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ABSTRAKT

Zamg¢ienim bakalaiské prace je srovnani parametra a danovych dopada hypote¢niho tvéru
a stavebniho spofeni pro financovani bytové potieby fiktivniho retailového klienta. Prace je
rozdélena na teoretickou a praktickou ¢ast. Produkty jsou v teoretické Casti charakterizovany
formou literarni reSerSe Ceské a zahranicni odborné literatury. V praktické casti je
predstavena Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. a aktualni situace na trhu hypote¢niho
uvéru a trhu stavebniho spofeni. Nasledn¢ je provedeno srovnani vybranych variant
uvérovych produktl pro zjisténi nejlepsi financni vyhodnosti. V praci je zahrnut danovy
dopad na finanéni zatizeni a doporuceni pro finalni rozhodnuti pii vybéru tveérového

produktu.

Kli¢ova slova: hypotecni vér, stavebni spofeni, fadny uvér, meziuveér, danovy dopad

ABSTRACT

The focus of the bachelor's thesis is to compare the parameters and tax impacts of a mortgage
loan and building savings for financing the housing needs of a fictive retail client. The thesis
i1s divided into theoretical and practical part. In the theoretical part, the products are
characterized in the form of a literary recherche of Czech and foreign specialised literature.
The practical part introduces Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. and the current situation
on the mortgage loan market and the building savings market. Afterwards a comparison of
selected variants of loan products is made to determine the best financial advantage. The
work includes the tax impact on the financial burden and recommendations for the final

decision when choosing a loan product.

Keywords: mortgage loan, building savings, regular loan, bridge loan, tax impact
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UvVOD

V soucasné dob¢ je pro mnohé vyuziti hypotecniho uvéru nebo stavebniho spofeni v pripade
financovani bytovych potieb oblibenou moznosti, protoze ceny nemovitosti v pribéhu ¢asu
rostou a naSetieni vétSiho objemu penéz neni v kratkém casovém horizontu jednoduché.
Témito uvérovymi produkty si mize ¢lovek podstatné zkratit dobu, za kterou bude moci
svou bytovou potiebu uspokojit, ale zarovein mu vznikne zédvazek na obdobi dlouhé v fadu
desitek let. Myslim si, Ze téma mé bakalaiské prace muze byt piinosné pro Ctenare, ktery

planuje vyuziti téchto produktd a zarovei si nenti jisty, pro ktery se rozhodnout.

Prace se zabyva financnimi parametry hypote¢niho uvéru, stavebniho spofeni s vyuzitim
fadného Gvéru a stavebniho spofeni s vyuzitim zajisténého meziuvéru. Z divodu nesplnéni
podminky tykajici se vySe uvéru v praci neni zahrnut nezajistény mezitvér. Poskytovatelem
Gvéri je zvolena Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., ktera je lidrem hypote¢niho trhu,
stejné€ jako trhu stavebniho spofeni. Zminéné produkty jsou v teoretické Casti predstaveny a
v praktické ¢asti je provedena analyza a komparace finan¢nich parametra téchto produkti a
retailovy klient, se specifickymi potfebami, pro kterého jsou mozZnosti financovani bytove

potieby propocitany tak, aby vyhovovaly jeho potfebam.

Cast prace je také zaméfena na vyvoj hypotecniho trhu a trhu stavebniho spofeni v Ceské
republice. Je zde uveden 1 mozny vliv aktudlni situace ovlivnéné pandemii koronaviru jak

na tyto trhy, tak na klienta, ktery v pribéhu pandemie bude muset poskytnuty uvér splacet.

Obsahem prace je také analyza a srovnani danovych dopadl v pribéhu téchto tivérovych
obchodl. Dluznik si totiz zaplacené troky z Gvérti poskytnutych na financovani bytové
potteby miize uplatnit jako nezdanitelnou ¢ast zékladu dan€. Tim mu vznika danova tspora,
ktera ovliviiuje celkové finan¢ni zatizeni uvérovych produkti. Pfi jejim odecteni od
celkovych ndkladi variant muze totiz dojit k vyraznym rozdilim z hlediska c¢istého

finan¢niho zatiZeni.
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CILE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Hlavnim cilem bakalaiské prace je na zaklad¢ analyzy a komparace finan¢nich parametrii
hypote¢niho uvéru a uvérti ze stavebniho spoifeni vybrat vhodny uvérovy produkt pro
financovani bytové potieby fiktivniho retailového klienta. Metoda analyzy je vyuzita
k rozboru finan¢nich parametrii produktli na jednotlivé €asti, jako jsou zaplacené troky,
poplatky, ziskand statni podpora, naspoiena cCastka nebo vySe poskytnutého uvéru.

Komparace vysledkt analyz vede k urceni produktu s nejniz§imi celkovymi naklady.

K dosahnuti hlavniho cile prace je vyuzito vedlejsiho cile, kterym je analyza a komparace
danovych dopadii hypote¢niho uUvéru a Uveéri ze stavebniho spofeni na dan z piijmi
fyzickych osob. Analyza je vyuzita ke zjiSténi nezdanitelné ¢asti zédkladu dané a z ni
plynouci datiové uspory nejdfive pro jednotlivé mésice a nasledné sumérné pro roky
v prubehu Cerpani uvért. Pomoci metody komparace je zjisténo, u kterého produktu muize
klient pocitat s nejvyssi danovou usporou a nezdanitelnou casti zakladu dané. Vyuziti

vysledkt téchto metod je zdkladem k zjisténi ¢istého financniho zatizeni produkti.

Cil teoretické ¢asti spociva v osvétleni zakladnich pojmi, historie a vyvoje hypotecnich
uvéri a stavebniho spofeni metodou literarni reSerSe. U obou produktd je popsana

legislativni Uprava a pribéh uvérového obchodu.
V praktické c¢asti je na zdkladé pozadavki klienta a aplikace zjiSténych informaci
vyhodnocena finanéné nejvyhodnéj§i moznost pro fiktivniho retailového klienta

rozhodujiciho se mezi vybranymi produkty poskytovanymi skupinou CSOB.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky

12

I. TEORETICKA CAST
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1 BANKOVNI SYSTEM

Bankovni systém zahrnuje vSechny banky pilisobici na tzemi dané¢ho statu se zakonem
vymezenymi koncepcemi a jejich vzajemné vztahy (KaSparovska, 2010, s. 20).
systém, ktery je tvofen centralni bankou a siti obchodnich bank, jejich vzdjemnymi vztahy a

také jejich vztahy k okoli. (Revenda, 2012, s. 88)

Podle Revendy (2012, s. 88-89) je v bankovnich systémech soucasnosti uplatiovan
predevsim model univerzalniho bankovnictvi. Jeho podstatou je, Ze bankam je umoznéno
poskytovat obsahlé mnozstvi bankovnich produktt zahrnujici produkty komer¢niho i

investi¢niho bankovnictvi. Mezi klasické komer¢ni produkty fadime:

e piijem vkladd,
e poskytnuti uveért,
e zprostfedkovani platebnich styku.

Produkty investi¢niho bankovnictvi zahrnuji naptiklad:

e emisni obchody,

e obchody s cennymi papiry,
e depotni obchody,

e majetkovou spravu aktiv,

e zprostfedkovani fuzi a akvizic.

Cesky bankovni systém je determinovan principy, které jsou obsazeny ve smérnicich EU

upravujicich jednotné v ramci EU ¢€innost a regulaci bank. (Revenda, 2012, s. 88-89)

1.1 Centralni banka

Nejstardi centralni banka byla zaloZena ve Svédsku roku 1668 a role t&chto bank se vyvijela
v prib¢hu ¢asu do soucasné podoby. Centralni banka se od obchodnich bank odliSuje svou
¢innosti 1 funkcemi (Mishkin, 2019, s. 370-371). Jejim cilem neni tvorba zisku a zvySovani
hodnoty banky, ale orientuje se na makroekonomickou oblast. Hlavnim zdmérem centralni
banky je péce o ménovy vyvoj. Tyto cile jsou obvykle definovany legislativné, prioritou je
zajisténi cenové hladiny a stability mény, ale kromé prioritnich c¢ili mohou existovat také
druhotné cile, jako napiiklad podpora ekonomického rastu statu. Mezi funkce, které

centralni banka vykonava v ramci ménové péce, se fadi:
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e cmise hotovostnich penéz,

e realizace ménové politiky, centralni banka ovliviiuje penézni nabidku v ekonomice,
e uvérujici a depozitni instituce obchodnich bank,

e vede statni Ucty, podili se na financovani statniho dluhu, spravuje mé€nové rezervy,

e zastupuje a reprezentuje stat v mezinarodnich ménovych institucich. (Kantnerova,
2016, s. 43; Kasparovska, 2010, s. 20-21)

K regulaci vyuziva centralni banka tyto nastroje:

e stanoveni diskontnich sazeb,
e operace s cennymi papiry na volném trhu,
e mnozstvi pen¢z v ob¢hu,
e stanoveni miry povinnych minimalnich rezerv,
e devizové¢ intervence. (Kantnerova, 2016, s. 43)
DalSim cilem centralni banky je regulovat a dohliZzet na bankovni sektor zem¢. V ramci

t&chto cil centralni banka:

e vydava licen¢ni podminky, coZ jsou pravidla pro vstup do bankovni sféry,
e vydava pravidla ¢innosti bankovnich a finanénich instituci,

e realizuje dohled nad komer¢nimi bankami. (Kantnerova, 2016, s. 43; Kasparovska,

2010, s. 20-21)

1.2 Obchodni banky

Druhym stupném dvoustupiiového systému jsou obchodni banky. Obchodni banka je
akciova spolecnost, které zdkon o bankach umoznuje realizovat obchody komeréni stejné
jako obchody investi¢ni povahy. Pro tyto podnikatelské subjekty je typické, Ze jejich cilem
je tvorba zisku, protoze jsou existencné zavislé na svych vysledcich hospodaieni. Nejvetsi
¢ast zisku obchodnich bank tvofi rozdil mezi pfijatymi a placenymi uroky. (Kalabis, 2012,

s. 13-15; Kasparovska, 2010, s. 28)

Mezi obchody komer¢niho typu patii klasické bankovni obchody jako nakup vklada, prode;j
uvéri a realizace platebniho styku. Banky z téchto obchodli generuji urokové vynosy a
urokové naklady a také poplatky a provize spjaté s vykonem danych sluzeb. K obchodim
investi¢ni povahy fadime ndkup a prodej cennych papirQi na vlastni t€et banky, sprava
portfolia klientely, sménarenské a devizové obchody nebo majetkové ucasti banky

(Kasparovska, 2010, s. 28). Vynosy z téchto obchodl maji povahu provizi a poplatki a také
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vynosy ziskané ze zmén trznich cen bankou nakoupenych a prodanych cennych papira.

(Kalabis, 2012, s. 13)

Obchodni banky Ize rozd¢lit na:

e univerzalni banky — nabizi obsahlé portfolio produktl vcetné poradenstvi a

nekterych pojistovacich instrumentli, patfi sem vétSina tuzemskych bank

(Kantnerova, 216, s. 33; Revenda, 2012 s. 88-89)

e specializované banky — maji omezenou bankovni licenci, jsou zaméfeny pouze na

urcity okruh ¢innosti, osob, nebo obor (Kantnerova, 216, s. 33)

a) sporitelni banky - vznikaji na zaklad¢é udéleni bankovni licence, zamétuji se

predevsim na obyvatelé statu, klienty vSak zlstavaji stat i podniky, patii sem:

stavebni spofitelny, jejichz ¢innost je omezena vyhradné na stavebni
spofeni a snim souvisejici produkty, pfijimaji ucelové vklady a
v ndvaznosti na tyto vklady a pii splnéni stanovenych podminek poskytuji
ucelové stavebni uvéry (Revenda, 2012 s. 89)

postovni spofitelny — ¢innost téchto podnikli je opfena o rozsihlou sit’
postovnich fadi, za ucelem vysoké dostupnosti jejich produktii
komunélni spofitelny — mistni bankovni Ustavy vzniklé z podnétu
samospravného celku

zamé&stnanecké spofitelny — shromazd’uji tspory a poskytuji bankovni
sluzby omezenému kruhu klientli urcité¢ profese ¢i spolecného zajmu

(Kasparovska, 2010, s. 23)

b) investi¢ni banky — tyto banky poskytuji svym klientim poradenské, technické,

administrativni a dalsi sluzby spjaté s investovanim, dale se soustfed’uji na

emisni obchody, obchody na sekundarnich trzich, depotni obchody, spravu

aktiv, zpravidla neposkytuji sluzby jako ostatni banky — pfijimani vklada a

poskytovani uvért (Kantnerova, 2016, s. 33)

¢) hypotecni banky — jednd o se specializované banky, které jsou orientované na

sttednédobé a dlouhodobé uvéry do bytovych nemovitosti ¢i jiné investice

stim, Ze tyto Uvéry jsou zajiStény zastavnim pravem k nemovitosti

(Kantnerové, 2016, s. 33; Kasparovska, 2010, s. 24)

d) banky se specifickymi funkcemi — jsou zakladany za ucelem podpoieni

rozvoje neékteré oblasti hospodafstvi, plni politicko-ekonomické cile a
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dosazeni zisku neni vzdy dominantni, fadi se sem rozvojové, exportni a
konsolida¢ni banky (Kasparovska, 2010, s. 24)
Dle Revendy (2012, s. 87) Ize zakladni funkce obchodnich bank rozd¢lit na:

e emise bezhotovostnich penéz,
e finan¢ni zprostiedkovani,
e realizace platebniho styku,

e zprostfedkovani finan¢niho investovani na pené¢znim a kapitalovém trhu.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 17

2 HYPOTECNI UVER

2.1 Definice

Hypotecni uvér je jednim z nejstarSich tivérovych produktii a ve svété ma Siroké vyuziti.
Nachazi se v portfoliu vétSiny univerzalnich bank, ale také bank, které jsou specializované
pfimo na poskytovani tohoto typu uvéru (KaSparovskd, 2010, s. 128). Zakladnim
charakteristickym rysem hypotecniho tvéru je zplisob jeho zajisténi, a to zajisténi zastavnim
pravem k nemovitosti. Na zaklad¢ tohoto druhu zajisténi vyplyva pomérné nizka rizikovost
hypote¢niho uvéru i jeho mozna dlouhodobost. Hypotecni ivér je v SirSim pojeti chapéan jako
uvér zajistény zastavnim pravem k nemovitosti. V uz§im pojeti je mozné hypotecni uver
povazovat za uvér poskytnuty na investici do nemovitosti, ktery je zajistén zastavnim
pravem k této nebo jiné nemovitosti. Tyto dvé definici se li§i dle ucelu uvéru, protoze
hypotecni vér je mozné rozlisit jako ucelovy na investice do nemovitosti a hypote¢ni uvér
na jiné Ucely ¢i neticelovy, ale podminka zastavy nemovitosti zlstava. (Belds, 2013, s. 512-
513)
Mezi obvyklé ti¢ely hypotecnich uvéra fadime:

e koupi nemovitosti,

e koupi podilu na nemovitosti za celem vypotradani spoluvlastnickych a dédickych

narokd,
e oddluzeni nemovitosti — splaceni jinych zadvazki, kdy na nemovitost vazne zastavni
pravo,

e financovani vystavby a stavebnich Gprav nemovitosti,

e refinancovani pfedchozich investic do nemovitosti,

e Uhradu za ptevod druzstevniho podilu v bytovém druzstvu,

e predplaceni ndjemného,

e odstupné za uvolnéni bytu ¢i domu,

e vSechny prokazatelné naklady souvisejici s investici do nemovitosti. (LiSka aj., 2014,

s. 146)

Objektem hypotecniho tivéru mize byt rodinny dim, byt v osobnim vlastnictvi, rekreacni
objekt pro individualni rekreaci, bytovy dim, za danych podminek stavebni pozemek,

jednoduché stavby a ostatni podnikatelské objekty. (Belés, 2013 s. 513)
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2.2 Legislativni iiprava hypote¢nich uvéri v CR

Zakon ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech ve znéni zakona ¢. 84/1995 Sb. a zakona ¢.
190/2004 Sb. je pravnim zékladem upravujicim hypote¢ni uvéry. Tyto zakony
definovaly:

. Hypotec¢ni avér a jeho zajisténi

Hypotecni zastavni listy jako formu financovani hypotecnich uvéra

Maximalni vysi hypotecniho uvéru v piipadé jeho financovani emisi hypotecnich
zastavnich listi

Vseobecna pravidla pro poskytovani hypotecnich véra (Kasparovska, 2010, s. 135;
Liska aj., 2014, s. 145)

Od 1. 12. roku 2016 nabyl u¢innosti zakon ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru,
jednalo se o komplexni pravni Gpravu uvért spottebitelskych i hypotecnich. Tato
pravni uprava vyznamné zlepSuje postaveni spotiebitele a kultivuje podnikatelské
prostfedi v této oblasti. Obsahuje prvky, které¢ slouzi k ochrané spotiebiteld,
eliminaci praxe jejich klaméni, zneuZivani a omezeni lichevni praktiky.
(Ministerstvo financi Ceské republiky, © 2005a)

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zékonik, upravuje zékladni zésady soukromého
prava, obsahuje obecnd ustanoveni o zavazcich ze smluv uzaviranych se
spotiebitelem a finan¢ni sluzby uzavirané na dalku. Vymezuje mimo jiné v § 2395
az 2400 podstatné nalezitosti smlouvy o uvéru. (Ceska narodni banka, © 2020a;
Liska aj., 2014, s. 126)

Zejména pro banky je dulezity zakon ¢. 21/1992 Sb., o bankéch, ktery popisuje
udélovani licenci k ¢innosti a také definuje prava a povinnosti poskytovatelil uveéri
(Ministerstvo financi Ceské republiky, © 2005a). Mimo jiné z této pravni Gpravy
také vyplyva, Ze ten, kdo stanovuje hodnotu nemovitosti pro tcely tohoto zédkona, je
banka, ktera tak ¢ini na zédkladé¢ komplexniho posouzeni nemovitosti. (Belas, 2013,

5. 516)

2.3 Historie hypote¢nich uvéru

Kral’ (2009, s. 187) tadi hypotecni tivéry zajisténé zastavnim pravem k nemovitostem, mezi

nejstarsi bankovni produkty. Véftitelé se pii poskytovani financnich prosttedka vzdy snazili

o zajisténi své investice a hledali vhodné prostiedky zajisténi, které by po dobu trvani

uvéroveého obchodu neztracely hodnotu.
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Nemovitost, kterou neni mozné premistit, se jevila jako vhodny prostiedek k zajisténi uvéru.
Jeji hodnota navic zpravidla neklesala, pokud by klesala, tak jen pomalu. Ceny nemovitosti
v Case spiSe rostly a tim nepodléhaly inflaénim vliviim v takovém meéfitku, jako ostatni

moznosti zajisténi uvéru. (Belas, 2013, s. 514)

Dle Kasparovské, (2010, s. 128) se v historii mimo nemovitosti vyuzivaly k zastavé také
véci movité, které nebyly predany do drzby zastavnimu vétiteli. Movitou zastavou mohl byt

movity majetek investicniho charakteru, jako napiiklad stada dobytka ¢i lodé.

