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ABSTRAKT

Téma této bakalaiské prace je analyza faktor ovliviiujicich cenu hypote¢niho uvéru a jeji
dopad na dan z pfijmu. Prvni ¢ast teoretické prace je zaméfena na definovani hypote¢niho
uvéru v souvislosti s bankovnim obchodem a vymezeni jeho podstaty. Nasledujici ¢ast se
zabyva ur¢enim hlavnich subjekti a jejich nastrojli, formujicich hypote¢ni trh. Zaveér
teoretické Casti charakterizuje dopad ceny hypote¢niho uvéru, a to ve spojitosti s dani
Z ptijmu. V uvodu praktické Casti je nastaven modelovy ptiklad a vypracovana korela¢ni
analyza, jejichz parametry jsou promitnuty i do nasledujicich ¢asti. Na zaklad¢ ziskanych
informaci je pak predstaven jak retrospektivni, tak i prospektivni nahled, na situaci pro
poskytovani hypotecnich avéri. Zavér prace je pak vénovan zhodnoceni celkové situace,
tykajice se faktorti ovliviiyjicich cenu tohoto bankovniho produktu a také zhodnoceni

dopadu jeho ceny na dan z piijmu.

Kli¢ova slova: bankovni trh, hypote¢ni tivér, irokova sazba, dan z pfijmu, danové ptiznani

ABSTRACT

The topic of this bachelor thesis is Analysis of the Factors influencing the Mortgage Loan
cost and their Effects on Income Tax. The first part of the theoretical part is focused on the
definition of Mortgage loan and its connection with the banking business and its
specification. The following part defines the main subjects and instruments that form the
mortgage market. The conclusion of the theoretical part characterizes effect of the price of
the mortgage loan on the income tax. The introduction of the practical part contains
amodel example and correlative analysis, whose parameters are reflected in following
parts. Based on the obtained information, a retrospective view is introduced together with
the view of the future which provides an assessment of mortgage loan offers. Conclusion
of this bachelor thesis is devoted to evaluation of the whole situation, in correlation with
factors that have effects on this banking product and how it affects the price on the income

tax.

Keywords: Banking market, Mortgage loan, Interest rate, Income tax, Tax return
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UvVOD

Hypotec¢ni avér predstavuje jednu z variant financovani, a to pfedevSim vlastniho bydleni.
V podvédomi mnoha lidi byla v minulosti upevnéna rovnice, hypote¢ni Gveér rovna se
zavazek, téméf na cely zivot. S postupem Casu tento nazor jiz nezastava takova vétsina lidi
a to diky zlepSeni celkové dostupnosti tohoto produktu. Uvedené tvrzeni, tykajici se
zévazku na dlouho dobu, nelze ale hypotéce upirat. Vyplyva totiz z jejiho charakteru a je
tteba si uvédomit, ze pravé delsi doba splatnosti, je jednim z parametra, ktery tento

produkt stavi do pozice levnych tvéra.

Ptesto je pro klienty velmi dtlezité rozhodnuti o financovani prostiednictvim hypote¢niho
uvéru, dobie promyslet. Je tieba pochopit, ze urokova sazba, od které se cena tohoto
uvérového produktu odviji, neni samotnym meéfitkem pro posouzeni jeho vyhodnosti.
Soucasna nabidka bank, obsahuje hypote¢ni produkty za velmi nizké sazby a rozhodnuti
klientd, na zaklad¢ zvoleni si sazby co nejnizsi, se postupem ¢asu muze ukazat jako Spatna
volba. VySe trokové sazby je formovana mnohymi faktory. Je zfejmé, Ze klient nékteré

z nich ovlivnit nemuze, ale na druhou stranu ma také urcité moznosti, jak hypoteéni tvér

ptizpusobit, co nejvice svym financnim moznostem.

Cil moji bakalafské prace je tedy identifikace a analyza faktorti ovliviyjicich cenu
hypotecniho uvéru. V teoretické Casti nejprve definuji charakter hypote¢niho tvéru ve
spojitosti s bankovnim obchodem a také jeho pravni upravou. Nasledujici kapitola je
rozClenéna na jednotlivé subjekty, které formuji urokovou sazbu hypote¢niho tvéru,
pomoci faktord, které jsou zde zminény. Zavérecna cast teoretickych poznatkli zahrnuje
dopad ceny hypotecniho uvéru na dan z pfijmu, nebot splaceni hypote¢niho tvéru, se

muze projevit i v oblasti dani.

Stézejni blok, v mé praktické Casti, tvoti ur¢eni modelového piikladu, zahrnujici nastaveni
parametri hypotec¢niho uvéru pro klienta XY a také vypracovani korelacni analyzy,
k identifikaci vazeb mezi jednotlivymi faktory, majici obecn¢ vliv na urokové sazby
hypotecnich produktii. Ziskané poznatky pak aplikuji v jednotlivych ¢astech mé prace, kde
se také zam¢fim na vliv Casu, jako specifického faktoru. Odraz do oblasti dani popisi na
zéklad¢ sestaven¢ho danového priznani pro fiktivniho klienta. Zavérem zhodnotim
celkovou situaci pro poskytovani hypotecnich uvérd, jak z hlediska ziskanych faktori, tak

také s interakci do danové sféry.
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CILE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Hlavnim cilem mé bakalatfské prace je identifikace faktor, které maji vliv na cenu

hypote¢niho Givéru a vliv zminéné ceny tohoto produktu na dan z piijmu.
Dil¢imi cili mé bakalaiské prace jsou:
- definovani zakladnich pojmt vztahujicich se k vybranému tématu,
- nastaveni vhodnych parametrti hypotec¢niho uvéru pro klienta XY,
- porovnani ceny hypote¢niho uvéru v ¢asovém kontextu,
- sestaveni predikce vyvoje hypote¢niho trhu,
- vypracovani ndkladové a rizikové analyzy souvisejici s hypotecnimi avéry,

- zhodnoceni soucasné situace na hypote¢nim trhu.

Pouzit¢ metody pii zpracovani prace zahrnuji kritickou reSersi, kvalitativni vyzkum,
analyzu a statistické metody, modelovani, komparaci a syntézu.
Cilem kritické reserse zdroji bylo odpoveédét na nasledujici otazky.
- Jaky je vyznam hypoteéniho tivéru?
- Jaké subjekty se podileji na formovani ceny hypotecniho tvéru?
- Jaké nastroje tyto subjekty vyuzivaji k ovlivnéni ceny hypote¢niho tivéru?
- Jaky je dopad ceny hypotecniho Gvéru na dan z ptijmu?
Kvalitativni vyzkum, zaméfen na faktory putsobici na cenu hypote¢niho uvéru, byl

realizovan z dostupnych informacnich zdrojli, zahrnujici makroekonomickou predikci

Ministerstva financi CR za obdobi 2006—2015.

Jednotlivé vazby mezi faktory byly stanoveny na zakladé korelaéni analyzy, v navaznosti

na védeckou otazku: ,, Vyse hypotecniho uvéru zavisi na vysi urokové sazby. “

Statistickd funkce lintrend objasnila predikci vyznamného faktoru do konce roku 2015.

K vypracovani urcenych cili bylo vyuzito modelového ptikladu, jehoz parametry byly
nastavovany dle typu stanovené¢ho zaméru a podpofily tak napodobeni skutecné situace.

Metoda komparace zajistila porovnani vybranych udaji v ¢asové souvislosti a také mezi

vybranymi bankovnimi institucemi.

Ziskané dil¢i zavery byly ve vzajemné souvislosti, na zakladé metody syntézy, seskupeny

a pouzity pro zhodnoceni celkové situace pro poskytovani hypotecnich aveéru.
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1 HYPOTECNI UVER JAKO BANKOVNI OBCHOD

Hypotec¢ni uvér, jako uveérovy bankovni obchod, se fadi do skupiny aktivnich bankovnich
obchodii. Kalabis (2012, s. 14) dale uvadi, ze do této skupiny se obecné¢ tadi uvery
poskytnuté obchodni bankou nebankovnim klientim nebo také jinym bankovnim

institucim.

Stejné jako Kalabis, tak 1 Dvorak (2005, s. 511) zdiraznuje dulezitost hypotecnich uvéri
V souvislosti se zafazenim mezi uvérové produkty, které tvoii vyznamnou cast aktiv
univerzalnich bank. Zobrazeni poskytnutého uGvéru se nepromitne pouze v levé casti
rozvahy obchodni banky, ale také ve vykazu zisku a ztraty, a to v hodnoté uroku, ktery
pfedstavuje pro banku vynos. Nelze ovSem opomenout riziko, které se k tivérovym

obchodum véaze.

Obecné 1ze bankovni Uvérové obchody klasifikovat z mnoha hledisek. Ve spojitosti
S hypote¢nimi uvéry, poukazuje Belas et al (2013, s. 60) na clenéni dle subjektu, ktery
hypotecni Gvér poskytuje. Autor tedy fikd, Ze prostfednictvim hypotecni banky se tak jedna
o ¢innost piimo specializované instituce oproti univerzalni bance, kterd miize hypotecni

produkty poskytovat pouze na zakladé opravnéni.

Dalsi nahled na rozdé€leni hypotecnich Uvér poskytuje Kalabis (2012, s. 111) spolu
s Cernohorskym a Teplym (2011, s. 232), kteii fadi hypotéky do oblasti investi¢nich uvérd,
kdy je vyuzito k jejich splaceni zaruk v podobé staveb ¢i pozemkul. V ramci jejich dalsi
klasifikace jsou déle urceny hypotéky na bydleni a také hypotéky pro ucely podnikani.

1.1 Puvod hypote¢niho bankovnictvi

Belas et al (2013, s. 60) spolu s Pllpanovou (2007, s. 306) tvrdi, Ze prvni néznaky
hypote¢niho bankovnictvi se objevily jiz v obdobi feudalizmu. Kdy §lechta, aby ptfedesla
prodéavani svého majetku a zaroven ziskala pottebné penize, dala pfednost zastavé tohoto

majetku.

Rozvoj hypote¢niho bankovnictvi na ¢eském uzemi, jak uvadi Kasparovska (2010, s. 135),
je datovan od poloviny 90. let minulého stoleti, kdy byla také zalozena Hypotecni banka
kralovstvi ¢eského. Milnik, ktery pferuSil rozvoj hypote¢niho bankovnictvi, je pak spjat
s rokem 1939, kdy doglo k okupaci Ceskoslovenska a zaroven k pfeméné v socialistickou

ekonomiku.
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Vyse uvedend autorka dale tika, ze hypotéka se v minulosti netykala pouze véci
nemovitych, ale i movitych. V soucasné dobé miizeme najit v pravnich Gpravach, zemi
jako je Francie ¢i Némecko, definovanou pravé vazbu mezi vyuzivanim hypotéky na

nemovity a také movity majetek, ktery ma investi¢ni charakter, napft. letadla, lod¢, atd.

1.2 Charakteristika hypote¢niho uvéru

Belas et al (2013, s. 512), Cernohorsky a Teply (2011, s. 232) charakterizuji hypoteéni
uver jako standardni avérovy produkt a zdaraznuji jeho hlavni podstatu a to zplisob jeho
zajisténi, které je uskuteCnitelné pouze zastavnim pravem k nemovitosti nebo i zastavnim
pravem k rozestavéné nemovitosti. V souvislosti s timto tvrzenim dale dodavaji, ze
Z tohoto zpisobu zajiSténi pochazeji 1 celkové rysy hypote¢niho tvéru a to jeho relativné

nizké riziko a také mozna dlouhodobost.

Dvotak (2005, s. 486) a Kasparovska (2010, s. 128) naopak definuji hypotéku jako
akcesorickou formu ruceni, tzn. je vazana na konkrétni uvérovou smlouvu a ve prospéch
konkrétniho zastavniho véfitele, pfi pfesném urceni vyse a druhu zavazku. Ve vykladovych
slovnicich se mizeme setkat s oznaCenim akcesorickd povaha, Vv souvislosti se zastavnim

pravem, kdy je takto myslena urcita neoddé€litelnost spojeni se zajistovanou pohledavkou.

Ve vymezeni Sir§iho a uzs§iho pojeti hypote¢niho uvéru, se zcela shoduji Belas et al (2013,
s. 512) 1 Kasparovska (2010, s. 128), ktefi tvrdi, Ze v prvnim piipad¢ se jedna o uvér, ktery
je zajistény zastavnim pravem k nemovitosti. UZSi pojeti predstavuje hypotecni uvér jako
investici do nemovitosti, zajiSténou zastavnim pravem k nemovitosti. Rozdil lze tedy
spatfit pouze v Gcelu hypote¢niho Gvéru, nebot’ podminka zajisténi zastavou k nemovitosti

je nemeénna.

Jak dale uvadi Kalabis (2012, s. 112) a také Liska, Elek a Marek (2014, s. 147), z hlediska
ucelu, obchodni banky nejCastéji poskytuji hypotecni Gvér na ncktery z nasledujicich

davodu:

- koupé nemovitosti,

- vystavba nové nemovitosti,

- modernizace a rekonstrukce existujici nemovitosti,
- zisk podilu na nemovitosti,

- splaceni diive poskytnutého tivéru na investice do nemovitosti.
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1.3 Pravni tprava hypotecniho uvéru

v

Pravni upravu hypote¢niho Gvéru nalezneme v zakoné ¢. 172/2012 Sb., o dluhopisech,
§ 28, odst. 3.

., Hypotecni uver je uver, jehoz splacent vietné prislusenstvi je zajisteno zdastavnim pravem
k nemovité veci, kdyz pohledavka z uvéru neprevySuje dvojndsobek zastavni hodnoty
zastavené nemovité véci. Uvér se povazuje za hypotecni ivér dnem vzniku pravnich vicinki
zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavmich listii lze pohledavku
Z hypotecniho uveéru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich

zastavnich listii o pravmich ucincich vzniku zastavniho prdava k nemovité véci dozvi.*

(Ministerstvo financi CR, © 2005-2013a)

Novotny (2014, s. 131) tedy uvadi, ze zastavni smlouva neni ptedpokladem, pro vznik

zastavniho prava. Vznik tohoto prava je podminény typem zastavy.

Spolu s Belasem et al (2013, s. 512) tvrdi, Ze v piipadé hypotecniho Gvéru, vznika zastavni
pravo po zapise do katastru nemovitosti. Jednd se o vefejny seznam nemovitosti,
zahrnujici podrobné udaje tykajici se jejich polohy, vymeéry, druhu, bonité, vynosnosti,

parcelovych Cisel a ostatnich identifika¢nich znaki.

Autofi k této problematice dale uvadi, ze o povoleni vkladu do katastru nemovitosti,
rozhoduje katastralni odbor. Je proto nutné podani navrhu vlastnika ¢i jiné opravnéné
osoby, a to v pisemné formé s uréitymi pravnimi nalezitostmi. Je také umoznéno uzaviit
smlouvu, tykajici se zfizeni zastavniho prava k takové nemovitosti, kterd dosud neexistuje,
ale v budoucnu bude postavena. Po pfezkoumani zastavni smlouvy katastralnim odborem,

dochazi k jeho vyjadieni, a to k povoleni vkladu nemovitosti ¢i jeho zamitnuti.

V ramci pravni Upravy hypotecnich Gvera nelze také opomenout novy obcansky zakonik,
ucinny od 1. 1. 2014. Zmény, které definuje, zasahuji napf. do oblasti vymezeni

nemovitosti, evidence spojené s katastrem nemovitosti, pfedkupniho prava, atd.
Tento pravni piedpis zaroven ztizil poskytovani hypotecniho produktu na stavby ve
vystavbe, které se zaroven nachédzi na cizim pozemku. Od roku 2014 nelze tyto stavby

zapsat to katastru nemovitosti.

Vymezeni nemovitych véci je dle Novotného (2014, s. 14) a Eliase et al (2012, s. 230-231)
definovano pomoci zéasady, povrch ustupuje pidé. Lze tedy tvrdit, Ze pozemky jsou

bezesporu véci nemovitou. Status nemovitych véci je dle obcanského zékoniku ptidélen
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podzemnim stavbam se samostatnym ucelem, vécnym pravim k nim a pravim, které za

nemovité prohlasi zékon.

Rysavkova (2014, s. 131), ptesn¢ji dodava k vyse uvedenému vymezeni, Ze nyni budova
Jiz nepfedstavuje samostatnou véc, ale je soucasti pozemku, na kterém byla postavena.
Tato definice platila od doby starého Rima a taktéz v Evropé do roku 1951. Duvod pro
rozdéleni pozemki od staveb predstavovala kolektivizace a zndrodnéni, které i v souCasné

dobé¢ pfinaseji utrapy mnoha lidem.

Pravni uprava poskytovani hypotecnich avért, jak uvadi Liska, Elek a Marek (2014,
s. 148), je také obsaZzena ve Smérnici Evropského parlamentu a Rady 2014/17/EU o
smlouvach o spotiebitelském Gveéru na nemovitosti urcené k bydleni a o zmén¢ smérnice
2008/48/ES a 2013/36/EU a nafizeni (EU) ¢. 109/2010. Konkrétné je tato smérnice

zamétena na smlouvy, tykajici se uvérti na bydleni spottebiteld.

1.4 Zdroje financovani hypote¢niho uvéru

Jiz ze samotné definice hypote¢niho Gvéru vyplyva jeho dlouhodobost. Proto 1 zdroje, pro
jeho financovani, musi byt také dlouhodobého charakteru. Belas et al (2013, s. 510) tuto

skute¢nost potvrzuje a dodava, ze banka musi mit k dispozici dostatecné vysoky kapital.

V ptipadech tradi¢niho, nékdy také oznacovano jako klasického zpisobii financovani,
banky vyuZivaji zdroje ze svych pasivnich obchodl. V ramci tohoto zplisobu kryti
pohledavky je vyuzito vysoce likvidnich a bonitnich prostfedki, jako mohou byt statni
dluhopisy, vklady u CNB nebo také hotovost. Téchto prostiedkil lze vyuzit pouze do

zékonem urené vyse.

1.4.1 Hypotecni zastavni listy

Belés et al (2013, s. 510) Poloucek et al (2009, s. 175) a také Liska, Elek a Marek (2014,
S. 145) definuji hypotecni zastavni listy jako dal§i ze zdroja, které mohou banky pro
financovani hypote¢nich uvéru vyuzit. Tento bankovni dluZzny cenny papir,
charakterizovan zdkonem o dluhopisech, je pln€¢ kryt pohleddvkami z hypotecnich uvért
nebo také castmi téchto pohleddvek. V tomto piipadé¢ se tak jedna o tzv. fadné kryti, kdy
pouze pohledavka z hypote¢niho uvéru, neptevysujici 70 % ceny zastavenych nemovitosti,

slouzi ke kryti jmenovité hodnoty hypotecniho zastavniho listu.
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Belas et al (2013, s. 511) a Pilpanova (2007, s. 307) specifikuji vazbu mezi vydanymi
hypote¢nimi zastavnimi listy, hypotecnimi uvéry a také nemovitostmi, slouzici k jejich
zajisténi do nasledujici rovnice, kdy je hypotecni vér poskytnut na 70 % ceny, zastavené

nemovitosti.

Objem vydanych HZL vcetné urokii < objem poskytnutych hypotecnich uveri < 70 %

souhrnu cen nemovitosti predanych do zdstavy

Belas et al (2013, s. 511) navic upfesnuje, Ze nazev hypotecniho zastavniho listu, jako
jediny z cennych papiri, mize vyuzivat oznaceni zkratkou HZL. Rozdil je také shledavan
ve skuteCnosti, ze banka emitujici HZL, jejichz prodejem ziskavava zdroje, musi tyto
zdroje vyuzit pouze pro financovani hypote¢niho uvéru. Ale i tak banka ziskava levny
zdroj pro financovani svych aktivnich hypote¢nich obchodt, coZ pro ni piedstavuje vyhodu

a to pravé diky relativné nizkému roceni tohoto finan¢niho instrumentu.

