321 9058 7 463 6534 5938

_ 278520 430440 591120 760200 937 680

3) Optimalizace z hlediska irokové sazby

Pti komparaci Gvéri, kdy posuzujeme vysi urokovych sazeb, si musime uvédomit, Ze
urokové sazby nejsou pocitany podle stejné metodiky a mohou se liSit zptisobem

vypoctu.

VétSina bank na ceském hypoteénim trhu pracuje pii vypoctu urokti Snémeckym
¢asovym standardem, ktery pocita v ramci roku s 360 dny a kazdy mésic ma v roce 30
dnd, ale najdou se i vyjimky. Proto je, pro porovnani vSech bank na trhu podle stejného

méfitka, potieba pievést prezentované urokové sazby na némecky zptsob troceni. [11]
Priklad: (tirokova sazba/360) x 365

prezentovana urokovda sazba 4,29% — prepocitand urokova sazba 4,35%

v

¢astku na urocich.
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4) Optimalizace z hlediska podminek

Uzavieni hypote¢niho Uveéru byva spojeno Stadou podminek. Mezi nejbéznéjsi

podminky patfi:

vytvofeni bézného Gctu u banky poskytujici tveér

sjednani zivotniho pojisténi

.

.

¢ sjednani kreditni karty

¢ piisn¢jsi ndroky na bonitu zadatele
¢ rychlost vyfizeni

.

zavazek, ze klient hypotéku nesplati diiv

Optimalnim feSenim by bylo, kdyby banka neméla Zadné podminky, které mohou
prodrazit hypote¢ni avér, tak tomu ale v realité neni. Nabidka vyhodné&jsi urokové sazby
byva zpravidla spojena s podminkami uvedenymi jiz vySe. Klient by s mél dobie
propocitat, zda tato ,,cena“ za lepsi irokovou sazbu naopak neprodrazi celkové naklady

na uver.
Nézorny ptiklad:

Banka nabizi irokovou sazbu jiz od 4,00% p.a. u hypotéky. Klient si musi uvédomit, ze
na tuto sazbu dosahne pouze v piipadé, kdy splni vSechny bankou dané podminky. Za
kazdou nesplnénou podminku se urokova sazba navysuje. Napi. pokud zadatel 0 uvér
ma u banky, kterd poskytuje uvér, vedeny BU, dile ma sjednanou kreditni kartu, ale
nechce si uzavtit pojisténi rizika, které je podminéné jednordzovou platbou na 5 let

doptedu ve vysi 30 000 K¢, navysi se vySe sazby u dané banky 0 0,3 p.a..

Zvazujeme tedy, zda je vyhodnéjsi zaplatit jednordzovou ¢astku 30 000,- na pojisténi na
5 let doptedu nebo pokud nedisponujeme touto ¢astkou, navysit o ni hypotéku a ziskat
tak vyhodnéjsi sazbu. Nesmime vSak zapomenout, Ze tato irokovéa sazba je platna pouze

po dobu fixace.

Propocet vysledkl z porovnani obou variant je zobrazen v nasledujici tabulce.
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Tabulka ¢.3: Porovnani ndakladii na uvér s pojisténim a bez pojisténi

4,3% p.a. - sazba pri nesjednani
pojisténi
0
356 280,-

356 280,-

3.1.1 Shrnuti

Pro objektivni porovnani uvért je tedy nutny ptevod vSech nabidek bank na némecky
Casovy standard, K trokové sazbé musi byt pficteny veskeré dalsi naklady, které v sobé
obsahuje ukazatel APRC a dale bychom neméli opomijet podminky, které jsou
Spotizenim Gvéru spojeny a které by nas mohly zavazat na del$i dobu k neefektivnimu

rozhodnuti.

3.2 Danové zvyhodnéni Gvéri na bydleni

Castku zaplacenou na trocich, z hypoteéniho uvéru nebo z uvéru ze stavebniho
spofeni, si ucastnik uvérové smlouvy mize jednou za rok odecist jako fyzicka osoba ze
zakladu dané z prijmu a to az do vyse 300 000 K¢. Snizeni danového zakladu znamena
sniZeni ¢astky zaplacené na dani. Na pocatku splaceni, kdy se anuitni splatka sklada

Z vetsi ¢asti z uroku, je Gspora na dani nejvyssi.

Mezi soucasné navrhy ministerstva financi v ramci danové reformy patii i postupné
zruit tuto danovou vyjimku. Odpocet by se mél snizit na 150 000 K¢ ro¢né ze
soucasnych 300 000 korun. Pro nové smlouvy uzaviené od roku 2012 by nebyl odpocet

vibec mozny.

Nejnovéjsim ndvrhem je snizit odpocet z plivodné dohodnutych 150 000 K¢ na

80 000 Kc¢.
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4 Vlastni navrh optimalizace financovani bydleni

V praktické casti své prace vyhodnotim vysledky z provedeného prizkumu bydleni a
vlivu navrhovanych reforem na rozhodnuti zajemct o koupi vlastni nemovitosti. Dale
predstavim modelovy piiklad financovani bydleni, ktery porovnam s dal§imi zpusoby
financovani. Zhodnotim vyhodnost pouzité varianty Spohledem do budoucna spolu

Snavrhy na optimalizaci celkovych nékladu.