Ruceni nemovitostmi bylo vyuZzivano jiz ve sttedoveku, ale v t€ dobé se jednalo piedevsim
o zastavu zemédélské pidy. Budovy se k ruceni zacaly pouzivat az s rozvojem méstanstva,
v obdobi, kdy se do poptedi zacala dostavat femeslna vyroba na tikor zeméd¢lské. Tato doba

tak dala vzniknout prvnim hypote¢nim bankam. (Belas, 2013, s. 514)

Hypotecni Gvér je aver poskytnuty vici zastavé nemovitosti. Zpocatku byl poskytovan
pouze klientim vlastnici nemovitost nebo pozemek. Pozdé&ji se rozvinuly i jeho nové formy
v podobé¢ jeho poskytovani i na objekty, které teprve vzniknou z jeho poskytnuti, jejichz
prostfednictvim se bude financovat vystavba téchto objektii. Jako vhodné objekty pro
poskytovani hypote¢niho Gvéru je mozné uvést spravni budovy firem, mést, vyrobni budovy,

hotely, obytné domy, atd. (Kral’, 2009, s. 187)

2.4 Poskytovatelé hypotecnich Gvéra

Rozsahlost hypotecniho trhu a Siroké vyuZiti hypotecnich uvér vede k existenci n€kolika

typt poskytovatelii hypotecnich uvéra:

e univerzalni banky — banky, u kterych tvofi hypote¢ni tvéry podil na portfoliu aktiv,
zdroje financovani ziskavaji z primérnich vklada, pjéek od ostatnich bank, emisi
dluhopist

e specializované hypotecni banky — banky, které se zabyvaji vyhradné uvérovymi
obchody, zdrojem financovani je pro tyto instituce emise zastavnich listd a
obdobnych dluhopisit

e spofitelni banky — instituce zamétené predevs§im na poskytovani hypotecnich uvér
men$im klientim pro potfeby bydleni, hlavnim zdroj financovani tvoii vklady

klientu
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e Uvérova a bytova druzstva — poskytuji uveéry na bytovou potiebu nebo investici do
nemovitosti pouze svym c¢leniim, tyto hypotecni uvéry jsou financovany zpravidla
vklady ¢lent nebo bankovnimi uvéry (Kasparovska 2010, s. 134)

e nebankovni instituce — mohou poskytovat hypotéku, pokud avér neni refinancovéan
zdroji z emise hypotecnich zastavnich list, na Gvér se pak vztahuje stejny rezim jako
na ostatni druhy avér, podminka zajisténi nemovitosti musi zlistat zachovana

(Revenda, 2012, s. 102)

2.5 Zdroje financovani hypotecnich uvéri

K financovani hypote¢nich avérii se v bankovnim sektoru v CR vyuzivaji dvé moznosti
financovani. Prvni je financovani uvéru hypote¢nimi zéstavnimi listy, ktery je upraven
zakonem. Hypotecni zastavni listy jsou definovany zakonem o dluhopisech, ve znéni zdkona
¢. 190/240 sb., jako dluhopisy, které vydava banka s cilem ziskat penézni prostredky
k poskytnuti hypote¢niho uvéru. Jejich jmenovita hodnota a pomérny vynos jsou zcela kryty
pohledavkami z hypotecnich uvérti nebo ¢asti téchto pohledavek a ptipadné také ndhradnim
krytim dle tohoto zakona, které zahrnuje vysoce likvidni a bonitni prostfedky naptiklad
hotovost, vklady u CNB a statni dluhopisy. Tento zptisob kryti déla z hypote&nich zastavnich
idedlni moznosti investice pro konzervativni investory, ktefi nejsou v oblasti kapitalovych
trha ptili§ zkuSeni a chtéji se vyhnout vysSimu riziku. Druhou moZnosti je financovani Gvéri
jinymi bankovnimi zdroji, primarné dlouhodobymi depozity ¢i pijckami od jinych bank.

(Kasparovska, 2010, s. 137; Poloucek, 2013, s. 175)

V CR se vyuziva pii financovani hypoteénich uvéri emisemi hypote¢nich zastavnich listd
pohledavkovy model. V tomto modelu jsou emise HZL vazany na objem pohleddvek
z hypotecnich uvért. Vyse téchto pohledavek miize tvofit maximalné 70 % ze zéstavni

hodnoty zastavené nemovitosti. (Radova aj., 2013, s. 182)

V ptipadé, kdy banka financovani hypotecnich uvért emisi hypotecnich zéstavnich listh
nevyuzije, ale zvoli jiné zdroje, nema vysi hypotecniho uvéru ve vazbeé na hodnotu zastavené
nemovitosti legislativné limitovanou. AvSak z dlouhodobého hlediska by nemél objem
poskytnutych uvéri prevySovat hodnotu zastavenych nemovitosti. Tim banka snizi riziko
plynouci ze zmény trznich cen nemovitosti a také zohledni fakt, ze dluznik splaci mimo

jistiny i urok. (Kasparovska, 2010, s. 138)
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2.6 Rizeni rizik
2.6.1 Zajisténi avéru

Zajisténi nemovitosti je z trzniho pohledu pro banku nejvhodnéjsi, protoze nemovitost je
obchodovatelnym zbozim a navic ma fadu dal$ich dulezitych vlastnosti. Uvéry zaji§téné
nemovitosti patii mezi nejlépe jist€né uveéry (Poloucek, 2013, s. 233). Nemovitosti jsou
nepfenosné, je mozné je ocenit a jejich cena v Case neklesa. Vlastnictvi nemovitosti je
jednoznaéné, protoze je evidované. Zivotnost budov je dlouhd a Zivotnost pozemku

neomezend. (KaSparovska, 2010, s. 129)

Vv

Nejéast&jsim typem zastavované nemovitosti v CR je nemovitost kupovana, je viak mozné
zastavit 1 jinou nemovitost ve vlastnictvi dluZznika nebo ve vlastnictvi tfeti osoby. Nemovitost
musi byt na uzemi Ceské republiky, &lenského statu Evropské unie nebo jiného statu
tvoticiho Evropsky hospodaisky prostor. Na zastavovanou nemovitost nesmi vaznout zadné
zastavni pravo tfeti osoby. Jedinou vyjimkou je zastavni pravo, kterym je zajistén Gver
poskytnut stavebni spofitelnou, pouze ale za ptredpokladu, Ze stavebni spofitelna
s prednostnim potfadim svého zéastavniho prava dala emitentovi hypotecnich zastavnich listl
ke ztizeni zastavniho prava v dal$im potadi pisemny souhlas. Nemovitost musi byt zastavena
celd, nelze zastavit napiiklad polovinu domu. Na nemovitost také nesmi vdznout zZadné
vécné bifemeno bréanici jejimu normalnimu uzivani. (Belés, 2013, s. 512; Liska aj., 2014, s.

144)

Problematické muze byt ocenéni nemovitosti. Banky se totiz nespokoji pouze s ucetni
hodnotou nemovitosti, ale zajima je vice hodnota trzni. Kvili znaénym fluktuacim cen
nemovitosti je v ptipadé¢ dlouhodobych uveéri bankami poskytovan uvér pouze na Cast
odhadnuté hodnoty nemovitosti, vétSinou 70 — 80 % trzni ceny. ZkuSenosti z minulosti
potvrzuji, ze timto zplisobem se banky snazi vyhnout potizim, které postihly predevSim
spotitelny v fadé ekonomicky vyspélych zemi po vyrazném poklesu cen nemovitosti, napf.

v USA ve druhé poloving 80. let. (Poloucek, 2013, s. 233)

Zastavenou nemovitost lze v pribéhu tveérového vztahu ménit. Nékteré banky vSak pro
zménu nemovitosti vyZaduji diivod a vétSinou je tato zména spjata s poplatkem, jehoz vyse
se u raznych bank lisi. Kromé jiz existujici nemovitosti je mozné rucit i rozestavénou
nemovitosti, ktera je jako rozestavéné zapsana v katastru nemovitosti, coz je mozné pouze
pokud ma dokonceno alespoii jedno nadzemni podlazi. (Belés, 2013, s. 513; Hypoindex ©
2008a)
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Nemovitost, jiz je hypotecni uvér zajiStén, musi byt pojisténa a pohledavka z pojistného
plnéni zastavena ve prospéch banky. Piipadné pojistné plnéni by bylo pak vyplaceno bance.
Banka miize zadat vinkulaci pojistné sumy maximaln¢ do vySe pohledavky banky.
Nemovitosti ur¢ené k bydleni jsou velmi kvalitni zarukou. Bydleni je jednou ze zakladnich
lidskych potieb, tento fakt posiluje odpoveédnost dluznika k plnéni zavazkli vaci

poskytovateli hypotecniho uvéru. (Belés, 2013, s. 513; Liska aj., 2014, s. 146)

V piipadé, ze je uvérovy obchod rizikovy, miize poskytovatel uveéru pozadovat krome
zakladniho ruceni i zajisténi tvéru formou zastavniho prava k movité véci, zastavniho prava
k cennému papiru nebo zastavniho prava k pohledavce, piipadné ruceni tfeti osobou. Timto
zptisobem vsak nelze nahradit hlavni zabezpecCeni, ani nedostate¢nou cenu zastaveného

objektu, ani dosahnout vyssi sumy tvéru. (Belds, 2013, s. 513)

2.6.2 Vyse uvéru

Hypotecni uvér, jako standardizovany bankovni produkt, mize byt teoreticky poskytnut do
vySe hodnoty zastavované nemovitosti. Ocenéni nemovitosti je rozhodujicim faktorem
kvality a bezpecnosti hypote¢nich obchodli. Ze zdkona ¢. 21/1992 Sb., o bankéach
jednoznacéné vyplyva, Ze hodnotu nemovitosti na Gcely tohoto zdkona urc¢i hypotecni banka
na zékladé celkového posouzeni objektu. Ocenéni nemovitosti provadi znalci, ktefi jsou
bankou uznani a nachazi se v jejim seznamu odhadcti. Naklady spojené s odhadem
nemovitosti obvykle v celé vysi hradi klient. Pravidla pro oceflovani nemovitosti se mohou
u jednotlivych bank mirné lisit. Cena nemovitosti je tvofena z ceny stavebni a ceny
vynosové. Cena stavebni se ur¢i podle stavebnich ndkladu na danou nemovitost. K jejimu
stanoveni banky pouzivaji riizné stavebni indexy nebo vlastni metodické postupy k ocenéni
pottebnych stavebnich ndkladi. K ni se pak konstruuji srazky a pfirdzky podle stavebni
vybavenosti nemovitosti. Cena vynosova se urci kapitalizaci vynosti z nemovitosti podle
platné trokové sazby. Mohou to byt napt. vynosy z ndjemného nebo bonita pozemku. Na

jejich zéklad€ se pak sestavuje tzv. prava cena, ktera je konecnd. (Belés, 2013, s. 516)
Maximalni vySe hypotéky je ovlivnéna témito faktory:

e vySe disponibilnich zdroj Zadatele vyuzitelnych ke splaceni uvéru — aveér musi byt
splacen z pfijmt klienta, které musi dosdhnout takové vyse, aby spliovaly
predpoklad fadného splaceni tvéru po celou dobu jeho splatnosti

e cena zastavy, respektive vysSe zadluzené Casti — hypotecni ivér musi byt zajistén

zastavnim pravem k nemovitosti a jeho vySe nemiize prevysit cenu zastavy, je
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obvykle navic bankami pozadovéno, aby hodnota zastavy pievySovala hodnotu
uvéru. U nés jsou hypotéky maximalné¢ do 70 % ceny zastavené nemovitosti.

(Radova aj., 2013, s. 183)
Zakladni pravidlo bankovni obezietnosti v poskytovani hypotecnich uvéra je nasledujici:
VySe hypotetniho Uvéru < Cena zastavené nemovitosti (Belas, 2013, s. 516)

e v piipadé ucelového hypotecniho tvéru je uveér poskytovan k financovani potizeni
nemovitosti, a proto jeho vyse nesmi presahnout cenu této nemovitosti (Radova aj.,

2013, s. 183)

2.63 LTV

Ukazatel pomé&ru vySe tvéru k hodnoté zastavené nemovitosti se oznacuje jako LTV (Loan
To Value), naptiklad LTV 65 znamend, zZe maximalni vySe uvéru ¢ini 65 % hodnoty
zastavené nemovitosti. Obecné plati, ze ¢im vyssi je LTV, tim vyss$i jsou urokové sazby
z daného uvéru. Banky poskytuji ivéry na nizsi ¢astky, nez je hodnota nemovitosti z diivodu
bezpecnosti uv€rového obchodu. Pokud totiz dluznik pfestane splacet hypotec¢ni uvér,
dochdzi k realizaci zéastavy a pfistupuje se ke splaceni nesplacené Casti Gvéru z vynosu
z prodeje zastavené nemovitosti. Nemovitost mize byt prodéna v této nestandardni situaci
pod cenou. Z tohoto vynosu musi banka uhradit 1 dal§i ndklady spojené s hypotecnim Givérem
jako napf. uroky z uvéru a naklady spojené s prodejem nemovitosti. Zbylé penize z prodeje

banka posle ptivodnimu vlastniku nemovitosti. (Belas, 2013, s. 516; Janda, 2013, s. 77-78)

2.6.4 DTIaDTSI

Ceské narodni banka na zakladé informaci ziskanych svou &innosti vydala v roce 2018
Doporuceni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych Uvérd zajisténych
rezidenéni nemovitosti, které obsahuje souhrn doporucenych limith pro poskytovani
hypoteénich uvéri. Jejich dodrzovani je dle CNB v souladu s obezietnym postupem. (Ceské

narodni banka, © 2020b)

Ukazatel DTI (Debt to Income) vyjadiuje pomér vysSe celkového zadluzeni Zadatele o Gveér
a vyse jeho Cistého ro¢niho pfijmu. Podle doporuceni by hodnota tohoto ukazatele neméla

presahovat &islo 9 u vice nez 5 % obejmu novych uvéri. (Ceska narodni banka, © 2020c)
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vySe poskytnutého Uvéru

DTl = v
Cisty roCni prijem zadatele

Ukazatel DSTI (Debt Service to Income) je pomér primérnych ro¢nich vydaji zadatele
vyplyvajicich zjeho celkového zadluzeni a jeho ro¢niho ¢istého piijmu. Z doporuceni
vyplyva, Ze by tento ukazatel nemél pfesahnout 45 % u vice nez 5 % objemu novych Gvéra.
Timto doporucenim se CNB snaZi sniZit riziko plynouci poskytovateli i zadateli v piipadé
snizeni &istého piijmil nebo zvyseni urokovych nékladi zadatele. (Ceska narodni banka, ©
2020d)

vySe mésicnich splatek
DSTI =

Cisty mésicni prijem Zadatele
2.7 Uroc¢eni hypote¢niho tivéru

Pro poskytovatele hypotecnich uvéri je zasadni nizké riziko plynouci z Grokové sazby.
Nechtéji, aby poskytli hypotéky s fixni urokovou sazbou a po piil roce zjistili, ze stejnou
hypotéku mohli poskytnout s vy$§im urokem. Z toho diivodu zacaly banky v roce 1975
v Kalifornii poskytovat uvéry, které mély pohyblivou urokovou sazbu. Dochazelo tedy

k tomu, Ze Groky uvéru se prizptisobovaly vyvoji trhu. (Mishkin, 2019, s. 290)

Urodeni hypote¢nich uvéri je spojeno s vyvojem zakladnich twrokovych sazeb na
kapitdlovém trhu a se situaci na trhu s dlouhodobymi cennymi papiry. VySe Grokové sazby
je primarn€ ovlivnéna cenou zdroju, z kterych banka uvéry poskytuje. Dale je spjata s
podminkami konkrétniho tivéru, jako naptiklad druh a kvalita zastavy, ticel ivéru nebo délka
fixace urokové sazby. VySe urokové sazby se sjednava s kazdym klientem individualné a
informace o ni jsou uvedené v uvérové smlouvé. Urokova sazba miize byt pohybliva, ktera
se méni v pribéhu uvérového vztahu, anebo fixni, jejiz vySe je po dohodnutou dobu
neménna. Casto se pouziva i kombinace a hypoteéni Gvér ma tedy po uréitou dobu fixni

urokovou sazbu a po zbytek doby mé sazbu pohyblivou. (Radova aj., 2013, s. 182)

2.7.1 Fixace urokové sazby

Fixaci Urokové sazby rozumime obdobi, po které se urokovad sazba hypotecniho uvéru
neméni. Vychazi z dohody mezi bankou a klientem a fixace 1 vySe sazby jsou uvedeny
v avérové smlouve. Obecné plati, Ze s rostouci dobou fixace se také zvySuje vysSe urokové
sazby. V praxi Casto dochazi ke kombinaci pevné a pohyblivé tirokové sazby, to znamena,
Ze pevna sazba je stanovena pro n€kolik pocatecnich let a po zbylou dobu do splatnosti je

Gvér troéen pohyblivou trokovou sazbou. V CR se sazba fixuje nej¢astéji na obdobi 3-5
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let. Po uplynuti je mozné snizit nebo navysit vysi splatek, zménit dobu fixace a ptipadné

také prejit k jiné bance. (Kurzy.cz spol. s.r.o., © 2000 — 2020; Penize.CZ, © 2000 - 2020)

2.8 RPSN

Zkratka RPSN znamend ro¢ni procentni sazbu nékladii a jedna se o vyznamny srovnavaci
ukazatel ndakladovosti spotiebitelskych uvért, ktery zahrnuje veskeré néklady
spotrebitelského tveru, které jsou placené pribeézné i jednordzove a prepocita je na hodnotu
vyjadienou procentem za rok z celkové vySe uv€ru. Diky RPSN zjistime, kolik ve
skute¢nosti splacime (Kantnerova, 2016, s. 101). Na rozdil od urokové sazby zahrnuje RPSN
i jednorazové poplatky, poplatky za vedeni platebniho u¢tu nebo sjednané pojisténi.
Ukazatel je povinné vypocitdvan na celém tUzemi Evropské unie, z divodu umoznéni
jednoduchého cenového srovnani rtznych uvérid. K vypoc¢tu RPSN je mozné vyuzit

internetové kalkulatory. (Ministerstvo financi Ceské republiky, © 2005b)
2.9 Druhy hypoték

