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1 UVOD

Tato diplomova prace je cilena na obsahlé téma oceniovani s bliz§Sim zaméfenim na
ocenovani nemovitosti v souvislosti s hypote¢nim tvérovanim. Oceniovani samotné ma
Siroké vyuziti v mnoha oblastech bézného Zivota. Asi nejCastéji, kdy se obCan setka
s nutnosti ocenéni je pii potiebé prodat n¢jaky statek ¢i sluzbu. V tu chvili je nezbytna

alespon zakladni znalost pojmu ocefiovani, cena a hodnota.

Teorie ocetiovani v Ceské republice vzrostla na vyznamnosti po roce 1989, kdy skonéilo
centrdlni pldnovani. Do této doby byly ceny stanovovéany zejména centralni instituci, coz
znamenalo, ze néjaka veétsi potfeba ocenovani mezi §irsi vetejnosti nebyla na misté. Pred
rokem 1989 existovaly tedy centraln¢ urCované ceny, ovSem nebyly jediné, mimo ty také
totiz existovaly ceny, které vice odrézely fungovani poptdvky a nabidky. Tyto ceny
vznikly diky plisobeni Sedé ekonomiky. V obdobi transformace, z ekonomiky centralné
planované na ekonomiku trzi, pak probihaly privatizace a restituce majetku a v navaznosti
na tyto, a dal§i vyznamné zmény, vznikla i poteba existence znalcti a odhadct, kteti by
spravné stanovili hodnoty a trzni cenu majetku. V této dobé je ocefiovani majetku
vyuzivano také v souvislosti s vefejnou politikou. Jako jednu z nejvétsi souvislosti
muzeme oznacit dan z nemovitosti, ktera je v celé jeji vysi pfijmem obce, obec ji miize
také do urcit¢ miry ovliviiovat. Dale je mozné spojitosti také pozorovat v oblasti
financovani a uvérovani, které do urcité miry spada do vetejného sektoru. Tato oblast je

zaroven také objektem pozorovani této prace.

Cilem prace je vyhodnotit dostupnost hypotecniho uvérovani pro dané typové
domacnosti, a celkové shrnout jejich dal§i moZnosti v oblasti zajisténi bydleni. Dil€i cile
pak muiZzeme roz€lenit na: ocenéni vybrané nemovitosti trznim zplsobem, piesnéji
vynosovou a porovnavaci metodou, namodelovani typovych domacnosti a dle jejich
slozeni, pfijmi a vydaji urcit zda vibec, a popfipadé ktera domacnost by si mohla

oceflovanou nemovitost pofidit na hypotecni tivér.

Téma bydleni obecné, a zejména jeho dostupnost, je velice aktudlni a nejspise 1 vzdy
bude. Pofizeni n&jakého druhu odpovidajiciho bydleni, které by napliiovalo alesponi
zékladni standardy, se totiz stava stale nakladnéj$im, a tedy pro urcité skupiny obyvatel
je obtizné si bydleni zajistit vlastnimi silami, natoz si potidit bytovou jednotku ¢i dim do

osobniho vlastnictvi.



Prvni hypotéza navazujici na cil této prace znaci, ze: ,,Nékteré z vybranych typovych
domécnosti si nebudou moci ocefiovanou bytovou jednotku pofidit prostfednictvim
hypote¢niho tvéru.* Odivodnéni této hypotézy pak spociva zejména ve stale piisnéjSich

podminkach tykajicich se hypotec¢nich tvért a v celkové situaci na hypotecnim trhu.

Druhou hypotézu pak definujeme v bliz§im vztahu ke zvolenym typovym domécnostem
a v tomto pfipadé zni takto: ,,Lidé v dichodovém véku budou schopni jen stézi ziskat
dany hypotecni Gvér a bezpecné zajistovat jeho splaceni.” Tato hypotéza byla vybrana

z ptedpokladu nizkého ptijmu domdacnosti slozenych pouze z jedincti dichodového veku.

Metody pouzité pro zkoumani a dosahovani cila v této praci jsou zejména metody trzniho
ocenovani nemovitosti, dale je pak pouzita také komparace, modelovani, analyza ¢i

abstrakce.

Diplomova prace je délena do Sesti kapitol. Prvni kapitolou je tivod. Druhd kapitola
pojednava o veifejné politice a financovani bydleni v podminkach Ceské republiky. Jsou
zde definovany souvislosti vefejné politiky, vefejného sektoru a bydleni obecné.
Nastinény jsou pak také riizné druhy moznosti financovani bydleni v CR. Tteti kapitola
je posledni teoretickou ¢asti této prace. V ni je jiZ obsaZzena vSeobecna teorie, tykajici se
ocenovani jako takoveého. Jsou zde popsany jednotlivé zadkladni pojmy, které je nutné znat
pro potteby této prace. Dale je v kapitole uvedena pravni Giprava, ktera urcitym zpiisobem
souvisi s teorii oceflovani a také jsou zde popsany jednotlivé zplisoby ocenovani
nemovitosti. Prvni praktickou kapitolou je kapitola ¢tvrtd, jeji obsah je stéZejnim pro
nasledujici zkoumani v dalSich ¢astech prace. Jedna se o ocenéni vybrané bytové
jednotky, a to trzni metodou v podobé¢ porovnavaciho a vynosového zpiisobu.
Predposledni kapitola jiz udava vysledky pro kone¢né zhodnoceni dosaZeni cile
diplomové prace. Nejdfive jsou zde vytipovany a charakterizovany modelové
domacnosti, déale jsou definovany podminky pro uspésné ziskani hypote¢niho uvéru.
Nakonec je vyhodnoceno, zda jednotlivé domacnosti tyto podminky spliiuji, a tak by na
urceny uveér vlastnimi silami dosdhly ¢i nikoliv. Posledni kapitolou je zavér, kde jsou

zhodnoceny vybrané hypotézy a ur¢ena Uspé$nost dosazeni cilti diplomové prace.



2 VEREJNA POLITIKA A FINANCOVANI BYDLENI
V PODMINKACH CR

Veftejna politika je velmi obecny pojem, pod ktery spadd mnozstvi instituci, procesi a
aktéra. Jednda se o jakasi pravidla formujici a usmériujici chod celé spolecnosti jako
celku. V podstaté by se také dalo fici, ze verejna politika aplikuje riizné dalsi obory jako
je ekonomie, sociologie, pravo a mnohé dalsi, do bézného zivota kazdého jedince pfi
feSeni kazdodennich situaci. Pojem, ktery je dulezité¢ zde pro dal$i souvislosti zminit, je
vetejny zajem. Ten je totiz hlavnim sttedobodem celé vetejné politiky, ackoliv v ur€itych
situacich mize byt jeho definovani sporné a slozité. Pro tuto diplomovou praci je mozno
ovSem vetejny zajem vydefinovat jako zajem, ktery je shodny a ptfinosny pro vétSinu
spolecnosti a zaroven pfispiva k vSeobecnému blahobytu. Je to tedy opak pro zajem
soukromy, z4jem jedince nebo malé skupiny. Déle s vySe definovanymi pojmy souvisi
také pojem vetejny sektor. Vetfejny sektor je ta ¢ast ekonomiky, kdy jsou vSechny ¢innosti

v poli jeho ptisobnosti provadény:

e ve vefejném zdjmu,

e jsou financovany z vetejnych zdroj,

je zde hospodateno s vefejnym majetkem,

e a figuruji zde vefejné instituce.

Vefejny sektor je zaloZzen na vefejném vlastnictvi, funguje hlavné na neziskovém
principu, je fizen a koordinovan vefejnou spravou, rozhodovani v ném probiha na zdkladé
vefejné volby a €innosti na vefejném poli jsou provéfovany verejnou kontrolou. Vznik
vefejného sektoru je pak piipisovan zejména existenci neefektivni alokace zdrojl a trznim
selhanim obecné. Disledek téchto selhani jsou pak zasahy statu do rtiznych trznich
procest i ekonomiky celkové, a tak je tedy i existence celého vefejného sektoru a smisené

ekonomiky jejich dtisledkem.

Logicky z celé podstaty vefejné politiky vychazi, ze bydleni a obecné bytova situace
vSech obyvatel na izemi urcitého statu je vefejny zajem, a tudiz by mélo byt bydleni jako

takové soucasti vefejnych politik. V Ceské republice spada oblast bydleni pod

' PEKOVA, J., M. JETMAR a P. TOTH. [i]Veiejny sektor, teorie a praxe v CR.[/i] Praha: Wolters
Kluwer, 2019. 784 s. ISBN 978-80-7598-209-4.



Ministerstvo pro mistni rozvoj, které tento odbor pravidelné analyzuje, zkouma jeho

vyvoj a urcuje jeho budouci smér. Hlavnim poslanim odboru politiky bydleni je:

¢ vykon funkce ministerstva jako ustiedniho orgénu statni spravy ve vécech politiky
bydleni, rozvoje domovniho a bytového fondu a pro véci najmu byt a nebytovych
prostor implementace programu podpory bydleni,

e realizace podpurnych opatieni vlady v oblasti hypotecniho tivérovéni a spoluprace
na realizaci oblasti intervence zlepsSeni prostfedi v problémovych sidlistich

integrovaného opera¢niho programu. >

Dulezitym dokumentem pro oblast bydleni je poté koncepce bytové politiky, které jsou
taktéZ tvofeny a pravideln¢ aktualizovany danym ministerstvem. Nejnovéjsi koncepci je
Koncepce bydleni Ceské republiky 2021+, ktera byla vladou schvalena 12. dubna 2021.
V prvni ¢asti koncepce je zhodnoceno naplnéni cilti koncepce predchozi, dalsi ¢ast je jiz
zameétena na analyzu soucasné situace v oblasti bydleni. Nasleduje identifikace problémut
v této oblasti a navrhova cast, kde jsou specifikovany vize, cile a jejich implementace a
evaluace. Pro tuto koncepci jsou vytyCeny zékladni cile jako: dostupné kvalitni bydleni,
stabilni prostiedi pro bydleni, udrzitelny rozvoj bydleni a progres. Soucasti koncepce
bydleni 2021+ je také vycet soucasné podpory statu v oblasti bydleni. Podpora statu je

pak jednou z vice moZnosti financovani bydleni v Ceské republice.

2.1 Moznosti financovani bydleni v CR

Bydleni obecné je jednou z mnoha oblasti kazdodenniho Zivota, ktera je ¢im dal tim vice
nakladnéjsi. Pro jedince je Castokrat obtizné najit si dostacujici bydleni, které by jim
vyhovovalo jak zpohledu umisténi, tak tfeba z pohledu moznosti dojizdéni do
zaméstnani, velikosti samotného bytu ¢i pravé ndkladnosti. 1 toto je divod tvorby
koncepci bydleni, protoze tuto situaci je potfeba feSit v souvislosti s moznymi
negativnimi nésledky na Zivoty jedincl a nasledné také na celkovou ekonomickou situaci

ve state.

Dle aktualni Koncepce bydleni v CR 21+ bydli ve vlastnim domé& & v nemovitosti

v osobnim vlastnictvi necelych 70 % obyvatel, v prongjmu pak bydli skoro 20 %

2 Ministerstvo pro mistni rozvoj CR: Odbor politiky bydleni [online]. Praha: MMR CR, ©2021 [cit.
2021-10-28]. Dostupné z: https://www.mmr.cz/cs/ministerstvo/bytova-politika/odbor-politiky-
bydleni



zbyvajicich jedinct. 57,8 % pak bylo osob, kteti jsou majiteli obydli, bez néjaké vyrazné
pujcky ¢i hypotéky na bydleni. Dalsi dilezity aspekt v oblasti bydleni je i jeho kvalita.
Tu pak ovliviuje vice faktord, jako je naptiklad pocCet mistnosti v byté na pocet obyvatel

bytu, vyméra bytu nebo také jeho technicka vybavenost.

Podstatnou kapitolou je zde i dostupnost bydleni, kterou mimo ostatni naklady na bydleni
ovliviiuje z velké &asti také vyvoj cen nemovitosti. Dle statistik MMR CR se prodejni
ceny vSech nemovitosti jiz od roku 2010 neustale zvysuji. U cen byt doslo do roku 2018
ke zvySeni o 44,4 %, u rodinnych domt o 19,1 % a dale napiiklad u bytovych domt o
39,1 %. Vyvoj cen jednotlivych nemovitosti je pak také zavisly na jejich lokalizaci.
Duivody tohoto rastu cen Ize spatfovat hlavné ve velké poptavce po vlastnim bydleni, a
naopak v nedostate¢né nabidce na trhu nemovitosti, a to vSe diky, v tom obdobi, pfiznivé
situaci na hypote¢nim trhu a celkové ekonomické situaci. Déle také této situaci prispél
rust ndkladd rtzného technického a stavebniho vybaveni. Ceny nemovitosti ovSem
mohou byt ovliviiovany také jinymi faktory, jako jsou naptiklad demografické trendy a

zmény jednotlivych preferenci v oblasti bydleni.

Dostupnost bydleni pak ovliviiuje ve velké mife 1 zpétné situaci na hypote¢nim trhu a
zajem o dluhové financovani bydleni. Jelikoz je ziskani vlastniho bydleni v dnesni dobé
tak financné naro¢né, roste atraktivita hypotecnich uvérl, ktera je jednou z Casto
vyuzivanych metod financovani bydleni. Mezi metody financovani bydleni v CR tedy

patii:

e Vlastni finan¢ni prostiedky — ty patii mezi nejméné sloZité zplsoby
zafinancovani koupi n¢jaké nemovitosti k bydleni. Soucasné se jedna ale o velmi
zdlouhavy proces, kdy musi subjekt naSetfit urc¢itou sumu, kterd bude dostacujici
pro pofizeni vybrané nemovitosti. Déle je v této situaci také moZzné uvazovat,
zdali by nebylo vyhodnéjs§i nemovitost koupit na Uveér a provést investici
vySetiené ¢astky a inkasovat uroky, které by mohly byt vyssi nez naklady avéru.

e Hypoteéni Gvéry — jsou dlouhodobé uvéry poskytované bankami pro potizeni
nemovitosti, kdy je pro kryti uve€ru vyuzito zastavni pravo k dané nemovitosti.
Neni to ale pravidlem, hypote¢ni uvér mizZe byt kryt 1 jinou nemovitosti, neZ ta,
na jejiz koupi je poskytovan. Z pravidla se jedna o oblibenou moznost financovani
vlastniho bydleni, aékoliv po zpiisnéni pravidel CNB se tato moznost stala pro

nékteré¢ jedince znacné nedostupnou. Ucel poskytnuti Gveéru nemusi byt jen
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pofizeni nemovitosti, ale mize se jednat také o rekonstrukci ¢i néjakou piistavbu
k nemovitosti. Hypote¢ni ivéry se mohou ¢lenit na ucelové a netcelové, kdy pfi
ucelovém uveru je presné vymezen ucel, a naopak u neticelového lze penize Cerpat
v podstaté na cokoliv, neucelové uvery mivaji vyssi urok nez ty ucelové, a tudiz
jsou méné vyhodné. V tabulce nize lze vidét pocet poskytnutych hypotecnich
uvéra v letech 2011-2017. Nejvétsi trend lze vidét v roce 2016, kdy bylo
poskytnuto ptes 111 000 hypotecnich uvéra, v tomto roce se pohybovaly urokové
sazby na velmi nizkych trovnich. V tabulce je dale zaznamenano, kolik

z celkového poctu hypoték bylo pouzito ptimo ke koupi nemovitosti.

Tabulka 2. 1 — Hypoteéni Givéry v CR.

Hypotecni tivéry poskytnuté obcantim v letech 2011-2017

Celkem Ke koupi nemovitosti
2011 71 088 40 604
2012 73 595 40 530
2013 92 608 47 940
2014 85 878 47715
2015 101 973 59363
2016 111 520 65 157
2017 105 448 59 751

Zdroj: data MMR CR, vlastni zpracovani.

Uvéry ze stavebniho spofeni — jsou Gvéry, které vyuzivaji prostiedky nasetiené
praveé na stavebnim spoteni, a nasledné sjednani tivéru probiha na zaklade téchto
prostfedkil. Ucast na stavebnim spofeni je dobrovolna a jeho pribéh se sklada
z vice Casti. Jedna se o spofici ¢ast, kdy G€astnik pravideln€ vklada urcitou ¢astku
na ucCet stavebni spofitelny, a uvérovou ¢ast, kdy klient musi splnit urcité
podminky pro moznosti poskytnuti avéru. Mimo klasicky Gvér ze stavebniho
sporeni je pak moznost vyuzit jesté pieklenovaciho uvéru, ktery spoc¢iva hlavné v
ziskani prosttedki na financovani koupi nemovitosti jesté pred splnénim urcitych
podminek pro ziskani fddného tvéru ze stavebniho spofeni. Je to tedy vhodna
varianta pro ty, ktefi potfebuji finance rychleji. OvSem pieklenovaci uveéry byvaji
uroceny vyssi sazbou, kterd miize byt i proménliva, na rozdil od klasickych tvéra
ze stavebniho spofeni, kde se sazba neméni.

Uvéry poskytované stitem — tyto uvéry maji souvislost se Statnim fondem
podpory investic (dfive Statni fond rozvoje bydleni), ktery je v gesci Ministerstva

pro mistni rozvoj. Tento fond mé za ukol zejména podporovat rozvoj v oblasti




bydleni v souladu s aktualni bytovou koncepci, podporovat udrzitelny rozvoj mést
a obci, pomahat vytvaret stabilni prostfedi v oblasti bydleni a dalsi. Tento fond
pak poskytuje fadu produkti, které napomahaji k ziskéani ¢i zkvalitiovani bydleni,
jedna se o:

o uvérovy program na poiizeni nebo modernizaci obydli pro lidi do 40 let
pecujici o dité do 15 let,

o uverovy program na vystavbu najemnich byt a domu ¢i na ptestavbu
budov pro vymezenou skupinu obyvatel (seniofi 65+, zdravotné ci
ptijmoveé vymezené osoby), zletilé osoby do 30 let a osoby, jejichz obydli
znicila zivelna pohroma,

o uvérovy program na revitalizace bytového fondu bez ohledu na
technologii vystavby,

o regenerace sidlist’.

Kazdy z téchto programti méa pak své charakteristiky a urcité podminky pro
moznosti poskytnuti véru ¢i dotace. Jsou piesné definovany mozné ucely vyuziti
uvérd, vySe uvérd, urokové sazby, splatnosti tivérii a tak dale. Nejvetsi vyhodou
téchto uvérl ze statniho fondu je nejspiSe zaméfeni pfimo na urcité skupiny
ohroZenych jedinct, kterym se obtiZzné€ shani vlastni bydleni. Samoziejmosti jsou
1 dalsi vyhody jako mliZe byt naptiklad sniZzena Grokova sazba, mimotadné splatky

nebo také predCasné splaceni tvéru bez poplatkd.

Jina podpora statu — do této kategorie mizeme zatadit napiiklad statni podporu
pfi stavebnim spofeni, kdy pfi urcité velikosti spofené ¢astky rocné je t€astnikovi
stavebniho spofeni pfiznana statni podpora v maximalni mozné vysi az 2 000 K¢.
Bydleni je ze strany statu podporovano také socialni davkou Piispévek na bydleni.
Tento muze byt ziskan, pokud naklady na bydleni ptesahuji 30 % cistého piijmu
rodiny. Dale je mozné zminit také danové tulevy. V oblasti bydleni je mozné
odecist zaplacené tiroky z hypotecniho uvéru od zakladu dané€ z ptijmu a tim snizit
vyslednou daii. Dalsi podporou mize byt také program Zivel, ktery nabizi
specidlni financovani obnovy obydli, které bylo postiZeno néjakou Zivelnou

pohromou.



