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Hypoteéni trh v Ceské republice

Abstrakt

Bakalaiskd prace, ktera nese nazev ,,Hypoteéni trh v Ceské republice™ se zamétuje
na hypote&ni Gvéry a jejich analyzu na trhu v Ceské republice. Ve svém zadatku se zabyva
zakladem hypotecnich Gvérl, definici a jednotlivymi druhy hypotecnich uvért. Nasledné

vysvétluje moznosti investovani k témto vérum.

Analyticka ¢ast se vénuje realizaci hypote¢niho uvéru, dat ziskdvanych pro
posouzeni klienta, vybéru optimalni varianty hypote¢niho uvéru, piehled vSech dokumenti
potfebnych pro ziskéni uvéru, splnéni vSech podminek pro dokonceni hypotéky, ptrehled
moznych pojisténi, rizik, naslednych krokt pro fadné splaceni hypotéky a piehled bank

v CR, ktery pomiize pii refinancovani hypotéky na konci fixaéni doby.

Klicova slova

Anuita, hypotecni uvér, hypotéka, inflace, investice, investor, katastr nemovitosti,

splatka dluhu, timor, trok, Grokovéa sazba



Mortgage market in the Czech Republic

Abstract

The bachelor thesis, which is entitled "Mortgage Market in the Czech Republic”,
focuses on mortgage loans and their analysis in the Czech market. In its beginning it deals
with the background of mortgage loans, definition and different types of mortgage loans. It

then explains the investment options for these loans.

The analytical part deals with the implementation of a mortgage loan, the data
obtained for the assessment of the client, the selection of the optimal mortgage loan option,
an overview of all the documents required to obtain a loan, the fulfillment of all the
conditions for the completion of the mortgage, an overview of possible insurances, risks,
follow-up steps for proper repayment of the mortgage and an overview of banks in the

Czech Republic that will help in refinancing the mortgage at the end of the fixing period.

Keywords

Annuity, mortgage loan, mortgage, inflation, investment, investor, land registry,
debt repayment, mortgage, interest, interest rate
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1. Uvod

Otézka bydleni a financovani nemovitosti z cizich zdroji, napt. formou
hypotec¢niho Gvéru, je jedna z nejcastéjsich, ktera se ¢lovéku za Zivot naskytne a nemusi to
byt jen jednou. Proto by na ni kazdy z nas mél znat odpovéd’. Neni snadné se zorientovat
V neskute¢ném mnozstvi nabidek, které se nam v bankovnich institucich a na hypotecnich
trzich nabizi. Kazda banka ma Gplné€ jina kritéria, podle kterych neni jednoduché si

hypotecni Givér vybrat bez finan¢ni gramotnosti ¢i znalosti z oboru financi.

Vétsina osob v dne$ni dobé shani bydleni ve vlastnim byté ¢i domé vétSinou mezi
pétadvacatym az pétatiicatym rokem Zivota, kdy se chtéji usadit a zakladat rodinu. Zadost
o hypotecni Gvér je nasledkem toho, Ze vétSina 0sob si uvédomuje, ze placeni vysokého
najemného v pronajatém byte, ktery se kazdym rokem zvySuje, nevede k dlouhodobému
rozumnému vychodisku, hlavné pro rodinu s détmi. Proto se rad&ji rozhodne investovat své
finance k nakupu vlastniho bydleni na cely Zivot. Z diivodu zvy3ujici se inflace v CR
Ceska narodni banka stale zvy3uje turokové sazby u hypoteénich uvérd, které uréuji vysi
splatky hypotéky, coz lidem stézuje potidit si vlastni bydleni. Eurostat nam ukazuje svou
nejnovejsi statistiku, ve které v bohatych evropskych zemich je vice rozsifené bydlet
V najmu a hypotékou se viibec nezabyvat. Oproti tomu v chudSich zemich je naopak

rozsifené pofidit si své vlastni bydleni.

Navyseni trokovych sazeb Ceskou narodni bankou vede ke zvy$ovani splatek u
hypoték, a proto si lidé rad&ji zvoli cestu k ziskani bydleni prostfednictvim najmu, nebot’

na splatky hypotecnich uvérli nemaji finan¢ni prostiedky.
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2. Cil prace a metodika

2.1. Cil prace
Cilem bakalai'ské prace je zhodnotit hypoteéni trh v CR, véetné rizik spojenych
s poskytnutim hypote¢niho uvéru. Dil¢im cilem je seznamit potencialniho zadatele

0 hypotec¢ni tvér s nabidkou vyznamnych bank na ¢eském trhu.

2.2. Metodika

Zavérecna prace bude rozdélena na ¢ast teoretickou a analytickou. V teoretické
¢asti budou vysvétleny zaklady hypotecnich Gvéri a jejich druhy. Nasledné si nastinime

investicni strategii u hypoték.

Analyticka ¢ast prace bude nejprve zaméfena na zahajeni realizace hypotecniho
uvéru, vybéru vhodné banky, ptipravu potfebnych dokumenti a informaci ohledné fixace
urokové sazby. Zminime také kroky spojené s tispé$nym ziskanim hypotéky a informace
ohledné¢ katastru nemovitosti. Nasledné se zaméti na splaceni uvéru, u kterého se vyuziji
vzorce z finan¢ni matematiky napf. (anuita (a) = Grok + umor, Grok = (jistina x sazba x cas)

/100x360.

Ve finalni ¢asti budou ptiblizeny poplatky, které vznikaji v pribéhu ¢erpan¢ho

hypotecniho Gvéru.

13



3. Hypoteéni uvéry v CR

3.1. Zakon o hypote¢nim tvéru
Zakon o hypotecnich uvérech upravuje zédkon ¢. 257/2016 Sb. Hypotecni uvér lze

specifikovat jako spotiebitelsky tver na bydleni.
Hypotec¢ni vér 1ze vyuzivat k:

a) Nabyti a k zachovani nebo vyporadani prav k movitym a nemovitym vécem

b) K thradé za pievod druzstevniho podilu v bytovém druzstvu

c) K nabyti u¢asti pravnické osoby, ktera ma za ucelem ziskat prava k vyuzivani bytu
¢i rodinného domu

d) K pfipojeni k vefejnym sitim nebo zmény stavby podle stavebniho zakona

e) K uhradé naklada spojenych se ziskanim Gvéru, pijcky, nebo jiné finanéni sluzby

f) Ke splaceni Gvéru nebo poskytnuti stavebni

g) Ke splaceni Gvéru nebo poskytnuti stavebni spofitelnou upravujici stavebni spoteni

(1)

3.2. Hypoteéni uvér — definice
Hypoteéni Gvér je uréen predeviim ob&aniim CR, fyzickym osobam, ktefi jsou starsi

18 let, nebo cizim statnim piislusnikim:

a) Obécan CR s trvalym pobytem na tizemi CR

b) Obgan CR s trvalym pobytem mimo CR

c) Obcan statu EU s platnym cestovnich pasem, s povolenim nebo prukazem o
prechodném trvalém pobytu vydanym CR nebo dokladem, ktery prokazuje trvani
pracovniho vztahu na tizemi CR (Zaméstnanecky pomér nebo OSVC)

d) Obéan z teti zem&, ktery ma povoleni k trvalému pobytu na izemi CR (1)

3.3. Nebankovni hypote¢ni uvér
Nebankovni hypotecni uvér je aveér, kde jsou stejné jako u hypotéky, penize pouzity
na nakup nebo opravu nemovitosti a nemovitost je zastavena. Je nabizena spole¢nosti, ktera

neni banka. Obvykle je uvér poskytnut s vétsi benevolenci, ale vys$§imi Groky. (2)
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3.4. Hypotecni uvéry v bankach
Urokové sazby se v bankach prudce zvedaji, ale prozatim je ve vyrazn&jsich
zvySovani brzdi konkurence. Dal§imu zvySovani sazeb se ale v dalSich mésicich nevyhneme,
nebot’ zdjem o hypotecni tver je stale k mani, i pfes to, jak nds zasdhl COVID-19 v této dobé
zasahl. Navzdory rostoucim sazbam banky neocekdvaji vyrazny pokles zdjmu o hypotecni

uvéry. (9)

Tabulka ¢. 1: Minimalni nabidkové turokové sazby bank (%) k 1. 2. 2022

Banks Fixace 1 Fixace 3 Fixace LTV
rok roky 5let

Air Bank — — 4,49*" do 80 %
Banka Creditas —_ 4,39 4,29 do 80 %
Ceska spotitelna 5,24* 4,74 4,64 do 80 %
CsoB 5,49* 4,99** 4,69 od 70 do 80 %
Equa Bank —_ 449 4,49 do 80 %
Fio banka 4,08 4,08 3,98 do 80 %
Hypotecni banka 5,49** 4,99** 469" od 70 do 80 %
Komeréni banka 5,29** 5,09** 4,89* do 80 %
mBank 5,29** 5,09** 4,89* do 80 %
Moneta Money Bank 4,39 4,39 419" do 80 %
Raiffeisenbank 4,99 4,69 4,59 od 70 do 80 %
Sberbank 4,29** 4,29 4,19** do 80 %

UniCredit Bank —_ 4,39* 4,29* do 80 %

Zdroj: Aktualni sazby hypoték — Hypoindex.cz

3.5.  Druhy hypoteénich tvéri

Hypote¢ni uvéry maji dva zakladni druhy, a to Gcelovy a neucelovy. Je ale nutné
podotknout, Ze ne kazda banka ma hypotecni uvéry stejné jako jiné banky. Existuje mnoho

druht hypotecnich uvérd, které si nize popiseme. (10)
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3.5.1. Hypoteéni avér na vystavbu (opravu) €i porizeni nemovitosti

»Klasicky* hypotecni vér se poskytuje ucelove na financovani vystavby (opravy) ¢i
zakoupeni piedem uréené nemovitosti. Urokova sazba byva vzhledem k pomérné
spolehlivému zajisténi spisSe nizsi, ptiCemz mize byt po celou dobu trvani tivérového vztahu
fixni, variabilni nebo kombinovana, nejCastéji zpocatku po nekolik let pevna a posléze

variabilni. (7)
3.5.2. Variabilni hypotéka

Variabilni hypotéka neni pro kazdého. SpiSe pro odvazné dobrodruhy, kteti se neboji
zariskovat a neboji se, Ze v ptipad¢ prekotného riistu ekonomiky jim banka navysi netnosné
uroky. Stejné jako vSude, existuji i mezi variabilnimi hypotékami a témi s fixni Grokovou
sazbou rizné varianty. Nékolik bank nabizi, ze v ptipadé, ze by urokova sazba vzrostla
prudce nahoru, tak si ji klient mize ihned zafixovat — pfevést variabilni hypotéku na béZznou
s fixaénim obdobim napf. na 5 let. Obvykle to mize provést pouze jednou. Vyhoda variabilni
hypotéky je v tom, ze diky tomu, ze nema zadné fixacni obdobi, tak ji mtize kdykoliv
refinancovat. Banky vS§ak omezily to, Ze u nich musi ziistat minimalné 1 rok az 3 roky. Az

uplyne toto obdobi, mizete hypotéku refinancovat kdykoliv. (2)
3.5.3. Utelova hypotéka

Tato hypotéka je jedna z nejvice vyuzivanych hypoték. Znaci se jako uvér, ktery je
ucelné pfedem stanoveny na néjaky druh nemovitosti, jako je koup€ bytu nebo domu, je tedy
pevné vazana na investici do nemovitosti. Pfed zazadanim o hypote¢ni Givér je nutné doloZit

ptijmy Zadatele a poskytnout tak zaruku, jedna se o zastavu kupované nemovitosti. (10)
3.5.4. Neucelova hypotéka

Tento hypotecni uvér se vyuziva nejen ke koupi nemovitosti samotné, ale také
¢ehokoliv, co do své domécnosti budeme chtit pofidit, pfi¢emz miizeme zastavit jakoukoliv

nemovitost a nemusi to byt nemovitost, o kterou se hypote¢nim tvérem zada. (10)
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3.5.5. Americka hypotéka