2.9.1 Uéelovy hypoteéni avér

Ugelovy hypoteéni uvér v bankovni praxi pievlada. Jedna se o uvér, ktery je poskytovan za
ucelem investovani financnich prostfedkti do nemovitosti, na jeji vystavbu nebo obstarani a
je zajistény zastavou. Investici do nemovitosti rozumime koupi nemovitosti nebo jeji asti
nachdzejici se v tuzemsku, vystavbu ¢i zménu dokoncenych staveb, udrzbu nemovitosti,
splaceni diive poskytnuté ptijcky nebo tivéru na investici do nemovitosti a ziskani podilu na

vlastnictvi nemovitosti. (Belas, 2013, s. 513)

2.9.2 Netcelovy hypotecni uvér

Kromé ucelovych hypotecnich tivéri uréenych k naplnéni tcelu investice do nemovitosti
poskytuji banky také neticelové hypotecni uvéry. Netucelovy uvér je nazyvan jako americka
hypotéka. Jedna se tver, ktery je jiStén nemovitosti, ale na rozdil od ucelového hypote¢niho
uvéru se u tohoto typu nemusi jednat o ucel investice do nemovitosti, ale miiZze byt pouzit
prakticky na nakup jakéhokoli zbozi nebo sluZzeb. Nevyhodou americké hypotéky jsou
vysoké poplatky v ramci poskytnuti a spravy uvéru. (Kalabis, 2012, s. 115)
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2.9.3 Offsetova hypotéka

Offsetova hypotéka je specidlnim hypoteénim uvérem, ktery je zaloZen na principu zépoctu
uspor. Jejim zékladem je bilancni mechanismus, pii kterém dochazi ke kombinaci spoticiho
uctu s hypotékou. Objem prostiedkli vedenych na spoficim uctu se odecitd od zlstatku
hypotéky a jsou zde uroCeny stejnou sazbou jako samotna hypotéka. M¢si¢ni troky
z hypotéky nejsou uctovany tradicné z nesplacené c¢asti Uveru, ale pouze zrozdilu
hypotecniho uvéru a vyse prosttedkii na spoficim uctu. Vyhodou je, ze klient mulze
prostfedky ulozené na spotficim uctu kdykoliv vybrat. Tento Gvér je vhodny pro movité
klienty, ktefi maji z4jem o vlozeni vSech svych Gspor do pofizované nemovitosti. Na ceském
trhu v8ak neni témér zastoupena. Pro offsetové hypotéky je také mozné vyuzit fixaci irokové

sazby. (Janda, 2013, s. 80)
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Obrazek 1 Princip offsetové hypotéky (Belas, 2013, s. 515)

2.9.4 Bridge loan

Bridge loan lze ptelozit jako preklenovaci Gvér a jedna se o doCasny druh Gvéru. Pomoci
tohoto uvéru spotiebitel pieklene problémy s financovanim nové nemovitosti v ptipad¢, ze
nespliiuje n€které z podminek pro poskytnuti fadného tvéru. Pieklenovaci avér je nasledné
po splnéni podminek splacen poskytnutym klasickym uvérem. Bridge loan je zpravidla pii
porovnani s klasickym hypotecnim uvérem drazsi, protoze klient splaci po dobu

pieklenovaciho Gvéru pouze Uroky a nikoliv jistinu. Na poskytnuti pteklenovaciho tvéru
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neexistuje pravni narok a klient musi pro jeho poskytnuti splnit podminky stanovené

spotitelnou. (Kantnerova, 2016, s. 114)

2.9.5 Australska hypotéka

Tato hypotéka je zaloZzena na principu degresivniho vypoctu urokové sazby, kdy se
vzristajicim objemem hypote¢niho uvéru klesa urokova sazba od banky. V praxi to
znamena, ze klient ziskédva bonus ve formé slevy z urokové sazby hypotéky, ktera je ptimo

umérna celkové vysi averu. (Cemohorské, 2015, s. 127; MONETA Money Bank, © 2020)
2.10 Prubéh uvérového obchodu

2.10.1 Zadost klienta o bankovni uvér

Dle Kantnerové (2016, s. 115) je na pocatku avérového obchodu nutnad zadost klienta o
bankovni uvér. Mize byt podana jak Gstni formou, tak pisemnou, ktera prevazuje. Zadost je
vétSinou sepsana do bankou vytvotfenych formulaid, které klientovi usnadiuji sepsat

vSechny pozadované informace.
Tyto formulafe byvaji doplnény ptilohami. Obecnymi néalezitostmi jsou:

e osobni udaje zadatele,

e pozadovana vySe uvéru,

e Ucel vyuziti Gvéru,

e navrh pfedpokladaného Cerpani a splaceni uvéra,

e Udaje o moZnostech zajisténi uvéru, identifikace a popis nemovitosti,

e udaje o finan¢ni a majetkové situaci zadatele. (Kasparovska, 2010, s. 141)

Po ptedloZeni Zadosti, kterou Zadatel vyplnil, a dal§ich pfiloh banka zahdji jednéni o
poskytnuti tivéru. Pokud se bude klient jevit jako perspektivni, vyzada si od néj banka dalsi
potifebné udaje pro komplexni posouzeni (Kantnerova, 2016, s. 115). Kompletizace vSech
potiebnych dokumentli miZze bance trvat i né€kolik mésicli, poté nasleduje posouzeni

uvérového navrhu, které banka provede vétsSinou do jednoho tydne. (Belas, 2013, s. 522)

2.10.2 Provéreni uvéruschopnosti Zadatele

Provéteni uveéruschopnosti klienta ma pro vSechny banky stejny cil, kterym je snizeni
uvérového rizika banky, tedy rizika, ze by hypotec¢ni uvér nebo jeho ¢ast klient nebyl

schopen vc€as a fadné splatit. Banka musi mimo jiné také zvazit, zda uvér odpovida jeji
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uveérove politice a zda je poskytnuti uvéru v souladu se zakony. Pokud je zadatelem fyzicka
osoba nepodnikatel, tak banka pfistoupi ke zkrdcenému uvérovému hodnoceni, které se
oznacuje nazvem scoring. Podstatou scoringu je zjednoduSeni a standardizovani procesu.
Dtivodem k zavedeni scoringu je relativné maly objem tuvéru jednotlivych Zadateli a
obdobné charakteristiky hypote&nich avért. (Cernohorské, 2015, s. 117; Kasparovska, 2010,
s. 141)

Proces scoringu je charakteristicky nasledujicimi kroky:

e zjiSténi disponibilniho pFijmu Zadatele — jednd se o rozdil mezi trvalymi piijmy
klienta a jeho pravidelnymi nutnymi mési¢nimi vydaji pfi zohlednéni Zivotniho
minima

e provéreni vlastnickych prav k zastavované nemovitosti — banka po Zadateli
pozaduje doklad o nabyti nemovitosti, vypis z katastru nemovitosti a provadi
kontrolu vlastnickych prav

e ovéreni ucelu uvéru — pokud je ucelem uvéru investice do nemovitosti, banka
poZzaduje:

— kupni smlouvu v piipadé koup€ nemovitosti,
— stavebni povoleni, projektovou dokumentaci, rozpocet stavby, vypis
z katastru nemovitosti v piipad€ vystavby nebo rekonstrukce nemovitosti.

e ocenéni nemovitosti — provadi znalec, ktery je navrzen bankou, pfipadné klient

provede vybér znalce na zdklad¢ seznamu znalcl, ktery obdrzi od banky. Pfi

ocenovani dané nemovitosti je uplatnén trzni ptistup. (KaSparovska, 2010, s. 141)

Poté co banka posoudi vhodnost a hodnotu zastavy, investicni zdmér, bonitu klienta a
vSechna rizika spojena s danym uvérovym obchodem, banka rozhodne o poskytnuti ¢i
neposkytnuti Gvéru a pfipadné uptfesni podminky tveérového vztahu. Rozhodne-li se banka
pro poskytnuti uvéru, uzavie s klientem pisemné uvérovou. Banka obvykle vyzaduje, aby si
u ni klient zalozil bézny ucet, ze kterého budou odvéadény splatky uvéru a uroky.

(Cernohorska, 2015, s. 117)

2.10.3 Sepsani uvérové a zastavni smlouvy

V piipadé kladného vysledku posouzeni uveruschopnosti klienta piedlozi banka navrh
uveérové a zastavni smlouvy. Podpisem smluv vSemi zucastnénymi stranami se smlouvy

stavaji zavaznymi dokumenty. (KaSparovska, 2010, s. 144)
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Uveérova smlouva obsahuje zpravidla nasledujici nalezitosti:

urceni smluvnich stran,

vysi a ucel hypotecniho uvéru,

urokové podminky, zpiisob splaceni urokii, stanoveni tirokové sazby a jeji fixace,
zajisténi uveru,

zpusob, podminky a lhtita ¢erpani,

doba splatnosti a zplisob splaceni uvéru,

poplatky a jejich specifikace,

prava a povinnosti véfitele a dluznika. (Kantnerova, 2016, s. 103-104)

Obsahem zastavni smlouvy je zpravidla:

identifikace zastavniho véfitele a zastavce,
identifikace iivérové pohledavky,

doba trvani a zptisob ukonceni zastavni smlouvy,
identifikace pfedmétu zastavy,

zavazky zastavce,

podminky realizace zastavniho prava k nemovitosti. (Kasparovska, 2010, s. 144)

2.10.4 Cerpani uvéru

Zékladnim pravem uvérovaného je pravo &erpat uvér. V CR banky obvykle stanovuji

podminky pro ¢erpani ivéru v tvérové smlouve. Patii mezi né:

podepsani a schvaleni avérové smlouvy zicastnénymi stranami,
schvaleni zastavni smlouvy k nemovitosti podepsané vlastnikem nemovitosti,
potvrzeni katastralniho ufadu o povoleni vkladu zastavniho prava,

sloZeni stanovené Castky z vlastnich zdroju klienta na bankovni tcet. (Kasparovska,

2010, s. 145; Liska aj., 2014, s. 130)

Uvérové prostiedky jsou uvolnény az po splnéni uvedenych podminek a nasleduje samotné

cerpani uvéru. (Kasparovska, 2010, s. 145)

Zpusob Cerpani uvéru se odviji dle typu investice a je stanoven v uvérové smlouve.

Hypote¢ni tvér mize byt zadateli vyplacena jednorazové (tj. vcelku) nebo po ¢astech (tj.

v tranSich). K vyplaceni najednou dochézi, pokud je Gvér jistén jiz existujici nemovitosti

(Liska aj., 2014, s. 130). U uvérh, které¢ slouzi k investici do novych objektd, banky

pristupuji k postupnému uvolilovani prostiedkti na zaklad¢ dolozeni faktur za uskute¢néné
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stavebni prace, ¢imz zamezuje vyuziti uvéru na jiné nez uvedené ucely. V piipad¢ vétsich
staveb banky n¢kdy provadi prohlidky, pfi kterych kontroluji kvalitu, rozpocet a ¢asovy
harmonogram stavby. (Kral’, 2009, s. 188)

2.10.5 Splaceni uvéru

Investice do nemovitosti je dlouhodobé a tomu odpovida i doba, po kterou je hypotecni uvér
splacen. Obdobi, na které¢ je uvér poskytnut, by nemélo presdhnout ocekavanou dobu
Zivotnosti nemovitosti, ktera je z tohoto uvéru financovana. Ve fazi ¢erpani tvéru klient
splaci troky a poplatky z ¢erpané¢ho Uvéru, po ukonceni Cerpani tivéru splaci pravidelné

splatky, které jsou splatné ke dni splatnosti mé&si¢ni splatky. (Belas, 2013 str. 520)

Zpisob splaceni hypote¢niho uvéru je vzdy zakotven v uvérové smlouveé. Hypoteéni aver je
splacen na zaklad€ splatkového kalendare nejCastéji formou mésicni anuity. Splatkovy
kalendat dava piehled jednotlivych splatek, kterymi je postupné Gvér splacen. Stanovuje
presny datum splatnosti a vysi dil¢ich splatek (Kantnerova, 2016, s. 117). V anuitnich
splatkach se méni pomér timoru a uroku. Splatky mohou byt placeny kromé mésicni varianty
také jednou, dvakrat nebo Ctyfikrat ro¢né. Vyse tivéru je riznd a zavisi od délky splatnosti
uvéru a vyse sazeb na mezibankovnich trzich. Hypote¢ni Gvéry na stavby bytového fondu se
poskytuji obvykle o délce obdobi 15-30 let, u primyslovych mens$ich staveb do 12 let.
Mozné jsou vSak vyjimky obéma sméry. (Kral’, 2009, s. 188)

Vypocet anuity vychazi z néasledujiciho vzorce:

D r

a = x
1-1+r)™

Kde:

a meésicéni anuita

D vyse hypotec¢niho tivéru

r mésicéni urokova sazba

n pocet obdobi, respektive mesic¢nich splatek (KaSparovska, 2010, s. 145)

2.10.6 Vypovézeni uvéru

Pokud dluznik dodrzuje podminky uvedené v Gvérové smlouvé, tak mu banka nemuze
vypovedét hypotecni tivér pred lhiitou jeho splatnosti. Dluznik vSak ve vétSiné zemi muize
podle smluvnich podminek splatit ivér pted lhiitou jeho splatnosti, 1 kdyz Casto za poplatek.

(Kral, 2009, s. 188)
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2.10.7 Uvolnéni zaruk bankou

Splacenim celého Uvéru zanikd zastavni pravo k nemovitosti zfizené na zabezpeceni
pohledavky z poskytnutého uvéru. Po splaceni Gvéru dochdzi k zaniku zastavniho prava
k nemovitosti, kterou byla zabezpecena pohledavka z uvéru. Banka je povinna vydat
klientovi potvrzeni o splnéni jeho zavazku, pfipadné listinu prokazujici zanik zastavniho
prava a klient nasledn€ poda pfislusné spraveé katastru nemovitosti zadost o vymaz vkladu

zastavniho prava. (Belas, 2013, s. 523)

2.11 Refinancovani hypotéky

Je-li klient nespokojeny se sluzbami stavajici banky nebo s urokovou sazbou ma moznost
refinancovat hypotec¢ni Gvér. Vyznam refinancovani uvéru je splaceni existujiciho
hypote¢niho uvéru novym Uvérem poskytnutym stejnému subjektu, respektive splaceni
uvérového zavazku od jinych bank, jehoz ucelem byla investice do nemovitosti.

(Kantnerova, 2016, s. 117)
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3 STAVEBNIi SPORENI

3.1 Definice

Podle Asociace ceskych stavebnich spofitelen (© 2019a) je stavebni spofeni uc¢elovy druh
spofeni, pii kterém vkladatel dlouhodobé¢ vklada prostiedky u stavebni spofitelny.
V pribéhu spofeni méa narok Cerpat statni podporu a pii splnéni dalSim podminek muze

zazadat o uvér ze stavebniho spofeni, ptipadné pieklenovaci aver.

Stavebni spofeni je svou podstatou socialni davkou a vzniklo za Gc¢elem podpory feseni
bytové potieby obcanti. Je vyplaceno ze statniho rozpoctu formou zakonem presné
stanovené Castky zpravidla jednou ro¢né a je tim padem soucésti tzv. ,,socialni sit&“. Je
programovym prvkem socialné trzniho systému. Statu se 1 pfes zatézovani jeho statniho

rozpoc¢tu uvedenymi vydaji vyplaci predevsim z téchto divodu:

1. pomahd i chud$im tvofit bohatstvi a tim snizuje socialni nerovnost
podporuje stavebnictvi a tim 1 zaméstnanost v dané ekonomice
pomaha bankam k tvorbé dlouhych a stabilnich finanénich zdroji

vynucenou spolutcasti na spofeni oddaluje okamzitou spotifebu

wok w N

zpomaluje inflaci a rozklada jeji mozné G¢inky na pomérné dlouhé obdobi (5-7 let)

(Krarl", 2009, s. 143-144)

3.2 Legislativni aprava stavebniho sporeni
Stavebni spofeni je upraveno piedevsim témito zakony:

e Zakon €. 96/1993Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni a o
doplnéni zakona Ceské narodni rady &. 586/1992 Sb. o danich z piijmi, ve znéni
zakona Ceské narodni rady &. 35/1993 Sb. tvoii zakladni pravni ramec pro
provozovani stavebniho spofeni, ¢innost stavebnich spofitelen a stanoveni parametr
produktu. (Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen, © 2019b; Kantnerova, 2016, s.
111)

e Zakon ¢. 21/1992 Sb., o bankach je ptedpisem, ktery také upravuje Cinnost
stavebnich spofitelen, zejména v oblastech, které nejsou upraveny zdkonem o
stavebnim spofeni, protoze pfisluSna uprava je stejné jak pro bézné banky, tak i pro

stavebni spofitelny. (Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen, © 2019b)
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e Zakon €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském uveéru zaclenuje predpisy EU a upravuje
¢innost nékterych osob opravnénych k poskytovani a zprosttedkovani spotiebitelsky
uvér, povinnosti a prava pii poskytovani a zprostfedkovani spottebitelského uvéru a
pusobnost  spravnich orgdnd v oblasti poskytovani a  zprostfedkovani
spotrebitelského tvéru. (Asociace Ceskych stavebnich spofitelen, © 2019b)

e Zakon &. 6/1993 Sb., Ceské narodni rady o Ceské narodni bance upravuje ¢innosti

CNB. (Asociace eskych stavebnich spofitelen, © 2019b)

3.3 Hlavni funkce stavebniho sporeni

Z pohledu statu existuji dvé hlavni funkce stavebniho spoteni. Prvni z nich je motivovat své
obyvatele k tvorbé soukromého majetku, k ¢emuz jim stat vhodnou formou ptispivéa. Druhou
je zajistit dlouhodobou relativni stabilitu stavebnictvi jako vyznamné soucasti ekonomiky
kazdé zem¢ vcetné zajistovani zaméstnanosti v tomto sektoru, a to nejen z vlastnich zdroji

statu, nybrz i za pomoci obyvatel. (Kral’, 2009, s. 144)

3.4 Historie a podstata fungovani

Stavebni spofeni méa v Ceské republice dlouhodobou tradici, jedna se o viibec prvni produkt
se statni podporou, ktery byl pfijat od padu komunistického rezimu. Stavebni spofitelny
vznikly na zdklad¢ zakona €. 96/1993 Sb., o stavebnim spoteni a statni podpoie stavebniho
spofeni, ve znéni pozd&jSich predpisi. Nejvétsiho rozvoje stavebni spotfeni dosdhlo
v Némecku a Rakousku, kde je dodnes masovou zélezitosti. Soucasny systém stavebniho
spoteni je vysledkem postupného vyvoje a piedevsim tradice, kterd se vyvinula do podoby

finan¢niho produktu v némecky mluvicich zemich. (Dvofdkova a Smrcka, 2011, s. 248)