3 METODOLOGIE ZKOUMANI A HODNOCENI

Metodologii zkoumani a nasledného hodnoceni vysledkt, jez je pouzita v této praci, je
zejména ocenovani. Ocenovani je velmi Sirokou a dynamicky se ménici problematikou.
Vyznam tohoto pojmu je pak povétSinou vykladan jako vytvotreni urcité trzni hodnoty
pro jakykoliv statek, at’ uz hmotny, ¢i nehmotny. Je vhodné také uvést tii stézZejni otazky,

které¢ dopomohou k zdkladni orientaci v teorii ocenovani:

e o lze ocenit,
e jak ocenit,

e pro¢ ocenit.’

Co vsechno Ize ocenit je jiz zminéno vyse ale pro Gplnost, ocenit Ize prakticky vSechno.
Tato prace je poté bliZze zamétfena na oceniovani nemovitého majetku. Odpovéd’ na prvni
otazku je tedy vcelku jednoduchad, jinak je to ovSem s druhou otdzkou. Jak ocenit danou
véc, statek, nemovitost neboli metodika ocenéni, je zavisla na podminkach a také ucelu
ocendni. Ugelem ocefiovani je zejména pouziti vysledné trzni hodnoty pro potieby
hypotecniho Givérovani, prodeje majetku ¢i néjakého soudniho vypotadani. Tato prace je
pak predevs§im zaloZena na pouZiti oceniovani pravé pro ucely hypotecniho tivérovani.
V Ceské republice se poté uplatiiuji dva zakladni druhy metodiky pro ocefiovéni, a to
oceflovani trzni a oceflovani administrativni, bliZze budou oba zplsoby hledani penézniho
vyjadieni hodnoty popsany v navazujicich kapitolach. Pfi zodpovidani otazky ,,jak
oceflovat® hraje svou roli také uzite¢nost/funkce oceftovaného statku ¢i sluzby. Odpoveéd
na posledni otazku jiz byla naznacena uvedenymi Ucely pro ocenovani. Lze ovSem tuto
myslenku jesté dale rozvést. Bez jakéhokoliv ocenovani by v podstaté svét nemohl
fungovat v takové podobe¢, jako je dnes. Ocenéni movitosti ¢i nemovitosti je absolutni
zaklad ekonomického, ucetniho a trzniho systému. Jako shrnuti 1ze konstatovat, ze bez

moznosti ocenéni, a tedy 1 bez znalosti hodnoty by nemohla ekonomika spravné fungovat.

3.1 Zékladni pojmy v oblasti ocenovani

Majetek je dilezity pojem pro pochopeni problematiky oceflovani, jelikoz pravé majetek
je to, co se bézn¢ ocenuje. Vysvétleni tohoto pojmu miize byt uchopeno ze dvou pohledii.

Prvni z nich chape majetek jako bohatstvi a ten druhy na néj pak nahlizi v souvislosti s

3 ORT, Petr. Oceitovani nemovitosti - moderni metody a pristupy. 1. Praha: Leges, 2013. ISBN 78-80-
87212-77-9.
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vlastnickymi pravy.* Z pohledu bohatstvi Ize jako majetek oznacit vie, co miZze byt
sménéno a ma néjakou trzni hodnotu. To pak mohou byt jednotliva finan¢ni ¢i fyzicka
aktiva, ale také schopnosti a vlastnosti jednotlivce, které¢ miize dany ¢lovék nabizet na
trhu prace. Bohatstvi 1ze pak tedy rozliSovat na hmotné neboli kapital, a nehmotné, jak
jiz bylo zminéno vyse, lidsky kapital. Dulezitd vlastnost bohatstvi se nachazi ve
schopnosti generovat dichod. Druhy pohled na majetek, tedy pohled z hlediska
vlastnictvi, zejména upravuje a definuje jednotliva prava vlastnika néjaké urcité véci.
Tato prava pak zahrnuji pravo véc drzet, pravo véc uzivat a pozivat jeji uzitky, a pravo
s véci disponovat. Je tedy zfejmé, ze vlastnik véci mize s danym predmétem obchodovat,
prodat ¢i pronajimat ho a tim mu vznika narok na vSechny vynosy s timto spojené.

Samoziejmosti jsou 1 vznikajici povinnosti se vSemi témito vlastnickymi pravy.

Véci nemovité jsou dle obcanského zakoniku definovany jako pozemky a podzemni
stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim a prava, kterd za
movité véci prohlasi zdkon. Veskeré dalsi véci, at uz hmotné ¢i nehmotné jsou

povaZovany za véci movité.

Dale je jesté pro pozd¢jsi potieby této prace definovat a roz¢lenit véci nemovité, tak jak
to urcuje zdkon o ocenovani majetku. Nemovitosti se zde ¢leni na stavby, pozemky a

trvalé porosty. Tyto se dale roz¢lenuji viz. obrazek.

Obrazek 2.1 - ¢lenéni véci nemovitych.

Véci1 nemovité
I

|
Stavby Pozemky Trvalé porosty

Stavebni pozemky Lesni porosty

Zemadélske
pozemly

Stavby infenyrske Ovocne dieviny

Eychle rostouci

Lesni pozemky 7 dreviny

Chmelova a vinna

Vodni plochy réva

'II"

Jingé Okrasné rostliny

Zdroj: vlastni zpracovani.

4SLAVATA, David. Oceiiovani majetku A. 1. Ostrava: VSB-TU Ostrava, Ekonomicka fakulta, 2006.
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Cena a hodnota byvaji Casto zaménovany ¢i dokonce pouzivany jako synonyma.
V oblasti ocenovani je ovSem dosti potiebné tyto pojmy rozliSovat. Cena obecn¢ vznika
na trhu stfetem poptavky a nabidky a je to tedy néjaka castka, kterou je ucCastnik trhu
ochoten za dané zbozi ¢i sluzbu zaplatit. Cena poté miize, ale také nemusi byt zavisla na
hodnot¢ statku. Hodnota je ekonomické kategorie, ktera uvadi, jaky uzitek dany statek
¢i sluzba jeho uzivateli pfindsi. Mlze to byt mimo jiné také odhad néjakého znalce ¢i
odhadce, ktery dle urcitych faktori posoudi a nasledn¢ vypocitd hodnotu, v nasem
piipadé naptiklad hodnotu nemovitosti. Jak cena, tak hodnota pak mohou byt rizné
povahy. V pfipad¢ ceny se miize jednat o cenu obvyklou, reprodukéni cenu, vychozi cenu
nebo tieba stopcenu. Hodnota pak mtize byt vynosova, trzni, uzitnd, sménna, objektivni

¢1 subjektivni.

»Cenou obvyklou se rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v

obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. *

,, TrZni hodnotou se rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo
sluzba smeénény ke dni oceneni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to
v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezZitém

marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. “°

Katastr nemovitosti je vefejné dostupny prehled nemovitosti nachézejicich se na tzemi
Ceské republiky. Obsahuje popis, soupis, geometrické a polohové uréeni nemovitosti a
také zdznam vlastnickych a jinych prav s nimi souvisejicich. Slouzi zejména pak ke
statistickym Uc¢eliim, k zdznamu prav, k ucelu oceflovani nemovitosti, k poplatkovym a
daflovym ucelim a dalsi. Zakladnim prvkem je zde katastralni izemi. Dale se v katastru
nemovitosti vedou zdznamy o parcelach, stavbach, bytech, nebytovych prostorech ¢i o

rozestavénych stavbach.

Trh s nemovitostmi je dilezitou soucasti v procesu oceflovani nemovitosti a pro vykon
znalecké ¢1 odhadcovské Cinnosti se predpoklada jeho podrobna znalost. Objekty, které

jsou na trhu obchodovany, jsou nemovitosti, at’ uz se jedné o pozemky, stavby ¢i bytové

5 Zakon €. 151/1997 Sb. Zakon o ocefiovani majetku. In: Shirka zakonii Ceské republiky. Praha, 1997,
Castka 54, ¢islo 151.

6 Zakon &. 151/1997 Sb. Zakon o ocefiovani majetku. In: Shirka zdkonii Ceské republiky. Praha, 1997,
Castka 54, ¢islo 151.
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jednotky. Subjekty, které na trhu figuruji, jsou pak prodejci téchto objektt a také kupujici,
ktefi maji z4jem o koupi nemovitosti. Stiet téchto dvou subjektl pak predstavuje nabidku

a poptavku na trhu nemovitosti.

Odhadce a znalec jsou lidé, kteii se zabyvaji oceflovanim, jsou to ale také vyrazy, které
taktéz byvaji snadno zaménitelné, pfitom se jedna o pojmy znacné¢ odlisné. Znalci byvaji
na rozdil od odhadcti do své funkce jmenovani ministrem spravedlnosti a jsou také za své
znalecké posudky trestné odpovédni. Znalci také musi prokazat Siroké odborné znalosti a
sloZit dané zkousky pro vykon této profese. Vlastni také takzvané kulaté razitko, kterym
potvrzuji spravnost vydaného znaleckého posudku. Cinnost odhadce je Zivnosti vazanou.
Pro vykon povolani je tedy také nutné splnit ur¢ité naroky, ovsem ne tak vysoké jako pro
vykon ¢innosti znalce. Odhadci jsou povétSinou najimani soukromymi osobami ¢i

bankovnimi institucemi.

3.2 Pravni uprava ocenovani

Hlavnim zédkonem, ktery souvisi s oceiovanim a do jisté miry také definuje fadu pojmut
v této oblasti, je zdkon €. 151/1997 Sb. zakon o ocefiovani majetku. Tento zdkon nabyl
G¢innosti dne 1. 1. 1998 a upravuje zejména zpiisoby ocefiovani na tizemi Ceské
republiky. Je hlavnim vychodiskem pro oceniovani majetku administrativnim zptsobem.
Zakon tedy bliZe upravuje zplisoby ocenovani prav, véci a dal§ich majetkovych hodnot a
sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy. Zakon se dale nevztahuje na sjednavani
cen a na ocenovani pfirodnich zdroji kromé lesti. V prvni ¢asti zakona jsou definovany
dalezité pojmy jako naptiklad cena obvykld, trzni hodnota, mimofadna cena ¢i cena
zjisténa. Dale jsou jiz v zakonu charakterizovany nemovité véci a roz¢lenény na stavby,
jednotky, pozemky, trvalé porosty, vécna prava k nemovitym vécem a majetkova prava.
V kazdé ztéchto kategorii je nésledné podrobné popsan zplsob, kterym se dana
nemovitost ocenuje. Na zaver jsou uvedeny jesté specialni druhy statkl a zpisoby jejich
ocenéni, témito statky jsou cenné papiry, ostatni majetek a obchodni zavod. Podruznou
slozkou k tomuto zdkonu je dale pak také vyhlaSka ¢. 441/2013 Sb. vyhlaska k
provedeni zakona o ocenovani majetku (neboli ocenovaci vyhlaska). V této vyhlasce
jsou Ministerstvem financi stanoveny ceny, koeficienty, pfirazky a srazky k cendm a také
postupy pfii uplatiiovani zptisobti ocefiovani majetku. Jsou zde naptiklad postupy k urceni

ceny obvyklé, trzni hodnoty, hodnoty pozemkii, staveb a tak dale.
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Dalsi zékony se jiz dotykaji oblasti oceniovani majetku jen okrajové ale i piesto nekteré
vyznamnéjsi stoji za zminku. Jednim z nich je naptiklad zédkon ¢. 89/2012 Sb. ob¢ansky
zakonik. Ten upravuje zakladni oblasti kazdodenniho zivota vSech ob¢anti. Mimo to jsou
zde také upravena naptiklad vlastnickd prava, vcetné¢ zplisobi nabyti, je zde
charakterizovéan vznik jednotky, vystavba domu s jednotkami, vécnd biemena a tak dale.
I tyto Casti tohoto zdkona pak mohou néjakym zpiisobem zasahovat do ocenovani
majetku. DalSim zékonem, ktery je néjakym zptisobem spjaty s problematikou ocenovani
muze byt také zadkon €. 526/1990 Sb. ziakon o cenach. Tento zadkon pak upravuje
uplatiiovani, regulaci a také kontrolu cen, vyrobkt, vykond, praci a sluzeb. Je zde
charakterizovano sjedndvani ceny a také cenova evidence. Tyto oblasti pak také mohou
v nékterych piipadech souviset s obecnym ocefiovdnim véci. Poslednim zdkonem zde
uvedenym, ktery také miize mit n¢jaké souvislosti s oceflovanim, v tomto piipadé spise
s nemovitostmi, je zikon & 338/1992 Sb. ziakon Ceské narodni rady o dani z
nemovitych véci. Jak jiz ndzev znaci, hlavni oblasti tohoto zdkona je dafi z nemovitych
véci, kterou tvoti dail z pozemku a dan ze staveb a jednotek. Zakon pak déle upravuje
pfedmét dané, poplatniky a osvobozeni od dan¢ ale také hlavné zaklad a sazbu dané,

pomoci kterych je mozZzno pak dan samotnou vypocitat.

Jako shrnuti zde Ize fici, ze mimo zakon o ocenlovani majetku neni ocenovani jako takové

vice specificky pravné upravovano.

3.3 Zplsoby oceniovani nemovitosti
Zakladni déleni zplisobll pro ocefiovani nemovitosti je nasledovné:

e ocenovani administrativni a

e ocenovani trzni.

Kazdy z téchto zpiisobli ma pak své specifické charakteristiky, dle kterych je nasledné
mozno vyhodnotit, jakd metoda ocenéni bude v daném piipad€ vhodna a vice vyhovujici.

Dale jsou pak nemovitosti ocenény dle vynosové, ndkladové ¢i porovnavaci metody.
3.3.1 Administrativni oceniovani
Cela podstata administrativniho oceniovani vychdzi ze zadkona o oceniovani majetku, jak

jiz bylo nastinéno vyse. ,.Zdkon upravuje zpiisoby ocenovani veéci, prav a jinych
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majetkovych hodnot (ddle jen "majetek”) a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi

predpisy. ” Vysledkem tohoto ocefiovani je pak cena administrativni (zjisténa).

Rysy administrativniho ocenéni spocivaji zejména v pfedem danych a vymezenych
pravidlech, pravé zakonem o oceniovani majetku tak, aby vysledkem ocenéni byla
spravedlivd a jednozna¢na cena dané¢ho majetku. Jakykoliv subjektivni nazor znalce

provadéjiciho ocenéni zde tedy neni zcela na prvnim miste.

Vyznam administrativniho ocenovani je pak velky zejména pro spravné urceni dani, a
tedy zajist'uje svym zpliisobem dafiovou spravedlnost. Toto ocenéni se nepouZziva pro trzni
ucely, ale pravé pro ucely statni spravy. Mezi hlavni nevyhody administrativniho
ocenovani mizeme poté zafadit ¢astou vyraznou rozdilnost mezi cenou trzni a cenou
administrativni, ackoliv zdkonodarce smétuje naopak ke sblizovani téchto cen. Déje se
tak zejména z diivodu ekonomickych zmén a ndslednému odklonu administrativni a trzni

ceny. K napraveé tohoto je provadéna Casta novelizace ocenovaci vyhlasky.

Nasledné zde jsou uvedeny né&jaké piiklady administrativniho oceniovani dle zakona o

ocenovani majetku.

a) Administrativni ocenovani staveb — nestanovi-li zdkon o oceniovani nemovitosti
jinak, ocenuji se stavby nakladovym, vynosovym, porovnavacim zpiisobem ¢i
jejich kombinaci, dale dle ocenovaci vyhlasky.

b) Administrativni ocefiovani jednotek — ocefiuji se v€etné podilu na spole¢nych
¢astech nemovitosti, cena se zjiStuje nakladovym ¢i porovnavacim zplsobem.
Dale dle vyhlasky.

¢) Administrativni oceniovani stavebniho pozemku — dle vyméry pozemku a ceny za
m? uvedené v cenové mapé vydané obci.

d) Administrativni ocetiovani zemédé€lského pozemku — dle ceny stanovené
vynosovym zptisobem podle bonitovanych ptidné ekologickych jednotek. Dale
dle vyhlasky.

e) Administrativni ocenovani lesniho pozemku — vynosovym a porovnavacim

zpusobem dle prevladajicich soubort lesnich typt, vice stanovi vyhlaska.

7 Zakon &. 151/1997 Sb. Zakon o ocefiovani majetku. In: Sbirka zakonti Ceské republiky. Praha, 1997,
Castka 54, ¢islo 151.
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f) Administrativni ocenovani vodnich ploch a jinych pozemkii — dle cen

stanovenych vyhlaskou.

Dale jsou v zakonu stanoveny zpisoby administrativniho ocenéni trvalych porostil,
vécnych prav k nemovitym vécem, prav majetkovych, cennych papiri, obchodnich

zavodu a ostatniho majetku.
3.3.2 TrZni ocenovani

Trzni ocenovani miize byt definovano jako samostatny tvirci proces, béhem kterého je
urcéena cena dané nemovitosti. Pfi tomto procesu jsou pak hleddny a objasiiovany rizné
faktory a cenotvorné argumenty pisobici a ovliviiujici hodnotu majetku v daném
okamziku. Trzni ceny oproti cendm administrativnim vérnéji odrazeji situaci na trhu.
»INejvice primym zpiisobem ocenovani je porovnavani oceniovaného predmétu s cenami

ziskanymi za jiné podobné predméty na stejném trhu, ve stejny cas. “3(vlastni preklad)

Mezi cenotvorné faktory, které jsou dulezité pro vysledné urceni ceny nemovitosti, patii

napiiklad:

e stav nemovitosti,

e umisténi nemovitosti,

¢ sluzby, obchody, tfady, skoly a Skolky a jejich vzdalenost od nemovitosti,
e dostupnost autobusové ¢i Zelezni¢ni dopravy,

e kultura a sport v okoli,

e sloZeni obyvatelstva v okoli a mnoho dalsiho.

Pfi tomto zplsobu oceniovani nejsou stanovena zadnd pravidla a omezeni a je tedy zcela
na odhadci, které metody pouZzije a jakym zplisobem bude nasledné ocenéni provedeno.
Samoziejmé& vychazi ze souboru uznavanych metod, kterymi jsou metody vynosova,

nakladova a porovnavaci.

Aplikace trzniho ocefiovani majetku je pak v redlném Zivoté vyuZzivana vice nez
administrativni ocenovani. Trzni ocenéni lze pouzit naptiklad pro pfevod nemovitosti,

soudni fizeni ¢i pro financovani a ivérovani, jako tomu je v pripad¢ této diplomové prace.

8 SHAPIRO, E., D. MACKMIN and G. SAMS. [i]Modern Methods of Valuation.[/i] 11th ed. New
York: Routledge, 2013. 516 p. ISBN 978-0-08-097116-2.
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Pti zjednoduseni, trzni odhad je vyuzivan pro vSechny ucely, kromé téch danovych, kde

je nutno znat redlnou hodnotu nemovitosti.
3.3.3 Zakladni metody ocenovani majetku

Zakladni piistupy pro ocenovani majetku, v naSem piipad¢ hlavné nemovitosti, jsou
ptistup vynosovy, ndkladovy a porovnavaci. Kazdy z téchto piistupii ma pak tadu

ruznych metod a postupt, jak dosahnout uspésného stanoveni ceny nemovitosti.

