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Anotace

Predmétem této prace je predev§im porovnani jednotlivych moznosti financovani
bydleni a naslednd ukédzka nejlep$i moZnosti na vzorovém modelu. Pozornost je
zaméfena piredev§im na hypotééni uvér, pieklenovaci uvér a stavebni spofeni. Je zde
také popsand momentalni situace na realitnim trhu. Soucéasti prace je také danova

soustava a nemovitosti.

Kli¢ova slova:

bydleni, bytova politika, formy bydleni, financovani bydleni, stavebni spofeni,

hypotecni avér, spotiebitelsky uvér, leasing nemovitosti, pfeklenovaci ivér

Annotation

This thesis focuses on the comparison of possible housing financing and choosing the
best variation given to developed data for a model case. It also explores possible
housing financing such as mortgage loans, bridge loans and building savings. The
theoretical part of this work presents housing, the current situation in the real estate

market and the tax system.

Key words:

Housing, housing policy, forms of housing, housing finance, building savings, mortgage

loan, consumer loan, real estate leasing, bridging loan
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Uvod

Jako téma bakalaiské prace bylo vybrano financovani bydleni v Ceské republice,
jelikoz je to v dnesni dobé stoupajicich cen nemovitosti vétsi a dalezitéjsi téma pro nasi
budoucnost. Bydleni je pro kazdého v zebticku hodnot na velmi vysoké pozici, a proto
se kazdy dostava do situace, kdy musi feSit vlastni bydleni. Pokud se ale fesi
problematika bydleni, je potfeba brat ohled na vaznost volby zvoleného bydleni i na
zpusob financovani daného bydleni, jelikoz se jedna o investici, ktera velmi pifevysSuje

naSe piijmy.

Béhem celého letosniho roku ceny byt rapidné rostly a spolu s nimi se zvedaly také
urokové miry hypotécnich uvérti a ceny najmii. Az ke konci prvni poloviny letoSniho
roku ceny byti, pfedevsim téch novych, zacaly stagnovat a to proto, Ze ceny hypoték uz
vzrostly ptili§ vysoko, tudiZ si je mnoho potencionalnich zajemcti nemtze dovolit. Ceny
tedy nyni stagnuji, ale z meziro¢niho hlediska stale doslo k 23 % navySeni. Zaméfime
se tedy na divody této problematiky, diky kterym ndm stoupaji ceny. Nikoho asi
nepiekvapi, Ze hlavnim divodem je nedostate¢nd nabidka bydleni, jelikoz vystavba
byt v Ceské republice je v porovnani s ostatnimi staty momentalné extrémné pomala.
DalSim velkym vlivem je vysoka poptavka po bydleni, jelikoZ si lidé brali hypotéky,
dokud to pro né stdle bylo finanéné dostupné. Zapominat nesmime také na bohatsi
vrstvu, ktera byty a domy zkupuje ve velkém a nasledné je pronajima. Déle by se dalo
fict, ze velky vliv mél strach mnoha lidi o hodnotu penéz, a tak investovali do bydlenti,
nebo zdrazujici stavebni material, ktery v urcitych piipadech stoupl az o 100 % a
nekteré stavebni spolecnosti tak dokonce cekaji s dalsim prodejem domt na dobu, kdy
je objekt realné postaven. Diivodem je prodejni Castka ku ndkladiim na zacatku projektu

a nasledné na konci vystavby.

Teoreticka ¢ast bakalafské prace je zaméfena na popsani bydleni jako takového, je
zde rozvedeno, jaky je rozdil mezi vlastnim bydlenim a bydlenim v pronagjmu a
nasledné jsou zde podrobné zpracovany makroekonomické vlivy na trh s bydlenim.
Realitni trh a jeho momentalni situace je nedilnou soucasti této kapitoly, kde je nasledné

rozvedeno, jaké jsou subjekty trhu a jaké rizné typy trhi existuji a ve kterém se



nachazime. Podstatnou ¢asti mé bakalaiské prace je také danova soustava, kterd je
nejprve obecné popsana, jak vlastné funguje v Ceské republice a nasledné uz jen vidi
vztahu k bydleni. Zpracovéna tedy byla dan z nemovitych véci a nasledné také dan
Z nabyti nemovitych véci, ktera byla od roku 2021 prozatim zru$ena kvuli koronavirové
krizi. V dalsi fazi teoretické casti jsou zanalyzovany veskeré moznosti financovani
bydleni od hypotécniho uvéru, kde je popsano i jak funguje urokova sazba, pies
stavebni spofeni, zahrani¢ni hypotéku az po pteklenovaci Gvér. Soucasti jsou také
ptehledy poskytovateli hypotécnich uvért, offsetovych tveér, ale také pocet klientt,
kteti vyuzivaji realitni kancelafe. Nechybi ani tabulka zohlediujici vySe objemu

hypoték.

Prakticka cast této bakalaiské prace je zamétena nejprve na volbu modelové rodiny,
ktera bude chtit zménit své bydleni a premysli tak, jaka je pro néj nejlepsi volba.
Nasledné je provedena analyza vybranych hypotécnich Gvéri, jednoho offsetového
uvéru

a jejich porovnani a vyhodnoceni nejlep$i moznosti pro finan¢ni situaci dané rodiny.



1. Bydleni a realitni trh

1.1. Bydleni

Bydleni je klicovou podminkou a faktorem lidského Zivota, protoze uspokojuje
Sirokou Skalu zdkladnich lidskych potieb. Problém bydleni je vSak jednim z
nejpalCivejSich problémi soucasné spolecnosti. (Guzikova, L.A., Plotnikova, E.V.,
2018)

Pokud si chceme zafidit vlastni bydleni mame v dneSni dobé dv€ moznosti a to:
a) Byt si koupit

b) Byt si pronajmout

U moznosti koup¢ vlastniho bytu mame pocit, Ze ddvame penize do néceho, co uz
vlastnime nebo po splaceni hypotéky nam bude patfit, zatimco v pfipadé najmu
bydlime v né¢em, co nam nikdy patfit nebude a mame tak trochu pocit ze tzv.
»vyhazujeme penize z okna“. V pfipadé ze se rozhodneme byt koupit nastiva
nékolik moznosti, jako naptiklad hypotécni uvér, Givér ze stavebniho spofeni ¢i
pteklenovaci tvér. Na tyto moznosti bude pradce zamétena v piiStich kapitolach.
Pokud se rozhodneme pro volbu prondjmu staci jednoduse podepsat smlouvu, ktera
nam urci kolik musime kazdy meésic platit za moznost zde bydlet, poptipad¢ kolik
jsou zélohy

a kauce. (Syrovy, 2009)

Z ekonomického hlediska jde o vypijceni tak jako tak. V jednom ptipad¢ si musime
puj¢it penize abychom byli schopni byt ¢i dim koupit, jelikozZ v dnesni dobé
neustdle se zvedajicich cen nemovitosti ma jen malo kdo moznost rovnou koupit
celou nemovitost. V druhém ptipadé si za najemné pujcujeme byt, ve Kterém

muzeme bydlet.



Trh s najmy je odlisny od chovani zbytku trhu, jelikoz ndjmy poptavaji také jiné
subjekty neZ jen ti, ktefi hledaji nemovitost ke koupi. Zaroven se vSak jedna o trh
Uzce spojeny s trhem nemovitosti. Je to velmi specificky sektor, uz kvili lisici se
stran¢ poptavky a nabidky. Nabidka je v podstaté soucasti trhu s nemovitostmi,
jelikoz urcité ¢asti pozemkl si zdjemci kupuji sami pro sebe a nésledné ji pak

nabizeji na trhu ndjmda.

1.1.1. Najemni bydleni

Nabidka na trhu snajmy je mensi nez celkova nabidka prodejii nemovitosti,
divodem je, ze ne vSechny nemovitosti jsou koupeny za tucelem pronajmu, ale

Z jinych divodi jako je napt. potieba vlastniho bydleni.

Vseobecné je dano, Ze nejveétsi zdjem na trhu s ndjmy je o byty 2+kk, coz se
povazuje za nejuniverzalnéjsi byt. Je to zacateéni byt pro mladé rodiny, kde se da
ale bydlet uz i s ditétem. V Ceskych Bud&jovicich se primérna cena téchto byti
pohybuje

od 8000 K¢& az po 17 000 K&, ale i vySe. VSe zdlezi na velikosti bytu v m? a
konkrétni lokalité. Pro porovnani cen je tfeba urcit i jind mésta, jako naptiklad
Plzen, kde se ceny pohybuji primérné okolo 15 000 K¢. V nasem hlavnim mésté se
ceny bytl sice jiz zastavily, klesat vSak ovSem nebudou ani ndjmy. Cena za 2+kk

v Praze je v praméru 22 000 K¢&.

Nasledny zajem je o 1+kk, 1+1 ¢i dokonce o garsonky, které nejcastéji vyuzivaji
mladi lidé, pfedevsim studenti nebo Cerstvé vystudovani lidé. Ti si totiz drazsi byt
nemohou dovolit mésicné platit, nebo by se jim ani nevyplatil. Nejmensi zajem je
o byty 4+1 a vétsi. Hlavnim diivodem bude nejspise opét velkd cena téchto byti.

Navic lidé u téchto vétSich bytti ¢ dom jiz zacinaji premyslet o hypoténim uvéru.

1.1.2. Subjekty realitniho trhu

prodat za co nejvyssi ¢astku a kupujici, kteti pfichdzeji na trh s ur€itymi pozadavky
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s cilem utratit jistou ¢astku penéz. Nasleduje stiet téchto dvou subjektl a dochazi

k sméné za smluvenych podminek a stanovenou cenu.

Kupujici miize nemovitosti koupit pro vlastni potfebu, jako investici, pro uchovani
a specifickd je poptavka od statu a obci. Nabyti vlastnictvi je mozné vystavbou

¢i koupi a financovat se dé cizimi ¢i vlastnimi zdroji.

Vyznamnou roli pro tyto dva zminéné subjekty, hraji také realitni kancelaie a banky.
Banky zajistuji veskeré financovani pro kupujici pomoci avéra at” uz na bydleni,
rekonstrukci nebo tieba vystavbu domu nebo bytu. Znacnou vyhodou je rychlé
feSeni bytové situace a potifeba minimalniho vlastniho kapitalu. Konkrétni seznam

bank nabizejici iivéry se nachazi dale v kapitole Soucasné trokové miry.

Aby doslo k leh¢imu zprostfedkovani mezi kupujicim a prodavajicim, jsou na trhu
realitni kancelafe a jejich makléfi. Maji za ukol soustied’ovat nabidku a poptavku po
ur€itém typu nemovitosti. Zaroven za klienta zprostfedkuji veSkeré papirovani a
obstaraji prohlidku nemovitosti. Soucasti jejich platu jsou vSak urcitd % jako
provize z ceny nemovitosti. Nejcastéji se jedna o provizi 3-5 %. Realitnich kancelati
se v Ceské republice nachazi opravdu mnoho, jelikoz kazda z nich méa konkrétni
tizemi, na kterém se vyskytuje. Napiiklad pro Jizni Cechy, konkrétné pro Ceské
Budg&jovice a okoli jsou nejznaméj$imi realitnim kancelafemi ty, zobrazené

v nasledujici tabulce. (Tabulka 1)

Tabulka 1 - Seznam realitnich kancela¥i CB

RK Stejskal s.r.o. Hanzlikova Reality s.r.o. | Sorent— CB s.r.0.

RE/MAX Dynamic Jochmann reality s.r.o. Rondo - obchodni a

realitni spolec¢nost s.r.o

RK Chalupa s.r.o. Realdomus s.r.o. Adamkova Reality JIH

S.r.o.

Zdroj: Vlastni zpracovani, dle ceskereality.cz



1.1.3. Vliv makroekonomickych faktort na trh bydleni

Jelikoz makroekonomické faktory maji velky vliv na tom, jak se pohybuje trh
s bydlenim, v nasledujici kapitole se zaméfim na tuto problematiku. Jedna se

konkrétn& o HDP, inflaci, nezaméstnanost a zakladni Girokové sazba CNB.

