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1. Uvod

Naplni bakalaiské prace je vysvétleni problematiky hypotecniho uvéru a procesu ziskani

hypote¢niho Gvéru se zaméfenim na zéstavu nemovité véci.

V4

Teoreticka ¢ast definuje legislativni vymezeni hypotecnich uvérd, jejich charakteristiku
a specifikuje poskytovatele v Ceské republice. S hypote¢nim Gvérem souvisi zastavni pravo.
Druha kapitola seznamuje s vymezenim zastavy, subjekty zastavniho prava, vznikem, vykonem
a zénikem zastavniho prava. Dale se bakalaiska prace zabyva procesem ziskavani hypotecniho
uvéru od prvni myslenky na hypote¢ni Gvér az po Cerpani hypote¢niho uvéru. Seznamuje
S vypocty, jak je mozné podle zdkladnich metod a ukazatelii urcit parametry hypote¢niho tvéru,
na ktery je klient schopny dosahnout podle doporuéeni Ceské narodni banky, kterymi se Fidi

ror v

instituce poskytujici hypotec¢ni uvéry. Po vybéru instituce, u které si klient chce vzit hypote¢ni
uvér, seznamuje s nejcastéjSim prubéhem navstév banky a s pozadavky na piedlozeni
konkrétnich dokladii. Na zaklad¢ poskytnutych dokumentli banka provede provéteni klienta
pomoci scoringu u bankovnich a nebankovnich registri. Banka rozhodne o poskytnuti
nebo zamitnuti zadosti o Gvér. Po ziskani hypote¢niho tivéru nasleduje kapitola o Cerpani
a splaceni hypote¢niho uvéru s vysvétlenim pojmi fixace a moznosti predCasného splaceni
hypotecniho Gvéru. V roce 2020 byla situace ovlivnéna pandemii koronaviru a to umozZnilo
VvV ramci zdkonného moratoria odloZeni splatek. DtileZitou ¢asti mé prace jsou danové aspekty

spojené s nabytim, vlastnictvim a prodejem nemovitosti. Nejdalezitéjs§i zménou v roce 2020

bylo zruSeni dané z nabyti nemovitych véci.

Prakticka ¢ast ovétuje predem stanovené Ctyti hypotézy pomoci dotaznikového Setfeni
u uzivateli hypote¢niho uvéru na Pelhifimovsku, a i u bankovnich instituci poskytujicich
hypote¢ni uvéry v Pelhfimové. Hypotézy fesi situaci v roce 2020 ato zménu hypotecnich
uveri a zastavniho prava v dobé pred koronavirovou krizi a v dobé druhé koronavirové krize,
vyuziti moznosti odloZeni splatek v ramci zakonného moratoria a tim prodlouzeni zastavniho
prava. Dale je ovéfovano, zda ovlivnilo zruSeni dané z nabyti nemovitych véci poskytovani

hypotec¢nich uvérii a zda poskytovana vysSe zastavy ovlivituje poskytnuti uvéru a jeji vysi.

V zavéru prace na zéklade praktické ¢asti je shrnuto vyhodnoceni jednotlivych hypotéz.
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2. Charakteristika hypote€niho uvéru

Hypote¢ni avéry patii do skupiny zajisténych avéra. Pokud vidi banka v klientovi rizika
a nizkou uvéruschopnost, bude pozadovat vyssi zajiSténi. ZajiStény uUveér neni urcen
k imysInému prodeji zastavovaného instrumentu. Je uréen jako nahrada zdroje, pokud by klient

piestal splacet. (Waterhause, Price (1996))
2.1. Definice hypoteéniho uvéru

Hypotecni avér je definovany podle zdkona o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb. Hypotecni
uvér je dlouhodoby uvér, ktery je alesponi ¢astené zajistén zdstavnim pravem k nemovité véci
ode dne vzniku pravnich ucinki zastavniho prava. Zastavovana nemovitost se musi nachazet

na tizemi Ceské republiky nebo statu Evropské unie (190/2004 Sb. §28)