[ 24

papirt, ktery je pravé diky svému nizkému riziku oblibeny u konzervativnich investort.
Nizké riziko je dano také kvalitni zarukou, pfedevSim u nemovitosti ur¢enych k bydleni.
Dluznik, k uspokojeni této své zakladni potieby, je zodpovédnéjsi k plnéni svych zavazki

vuci bankovni instituci, kterd mu hypotecni uvér poskytla.
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2 SUBJEKTY AFAKTORY OVLIVNUJiCi CENU HYPOTECNIHO
UVERU

Poloucek et al (2009, s. 279-280) upozoriuje, Ze celd tada vlivii ekonomického,

politického, technického i jiného charakteru pasobi na strukturu finan¢nich instituci, tedy

i bankovnich instituci. Mezi vlivy nelze opomenout legislativu a s ni spojenou statni

regulaci. Také zmény preferenci spotiebitelil a jejich rostouci financni gramotnost mé sviij

vliv. Dochéazi tedy k vzajemnému, nikoli k izolovanému, pisobeni vSech faktort

dohromady, at’ uz s kratkodobym ¢i dlouhodobym ucinkem. Zaroven autor dodava, ze

identifikace veskerych faktori je velice obtizna.

Nasledujici ¢ast je zaméfena na 3 hlavni subjekty a jejich nastroje ovlivitujici vysi

hypote¢niho tvéru, a to Ceskou narodni banku, komeréni banku a klienta.

2.1 Ceska narodni banka a monetarni politika

Obecné Ize fici, ze Ceskd narodni banka je nositelem monetarni, neboli ménové politiky,
ktera tvoii hospodatskou politiku statu. Cernohorsky a Teply (2011, s 47) a také Mejstiik
a Pedena (2008, s. 112) vymezuji vyznam CNB v pouzivani mé&nové politickych nastrojt
K usmérniovani jejich stanovenych cill, a to predevsim inflace a dale pak k zabezpeceni
dlouhodobého rustu ekonomiky, zaméstnanosti a ménové stability.

K zajisténi cilti, vyuziva CNB zminéné ménové politické nastroje, které plisobi nepiimo na
vytycené cile. Cil kone¢ny lze ale usmérnit piisobenim na tzv. mezistupné. Tento zptlisob se
nazyva transmisni mechanismus ménové politiky, a jak dale uvadi Cernohorsky a Teply
(2011, s. 47-48) v souvislosti s hypotékami jako tuvérového produktu, lze pomoci

ménovych nastrojii ovlivnit 1 tzv. Gvérovy kanal.

Uvérovy kanél prezentuje, jak se projevi vliv nabidky uvérovych produktéi od komerénich
bank a poptavka po téchto produktech ze strany ekonomickych subjekti. Proto pomoci

tohoto typu kanalu, Ize pusobit na zménu objemu tvéra v ekonomice.

Tato skuteénost ma za nasledek, podle Cernohorského a Teplého (2011, s. 49) a také Jilka
(2004, s. 461), zménu mnozstvi penéz, kterd v dlouhém obdobi plisobi na vyvoj miry
inflace. Autofi dale uvadéji, ze zvysSeni urokovych sazeb bude mit za nasledek pokles
poptavky po uvérech, a to z davodu, ze uvery budou drazsi a méne dostupnéjsi. Celkove

budou ekonomické subjekty méné vydavat své financni prostiedky, které tak snizi
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spotiebitelské a investicni vydaje. Vysledkem tohoto faktu, pak bude zpomaleni ristu

ekonomiky, zvySeni nezaméstnanosti a snizeni miry inflace.

Pro usmérnéni celého trhu, vyuzivd CNB, tzv. trznich nastroji. Tento typ nastroji je
vyuzivan pro formovani chovani na trhu jako celku, nikoli pro ovliviiovani konkrétnich
subjektli. Je tedy podstatnd zéavislost komer¢nich bank napt. v ramci ¢erpani uvérovych
zdroju.
Lze vSak obecné fici, Ze parametry ménovych nastrojli, jsou bankami peclivé sledovany
ajejich reakce jsou piedpokladany. Tato skuteGnost neplati vzdy, jak zdlraznuje
Cernohorsky a Teply (2011, s. 51), nebot’ urokové sazby nabizené komerénimi bankami
Vv sobé odrazi i jiné vlivy, nez je pusobeni ménové politickych nastrojii, a to piredevs§im
miru inflace, neurcitost situace na trzich, dostupnost zdrojt, apod.
Zminéni autofi uvadeji nasledujici ndstroje ménové politiky:

- operace na volném trhu,

- automatické nastroje,

- povinné minimdlni rezervy.
Operace na volném trhu

Operace na volném trhu pfedstavuji ¢innosti uskuteciiované v ramci iniciativy centralni
banky na trhu finanénim s domaci ménou, jak uvadeji Mejstiik, PeCena a Teply (2008,
S. 106). Mezi tyto Cinnosti Ize zafadit poskytovani a stahovani bankovnich penéz v ob¢hu.
Vyznam tohoto nastroje tedy spociva v usmérfiovani vyvoje trznich urokovych sazeb,

prostfednictvim nastaveni rokovych sazeb, jako je napft. 2T repo sazba.
Automatické nastroje

Druhy, z vySe uvedenych nastrojl, piredstavuji automatické nastroje, které se od operaci na
volném trhu uskutecniuji z iniciativy bank komer¢nich. Smysl téchto néstroji, jak podotyka

Jilek (2004, s. 283), je ve zvyseni ¢i snizeni likvidity ur¢ité komer¢ni banky.
Povinné minimalni rezervy

Povinné minimalni rezervy jsou dle Dvotraka (2005, s. 175) a také Krale (2009, s. 100),
definovany jako vklad komer¢nich bank u banky centralni, jejichz vySe je urCena na
zaklad¢ relace vic¢i objemu primarnich vkladi, které maji klienti u této obchodni banky
uloZeny. Autofi dale dodéavaji, Ze vyznam povinnych minimalnich rezerv lze chépat ve

dvou rovinach. Prvni z nich se odrazi ve vlivu na likviditu bank, kdy jsou ziskané zdroje
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komer¢nich bank takto udrzovany ve velmi likvidni formé, piestoze v ramci bézného fizeni
likvidity je lze pouzit omezené. Druhy z nahledd se tykd omezeni v rdmci multiplikace
depozit, kdy tyto povinné ulozené prostiedky, nemohou byt vyuzity pro poskytovani avera.

Soucasna hodnota povinnych minimalnich rezerv ptedstavuje 2 %.

2.1.1 Vyznam urokovych sazeb

Urokové sazby piedstavuji souhrnné jeden z néstrojit ménové politiky, prostiednictvim
kterych Ceska narodni banka ovliviiuje ekonomickou situaci v Ceské republice. Jejich
vyznam spatiuje Dvorak (2005, s. 173) a také Mejstiik, Pe¢ena a Teply (2008, s. 108) na
zaklad¢ dvou sméri. Do prvniho znich zahrnuji sazby, za jejichz hodnoty probihaji
obchody banky centralni s komer¢nimi bankami, v souvislosti s depozitn¢ Uveérovymi
produkty. Druhy z vyznami, uvedeni autofi definuji jako ukazatele zdmért a cilti banky

centralni.

Dle Cernohorského a Teplého (2011, s. 107) jsou tyto trokové sazby ovlivnény mnohymi
faktory. Faktory se liSi v zavislosti na druhu urokové sazby, které rozd€luji do

nasledujicich skupin:

- trokové sazby stanovené Ceskou narodni bankou,

- urokové sazby formované mezibankovnim trhem,

- referencni sazby komer¢nich bank,

- urokové sazby komercnich bank dle jednotlivych produktd, tzv. klientské tirokové

sazby.

S timto rozdélenim souhlasi i Poloucek et al (2009, s. 119), ktery k této problematice dale
uvadi, Zze za zménami téchto sazeb stoji také zmény cen statnich cennych papird, které

souviseji se zaméry vlady a rovnéZ vypovidaji o vyvoji kapitalového trhu.

2.1.1.1 Urokové sazby stanovené Ceskou ndrodni bankou
Diskontni sazba

Dvoték (2005, s. 174) spolu s Polouckem el al (2009, s. 122) blize specifikuji diskontni
sazbu jako urokovou sazbu, za jejiz hodnotu centrdlni banka poskytne Uvér bance
obchodni. V soucasné dob¢ je hodnota diskontni sazby ve vysi 0,05 %. Uvedena sazba je
vyuzivana k Groceni i tzv. depozitni facility. Jednd se o uloZeni ptebytecné likvidity

obchodni bankou na konci dne u Ceské narodni banky.
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Autofi dale dodavaji, ze hodnota diskontni sazby je vétSinou spodni hranici, od které se
odvijeji hodnoty kratkodobych urokovych sazeb na trhu penéznim. Zaroven lze tuto sazbu
také oznacit za nastroj k ptisobeni na uvérové moznosti ekonomiky a k ovliviiovani jinych

urokovych sazeb, obzvlasté repo sazby a lombardni sazby.
Repo sazba

Dalsi sazbou stanovenou Ceskou narodni bankou je Repo sazba a jak uvadi Dvoiak (2005,
s. 163), KaSparovska (2010, s. 27) a Poloucek et al (2009, s. 124), jeji hodnota sehrava roli
pii repo obchodech. Ty se uskuteciiuji prostfednictvim centralni banky, ktera piijima od
obchodnich bank jejich prebytecnou likviditu. Zaroven je tato forma obchodu zajisténa
vydanim tzv. kolateralu, centralni bankou bance obchodni. Soucasna hodnota této sazby je

0,05 %.
Lombardni sazba

Kratkodoby nedostatek bankovni likvidity mohou obchodni banky piekonat pomoci
lombardniho uvéru, a jak zminuje Mejstiik, Pecend, Teply (2008, s. 110) a Poloucek et al
(2009, s. 124), tento typ uvéru, poskytovan Ceskou narodni bankou, se odviji od lombardni
sazby, kterd dosahuje vysSich hodnot, neZ Urokovy sazby zminéné vySe. Jeji aktudlni
hodnota piedstavuje 0,25 %. Maximalni doba splatnosti tohoto uvéru je 30 dni a zaroven

musi byt zajistén zastavou urcitych cennych papirti, uvedenych v lombardnim seznamu.
Faktory ovliviiujici urokové sazby stanovené Ceskou narodni bankou

Rozhodnuti Ceské nérodni banky o vysi urokovych sazeb, které vyhlasuje, je ovlivnéno dle

Cernohorského a Teplého (2011, s. 109) nasledujicimi faktory:

-, 0¢ekavana mira inflace,

- Vyvoj cen surovin (ropa, zemni plyn, apod.),
- wvoj urokovych sazeb v zahranici,

- wvoj devizového kurzu dané meény,

- predikce ekonomického riistu,

- wwvoj HDP,

- wvoj realnych urokovych sazeb,

- pusobeni fiskalni politiky,

- vyvoj dovoznich cen,

I3

- vyvoj platebni bilance.
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2.1.2 Urokové sazby mezibankovniho trhu

Jak jiz samotny nazev napovidd, jedna se o urokové sazby, diky kterym mezi sebou
obchoduji komeréni banky, mimo banku centralni. Dvoiak (2005, s. 116-117),
Cernohorsky a Teply (2011, s. 107) dale definuji dvé zékladni Girokové sazby, ptisobici na
mezibankovnim trhu, a to PRIBID (Prague Interbank Bid Rate) a PRIBOR (Prague
Interbank Offered Rate). Prvni zminéna sazba je primérna trokova sazba, pomoci které
mohou banky své finanéni prostfedky ukladat u jiné banky, pusobici taktéz v Ceské
republice. Sazba PRIBOR, je také primérnou urokovou sazbou, diky které si banky

naopak mohou ptijéovat finanéni prostiedky od jiné banky v Ceské republice.

Faktory, promijejici se do vySe mezibankovnich trokovych sazeb, ptedstavuji sazby
vyhlasené Ceskou narodni bankou v souvislosti s jeji ménovou politikou. Shodny trend
rastu i poklesu graficky znazornuje nasledujici obrazek (Obr. 1). Mezi faktory dale patii
situace na finanénim trhu, resp. predikce vyvoje mezibankovnich turokovych sazeb,

dostatecna likvidita v ramci bankovniho sektoru a také politické udalosti.

3
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——Lombardni sazba  =——2T limitni repo sazba
Diskontni sazba 3M PRIBOR

Obr. 1 Vyvoj sazeb CNB a sazby 3M PRIBOR v obdobi 1/2010 — /2015 (vlastni

zpracovani, Ceska narodni banka, © 2003-2015)

Poskytovani informaci o nutnosti tvéri pro bankovni sektor, je jednou z funkci, kterou
plni mezibankovni trh. Ve skuteénosti je jeho vyznam daleko obsahlejsi. Urokova sazba

mezibankovniho trhu je totiz cennou informaci pro investory a véfitele a rovnéz také slouzi
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pro urceni pohyblivych trokovych sazeb, napt. u hypotecnich véra se od ni bude odvijet

prave variabilni trokova sazba.

V navaznosti na celou fadu funkci, je tento typ sazby pozorn¢ sledovan. ,,Je-li urokova
sazba na trhu mezibankovnich depozit vysoka, potom bankam chybi likvidita a je velka
potreba uveru, banky maji nedostatek zdroji. Je-li naopak urokova sazba na trhu
mezibankovnich depozit nizka, potom mohou hrozit deflacni tendence. (Poloucek et al,

2009, s. 125)

2.2 Komerc¢ni banka

Belas et al (2013, s. 517) tika, Zze vyse urokové sazby hypotecniho uvéru zavisi kromé
tirokovych sazeb dle CNB a vyvoji trhu s dlouhodobymi dluhopisy, také na cené zdrojil, ze
kterych komeréni banka hypotecni tver poskytuje.

Jak jiz bylo také zminéno, banky jsou povinny udrzovat zadouci hodnoty likvidity
a povinnych minimdlnich rezerv. K dosahnuti pozadovanych urovni vyuZzivaji transakci
pravé na mezibankovnim trhu. ZjednodusSené lze fici, ze ptebytky nad povinnymi

minimalnimi rezervami si banky mohou navzéjem ptijcovat.

2.2.1 Referencni sazby komerc¢nich bank

Vyse této individudlni sazby piestavuje pro komercéni banku sazbu vychozi, stanovenou dle
vyvoje urokovych sazeb na mezibankovnim trhu, kterd déale formuje sazby klientské.
Cernohorsky a Teply (2011, s. 108) upiesiiuji, Ze vyse referenéni sazby je nékterymi
bankami vefejné publikovana, jiné tuto hodnotu nesdéluji. Vliv na vysi referen¢nich sazeb

je spatfovan ve vyvoji mezibankovnich trokovych sazeb.

2.2.2 Klientské urokové sazby

V zavislosti na praxi je rozeznavana cela Skala urokovych sazeb, nabizenych komer¢ni
bankou klientovi. Zakladni rozdéleni téchto sazeb je vymezeno dle druhu produktu, resp.
zda se jedna o vkladovy ¢i uvérovy produkt. Hodnota klientskych urokovych sazeb reaguje

v

na faktory vnitini a vngjsi, jak dale uvadi Cernohorsky a Teply (2011, s. 110).
Vnitini faktory:

,, ndklady bank,
- velikost obchodu,
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- kvalita a uvérova historie dluznika,
- ohodnoceni rizikovosti dluznika,

- doba splatnosti,

- kvalita zajisteni,

- fixace urokove sazby. “

Vnéjsi faktory:

,, makroekonomické prostredi zemé,
- vynos statnich pokladnicnich poukazek a statnich dluhopisii,

- konkurencni prostredi.

Jak bylo uvedeno vyse, hypote¢ni obchod ptedstavuje pro banku uvérové riziko. Bouteille
a Coogan-Pushner (c2013, s. 3) obecné definuji tveérové riziko jako moznost ztraty penéz
z diivodu neschopnosti, neochoty nebo také nevcCasnosti protistrany dodrzet financni
zavazek. Vzdy pfi vyskytnuti Sance, ze protistrana nebude splacet svij finanéni zavazek,
existuje Givérové riziko.!

Zminéné nebezpeci je pak promitnuto v bankovni marzi, kterd navySuje tirokovou sazbu
pro poskytovani uvért klientim a jak dale zdaraziiuje Poloucek et al (2009, s. 129),
hodnota této marze je proménlivd a do jeji vySe je zahrnuta, kromé& rizika, také doba
splatnosti ivéru. Rovnéz forma zaruky, kterd je bance poskytnuta, mize jeji hodnotu

ovlivnit.

Zmény urokovych sazeb formuji finan¢ni trh a ekonomickou situaci celkové. Zaroven ale
nelze jednoznacné urcit reakci bank na zménu Urokovych sazeb, jak souhlasné dodavaji
Dvotéak (2005, s. 173—174), Pecend a Teply (2008, s. 108). Uvedeni autoti dale dopliuji, Ze
vyznamnou roli sehrava postaveni obchodni banky vici bance centralni, resp. uréeni, zda

ma obchodni banka postaveni dluznika nebo véfitele.

1 Credit risk is the possibility of losing money due to the inability, unwillingness, or non
timeliness of a counterparty to honor a financial obligation. Whenever there is a chance
that a counterparty will not pay an amount of money owed, live up to a financil

commitment, or honor a claim, there is credit risk.
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Nastroj CNB Zvyien urokovych
sazeb
\ W
Postaveni banky
s Dihuznik Veétitel
ve vztahu k CNB
\ W
Dopad na banky Z‘in.vﬁem 1'11'?1cf1 z va;rg,m{ 1'1?'0161 zvvldadﬁ
uveri od CINB a uvem pro CINB
\ W
Zviseni urokad Obwvykde rovnéz mvideni
Moina reakce z kdientskch urokn pro klienty, aviak
banlk depozit a uvéni v mensi mite & s vetsim
(popt. omezeni veni) zpozdénim

Obr. 2 Dopady zvyseni urokovych sazeb (vlastni zpracovani podle Mejstiika, Pecené

a Teplého, 2008, s. 110)

2.2.3 Konkurence a produktové inovace

Aby banka mohla provadét veskeré své obchody, pottebuje dostatek finan¢nich prostiedkd.
Proto bankovni instituce usiluji o ziskani novych klientl a zéroven také o udrzeni svych
stavajicich klientl, nebot’ ti jsou v pieneseném vyznamu jednim ze zdroji financnich
prostfedkii. Pravé vlivem konkurence banky modernizuji sva portfolia nabizenych
produktt. Na své klienty velmi ¢asto ptisobi upravou jednotlivych polozek v ceniku téchto
uveéri. V souCasné dobé se také banky snazi o rozSifeni nabidky svych standardnich

hypote¢nich produktii i o tzv. inovované hypotecni produkty.

Belas et al (2013, s. 514) definuje jeden ze specialnich hypotecnich avért, a to offsetovou
hypotéku. Hlavni podstatou tohoto produktu je hypotecni uvér spolu v kombinaci se
spoficim uctem. Od zustatku hypotéky se tak odecita vyse financnich prostredku, ktera je
vedend pravé na spoficim uctu. Mésicni troky tak pifedstavuji rozdil mezi hypotecnim
uvérem a hodnotou vkladu na spoficim uctu. Nevyhoda je pak spatfovana pravé ve vysSSim
uroku, nez je u klasické hypotéky.

Jednim ze specialnich typt uvérd, kterym klient mize splacet pravé hypotecni uvér, je
Bridge Loan, neboli také pteklenovaci uvér. Podle vySe uvedeného autora se jedna

0 kratkodoby uvér, diky kterému mize klient pieklenout potize pii financovéani tvéru
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pouzitého na novou nemovitost, pokud neni stavajici nemovitost jiz prodana. Diky tvéru
poskytnutého na novou nemovitost je tedy zaplacen pieklenovaci tvér. Na druhou stranu

V porovnani s béznym uvérem, vychazi preklenovaci uvér jako drazsi varianta.

Jednim z inovativnich parametrti, ktery si lze u hypotecniho Gvéru nastavit, je moznost
snizeni splatek v prvnich letech splatnosti hypote¢niho uvéru, jak popisuji i Gardner,
Cooperman a Mills (c2005, 476-477), ktefi navic dodavaji, ze platby pak probihaji podle

piedem znamého rozvrhu.?

2.2.4 Refinancovani hypotecniho avéru

Kidwell (c2012, s. 290-291), o refinancovani a jeho podstaté fika, ze obdobi nizkych

urokovych sazeb predstavuje pro mnoho lidi moznost refinancovat svou dosavadni

vwr

hypotéky, nez si ptivodné zvolil 3
Syrovy (2009, s. 87) k této problematice dodava, ze klient se mize rozhodnout nasledovné.