U druhého modelového piikladu se zaméfim na propoCet a posouzeni vyhodnosti
potizeni 100% hypotéky a koupé vlastniho bydleni oproti setrvani v podnajmu,

naspoieni aespon ¢asti vlastnich zdroju a potizeni 85% hypotéky.

Soucasti pfilohy jsou formuléfe a dal§i dokumenty potiebné pti zadosti o Gvér a pouzity

dotaznik.

4.1 Priazkum bydleni a vliv planovanych danovych reforem

Ve svém dotazniku jsem se soustfedila na problematiku bydleni a sni spojeném
zpusobu rozhodovéani pii vybéru optimalni varianty financovani vlastniho bydleni.
Dotaznik obsahuje 11 otdzek, ztoho ta posledni je poloZena otevienou formou a
zjistuje, zda by dotazani, po svych zkuSenostech s financovanim bydleni, v souc¢asnosti

na svém rozhodnuti néco meénili.

Cilem prizkumu bylo zjistit jaké povédomi maji lidé o této problematice, ndzory na ni a

jak je ovliviiyje. Zjistovala jsem zejména:

jestli je nabidka byt na trhu nemovitosti dostate¢na

ktery typ bydleni podporuje souc¢asna bytova politika

zda by planované reformy ovlivnily jejich rozhodnuti pfi zajmu o koupi bydleni
jakym zplsobem by financovali koupi nemovitosti

kterymi kritérii by se fidili pfi vybéru finan¢niho produktu
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4.1.1 Vyhodnoceni dotazniku
Tohoto prizkumu se zucastnilo 72 oslovenych, z nichz 56% je ve véku od 21-35 let,

28% ve veéku nad 45 let, 15% mezi 36-45 lety a 1% do 20 let.

Prevazujicich 36% dotdzanych V soucasné dobé obyva byt nebo dim v osobnim
vlastnictvi, 25% bydli u rodi¢l, pfitele/ptitelkyné, 20% zije V podnajmu, 15%

Vv druzstevnim bytu a 4% bydli ve statnim bytu.

Graf 5: Typ soucasného bydleni

statni byt
4%

druistevni byt
15%

Jedna z otdzek sméfovala na nézor, ktery typ bydleni je podporovan soucasnou bytovou
politikou. 47% se domniva, ze je podporovano vlastni bydleni, 28% nevi, 11% je pro

statni bydleni, 8% podnéjem a 6% si mysli, Ze jiny typ bydleni.
Mnoho klientti se pti ziskdvani informaci pro vybér hypote¢niho wvéru nebo uvéru ze

stavebniho spofeni soustied’'uje nejéastéji na vysi urokové sazby, v lepSim piipad¢é na

RPSN, coz i vyplyva z mého prizkumu.

uvéru je nebo by byla pravé vyse trokové sazby, pro 24% to jsou poplatky a dalsi
naklady spojené s pofizenim tvéru, 21% lidi by zvaZovalo kombinaci vice kritérii a

zbyvajici 4% a 3% by se zam¢éfili na banku a jeji podminky.
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podminky
(uzavreni

BU, sjednani kr.
karty,Ziv.poj.)
3% .

kombinace vice
kritérii
21%

banka
4%

Pfi dotazu, jakym zplisobem by financovali nebo jiz financovali své bydleni, 35%
dotazanych by vyuzilo hypotéku, 29% uvér ze stavebniho spofeni, 22% kombinaci
hypotéky a dal$iho finan¢niho produktu a 14% vlastni zdroje. Nebankovni pijcku by

nezvazoval nikdo.

Graf 7: Zpisob financovani bydleni

nebankovni

Jednim z navrha danové reformy je od roku 2012 zvySeni snizené sazby DHP z 10% na
14% a od roku 2013 zavedeni jednotné sazby DPH ve vysi 17,5%. Pfi zjistovani, zda
pii zajmu o koupi bydleni, by toto planované zvySeni byl rozhodujici faktor, 53%
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zucastnénych odpovédélo, ze by tento faktor jejich rozhodnuti uspisil, 40% by nebylo

vys$i DPH ovlivnéno a 7% nevi.

Graf 8: Vliv planovaného zvySeni DPH

Z dalsich faktorti ovliviiujicich rozhodnuti pii zvaZzovani koupi bydleni byla soucasné
nizka vyse urokovych sazeb. 56% respondentti bylo nebo by bylo ovlivnéno aktualni

vysi trokovych sazeb, narozhodnuti 35% by tato vySe neméla vliv , ostatni nevi.

Graf 9: Vliv soucasné vyse urokovych sazeb

Mezi danovou reformu patéi i navrh postupné zrusit moznost odpoctu zaplacenych
urokii ze zakladu dané z pfijmu fyzickych osob. Polozila jsem tedy otazku, zda i

v piipad¢ schvaleni tohoto navrhu, by zdjem o uvér na bydleni pfetrvaval. 58%
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dotazanych by i ptesto uvérem své bydleni financovalo, 13% v takovém piipadé ne a

29% nevi.