Zakon o spotiebitelském tvéru €. 257/2016 Sb., ktery nabyl uc¢innosti 1.12.2016 pfinesl
zasadni zmény v Gpraveé hypotecnich avérii. Tento zdkon vyrazné posilil pozici spotiebitele
a predstavuje mnoho zmén pro uvérujici banky. Hypotecni Givéry jsou v ném nové oznacovany
jako spotiebitelské tveéry na bydleni. Zakon o spotiebitelském Uveéru se snazi sjednotit
podminky pro vSechny spotiebitelské uveéry. Zrusil minimalni a maximalni vysi avéru a dale
zrusil pojem ,,americka hypotéka™ nebo-li neucelovy hypotecni uveér se zajisténim nemovité
véci. Za spotiebitelsky uvér na bydleni se nové povazuje uvér ze stavebniho spofeni
nebo preklenovaci uvér. Spotiebitelsky Gveér na bydleni nemusi byt zastaven nemovitosti,
muze se pouZzit jind zastava. DocCasné lze zajistit spotfebitelsky uvér na bydleni sménkou,

po vkladu zastavniho prava je povinnost sménku vratit. (Syrucek, S. a kol. (2018))
2.2. Poskytovatelé hypote€nich uvérua
2.2.1. Univerzalni banky

Univerzalni banky nabizeji mnoho bankovnich produktid a sluzeb napfi¢ celym trhem.
Realizuji Gveérové operace a depozitni operace vcetné platebniho styku. Prostfedky
na financovani hypote¢nich uvért banka ziskava z primarnich vkladi, ptjcek od jinych bank

a z emise dluhopist. (Syrucek, S. a kol. (2018))
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2.2.2. Specializované banky
Specializované banky se zaméfuji na dil¢i bankovni sluzby.

Specializované hypotecni banky se zabyvaji pouze hypote¢nimi tivéry. Emituji zastavni

hypotecni listy nebo jiné dluhopisy a z téchto prostiedkli financuji hypotecni uvery.

Stavebni spofitelny poskytuji avery na bydleni pfedevsim drobnym klientim. Penize

na financovani uveéra ziskavaji z prijatych vkladi svych klientd. (Syrucek, S. a kol. (2018))
2.2.3. Nebankovni finanéni instituce

Nebankovni finanéni instituce poskytuji netucelové hypote¢ni tvéry a drobné ucelové
spotiebitelské uveéry na konkrétni spotiebitelské zbozi. Finanéni produkty maji velmi
nevyhodné podminky. Vyhodou u nebankovniho hypote¢niho Gvéru jsou mirnéj$i podminky
pro jeho ziskani. Nebankovni hypotéka se li§i od bankovni hypotéky predevsim ve zplisobu
schvalovani, nelze provést v danovém piiznani odpocet urokid a mohou nastat komplikace

pfi refinancovani hypotéky. (Syruéek, S. a kol. (2018))
2.2.4. Financni zprostredkovatelé

Zprostiedkovatelé poskytuji celou Skalu produktd, v rizné kvalit¢ a od celé tfady
bankovnich subjekt. Nekteti zprosttedkovatelé jsou univerzalni a soustiedi se na celou skalu
produktt, néktefi naopak se soustfedi na konkrétni produkty naptiklad na hypotecni uvéry

a uvéry ze stavebniho spofeni. (Syrucek, S. a kol. (2018))
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3. Zastavni pravo

Zastavni pravo je upraveno dle zakona ¢ 89/2012 Sb., obCanského zakoniku. Dalsi

pravni normou je feSeno zastavni pravo u nemovitého majetku v katastralnim zakonu.
3.1 Co muze byt zastavou