Jedna se o poskytnuti uvéru na cokoliv. Zatazuje se do neticelové hypotéky, kdy musi
zadatel dolozit potvrzeni o pfijmu, stejn¢ jako u ucelové hypotéky je nutnd zéstava
nemovitosti. Tuto hypotéku mize poskytnout bankovni tak i nebankovni subjekt. Na rozdil

od bézné pujcky nebo spotiebitelského uvéru nabizi tato hypotéka vyhodny trok. (10)
3.5.6. Australska hypotéka

Tato hypotéka je kombinaci pfedchozich variant, jakoz je hypotéka ucelova a
americka. Lze ji vyuzit jak pro ndkup nemovitosti, pro rekonstrukci daného subjektu tak i
pro nakup nabytku a dal§iho vybaveni pro nemovitost. Urokova sazba této hypotéky klesa

s rostouci vysi pujcky. (10)
3.5.7. Bankovni hypotéka

Tuto hypotéku nabizi viechny banky & spofitelny. Rada téchto bank nabizi bonusy
a vyhody jako je poskytnuti Givéru zdarma. Bankovni hypotéka je podminéna dolozenim
pfijmu od Zzadatele a banky dikladné kontroluji, zda zadatel o uvér neni uveden v rejstiiku

dluznika. (10)
3.5.8. Nebankovni hypotéka

Je teSenim pro piipady, kdy banka zamitne Gvér Zadateli z nejriiznéjSich divodu.
Jedna se vétSinou o soukromé firmy nebo leasingové spole¢nosti. Funguje to tak, Ze Zadatel
je schopen dosdahnout na avér ve vysi 75% ceny zastavované nemovitosti. Vlastni-li dim,

pozemek ¢i byt, muZze dosahnout az na 100% potiebné hodnoty. (10)
3.5.9. Offsetova hypotéka

Je vyhodna zejména pro podnikatele, jedna se o vér, jehoz soucasti je spofici ucet,
kde si mlize zadatel spofit penize, které mize vyuzit na cokoliv a neplati tak zddné uroky

z této Castky. Uspory tak snizuji aroky. (10)
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3.5.10. Hypotéka na bydleni

Je jedna z nejrozsifengjsich hypoték v CR, kterou vyuZiva cela fada mladych

domaécnosti. Nabizi ji nejen banky, ale také mnoho finanénich instituci. (10)
3.5.11. Zelena hypotéka

Jinymi slovy se jedna o ekologické bydleni. Soucasti tohoto ivéru je vyuziti dotace
Nové zelena usporam. Nemovitost, o kterou se jedna, musi spliiovat podminky tspory
energie pro vytapéni a vyuzivani ekologickych materidlli pfi stavbé domu a je urcen

predevsim pro fyzické osoby nikoli pravnické. (10)
3.5.12. NovomanZzelska hypotéka

Je vhodnou alternativou pro mladé pary, ktera je dostupna pro oba do vyse véku 36

let. Pfijmy obou manzelt se s€itaji, coz vede k vyhodné&jsim podminkam pro hypotéku. (10)

3.6. Investicni strategie
Aby byl investor kupujici nemovitost schopen dosdhnout pfedem stanovenych
investi¢nich cili, mél by mit zpracovanou investi¢ni strategii, jeZ bude obsahovat nejriiznéjsi
kroky k docileni této skutecnosti. Je tieba zduraznit, ze investi¢ni strategie se mnohdy
rozumi nejen uréeni investi¢nich cill, ale rovn€z i postupy, jak stanovenych cilit dosahnout.
Kazda investi¢ni ptilezitost musi byt ze strany investora posuzovana s ohledem na nize

uvedené faktory. Konkrétné€ se jedna o:

a) Ocekavané investiéni riziko
b) Ocekavany investi¢ni vynos

c) Ocekavany duisledek likvidity (6)
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Obrazek €. 1: Magicky trojuhelnik investovani

INVESTICE

| —

Zdroj: VOCHOZKA Marek, 2021

Z vyse uvedeného obrazku €. 1 je zfejmé, Ze v praxi docileni vSech tfech vrcholil je
soucasn¢ vétSinou neredlné. Zpravidla tedy nelze dosahnout maximalniho vynosu a zaroven
maximalni likvidity za ucasti co nejmensiho rizika. Je tedy Cisté na rozhodnuti investora,
jakou cestu si nakonec zvoli. Investofi, kteti maji kladny vztah k riziku, voli tedy vysoké
riziko, velky vynos a vysokou likviditu. Naopak investofi, kteti se boji riskovat, voli mnohdy

radéji nizsi riziko, jenz je spojeno s niz§im vynosem a niz§i likviditou. (6)

3.7. Investi¢ni riziko
Realizace jakékoliv investice je vzdy spojena s jistou mirou rizika. Konkrétné se
muze jednat o Zivelnou pohromu, zménou urokovych sazeb, zménou poptavky, politickou

nestabilitu apod. Obecné Ize riziko definovat jako nejisty vyvoj od vysledkii ocekavanych.

(6)

4. Realizace hypotecniho uvéru

v

poskytne klientovi pfijatelnou vysi urokové sazby a podminky, které budou klientovi

vyhovovat.

Klient se seznami se smluvnimi dokumenty a jakmile splni podminky, muze
hypotecni tvér zacit Cerpat. V pribéhu Cerpani, které mize trvat v piipad¢ stavby rok a déle,
splaci klient bance uroky z vycerpané ¢astky. Kdyz klient Gvér vycerpa, obdrzi oznameni o
ukonceni ¢erpani hypotec¢niho uvéru a definitivni vysi anuitni splatky, pokud splaci timto
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zpusobem, poté nasleduje splaceni urokti a umotrovani jistiny. Pfi uzavieni hypotéky si klient
sjedné fixaci urokové sazby, ktera miize byt 5 nebo 10 let. Pokud ma klient fixaci na 5 let,
Muze si ji zméenit za S let. Nez bude nasledovat zména trokové sazby, klient obdrzi od banky
informaci, Ze ma moznost ¢astecn¢ nebo Upln¢ splatit tveér bez sankci, nebo opétovné

urokovou sazbu uzaviit na dalSich 5 let. (11)

4.1. Bonita klienta

Bonita klienta je vypocitana na zaklad¢ ptijmu klienta, a to i renty, platebni moralky
u jinych pujcek, véku, pohlavi, dosazeného vzdé€lani, profese, rodinného stavu, poctu déti,
které Zivi a dalSich parametrd. Bonitu zkouma pfedevs§im banky v ptipadé, Ze klient zazada
o uvér. Na zdklad¢é bonity klienta se bankovni spole¢nost rozhodne, zda klientovi Gvér

poskytne, ¢ zamitne. Cim lep§i je bonita klienta, tim je pro banku méné rizikovy. (2)
Bonitu mtzete zvysit témito zplsoby:

a) Pfizvanim Gvérového spolu-zadatele (napt. manzelka)

b) Ptizvani dal$iho rucitele (n€kdo dalsi, kdo je ochotny také rucit)

c) Poskytnout veskeré dokumenty, které hovoti ve prospéch vyssi bonity (napiiklad

majetek ¢i dalsi prijmy, o kterych banka jesté nevi)
d) Snizenim Gvérového ramce na kreditni karté ¢i kontokorentu

Tabulka ¢. 2: Kritéria pro stanoveni bonity klienta

Co rozhoduje o vysi bonity Poznamka

Trvalé prijmy Cim vy3si, tim lépe

Vydaje Cim nizsi, tim lépe

Vek Cim mladsi, tim lépe

Pohlavi Muzi maji vétsi tendenci nesplacet
Dosazen¢ vzdélani Cim vy3si, tim lépe

Profese Napfiklad doktofi jsou na tom lépe
Rodinny stav a pocet déti Cim méné zavazk, tim lépe
Informace o zadateli v registrech SOLUS Nejlépe zadné negativni zaznamy
Datum ¢erpani Gvéru Cim dfivejsi, tim lépe

Lokalita VEétsi mésta jsou horsi kvali vy$sim nakladam

Zdroj: PAPOUSEK Vaclav, 2022
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Pokud bonita klienta nedosahuje pozadované miry, musi pifizvat osobu, ktera bude
V hypote¢nim uvéru zainteresovana. Tomuto procesu se fika pfizvani avérového rucitele ¢i

spoluzadatele. Takova osoba je zainteresovana tak, ze téz ru¢i svym majetkem. (2)

4.2. Jak hypotéka funguje
Pti platbé splatky se nejdiive umotuje vEtsi cast troku a postupem Casu se Urok
sniZuje, az nakonec vraci klient témé&f jenom pijéené penize. To znazoriuje graf plateb ¢. 1

hypotéky. (2)
Graf ¢. 1: Porovnani zaplacenych troka a jistiny u hypoteéniho tvéru (K<)

6,904
6,041
5,178
4315

3,452

platba

2,589

1,726

863

roky
P zaplacena jistina hypotéky

I zaplaceny drok hypotéky

Zdroj: PAPOUSEK Viclav, 2022

To je diky tomu, ze vyse uroku je vypoctena z nezaplacené ¢asti hypotéky, ktera se
snizuje, kdyZ je postupem casu jistina splacena. Na zacatku je ¢ast s urokem vyssi, protoze

je vypocten z vice penéz — vétsi jistiny. (2)

4.3. Vybér banky a bankovniho poradce
Zatimco vybér hypotéky miiZze byt velmi neosobni zélezitost, kdy klient prohledava
internetové stranky bank a predstavuje si, jak by jejich produkty pasovaly na jejich piipad,
pocita své uspory, piijmy a naklady, aby mél predstavu, kolik si mize pujcit a hleda svou
vysnénou realitu, tak vybér finan¢niho poradce a posléze banky se muize stat velmi osobni.

@)
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4.3.1. Hypotecni uvér od banky

Nekteré banky v hypotékdch exceluji svymi nizkymi wrokovymi sazbami a
ptistupem, jiné zase skvélym servisem. Klient by mél nejdiive navstivit nékolik vétsich i

mensich banka a podle toho se rozhodnout, ktera banka mu vyhovuje svymi nabidkami. (2)
4.3.2. Finan¢ni poradci

Obvykle nabizi vybér vSech velkych bank, které provizi vyplaci, ale ve skute¢nosti
maji vétSinou oblibené tak Ctyfi banky. Jejich provize se pohybuje okolo 1 % z vyse
klientova uvéru. Uzké vztahy poradcti s bankami umoziiuji to, Ze kromé osobnéjsiho
ptistupu miize klient ziskat 1 lepsi podminky. Ti nejlepsi se obvykle znaji s fediteli pobocek
bank a diky vysokym objemim jejich finanéné poradenské spolecnosti zatidi lepsi

podminky. Lidi, ktefi nabizi finan¢ni poradenstvi je velké mnozstvi. (2)
4.3.3. Webové stranky

Pomocnou ruku pii ziizeni hypote¢niho ivéru nabizi 1 internet. Webovych stranek,
které srovnaji hypotéky nabidky je mnoho. Pokud ale klient chce to nejlepsi, musi hledat
stranky, které nepatii zddné bance ani finan¢né poradenské skupiné. Vzdy seznam
nezavislych hypotecnich poradci, kteti bud’ pracuji sami na sebe nebo jsou vétsinou z méné

znamych a mensich spole¢nosti. (2)

4.4. Dokumenty k hypotéce
Doklady o pfijmech:

a) U zaméstnancu je to mzdovy list nebo paska za poslednich 6 mésicti az 2 roky,
potvrzeni zaméstnavatele o primérné piijmu.

b) U podnikateli je to Zivnostensky list, potvrzeni o placeni zdravotniho a socialniho
pojisténi, danové ptiznani za posledni dva roky, ptipadné dokumenty k jakémukoliv
jinému piijmu.

c) Doklady o vydajich smlouva ke stavebnimu spofeni, penzijnimu pfipojisténi,
piipadné k dalsim uvértiim, smlouvy k pojisténi.

d) Doklady k nemovitosti kupni smlouva ¢i jiny doklad o nabyti nemovitosti, vypis z

katastru nemovitosti mladsi jak 3 mésice, snimek z katastralni mapy mladsi nez 1
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rok, odhad ceny nemovitosti, pojistnd smlouva k nemovitosti, stavebni povoleni v

ptipad¢ stavby a mnoho dalSich doklada. (2)

4.5. Poplatky pri vyrizeni hypotéky

a) Ocenéni nemovitosti

b) Poplatek za schvaleni ¢i vyfizeni hypotéky
c) Poplatek za spravu uvéru

d) Poplatek za ¢erpani uvéru

e) Poplatek za ukonéeni hypotéky

f) Dalsi poplatky — vedeni u¢tu, nadstandardni sluzby (2)

4.6. Uvérovy ramec
Uvérovy ramec je limit, ve kterém si klient miize na svou kreditni kartu nebo
kontokorentu piajcovat. Pokud ma tento limit velky, pfi vypoctu bonity se mu pficitaji
zaporné body, tudiz se mlze stat, ze mu hypotecni iveér zamitnou. Pfipadné je nejlepsi zrusit

kontokorent a kreditni kartu. (2)

4.7. Fixace urokové sazby
potieba, aby si klient velmi dobie rozmyslel na zac¢atku planovani. V tomto obdobi nelze
meénit rokova sazba, ale také neni mozZné, aby klient hypotéku splatil bez sankce, nemtize
tak bez sankce ani nemovitost prodat. U hypotéky znamena fixace to, ze si klient zvoli
obdobi, ve kterém bude platit stejny urok, a bude ho mit garantovan po celé obdobi. Fixace

dava zaruku toho, Ze klient bude védét, kolik bude ¢init mési¢ni splatka hypotéky.