Graf 10: Vliv planovaného zruSeni mozZnosti odpoctu uroki ze ZD

nevim 29%

Posledni oteviend otdzka byla urCena lidem, ktefi jiz maji zkuSenost s financovanim
svého bydleni. Zajimalo mé, zda by na svém rozhodnuti, po zkuSenostech co ziskali,

néco nyni zménili.

Mezi odpovédi byla i doporuceni, ktera se tykala vybéru skutecné nezavislého
finan¢niho poradce. Nékteti by s uzavienim tvéru pockali na pozdéjsi dobu, kdy byla
vyse urokovych sazeb ptiznivéjsi nebo kdy by si naSetfili vice vlastnich finan¢nich
prostiedkii a mohli tak snizit pijéenou ¢astku. Jini se domnivaji, Ze se rozhodli pro

optimalni variantu financovani a nic by na svém rozhodnuti neménili.

4.1.2 Shrnuti

Z tohoto prizkumu je tedy zifejmé, Ze existence a vySe danového zvyhodnéni nepatii
mezi hlavni kritéria pfi rozhodovani. VétSina lidi se pii vybéru optimalni varianty
financovani rozhoduje podle vyse urokové sazby, nakladi Stuvérem spojenych a mezi

dalsi faktory ovliviiujici rozhodovani patii i planovana zména sazby DPH.
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4.2 1. modelovy priklad

Sle¢na Monika se rozhodla osamostatnit a investovat do vlastniho bydleni. Vyhlédla si
planovany projekt vystavby dvou bytovych domi v lokalité Brno-Slatina, u kterych
byla na prvnich 10 bytd zavadéci cena a které byly inzerované jako nejlevnéjsi v Brné.

Vybralasi byt 2+kk o rozloze 53 m? za 1 615 000,- v&etnd DPH.

Obrazek 4: Piadorys bytu

Zdroj: www.bydlenibrno.cz

4.2.1 Financovani hypotékou

Monika pracuje jako Customer service representative v zahrani¢ni firmé a jeji Cisty
mé&sicni pfijem ¢ini 18 000 korun. Celkové mési¢ni vydaje ma kolem 6 000 korun.
Jeji tspory jsou 415000 korun. Jelikoz nema zalozené stavebni spofeni, variantu
financovani Gvérem ze stavebniho spofeni nezvazovala a zvolila hypote¢ni uvér, ktery

seji, aktualnim poklesem trokovych sazeb, zdal pfijatelny a zejména dosazitelny.

Po osloveni nékolika bank a porovnani jejich nabidek, se rozhodla vyuzit nabidky od
své banky — UniCredit banky, u které¢ je dlouholetym klientem a kde po mensim
vyjednéavani ziskala irokovou sazbu 4,3% p.a. pfi pozadované vysi uvéru 1 200 000 K¢

spétiletou dobou fixace a nulovym poplatkem za zpracovani tivéru.
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Tabulka 4: Parametry hypotecéniho tvéru

Vyse tvéru 1200 000
Urokova sazba 4,30%
Doba fixace 5 let
Doba splatnosti 30 let

Nez mohla sle¢na Monika zacit cerpat hypotecni uvér, musela nejdiive profinancovat
vlastni finan¢ni prostiedky ve vysi 415 000,- na kupovanou nemovitost. Béhem
pribéhu vystavby, po zapsani rozestavéné nemovitosti do katastru nemovitosti a

pojisténi nemovitosti, mize zapocit Cerpat jednotlivé zalohy z avéru dle prostavenosti.

V pribéhu cerpani avéru se plati pouze Uroky z vyCerpané castky. Jistina se zacina

splacet az po profinancovani celého tvéru spolu s troky z celé vySe hypotéky.

Nasledujici tabulka pfedstavuje troky zaplacené béhem Cerpani hypotecniho Gvéru.

Tabulka 5: Zaplacené vroky béhem Cerpdni uivéru

_ Cerpana ¢astka Splatka arok
DEerpani ™ 393300, (50% kupni ceny) 1409,-
 2.Zerpani 242 310,- (15% kupni ceny) 2278,
I 3NEerpani 1 242310,- (15% kupni ceny) 3 146,-
_ 160 540,- (10% kupni ceny) 3721,-
 S.Zerpani 80 770,- (5% kupni ceny) 4011,-
_ 80 770,- (5% kupni ceny) 4 300,-
~ Celkem 1 200 000,- 18 865,-

Zdroj: Viastni propocet

Dalsi dvé tabulky vykazuji jednotlivé mésicni splatky v 1. roce trvani hypote¢niho

uvéru a jednotlivé ro¢ni splatky béhem 30 let splaceni.
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Vzorec pro vypocet anuitni splatky:

a=Dxix(1+i)" D — vyse dluhu
(1+)"-1 n — doba splatnosti uvéru v letech
I pa — ro¢ni urokova sazba
a— anuita

a= 1200 000 x 0,043/12 x ( 1+0,043/12)>>*2
(1+0,043/12)°*2 -1

a=15 938,46 K¢ ( mésicni splatka )

rv_ 7

Tabulka 6: Splatkovy mési¢ni kalenddi' v 1. roce splaceni

Anuita

5 938,46
5938,46
5 938,46
5938,46
5938,46
5938,46
5938,46
5938,46
5 938,46
5938,46
5 938,46
5938,46