Kazda véc, se kterou se da obchodovat, mize byt pfedmétem zastavy z hlediska
zastavniho prava. Zastavou muze byt movita véc, zvife, pokud rozsah zastavniho prava
neodporuje povaze zvifete. Dale miize byt zastavou véc hromadna, pfedevsim obchodni zavod,
pohledavka a jind majetkova prava, podil v korporaci, cenny papir, predméty primyslového
vlastnictvi. Zastavni pravo lze zidit i k véci, kterou dluznik bude vlastnit v budoucnu. Zridit
zastavni pravo lze na nemovité véci, a to pozemky a podzemni stavby se samostatnym

ucelovym ur¢enim, pravo stavby pouze se souhlasem vlastnika pozemku. (Vymazal, L. (2019))
3.2. Funkce zastavniho prava

Zajistovaci funkce motivuje dluznika k fadnému a v€asnému plnéni dluhu pomoci
trvalé hrozby. Pokud dluznik neplni své zavazky, nastupuje uhrazovaci funkce. Véfitel je
opravnén uspokojit svou pohledavku ze zéastavy, a to nejCastéji zpen€zenim zastavy
i bez soucinnosti dluznika. Zpenézeni zastavy ma piednost pied jinymi dluznikovymi véfiteli.

(Vymazal, L. (2019))
3.3. Subjekty zastavniho prava

V tpravé zastavniho prava podle obcanského zdkoniku se uZzivaji pojmy zdstavni

veritel, dluznik, zastavni dluznik, zastavce.
3.3.1. Zastavni véritel

Vétitel zajisténé pohledavky se nazyva zastavni vetitel. Obligacni vétitel je vzdy stejna
osoba se zastavnim véfitelem. Novy véfitel se stava ex lege i1 zastavnim véfitelem v piipade
zmény subjektu véfitele zajiSténé pohledavky. Prevod zéastavniho prava musi byt vzdy
proveden, pokud je ptevedena pohledavka na jiného véfitele. ObCansky zdkonik nové umoZiuje
moznost zajisténi dluhu pomoci ziizeni zastavy vici tfeti osobé, kterd bude ve prospéch vétitele

spravovat zastavu. (Vymazal, L. (2019))
3.3.2. Dluznik

, Dluznik  pohledavky, jejiz  splnéni  bylo zajisténo zastavmim  pravem.

(Vymazal, L. (2019))
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3.3.3. Zastavni dluznik
., Zastavni dluznik je vzdy viastnik zastavy. © (Vymazal, L. (2019))
3.3.4. Zastavce

Osoba, ktera zastavila zastavu, se nazyva zastavce. Nejcastéjsim piikladem rozdilného
zastavee od dluznika je pifi financovani koupi nemovitosti pomoci hypote¢niho uvéru,
kde kupovana nemovitost neni zatim v jeho vlastnictvi. Dosavadni vlastnik, jakozto zastavce
uzavird zéastavni smlouvu prevadéné nemovitosti s véfitelem. Po ptevodu vlastnickych prav

ke kupované nemovitosti je novy vlastnik zastavnim dluznikem. (Vymazal, L. (2019))
3.4. Vznik zastavniho prava

Zastavni pravo vznikne po splnéni tfi zakladnich podminek. Existujici pohledavka
zastavniho véfitele je zplsobila k zajisténi zdstavnim pravem, do zastavy je ddvana urcita véc
jako zastava a soucasné musi zastavni pravo vzniknout na zakladé konkrétni pravni skute¢nosti.
Zastavni pravo vznika na zakladé zastavni smlouvy (pravni jednani), nebo z rozhodnuti organu
vefejné moci (rozhodnuti soudu v ramcei vykonu rozhodnuti). Vznika téz na zaklad¢é dédictvi

nebo jako zakonné zastavni pravo. (Syrucek, S. a kol. (2018))