Prvni stavebni spofitelna a mySlenka stavebniho spoteni 1 jeho obecnd pravidla pochazeji
z Anglie. Historicky prvni stavebni spofitelnou byla Building Society zalozena
v Birminghamu uz roku 1775. Clenové spolku odvadéli vklady do fondu, ze kterého byly
nasledné€ financovany Uvéry na jejich bytové ucely. Zakladni princip odpovidal dneSnimu,
ovSem bez systému statni podpory a s nékterymi nyni téZko predstavitelnymi specifiky.
Clenové spolku vkladali kazdy mésic do spoleéné pokladny uréitou sumu a naslednd se
nahodné losovalo a jeden z €leni si za spole¢né penize postavil dim. (Dvotakova a Smrcka,

2011, s. 247)

V Némecku byla prvni stavebni spofitelna zalozena roku 1885 v Bielefeldu. Byla znama

jako stavebni spofitelna pro kazdého. Skutecny vzestup vSak stavebni spofeni v Némecku



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 34

zaznamenalo az béhem povalecné rekonstrukce, v letech 1924 az 1929. O stavebniho spofeni
se tehdy postaral Georg Kropp, ktery zalozil tzv. Spolecenstvi ptatel. Jiz po tfech letech od
jeho zaloZeni z n&j byly pfidéleny prvni penize na bytovou vystavbu. (Asociace ¢eskych

stavebnich spofitelen, © 2019¢)

Koncem tficatych let doslo k prvni zasadni zméné v systému ptidélovani uvéru, bylo totiz
zavedeno hodnotici ¢islo (koeficient potfebnosti), které nahradilo do t¢ doby fungujici

systém zaloZeny na ndhodném losovéani. (Dvorakova a Smrcka, 2011, s. 248)

M¢enova reforma zroku 1948 zahgjila obdobi ,hospodaiského zéazraku®, které melo
vyznamny vliv na dal$i rozvoj stavebniho spotfeni. Tou dobou chybélo v Némecku asi 5
milionti bytli, coz vedlo k obrovské poptavce po stavebnim spoieni. V obdobi 1948 — 1971
doslo k obrovskému nérGstu mnoZstvi uzavienych smluv. (Asociace Ceskych stavebnich
spoftitelen, © 2019c¢). Spolkova republika Némecko po druhé svétové valce zazila obrovsky
rozmach stavebniho spofeni a z ptivodniho poc¢tu smluv v fadu stovek tisic na konci 40. let
jich 0 23 let pozdéji Némecko registrovalo vice nez 12 milionti. Napomohlo tomu i zavedeni
daiovych ulev a statnich subvenci. Zacatkem osmdesatych let se vSak situace uklidnila,
protoze doslo k rastu piijmu obyvatelstva a zlepSeni hospodaiské situace. (Dvotdkova a

Smrcka, 2011, s. 248)

Pivodné bylo stavebni spofeni ur¢eno pouze prijmoveé nejslabsim socidlnim skupinam. Ze
zajemci byli vylouceni z obdrZeni statni pomoci ob¢ané, jejichZ ptijem ptrevySoval hranici
blahobytu. Divodem bylo, aby tento systém poméhal chudym formou realizace socidlni
funkce statu prostrednictvim davek ze statniho rozpoctu. Zajemci splitujici podminky pak
méli narok na ptispévek od statu 1 mimofadné zvyhodnény uvér (trokova sazba byla
podstatné niz8i nez u klasickych bankovnich nebo hypotecnich uvérll) jen v ptipadé
vlastniho zapojeni. Tim byla povinnost naspofit si vlastnimi silami polovinu poZzadované
castky. Stat tim vyfesil dvé véci najednou — snizil vydaje statniho rozpoctu na stavebnictvi
a zaroven vytvoril stabilni podminky pro tvorbu dlouhodobych penéznich zdroja
v ekonomice veetné stalého investovani ve stavebnictvi. Smlouva o stavebnim spotfeni ma
totiz dlouhodoby charakter (obvykle 4-6 let) a v ptipad¢ jejiho vypovézeni stfadatel ztraci
narok na veskeré poskytnuté finan¢ni vyhody. Proto ptipady jejiho vypovézeni jsou velice

ojedinélé. (Kral’, 2009, s. 144)
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3.5 Ucastnici stavebniho sporeni

Ugastnikem stavebniho spofeni se miiZe stat fyzicka i pravnicka osoba. Nachézi se mezi nimi
vsak urcity rozdil. Fyzickd osoba ma totiz v ptipade splnéni stanovenych podminek narok
na statni podporu, ale pravnicka osoba statni podporu nemize ziskat nikdy. (Janda, 2011, s.

64)
Statni podporu méa moznost ziskat kazdy ob&an Ceské republiky a dale také:

e obcan Evropské unie, kterému bylo udéleno povoleni k pobytu v tuzemsku a
pfidéleno rodné &islo piislusnym organem Ceské republiky
e fyzickd osoba s rodnym ¢&islem piidélenym piislusnym organem Ceské republiky a s

trvalym pobytem v Ceské republice (Janda, 2011, s. 64)

3.6 Smlouva o stavebnim sporeni

Zakladem stavebniho spofeni je smlouva o stavebnim spofeni mezi vkladatelem a stavebni
spotitelnou. Osoba, ktera uzavie pisemnou smlouvu se stavebni spofitelnou, se stdva
ucastnikem stavebniho spotfeni. Soucasti smlouvy jsou obchodni podminky, které se u
jednotlivych stavebnich spofitelen li§i. Vkladatel se ve smlouvé zavazuje k naspoteni urcité
¢astky v urc¢itém terminu podle vzajemné dohodnutého planu spofeni a banka se zavazuje
poskytnout vkladateli po splnéni nasledujicich podminek Uvér ve stanovené vysi a za

stanovenych vyhodnych podminek. (Kasparovska, 2010, s. 100)

3.7 Statni podpora

K ziskani statni podpory je potieba splnit nékolik podminek. Ma na ni dle zdkona narok
kazda fyzicka osoba, ktera bude klientem stavebni spofitelny po dobu nejméné Sesti let, nebo

bude nejdiive po dvou letech Cerpat Gver ze stavebniho spofeni. (Kantnerova, 2016, s. 111)

Smluv si mize sjednat vice, ale statni podpora bude vyplacena pouze na jednu smlouvu.
Statni podpora je poskytovdna ze statniho rozpoCtu a ma na ni narok ucastnik stavebniho
spofeni, ktery splni zakonem stanovené podminky. Podpora se na tcet ucastnika ptipisuje
zpravidla jednou ro¢né ve formé ro¢nich zdloh. Poskytovana zaloha €ini 10 % z naspotfené
Castky v prislusném kalendainim roce, ale maximalni hodnota podpory je 2000 K¢. (Janda,

2011, s. 64)
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Vyvoj maximalni statni podpory za kalendarni rok
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Obrazek 2 Vyvoj statni podpory (Vlastni zpracovani; Stavebky.cz, © 2020a)

3.8 Cilova ¢astka

Vysi cilové Castky je nutné urcit pii sjednavani stavebniho spofeni. Podle ni se urci vyse
poplatku, ktery musi klient zaplatit. Poplatek je u vétSiny stavebnich spofitelen ve vysi
jednoho procenta z cilové ¢astky. Vyse cilové ¢astky by méla obsahnout veskeré vklady,
které budou vloZeny na stavebni spofeni béhem Sestileté vazaci doby. Déle pak celkovou
sumu statnich podpor a veskerych vynosii z vkladi a pfipsanych trokl. V cilové ¢astce se
nachazi také hodnota poskytnutého uvéru ze stavebniho spoteni, pokud klient bude tento
uveér pozadovat. Je to rozdil mezi cilovou ¢astkou a uspoienou ¢astkou se statni podporou.

~r o7

Cilovou ¢astku je mozné v prabéhu spofici faze ménit obéma sméry. (Janda, 2011, s. 66)
Cilovou c¢astku stavebniho spofeni klient voli s ohledem na nésledujici hlediska:

e snaha o ziskani prostfedktl v pozadované vysi — jestlize ucastnik uptfednostiiuje toto
hledisko, nebude zfejmée klast dliraz na vysi limitu statni podpory

e snaha o maximalni vys statni podpory — v tomto piipad¢ bude tcastnik vychéazet
z rocni tspory 20 000 K¢ (v€etné urokit), pii niz lze ziskat maximalni statni

podporu, nebot’ vyssi tspory by byly neefektivni



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 37

e finan¢ni situace Ucastnika — zde je nutno brat v uvahu, jak vysokou ¢astku je mozno

na stavebni spofeni uvolnit (Radova aj., 2013, s. 113)

Usporena Castka Vyse tvéru
130 000 K¢ 170 000 K¢&

Cilova ¢astka: 300 000 K¢
Obrazek 3 SloZeni cilové ¢astky (Syrovy, 2009, s. 24)

3.9 Hodnotici ¢islo

Hodnotici ¢islo je specificky parametr, ktery poméha stavebnim spofitelndm stanovit bonitu
klienta. Slouzi k spravedlivému stanoveni potadi pii pfidélovani avéru ze stavebniho
spofeni. Stavebni spofitelna ¢islo pravidelné vyhodnocuje a na zakladé¢ néj nasledné
sestavuje potradi. Tento ukazatel je ovlivnén délkou spotfeni, vysi vkladl a terminy vkladu.
Stanovi ho stavebni spofitelna. Smlouvy s vy$§im hodnoticim ¢islem maji pfednost pii
ptidélovani cilové ¢astky. (Janda, 2013, s. 105; Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen, ©
2019d)

3.10 Pribéh stavebniho sporeni

3.10.1 Sporici faze

Spofeni se uskuteciuje na zdkladé smlouvy o stavebnim spotfeni, kterou vzdy pisemné
uzavira ucastnik stavebniho spofeni se stavebni spofitelnou. V pribéhu této faze klient
vkladé pravidelné nebo nepravidelné smluvené ¢astky na sviij Gcet u spofitelny a ziskava
k nim od statu statni podporu. Vklady jsou nasledné spole¢né se statni podporou na uctu
stavebniho spofeni iroceny. Doba spofeni neni nijak omezena, nechce-li vSak klient piijit o
statni podporu, musi své vklady ve spofitelné¢ ponechat alespon po dobu Sesti let.

(Kantnerové, 2016, s. 111-112)

Pomérné vyznamnou roli v systému stavebniho spofeni hraji klienti, ktefi si stavebni spofeni
nezakladaji za ucelem feSeni bytové potieby, ale vyuzivaji tento produkt jako vyhodny
zpusob ke zhodnoceni svych tspor. Cilem téchto klienti je ziskani statni podpory, ale o uvér

zajem nemaji. Statni podpora je jim pfesto vyplacena, protoze své Uspory poskytuji
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prostiednictvim stavebniho spoieni klientim, ktefi o uveér zazadaji. (Asociace Ceskych

stavebnich spofitelen, © 2019¢)

3.10.2 Uvérova faze
K poskytnuti klasického tivéru se ptistoupi po splnéni nasledujicich podminek:

e vkladatel musi spofit nejméné 24 meésicti
e naspofit ¢ast cilové castky (napft. 40 %)

e musi dosdhnout hodnoticiho ¢isla. (Syrovy, 2009, s. 23)

Dle Dvotékové a Smrcky (2011, s. 254) vSak ani pfi splnéni vSech podminek nevznika
vkladateli automaticky narok na avér. Mize se jednat o ptfipad, kdy stavebni spofitelna
neuzna uveér dostatecné solventnim a riziko plynouci z poskytnuti tohoto uvéru bude pro

spotitelnu prili§ vysoké.

V piipadé poskytnuti Gvéru je pak ptijcka jiSténa klasickymi formami ruceni. Stavebni
spotitelny vyvinuly rizné druhy plant stavebniho spotfeni pro své klienty v zdvislosti na
jejich pottebach: bud’ jen rekonstrukce bytu, nebo koupé bytu nebo i vystavby celych dom1,
a to podle jejich moznosti spofeni, atd. Vyse tvéru je odvijena od cilové ¢astky, ktera byla
zvolena klientem pfi sepsani smlouvy. Horni ¢astka Gvéru neni v téchto planech ohranic¢ena.

(Kral', 2009, s. 145)

Uvér je Geelovy a lze ho tedy vyuZit pouze na G&ely vymezené zdkonem. Konkrétné je zde
zahrnut nakup pozemku, projektovd dokumentace, financovani ptipojky plynu, kanalizace,
vody, elektrického proudu, tthrada jinych Gvéra a pijcek na bytové tcely, dai z prevodu
bytli a domti, notaiské poplatky, vypofadani druzstevnich a dédickych podild, bezpecnostni
zajisténi, pozarni zabezpeceni, rekonstrukce a opravy, modernizace a pudni vestavby.

(Dvotékova a Smrcka, 2011, s. 254)

Vyhodou tohoto tvéru je moznost splatit kdykoliv ¢ast nebo cely Gvér prostfednictvim
mimotadné splatky bez jakychkoliv sankénich poplatki. V tomto piipadé muize klient
pozadat o pomérmné sniZeni splatek pii zachovani doby splatnosti nebo mlize uvér splatit

drive. (Kantnerova, 2016, s. 113)

Uvér ze stavebniho spofeni je charakteristicky nizkymi a pevnymi trokovymi sazbami po
celou dobu jeho splaceni. Tyto uvéry jsou oblibené také proto, ze neni povinné vyzadovana

zastava nemovitosti. (Janda, 2013, s. 102)
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3.10.3 Pieklenovaci uvér ze stavebniho sporeni

Tento produkt zaclenily stavebni spofitelny do své nabidky pro klienty, ktefi nespliiuji
zékladni podminky k poskytnuti klasického uvéru ze stavebniho spofeni. Vyse
pieklenovaciho uvéru lze stanovit jako rozdil mezi cilovou ¢astkou a skuteCnym ztstatkem
na spoticim uctu k urcitému datu (KaSparovska, 2010, s. 101-102). Oproti fadnému Gvéru
ze stavebniho spofeni ma vSak podstatnou nevyhodu. Tou je skute¢nost, ze do doby, nez
klient dosdhne na fadny uvér, splaci uroky z celé cilové ¢astky, kterd zahrnuje mimo jiné 1
veskeré vklady, statni podporu a pfipsané uroky. U pieklenovaciho Gvéru se miizeme setkat
s moznosti zajiSténi nemovitosti, ale také s ivérem bez zajisténi, ktery byva zpravidla drazsi.

(Partners, 2014, s. 80)

Sporeni

Uvér ze stavebniho
sporeni

Preklenovaci uveér

Uzavreni smlouvy T T Pridéleni cilové Castky
o stavebnim sporeni splaceni preklenovaciho Uvéru

Poskytnuti
pfeklenovaciho tvéru

Obrazek 4 Princip pieklenovaciho uvéru (Stavebky.cz, © 2020b)
Klient v ramci splatek nesplaci zadnou jistinu. To znamen4, ze na rozdil od hypotéky nebo
klasického uvéru ze stavebniho spofeni se troky v pribéhu splaceni nesnizuji, stejné jako
dluzna ¢astka. Jistina se za¢ina splacet teprve tehdy, kdyz je klientovi pridélen klasicky tivér
ze stavebniho spofeni. Vyhodou je, Ze uroky z tohoto typu uvéru je mozné odecist od

danového zakladu. (Kantnerova, 2016, s. 114)
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3.11 Poskytovatelé stavebniho sporeni

Poskytovatelem stavebniho spofeni smi byt pouze banka, ktera ziskala licenci k bankovni
¢innosti v souladu se zédkonem o bankach a pfedmét jeji ¢innosti je pouze stavebni spofeni a

¢innosti dalsi dle zadkona ¢. 96/1993 Sb. (KaSparovska, 2010, s. 99)
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II. PRAKTICKA CAST
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4 MAKROEKONOMICKA DATA

Makroekonomickd data jsou pro hypotecni trh a trh stavebniho spofeni velmi diilezita a tyto
trhy jsou nimi vyrazné ovlivnéné. V této kapitole je zobrazen vyvoj a popis hlavnich
makroekonomickych ukazatelti. Kviili soucasné situaci jsou mnohé znich negativné

ovlivnéné, proto je zde popsan také mozny dopad na trh hypoték a stavebniho spofeni.

4.1 HDP

Hruby domaci produkt je ukazatelem, ktery se pouziva pro stanoveni vykonnosti ekonomiky.
Jedna se o penézni vyjadieni celkové hodnoty statkll a sluzeb nové vytvorenych v daném

obdobi na uréitém uzemi. (Cesky statisticky ufad, © 2020)

Z predikce ministerstva financi vyplyva, ze odhad pro rok 2020 zahrnuje pokles nominélniho
hrubého domaciho produktu. HDP souvisi se zdjmem o hypotéky a uvéry ze stavebniho
spofeni. SniZzeni vykonnosti ekonomiky by mohlo znamenat sniZené piijmy obyvatelstva a
Zivotni trovné, coz by zpusobilo snizeni poctu klientt, kteti by splnili podminky poskytnuti

aveéru.

Vyvoj nominalniho HDP
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Obrazek 5 Vyvoj nominalniho HDP v obdobi 2009 — 2020 v€etné predikce (Vlastni
zpracovani; Ministerstvo financi CR, © 2005¢)

4.2 Inflace

Primérnad mira inflace vyjadiuje procentni zménu primérné cenové hladiny za dvanict
mésict roku proti primérné cenové hladiné dvanacti mésict predchoziho roku. Z grafu je

viditelné, Zze primérna mira inflace stoupa a predikce pro rok 2020 naznacuje dalsi rast. To
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je pro dluzniky z hlediska splaceni dobré zprava. Inflace totiz v priibéhu ¢asu mirn€ snizuje
redlnou hodnotu splatky. Pro predstavu je mozné vysvétleni na piikladu. Pokud byl
dluznikovi poskytnut hypotecni uvér pied 20 lety s vysi splatky 3 000 K¢, tak v tu dobu to

byly nemalé penize. Dnes by vSak tato splatka byla pro dluznika mnohem méné¢ zatézujici.