1. Rozhodne se zistat u své ptivodni banky, kterd mu hypotecni Gvér poskytla a bude
pokracovat ve splaceni hypotéky s novou urokovou sazbou, kterou mu banka nabidla.

2. Pozada o poskytnuti hypotééniho tivéru v jiné bance a splati tak hypotéku ptivodni.

Refinancovani hypote¢niho tGvéru tedy spociva v prevedeni soucasného uvéru k nové
bance, ktera zpravidla klientovi poskytne niz$i urokovou sazbu a také podminky tvéru.
Zaroven si klient mliZe ujednat 1 prodlouzeni doby splatnosti, zménu Grokové sazby z fixni
na variabilni a také Upravu vyse splatek. Tato moZnost miiZze byt také feSenim, pokud je

klient nespokojen s jednanim banky.

2 Other innovative mortgages are graduated payment mortgages where monthly payments
are set at a low level in the early years, the payments increase according to a known
schedule before stabilizing. *

$ ,When interest rates are low, many people refinance their old mortgages by obtaining
new mortgages with lower interest rates and paying off the balance due on the old
mortgages; this exposes the mortgage owner to call risk or prepayment risk because the

mortgage is repaid sooner than expected. *
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Rozhodnuti refinancovat svou dosavadni hypotéku je pro klienty nejvyhodnéjsi zvazit
v dobé koncici fixace tGrokové sazby, nebot’ v obdobi stale trvajici fixace bude tato

skutecnost pro klienta ptedstavovat zaplaceni vysokych poplatkii.

2.3 Klient

Belds et al (2013, s. 515) podotykd, ze hypote¢ni Gvér je mozno poskytnout nejen
fyzickym osobam, ale také podnikatelim &i komunalni sféfe. Zadatel musi byt star$i 18 let
a zaroven také obéanem CR nebo cizinec s trvalym pobytem na uzemi CR. Nékteré banky
vyzaduji, aby veék zadatele byl v ur¢itém vékovém rozmezi, napiiklad od 22 let do 65 let,

a to z divodu zapocitani piijma klienta.

2.3.1 Vyse hypote¢niho uvéru

Vyse hodnoty zastavované nemovitosti je hranici, do které miize byt hypotecni uvér
poskytnut. Velmi duleZitou skute¢nosti je pak ocenéni nemovitosti, které v souladu se
zakonem €. 21/1992 Sb., o bankéch tik4, ze hodnota nemovitosti pro ucely tohoto zakona,
je urena hypoteéni bankou na zakladé celkového posouzeni nemovitosti. Pro celkové
ocenéni nemovitosti vyuzivd banka cinnosti znalcl, ktefi jsou ji uzndni a zaroven
evidovani v jejim seznamu odhadct. Ve vétsin€ ptipadh jsou poté naklady spojené s timto

odhadem v plné vysi hrazeny klienty.

Poskytnutd vySe hypote¢niho véru muize teoreticky dosahovat 100% hodnoty ceny
nemovitosti. V praxi je vSak hodnota, pohybujici se okolo 70-80 % ceny zastavené

nemovitosti, shleddvana bankou za bezpecnou a pftijatelné rizikovou.

Pomér uvéru k zastavni hodnoté nemovitosti je vyjadiovan jako hodnota LTV (Loan To
Value). Pokud je ukazatel LTV ve vysi 60, jedna se o 60% hypotéku. VySe nabidnuté
urokové sazby, tak zavisi na hodnoté LTV a plati, Ze ¢im vysSi hodnota tohoto ukazatele,

tim také vyssi tirokova sazba.

Dle Belase et al (2013, s. 516) a také Krale (2009, s. 187), 1ze pak cenu nemovitosti uréit
souctem ceny stavebni a vynosové. Cena stavebni zahrnuje ndklady na nemovitost,
k jejichz ocenéni pak banky vyuzivaji riznych stavebnich indexti ¢i svych metodickych
postupti. Cena je pak upravena o srazky a prirazky dle stavebni vybavenosti nemovitosti.
Platnd trokova sazba pak urCuje vynosy z nemovitosti, na zéklad¢ kterych je stanovena

cena vynosova. Mlze se naptiklad jednat o vynosy z najmu nebo bonitu pozemku.
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Kasparovska (2010, s. 129) spatfuje podstatu uréeni hodnoty nemovitosti na zakladé

trznich principti. Opomijeny by proto nemély byt nésledujici faktory:

- trh s nemovitostmi, ur¢eny nabidkou a poptavkou po nemovitostech a jeho budouci
progndza v urcitém regionu,

- trzni ceny srovnatelnych typti nemovitosti v daném regionu.

2.3.2 Volba tirokové sazby

Hypote¢ni uvér, diky své formé zajisténi, patii v tvérové oblasti k produktiim s relativné
nizkym rizikem, a jak také potvrzuje Dvotak (2005, s. 532), irokova sazba u hypote¢nich
uveért je vétsinou nizsi nez u jinych typd avera.

U hypote¢nich Givérti miize byt urokova sazba sjednana ve formé:

- fixni urokové sazby,

- variabilni Grokové sazby.

Prvni zminéna sazba je po urcitou dobu neménna. Je tedy otdzkou, jak dlouhou dobu fixace
nastavit, aby byl hypoteéni avér z pohledu klienta vyhodny. Reseni této problematiky
spatfuje Syrovy (2009, s. 91) ve vyhodnoceni jednotlivych ukazatelti specifického
»magického trojuhelniku®, dle kterého lze individualné urcit pozitivni a negativni stranky

urcité doby fixace trokové sazby.

Vynos
{nizke nakladv)

Riziko Likvidita )
Nejistota {momost nakladat s HU)

Obr. 3 Magicky trojuhelnik (vlastni zpracovani podle Syrového, 2009, s 91)
Mezi hlavni parametry magického trojuhelniku, zminovany autor fadi vynos, ktery
vypovida o tom, kolik je moZné usSetfit nebo ménég zaplatit. Dale pak likviditu, znamenajici

pruznost moznosti nakladani s hypotékou a také riziko, predstavujici jistd omezeni.
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Predstava idedlni hypotéky tkvi v jeji cené, variabilité¢ a také zaruce nizkych néakladd.
Autor dale uvadi, ze zarukou lepsi likvidity je nastaveni krat$i doby fixace, naopak
z hlediska rizik ¢i hrozeb, je vyhodnéjsi zvolit delsi dobu fixace. Jednotlivé vyhody

a nevyhody kratké a dlouhé doby fixace tirokové sazby shrnuje tabulka (Tab. 1).

Tab. 1 Srovndni vyhod a nevyhod krdtké a dlouhé doby fixace trokové sazby (vlastni zpracovani

podle Syrového, 2009, s. 93)

Kratka fixace Dlouha fixace

(napf¥. 1 rok) (napf-. 5 let)
Vynos (naklady) Dobry Horsi
Likvidita Dobra Spatna
Riziko Vyssi Nizsi

U variabilni trokové sazby dochdzi ke zméné jeji hodnoty v disledku vyvoje trznich

urokovych sazeb. Vyse hypotecniho se pak odviji od zvolené sazby klienta.

Autofi Lee a Lee (c2013, s 7-8) se ztotoziuji s vyse uvedenym tvrzeni a k této
problematice dodéavaji, ze krom¢ hodnot urokovych sazeb, které predstavuji cenu uvéru,
mize dojit k ovlivnéni ceny i prostiednictvim zmény v dobé splatnosti tohoto uvéru.

Zmény se odviji dle podminek na finanénich trzich.*

Syrovy a Tyl (2011, s. 188) zastavaji nazor, ze pro klienta by méla byt rozhodujici tzv.
efektivni urokova sazba, kterd v sobé zahrnuje i mirG nakladd spojenych s hypote¢nim
uvérem. Pficemz plati, Zze poplatky, jako vedeni uvérového uctu nebo vyfizeni Gvéru,
zvednou urokovou sazbu, uvedenou ve smlouvé o hypote€nim tvéru, o desetiny ¢i setiny
procenta, nebot tyto hodnoty jsou vztahovany k vySi uvéru a také k dobé splatnosti.

K snizeni efektivni irokové sazby dochazi pak prosttednictvim danovych odpocti.

4,,A home mortgage loan under which some of the terms of the loan, such as the contract
loan rate or the maturity (term) of the loan, will vary as financial market conditions

“«“

change.
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2.3.3 Typ hypotecniho uvéru

Z predchozich charakteristik hypote¢niho uvéru je ziejmé, ze hledisko ucelu nepredstavuje
omezeni pro poskytnuti tohoto typu bankovniho produktu. Pokud je tedy zdmér hypotéky
v souladu sucely uvedenych v avérové smlouvé, jedna se o ucelovy hypoteéni uvér.

V opacném piipadé jde o neucelovy hypotecni avér, znamy také jako americkéd hypotéka.

Belas et al (2013, s. 513) blize specifikuje ucelovy hypotecni uvér, jako investici do
nemovitosti, na jeji vystavbu ¢i obstarani a dale dodéava, ze tento typ hypotecniho uvéru je

bankami poskytovan Castéji.

Neucelovy hypotecni Uvér, jak sd€luje Kalabis (2012, s. 115), miize predstavovat
vyhodnou ptjcku pro klienty vlastnici nemovitost, kterou smi dat do zastavy. Poskytnuté
penize z tohoto Gveéru pak mohou byt vyuzity na nakup zbozi ¢i sluzeb. Zaroven autor
dodava, Ze jednou z moznosti vyuziti americké hypotéky je jeji poskytnuti pro financovani

¢asti uc¢elového hypote¢niho uvéru.
2.3.4 Bonita klienta

Z diivodu rizikovosti u bankovnich uvéri, je pro banku dilezité posouzeni platebni
moralky klienta, kterému uvér poskytuje. Pfedpokladem celého rozhodovaciho procesu je
ziskani komplexnich, aktudlnich a podstatnych informaci o hodnoceném subjektu a jejich

efektivni zpracovani a vyhodnoceni. K zdrojiim informaci se fadi nasledujici:

- informace poskytnuté pifimo zZadatelem,
- provedeni ratingu nezavislou ratingovou agenturou,

- informace ziskané z ivérového registru.

Diky hodnoceni, od ratingové agentury, ziska banka vyznamny podklad pro jeji rozhodnuti
o poskytnuti uvéru. Jak dale zmifiuje Kalabis (2012, s. 123), Cernohorsky a Teply (2011, s.
161), jedna se o hodnoceni klienta na zéakladé jeho schopnosti dostat svym zavazkim
s pfihlédnutim k moZznym rizikiim. Je tedy stanoven tzv. ratingovy stupen, ktery
charakterizuje pravdépodobnost selhani. Diky pfiznivému ratingu dochdzi ke sniZeni

rizikové prémie, se kterou souvisi i pokles urokovych nékladu.
Pilpéanova (2007, s. 287) k této problematice dale dodava, Ze hodnoceni klienta z divodu
fizeni uvérového rizika, je zadouci nejen pied poskytnutim uvéru, ale také behem

uvérového vztahu.
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Dalsim z nastrojii, pro hodnoceni této oblasti, jsou vérové registry. Podle Kalabise (2012,
s. 124) a také Pilpanové (2007, s. 287), jde o databazi vSech ob¢ant a také fyzickych
i pravnickych osob ve spojitosti s Uvéry. Vyznam uvérového registru spociva v CO

nejobsahlejsi informovanosti o komplexnim zadluzeni klientt.

Obecné lze fici, Ze informace poskytnuté specializovanymi institucemi jsou objektivngjsi
nez informace ziskané pifimo od klientti. Pilpanova (2007, s. 285) vidi hlavni davod
Vv nemoznosti korektivnich zasaht klienta do zprostfedkovanych informaci, nebot’ tyto
zasahy nejsou vylouceny z Cerpani udaji pifimo od Zzadatele. Na druhou stranu, za
informace poskytnuté specializovanymi institucemi banka musi zaplatit. Pfimy zptsob je

pro banku bezplatny, nebot’ pfijima poplatek tykajici se zpracovani klientovi zadosti.

2.3.5 Forma zajiSténi hypotecniho uvéru

Kag§parovska (2010, s. 129) uvadi, Ze nemovitost jako forma zajisténi hypote¢niho uvéru,
predstavuje pro banku velmi dobré zajisténi v porovndni s jinym obchodovatelnym

zbozim. Je to diky tomu, Ze nemovitost ve smyslu zbozi ma mnoho specifickych vlastnosti:

- nemovitost, jak lze odvodit jiZ z jejiho terminu, je nepfenosna,

- je mozno ji ocenit a vySe ocenéni je relativné vysokou hodnotou,

hodnota nemovitosti je také relativné stala,

diky evidenci lze nesporné urcit vlastnictvi,

rovnéz pozemek se teoreticky vyznacuje neomezenou zivotnosti.

Belés et al (2013, s. 512) dodéava, ze krom¢ zastaveni nemovitosti kupované, kterd je
v Ceské republice nejéastj§im typem zastavy, lze zastavit i jiné typy nemovitosti, které
jsou v klientové vlastnictvi nebo také ve vlastnictvi tieti osoby. Objekt zastavy tak muze
predstavovat rodinny dim nebo byt, ktery je v osobnim vlastnictvi. Vhodnou zastavou je i
rekreacni objekt ur€eny pro individudlni rekreaci a za konkrétnich podminek i stavebni

pozemek ¢i ostatni podnikatelské stavby.

Jednou z podminek, kterou je nutno dodrzet je, Ze nemovitost musi byt postavena na tizemi
Ceské republiky a nemiize na ni vaznout jiné zastavni pravo tieti osoby nebo také vécné
bfemeno, které by mohlo branit jejimu vyuzivani. Nelze také zastavit jen polovinu
nemovitosti. Pouze v piipadech, kdy je nemovitost jesté ve fazi rozestavéni, lze ji rucit.

Tato skute¢nost musi byt evidovana v katastru nemovitosti a zarovenl je klient povinny
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takovou to nemovitost pojistit proti ptipadnym rizikim ve prospéch banky. Vyse pojistné

sumy, kterou banka miize pozadovat, nesmi ptesahnout vysi jeji pohledavky.

2.3.6 Cerpani a splatnost hypote¢niho avéru

Belas et al (2013, s. 516), Dvorak (2005, s. 530) a také Kral (2009, s. 188) poukazuji na
vztah ucelu hypote¢niho uvéru a jeho Cerpani. Pokud se jednd o nakup nemovitosti,
finan¢ni prostfedky z poskytnutého hypotecniho uvéru lze Cerpat jednorazové. Vystavba

nemovitosti nebo také rekonstrukce vyzaduje postupné Cerpani finan¢ni prostredka.

Dvoték (2005, s. 531) dale uvadi mozné zpusoby splaceni hypote¢niho uvéru. Jednou
Z variant je moznost jednorazového splaceni, kdy dochazi po dobu splatnosti pouze
Kk platbé uroki z avért. K splaceni hypote¢niho Gvéru pak dochazi diky ziskani Castky
z zivotniho pojisténi nebo také stavebniho spofeni. I kdyz tato forma splaceni hypotéky
neni Casto klienty vyuzivdna, nese svij vyznam v podobé vysSiho snizeni danového
zakladu, nebot’ z diivodli platby pouze urokl v dob¢ splatnosti, dosahuji tyto uroky vyssi

hodnoty, kterou si lze od zdkladu dan€ odecist.

splaceni hypotecniho Uvéru a to pribézné splaceni hypote¢niho uvéru prostrednictvim
pravidelnych plateb neboli neménnych anuit. Zaroven autofi dodavaji, Ze v pfipadé zmény

urokové sazby, dochazi také ke zméné vyse anuity.

Vztah pro vypocet ro¢ni anuity uvadi Radova, Dvotdk a Malek (2013, s. 185-186), ktefi
zaroven sdéluji, ze vySe anuity roste, v pifipadé¢ rlstu urokové sazby a klesd, pfi
prodlouzeni doby splatnosti. Vyznamny pokles anuity vidi v nastaveni doby splatnosti na
20 az 25 let. Dalsi prodlouzeni této doby povazuji jiz za méné vyznamné, soucasn¢ vSak

upozornuji na rust celkovych zaplacenych trok.

HU xi__ @Q+i .)"
ap . — X p-.a.( pa) (1)
- (1+ Ip.a.)n -1

ap,a, ....ro¢ni vySe anuity
I p.a. ....ro¢ni urokova sazba z Givéru
HU........ vyse hypotecniho tvéru

N doba splatnosti v letech
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Dvotak (2005, s. 531) k tématu splatnosti hypote¢niho uvéru podotyka, ze v praxi méné
béznou variantou splaceni hypote¢niho uvéru, se lze setkat také s progresivnim c¢i

degresivnim splacenim.
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3 DOPAD CENY HYPOTECNIHO UVERU NA DAN Z PRiJMU

Jednou z moznosti, jak stat zvyhodnuje podporu vlastniho bydleni, je odpocet zaplacenych
urokli z ivért na bydleni od zékladu dané. Cena hypotecniho uvéru, stanovena na zakladé
urokové sazby, se do oblasti dané z pfijmu promitne, po splnénych zadkonem urcenych

podminek, ve form¢ zaplacenych uroki z tohoto véru, za prislusné zdanovaci obdobi.

3.1 Uroky z tivéru jako nezdanitelna ¢astka

Pravni uUpravu a snimi souvisejici podminky pro odpocet trokl, v souvislosti
s financovanim bytovych potieb fyzickych osob, jsou vymezené v § 15 odst. 3 a 4 zdkona

o danich z pfijmu. (Business.center.cz, © 1998-2015)

Uplatnéni nezdanitelné¢ castky ve formé zaplacenych urokd z uvérl, lze dle zikona
0 danich z pfijma: ,,u uveri ze stavebniho sporeni, hypotecnich uverii poskytnutych
bankou, které jsou zaroven snizené o statni prispévek poskytnuty podle zvldstnich pravnich
predpisu, rovnéz i uverii poskytnutych stavebni sporitelnou, bankou nebo zahranicni

bankou v souvislosti s wivérem ze stavebniho sporeni nebo s hypotecnim vérem. *

Jak dle ptislusného zakona definuje Machacek (2012, s. 154), pro odpocet Grokl z Gvért

musi byt splnéna podminka, Ze tyto Givéry jsou vyuZity pro financovani bytovych potieb.
Bytové potieby, pro tcely vyse uvedeného zakona, zahrnuji:

a) vystavu bytového domu, rodinného domu, jednotky, které nezahrnuji nebytovy
prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru, nebo zménu stavby,

b) koupé pozemku za predpokladu, zZe na pozemku bude zahdjena vystavba bytové
potreby podle pismene a) do 4 let od okamzZiku uzavrieni tivérové smlouvy nebo
koupé pozemku v souvislosti s porizenim bytové potreby uvedené v pismenu c),

C) koupe
1. bytového domu,

2. rodinného domu

3. rozestavené stavby bytového domu nebo rodinného domu

4. jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru,
d) splaceni vkladu pravnické osobé jejim clenem za ucelem ziskani prava najmu nebo

V uzivani bytu nebo rodinného domu,
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e) udrzba a zména stavby bytového domu, rodinného domu, bytu v ndajmu nebo
V uzivani nebo jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep
nebo komoru,

f) wporddani spolecného jmeni manzeliit nebo vypordadani spoludédicii v pripade, Ze
predmétem vyporadani je uhrada podilu spojeného se ziskanim jednotky, ktera
nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru, rodinného domu
nebo bytového domu,

Q) uhrada za prevod podilu v obchodni korporaci jejim clenem uskutecnéna
v souvislosti s prevodem prdva najmu nebo jiného uzivani bytu,

h) splaceni uveru nebo zapujcky pouzitych poplatnikem na financovani bytovych
potreb uvedenych v pismenech a) az g), pokud jsou splnény podminky pro tyto
bytové potreby.

Kucerova (2015. s. 57) spolu s Machackem (2012, s. 156) k vySe uvedenému vyctu
zjednoduSen¢ dodévaji, ze zakon tak pfipousti moznost uplatnéni trokl, nejen z Gvérd
pouzitych na vlastni bytové potieby, ale také z Gvéra tykaji se bytové potieby vyuzivané

K trvalému bydleni druhého z manzelu, déti ¢i prarodicu.