., Podle upravy v obcanskéem zdakoniku spociva zpiisob vzniku Vv zavislosti na charakteru
zastavy v odevzdani zdstavy zdstavnimu veériteli (§1317 odst. 1, § 1328 odst. 1) nebo treti osobé
(§1318, § 1328 odst. 1), oznaceni zastavy (§1317 odst.2), zdpisu ve verejném seznamu (§1316),
zapisu do rejstriku zastav (§1319, § 1328 odst. 3, § 1335 odst. 2), zapisu do verejného rejstiiku
zastav (§1322 odst. 1), oznameni doruceném schovateli (§1329 odst. 1) nebo zapisu na uctu

V prislusné evidenci (§1331 odst. 1, § 1333).“ (Vymazal, L. (2019))

Zastavni pravo mizeme délit jednak na zastavu nemovitosti (hypotecni uvér) a véci
movité (zastava). Dalsi moznost d€leni je na odevzdani zastavy zastavnimu véfiteli, anebo zda

k odevzdani nedojde (hypotecni tver). (Vymazal, L. (2019))

Nejcast€jSim zplisobem vzniku zastavniho prava je jeho vznik na zakladé zastavni
smlouvy. Zastavni smlouvou se pravo ziizuje. Pokud je zastavou véc zapsana do vetejného
rejstiiku, tak zastavni pravo vznika az zdpisem do vefejného seznamu. Zastavni pravo k movité
véci vznika odevzdanim véci zastavnimu véfiteli, ktery o tom vyda zastavni list, oznacenim
jako zastavend, nebo odevzdanim véci tieti osobé k opatrovani. Miize byt v zastavni smlouvé

uréeno, ze zastavni pravo k movité véci vznikne teprve zapisem do rejstiiku zastav, ktery vede
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Notafskd komora CR. Zapis provede notaf, ktery sepsal zastavni smlouvu. U nemovité véci

vznika zapisem do katastru nemovitosti. (Syrucek, S. a kol. (2018))

., VSechny potrebné informace K rejstriku zdastav a k postupu pri zapisu jsou k dispozici
na webovych strankdach Notarské komory CR: https://www.nkcr.cz/sluzby/rodina-majetek-a-

ochrana-prav/zastavni-smlouva/zapis-do-rejstriku-zastav.* (Syrucek, S. a kol. (2018))
3.4.1. Vznik zastavniho prava k nemovité véci

Zastavni pravo k nemovité véci vznikd zdpisem do vefejného rejstiiku, nejcastéji
zépisem do katastru nemovitosti Zapisy se provadéji na zékladé pisemnosti v listinné
nebo v elektronické podobé s piesné stanovenymi udaji podle § 8 katastralniho zakona. Prava
jsou zapisovana v poradi, v jakém byla dorucena katastralnimu ufadu. V okamziku, kdy navrh
na zapis dojde ptislusnému katastralnimu ufadu, vznika pravni ucinek zapisu. Katastralni arad
vklad povoli, pokud jsou splnény vSechny podminky podle § 18 odst. 1 katastralniho zakona.
Pfi Uplném kladném posouzeni navrhu na povoleni vkladu se nevyhotovuje pisemné

rozhodnuti. Pfi zamitnuti jsou u¢astnici fizeni pisemné vyrozuméni. (Vymazal, L. (2019))

., Zastavni pravo bude na listu viastnictvi prislusného zastavniho dluznika zapsano
v casti C. Podle ustanoveni § 17 katastralni vyhlasky se u zdstavniho prava eviduji: udaje
0 zatizené nemovitosti, vyse zajisteného dluhu, popripade podil veéritele na pohledavce
vyjadreny zlomkem, procentem nebo vysi casti dluhu, popripadé podil o vériteli, udaje
0 vlastnikovi spoluvlastnického podilu, ktery je zastavnim pravem zatiZen, v pripade,
kdy se zdstavni pravo vztahuje pouze ke spoluvlastnickému podilu na nemovitosti, posledni den
doby, na kterou bylo pravo sjedndno, pokud bylo sjedndno na omezenou dobu. V pripadé
budouciho dluhu se namisto vyse dluhu eviduje vyse jistiny, do které se zajisténi poskytuje.
Zajistuji-li se dluhy urcitého druhu, které budou vznikat dluznikovi viici zastavnimu vériteli
V urcité dobe, eviduje se vyse jistiny, do které se zajisténi poskytuje, druh dluhu strucnym
popisem nebo odkazem na listinu a doba, po kterou mohou vznikat, aby se na né vztahovalo