Vynosova metoda, jak uz jeji ndzev napovida, spociva ve vynosu, kterého lze z dané
nemovitosti dosdhnout. Tato metoda pak vyplyva z vlastnictvi, kterého definice
naznacuje, ze vlastnikovi dané véci (nemovitosti) ptipadaji veskeré pozitky z této véci
pochazejici, tedy 1 vynosy z ni. Tato metoda se pouziva zejména u véci, které jsou ureny
k prondgjmu, tedy mohou jimi byt bytové jednotky, domy, chaty, nebytové prostory,
administrativni budovy a dal$i. OvSem lze tuto metodu pouZit i pro jiné véci, naptiklad
pro véci movité uréené k pronajmu jako jsou napiiklad, automobily, né¢jaké technické

vybaveni, pfistroje, nastroje a podobné.

Nemovitost je zde tedy brana jako investice, kterd do budoucna mé majiteli piinést zisk
v podobé ndjemného. Majitel nemovitosti tedy danou véc pronajima za urcitou cenu,
pfitom musi pocitat s jistymi riziky jako napfiklad riziko neplaceni najmu, poniceni

nemovitosti a podobné, a tato rizika také brat v tivahu pii1 ur€ovani ndjemného.
Zakladni vzorec pro vypocet vynosové hodnoty je poté:
VH = CV/R.

VH znamena vynosova hodnota véci, CV je Cisty vynos z prondjmu a R je mira

kapitalizace. Mira kapitalizace nebo také urok, je cenou za zaptjceni dané¢ nemovitosti.
Nasledné se vynosova metoda ¢leni na dalsi ptistupy, které je mozné vyuzit:

e vypocet VH s véénym vynosem,
e vypocet VH s doCasnym vynosem,

e vypocet VH pomoci ¢istych diskontovanych toki.

Rozhodnuti o tom, ktery pfistup bude pro dany majetek nejvhodnéjsi, pak zavisi zejména

na dobé¢, po kterou bude zarucen piijem z t¢ dané véci.
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Nakladova metoda na rozdil od vynosové vychazi naopak z nakladi, které by musely
byt vynalozeny na vyrobu/vystavbu dané véci v momenté oceniovani. To znamena tedy,
ze se zde vychazi zejména z technickych a fyzickych predpokladii nemovitosti. ,,Pri
zjistovani hodnoty na zakladeé nakladii vychazime z filozofie, Ze kupujici za normalnich
okolnosti nebude ochoten zaplatit cenu vétsi, nezli by cinila vyse ndkladu na jeji
postaveni, v piipadé véci movitych pak na jejich vyrobeni a sestaveni.  Tato metoda je
vyuzivana v ptipadech kdy z néjakého divodu nelze uzit ani metodu vynosovou ani
metodu porovnavaci, tedy neexistuji pfedpokladané vynosy z nemovitosti a neexistuji ani
obdobné nemovitosti se kterymi by se dala dana nemovitost porovnat. Jinak ji 1ze pouzit

skoro u vSech typti nemovitosti.

Tato metoda byla hojn€ pouzivana pfedevsim pied rokem 1989, kdy prakticky Zadny trh
s nemovitostmi neexistoval, a tak v podstaté nebylo redlné pouZit jiné oceniovaci metody
nez nakladovou. V této dob¢ stat také reguloval ceny stavebniho materialu, dle kterych
se nakladova hodnota nemovitosti pocitala, a tak se da tedy fici, ze ceny vypocitané
pomoci této metody byly cenami administrativnimi. Po tomto roce pouzivani této metody

pomalu oslabovalo.

Nemovitostmi, u kterych je tedy tato metoda pouzivana nej€astéji, jsou Casto kostely, jiné
cirkevni stavby, budovy Skol, budovy nemocnic, rozestavéné stavby, nové stavby,
extrémné opotiebené stavby a podobné. U téchto nemovitosti neni také predpokladan
zadny ekonomicky efekt. Metoda je vyuZzivana zejména pro potfeby pojiStovnictvi pii

vypocitavani Skody na majetku a podobné.
Zékladni vzorec pro vypocet nakladové hodnoty je poté:
VéH = NP - OP.

V¢EH zde znamend vécnou hodnotu ke dni ocenéni, NP jsou pak néklady na pofizeni ¢i
vystavbu dané nemovitosti a OP je opotiebeni. Opotiebeni zde mimo nédklady hraje také
velmi dtleZitou roli, jelikoZ miiZe jeho odecteni vécnou hodnotu velice pfibliZit redlnym

trznim cenam.

9 SLAVATA, David. Ocefiovani majetku A. 1., str. 92. Ostrava: VSB-TU Ostrava, Ekonomicka
fakulta, 2006.
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pro spravné vycisleni hodnoty potieba rozsahlych znalosti ze stavebnictvi, stavebnich

postupii a technologii.

Dalsi mozné Clenéni a ptistupy pii pouzivani nakladové metody jsou:

vypocet podle skutecné dosahovanych nakladu,
o kalkulaénim vzorcem,
o polozkovym zplisobem,
o dle agregovanych polozek,
o pomoci THU,
e vypocet podle vyhlasky 540/2002 Sb.,

e vypocet podle bodovaci metodiky,

vypocet na zéklad¢ obytné plochy.

Porovnavaci metoda patii mezi nejvice uzivané metody v oblasti ocefiovani nemovitych
ale také movitych véci. Zaklady této metody stoji zejména na jiné nemovitosti, nez je
nemovitost ocefiovand, kterd ma ovsem obdobné charakteristiky jako nemovitost, kterou
nejpodobnéj$imi vlastnostmi jako ma nemovitost ocefiovand, jedna se o vlastnosti jak
fyzického stavu, tak vlastnickych prav. Nasledné se po vybéru nemovitosti srovnavaji
jejich ceny s moznou hodnotou ocetiované nemovitosti. Velkou roli pii pouzivani této
metody ma 1 Cas, jelikoz nejpfesnéjSich vysledkli je mozno dosahnout pouze s co
nejaktualnéj$imi cenami, coZ tvoii obCas komplikace. DalSi vyznamna role spociva také
v homogennosti statkii. Cim vice je statek homogenni, tim 1épe se srovnava a také tim
presnéjsi bude odhad ceny. Naopak ¢im vice jsou statky odlisné, tedy heterogenni, tim
vice musime k odliSnostem pfihliZet a cenu pak dle nich upravovat aby vznikly co moZna
nejmensi nepiesnosti. Metoda je tedy velice vhodna zejména pro movité homogenni

statky. Samoziejm&é ma své vyuziti také u véci nemovitych, zde se ovSem musi

ptistupovat zodpovédné vzhledem k moznym odliSnostem, jak jiz bylo feceno.

Movité 1 nemovité véci pak maji rizné kvalitativni a kvantitativni vlastnosti, které
musime porovnat, abychom dosahli spravné vysledné hodnoty. Tyto faktory jsou pro

movité i nemovité véci odlisné. Pro potieby této prace jsou dilezité zejména faktory pro
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nemovité véci, kterymi jsou: velikosti nemovitosti, jeji umisténi, vyuzitelnost,

vybavenost, opotiebenost, vzhled a potencial okoli nemovitosti.
Zékladni vzorec pro vypocet porovnavaci hodnoty je poté:
PH=1/n * X RChp * Ka.

PH je hodnota, ktera byla zjisténa porovnavaci metodou, n je poté pocet statkil, které¢ maji
stejné/obdobné vlastnosti jako statek ocenovany a zname jejich cenu, RC je realizovana
cena obchodu pro n-ty majetek a K je porovnavaci koeficient, ktery vyjadiuje a-tou

vlastnost daného statku.
Porovnéavaci metodu Ize pak dale ¢lenit na rizné druhy postupti pro zjisténi ceny:

e porovnani odbornou rozvahou,
e 7jiSténi hodnoty pomoci koeficientu prodejnosti,
e piimé porovnani,

e nepiimé porovnani.
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4 OCENENI VYBRANEHO MODELOVEHO BYTU

Trzni ocenéni bytové jednotky je v této kapitole provedeno nejdiive zplsobem

porovnavacim a nasledné i zplisobem vynosovym.

Ocefiovana nemovitost se nachazi v obci Sumperk, v okrese Sumperk, na tzemi
Olomouckého kraje. Mésto ma k roku 2021 piiblizn€ 25 000 obyvatel a je lokalizované
na severu Moravy asi 50 km od krajského mésta Olomouc. Rozloha mésta je 27,91 km?
a skladéd se ze tfi katastralnich Uzemi, témi jsou gumperk, Horni Temenice a Dolni
Temenice. Mésto obecné je nejvice znamé a vyhledavané diky své vyhodné poloze
v blizkosti Jesenikl a dalSich ptirodnich a jinych atraktivit. V obci se nachazi mnozstvi
kavaren, restauraci, 1€kaili, matefskych, zdkladnich i stfednich Skol. Déle je zde i
v blizkém okoli nespoéet moznosti kulturniho a sportovniho vyziti, tudiz je Sumperk
vyhledavan 1 turisty ¢i obyvateli blizkych obci. Mimo volny ¢as je zde i mnozstvi
pracovnich prilezitosti at’ uz v gastronomickém odvétvi ¢i v technicky zaméfenych

firmach jako je naptiklad Urdiamant, Pramet nebo TDK.

4.1 TrZni ocenéni bytové jednotky

Bytova jednotka zde ocefiovana je soucasti bytového domu €. p. 914, ktery se nachazi na
pozemku, jehoz parcelni cislo je st. 1670/1. Byt je lokalizovan na pfedmésti
s dochazkovou dobou do centra pfiblizn€ 10 minut, tudiZ se jednd o velmi atraktivni

umisténi.

Bytovy dim, ve kterém se byt nachézi, je cihlovy a sklada se z ptizemi a dvou podlazi.
Nalezi k nému také rozlehlé sklepy, patiici k jednotlivym jednotkdm, a také spolecné
pudni prostory. Dim neni zateplen, ma nova plastova okna a novou stfechu. Celkem se
zde nachézi Sest bytovych jednotek. Bytova jednotka zde oceniovana mé ¢islo 914/6 a je

v druhém patie bytového domu.
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Obrazek 3. 1 — umisténi bytového domu.

Zdroj: https://www.cuzk.cz/

Byt je o velikosti 3+kk s vymérou 84 m?. Za vstupnimi dvefmi se nachazi uzsi, ale dlouha
vstupni chodba, ze které je hlavni pfistup do jednotlivych mistnosti. Centrem bytové
jednotky je rozlehly obyvaci pokoj propojeny s otevienou kuchyni. Na jednom konci
vstupni chodby se nachazi koupelna vybavena walk in sprchovym koutem, vanou,
toaletou a ptislusenstvim. Na opacné stran¢ chodby je vstup do zbyvajicich dvou pokojt,
z ¢ehoz prvni z nich je mensi loZnice, a druhy, prostorove vétsi, je détsky pokoj/pracovna.
Cela bytova jednotka prosla rozsdhnou a celkovou rekonstrukci. Jsou zde vedeny Uplné
nové elektrické rozvody, potrubni rozvody vody a odpadl. Vytapeni bytu je zde feseno
pomoci vodniho podlahového topeni s plynovym kondenzaénim kotlem. Topeni je
doplnéno o krbovou vlozku na dfevo nachazejici se v obyvacim pokoji. Jak jiz bylo vyse
zminéno, v byte jsou zachovala plastova okna a nové bezpe¢nostni dvete. V celém byté

je polozena dlazba.
4.1.1 Porovnavaci zpisob ocenéni

Porovnavaci zplisob ocenovani je nejuzivanéjsi metodou oceiiovani nemovitosti ale 1 véci
movitych. Zaklada se na predpokladu, ze dvé véci/nemovitosti s obdobnymi vlastnostmi,

at’ uz se jednd o vlastnicka préava ¢i fyzické vlastnosti, musi mit stejnou cenu. Dilezitou
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roli hraje pii porovnavacim zptisobu oceniovani také Cas a charakter statku. Z hlediska
Casového je podstatné, aby cena porovndvanych véci byla co nejvice aktudlni.
Charakterem statku se pak rozumi zejména jeho homogenni ¢i heterogenni povaha,
z ¢ehoz pro porovnavaci zplisob ocenéni jsou nejvice vhodné véci homogenni, tzn. véci,
které jsou velmi podobné az stejné. Nemovitosti patii bohuzel do kategorie heterogennich
statkdl, jelikoz zadna nemovitost nebude s dalsi jinou uplné totozna. Je tedy nutné pro
objektivitu vysledné hodnoty vlastnosti porovnadvanych nemovitosti uréitym zptisobem

upravit.

Hodnota ocenované nemovitosti je pak ve vysledku zjistovana pomoci porovnavani
ocenované nemovitosti s dal$imi co nejvice podobnymi nemovitostmi, co byly nebo jsou
obchodovany na trhu. Pro tento ptipad je nejvice vhodnd metoda s pouzitim koeficientli
odli$nosti, pro kterou je nutné provést nejprve analyzu trhu. Vybrané porovnavané
nemovitosti v tabulce nize jsou bytové jednotky vefejné inzerované realitni kancelafi,

lokalizovany ve mésté Sumperk.

Tabulka 4. 1 — Vyc¢et porovnavanych nemovitosti.

C. Pramen | Lokalita/umisténi Popis Vyméra Cena
1 inzerce Sumperk — 2+1, Zatecpleny,panelovy dim, 1 NP, sam? 12750 000 K&
centrum v ptivodnim stavu, balkon
Sumperk — 3+1, panelovy dim po rekonstrukci, 4
2. inzerce P NP, bytové jadro po rekonstrukei, 74 m? |3 975 000 K¢
okrajova oblast
balkon
3 inzerce Slfmpe{k - 4+Kk, Zatt?p.l,eny cihlovy dim, 2'NP, 70m? |4 161 500 K&
predmésti bytové jadro po rekonstrukci
. S _ + . I o ro*r
4 inzerce Slfmpe{k : 3+1, cihlovy diim, 4 NP, bytove jadro 70m |3 380 000 K&
predmésti po rekonstrukci
3+kk, cihlovy dim, 2 NP, byt i dim
. Sumperk — po rekonstrukci, balkon, chybi: ) y
> fzetee centrum podlahové krytiny, sanita, kuchynska 100:m* 12 835 000 K¢
linka, spotiebice
Ocenovana < Sumperk — 34Kk, cihlovy diim, 2 NP, byt po R4 1?2 N
jednotka predmésti kompletni rekonstrukci '

Zdroj: inzerce https://www.mmreality.cz/, vlastni zpracovani.

Jak jiz bylo vySe uvedeno, ocenéni je zde provedeno piimou porovnavaci metodou
s vyuzitim koeficientli odliSnosti. Tyto koeficienty jsou velmi diilezité, jelikoz tak trochu

napravuji heterogenni povahu bytovych jednotek, kterd je pfi oceflovani porovnéavaci
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metodou brana negativné. Ceny nemovitosti jsou pomoci jednotlivych koeficient
upraveny tak, aby byly ve vysledku co nejvice vyrovnany odliSnosti nemovitosti

srovnavanych s nemovitosti ocennovanou.
Koeficienty odliSnosti a dalSi apravy cen

e Korekce pramene — prvni Upravou, kterou je nutné provést je tzv. korekce
pramene. Jelikoz se jedna o inzerci realitni kancelafe ziskanou z internetovych
stranek, a jeji vérohodnost neni uplna, je vhodné upravit prodejni cenu, tedy ji
ponizit. V tomto piipadé o 10 %.

Tabulka 4. 2 — Korekce pramene.

Korekce pramene

C. Cena Korekce Cena po korekci
1. 2750000 K¢ 0,90 2 475 000 K¢
2. 3975000 K¢ 0,90 3577 500 K¢
3.1 4161500K¢ 0,90 3745 350 K¢
4. 3 380 000 K¢ 0,90 3042 000 K¢
5.1 2835000Ke¢ 0,90 2 551 500 K¢

Zdroj — vlastni zpracovani.

e K —koeficient vyméry bytu — zrcadli odliSnosti tykajici se vyméry u jednotlivych
nemovitosti, pfi¢em celkové plocha u ocefiované nemovitosti je 84 m?.

Tabulka 4. 3 — K.

K — koeficient vyméry bytu

Vyméra v m? Ki
54-64 0,90
65-75 0,95
76-86 1,00
87-97 1,05

98-108 1,10

Zdroj: vlastni zpracovani.

e K, — koeficient umisténi nemovitosti — odrazi odliSnou polohu jednotlivych
nemovitosti v porovnani s nemovitosti ocefiovanou, ta je lokalizovana na

predmésti.
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Tabulka 4. 4 — Ko.

K> — koeficient umisténi nemovitosti
Lokalita K>
Okrajova oblast 0,95
Piedmésti 1,00
Centrum 1,05

Zdroj: vlastni zpracovani.

e Kj3 — koeficient stavu nemovitosti — zde se hodnoti, jestli je dand nemovitost
v lepSim, stejném ¢i hor$im stavu nez nemovitost ocenovana, ta je v tomto piipadé

po nedavné kompletni rekonstrukei.
Tabulka 4. 5 — Ks.

K3 — koeficient stavu nemovitosti

Technicky stav K3
Spatny 0,85
Dobry 0,95
Stejny 1,00

Zdroj: vlastni zpracovani.

e K4 —koeficient balkonu — hodnoti, zda je bytova jednotka vybavena balkonem.
Tabulka 4. 6 — Ka.

K4 — koeficient balkonu

Balkon K4
Ne 1,00
Ano 1,05

Zdroj: vlastni zpracovani.

V tabulce niZe je jiz souhrnny vypocet porovnavaci hodnoty oceflované nemovitosti.
V tabulce jsou zachyceny koeficienty odlisnosti jednotlivych bytovych jednotek, dale
jsou zde vypocitdny indexy odliSnosti a také ceny, které jiz byly upraveny korekci
pramene. V poslednim sloupci tabulky je indexovand cena dané nemovitosti, kterad
vznikla vydé€lenim ceny po korekci piislusSnym indexem odli$nosti. Kone¢né porovnavaci
hodnota oceflované nemovitosti je pak definovana jako primér indexovanych cen vSech

srovnavanych nemovitosti.
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Tabulka 4. 7 — Souhrnny vypocet porovnavaci hodnoty.

Vypocet porovnavaci hodnoty

5 Cena po
C. K1 K2 K3 K4 I korekci Indexovana cena
1. 0,90 1,05 | 0,95 1,05 0,943 | 2475000 K¢ 2 625612 K¢
2. 0,95 0,95 1,00 1,05 0,948 | 3577500 K¢ 3775228 K&
3. 0,95 1,00 1,00 1,00 0,950 | 3745350 K¢ 3942 474 K¢
4. 0,95 1,00 1,00 1,00 0,950 | 3042000 K¢ 3202 105 K¢
5. 1,10 1,05 | 0,95 1,05 1,152 | 2551500K¢ 2214 627 K¢
Minimum 2214627 K&
Maximum 3942 474 K¢
Celkem primér = porovnavaci hodnota nemovitosti 3152 009 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani.

Na zaklad¢ ptfedchozi analyzy trhu s byty a ndsledné aplikace porovnavaci metody

s vyuzitim koeficientd odli$nosti je trzni hodnota ocefiované nemovitosti 3 152 009 K¢.
4.1.2 Vynosovy zpiisob ocenéni

Vynosova metoda oceniovani, jak jiz jeji ndzev naznacuje, spo¢ivd v moznych vynosech,
které by zdané véci mohly plynout. Celd podstata této metody pak spociva
v pfedpokladanych budoucich piijmech, v nasem piipad€ z nemovitosti, které jsou pak
pfevedeny na soucasnou hodnotu pii zapocitani kapitalizace. Samotny vypocet je pak
proveden opét pomoci analyzy trhu s nemovitostmi. Zde jsou zjiStény soucasné dostupné
pronajmy obdobnych nemovitych véci v Sumperku a blizkém okoli. Nasledné jsou pak
charakterizovany a analyzovany budouci vynosy, ndklady a také jiz zminénd mira

kapitalizace.