Na konci obdobi fixace se domlouva dalsi obdobi a vyse splatek, se kterou lze hybat,
jak si klient bude moci stanovit. Pokud mtize splacet vice, zkrati si tak dobu splaceni. Pokud

potiebuje splatky snizit, doba splaceni hypotéky se prodlouZi.

Po skonceni fixace je moznost tvér u vétSiny bank splatit nebo vydat vyssi splatku.
Pokud je kratsi doba fixace, tim niZsi je Urokova sazba. Délka fixace se vzdy sjednd pfi

podpisu avérové smlouvy, Ize ji tedy sjednat na kratké nebo dlouhé obdobi. (4)
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4.7.1. Kratka fixace je levnéjsi

Kratké penize jsou levnéjsi nez dlouhé penize. To plati pro investice i pro uvéry.
V oblasti investic to znamena, ze fondy dluhopisové vynaseji vice nez fondy penézniho trhu.
Fondy dluhopisové kupuji instrumenty s delsi dobou splatnosti, fondy penézniho trhu kupuji

instrumenty s kratsi dobou splatnosti. (4)
4.7.2. Kratka fixace je rizikoveéjsi
Kratka fixace je vynosnéjsi, ale je rizikovéjsi. (4)
Ptiklad ¢. 1: Narist splatky u hypotéky s ro¢ni fixaci trokové sazby
Hypotéka na 2 mil. K¢ s dobou splatnosti 30 let, s tirokovou sazbou 4 % p. a. a s ro¢ni fixaci.

Jak by se zménila splatka avéru, pokud by se po roce zvysila urokova sazba na 6 % p. a.?

Tabulka ¢. 3: Narust splatky u hypotéky s ro¢ni fixaci

1. Obdobi 2. Obdobi
Vyse urokové sazby 4,00%p.a. [6,00% p.a.
Vyse splatky 9 548,00 K¢ [11926,00 K¢
Narust / pokles splatky (K<) 2 378,00 K¢
Narust splatky (%) 24,9 %
Narust arokové sazby za 1. rok (%) 24,9 %

Zdroj: Syrovy Petr a Tyl Tomas, 2020

Pokud by se zménila Grokova sazba o 2procentni body, znamenalo by t0 narist
splatky z ptivodni vyse 9 548 K¢ na novou splatku 11 926 K¢. To je narlst splatky o 2 378
K¢ za jediny rok.

Splatka hypotéky piitom Cini zpravidla nejvétsi ¢ast rodinného rozpoctu. Pokud by

se splatka zvysila cca o % znamenalo by to pro mnoho rodin problémy.

Volba fixace arokové sazby je v tomto ohledu podobna jako postup u volby pojisténi.

Pokud jsme na tom finan¢né dobte nds neohrozi, nemusime si pojistku kupovat.

Nartst urokovych sazeb v delsim ¢asovém horizontu neni tolik bezpecny. I kdyby
sazby vzrostly jesté vice, nas rozpocet to nezruinuje. (4)
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Ptiklad €. 2: Narust splatky u hypotéky s delsi fixaci

M¢jme opét uvér ve vysi 2 mil. K¢ se splatnosti 30 let se sazbou 4 %. Tentokrate ale na 5

let. Co by se stalo, kdyby za 5 let vzrostly sazby o 4procentni body na 8 % p. a.?
Zdroj: Osobni finance: fizeni financi pro kazdého

Tabulka €. 4: Zména splatky po zméné sazby

1. Obdobi 2. Obdobi
Vyse sazby pro pristi fix 4,00 % 8,00 %
Vyse splatky 9 548,00 K& |13 962,00 K¢
Nartst / pokles splatky (K<) 4 413,00 K¢
Nartst / pokles splatky (%) 46,20 %
Narust / pokles (p. a.) 7,90 %

Zdroj: Syrovy Petr a Tyl Tomas, 2020

V tomto ptipadé by splatka vzrostla dokonce o0 4 413 K¢, to je 0 46 %. Ptesto by tento
nariist byl pro rodinny rozpocet ptijatelnéjsi. ZvysSeny naklad je rozlozen do 5 let. Primérny

ro¢ni nartst je 7,9 % p. a.

Nartst trokovych sazeb hypoték o 4procentni body by bylo zptisobeno vysokou
inflaci. Kdyby byla vysoka inflace, rostla by cena v§eho, co z rodinného rozpoctu platime.

Nartst splatky o 7,9 % p. a. by byl zcela nebo alesponi z podstatné ¢asti absorbovan inflaci.

(4)
4.7.3. Fixace dle potreby likvidity

Ro¢ni (kratkd) fixace se nedoporucuje v téchto piipadech:

a) Stavi se nemovitost a nebude zkolaudovano. Mnoho lidi nechce mit béhem vystavby
problémy jesté s hypotecnim uvérem. Proto se doporucuje volit takova fixace, aby
zména sazby nepotkala aZ po kolaudaci.

b) Hrozi, ze Klienti neprokazou své piijmy. Toto se tyka spiSe podnikateld. Zde je

vysoké riziko, Ze pfisti rok nebude firma v zisku.

Dlouha fixace se nedoporucuje v piipadé, Ze se jedna o prechodné feseni. (4)
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4.7.4. Konec fixace

Pokud konc¢i fixace urokové sazby, banka nabidne sazbu novou. Nejlepsi zptisob, jak
se pfipravit na zménu urokové sazby je to, Ze se piipravi aktudlni nabidky bank, jejich
urokové sazby a poplatky. Pokud se banka nebude ochotna domluvit na rozumné urokové

sazbg, je tedy lepsi primarné odejit ke konkurenci. (4)

4.8. Vypis z katastru nemovitosti:
Vypis z katastru nemovitosti znaci vefejnou listinu, ve které se prokazuje stav dané
nemovitosti evidované v katastru nemovitosti. Je oznaceny ¢islem listu vlastnictvi a musi
byt opatfeny datem, otiskem kulatého razitka katastralniho ufadu se statnim znakem,

jménem a podpisem zaméstnance Ufadu a kolkem s dolozenou tthradou spravniho poplatku.

(12)

Katastr je tvofen dvéma zékladnimi ¢astmi — evidenci vybranych nemovitych véci a
evidenci vécnych, piipadé jinych zakonem stanovenych prav k témto vécem. V minulosti
byly tyto zakladni obsahové celky vedeny oddélené — udaje o nemovitostech byly obsahem
pozemkového katastru, ktery byl veden primarné pro fiskalni ucely, zatimco udaje o pravech
k nemovitostem byly zapisovany do pozemkovych knih. Soucasny katastr nemovitosti je
masivnim informa¢nim systémem vetfejné spravy. VéEtSina Udaji katastru je vedena a je

dostupna v elektronické podobé. (5)

Jsou zde evidovany vybrané typy nemovitych véci. Katastralni zadkon obsahuje

uzavieny vycet nemovitych véci, jsou jimi:

a) Pozemky

b) Budovy, kterym se piid¢luje ¢islo popisné nebo evidenéni, pokud nejsou soucasti
pozemku nebo prava stavby

c) Budovy, kterym se ¢islo popisné ani evidencni ¢islo nepiidéluje, pokud nejsou
soucasti pozemku ani prava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde o
drobné stavby

d) Jednotky vymezené podle ob¢anského zakoniku nebo podle zakona

e) Prava a stavby

f) Dalsi nemovitosti, pokud to o nich stanovi jiny pravni piedpis (5)
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4.8.1. Pozemky

Pozemky tvofti ptiblizné 80 % nemovitych véci evidovanych v katastru nemovitosti
— jsou tedy nejpocetnéjsi a nejvyznamngjsi skupinou nemovitosti. Z hlediska evidence
v katastru nemovitosti jsou prvotni, zakladni nemovitosti, prostfednictvim které jsou

evidovany vSechny ostatni typy nemovitych véci. (5)
4.8.2. Parcely

Pozemky jsou Vv katastru nemovitosti evidovany v podobé parcel. Parcelou se
rozumi takovy pozemek, ktery je geometricky a polohove urcen, zobrazen v katastralni

map¢ a oznacen parcelnim ¢islem. (5)
4.8.3. Stavby

Predmétem evidence v katastru nemovitosti jsou pouze stavby vybraného typu,
které zaroven splnuji podminku, Ze nejsou soucasti pozemku ani soucdsti prava stavby —

jsou tedy samostatnymi vécmi v pravnim smyslu. (5)
4.8.4. Budovy

Budovami se rozumi nadzemni stavba spojend se zemi pevnym zakladem, kter4 je
prostorove soustfedéna a navenek pfevazné uzaviena obvodovymi sténami a stiesni

konstrukei. (5)

4.8.5. Jednotky

V katastru nemovitosti jsou evidovany dva typy jednotek — jednotky vymezené
podle obcanského zdkoniku a jednotky vymezené podle zédkona, kterym se upravuji
spoluvlastnické vztahy k budovam a n€které vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostoriim. Obcansky zakonik tudiz neprovedl transformaci bytového vlastnictvi na bytové

spoluvlastnictvi podle ob¢anského zakoniku. (5)
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4.9. Zapisy do katastru nemovitosti
Zapisy do katastru jsou provadény odliSnymi postupy v zavislosti na to, jaky udaj je
do katastru zapisovan. Z tohoto hlediska mizeme zapisy do katastru rozd¢lit do

nasledujicich kategorii:

C) Zapisy tykajicich se prav
d) Zapisy jinych udaji
e) Zapisy upozornéni (5)

4.9.1. Podani navrhu na vklad zastavniho prava

Zastavni pravo neboli vlastnické pravo je zapisovano do katastru nemovitosti
formou vkladu. Rizeni mtiZe byt zahajeno na zakladé zadosti zastavce, véfitele nebo
soudniho exekutora. Po pfijeti navrhu na vklad zastavniho prava je tieba dolozit
katastralnimu ufadu smlouvu zastavni a uhradit spravni poplatek. Zastavni smlouva je

nezbytny dokument pro navrh na vklad.

Stava se, ze klient ¢asto odmita zastavni smlouvu podepsat, pozaduje mit nejdiive
penize na bankovnim Uc¢tu, nez svou nemovitost zastavi. Takova to situace se tedy fesi
pfedhypote¢nim Gvérem, bankovni uschovou penéz nebo docasnou zastavou jiné

nemovitosti, kterou klient vlastni.

Pokud se tedy bude financovat hypote¢nim Gvérem, mélo by byt ve smlouvé

uvedeno, Ze na nemovitosti bude provedeno zastavni pravo.