zajistent. “ (Vymazal, L. (2019))
3.5. Vykon zastavniho prava

Vykon zéstavniho prava je zpenéZeni zastavy tak, aby byla uspokojend zajiSténa
pohledavka a doslo 1 k zaniku zastavniho prava. Uhrazovaci funkce zastavniho prava umoziuje
vefiteli dosdhnout uspokojeni pohledavky 1 bez soucinnosti dluznika, a to nejcastéji

zpenézenim zastavené¢ho predmétu. Vykon zastavniho prava je vyfeSen dohodou obou stran.
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Pokud se nedohodnou na feSeni, 1ze zastavu zpenézit ve vefejné drazbé nebo soudnim prodejem

zastavy. (Vymazal, L. (2019))

Pii zpenézeni zastavy musi zastavni véfitel zaslat pisemné oznadmeni zéstavnimu
dluznikovi a informovat zastavniho dluznika o zptsobu uspokojeni ze zastavy. Pokud je
zastavni pravo zapsano ve vetfejném seznamu nebo rejstiiku zastav, musi byt zajistén zapis

0 zapodeti vykonu do téhoz seznamu. (Svestka, Dvorak, Fiala, 2014)

Zastavni véfitel mize zastavu zpen€zit nejdiive po uplynuti 30 dnti od ozndmeni vykonu
dluznikovi. Pokud se zapisuje do rejstiiku zastav, lhiita mtize bézet az po zapsani do rejstiiku
zastav. Po zpenézeni zastavy musi véfitel pisemné sdé€lit daje o prodeji a nakladech s tim
spojenych. Z ¢astky zpenézené pii prodeji zastavy se veéfiteli hradi zajisténa pohledavka
a ndklady vynalozené pti vykonu zastavniho prava. Zbyvajici ¢astka po uspokojeni véfitele

nalezi zastavnimu dluznikovi. (Vymazal, L. (2019))
3.6. Zanik zastavniho prava

Zanikne-li zajistény dluh, zanikne i zastavni pravo (§1376 ObcZ), nejcastéji zanikem
dluhu z Gvérové smlouvy. Dluh mutze zaniknout splnénim, dohodou o zaniku zavazku,
uplynutim doby, zapoctenim, prominutim dluhu, splynutim prava s povinnosti v jedné osobég,
vracenim zastavy, sloZenim ceny zastavené véci, zanikem v dasledku drazby 1 soudni drazbou,
zpenézenim zastavy a odnétim vlastnického prava vyvlastnénim. Zanik zastavniho prava mize
byt i v souvislosti se zménou osoby dluznika pfevodem vlastnického prava, prevzetim dluhu

podle § 1888 Ob&Z nebo piistoupenim treti osoby k dluhu.
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4. Proces ziskavani hypotec¢niho uvéru

Ucelem této kapitoly je provést tenaie procesem ziskavani hypoteéniho avéru od prvni

myslenky az po samotné ziskani hypotecniho Gvéru.
4.1. MysSlenka na hypotecéni uvér
Je potieba si v této ¢asti polozit par zakladnich otazek a zamyslet se nad nimi.

e Jak bych chtél/a v budoucnosti bydlet?

e Naco avV jakeé vysi bych chtél/a hypotecni uvér Cerpat?
e Kolik bych si chtél/a pljcit?

e Jaké mam piijmy? Jaké mam vydaje?

e Z ¢eho bych splacela hypotecni uveér?

e Jak dlouho bych chtéla splacet hypotecni uvér?

e Kolik mam finan¢nich uspor?

e Cim bych mohla ru¢it?