Hruby domaci produkt

Hruby domaci produkt (dale také ,,HDP*) ma ulohu hodnoceni vykonnosti
ekonomiky. Pokud HDP roste, pak roste vykonnost ekonomiky a lidem rostou
prijmy

a zvedd se zivotni uUroven. Pokud lidé ocekavaji, ze rostouci trend HDP bude

pokracovat, pak si zacinaji vice ptijcovat. (Svacina, 2009)

Diky statistikdam z CSU a databaze CNB se podafilo zjistit, ze celkovy objem Gvért
na bydleni roste kazdym rokem vice a vice, zatimco HDP od dob finan¢ni krize
rostlo nejprve pozvolna a poté az zrychlilo. Konkrétné, v roce 2009 tvoftil podil
uvéru na HDP 19 %, zatimco v roce 2018 se vy$plhal az na celych 24 %. Zminéna
finan¢ni krize v roce 2008 byla velka pftilezitost pro vSechny investory ke koupi
nemovitosti, financovanych tvérem, diky poklesu cen nemovitosti. S rostoucim
ekonomickym rustem, s rostoucimi piijmy a zaroven s klesajicimi sazbami

predevsim hypotec¢nich uvéri vzrostl zajem o Gvery na bydleni. (Svacina, 2019)

Inflace

Inflace se projevuje rustem cen v ekonomice, ke kterému dochdzi kvili snizeni
kupni ceny penéz. Inflaci vyjadiime mirou inflace, kterou spocitame jako zménu

cenového indexu. (Hrubo$ova, 2016)



Obrazek 1 - Vztah inflace k cené byti (bazicky rok 2015 = 100)
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Z grafu je patrné, ze do roku 2014 byla inflace s cenami byt vyrovnana. Od tohoto
roku vSak ceny bytl znacn€ rostou a nadale i rust budou. Zaroven je patrné Ze

inflace nema vliv na riist cen byti.

Dutvod zvyseni ceny byt je diky poptavce po vlastnickém bydleni. Typ tohoto
trendu je normalni v dobé ekonomického ristu, tedy kdyZ je nizka nezamé&stnanost a
lidé maji vyssi disponibilni dichody. Poptavku ndm navySuji také investofi, ktefi
byty pronajimaji (Airbnb). Pfedevs§im poptavka ale vznikla, diky nizkym Grokovym
sazbdm z uvérn, které se vsak v poslednich letech rapidné zvedaji. (Tempo rtstu cen

nemovitosti v CR)

Nezaméstnanost

V obdobi ekonomického poklesu ndm roste mira nezaméstnanosti a lidé se boji
vypadku piijmu a nasledné neschopni splacet své zdvazky. Tim padem nam klesa
zajem o hypotécni Gvéry, jelikoz splatka vétSinou stanovuje velikou ¢ast mésicni

mzdy a zaroven se jedna o zavazek az na né€kolik desitek let. (Svacina, 2011)



Obréazek 2 - Uvéry na bydleni a nezaméstnanost
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V grafu lze vidét opacnou situaci, kdy mira nezaméstnanosti ve sledovaném obdobi

klesa, jelikoz lidé se neboji zadluzovani z diivodu stabilniho pfijmu.

Zikladni irokova sazba CNB

., Bankovni rada CNB na svém dnesnim jedndani zvysila dvoutydenni repo sazbu (2T
repo sazbu) o 1 procentni bod na 3,75 %. Soucasné rozhodla o zvySeni diskontni
sazby ve stejném rozsahu na 2,75 % a lombardni sazby na 4,75 %. Nove stanovené

tirokové sazby jsou platné od 23. prosince 2021.* (CNB zvysuje tirokové miry, 2022)

Zminéna dvoutydenni repo sazba je pro nas zadkladni urokovou sazbou. Pii repo
operaci tedy dochazi k tomu, Ze centralni banka pfijima piebyte¢nou likviditu od
bank. A v opaéném sméru, dodd CNB ostatnim bankam jako kolateral cenné papiry.
Nasledné na konci doby splatnosti vrati centralni banka jistinu zvySenou o urok a
banka vrati poskytnuty kolateral. Od této repo sazby se odvijeji veskeré trokové

sazby bankovnich vkladt a uvéri. (Nastroje ménové politiky, 2021)



Pokud mate Urokovou sazbu s fixaci na delsi dobu, nema zakladni Urokova sazba
CNB ngjak vyrazny vliv. Pokud oviem mate variabilni urokovou sazbu, jste
na zméné dvoutydenni Grokové sazbé velmi zavisli. (Jak moc CNB ovliviluje

urokové sazby hypoték, 2019)

1.2. Realitni trh

»Irh je povazovan za komunikacni prostredek, jehoZ prostrednictvim vstupuji
prodavajici a kupujici do vzdjemného kontaktu, aby se dohodli na cené a mnozstvi

nakoupenych a prodanych statki*. (Pacesova, 2010)

Jednoduseji feCeno, trh je pro nas misto, kde se setkava nabidka s poptavkou.
Néaslednymi zakladnimi prvky trhu z ekonomického hlediska jsou cena a trzni

subjekty. Trznimi subjekty jsou myslené domdcnosti, firmy a stat.

Toto pravidlo nabidky a poptavky plati i na trhu s nemovitostmi. Poptavka je urCena
hlavné dostupnym mnozstvim prostiedkl, které ma kupujici. Jedna se zde bud’
o uspory kupujiciho nebo ochotu bank jim =zapljcit finanéni prostredky
k financovani nemovitosti. Nabidka je zde urCena ochotou vlastnika nemovitosti

Kk jejimu prodeji.

Déle je tento trh specificky ve své plosné puisobnosti. K tomu, aby analyza realitniho
trhu byla co nejptesnéjsi a jeji udaje nasledné co nejobjektivnéjsi, musi se jednat
o tzv. lokdlni analyzu. Samoziejm¢ mizeme fict, ze zakoupeni nemovitosti napi.
mésta Dacice. Aby bylo mozné toto fict s jistotou, musi se zde analyzovat trh
daného nejblizsiho okoli a nasledné tyto dvé okoli porovnat. Konecna cena, je ale
nakonec stejné uréena pravé stietem nabidky s poptavkou, které jsou ovliviiovany

nejen lokaci ale i dal§imi faktory.



Tyto faktory jsou:

Politicka a ekonomicka stabilita

Pravni ochrana narodniho trhu nemovitosti

- Pravni a legislativni podminky pro podnikani fyzickych a pravnickych osob
- Pravni podminky pro pievod nemovitosti

- Nedotknutelnost soukromého majetku a jeho pravni ochrana

- Uvérova politika bank a penéznich tstavi

- Danové zatizeni nemovitosti

- Mira inflace a stabilita mény

Vseobecné se da fict, Ze neexistuje instituce, ktera by mohla, poskytnou celkovy
ptehled o trhu nemovitosti v dané zemi. Dokonce ani realitni kancelafe nemaji

komplexni piehled, protoze pokryvaji jen urcitou ¢ast trhu.

1.2.1. Subjekty na realitnim trhu

Z&kladni subjekty na trhu stanovuji jiz zminéni prodavajici a nakupujici, stim
ze prodavajici jsou jednotlivci ¢i pravnické osoby, kteti obchoduji s nemovitostmi
za ur¢itou cenu. Mezi né mizeme zaradit investi¢ni podnikatele, coz jsou vétSinou
vEtsi stavebni firmy. Ty ndm zajiSt'uji potifebny kapitél a zaroven stavebni pozemky.
Nasledné¢ mizou pozemky bud’ prodavat do vlastnictvi nebo je mizou pronajimat.
Dal$i moznosti jsou jednotlivi investofi s cilem =zajistit si bydleni bud’ svou

vystavbou nebo koupi od zminéného investi¢niho podnikatele.

Nakupujici jsou také jednotlivci nebo pravnické osoby, ale jejich cilem je koupit
nemovitost. Na trh jdou s pfedem uréenymi kritérii, mezi hlavni se fadi predevsim
cena.

Jako dalsi Gcastniky bereme i penézni ufady — banky. Ty ve vétSin¢ ptipadl ptjcuji
penize zdjemci o nemovitost ve form¢ hypoténiho tvéru ¢i financuji vystavbu

projektu.
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Nesmime zapomenout ani na realitni kancelate, které zprostfedkovavaji dilezité
informace a zaroven v priab¢hu celého prodeje mohou byt velmi napomocné. Cilem
pro realitky by mé¢lo byt najit pro svého klienta idealni zajemce, kteti si nasledné
nemovitost zakoupi. Kancelate funguji na bazi podilové (provizni) mzdy, kdy si
berou za zprostiedkovani prodeje urcitd procenta, zpravidla se jednd o 4 % z ceny

nemovitosti.

1.2.2. Variace realitnich trhu

Neutralni trh — poptavka s nabidkou je vyvazena. Urokova mira je zde viceménd
piijatelna a je zde piiblizné stejny pocet kupujicich a prodéavajicich. Cena je zde
zavisla na inflaci. Pocet prodejl a Sitka nabidky zde nehraje roli. Ceny tudiz stoupaji

a klesaji stejné jako nam stoupa ¢i klesa inflace.

Trh prodavajiciho — existuje pouze pokud poptavka pievysuje nabidku. Na trh tedy
vstupuje vice kupujicich, nez je momentalné dostupnych nemovitosti. Toto je piesné

davod pro¢ ceny nemovitosti stoupaji, ale presto se téméf vSechny ihned prodaji.

Trh kupujiciho — naopak, na tomto trhu pievySuje nabidka poptavku. Tudiz, na
trhu s nemovitostmi je vice dostupnych nemovitosti, nez je kupujicich a ti si tak
mohou vybirat z vétsiho po¢tu nemovitosti. To vede ke sniZzeni poc¢tu prodanych

nemovitosti, a to vede ke snizeni cen nemovitosti.
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2. Danova soustava

Danova soustava zahrnuje souhrn dani, které jsou vybirané v urcitém stat¢ a v
uréitém Case. Z pravniho hlediska jsou to jednotlivé dané, které jsou upravené v

danovych zakonech.

2.1. Definice dané

Nejprve je tieba si uréit, co to vlastné daf je. Rimsky politik, filozof a fednik
Marcus Tillius Cicero kdysi tekl, ze ,, Dané jsou Slachy statu* a mél naprostou

pravdu.

Kdyby nebylo dani, stat by jednoduse nemohl fungovat, jelikoZ dané¢ ndm tvoii
vétSinu statniho rozpoctu. Tyto prostiedky jsou nasledné pouzity na chod statu,
provoz vefejné spravy, tvorbu infrastruktury a dal$i ucely uvedené Ministerstvem

financi.

Stale by mnoho lidem mohlo délat problém, co to vlastné dan je. Proto se budeme

tidit Danovym tadem, ktery ndm v § 2 odst. 3 a 4 {ik4, co se rozumi dani:

a) penézité plnéni, které zdkon oznacuje jako dan, clo nebo poplatek,

b) penézité plnéni, pokud zdkon stanovi, ze se pii jeho spravé postupuje podle

tohoto zakona,

¢) penézité plnéni v ramci délené spravy.

Dan podle uvedenych bodu zahrnuje rovnéz danovy odpocet, dafiovou ztratu nebo

jiny zptisob zdanéni a ptislusenstvi dané.

V publikaci (Kubatova & Fiala, 2002) nalézame dan definovanou jako povinnou,
nevratnou, zékonem urcenou platbu do vefejného rozpoctu. Je to platba neucelova
a neekvivalentni. Dan se pravidelné¢ opakuje v casovych intervalech (napft.
kazdoro¢ni placeni dané z ptijmi), nebo je nepravidelna a plati se za uréitych

okolnosti (napf. pti kazdém pievodu nemovitosti).
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2.2. Rozdéleni

V nasem staté je nékolik moznych hledisek, podle kterych by se daly dané tridit,
a tak se miiZeme setkat je jeden typ dané je zafazen zaroven do dvou skupin dani.
Clenéni dani je riizné pro béznou praxi, pro mezinarodni srovnani a néktera ¢lenéni

vychazeji z hlubSich ekonomickych analyz zdanovani.

Uplné nejzakladngjsi déleni dani je z hlediska vazby na diichod poplatnika na dané.
e Dang¢ piimé

e Dané nepfimé

Rozdil mezi nimi je jednoduchy. U piimé dané poplatnik plati dan z vlastniho
pfijmu, tim padem je to dan adresnéd a ze zdkona nepienosna na jiny subjekt. Patii
mezi né¢ predev§im dan z pfijmu FO a PO, ale také dan z nemovitosti nebo dan

Z nabiti nemovitosti.

Pokud se jedna o dan nepiimou, nemusi byt poplatnik dan¢ a platce dan¢ ta sama
osoba nebo subjekt. Jak uz nazev napovida, vyplaci se nepfimo z diichodu, to
znamena, ze se neodvadi piimo z ¢astky diichodu, ale jsou jiz zahrnuty v cen¢ zbozi
¢i sluzeb. Mezi tyto dané patii dan z ptidané hodnoty, dan spotfebni (tabak,

alkohol), dan ekologicka (zemni plyn, elektfina), cla a jiné.