Zastavni smlouvu vypracovava banka, ktera zatizuje klientovi hypotéku. Banka

vyplati penize do tischovy na zakladé¢ vlozeni zastavni smlouvy na Katastr. (13)
4.9.2. Vymaz zastavniho prava z katastru nemovitosti

K vymazu prava z katastru nemovitosti dochazi za stejnych podminek. Zastavni
pravo zanika v okamziku splaceni hypotéky a o splaceni celé ¢astky vydava banka
potvrzeni, tzv. kvitanci. Majitel musi podat navrh na vymaz zastavniho prava
k prislusnému katastru nemovitosti. K samostatnému vymazu zastavniho prava musi byt
ptredlozeno jako vkladova listina podle zakona o katastru nemovitosti potvrzeni o zaniku

zastavniho prava. Potvrzeni o zaniku vydava jako zastavni véfitel banka. (13)
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4.10. Sprava ciziho majetku — vznik a zanik
Smyslem upravy ciziho majetku je poskytnout podptrna pravidla pro spravu ciziho

majetku, pfedev§im pak ve vztahu ke zvlastni Gpravé svéfeneckého fondu. (5)
4.10.1. Vznik

Sprava ciziho majetku vznika tehdy, je-1i zde na jedné strané osamostatnéné jmeéni,
oznacované jako fond, a na druhé strané stanoveny ucel, za nimz ma byt tento fond
spravovan. Fond tvofi véc nebo soubor véci svéfenym spravci, aby je spravoval za urcitych
podminek oddélen€ od svého vlastniho majetku, a dluhy, které¢ vaznou, na tomto majetku

nebo vznikly v souvislosti s jeho spravou. (5)
4.10.2. Zanik

Dojde-li k dosazeni ucelu spravy, poptipadé odpadne-li tento ucel ¢i je zmarten,
sprava ciziho majetku zanikd, protoze pro jeji pokracovani zde neni jiz zadny dtvod.
Sprava mize byt zfizena na omezenou dobu, pfi¢emz jejim uplynutim téz zanika. Od
zaniku spravy je nutné odliSovat ukonceni vykonu funkce spravce ciziho majetku.
Okamzik ukonceni vykonu funkce spravce miize spadat v jedno s ukon¢enim existence

spravovaného fondu. (5)

4.11. PojiSténi nemovitosti a vinkulace ve prospéch banky
U pojisténi majetku je situace relativné jednoduché. Pojistka musi byt na takovou
¢astku, abychom si mohli danou véc potidit znovu. Vzdy je pfi pojistovani majetku lepsi,
nemusi to pii1 néjaké Skodé stacit. U pojisténi majetku je finanéné mnohem vyhodné;si,
kdyzZ je sjednana spoluucast, Spolut¢ast pojisténi zlevni. (4)
Vinkulace pojisténi je sluzba, kterou vyuziva banka jako zplisob ochrany véci, na

kterou dluznikovi ptijCil. Vaze se na vyplaty pojistného plnéni ve prospéch banky

pojisténého.

Miize byt provedena se souhlasem pojiSténého. Zrusit vinkulaci je mozné pouze se
souhlasem subjektu. U¢innost nebo jeji zruSeni nastava akceptace pojistovnou. Kazda

banka nebo jiny vetitel ma své vlastni formulate pro vinkulaci pojisténi. (14)
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Zadost o vinkulaci by méla obsahovat nasledujici udaje:

a) Cislo pojistné smlouvy

b) Osobni udaje pojistnika

c) Osobni udaje pojisténého (pokud je odlisny od pojistnika)

d) Urceni predmétu, z jehoz pojisténi je pripadné pojistné plnéni vinkulovano
e) Ve prospéch, koho bude ptipadné pojistné plnéni vinkulovéano

f) Cislo uvérové smlouvy

g) Podpis pojistnika a pojisténého (14)

4.12. Splaceni hypotecniho tivéru
Existuje mnoho moznosti, jak miizeme splacet hypotecni uvér. Klient se domluvi
s bankou, jaky hypote¢ni ivér bude splacet dle ur¢enych podminek. Klient mize splacet

témito splatkami: (15)
4.12.1. Anuitni splaceni

Tento typ je pro splaceni hypote¢niho tivéru nejcastéjSim. Zahrnuje urokovou ¢ast i
splatku jistiny. V tomto druhu spléceni se na poc¢atku splaci vice uroky a méng jistina,
Vv pritbéhu se tento postup oto€i a splaci se vice jistina a mén¢ uroky. Klient tak splaci po
celou dobu uvéru stejnou splatku. U tohoto splaceni miizeme vyuzit jednoduchy vzorec:

anuita (a) = trok + iimor

Po skonceni splaceni banka pfehodnoti hypote¢ni uvér podle aktualnich podminek a
navrhne klientovi novou urokovou sazbu pro dalsi fixni obdobi. Klient s ni mliZze souhlasit
1 nesouhlasit. Pokud nesouhlasi, mize sviij hypote¢ni uvér refinancovat u jiné banky, které

mohou mit pfijatelnéjsi podminky. (15)
4.12.2. Progresivni splaceni

V tomto typu splaceni hypote¢niho tivéru se klientovi po dobu splaceni hypotéky
splatka zvySuje. Mésicni splatka je po dobu jednoho roku ve stejné vysi. V dal$im obdobi

se zvySuje o pevné dany koeficient ristu.
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Tento typ také umoziuje poskytnou hypotecni ivér mladSim klientim, ktefi maji

mensi piijmy.
4.12.3. Degresivni splaceni

Jedna se o typ splaceni, ve kterém se klientovi po dobu splaceni hypotecniho véru
splatka snizuje. Mé&si¢ni splatka je po dobu jednoho roku stejné vysoka, avsak
Vv nésledujicim obdobi se snizuje o pevny koeficient poklesu. Pti splatnosti bude v poc¢atku

splatka vyssi nez u Anuitni splatky. Na konci splaceni budou splatky nizsi.

Pro tento druh splaceni se klienti rozhoduji, kdyZz chtéji finan¢né zatizit splaceni na

zacatku obdobi, naopak na konci uvéru chtéji splatky snizit. (15)

4.12.4. Kombinované splaceni (hypotecni uvér s odloZenou splatkou
jistiny)

Pokud se klient rozhodne odlozit splatku jistiny, plati pouze troky z uvéru. Pokud
odklad skon¢i, zacne klient anuitné splacet pti kratsi splatnosti. V okamziku splacenti
jistiny zacne splatka rast. Odklad vyuzivaji klienti, ktefi maji uvér spojeny s investicemi,
kde jistinu nesplaceji. Na misto toho chtéji investovat do dalSiho produktu jako je stavebni
spofeni, penzijni spofeni, Zivotni pojisténi, nebo investice do podilovych fondu. Splaceni
uvéru s plovouci sazbou je typické tim, ze splatka se sklada ze splatky jistiny a Groka

odvozenych od Grokové sazby. (15)

4.13. Nesplaceni hypote¢niho Gvéru
Ve chvili, kdy domacnost nezvlada splacet hypotecni uvér, vétSina bank postupuje
tak, Ze kontaktuje klienta, Ze splatka nebyla uhrazena. Pokud ani poté¢ domacnost splatku
uvéru neuhradi, banka posle dopis, v némz vyzve dluznika k jeji thradé€. Pokud i na tuto
vyzvu nebude dluznik reagovat, banka dluznika telefonicky kontaktuje a pokusi se spolu

najit feSeni situace.

Mezi nejcastéji vyuzivané moznosti patii docasné snizeni splatek, to 1ze maximalné
po dobu 1 roku. Dalsi varianta je doCasné odlozeni splatek, maximaln€ po dobu 1 roku.
Tteti moznost je jednani s bankou o prodlouzeni doby splaceni hypote¢niho uvéru a

poniZeni hypoteénich splatek. UpIné posledni moznosti je prodej nemovitosti a splaceni
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dluzné ¢astky. Existuji banky, které pohledavku vymahaji samy bez komunikace

s dluznikem. (24)

4.14. Pracovni neschopnost

Pokud klienta poskytne pracovni neschopnost, pfijde o vyplatu, ale stale bude
pobirat nemocenské davky. M¢&si¢ni ztrata piijmu je tedy: pfijem — nemocenska, pokud je
klient nemocny del$i dobu, musi ztratu nasobit poctem mesicii. Nejdelsi nemoc, se kterou
se v planovani pocita, je 1 rok. Pokud by zdravotni problémy byly jesté horsi a trvaly by
déle, nastupovala by invalidita. Zpravidla se nedoporucuje uzavirat pojisténi pracovni
neschopnosti. Doporucuje se fesit toto riziko vlastni likvidni rezervou.

Pokud ale rezervy nejsou k dispozici, pak je pojisténi pracovni neschopnosti nutné. Toto
pojisténi se doporucuje napt. u cloveéka, ktery ma hypotecni tivér a na a¢tu nema skoro
zadné penize, ptipadné tam jiz ¢erpa kontokorent. Pokud bude mésic bez prace, bude mit
problém, jak zaplatit splatku hypote¢niho Gvéru.

V mnoha piipadech je lepsi neplatit pojisténi a uSettené penize radéji investovat.
Pojisténi pracovni neschopnosti miize stat napt. 300 K¢ mési¢né. Pojistné plnéni je pfitom
500 K¢ na den, tedy 15 000 K¢ na mésic. Pojistovna naptiklad az od 29. dne.

Kdyz se pojisténi nebude platit, 300 K& mési¢né se ponechd, za rok ma 3 600 K¢ a
za 5 let je to 18 000 K¢&. To znamena, ze kdyby klient byl béhem téchto 5 let nemocny,
bude na svém. Kdyz klient pojisténi nebude platit 20 let, usetii tak 72 000 K¢. Takto ale
muzZe uvazovat pouze v piipadé¢, Ze ma dostatecné velké rezervy na to, aby pokryl

ptipadnou ztratu pfijmu z divodu nemoci. (4)

4.15. Prevod hypotéky na jinou osobu

Pti rozvodu byva prevod partnerské hypotéky nejaktualnéjsi. Pred pfevodem se musi

vyfidit tyto nalezitosti:

a) Souhlas banky, ktera Gvér pivodné schvalila. NeZ banka ke zméné pfistoupi, musi
si provéfit Cloveka, na kterého se hypotéka prevadi. Nastésti ale neni potieba

dokladat novy odhad nemovitosti.

b) Potvrzeni, ze novy klient spliiuje vSechny podminky hypotéky. Osoba, ktera
pievezme hypotecni uveér musi prokazat vysi ptijmi. To lze udélat mzdovym

vymérem nebo danovym pifiznanim. Pokud se jedna o nového klienta banky, musi
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se pocitat s oveétenim totoznosti, proto je tieba dodat obCansky prikaz, cestovni

pas nebo tidi¢sky prukaz. (23)

4.16. Hypotéka a smrt jednoho z manZzeli

Pokud zemfe jeden z manzelt, vSe ziistane z hlediska hypotéky pfi starém, ale
povinnost splacet dluh nekon¢i. Spoludluznici ¢i pozistali musi ve splatkach pokracovat, a
to i v pfipadé, ze jesté neskoncCilo dédické fizeni. Banka v této situaci ptihlasi svou
pohledavku do dédického tizeni, jehoz vysledek urci, kdo mé dluhy splacet. Ne vzdy to

musi byt jeden z manZzeli, mohou to byt i dospélé déti. (22)
4.16.1. Zajisténi podle vySe uvéru

Jednim z velmi jednoduchych pfistupti je volba zajisténi podle vyse hypotecniho
avéru. Clovek, ktery ma hypoteéni uvér, dostane takovou pojistku, ktera zajisti dostatek penéz
na splaceni hypotéky. Rodina tak ma postarano o stiechu nad hlavou a ostatni vydaje musi

pokryt z druhého piijmu a ze sirotCich nebo vdovskych dichodd.