Po zodpovézeni téchto zdkladnich otdzek je potieba zhodnotit, zda ma smysl dale
uvazovat o hypote¢nim tvéru. K tomu ¢tenaii pomohou kapitoly 4.1.1. a 4.1.2.. Jsou zde
popisovany vypocty, jak je mozné podle zakladnich metod a ukazateli urcit parametry

hypote¢niho Gvéru, na ktery je klient schopny dosahnout.
4.1.1. Doporuéeni Ceské narodni banky

Ceska narodni banka vydava doporuceni, kterym by se banky mély fidit. Doporugeni

nejsou zakonem vymahatelnd, ale banky je vétSinou dodrzuji.

Od roku 2016 usiluje Ceska narodni banka o novelu zikona o CNB, ktera by ji umoznila
stanovit a vyzadovat zavazné limity uverovych ukazateli pro zadatele 0 hypotecni uvér.
Dne 24.03.2021 byla schvalena Poslaneckou snémovnou a posunuta v legislativnim procesu

do Senétu. (Novela zakona o CNB. (2021))

Nekteré vyspélé zeme Evropské unie uz maji tuto moznost urovat zdvazné limity.
Evropska rada pro systémova rizika negativné upozoriiovala Ceskou republiku na neexistenci

zavaznych limitl ukotvenych zakonem. (Novela zakona o CNB. (2021))

~Konkrétni nastaveni urcitého hypotecniho limitu bude vzdy zaviset na trini situaci
Vdané dobé a bude stanovené opatienim obecné povahy vydanym CNB.*

(Novela zékona 0 CNB. (2021))
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e ukazatel LTV

,,Ukazatel LTV (Loan to Value) je pomér mezi vysi uveru a hodnotou

zastaveneé nemovitosti. *

vySe poskytnutého Gvéru
yse posky 100

LTV = y - -
hodnota zastavené nemovitosti

(LTV — Neberu si ptili§ vysoky aveér?)

Ceska narodni banka doporu¢uje poskytovateltim, aby ukazatel LTV nepiesahl 90 %.
Banky miizou tuto hodnotu ptekrocit pouze z 5 % objemu poskytnutych zajisténych tvéra
nebo nezajisténych uvéri za bézné kalendaini Ctvrtleti av oddvodnénych piipadech.

(Véstnik, 1.4.2020)

e ukazatel DSTI

,,Ukazatel DSTI (Debt Service to Income) je podil rocnich
prumérnych vydajii Zadatele o uver vyplyvajicich z jeho celkového zadluzeni
(tzv. dluhova sluzba) na jeho rocnim cistém prijmu.*“

vySe mésicnich splatek

DSTIl = ———————— * 100
Cisty mésicni prijem Zadatele

(DSTI — Zvldadnu splacet?)

Ceska narodni banka doporucuje poskytovateliim, aby ukazatel DSTI neptesahl 50 %.
Banky mtiZzou tuto hodnotu piekrocit pouze z 5 % objemu poskytnutych zajisténych tvéra nebo
nezajisténych uvért za bézné kalendarni Ctvrtleti. Obezietné posuzovat zadosti o poskytnuti

hypoteéniho Givéru by banky mély u klientt, kde DTSI ptesahl Groven 40 %. (Véstnik, 1.4.2020)

e ukazatel DTI

,, Ukazatel DTI (Debt to Income) je pomeér vyse celkového zadluzeni
Zadatele o uver a vyse jeho cistého rocniho prijmu. *
vySe poskytnutého uvéru

DTl = s —
Cisty rocni prijem Zadatele o Gvér

(DTI-Nebudu predluzeny?)