Nekdy se toto déleni dani neptesné oznacduje za tfidéni dani podle piesunu. (Pekova

& Fiala, 2002)

2.3.  Funkce

vvvvvv

celkové tizeni hospodatstvi statu. Danéni jako takové plyne predevsim z hlavnich
ekonomickych funkei vetejného sektoru. My si nyni uréime 5 zékladnich funkci

dani dostacujici pro nasi praci:

e Alokacni funkce — jedna z nejstarsich, a tedy tradi¢ni funkce statu. Uplatiuje se

tehdy, kdyz stat projevuje neefektivnost v umisténi zdroji. Jde o ziskani
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prostiedkil na financovani oblasti trhem podcenénych. Tzn.: vloZeni finan¢nich
prostfedktl bud’ tam, kam jich stat davd malo (napt. do Skolstvi) nebo naopak
odejmuti ¢asti finan¢nich prostfedkl odtud, kde je jich pftili§ mnoho (dané

ekologické).

Redistribu¢ni funkce — Vefejné finance (dan€) maji za kol pfesunout ¢ast

duchodi a bohatstvi smérem od bohatsich k chudym.

Stabiliza¢ni funkce — znamena zmirnovat opakujicich se vykyvl a ekonomice
Vv zajmu zajiSténi dostateCné zaméstnanosti a cenové stability. Vlada reguluje

vysi danovych piijmt podle hospodarského cyklu.

Fiskalni funkce — plni vefejné rozpolty, je historicky nejstar§i, je urcena

k financovani vefejné sluzby (8kolstvi, zdravotnictvi, policie a armada)

Stimulacni funkce — dan¢ stimuluji ekonomické subjekty k urcitému chovani

(spolecensky zadoucimu — spotiebni dan z tabaku)
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2.4. Dan z nemovitych véci

vvvvvv

staveb a jednotek, kde pfedmétem dané jsou pozemky evidované v katastru

nemovitosti, ale také budovy, jak je definuje katastralni zakon.

Musil (2011) uvadi, ze dan z nemovitych véci, se vyznacuje vazbou mezi obci a
poplatnikem, jelikoz poplatnici dané¢ maji tendenci starat se o osud finan¢nich
prostiedkli odvedenych do rozpoctu obce. Zaroven funguje skvéle jako regulacni
nastroj, zajist'ujici, Ze vlastnici budou vyuzivat své pozemky a piinasely jim vynos

oproti dani. VSe ovSem jen v pfipade spravne nastavené vysSe danové sazby.

(Musil, 2011)

Muzeme se také setkat s tim, Ze nékteré stavby budou od dan¢ osvobozeny. To se
stdva v napf. v piipadé, kdyZz obytné domy maji vlastnika, ktery je drzitelem ZTP
¢1 ZTP/P a dostava tudiz statni piispévek na zivobyti. Veskeré udaje bychom nasli v
§ 9 zdkona o dani z nemovitych véci a par udajii se mi podafilo najit také v § 4

zakona o dani z nemovitych véci.

Platcem dané je nejcastéji vlastnik nemovitosti, nékdy také ndjemce ¢i pachtyt a ve

vyjimecnych ptipadech i uzivatel pozemku.
* Poplatniky dan¢ z pozemkl vymezuje § 3 zékona o dani z nemovitych véci

* Poplatniky dané ze staveb a jednotek vymezuje § 8 zadkona o dani z nemovitych

veci

Aby byla dan znemovitosti v ¢as zaplacena, musi byt k poslednimu kvétnu
pfislusného roku splatnd, coz znamena, ze finan¢ni tfad jiz musi mit vase penize,
nepocita se, ze je teprve poslete. Druhd moznost je také rozdélit platbu na dvé
splatky, k poslednimu kvétnu a k poslednimu listopadu, ovSem jen v piipadé Ze vyse
dan¢ piesahne 5000 K¢. (VSe se da najit v danovém kalendari.) O vysi vasi dané vas

vyrozumi pfislusny finanéni Gfad, kterou stanovi na zakladé danového piiznani.
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Nasledné maji povinnost vas informovat sloZzenkou, kterou zarovenh muzete vyuzit

k thradg, ale také mizete platit pies ucet ¢i pfimo na misté.

Vykonny feditel svazu mést a obci Dan Jiranek (2016) uvadi, ze dafi z nemovitych
véci stanovuje pro vétsinu obci az 5 % jejich piijmu, pokud se zde nachazi velka

firma mtze se jednat az o 10 %.

2.4.1. Dan z pozemku

Nejprve je potieba si ur¢it predmét dané€, ktery nam urcuje § 2 zédkona o dani
z nemovitych véci a to tak, Ze se jedna o pozemky na tizemi Ceské republiky, které
jsou evidovana v katastru nemovitosti. Roli nehraje, zda je vlastnik rezidentem CR
nebo ne, pouze to, zda se tu nachazi jeho majetek. A naopak se dan nevztahuje
na pozemky V zahraniéi i kdyZ je majitelem Cech. Podle jiz zminéného Katastralniho
zakona (§2 odstavec b) se rozumi, ze: parcelou pozemek, ktery je geometricky a

polohoveé urcen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem.

(Zakony pro lidi: Zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakon)

V piipadé, Ze vlastnikem pozemku je Ceska republika, stava se poplatnikem dang

Z pozemki bud’:

e Pravnicka osoba, ktera ma pravo uzivat tento pozemek na zaklad¢ vypujcky

vzniklé podle zakona

e Organiza¢ni slozka statu, statni prispévkova organizace, statni fond, podnik,

¢i jina statni organizace, které pfislusi pravo hospodatit s majetkem statu.

Zaklad dané& u pozemki je stanoven bud’ v Ceskych korunach neboli celkova cena
pozemku, nebo i v nepenézni formg, a to vymérou pozemku v m?. Z tabulky 2 je
jasné, Ze orna puda, zahrady, ovocné sady, lesy rybniky a také travni porosty maji
sazbu dané v procentech, zatimco zbylé pozemky jsou stanoveny v korunach
za kazdy m?. (Tabulka 2)
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Tabulka 2 - Sazby dané z pozemki

Predmét dané Sazba
Orna piida, zahrady, ovocné sady 0,75 %
Travni porosty, lesy, rybniky 0,25 %

Ostatni pozemky — zpevnéné plochy

pro pramysl, dopravu, stavebnictvi,

SK¢
energetiku
Ostatni pozemky — zpevnéné plochy
pozemklli pro zemédélskou vyrobu, | K&
lesni a vodni hospodarstvi
Ostatni pozemky — stavby 2 K¢
Ostatni — ostatni plochy 0,2 K¢
Ostatni — zastavéné plochy 0,2 K¢

Zdroj: Zakony pro lidi: Zakon ¢. 338/1992 Sb. vlastni ptepracovani

2.5. Dan z nabyti nemovitych véci

Tento typ dané se fadi mezi majetkové dan¢ a jelikoZ byla vybirand pfimo od
poplatnika, jednalo se o dan pfimou. V minulosti mluvime o této dani proto, ze

v roce 2020 byla kviili situaci s koronavirem zrusena.

Za poplatnika se bere ,, subjekt dané, ktery je bezpochyby nutné povazovat za jeden z
nejdulezitejsich konstrukénich prvki dane. Bez existence subjektu by totiz existence
dane ztracela smysl, neboz by ji nemel kdo platit. Obecne Ize uvést, Ze subjektem
dané je ten, jehoz prijem, vec nebo cinnost jsou podrobeny dani.” (KARFIKOVA,
2018)
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A dale podle § 1 Zakonného opatieni byl poplatnikem dané z nabyti nemovitych
véci nabyvatel vlastnictvi k nemovitosti. Zarovenn nebylo mozné se danové

povinnosti zprostit.

Zaklad dané z nabyti nemovitosti je valoricky, coz znamena, ze byl stanoven
takzvanou nabyvaci hodnotou nemovité véci. Opakem by byl specificky zaklad, ten
je napf. u dané¢ znemovitych véci (rozloha pozemku). Dle ustanoveni § 27
Zakonného opatieni se zaklad dané zaokrouhlil na celé koruny nahoru a nasledné se

vynasobil sazbou dang¢, které tehdy c¢inila 4 %.

Jak uz bylo feceno, zdkladem dané byla nabyvaci hodnota, kterd byla nasledn¢
snizena o uznatelny vydaj neboli o néklady na vypracovani znaleckého posudku a
odménu pro znalce. Tyto nédklady musel nabyvatel vynalozit, pokud byl vyzadovéan

znalecky posudek jako ptiloha k danovému ptiznani.

Déle je tfeba se zminit o sazb¢ dané¢, ktera tizce souvisi se zakladem dané. Karfikova
Marie nam uvedla, ze ,,Sazbu dané lze vymezit jako udaj, pomoci néhoz se ze

zdakladu vypocita dan (KARFIKOVA, 2018)

Na ptikladu z minulosti se miZeme sezndmit napiiklad se sazbou progresivni
klouzavou, a to predev§im v celém roce 1993, kdy nam sazba sice rostla podle
rostouci vySe zdkladu, ale zaroven byla jeSt€¢ zavisla na poméru stran pievodu
nemovité véci. Dan z nabyti nemovité véci se tak v tomto obdobi pohybovala od 3
do 40 %. (“Zakon Ceské narodni rady o dani dédické, dani darovaci a dani z

pfevodu nemovitosti”, 1992)

Od tohoto roku nadéle se uz vzdy sazba dan¢ urCovala jako pomérna linearni, coz
znamena, ze se naopak neméni v zavislosti na vysi zakladu dané a je ty porad stejna.
Zakon stanovil sazbu této dan¢ na 4 %. Podle mého nazoru, je nynéjsi uprava
mnohem lepsi nez sazba progresivni, jelikoz pokud nékdo prevadél hodnotnéjsi
nemovité véci s nékym, kdo nebyl v piibuzenském stavu, mohla se sazba dané

vySplhat az na 25 % a to mi pfijde jako velmi pievySené danové zatizeni.
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3. Moznosti financovani bydleni

3.1. Hypotécni uvér

Zékon o dluhopisech nam uvadi zakladni definici pro hypotécni uvér: ,,Hypotecni
uvér je uvér, jehoz splaceni veetné piisluSenstvi je zajiSténo zastavnim pravem
k nemovité¢ véci, kdyZz pohledavka z uvéru nepievysSuje dvojnasobek zastavni
hodnoty zastavené nemovité véci. Uvér se povazuje za hypoteéni Gvér dnem vzniku

pravnich G¢inkl zastavniho prava.® (Zakon o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., odstavec

3, §28)

3.1.1. Zakladni ¢lenéni hypotécnich uvéru
Déleni dle ucelnosti

Ugelovy hypotééni avér — je zékladnim a nejéastdj§im typem hypoteéniho Gvéru.

Mulze byt poskytnut na investice do nemovitosti (napf. koupi, vystavbu,
rekonstrukci) nebo na vystavbu ¢i pofizeni nemovitosti. Splaceni ucelového
hypotecniho uvéru je zajiSténo zastavnim pravem k této nebo jiné nemovitosti,

zpravidla na uzemi Ceské republiky. (Typy hypoték, 2022)

Neucelovy hypotécni avér — hypotecni Gvér poskytovany bez uvedeni zaméru

klienta (tzv. americkd hypotéka). Podminkou je dolozeni ptfijmi klienta a zajiSténi
uvéru zastavnim pravem k nemovitosti. Mirnéjsi pravidla a vyssi riziko vétitele jsou
kompenzovany vy$§i Grovni uUrokovych sazeb. Casto je vyuzivan pii zahajeni

podnikatelské ¢innosti. (Typy hypoték, 2022)

Clenéni dle charakteru tirokové sazby

Urodeni pohyblivou sazbou — Hypote¢ni tvér s plovouci urokovou sazbou je

charakteristicky tim, Ze jeho sazba je fixovana na velmi kratkou dobu, obvykle rok,
mésic nebo jen den. Sazba je navazdna na PRIBOR (Prague InterBank Offered

Rate), trzni trokovou sazbu, kterou vyhlasuje CNB. Toto je sazba, za kterou si
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banky ptjéuji navzajem. Urokovou sazbu pro klienta banka vypoéita tak, Ze k

PRIBORu pfiidé svoji marzi.

Uro&eni pevnou sazbou — Hypoteéni Gvér s fixaci Grokové sazby je avér, ktery je

uroéen fixni hypoteéni sazbou po celé obdobi, které si vybere klient. Toto obdobi
muze byt rizné dlouhé (1, 3, 5, 10, 15, 20, 25 nebo az 30 let). Pokud si klient vybere
napiiklad pétiletou fixaci hypotéky, ma v pfistich péti letech zajistén ten samy trok,

jaky byl aktualni v dobg, kdy hypotéku ziskal. (Typy hypoték, 2022)

Clenéni dle zpisobu splaceni

Splacet hypotécni Gver je nutné meésicné, kdy splatka se sklada t tzv. imoru (neboli
splaceni dluhu) a uroku (odména od banky za riziko). V dnes$ni dobé¢ se rozlisuji tii
zpisoby splaceni, které se odliSuji pfedev§im ve vyvoji splatek v pribehu splacent

v obdobi fixace.