Vyhodou tohoto postupu je jeho jednoduchost. Nemusi zde nic pocitat, nic
zohlediiovat. Dalsi vyhodou je, Ze Casto plati vztah: vyssi ptijmy = vyssi ivér = vyssi

zajisténi.
Tento postup také zapada do logického mysleni mnoha lidi. Ti si vzpomenou na
pojisténi prave diky hypoteéniho uvéru. Dokud neméli zadny uvér, pojisténi nefesi. Jakmile i

berou Gvér, najednou vidi potiebu se pojist'ovat, protoze chapou rizikovost vlastni situace. (4)
4.16.2. Zajisténi na nasobek prijmu

Dalsi jednoduché pravidlo je zajiStovat napt. na 3 aZ Snasobek ro¢niho piijmu. Tento
postup dobie diferencuje potfebu zajisténi mezi manzely, kde jeden ma vyssi piijem a druhy
niz8i. Ten s vyS$§im piijmem ma vyssi pojistku. Urceni pojistné ¢astky podle piijml vychazi

z uvahy, Ze vy$$i piijmy znamenaji vyssi vydaje a vySsi zavazky. (4)
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4.16.3. Zajisténi celého planu
Klient by mél mit dostatek prostredkii na pokryti:

a) Béznych vydaji rodiny, a to az do diichodu (resp. do finan¢ni nezavislosti). Bézné
vydaje rodiny v ptipadé umrti klesaji.
b) Splaceni dluht
C) Splnéni cill (napt. cile spojené se vzdélanim déti nebo finan¢ni nezavislost pozistalého

manzela)

Timto se zpravidla uréi, kolik bude rodina potfebovat finan¢nich prostredki. Ma tak
zajisténo, ze bude mit dost penéz na své zivobyti a ze nebude muset drasticky snizovat
zivotni Groveinl. Také ma zajiSténo, Ze bude mit dost penéz na splaceni dluhti a splnéni

svych cili.

Kdyz jeden z manzell v rodiné zemfe, je rodina jiz zajiSténa néjakymi zdroji, které budou

fungovat i v piipadé umrti, a t€mito zdroji jsou:

a) Prijem pozistalého manzela
b) Socialni davky
c) Pasivni pfijmy

d) Naspoteny majetek, ktery se da v ptipad€ umrti pouzit
Rodina tak bude potiebovat tim vyssi zajisténi, ¢im:

a) Vyssi budou jeji bézné vydaje

b) Vyssi budou dluhy

c) Drazsi budou cile (studia déti)

d) Nizsi bude piijem poztstalého partnera (ktery by vydaje sam neutahl)
e) Nizsi jsou dalsi (pasivni) piijmy

f) Nizsi je dalsi majetek - firma, finan¢ni majetek, nemovity majetek na pronajem (4)
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4.17. Trvalé nasledky drazu u déti

Pojistovani déti pro piipad trvalych nésledki trazu je dalsi dilezitou véci. Déti
nemohou ztratit pfijem, ale pesto je potfeba je pojistovat. Pokud dité utrpi vazny uraz, ktery

bude mit vazné trvalé nasledky, bude to pro rodinu znamenat:

a) Zvyseni vydaji — na Iécbu nebo zdravotni pomicky

b) Snizeni pfijma — pokud bude potieba se o dité starat

Trvalé nésledky tirazu mohou znamenat, ze si nikdy nebude moci vyd¢€lavat a ze dité

bude odkazano pouze na statni socilni systém. (4)

4.18. Riziko smrti
4.18.1. Pozadavky na pojistku

Je potieba takova pojistka, ktera rodin¢ zajisti dostate¢ny kapital 1 v piipadé, ze nékdo
zemie. At zemie pfirozenou smrti nebo smrti razem. Pojist'uje se do doby, dokud bude

klient finan¢né zavisli na vlastnim pfijmu. To znamend, dokud nebude financné nezavisly

nebo do doby odchodu do diichodu.

Potieba pojistné ochrany v case klesa podle toho, jak roste majetek. Je tedy potieba

pojistka bez spofeni, kde se snizuje pojistna ochrana. Na spofeni mame jiné produkty. (4)
4.18.2. Pojisténi do doby finanéni nezavislosti

Pojisténi ma chranit pro pfipad ztraty piijmi. Ma chranit v dobé, kdy na ptijmech jsou
zavislé dalsi osoby, nebo kdyz se splaci ivéry. Jakmile ma klient dost kapitalu, aby z n€j mohl

Cerpat rentu, pojisténi nepotiebuje, ani kdyz by byl v dichodu. (4)
4.18.3. Pojistky s Klesajici pojistnou ¢astkou

Postupem doby budujeme majetek a splacime uvéry. Tim padem klesa potieba

pojistné ochrany.
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Jak tyto pojistky funguji (viz graf).

a) Sjedname pojistku s pojistnou ¢astkou napt. na 2 mil. K¢ na dobu 20 let
b) 1. rok mame pojistné kryti 2 mil. K¢&

c) Kazdy rok pojistné kryti klesa o 100 000 K¢

d) Posledni rok je kryti uz pouze 100 000 K¢

Pojistka s klesajici pojistnou ¢astkou je daleko levnéjsi nez pojistka s konstantni

pojistnou ¢astkou.

Graf. ¢. 2: Pojistky s konstantni a s klesajici pojistnou ¢astkou

TYpy Zivotnich pojistek
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1 500 000 |
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ORISR AN SN R 78 9 1011 121314151617 18 19 20
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B Konstantni pojistna ¢astka m Klesajici pojistna castka

Zdroj: Syrovy Petr a Tyl Tomas, 2020

Kdybychom si sjednali pojistku s konstantni pojistnou ¢astkou 2 mil. K¢ na 20 let,

nesla by pojistovna i za 20 let plné riziko 2 mil. K¢ My budeme o 20 let starsi, takze pro ni

budeme daleko rizikoveé;jsi.

Pojistky s klesajici pojistnou ¢astkou jsou levné&jsi prave pro to, ze ve vysSim véku uz

budeme pojisténi na mensi pojistnou Castku. (4)
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4.18.4. Pojistky bez sporeni

Preference rizikové Zivotni pojistky pied spoticimi produkty. Pojistky jsou z divodu

pojistné ochrany a na investice jsou jiné produkty.

Pro investice si klient umi najit jiné a lepsi produkty, nez je zivotni pojisténi.
Investovani ptes pojisténi miva vetsi nadklady nez investovani napiimo. Pojistujeme se pies

pojistovnu, investujeme pies investicni spole¢nost.

U pojistek je také zapotiebi mit rozumnou flexibilitu. Nenti jisté, ze dany pojistny
produkt bude Spickovy v pfistich 5, 10 nebo 20 letech. Je mozné, ze pfijdou jiné produkty,
které budou lepsi a levnéjsi. Rizikova zivotni pojistka jednoduse umoznuje zménit
pojistovnu. Pokud bude klient mit pojistku se spofenim, bude se mu pojistovna ménit hiite.

Kvili pojistce bude muset ménit i investice. (4)

4.19. Invalidita

vvvvvv

dostat penize v pfipadé€, Ze bud’ nebudeme mit moZznost vydélavat penize kviili naSemu
zdravotnimu stavu, nebo nase schopnost vydélavat penize bude néjak omezena. Invalidita
muze nastat, podobn¢ jako smrt z diivodu tirazu nebo nemoci. V piipad¢€ urazu mluvime o tzv.
»trvalych nasledujicich urazu®. To znamena, Ze jsme utrpéli Uraz, které na naSem zdravi
nechal trvalé nasledky. MiiZe se stat, ze utrpime trvalé nasledky, ale ptesto nebudeme
splilovat podminky pfiznani statniho invalidniho diichodu a nebudeme ani moci pobirat rentu
Z pojisténi invalidity. Trvalé nasledky nas mohou velmi vyrazné limitovat v nasi schopnosti

vyd¢lavat penize.

Plnéni z pojisténi invalidity nastava zpravidla v okamziku, kdy je pojiSténému pfiznan
statni invalidni diichod. Podminky pfiznani invalidniho diichodu se ale u jednotlivych
pojistoven lisi. Nékde je pouze podminka ptiznani invalidniho diichodu od statu, jinde je

navic potieba pfezkoumani od 1€kate pojistovny.
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Pojistni plnéni invalidity ma dvé podoby:

a) Vyplaceni fixni ¢astky (napf. 1. mil. K<)
b) Vyplaceni renty (napt. 10 000 K¢ mési¢né)

Varianta s mési¢ni rentou vice odpovida logice pojisténi. Pojisténi mame pro to, aby
krylo vypadek ptijmu. Pojistovna tak dopliiuje piijem klienta. Diky tomu klient dokaze platit

uvery nebo naklady na zivobyti.

Dalsi vyhoda tohoto pfistupu je, ze se jedna o klesajici pojistnou ¢astku. Pokud se
pojistime na 10 000 K¢ mésicné na dobu 10 let, nese na pocatku pojistovna riziko, ze vyplati
1,2 mil. K¢. Nevyhodou této varianty je, ze mize byt pouze docasnd. Pojistovna bude
vyplécet plnéni, pokud bude invalidni diichod trvat. Pokud klient o invalidni diichod piijde,
pojistovna piestane rentu vyplacet. Je zde tedy riziko, ze klient pfijde o statni dichod, o rentu

pojistovny a zarovei nebude schopen pracovat za pfedchozi mzdu.

Vyhodou fixni pojistné ¢astky je skutecnost, ze o vyplacenou ¢astku uz neptijde.

Pokud je pojistnému piiznan invalidni dichod, pojistovna vyplati plnéni. (4)
4.20. Trvalé nasledky urazu

Pojisténi trvalych nasledki trazu je pojistka, kde pojistny dostava vysoké pojistné

plnéni pii malém placeném pojistném.
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Graf €. 3: Progresivni plnéni z pojisténi trvalych nasledkt urazu

Zdroj: Syrovy Petr a Tyl Tomas, 2020

Pojistné plnéni se standartné odviji od stupné invalidity. Pojistovna mé ve svych
podminkach podrobné popsano a ocenéno, jakému urazu ptislusi, jaky stupeni invalidity.

(4)

4.21. Spotrebitelsky uvér

Tento typ Gvéru je poskytovany soukromym osobam a domacnostem za ucelem
nakupu spotiebnich pfedméti, sluzeb, potizeni nebo stavby bytu nebo domu. Je
poskytovan na zaklad¢ pisemné smlouvy, ktera mimo jina smluvni ustanoveni obsahuje

podminky, poskytnuti, Cerpani a splaceni tvéru.
4.21.1. Druhy spotiebitelskych avéri:

a) Kontokorentni, poskytované formou ramce na bézném uctu

b) Revolvingové, spojené s kreditnimi kartami

c) Koupé zbozi na splatky

d) Hypoteéni, dlouhodobé urcené k financovani koupé ¢i vybudovani bytu nebo

rodinného domu
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Vybrané subjekty, které jsou opravnéné poskytovat spotiebitelské tvery:

a) Banky

b) Spofitelni a uvérni druzstva

c) Platebni instituce a zahrani¢ni platebni instituce

d) Instituce elektronickych penéz a zahrani¢ni instituce elektronickych penéz

e) Nebankovni poskytovatele spotiebitelského tvéru

Spotiebitelsky uveér musi byt vzdy na zakladé pisemné smlouvy, jejiz soucasti jsou
podminky pro poskytnuti, ¢erpani a splaceni uvéru. Plati také, Ze celou fadu informaci
poskytovatel nebo zprosttedkovatel spotiebitelského tivéru musi poskytnout v dostate¢ném

predstihu jesté pred uzavienim samotné smlouvy. (4)
4.22. Inflace

Inflace je obecné definovana jako rist cenové hladiny, charakterizuje miru
znehodnocovéani mény v piesné vymezeném casovém obdobi. Jde o oslabeni redlné
hodnoty (kupni sily) dané¢ mény vii€i zboZi a sluzbam, které spotiebitel kupuje. Pokud je
Vv ekonomice pfitomna inflace spottebitelskych cen, pak na ndkup zbozi a sluzeb

spotiebitel potiebuje ¢im dal vice jednotek mény dané zemé.

Mira inflace je méfena pomoci piirustku indexu spotiebitelskych cen. V praxi je
inflace v oblasti spotiebitelskych cen méfena jako ptirtstek tzv. indexu spotiebitelskych

cen.

Pokles inflace je oznaovana jako dezinflace. V ptipad¢, ze vétSina cen

Vv ekonomice delsi dobu klesa, hovorfime o deflaci.