Obezietné posuzovat zadosti o poskytnuti hypote¢niho uvéru by banky mély u klientt,

kde ukazatel DTI ptesahl hodnotu 8. (Veéstnik, 1.4.2020)
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4.1.2. Metoda magického trojuhelniku

,, O skutecné vysi hypotecniho uveru, ktery je banka ochotna zajemci
o uver poskytnout, rozhoduje ten 7 vrcholii trojuhelniku, ktery ma nejnizsi

hodnotu. “ (Pavelka, F., Opltova R., 2003)

Pouzitim metody magického trojuhelniku se da zjistit, zda ma smysl zkouset zadat
banku o hypotecni uvér za nami stanovenych parametri. Dale nam tato metoda stanovi, ktery

parametr bychom méli zménit, aby hypoteéni uvér byl schvalen.
e prvni vrchol magického trojuhelniku

Na zékladé kvalifikovaného odhadu zastavované nemovitosti znalcem se urcuje
maximalni vySe hypote¢niho uvéru. Kvalifikovany odhad ur€uje prodejni cenu, za kterou
Vv ptipad¢ nesplaceni banka zastavu miize zpenézit. Upfednostiiuje poskytovani hypotecnich
uvért na rodinné domy, bytové domy, byty ur¢ené k bydleni. Banka dale urcuje vysi podilu
uvéru  k zastavené  nemovitosti, do  které je  ochotna  Uvér  poskytnout.

(Pavelka, F., Opltova R., 2003)

Prvni vrchol magického trojihelniku se spocitd jako sou€in procentni vySe Uvéru

k hodnot¢ zajisténi a kvalifikovany odhad zastavované nemovitosti
e druhy vrchol magického trojuhelniku

Dulezitym faktorem pro uvér je platebni schopnost. Systém propoc¢tu druhého vrcholu
magického trojuhelniku vychazi z poctu ¢lenti a nezbytnych Zivotnich ndkladii domacnosti.
K témto nakladiim pficteme dalsi splatky a povinné vydaje. Sumu porovname s celkovymi

Cistymi piijmy. (Pavelka, F., Opltova R., 2003)
e treti vrchol magického trojuhelniku

Investicni zdmér stanovi ucel, na ktery ma byt hypotecni uvér poskytnut. Banka nemtze
poskytnou hypote¢ni uvér ve vEétsi ¢astce, nez jsou celkoveé vynalozené ndklady na uskutecnéni

investi¢niho zdméru. (Pavelka, F., Opltova R., 2003)

4.2. Vybér banky

vvvvvv

ktera mu poskytne nejlep$i podminky. V soucasné dobé je nejsnazsi zptisob, kde ziskat
informace, pomoci webovych stranek konkrétnich hypote¢nich bank a bank poskytujicich

hypotecni uvery. Nachazi se zde napiiklad informace o vysi urokd, fixaci, maximalni dobé
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splatnosti, dalSich poplatcich, kalkulacka splatky a mnoho dalSich dulezitych informaci.
Druhym zptisobem ziskani informaci je kontaktovat financniho poradce, ktery klientovi odpovi
na vSechny dotazy a dokaze mu poradit vzhledem k jeho finan¢nim moznostem. Dalsi moznosti

je obejit osobn¢ vSechny poskytovatele. Tento zplisob je velmi narocny na Cas.

vvvvvv

A4

V zékoné o spotiebitelském tvéru je z ditvodu posileni slabsi strany (dluznik) definovan pojem
RPSN (ro¢ni procentni sazba nakladi). VSechny poplatky bance spojené s Givérem a trokova

sazba tvori ro¢ni procentni sazbu nakladd. (Syrovy, P. (2009))
4.3. Prvni navstéva banky

Po porovnani podminek klient kontaktuje vybranou banku a sjedna si seznamovaci
schiizku. Klient sdéli bankovnimu poradci své pozadavky, pouziti a vysi uvéru. Banka se bude
snazit co nejlépe poznat ptani klienta a nabidne mu vhodny produkt. Bankovni poradce provede
prvni posouzeni piijmui a vydaji. Urci, zda ma klient Sanci ziskat Givér a za jakou trokovou
sazbu. Seznami ho se zékladnimi informacemi o hypotec¢nich uvérech a s konkrétnimi

dokumenty, které bude potiebovat k vyfizeni hypote¢niho avéru.
4.4, Druha navstéva banky