Uvér s anuitnim_splécenim — zahrnuje jak urokovou &ast, tak i splatku jistiny.
V uvedené anuité je jiz zapracovan mechanismus, kdy se nejdiive splaci vice uroky
a mén¢ jistina a v priabéhu celého splaceni se tento pomér otaci. Klient splaci po
celou dobu stejnou splatku Gvéru. Celou dobou je mysSlena dohodnuta délka fixace
urokové sazby. Po jejim skonceni poskytovatel hypotéku (hypotecni uveér)
piehodnocuje podle aktuadlnich podminek a navrhne klientovi novou sazbu pro dalsi
fixni obdobi. S tou mize klient souhlasit nebo mtize svoji hypotéku (hypotecni uvér)

refinancovat u jiné banky za pro néj vyhodné&jSich podminek. (Typy hypoték, 2022)

Uvér s degresivnim & progresivnim splacenim — vyse splatek se méni v pribéhu

rrrrr

Degresivni splaceni se vyznacuje umotenim velké €asti jistiny na zacatku obdobi,

u progresivniho typu je tomu naopak. (Janda, 2013)
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e Uvéry s odlozenou splatkou jistiny — tento typ hypotéky piedstavuje kombinaci
hypotec¢niho uvéru a rezervotvorného produktu doporu¢eného bankou - napf.
penzijni pfipojisténi, stavebni spofeni, kapitalové Zivotni pojisténi, investi¢ni zivotni
pojisténi, investice do podilovych fondl. Splaceny jsou pouze Uroky, jistina zlistava
ve stejné vysi. Paralelné probihd ukladani prostfedkti do rezervotvorného produktu,
ktery je vytvoren primarné pro budouci splaceni hypotéky. Dosazenim vyse celkové
jistiny se jednordzové jistina splati. Zakladni podminkou vyhodnosti takto
nastaven¢ho uvéru je veétsi vynosnost rezervotvorného produktu nez ndklady

hypote¢niho uvéru. (Typy hypoték, 2022)

e Offsetovy hypotécni Gvér — je zaloZen na principu moznosti aktivné ovliviiovat vysi
zaplacenych uroki diky vkladu na beziroéném spoticim nebo bézném uétu. Urok
Z mésicni splatky se pocita z rozdilu nesplacené jistiny Gvéru a primérného denniho
zastatku na vkladovém uctu, ¢imz celkova splatka klesne. Vyhodou je dostupnost

finan¢ni zalohy pii nahlé tizivé finanéni situaci. (Offsetova hypotéka, 2022)

V praxi se tedy jedna o Gvér, kde se Gro¢i jen ¢ast pijc¢eného dluhu. Napiiklad pokud si
klient potebuje pujcit 3 mil. K& muze si tuto ¢astku pujcit presné a nasledné pravidelné
splacet droky z této Castky. U offsetové hypotéky si ale puj¢i o néco vice, napiiklad
3200 000 s tim, ze 200 000 K¢ je ulozZena na tzv. ,,offset”, coz je vlastné spofici ucet.
Vyhoda spociva v tom, Ze urok se plati pouze z rozdilu téchto dvou Castek a tedy z 3
mil. K¢ a zbylé penize na spoficim UCté jsou jen rezerva pro néjaké nenadalé vydaje
&¢i nemoznost splacet. Cim vice je tedy prostiedkil na spoficim uété, tim méné troki se

mésicné hradi.

Objem hypotécnich uvéru od bank a stavebnich spofitelen k 15.7.2022 poklesl na 19,3
mld. K¢&. V meziro¢nim pohledu vSak propad objemu poskytnutych hypoték zesilil, a to
na 65 %. Tento jev se projevu i na trhu s nemovitostmi. Néasledny celkovy objem
poskytnutych hypotécnich uvérti a primérnych trokovych sazeb nam ukazuje Tabulka
3.
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Tabulka 3 - shrnuti objemu poskytnutych hypoték

CBA Hypomonitor ¢erven 2022

Objeﬂ'l Pocet Sazba

(mid. KC) (%)

Celkem 19,3 6693 5,00
Nové tivéry 15,7 5053 5,01

Z toho:

na koupi 10,8 3314 5,01

na vystavbu 3,7 1291 4,91
ostatni 1,2 448 5,33
Refinancované z jiné instituce 3,2 1445 494
Refinancované interné 0,4 194 477

Pramen: CBA Hypomonitor

Zdroj: Hypomonitor CBA
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3.1.2. Urokova sazba

Urokova sazba nam udava, o kolik procent vzroste vyptijcena &astka za uréity ¢as.

v

Typu tGrokovych sazeb je hned nékolik, ale tou urcité nejéastéjsi je pevna neboli
fixni Grokova sazba, u které se vySe troku nesmi zménit po celou stanovenou dobu
na kterou byla sjednana. Druha moznost je pohybliva sazba nebo sazba se

stanovenou odchylkou od domluvené sazby. (Co je arokova mira, 2022)

Urokova sazba sama o sob¢ zahrnuje pouze cenu uvéru samotného.

Nejsou v ni zapocteny dalsi vydaje, které jsou soucasti pofizeni uvéru, jako jsou
poplatky za vyftizeni uvéru, za vedeni uvérového uctu atd. Pro klienta je tedy
zésadni zjistit si vysi RPSN (ro¢ni procentni sazbu nakladi). Mgr. Syrovy ve sve

publikaci uvadi n¢kolik faktort které miZzou ovlivnit vysi trokové sazby:

e Urokové sazby na trhu — vyse trokové sazby je ovlivnéna sazbami u dluhopisii,

ze kterych banka Cerpa prostiedky.

e Kvalita® klienta — projevuje se predevsim ve vysSi mésicnich pifijma klienta,
jejich stalosti (napf. zda ma pracovni pomér na dobu neurcitou), dale pak ve
velikosti jeho majetku — jak velky pozaduje hypoteéni uvér vzhledem k cené

nemovitosti atp. Rizikovéjsi klienti pak musi pocitat s vy$si urokovou sazbou.

e Doba splatnosti hypote¢niho tvéru — dlouhad doba splatnosti opét piedstavuje
vEtsi riziko pro banku, protoze se za danou dobu mize klientova situace zmenit.

Ne¢které banky v dneSni dob¢ vSak naopak uptednostnuji delsi splatnost a

A4

e Doba fixace — o tomto faktoru jiz v této praci byla zminka vySe. V podstaté zde
plati podobné pravidlo — ¢im delsi doba fixace, tim vétsi riziko pro banku
(nedokaze odhadnout dlouhodoby vyvoj urokovych sazeb na trhu), tudiz klient
dostane vyssi sazbu. V tabulce vyse je vSak vidét, ze obecné nejvyhodnéjsi je
fixace na tii roky, protoze fixace pouze na jeden rok nabizi podobnou sazbu jako

fixace dlouhodobé.

23



Konkurenéni prostfedi hypote¢nich bank — vyS$s§i konkurence pochopitelné

cwwvr

Druh produktu — druhy hypote¢nich Gvéri spolu s jejich vyhodami a

nevyhodami jsou vypsané v piedchozi podkapitole.

Novy klient nebo konec fixace — tento faktor v podstaté pfedstavuje piilakani

cvwr

klienti pti skonceni doby fixace dostanou urokovou sazbu vyss$i, protoze je
predpoklad klientovy neochoty meénit banku a vyfizovat vSechny nalezitosti.
Nékteré¢ banky samoziejmé nabizi i vyhody pro stavajici osvédcené klienty v

podobé¢ nizsich trokovych sazeb.

(SYROVY, 2009)

Pro vypocet mesicni anuitni splatky lze pouzit tento vzorec:

Rovnice 1 - vypocet anuitni splatky

HU * iy m* (1 + ip m )'“"
(1 + iDm)lzn -1

Zdroj: vlastni zpracovani, dle Hypoindex

kde ip.m. : l:p_a. /12
HU = vyse hypotécniho uvéru
n = doba splatnosti aveéru v letech ipm. = mésicni urokova sazba

Ip.a. = rocni trokova sazba

Pro lepsi pochopeni byla vypoctena vySe mésicnich splatek hypote€niho Gvéru o

velikosti 2 mil. K¢ na rizné doby splatnosti a pii riznych urokovych sazbach. (Tabulka

4)

24



Tabulka 4 - vzorova Urokova sazba

Urokova sazba Pocet let

5 10 15 20
1,50 % 34 620 K¢ 17 958 K¢ 12 415 K¢ 9 651 K¢
2% 35056 K¢ 18 403 K¢ 12 870 K¢ 10 118 K¢
2,50 % 45 495 K¢ 18 854 K¢ 12 870 K¢ 10 598 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, dle Raiffiesen bank

Prace Bucks a Pence (2006), dokazuje, ze domacnosti s nizkymi piijmy a s nizkym
vzdélanim maji sklon podceniovat, jak moc se mohou urokové sazby zménit, coZ

nasledné muize vyvolat platebni neschopnost. (Cox et al., 2015)

1.2.3. Soucasné urokové miry

Pokud se na vse podivame z praktické stranky, tak nam kvili stale rostouci inflaci, byla
Ceska narodni banka nucena zvednou dvoutydenni reposazbu uz na 7 %. Lombardni

sazba se zvys$ila na 8 % a diskontni sazby se zvySily na 6 %. To vSe plati od 22.6.2022

V Ceské republice nabizi hypotécni uveér kazda vétsi banka, k dnesnimu dni je to néco

okolo 24 bank, ktere jsou uvedeneé v nasledujici tabulce. (Tabulka 5)

Tabulka 5 - Piehled bank nabizejici Gvér

Moneta Money Bank Citibank Europe plc Ceska spofitelna a.s.

Hypotééni banka a.s. Ceskoslovenskéa obchodni Fio banka a.s.
banka
ING Bank N.V. mBank Komeréni banka
Expobank CZ Oberbank Postovni spofitelna

Raiffeisenbank UniCredit bank Wistenrot
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Waldviertler Sparkasse von Equa bank Modra pyramida
1842
CMSS Stavebni spotitelna Ceské Akcenta

spofitelny a.s.

Moneta stavebni spofitelna | Raiffeisenbank stavebni Modra pyramida stavebni

a.s. spotitelna a.s. spofitelna a.s.

Zdroj: Vlastni zpracovani, dle Hypoindex a Kurzy.cz

Vezmeme-li v uvahu piiklad, kdy se rodina prodavajici mensi byt, chce pfestéhovat
do domu, na ktery ale potfebuje hypotéku, vyjde ndm, ze pokud byt prodaji za 4,5 mil.,
novy dam bude stat okolo 8. mil., musi si tedy puaj¢it 3,5 mil. od jedné z bank. U
Raiffeisen bank dostanete ro¢ni trokovou miru 6,09 % s fixaci na 7 let, RPSN (neboli
celkové naklady na uvér) jsou 6,3 %, doba splaceni je 25 let a mésiéni splatka tedy je 22
744 K¢&. To vSak neni celé na co musime pii této ¢astce myslet. Pokud by si rodina totiz
mohla dovolit platit mésicn¢ vétsi ¢astku, bylo by lepsi snizit dobu splaceni, ¢imz by
snizili celkovy pteplatek, ktery bance ve vysledku zaplati. Pfi téchto podminkach rodina
celkové zaplati bance zpét 6 866 950 K¢.

Ten samy piiklad by nam u CSOB vysel s Grokem 6,39 % a splatkou 23 392 K¢, u
Monety Money Bank s urokem 6,04 % a splatkou 22 636 K&, u Ceské spotitelny
s trokem 6,24 % a splatkou 23 263 K¢&. Nejlépe tedy vychazi Moneta. Veskeré uvedené
Castky

a procenta jsou pocitany jako vzor je dni 1.8.2022.