Urok

4300,00
4294,13
4288,24
4282,32
4276,39
4270,43
4264,46
4258,46
4252,44
4246,40
4240,33
4234,25

Umor

1 638,46
1644,33
1 650,22
1 656,13
1 662,07
1 668,02
1 674,00
1 680,00
1 686,02
1 692,06
1 698,12
1704,21

Dluh
1200 000.00
1198 361,54
1196 717,21
1 195 066,99
1193410,86
1191 748,79
1190 080,77
1188 406,77
1186 726,77
1 185 040,75
1183 348,69
1181 650,56
1179 946,35

Zdroj: Viastni propocet
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Tabulka 7: Splatkovy rocni kalendav

Anuita

71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
71261,52
2137845

Urok

51207,85
50328,34
49410,22
48451,89
47451,53
46407,28
45317,24
44179,39
42991,63
41751,66
40457,53
39106,57
37696,33
36224,22
34687,57
33083,54
31409,15
29106,32
27525,12
25657,63
23709,85
20678,31
18559,41
16349,39
14044,36
13640,19
11161,34
8517,30
5789,48
2944,36
937 845

Umor

20355,00
21230,26
22143,17
23095,32
24088,42
25124,22
26204,56
27331,36
28506,61
29732,39
31010,89
32344,35
33735,16
35185,77
36698,76
38276,80
39922,71
41639,39
43429,88
45297,37
47245,15
49276,69
51395,59
53605,60
55910,64
58314,80
60822,33
63437,69
66165,52
68473,60
1200000

Zdroj: Vlastni propocet
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Dluh
1200 000.00
1179 645.00
1158 414.74
1136 271.57
1113176.25
1 089 087.83
1 063 963.61
1 037 759.05
1010427.69

981 921.08
952 188.69
921 177.80
888 833.45
855 098.29
819 912.52
783 213.76
744 936.96
705 014.25
663 374.86
619 944.98
574 647.61
527 402.46
478 125.77
426 730.18
373 124.58
317 213.94
258 899.14
198 076.81
134 639.12
68 473.60
0,00
0,00



Graf 10: Celkem zaplaceno na urocich (%)

K uvedenym urokiim je nutné pricist dal$i naklady spojené s pofizenim Uvéru a to
zaplacené uroky pfi Cerpani uvéry 18 865 K¢, poplatek za vedeni uvérového uctu
54 000K¢, naklady na ocenéni nemovitosti 3000 K¢, naklady na pojisténi nemovitosti

60 100 K¢. Poplatek za zpracovani uvéru byl v tomto piipadé nulovy.

Vyjadieno procenty, navysi se prezentovana urokova sazba 4,3% na naklady zahrnujici
RPSN 5,01%.

Prezentovana urokova sazba 4,30%
RPSN 5,01%

Tabulka 8: Celkové ndklady za 30 let splaceni tivéru

0
1200000
18865
937845
3000
60100
54000
-140679
2133131
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U varianty financovani bydleni formou hypote¢niho uvéru by se celkové naklady za
30 let splaceni, pfi neménné urokové sazb¢ a po optimalizaci dafilovou usporou z Grokl

vyS$plhaly na ¢astku 2 133 131 K¢.

4.2.2 Zvazime-li druhou variantu financovani:

Sle¢na Monika by si musela nejprve uzavrit stavebni spoteni, z kterého by pozadala o
pieklenovaci uvér, jelikoz pro fadny uvér je potieba dosahnout urcitého hodnoticiho
Cisla a nasporit alespon 40% z cilové Castky. Cilovou castkou by byl 1 200 000,-
(415 000,- ma ve vlastnich prostfedcich ) a spofit by zacala od nuly.

Pokud by s vzala Gvér u Ceskomoravské stavebni spofitelny, ta by ji ve fazi
preklenovaciho uvéru nabidla urokovou sazbu 5,3% p.a. a u faze spofeni sazbu ve vysi

2% p.a. Ve fazi fadného Gvéru by ji nabidla trokovou sazbu ve vysi 4,8% p.a

Tabulka 9: Parametry pi‘eklenovaciho uivéru

Ptreklenovaci uvér

1200 000

Urokova sazba (Gvér) 5,30%

14 et
Sazba ve fazi sporeni 2,00%

Vzorec pro vypocet kombinovaného sporeni:

SEmxx (1+m-1xi)x(1+)"-1 S -naspofena Castka
2m [ m -pocCet tlozek za rok
| — ro¢ni urokova sazba
X — vySe ulozky
n -doba troceni

S=12x2222,- (1+12-1x0,02) x (1+0,02)*-1

24 0,02
S=429 833 K¢



Nasledujici tabulka pfedstavuje ro¢ni splatky trokti béhem 14 let trvani pieklenovaciho

uvéru veetné pravidelného spofeni.