Jedna-li se ovSem o piipad bytové potieby z diivodu vystavby a koupé¢, které jsou uvedené
v pfedchozim vy¢tu pod pismeny a) az c), musi se jednat vzdy o vlastnika nebo

spoluvlastnika nemovitosti.

Castka urokd, o kterou lze snizit zéklad dan&, nesmi v Gthrnu prekrocit ¢astku 300 000 K¢.
Zaroven plati, Ze tato ¢astka je hrani¢ni a vztahuje se ke vSem uvérim u poplatnikl v téze

domacnosti.

Zakon dale stanovuje, ze v ptipad¢ platby urokii pouze po ¢ast roku, nesmi uplathovana

¢astka presahnout 1/12 z maximalni ¢astky, za kazdy mésic kdy doslo k placeni trok.

Uplatnéni ¢astky zaplacenych uroki je dle rozhodnuti G¢astniki uvérové smlouvy a jak
dale pokracuje Kucerova (2015, s. 57) zakon piipousti, ze uplatnéni troka v plné vysi,

muzZe jeden z Gcastnikd tvérové smlouvy nebo také vSichni Gi€astnici, ale rovnym dilem.

K této problematice Machacek (2012, s. 156) dodava, Ze odpocet urokt od zékladu dan¢
Vv ramci daného zdanovaciho obdobi uplatni fyzickd osoba, podavajici danové piiznani
VvV tomto zdanovacim obdobi. V piipadé zaméstnance, ktery podepsal prohlaseni k dani, se

tato skute¢nost projevi v ramci ro¢niho zuctovani zaloh a dané.
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Podminkou pro uznani odpoctu uroki, jak uvadi Kucerova (2015, s. 57) je také zptisob
prokdzani této skutecnosti. Jednd se tak o kazdoro¢ni vystaveni dokumentu stavebni
spofitelnou nebo bankou, potvrzujici zaplacené uroky. V piipad¢ prvniho uplatnéni je tieba
dolozit kopii avérové smlouvy, vypis z listu vlastnictvi, kolauda¢ni rozhodnuti nebo také

ozndmeni stavebniho Gfadu ¢i stavebni povoleni a ozndmeni stavby.
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II. PRAKTICKA CAST
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4 MODELOVY PRIKLAD

Nasledujici modelovy pfiklad neni primarné zameéfen na vyhodnoceni nejvyhodnéjsi
hypotéky pro blize urceného klienta. I kdyz se zaméiuje na faktory, které muze klient
ovlivnit svym rodinnym rozpoc¢tem nebo také nastavenim jednotlivych parametri svého
hypote¢niho uvéru, jeho podstatou je prednostné poukézat na vlivy, které se promitnou do
ceny hypote¢niho Uvé€ru, prostiednictvim finan¢ni situace na trhu, a to v souvislosti
s urcitym ¢asovym obdobim. Pro pfesnéj$i porovnani jednotlivych situaci, vychazim ze

zminovanych nastavenych parametra.

4.1 Zadani modelového prikladu

Pan XY spolu se svou rodinou uvazuje o koupi rodinného domu, nebot bydli
Vv druzstevnim byté 2+1 v HoleSové, ktery je jiz pro Ctyfélennou rodinu nevyhovujici.
| kdyz ma rodina nasetienou ¢ast tspor, nejsou zdaleka v tak velké vysi, aby pokryly celou
vystavbu domu. Zvazuji tedy moznost hypote¢niho Gvéru pro koupi jednopodlazniho

rodinného domu na okraji mésta HoleSova.

Pan XY ma 37 let a je zaméstnan u renomované firmy jako fidi¢ nakladniho vozu. Jeho
pracovni smlouva je uzaviena na dobu neurcitou a Cistd mzda je ve vysi 35000 K&
mésicné. Stejny typ smlouvy ma i jeho manZelka, ktera je zastupkyni vedouci na posté
v HoleSové a jeji Cisty mésic¢ni plat dosahuje 20 000 K¢&. Jejich starsi syn ma 9 let a je

zakem zakladni Skoly. Mladsi syn, kterému je 5 let, navstévuje Skolu matef'skou.

4.2 Analyza rodinného rozpoctu

Zakladnim krokem pro rodinu pana XY bude analyza rodinného rozpoctu, kterd nadm
pouhym zobrazenim vydaji rodiny sd¢li, zda myslenka o tak velkém zavazku, jakym je

bez pochyby hypotecni Gvér, je uskutecnitelna.

V ptiloze P I je zobrazen mésicni rodinny rozpocet, ktery zahrnuje vSechny vydaje spojené
s ngjmem druZzstevniho bytu, poplatky za sluzby, veskerd pojisténi a také vydaje zajist'ujici
bézny chod domécnosti. Celkovy mésicni piijem rodiny je 55 000 K¢&. Jednoduchym
vypoctem dostadvame, Ze po thradé vSech vydaji, rodin€ na mési¢ni splatku hypote¢niho
uveru zbyva 16 550 K¢. Tuto ¢astku by méla rodina XY brat pouze orienta¢né a splatku
hypotéky nastavit niz$i, tak aby meéla finan¢ni rezervu pro piipad neptedvidatelnych

vydaji.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 38

K posouzeni vyhodnosti hypote¢niho uv€ru, mize panu XY také napoveédét otazka
dlouhodobé vyhodnosti obou moznych variant. Jednou z moznosti je ziistat v byté¢ 2+1

a dale platit najem nebo vzit si hypotecni uvér na koupi nového domu a platit jeho splatky.

Tab. 2 Porovndni vyse spldtky hypotecéniho dvéru se spldatkou za ndjem (vlastni zpracovani)

Hypotecni uvér Néjem
Mg¢sicni splatka 14 000 K¢ 5700 K¢
Celkem za rok 168 000 K¢ 68 400 K¢
Celkem za 20 let 3360 000 K¢ 1368 000 K¢

V tabulce (Tab. 2) je porovnavana vySe splatky jak u hypote¢niho Gvéru, tak u najmu
v riznych casovych obdobich. Pro tento ptiklad byl zvolen hypotecni Uvér ve vysi
2 000 000 K¢, s mésicni splatkou 14 000 K¢ a trokem 5,7 % p.a. Doba splatnosti tohoto
uvéru je nastavena na 20 let. Sloupec najem vykazuje skuteéné naklady pana XY na jeho
souCasné bydleni, které jsou uvedeny v pfiloze P 1. I kdyZ na prvni pohled se jevi
hypotecni uvér jako velmi drahy, mé¢l by pan XY vzit v ivahu, Ze jednou tento vér bude
splacen a nebude jiz pro néj predstavovat zavazek, tak jako najem, ktery bude platit do

konce svého zivota.

Pan XY by mél brat také v potaz dulezity fakt, Ze ndklady pro n¢ho neptedstavuje cela
vySe splatky hypotecniho Gvéru, ale pouze uroky. Ty jsou ndkladem za pljceni pencz.
Nyni pan XY plati pouze nijem, ktery piedstavuje vysi ndklada za ,,pij¢eny* byt. Obé tyto
moznosti porovnava tabulka (Tab. 3). U vySe urokii z hypote¢niho uvéru vychazim
z pfedchoziho zadani a tabulky. VySe hypotec¢niho tvéru byla 2 000 000 K¢. Za 20 let bylo
celkem zaplaceno 3 360 000 K¢. Rozdil mezi skute¢né zaplacenou a pijcenou ¢astkou
predstavuje vyse urokt, které celkem zaplati pan XY za 20 let. Nyni jiz miiZzeme potvrdit,
ze naklady na Givér v tomto pfipad¢ jsou nizsi nez samotny najem, ktery jak jiz bylo fe€eno,

bude pan XY platit neustale.

Tab. 3 Porovndni ndkladd na hypoteéni uvér a ndkladi na ndjem bytu (vlastni zpracovani)

Uroky z hypote¢niho uvéru Najem
Celkem za 20 let 1 360 000 K¢ 1368 000 K¢
Celkem za rok 68 000 K¢ 68 400 K¢
Mg¢sicni splatka 5667 K¢ 5700 K¢




UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 39

Pro pana XY je vhodné vyuziti hypotecniho uvéru ke koupi nového domu. Jeho rodinny
rozpocet umoznuje vydaje na splatky tohoto tivéru. Vyhodou tohoto rozhodnuti je také
skutecnost, ze u ngjmu muze dojit k velkému zdrazeni. Hypotecni uvér samoziejmé nese se
sebou také mnoho rizik, ale vyse jeho splatky by se neméla tak dramaticky ménit, tak jako

je to mozné u najmu.

4.3 Nastaveni parametri hypote¢niho avéru

Pan XY nyni vi, ze jeho rodinny rozpocet umoziuje pokryti splatek hypotecniho tuvéru
a dostava se ke kroku, ktery zahrnuje nastaveni jednotlivych parametrii tohoto uvéru, tak
aby tento zavazek neohrozil jeho rodinny rozpocet. Zaroven je tieba mit na védomi, Ze ne
vSechny parametry Ize nastavit pfesné podle predstav, tak aby ¢lovék zaplatil za hypotéku
co nejméné. Hypotecni uvér je ovlivnén mnohymi faktory a u vétSiny téchto faktord se
muzeme setkat s tim, Ze ¢im méné rizikovou cestu si vybereme, tim vice budeme muset
zaplatit, respektive banka nam poskytne vyssi irokovou sazbu, aby ptipadna rizika méla

zaplacena.

Zvoleny hypotecni Gvér pana XY bude vyuzit ke koupi jednopodlazniho rodinného domu,
jedna se tedy o ucelovy uvér, ktery bude zajistén pravé novou nemovitosti. Bude nutné

také dolozit potfebné dokumenty.

Odhadovana vySe koupé domu cini 2 000 000 K¢. I kdyZ ma pan XY €ast uspor ve vysi
600 000 K&, doporugila bych mu, vzit si hypote¢ni Givér v hodnoté 1 600 000 K&. Castka
200 000 K¢ pak bude pro ného predstavovat rezervu, kdyby nastala nepfizniva situace.

Tyto penize mizZe také pouzit na financovani vybaveni.

Pro banku tento fakt znamena pfijatelné riziko, protoze hodnota LTV bude 80. Pokud by se
klient rozhodl pro hypotec¢ni uvér znéjici na celkovou ¢astku 2 000 000 K¢, bude se jednat
nemovitosti, nebude mit banka tuto hypotéku dostate¢né zajist€énou. To se samoziejmé
odrazi i na vysi urokové sazby, ktera bude nastavena o néco vyssi, nez by bylo v situaci se

zmitiovanou hodnotou LTV 80.

Vysi splatky pfimo také ovliviiuje doba splatnosti. Pro pana XY bych zvolila hypotecni
uvér s delsi dobou splatnosti, napt. 20 let. Delsi doba splatnosti rozdé€li vypiijcené penize
spolu s uroky do mensich ¢asti. I kdyz pan XY zaplati vice na urocich, nez s dobou

splatnosti nastavenou napft. na 10 let, ma zde moznost pravidelné své uspory investovat.
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Vyse samotné urokové sazby zavisi na nabidce banky, pan XY si miize ale zvolit typ této
sazby, zda se tedy bude jednat o fixni ¢i variabilni urokovou sazbu. Pan XY se rozhodl pro
fixaci urokové sazby po dobu 5 let, z divodu mensiho rizika. Hypote¢ni avér piedstavuje
pro jeho rodinu jiz tak vysoky zévazek a tak nechce v ptipad¢ velkého nartstu urokovych

sazeb jeste vice riskovat.

Pan XY se déale také rozhodl, ze v pfipadé vyhodnéjsi nabidky urokové sazby,
nepfedstavuje pro n¢ho prekdzku zména domovské banky. Je tedy ochoten si u nové banky
ziidit osobni ucet, zasilat zde mzdu a platit z tohoto G¢tu své veSkeré vydaje. Co se tyce
dalsich nabizenych bankovnich produktd, jako jsou kreditni karty, détska konta, atd., pan

XY nema zajem.

4.4 Faktory ovliviiujici urokové sazby

Urokova sazba je ovlivnéna mnohymi faktory. Nésledujici ¢ast mé bakalaiské prace je
proto vénovana identifikaci faktort, které ovliviuji vysi urokové sazby. Pro stanoveni
jednotlivych vazeb mezi Urokovou sazbou a dal§imi stanovenymi ukazateli vyuziji
korelacni analyzy, na zakladé¢ které mohu urcit, zda existuje mezi nimi vztah a zda se jedna

o vztah vyznamny ¢i nikoliv.

4.4.1 Korela¢ni analyza

Vyvoj trokové sazby posoudime v souvislosti s vyvojem vybranych makroekonomickych
ukazateld za obdobi 2006-2014. Volba této skupiny ukazatel je z&mérna a to z hlediska
vyznamnosti pro hypotecni very. Jak také potvrzuje Belas et al (2013, s. 509), ktery dale
tika, Ze tento typ Gveérl plisobi na mnoZzstvi penéz ve spolecnosti, coZ ma pak dopad 1 na
vysi inflace a také spotfeby. DosaZitelnost hypotenich uvérti se pak podili na rlstu
stavebni produkce ¢i cen nemovitosti. Dal$im zasadnim makroekonomickym ukazatelem je
hruby doméci produkt, kde se hypotéka promitne ve formé& pujcky, respektive spotieby
domacnosti. V neposledni fad¢ je tfeba také zminit, ze poptdvka po bydleni pozitivné
stimuluje stavebni vyrobu, kterd se ftadi koblastem, které nejvice pfispivaji
k ekonomickému rdstu. Vybrané vstupni tdaje pro modelovy piiklad jsou uvedené
v piiloze P 1l a vychdzeji z udaji makroekonomické predikce Ministerstva financi

(Ministerstvo financi CR, © 2005-2013b, Ministerstvo financi CR, © 2005-2013c).

Vsechny parametry modelu jsem podrobila testu normality, jak ukazuje tabulka (Tab. 4).

Dtivodem pro pouZiti tohoto testu byl nizky pocet dat. Tento test prokazal, Ze vSechny data
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podléhaji normalnimu rozdéleni pravdépodobnosti. Dale jsem zjistila, Ze v datech nejsou

pfitomny extrémni hodnoty.

Tab. 4 Test normality (vlastni zpracovani, vystup softwaru SPSS)

Kolmogorov-Smirnov? Shapiro-Wilk
Statistic df Sig. Statistic df Sig.

,193 9 ,200" ,952 9 712
,130 9 ,200° ,930 9 ,481
,187 9 ,200" ,863 9 ,103
,197 9 ,200" ,951 9 ,702
234 9 ,169 ,864 9 ,105
,204 9 ,200" ,926 9 ,448
,182 9 ,200" ,895 9 ,222

*, This is a lower bound of the true significance.
a. Lilliefors Significance Correction

Vzhledem Kk tomu, ze v§echny data podléhaji normalnimu rozdéleni pravdépodobnosti, jak
jiz bylo vySe zmin€no, mohu pouzit parametrické metody ke zjiSténi korelac¢nich
koeficientd. Konkrétné jsem vyuzila Personliiv korelacni koeficient. K samotnému testu

jsem vyuzila software SPSS a jeho vystup zobrazila v ptiloze P IIL

Korelacni analyza se vyuziva pro urceni tésnosti zavislosti mezi dvéma nebo vice
proménnymi. K posouzeni zavislosti slouzi tzv. korela¢ni koeficient, jehoZ hodnoty se
pohybuji v intervalu <-1; +1>. Na zakladé¢ ziskanych hodnot, Ize pak vyhodnotit
nasledujici zavery.

Tab. 5 Uréeni typu korelace na zdkladé korelacniho koeficientu

(vlastni zpracovani)

Hodnota korela¢niho Typ korelace
koeficientu

0 absolutni nezavislost
<0,1;0,3> slaba
<0,4:0,6> stiedné silna
<0,7:0,8> silna

nad 0,9 velmi silné
1 absolutni pfima zavislost

K identifikaci vztahii, které maji vliv na hodnotu urokové sazby, jsem jako zavislou

proménnou v mé korelani analyze zvolila urokovou sazbu. Nezavisle proménné pak
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predstavuji pocet poskytnutych hypoték, mira inflace, HDP, 2T repo sazba, mezibankovni

sazba PRIBOR 3M a primérnd mési¢ni mzda.

Hodnoty korelacnich koeficientli, uvedenych v korelacni matici, urcily zavislost mezi

hodnotou urokové sazby a dal$imi proménnymi takto:
Urokovi sazba a pocet poskytnutych hypoték

Mezi urokovou sazbou a po¢tem poskytnutych hypoték existuje vazba, ktera je dle korelacniho
koeficientu definovana jako silnd, neptima zavislost. Znamena to tedy, Ze objem poskytnutych

hypotecnich uvéra je nizsi, kdyz roste hodnota urokové sazby.
Urokova sazba a mira inflace

Zavislost mezi urokovou sazbou a mirou inflace je hodnocena jako stfedné silna. Z tohoto

M7

Urokova sazba a HDP

Dle korela¢niho koeficientu vychazi vztah Grokové sazby a hrubého domaciho produktu
jako velmi slaby, nepiimy. Hodnota koeficientu se pohybuje velmi blizko nule, ktera
vyjadfuje absolutni nezavislost mezi proménnymi. Pokud budu brat v potaz i tak velmi
nizkou hodnotu, 1ze pfedpokladat, ze pti vzristu hodnoty HDP, trokové sazba velmi mirné

klesa.
Urokovia sazba a 3M PRIBOR

Mira tésnosti mezi urokovou sazbou a urokovou mezibankovni sazbou 3M PRIBOR je
silnd. Z hodnocenych zavislosti se jedna dokonce o nejsilnéjSi vazbu. Takova to siln
pfima zavislost vyjadiuje, Ze kdyZ roste hodnota sazby 3M PRIBOR, roste i hodnota
urokové sazby pro hypotecni uvéry. Dle ocekavani tak bylo potvrzeno, Ze sazba
3M PRIBOR ma vliv predevsim na hodnoty variabilnich trokovych sazeb, coz bylo

zminéno v teoretické casti mé prace.
Urokova sazba a 2T repo sazba

Stfedni korelace byla shleddna mezi urokovou sazbou a 2T repo sazbou. Jedna se o vztah
stiedné silny a piimy, ktery vyjadiuje, ze v piipadé€ rustu 2T repo sazby, poroste i hodnota

urokové sazby.
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Urokova sazba a priimérna mési¢ni mzda

Vztah mezi Grokovou sazbou a priimérnou mésicni mzdou je klasifikovany jako stiedné
silny a nepfimy. Je tedy mozné, Ze pii poklesu primérmé mesi¢ni mzdy, mize dojit

Kk narastu hodnot arokovych sazeb.

Na zakladé korela¢ni analyzy mohu také vztahy mezi ukazateli graficky zobrazit pomoci
dendrogramu. Oznaceni vybranych makroekonomickych a jinych ukazateli pro
vypracovani grafického nahledu popisuje tabulka (Tab. 6). Nize uvedeny dendrogram
znazoriiuje nejsilngjsi vazby mezi jednotlivymi ukazateli. Velmi silny a pfimy vztah byl
vyhodnocen mezi urokovou sazbou 3M PRIBOR a 2T repo sazbou. Dale velmi silny, ale

nepiimy vztah byl ptekvapiveé uréen mezi 2T repo sazbou a prumérnou mesi¢ni mzdou.

Tab. 6 Oznaceni ukazatelii pro vypracovdni dendrogramu (vlastni zpracovani)

Poiadové ¢islo Ukazatel Oznaceni

1. Urokova sazba Us
2. Pocet hypotecnich uvéra KS
3. Mira inflace Ml
4. Hruby domaci produkt HP
5. 3M PRIBOR 3M
6. 2T repo sazba 2T
7. Primérna mési¢ni mzda PM

76,12 % -66.21 %

MI e > HP |« »

IM PM
-75.50 % ] 80,60 % 85.16 % -90.959 %y
KS |« IS e - -+ T . -

Obr. 4 Dendrogram (vlastni zpracovani)

Korelacni analyza potvrdila, Ze urokova sazba je ovlivnénd mnohymi ukazateli, které¢ maji
samoziejme vazbu 1 na jiné faktory, se kterymi jsem ve své statistické ¢asti neuvazovala.
Zavérem lze tedy fici, Ze tato korelacni analyza z mnou urcenych dat prokazala vyznamny
vztah mezi Urokovou sazbou a poctem poskytnutych hypoték a zdrovenn velmi silnou

pfimou vazbu mezi urokovou sazbou a mezibankovni sazbou 3M PRIBOR.
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45 Cas jako specificky faktor

Urokové sazby hypoték jsou nyni na historickych minimech. Véta, kterd je jednim
Z nejcastéjsich argumentt, diky kterému se komercni banky snazi ziskat klienty, kterym by
hypotecni produkt mohla poskytnout. Soucasné podminky na hypote¢nim trhu jsou
ovlivnény vyvojem minulym. Cas je tedy faktor, ktery ma za vliv to, Ze ukazatele

ovliviujici vysi urokovych sazeb dosahuji nyni velmi piiznivych hodnot.