Veskeré tirokové sazby, pfi stejnych vypoctech a riznych dob fixaci u riiznych bank

nam pro lepsi ilustraci popisuje nasledujici tabulka. (Tabulka 6)

Tabulka 6 - piehled vroki riznych bank

1 fix 3 fix 5 fix 10 fix
RB 7.29 6,29 6,09 6,19
CSOB 7,19 6,69 6,39 6,49
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Moneta 6,49 6,39 5,99 6,09

KB 7,14 6,74 6,24 6,24

mBank 8,29 7,49 6,89 -

Zdroj: vlastni zpracovani, webové stranky kazdé z bank

1.2.4. Celkové naklady na uvér

Ro¢ni procentni sazba nakladd na spotiebitelsky uvér (RPSN) jiz byla zminéna, nyni je
vSak potieba popsat RPSN podrobnéji. Ukazatel RPSN synteticky postihuje celkové
naklady spotiebitelského tvéru pro spotiebitele, vyjadiené jako ro¢ni procentni podil

z celkové vyse spotiebitelského uvéru. (CNB, 2022)

RPSN nam tedy vyjadiuje objektivnéjsi posouzeni ndkladovosti a vyhodnosti uvéru pro
spotrebitele a zaroven zakaznikiim usnadiuje srovnani nabidek od rtznych finan¢nich
instituci. Vyptjcni sazba uroku totiz nevypovida o celkovych ndkladech tvéru, jelikoz
se do ni nepromitaji dal$i naklady, které musi spotiebitel zaplatit. Naklady, které se

v RPSN zobrazuji navic oproti samotnému uvéru jsou:
e poplatky za posouzeni zadosti o Givér
e poplatky vazici se k uzavieni smlouvy (napi. administrativni poplatky)
e poplatky za ptfevod penéznich prosttedka a poplatky za vedeni uvérového uctu

e platby za pojisténi nebo zaruku pro ptipad neschopnosti spotiebitele splacet uver
z divodu jeho pracovni neschopnosti, invalidity, smrti nebo nezaméstnanosti,

pokud je podminkou poskytnuti spotiebitelského uveéru

o platby provizi
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3.2.  Zahrani¢ni hypotéka

Princip zahrani¢niho hypotécniho Gvéru je v podstaté stejny, jako u hypotécnich avéra
v Ceské republice, kdy klientovi banka nejprve schvali hypotéku na diim, byt, pozemek
nebo jinou nemovitost a banka nasledné ziska zastavni pravo na nemovitost at’ uz tu

kupovanou, nebo uplné¢ jinou.

Prvni, co banku zajima je veék Zadatele, kdy mladsi osoby maji vyhodné&jsi podminky,
jelikoz se predpoklada, ze jejich vyplaty budou jest¢ stoupat. Déle kazdou banku
zajimaji naSe piijmy a bonita Zadatele neboli finan¢ni divéryhodnost. Nasledné kazdou
banku jisté zajimaji ukazatele zadluzenosti klienta, a to konkrétné DSTI ukazatel a diive

také DTI ukazatel.

DSTI je anglicka zkratka pro ,,Debt service to income” a tika nam, kolik procent
naSeho Cistého mésicniho piijmu by mél tvofit soucet vSech meésicnich splatek. Banka
ma tudiZ jistotu, Ze pii dodrzeni DSTI, zvladne Zadatel avér splacet. CNB povoluje

pomeér 50 %, ale vétSina odbornikl se shoduje, ze idealni je maximalné 40 %.

DTI znamena ,, Debt to income* a jedna se o pomér mezi vysi vaseho Eistého ro¢niho
pfijmu a vysi uvéru. Banka tedy spocita tento pomér a pokud hypotéka bude presahovat
9nésobek toho co si ro¢né vydélate, zadost o Gvér zamitne. V roce 2020 byl tento

ukazatel CNB zrugen a kazda banka si nyni tento ukazatel fesi sama.

Tohle vse vSak chce i Ceska banka, takze se nyni podivame, v ¢em se lisi ta zahrani¢ni,

od té Ceské:

e Zauvér se ru¢i zahrani¢ni nemovitosti neboli nemovitosti nachéazejici se ve state,

kde zadame o hypotéku.

e (dlisné budou zajist¢ podminky hypotécniho uvéru, kdy zahrani¢ni banka si

muze Uctovat vice bankovnich poplatkid, jakym zplsobem se vlastné splaci
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hypotéka a veskeré podminky tvéru. Jednim z Castych piekvapeni byva celkem

vysoka pokuta za ptedc¢asné splaceni hypotéky.

Mnohem vice papirovanti, jelikoz banka pro cizince rozliSuje 2 skupiny zadatelq.
Prvnim typem jsou cizinci s trvalym pobytem. Druha skupina jsou cizinci bez
trvalého pobytu, tato skupina je pro banku samoziejmé rizikové¢j$i, a proto

zkoumad ditkladnéji piijmy, historii a dal§i dokumentaci klienta.

Jisty rozdil bude také v trokové mife, jelikoz ekonomika kazdého statu je trochu
jind a tak musime po¢itat, ze Grok v CR bude trochu odlisny od uroku

Vv zahrani¢i. MiiZe to byt horsi i lepsi, zalezi na zemi a bance.

Nizsi LTV hypotéky (Loan To Value). Pomér mezi vysi hypotecniho uvéru
a odhadni cenou nemovitosti bude pravdépodobné niz§i, nez je tomu v Ceské

republice.

Utedni pieklad dokumentti pro schvaleni hypotéky od zahraniéni banky.
Vsechny dokumenty musite nechat ufedné pielozit, aby je banka mohla uznat a

schvalit.
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3.3. Stavebni spofeni

Zéakon o stavebnim spofeni uvadi jeho definici. ,,Stavebni spoieni je ucelové spoieni

spocivajici v pfijimani vkladi od ucastnikii stavebniho spoteni, v poskytovani uveért

ucastnikiim stavebniho spofeni, v poskytovani ptispévku fyzickym osobam.* (Zakon o

stavebnim spoteni)

Dle Lukase a Kielara (2014) stavebni spofeni vzniklo jako produkt ur¢eny k ziskani
prostiedkll k financovani bydleni, vytvari podminky pro tvorbu vlastniho kapitalu

se spoluucasti statu. Vkladatel dlouhodobé¢ uklada prosttedky u specializované banky,
v prub¢hu spofeni miize Cerpat statni podporu a po skonceni spoieni ziskava pii splnéni

dal$ich podminek nédrok na uvér ze stavebniho spofeni.

Obrazek 3 - priibéh stavebniho spoieni

Spofici
klient
uloZky vyplacené naspofené fastky
¥
Fond pridelens cilova Eastka
Stitni podpora | Sfav ebniho .
4 spofeni . Klient
Stat . » ent
Splatky dvéru splicejici
»* uver

Uroky z vkladi

Uroky ztivéni
Stavebni ky
spofitelna

Zdroj: http://www.pf.jcu.cz/stru/katedry/m/uf/stavebnisporeni.htm

Na obrazku 3, je mozné vidét, jaky je prubéh stavebniho spofeni. Klient

pravidelné uklada ulozky na fond stavebniho spofeni, nasledné mu stavebni spofitelna
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ptipiSe Uroky z jeho vkladi a pokud dojde ke splnéni vSech podminek, Stat mu piipise
statni podporu. Po splnéni vSech podminek, které jsou potiebné pro piidéleni cilové
Castky zaéne klient Cerpat fadny uvér ze stavebniho spoteni. Klient plati pravidelné

uroky z avéru a také splatky avéru.

3.3.1. Faze stavebniho spofeni

U stavebniho spoieni jsou zkombinovany vlastni a cizi zdroje na financovani
bydleni. Stavebni spofeni obsahuje dvé faze, a to fazi spofici ve které klient spofi,
nasledné dojde k piidé€leni cilové ¢astky a dochazi k fazi tvéru, ve které Cerpa uvér.
(Obrézek 4)

Obréazek 4 - Faze stavebniho sporeni

PFidéleni cilove Eastky

Spofeni

Uveér ze stavebniho spofeni

Zdroj: Https://www.stavebky.cz/co-je-stavebni-sporeni

V prvni fazi stavebniho spofeni ucCastnik spofi. Uklad4d vlastni finan¢ni
prostfedky. Klienti casto ukladaji pravidelné meési¢ni ulozky, které vSak mohou
navySovat nebo snizovat, aniz by na to upozornili stavebni spofitelnu. Mé&sicni tlozka
nesmi byt nizsi, nez jaka je sjednana ve smlouvé. Klient mize také ulozit mimofadnou
jednorazovou castku bez upozornéni stavebni spofitelny. Faze spofeni trvd minimalné
dva roky. Zpravidla je vSak prvni faze stavebniho spofeni del$i nez dva roky, protoze

ucastnik musi naspofit minimaln¢ ¢astku danou ve smlouveé. Miize naspofit 1 vyssi
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Castku, ale cilova castka se tim neméni. Ucastnici si musi dat pozor, aby vyse
naspotfenych prostiedkii neptesahla cilovou c¢éastku. Stavebni spofitelna ke spotené
Castce pridava dohodnuty urok. Ve spofici fazi je mozné vyuzit i statni podporu. (Kielar

& Lukas, 2014)

Ve druhé fazi dochazi k Cerpani uvéru, ktery lze ale ¢erpat az po takzvaném ptidé€leni
uveéru. Pro pridéleni uvéru musi ucastnik stavebniho spotfeni splnit nékolik podminek.
Jak jiz bylo zminéno, musi spofit minimdln¢ dva roky. Musi naspofit minimalné
sjednanou vysi, Casto to byva 40 % a vic. Musi dosahnout dostateéné vysokého
hodnoticiho ¢isla. Stavebni spofitelny pocitaji hodnotici ¢islo rizné. Vzorce pro vypocet
berou

v uvahu délku spofeni a vys$i ukladanych ¢astek. Pokud ucastnik tyto podminky splni,
ale jest¢ nechce Cerpat Uvér, radéji chce jeSté spofit (nebo nema napiiklad stavebni
povoleni, konkrétni vyhlidnuty byt), pak s Cerpanim Gvéru muze pockat. Posledni
podminkou pro Cerpani Gvéru je souhlas Gcastnika stavebniho spofeni s poskytnutim

uveéru. (Kielar&Lukas,2014)
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3.4. Preklenovaci uvér

Pokud mluvime o pieklenovacim Gvéru, mizeme né€kdy také slySet vyraz mezitvér.
Jedna se vSak v obou piipadech o Gvér ze stavebniho spofeni. Rozdil oproti normalnimu
uvéru je vtom, ze u pieklenovaciho uvéru nemusite spliiovat podminky pro zisk
hypotééniho uvéru, a tak zatim tzv. ,,pteklenujete® toto obdobi. Podminkou je, ze uvér

musi byt ur¢eny k bydleni.

Dulezité je, ze poskytnout uvér ze stavebniho spofeni mize pouze stavebni
spofitelna. OvS8em ani tento Gvér neni vyjimka a musi se splnit jisté podminky, v tomto
ptfipad¢ 2 podstatné podminky. Spofeni musi byt aktivni minimalné 2 roky a cilova
Castka musi byt jiz naspofena alespoit z 35 %. Nevyhoda tohoto Gvéru ale spociva
Vv tom,
7ze z pocatku, zatimco spofite na stavebnim spofeni, platite pouze uroky na tomto
stavebnim spofeni, az do chvile, kdy budete schopni splnit uvedené podminky. Radny

uver je tedy postupné splaceny az po splnéni podminek.

Vyhodou pteklenovaciho uvéru ze stavebniho spofeni je tedy moznost ziskat penize
na financovani bydleni dfive — nemusite cekat na splnéni pozadavkil pro fadny uvér.
Meziuvér muzete ziskat ihned po uzavieni stavebniho spotfeni. Jelikoz se jednd o uvér
na bydleni, mizete si zaplacené uroky odecitat z danového zékladu. Do urc€ité vyse

uvéru neni potieba zadné zajisténi nemovitosti. (Co je to pieklenovaci Gvér, 2022)
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Obréazek 5 - pieklenovaci uvér
Pridéleni cilové Castky

Faze preklenovaciho Faze Gveéru ze
aveéru | stavebniho spofeni

Spofeni

Preklenovaci dvér Uvér ze stavebniho spofeni

Zdroj: https://www.stavebky.cz/preklenovaci-uver-konstantni-platba/

Zde oproti stavebnimu spofeni predchéazi navic jedna ¢ast, a to faze preklenovaciho
uvéru. V prvni fazi plati klient uroky z preklenovaciho tvéru a soucasné spoti na sviij
ucet stavebniho spofeni. Ve druhé fazi splaci uvér ze stavebniho spoteni. Pieklenovaci
uvéry s konstantnimi platbami jsou nastaveny tak, Ze celkova mésic¢ni platba zlstava

stejna. (Obréazek 5)
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4. Metodika

Cilem této prace je charakterizovat aktualni moznosti financovani bydleni v Ceské
republice a na zaklad¢ jejich komparace zvolit nejvhodnéjsi variantu financovani pro
zvoleny modelovy piipad. Tato bakalarska prace vychazi predevsim z tiSténé reSerSe
odborni literatury a z ¢eské legislativy a jejich aktualné platnych zakoni. V neposledni
fad¢ vychazi také z internetovych zdroj, a to pfedevsim z divoda Sirokého spektra dat

a potieby aktualnosti vzhledem k neustale se ménicim udajom.

Dale je potieba si stanovit zakladni hypotézy pro tuto praci. Hypotéza H1 potvrzuje
¢i vyvraci, zda je nejvhodnéjsi formou financovani konkrétni nemovitosti pro vybranou
modelovou rodinu hypoté¢ni avér s dobou splaceni 30 let oproti hypoté¢nimu uvéru na
20 let. Jelikoz se jedna o pomérné¢ mladou rodinu, draz$i nemovitost a potiebu co
nejmensi mésicni splatky, je uvér na delsi dobu logické feSeni. Hypotéza H2 je, zda na
zakladé stanoveného kritéria vySe mési¢ni splatky je nejvhodné&jsi nabizeny hypotécni
uvér od banky Raiffeisenbank, kterd se jiz pravidelné umistuje prvni v zebiicku

hodnoceni spokojenosti klientd.