Tabulka 10: Rocni spldatky u pieklenovaciho tivéru

Ulozka Uhrada  Urok (1,2mil) SE Urok (2%) Dan
podpora
33498 12620 47700 0 166,6 25
26664 620 63600 2000 702,4 106
26664 620 63600 2000 1275,3 192
26664 620 63600 2000 1857,8 279
- 26664 620 63600 2000 2450,3 368
26664 620 63600 2000 3052,8 458
26664 620 63600 2000 3665,6 550
26664 620 63600 2000 4288,7 644
B9 26664 620 63600 2000 4922,5 739
- 26664 620 63600 2000 5567,1 836
26664 620 63600 2000 6222,6 934
- 26664 620 63600 2000 6889,2 1034
26664 620 63600 2000 7567,2 1136
26664 620 63600 2000 8256,7 1239
380130,- 20 680,- 874 500,- 26 000,- 56 884,8,- 8 540,-

Po 14 letech ukladani minimalni mozné mésicni Castky 2 222,- na smlouvu o stavebnim
spofeni a splaceni uroku ve vysi 5 300,- mési¢né ( jistina se splaci az u fadného uvéru ),
by slecna Monika dosdhla hodnoticiho c¢isla 80,8 a naspofila castku 463 015,-,
urocenou dvéma procenty a zahrnujici statni podporu. Tim by splnila podminku pro

ziskani fadného uvéru, pro ktery ji byla navrhnuta tirokova sazba 4,8% p.a

Tabulka 11: Parametry Fadného uvéru

Radny Gvér

Cilova castka 1200 000
Nasporena castka 380 130
Uroky z vkladii 56 885
Statni podpora 26 000
Urokova sazba 4,80%
Doba splatnosti 14 let
Danova uspora 131175
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Tato tabulka predstavuje rocni splatky uvéru, zahrnujici urok i jistinu, béhem 14 let

trvani fadného uvéru. Uroky se plati opét z celé vyse avéru.

Tabulka 12: Roc¢ni splatky u Fadného uvéru

Radny avér

Splatka Uhrada Urok Dariova Uspora
71960 310 35056,3 5258,45
76320 310 33062 4959,3
76320 310 31000,5 4650,08
76320 310 28840,1 4326,02
76320 310 26575,9 3986,39
B 76320 310 24203,1 3630,47
76320 310 217164 3257,46
B 76320 310 19110,3 2866,55
[ 9 ERN 310 16379,1 2456,86
76320 310 13516,8 2027,52
76320 310 10517,1 1577,57
76320 310 7373,5 1106,03
76320 310 4078,9 611,84
54997 310 821,8 123,27
1042797, 4340~ 2722518, 40837,81,-

Také u této varianty financovani je potfeba zapocitat dalsi naklady spojené s uzavienim
uvéru. Kromé pocateéniho poplatku za zpracovani meziuvéru v hodnoté 6000 K¢ a
zaplacenych troku ve fazi pieklenovaciho Gvéru a fadného tvéru jsou to poplatky za

vedeni Givérového tctu a naklady za odhad a pojisténi nemovitosti.

Tabulka 13: Celkové naklady za 28 let

6000
380130
874500
1042797
3000
56 093
25020
-172012,77
2 215 527,23
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U varianty financovani bydleni formou uvéru ze stavebniho spofeni, po optimalizaci
daniovou usporou na zaplacenych urocich, by se celkové naklady za 28 let splaceni

vysplhaly na ¢astku 2 215 527 K¢.

4.2.3 Dalsi variantou financovani je kombinovana hypotéka

Variantu kombinace hypotéky s dalsim finanénim produktem bych, zdtvodu
diskutovaného navrhu zrusit danové odpocty urokl zaplacenych z hypotéky,
nenavrhovala. Tato varianta, u nichz se splaci jen uroky a na jednorazovou splatku se
Setfi v investi¢nim ¢i kapitalovém zivotnim pojisténi, by se v pfipad€ prosazeni tohoto
navrhu, mohla dost prodrazit. Je sice mozné piejit na klasické anuitni splaceni, ale
V tomto piipad¢ se uver zacina splacet od zacatku a dosud zaplacené uroky bance by pro

nas predstavovaly velkou ztratu.

Nevyhodou je i zna¢nd nejistota. To kolik se naspofi na pojistce neni pfedem jisté, takze

muze nastat situace, ze po 30 letech by naspofena ¢astka stale nemusela pokryt jistinu.

4.2.4 Nebankovni hypotéka

Variantu hypote¢niho uvéru od nebankovni soukromé instituce bych v tomto piipadé
nezvazovala. Tento zplisob financovani je drazsi nez klasicky bankovni Gvér a vyuziva

sev piipadech, kdy banka odmitne Givér z néjakého diivodu poskytnout.

4.3 Srovnani v§ech uvedenych variant financovani

Slecna Monika se pfi vybéru varianty financovéni, jejich parametri a podminek
rozhodovala na zékladé¢ své souCasné financni situace. Zvazovala tedy jaka vyse

mésicni splatky a doba splatnosti by byla pro ni optimalni.

Rozhodla se pro nabizenou sazbu ve vysi 4,3% p.a. s 30 letou dobou splatnosti a5 letou
fixaci. U této varianty si byla jista, Zze nebude mit problém se splacenim mésicnich

splatek.