Primérna mira inflace
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Obrazek 6 Vyvoj primérné miry inflace v obdobi 2009 — 2020 veetné predikce (Vlastni
zpracovani; Ministerstvo financi CR, © 2005¢)

4.3 Dvoutydenni repo sazba

Dvoutydenni repo sazbou se CNB snazi hlidat inflaci. Tato sazba vyjadiuje urok, o ktery se
zvysuje vyplata komerénim bankam po zp&tném odkoupeni cennych papiru Ceskou narodni
bankou. Z grafu je vidét, Ze sazba od roku 2017 stoupa a jeji vyvoj koresponduje s vyvojem
inflace. V druhé poloviné roku 2018 doslo k CastéjSimu zvySovani sazby, coz vedlo ke
sniZzeni primérné miry inflace v daném roce. Kvili aktudlni situaci ovlivnéné koronavirem
CNB rapidné snizila k 11. 5. 2020 dvoutydenni repo sazbu na 0,25 %. Dusledkem tohoto
kroku by mohlo byt postupné sniZovani irokovych sazeb u hypotecnich a pfeklenovacich
uveérl. Soucasné poskytnutych fadnych avérii ze stavebniho spoteni se tato zmeéna nedotkne,

protoze se jedna o uvéry s neménnou urokovou sazbou po celou dobu splatnosti.
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Vyvoj 2T repo sazby

2,5 2,25

Obrazek 7 Vyvoj 2T repo sazby v obdobi 2009 — 2020 (Vlastni zpracovani; CNB, ©
2020¢)

4.4 PRIBOR

Prague InterBank Offered Rate, Cesky prazskd mezibankovni nabidkova sazba, vyjadiuje
vysi urokové sazby, za kterou si banky pijcuji penize mezi sebou. Z tohoto divodu je
klicova pro vysi trokii hypotecnich tvéra, protoze se da fict, Ze predstavuje minimum, pod
které se by se uroky u hypoték bance nevyplatily. K 26. 5. 2020 doslo ke snizeni 3M

PRIBOR sazby, které by mohlo vést ke snizeni urokovych sazeb hypotecnich tvéra.

Vyvoj 3M PRIBOR
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Obrazek 8 Vyvoj 3M PRIBOR v obdobi 2012 — 2020 (Vlastni zpracovani; CNB, © 2020f;
Ministerstvo financi CR, © 2005c¢)
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4.5 Prumérna hruba mzda

Primeérna hruba nominalni mzda ukazuje primérny mésicni vydélek piipadajici na jednoho
zaméstnance. Tento ukazatel je pro poskytovatele hypote¢nich uvéri dulezity predevsim
z diivodu vypoctu ukazateltt DTI a DSTI. Ministerstvo financi pfedpoklada pokracujici rist
primérnych hrubych mezd, tento ukazatel tedy nesignalizuje mozné negativni dopady na
hypote¢ni trh, naopak by se mohl zvysit pocet klientli, ktefi splni podminky poskytnuti

uvérovych produktt.

Vyvoj primérné hrubé nominalni mzdy
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Obrazek 9 Vyvoj primérne hrubé nominalni mzdy v obdobi 2000 — 2020 v€etné predikce
(Vlastni zpracovani; Ministerstvo financi CR, © 2005¢)

4.6 Mira nezaméstnanosti

Mira nezaméstnanosti nam podava informaci o podilu nezaméstnanych na vSech osobach
schopnych pracovat, at’ uz se jednd o zaméstnané nebo nezaméstnané. Podle aktudlni
predikce se ocekava v roce 2020 narlist miry nezaméstnanosti o vice nez polovinu oproti
predchozimu roku. Tento vyvoj by se mohl pfipsat jak snaze zaméstnavatelii o snizovéani
nakladl, tak zaniku menSich podnikdt z divodu aktudlni situace. Desitky tisic lidi
pravdépodobné piijdou o svou préci, ¢imZ se snizi poptavka po uvérovych produktech a
zaroven se mnoho dluzniku mize dostat do obtizné finan¢ni situace, kdy nebudou schopni

splacet své uvery.
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Vyvoj miry nezaméstnanosti
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Obdobi

Obrazek 10 Vyvoj miry nezaméstnanosti v obdobi 2016 — 2020 v€etné predikce (Vlastni
zpracovani; Ministerstvo financi CR, © 2005c¢)
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5 CSOB,A.S.

5.1 Predstaveni spole¢nosti

Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. piisobi na trhu od roku 1964 a byla zaloZena statem za
ucelem poskytovani sluzeb v oblasti financovani zahrani¢niho obchodu a volnoménovych
operaci s ptisobnosti na ¢eskoslovenském trhu. Jedna se o univerzalni banku ptsobici na
tizemi Ceské republiky. V roce 1999 doslo k jeji privatizaci a jejim majoritnim vlastnikem
se stala belgickd KBC Bank, ktera je 100% dcefinou spole¢nosti mezindrodni skupiny KBC
Group plsobici v bankovnictvi a pojistovnictvi. Od roku 2007 se stala KBC Bank NV sidlici
v Bruselu v Belgii stoprocentnim vlastnikem CSOB. Do konce roku 2007 puisobila CSOB
také na slovenském trhu, aviak slovenska pobo¢ka CSOB se k 1. lednu 2008 transformovala

do samostatné pravnické osoby. (CSOB, © 2020a)
CSOB své sluzby poskytuje viem klientskym segmentiim:

o fyzickym osobam,
e malym a stfednim podnikim,
e korporatnim klientiim,

e institucionalnim klientim. (CSOB, © 2020a)

V retailovém bankovnictvi v tuzemsku piisobi banka pod zakladnimi obchodnimi znackami
— CSOB (pobogky) a Postovni spofitelna (Finanéni centra a obchodni mista Ceské posty).

(CSOB, © 2020a)

5.2 Skupina CSOB

CSOB svym zakaznikiim poskytuje $iroké portfolio bankovnich produkti a sluZeb véetné
produktii a sluzeb ostatnich spoleénosti patiici do skupiny CSOB. Tato skupina je mimo
banku tvofena spole¢nostmi, s nimiz je banka propojena. Skupina CSOB se fadi mezi tii
nejvétsi poskytovatele finan¢nich sluzeb v CR a je lidrem na trhu hypoték, stavebniho
spofeni, privatniho bankovnictvi a leasingu. Své sluzby poskytuje klientim prostifednictvi
riznych znacek a distribu¢nich kandlli. Hypoteéni uvéry poskytuje prostiednictvim
Hypoteéni banky, a.s. a stavebni spofeni je poskytovano skrze Ceskomoravskou stavebni

spofitelnu, a.s. Skupina zahrnuje v soucasné dob¢ 20 spolecnosti, mezi které patii naptiklad:

e Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.,

e (Ceskomoravska stavebni spofitelna, a. s.,
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e Hypotecni banka, a. s.,

e (CSOB Leasing, a. s.,

e (CSOB Penzijni spole¢nost, a. s., ¢len skupiny CSOB,
e (CSOB Pojistovna, a. s., ¢len holdingu CSOB,

e MallPay s.r.o. (CSOB, © 2020a)

V Ceské republice déle piisobi spolecnosti, které nepatii do skupiny CSOB, ale patii do
skupiny KBC a jejich produkty a sluzby jsou distribuovany skupinou CSOB. Radi se sem
CSOB Asset Management, a.s., investi¢ni spolecnost a KBC Asset Management, CSOB
pobocka. (CSOB, © 2020a)

5.3 Druhy nabizenych hypoték

Mezi nabizené hypotéky miizeme zatadit CSOB Hypotéku, coz je klasicky tGcelovy
hypote&ni uvér. Dale CSOB nabizi americkou hypotéku a refinancovani hypoteéniho avéru.

Australskou & offsetovou hypotéku v portfoliu banky klient nenalezne. (CSOB, © 2020b)

5.4 Tarify stavebniho spofeni

Stavebni spofeni a navazujici Givéry poskytuje v ramci skupiny CSOB Ceskomoravska

stavebni spofitelna, a. s. Klient si miize vybrat ze dvou tarifii, dle vyuziti stavebniho spofeni:

e Tarif AktivPlus Spofici — vhodny zejména pro spofeni
e Tarif AktivPlus — je vhodny pro klienty, se zdyjmem o uvér ze stavebniho spofeni

(CSOB, © 2020c)

Zakladni ro¢ni trokovéa sazba z vkladi je 0,6 % p.a., neménna ro¢ni trokova sazba z fadného
uvéru 3,6 % p.a., poplatek za uzavieni smlouvy je 1 % z cilové ¢astky, poplatek za vedeni

vkladového uétu 360 K& roéng, uroky z vkladi jsou zdanény 15 %. (CMSS, © 2020a)

5.5 Uvérové portfolio

Nejvétsi ¢ast uvérového portfolia CSOB tvoii hypoteéni tivéry. Uvéry ze stavebniho spofent,
at’ uz fadné nebo pieklenovaci, zaujimaji az tteti pozici v portfoliu. Podobny podil jako tivéry
ze stavebniho spofeni maji uvéry SME, a jejich celkovy objem v poslednich letech nartista.

Jedna se o uvéry poskytnuté malym a stfedné velkym podnikiim.
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UVEROVE PORTFOLIO €SOB K 31. 12.
2019

Hypotéky
41%

Uvéry SME
12%

Leasing 5%

Uvéry ze
stavebniho
sporeni 15%

Spotiebitelské Factoring 1%

financovani 4%

Obrazek 11 SloZeni Givérového portfolia CSOB (Vlastni zpracovani; CSOB, © 2020d)
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6 HYPOTECNI TRH

Mezi lidry poskytovateli hypoteénich uvért fadime predeviim tfi banky. Ceskoslovenska
obchodni banka, Ceska spofitelna a Komeréni banka zaujimaji dlouhodobé prvni tfi piicky
v celkovém objemu poskytnutych hypote¢nich uvéria. CSOB jiZz nékolik let v fadé obhajuje
prvni misto a to s celkovym objemem 316,8 mld. K&. Oproti CSOB &ini objem hypoték
poskytnutych Raiffeisenbank 30 % a MONETA Money Bank poskytla 14 % objemu lidra

minulého roku.

Celkovy objem poskytnutych hypotecnich uvért k 31. 12. 2019
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CsoB Ceska sporitelna Komercni banka Raiffeisenbank MONETA Money
Bank
Banka

Obrazek 12 Celkovy objem poskytnutych hypotecnich avéri k 31. 12. 2019 (Vlastni
zpracovani dle vyro¢nich zprav bank)

V roce 2019 byla dle informaci zvefejnénych Ministerstvem pro mistni rozvoj CR (© 2020)
vyse poskytnuté jistiny hypotecnich Gvérii v objemu 204 mld. K¢. Nejvétsi podil na tomto
objemu ma CSOB s hodnotou 46,5 mld. K¢&. D4 se piedpokladat, ze na druhém misté je
Ceska spofitelna, ktera je pravdépodobné nasledovana Komeréni bankou, ktera viak objem
poskytnutych Uvér vroce 2019 nezvefejnila. Pro srovndni s menSimi bankami je

v nasledujicim grafu vyobrazen podil Wiistenrot.
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Podily bank na celkovém objemu poskytnutych
hypotecnich avérd v roce 2019 (v mld. K¢)

107,52

7,98

m CSOB = Ceska sporitelna Wistenrot Ostatni banky

Obrazek 13 Podily vybranych bank na celkovém objemu poskytnutych hypotecnich uvéra
v roce 2019 (Vlastni zpracovani dle vyrocnich zprav bank)

6.1 Situace na trhu hypoték v CR

Primérna Grokova sazba hypotecnich uvéri od zac¢atku roku 2019 klesala a od prelomu roku
2020 se jeji hodnota lehce zvysila a v bfeznu drzela stabilni hodnotu 2,44%. Do té doby na
tento ukazatel neméla aktualni situace s dopadem koronaviru zadny negativni dopad. CNB
sice snizila zakladni urokovou sazbu, tudiz by mohly poskytovatelé hypotecnich tivéra také
snizit své trokové sazby, ale podle aktualni situace se zda, ze banky jsou opatrné vici

nejistému vyvoji situace a se snizenim urokovych sazeb zatim vyckavaji.

Vyvoj pramérné urokové sazby hypotecénich
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Obrazek 14 Vyvoj prumérné trokové sazby hypotecnich uvéri (Vlastni zpracovani;
Hypoindex.cz © 2008b)
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Celkovému objemu hypoték poskytnutych na bydleni se do roku 2016 dafilo a v tomto roce
dokazal pokotit hranici 200 miliard K¢. V roce 2017 celkovy objem stagnoval a od roku
2018 zacal objem klesat. Divod nejvétSiho propadu, ktery registrujeme v roce 2019, je
pravdépodobné doporuéeni tykajici se fizeni rizik CNB, které vzeslo v platnost v f{jnu roku
2018. Dalsim z divodii miize byt vyse uvedeny mirny riist urokové sazby, ktery zapocal od
roku 2017. Z mezirocnich zmén z tabulky je vidét, Ze v poslednich dvou letech klesaly pocty
smluv umérné objemu hypoték. To de facto znamena, ze pokles celkového objemu hypoték
poskytnutych na bydleni byl zplisoben niz§im poctem klientd, ktefi by méli o hypotéku
zajem nebo klientt, kteti splnili podminky pro poskytnuti hypotecniho uvéru.

Tabulka 1 Celkovy objem hypotec¢nich uvért poskytnutych na bydleni a celkova pocet
uzavienych smluv v obdobi 2014 — 2019 (Vlastni zpracovani; MMR © 2020)

Rok obj(;frlll}(ro(‘rlgl d Meziro¢ni Celkové Meziroc¢ni
K&) zména pocty smluv zména
2014 139,997 - 67 867 -
2015 177,173 27% 85437 26%
2016 210,22 19% 94 878 11%
2017 209,537 0% 101 417 7%
2018 191,668 -9% 93 336 -8%
2019 161,345 -16% 78 107 -16%

Z udajt tabulky €. 1 je moZné odvodit primérnou vysi hypote¢nich uvért poskytnutych na
bydleni za vybrané roky. V pribéhti obdobi dosahovala primérna vyse hypoték velmi
podobnych hodnot. Vyjimkou byl rok 2016, ve kterém doslo ke zvySeni o 7 % oproti roku
ptedchézejicimu. V roce 2017 se situace zase vyrovnala a hodnoty se dale drzely primérné

vyse, tedy hodnoty lehce pies dva miliony.

Tabulka 2 Praimérna vyse hypoték v CR v obdobi 2014 — 2019 (Vlastni zpracovani)

Primérna
vySe Meziro¢ni
Rok hypoték (v zména
mil. K¢)

2014 2,062 -
2015 2,073 1%
2016 2,215 7%
2017 2,066 -7%
2018 2,053 -1%
2019 2,065 1%
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7 TRH STAVEBNIHO SPORENI

V soucasnosti pusobi na trhu stavebniho spofeni celkem 5 stavebnich spofitelen. Jejich
pozice na trhu je mozné vyjadfit na zdkladé rtiznych ukazateld. Jednou z moznosti je
porovnani celkového poctu uzavienych smluv v minulém roce, ktery vSechny stavebni
spotitelny uvedly ve svych vyro¢nich zpravach. Na tomto trhu doséhl nejvyssi pozice Clen
skupiny CSOB, tedy Ceskomoravska stavebni spofitelna se 179 tisici uzavienych smluv.
Pravdou je, Ze v téchto ¢islech nejsou zahrnuty pouze nové uzaviené smlouvy, ale také

upravy smluv jiz existujicich.

Pocet uzavrenych smluv o stavebnim sporeni v roce

2019
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P 120 108
« 100 88,3
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stavebni spofitelna Ceské
sporitelna sporitelny

Obrazek 15 Piehled poctu uzavienych smluv vybranymi stavebnimi spofitelnami v roce
2019 (Vlastni zpracovani dle vyro¢nich zprav)

7.1 Situace na trhu stavebniho spofeni v CR

Pocet nové uzavienych smluv zaznamenal nejvétsi propad v roce 2011, kdy klesl o 23 %.
Dlvodem bylo stanoveni nové vySe maximalniho statni pfispévku a to na 2 000 K¢
z puvodnich 3 000 K¢ Vyvoj po¢tu nové uzavienych smluv je v soucasnosti pro
poskytovatele pomérné uspokojivy, protoze doslo k opétovnému ristu poctu smluv po dvou
vykyvech a to v letech 2015 a 2017, kdy se hodnoty dostaly pod 400 000 smluv za rok.
Nasledné se vSak stavebnim spofitelndm podafilo dostat se na nejvyssi pocet uzavienych

smluv za poslednich 9 let.
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Pocet nové uzavienych smluv o stavebnim
sporeni
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Obrazek 16 Vyvoj po€tu nove uzavienych smluv stavebnim spofeni v obdobi 2010 — 2019
(Vlastni zpracovani; Ministerstvo financi CR, © 2005d)

Primérna cilova castka u nové uzavienych smluv o stavebnim spotfeni dosahuje pomérné
nizkych hodnot predevs§im proto, ze velka ¢ast klient vyuziva stavebni spofeni pouze jako
investi¢ni produkt. Jejich cilem neni zadat o poskytnuti fadného ivéru, ale zhodnoceni svych
uspor a ziskani statni podpory. Primérnou cilovou ¢astku se povedlo stavebnim spofitelnam
po propadu v roce 2014 zvySovat a v roce 2018 doséhla vrcholu ve sledovaném obdobi o
18,6 %. V minulém roce doslo k opétovnému propadu konkrétné o 8,4 %. Vlivem soucasné

situace s negativnim dopadem na klienty se dd ocekavat, ze v budoucim roce nastane

opétovny poklesu pramérné cilové ¢astky.

Priimérna cilova ¢astka u nové uzavienych
smluv o stavebnim sporeni
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Obrazek 17 Vyvoj primeérné cilové ¢astky u nové uzavienych smluv o stavebnim spofeni
v obdobi 2011 — 2019 (Vlastni zpracovani; Ministerstvo financi CR, © 2005d)
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Zajimavy je také pohled na vyvoj redln¢ vyplacené statni podpory, vyvoj poctu smluv ve
sporici fazi a primérnou pfiznanou statni podporu na smlouvu. Nejvétsi propad redlné
vyplacené statni podpory nastal v roce 2012. Jednalo se o reakci na snizeni maximalni statni
podpory na 2 000 K¢ za rok. K propadu doSlo snizenim celkového poctu smluv a jiz
zminénym snizenim poctu nove uzavienych smluv, kdy pokles v roce 2011 dosahl 23 %.
Primérna ptiznana statni podpora na smlouvu se snizila v roce 2011 na 1 324 K¢, tedy témér
na polovinu. V dalSich letech si svou vysi drzela téméf stabilné, ale v poslednich obdobich
zaznamenavame mirné rostouci trend. Redlné€ vyplacena statni podpora se v prub¢hu let stale
snizovala, az doslo vroce 2019 k opétovnému rustu. Velmi podobny vyvoj je mozné
sledovat také u poc¢tu smluv ve fazi spoteni, které registrovaly obdobné klesajici tendenci.