Tato bakalatfskd prace obsahuje nékolik védeckych metod, které pomohli jejimu

zpracovani. Tyto metody jsou deskripce, analyza, komparace a syntéza.

Prizkum trhu vznikl oslovenim 5 bank na ceském trhu, které nabizeji hypotécni
uvér. Vsechny banky byly osloveny se stejnym zadanim pro stejnou modelovou rodinu
a az na vyjimku offsetového uvéru, se vzdy jednalo o hypotééni uvér na 30 let. Udaje
byly zjistény pomoci online kalkulacek na webovych strankach jednotlivych bank,
pomoci komunikace pies e-mail ¢i online chat se zastupci bank a také pomoci osobni

komunikace s finan¢nim poradcem firmy Broker Trust Kredit.

V teoretické ¢asti je zahrnuta predevsim metoda deskripce neboli popisna metoda,
zaméfena predev$im na trh s bydlenim, jeho subjekty a na makroekonomické efekty,

které trh ovliviiuji. Dale pak na charakteristiku dafoveé soustavy a rtizné moznosti
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financovani bydleni v Ceské republice od hypoték, stavebnich spofeni, zahrani¢nich
hypoték az po preklenovaci avér. V nasledujici fazi, na zacatku praktické ¢asti, dochazi
ke vyuziti metody simulace, kdy je tieba si uvést modelovou rodinu, jeji finan¢ni
situaci,

ale také jeji pozadavky a ocekavani do budoucna. Nasleduje metoda analyzy, kdy je
potieba vybrat metodu financovani pro danou rodinu podle jejich parametri a podminek
poskytovani. V tomto piipadé se jedna o hypotécni Gvéry od 4 bank, jimiz jsou
Raiffeisenbank, Ceska spofitelna, UniCredit Bank a Komeréni banka a néasledné také
offsetovy uvér i hypotécni Gvér od AirBank. Cilem analyzy je vypracovani uvéri
od riznych bank pro jednu modelovou rodinu s ohledem na to, Zze nabidka hypotéénich
uvérit je v dneSni dobé velmi nestabilni a neustdle se méni. Nasleduje metoda
komparace, kdy dojde k porovnani jednotlivych nabidek a uk&zéani vyhod i nevyhod
kazdé nabidky zvlast. Veskeré udaje jsou zpracovany k Cervenci roku 2022 a zdaleka
nejlépe vychazi hypotééni uvér od Raiffeisenbank. V neposledni tadé dojde
k celkovému vyhodnoceni a ke zpracovani syntézy, kterd shrne veSkeré udaje
dohromady, z ¢ehoz vznikne vlastni poznatek autora této prace a jeho navrhy a

doporuceni pro danou modelovou rodinu.
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5. Prakticka cast

5.1. Modelova situace

Pro zpracovani jednotlivych ptikladi moznosti financovani bydleni byla vybrana
mlada rodina s 2 détmi, ktera momentalné¢ bydli v malém byté a uvaZzuje 0 piesunu
do vétsiho rodinného domku. Byt, ktery je v jejich vlastnictvi o rozloze 72 m? se
nachazi v Ceskych Budgjovicich v ulici K. Chocholy. Jedna se o 3+1 v 7. patie
panelového domu na sidlisti M4j. Soucasti ceny bytu je i prostorny sklep. Vzhledem
k nové zrekonstruované koupelné a kuchynské lince se cena k 1.7. 2022 vysplhala az na

4720 000 K¢&.

Muz pracuje v IT oboru s hrubym mési¢nim piijmem 65 000 K¢ a Zena nastoupila
po matetské zpét na ucitelskou pozici na zakladni Skolu s hrubym piijmem 32 000 K¢&.
Oba jsou zaméstnani na dobu neuréitou. Po zdanéni tedy rodinny &isty pfijem ¢inni
80 047 K¢ mésicné. Rodina zaroven meési¢né spoii 1700 K¢ na stavebnim spotfeni
s cilovou castkou 200 000 K¢. Toto spofeni plati dvakrat, pro kazd¢ dit¢ jednou. Pii
seCteni mandatornich vydaji vychézi, ze rodina mési¢né plati 30 000 K¢ a da se

ocekavat lehké zvyseni do budoucna diky zvySujicim se cendm energii a potravin.

Rodina by chtéla koupit dvoupodlazni rodinny dim v Ceskych Bud&jovicich v ulici
Vrbova, Srubec. Jedna se o diim 5+kk, o rozmérech 140 m? plus zahrada o rozmérech
360 m?. U domu se piedpokladaji nizké provozni naklady. Cena domu se momentalné
pohybuje okolo 9 985 000 K¢. Rodina ma zna¢nou finanéni rezervu, a navic dostanou
penize z prodeje bytu. Po ode¢teni poplatki pro realitni kancelaf a dalSich poplatkd se
da odhadem fict, Ze rodina bude potiebovat ptjé¢it pfiblizné polovinu ceny rodinného
domu. Rodina preferuje ponechat finan¢ni rezervu alespont 150 000 pro piipadné
nenadalé vydaje. Pii dneSnich urokovych sazbéach by preferovali spiSe umotit co nejvice
jistiny. Pocitaji s narlstajicimi naklady na déti, a tudiz by chtéli byt co nejméné
zadluzeni. Maximalni mési¢ni splatka by podle rodiny byla do 27 000 K¢ mésicné.

Samoziejmosti je, Ze manzelé maji sjednané Zivotni pojisténi s pojistnym plnénim
Vv pfipad€ nemoci na 400 000 K¢, v ptipadé¢ invalidi na 1 500 000 K¢ a v ptipad¢ tmrti

na 3 mil. K¢.

Nasledné bude zpracovana moznost financovani pomoci ucelového hypotécniho

uveru, preklenovaciho uvéru, offsetového hypotecniho tvéru.
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5.2. Ugelovy hypotééni uvér na bydleni

Jako prvni jsou vybrany 4 banky k analyzovani situace modelové rodiny a nasledné
celkového preplatku. Jedna se o banky Raiffeisenbank, Komeréni banka, Ceska
spofitelna a UniCredit Bank. V nasledujicich ¢tyfech analyzéch je doba splatnosti na 30
let, coz je maximum, které jsou banky schopny povolit vzhledem k véku rodiny.
Nasledné bude zpracovana analyza na dobu splatnosti na 20 let pro porovnani vyse
meésicni splatky. Rodina si vzdy ptij¢uje na ditm o hodnoté 9 985 000 K¢&. Pfi odectu
vlastnich zdroji vychazi, ze si musi pujéit 4 765 000 K¢, coz vychazi na LTV 48 %.

Rodina bude zadat o ucelovy hypotécni uver.
Raiffeisenbank

Tabulka 7 - avér u Raiffeisenbank

Cena nemovitosti 9985 000 K¢
Vyse uvéru 4 765 000 K¢

LTV 48 %

RPSN 54 %

Urokova sazba p.a. 5,29 %

Mésicni splatka 26 431 K¢

Fixace 7 let

Splatnost 30 let (360 mésict)
Poplatky za spravu véru Zdarma

Poplatek za zapis a vymaz v katastru 4 000 K¢

Poplatek za ocenéni nemovitosti 4900 K¢

Poplatek za ¢erpani ivéru na navrh na vklad | 1 900 K¢
zastavniho prava do katastru nemovitosti

Schopnost splacet — pojisténi 1 321 K¢ mési¢né — neni povinné
Celkem zaplaceno 9565 131 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, dle dat Raiffeisenbank
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U Raiffeisenbank vychazi mési¢ni splatka na 26 431 K¢. Nejlépe vychazi fixace
na 7 let strokovou mirou 5,29 %. Pokud by se dal ocCekavat pokles urokové miry
Vv nasledujicich letech muze rodiny zvolit i trokovou miru 5,39 % s fixaci na 5 let, nebo
naopak o¢ekava zlepseni az za delsi dobu nez 7 let, muZze rodina zvolit fixaci na 10 let
pfi stejné Grokové mite 5,39 %. Pfi souctu poplatkli k mési¢ni splatce vychazi RPSN 5,4

%. (Tabulka 7)

Banka si neuctuje zadné poplatky za vedeni uctu, pouze si uctuje poplatek za
¢erpani Gvéru na navrh na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti, ktery ¢inni
1900 K¢ jednorazoveé. Dale je potieba zaplatit jednordazovy poplatek 4 900 K¢ za
ocenéni nemovitosti. Odhadce je ve vétSiné piikladi zaméstnan pod danou bankou,
tudiz by se to dalo také povazovat za poplatek bance. V neposledni tfadé¢ se plati
poplatek 2 000 K¢
za vymaz a 2000 K¢ za zapis do katastru nemovitosti, tento poplatek jde piimo
katastru, jde o administrativni poplatek. Rodina ma nasledn¢ moZznost pojistit se pro
ptipad, Ze by znenadalych udalosti nebyla schopna splacet. Raiffeisenbank nabizi
pojisténi STANDARD, kde se mezi nenadalé¢ udalosti pocita tmrti, dlouhodobé
pracovni neschopnosti a invalidita 3. stupné. Cena za tuto sluzbu je 5 % z celkové
mésiéni splatky neboli 1321 K¢ mésicné. Tato banka vSak nebere pojisténi jako

povinnost, pouze jako doporuceni.

Pti takovychto podminkach rodina za 30 let zaplati celkové 9 564 131 K¢&. Pteplati
tedy 4800 131 K¢ za vypujcenou ¢astku 4 765000 K¢, to vSe v piipadé ze bude
placeno pojisténi splacet a irokovéa mira se za dobu 30 let nezméni od soucasné urokové
miry. Zarovei je banka ochotna zvednout v pfipadé zajmu vyptjcenou castku

azna 5 667 000 K¢ vzhledem k pfijmim a vydajim rodiny.
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Komercéni banka

Tabulka 8 - uvér u Komer¢ni banky

Cena nemovitosti 9985 000 K¢
Vyse uvéru 4 765 000 K¢

LTV 48 %

RPSN 6,06 %

Urokova sazba p.a. 5,39 %

Mésicni splatka 26 727,2 K¢
Fixace 7 let

Splatnost 30 let (360 mésict)
Poplatky za spravu ivéru Zdarma

Poplatek za zpracovani zadosti 2900 K¢

Poplatek za zapis/vymaz v katastru 2 000 K¢ za zapis/vymaz
Poplatek za ocenéni nemovitosti 1 000 K¢

Rizikové Zivotni pojisténi 1191,25 K¢
Schopnost splacet — pojisténi 1 620 K¢ mésicné
Celkem zaplaceno 10 633 770 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, dle dat Komer¢éni banky

Komer¢ni banka nabizi hypotééni avér na 30 let s Urokovou sazbou 5,49 % a
naslednym RPSN 6,06 %. S touto sazbou vychazi mési¢ni splatka na 27 055 K¢
mésicné
a doba fixace je na 7 let. (Tabulka 8)

Urokova sazba se ale zmensi v piipadé, pokud si rodina vezme poji§téni
schopnosti splacet také od Komercni banky. Toto pojisténi banka nevyzaduje jako
povinné, ale vzhledem ke sniZeni uroku o 0,1 % je velmi Casté. Cena tohoto pojiSténi

vychazi
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na dal$i mési¢ni splatku 1 620 K¢ a pojisténi se vztahuje na imrti, invaliditu 3. stupné,
kde poptipadé banka doplati zbytek hypotéky nebo jeji ¢ast podle pojistného poméru
a zaroven se pojisténi vztahuje i na pracovni neschopnost, které plati od 28. dne
neschopnosti pracovat a banka proplaci od 1. dne celé splatky. N&zor autora této prace
je,

ze snizeni uroku za dals$i mési¢ni poplatky na 30 let se nevyplati, jelikoz za pojisténi

rodina ve vysledku zaplati az 583 200 K¢.

Naopak snizeni uroku rodin¢ usetii jen 117 280 K¢. Rodina je vSak velmi
zajisténa, a proto ji dalsi mésiéni poplatky nevadi a radgji se pojisti. Urok se tedy
snizuje
na 5,39 %.

Z tabulky je dale vidét, ze banka si neuctuje zadné poplatky za vedeni uctu. Co si
uz vsak uctuje je poplatek za vytizeni zadosti 2 900 K¢ a také poplatek za ocenéni
nemovitosti 1 000 K¢. Dale je potieba zaplatit katastru 4 000 K¢ za zapis a vymaz do
katastru nemovitosti. Banka mé& dale v podminkach, Ze je potieba uzaviit rizikové
zivotni pojisténi u dané banky za 1 191,25 K¢ mésicn€é. Samoziejmosti je také zastavni

pravo k nemovitosti, pro kterou je potfeba uzaviit smlouvu o pojisténi.