Za danych podminek a Case bylo tedy nejméné financnimi naklady zatézujicim fesenim

financovani formou hypotec¢niho tvéru.
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Varianta financovani uvérem ze Stavebniho spofeni by vysla podstatné draz, prestoze je
doba splatnosti o dva roky kratsi nez u prvni varianty, vySe mésic¢nich splatek a celkové

naklady ji 0 6,8% ptevysuji.

Tabulka 14: Celkové navyseni porovnanych variant financovani

Navyseni

Hypotecni uvér 77,8%

Uvér ze stavebniho sporeni 84,6%

4.4 Pohled do budoucna a navrhy na optimalizaci celkovych nakladi

Timto srovnanim to ae nekonéi. Zdakladem optimalizace je maximalizace zisku a
minimalizace ndkladii. V tomto ptipad¢ by se slena Monika méla zamyslet, jakym
zpusobem minimalizovat své celkové naklady, aby nepieplatila svoji ptj¢ku o
937 845 K¢ na urocich a dalsich poplatcich za vedeni avérového uctu a byla piesto

schopna splacet své mésicni splatky bez problému.

JelikoZ zménila své dosavadni zaméstndni a ma vyS$i mésicni pfijem, uspoii kazdy
mésic vetsi ¢astku. Zde se nabizi nékolik variant, jak efektivné nalozit s mésicné

uspofenymi penézi:

Uhradit mimoradnou splatku v dobeé vyroci fixace
Uzavrit stavebni sporeni- refinancovat hypotéku

Investovat pravidelné do podilovych fondii

vvyywyy

V obdobi vyroci fixace refinancovat hypotéku a zvysit mésicni splatky
a) Sle¢na Monika si po dobu fixovaného uvéru miize ponechat nasetfené penize na

svém BU nebo si je vlozit na spofici Gcet s vy$Sim procentem zhodnoceni ¢i

terminovany ucet. V dob& vyro¢i fixace mitize uhradit mimotadnou splatku a

49



snizit tak sviij celkovy dluh a vysi zaplacenych urokti. Doba splatnosti vSak

zustava neménna.

b) Dalsim navrhem je, si uzaviit smlouvu o stavebnim spofeni, pravidelné vkladat
naspoiené penize na tento spofici ucet a po dosazeni na fadny uvér, refinancovat
hypotéku uvérem ze stavebniho spofeni, kde je jiz vyhodnéjsi a po celou dobu

splaceni neménna urokova sazba.

c) Pravidelnou investici do otevienych podilovych fondd si muze slecna Monika
zajistit vyhodné zhodnoceni vlozenych penéz, kterymi pak provede
jednorazovou mimotadnou splatku a splati tak pred¢asné celou vysi hypote¢niho
uvéru nardz a tim se vyvaruje vysokym pieplatkiim u tvéru s 30 letou dobou
splatnosti. Zde se i nabizi moznost vyuziti penzijniho piipojisténi, které lze
pouzit pro kratkodobé ¢i dlouhodobé spofeni s jistotou nezaporného ro¢niho

vynosu.

d) V neposledni fad€ navrht je zde moznost refinancovat stavajici hypotéku v dobé
konce fixace dle aktudlniho vyvoje tirokovych sazeb a pfi té prilezitosti si zkratit

dobu splatnosti a tim si zvysit vysi mesi¢nich splatek.

Vynosnost investic z jednotlivych navrhovanych alternativ ulozeni kapitalu se bude

ménit v zavislosti na podminkach na penéznich trzich, akciovych a trzich obligaci.

Zhodnocenim vSech uvedenych variant bych se pfiklané€la k alternativam otevienych
dlouhodobych a méné rizikovych podilovych fondi finanéniho trhu. Ty nabizeji
vyhodné zhodnoceni jednoduchym zplGsobem investovani prostfednictvim
specializovanych a statem regulovanych investicnich spole¢nosti Srozlozenym
investi¢nim rizikem pro pfipad poklesu cen cennych papirt a které jsou tak chranéné

pted vykyvy trhu.

Vyhodou u podilovych fondu je i bezesporu pomérné vysoka likvidita podilovych listt

oproti napiiklad terminovanym vkladiim, kde jsou investice vazany na urcitou dobu.
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V zavislosti na vysi zhodnoceni vloZenych investic bych po dosazeni potiebné castky,
slecné Monice doporucila vlozit jednordzovou mimofadnou splatku a splatit tak
piedCasné celou zbyvajici ¢ast hypotecniho uvéru a tim predejit vysokému pieplatku na
urocich a dalsich poplatcich béhem 30 let doby splatnosti a tak optimalizovat vybrany

zpusob financovani svého bydleni z pohledu celkovych nakladi. [5]

4.5 1I. modelovy priklad

Podnajem a 85% hypotéka versus 100% hypotéka

.....

Partneti, pan Radim a sle¢na Petra Ziji jiz druhym rokem ve spole¢né doméacnosti
V podndjmu. Zvazuji, zda si potfidit 100% hypotecni uvér a investovat do vlastniho
bydleni ¢i setrvat v podngjmu do doby, kdy si naspofi alespon c¢ast financ¢nich

prostiedkii Z pozadované vyse hodnoty nemovitosti.