451 Vyvoj hypotecniho uvéru v case

Jak jiz bylo zminéno, jednim z vyznamnych faktord, které maji vliv na cenu hypotecniho
uvéru je 1 ¢asové obdobi, respektive faze, ve které se hypotecni trh v daném okamziku
nachazi. Urokové sazby v zavislosti nejen na makroekonomickych ukazatelich, dosahuji
riznych hodnot, které se at’ uz pifimo ¢i nepfimo promitnou v urokové sazbég, piesnéji
Vv celkové Castce poskytnutého hypote¢niho uvéru. Obrazek (Obr. 5) poskytuje nahled na
vyvoj nabizenych trokovych sazeb dvou vybranych komer¢nich bank v obdobi 2006—2014

v souvislosti s trokovymi sazbami dle metodiky Fincentrum Hypoindex.
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Obr. 5 Vyvoj urokovych sazeb v obdobi 2006-2014 (vlastni zpracovani, Komercni
banka, a.s., © 2014a, GE Money Bank, a.s., © 2001-2015a, Hypoindex.cz,
© 2008-2015a)

,, Fincentrum Hypoinex hodnoti vyvoj cen hypoték v case. Je to vazend priimérna urokova

sazba, za kterou jsou poskytovany v danem kalenddarnim mésici nové hypotecni uvery pro
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fyzické osoby. Vahami jsou objemy poskytnutych uveri. Vstupni data pro vypocty poskytuji
tyto banky: Ceskd sporitelna, CSOB, Equa Bank, GE Money Bank, Hypotecni banka,
Komercni banka, LBBW Bank, Raiffeisenbank, Sberbank CZ, UniCredit Bank a Wiistenrot
hypotecni banka. “ (Hypoindex.cz, © 2008-2015a)

Hodnoty urokovych sazeb zaznamenané v grafu, byly v uvedenych letech poskytovany
Komer¢ni bankou nebo GE Money Bank, pfi hodnot¢ LTV 80 a zaroven do vyse téchto

sazeb nejsou promitnuty irokova zvyhodnéni pii splnéni vlastnich podminek jmenovanych

bank.

Dle obrazku (Obr. 5) mizeme konstatovat, Ze trokové sazby se v roce 2006 pohybuji lehce
nad 4% hranici. Tento rok je také oznacovan za hypotecni boom. Pocet prodanych hypoték
se navySoval od roku 2000 a to hlavné diky postupnému zlepSovani celkové dostupnosti
tohoto produktu. Dochézelo také ke zvySovani primérné Castky hypotecniho uvért a to
hlavné z diivodu poskytovani mnoha uvérta s hodnotou LTV 100, u nichz nebyly v tomto
obdobi uctovany tak velké rizikové prirazky. K témto typim uvért byly banky, skrze jejich
zahrani¢i, kde byla situace obdobna a protoze banky, piisobici na ¢eském trhu v tomto
obdobi, byly vlastnény zahranicnimi institucemi, situace se projevila i na Ceském
hypote¢nim trhu. V neposledni fadé je tteba zminit, ze k velkému nartstu objemu hypoték
také prispélo presvédceni z pozitivniho rlstu ekonomiky a nepiipousténi si otdzky
mozného ekonomického upadku. Z pohledu makroekonomickych ukazateli rok 2006
vykazoval miru inflace okolo 2,5 %, jedna se tedy o mirnou inflaci. Ekonomika rostla, jak

dokazuje i hodnota HDP ve vysi 7,1 %. (Golemfinance.cz, © 2012-2015)

Rok 2007 byl téméf totozny s rokem predchazejicim. I kdyZ doslo k narhstu vyse trokové
sazby pfiblizné o 0,5 %, pocet hypoték presto dale stoupal. K nartstu doslo i u hodnoty
miry inflace a zaroven poklesla hodnota HDP. Rok 2006 i 2007 lze oznacit za UspéSné
obdobi pro hypoteéni trh. Z pohledu komerc¢nich bank, diky silné poptavce, dochdzelo
K narGstu objemu poskytnutych hypoték. Naopak pro klienty bylo pfinosem, kromé
nizkych urokovych sazeb, také rozSifovani nabidky hypotenich produkti, napf.
0 hypotéky bez dokazovani piijml. Statni podpora v tomto obdobi zahrnovala pouze

odpocet zaplacenych Grokt od zakladu dané. (Golemfinance.cz, © 2012-2015)

Po obdobi velmi pfiznivém pro hypote¢ni trh, pfichazi v roce 2008 hospodaiska krize,

ktera se tak stavad jednim z nejvyznamnéjSich milnikl v jeho vyvoji. PfiCiny krize, ktera
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odstartovala v USA, jsou pfipisovany vladnim intervencim souvisejici s poskytovanim
velkého mnozstvi levnych hypoték pravé domécnostem, které by si bez vladnich zédsahd,
hypotecni uvér dovolit nemohly. Pad spoleCnosti Lehman Brothers zahajil krizi ve
Spojenych statech americkych a odtud, jako jednoho z lidrii svétové ekonomicky, se krize
rozsifila do celého svéta. Rok 2008 se tak stal protikladem dvou ptedchazejicich let.
Urokova sazba se skokové zménila a piehoupla se tak pies 5,5 %, tudiz objemy hypoték
prudce klesly. Za skokovym zvySenim urokovych sazeb stoji rizikové ptirazky bank, které
tak reagovaly na tehdejsi situaci. Komeréni banky piestavaji poskytovat hypotéky
S hodnotou LTV 100 a také podminky pro poskytovani avért jsou piisnéjsi. Velky vyznam
nyni sehrava bonita klienta. Pfestoze dosSlo k znaénému ochlazeni ¢eského hypotecniho
trhu, situace nebyla tak véazna, jako v zdpadnich stitech. Dlivodem muze byt
konzervativnost ¢eskych domacnosti, co se tyce spofeni, a 1 kdyZ u domacnosti dochazelo
k zadluzeni, neupadaly do dluhid vtak velké mife, jako domécnosti na zapad¢.
Kvili ekonomické recesi méla CNB za cil stabilizaci ekonomiky, proto dochézelo ke

snizovani zakladnich urokovych sazeb. (Golemfinance.cz, © 2012-2015)

Nepiiznivy stav trval i v prvnim pololeti v roce 2009. Urokové sazby se poiad drzely nad
5% hranici. Mira inflace vykazovala hodnotu 1,10 %, doslo oproti piedchazejicimu roku
0 vice nez 5% snizeni. Do zapornych hodnot se vSak dostdva HDP. Neurcitost vyvoje
situace na hypotecnim trhu mé4 za nasledek pokles poctu poskytnutych hypoték. Do
popiedi se tedy dostavaji uvéry ze stavebniho spofeni. Situace byla odlisnd v druhé
poloviné roku 2009, kdy urokové sazby zacaly mirn€ klesat. Statni podpora v uvedeném
obdobi, kromé odpoctu zaplacenych trokt od zakladu danég, se rozsitila také o moznost

urokovych dotaci. (Golemfinance.cz, © 2012-2015)

V roce 2010 urokova sazba klesla pod 5% hranici a u hypote¢niho trhu, po témet dvouleté
recesi, dochazi k jeho oZiveni. Tuto skute¢nost miizeme zieteln¢ vidét na obrazku (Obr. 6),
kdy vySe trokové sazby klesd, zatimco objem poskytnutych hypoték zaznamenava narust.
Dle hodnot makroekonomickych ukazatelli, muZzeme Kkonstatovat, ze mira inflace
s hodnotou 1,5 % a HDP v hodnoté 2,3 %, jsou v tomto roce Vv ptiznivych hodnotach

a proto vstup do roku 2011 ma také priznivé vyhlidky. (Golemfinance.cz, © 2012-2015)

Pozitivni predikce pro rok 2011, ohledné vyvoje hypote¢niho trhu, byla potvrzena.
Urokové sazby dale vykazuji klesajici trend, coz predstavuje jeden z velmi vyznamnych
faktorti, ktery pfispé€l k nartistu poskytnutych hypoték o 40 %. Také rozhodnuti domécnosti

0 vyuziti hypotecniho tUvéru, pravé vtomto roce, se kladn€¢ projevilo i ve vysi
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poskytnutych hypotecnich wvéri na bydleni. Tento fakt byl ptfedev§im ovlivnén

planovanym zvySenim DPH na stavebni prace v roce 2012.

Nejen zminovana skute¢nost, souvisejici se zvySenim DPH, se v roce 2012 projevila
V narlstu poskytnutych hypoték pouze o 3,5 %. I ptfes tak nizkou hodnotu je tento rok
oznacovan za velmi pifiznivy pro poskytovani hypotecniho uvéru. Sviij podil na tom nese
stale klesajici urokova sazba, stabilni ceny nemovitosti, zesileni konkuren¢niho boje mezi

bankami a také vliv ménové politiky. (Hypotecnibanka.cz, © 2015)

Pted rokem 2013 je vyvoj hypotecniho trhu mirné nejisty, nebot’” dochazi opét ke zméné
DPH a zaroven zméné sazby dané z pfijmu z prodeje nemovitosti. Negativni predpoveédi
vSak naplnény nebyly a hypotec¢ni trh se dale rozviji. V poctu hypoték dosahuje rekordniho
vysledku, jak taka ukazuje obrazek (Obr. 6). Je tieba ale zminit, ze rok 2007 byl v poctu
ktera se také promitla do celkové vyse poskytnutych hypoték. Rok 2013 je tedy ozna¢ovan
za boom refinancovani. Trh nadéle kladné stimuluje nizka Grokova sazba, ktera se lehce

vyskytuje nad 3% hranici. (Byznys.ihned.cz, © 1996-2015)

Trend, v podob¢ refinancovani hypote¢niho uvéru, se projevuje i v roce 2014. Predchozi
rok byl v poctu poskytnutych hypoték rekordni, a ptfestoze je o tento produkt stale velky
zdjem, dochazi k mirnému propadu o 7,8 % oproti roku 2013. Urokova sazba, ovlivnéna
situaci na finan¢nim trhu, stale klesa a prolomuje rekordni hranici. K uspéSnému vyvoji
nadale pfispivaji stabilni ceny nemovitosti a také novy trend ve vyuzivani hypote¢niho
uvéru, a to v podobé¢ investice do nemovitosti, tedy prondgjmu. Nizké Grokové sazby jsou
nabizeny jiz vétSinou bank, proto dochazi k vétSimu konkurenénimu boji v prodeji

hypotecnich produktu.
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Obr. 6 Vyvoj poctu poskytnutych hypotecnich tveérd a urokové sazby v obdobi

2006-2014 (vlastni zpracovani)

4.5.2 Porovnani ceny hypote¢niho uvéru ve vybraném ¢asovém obdobi

Jak jiz bylo zminéno, v obdobi 2006-2014, hypotec¢ni trh prosel pozoruhodnou fazi. Proto
velmi zajimavou skutecnosti, pravé v ramci sledovaného obdobi, pfedstavuje porovnani
celkové vySe platby hypote¢niho uwvéru. Pokud aplikujeme nastavené parametry
hypotecniho Gvéru pro klienta XY z vySe uvedené kapitoly 4.3, které jsou navic shrnuty
v tabulce (Tab. 7), pak v nasledujici tabulce mizeme vidét jednotlivé mési¢ni splatky
a celkové splatky hypotecniho uvéru, které by klient XY v urcitych letech zaplatil

u vybranych bank.

Tab. 7 Parametry hypotecniho uvéru klienta XY (vlastni zpracovani)

Typ hypotéky ucelova hypotéka
Hodnota nemovitosti 2 000 000 K¢
Vyse hypotecniho uvéru 1 600 000 K¢
Typ trokové sazby fixni, 5 let
Doba splatnosti 20 let

LTV 80
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Tab. 8 Srovndni vybranych ukazatelt komerénich bank v roce 2006, 2009 a 2012 (vlastni

zpracovani)

Komer¢ni banka

GE Money bank

2006 2006
Urokova sazba: 4,03 % Urokova sazba: 3,99 %
Mgésicni splatka: 9721 K¢ Meésicni splatka: 9687 K¢
Celkova platba: 2 333 040 K¢ Celkova platba: 2 324 880 K¢
2009 2009
Urokova sazba: 5,29 % Urokova sazba: 5,35 %
Meésicni splatka: 10 817 K¢ Meésicni splatka: 10 871 K¢
Celkova platba: 2 596 080 K¢ Celkova platba: 2 609 040 K¢
2012 2012
Urokova sazba: 3,49 % Urokova sazba: 3,79 %
Mgésicni splatka: 9271 K¢ Meésicni splatka: 9520 K¢
Celkova platba: 2225 040 K¢ Celkova platba: 2 284 800 K¢

Pti celkovém pohledu na tabulku (Tab. 8) zjistime, Ze poskytované sazby Vv ramci jednoho
obdobi se u obou vybranych bank li§i v fddech par setin procent, pouze u roku 2012
muizeme vidét vEétsi rozdil v poskytované sazbé€, a to o 0,3 % procent. Drobné rozdily
V sazbach, se pak promitnou jak v mési¢ni splatce, tak i celkové platbé za hypote¢ni Gver
a konkrétné v roce 2012 by klient XY zaplatil u Komercéni banky za uvér na bydleni
0 59 760 K¢ méng, nez u GE Money Bank.

Vyse mésicni splatky, odvozend od urokové sazby a také nastavenych parametrl
hypote¢niho uvéru klienta XY, je v roce 2006 pod 10 000 K¢&. Pokud by mu byl hypotec¢ni
uvér poskytnut v roce 2009, zaplatil by klient XY mésicni splatku u obou bank témeét
01100 K¢ vétsi. I kdyz se na prvni pohled mlize zdat tato ¢astka nepatrnd, v piipadé

hypotec¢niho Gvéru a jeho charakteristické dlouhodobosti, je vyznamna.

Cenu hypotecniho uvéru predstavuje urok, ktery je rozdilem mezi celkovou platbou tohoto
uvéru a jeho poskytnutou vysi. Tento rozdil je také nazyvadn hodnotou navySeni
hypotecniho tvéru. V nésledujicim textu pfiblizim, jak se tento ukazatel v jednotlivych

letech vyvijel. Zaroven je tieba podotknout, Ze v této ¢asti modelového piikladu nyni
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neuvazuji s inflaci a ¢asovou hodnotou penéz. Rovnéz jako s hodnotou RPSN, kterd by
uvedené zavéry ovlivnila. Hodnoty sazeb jsou tedy chapany jako urokové sazby, uvedené
ve smlouvé o poskytnuti hypotec¢niho uvéru, které by klient XY v jednotlivych letech

uzavrel.

V roce 2006 hodnotu navySeni piedstavuje castka 733 040 K¢ u Komerc¢ni banky
a724 880 K¢ u GE Money Bank. V ptfipadé poskytnuti hypote¢niho uvéru o 3 roky
pozdéji, kdy byl hypote¢ni trh oslaben financni krizi, by klient XY =zaplatil u prvni
zminované¢ banky o 35,88 % vyS$i hodnotu celkové hypotéky, coz ptestavuje
0 263 040 K¢ vice oproti roku 2006. U GE Money Bank by doslo k navyseni celkové
¢astky uvéru v porovnani s rokem 2006 o 39,20 %, predstavujici ¢astku 284 160 K.
V tomto piipad¢ by pak klient XY zaplatil vice nez 1 000 000 K¢, pouze jako hodnotu
navyseni uvéru. Situace zcela opacna by pro klienta XY nastala v roce 2012, ktery byl ve
znameni poklesu urokovych sazeb. Hodnotu navyseni hypotecniho uvéru by predstavovala
Castka 625 040 K¢ u Komer¢ni banky a 684 800 u GE Money Bank. Oproti roku 2009 by
doslo ke sniZeni celkového navySeni Gvéru v priméru o 35 %. MuZeme tedy konstatovat,
Ze ptiznivé podminky na hypoteénim trhu v urcitém ¢asovém obdobi maji kladny dopad na

finan¢ni stranku, respektive rodinny rozpocet klienta XY.

4.5.3 Soucasna nabidka hypotecnich Gvéra

Na ceském bankovnim trhu pisobi vice nez Ctyfi desitky komercnich bank. Ne kazda
z téchto instituci méa ve své nabidce hypotecni Uvér, ale 1 tak muze klient vybirat

z 83 hypotecnich produkti.

Pfed porovnanim nabidek jednotlivych bank, je tfeba si také uvédomit, Ze ne vSechny
banky poskytujici hypote¢ni Gvéry, maji minimalni a maximalni parametry nastavené
stejn€. Napiiklad Equa Bank je bankou, ktera sice poskytuje hypotécni uvéry, ale nesmi se
jednat o vystavbu nemovitosti. Rozdily u bank miiZzeme vidét v dobé maximalni splatnosti
¢1 v dobé fixace urokové sazby. Jednim z vyznamnych rozdill, je také hodnota LTV, ne
vSechny banky jsou ochotné poskytnout hypotecni Uv€r napf. na vystavbu do
100% hodnoty tohoto ukazatele, napt. GE Money bank poskytuje hypotéky do 75 %,
Fio banka do 85 % a Oberbank do 80 %. (Hypoindex.cz, © 2008—-2015b)
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Obr. 7 Pocet hypoték pro fyzické osoby v 1. poloviné 2014 (vlastni zpracovani,
Zpravy.aktualne.cz, © 1999-2015)

Poznamka: Ministerstvu pro mistni rozvoj sva data nereportuji Equa bank, mBank

a WSPK, které maji dohromady podil v radech jednotek procent.

Pro uvedeny piiklad byly vybrany 2 banky putsobici na ¢eském hypoteénim trhu —
Komerc¢ni banka a GE Money Bank. Prvni zmifiovand instituce se fadi k bankam, které
podle poétu poskytnutych hypoték v CR dosahuji vyznamného podilu, jak také ukazuje
obrazek (Obr. 7). Druha porovnavana banka, GE Money Bank, poskytla v této oblasti
Vv celkovém poméru pouze 1,44 %. Uvidime, zda jsou u nabizenych hypotecnich produktii
velké rozdily mezi rivalem anebo jestli banka s menSim podilem prodanych hypoték,

nabizi tento produkt pro klienta XY daleko vyhodnéji.