Vynosovy zplsob ocetiovani zahrnuje vice metod, které je mozno pii tomto zpiisobu
pouzit. Mezi tyto metody patii vypocet vynosové hodnoty véci pomoci diskontovanych
penéznich toki, vypocet vynosové hodnoty véci s doCasnym vynosem (docasna renta) a
vypocet vynosové hodnoty véci s nekonecnym vynosem (véCnou rentou). V tomto
pfipadé je uzito metody vécné renty, kterd predpokldda vynos na nekonecné dlouhou

dobu.

V tabulce niZe jsou jiZ zapsany obdobné nemovitosti k nemovitosti oceflované, vcetné

jejich lokalizace, vyméry a najemného.
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Tabulka 4. 8 — vy¢et obdobnych nemovitosti k pronajmu.

C.| Lokalita/umisténi Charakteristika Vymeéra | Najemné

1. | Sumperk — centrum 3+1, 2NP, po rekonstrukci 70 m? | 12 000 K¢&

2. | Sumperk — predmésti 3+1, 2NP, zachovaly stav 72m? | 10 000 K¢&

3. | Sumperk — predmésti 4+1, 2NP, ptivodni stav 84m? | 10500 K&
3+1, ptizemi, Castecné€ po

. Zabieh rekonstrukci 90 m?> | 12 000 K¢&

5. Rapotin 3+1, 2NP, ¢asteéné po rekonstrukci | 81 m? | 8 000 K¢&

Zdroj: data https://www.realingo.cz/, vlastni zpracovani.

Tabulka 4. 9 pak jiz vyobrazuje samotny vypocet ceny najemného pro ocennovany objekt
za m’. Bylo zde nutné provést dvoji korekci ndjemného. Prvni z nich byla z ditvodu
cerpani z inzeratl na internetu, kde ceny obvykle byvaji nadhodnocené. Druha z nich se
pak tyka umisténi, jelikoz nebylo mozné vyhledat dostatecné velky soubor nemovitosti,
jez by se nachazely pfimo v Sumperku a odpovidaly by co nejvice nemovitosti
ocenované. Vyslednd cena najjemného za mésic je 119 K¢, tzn. vySe najemného pro

ocenovany byt je 9 996 K¢&. Celkovy ro¢ni vynos €ini tedy 119 952 K¢.

Tabulka 4. 9 — Vypocet ndgjemného za m?.

5 Upravena Upravena Cena
C. [Najemné/mésic | Korekce cena Lokalita [ cena¢.2 [Vyméra| za m2
1. 12 000 K¢ 0,90 10 800 K¢& 1,05 11340 Ke | 70 m? | 162 K&
2. 10 000 K¢ 0,90 9 000 K¢ 1,00 9000 K& | 72m? | 125 K¢
3. 10 500 K¢ 0,90 9450 K¢ 1,00 9450 K& | 84 m? |113 K¢
4. 12 000 K¢ 0,90 10 800 K¢& 0,95 10260 K& | 90 m* | 114 K&
5. 8 000 K¢ 0,90 7200 K¢ 0,90 6480 K¢ | 81 m? | 80 K&
119
Cena ndjemného za 1 m? K¢

Zdroj: vlastni zpracovani.

Dalsi tabulka jiz obsahuje vypocet Cistého rocniho vynosu pro danou jednotku. V tomto
pfipadé do nakladl zahrnujeme rocni pojistné nemovitosti, roéni dan z nemovitosti a
naklady na opravy a udrzbu nemovitosti, které jsou také pocitdny na rok. Nasledné jsou
celkové ro¢ni naklady odecteny od celkovych rocnich vynost a vychazi €isty rocni vynos

jako castka 112 447 K¢.

27



https://www.realingo.cz/

Tabulka 4. 10 — vypocet Cistého ro¢niho vynosu.

Celkovy ro¢ni vynos 119 952 K¢
Pojistné 1 000 K¢
Dan z nemovitosti 505 K¢
Opravy/adrzba 6 000 K¢
Celkové ro¢ni naklady 7 505 K¢
Cisty ro¢ni vynos 112 447 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani.

Nyni je uz jen podstatné stanovit vysi kapitalizace, kterad hraje velkou roli ve vysledném
vypoctu. Vyse kapitalizace souvisi s rizikovosti dané investice. Zakladni vztah zde plati
tak, Ze ¢im vys§i vynos z investice investorovi plyne, tim vyssi je také riziko. Zde je
pouzita mira kapitalizace 4,5 %. Vyslednd vynosova hodnota je vypocitana dle

nasledujiciho vzorce.
VH=CV/R
(VH — vynosova hodnota, CV — &isty roéni vynos, R — mira kapitalizace.)

Vynosova hodnota oceniované bytové jednotky je dle zptisobu vééné renty 2 498 822 K¢.

4.2 Interpretace vysledkil ocenéni

Trzni hodnota nemovitosti, v tomto piipadé bytové jednotky, zde byla zjistovana pomoci

vynosove a porovnavaci metody ocenovani.
4.2.1 Porovnavaci metoda

Pro potieby tohoto zplsobu ocenéni byla nejprve sestavena databaze obdobnych
nemovitosti s co nejvice stejnymi rysy. Z veiejné dostupné inzerce bylo vybrano pét
bytovych jednotek uréenych k prodeji ve mésté Sumperk. Nasledné bylo nutno prodejni
ceny téchto nemovitosti upravit pomoci koeficientl odliSnosti tak, aby svymi
charakteristikami ve vysledku co nejvice odpovidaly nemovitosti oceflované. Byla
provedena korekce pramene, kdy doslo k ponizeni prodejni ceny o 10 %, dale pak byly
urceny jednotlivé koeficienty odlisnosti. V tomto piipadé byly pouzity tyto koeficienty:
koeficient vyméry bytu, koeficient umisténi, koeficient balkonu a koeficient stavu
nemovitosti. Z jednotlivych koeficientll pak byl ndsobenim vytvofen index, kterym byla
pro vypocet indexované ceny vydé¢lena prodejni cena nemovitosti upravena o korekci

pramene. Toto bylo provedeno u kazdé¢ z péti vybranych bytovych jednotek. Porovnavaci
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hodnota oceflované nemovitosti pak byla vypocitdna jako primér indexovanych cen
vSech porovnavanych nemovitosti. Tato porovnavaci hodnota byla vycislena na 3 152

009 K¢.
4.2.2 Vynosova metoda

Pti pouziti vynosové metody byl uplatnén zptisob vypoctu s predpokladem vécné renty.
Jako prvni krok k vypoctu vynosové hodnoty bylo potieba sestavit opét databazi na
zéklad¢ analyzy trhu s nemovitostmi. Na rozdil od porovnavaci metody zde byly
vyhleddvany nemovitosti k prondjmu, s co nejvice podobnymi charakteristikami jako ma
nemovitost ocenovana. Jelikoz nebylo nalezeno dostatek takovych nemovitosti ve mésté
Sumperk, jsou zde zakomponovany také dvé nemovitosti z blizkého okoli. StéZejni roli
zde pak hrala zejména cena najemného jednotlivych nemovitosti. Také zde bylo potteba
provést korekci ceny ndjemného o 10 %. Z divodu rozliSnosti umisténi jednotlivych
bytovych jednotek byla provedena také uprava zohlednujici prave tyto rozdily. Nasledné
byly jiz tyto upravené ceny najemného podéleny vymeérou plochy jednotlivych jednotek.
Tak byla vypocitdna cena ndjemného na m? kazdého bytu z databéaze. Poté byly tyto ceny
zprimérovany na 119 K& za m?. Dale bylo potieba vypocitat celkové roéni vynosy pro
oceniovanou nemovitost. Ty byly vypocitany jako primérné ndjemné vynasobené
vymérou ocenovaného bytu. Celkové roc¢ni naklady pak byly vycisleny souctem
pojistného, dan& z nemovitosti a nakladii na opravy/adrzbu. Cisty ro¢ni vynos byl
propocitan jako rozdil celkovych ro€nich vynosii a celkovych ro€nich naklada. Vysledna
vynosova hodnota byla zjiSténa jako Cisty ro¢ni vynos pod€len mirou kapitalizace. Tato

hodnota byla vy¢islena na 2 498 822 K¢.
4.2.3 Trzni hodnota ocenované nemovitosti

Kone¢na hodnota vybrané bytové jednotky je urcena souctem porovnavaci hodnoty a
vynosové hodnoty, nasledné je tento soucet zprimerovan. Trzni hodnota zde tedy vysla
jako 2 825 416 K¢. Rozdil mezi vyslednymi hodnotami porovnavaci a vynosové metody

je piblizné 650 000 K¢.

Tabulka 4. 11 — Trzni hodnota nemovitosti.
Porovnavaci hodnota 3152 009 K¢
Vynosova hodnota 2 498 822 K¢
Soucet 5650831 K¢
Prameér 2 825 416 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani.
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5 SROVNANI DOSTUPNOSTI UVERU PRO DANE TYPY
DOMACNOSTI

Jak jiz bylo dfive zminéno, ocenovani majetku a véci obecné je soucasti nemalo situaci
bézného zivota. Jednou takovou nejcastéjsi situaci mize byt praveé ocenovani nemovitosti
pro potieby uvérovani. VEtSinou se jedna o hypotecni uvéry, které musi byt zajistény
kupovanou ¢i jinou nemovitosti, a tak je tedy potfeba udé¢lat odhad ceny té dané

nemovitosti.

Hypotecni avér je uver neboli vypljcka financi, ktera je zajisténa zastavou nemovitosti,
at’ uz nemovitosti, na kterou je Uvér poskytovan, nebo nemovitosti jinou, ovSem
schvalenou bankou poskytujici uvér. Dle § 28 odst. 3 zdkona ¢. 190/2004 Sb. o
dluhopisech je definice hypote¢niho uvéru nasledujici: ,, Hypotecni uver je uver, ktery je
alespon castecné zajisten zastavnim prdavem k nemovité véci, a to ode dne vzniku pravnich
ucinku zastavniho prava. “ Déle se hypotecni tivéry dé€li na ucelové a neucelové, z nichz
ty ucelové maji predem dané vyuziti, a to naptiklad ke koupi ¢i rekonstrukci urcité
nemovitosti, ty neucelové, takzvané americké hypoteky, Ize pak pouzit prakticky na
cokoliv. Kazda z téchto hypoték mé své pfedem dané podminky. Pro potieby této prace
je ptedpokladan klasicky ucelovy hypoteéni tUvér ke koupi bytové jednotky.
Nejpodstatné€j$imi informacemi pro jednotlivé banky pro poskytnuti uvéru jsou pak

zejmeéna:

e piijmy domacnosti,
e vydaje domécnosti, poptfipadé dalsi jeji tivéry/zavazky,

e celkova bonita neboli schopnost splacet dluhy.

Dale je také potieba zminit pojem ,,loan to value®, ¢asto uzivany ve zkratce LTV. Tento
pojem udava pomér, mezi hodnotou zastavené¢ nemovitosti a vysi hypotecniho uvéru.
LTV pak mtze byt naptiklad 90 % ¢i 80 %, to znamend, Ze banka poskytne klientovi az
80 nebo dokonce az 90 procent z ceny nemovitosti. Zbylou ¢ast musi mit klient nasetfeno
a uhradit ze svého, jelikoz 100 % hypote¢ni uvéry se momentilné v Ceské republice
neposkytuji. LTV se pocita vZdy z odhadni ceny nemovitosti, kterd miize byt ve vysledku

odlis$na od ceny kupni.
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Kapitola je tedy dale zamé&fena hlavné na uréeni nejb&zngjsich typti domacnosti v Ceské
republice, nasledném zanalyzovani ziskanych informaci, a vyhodnoceni, zda by dané
typy domacnosti mohly se svymi pfijmy, vydaji a dalSimi charakteristikami byt zptisobilé
pro hypotecni Gvérovani nami jiz diive ocenéného bytu.

5.1 Charakteristika typovych domacnosti

Tato kapitola je stézejni pro celou podstatu této diplomové prace. Na ndésledujicich
strankach jsou vytvoieny a charakterizovany vybrané typové domdécnosti existujici
v Ceské republice. Veskera data, pokud neni uvedeno jinak, jsou ¢erpana z publikaci a

statistik Ceského statistického tiadu.

Typové domaécnosti jsou zde rozdéleny na zakladé nékolika piedem vybranych
parametri. Témito parametry jsou pocet ¢lenli domacnosti, pfijem domacnosti, tispory

domacnosti a vydaje domacnosti.

e Pocet ¢lent domacnosti je prvni parametr, dle kterého budeme nasledné vybirat
typové domécnosti. Nasledujici tabulka ukazuje, jaka byla struktura domacnosti
v roce 2011 dle poctu jejich €lenil. Lze vidét, Ze nejvice bylo domécnosti s jednim
a dvéma cleny, které mély dohromady cetnost cca 62 %, s piibyvajicimi ¢leny
poté pocet domacnosti v dané kategorii ubyva. Tti clenné domacnosti v roce 2011
tvotily necelych 18 %, ¢tyf ¢lenné necelych 15 % a vice ¢lenné pak dohromady

okolo 5 %, tedy nejméné&. Hospodarticich domacnosti v tomto roce bylo 4 375 122.

Tabulka 5.1 — Pocet domacnosti dle poctu ¢lenti.

Pocet domacnosti v CR dle poctu jejich &lent (2011)

Pocet ¢lenti domacnosti Pocet domacnosti %
la2 2722 458 62,2
3 765 478 17,5
4 642 570 14,7

5 168 490 3,9

6 a vice 76 126 1,7
Celkem 4375122 100

Zdroj: data SLDB 2011, vlastni zpracovani.

e Cisty mési¢ni piijem na osobu je dal3i rozliSovaci tdaj pro domacnosti v CR.
V tabulce nize jsou nadefinovany cisté mésicni piijmy, které se nejcastéji
vyskytuji u obyvatel Ceska z obecného hlediska. Dale je pak uvedeno procento

domaécnosti, které se skladaji z osob dosahujici té urcité piijmové skupiny.
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Nejcéastéjsi skupinou je rozmezi 15001 — 20 000 K¢, do které spadd 27 %
domacnosti, dal§imi nejpocetnejSimi skupinami jsou pak domdacnosti s mesi¢nimi
piijmy na osobu ve vysi 12 001 — 15 000 K¢ a 20 001 — 30 000 K¢.

Tabulka 5.2 — Domacnosti dle piijmovych skupin.

Rozd¢leni domacnosti dle ptijmovych skupin (2020)
Cisty m&si¢ni piijem na osobu (v K&) Pomér domacnosti (v %)
10 001 - 12 000 10,5
12 001 - 15 000 22,6
15001 - 20 000 27
20 001 - 30 000 20,6
30 001 - 50 000 8,4

Zdroj: data CSU, vlastni zpracovani.

e Uspory domicnosti jsou zjednodusené fe¢eno nespotiebované finance, které si
nasledné domadacnost ulozi pro budouci spotfebu. Tyto uspory se pak mohou
shromazd’'ovat v riznych formach jako naptiklad zistatky na bézném uctu,
penzijni pfipojisténi, vkladni knizky, stavebni spofeni nebo dalsi spofici ucty.
Uspory jako takové jsou v celku ménici se a citliva veli¢ina, jelikoZ 1idé si spofi,
a tedy odkladaji néjakou cast zjejich pfijmu, zejména v Casech, kdy neni
ekonomicka situace ptizniva, a tedy se da jejich chovani oznacit jako zodpoveédné.
Lze fici, Ze lidé pti neptiznivych situacich v ekonomice méné investuji a vice
Setii, tedy spofi. Déle jsou tspory ovliviiovany celou fadou dal$ich veli¢in, jako
je napftiklad inflace, disponibilni diichod domacnosti ¢i zamé&stnanost. Neni tedy
uplné jednoduché spravné vycislit ¢i odhadnout néjakou obecnou miru uspor
Ceskych domécnosti, jelikoZ ta se méni spole¢né s ménici se ekonomickou situaci
v Ceské republice. V tabulce 5.3 lze pak vidét, jak se vyvijela procentni mira
tspor v Ceské republice v letech 2015 az 2020. Mira uspor je zde vypodtena jako
hrubé uspory vydéleny hrubym disponibilnim piijmem domacnosti.

Tabulka 5.3 — Mira uspor v CR.

Mira uspor ceskych domécnosti (v %)
Rok Priimérné Gispory domacnosti za dany rok
2015 12,07
2016 11,33
2017 11,8
2018 12,21
2019 13,12
2020 21,05

Zdroj: data EUROSTAT, vlastni zpracovani.
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Vydaje domacnosti jsou dalSim dulezitym aspektem, ktery zde budeme brat
v potaz pii nasledném rozc¢lenéni domacnosti do skupin. Tento udaj jiz pak neni
zcela podstatny a dokazatelny pro banku ale zde pro toto zkoumani se hodi ho
alespoii n&jakym zptisobem nastinit. Udaje niZe v tabulce jsou za rok 2020 a
pochézeji ze statistik Ceského statistického tfadu. Jedna se zde o statistiky, kde
byly domacnosti rozdéleny do kvintilovych skupin dle ¢istého penézniho ptijmu
na osobu za rok. Jsou zde tedy zaznamenany cCisté penézni piijmy, spotiebni
vydaje a také rozdil mezi témito pfijmy a vydaji nazvany zde jako uspory.
Vsechny tyto ¢astky jsou pak na jednu osobu za rok. Je také uziteCné zminit
primérny pocet €len na domacnost ke kazdému kvintilu, ktery lze vidét
v doplitkové tabulce, jelikoz pak pti porovnavani mizeme pozorovat, ze ¢im vice
¢lenti v domécnosti, tim mensi je Cisty penézni pfijem na osobu a naopak. Pfi
bliz§im zaméfenim na spotiebni vydaje se tyto vydaje déli na nékolik zékladnich
skupin, kterymi jsou napiiklad potraviny a nealkoholické napoje, alkoholické
napoje, odivani a obuv, bydleni, voda, energie, paliva, doprava a dalsi. Z téchto
skupin se pak dlouhodobé¢ udrzuji na prvnich ptickach, co se podilu na celkovych
spotfebnich vydajich tykd, zejména vydaje na potraviny a bydleni, nehledé na

skupiny domécnosti.

Tabulka 5.4 — Pomér piijmd, vydaju a Gspor.

Pomér ptijmu, vydajl a Gspor dle kvintilového rozdéleni Cistého penézniho ptijmu na osobu za rok (v K¢)

Kategorie nejnizsich 20 % | druhych 20 % | tretich 20 % | ctvrtych 20 % [ nejvyssich 20 %
Cisté pen&zni piijmy 119 407 172 685 219261 280 145 426 571
Spotiebni vydaje 109 419 125 888 144 757 175 864 223 256
Uspory 9 988 46 797 74 504 104 281 203 315
Primérny pocet ¢lenti
na domacnost 3,64 3,17 2,72 2,22 1,8

Zdroj: data CSU, vlastni zpracovéni.

Pro pozdéjsi roz¢leniovani typovych domacnosti jsou dulezité také dalsi tdaje ze
,Statistiky rodinnych uéti“ a zpublikace ,Zivotni podminky* Ceského
statistického ufadu za rok 2020, kde jsou uvedeny priimérné spotiebni vydaje a

Cisté penézni ptijmy piimo pro bezdétné pracujici rodiny s danym poctem ¢lent,
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pro domécnosti s pracujicimi jedinci a s danym poctem déti ¢i pro nepracujici

dichodce. Z téchto udaji vychazi roz¢lenéni typovych domécnosti nejvice.

o Ekonomicka aktivita je poslednim rozliSovacim udajem pro jednotlivé typové
domécnosti. V tabulce 5.5 nize lze vidét rozdéleni jednotlivych domécnosti dle
jejich Clent a nésledné pocet Clena té ur¢ité domdacnosti, ktefi jsou ekonomicky
aktivni.