Tabulka 3 Prehled realné vyplacenych statnich podpor, poctu smluv ve fazi spofeni a
primérné pfiznané statni podpory na smlouvu (Vlastni zpracovani; Ministerstvo financi

CR, © 205d)
Redlné P(l)cet Primérna

Rok vyplacena statni | Meziro¢ni stsaﬁflellg,ﬁ(;n Meziro¢ni | pfiznana statni | Meziro¢ni

podporevl (mld. zména - zména podpora na zména

R fazi spofeni sislem (6

2010 11,743 - 4 845319 - 2 631 -
2011 10,729 -8,6% 4550 468 -6,1% 1324 -49,7%
2012 5,29 -50,7% | 4316999 -5,1% 1312 -0,9%
2013 4,953 -6,4% 4 066 684 -5,8% 1316 0,3%
2014 4,761 -3,9% 3 825 367 -5,9% 1315 -0,1%
2015 4,562 -4,2% 3503 349 -8,4% 1327 0,9%
2016 4,28 -6,2% 3312077 -5,5% 1342 1,2%
2017 3,947 -7,8% 3212427 -3,0% 1373 2,3%
2018 3,916 -0,8% 3166 824 -1,4% 1397 1,7%
2019 3,978 1,6% 3226 733 1,9% n/a n/a

Celkovy pocet poskytnutych uUvérd ze stavebniho spofeni, at uz fadnych nebo
pieklenovacich, se v pribéhu poslednich letech snizuje. Z pocatecni hodnoty ve vysi témeét
1 000 000 uveri za rok se v roce 2019 podatrilo stavebnim spofitelndm poskytnout o necelou
polovinu méné. Nasledujicich 6 let od roku 2010 dochézelo k vétSimu zajmu o fadné Gvéry
nez nabizené meziGvéry. V soucasnosti je situace opacnd, ackoliv rozdil v poctech

poskytnutych mezivér a fadnych avéra ze stavebniho spofeni je minimalni.
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Celkovy pocet uvérl ze stavebniho spofeni a jeho skladba
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e Jyry celkem ze stavebniho sporeni preklenovaci

Obrazek 18 Celkovy pocet uvérh ze stavebniho spofeni a podily fadnych a pieklenovacich
uveért (Vlastni zpracovani; Ministerstvo financi CR, © 2005d)

Pro poskytovatele téchto uvérd je dulezitéjsi celkovy objem poskytnutych uvéra v K¢.
Ackoliv pocty fadnych uvéri ze stavebniho spofeni 7 let vedly nad meziuvéry, tak v ramci
objemu penéz je situace zcela opacna. Hodnoty meziuvéru tvoii ve vSech sledovanych letech
vice nez 80 % celkové hodnoty poskytnutych tveéri ze stavebniho spotfeni. Hlavnim
divodem bude skute¢nost, ze klienti chtéji vyuzit avér okamzité. V ramci fadného uvéru
klient totiz musi nejméné 2 roky spofit. Zaroven také musi splnit dalsi podminky pro

poskytnuti fddného Gvéru. V ptipadé meziavéru je klient schopen cerpat celou vysi cilové

¢astky ihned.
Celkovy objem poskytnutych uvérd ze stavebniho sporeni
a jeho skladba
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Obrazek 19 Celkovy objem poskytnutych uvéri ze stavebniho spofeni a jeho skladba
(Vlastni zpracovani; Ministerstvo financi CR, © 2005d)
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8 POPIS KLIENTA

Pro svou bakalarskou praci jsem zvolil fiktivniho klienta, ktery planuje rekonstrukci
rodinného domu a pocita s celkovymi naklady 1 500 000 K¢&. Hodnota nemovitosti slouzici
k zastavé ¢ini 2 100 000 K¢. Klient disponuje vlastnimi tsporami ve vysi 600 000 K¢, takze
nyni mu chybi kapital ve vysi 900 000 K¢ a tesi problematiku vybéru mezi hypotecnim
uvérem a uvery ze stavebnim spoteni. Dulezitou roli pro jeho rozhodnuti hraje ¢as, nebot’ by
pro ucely rekonstrukce potifeboval penize ziskat co nejdiive. Jeho kompletni udaje jsou

shrnuty v nasledujici tabulce.

Tabulka 4 Informace o zadateli (Vlastni zpracovani)

Informace o zadateli

Jméno David Vesely
Veék 32 let
Rodinny stav Svobodny
Cisty mésiéni pifjem ze zaméstnani 28 000 K¢
M¢sicni vydaje 9600 K¢

Pozadovana vyse mésicni splatky

8 000 -9 000 K¢

Informace o hypotecnim tvéru

/ stavebnim spofeni

Ucel tvéru / stavebniho spofeni

Rekonstrukce domu

Hodnota nemovitosti

2 100 000 K¢

Potfebné prostiedky 1 500 000 K¢
Vlastni prostredky 600 000 K¢
Pozadovana vySe hypotecniho

tivéru / cilové ¢astka stavebniho 900 000 K¢

spofeni

Davidovy mésicni vydaje ¢ini 9 600 K¢ a jeho pozadovany vydaj na hypotéku ¢i stavebni
spofeni by mél byt v rozpéti 8 000 —9 000 K&. B&zny uéet mé zalozeny u CSOB. Na zakladé
vyse uvedenych parametrt je mozné spocitat ukazatele DTI (Debt To Income) a DSTI (Debt
Service To Income). Jelikoz se jednd o pomérné nizkou hodnotu hypotecniho uvéru a
zaroven prijatelnou vysi splatek, oba vypoctené ukazatele dosahuji ptivétivych hodnot.
Ukazatel DTI vyjadiujici pomér dluhu k ro€nimu c¢istému pifjmu Zadatele by nemél
pfesdhnout hodnotu 8. V pfipadé¢ Davida je tento pomér nizky, takze ho urcité nebude
limitovat.

_vySe hypoteky 900000

Cisty rocni ptijem 336 000

)

Ukazatel DSTI, ktery poukazuje na pomér vySe mésicnich splatek ze vSech uvért klienta a

¢istého mési¢niho piijmu vysel klientovi ve vysi 32,1 %. Jedna se o dobry vysledek, jelikoz
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CNB upozoriiuje na riziko, jestlize klient vydava na splatky svych dluhi vice nez 40 % svého
¢istého mési¢niho piijmu.

vySe mésicnich splatek 9000
DSTI =

* 100 = 32,1 %

Cisty mésieni ptijem = 28000
Zaroven je mozné z vychozich udaji urcit pomér vyse uvéru k hodnoté zastavy (LTV).
Ceska narodni banka doporuéuje poskytovateldm avért, aby neposkytovaly vice nez 5 %
objemu novych uvéra v pripadech, kdy LTV piekracuje hranici 90 %. V ptipad¢ klienta ¢ini
hodnota ukazatele 42,9 %. Z tohoto hlediska by poskytnuti ivéru nemélo byt omezeno.
vySe Uvéru 900 000

LTV = - — = = 42,9%
hodnota zastavené nemovitosti 2 100 000

Sjednana doba stavebniho spoieni a doba splatnosti hypote¢niho tvéru by méla byt 10 let.
V bakalafské praci pro néj budou srovnany finanéni parametry hypotecniho uvéru,
stavebniho spofeni s vyuzitim fadného uvéru a také stavebniho spofeni s vyuZitim
zajisténého mezitveru.

CMSS nabizi i meziavér bez zajisténi nemovitosti, jehoz parametry jsou od zajisténého
meziuvéru odlisné, ale tento meziuvér byva poskytovan pouze do hodnoty 600 000 K¢&, coz

pozadavek Davida nespliiuje. Z toho diivodu neni nezajiStény meziuvér v praci zahrnut.

Pro tcely vypoctu nezdanitelné €asti zakladu dané€ se v praci pocita s datem poskytnuti
hypotec¢niho uvéruk 1. 2. 2020. Stejné tak uzavieni smlouvy o stavebnim spofeni je sjednadno

k datu 1. 2. 2020.
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9 HYPOTECNI UVER

U hypotecniho uvéru se vychdzi z pozadované vyse 900 000 K¢. Pii vypoctu celkovych
nakladi na avér se poéita s irokovou sazbou 2,62 %. Urokova sazba je spjata se zvolenou
délkou fixace, kterou byla stanovena na dobu 7 let. Fixace trokové sazby byla stanovena na
nejdel§i moznou dobu, coz je u CSOB 7 let, z divodu srovnani se stavebnim spofeni, u
kterého je trokova sazba fadného uvéru neménna po celou dobu splatnosti. V dobé
zpracovani CSOB nabizela ziskani niz§i sazby o 0,2 procentniho bodu pfi splnéni nékolika
podminek. Sleva neni v praci zohlednéna, jelikoz akce byla ¢asové limitovana pro obdobi
od 17. tnora do 20. bfezna 2020 a ¢erpani uvéru je v zékladnich informacich o klientovi

naplanovano na 1. 2. 2020.

9.1 Parametry hypote¢niho uvéru

V nasledujici tabulce jsou zpracovany parametry hypotec¢niho Gvéru na zakladé dostupnych
informaci a poplatky s timto uvérem spojené. Banka pozaduje zaplaceni poplatku 4 900 K¢
na ocenéni rodinného domu, spravnimu organu je potieba uhradit 2 000 K¢ za navrh na vklad
zastavniho prava a na konci Zivotniho cyklu hypotéky je tieba zaplatit 2 500 K¢ za pokyn
k vymazu zastavniho prava z katastru nemovitosti. Mimo tyto jednorazové poplatky si banka
dale uctuje pravidelné mési¢ni poplatky za vedeni a spravu tivéru ve vysi 150 K¢ za mésic a

za pojisténi nemovitosti by klient zaplatil 196 K¢ za mésic.

Tabulka 5 Celkové parametry hypoteéniho tvéru - 1. &ast (Vlastni zpracovani; CSOB ©

2020b)

Hypotéka CSOB
Vyse véru 900 000 K¢
Délka splaceni 10 let
Fixace Urokové sazby 7 let
Urokova sazba 2,62%
Mg¢sicni splatka 8 533 K¢
Zaplacené uroky celkem 124 019 K¢
Poplatky
Ocenéni rodinného domu 4900 K¢
Spravni poplatek k navrhu na vklad zastavniho prava 2 000 K¢
Cerpéni uvéru na zékladé podaného navrhu na vklad <
zastavniho prava do Katastru nemovitosti 1900 Ke
Za zaslani pokynu k vymazu zéstavniho prava z katastru
nemovitosti véetné souvisejiciho spravniho poplatku 2 500 K¢
v celkové vysi (pii ukonéeni tvéru)
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Tabulka 6 Celkové parametry hypoteéniho avéru - 2. ¢ast (Vlastni zpracovani; CSOB ©

2020b)
Vedeni a sprava avéru 150 K¢ / mésic
Za pojisténi nemovitosti 196 K¢ / mésic
Celkovy mési¢ni vydaj na uveér 8 879 K¢
Celkové néklady na Gvér 1 076 839 K¢
Preplatek 176 839 K¢
Vypocet anuity:
D r 900000 000218 8 533,49 K¢
= * —e—e e e e e = * —
¢ 1-(A+r) 0,23026 HIRe

Me¢si¢ni anuita v ptipadé tohoto hypote¢niho uvéru ¢ini 8 533,49 K¢&. Se zapocitanim

meésicnich poplatkii by se jednalo o ¢astku 8 879 K¢ za mésic.

Vyvoj podilu Uroku a Umoru na splatkach
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Obrazek 20 Vyvoj podilu uroku a imoru na splatkach v prabehu splaceni hypotecniho
uvéru (Vlastni zpracovani)

V grafu je zobrazen vyvoj troku a imoru v pribéhu splaceni. Urok se v priib&hu splaceni
sniZuje, protoze se zarovei snizuje i vyse nesplaceného dluhu. To zplisobuje zvyseni podilu
umoru na splatce, ktery praveé tento nesplaceny dluh snizuje. Na urocich by klient v priibé¢hu
splatnosti uvéru v ptipadé¢ nezménéné vySe urokové sazby po skonceni fixace zaplatil
celkem 124 019 K¢. Suma pravidelné placenych mésicnich poplatkl tvoii 41 520 K¢ a
jednorazové poplatky ¢ini 11 300 K¢.
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9.2 Danovy dopad

Podle zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmt si muze klient od zakladu dané odecist
¢astku, ktera se rovna uroklim zaplacenym ve zdanovacim obdobi z hypotecniho tvéru
pouzitym k financovani bytovych potfeb. Soucet troki, které si poplatnik chce odecist od
zakladu dané, nesmi piekrocit castku 300 000 K¢&. Pokud poplatnik platil Groky
z hypotecniho uveéru pouze po ¢ast roku, nesmi uplatnovana Castka prekrocit jednu
dvanactinu z maximalni ¢astky za kazdy mésic placeni Grok. Maximalni mési¢ni urok,

ktery je mozné uplatnit, &ini 25 000 K&. (Cesko, 1992)

Tabulka 7 Vyvoj daitového dopadu hypote¢niho tivéru (Vlastni zpracovani)

Rok 2020 Rok 2021
Wi || Nezmiehn g | —ovd | Neztrmige || Deo
uspora cast uspora

Leden - - 1 806 K& 271 K&
Unor 1 965 K& 295 K& 1791 K& 269 K&
Biezen 1951 K& 293 K& 1776 K& 266 K&
Duben 1936 K& 290 K& 1761 K& 264 K&
Kvéten 1 922 K& 288 K& 1 747 K& 262 K&
Cerven 1 907 K& 286 K& 1 732 K& 260 K&
Cervenec 1 893 K& 284 K& 1717 K& 258 K&
Srpen 1 878 K& 282 K& 1 702 K& 255 K&
Z4i 1 864 K& 280 K& 1 687 K& 253 K&
Rijen 1 849 K& 277 K& 1 672 K& 251 K&
Listopad 1 835 K& 275 K& 1 657 K& 249 K¢&
Prosinec 1 820 K& 273 K& 1 642 K& 246 K&

Celkem 20 821 K& 3 123 K& 20690 K& | 3103 K&

Jelikoz by Davidovi byl hypote¢ni uvér poskytnut 1. 2. 2020 mohl by uplatnit zaplacené
uroky od unora do prosince. Vyse jeho urokil zdaleka nedosahuje na maximalni mési¢ni
hranici 25 000 K¢. Celkové by tedy jeho nezdanitelna cast zdkladu dané za rok 2020 Cinila
20 821 K¢. Dale je mozné vypocitat danovou usporu, tedy ¢astku, o kterou si klient vlivem
uplatnéni aroku snizi svou vyslednou dafiovou povinnost. JelikoZz sazba dané z piijmu
fyzickych osob €ini 15 %, tak dafiova uspora ¢ini 15 % z hodnoty nezdanitelné ¢asti zékladu
dané. V roce 2020 si klient tedy sniZi svou daflovou povinnost vlivem uplatnéni zaplacenych

aroku o 3 123 KC¢.

V roce 2021 by si klient mohl uplatnit uroky placené za cely kalendaini rok. Ani v tomto
ptipadé¢ vSak nepiekroci zdkonem stanoveny limit. Za rok 2021 si tedy ponizi zéklad dan€ o

20 690 K¢ a jeho dainova povinnost bude tim padem o 3 103 K¢ nizsi. Je mozné si
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povsimnout, ze do budoucna se budou hodnoty nezdanitelné ¢asti zdkladu dan¢ a celkové
daflové uspory snizovat. Bude ktomu dochdzet zdivodu, Ze v prabéhu splaceni
hypote¢niho tvéru dochazi ke snizovani podilu Groku na splatce ve prospéch vyssiho podilu
umoru, viz obrazek ¢. 20. Celkova nezdanitelna ¢ast zakladu dané plynouci z hypote¢niho
uvéru by ¢inila 124 019 K¢. Na dani by klient vlivem uroku uspofil 18 603 K¢.

Tabulka 8 Nezdanitelna ¢ast zakladu dan¢ a dafiova tspora v prub¢hu splatnosti
hypotecniho tvéru (Vlastni zpracovani)

Nezdanitelna ¢ast Danova
Rok , 5 ,
zékladu dané uspora
2020 20 821 K¢ 3 123 K¢
2021 20 690 K¢ 3103 K¢
2022 18 523 K¢ 2 778 K¢
2023 16 299 K¢ 2 445 K¢
2024 14 015 K¢ 2102 K¢
2025 11 672 K¢ 1 751 K¢
2026 9266 K¢ 1 390 K¢
2027 6 796 K¢ 1019 K¢
2028 4261 K¢ 639 K¢
2029 1 659 K¢ 249 K¢
2030 19 K¢ 3 K¢
Celkem 124 019 K¢ 18 603 K¢
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10 STAVEBNI SPORENI

V piipadé stavebniho spofeni jsou zpracovany dva modely. Klient by vSak mohl vyuzit
nekolik riznych variant. Prvni z nich je sjednéani stavebniho spofeni s cilovou castkou
900 000 K¢, pfi vyuziti klasického Gveru. Pfi této moznosti by samotna vySe uvéru ze
stavebniho spofeni tvotila pouze cast cilové ¢astky a uvér by byl poskytnut az po splnéni
podminek pro poskytnuti fadného tivéru ze stavebniho spotfeni. Druhou moznosti je vyuziti
zajisténého meziaveéru uveru pii cilové castce 900 000 K¢. Vyhoda vyuziti mezitvéru
spoCiva v tom, Ze klient by mohl Cerpat uvér v podstaté¢ okamzité¢, podobné jako u
hypoteéniho Gvéru. Ceskomoravské stavebni spofitelna nabizi také variantu nezajisténého
meziuveru, jehoz parametry jsou odlisné od zajisténého, avSak je poskytovan pouze do vyse
uvéru 600 000 K¢, proto neni v praci zahrnut. Pfi splnéni podminek naspoteni 35 % cilové
¢astky a délky spofeni po dobu nejméné 2 roky se v praci automaticky pocita se ziskanim
dostatecného hodnoticiho ¢isla k poskytnuti uvéru. Tento ukazatel totiz posuzuje stavebni

spofitelna na zakladé vnitinich pravidel u kazdého klienta individualné.

10.1 Stavebni sporeni s vyuzitim klasického uvéru

Prvnim modelem pro klienta je stavebni spofeni s cilovou ¢astkou 900 000 K¢ a vyuZzitim
klasického tuvéru ze stavebniho spofeni. Z divodu srovndni stavebniho spofeni a
hypotec¢niho tvéru byly stanoveny obdobné parametry. Sjednana doba stavebniho spotenti je
10 let, stejné jako doba splaceni hypote¢niho uvéru. V ramci spoftici faze by klient spofil
Castkou 8 800 K¢ mésicné, tedy castkou podobnou vysi splatce hypotecniho tvéru.

Kompletni parametry tohoto stavebniho spofeni jsou zpracované v nadchézejici tabulce.