Pokud secteme mési¢ni poplatky za hypotéku, za rizikové Zivotni pojisténi
a za pojisténi schopnosti splacet, zjistime, Ze rodina na konci 30letého obdobi zaplati
10 633 770 K¢&. Jedna se tedy o pieplatek ve vysi 5 868 770 K¢&. To vSe je pocitdno
za predpokladu, Ze se trokové miry nezméni od fixace na 7 let. Banka je navic

Vv ptipadé potieby rodiny ochotna pujéit az 5837423 K¢, pro nenadalé vydaje.
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Ceskd spo¥itelna

Tabulka 9 - ivér u Ceské spo¥itelny

Cena nemovitosti 9985 000 K¢

Vyse uvéru 4 765 000 K¢

LTV 48 %

RPSN 57%

Urokova sazba p.a. 5,44 %

Mésicni splatka 27 114 K¢

Fixace 8 let

Splatnost 30 let (360 mésict)
Poplatky za spravu ivéru Zdarma

Poplatek za zpracovani zadosti 2 000 K¢

Poplatek za zapis a vymaz v katastru 4 000 K¢

Poplatek za ocenéni nemovitosti 4 400 K¢

Zajisténi podani navrhu na vklad/vymaz | 500 za vklad + spravni poplatky
zéstav. prava na katastr nemovitosti

Schopnost splacet — pojisténi 1 490,2 K¢ mésicné
Celkem zaplaceno 10 297 512 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, dle dat Ceské spofitelny

Ceska spofitelna nabizi hypotééni uvér s urokovou sazbou 5,44 %, pfi fixaci na 8
let a trovni RPSN 5,7 %, coz vychdzi na mési¢ni splatku 27 114 K¢. Splatnost je opét
na dobu 30 let a troveit LTV je 48 %. Banka si navic neuctuje zadné poplatky za vedeni
uctu, pouze jednorazovy poplatek za zpracovani zadosti 2 000 K¢. Dale je potieba
jednorazové zaplatit 4 000 K¢ za zapis a vymaz v katastru nemovitosti, poplatek za

ocenéni nemovitosti, ktery u Ceské Spofitelny ¢inni 4 400 K& a v neposledni fadé také
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poplatek za zajisténi podani navrhu na vklad zastavniho prava na katastr nemovitosti

ktery je 500 K¢&. (Tabulka 9)

Pokud by rodina zvazovala pojisténi schopnosti splacet, ma vzhledem k velikosti
svého uvéru lepsi moznosti. Banka totiz nabizi lidem, ktefi maji avér vyssi nez 4 mil.
K¢ dva specialni balicky. Zlatou stfedni cestou je soubor pojisténi Standard 50 %, ktery
pokryva dlouhodobou pracovni neschopnost, imrti a invaliditu 3. stupné. To vSe nabizi

za 5,49 % z celkové mésicni splatky, coz je v naSem piipadé 1 490,2 K& mesicne.

Pii souctu veskerych poplatkli, mesicnich plateb pojisténi a mési¢nich anuitnich
splatek, rodina za 30 let zaplati dohromady 10 297 512 K¢&, coz v praxi znamena,
Ze oproti piijcené ¢astce preplati az 5 532 512 K¢&. Toto plati za predpokladu, Ze trokova

mira se po dobu celych 30 let bude pohybovat okolo zadanych 5,44 % pfti prvni fixaci.

V ptipad¢ potieby je banka ochotnd zvednout vysi hypotécniho Uvéru na
maximum 5 581 000 K¢, vezme-li v uvahu rodinné pfijmy, vydaje a to, ze rodina nema
zadné jiné zadvazky. Soucasti pteplatku je pravé pojisténi Standard a veSkeré ostatni
poplatky. OvSem castka je pouze orientacni, jelikoz vSe je pocitano za piedpokladu

nemeénici se urokové sazby a velikosti pojiSténi.
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UniCredit Bank

Tabulka 10 - avér u UniCredit bank

Cena nemovitosti 9985 000 K¢

Vyse uvéru 4 765 000 K¢

LTV 48 %

RPSN 6,9 %

Urokova sazba p.a. 5,89 %

Mésicni splatka 28 262 K¢

Fixace 5 let

Splatnost 30 let (360 mésict)
Poplatky za spravu ivéru Zdarma

Poplatek za zpracovani zadosti 2900 K¢

Poplatek za zapis a vymaz v katastru 4000 K¢

Poplatek za ocenéni nemovitosti 4900 K¢

Ov¢éreni podpisu 30 K¢

Zajisténi vymazu zastavniho prava 500 K¢ za ukon + 1 000 K¢ poplatek
Schopnost splacet — pojisténi 2 402 K¢ — standard
Celkem zaplaceno 11 048 370 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, dle dat UniCredit Bank

U banky UniCredit Bank je mési¢ni Grokova sazba 5,89 % a seCteme-li vSechny
poplatky, RPSN vychazi dokonce na 6,9 % p.a. Mé&si¢ni splatka je 28 262 K¢ s fixaci
na dobu 5 let, coz je u této banky stale nejlepsi moznost. Pii fixaci na 3 roky ¢ina 7 let
vychazi urokové sazba dokonce 6,09 % p.a. Jako u piedeslych piipadd i zde si banka
neuctuje zadné poplatky za vedeni uctu, navic se zde nachdzi pouze poplatek 30 K¢
za ovéfeni podpisu. Jak je zfejmé z tabulky, zpracovani Zadosti vyjde u UniCredit Bank

na 2 900 K¢, poplatek za ocenéni nemovitosti 4 900 K¢ a zajisténi vymazu zéastavniho
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prava 1 500 K¢. Katastr nemovitosti si nasledné nauctuje 4 000 K¢ za vymaz a nasledny

zépis do katastru nemovitosti. (viz. Tabulka 10)

Banka netrva na tom, aby klient mél pojiSténi schopnosti splacet. V piipadé z4jmu
o toto pojisténi, ma banka domluveno s Generali Ceskou pojistovnou, Ze veskeré
pojisténi bude provadét u nich. Pojisténi mé 3 typy, kde Zékladni zahrnuje smrt a
invaliditu 3. stupné, Standardni ma navic pracovni neschopnost a Maximalni nabizi
navic pojisténi v ptipadé ztraty zaméstnani a v piipadé zavaznych onemocnéni.
Nejcastéjsi volbou je Standardni pojisténi, které vychazi v tomto piipadé¢ na mésic¢ni

poplatek 2 402 K¢.

Jak uz bylo fe¢eno, Gvér je na 30 let, a tak po uplynuti téchto 360mésic¢nich splatek

rodina nakonec pieplati 6 283 360 K¢ oproti piivodni pujcce.
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Jelikoz ze vSech predchozich nabidek vychazi nejlépe hypotééni Uvér od

Raiffeisenbank

Tabulka 11 - avér na 20 let

Raiffeisenbank, porovname nyni piedesly uvér se splatnosti na 30 let s novym uvérem
na 20 let také u této banky. Vyse tvéru, Grokova sazba i doba fixace ztstanou stejné.
Stejné tak veskeré poplatky jsou neménné, pouze doba pojisténi schopnosti splacet se

zmeéni z 360 mésict na 240 mésict, coz ovlivni celkovy pieplatek.

Cena nemovitosti 9985 000 K¢
Vyse tvéru 4 765 000 K¢
LTV 48 %

RPSN 5,4 %
Urokova sazba p.a. 5,29 %
Mésicni splatka 32 215 Ké
Fixace 7 let
Splatnost 20 let (240 mésict)
Poplatky za spravu uveéru Zdarma
Poplatek za zapis a vymaz v katastru 4 000 K¢
Poplatek za ocenéni nemovitosti 4900 K¢
Poplatek za ¢erpani tivéru na navrh na vklad | 1 900 K¢

zastavniho prava do katastru nemovitosti

Schopnost splacet — pojisténi

1 321 K& mési¢né — neni povinné

Celkem zaplaceno

7731 600 K¢
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Celkovy pieplatek po 20 letech ¢inni 7 731 600 K¢&, coz je oproti uvéru na 30 let castka

v

nizsi hned o0 1 833 531 K¢&. Z tohoto pohledu je tedy logické, ze vyhodnéjsi je Givér na
20 let. Nas ovSem zajima predevs§im vySe mésicni splatky, ktera se naopak zvySila na
32 215 K¢, coz si rodina vzhledem K jejich pozadavkiim nechce a nemize dovolit. Tato

¢astka mési¢n€ vyrazné prevysuje pozadovanou vysi 27 000 K¢.




5.3. Offsetovy hypotééni uvér

Druhou moznosti je takzvana offsetova hypotéka neboli také hypotéka se zapocCtem

uspor, ktera je mnohem méne¢ rizikovejsi nez klasicka ucelova hypotéka.

Pro modelovou rodinu by offsetova hypotéka vypadala tak, ze by si rodina
nepujCovala ¢astku 4 765 000 K¢, ktera by ji stacila na financovani bydleni, ale ptjcila
by si ¢astku naptiklad 5 015 000 K¢, kde castka 250 000 K¢ by byla ulozena na spotici
ucet pro ptipadna rizika. Tato ¢astka by jim v ptipadé ztraty piijmu ¢i zvySeni vydaja
umoznila splatit dalSich 8mési¢nich splatek.

Tabulka 12 - porovnani uvéria u AirBank

Bézny Offsetovy
hypotécni hypotécni
aver uver
Cena nemovitosti 9985 000 K& |9 985 000 K¢
Vyse Gvéru 4765 000 K¢ |5 015 000 K¢
Z toho na offsetovém ucte 250 000 K¢
LTV 48 % 48 %
Urokova sazba p.a. (0,15% sleva za
pojisténi) 5,79 % 6,14 %
RPSN 6,81 % 6,33 %
Mg¢sicni splatka 27928 K¢ 28 999 K¢
Fixace 5 let 5 let
Splatnost 30 let 30 let
Poplatky za spravu aveéru
Poplatek za vklad a vymaz zastavniho prava
do katastru 4 000 K¢ 4 000 K¢
Poplatek za odhad nemovitosti 6 000 K¢ 6 000 K¢
Pojisténi schopnosti splacet — mési¢né 2427 K¢
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10 220 701|10 439 640
Celkem zaplaceno po 30 letech K¢ K¢

Celkem pteplaceno 5455701 K¢ | 5424 640 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, dle dat AirBank

V tabulce 12 mizeme vidét porovnani dvou piipadi hypoték od banky AirBank,
kdy v prvnim sloupci mame klasicky hypotécni Gvér na 30 let stejné jako v predchozich
ptipadech. Naopak v druhém sloupci je zpracovan offsetovy hypotécni avér, kdy
pUjcend Castka je zvétSend o 250 000 K¢, které jsou ale v idedlnim piipadé po celou

dobu uloZeny na spoticim Ucte a uroky se plati pouze ze zbytku hypotéky.

Zvyseni pujcené castky zaroven zvysi i urokovou miru a to z 5,79 % na 6,14 %, coz
zvedne mésicni splatku z 27 928 K¢ na 28 999 K¢&. V prvnim piipadé ovSem vychazi
o néco veétsi RPSN, a to predev§im diky tomu, ze u klasické hypotéky je pocitano
i s pravidelnym mési¢nim pojisténim schopnosti splacet, které vychazi na 2 427 K.
AirBank nabizi splaceni 1 splatky v ptipadé Ze lezite v nemocnici, 12 splatek v piipadé
vazné nemoci Ci ztraty prace, 36 splatek pii péci o Clena rodiny a v ptipad¢ smrti zaplati
celou vasi hypotéku. V ptipadé offsetu s pojisténim neni pocitano, jelikoz je zde brana
jako pojistka uz odloZzena castka na spoficim ucté. V obou piipadech je zaveden
poplatek 4 000 K¢ za vklad a vymaz do Kkatastru a poplatek 6 000 K¢ za odhad

nemovitosti.

Nyni se podivdme na vyhody, které nam uddva banka. AirBank totiz tvrdi,
ze v ptipadé¢ modelové rodiny je vyhodnégjsi vzit si offsetovy hypotécni uvér, jelikoz

dojde ke splaceni hypotéky o 30 splatek diive.

Na toto tvrzeni bychom se mohli podivat, jelikoz banka vychazi z predpokladu,
ze ke driveéjsSimu splaceni dojde v ptipadé, pokud zistatek uvéru klesne pod hodnotu
zustatku na spoficim ucté a dojde tedy ke splaceni zbylé ¢asti uvéru. V nasem piipadé
tedy pokud hodnota tvéru klesne pod 250 000 K¢ dojde automaticky ke splaceni

Z Castky na spoficim ucté. Pokud ovSem chci porovnavat dva zplsoby financovani,
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musim se takto zachovat i v ptipadé hypotéky bez offsetu. Pokud tedy klesne ¢astka
avéru

i zde pod 250 000 K¢ a dojde tedy k mimotfadnému splaceni hypotécniho uvéru, zkratim
splatnost celého uvéru o 8 splatek. Ve vysledku tedy pfi offsetovém uvéru splatim
dluznou castku o 22 splatek diive, nez u bézného tvéru, to uz oviem AirBank na svych

strankach jaksi neuvadi.