Tabulka 5.5 — Ekonomicka aktivita ¢lenii domacnosti

Pocet ekonomicky aktivnich ¢lenti jednotlivych domécnosti

X 0 1 2 3 4 avice
1 a2 ¢lenna
domacnost 1269471 1059 811 393176 X X
3 ¢lenna domacnost 64 059 229 936 335679 135 804 X
4 ¢lenna domacnost 22 989 120 578 346 960 101 955 50179
5 ¢lenna domacnost 7718 34 448 72 065 32034 22225
6 a vice Clenna
domacnost 5384 13 081 23 685 16 189 17 786

Zdroj: data CSU, vlastni zpracovani.

5.1.1 Domacnost €. 1

Hlavni charakteristika prvni domacnosti vychazi z nej¢astéjSiho primérného poctu clenti
domacnosti v Ceské republice. Reprezentuji ji zde dva lidé, jelikoZ z dat z roku 2011
vychézi, Zze dvouclennych a jedno€lennych domécnosti je piiblizné 62 % z celkového
poctu domécnosti, coz je nejcetnéjsi zastoupeni. Déle je nutné urcit ekonomickou aktivitu
¢lenti domacnosti. Dle Udaju z tabulky 5.5 charakterizujeme oba ¢leny této domacnosti
jako ekonomicky aktivni, jelikoz ze statistik vyplyva, ze vice nez 50 % jednoc¢lennych
a dvouclennych domécnosti se skladad z ekonomicky aktivnich jedinct. Zde je budeme

blize charakterizovat jako zaméstnance.

Piijmy této prvni domdacnosti uréime jako mésiéni pifjem na osobu dle dat Ceského
statistického ufadu, presnéji dle publikace ,,Zivotni podminky“ za rok 2020. V této
publikaci jsou pfimo vycisleny piijmy pro domaécnost sloZenou z dvou pracujicich
bezdétnych jedinct, tato castka ¢ini 297 529 K¢ na osobu na rok. V tabulce niZe je tato

Castka podé€lena a propocitana na mésic.

Spoti‘ebni vydaje dvouclenné domécnosti zde urcime, dle jiz zminéného udaje z CSU

tzn. jako 187 226 K& na osobu na rok. Uspory pak nasledné vypo¢itame odedtenim
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spotiebnich vydaji od Cistych piijma. Tyto Gspory mé pak domacnost moznost vyuzit

riznymi zpisoby.

Moznost ziskani néjakych davek statni socialni podpory, zde v tomto piipadé neni.
Jedind mozna davka by zde mohl byt piispévek na bydleni, ovSem ten zde také neni
mozné ziskat, jelikoz narok na vyplaceni ptispévku vznika pouze v situaci, kdy 30 %
z ptijmu rodiny nepokryje naklady na bydleni. Soucasné také musi byt téchto 30 % nizsi
nez normativy uréené zakonem.

Tabulka 5.6 — domacnost ¢.1.

Charakteristika — domacnost ¢.1 Statistika — domacnost ¢.1
Pocet ¢lenli 2 X Me¢sic Rok
Ekonomicka aktivita oba aktivni | Pfijmy celkem [49 588 K& |595 056 K¢
Pi{jmy na osobu/mésic 24 794 K¢| Vydaje celkem |31 204 K¢ [374 452 K&
Primérné vydaje/osoba/rok | 187 226 K¢ Uspory 18 384 K& |220 604 K¢
MozZnost davek X

Zdroj: data CSU, vlastni zpracovani.

5.1.2 Domacnost €. 2

Druhé typova domécnost se sklada z dvou dospélych ekonomicky aktivnich jedinct a
z jednoho nezletilého ditéte. Takovéto, tedy tii¢lenné slozeni domécnosti v Ceské
republice, mé 17,5 % z celkového poctu domdacnosti. Bliz§i urceni ekonomické aktivity
jednotlivych ¢lenti pak vyplyva z daji z tabulky 5.5, kde lze pozorovat, Ze nejvice tii

¢lennych domécnosti se sklada prave ze dvou ekonomicky aktivnich ¢lend.

Ze statistickych udajt CSU také vyplyva, Ze z celkového poétu eskych domacnosti tvoii
domaécnosti s détmi 34,8 %, z toho 17,1 % jsou to domdacnosti s jednim ditétem a 14,9 %

s dvéma détmi.

Piijmy této domdcnosti jsou uréeny obdobné jako u domécnosti ¢islo 1, tedy dle statistiky
CSU. Zde jsou roéni piijmy na osobu pro domacnost o dvou pracujicich jedincich a
jednom ditéti vycCisleny na 220 458 K¢. V tabulce je opét tato hodnota rozpocitana na
mesic a nasledné€ na celkové piijmy pro celou domécnost. Pottebné je jesté zduraznit, ze
uzita statistika pfijma rozpocitava vzdy primérné piijmy na osobu, nezalezi zde tedy,

jestli je osobou ekonomicky aktivni ¢len, neaktivni ¢len ¢i dite.

Spotiebni vydaje zde uréime opét dle statistik CSU, jelikoZ jsou zde p¥imo rozélenéné

pro rodiny s danym poctem déti. Pro tfi ¢lennou rodinu s jednim ditétem jsou spotiebni
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vydaje 146 291 K& na osobu na rok. Uspory jsou vypocitany jako rozdil mezi pfimy a
ydaj pory | yp Y] prijymy

vydaji.

Davky statni socialni podpory zde mohou byt ziskany ve formé ptidavku na dité. Narok
zde ovSem vznikd pouze v pifipadé, kdy mé rodina pfijem do 3,4ndsobku zivotniho
minima, coz tato typova domdacnost nespliuje, jelikoz ma piijmy vyssi.

Tabulka 5.7 — domacnost ¢.2.

Charakteristika — domacnost €. 2 Statistika — domdcnost €. 2
Pocet clenti 3 X M¢sic Rok
2 aktivni + 1
Ekonomicka aktivita dité Ptijmy celkem | 55 116 K¢ | 661 392 K¢
Pi{jmy na osobu/mésic 18 372 K¢& Vvydaje celkem | 36 573 K¢ | 438 873 K¢
Primérné vydaje/osoba/rok | 146 291 K¢ Uspory 18 543 K¢ [ 222 519 K¢&
Moznost davek pridavek na dité

Zdroj: data CSU, vlastni zpracovani.

5.1.3 Domacnost €. 3

Tteti domacnost je pak typickym idealizovanym standardem. Jedna se o Ctyf ¢lennou
domacnost, kdy jsou zde dva pracujici jedinci a dvé nezletilé déti. Tento typ
domacnosti je také tfetim nejéastéjsim typem v Cesku, jelikoz z celkového podtu
domacnosti zabira 14,7 %. Opét zde ekonomickou aktivitu jednotlivych ¢lenil ur¢ime dle
tabulky 5.5, kdy vychazi jako nej€astéjsi slozeni Ctyt clenné domacnosti dva ekonomicky

aktivni a dva ekonomicky neaktivni.

Prijmy jsou zde urceny stejné jak u predchozich dvou domacnosti tedy z udajl statistiky
CSU a néslednou tpravou a propoéitanim pro dany podet ¢lenti domacnosti. Zde jsou

¢isté penézni piijmy na osobu na rok 187 142 K¢&.

Spotiebni vydaje vychdzi také opét ze statistiky rodinnych ucth, kde jsou tyto vydaje
uréené piimo pro tento piipad tedy pro rodinu s dvéma pracujicimi jedinci a s dvéma

détmi. Tyto primérmné vydaje na osobu na rok ¢ini 123 935 K¢.

MozZnosti ziskani davek statni socialni podpory je totozné jako u domacnosti ¢islo 2.
Pro ziskani davky ptispévek na dit€ by rodina musela mit niz8i piijmy, zde je ovSem
uvazovana rodina se stabilnimi primérnymi piijmy tzn., na Zadnou davku ji narok

nevznika.
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Tabulka 5.8 — doméacnost ¢. 3.

Charakteristika — domacnost ¢. 3 Statistika — domécnost €. 3
Pocet ¢lent 4 X Mésic Rok
2 aktivni + 2
Ekonomicka aktivita deti Piijmy celkem | 62 380 K¢ | 748 560 K¢
Pfijmy na osobu/mésic 15595 K¢ Vydaje celkem | 30 984 K¢ | 371 805 K¢
Pramérné vydaje/osoba/rok | 123 935 K& Uspory 31396 K¢ |376 755 K¢
Moznost davek pridavek na dité

Zdroj: data CSU, vlastni zpracovani.

5.1.4 Potencialni domacnosti ¢. 4 a ¢. 5

Tyto dalS$i domdacnosti jsou nazvany jako potencialni, jelikoz pro dalsi potieby této
diplomové prace se nejspiSe nebudou svymi charakteristikami hodit. Jednd se o
domacnosti, které by z néjakého diivodu s nejveétsi pravdépodobnosti na hypotecni Gver
pro koupi nemovitosti nedosdhly, pfesnéji feCeno, banky by nebyly ochotny témto
domacnostem uver poskytnout. Pro $irsi souvislosti, vytvafeni zdvért a ovéfeni hypotéz
této prace jsou ale i v tomto ptipadé tyto domacnosti zajimavé a bude tedy piinosné je

struéné charakterizovat.

Domacnosti bez déti skladajicich se pouze z nepracujicich ¢lentl je celkem 31,1 %, z toho
domécnosti sloZzenych pouze z dichodci je 96,1 %, tedy vétSina. Z nichz pak
jednoclennych domécnosti, tedy domécnosti sloZenych pouze z jednoho diichodce je 54

%, téch dvou ¢lennych slozenych ze dvou dichodct je 42,1 %.

Domacnost ¢islo 4 je domacnosti skladajici se pouze z jednoho ¢lena, a to z ekonomicky

neaktivniho ¢lovéka pobirajiciho pouze starobni dichod.

Cisté pen&Zni piijmy této domécnosti jsou 188 100 K¢& roéné, mésiéné tedy piijmy &ini
necelych 16 000 K¢&. Spotiebni vydaje jsou dle statistik CSU pro domacnost o jednom
nepracujicim jedinci v diichodu 177 287 K¢ za rok. Lze vidét, Ze uspory jsou v této
situaci velmi omezené a tato domdacnost si miize v pruméru ro¢n¢ uspofit pouze necelych
11 000 K¢. Co se tyka statni socialni podpory v tomto piipadé, je mozné narokovat si
zejmeéna piispévek na bydleni, jehoZ podminky neni nijak tézké pro tuto domacnost splnit.
K zisku ptispévku na bydleni je nutné mit trvaly pobyt v misté ur€eni a také jak jiz bylo
diive zminéno, musi naklady na bydleni pfevysovat 30 % celkovych ptijmit domécnosti.

Tady by tedy stacilo, aby byly vydaje na bydleni vyssi nez 4 703 K¢ a vznikl by narok na
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tuto davku. Tato situace je pfi stale rostoucich nakladech na bydleni a pfi nynéjSim stavu

na trhu s byty dosti redlna.

Tabulka 5.9 — domacnost ¢. 4.

Charakteristika — domacnost ¢. 4 Statistika — domécnost €. 4
Pocet ¢lenti 1 X Me¢sic Rok
Ekonomicka aktivita |neaktivni — diichodce | Piijmy celkem | 15 675 K¢ [ 188 100 K¢
Pfijmy na osobu/mésic 15675 K¢ Vydaje celkem | 14 774 K¢ | 177 287 K¢
Primérné )
vydaje/osoba/rok 177 287 K¢ Uspory 901 K¢ | 10 813 K¢
Moznost davek ptispévek na bydleni

Zdroj: data CSU, vlastni zpracovani.

Posledni typova domécnost, domacnost €. 5, je obdobna k domécnosti €. 4, az na to ze

misto jednoho nepracujiciho jedince v diichodu, jsou tu takovi jedinci dva.

Cisté penéZni p¥ijmy pro jednoho &lovéka na rok jsou v tomto piipads 172 474 K&, pii
rozpocitani na mésic to je 14 373 K¢&. Spotrebni vydaje zde zabiraji menSi ¢ast nez u
predchozi domdacnosti a to celkem 138 128 K¢ na osobu na rok. Z této skutecnosti také
dal vyplyva, ze domacnost zvladne i vice usporit a to necelych 6 000 K¢ mési¢né, tedy
pfiblizn€é 68 000 K¢ za rok. MoZnost davek je tu také dana pouze prostfednictvim
pfispévku na bydleni, ovSem v tomto piipadé jsou piijmy domécnosti vyssi, a tak by
narok na tuto davku zde nejspise nevznikl.

Tabulka 5. 10 — domacnost €. 5.

Charakteristika — domacnost €. 5 Statistika — domdacnost €. 5
Pocet ¢lenli 2 X Mésic Rok
oba neaktivni —
Ekonomick4 aktivita dichodci Ptijmy celkem | 28 746 K¢ | 344 948 K¢
Pt{jmy na osobu/mésic 14 373 K¢ Vydaje celkem | 23 021 K¢ [276 256 K¢
Pramérné 138 128 K¢
vydaje/osoba/rok Uspory 5725 K¢ | 68 692 K&
piispévek na
MozZnost davek bydleni

Zdroj: data CSU, vlastni zpracovani.
Zaveérem zkoumani piijmi a vydaju téchto dvou typovych domacnosti vyplyva, Ze jsou
zde ptfijmy domacnosti zna¢n¢ omezeny. V ndsledujici kapitole jiz nebude o téchto
domécnostech tolika pojednavano, jelikoz hlavnim kritériem pro hodnoceni
uveruschopnosti jsou zejména piijmy zadatele o uvér. Tyto piijmy maji tyto dvé

pravdépodobnosti by na vér pouze vlastnimi silami (zdroji a pfijmy) nedoséhly.
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5.2 Moznost dosazeni uvéru pro jednotlivé domacnosti

Tato kapitola jiz snoubi dohromady veskeré vyse uvedené informace, pro vyhodnoceni
zkoumaného stézejniho tématu, kterym je hodnoceni uvérové dostupnosti pro jednotlivé

typy domacnosti v Ceské republice.

Jako prvni je pro pozdéjsi posouzeni nutno uvést aktualné¢ platné podminky pro
poskytovani hypote¢nich uvéri. V dalsi ¢asti prace jsou jiz aplikovany tyto podminky na
jednotlivé typové domacnosti, které jsou charakterizovany v kapitole 5.1. Posledni
podkapitola obsahuje mozna vytypovana feseni pro situace, kdy domacnost nespliiuje

podminky pro dosazeni uvéru, a tedy je nutno zvazovat jin¢ zpusoby zajisténi bydleni.
5.2.1 Podminky pro poskytnuti hypote¢niho uvéru

Hypotecni uvér je mnohdy pro velkou ¢ast domacnosti jedinym moznym feSenim pro
ziskani vlastniho bydleni. Jedna se ovSem o velkou zatéz jak pro danou domacnost, tak
ale také pro jednotlivé banky, tyto uvéry poskytujici. S takovymito velkoobjemovymi
uvery se pak také poji velka rizika, op€t ohroZujici obé strany, jak dluZnika, tak véfitele.
I proto je tedy nutno poskytovani hypotecnich uvért regulovat. Zékladni pravidla pro tyto
véry stanovuje Ceska narodni banka, ktera natizuje nékteré ¢astky a limity, kterymi se

pak jednotlivé obchodni banky poskytujici hypotecni Gvéry musi fidit.

e Vék —je asi nejzakladnéjSim parametrem pro ziskani jakéhokoliv tivéru, nejenom
toho hypote¢niho. Podminka zde je plnoletost, tedy minimalné 18 let. U hypotéky
je také potieba se zamyslet i nad horni vékovou hranici. Tu vSak maji banky
stanovenou dle vlastniho uvazeni. Nicméne¢ je vcelku logické, Ze tato hranice bude
kolem 65-70 let, kdy tento vék ovSem bude znamenat v&k, kdy jiz musi byt
hypotéka splacena, tzn. vzhledem k dobé¢ splaceni, bude nejzazsi vék pro sjednani
hypotecniho uvéru né€kde kolem 35-40 let v zavislosti pravé na délce této doby.
Tato skuteCnost ale neznamend, Ze si starS$i lidé nemlzou o hypotecni uveér
zazéadat, mizou, ale délka splaceni pak bude vyrazné kratsi, a jeho mésicni splatka
vyrazn€ vyssi.

e Trvaly pobyt v CR — tato podminka ptichazi v avahu, zejména pokud se jedna o
cizince, ti musi mit pro ziskani hypote¢niho Givéru v CR minimaln& ptechodny

pobyt.
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Prijem — zde je to velmi individudlni a vyska potfebného piijmu pro ziskani
hypotéky pak zavisi zvlasté na vysi ptijcované Castky, trokové sazbé ¢i dobé
splatnosti. Nejdulezitéjsi ovSem pro banky je, aby dany dluznik byl schopen
hypotéku bez problémt splacet. Piijmy je pak nutné n¢jakym zptsobem prokazat,
zaméstnanci je prokazuji vét§inou potvrzenim o vysi pijma a pro OSVC je nutno
dolozit danové ptiznani.
Registr dluznika — pro banky je také dulezité, Ze potencionalni dluznik nema
zaznam v z4dném registru dluznikl a neni v insolvenci nebo v exekuci.
Bonita — je ohodnoceni, jestli je klient schopen hypotéku bez vétsich komplikaci
splacet. Zde se berou v potaz dalsi zavazky jako naptiklad kreditni karty ¢i jiné
uveéry a vypuajcky.
Zastava — pro ziskani hypote¢niho Gvéru je nutno rucit né¢jakou nemovitosti,
nejcasteji byva pro tento ucel vyuzita praveé ta nemovitost, ktera je prosttednictvim
uvéru pofizovana. Neni to ovSem pravidlem, rucit lze jakoukoliv jinou
nemovitosti nebo vice nemovitostmi. Podle hodnoty zastavy je pak urCena
maximalni vySe hypotéky, banky mohou poskytnout maximalni hypotecni tvér
ve vys$i 90 % z hodnoty nemovitosti, kterou je ruceno.
Podminky CNB platné od 1. 4. 2022 — CNB dle zikonnych pravomoci od 1.
dubna tohoto roku pozmeénila nastaveni limiti uvérovych ukazateli. Od tohoto
data se musi poskytovatelé hypote¢nich tivéri fidit témito pravidly:

o ukazatel DTI bude 8,5 (pro mladsi 36 let 9,5),

o ukazatel DTSI bude 45 % (pro mladsi 36 let 50 %),

o snizuje se horni ukazatel LTV z 90 % na 80 % (pro Zadatele mladsi 36 let

zustava 90 %),

o moznost aplikace vyjimky na specifické ptipady.
Ukazatel DTI vyjadiuje celkovy dluh potencionalniho dluZnika v nasobcich jeho
¢isteho ro€niho piijmu, tzn., Ze celkovy soucet vSech uvérti nemize piesahnout
8,5nasobek dluznikova ¢istého ro¢niho piijmu. DTSI je poté pomér mezi vysi
splatky hypote¢niho Gvéru a ¢istym mési¢nim piijmem Zadatele, v tomto piipadé
tedy nesmi splatka hypotéky zabirat vyssi podil na ¢istém mési¢nim piijmu nez
45 %. Jiz diive zminény ukazatel LTV, vyjadiuje pomér mezi hypotecnim tvérem
a hodnotou nemovitosti, kterou je ru¢eno. Znamena to tedy, Ze maximalni mozny

uvér bude mozno poskytnut pouze ve vysi 80 % z hodnoty zastavené nemovitosti.
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Existuji zde ovSem vyjimky, prvni z nich je vék zadatele, kdy mladsi 36 let maji
hodnoty jednotlivych ukazatelli poupraveny. Druhou vyjimkou je pak moznost
poskytovatelli hypotecnich uvért nedodrzet nékteré z vySe zavazné nastavenych
podminek CNB, z diivodu né&jakého specifického piipadu, kdy tato vyjimka
nemtize presahnout 5 % celkového objemu hypotecnich Gvérd poskytnutych

v predchazejicim Ctvrtleti.
5.2.2  PInéni téchto podminek jednotlivymi typovymi domacnostmi

Kazda z typovych domacnosti ma odlisné sloZeni ¢lent a tim paddem také jiné vydaje,
piijmy a z toho vyplyvajici moznosti tykajici se ivérového potizeni bydleni. Je zde tedy
nutné kazdou domacnost zvlast ohodnotit a rozhodnout, zda splituje podminky potiebné

k dosazeni hypote¢niho Gvéru.
Domacnost ¢. 1

Prvni domacnost je reprezentovana dvéma dospélymi jedinci, ktefi jsou ekonomicky
aktivni — jsou zaméstnani na néjaky pracovni pomeér. Pro ucely této prace budeme dale
predpokladat, Ze jsou star§i 18 let, maji trvaly pobyt v Ceské republice, nejsou
zaznamenani v Zadném registru dluznikli a nemaji zadné dalSi vyznamngj$i zavazky,
které by ohrozily moZznost poskytnuti hypotec¢niho uvéru. O Gvér se uchazi domacnost
jako celek, jsou zde tedy brany pfijmy obou jedinci, jejich mési¢ni ptijem pak ¢inni dle
nemovitosti, kterou jsme si dfive jiZ také urcili v kapitole Cislo Ctyfi. Zastava ma tedy
hodnotu potencionalné kupovaného bytu tzn. 2 825 416 K¢.