Cisty mésiéni pifjem obou partnert je celkem 35 000 K&, najem véetné inkasa je ve vysi

12000 K¢ plus dalsi pravidelné vydaje ve vysi 18000 K¢ .

Radim a Petra si vyhlédli ¢tyfpokojovy panelovy byt za 2 000 000 korun, na jehoz

financovani by si museli vV soucasné dobé& pofidit 100% hypotecni tvér.

Pro optimalni rozhodnuti je nutné porovnat celkovou kakulaci nakladi obou forem

financovani.

4.5.1 Varianta podnajem a za 5 let 85% hypote¢ni uvér

Pan Radim ma uzavienou podndjemni smlouvu na dobu ur€itou v délce trvani jednoho
roku stim, ze si ji kazdy rok prodluzuje na dal$i obdobi. Pfedpokladejme, ze se vyse

najemného v pribéhu 5 let navysi vlivem inflace o 1500 K¢.

Tabulka 15: Rozpis ndjemného

Najemné bez sluzeb/mésic 10000 10500 11000 11000 11500
Ndjemné celkem 120000 126000 132000 132000 138000
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Béhem pristich péti letech v podnajmu by partnefi zaplatili na najmu castku
648 000 K¢ nezahrnujici ndklady na sluzby. Ze svého soucasného piijmu by mohli

usettit 5000 K¢ mésicné a do péti let naspoftit 15% z hodnoty kupované nemovitosti.

Otazkou zustava, jak se budou vyvijet ceny na trhu nemovitosti v ¢ase a jestli s i za
5 let budou partnefi moci pofidit 4 pokojovy panelovy byt za 2000 000 K¢ nebo se

budou muset uskromnit a poohlédnout se po mensim bytu, ¢i jit do drazsiho bydleni.

Piedpokladejme, Ze cena panelovych byta se v budoucnu nebude nijak vyrazné lisit od
souCasnych cen. Dalsi otazkou je, jak se budou vyvijet Grokové sazby na finan¢nich
trzich. Zde opét predpokladejme, ze postupné navySeni DPH v pfistim roce a
nasledujicim bude mit za vysledek nejspiSe zrychleni inflace a riist trokovych sazeb.

Predikujme tedy sazbu 5,50% p.a..

Tabulka 16: Parametry 85% hypotecniho uvéru

Parametry Gvéru

Vyse Uvéru 1700 000
Vlastni zdroje 300 000
Doba splatnosti 20 let
Urokova sazba 5,50%

Vypocétem anuity dojdeme k mési¢ni splatce ve vysi 11 694 K&. Za 20 let splaceni
hypote¢niho Gvéru, pii neménné trokové sazb&, by partneii Radim a Petra zaplatili

2806 580 K¢.

Po 25 letech by souhrnem najemného v prvnich péti letech a splatek 85% hypotec¢niho
uvéru zaplatili 3 454 580 K¢.

4.5.2 Varianta 100% hypotecni uvér a bydleni ve vlastnim

U vySe hypotecniho uvéru v rozmezi 85%-100% hodnoty zajisténé nemovitosti je
urokova sazba o néco vyssi nez u hodnot do 85%, je to z divodu vétsiho rizika
v ptipadé, Ze by hodnota zastavéné nemovitosti v budoucnu nedosahovala vyse

pujcenych penéz. U tohoto typu hypotéky je také nutnd vyssi bonita klienta.
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Pokud by pan Radim se sle¢nou Petrou chtéli investovat do vlastniho bydleni
Vv soucasné dob¢, aniz by méli naspofené jakékoliv vlastni finanéni prosttedky, museli
by jit do 100% hypotéky, to znamend, Ze by poZzadovali Vysi hypotecniho uvéru

V hodnoté kupované nemovitosti.

Porovnanim soucasnych nabidek bankovnich instituci poskytujicich 100% hypotéku, u
kterych spliiovali pozadovanou bonitu zadatele, se jevilajako nejvyhodnéjsi nabidka od
Komercéni banky. U té je aktualni urokova sazba pro 100% hypotéku s 5 letou fixaci

4,89% p.a..

Tabulka 17: Parametry 100% hypotecniho uivéru

Parametry 100% uvéru

Vyse tvéru 2 000 000
Doba splatnosti 20 let
Urokova sazba 4,89%

Kalkulaci anuity jsem vy¢islila mésicni splatku hypoteéniho tivéru ve vysi 13 078 K¢.
Za 20 let splaceni uvéru, budu-li uvazovat neménnou trokovou sazbu, by pan Radim a

sle¢na Petra zaplatili 3 138 693 K¢.

4.6 Srovnani obou zvaZzovanych variant

Porovname-li  obé zvazované varianty financovani  bydleni, dochazime
Kk zjednodusenému zavéru, ze nam jako méné naklady zatézujici zpusob financovani
vychazi ten druhy a to pofizeni vlastniho bydleni v soucasnosti financovanim 100%
hypotékou. V prvnim piipadé nam naklady na splatkach bydleni celkem dosahuji ¢astky
3 454 580 K¢, v druhém pouze 3 138 693.