Inflaci v Ceské republice propoéitava Cesky statisticky titad (CSU), ktery aktualni

hodnoty zvetejiiuje na svych webovych strankach. (8)
4.22.1. Cena avéru vuci inflaci

Inflace znehodnocuje uspory stradatelim, ale pomaha i splacet avery. Vzdy, kdyz se

klient rozhodne pro uvér, zajima ho, kolik bude inflace. Zda je napt. efektivni urok tivéru
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5,28 % p. a. a zda je oCekavana inflace 3 % p. a. Je redlnd Grokova sazba hypotéky 2,28 %

p. a. Zauvér by klient zaplatil pouze 2,28 % p. a. (4)
4.23. RPSN

Znamena ro¢ni procentni sazbu néakladt. Jsou to celkové néklady spotiebitelského
uvéru pro spotiebitele, které jsou vyjadiené jako ro¢ni procentni podil z celkové vyse
spotiebitelského tivéru. Podle zakona musi RPSN obsahovat nejen trok, ktery zaplati
dluznik podle trokové sazby, ale také vSechny dalsi naklady na spotiebitelsky uvér jako je
naptiklad poplatek za ptipravu smlouvy, poplatky za spravu uvéru, poplatky za vedeni

platebniho uc¢tu nebo za pojisténi neschopnosti splacet. (8)
4.24. Efektivni aroky hypoték

U hypotec¢nich vért se neuvadi RPSN. Tento parametr nejde spocitat presné, jako
je tomu v piipadé klasickych spotiebitelskych avért. Poplatky, které se plati u hypote¢niho
uveéru nam efektivni urok hypotéky zvednou, zvedaji efektivni irok pouze o desetiny
procenta. Poplatek za vyfizeni iivéru neni velka polozka, podobné je to i u poplatku za

vedeni Gétu. (4)

4.25. Uvéry na vlastni bydleni
Nikdy nefe$ime pouze bydleni oddélené od vSech ostatnich ¢asti planu bydleni.
Vzdy feSime bydleni v kontextu dalSich ¢asti planu. VZdy se na bydleni musime divat
V souvislosti se zajisténim majetku a piijmi, vytvafenim likviditni rezervy nebo
budovanim majetku. Uvér ovliviuje pravidelné investice, budovani majetku a zaji§téni

majetku a pfijmu.

Uvéry s dlouhou splatnosti maji nizsi splatku a ponechavaji dost zdrojt pro splnéni
dalsich cild. Volné prostredky lze rozd¢€lit mezi splaceni uvéra, pravidelné investice na

diichod a na pojisténi piijmu. (4)
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Tabulka ¢. 5: Porovnani doby splatnosti a investovani tivéru na dobu 20 let a 30 let

Doba
splatnosti
20 let 30 let

Splatka uvéru 13 199 K¢ 10 736 K¢
Investovana ¢éstka od 1. roku do 20.
roku 0 K¢ 2463 K¢
Investovana ¢astka od 21. roku do 30. roku 13 199 K¢ 2 463 K¢
Celkova mésicni platba 13 199 K¢ 13 199 K¢
Ocekévané zhodnoceni investovanych
prostiedkt 7% 7%
Naspotena ¢astka na konci obdobi po
30 letech 2284 566 K&| 3 004 401 K¢

Zdroj: Syrovy Petr a Tyl Tomas, 2020

Pti splatnosti uvéru 20 let vychazi vyssi splatku Gvéru, tj. 13 199 K& mésiéné. Pii
volbé delsi splatnosti bude ¢init splatka 10 736 K¢. Pokud porovname dobu splatnosti 20 a
30 let, tak je predpoklad, ze budeme schopni splacet 13 199 K¢& mési¢né. Piedpokladame,

Ze tyto penize mame volné po dobu 30 let.
S touto ¢astkou miizeme nalozit takto:

a) Pii splatnosti 20 let budeme 20 let splacet Gvér. Po jeho splaceni budeme mit tyto
penize volné a budeme je moci pravidelné investovat.

b) Pii splatnosti 30 let budeme splacet 10 736 K& mési¢né a zaroven pravidelné
investovat ¢astku 2 463 K.

€) V obou piipadech tak uplatnime stejnou ¢astku 13 199 K¢ po stejnou dobu 30 let.

(4)
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Rozlozeni plateb v piipadé kratsi a delsi splatnosti uvéru

Graf ¢. 4.
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Zdroj: Syrovy Petr a Tyl Tomas, 2020

Delsi Splatnost

Rok

V ptipadé dlouhé splatnosti budeme investovat 2 463 K¢ po dobu 30 let. Toto je

klasicka ukazka pravidelné investice do akciovych instrumentd. Investujeme celkem malou

¢astku po hodné dlouhou dobu. Za 30 let budeme mit vice penéz, pokud zvolime delsi

splatnost uvéru. Oc¢ekavany rozdil je ptiblizn¢ 700 000 K¢ v budouci hodnot¢.

Pti delsi splatnosti a niZ§i splatce zbyvaji finanéni prosttedky pro pravidelné

investice, ale na druhou stranu pomaleji klesa vyse uvéru. (4)

et

Tabulka €. 6: Porovnani vyse tvéru a nasporené ¢astky za 5a 10 1
Situace za 5 let Situace za 10 let
Splatnost 20 let | Splatnost 30 let | Splatnost 20 let | Splatnost 30 let
-1669 097,00f -1836575,00] -1244430,00f -1626 841,00

Vyse tivéru K¢ K¢ K¢ K¢
Hodnota

investice 0,00 K¢| 176 311,00 K¢ 0,00 K¢ | 426 253,00 K&
Zdroj: Syrovy Petr a Tyl Tomas, 2020
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Za 5 let budeme mit naspoteno cca 176 000 K¢, za 10 let dokonce ptes 426 000 K¢&.
To jsou prostredky, které mohou poslouzit jako rezerva nebo jako zdroj pro splnéni jinych

cilii. (4)

4.26. Druhy rizik
4.26.1. Dlouha splatnost

a) Nizka splatka znamena nizké zavazky, nizké povinnosti. Je snazsi témto nizSim
povinnostem dostat.

b) Mame prostor pro tvorbu rezerv, budujeme majetek. (4)
4.26.2. Kratka splatnost

a) Vysoka splatka znamena vyssi zavazky. I kdyz se rodinnému rozpo¢tu nebude
dafit, budeme muset platit tyto vysoké splatky.
b) Mame niz§i Gvér, mame také nizsi vlastni zdroje. Nemame rezervy, kam by se dalo

sahnout v piipadé nouze. (4)

| z tohoto pohledu je delsi splatka mén¢ rizikova. Nabizi rodinnému rozpoctu vétsi
svobodu. Dlouha splatnost umoziuje piestoupit na druhou variantu. Kdyby bylo tieba, 1ze
¢ast hypotéky splatit a zbavit se tak aktiv i1 ¢asti ivéru. Tato varianta se vSak spiSe pouziva,
kdyz by tirokové sazby uvéri se zvétiily. Zde miizeme pouzit vzorec: Urok = (jistina x
sazba x ¢as) /100x360. (4)

4.26.3. Rizikova varianta

Za 30 let splaceni hypotéky budeme mit naspofeno vice finan¢nich prostredkii nez
v ptipadé€ splaceni hypotéky na krats$i dobu. Jedna se o dlouhodobou investici na 30 let.
V takto dlouhém horizontu akciové trhy zaziji mnoho problémd, ale i rustt. V minulosti se

jim podaftilo vzdy porazit ndklady na hypotéku.

Jedna se o pravidelné investice. Pravidelnd investice ndm pomaha primérovat
nakupni cenu. Nepocita se s Cisté akciovou investici, ale se smiSenou investici. Jak se
budeme ptiblizovat konci investi¢niho obdobi, budeme postupné piestupovat z akcii do

dluhopist.
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Delsi splatnost ndm umoziiuje pravideln¢ investovat po dobu 30 let. Kratka
splatnost nam umoziuje investovat velkou ¢astku, ale pouze na dobu 10 let. Na finan¢nim
trhu bude pouze 10 let. Dlouhd hypotéka ndm umoznuje profitovat z kapitalovych trha 30
let. (4)

4.27. Jak spravné zvolit vysku tvéru

Priklad ¢. 3: Jak vysokou hypotéku je nejlepsi si vybrat?

Potiebujeme financovat nemovitost za 2,5 mil. K¢. Mame vlastni zdroje ve vysi 1,5 mil.
K& a rozhodujeme se, jak velkou hypotéku pouzit. Zadateli je 45 let a mizeme poéitat

s 20letou hypotékou. Zvazujeme tedy varianty:

a) Pouzit mensi ¢ast vlastnich zdroji — pouze 500 000 K¢ a velky uveér

b) Pouzit vSechny vlastni zdroje — 1 500 000 K¢ a co nejmensi uvér

Tabulka ¢. 7: Moznosti financovani nemovitosti ve vysi 2,5 mil. K¢

Velka
hypotéka Mala hypotéka
Vlastni hotovost 500 000,00 K&| 1500 000,00 K¢&
2 000 000,00
Vyse hypotéky (K¢) K¢&| 1000 000,00 K&
Vyse hypotéky (%) 80,00 % 40,00 %
Urokova sazba (% p. a.) 5,00 5,00

Zdroj: Syrovy Petr a Tyl Tomas, 2020

Jednotlivé varianty, jak zaplatit cenu 2,5 mil. K¢ jsou uvedeny v tabulce ¢. 7. Velka
hypotéka znamena, ze 80 % zaméru financujeme z veru. U takto vysokych hypoték banky
zpravidla nedavaji vyssi irokové sazby, proto v obou piipadech tedy pocitame se stejnou

trokovou sazbou. (4)
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Tabulka ¢. 8: Moznosti investic v ptipad¢ pouziti vétsi nebo mensi hypotéky

Velka
hypotéka Malé hypotéka
Splatka hypotéky 13 199,00 K¢ 6 600,00 K¢
Jednorazova investice (uspora vlastnich 1 000 000,00
prostiedkir) K¢ 0,00 K¢

Pravidelna investice (uspora diky mésicni
splatce) 0,00 K¢ 66,00 K¢
Zdroj: Syrovy Petr a Tyl Tomas, 2020

Velka hypotéka znamena velkou splatku uvéru, a tedy prostor pro pravidelnou
investici. Mizeme pravidelng investovat 6 600 K¢ mésicn€. Nemame ale zadné
jednorazové investice. Vlastni penize jsme pouzili na ndkup nemovitosti a snizeni avéru.
Muzeme tedy pocitat pouze s ocekdvanymi vynosy. Neni jistota, Ze se ndm o¢ekavanych

vynosu podafi dosahnout.

Je zde ale také opacné riziko. MliZeme dosédhnout i vysSich vynost, nez jsou
vynosy o¢ekavané. Jestlize nase ocekavani opirame o pramér historickych hodnot, lehce se

muze stat, Ze dopadne hiife nebo také 1épe. Rizika funguji na ob¢ strany.

Velké hypotéka ndm dava vice kapitalu, se kterym je mozné pracovat. Mlize ndm
slouzit naptiklad jako rezerva. Ta se nam hodi zejména v piipad¢ vystavby nemovitosti
nebo v ptipadé rekonstrukci. Mnoha lidem se stane, Ze si udélaji rozpocet na stavbu nebo
rekonstrukci a pak zjisti, Ze potiebuji daleko vice penéz. Pokud si vezmou vyssi hypotéku,
maji zvysené naklady odkud pokryt. Pokud maji malou hypotéku a maji vlastni zdroje,
bude se jim situace fesit hif.

Zavéry, ke kterym jsme dosli, plati pro v§echny dobré dluhy, kde jsou néklady na
uvér nizsi nez ocekdvany vynos investic, tim vyhodné&;jsi je vyuziti dobrych dluhi. U
investic samoziejmeé pocitame s o¢ekavanym vynosem, ne skutecnym. Skuteény budouci

vynos nezname. Je zde samoziejmé riziko, Ze naSe investice nedosdhnou o¢ekavaného

vvvvvvvv

Sance, ze investice piekonaji tyto naklady. (4)
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4.28. Darn z nabyti nemovitych véci

Dan z nabyti nemovitych véci byla upravovana zdkonnym opatfenim Senétu €.
340/2013 Sh., o dani z nabytych nemovitych véci. Dne 26. 9. 2020 doslo na zakladé
ucinnosti zakona ¢. 386/2020 Sb., ktera rusi zakonné opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o

dani z nabyti nemovitych véci.