Tabulka 5. 11 — domécnost ¢. 1 podminky.

Domacnost €. 1
Podminky Splnéni
Vek > 18
Trvaly pobyt v CR ano
Pi{jem 49 588 K¢/mésic
Registr dluznikli ne
Bonita bez dalSich zavazk
Hodnota zéstavy 2825416 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani.
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Diéle je potiebné vyhodnotit splnéni aktualnich podminek danych Ceskou néarodni
bankou. Témito podminkami jsou uré¢ité hodnoty ukazateld DTI, DTSI a LTV. U této
domaécnosti jsou potencidlni dvé moznosti, a to ze vék zadatelti o uvér bude méné nez 36
anebo vice nez 36 let. Pro tyto dvé kategorie ma pak CNB uvedené ukazatele odli$né.
V nasledujici tabulce jsou proto uvedeny vypocty pro obé varianty. Ukazatel DTI je zde
propocitan jako Cisty ro¢ni piijem domacnosti vynasoben hodnotami 9,5 pro dluzniky
mladsi 36 let a 8,5 pro ty star$i 36 let. DTSI je urc¢eno jako 45% podil z ¢istého mési¢niho
piijmu pro star$i 36 let, a 50% podil pro mladsi 36 let. LTV je poté vyc¢isleno na zakladé
hodnoty zastavené nemovitosti, v tomto ptipadé je tedy ¢astka 2 825 416 K¢ vyndsobena
ukazatelem 0,9 pro mladsi 36 let a ukazatelem 0,8 pro starsi 36 let. Tento postup propoctii

je pak totozny u vSech typovych domacnosti.

Tabulka 5. 12 — domécnost ¢. 1 podminky CNB.

Nové podminky CNB
Vek do 36 let nad 36 let
DTI 5653 032 K¢ 5057976 K¢
DTSI 24 794 K¢ 22 315 K¢
LTV 2 542 874 K¢ 2260 333 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani.

Veskeré zakladni podminky uvedené v tabulce 5.11 pro ziskani Givéru jsou tedy splnény.
Vypocet pro ukazatel DTI je zde pomérné vysoky v kategorii do 36 let i v kategorii nad
36 let, v ptipad¢, kdy nepiedpokladame Zadné jiné dluhy domacnosti, jsou vysledné
hodnoty obou kategorii pro splnéni dané podminky dostacujici. Propocet ukazatele DTSI
zde vyjadiuje Castku, kterou by nesméla prekroc¢it mésicni splatka hypote¢niho uvéru pro
dané v€kové skupiny. Vyse splatky ov§em zaleZi na vice proménnych, a to jak na urokové
sazbég, tak také na délce splatnosti uvéru. Zde je priorita kladena na ziskdni uvéru,
pfedpokladejme, ze splatnost miize byt pro splnéni podminky DTSI prodlouZena aZ na tu
nejvyssi moznost tak, aby mésicni splatka pajcky nepiekrocila stanovenou hodnotu.
Podminku DTSI je zde tedy mozno také povazovat za splnénou. Poslednim dulezitym
prvkem je ukazatel LTV, mladsi Zadatelé o uveér by mohli ziskat az 90 % z hodnoty
zastavy tedy 2 542 874 K&, a naopak ti starsi by si museli vystacit s 80 %. Tato podminka
je zda se tou nejvice limitujici, jelikoZ je nutné, aby potencialni dluznik mél urcitou Cast
na pofizeni nemovitosti jiZ naspofenou, a to tedy bud’ 10, nebo 20 %. Zde se mizeme
vratit zpét k tabulce 5. 6, kde nalezneme ro¢ni tspory domacnosti, které pokud domécnost

dlouhodobé zvazuje pofizeni bydleni, mohou byt Setfeny kazdy minuly rok pravé pro
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tento ucel. S timto predpokladem by domacnost s ¢leny do 36 let musela mit naSetfeno
cca 280 000 K¢, a domacnost s ¢leny nad 36 let priblizné 560 000 K¢&. Rocni uspory jsou
pro prvni typovou domécnost 220 604 K¢, z toho vyplyva, ze mladsi domacnost by Settila

na potiebnou ¢astku néco malo pres jeden rok a starsi domacnost pies dva a pul roku.
Domacnost €. 2

Tato domdcnost je sloZzena celkem ze tii Clenti. Dva jsou ekonomicky aktivni — pracuji, a
jeden je ekonomicky neaktivni, zde se predpokladé, ze jde o dva rodiCe a jejich dité.
Stejné jako u pfedchoziho ptikladu je predpoklad, Ze jsou Zadatelé o uvér starsi 18 let,
maji trvaly pobyt v CR, nejsou uvedeni v zadném registru dluznik@i a jsou bez dalsich
vétSich uvérovych produktii. Celkové piijmy domdacnosti dle pfedchoziho urceni ¢ini
55 116 K¢ a hodnota zastavy zlstava stale stejna tedy 2 825 416 K¢. Zakladni podminky
pro poskytnuti tvéru jsou zde tedy splnény.

Tabulka 5. 13 — domécnost €. 2 podminky.

Domacnost €. 2
Podminky Splnéni
VeEk > 18
Trvaly pobyt v CR ano
Piijem 55 116 K&/mésic
Registr dluznikii ne
Bonita bez dalSich zavazk
Hodnota zastavy 2825416 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani.

Opét zde musime brat vvahu podminky stanovené CNB, které jak jiz bylo
prezentovano, jsou ukazatele DTI, DTSI a LTV. Také u této domacnosti jsou mozné obé

vékové kategorie, tedy v€k zadatelli mize byt jak do 36 let tak nad 36 let.

Tabulka 5. 14 — domécnost &. 2 podminky CNB.

Nové podminky CNB
Vek do 36 let nad 36 let
DTI 6 283 224 K¢ 5621 832 K¢
DTSI 27 558 K¢ 24 802 K¢
LTV 2542 874 K¢ 2260333 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani.

Ukazatel celkového zadluzeni k ro¢nimu piijmu je zde opét propocitan, vzhledem k jesté

vys$§im piijmim, nez méla predchozi domdacnost, na pomérn¢ vysokou castku. Opét
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budeme piedpokladat, ze doméacnost nema zadné jiné uvéry, a tedy bude nutno timto
ukazatelem zhodnotit pouze potencialni hypotecni uvér. V tom piipadé tedy lze
podminku DTI povazovat za splnénou. VySe splatky zde opét nebude nijak moc
zasahovat do vysledného rozhodnuti o poskytnuti avéru, jelikoz plati jiz diive zminéné,
splatnost ivéru mize byt dlouha a vysi splatky tim 1ze regulovat na piijatelnou uroven, a
tedy smetovat ke splnéni podminky i druhého ukazatele, jimz je DTSI. Ukazatel LTV
zustava nezmeéneén oproti predchozi domécnosti, jelikoz se stale jedna o Givér na tu stejnou
nemovitost, té stejné hodnoty. Véc, kterd se zde ale zméni, jsou tspory, které ma tato
domacnost k dispozici. Opét bude potieba pro dosazeni tivéru mit naspoteno bud’ 10,
nebo 20 % zhodnoty nemovitosti, v zdvislosti na véku dluznikii. Zde muZzeme
pfihlédnout k tabulce 5. 7, kde jsou uvedeny uspory domécnosti ¢. 2. Vzhledem
k odli$nym pfijmim i vydajim oproti prvni domécnosti tvoii Uspory jind ¢astka. Zde je
to 222 519 K¢, které domacnost ¢. 2 muze uspofit za rok. Pokud vyuzijeme stejny
predpoklad, a to ze domacnost veskeré uspory z predchazejicich let bude Setfit na potizeni
nemovitosti, musela by ta mladsi na 10 % z hodnoty bytu Setfit opé&t jeden rok a n€kolik
mésict a star$i domacnost na 20 % ptes dva a pul roku. Zde vychazi doba Setteni prvni a

druhé domacnosti obdobné¢ jelikoz se vySka ro¢nich uspor o vyznamnou ¢astku nelisi.
Domacnost ¢. 3

Tteti domacnost reprezentuji dva dospéli, ekonomicky aktivni — pracujici jedinci, a dvé
déti. Tento typ domadcnosti lze brat jako jeden znejbéznéjSich modelti Ceskych
domacnosti. Podminka véku je zde, stejné jako u diivéjsich ptipadl, splnéna, stejné tak
trvaly pobyt v Ceské republice. Ani jeden z potencialnich dluznik?i neni uveden v Zadném
registru dluzniki a podminku bonity také budeme pifedpokladat jako splnénou, tzn.,
zadatelé o uvér nemaji zadné vetsi uveéry a zadluzeni. Mésiéni ptijem domdacnosti je pro
tento typ 62 380 K¢ a hodnota zéstavy stale zlistdvd nezménéna. Opét miZeme tyto

prvotni podminky pro ziskani hypote¢niho ivéru povazovat za spln€né.
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Tabulka 5. 15 — domacnost €. 3 podminky.

Domacnost €. 3
Podminky Splnéni
Vek > 18
Trvaly pobyt v CR ano
Piijem 62 380 K¢/mésic
Registr dluznika ne
Bonita bez dalSich zavazki
Hodnota zéstavy 2 825416 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani.

Druhotné podminky jsou pak ty stanovené CNB. Také v tomto piipadé je realné, ze
potencialni dluznici mohou spadat jak do vékové kategorie do 36 let, tak do vekové

kategorie nad 36 let, proto jsou uvedeny obé moznosti.

Tabulka 5. 16 — domacnost ¢. 3 podminky CNB.

Nové podminky CNB
Vek do 36 let nad 36 let
DTI 7 111 320 K& 6 362 760 K¢
DTSI 31190 K¢ 28 071 K¢
LTV 2 542 874 K¢ 2260 333 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani.

Ukazatel DTI, tedy pomér ro¢niho piijmu a celkového zadluZeni, zde vzhledem k jesté
vyssi ¢astce mési¢niho piijmu dosahuje az k sedmi milionim korun. Tato ¢astka pii
predpokladu, Ze hypotecni uvér je jedinym dluhovym zatizenim domacnosti, je
dostatecné vysoka v obou vékovych kategoriich tak, aby pokryla pravé ndmi zkoumany
hypotecni avér. S vétSimi mési¢nimi piijmy se také zvedla hranice pro maximalni vysi
mésicni splatky hypotecniho Givéru, nyni jiz Cini pro kategorii do 36 let vice nez 30 tisic
korun a pro kategorii nad 36 let je to 28 tisic korun. Zde je opét logické, Ze pokud byla
podminka splnéna u domadcnosti s niz§imi pifijmy, bude nejspiSe splnéna i v tomto
pfipad¢. Rozdil mlze pak spocivat v tom, Ze tato domécnost by si mohla dovolit pfi
vysSich splatkach Gvér s kratSi dobou splatnosti. Ukazatel DTSI je tedy také splnén.
Posledni podminkou Ceské narodni banky je ukazatel LTV neboli pomér vy$ky uvéru a
hodnoty zastavené nemovitosti. Tento ukazatel se neméni se skladbou domécnosti ani
s vy$i jejich pfijmul, zlstava tedy na stejné hodnoté. Pro ziskani uvéru je stejné jako
v ptedchozich ptipadech nutné, aby méla domécnost naspofenou urcitou ¢astku, a to bud’
10, nebo 20 % v zavislosti na véku Zadatelll o Gvér. Dle ptedchozich statistik je takovato

domaécnost schopna uspofit za rok cca 376 000 K¢. V ptipade, ze by domacnost hypotecni
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uvér planovala, a tedy spofila jiz v minulosti s cilem tento uvér ziskat, musela by pro 10
% z pozadované ¢astky spofit necelych 10 mésicti a na 20 % bezmala jeden rok a sedm

mésicu.
Domacnost €. 4

Ptedposledni typova domacnost, domacnost €. 4, je zcela odlisné od téch predchozich, a
to jak slozenim ¢lent, tak vysi piijma. Jedna se o domacnost pouze s jednim Clenem,
ktery neni ekonomicky aktivni, jelikoz je jiz v dichodu. Podminka véku je zde tedy
logicky splnéna. Trvaly pobyt v CR je také piedpokladan, a naopak neni predpokladan
néjaky zadznam v registru dluznikd. Prvnim problém u této domacnosti nastane pfi
hodnoceni bonity. Zde si kazd4 banka uréuje své vlastni zasady a ukazatele pro vysledné
rozhodnuti, zda je klient bonitni ¢i nikoliv. OvSem s bonitou vyrazné souvisi piijmy
domacnosti. V tomto ptipade jsou mesicni ptijmy pouze diichod ve vysi 15 675 K¢&. Dalsi
ukazatele jsou pak vydaje domacnosti, dluhova historie, historie piijmti a podobné. Casto
se hodnoti zbyvajici ¢astka domécnosti po odecteni veskerych nutnych vydaja. V tabulce

5. 9 miiZeme vidét, Ze tato ¢astka ¢ini pouhych 901 K¢.

Tabulka 5. 17 — domacnost ¢. 4 podminky.

Domacnost €. 4
Podminky Splnéni
VeEk > 18
Trvaly pobyt v CR ano
Piijem 15 675 K&/mésic
Registr dluznikii ne
Bonita bez dal§ich zavazkl
Hodnota zastavy 2825416 K&

Zdroj: vlastni zpracovani.

Tzn., Ze potencialni uspory domécnosti nedosahuji ani ¢astky Zivotniho minima. Lze tedy
s velkou pravdépodobnosti predpokladat, ze jiz tato skutecnost bude rozhodujici pro
vyhodnoceni z&dosti o Uvér touto domacnosti, a Ze zddost bude bankami zamitnuta.
Banky mimo jiné¢ budou brat v potaz 1 vék zZadatele, ktery ¢im vyssi je, tim mensi je

moznost UspéSného ziskani tivéru.
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Tabulka 5. 18 — domacnost &. 4 podminky CNB.

Nové podminky CNB
Vek nad 36 let
DTI 1 598 850 K¢
DTSI 7 054 K¢
LTV 2260 333 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani.

Pokud ptistoupime k hodnoceni podminek stanovenych CNB, budeme zde potiebovat uz
jen ukazatele a jejich hodnoty pro kategorii nad 36 let. OvSem jiz prvni ukazatel zde jasn¢
zamitne moznost ziskani hypote¢niho tvéru pro tento typ domacnosti. Pomér dluhu
k rocnimu pfijmu zde dovoluje maximalni mozné zadluZeni pouze ve vysi cca 1 600 000
K¢. Coz kdyz porovname s potiebnou ¢astkou tvéru v tomto piipadé 2 260 333 K&, je
vysledné rozhodnuti vice nez jasné. Ukazatel DTI zde nemuze byt splnén. Ukazatel DTSI
udava, ze by vySe mési¢ni splatky mohla dosahovat pouze ptiblizn¢ 7 000 K¢, coz je
zejména vzhledem k vysi véru a také veku potencialniho dluzitele nemozné. LTV zde
pak udavd, Ze by domdacnost musela mit naSetieno jest¢ 20 % z hodnoty zastavené
nemovitosti, tzn., ze cca 565 000 K¢ by domacnost musela uhradit. Tato podminka
vzhledem k véku zadatele o uUvér je jedind moZzna splnitelna, v pfipadé, kdy
predpokladame, ze diichodce si cely sviij Zivot pravidelné odkladal urcitou ¢astku, a tak

tedy v pribéhu své ekonomicky aktivni ¢asti Zivota zvladl potfebnou sumu nasetfit.
Domacnost €. 5

Posledni zkoumanou domacnosti je domacnost €. 5, ktera je reprezentovana dvéma
ekonomicky neaktivnimi ¢leny — diichodci. Automaticky zde tedy miizeme pfedpokladat
podminku véku jako splnénou a také splnéni podminky trvalého pobytu v CR. Ani jeden
z ¢lenti domécnosti nema zdznam v zddném registru dluznikil a také nemaji zadné jiné
dluhové produkty a avéry. Pfijmy této domacnosti jsou 28 746 K¢ za mésic. Zde by opét
stéZejnim problémem byla bonita, kde by banky zejména ptihlizely k véku Zadateld, ktery

je vzhledem k tomu, Ze jsou oba jiz v diichodu pravdépodobné pomérné vysoky.
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Tabulka 5. 19 — domacnost €. 5 podminky.

Domacnost €. 5
Podminky Splnéni
Vek > 18
Trvaly pobyt v CR ano
Pfijem 28 746 K¢/mésic
Registr dluznika ne
Bonita bez dalSich zavazki
Hodnota zastavy 2825416 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani.

V ptipadé, Ze by prece jen né&jaka banka uznala vSechny vyse uvedené podminky jako
splnéné, bylo by nutno opét piihlédnout i k podminkam stanovenych CNB. Vystaéime si

s ukazateli pro vékovou kategorii nad 36 let.

Tabulka 5. 20 — domécnost ¢. 5 podminky CNB.

Nové podminky CNB
Veék nad 36 let
DTI 2 932 058 K¢
DTSI 12 936 K¢
LTV 2260 333 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani.

