Jak ovlivni vyse vlastnich uspor vase
podminky hypotéky?
6.3.2025 - | VLTAVA LABE MEDIA

Vlastni bydleni predstavuje vyznamnou finan¢ni investici. Prumérné ceny novych bytua se v
soucasnosti pohybuji okolo 126 tisic K¢ za metr ¢tverecni, coz znamena, ze byt o rozloze 50
m? stoji priblizné 6,3 milionu korun. I kdyz jsou starsi byty cenové dostupnéjsi, je nezbytné
zahrnout do rozpoctu i naklady na rekonstrukci. Vétsina lidi si nemuze dovolit zaplatit
celou kupni cenu nemovitosti z vlastnich uspor. Financovani bydleni se tak casto neobejde

bez hypotéky.

Co si z ¢clanku odneést:

* Vyse vlastnich uspor zasadné ovliviuje celkové zaplacené uroky.

e Banky bézné poskytuji hypotéky do 80 % hodnoty nemovitosti, mladsi zadatelé do 36 let mohou
ziskat az 90 %.

« Vyssi vlastni vklad nesnizuje vyrazné urokovou sazbu, ale Setri naklady na urocich a snizuje
mésicni splatky.

« Investovani uspor muze prinést vyssi vynos nez Uspora na urocich, ale nese riziko.

 Offsetova hypotéka snizuje uroky tim, Ze vlastni ispory se odecitaji od nesplacené jistiny,
pricemz penize zlstavaji dostupné.

e Alternativou k vlastnim isporam muze byt zastava dalsi nemovitosti nebo finan¢ni pomoc od
rodiny.

» Delsi splatnost znamena nizsi splatky, ale vyssi celkové nédklady, rychlejsi splaceni zase vyssi
mésicni zatizeni.

« Dikladné porovnani nabidek a konzultace s odbornikem mohou pomoci najit nejvyhodnéjsi
reseni.

,Banky pri Zadosti o hypotéku kladou diiraz na to, aby zZadatelé méli urcitou vysi vlastnich
prostredkii. Tento vlastni vklad hraje klicovou roli pri posuzovdni podminek hypotéky a mad rovnéz
primy vliv na celkovou vysi zaplacenych trokii,” vysvétluje Miroslav Majer, CEO fintech startupu
Hyponamiru.cz.

Minimalni vySe uspor pro ziskani hypotéky: Klicova role LTV

Minimélni vySe uspor pro ziskani hypotéky je kliCovym faktorem, ktery banky posuzuji na zakladé
pravidel Ceské narodni banky (CNB). Ta stanovuje maximalni vy$i ivéru vzhledem k hodnoté
nemovitosti, coz se oznacuje jako LTV (loan-to-value).

LTV urCuje, jakou ¢ast z hodnoty nemovitosti muze pokryt tvér. Aktudlni limit LTV je 80 %, coz
znamena, ze banky obvykle financuji maximalné tuto ¢ast, zatimco zbytek musi klient uhradit z
vlastnich zdroja.

Mladsi zadatelé do 36 let maji vyhodnéjsi podminky hypotéky a mohou ziskat Givér az na 90 %
hodnoty nemovitosti, coZ jim umoZziuje koupit bydleni i s niz$imi isporami. Uvéry nad tuto hranici
mohou banky poskytovat pouze na vyjimku.



Vliv vysSe vlastnich uspor na celkové naklady hypotéky

Nizsi hypotéka znamend méné Uroku. Minimalni akontace na hypotéku se pohybuje mezi 10 % a 20
% v zavislosti na véku zadatele, ale samozrejmé je mozné vlozit i vyssi castku. Otazkou zlstava, zda
se to vyplati. Cim vy$$i ¢astku vloZite na zacatku, tim niz$i bude vase hypotéka, coZ se projevi v
niz$ich mésicnich splatkach a celkové niz$i ¢astce zaplacenych urokt. Na druhou stranu, pokud
byste tyto penize investovali, mohou vam potencialné prinést zajimavy vynos.

Priklad: Pro ilustraci, jak velky rozdil muze udélat vyse Gspor u hypotéky, uvadime nasledujici

priklad. V tabulce jsou spocitany celkové troky u hypoték ve vysi 1, 2, 3 a 4 miliont korun. Vypocet
vychazi z doby splatnosti 25 let a Grokové sazby 4,8 %.