Daii z nabyti nemovitych véci je zrusena ve vSech piipadech, kdy pravni ucinky

vkladu do katastru nemovitosti vzniknou dne 26. 9. 2020 a pozdéji. (21)

Pravo stavby je véc nemovita a specidlni vécné pravo stavebnika mit stavbu na
pozemku jiného vlastnika, mize byt zfizeno beziplatné i za Gplatu, 1ze smluvné nabyvat ¢i
pfevadét a jeho Uplatné nabyti je predmétem dané. Pravo ,,mit stavbu® zahrnuje pravo
stavby na pozemku jesté nezastavéném vybudovat nebo jiz ztizenou stavbu pievzit a ,,mit*

(zejména za ucelem rekonstrukce, modernizace a dal$iho vyuziti).

4.29. Dan z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci je upravena zakonem ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych
véci. Ugelem dané z nemovitych véci je zdanéni pozemki, staveb a byti (jednotek)

nachdazejicich se na tzemi Ceské republiky.

Z hlediska piijml obce je dail z nemovitych véci dani svéfenou, a to znamena, Ze
pfijemcem vynosu z dan€ nemovitych véci je vZdy ta obec, na jejimz izemi se zdafiovana
nemovitd véc nachazi. Specifikem dan¢ z nemovitych véci jsou koeficienty pro tpravu
sazby a upravu vypoctené daitové povinnosti, které souviseji s ¢asteCnou daiiovou

pravomoci obci.

Daii z nemovitych véci 1ze rozdélit na dvé podskupiny: dail z pozemki a dan ze
staveb a jednotek. Uvedené podskupiny dané z nemovitych véci se rozlisuji, zejména
Vv pfipadé stanoveni zdkladu dané, sazby a pfi pouziti koeficientd, které mohou modifikovat
zaklad dang, sazbu nebo vypoétenou dan. (3)

Piedmétem dané z pozemki jsou pozemky na uzemi Ceské republiky, které jsou

evidované v katastru nemovitosti.
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Predmétem dané z nemovitych véci nejsou:

a) Pozemky zastavéné zdanitelnymi stavbami v rozsahu zastavéné plochy téchto

staveb (plocha pozemku, na které stoji zdanitelna stavba)
b) Lesni pozemky, na nichz se nachazeji lesy a lesy zvlastniho uréeni

¢) Vodni plochy s vyjimkou rybniku slouzicich k intenzivnimu a pramyslovému

chovu ryb
d) Pozemky uréené na obranu CR (vojenské Gjezd apod.)

e) PozemKy v rozsahu odpovidajicim vysi spoluvlastnickych podilti na nich, které
jsou soucasti zdanitelnych jednotek v budoveé bytového domu, a jiné pozemky ve
spoluvlastnictvi vlastnikll zdanitelnych jednotek v budové bytového domu uzivané
spole¢né s témito jednotkami, a to v rozsahu odpovidajicim vysi spoluvlastnickych

podila téchto spoluvlastniki na nich. (3)

4.30. Predcasné splaceni hypotecniho tvéru
Vétsina bank v Ceské republice své klienty trestaji za to, Ze chtéji avér splatit
pied¢asné pied koncem fixa¢niho obdobi. Zalezi na tom, o jakou banku se jedna a co je
napsano ve smlouveé. Mize to vSak byt i 14 % p. a. rocné z doplacené¢ho obnosu a poctu
zbyvajicich let do fixace. Ceska republika patfi v pokuté za predéasné splaceni v Evropé

mezi rekordmany. (2)

4.31. Pajéky
Lidmi je Casto za hypotéku povaZovana i tzv. americka hypotéka. Jedna se vSak o
bézny uvér, ktery nabizi nizsi irokové sazby nez bézna pijcka diky tomu, Ze do zastavy da
klient svoji nemovitost. Vypijéené penize mize pouzit na cokoliv. Pokud je klient
Vv situaci, kdy plati své zavazky a nabizi se tzv. konsolidace nebo refinancovani ptjcek, je
jisté, Ze klientu se snizi mésicni splatka, ale bude své zavazky splacet déle a v kone¢ném

dusledku zaplati vice. (2)
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4.32. Refinancovani hypote¢niho uvéru

Doklady potiebné pro refinancovani:

a) 2x doklad totoznosti

b) Zastavni smlouvu a smlouvu o hypote¢nim avéru

€) Vypis z katastru nemovitosti a snimek z katastralni mapy

d) Vy¢cisleni aktualni dluzné jistiny

e) Pftislib o vymazani zastavniho prava k nemovitosti a zruseni vinkulace
f) Fotografie nemovitosti (interiér, exteriér)

g) Odhad nemovitosti

A to rozhodné neni vSe. Konkrétni seznam vzdy klientovi doda finan¢ni poradce ¢i
pracovnik v bance. Refinancovani by mél klient zacit feSit nejméné 6 mésici predem,

idealné vsak klidné uz rok doptedu. (2)

4.33. Ceska narodni banka (CNB)

Ceska narodni banka je Gstiedni bankou Ceské republiky a je upraven Zakonem &.
6/1993 Sb., o Ceské narodni bance a jeji role vyplyva z Ustavy Ceské republiky. Vykonava
dohled nad finan¢nim trhem a je organem pfisluSnym k feSeni finan¢ni krize. S vlastnim
majetkem véetné devizovych rezerv hospodati Ceska narodni banka s odbornou pé&i. Do

jeji ¢innosti lze zasahovat pouze na zakladé zédkona.

Hlavnim cilem Ceské narodni banky je péée o cenovou stabilitu. Dosazenim a
udrzenim cenové stability pfispiva CNB k vytvaieni podminek pro udrzitelny hospodaisky
rust. Pfedpokladem ucinnosti ménovych nastrojti vedoucich k cenové stabilité je

nezavislost centralni banky. (8)
4.34. Porovnani nabidek hypote¢nich uvéri nejznaméjsich bank v CR

s nejvétSim podilem na trhu

Do porovnani jsem zahrnula pét nejvétsich bank, které poskytuji hypotecni tvéry a
jsou tak mezi klienty nejznaméjsi a nejvyuzivangjsi. Patii sem bezesporu Ceské spofitelna,

CSOB, Komeréni banka, MONETA Money Bank a Fio Banka.
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4.34.1. Ceska spoFitelna

Ceska spofitelna je banka, kterd mé nejdel§i tradici na deském trhu. Vzdy §lo o to
naucit lidi hospodafit a zajistit jim pfistup k prosperité. Sluzby poskytuji jednotliveiim,
malym a stfednim podnikiim, méstim a obcim. Financuji je vSak i velké korporace a
poskytuji sluzby v oblasti finan¢nich trhii. Z jejich produkta a sluzeb jsou jednickami na

¢eském trhu.

Posiluji finanéni gramotnost a jsou partnery nékolika VS. Od samych
zacatkl podporuji rozvoj svého okoli a mistnich komunit. Usiluji o zkvalitnéni Skolstvi,
podporuji seniory, lidi s mentalnim postizenim a vénuji se prevenci drogovych zavislosti.

Svuj piistup a své sluzby piizptsobuji lidem s riznym druhem handicapu. (16)
4.342. CSOB, as.

Ceskoslovenskéa obchodni banka, a. s. (CSOB), ptisobi jako univerzalni banka
v Ceské republice. Banka poskytuje své sluzby klientim fyzickym osobam, malym
a sttednim podniktim, korporatnim a institucionalnim klientim. V bankovnictvi
v CR piisobi tato banka pod zakladnimi obchodnimi znadkami CSOB (pobogky) a Postovni
spofitelna (Finanéni centra a obchodni mista Ceské posty). CSOB, a.s. svym zakaznikiim
nabizi Sirokou $kalu bankovnich produkti a sluzeb, véetné produktl a sluzeb ostatnich
spole¢nosti skupiny CSOB. Je tvofena bankou a spoleénostmi, s nimiZ je banka propojena.
Zahrnuje strategické spole¢nosti v CR ovladané piimo &i neptimo CSOB, které nabizeji
finanéni sluzby, a to Hypote&ni banku, CSOB Pojistovnu, CSOB Stavebni spofitelnu,
CSOB Penzijni spoleénost, CSOB Leasing, CSOB Factoring a Patria Finance. Stavi na
pevném a dlouhodobém partnerstvi s kazdym klientem, jak v oblasti osobnich a rodinnych
financi, tak ve financovani malych a stfednich firem nebo v korporatnim financovani.

Peclive nasloucha potfebam svych klientl a nabizi jim vzdy to nejvhodnéjsi feseni. (17)
4.34.3. Komerc¢ni banka, a.s.

Komer¢ni banka vznikla v roce 1990 vy€lenénim obchodni ¢innosti z byvalé Statni
banky &eskoslovenské na izemi CR. Schvalenim jednoho z jejich projekti vladou se statni

penézni Gistav Komeréni banky transformoval na akciovou spole¢nost. Hlavnim majitelem
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akcii KB ziistavaji Fondy narodniho majetku CR a SR. Akcie KB byly zafazeny do
kuponové privatizace. Komer¢ni banka v roce 2019 umoznila jako jedna z prvnich ¢eskych
bank svym klientiim platit prostiednictvim sluzby Apple Pay. Klientim piedstavili na
¢eském trhu prialomovou kreditni kartu 4U. (18)

4.34.4. MONETA Money Bank, a.s.

MONETA Money Bank, a.s. byla zalozena v roce 1998 jako GE Capital Bank,
kdy americka korporace General Electric (GE) vstoupila se svou divizi GE Capital Bank
na ¢esky trh. V roce 2016 vznikl novy nazev banky, a to je MONETA Money Bank.

S novym nazvem MONETA Money Bank ziskala opravdovou, silnou a jednozna¢né
rozpoznatelnou identitu, ryze ¢eska bankovni instituce. Navazuje na stabilitu

a daveéryhodnost GE Money Bank a umoziiuje bance se dale rozvijet. V dubnu 2020
MONETA Money Bank, a. s. zdvojnasobila sviij podil na hypote¢nim trhu a vstoupila

na trh stavebniho spofeni akvizici Wiistenrot — stavebni spofitelny a Wiistenrot hypotecni
banky. V ¢ervenci 2020 doslo k pfejmenovani stavebni spofitelny na MONETA Stavebni
Spofitelna a 1. 1. 2021 byla dokoncena fiize hypotecni banky, ktera se stala soucasti

MONETA Money Bank. (19)

4.34.5. Fio Banka, a.s.

Skupina mladych a talentovanych studentti Matematicko-fyzikalni fakulty
Univerzity Karlovy se snaZili proniknout do svéta finan¢nich operaci. Rozhodli se proto
zalozit firmu na obchodovani s cennymi papiry. V roce 1993 zalozili Finan¢ni institut
skupiny Fio. Diky tispésnému fizeni se z Fio stala stabilni spole¢nost, a dokonce také
nejveétsi Cesky on-line broker. Rozsifovani finanénich sluzeb a dynamicky vyvoj zajistil
dalsi uspéchy. Dalsim dilezitym faktem byla urcité koup€ mimoburzovniho trhu RM-
SYSTEM v roce 2006. Fio Banka, a.s. tak zacala poskytovat investiéni a bankovni sluzby
po celé Ceské republice. Postupné se dostala do stavu, kdy bylo logické zménit Finanéni

institut na banku. (20)
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5. Vysledky a diskuse

Bakalai'sk4 prace Hypoteéni trh v CR se zabyva informacemi a realizaci hypotéky.
V dnesni dobé je velice rozsitené potidit si vlastni bydleni pies hypotecni uvér od banky.

Tato praktika potidit si nemovitost je n¢kolik let na vzestupu a zajem stale neklesa.

V roce 2019 nas zasahla pandemie COVID-19 a od té doby soucasné zacaly rust
urokové sazby. Navzdory tomuto ristu tirokovych sazeb se klienti snazi ziskat hypote¢ni
uver, 1 kdyz ceny nemovitosti nejsou pomérné nizké a stale rostou, a proto se zvysuji i
meésicni splatky. Kazdy mésic stoupa pocet sjednanych uvéra na bydleni a celkovy objem
hypoték za rok 2020 dosahl na absolutni rekord ve vytizovani hypoték, ptestoze kvili
koronavirové epidemii a vladnim opatfenim fada podnikti ukonc¢ila svoji ¢innost, mnoho
lidi ztratilo své zamé&stnani, zajem o hypoteéni tvér na bydleni stale roste. Lidé maji
obavy, Ze zatimco nyni jesté na hypotecni uvér dosdhnou, za par mésict uz tak tomu byt
nemusi. DalSimu zvySovani irokovych sazeb se totiz v dal§ich mésicich nevyhneme, nebot’
zajem o hypotecni uveér stale poroste, i pies to, jak nds COVID-19 v této dob¢ zasahl.
Navzdory rostoucim sazbam kviili inflaci v CR banky neo¢ekavaji vyrazny pokles zajmu o

hypote¢ni avery.