45.3.1 Komercni banka

V soucasné dob¢ prezentuje Komeréni banka svou hypotéku jako produkt, ktery nam splni
naSe piedstavy o bydleni, i kdyz nevlastnime Zadnou ¢ést uspor. Nabizi tedy hypotecni
uvér do 100 % potiebné ¢astky. Minimalni hranice pro poskytnuti hypotéky je stanovena
na 200 000 K¢&. Dobu splatnosti I1ze nastavit od 5 do 30 let nebo také od 5 do 8 let, ale to
pouze v ptipadé¢ pokud je hypotéka splacena ze Stavebniho spofeni Modré pyramidy

stavebni spofitelny, a. s., coZ je dcefiné spole¢nost Komer¢ni banky. Dobu fixace urokové
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sazby lze nastavit od 1 roku do 10 let nebo pfimo 15 let. Pokud bychom chtéli pozitivné
ovlivnit vys$i nabizené urokové sazby, je moznost vyuzit zivotniho pojisténi sjednané
u Komerc¢ni pojistovny, a. s. a také domicilovat u Komercni banky neboli sméfovat své

hlavni pfijmy na Géet u ni zaloZeny. (Komeréni banka, a.s., © 2014b)

45.3.2 GE Money Bank

GE Money Bank nabizi hypotéku, kterd nam pomiize k financovani nového bydleni.
Jednou z ptednosti produktu jsou nulové vstupni poplatky a také bezplatné ocenéni
nemovitosti. Na rozdil od Komer¢ni banky, poskytuje GE Money Bank hypotecni uvér
pouze do 80% hodnoty zastavy nemovitosti. Rozdil je také v minimalni hranici, kterou tato
banka ma o 100 000 K¢ vyssi nez Komer¢ni banka. U GE Money bank lze také nastavit
splatnost od 5 do 30 let. Z délek fixaci urokové sazby lze nastavit jednoletou, tiiletou,
pétiletou nebo desetiletou, kterd je také maximalni dobou fixace. Lze také vyuZzit moznosti
pojisténi neschopnosti splacet. Urokovou sazbu lze sniZit zalozenim b&zného uétu, ktery
GE Money Bank poskytuje a zaroven zasilanim penézni ¢astky alespon ve vysi 15 000 K¢
mesic¢n€. Splnéni této podminky se projevi snizenim sazby az o 0,6 % ro¢né. (GE Money

Bank, a.s., © 2001-2015b)

45.3.3 Porovnani nabidek

Pro vybér nejvyhodnéjsi nabidky hypote¢niho tvéru pro klienta XY budu srovnavat nejen
promitnuti vySe urokové sazby, ale také vlastni podminky jednotlivych komercnich bank,
které ovliviiuji celkovou vyhodnost tohoto tivéru pro klienta. Hodnota LTV je zde ve vysi
80, nebot’ se jedna o financovani do 80 % z hodnoty nemovitosti. V ptipadé nabidky

S 4

nebrani zmeéné své domovské banky na banku financujici jeho hypotecni Gvér.

Tab. 9 Srovndni vybranych ukazatelt komercnich bank v roce 2015 (vlastni zpracovani)

Komerc¢ni banka GE Money bank
2015 2015
Urokova sazba: 2,29 % Urokova sazba: 2,37 %
M¢siéni splatka: 8316 K¢ M¢siéni splatka: 8 378 K¢
Celkova platba: | 1995 840 K¢ Celkova platba: 2010595 K¢
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Bez uvazovani dalSich ndkladii souvisejicich s vyfizenim a dal$i spravou hypote¢niho
uvéru, predstavuje vyhodnéjsi nabidku pro klienta XY hypotecni Gvér poskytnuty
Komerc¢ni bankou. Rozdil v mési¢ni splatce v porovnani s GE Money Bank je 62 KC¢.
V kone¢né fazi by se tento rozdil promitnul v hodnoté 14 755 K¢&. V kontextu s ¢asovym
obdobim a souvisejicim vyvojem hypotecniho trhu je pro klienta XY také velmi pozitivni
fakt, ze nyni hodnota navysSeni uvéru predstavuje pouze 395 840 K¢ a jak mizeme vidét
dle obrazku (Obr. 8), rozdily v tomto ukazateli, bez uvazovani ¢asové hodnoty penéz, jsou

ve sledovaném obdobi vice neZ znac¢né.

2015 [
2012
X
.
2000 |
o
200 000 500 000 800 000 1 100 000
v K¢

Obr. 8 Porovndni hodnoty navyseni hypotecniho uvéru Komercni banky ve

vybranych letech (vlastni zpracovani)

Vétsina komerénich bank nyni poskytuje nizké sazby pro Gvéry na bydleni. Proto je velmi
dilezité posuzovat tento produkt komplexné a brat také v tivahu naklady, které souviseji
S jeho pofizenim a jeho dal§im vedenim. Pro vybér vyhodnéjsi nabidky hypote¢niho tvéru
klienta XY je tfeba stanovit hodnotu RPSN, neboli efektivni urok, ktery klientovi XY

napovi, jak moc jednorazové poplatky zvysi cenu jeho hypotéky.

V prvnim kroku si musi klient XY zjistit jednordzové naklady, které se vaZou k zpracovani
uvéru. K jejich stanoveni vyuzijeme tabulky (Tab. 10). Soucet poplatkil vydélime tisicem
a poté 1 hodnotu hypote¢niho tvéru milionem. V ptipad¢ klienta XY je to hodnota 1,6.
Ziskané hodnoty dame do poméru, vysi poplatki k vysi tvéru. Tato hodnota ve vysi 5 nam
piedstavuje nakladovost, kterou spolu s hodnotou doby splatnosti 20 vyhledame v tabulce

nazvanou narast efektivniho tGroku vlivem jednorazového poplatku, uvedenou v piiloze
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P IV. Ziskana hodnota je tedy 0,06 %. Dale je tfeba také zohlednit danové odpocty. Z
urokové sazby vypocitame 15 %, coz predstavuje hodnotu 0,3435 %, kterou budeme
odecitat. Klient XY ve skuteCnosti zaplati za hypotéku urok ve vysi 2,007 %, na misto

uroku 2,29 %, ktery bude mit uvedeny ve smlouve.

Zavérem mohu sdélit, ze uvér poskytnuty Komeréni bankou je i po zahrnuti jednorazovych
poplatkd a danovych odpoctu pro klienta XY vyhodnéjsi. Soucasné je tieba dodat dovétek,
za soucasnych podminek, protoze vyse poplatki, stejné jako danové zakony, se mohou
zménit. Celkova platba spocitana dle efektivniho troku, dosahuje hodnoty 1 944 000 K¢.
Jedna se o hodnotu orienta¢ni, kterou Ize pak porovnat s efektivnimi Groky jinych bank.
V tomto piipad¢ jsme se navic presveédCily, ze 1 kdyz banka si za zpracovani Gvéru uctuje

poplatky, neznamena to, Ze je pro poskytnuti hypotecniho ivéru nevyhodna.

Tab. 10 Viybrané poloZky ceniku hodnocenych bank (vlastni zpracovani, Komer¢ni banka, a.s.,

© 2014c, GE Money Bank, a.s., © 2001-2015c)

Komer¢ni banka GE Money Bank
Zpracovani Gavéru
Zpracovani a vyhodnoceni zadosti 2900 K¢ 0Ke
Vydani pfislibu o iver 2 000 K¢ 0Ke
Ocenéni nemovitosti znalcem 3500 K¢ 0 K¢
Sprava tvéru
Spréva uvéru (mésicn¢) 0 K¢ 0 K¢
Cerpani tvéru 0 K¢ 500 K¢&
Cerpéni tivéru na navrh na vklad 1500 K¢ 1000 K¢
Mimofadna splatka v prub&hu dle 0 K¢
urokového obdobi podminek smlouvy (az 25 % z Gvéru)
Nedodrzeni smluvnich podminek
Zaslani upominky Q.2 dla(igilégo K&) 600 K¢

4.5.3.4 Cerpdni a splaceni vybraného hypotecniho ivéru

Klient XY chce hypote¢ni tvér vyuzit ke koupi rodinného domu. V tvérové smlouveé bude
mit dohodnuty podminky tedy o jednordzovém cerpani hypotecniho tvéru. V pfiloze
PV je uveden také néavrh splatkového kalendafe pro prvni dobu fixace urokové sazby,
kterou ma klient XY nastavenou na pétileté obdobi. Ve splatce je zahrnuta jak vyse uroku,

tak také jistiny a jak mdzeme vidét v kontextu s casovym obdobim jejich hodnota,
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respektive pomér, se méni. Zatimco v prvnim pololeti prvniho roku je splatka hypote¢niho
uvéru slozena z hodnoty troku neptesahujici ¢astku 3 000 K¢, v poslednim pololeti patého
roku, kdy také konéi fixace, je tato hodnota mensi nez 2 500 K¢&. Grafické rozloZeni

splatky v Casovém obdobi pak zobrazuje obrazek (Obr. 9).
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Obr. 9 SloZeni spldtky hypotecniho uvéru klienta XY (vlastni zpracovani)

4.6 Predikce hypotecniho trhu

Predikci vyvoje situace na hypotecnim trhu je velmi obtizné urcit. Jak jsme uvedla vyse,
urokova sazba se méni dle podminek na financ¢nich trzich, zaroven tak nelze opomenout

ocekavani a piistupy domacnosti, které se také promitnou ve formovani hypotecniho trhu.

V soucasné dobé& komer¢ni banky poskytuji hypote¢ni ivéry za velmi nizké urokové sazby.
Co se ale li$i, jsou nazory bankéiti a ekonomil na nynéjsi situaci, které 1ze rozdélit do dvou
skupin. Prvni skupina ptedpovida rok 2015 ve znameni stale nizkych sazeb. Druha skupina
odbornikil tvrdi, Ze Grokové sazby se jiz ptibliZily ke dnu moznosti bank a proto predvidaji

jejich nartst na prelomu jara a 1éta roku 2015.
Prognéza pomoci funkce Lintrend

Pro jednodussi typ predikce vyuziji funkci Lintrend, kterd slouzi k pfedpovédi dat
budoucich na zakladé dat minulych. Je tfeba ale zminit, Ze tato statistickd funkce vychazi

sice z dat predchozich, v mém piikladu zGrokovych sazeb dle metodiky Hypoindex
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(Hypoindex.cz, © 2008-2015a), v predpovidaném roku 2015 vSak nezohlednuje dalsi
vlivy, které by na sazbu mohly mit dopad.
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Obr. 10 Vyvoj urokovy sazeb hypotecniho uvéru v obdobi 2006—-2015 (vlastni

zpracovani)

Dle uvedené predikce 1ze v prub&hu roku 2015 ptredpovidat pichoupnuti trokovych sazeb
lehce ptes 3 %. ProtoZze se jednd o data kolisajici, vyuZila jsem polynomickou spojnici
trendu tietiho stupné. Pro ptesnéjsi odhad predpovédi jsem kiivky v grafu doplnila o tvar
regresni rovnice a hodnotu spolehlivosti R2, ze které vyplyva, ze ¢im je tato hodnota blizsi
predikcei dalSich let, nebot hodnota tirokové sazby urcend pro rok 2015, je bez uvazovani

moznych pisobicich vliva, které by v dalsim pfedpovidaném obdobi vysledky zkreslila.

Jako dal$i moZnou prognoézu vyuZziji poznatkll z mé korelacni analyzy, na zakladé které
jsem potvrdila, Ze hodnota urokové sazby, a to pfedevs§im té variabilni, zavisi na sazbé
mezibankovni 3M PRIBOR. Dle aktualnich prognéz Ceské narodni banky, bude tento
ukazatel nizsi nez v roce 2014. V tomto uvedeném roce dosahoval hodnoty 0,41 %, nyn&jsi
predikce hodnoty, této mezibankovni sazby, se odhaduje na 0,3 %. Bez uvazovani dalSich
vlivl,, by to znamenalo pro hypotecni trh stale nizké urokové sazby. Co se tyce
predpovidanych hodnot miry inflace, ty se pohybuji do 2 %. Je zde vSak pozorovan mozny
narust, a to z hodnoty 0,3 %, predikovanou pro rok 2015, na hodnotu 1,4 % v roce 2016.
V hodnoté hrubého domaciho produktu neni spatfovan rozdil, oproti roku 2014. Hodnota

tohoto  ukazatele by se meéla  pohybovat  vrozmezi 2,5-2,7 %.
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Z makroekonomického pohledu Ize tedy tvrdit, ze podminky pro urokové sazby by nemély

byt v blizké dobé dramaticky ovlivnény.

Jednim zvelmi také vyznamnych vlivi, ktery je navic v budoucnu ocekavatelny,
predstavuje moznost refinancovani hypotec¢niho Gvéru. Refinancovani v poslednich letech
ovlivituje formovani hypotecniho trhu a to pfedev§im prostfednictvim konkuren¢niho boje
mezi bankami. Z vySe uvedené kapitoly o vyvoji hypote¢niho trhu jiz vime, ze mnoho
hypoték s pétiletou dobou fixace bylo uzavieno v roce 2012, proto v roce 2017 se da
ocekavat opét boom v oblasti refinancovani. Zda budou urokové sazby stale tak ptiznivé

nebo klientim budou nabidnuty urokové sazby vyssi, je velmi tézké odhadnout.

4.7 Danové priznani fiktivniho klienta

Tato ¢ast modelového ptikladu, kterd se zabyvd dopadem hypotecniho Uvéru na dan
z ptijmu fiktivniho klienta XY, vychazi ¢aste¢né jiz ze zminovanych tdaji uvedenych na

zacatku modelového prikladu. Zaroven je tieba ji ale doplnit o nasledujici udaje.

Klient XY mé pouze pifijem ze zaméstnani, zaroven podepsal prohlaseni poplatnika dané
z piijmi fyzickych osob ze zavislé ¢innosti v lednu 2015. Jeho danové pfiznani za rok

2014 bude tedy podano prostfednictvim zaméstnavatele.
Postup zpracovani daiového pfiznani klienta XY

V 2. oddilu danového pfiznani se v f. 31 promitne thrn piijmi od zaméstnavatele. Klient
XY ma hrubou mzdu ve vysi 44 250 K¢. O tadek niZze pak bude uveden tthrn povinného
pojistného, které vynalozil jeho zaméstnavatel. Jedna se o socialni pojisténi ve vysi

25 % a zdravotni pojisténi v sazbé 9 % z hrubé mzdy klienta XY.

Dale je vypocteny zéklad dané mozZzné upravit o tzv. nezdanitelné casti zakladu dané.
Klient XY ma hypotecni Gvér, plati si penzijni pfipojisténi a Zivotni pojisténi, které se
Vv této casti vrizné form¢é mohou odeCist od zakladu dané. Dle § 15 zakona

¢. 586/1992 Sh., o danich z ptijmu, je ale povinné splnit uréité podminky.

Hypote¢ni avér byl klientovi poskytnut v listopadu 2013 za trokovou sazbu 2,99 %. Vyse
uvéru a doby splatnosti jsou nastaveny stejn€, jako v pfedchozich ¢astech modelového
piikladu. Cerpani Gvéru, z diivodu Géelu hypotéky, probshlo jednordzové a v souvislosti

s touto skute¢nosti, klient XY zacal splacet hypote¢ni uveér v listopadu 2013.


http://www.ucetnikavarna.cz/document/enactment?no=586/1992%20Sb.h15&effect=1.12.2010
http://www.ucetnikavarna.cz/document/enactment?no=586/1992%20Sb.h15&effect=1.12.2010

UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 58

Klient XY spliuje podminky pro odecteni urokd.

a) Hypotec¢ni Gvér byl pouzit na financovani bytovych potieb, v klientové ptipadé
na koupi rodinného domu.
b) Klient XY mél po cely rok nemovitost ve svém vlastnictvi.

c) Nemovitost byla vyuzivana k jeho trvalému bydleni.

V 3. oddilu daitového piizndni, konkrétné . 47, se tedy klientovi XY promitne vySe Groka
Z jeho hypotecniho Uvéru, zaplacenych v roce 2014, které byly v hodnoté 46 740 KCc.
Klient XY se spolu se svou manzelkou dohodl, ze bude uplatnovat ve svém danovém

pfiznani celou tuto ¢astku.

V této casti klient XY bohuzel nemlze jiz uplatnit platbu svého penzijniho ptipojisténi
azivotniho pojisténi. V pfipadé penzijniho pojisténi, si klient XY spofi pouze
1 000 K¢& mési¢éné. Dle § 15 odst. 3 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmu lze jako
nezdanitelnou ¢ast zdkladu dan€ odecist uhrn piispévki zaplacenych poplatnikem na jeho
penzijni pfipojisténi se statnim pirispévkem v piisluSeném zdaniovacim obdobi, ktery je
navic snizeny o ¢astku 12 000 K¢. Klient XY za rok vyda presné 12 000 K¢ na své penzijni
pfipojisténi, proto kdyZ se mu snizi tato ¢astka jest¢ o urcenych 12 000 K¢, nemize si
z tohoto titulu urcitou ¢astku jako nezdanitelnou ¢ast dané€ odecist. Druhé z pojisténi, které
si klient XY plati je rizikové zivotni pojiSténi. Platbu tohoto typu pojisténi si klient XY
nemuze také uplatnit, protoze dle § 15 odst. 6 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmu, je
mozné jako nezdanitelnou c¢ast zdkladu dané uznat zaplacené pojistné vynalozené na
soukromé Zivotni pojiSténi.

Diky podepsanému prohlaSeni poplatnika dan¢ z ptijmt fyzickych osob ze zavislé Cinnosti,
klient XY uplatiiuje slevu na poplatnika zaznamenanou v 5. oddile jeho daiiového ptiznani
na f. 64 v hodnoté 24 840 K¢ a také ¢astku 3 000 K¢ na t. 69a, kterd piedstavuje slevu za
umisténi ditéte v zafizeni péce o déti predskolniho véku, ktera se tyké jeho mladSiho syna,
navstévujiciho jesté Skolu matefskou. Tabulka €. 2 v dafovém pfiznani pak slouzi
K vyplnéni 0daji o détech zijicich v domacnosti. Zde klient jiz bude mit uvedené

informace o obou svych synech, diky kterym ziska danové zvyhodnéni v ¢astce 26 800 K¢&.

Zavéeretny oddil 7. — Placeni dang, promitne na f. 84 tthrn sraZenych zaloh na dan z pfijmd,
které jsou jiz po odecteni slev na dani. Vypocet zaloh, které byly klientovi XY ze mzdy
srazeny, zavisi na tzv. superhrubé mzde¢, jejiz vypocet je uveden v ptiloze P VI. Posledni

fadek s ¢islem 91., je pak urceny k vycisleni rozdilu mezi hodnotou dané po uplatnéni slev
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podle § 35c zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmu a hodnotou srazenych zaloh na dan
z piijmi ze zavislé Cinnosti. Celkovy nahled danové pfiznani klienta XY je uveden
v ptiloze P VII, kde ze zadanych hodnot vyplyva, Ze klient zaplatil na dani z pfijmi vice

0 7 620 K¢ a tato hodnota mu bude prostfednictvim finan¢niho Gfadu vracena.
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5 NAKLADOVA A RIZIKOVA ANALYZA

Hypotec¢ni vér, respektive splatky predstavuji zatizeni rodinného rozpoctu pro klienta XY.
Naklady na splatku pak mohou navic vzriist po uplynuti doby fixace jeho urokové sazby.
V ramci modelového ptikladu byla klientovi XY poskytnuta urokova sazba ve vysi
2,29 % s pétiletou dobou fixace. Nasledujici tabulka shrnuje ndklady na soucasny
hypote¢ni uvér a jeho stav po uplynuti fixacniho obdobi a zaroven vycisluje nartist splatky

pfi poskytnuti nové sazby, a to ve vysi 2,83 %.

Tab. 11 Néklady na spldceni hypotéky (vlastni zpracovani)

Hodnota souc¢asné mésicni splatky 8316 K¢
Vyse tvéru na konci fixace 1 265 808 K¢
Splaceno z Gvéru 334 192 K¢
Vyjadieni v % 20,89 % z vyse uvéru
Vyse nové sazby 2,83 %
Nova mési¢ni splatka 8 638 K¢
Narust splatky 323 K¢
Nartst splatky v % 3,88 %
Nartst splatky — p.a. 0,76 %

Hypote¢ni Gvér predstavuje zavazek s del$i dobou splatnosti. Je tedy tieba brat v ivahu
mozné zvySeni Urokovych sazeb na konci fixaéniho obdobi, v prubéhu cel¢ doby
splatnosti. Banka klientovi XY miize orienta¢né sd¢lit, ze pii uroku 2,29 %, se jedna o
pteplaceni hypote¢niho Gvéru ve vysi 395 840 K&. Béhem prvniho fixacniho obdobi klient
XY zaplati na trocich ¢astku 167 750 K¢&. Pokud ale budu brat v Gvahu, po uplynuti
pétileté doby fixace, vzdy zvyseni tirokové sazby o 0,54 %, za druhé fixacni obdobi klient
zaplati jiz 154 401 K¢&. V poloving doby splatnosti, kdy trokova sazba by méla hodnotu
3,37 %, klient XY zaplati 188 723 K¢&. Pied poslednim fixa¢nim obdobi se muze sazba
vySplhat na hodnotu 3,91 %, coz by znamenalo 50 130 K¢. Celkem by klient XY zaplatil
488 004 K¢ jako hodnotu navysSeni. Zaroven se tato hodnota lisi o0 92 164 K¢, v porovnani

s hodnotou sdélovanou bankou.
Refinancovaini

V ptipadé lepsich nabidnutych podminek konkuren¢ni bankou, mize klient XY vyuzit na
konci fixacniho obdobi své uUrokové sazby, mozZnosti refinancovani a ziskat tak lepsi

urokovou sazbu a zaroven upravu vysSe mésicni splatky nebo doby splatnosti své hypotéky.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 61

Tabulka (Tab. 12) srovnava, jak by se zména trokové sazby projevila ve druhém fixaénim
obdobi, také stanovenym na dobu 5 let. Pii vybéru nové banky musi klient XY brat
v ivahu poplatky, které plynou z vyfizovani refinancovani jeho hypotéky. Jak miizeme
vidét, hodnota splatky se snizila, tudiz i celkova hodnota, kterou by klient XY zaplatil za
uréené fixacni obdobi, je u nové banky nizsi. Zaroven vyse jeho hypotecniho tvéru by
U pavodni banky dosahovala castky 891 116 K¢, zatimco u nové banky 883 029 KC¢.
Varianta hypote¢niho Uvéru je v pfepoctu u nové banky o 10 132 K¢ levnéj$i nez
u ptivodni banky. Pokud se tedy klient XY rozhodne pro nabidku nové banky, musi také
dolozit potiebné dokumenty, jako je napt. ptivodni smlouva o hypotecnim tvéru nebo také
novy odhad nemovitosti. Zaroven musi klient XY oznamit, v naSem piikladu Komerc¢ni
bance, ze nesouhlasi s nabidnutymi podminkami a bude refinancovat svlij hypote¢ni tvér

u jiné banky a ptivodni bance dolozit vSechny potiebné dokumenty.