Zaroven banka uvadi fakt, ze zkradcenim téchto splatek rodina usetii 618 185 K¢
oproti klasické hypotéce a zaroven piirovnava tuto offsetovou hypotéku k hypotéce

klasické s urokem 5,64 %.

| toto tvrzeni by mohlo za jisté situace mit maly hacek, ktery by spocival
v alternativé vyuziti penéz lezici na offsetovém uctu, ale jak si ukdZeme, to pro nasi
rodinu neplati. Pokud by totiz rodina ¢astku 250 000 K¢ rad&ji vzala a vlozila na spofici
ucet s dnesni Grokovou sazbou 4 % p.a. bude po 30 letech mit naspofeno 681 641 K¢&.
To vSe za predpokladu ze ¢astka 250 000 bude po celou dobu na spoficim uéte, stejné
jako tomu je v pfipadé offsetového uctu a za predpokladu, Ze trokova sazba zustane
stejna po celych 30 let. Ve vysledku tedy rodina mize uSetfit na offsetovém hypotécnim
uvéru 618 185 K¢ nebo se miize rozhodnout pro klasickou hypotéku, zbylé penize vlozit
na spofici ucet a vydélat 431 641 K¢. Po snadné matematice lze zjistit, Ze v tomto

ptipadé je offsetova hypoteka skute¢né vyhodnéjSim feSenim.

Samoziejmé je jeSt¢ 3. moznost, a to penize investovat do akcii ¢i riznych
devizovych fondd, ovSem této moznosti se mnoho lidi boji, nevyzna se v ni, nachazi
v ni mnohem vétsi riziko, a tak radéji pouziva spotici uéty, kde ma penize v podstaté

V bezpeci.
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5.4. Analyza a porovnani

Pro zvolenou modelovou rodinu byly v prvni ¢asti vypracovany 4 hypotécni uveéry
od bank Komeréni banka, Unicredit Bank, Ceské spofitelna a Raiffeisenbank. Hodnoty

uveérl jsou u vSech bank pomérné vysoké a v nejblizsi dob€ se budou stale zvySovat.

Obréazek 6 - Porovnani hypotéénich bank

Porovnani urokovych sazeb a RPSN
8,00%
7,00%

6,00%

5,00%
4,00%
3,00%
2,00%
1,00%
0,00%
RB KB s UB

mUrokovésazby MRPSN

Zdroj: vlastni pracovani, dle dat CNB

Z grafu (Obrazek 6) je mozné vidét, Ze zdaleka nejlépe vychazi hypotécni Gvér
od Raiffeisenbank na 30 let, kde se Urokova mira pohybuje okolo 5,29 % a RPSN 5,4 %
se nasledn¢ ani néjak vyrazné€ nezvedlo od trokové miry, ptesto Ze jsou zde pocitany
poplatky 1 321 K¢ za pojisténi schopnosti splacet. Toto pojisténi je zaroven nejlevnéjsi
ze vSech bank, ale nékteré banky vynahrazuji vyssi cenu pojisténi bonusy jako je
napiiklad snizend Grokova mira. Jelikoz Grokové sazby budou v nejblizs§i budoucnosti
jen nabirat na sile, tento hypotééni uvér je velmi dobrou moznosti, jak financovat své

bydleni.

Na druhém misté by se v pomyslném ZebfiCku umistila Komercéni banka, ktera

nabizi uvér 5,39 % s mésicni splatkou 26 727 K¢, ale nasledné RPSN se vyrazné zvedlo
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az na 6,06 %. Opét je zde pocitano s pojisSténim schopnosti splacet a dalSimi poplatky.
U této banky je vSak povinnost platit si rizikové Zivotni pojisténi pfimo u banky ve vysi
1 191,25 K&, aby banka rodiné vibec poskytla hypotécni uvér. Poplatek za ocenéni
nemovitosti je naopak nejmensi z vybranych bank, poplatek ¢ini pouhych 1 000 K¢.
I Komer¢ni banka by proto stala za zvazeni a vétSina lidi se také ptiklani na jeji stranu

Vv ptipadé, ze potiebuji financovani z cizich zdroju.

Jako dalii je v tabulce Ceska spofitelna s mési¢ni splatkou 27 114 K¢& pii trokové
sazbé 5,44 %. Co se tykd RPSN, tak to se nachazi ale naopak niZe, nez u ptedeslé banky
a to na 5,7 %. M¢sicni splatka tedy vychazi 1épe u Komeréni banky, ale celkovy

preplatek po 30 letech je piiznivéjsi u Ceské spotitelny. Zalezi tedy na tom, co od

pujcky ocekavame.

Uplné nejhiife vychazi Gvér u UniCredit bank, kde je urokova mira 5,89 % pii
mésicni splatce 28 262 K¢&. Jesté hute tedy vychazi RPSN, které je skoro 7 % diky
velkym poplatkim u této banky a nejdraz§imu pojisténi schopnosti splacet vibec.
Preplatek

po splaceni Givéru tedy jako jediny pieskocil hranici 11 mil. K¢.

V druhé fazi praktické prace bylo vypracovano porovnani offsetového uvéru
S béZznym hypoténim uvérem u AirBank. Jak uZ bylo napsano diive, offsetovy uvér se
se ale dalo fict 1 o klasickém hypotéénim Gvéru, pokud by rodina pravidelné ukladala
penize stranou na spofici ucet. NemizZzeme ovSem zajistit, Ze rodina bude pecliva a

¢astku mesi¢né opravdu uspofi.

Lepsi urokova mira tedy vychazi u klasické tcelové hypotéky, kdy pii 5,79 %
vychazi mésicni splatka 27 928 K&, oproti offsetové trokové mite 6,14 % s mésicni
splatkou 28 999 K¢. U offsetové hypotéky vSak neni potieba pojisténi, jelikoz pojistka
je jiz ¢astka na spoficim ucté, zatimco u klasické hypotéky je to z hlediska rizikovosti

doporucovano. RPSN tudiz vychazi 1épe u offsetové hypotéky, konkrétné 6,33 % oproti
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6,88 %, vlivem poplatkl v¢etné pojisténi. Celkovy pteplatek vychazi velmi podobné, a
tak tedy zalezi pouze na tom, co od pujéky rodina oc¢ekava. Po jednoduchych
kalkulacich bylo zjisténo, ze pii offsetové hypotéce rodina splati pujcku o 22 splatek
diive nez pfti klasické hypotéce a ne o 30 jak nam udava kalkulatka na webovych
strankach banky. Zaroven rodina maze uSetfit az 618 185 K¢ oproti klasické hypotéce u

AirBank, pokud penize vlozi na offsetovy ucet namisto spoticiho.
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Zaver
Cilem bakalatské prace bylo vypracovat rtizné metody financovani bydleni pro
vybranou rodinu a nasledn¢ zanalyzovat nejlep§i moznou volbu financovani. Vybrana

byla nejcastéjsi varianta, a to Gcelovy hypotécni Gvér na bydleni a poté méné Casta

varianta — offsetovy hypoté¢ni Gvér porovnany také s klasickym avérem.

Jelikoz bydleni je zakladni potfebou Clovéka, je potieba tuto problematiku fesit stale
vice. Clovék ma moznost vybrat si z nékolika forem bydleni jako je vlastni, najemni,
¢1 druzstevni bydleni. Vlastni bydleni byva nejcastcjsi a nejoblibenéjsi formou bydleni,
ale ne kazdy si ho mize dovolit, obzvlast v dnesni dobé vysokych trokovych sazeb
a rostoucich cen nemovitosti. Proto vétSina lidi voli moZnost zadluzit se na nékolik let
prostiednictvim finanénich instituci a po splaceni pujcené castky i s Uroky vlastnit

alesponi n¢jakou nemovitost, kterou piipadné ¢asem zdédi jejich potomci.

Nejoblibenéjsi metodou je ucelovy hypotécni uvér, ktery piedstavuje rychly zptsob
ziskani penéz k financovani nemovitosti s podminkou splnéni né€kolika podminek, které
jsou dané bankou. Dalsim velmi oblibenym zptusobem je pteklenovaci Gvér ze
stavebniho spofeni, ktery pomaha ptredevsim, pokud z4jemce nedosahne na hypotécni
uvér. V neposledni fadé byva vyuzivan 1 offsetovy uvér, ktery v ur€itych ptipadech
muize mit velkou vyhodu. Je v8ak tfeba dbat pozor na to, co ndm banky udavaji na

svych strankach a co je skutecnosti.

Prace byla rozdélena do dvou velkych kapitol, kdy teoretickd ¢ast se zabyvala
predevsim problematikou daného tématu a vysvétlenim pojmut, jako napiiklad
makroekonomické vlivy na trh s bydlenim a zaroven také vliv danové soustavy na
bydleni. V dalsi ¢asti byly charakterizovany nejvyuzivanéj$§i moznosti financovani
bydleni — hypoté¢ni uvéry, stavebni spofeni a pieklenovaci Gvéry ¢&i zahraniéni

hypotéka.
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Praktickd Cast zacala stanovenim si konkrétni modelové rodiny, jejich piijmy,
vydaji, ale i pfiblizeni jejich Zivotni urovné. Poteba bylo také stanovit jejich soucasné
bydleni v byté 3+1 o rozloze 72 m? a také jejich zajem o budouci bydleni v domé 5+kk

o rozmérech 140 m? plus zahrada.

Nejprve byly vypracovany ctyti hypotééni tvéry na 30 let a LTV 48 %, coz
vychazelo na ptjcku 4 765 000 K¢. Vybrané banky byly Raiffeisenbank, Komeréni
banka, UniCredit Bank a Ceska spofitelna. V ramci rodinou preferované nejnizsi
splatky (preference do 27 000 K¢ mési¢né) by byla doporucena banka Raiffeisenbank
splatky,
by ale vychéazela také Komeréni banka, kde ovSem celkovy pteplatek vychazi az o
milion vice. Zbylé dvé banky vychazi v porovnani s ostatnimi podstatné hiife a tak autor
této prace nedoporucuje jejich vyuziti. Nasledné byla vypracovana také verze uvéru na
20 let od Raiffeisenbank, kde sice vychazi mnohem nizsi pteplatek po 20 letech, ale

vyse mésicniho uvéru se dostala na tak vysokou ¢astku, Ze si ji rodina nemutze dovolit.

V druhé a posledni fazi praktické casti byl vypracovan offsetovy hypotécéni Gvér
od AirBank, ktery byl soucasné porovnavan s klasickym tvérem u téze banky. V této
¢asti vychazela mésicni splatka s rozdilem tisic korun ve prospéch klasického uvéru.
Urokova sazba tedy vychazela 1épe u uéelové hypotéky, ale koneéné RPSN bylo naopak
ve prospéch offsetové hypotéky o cely pilprocentni bod, pfedev§im vlivem mési¢nich
poplatkii za pojisténi u ucelové hypotéky. Ve vysledku vsak celkovy pieplatek vychazel
velmi podobné u obou ptipadii. Ve prospéch offsetu ovSem hraje, Ze ke splaceni uvéru
dojde o nékolik splatek diive, nez by tomu bylo u klasického tivéru. Zaroven rodina
uSetii znacnou Castku, pokud se rozhodne pro offsetovy uvér. Rodin¢ by tedy bylo

doporuceno vzit si offsetovy hypotécni avér na 30 let.

Na zavér je tfeba shrnout vysledek celé prace. Roding, v ptipadé Ze je pfipravena se
zadluzit na 30 let a pravidelné splacet jistou ¢astku, je doporuceno vzit si hypotécni Gvér
od Raiffeisenbank s nejlépe vychazejici splatkou 26 431 K¢ pii urokové mife 5,29 %

s fixaci na 7 let. Soucasti hypotéky je také pojisténi schopnosti splacet pro piipad, ze by
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u rodiny doslo k nenadalym udalostem. Naopak hypoté¢ni uvér od stejné banky na 20
let vychazel s mési¢ni splatkou 32215 K¢&. Timto se potvrzuje hypotéza H1, jelikoz
hypotééni uvér na 20 let si rodina nemtze dovolit vzhledem k vys§i mési¢ni splatky,

ktera nesméla prekrocit 27 000 K¢, tudiz musi byt vybran tvér na 30 let.

Zaroven se potvrdila i hypotéza H2, kdy v porovnani vSech bank vychazi nejlepsi
hypotééni uvér od banky Raiffeisenbank. Hlavnim kritériem zde byl celkovy pieplatek i

vyse mesicni splatky.
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