Bohuzel ani pfes vysoky zajem o hypotecni tver nezabranime nartstu urokovych
sazeb, vzhledem se stale rostouci inflaci v CR, coZ povede k vétsimu narGistu mési¢nich

splatek za hypotéku, s ¢imz zaroven bude klesat rozpocet u jednotlivych rodin.
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6. Zavér
Hypotecni trh je téma velmi rozsahlé a stale se vyvijejici. Klienti maji narocné
pozadavky ohledné ceny nemovitosti, irokovych sazeb a podminek, které jim jsou

vybranou bankou navrzeny, a to vSe v zavislosti na rostouci zivotni arovni.

Uvodni &ast byla zaméfena na definici hypote¢niho Gvéru, charakteristiku a
vysvétleni zakladnich parametrti. V této ¢asti bylo dualezité seznamit zadatele o hypotéku
s nabidkou uvért. Nasledné€ byl popisovan postup pii vyiizeni zadosti o hypotecni uveér,
jeho prubéh vyfizovani, mozna rizika, které mohou nastat pii kompletaci a dalsi parametry,

které je nutné znat pfi uvazovani o ziskani hypotecniho tvéru.

V posledni ¢asti této prace jsem uvedla ptiklady, které byly aplikovany na
praktickych ukézkach ze Zivota potencionélniho klienta. Piiklady byly provadény dle
mesicni splatky uvéru, délky uvéru, urokové sazby a vyslednou ¢astku, kterou by klienti
splatili za celou dobu trvani hypote¢niho Gvéru. V zavéru prace byly predstaveny

nejzndméjsi a nejvyuzivanéjsi banky v Ceské republice.

Na zakladé této analyzy byla zvySena obecna gramotnost klientti v oblasti
hypotecnich uvért, jejich tcelovost a rizikovost. Diky t€émto védomostem jsem dospéla

K nasledujicim doporuc¢enim a navrhum.

Navrhuji si vzdy rozmyslet realné moznosti pti vybéru nemovitosti, kterou budeme
pofizovat, aby cena byla Vv moZnostech splaceni. Dal§im dillezitym krokem je si
prostudovat urokové sazby u vybranych bank a jejich podminky pfi realizaci tvéru.

wevr

Nejdulezitéjsi casti je vybér spravné banky, kterd by mohla pomoci s vytizenim dtlezitych
podkladi, naptiklad pfepsani nemovitosti. Pfi tomto postupu je vzdy vétsi Sance ziskat
hypotéku s lep§imi podminkami splaceni, ¢i niz§imi irokovymi sazbami, coZ miZe mit
v dlouhodobém meéftitku velky vliv na osobni finance a zajisténi rodiny.

Pted skon¢enim fixa¢niho obdobi doporucuji provést postup srovnani urokovych
sazeb u vybranych bank opétovné, protoze je moznost prevést hypotéku k jiné bance za
lepSich podminek, coz mizZe usSetfit vice financnich prostfedkt v del§im ¢asovém obdobi.

VétSina bank se snazi klienty udrZet na své strané, a proto svym klientim mohou pfipravit

piijatelné;$i podminky pro novou fixa¢ni dobu.

53



Prameny a seznam pouzité literatury

Legislativa
1. Zékon ¢. 257/2016 Sb. o spotiebitelském uvéru

Monografie
2. PAPOUSEK, Véaclav. Hypotéka 2022 — doplnéno a aktualizovino. Brno, 2022

3. KUKALOVA, Gabriela, Luka§ MORAVEC a Marta SULCOVA-
SEIDLOVA. Systém a sprdava dani v CR. Vydani étvrté. V Praze: Ceska zemédélska
univerzita, Provozné ekonomicka fakulta, 2020. ISBN 978-80-213-3014-6.

4. SYROVY, Petr a Tomés§ TYL. Osobni finance: izeni financi pro kazdého. 3.
aktualizované vydani. Praha: Grada Publishing, 2020. Finance (Grada). ISBN 978-
80-271-2886-0

5. SPACIL, Jifi. Vécnd prava: vécnd prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho
majetku. V Praze: C.H. Beck, 2018. Academia iuris (C.H. Beck). ISBN 978-80-
7400-711-8.

6. VOCHOZKA, Marek. Finance podniku: komplexni pojeti. Praha: Grada Publishing,
2021. Finanéni fizeni. ISBN 978-80-271-3267-6.

7. REJNUS, Oldtich. Financni trhy: ucebnice s programem na generovani cvicnych
testui. Praha: Grada Publishing, 2016. ISBN 978-80-247-5871-8.

8. BERANOVA, Markéta a Daniela PFEIFEROVA. Finance v Ceské republice. I
Praze: Ceska zemé&délska univerzita, Provozn& ekonomicka fakulta, 2020. ISBN

978-80-213-3068-9.

Internetové zdroje

9. Aktudlni sazby hypoték: Sazby nad 5 %. A bude hur. [online]. Hypoindex.cz,
Copyright © 2022 [cit. 11.02.2022]. Dostupné

Z: https://www.hypoindex.cz/clanky/aktualni-sazby-hypotek-s by-rostou-a-hned-tak-

se-nezastavi/

10. Druhy hypoték. [online]. Hypotéka, hypotéky a hypotecni kalkulacka. [cit.
11.02.2022]. Dostupné z: http://hypoteka-hypoteky.cz/druhy-hypotek/

11. Finance.cz - dané, banky, kalkulacky, sporeni, kurzy mén [online]. [cit. 11.02.2022].

Dostupné z: https://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-hypotek/vyrizovani/

54


https://www.hypoindex.cz/clanky/aktualni-sazby-hypotek-s%20by-rostou-a-hned-tak-se-nezastavi/
https://www.hypoindex.cz/clanky/aktualni-sazby-hypotek-s%20by-rostou-a-hned-tak-se-nezastavi/
http://hypoteka-hypoteky.cz/druhy-hypotek/
https://www.finance.cz/bydleni/hypoteky/abeceda-hypotek/vyrizovani/

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

Nabhlizeni do katastru nemovitosti ONLINE. [online]. Vypis z katastru
nemovitosti. [Cit. 11.02.2022]. Dostupné z: http://www.katastr.net/vypis-z-katastru-

nemovitosti-online

Srovnani Makléri.cz. - hodnoceni a recenze realitek v CR [online]. Navrh na vklad
zastavniho prava, Copyright © 2021 [cit. 11.02.2022]. Dostupné

Z: https://www.srovnani-makleru.cz/blog-jak-spravne-podat-navrh-na-vklad-

zastavniho-prava-54/

.....

Pojisténi.cz, Copyright © 2021 [cit. 11.02.2022]. Dostupné

Z: https://www.pojisteni.cz/navody/vinkulace-smlouvy

Typy splaceni hypotecniho uvéru (hypotéky). [online]. Kurzy.cz, pol. s r.o., [cit.

11.02.2022]. Dostupné z: https://www.kurzy.cz/hypoteky/typy-splaceni-hypotek/
Kdo jsme-Ceskd sporitelna. [online]. Ceska spofitelna, a. s., Copyright © 2021 [cit.

11.02.2022]. Dostupné z: https://www.csas.cz/cs/0-nas/kdo-jsme
O CSOB a skupiné. [online]. CSOB, Copyright © 2021 [cit. 11.02.2022]. Dostupné

Z: https://www.csob.cz/portal/csob/o-csob-a-skupine

Historie spolecnosti KB. [online]. Komer¢ni banka, Copyright © 2021 [cit.
11.02.2022]. Dostupné z: https://www.kb.cz/cs/o-bance/vse-o-kb/kb-historie
Historie [online]. MONETA Money Bank, Copyright © 2021 MONETA Money
Bank, a. s. [cit. 11.02.2022]. Dostupné z: https://www.moneta.cz/0-nas/historie
Fio banka — ryze ceskd banka s tradici. [online]. Fio Banka, [cit. 11.02.2022].

Dostupné z: https://www.duofinance.cz/fio-banka

Dan z nabyti nemovitych véci [online]. Finanéni sprava [cit. 11.02.2022. Dostupné

z: https://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-nabyti-nemovitych-veci

Hypotéka a krizové situace: Jak je resit? E15.cz - Byznys, politika, ekonomika,
finance, udalosti [online]. Copyright © 2018 [cit. 12.02.2022]. Dostupné z:
https://www.e15.cz/finexpert/bydlime/hypoteka-a-krizove-situace-jak-je-resit-
1346009

Jak na prevod hypotéky na jinou osobu? | MONETA Money Bank [online].

Copyright © 2022, [cit. 12.02.2022]. Dostupné z: https://www.moneta.cz/blog/jak-

na-prevod-hypoteky-na-jinou-osobu

Co délat, kdyz dojdou penize na splaceni hypotéky E15.cz. - Byznys, politika,
ekonomika, finance, udalosti [online]. Copyright © 2019 [cit. 12.02.2022].

55


http://www.katastr.net/vypis-z-katastru-nemovitosti-online
http://www.katastr.net/vypis-z-katastru-nemovitosti-online
https://www.srovnani-makleru.cz/blog-jak-spravne-podat-navrh-na-vklad-zastavniho-prava-54/
https://www.srovnani-makleru.cz/blog-jak-spravne-podat-navrh-na-vklad-zastavniho-prava-54/
https://www.pojisteni.cz/navody/vinkulace-smlouvy
https://www.kurzy.cz/hypoteky/typy-splaceni-hypotek/
https://www.csas.cz/cs/o-nas/kdo-jsme
https://www.csob.cz/portal/csob/o-csob-a-skupine
https://www.kb.cz/cs/o-bance/vse-o-kb/kb-historie
https://www.moneta.cz/o-nas/historie
https://www.duofinance.cz/fio-banka
https://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-nabyti-nemovitych-veci
https://www.e15.cz/finexpert/bydlime/hypoteka-a-krizove-situace-jak-je-resit-1346009
https://www.e15.cz/finexpert/bydlime/hypoteka-a-krizove-situace-jak-je-resit-1346009

Dostupné z: https://www.e15.cz/finexpert/vydelavame/co-delat-kdyz-dojdou-

penize-na-splaceni-hypoteky-1362852

Seznam obrazku

Obrazek ¢. 1: Magicky trojuhelnik investovani

Seznam tabulek
Tabulka ¢. 1: Minimalni nabidkové trokové sazby bank (%) k 1. 2. 2022

Tabulka ¢. 2: Kritéria pro stanoveni bonity klienta

Tabulka ¢. 3: Narust splatky u hypotéky s ro¢ni fixaci

Tabulka ¢. 4: Zména splatky po zméné sazby

Tabulka ¢. 5: Porovnani doby splatnosti a investovani tivéru na dobu 20 let a 30 let
Tabulka €. 6: Porovnani vyse tvéru a naspotené ¢astky za 5 a 10 let

Tabulka €. 7: Moznosti financovani nemovitosti ve vysi 2,5 mil. K¢

Tabulka €. 8: Moznosti investic v piipad€ pouziti vétsi nebo mensi hypotéky

Seznam grafi

Graf ¢. 1: Porovnani zaplacenych urokt a jistiny u hypote¢niho tvéru (K¢)

Graf. ¢. 2: Pojistky s konstantni a s klesajici pojistnou ¢astkou

Graf ¢. 3: Progresivni plnéni z pojisténi trvalych nasledka trazu

Seznam prikladii

Ptiklad ¢. 1: Nartst splatky u hypotéky s rocni fixaci
Ptiklad €. 2: Narust splatky u hypotéky s delsi fixaci

Ptiklad ¢. 3: Jak vysokou hypotéku je nejlepsi si vybrat?

56


https://www.e15.cz/finexpert/vydelavame/co-delat-kdyz-dojdou-penize-na-splaceni-hypoteky-1362852
https://www.e15.cz/finexpert/vydelavame/co-delat-kdyz-dojdou-penize-na-splaceni-hypoteky-1362852