Tabulka 9 Celkove parametry stavebniho spofeni s vyuzitim klasickeho uvéru - 1. Cast
(Vlastni zpracovani; CMSS, © 2020a)

Stavebni spofeni - klasicky vér
Cilova ¢astka 900 000 K¢
Sjednand doba stavebniho spofeni 10 let
Sporici faze

Doba spoteni 3 roky
Meésicni spofeni 8 800 K¢
Roc¢ni urokova sazba z vkladu 0,6%
Uroky po zdanéni celkem 2 505 K¢
Statni podpora celkem 6 000 K¢
Naspoteno celkem 325 305 K¢
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Tabulka 10 Celkové parametry stavebniho spofeni s vyuzitim klasick¢ho tvéru - 2. ¢ast
(Vlastni zpracovani; CMSS, © 2020a)

Uvérova faze

Vyse uvéru 574 695 K¢

Doba splatnosti uvéru 7 let

Urokova sazba 3,60%

Mg¢sicni splatka 7750 K¢é

Zaplacené uroky celkem 76 307 K&

Zaplaceno na splatkach 651 001 K¢
Poplatky

Roc¢ni poplatek za vedeni vkladového uctu 360 K¢

Roc¢ni poplatek za spravu Gvéru a uctu

Gicastnika, ktery slouzi k piijimani splatek 360 K¢

uvéru

Poplatek za uzavieni smlouvy ve vysi 1% 9 000 K&

cilové Castky

Posouzeni vhodnosti zéstavy 3 000 K¢

Spravni poplatek k navrhu na vklad

. . , 2 000 K¢
zastavniho prava
Poplatek za zaslani pokynu k vymazu
zastavniho prava z katastru nemovitosti 2 000 K¢
(pt1 ukonceni uvéru)
Celkové néklady na Gvér 669 521 K¢
Celkové vydaje na stavebni spofeni 995 907 K¢

Na moznost vyuziti klasického Uvéru ze stavebniho spofeni dosdhne klient po 3 letech
spoteni, kdy ptesdhne pozadovanych 35 % z cilové ¢astky. Celkové tedy naspoii 325 305
K¢, z ¢ehoz je 6000 K¢ statni podpora a 2505 K¢ trok. Samotna vyse Gvéru, ktery bude
klient splacet 7 let mési¢nimi splatkami ve vysi 7 750 K¢, ¢ini 574 695 K¢. Za tento Gver
klient zaplati 651 001 K¢. Na urocich z fadného uvéru by klient zaplatil v pribehu splatnosti
uvéru 76 307 K¢. K této Castce se ale musi pricist také poplatky za spravu uveéru, za uzavieni
smlouvy, poplatek za posouzeni vhodnosti zastavy a za vklad a nasledny vymaz ze
zastavniho prava. Celkové naklady na Gvér jsou 669 521 K¢ a celkové vydaje na stavebni

spofeni ¢ini 995 907 K¢.

U fadného uvéru ze stavebniho spofeni je mozné pozorovat srovnatelny vyvoj tiroku a imoru
v pritbéhu splaceni. Podil troku na splatce se v pribéhu splaceni snizuje ve prospéch zvyseni
podilu umoru. Klient tento fakt zaznamena hlavné pfi uplatnéni zaplacenych trokl jako

nezdanitelnou ¢ast zakladu dané.
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Vyvoj podilu uroku a Umoru na splatkach
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Obrazek 21 Vyvoj podilu troku a imoru na splatkach v pribehu splaceni fadného tvéru ze
stavebniho spofeni (Vlastni zpracovani)

Z hlediska celkovych vydaji se tedy pfi porovnani tohoto modelu stavebniho spofeni
s hypote¢nim Uvérem vice vyplati stavebni spofeni. Celkova Uspora by ¢inila 80 932 K¢.
Vyhodou tohoto stavebniho spofeni je také to, ze by klient platil nizsi splatky tGvéru
v ptipadé 10 leté¢ doby sjednani. V Gvérové fazi by platil mési¢ni splatku pouze ve vysi 7
750 K&, cozZ je o 983 K¢ mensi mésicni zaté€z pro klienta. Klient poZadavek ale zahrnoval
ziskani prostiedkit v co nejkratsi dobé&. Z daného divodu neni tento model stavebniho
spofeni pro klienta vhodny, protoze k celkové cilové ¢astce by se dostal az po ttech letech
spofeni, zatimco u hypotéky je mozné Cerpat vér ihned po splnéni podminek pro Cerpani

hypotec¢niho Gvéru, coz byva v fadu nékolika tydnli €1 mésict
10.1.1 Dainovy dopad

U tvéru ze stavebniho spofeni plati stejna pravidla jako u hypote¢niho uvéru. Pokud je tento
uveér poskytnut za ticelem financovani bytové potieby, je mozné odecist zaplacené troky
z tohoto uvéru od zékladu dané, protoze spadaji do nezdanitelnych ¢asti zékladu dané. Plati

zde samoziejmé stejné limity maximalni ¢astky snizujici zaklad dané.

V ptipadé tohoto stavebniho spofeni by klient uplatnil zaplacené tiroky nejdiive v roce 2023
a to konkrétné v tinoru, po 36 mésicich spotfeni. David by si v roce 2023 ponizil zéklad dané
0 17962 K¢ a na dani by uspoftil 2 694 K¢. Z divodu niz§iho objemu uvéru se jesté
prohloubil rozdil mezi celkovymi rocnimi troky klienta a zdkonem stanovenym maximem.
David by tedy mohl opét uplatiiovat zaplacené uroky v pribéhu celé splatnosti tivéru bez

omezeni.
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Tabulka 11 Vyvoj danového dopadu stavebniho spofeni s vyuzitim klasického Gvéru
(Vlastni zpracovani)

Rok 2023 Rok 2024
w Nezdanitelna | Danova |Nezdanitelna| Danova
Mgésic s , oy e
Cast uspora Cast uspora
Leden - - 1 522 K¢ 231 K¢
Unor 1 724 K¢ 259 K¢ 1 504 K¢ 228 K¢
Brezen 1 706 K¢ 256 K¢ 1 485 K¢ 226 K¢
Duben 1 688 K¢ 253 K¢ 1 466 K¢ 223 K¢
Kvéten 1 670 K¢ 250 K¢ 1 447 K¢ 220 K¢
Cerven 1 651 K¢ 248 K¢ 1 428 K¢ 217 K¢
Cervenec 1 633 K¢ 245 K¢ 1 409 K¢ 214 K¢
Srpen 1615 K¢ 242 K¢ 1 390 K¢ 211 K¢
Zari 1 596 K¢ 239 K¢ 1371 K¢ 209 K¢
Rijen 1 578 K¢ 237 K¢ 1 352 K¢ 206 K¢
Listopad 1 559 K¢ 234 K¢ 1 333 K¢ 203 K¢
Prosinec 1 541 K¢ 231 K¢ 1314 K¢ 200 K¢
Celkem 17962 K¢ [2694Ke | 17021 K& |2 553 K¢

V roce 2024, ve kterém by klient uplatnil zaplacené troky po cely rok, by si mohl snizit
zaklad dan€ o 17 021 K¢ a na dani by uspofil 2 553 K¢. Vlivem niZ§iho objemu Gvéru nez u
hypotéky dosahuje toto stavebni spofeni také nizSich hodnot v ramci nezdanitelné casti
zékladu dan¢€ a danové Uspory. V pribéhu splatnosti tivéru by klient uplatnil Groky ve vysi
76 307 K¢ a svou danovou povinnost by si snizil o 11 446 K¢.

Tabulka 12 Nezdanitelna ¢ast zékladu dan¢ a danova tispora v prubéhu ¢erpani fadného
uvéru (Vlastni zpracovani)

Rok Nezdanitelna Darova
¢ast zakladu dané uspora
2023 17 962 K¢ 2 694 K¢
2024 17 021 K¢ 2 553 K¢
2025 14 240 K¢ 2 136 K¢
2026 11358 K¢ 1 704 K¢
2027 8370 K¢ 1 255 K¢
2028 5272 K¢ 791 K¢
2029 2 061 K¢ 309 K¢
2030 23 K¢ 3 K¢
Celkem 76 307 K& 11446 K¢
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10.2 Stavebni spofeni s vyuZzitim meziuvéru

Druhym modelem je stavebni spoieni, u kterého by klient vyuzil zajistény meziuvér.
Vyhodou této moznosti je, ze zadateli bude poskytnut ivér okamzité a ne az po nasporeni
35 % cilové castky soucasné se splnénim hodnoticiho ¢isla. V praxi by to fungovalo tak, ze
klientovi by byl poskytnut meziuvér, ze kterého by mési¢né platil troky a soucasné by spofil,
aby v budoucnu splnil podminky pro poskytnuti fddného Uvéru ze stavebniho spofeni.
V ramci této varianty by se jednalo opét o cilovou castku 900 000 K¢ se sjednanou dobou
na 10 let. VySe pteklenovaciho uvéru by tedy Cinila také 900 000 K¢. Tento zajistény
meziuver je urocen sazbou 2,89%, coz by pro klienta znamenalo mési¢ni platbu troku ve

vysi 2168 K¢&. Klient by soucasné spoftil ¢astkou 6833 K¢ za mésic.

Skladba mésicni platby
ve fazi meziuvéru
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Obrazek 22 Skladba mésicni platby ve fazi mezitivéru (Vlastni zpracovani)
Timto zptisobem by dosahl podminek pro poskytnuti fadného uvéru ze stavebniho spoieni
za 4 roky. Za tuto dobu by naspofil 339 402 K¢, z ¢ehoz 3 442 K¢ tvoii uroky po zdanéni a
8 000 K¢ statni podpora. Zarovenn by zaplatil celkem 104 040 K¢ ve formé urokl z

preklenovaciho tivéru. VSechny finan¢ni parametry jsou vypsany v nasledujici tabulce.

Tabulka 13 Parametry stavebniho spofeni s vyuzitim zajiSténého mezitivéru - 1. ¢ast
(Vlastni zpracovani; CMSS, © 2020b)

Stavebni spofeni - zajiStény mezitver

Cilova castka 900 000 K¢

Sjednanda doba stavebniho spoteni 10 let
Zajistény meziaver

Vyse preklenovaciho tivéru 900 000,00 K¢

Splatnost pieklenovaciho tivéru 4 roky

Urokova sazba preklenovaciho uvéru 2,89%
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Tabulka 14 Parametry stavebniho spofeni s vyuzitim zajiSténého meziavéru - 2. ¢ast
(Vlastni zpracovani; CMSS, © 2020b)

M¢si¢ni trok 2 168 K¢
Zaplacené Groky z mezitvéru 104 040 K¢
Sporici faze
Doba spofeni 4 roky
Mg¢sicni spofeni 6 833 K¢
Roc¢ni arokova sazba z vklada 0,6%
Uroky po zdanéni celkem 3442 K¢
Statni podpora celkem 8 000 K¢
Naspoteno celkem 339402 K¢
Uvérové féze
Vyse uvéru 560 598 K¢
Doba splatnosti uvéru 6 let
Urokova sazba 3,60%
Mg¢sicni splatka 8 669 K¢
Zaplacené uroky z fddného uvéru 63 560 K¢
Zaplaceno na splatkach 624 158 K¢
Poplatky
Rocni poplatek za vedeni vkladového uétu 360 K¢
Roc¢ni poplatek za spravu tvéru a uctu
Gicastnika, ktery slouzi k pfijimani splatek 360 K¢
uvéru
Poplatek za uzavieni smlouvy ve vysi 1% 9 000 K&

cilové Castky

Posouzeni vhodnosti zéstavy 3 000 K¢

Spravni poplatek k navrhu na vklad

. . . 2 000 K¢
zastavniho prava

Poplatek za zaslani pokynu k vymazu
zastavniho prava z katastru nemovitosti (pfi 2 000 K¢
ukonceni aveéru)

Celk.ove,': naklady na uvér preklenovaci i 749 238 K&
klasicky
Celkové vydaje na stavebni spofeni 1 088 640 K¢

Po splnéni podminek pro poskytnuti fadného uveru ze stavebniho spofeni by klientovi byl
poskytnut avér ve vysi 560 598 K¢ s dobou splatnosti na 6 let. Mési¢ni splatka by Cinila
8 669 K¢ a celkové by zaplatil na splatkach 624 158 K¢. V grafu na obrazku ¢. 23 je
vykreslen také vyvoj troku, ktery je placen uz v pribéhu spofici faze. Jedna se o trok
z meziuveru, ktery tedy snizuje mésicni ¢astku odchozi na spotfeni. Mési¢ni platba v prvnich

48 mésicich je slozena z Groku z mezitvéru a ¢astky, kterou klient spoii. V pribéhu cerpani
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mezitveéru je vyse umoru nulova. Lze si povSimnout, ze vySe uroku v tomto obdobi je
konstantni a k jejimu postupnému snizovani dochazi az od poskytnuti fadného uvéru. Poté

jiz nasleduje klasicky vyvoj tiroku a iimoru.

Vyvoj uroku a Umoru v pribéhu stavebniho sporeni
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Obrazek 23 Vyvoj troku a imoru v pritbéhu Cerpani mezitivéru a nasledné fadného tvéru
ze stavebniho spofeni (Vlastni zpracovani)

Prictenim poplatkii a trokl z pfeklenovaciho tvéru se celkové naklady z obou uvért
dostanou na 749 238 K¢ a celkové vydaje stavebniho spoteni budou 1 088 640 K¢. Timto
vysledkem se model stavebniho spofeni s pfeklenovacim tvérem dostdva do mirné horsi
pozice nez hypotecni uvér, u kterého celkové naklady Cinily 1 076 839 K¢&. Hypotecni tvér
vychézi tedy financné€ vyhodnéji, pravdou ale je, Ze v ptipad¢€ stavebniho spoteni je klientovi
garantovana nemeénnd urokova sazba po celou dobu splatnosti fadného Gvéru a presné si

dokéze spocitat, kolik ho tato varianta bude stat.

10.2.1 Dainovy dopad

Zaplacené uroky z meziuvéru ze stavebniho spofeni je mozné opét uplatnit jako
nezdanitelnou ¢ast zdkladu dané stejné jako uroky z fadného Gvéru ze stavebniho spoieni

anebo z hypotéky.

Jelikoz by v této moznosti klient ¢erpal 4 roky mezitveér, ze kterého by platil uroky, mohl
by si o n¢ snizit zaklad dané. V prvnim roce by klient mohl snizit sviij zdklad dan¢ o 23 843
K¢, coz by pro n¢j znamenalo usporu ve vysi 3 576 K&. Pro vypocet irokll z meziuvéru se

vychézi z predpokladu, Ze Grokova sazba by zlistala neménna. V letech 2020 az 2023 by se
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tedy mésicni vysSe uroku z mezitvéru neménila, pouze by si mohl uplatnit od roku 2021 také
uroky zaplacené v lednu. Zména by nastala az v roce 2024, kdy by klient splnil podminky
pro poskytnuti fadného uvéru a meziuvér by byl timto Gvérem spolecné s naspoienou
¢astkou splacen. Na zaklad¢ zadosti a splnéni podminek by tedy klientovi stavebni spofitelna
poskytla fadny uvér ze stavebniho spotfeni. Do ledna tohoto roku by klient stale platil tiroky
ze zajisténého mezitivéru a od Unora by zacal splacet fadny uvér ze stavebniho spoteni.
Vyvoj a celkovou vysi zaplacenych trokt je mozno vidét v nasledujici tabulce.

Tabulka 15 Vyvoj danového dopadu stavebniho spofeni s vyuzitim kombinace mezitivéru
a fadného uvéru ze stavebniho spoifeni (Vlastni zpracovani)

Rok 2020 Rok 2024
< Nezdanitelna | Danova |Nezdanitelna| Danova
Meésic < , < .
cast uspora cast uspora
Leden - - 2 168 K¢ 325 K¢

Unor 2 168 K& 325Ke | 1682Ke 252 K&
Biezen 2 168 K& 325Ke | 1661 Ke 249 K&
Duben 2 168 K& 325KE | 1640 Ke 246 K&
Kvéten 2 168 K& 325KE | 1619Ke 243 K&
Cerven 2 168 K& 325KE | 1598 K& 240 K&

Cervenec| 2 168 K& 325Ke | 1576 KE 236 K&

Srpen 2 168 K& 325K& | 1555K¢ 233 K&

Z4i 2 168 K& 325KE | 1534Ke 230 K&

Rijen 2 168 K& 325Ke | 1512Ke 227 K&

Listopad | 2 168 K& 325Ke | 1491 K& 224 K&
Prosinec | 2 168 K& 325Ke | 1469 KE 220 K&
Celkem | 23843 K& |3576KE| 19504 Ke | 2926 K&

Tabulka 16 Nezdanitelna ¢ast zakladu dané a danova tspora v priabchu Cerpani zajisténého
mezitveru a fddného tvéru (Vlastni zpracovani)

Nezdanitelna cast Danova
Rok , < :
zékladu dané uspora
2020 23 843 K¢ 3 576 K¢
2021 26 010 K¢ 3902 K¢
2022 26 010 K¢ 3902 K¢
2023 26 010 K¢ 3902 K¢
2024 19 504 K¢ 2926 K¢
2025 15929 K¢ 2 389 K¢
2026 12 704 K¢ 1 906 K¢
2027 9362 K¢ 1 404 K¢
2028 5897 K¢ 885 K¢
2029 2306 K¢ 346 K¢
2030 26 K¢ 4 K¢
Celkem 167 600 K¢ 25 140 K¢
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10.2.2 Vyutziti slevy na urokové sazbé meziuvéru

CMSS nabizi slevu az 0,4 % na Grokové sazbé¢ zajisténého meziuveru. Tato sleva je souctem

slev za:

e b&zny udet sjednany u CSOB: sleva 0,1 %
e pojisténi na riziko smrti: sleva 0,2 %

e pojisténi na riziko invalidity: sleva 0,1 % (CMSS, © 2020b)

Vyuzit slevu za rizikové pojisténi bych klientovi nedoporucoval. Toto pojisténi by ho stalo
mésiéné 230 K&, coz &ini za dobu splatnosti mezitvéru 11 040 K¢&. Uspora na urocich by

tvotila pouze 7 200 K¢, takze by ho tato volba stala 3 840 K¢ navic.