Tab. 12 Porovndni parametrii hypotecniho uvéru ve druhém fixacnim obdobi (vlastni

zpracovani, Komeréni banka, a.s., © 2014c)

Ptvodni banka Novéa banka
Urokovéa sazba 2,29 % 1,89 %
Poplatek za vedeni uctu 0 K¢ 0 K¢
Poplatek za vytizeni 0 K¢ 5000 K¢
Odhad ostatnich nakladt 0 K¢ 7 000 K¢
Hodnota splatky 8316 K¢ 8 082 K¢
Zaplaceno za fixa¢ni obdobi 498 943 K¢ 496 898 K¢

RIZIKO DLE ZIVOTNICH SITUACI

V zivoté klienta XY samoziejme¢ mohou nastat situace, které ovlivni jeho rodinny rozpocet
a tim padem 1 splaceni zavazku v podobé hypotecniho Uvéru. JiZ na samém zacatku pii
sjednavani hypotéky je proto komerénimi bankami nabizeno pojiSténi platebni
neschopnosti. Nasledujici tabulka (Tab. 13) ukazuje 3 varianty pojisténi, které nabizi

Komer¢ni banka, a. s. prostiednictvim své dcefiné spole¢nosti Komeréni pojistovny, a. s.
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Tab. 13 Pojisténi schopnosti spldcet k hypoteénimu uvéru Komeréni banky, a. s. (vlastni

zpracovani, Komeréni banka, a.s., © 2014c)

Varianta A — pojisténi smrti a plné invalidity,

. 0,025 % mésicné jistné Castk
vstupni vék klienta 18-45 let (véetn¢) /o mEsIcné 2 pojistné Castky

Varianta B — pojisténi smrti, plné invalidity 0,025 % z pojistné Castky
a pracovni neschopnosti + 0,01 % z pojistén¢ho Gvéru mesicné
Varianta C — pojisténi smrti, pIné invalidity, 0,025 % z pojistné Castky
pracovni neschopnosti a ztraty zaméstnani + 0,02 % z pojisténého Givéru mesicné

Ztrdta zaméstnani

Pokud by mél Kklient XY uzaviené pojisténi platebni neschopnosti z divodu ztraty
zaméstnani a byl by snim rozvazan pracovni pomér prostiednictvim vypovédi
zaméstnavatele, pojiStovna by mu vyplatila pojistné plnéni. Klient XY ovSem musi
spliiovat podminky urcené pojiStovnou. Jednou znich je registrace na ufadu prace

a zaroven uplynuti stanové doby, po kterou musi byt evidovan jako nezaméstnany.
Pracovni neschopnost

Piijmy klienta XY mohou byt ohroZeny i v pfipadé¢ nemoci ¢i zranéni a pokud uvedené
divody prekonaji minimalni hranici v pracovni neschopnosti, mohou byt splatky jeho
hypote¢niho Gvéru hrazeny pojistovnou. Obvykle je tato doba stanovena na 12 mésicu.
Pokud by se tato neptizniva situace klientovi XY protdhla na vice nez 12 mésicli, mize si

zazadat o invalidni diichod, z jehoz titulu by mu bylo plnéni vyplaceno.
Smrt dluznika

V ptipad¢ umrti klienta XY, vlastnictvi nemovitosti by stale pfipadalo manZzelce klienta
XY. V této situace musi, co nejrychleji informovat banku a dolozit také umrtni list.
V ptipad€ ponechani si nemovitosti, nebude mit manzelka klienta XY dostatek penéznich
prostfedkl na pravidelné splatky hypotéky. V této situaci je mozné se dohodnout a snizit
splatky prodlouZenim doby splatnosti uvéru. V opaéné situaci, tedy pii prodeji nemovitosti,
Ize nemovitost spolu s hypotékou pievést na nového majitele. Klientovi XY bych tedy
doporucila rizikové pojisténi s postupné klesajici splatkou, které by tak nezatizilo jeho

rodinny rozpocet a pokud by nastala tato situace, jeho vér by byl pak zcela splacen.
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6 ZHODNOCENI SITUACE PRO POSKYTOVANI HYPOTECNICH
UVERU
Soucasna situace, panujici na hypote¢nim trhu, je pfizna¢né€ oznac¢ovana za dobu levnych

hypoték. Dikazem toho jsou urokové sazby na historickych minimech, které komercni

banky svym klientim nyni nabizeji.

Pticinu této situace, jsem ve své bakalarské praci, hledala v minulosti, nebot’ také soucasné
podminky hypote¢niho trhu budou formovat jeho vyvoj budouci. Ve zkoumaném obdobi
od roku 2006 po soucasny stav, prosel hypotecni trh velmi interesantni fazi. Obdobi,
zahrnujici jak strmy vyvoj celkového hypotecniho trhu, ktery v roce 2007 dosahl svého
maxima, tak i nasledny pad vlivem svétové hospodaiské krize, znamenajici nartst
poskytovanych turokovych sazeb. Odrazem této skutecnosti byl pak pokles objemu
prodanych hypote¢nich tvéra, ktery hypotecni trh posunul v jeho uspéSnosti do obdobi

jeho mimgj§iho rozvoje. Cesky hypoteéni trh ale nepodlehl stagnaci a jeho dalsi vyvoj

Mrwe

S odkazem tedy na minulost a pro zhodnoceni soucasné situace, musim zaroven zohlednit
| ziskané zavéry z korela¢ni analyzy, dle které jsem objasnila mozné faktory a vazby,
urokové sazby s vybranymi makroekonomickymi a jinymi ur¢enymi ukazateli. Pfedev§im
se jednd o potvrzeni velmi silného a piimého vztahu mezi twrokovou sazbou
a mezibankovni sazbou 3M PRIBOR. Dale pak prokéazani silné nepfimé zavislosti mezi
urokovou sazbou a poctem poskytnutych hypoték a v neposledni fad€ 1 zjiSténi piimé

stiedni vazby mezi Grokovou sazbou a mirou inflace.

Vyznamny vztah tGrokové sazby k sazbé mezibankovni a zaroven jeji soucasné nizké
hodnoty, se jevi jako jedna z moznych pfi¢in nynéj$ich minimalnich hodnot urokovych
sazeb. Tato mezibankovni sazba, vykazujici shodny trend i1 s vyvojem celkového
hypotecniho trhu, kde ve sledovaném obdobi zaznamenala jak nartst, tak 1 pokles, navic
dle korela¢ni analyzy prokazuje i silnou pfimou vazbu s mirou inflace, jejiz pisobeni se

rovnéZ promitne 1 v hodnot€ tirokové sazby.

Jak jiz bylo zminéno, jednim z hlavnich Casovych milnikti vyvoje hypotec¢niho trhu,
predstavovala svétova hospodarska krize, kterd se projevila Vroce 2008 negativnim
nartistem vySe uvedenych ukazatelli jako je Grokova sazba, mira inflace ¢i mezibankovni
sazba. Negativni pokles tudiz zaznamenaly hodnoty hrubého doméaciho produktu a objemy

poskytnutych hypoteénich uvért. Tato skutednost potvrzujici recesi, dala za cil Ceské
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narodni bance stabilizaci ekonomiky a tak dochdzelo ke sniZzovani trokovych sazeb.
Zminéné poklesy, resp. vzestupy zkoumanych ukazateli a jejich vzajemna provazanost,
tak ovlivnily pfimo ¢i nepifimo hodnotu urokovych sazeb. Navic nemohu opomenout i vliv
Casu, jako specifického faktoru, majici vliv na jednotlivé ukazatele, které¢ postupem Casu

Mrwe

dosahly takovych hodnot, které zapfiCinily i nyn¢j$i minimalni arokové sazby.

Aktualni situaci pro poskytovani hypotecnich Gvérti hodnotim pozitivné, s ohledem jak na
soucasné hodnoty ukazatelii, promitajici se do vysSe urokové sazby, tak i na vypracovanou
predikci hypoteéniho trhu. I kdyZ se o¢ekava mirny nartst arokovych sazeb, domnivam se,
ze zaroven muze dojit i k oziveni hypote¢niho trhu a to prostfednictvim realitniho trhu
a oblasti stavebnictvi. Zpestieni situace pro poskytovani hypotecnich uvéri také spatiuji
V moZnosti refinancovani a s ni souvisejici o¢ekavany boom, kdy v roce 2017 budou koncit

petileté fixace mnoha hypotec¢nich Gvéri uzavienych v roce 2012.

6.1 Dopad ceny hypotecniho tvéru na dan z prijmu

Cenu hypote¢niho Uvéru piedstavuje Urok, ktery je zaroven rozdilem mezi celkovou
platbou Gvéru a jeho poskytnutou vysi. Jinak fe€eno hodnota, o kterou je hypotecni Gveér
navysen se do oblasti dané z pfijmu, podle zdkonem stanovenych podminek, promitne jako

nezdanitelna ¢ast zakladu dané.

V porovnani se slevami na dani, které jsou odecitdny piimo od vycislené danég,
nepfedstavuje zahrnuti zaplacenych urokidi do nezdanitelnych casti zdkladu dané,

snizujicich danovy zaklad, tak zna¢ny finan¢ni prospéch.

Dopad ceny hypotecniho Gvéru na dan z pfijmu je odliSny v pribéhu celkové doby
splatnosti a to z diivodu slozeni splatky, ktera v prvnich letech v sob& zahrnuje urcitou ¢ast
urokd, kterd s dobou splatnosti uvéru klesa. Je tedy ziejmé, ze vétSi dopad ceny

hypote¢niho tivéru bude zaznamenan praveé na zacatku jeho splaceni.

V mé bakalatské praci jsem také porovnavala jednotlivé vySe urokovych sazeb pro
poskytovani hypotecnich tveéra v roce 2006, 2009 a 2012. V souvislosti se ziskanymi
poznatky mohu fici, ze z pohledu danové optimalizace, byly uvedené roky pro klienty
piinosnéjsi, nebot’ hypotéky byly poskytovany za vyssi urokoveé sazby, které tak zapticinily
1 vy$$i navySeni hypoteCnich uveéra o uroky. Zaroven v ramci tohoto sledovaného obdobi,
platily stejné zakonem dané podminky, tykaji se uplatnéni troki z hypote¢niho uvéru, jako

nezdanitelné ¢asti zakladu dané.
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ZAVER
Cilem mé¢ bakalaiské prace byla identifikace faktorti ovlivitujicich cenu hypote¢niho tvéru

a dopad zminéné ceny, tohoto uvérového produktu, na dan z ptijmu.

Po prostudovani odborné literatury, tykajici se definovani podstaty hypotecnich uvéri,
jsem se zaméfila na 3 hlavni subjekty, a to Ceskou narodni banku, komeréni banku
a samotného klienta, ktefi se podileji svymi nastroji na formovani vyse klientskych
urokovych sazeb a tim padem i ceny hypote¢niho Gveru. Zaroven jsem, V teoretické roving,
zminila i vazby mezi jednotlivymi nastroji a mozné faktory, které je ovliviiuji. Teoretickou

¢ast uzaviram poznatky o vztahu ceny hypote¢niho uvéru a dani z ptijmu fyzickych osob.

Prakticka ¢ast je zaloZzena na modelovém ptikladu a také korelacni analyze. Na zaklad¢
modelového ptikladu, tykajici se predevSim financni situace fiktivni rodiny a jsem
nastavila jednotlivé parametry jejich hypoteéniho uvéru. K identifikaci vazeb mezi faktory,
které se promitaji do vyse urokové sazby, jsem vyuzila zminéné korelacni analyzy,
zaméfené na data z makroekonomické predikce zvefejnéné Ministerstvem financi CR. Tato
analyza, z mnou ur¢enych dat, potvrdila velmi silnou pfimou vazbu mezi urokovou sazbou
a mezibankovni sazbou 3M PRIBOR a také vyznamny vztah Urokové sazby s inflaci

a objemem hypoték.

Ziskané informace jsem dale promitla v nasledujicich castech mé prace, ktera také
zahrnovala vliv ¢asu, jako specifického faktoru ovlivitujici vysi urokovych sazeb.
Porovnavani vyvoje hypote¢ni trhu v ¢asovém obdobi 2006-2015 pfineslo zajimavé
zavéry, nebot’ 1 samotny hypotecni trh proSel pozoruhodnou fazi. Rok 2009, kdy urokové
sazby stouply, jako disledek svétové financni krize, zaptiCinily navySeni hypoteéniho
uvéru ve vysi napt. 1 600 000 K¢, s dobou fixace urokové sazby 5 let a splatnosti 20 let,
témet o 1 000 000 K¢&. V porovnani s rokem 2015, ktery je ve znameni nizkych trokovych
sazeb, je tato hodnota pii neménnych parametrech a bez zohlednéni ¢asové hodnoty penéz,
0 600 000 K¢ mensi.

Kromeé retrospektivniho pohledu, jsem jednu ze svych kapitol vé€novala i souc¢asné nabidce
dvou vybranych bank, a to Komeréni banky a GE Money Bank. V souvislosti
s porovnanim vyhodnosti obou hypote¢nich uvért, jsem poukazala na dualezitost vypoctu
efektivniho uroku, ktery vysi nabizené urokové sazby navySuje o poplatky a sniZuje

v ramci danovych odpocta.
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Zavér prace jsem smeétfovala k pohledu do budoucna, zahrnuje tedy predikci vyvoje
hypote¢niho trhu, pfedstaveni moznosti refinancovani a pojisténi. Zaroven jsem se ve své
praci také zabyvala spojitosti ceny hypotecniho véru a dani z piijmu, nechybi tedy danové
pfiznani pro fiktivniho klienta a zhodnoceni celkového dopadu hypotéky do oblasti dan¢
Z piijmu.

V ivodu zminénou védeckou otazku ,, Vyse hypotecniho uveru zavisi na vysi urokové

‘

sazby.“, mohu potvrdit, musim ale zminit, Ze vySe urokové sazby je odrazem sazeb
urcenych Ceskou ndrodni bankou, sazeb ur¢enych mezibankovnim trhem a v neposledni
fad¢ 1 sazbami stanovenych komercni bankou a také nastavenim jednotlivych parametrii

hypotec¢niho Gvéru klientem.
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PRILOHA P | RODINNY ROZPOCET

PRAVIDELNE VYDAJE

Najemné + ,zélolzyrl rrla,L'lhrady za plnéni 5700 Ké
poskytovana s uztvanim bytu

Elektrika 1450 K¢
Internet, TV, radio 470 K¢
Plyn 200 K¢
Komunalni odpad 230 K¢
Pojisténi

— Zivotni 2 800 K¢
— penzijni (pouze rodice) 2 000 K¢
— povinné ruc¢eni 2 500 K¢
Stavebni spofeni 3 000 K¢
Domacnost

Potraviny a drogérie 9500 K¢
Obleceni

Mobilni pausaly 1 000 K¢
Benzin 2500 K¢
Skolka, 2x obé&dy pro déti 1 500 K¢
Krouzky déti 600 K¢
Zébava (kino, posilovna, atd.) 1 500 K¢
Nepravidelné vydaje (kadetnik, darky, atd.) 1 500 K¢
Mozna splatka hypotecniho uvéru do vyse 18 550 K¢




PRILOHA P 11 VSTUPNI UDAJE PRO KORELACNI ANALYZU

mpoték | o | e | 0P | ZTrew | aw |PTOE
67 344 4,18 2,50 7,10 2,50 2,30 19 546
83 344 4,69 2,80 5,50 3,50 3,09 20 957
67 530 5,61 6,40 2,50 2,25 4,04 22 691
44 251 5,61 1,10 -4,70 1,00 2,19 23 488
50 775 4,90 1,50 2,30 0,75 1,31 23 951
71 088 4,04 1,90 2,00 0,75 1,19 24 319
73595 3,92 3,30 -0,80 0,05 1,00 25101
92 608 3,07 1,40 -0,70 0,05 0,46 25128
85 878 2,97 0,40 2,40 0,05 0,41 25500




PRILOHA P 111 KORELACNI ANALYZA

pocet | urokova | mira priméma
. . HDP 2T repo iM
hvpoték | sazba | inflace mzda
pocet Pearson e hos
hvpoték Correlation 1 155 025 306)  -.067 257 180
Sig. (2-tailed) 019 950 423 865| 438 643
N 9 9 9 9 9 9 5
urokovid Pearson - . . i
sarba Correlation 733 1 461 ~081 357|806 463
Sig. (2-tailed) 01% 211 837| .119| 009 209
N 9 9 9 S 9 9 9
mira Pearson g . i
inflace  Correlation ~023 -6l ! 237 487|762 340
Sig. (2-tailed) 950 211 540 184 017 371
N 9 9 9 9 9 9 3
HDP Pearson i A e
AR 306 081 237 1| 37| 310 662
Sig. (2-tailed) 423 837 540 065 417 052
N 5 ] 5 g g g g
2Trepo Pearson g s e
Comelation -.087 557 ABT 637 1| .851 910
Sig. (2-tailed) 865 119 184 065 004 001
N 5 9 5 g g g 5
iM Pearson 4 . e s es .
AR 297| 806 762 310| 851 1| -707
Sig. (2-tailed) 438 .009 017 417| 004 033
N 9 9 9 9 9 9 ?
prumeéma Pearson e .
mzda Correlation 180 463 ~340 -662| -.510 - 707 1
Sig. (2-tailed) 643 209 371 052| 001|033
N 9 9 9 5 9 9 9

*, Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed).