Prvni ukazatel, ukazatel DTI, zde ¢ini necelé 3 000 000 K¢. Jedné se tedy celkem o
hrani¢ni ¢astku vzhledem k poZadované hypotéce ve vysi 2 260 333 K¢. Pti pfedpokladu,
ze by se jednalo o jediny dluh domécnosti Ize tento ukazatel ovSem brat jako splnény.
Maximalni mozna vySe mésicni splatky tveru zde €ini necelych 13 000 K¢, a je to prvni
podminka z podminek CNB, u které by nejspise vznikl problém. Je totiz zfejmé, e pii
vy$§im v€ku dluznikd, jiZ banky nebudou ochotné poskytnout nejdelsi moznou splatnost
uvéru, a tak by tedy musely byt mésicni splatky vyssi. S nejvétsi pravdépodobnosti by
tedy tato podminka zistala nesplnéna. Ukazatel LTV pak udava, Ze dal§i podminkou pro
poskytnuti tohoto hypote¢niho ivéru by domacnost musela mit naSetteno 20 % z hodnoty
kupované nemovitosti. Tato domacnost jiz vzhledem k vice ¢lenim zvladne také vice
uSetfit. Nicméné také zde by musela pofizeni hypote¢niho tivéru planovat a vySetfit si
urcitou ¢astku za né€kolik ptedchazejicich obdobi doptedu. Ro¢ni tispory této domécnosti
jsou dle tabulky 5. 10 68 692 K¢&. Na potiebnych 20 %, tedy na ¢astku 565 083 K¢ by pak
¢lenové této domacnosti museli Setfit necelych osm let a nékolik mésicii. Ovsem je zde
také mozné, Ze si za predchozi ekonomicky aktivni 1éta jiz danou ¢astku dopiedu vysetfili

a podminku by tak bez problému splnili.
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5.2.3 Domécnosti bez moznosti hypotecniho Givérovani

Na zéklad¢ informaci z pfedchozi kapitoly je zcela jist¢ mozno odvodit, ze ne kazda

domaécnost bude mit moznost, pro zajisténi bydleni, vyuzit pravé hypote¢niho uvérovani.

Z naseho zkoumani se tato skutecnost tyka poslednich dvou uvedenych domacnosti, tedy
domécnosti €. 4 a €. 5. Jedna se o domacnosti s velmi omezenymi piijmy, vzhledem
k dichodovému véku jejich ¢lent. Seniofi jsou tedy jednou ze skupin, pro které je
problematika bydleni velice zdvaznym tématem. Dlvody jsou zde mnohé od véku
pocinaje az pies mozny Spatny zdravotni stav ¢i jiné socialni okolnosti jejich Zivota.
V urcitych pripadech je pak také nutné bydleni pro osoby starsi 65 let riznymi zptisoby
upravovat tak, aby vyhovovalo napiiklad omezené mobilité ¢i orientaci jeho uzivatele,
v takovychto ptipadech je pak moZzné a Casto 1 zddouci vyuzit spiSe domil s pecovatelskou
sluZzbou, upravitelnych byti ¢i jinych bytd/domil zvlastniho uréeni. ,, Ac¢koli zdaleka ne
vSichni seniori potiebuji specifické formy bydleni, je pravdepodobné, ze vzhledem
k rostoucimu poctu seniorii bude kapacita bytii v domech s pecovatelskou sluzbou
nedostatecnd. V navaznosti na demografické prognozy se zda neredlné zabezpecit bydleni
seniorti pouze touto specifickou podporou vystavby a reseni bude nutné hledat v bézné
bytové vystavbé a uzpiisobeni bytového fondu podminkdam pristupného bydleni. “!”
Z uvedeného vyplyva nutnost zajisténi bydleni pro seniory a star§i obCany n¢jakym
zpusobem fesit. Mimo jiz zminéné domy s pecovatelskou sluzbou apod. jsou zde také
dalsi moznosti, vedouci k uspokojeni zdkladni potieby bydleni pro uvedenou skupinu

obyvatel:

e Njjemni bydleni — je pravni diivod uzivéani bytu, ktery dle poslednich dostupnych
informaci tvoii vice nez 20 % z celkovych obydlenych a uzivanych bytt v CR.
Jedna se o pravo vyuzivani bytu za pravidelnou meési¢ni uplatu, které nalezi
majiteli uzivané bytové jednotky. Jedna se Casto o bydleni, které je pro mnohé
domacnosti dostupné, jelikoz k jeho ,,pofizeni* neni nutno dokladat Zadné piijmy
ani spliiovat specifické podminky. Nicméné pii uvazeni nakladii na ndjemni
bydleni se tyto naklady v urCitych lokalitdch a velikostech bytovych jednotek

vyrovnavaji s mésicnimi naklady na splaceni primérného hypotecniho Gvéru.

10 Bytova politika teorie a inovace pro praxi. LUX, Martin a Toma§ KOSTELECKY. Praha:
Sociologické nakladatelstvi (SLON), 2011, s. 133-134. ISBN 978-80-7419-068-1.
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e Obecni byty — jsou dalsi variantou pfi zabezpecovani bydleni. Tento druh bydleni
je Casto povazovan za bydleni pro socialn¢ slabsi vrstvy obyvatelstva, nicméné
neni tomu Upln¢ tak. Kazda obec mize vlastnit néjaky bytovy fond a nasledné ho
pronajimat svym obyvateliim na zaklad¢ existujici poptavky. V dnesni dob¢ jiz
obce nemivaji velké bytové fondy a jen ziidka jsou rozSifovany, a tak je Casto
nabidka téchto obecnich byt omezend. Obce si pak samy urcuji pravidla, na
jejichz zakladé vybiraji, komu své obecni byty pronajmou, diky tomuto pak
mohou zvyhodiiovat riizné skupiny obyvatel, kdyZ to uznaji za vhodné. Casto jsou
vyuzivany bodové metody, kdy jsou z4jemci obodovani naptiklad dle véku, poctu
¢lent doméacnosti a podobné. Vyhodou obecnich bytl pak byva nizsi ndjemné nez
u byt trznich.

e Socialni bydleni — je jiZ bydleni ureno pravé pro socidlné slabsi skupiny
obyvatelstva. Muze se jednat o seniory, zdravotné postizené¢ osoby, rodiny
s nizkymi pfijmy, matky samozivitelky, osoby bez domova a dalsi. Zde se jiz
vétSinou hodnoti ptidéleni bytu na zdkladé piijmu, ktery musi byt dostatecné
nizky, aby dany ¢lov€k mohl socialni bydleni vyuZivat, a ne pak spiSe zneuZivat.
Muze se dale jednat také o rtizné€ upravené a bezbariérové byty, kde hodnoticim
kritériem bude pak zhorSena mobilita ¢i zdravotni stav.

e Bydleni u piibuznych — tato moznost bydleni by se dala povazovat spiSe za
docasnou moznost ¢i velmi omezenou. Ne kazdy ma totiz rodinu ¢i znamé, ktefi
by méli moZnost nebo byli ochotni poskytnout dlouhodobé ubytovani.

e Stavebni spofeni — je jednim z moZnych spoticich produkti, ktery mize pomoci
predchazet situaci souvisejici s absenci odpovidajiciho a dostacujiciho bydleni.
Jednd se o dlouhodobé odkladani né&jakeé castky kazdy mésic s cilem naspofit
uréity finanéni obnos. Udastnik tohoto spofeni ziskdvd mimo zajisténi do
budoucna také statni podporu, ktera se odviji od vySe odkladané ¢astky. Stavebni
spofeni sméfuje k naslednému vyuZziti naspofené castky zejména na koupi,
rekonstrukci ¢i vybaveni bytu nebo domu. Ze spoteni lze pak také nasledné
zazadat pii splnéni urcitych podminek o vyhodnéjsi hypotecni ¢i pieklenovaci

aver.

Ovsem skupiny obyvatel, které nedosdhnou na hypotecni bydleni, jsou daleko rozséhlejsi.
Nejednd se zde tedy vylucné jen o seniory ale také naptfiklad o samostatné

bydlici/hospodatici jedince, ktefi nemaji dostatecné vysoké piijmy a/nebo nejsou pro
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banku dostatecné bonitni. To vychazi naptiklad z velmi nizkého véku, z velké predchozi
zadluzenosti, z evidence jedince v registru dluznikli apod. Muze se také jednat o
jednoclenné domacnosti nebo naptiklad o jednoho rodice Zijictho samostatné se svym
potomkem, kde pak vydaje na béznou spotiebu mohou tvofit velky podil na piijmech a
jedna se zde tak o nebonitni domacnost. I pro tyto typy domécnosti pak plati pfedchozi
moznosti pro zajisténi vhodného a dostate¢ného bydleni tzn. nijemni bydleni, obecni

bydleni, socidlni bydleni, bydleni u ptibuznych ¢i dlouhodobé stavebni spofeni.

Samoziejmosti pro zajisténi bydleni je také zdjem statu na uspokojeni této zakladni
potieby pro vSechny své obyvatele. Z toho tedy vychazi urcita role statu v oblasti bytové
politiky. Jednak by stat mél usilovat o snizovani distorzi, které se objevuji na trhu bydleni,
tzn. napiiklad feSit externality, vysoké transakéni naklady, nizkou likviditu ¢i nizkou
cenovou elasticitu nabidky i poptavky, ale také by mél regulovat spravnou redistribuci
v této oblasti, toto se jiz pak tyka spise financni dostupnosti bydleni, kvality bydleni ¢i
nerovnosti vznikajicich ve spotfebé bydleni.!! Viechny tyto aktivity pak spadaji v CR
pod Ministerstvo pro mistni rozvoj, kterého soucasti je odbor politiky bydleni. MMR je
pak Ustfednim orgdnem statni spravy ve vSech vécech tykajicich se politiky bydleni, k této
oblasti pak vydava také hlavni strategicky dokument, kterym je nejaktualnéji Koncepce
bydleni Ceské republiky 2021+. Koncepce se sklada z analytické ¢asti, kde je podrobnéji
pfiblizena aktudlni situace v oblasti bydleni v CR a jsou zde vyhodnoceny jeji slabé a
siln¢ stranky. Druhou ¢asti je pak ndvrhova ¢ast, kde jsou jiz vytyCeny vize a cile do
budoucna a také jejich implementace a evaluace. Tyto cile jsou pak napliiovany také

prostfednictvim rtiznych podpor statu v oblasti bydleni, t€émi aktualnimi jsou:

e Podprogram technickd infrastruktura — podpora sméfuje k rozSifeni nabidky
zainvestovanych pozemka pro naslednou vystavbu bytovych nebo rodinnych
domt.

e Vystavba pro obce — dotovana vystavba socialnich a dostupnych byti ¢i domti.

e Vlastni bydleni — jedna se o vé€rovy program na potfizeni ¢i modernizaci bydleni

pro jedince do 40 let pecujici o dité do 15 let.

LUX, Martin a Tomas KOSTELECKY, eds. [i]Bytova politika: teorie a inovacve pro praxi.[/i] Praha:
Sociologické nakladatelstvi (SLON) v koedici se Sociologickym ustavem AV CR, 2011. ISBN 978-
80-7419-068-1.

51



e N3jjemni byty — tav€rovy program na vystavbu/prestavbu ndjemnich byt a domt
pro seniory ve véku 65+, zdravotné ¢i piijmoveé vymezené osoby, osoby do 30 let
a osoby, jejichz obydli bylo zni¢eno zivlem.

e Regenerace sidlist — dotace pro obce, které planuji regeneraci uzemi, které je
zastaveno bytovymi domy.

e Program zivel — podpora pro majitele, jehoz obydli bylo poskozeno né&jakym
druhem zivlu.

e Panel 2013+ — uvérovy program na opravu bytového fondu ve vlastnictvi

druZstva, spolecenstvi vlastnikd, fyzické a pravnické osoby, mésta &i obce.!?
Mimo tyto programy a dotace pak mohou jedinci vyuzit jesté statni podpory v podobé:

e Odpoctu urokd z uvéru na bydleni — pii roénim zuctovani dané z ptijmu. Ro¢ni
zaplacené uroky z hypotecniho Gvéru jsou povazovany za nezdanitelnou cast
dané, a tak jsou odecteny od danového zakladu, z ¢ehoz ve vysledku plyne nizsi
hodnota zakladu dané pro vypocet samotné dané z ptijmu.

e Statni podpora pfi stavebnim spofeni — je podpora, ktera je u€astnikovi stavebniho
spofeni pfipsana na zaklad¢ jeho Zadosti a jim spofené ¢astky. Maximalni hodnota
této podpory je vSak 2 000 K¢ za rok.

e Piispévek na bydleni — je socialni davkou, ktera je poskytovana ptijmove slabSim
domécnostem, kdy néklady na bydleni ptesahuji 30 % cistého pifijmu rodiny.

e Doplatek na bydleni — je socialni davka pomoci v hmotné nouzi, kdy pouze
pfispévek na bydleni neni dostacujici, a tak vznikd narok na tuto davku. Vyse
tohoto doplatku je pak urcena tak, aby po zaplaceni veSkerych nakladi

souvisejicich s bydlenim dané domacnosti zbyla ¢astka Zivobyti.

5.3 Srovnani a doporuceni

Na zéklad¢ zjisténych informaci dle kapitoly 5.2, je jiz tato cast diplomové prace
zamétena na vyhodnoceni a srovnani moznosti tykajicich se potizeni bydleni jednotlivych

typovych domacnosti.

Jako prvni jsou zde blize upfesnény vysledky zkouméni pro domadcnosti, u kterych

vyplynula moznost potizeni bydleni ivérovym zplisobem, tzn. srovnani a doporuceni pro

12 Statni fond podpory investic [online]. SFPI © 2021 [cit. 2022-02-19]. Dostupné z: https:/sfpi.cz/
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domécnosti ¢. 1-3. Déle je provedena komparace a moznosti pro zajisténi bydleni
domacnosti, které by na ptiznani hypote¢niho Gvéru samy nedoséhly. Posledni ¢asti této
kapitoly je simulacni vypocet hypotéky pro jednotlivé typové domacnosti, ktery na své

webové strance poskytuje Komer¢ni banka.
5.3.1 Domécnosti €. 1-3

Diivéjsi analyza domécnosti ¢. 1-3 ukdzala, Zze kazda z téchto rodin pii uvedenych
predpokladech spliuje jak zakladni podminky pro dosazeni uvéru, tak podminky
stanovené CNB. Ovsem kazd4 typova domécnost ma jiné sloZeni &lentl, a tak i rozdilné
piijmy a dalsi specifika. Z tohoto pak mohou vychéazet nékteré odlisnosti doporuceni pro

dané typy domdacnosti.
Naésledujici doporuceni mohou byt uplatnéna pro vSechny tfi zminéné typy rodin:

e 7Zadné jiné vétsi zavazky — je prvnim stéZejnim doporudenim, které by se dalo
uplatnit pfi jakémkoliv vy$§im avéru. Jiné zdvazky mohou, jak sniZit moznosti
pro dosaZeni uvéru, tak nasledné ohrozit schopnost uvér splacet.

e Zachovani stabilniho pfijmu — by se dalo také povaZovat za zakladni doporuceni
platné pro vSechny typy domdcnosti i Gvéri. Na pfijmu totiz zavisi moZnost
splacet uveér/y, a v ptipadé naptiklad ztraty zaméstnani, byt’ jen jednoho ¢lena
domaécnosti by tato skutecnost mohla vést k neschopnosti dluhy splacet.

e Spofeni— jelikoZ je momentalné hodnota LTV na 80 ¢i maximalné 90 %, je nutné,
aby méla domécnost pii hypote€nim pofizeni bydleni zbylych 20 nebo 10 %
naSetfenych doptedu. Z tohoto diivodu je nezbytné, aby lidé pii tomto zplsobu
pofizeni bydleni uvazovali doptfedu, a jiZz nékolik mésict ¢i dokonce let pred
sjednanim hypote¢niho tvéru si kazdy mésic odkladali urc¢itou ¢astku, kterd jim
v budoucnu pomize takovyto uvér ziskat.

e Stavebni spofeni — je vhodnou moznosti pti planovani budouciho bydleni, pomoci
kterého 1ze pak ziskat vyhodné&ji hypotecni ¢i preklenovaci uvér.

e Zastava — a jeji hodnota je dal§i moznost, jak zvySit hodnotu hypote¢niho tivéru
tzn. potiebné ¢astky, kterou si chce domécnost vyptjcit, aniz by méla k dispozici
vlastni naspotené prostiedky. Plati pravidlo, Ze ¢im vyssi zéstava, tim vice penéz

jsou banky ochotné poskytnout. Lze tedy naptiklad zastavit, mimo nemovitost na
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jejiz potizeni je vér bran, i nemovitosti jiné (nemovitost znamych, rodinnych

ptislusnikt apod.), a tim dosahnout potiebné hodnoty LTV.

Specifika jednotlivych typovych domadacnosti pak vznikaji zejména v oblasti piijmii,

vydajii a uspor. Rozdilnosti a doporuéeni, které by se mohly nasledn¢ promitnout do

moznosti hypotecniho uvérovani, jsou nasledujici:

Velikost pfijmt — u prvnich tfech typovych domacnosti je rozdilna s tim, ze
téchto ptipadech neni vyska ptijmi piekazkou k dosazeni hypotecniho uvéru.
Vyssi pfijmy mohou ovSem domdacnostem umoznit odlisné podminky daného
uvéru. Jednalo by se zde naptiklad o sniZeni splatnosti Givéru v navaznosti na
zvySeni jeho meésicnich splatek. Takovéto rozhodnuti vSak zalezi pak jak na
domécnosti samotné, tak také na bance, kterd by uvér poskytovala a piipadné
vyhodnotila maximalni moZnou vysi splatky. S vy$§imi mé&si¢nimi splatkami by
ale jiz domdcnosti mohly pfijit o jakysi Zivotni standard, a tak je toto rozhodnuti
nutné predem velice dobie zvazit.

Velikost vydaji — je pro jednotlivé typové domécnosti v této diplomové praci
uréena dle Setfeni a publikaci Ceského statistického ufadu, kdy jsou bézné
spotfebni vydaje ptfimo urCeny pro dany typ domadcnosti s uréitym poctem
ekonomicky aktivnich jedinch a déti. Jsou to primémé mési¢ni vydaje rodiny,
které ptedpokladame, ze nemlizeme snizit.

Velikost tspor — je dal$i veli¢inou, kterou je mozné porovndvat a u které je
preferovano vétsi mnozstvi pred mensim. Uspory jsou samoziejmé zavislé na vysi
pfijmu ale také na vysi vydaji. Jak jiz bylo vySe zminovano, Uspory hraji
dilezitou roli ve vétSiné piipadii hypotecniho potfizovani bydleni, jelikoZ piipadd,
kdy banky ptjcuji 100 % z ceny kupované nemovitosti, stdle ubyva. Prvni a druha
typova domécnost maji tispory skoro vyrovnané a to cca 18 000 K¢ za mésic. Treti
domaécnost je na tom s Uspory jiz o dost 1épe a uspofi za mésic ptiblizné¢ 30 000
K¢&. V naSem ptipadé mohou uspory zejména ovlivnit dobu spofeni pottebnych

vlastnich financi k uspéSnému ziskani hypotecniho tivéru.
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5.3.2 Domacnosti ¢. 4-5

Posledni dvé zkoumané domacnosti, tedy domécnosti ¢. 4 a 5, byly vyhodnoceny jako
rodiny, které by na hypotecni Gvér vlastnimi silami nedosahly. Jedna se o domécnosti
slozené z ekonomicky neaktivnich jedincl, coz je asi nejvétSim problémem, ktery

v ndvaznosti na dalsi okolnosti nedovoluje uspésné ziskani hypotecniho véru.