Klientovi bych doporué¢il vyuziti pouze slevy za sjednany bézny tuéet u CSOB, ze kterého
by musel odvadét platbu trokt a sporeni. Urokovéa sazba meziGvéru by ¢inila 2,79 % a
mesicni platba trokti 2 093 K¢. V tom piipadé by za 4 roky zaplatil 100 440 K¢. To by
znamenalo sniZeni celkovych ndkladi o 3 600 K¢. Tim padem by celkové vydaje
stavebniho spofeni Cinily 1 085 040 K¢ a tento model by se svymi celkovymi vydaji mirné
pfiblizil nakladim na hypote¢ni uvér. U CSOB je zaveden mésiéni poplatek za vedeni uétu
ve vy§i 25 K& Klient sviij b&zny Géet mél u CSOB dlouhodobé, takZe poplatek neni

zapocitan do celkovych nédkladi, protoZe Gi€et si nezaloZil az za ti€elem ziskani slevy.
Pokud by klient mél do uzavieni smlouvy bézny ucet u jiné banky, pak by ho za dobu
splatnosti meziuvéru vysly poplatky za vedeni G¢tu na 1200 K¢. V tom ptipad€ by cista

uspora Cinila pouze 2 400 K¢, ale stale by se vyplatila.

Tabulka 17 Parametry stavebniho spofeni s vyuzitim mezitvéru a slevy za bézny ucet - 1.
¢ast (Vlastni zpracovani; CMSS, © 2020b)

Stavebni spofeni - zajiStény mezilivér, sleva
Cilova castka 900 000 K¢
Sjednana doba stavebniho spoteni 10 let
Zajistény meziaver

Vyse pieklenovaciho avéru 900 000 K¢
Splatnost pteklenovaciho uvéru 4 roky
Urokova sazba pieklenovaciho tivéru 2,89%
Sleva na sazbé& preklenovaciho uveru 0,1%
M¢si¢ni urok 2093 K¢
Zaplacené Groky z meziivéru 100 440 K¢
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Tabulka 18 Parametry stavebniho spofeni s vyuzitim mezitvéru a slevy za bézny ucet - 2.

&ast (Vlastni zpracovani; CMSS, © 2020b)

Sporici faze

Doba spoteni 4 roky
Me¢ési¢ni spofeni 6 833 K¢
Ro¢ni trokova sazba z vklada 0,6%
Uroky po zdanéni celkem 3442 K¢
Statni podpora celkem 8 000 K¢
Naspoteno celkem 339402 K¢
Uv&rova faze
Vyse uvéru 560 598 K¢
Doba splatnosti uvéru 6 let
Urokova sazba 3,60%
Mg¢sicni splatka 8 669 K¢
Zaplaceno na splatkach 624 158 K¢
Zaplacené uroky z fadného uvéru 63 560 K¢
Poplatky
Roc¢ni poplatek za vedeni vkladového uctu 360 K¢
Rocni poplatek za spravu uvéru a uctu
castnika, ktery slouzi k pfijimani splatek 360 K¢
uvéru
Poplatek za uzavieni smlouvy ve vysi 19 <
cilgvé castky g e 9 000 K¢
Posouzeni vhodnosti zéstavy 3000 K¢
Spravni poplatek k navrhu na vklad .
zal’lostavnﬂrl)or]z)réva 2000 K¢
Poplatek za zaslani pokynu k vymazu
zéastavniho prava z katastru nemovitosti (pfi 2 000 K¢
ukonceni Gvéru)
Cellfové naklady na uvér preklenovaci i 745 638 K&
klasicky
Celkové vydaje na stavebni spofeni 1 085 040 K¢

10.2.3 Daiovy dopad

cvwr

uroky ve vysi 164 000 K¢ a danova tspora by ¢inila 24 600 K¢.

uplatnéni zaplacenych uroka z tvéru. V prvnim roce Cerpani mezitvéru by si klient mohl
uplatnit troky ve vys$i 23 018 K¢ a na dani uSetfit 3 453 K¢. V roce poskytnuti fadného avéru
by v lednu naposled uplatnit Grok ve vysi 2 093 K¢ a pro klienta by zacalo obdobi s postupné

se snizujicimi odpocty. Celkové by klient za dobu sjednani stavebniho spotfeni mohl uplatnit
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Tabulka 19 Vyvoj danového dopadu stejného modelu stavebniho spoieni s vyuzitim slevy
za bézny ucet (Vlastni zpracovani)

Rok 2020 Rok 2024
" Nezdanitelna | Danova |Nezdanitelna| Danova
Mgsic " . . 2
cast uspora cast uspora
Leden - - 2 093 K¢ 314 K¢
Unor 2093 K& 314KE | 1682KE 252 K&
Brezen 2 093 K¢ 314 K¢ 1 661 K¢ 249 K¢
Duben 2 093 K¢ 314 K¢ 1 640 K¢ 246 K¢
Kvéten 2 093 K¢ 314 K¢ 1619 K¢ 243 K¢
Cerven 2 093 K¢ 314 K¢ 1 598 K¢ 240 K¢
Cervenec 2 093 K¢ 314 K¢ 1 576 K¢ 236 K¢
Srpen 2 093 K¢ 314 K¢ 1 555 K¢ 233 K¢
Zari 2 093 K¢ 314 K¢ 1534 K¢ 230 K¢
Rijen 2093 K¢ 314 K¢ | 1512Ke 227 K¢
Listopad 2 093 K¢ 314 K¢ 1491 K¢ 224 K¢
Prosinec 2 093 K¢ 314 K¢ 1469 K¢ 220 K¢
Celkem 23018 K¢ | 3453 K¢ | 19429 K¢ 2914 K¢

Tabulka 20 Nezdanitelna ¢ast zakladu dané a danova tspora v priab¢hu Cerpani zajisténého

mezitveru a fddného Gvéru — vyuziti slevy (Vlastni zpracovani)

Nezdanitelna ¢ast Danova
Rok , 5 ,
zékladu dané uspora
2020 23 018 K¢ 3453 K¢
2021 25110 K¢ 3767 K¢
2022 25110 K¢ 3767 K¢
2023 25110 K¢ 3767 K¢
2024 19 429 K¢ 2914 K¢
2025 15929 K¢ 2 389 K¢
2026 12 704 K¢ 1 906 K¢
2027 9362 K¢ 1 404 K¢
2028 5897 K¢ 885 K¢
2029 2306 K¢ 346 K¢
2030 26 K¢ 4 K¢
Celkem 164 000 K¢ 24 600 K¢
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11 CELKOVE SROVNANI PRODUKTU

11.1 Srovnani celkového finan¢niho zatiZzeni

Pti pohledu na celkové finan¢ni zatizeni jednotlivych moznosti je zifejmé, ze finanéné
nejvyhodné€j$i moznosti by pro klienta bylo vyuziti stavebniho spoieni s klasickym tvérem.
Pfi této moznosti by preplatil nejméné ze vSech variant a to 95 908 K¢. Tento model
stavebniho spofeni by vSak klientovi nevyhovoval, protoze jeho pozadavkem bylo ziskani
prostiedkil v co nejkratsim ¢ase. U tohoto stavebniho spofeni by musel nejdiive 3 roky spofit
a to mu soucasnd situace neumoziuje. Na druhou pozici se svymi néklady ve vysi 1 076 839
K¢ dostal hypotecni Gvér. Z hlediska celkovych vydajii dopadlo nejhlife stavebni spotfeni

s vyuzitim zajisténého meziuvéru, za které by klient zaplatil o 8 201 K¢ vice nez u hypotéky.

Celkové financni zatizeni produktd
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Jistina Uroky z tvéru Poplatky Nasporena castka Uroky z preklenovaciho Gvéru

Obrazek 24 Celkové finan¢ni zatiZzeni vybranych produktt (Vlastni zpracovani)
11.2 Srovnani danovych dopadi

Vyznamnou roli pfi rozhodovéni klienta o finanéné nejvyhodnéjSim feSeni financovani
svého zdméru hraje také danovy dopad. Zaplacené uroky z téchto uvéru je mozné uplatnit
jako nezdanitelnou ¢ast zakladu dané. Pii pohledu na celkové porovnani zaplacenych trokt
z uverh je viditelné, Ze nejvyssi daiiové tspory by dosahl klient v ptipadé vyuziti stavebniho

spofeni s meziavérem. Klient by u zadného zuvérti v pribéhu splatnosti nepiresahl
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maximalni limit stanoveny zdkonem. Celkova c¢éstka, kterd by byla uplatnéna jako
nezdanitelna ¢ast zakladu dané, predstavuje u modelu s meziivérem 164 000 K¢. Divodem
takto vysoké castky je placeni Urokd z meziivéru a nasledn€ i z klasického uvéru ze

stavebniho spofeni.

Samoziejmou podminkou pro celkové uplatnéni uroki v této vysi je neménnd podoba tiprav

dle zékona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmi v pritbéhu trvani ivérového obchodu.

Zaplacené uroky z uvéru
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Obrazek 25 Prehled zaplacenych Grokl z avérh (Vlastni zpracovani)
Nejvyssi danovou usporu klient ziska také pii vyuziti zajisténého meziuvéru, protoze si bude
moci uplatnit nejvy$si hodnotu urokti. Celkova dafiovd tuspora ¢ini u stavebniho
spofeni meziuvérem 24 600 K¢, zatimco u hypotéky 18 603 K¢ a stavebniho spoieni

s klasickym Gvé€rem pouze 11 446 K¢.
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Obrazek 26 Celkova danova tspora produktti (Vlastni zpracovani)
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11.3 Cista finan¢ni zatéz
I kdyz celkové néklady stavebniho spofeni s vyuzitim zajiSténého mezitivéru dosahly vyssi
hodnoty nez hypotecni uvér, je tfeba si uvédomit, ze ne celou ¢astku by klient platil

z vlastnich zdrojt. V prubehu spotici faze klient totiz obdrzi statni podporu a také dochazi

ke zhodnoceni jeho vkladi urokovou sazbou 0,6 % p. a.

Pro zjisténi Castky, kterou klient zaplati skuteéné ze svych zdroji je od celkové finan¢ni
zatéze odectena vyplacend statni podpora a také troky z vkladi. Déle je mozné pro zjiSténi
Cistého finan¢ni zatizeni odecist pravé danovou usporu, kterou klient ziska uplatnénim
zaplacenych urokl jako nezdanitelnou ¢ast zékladu dané v pribéhu vyuziti jednotlivych

produktt.

Prehled celkové danoveé uspory, vyplacené statni podpory
a uroku z vklad(
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Obrazek 27 Prehled celkové danové Gspory, vyplacené statni podpory a troki z vkladii
(Vlastni zpracovani)

Tim se pfi porovnani meziuvéru ze stavebniho spoteni a hypotéky dostane do vyhodné&;jsi
pozice meziuver, ktery by klienta vysel vyhodnéji o 9 238 K¢&. Z toho diivodu bych klientovi
doporucil vyuzit tento model stavebniho spofeni s vyuZzitim zajisténého meziavéru, ktery se
puvodné z hlediska celkovych nakladi jevil jako nejméne vyhodny. Celkové by ho zajistény

mezitivér v kombinaci s Fadnym ivérem ze stavebniho spofeni u CSOB stal 1 048 998 K&.
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Cisté finanéni zatizeni produktd
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Obrazek 28 Prehled Cistého finan¢niho zatizeni produktt (Vlastni
zpracovani)
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12 RIZIKO ZPUSOBENE KORONAVIREM

Aktudlni situace ovlivnénd koronavirem by mohla klientovi zkomplikovat schopnost
splaceni. Vlivem ptedpokladaného zvyseni miry nezaméstnanosti dochazi ke zvyseni rizika,

ze by klient ptiSel o praci a setkal by se s iplnym nebo ¢astecnym vypadkem piijmu.

Pro takovou situaci nabylo ucinnosti moratorium na splaceni uvérti a hypoték schvalené
vladou. Jestlize na dluzniky negativné ekonomicky dopadla pandemie koronaviru, maji
moznost vyuzit odkladu splatek u spottebitelskych uvért a hypoték sjednanych pied 26.
bfeznem 2020. Tuto moznost stanovuje novy zakon o uvérovém moratoriu vydany

Ministerstvem financi.

Dluznik musi pro odklad uvést diivod ve smyslu negativniho ekonomické dopadu aktualni
situace ovlivnéné koronavirem. Diivod vSak nemusi ni¢im dokladat a poskytovatelé uvért
jej nebudou zjistovat. Pti své zadosti si dluznik mize vybrat délky doby odkladu bud’ do
konce ¢ervence, nebo do konce fijna. Po uplynuti této doby se doba splaceni prodlouzi o
dobu odkladu, a navic o splatky, které pokryji uroky bézici po dobu odkladu. Vyse splatek
po skonceni doby odkladu zlistane neménna, pouze dojde k prodlouzeni doby splaceni. Co
se tyCe negativniho dopadu pfi vyuziti odkladu splatek v ramci zakonného moratoria, tak se
dluznici nemusi obavat budoucich komplikaci v ptipad¢ zaddosti o dalsi Gvér. Tento odklad
totiz nevede k negativnimu zépisu do registru dluzniki a je poskytovan bez poplatku.

(Ministerstvo financi CR, © 2005¢)

Pokud by se klient dostal v bifeznu do situace, kdy by do¢asné nebyl schopny splacet iroky
z meziuveéru a zaroven spofit, mohl by odkladu splatek vyuzit. Z divodu do¢asného omezeni
pfijmu by se klient rozhodl o odklad splatek pouze do konce Cervence. Jestlize by o odklad
splatek zazadal v pribéhu biezna, nemusel by od dubna do ¢ervence odvadét zadné splatky.
Uroky za dobu odkladu klient zaplati az po posledni splatce mezitvéru, takze by doslo pouze

k prodlouzeni doby spléaceni.

Tabulka 21 Ptehled dopadu variant odkladu na meziavér (Vlastni zpracovani)

Bez odkladu | Odklad do cervence | Odklad do fijna
Meésicni platba ve fazi meziavéru 8926 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Rocni urokova sazba z mezitivéru 2,79% 2,79% 2,79%
Uroky v obdobi odkladu 0 8 372 K¢ 16 744 K¢
Uroky z mezitvéru celkem 100 440 K¢ 108 812 K¢ 117 184 K¢
Splatnost mezitvéru 48 mésicu 53 mésicl 58 mésicl
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V pftipadé planovaného odkladu splatek do konce Cervence by nab¢hlé uroky Cinily 8 372
K¢ a celkova doba splatnosti mezitivéru by se prodlouzila o 5 mésicti. Prvni 4 mésice by
klient stale dospotoval a v poslednim mésici by doplatil uroky za dobu odkladu. Kdyby se
David rozhodl pro odklad splatek az do konce fijna, musel by pocitat s preplacenim o 16 744
K¢&. Navic by se mu uvérovy obchod prodlouzil o 10 mésict, z ¢ehoz 8 mésict by dosporoval
a zaroven platil aroky, ale v poslednich dvou mésicich by doplacel troky, které by bézely

po dobu odkladu splatek.
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ZAVER
Cilem bakalafské prace bylo zhodnotit financni parametry a danové dopady hypotecniho

ivéru a dvou modeld stavebniho spofeni od CSOB, a.s. pro fiktivniho retailového klienta.

Na zacatku praktické Casti je vyobrazen vyvoj makroekonomickych ukazateld vcéetné
predikce budouciho vyvoje. Soucasti je popis mozného dopadu na trh stavebniho spofeni a
trh hypote¢nich uvéri. Soucasna situace téchto trhti v Ceské republice je vyobrazena v
pozdéjsich kapitolach. Nachazi se zde zpracované podily vybranych poskytovatelli na
celkovém objemu poskytnutych hypoték a uzavienych smluv o stavebnim spoteni, ze

kterych vyplyva, ze skupina CSOB dominuje na obou trzich.

V dalsi casti nasleduje predstaveni fiktivniho retailového klienta, jehoZ pozadavky jsou pro
celkové vyhodnoceni zasadni. V kapitolach 9 a 10 jsou analyzovany finan¢ni parametry
vybranych avérovych produktt a jejich danové dopady. V ptipadé zajisténého meziuvéru je
také vypocteno finanéni zatizeni po vyuZiti slevy na trokové sazbé. CMSS nabizela v dobé
zpracovani slevu na urokové sazb¢ az 0,4 procentniho bodu za uzavieni rizikového pojisténi
(0,3 %) a za vedeni b&zného uétu u CSOB (0,1 %). Po vypoétech se ukazalo, Ze pro snizeni
nakladt nebylo sjednéni rizikového pojisténi vhodné. Klientovi bych doporucil, aby vyuzil
slevu 0,1 % procentniho bodu za bézny tudet u CSOB, ktery jiz ma pro b&ézné pouzivani

zalozeny. Diky tomu se celkové naklady tohoto stavebniho spofeni sniZily o 3 600 K¢&.

Na vysledky analyz navazuje srovnani hypotecniho ivéru a dvou modelt stavebniho spoteni
z hlediska celkovych nakladd. Bylo zjisténo, Ze nejvyhodnéj$i moznosti je stavebni spofeni
s vyuzitim fadného uveru. Klientiv zajem ale hovotil o co nejkratsi dobé vedouci k ziskani
prosttedkll pro planovanou rekonstrukei. Z toho ditvodu tento model stavebniho spofeni neni
vhodny, protoZe poskytnuti ivéru by ptedchazela spoftici faze o délce 3 let. Nasledovalo tedy
porovnani stavebniho spofeni s vyuzitim zajisténého pieklenovaciho uvéru a hypotec¢niho
uvéru. Vyhodnéjsi pozici vykazoval hypotecni ver, jehoz celkové naklady byly o 8 201 K¢
nizsi.

Do finan¢niho zatiZeni je nasledné zahrnut daiiovy dopad produktt a v pfipad€ stavebniho
spofeni také statni podpora a uroky z vkladii. Vlivem urokt placenych z mezitivéru byla
celkova vyse zaplacenych uroktli tohoto modelu oproti hypotéce vyssi o 32 %. Stejné tak
byla vys§i i danova uspora. Po ocisténi celkovych nakladi zajisténého meziuvéru ze
stavebniho spofeni o statni podporu, Groky z vkladi a danovou usporu bylo zjisténo, Ze

objem prostiedkt, které by klient hradil z vlastnich zdroja je 0 9 238 K¢ nizsi nez v ptipadé
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hypote¢niho uvéru. Klientovi bych tedy doporucil, aby vyuzil stavebni spofeni se zajisténym
meziuvérem, které splni jeho pozadavky a zaroven za n¢&j zaplati z vlastnich zdrojti nejméné.

Konkrétné by ho tato varianta stala 1 048 998 K¢ a pteplatil by cilovou ¢astku o 16,5 %.

Z diavodu negativniho dopadu koronaviru bylo do prace zahrnuto riziko neschopnosti
splacet, které by klient mohl vyftesit odkladem splatek dle zakonného moratoria. Na zakladé
zvolené délky odkladu je v zavéru prace vypocteno prodlouzeni doby uvérového obchodu a

také zvyseni nakladi vyplyvajici z tohoto rozhodnuti.
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