**_Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).




PRILOHA P IV TABULKA NARUSTU EFEKTIVNIiHO UROKU
VLIVEM JEDNORAZOVEHO POPLATKU

Splatnost avéru
Nékladovost
10 15 20 25 30
0 0,000 % 0,000 % 0,000 % 0,000 % 0,000 %
1 0,022 % 0,015 % 0,012 % 0,010 % 0,009 %
2 0,043 % 0,030 % 0,024 % 0,020 % 0,018 %
3 0,065 % 0,046 % 0,036 % 0,030 % 0,026 %
4 0,087 % 0,061 % 0,048 % 0,040 % 0,035 %
5 0,109 % 0,076 % 0,060 % 0,050 % 0,044 %
6 0,130 % 0,091 % 0,072 % 0,060 % 0,053 %
7 0,152 % 0,106 % 0,084 % 0,070 % 0,062 %
8 0,174 % 0,122 % 0,096 % 0,080 % 0,070 %
9 0,195 % 0,137 % 0,108 % 0,090 % 0,079 %
10 0,217 % 0,152 % 0,120% 0,100 % 0,088 %
11 0,239 % 0,167 % 0,132 % 0,110 % 0,097 %
12 0,261 % 0,182 % 0,143 % 0,120 % 0,105 %
13 0,282 % 0,197 % 0,155 % 0,161 % 0,114 %
14 0,304 % 0,213 % 0,167 % 0,141 % 0,123 %
15 0,326 % 0,228 % 0,179 % 0,151 % 0,132 %
16 0,347 % 0,243 % 0,191 % 0,161 % 0,141 %
17 0,369 % 0,258 % 0,203 % 0,171 % 0,149 %
18 0,391 % 0,273 % 0,215 % 0,181 % 0,158 %
19 0,413 % 0,289 % 0,227 % 0,191 % 0,167 %
20 0,434 % 0,304 % 0,239 % 0,201 % 0,176 %




PRILOHA PV NAVRH SPLATKOVEHO KALENDARE

Rok Mésic | Splatka Urok Umor Hypotéka
1 1 8 315,71 3 053,33 5 262,38 1594 737,62
1 2 8 315,71 3043,29 5272,42 1589 465,20
1 3 8 315,71 3033,23 5 282,48 1584 182,72
1 4 8 315,71 3023,15 5292,56 1578 890,15
1 5 8 315,71 3 013,05 5 302,66 1573 587,49
1 6 8 315,71 3002,93 5312,78 1568 274,70
1 7 8 315,71 2992,79 5322,92 1562 951,78
1 8 8 315,71 2 982,63 5 333,08 1557 618,70
1 9 8 315,71 2 972,46 5 343,26 1552 275,45
1 10 8 315,71 2 962,26 5 353,45 1546 921,99
1 11 8 315,71 2 952,04 5 363,67 1541 558,32
1 12 8 315,71 294181 537391 1536 184,42
2 1 8 315,71 2 931,55 5384,16 1530 800,26
2 2 8 315,71 2 921,28 5394,44 1525 405,82
2 3 8 315,71 2 910,98 5404,73 1520 001,09
2 4 8 315,71 2 900,67 5415,04 1514 586,05
2 5 8 315,71 2 890,34 5425,38 1509 160,67
2 6 8 315,71 2 879,98 5435,73 1503 724,94
2 7 8 315,71 2 869,61 5 446,10 1498 278,83
2 8 8 315,71 2 859,22 5 456,50 1492 822,34
2 9 8 315,71 2 848,80 5 466,91 1487 355,43
2 10 8 315,71 2 838,37 5477,34 1481 878,08
2 11 8 315,71 2 827,92 5 487,80 1476 390,29
2 12 8 315,71 2 817,44 5 498,27 1470 892,02
3 1 8 315,71 2 806,95 5508,76 1 465 383,26
3 2 8 315,71 2796,44 5519,27 1459 863,99
3 3 8 315,71 278591 5529,81 1454 334,18
3 4 8 315,71 2 775,35 5 540,36 1448 793,82
3 5 8 315,71 2764,78 5550,93 1443 242,89
3 6 8 315,71 2754,19 5561,52 1437 681,37
3 7 8 315,71 2 743,58 5572,14 1432 109,23
3 8 8 315,71 2732,94 5582,77 1 426 526,46
3 9 8 315,71 2722,29 5593,42 1420 933,03
3 10 8 315,71 271161 5604,10 1415 328,94
3 11 8 315,71 2 700,92 5614,79 1409714,14
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8 315,71
8 315,71
8 315,71
8 315,71
8 315,71
8 315,71
8 315,71
8 315,71
8 315,71
8 315,71
8 315,71
8 315,71
8 315,71
8 315,71
8 315,71
8 315,71
8 315,71
8 315,71
8 315,71
8 315,71
8 315,71
8 315,71
8 315,71
8 315,71
8 315,71

2 690,20
2679,47
2 668,71
2 657,94
2647,14
2 636,32
2 625,48
2 614,63
2 603,75
2 592,85
2 581,92
2 570,98
2 560,02
2 549,04
2 538,03
2527,01
2 515,96
2 504,89
2 493,80
2 482,69
2 471,56
2 460,41
2 449,23
2 438,04
2 426,82

5625,51
5636,24
5647,00
5657,78
5668,57
5679,39
5690,23
5701,09
571197
572287
5733,79
5 744,73
5 755,69
5 766,68
S5777,68
5788,71
5799,75
5810,82
582191
5833,02
5 844,15
5855,31
5 866,48
5877,67
5 888,89

1 404 088,63
1398 452,39
1392 805,39
1387 147,62
1381 479,04
1375 799,65
1370 109,42
1 364 408,34
1 358 696,37
1352 973,50
1347 239,72
1341 494,99
1335 739,29
1329 972,62
1324 194,93
1 318 406,23
1312 606,47
1 306 795,65
1300 973,74
1295 140,72
1289 296,57
1283 441,26
1277 574,78
1271697,11
1 265 808,22




PRILOHA P VI VYPOCET MZDY

Hruba mzda 44 250 K¢
Socialni pojisténi (25 %) 11 063 K¢
Zdravotni pojisténi (9 %) 3982 K¢
Superhruba mzda 59 295 K¢
Zaokrouhleni superhrubé mzdy 59 300 K¢
Zéloha na dai z pifjmu 8 895 K¢
Sleva na poplatnika 2 070 K¢
Sleva na 2 déti 2434 K¢
ZAloha na dan z prijmu po slevach 4 391 K¢
Socialni pojisténi (6,5 %) 2 877 K&
Zdravotni pojisténi (4,5 %) 1 992 K¢
Cistd mzda 34 990 K¢&




PRILOHA P VII DANOVE PRIZNANI

Mez zaénete vyplfiovat tiskopis, pfectéte si, prosim, pokyny.
Finanénimu Ufadu pro / Specializovanamu finanénimu dradu

(Ztinsky kraj ) Vytisténo
Ulzemnimu pracovisti v, ve, pro aplikaci E PO
[Holesove )

01 Dafové identifikaéni &isko

CEN

02 Rodné cislo
|:8|':'|ﬂ|2|1|-"|| 'I.|?|5|T|?J

Oisk podacho EZfka finanéniho Ofadu
03 DAPY)

fadné oprawng dodatedné . S
() ) Dt
04 Kéd rozlideni typu DAP?)

[:] Datum [I | B B
05 DAP zpracoval a predkdidd dafiovy poradce na zaklade piné moci k Zastupowsani, ma[:] ne
ktera byla uplatnéna u sprivee dané pRed uphynutim neprodiouzens ity

05a Zakonna povinnost owdfeni Uéetni zaverky auditorem? MDD

LR

L—

48

k dani z pfijmu fyzickych osob
podie zakona &. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi, ve znéni pozdéjsich piedpisi (dale jen ,zakon®)

za zdanovaci obdobi (kalendaini rok) 2014 | nebo jeho &ast?) od @.1_{,1_2514_:] do 61_ 11_2.:.14_)
dale jen ,DAPT

1. ODDIL — Udaje o poplatnikovi

06 Phijmeni 07 Redne phjmeni 08 Jmeno(-a)

Klient X%

DO Titul 10 St3tni prisluZnost 11 Cislo pasu

Ceska repubilka

Adresa mista pebytu v den podani DAP

12 Obec 13 Ulice { &ast obee 14 Cislo popisnélorientatni
Holedow Osvobozeni 125

15 Pst 16 Tedefon / mobilni telefon 17 Fax { e-mail 18 Stat

768 01 CESKA REPUBLIKA|

Adresa mista pebytu k poslednimu dni kalendafniho roku, za ktery se dafi vyméfuje

Radky 10 a2 22 wyplfite pouze v plipadeé, Ze adresa k poskednimu dni kalendamiho roku, za ktery se DAP podavd, je rozdilng od adresy
w den podani DAFP.

18 Obec 20 Ulice | £3st chee 21 Cislo popisn® | onientszni | 22 PSC ]

Adresa mista pobytu na (izemi Ceské republiky, kde se poplatnik obvykle ve zdafiovacim obdobi zdrzoval
Fadky 73 aF 28 wyplite pouze v plipade, Ze nemate bydliSte (rvahy pobyt) na (zemi Ceske republiky.

23 Obec 24 Ulice | cast obee 25 Cislo popisnélorientacni |
26 PEC 7 Tekefon | mabiln t=lefon 78 Fax [ el |
20 Kiscl =taku — vypini jen desovy nerezident ngavﬁemuétwimpﬁ“mﬂ ( ke

30 Transakce uskutetnéne se zahraniénimi spojenymi osobami®  ano [:] ne [){_x—_{x]
25 5405  MAN 5405 woor & 21

1



2. ODDIL — Diléi z3klad dané, ziklad dang, zirita

1. Wypocet diléiho zakladu dané z pfijmi fyzickych osob ze zavislé éinnosti (§ 6 zakona)
i

poplatnik finanéni urad
31 Uhm pfijmé od viech zaméstnavatsld 531000
37 (Jhm povinného paojistného podie § 6 odst 12 zikona 180540
33 Dan zaplacena v zahraniti podle § & odst. 13 zakona
24 Diléi zaklad dané podle § 8 zakona (F. 31 + . 32— T 33) 711540
35 [Jhm prijmu plynouci ze zahranici ovyseny o povinne

| pojisine podle § 8 odst 12 zakona

2. Diléi ziklady dané z pfijmi fyzickych osob podle § 6,

57, 58,59 a§ 10 zikona, ziki

ad dané a ztrata

r
36 Diléi z3klad dané ze zawislé Sinnosti podle § 6 z3kona (F. 34)

711540
3Ba Dildi zaklad dané ze zavidé Ennocti podle § 6 23kona po wneti R
ﬁﬁ:%{n'ﬁfﬁﬁﬁpﬁmz&zﬂﬂwﬂmﬁpﬂd&ﬁiz&m 711540
LT,
37 Diléi z3klad dané nebo zirata 2o samostatné Sinnosti podle
57 zikona (7. 113 philohy & 1 DAP)
38 Diléi z3klad dané 7 kapitiiowého majetku podie § 8 zikona
0 Dl z3 & nebo zirata z najmu pode § O zakona
E. pﬁarﬁ 2 DAF) Simu pode §
40 DilEi z3klad dané z ostatnich prpmy podie § 10 zikona
08 oy o d DAy POy podte §
41 Uhn fadkn (f. 37 +7 38 + 7 30 + T 40)
41a Ubm diich Zikidd dang podie § 7 az § 10 zakona po vyngs [i. 41 - thm
g e pplct st T e el ey
47 Faklad dane o
(383 + kladn hodnota z . 413) 711540
43 Uhm prymi: podle § 8 zakona od vsech zamésinavatell po vynet
(F. 31 —uhem wyniatych pomu podle § 8 zakona od vsech
zaméstnaiateld)
4 Uplfonard i 2ty —yaie 3 rffeet 2 predkiizsil
Novac :I:Egl' maxmane do vyse © 41a
l_‘ﬁ Zaklad dané po odedteni ziraty (7. 42 — 1. 44) 711540
3. ODDIL — Mezdanitelné &asti zikladu dané, odéitatelné polofhy a dafn celkem
(&a Potet Podet
Castka podle § 15 e o=
46 Odst 1 zikona [hodnota beziplamého pinéni - danu'dani)
47 Odst 3 a4 zakona (odedet Grokd) 12 46740
48 Odst § zikona (penzijni phpojisténi, penzini pojiséni
a dopinkove penzini sporeni)
42 Odst 6 zikona (Zivotni pojisténi)
50 Odst T zikona (odbonove prispeviy]
51 Odst B zikona (Uhwada za dalsi vedélavani)
52 & M odst. 4 zakona (vyzkum a wyvoi)
52a § 34 odst. 4 (odpodet na podporu odbomeho vzdelawani)
|52 Dalii Eastey
[# Uhn nemfanteinjch, Sest zibec don, = pooet, 46740
u_dané | + T 47 +7. 48 + ]
+L A0 +T 50+?.351 +F B2 l'l:r'. 52a + T 53)
55 Faklad dané snifeny o nezdaniteiné £asti zaklady dané
E] Fhy odfitatelne od zakladu dané (. 45 - F. 54) 664800
55 Faklad dané zaokrouhleny na celd sta K& doll 664800
57 Dan podle § 16 zikona Q9720
LN
4. ODDIL — Daf celkem, zirata
(58  Dan podle § 18 zakona (F. 57) nebo Castka p
2F 0 gty £ 3R 99720.00
50 Solidami zvwySeni dané podle § 18a zakona
80 Dan celkem zaokrouhlena na celé KE nahonu (f. 58 = 7. 50) 99720

Dianova zirata - zackrouhlena na cele KE nahor
bez z ka minus

161

5. ODDIL — Uplatnéni slev na dani a danového zvyhodnéni

(62 Slevy calkem podls § 35 odst. 1 z3kona

| &3 Sleva podle § 35a nebo § 25b zakona




Tab. & 1 ODAJE O MANZELCE (MANZELOVI)

Prigmeni, jmena, titul
manzelky (manzsia)

| Rodné disle |

Castka podle § 35ba odst. 1

mesicl

miesicd

64 pism. a) zakona (zakladni sleva na poplatnika)

24840

65a) pism. b) zikona (sleva na manZellwmanzela)

B5h) pism. b zahnna [(sleva na manzelkwmanzela,
kteraks drfitelern ZTPP)

) zzhgna (zakdadni sleva na imvalicitu podivatde
ﬁl 'lude'ndupmwdldmpnmhnebon;m shupne)

&7 zakgna (rozSirena sleva na invalidity poivatek
Ewdl::ﬂm duchodu pro invalidity Hetiho sqme'ljm

B8  pism. &) zikona (sleva na drfitele prikazu ZTPIF)

B2 pism. f) zakona (skeva na studenta)

60a pism. g) zikona (sleva za umisténi ditéte)

3000

70 Uhm slew na dani podle § 35 § 353, § 25k a § 35ba zakona
[ E2+r B3 +rBd+rBhasr BB +T BB+ 7+ 7 63 +1 A0+ 1 Ba)

27840

71 Dan meni slev podle § 35, § 35a, § 35b a § 25ha
e e sy e 5§ B0 50

71880

Tab. &. 2 UDAJE O DETECH ZWiCiCH VE SPOLECNE HOSPODARICI DOMACNOSTI

Prigmeni a jméno(-a)

Rodné Gislo

Podet mésicl

se ZTPP

1

=

Dité 1.

0604165741

Dite 2.

1007025743

Celkemn

72 Dafiové zvyhotnéni na vyZivovand ditd

26808

73 M&i& h%a?%ft f. 72, uplainéna maximainé

26808

74 Daf po uplatnéni slevy podle § 35¢ zikona (f. 71— 73)

45072

75  Danowy bonus (T. 72 1. 73)

76 Uhm vyplacenych mésicnich danowych bonusd podie § 35d
zakona [wéetna pfipadného doolatku na dafiowem bonusu)

77  Rozdil na dafovem bonwsu (F. 75 - . TE)

6. ODDIL — Dodateéné DAF

78 Posledni znama dan

Td Ipstena :h'npndeﬁﬁlzaknmlc ZA0F2002 Sb.. danoweho
fadu (i. 74)

80 Rw_cllimdku{l ELAIE [ [+) E3stha dand
se muytuje, snifeni (—) &astia dané se snifuje

&1 Poskedni znama dan — danova zirata pedle § 5 zakona

[ 7] ershenaztma pu-dle 141 zakena ¢. 280020008 Sk,

I El—r 2T]: zvyseni (+] — danowa Zrata
se zvyEuje, sniZeni (—) danova zirita se sniduje

7. ODDIL — Flaceni dané

(84 Uhm srazenych zaloh na dan z prijmi ze zavsle Gnnost
{po skevach na dani)

52692

B5  Ma zbywajicich zdlohach zaplaceno popiatnikem celkem

B6  Zaplacend dan stanovend pausaini Eastkou podie § 7a zakona

87 Srafend dafi podie § 36 odst 6 zikona (st3ni diuhopisy)

BTa Srafena dan podie § 38 odst. 7 zakona

BETh Safena dan pode § 38 odst 3 zakona

BB Zajistina daf plstrem podie § 38 z3kona

80  Srafend dafi podie § 38f odst. 12 z3kona

B0 pﬂ?ﬂﬁm gmt (zaloha)

a1 doplst |, T4 —F. 77 -1 B4 -7 B5 -1 B0 —1 B -1 BTa -1 ETh
??E r&tﬁﬂ):&]:b;a@:aﬁ(—;aﬂa:aar::aar

-7620




PRILOHY DAP:

Ve sloupci uvedte podet listl pilch.

Mazev prilchy

Ffiloha &. 1 — Vypofet dildiho zakiadu dané e samostame Sinnosti (§ 7 zakena)”

Ffiloha &. 2 — Mypodet dilSich z3kladl dané z pfigm z najmu (§ 9 z3kona) a z ostatnich pfijma (§ 10 zakona)”
Ffiloha &. 3 — Vypodet dané z piigmil ze zahranici (§ 38f zakona)” vieé Samestatmych listh 1. cddilu
Pojistné piiznani

Udztni ziwérka poplatnika. ktery vede G5tnictei

Joturzeni o 2daniteinych prijmech 2e zaviske cinnosti 3 o srazenych Zalohach na dan a danovem 1
zwyhodnéni™ za plislusné zdafiovaci cbdobi od veech zamésnavatell (napl. podie § 33j odst. 3 zakona)

Doklad o poskyinutém beziplamém plnéni (danu)
Potwzeni o poskytnutém (véru na bytové potfeby a o wyi roki z tohoto (véru 1
Potwzeni o zaplacenych Castkach na penzijni plipojisténi, penzijni pojisténi, nebo doplikove penzijni spofeni
Potwzeni o zaplacenych &astkach na soukromé Zvotni pojisténi

Potwzeni o zaplacens Uhradé na dalsi vzdélavani

Potwrzeni zafizeni péfe o dét pfedSkolniho véku wietné matefské Ekolky pode Skolského zakona 1
Dhiwody pro podani dodategného DAP

Potwrzeni o vyplacenych pfifmech a safené dani podle § 36 odst. 2 pism p) nebo t) z3kona
Pobwrzeni vySe pfijmi od zahraniéniho spravee dané

Vyrozuméni o provedensam vkladu do katastn nemewitosti (§ 10 zakona)

Seznam pro poplatniky uplatfivjici narok na wioudeni dvojine zdanéni podie § 28 odst. 10 z3kena
Dalsi pfilchy vyse neuvedens

Podst listl pfiloh celkem E)

PROHLASLI, ZE VSECHNY MNOU UVEDENE UDAJE V TOMTO PRIZNANI JSOU PRAVDIVE A OPLNE
A STVRZWJI JE SVYM PODPISEM

[ Uldaje o podepisujici osobé®): Kod podepisyjici osoby: [ |

ni [ Mazew pravnicke osoby

TN TR T B
Datum narozeni | Evidenéni gislo osvédéeni danoweho poradee [ I pravnické osoby
[ L1 11 AN TN N (NN TN (Y N T TN (NN TN (N TN M N (NN NN N N N NN N (RN NN S }

Fyzicka os Vnéna bk podpisu [Je-) ZAsUpcs prEVICKDU D5000U],
s uvedenim vztﬂaﬁmk pravnicke mbg {napt jednatel, povshey pracownik apod.)

Jménc{-al a pimeni / Vztah k pravnicke osobe

Danovy subjekt | Osoba opravnéna k podpisu

VIENONALI pod
Diatum danoveno subjekiu | osoby & K podpisu
o) om
') Cenatie Kiem odpovidalicl varant.
) Uik vy, pouzs mate-d kbd roziien] ypu APy pﬂpmemmeﬂa'nm
v § 239, § 239 a § 244 zakona & 25072009 Sb., dafoveho
Zneni pozmesich predpisl.
=;unenmmmmlmmwpmuwpnmmpe
DAP Zpracovant 3 podant oecool odiEnou od danovaho sudjeki Otisk podacho razitka franéniho fsdu

ZADOST O VRACENI PREFLATKU NA DANI Z FRIJMO FYZICKYCH DS0B
Podle ust. § 154 a 155 zakona & 230/2000 5b., dafiového Fadu, ve znéni pozdéjSich predpis, 23dam o vraceni-

preplatku na dani z piigmu fyzickych osob 7620 y;
Preplatek ZaSkete N3 SRS oot

nebo vratte na (det vedenj u Kﬂﬂlﬂcmbﬂ-ﬂkﬂ .................................................. @5.* 80200 .....3..3.3.5 8.1.[.1%}.2.? .......................
wedbanky 0100 e SERCERG SPTEEL e
Wastik B8 miEna, ve které je Ofetveden .
Vo dne 24.03.2015 Podpis dafiowsho subjektu (podepisujici osoby?)) ..