V nésledujici tabulce jsou porovnany naklady na pétiletém ndjmu a uzavieni 85%

hypotéky se 100% hypotékou.
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Tabulka 18: Srovnani ndakladii za 25 let

NdjemzaSlet | 648000  100% tvér/mésiéni splatka 13078
- 85% Uvér/mésiénisplitka 11694 100% Gvér - 20 let 3138693
(B E 20166 2306550 - -
_ 3 454 580 Celkem 3138693

Nezapomenme, ze skute¢né celkové naklady budou ovlivnény budoucimi faktory jako
je cenaredlit, vyvoj urokovych sazeb, budouci nastaveni bankovnich podminek, inflace
ale 1 tak se da predpokladat, ze je optimalnéjsi vyuzit soucasné¢ho piiznivého vyvoje

podporujiciho vlastni bydleni, nez doufat v podobnou situaci a podminky za 5 let.

Proto bych doporucila partnerim Radimovi a Petie, aby si uzavieli 100% hypote¢ni
uveér na financovani svého bydleni a zacali tak co nejdfive bydlet ve vlastnim. Mimo
jiné pokud si uzaviou smlouvu jesté letos, budou mit narok na odpocet zaplacenych
uroktt z Gvéru ze zakladu dané z piijmu fyzickych osob, ale od roku 2012 by tento

odpocet jiz nemusel byt mozny.
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Z.avér

V dnes$ni dobé& neni slozité si potidit aver na bydleni, at’ uz hypotecni ¢i ze stavebniho
sporeni, jejich kombinaci nebo nebankovni uvér, ale za ivahu stoji, jakym zptsobem a
kterou z nabizenych variant zvolit, tak aby byla pro klienta optimalni, to znamena
SnejnizSimi ndklady a nevedla Kk finanénim problémim z neschopnosti splaceni

mésicnich splatek.

Clovék se vzdy rozhoduje na zakladé své momentdlni finanéni situace, ktera
se postupem ¢asu méni. Méni se i podminky na hypotecnich trzich, dle toho si muze
upravovat a piizpisobovat vybranou variantu financovani svého bydleni tak, aby byla

dana varianta optimalni i v budoucnu.

Uzavienim vybraného zptsobu financovani bydleni na 20, 30 let to tedy nekondi.
Otazkou vybéru optimalni varianty financovani se budeme zabyvat v kazdém obdobi

vyroci fixace, je to tedy nekone¢ny kolobéh az do doby splaceni Givéru.

Cilem této prace bylo analyzovat problematiku financovani bydleni a poukazat na
souCasn¢ faktory a kritéria ovliviiuyjici rozhodovani zdjemci pii vybéru zplsobu
financovani svého bydleni. Mym hlavnim cilem v této bakalarské praci bylo navrhnout
optimalizaci u vybraného typu financovani u uvedené¢ho modelového piikladu a vybrat

optimalni variantu u druhého modelového ptikladu.

V teoretické ¢asti jsem se zaméfila na analyzu soucasného trhu nemovitosti a analyzu a
vyvoj hypote¢niho trhu. Déle jsem rozebrala hlediska, podle kterych miiZeme posuzovat

efektivnost daného finan¢niho produktu.

row~r

V praktické ¢asti jsem vyhodnotila pouzity dotaznik zaméfeny na zjisténi povédomi lidi
o problematice financovani bydleni, ndzory na ni a faktory ovlivilujici jejich
rozhodovani pfi volbé zplsobu financovani. Vyhodnocenim jsem dosla k zavéru, Ze se
vétSina lidi rozhoduje podle vyse trokové sazby, nakladii s tvérem spojenych a mezi
dalsi faktory ovliviiujici rozhodovani patii i planovana zména sazby DPH. Naopak

mezi hlavni kritéria pti rozhodovani nepatii existence danového zvyhodnéni.

U prvniho modelového ptikladu jsem navrhla a porovnala jednotlivé varianty

financovani spolu s navrhem na optimalizaci vybraného typu b&hem celé doby
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splatnosti uvéru. Jako optimalni variantu jsem u daného piikladu sdanymi kritérii
vyhodnotila variantu financovani hypotecnim uvérem. Pro optimalizaci celkovych
nakladi jsem navrhla moznosti zhodnoceni volnych finan¢nich prostfedka, kde jsem se
ptiklané€la k alternativim otevienych podilovych fondt a k naslednému jednorazovému

splaceni zbyvajici dluzné Castky.

U druhého priikladu jsem kalkulaci nadkladii porovnavala vyhodnost dvou navrzenych
variant financovani bydleni. Vysledkem bylo doporuceni financovani 100% hypotékou
oproti setrvani v podnajmu do doby naspoieni ¢asti z hodnoty kupované nemovitosti a

nasledném financovéni 85% hypotékou.

Pti tvorbé této bakalarské prace jsem vychdzela z vlastnich zkuSenosti a poznatkl pii
hledani optimélni varianty financovani svého bydleni, kdy jsem narazila na mnoha
uskali a neznamé. Touto praci bych chtéla piiblizit, lidem feSici otazku bydleni,

moznosti financovani a zamysleni nad jejich optimalizaci.
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