Vyse hypotéky (miliony K¢) Celkové zaplacené uroky (Kc¢)

1 719 000

2 1438 000
3 2157 000
4 2876 000

VySe uspor a urokové sazby: Jaky je skutecny dopad na
podminky hypotéky?

Miroslav Majer k problematice urokovych sazeb dodéava: ,Za nizsi hodnotu LTV, tedy kdyz vloZite
vice vlastnich prostredkil, vds banka prilis neodméni. Nabizend trokovd sazba se totiz snizi
maximdlné o nékolik desetin procenta. Skutecnou vyhodou je tedy predevsim celkovd tspora na
urocich. Dalsi vyhodou nizkého LTV jsou nizsi mésicni splatky a prostor pro ziskdni dalsi hypotéky,
napriklad na investi¢ni nemovitost.”

Vyplati se vlozit do hypotéky vice vlastnich dspor?

Mnoho zéjemct o hypotéku se zamysli nad optimalnim pomérem LTV. Predstavme si situaci, kdy
kupujete nemovitost za 5 miliont K¢ a méate k dispozici 2 miliony K¢ vlastnich uspor. Planujete
splacet hypotéku po dobu 25 let s rocni irokovou sazbou 4,8 %. Pro dodrzeni 80% LTV vam staci
vlozit 1 milion K¢ z vlastnich uspor.

Moznosti financovani:

 Varianta 1: Vlozit celé 2 miliony K¢ do hypotéky a vzit si tvér na 3 miliony K¢.
e Varianta 2: Vlozit pouze 1 milion K¢ do hypotéky a zbyvajici milion ponechat jako financni
rezervu nebo investici. V tomto pripadé byste si vzali tvér na 4 miliony K¢.

Srovnani nakladu na urocich:

e Varianta 1 (hypotéka 3 miliony Kc¢): Celkové zaplacené troky ¢ini priblizné 2 157 000 K¢.
 Varianta 2 (hypotéka 4 miliony Kc¢): Celkové zaplacené uroky cini priblizné 2 876 000 K¢.
» Rozdil: Vyssi hypotéka znamend o zhruba 719 000 K¢ vice na urocich.



Klicové aspekty a doporuceni:

 VysSe vlastnich uspor a arokové sazby: I kdyz vyssi vlastni vklad dramaticky nesnizi
urokovou sazbu, celkova uspora na urocich je vyznamna.

e Mésicni splatky hypotéky: Vyssi vlastni vklad vede k nizSim mési¢nim splatkam, coz zlepsSuje
financni stabilitu.

 Financovani bydleni a uspory: Je dulezité zvazit, jaky podil vlastnich tspor je idedlni pro
vasi financni situaci.

 Srovnani hypoték: Pred rozhodnutim o vysi vlastniho vkladu je vhodné provést dukladné
srovnani hypoték a zvazit nabidky ruznych bank.

TIP: Jak si zajistit finance na bydleni? Nezavisly hypotecni expert umi posoudit vasi situaci a
doporucit nejvyhodnéjsi zpusob financovani nemovitosti. Pomuze také s vybérem banky pro
refinancovani hypotéky. Nevahejte se poradit s odborniky!

Vyuziti financ¢ni rezervy

Pokud vam po sjednani hypotéky zustane na uctu vice vlastnich Gspor, muzete si je ponechat jako
financni rezervu pro necekané vydaje. Dalsi moznosti je jejich investovani, napriklad do podilovych
fondu, ETF nebo dluhopisu. Investice sice mohou nabidnout zhodnoceni, ale je nutné pocitat i s
moznymi riziky. Rlizné investi¢ni nastroje se li$i nejen Grovni rizika, ale také o¢ekavanym vynosem a
likviditou. Pred kone¢nym rozhodnutim je proto vhodné konzultovat vybér vhodnych investic se
zkuSenym investicnim poradcem.

Vynosy z investic mohou zaplatit aroky

Investice mohou pokryt uroky - a mohou i vydélavat. Co kdybyste si sjednali hypotéku o milion korun
vyS$i a tuto Castku investovali? Vynos by mohl pokryt uroky a prinést i néco navic. Je vSak dilezité
mit na paméti, Ze investiCni vynosy nejsou zarucené - muzete vydélat, ale také prodélat.