Doporuceni pro tyto domacnosti jsou znacné omezend, zejména vzhledem
k ptedpokladanému diichodovému véku jejich ¢lentl. Nicméné zde je nékolik névrhi, jak

by tyto domacnosti mohly vylepsit svou bytovou situaci:

e Dlouhodobé stavebni spofeni — by se dalo povazovat za jedno z feSeni, jak si do
budoucna  zajistit  dostatecny finan¢ni zdklad  k pofizeni ¢i
zrekonstruovani/vybaveni bydleni. Stavebni spofeni je vhodné pro vSechny
vekové kategorie a v pripadée celozivotniho spofeni by pak mohla vysetiena cilova
¢astka byt dobrym zakladem pro vyhodny hypotecni Givér i pro starsi jedince.

e Prizvani spoluzadatele — je jedna z moznosti seniora, jak dosdhnout na hypotec¢ni
uvér. V piipadé ze je prekazkou veék nebo také tieba nizké piijmy lze toto vyfesit
pravé piizvanim mladsiho spoluzadatele o Givér. Casto se zde pak jedna o potomka
¢1 jiného ptibuzného daného cloveka. Spoluzadatel pak musi také splnovat
veskeré jiz diive zminéné podminky pro poskytnuti hypote¢niho uvéru. Banka
tedy ve vysledku ptihliZi nejen k pfijmu star§iho Zadatele o uvér ale také k piijmu
toho mladsiho a Sance na Gspésné ziskani hypotecniho uvéru se tedy zvysuji.

e Dodate¢ny ptijem — je mozZnost lidi v dichodovém véku, jak si zvysit své piijmy
a s nimi také moZznost pro poskytnuti ivéru. Samotné penze neni ¢asto pro banky
dostacujicim pifijmem, a tedy je nutno dolozit jeSt€¢ n&jaké dalsi piijmy
potencidlniho dluznika. Zde se miize jednat naptiklad o pfijem z najmu,

z podnikani ¢i ze zaméstnani.

Pti porovnani domécnosti ¢. 4 a domacnosti €. 5 je pak zcela logické, Ze vEtsi Sanci na
hypote¢ni Uvé€r by mohla mit pfi splnéni podminek domadcnost s vice ¢leny, tedy
domaécnost €. 5. Nicméné jak uz bylo feCeno, banky si vétSinou urcuji maximalni vék pro
poskytnuti hypotéky, a tak by ani vyssi piijem dvou zadateld nestacil (Castokrat banky
ani samotnou penzi za dosta¢ujici ptijem nepovazuji). Sance na ziskani Gvéru by se pak

mohly zvysit dalSim doloZenym a dostatecné velkym piijmem nebo také jak jiz bylo

55



feceno prfizvanim mladsiho spoludluznika. Jsou zde ovSem dalsi komplikace, a to doba
splatnosti tvéru, ktera by vzhledem k pokrocilému véku zadatelti musela byt co nejkratsi,

a to by znamenalo pouze omezenou vysi uvéru nebo také piili§ vysoké mésicni splatky.
5.3.3 Hypote¢ni kalkulacka Komercni banky

Pro jeste realngjsi predstavu o moznosti vytypovanych domécnosti dosahnout na Gspésné
schvaleni hypote¢niho ivéru je tato kapitola v€novéna online hypotecni kalkulacce,
kterou provozuje Komer¢ni banka na svych webovych strankach. Jednd se o vefejné
dostupny nastroj, ktery po zadani zdkladnich informaci vygeneruje ptfedpokladanou
meésicni splatku hypote¢niho uvéru, pevnou urokovou sazbu dle aktudlnich hodnot

Komeréni banky, informativni pfehled o RPSN a také celkové splatné Castce.

Zakladni udaje, jez se do online kalkulacky zadéavaji, jsou cena nemovitosti, naspofena
¢astka, vyse hypotec¢niho uvéru, doba splaceni, doba fixace urokové sazby, v€k zadatele,
mésicni pijem a mésicni vydaje. Na zéklad¢ diivéjsiho ocenéni nemovitosti je ve vSech
pripadech cena nemovitosti uréena jako 2 825 416 K¢, totozna pro vSechny domacnosti
je 1 doba fixace Urokové sazby a to na 5 let, dalSi potfebné informace jsou pak

diferencované dle dané typové domécnosti.
Domacnost €. 1

V tabulce niZe jsou informace potiebné k simula¢nimu vypocitdni hypotéky pro prvni
domécnost. Domacnost o dvou ekonomicky aktivnich jedincich ma mésicni piijem
49 588 K¢, mésicni vydaje 32 204 K¢. Predpokladame zde dale, Ze se jedna o Zadatele do
36 let, dobu splaceni tivéru tedy mizeme prodlouzit az na maximalni moznou vysi, tedy
na 30 let. Samoziejmé toto by se déale také mohlo odvijet od potfebné vyse splatky. Dle
informaci dfive uvedenych je tato domécnost schopna spofit pomérné¢ velkou castku
financi ro¢né, tedy dale budeme uvazovat, ze si v minulosti naspofila 10 % z ceny

nemovitosti, a tak vySe hypote¢niho tivéru ¢ini 2 542 874 K¢&.
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Tabulka 5. 21 — simulace hypotéky ¢. 1.

Hypotec¢ni kalkulacka — domacnost €. 1

Cena nemovitosti 2 825416 K¢
Nasporena ¢astka 282 542 K¢
Vyse hypotecniho uvéru 2 542 874 K¢
Doba splaceni 30
Doba fixace 5
V¢ek zadatele do 36 let
Mg¢sicni piijem 49 588 K¢
M¢sicni vydaje 31204 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani.

Po zadani vyse uvedenych udajii do hypotecni kalkulacky, byly vygenerovany nasledujici

hodnoty:

e m¢sicni splatka — 14 121 K¢,

e urokova sazba— 5,29 % p.a.,

e RPSN-5,87 %,

e celkova splatna castka — 5 313 781 K¢.

Lze vidét, ze mésicni splatka hypotéky je v souladu s ukazatelem DTSI z tabulky 5. 12 a
je zde také rezerva cca 10 000 K¢&. Tedy pokud by domécnost chtéla, méla by moZnost
zkrétit si dobu splatnosti tivéru a tim si navySit mési¢ni splatky. V ptipadé stavajici
meésicni splatky 14 121 K¢&, by domacnosti na ostatni vydaje mési¢né zbyvalo vice nez

35 000 K.
Domacnost €. 2

Druh4d domécnost o slozeni dvou ekonomicky aktivnich jedincii a jednoho ditéte ma
celkoveé piijmy 55 116 K& za mésic, vydaje Cini 36 573 K& mési¢né. Opét budeme
predpokladat, Ze zadatelé spadaji do v€kové kategorie do 36 let. Na zdklad¢ vypoctu u
pfedchozi domécnosti vime, ze pii urcité vysi pfijmu lze zkratit dobu splaceni Gvéru.
Druh4 domacnost ma jeSté vyssi pfijmy neZ prvni, zkratime tak dobu splaceni na 20 let.
Tato domacnost dokaze, stejné jako ta piedchozi, uspofit velkou ¢astku ro¢né€, budeme

tedy uvazovat naspofenych 10 % a vysi hypotecniho tvéru opét 2 542 874 K.
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Tabulka 5. 22 — simulace hypotéky ¢. 2.

Hypotec¢ni kalkulacka — domacnost €. 2
Cena nemovitosti 2 825416 K¢
Naspotena Castka 282 542 K¢
Vyse hypotecniho uvéru 2 542 874 K¢
Doba splaceni 20
Doba fixace 5
V¢ek zadatele do 36 let
Mg¢sicni piijem 55116 K&
M¢sicni vydaje 36 573 K&

Zdroj: vlastni zpracovani.

Hodnoty vygenerovany pro tento ptiklad jsou:

e mésicni splatka — 17 233 K¢,

e urokova sazba— 5,29 % p.a.,

e RPSN-5,93 %,

e celkova splatna castka — 4 286 509 K¢.

Mgsicni splatka je opét v souladu s ukazatelem DTSI. Oproti predchozimu piikladu se
zmeénila hodnota RPSN a vzhledem ke krat§i dobé& splatnosti také celkova splatna ¢astka
a to na 4 286 509 K¢. Druhd domacnost by tak pieplatila o velkou ¢astku méné nez
domaécnost prvni. Pfi danych mési¢nich pfijmech a po odecteni splatky hypotéky by této
roding zbyvalo na ostatni spotfebni vydaje cca 38 000 K¢&. Jedna se stale o pomérné velky

piijem, a tak by opét bylo na uvazenti, jestli nenavysit mési¢ni splatky jesté o néco vice.
Domicnost ¢. 3

Tteti typova domécnost se skladd ze dvou ekonomicky aktivnich ¢lenti a dvou déti.
Celkové piijmy domécnosti za mésic jsou 62 380 K¢ a mési¢ni vydaje €ini 31 396 K¢.
Vzhledem ke slozeni rodiny je zde mozné ptedpokladat, ze v€k zadatela jiz bude vyssi
nez 36 let, dobu splaceni zde tedy také sniZime na jiz jednou aplikovanych 20 let. I tfeti
domacnost zvladne mésicné odlozit, a tedy uspofit dostate¢né velkou ¢astku financi tak,
aby za nedlouho vysSetfila potiebnych 20 % z ceny nemovitosti (vzhledem k vy$Simu
véku je jiz potifeba 20 % misto 10 %, uzitych u piedchozich domacnosti). Vyse

hypotec¢niho Gvéru tak bude nizsi a to 2 260 333 K¢.
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Tabulka 5. 23 — simulace hypotéky ¢. 3.

Hypotec¢ni kalkulacka — domacnost €. 3
Cena nemovitosti 2 825416 K¢
Naspotena ¢astka 565 083 K¢
Vyse hypotecniho uvéru 2260 333 K¢
Doba splaceni 20
Doba fixace 5
V¢ek zadatele nad 36 let
Mg¢sicni piijem 62 380 K¢
Me¢sicni vydaje 31396 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani.

Dle hypotecni kalkulacky jsou pro tuto domacnost mozné tyto hodnoty:

e mésicni splatka — 15 318 K¢,

e urokova sazba— 5,29 % p.a.,

e RPSN-5,93 %,

e celkova splatna castka — 3 811 038 K¢.

Ukazatel DTSI je zde opét naplnén, jelikoz mési¢ni splatka neptekracuje podil 45 %
z Cistého mési¢niho piijmu. Nicméné opét jsou piijmy natolik vysoké, Ze by se dalo
uvazovat o sniZzeni doby splaceni tvéru a tim padem o zvySeni jeho mési¢ni splatky. Po
odecteni splatky uvéru od mésicniho piijmu by rodiné v této situaci zbyvalo na ostatni

vydaje cca 47 000 K&.
Domacnost ¢. 4

Piedposledni domacnosti je jednoclennd a ptedstavuje ji cloveék v dichodovém véku
star§i 65 let. Nicméné zde je jiz piedem jasné, Ze dosaZeni hypotéky by pro tohoto ¢loveka
nebylo mozné. Pro celistvy pohled na situaci si ptiklad ovSem alesponn zminime.
Maximalni vékova hranice pro poskytnuti hypote¢niho uveéru byva pro vétsinu bank prave
65 let, tzn., Ze posledni splatka by méla byt splacena v 70 letech dluznika. To je hlavni
omezeni, které zde limituje moznou dobu splaceni uv€ru pouze na pét let. DalSim
omezenim je také potfebnych naspofenych 20 % z ceny nemovitosti a také samoziejmé

vyse meési¢niho piijmu.
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Tabulka 5. 24 — simulace hypotéky ¢. 4.

Hypotec¢ni kalkulacka — domacnost €. 4

Cena nemovitosti 2 825416 K¢
Naspotena Castka 565 083 K¢
Vyse hypotecniho uvéru 2260 333 K¢
Doba splaceni 5
Doba fixace 5
V¢Ek zadatele 65+
Mg¢sicni piijem 15 675 K&
M¢sicni vydaje 14 774 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani.
StéZejnim udajem z hypotecni kalkulacky je vySe mési¢ni splatky, ktery by byla s vyse
uvedenymi piedpoklady 43 593 K¢&. Zde jiz bez dalSich Zddnych zmén neni redlné uvéru

dosahnout a situaci se tedy dale zabyvat.
Domacnost €. 5

U posledni typové domacnosti se bude jednat o velmi podobné vysledky jak u domacnosti
pfedchozi. Jedna se o0 domacnost s dvéma ¢leny v dichodovém véku, pobirajicimi pouze
starobni dichod. Opét jsou zde limity v podobé véku zadatele a tedy i v dobé splaceni
uvéru, vysi piijmu domacnosti a také nasporené Castky.

Tabulka 5. 25 — simulace hypotéky ¢. 5.

Hypote¢ni kalkulacka — domacnost €. 5
Cena nemovitosti 2825416 K¢
Naspotend ¢astka 565 083 K¢
VysSe hypotecniho tivéru 2260333 K¢
Doba splaceni 5
Doba fixace 5
V¢ek Zadatele 65+
M¢si¢ni piijem 28 746 K¢
Me¢sicni vydaje 23 021 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani.
Ze zadavanych udaji do hypotecni kalkulacky se zde zménil pouze ptfijem a vydaje.
V tomto piipadé¢ tedy ztistaly vysledné hodnoty stejné jak u domacnosti €. 4, tedy splatka

uvéru by mésicné Cinila 43 593 K¢.

Z poslednich dvou piikladi vyplyva, Ze i kdyby domécnosti ¢tyfi a pét mely naSetfenou
pottebnou finan¢ni castku (20 % z ceny nemovitosti), uvér by nedostaly, jelikoZ by ho

vlastnimi silami nezvladaly splacet.
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Vsechny vyse uvedené priklady je ovSem nutné brat srezervou a jejich vysledky
povazovat pouze za informativni a pfiblizné. Je to zejména z toho divodu, Ze tato
hypote¢ni kalkulacka zohlediiuje podminky a hodnoty pouze Komerc¢ni banky, a tedy je
mozné a velmi pravdépodobné, Ze v jinych obchodnich bankach by pii zadosti o uvér
byly jiné troky a také velikosti mési¢nich splatek uvéru. Nicméné jedna se o zajimavy
nastroj, ktery mize pomoci mnoha lidem udélat si lepSi a ucelenéjsi piedstavu o

moznostech hypotecniho tivérovani.
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6 ZAVER

Z celé podstaty této diplomové prace miuzeme konstatovat, Ze téma bydleni a blize také
hlavn¢ oblast jeho dostupnosti, je zejména v posledni dobé& velice diskutovanou
problematikou, kterou je potieba nadale zkoumat a ptizptisobovat tak, aby méli vSichni
ob¢ané moznost dostacujiciho, kvalitniho a hlavné dostupného bydleni. Tato skute¢nost
vyplyva mimo jiné také z neustale se zvySujicich nakladii na bydleni a tim také tedy z

podilu, ktery tyto ndklady zabiraji na celkovém cistém piijmu domacnosti.

Moznosti pro feseni bytové situace je hned nékolik, ov§em nejoblibenéj$im a také asi vice
uptednostinovanym pro vétSinu ¢eskych domécnosti je vlastnické bydleni. To se diky
hned nékolika skute¢nostem vroce 2022 stavd mén¢ dostupnym. Dilvody jsou
zakofenény v novych opatfenich CNB v oblasti hypoteéniho vérovani s platnosti od
dubna tohoto roku a také samoziejmé¢ ve stale zvySujicich se urokovych sazbach
hypote¢nich ivéra. Dale by v této souvislosti mohly byt zminény také stale rostouci ceny
nemovitosti. Do budoucna je zde tedy ur¢itd pravdépodobnost v rlstu atraktivity, a také
hlavné dostupnosti ndjemniho bydleni, ve srovnani s tim vlastnickym. Nicméné tato prace
je pravé zuvedenych a dalSich divodi zaméiena pravé na zkoumani dostupnosti

hypote¢niho ivérovani pro vybrané typové domdacnosti.

Prvnim krokem pro splnéni vyty¢eného cile bylo ocenéni vybrané nemovitosti, diky
némuz byla zjisténa jeji hodnota, potifebnd pro pozdéjsi hodnoceni moznosti dosazeni
hypote¢niho uvéru. Déle bylo nutno sestavit modelové domacnosti, jejichz bytova situace
byla nasledné hodnocena a zkoumana. Hlavnim cilem bylo poté na zéklad¢ dostupnych
informaci urcit, zda by vybrané typové domacnosti hypote¢ni Gvér na danou bytovou
jednotku dostaly ¢i nikoliv. Dil¢ich cili 1 hlavniho cile bylo uspéSné dosaZeno

s nasledujicimi vysledky.

Modelové doméacnosti €. 1-3 by si danou nemovitost mohly pofidit na hypotecni tivér, na
zékladé splnéni obecnych a novych podminek stanovenych CNB. Nejvétsi limitujici
polozkou u vSech téchto typli domécnosti se staly uspory, které by ve vSech tfech
pfipadech musely rodiny mit, aby pokryly 10 ¢i 20 % z hodnoty nemovitosti, v zavislosti
na véku zadatelt o uver. Nicméné vzhledem ke statistickym informacim vSechny tyto tii
typy rodin dokéazi uspofit nemalé ¢astky mésicné, a tak by netrvalo dlouho dané ¢astky

naspofit a nemovitost si tak na uvér pofidit. Dal§i dva modelové typy domadcnosti,
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domacnost ¢. 4 a domécnost €. 5, by jiz nebyly pfi zadosti o dany hypotecni tvér natolik
uspésné. Jedna se o domacnosti, jejichz ¢lenové jsou jiz v dichodovém veéku a pobiraji
pouze starobni dichod. U obou zminénych domécnosti nebyly splnény zejména nové
podminky stanovené CNB, vzhledem k jejich nizkym mési¢nim p¥{jmam a také vyssimu

véku Zadateld o aver.

Na zékladé vySe zminénych vysledkii mizeme vyvratit ¢i potvrdit hypotézy, které byly
stanoveny v uvodu prace. Prvni hypotézu miizeme potvrdit alespon z ¢asti, jelikoz by si
prostfednictvim hypote¢niho tivéru mohly bytovou jednotku bez problémi pofidit tii
modelové domacnosti z celkovych péti. Druhou hypotézu pak mizeme zcela potvrdit,
jelikoz bylo dokazano, Ze ziskani daného hypote¢niho uvéru pro domécnosti s ¢leny jen

v diichodovém véku je takika nemozné.

Vzhledem k dosaZzenym vysledkiim je na misté se zamyslet nad moZznosti feSeni bytovych
potieb domacnosti ¢i jedinci, ktefi nejsou schopni si potidit vlastnické bydleni. Moznosti
se zde nabizi hned nékolik, kazda z nich je pak jinak dostupna, at’ jiz financné ¢i mistné.
Je to pak rozhodnuti kazdé rodiny zvlast, jaké bydleni si zvoli tak, aby nejlépe

vyhovovalo jeji finan¢ni situaci ale také jejim potiebam.

Bytova politika je také jednou z oblasti, na které mé z4jem stat. Statni organy by pak mély
fungovat takovym zplsobem, aby byla uspokojena potieba bydleni pro vSechny
obyvatele dané zemé. To jiz miZe probihat prostiednictvim riznych strategickych
dokumentii ¢i podpor pro obyvatele, naptiklad v podobé obecniho bytového fondu.
Jednotliva mésta by se pak méla zamétit ve svych obecnich strategickych dokumentech
tykajicich se bytové politiky pravé zejména na nizkoptijmové skupiny obyvatel, kterych
moznosti na ziskani vlastniho bydlenti, at’ jiz skrze hypote¢ni ¢i jiné Givérovani, jsou velmi

omezené a potiebuji tak svou bytovou situaci fesit odliSnym zptisobem.
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Seznam zkratek
CNB — Ceska narodni banka
CR — Ceska republika
CSU — Cesky statisticky tfad
DTI — Debt to Income
DTSI — Debt Service to Income
LTV — Loan to Value
MMR — Ministerstvo pro mistni rozvoj
NP — Nadzemni podlazi

RPSN — Ro¢ni procentni sazba nakladt

66