Jak by to vypadalo, kdybyste misto splaceni hypotéky
investovali milion korun?

 Pri vynosu 2 % rocneé: Ziskate zhruba 641 000 K¢, coz je méné, nez byste usetrili na
urocich.

¢ Pri vynosu 3 % rocné: Vydélate zhruba 1 094 000 K¢, tedy o 375 000 K¢ vice, nez kolik
byste usetrili na urocich.

¢ Pri vynosu 5 % rocné: Vynos dosahne zhruba 2 386 000 K¢, coz je 0 1 667 000 K¢ vice,
nez by ¢inila uspora na urocich.

Uvedené vynosy jsou pouze hypotetické. Skutecny vysledek se muze liSit a nelze vyloucit ani ztratu.

Chci si spocitat hypotéku online

Rozhodnuti: Investovat, nebo radéji splacet hypotéku?

Co je vyhodnéjsi? Pokud oc¢ekavate roCni vynos z investic nizsi nez 2,19 %, vyplati se vlozit uspory do
hypotéky. Snizite tim urokové naklady.

Pokud vS$ak dokéazete investovat s vynosem 3 % a vice, muze byt vyhodnéjsi ponechat si Gispory na



investice a vzit si vySsi hypotéku.

Offsetova hypotéka: Jak snizit uroky pomoci vlastnich uspor

Offsetova hypotéka, znama také jako hypotéka se zapoctem tspor, predstavuje efektivni zptsob, jak
snizit celkové urokové néklady. Jeji princip je jednoduchy: banka odecita vase uspory z bézného nebo
spoticiho uétu od nesplacené jistiny hypotéky. Uroky platite jen z rozdilu mezi pljéenou ¢astkou a
va$imi usporami. Cim vice penéz na tétu mate, tim méné zaplatite na trocich.

Kde v Cesku najdete offsetové hypotéky?

 Raiffeisenbank - Hypotéka na bydleni se zapoctem uspor
¢ Fio banka - Hypokonto
 Air Bank - Chytra rezerva

Pro koho je offsetova hypotéka vhodna?

Tento typ hypotéky je idealni pro ty, kteri chtéji mit financni rezervu a zdroven snizit trokové
néklady. Nabizi flexibilitu - penize zustévaji k dispozici, ale zaroven pomahaji snizovat néklady na
hypotéku.

Klicové vyhody offsetové hypotéky:
e Méné zaplacenych uroki béhem splaceni.

e Moznost kdykoliv vyuzit ulozené finance.
o Efektivni sprava volnych finan¢nich prostredka.

Co deélat, pokud nemate dostatek vlastnich uspor?

Ceny nemovitosti rostou a ne kazdy ma dostatek uspor na porizeni vlastniho bydleni. Jaké jsou
moznosti?

Jednim re$enim je nabidnout bance dal$i nemovitost do zéastavy, napriklad byt nebo dum rodic¢u. To
mize pomoci ziskat hypotéku na celou kupni cenu.

Dalsi moznosti je vyuzit finan¢ni pomoc od rodiny. Tento krok muze urychlit koupi, ale zaroven
prinasi rizika. Pokud dojde k vypadku prijmu, muze byt obtizné splacet hypotéku. Proto je klicové mit

finan¢ni rezervu, ktera pomuze pokryt necekané vydaje.

Je také dulezité zvazit, ze zastava jiné nemovitosti znamena dals$i riziko a pujcka od rodiny muze
ovlivnit vzdjemné vztahy. Financ¢ni stabilita je proto zésadni pro klidné splaceni hypotéky.

Jak optimalizovat splatky hypotéky?
Chcete si snizit mésic¢ni splatky hypotéky? Je dilezité zvazit ruzné strategie splaceni.
« Delsi doba splatnosti znamena nizsi mésicni splatky, ale vyssi celkové néklady na hypotéku.

* Rychlejsi splaceni pomuze snizit urokové naklady, ale mésicni zatizeni bude vyssi.
e Vyvazeny pristup umoznuje snizit splatky bez vyrazného prodlouzeni doby splaceni.



Kazdy pristup ma své vyhody i nevyhody - dulezité je najit takovou strategii, kterd odpovida vasim
finanénim moznostem. Nejvhodnéjsi reSeni vam pomuze najit zkuSeny hypotecni specialista.
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