Na druhém setkani je potieba dolozit vSechny pozadované dokumenty na zakladé
dohody z prvni navstévy. Bankovni poradce porovna udaje s jiz sdélenymi a znovu piehodnoti

zéadost o hypote¢ni avér.
4.4.1. Prokazovani prijmu
o | Prijmy ze zavislé cinnosti
o ,,potvrzeni od zaméstnavatele *
o ,,nékolik vyplatnich pasek*
o , predloZeni pracovnich smluv*

o ,,uredni rozhodnuti o socialnich davkach, vyzivném *

(Pavelka, F., Opltova R., 2003)
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e, prijmy z podnikani “
o ,zivnostensky list*
o ,, danova priznani“
o ,,wWpisy z uctii u banky *
o ,ucetni vvkazy"
o . financni plany*
o ,,ndjemni smlouvy

4.4.2. Zpusob prokazovani investi¢niho zaméru

‘

o, nakup nemovitosti*
o ,, kupni smlouva nebo smlouva o smlouvé budouci*
e |, preuverovani drive poskytnutého uveru “
e vystavba, oprava, modernizace, rekonstrukce
o ,,uzemni povoleni*
o ,,Stavebni povoleni*
o ,,doklady o vysi, ucelu uivéeru*

o ,,popripadé smlouvy s dodavateli

o ,rozpocet* (Pavelka, F., Opltova R., 2003)

4.4.3. Existence nemovitosti vhodné jako zastava za hypoteéni uvér
e vpisem z katastru nemovitosti, tzv. listem viastnictvi“

e ., u nové zapisovanych nemovitosti geometrickym pldanem
a stavebnim povolenim, nebo kolaudacnim rozhodnutim,
které obsahuje polohu a zpusob vyuzZiti nemovitosti,

pristupové cesty atd....

o | snimek z katastralni mapy ““ (Pavelka, F., Opltova R., 2003)
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4.4.4. Kvalifikovany odhad hodnoty zastavované nemovitosti
e , banka doporuci odhadce*

e zaméstnanec banky“ (Pavelka, F., Opltovad R., 2003)

4.4.5. Dolozeni vlastnich finanénich prostiredkd Zadatele na doplaceni
rozpoctovych nakladu vystavby ¢i rekonstrukce nebo kupni ceny

v kupni smlouvé (v pripadé, ze uvér nepokryva investi¢éni zamér zcela)

4.4.6. Pozadavky banky v zadosti o uvér

e | identifikaci dluznika a pripadné spoludluzniky a rucitele
(manzelé, pokud nemaji rozdélené nebo zuzené spolecné jméni

manzeli, jsou automaticky spoludluzniky) *
e informace o prijmech a zdrojich, ze kterych pochdzeji “
e, informace o vydajich*“
e ucel, na ktery ma byt pouzit*
e, vsia dobu, na kterou ma byt uver poskytnut
o datum a délku cerpani uveru*

e, informace o nemovitosti, kterda ma byt objektem uveéru anebo

predmétem zastavy
(Pavelka, F., Opltova R., 2003)

4.5. Proces schvalovani hypotec¢niho uvéru

Bankovni poradce posila slozku se vSemi dokumenty od Zadatele bankovnimu
specialistovi. Nejdiive kontroluje, zda jsou piedlozeny vSechny potfebné dokumenty a poté,
zkouma jejich formalni a pravni stranku. Specialista posoudi vSechna rizika, udéla scoring
a projde vSechny registry. Na zakladé zjisténych informaci rozhodne, zda hypote¢ni tvér banka
poskytne, nebo nikoliv. Pokud je hypote¢ni uvér zamitnut, objevi se tato informace v registru

dluzniku.
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45.1. Scoring

Provéiuje se, zda je klient schopny dlouhodobé splacet hypotéku nebo jiny tvér. Kazda
banka m4 jiny bodovaci mechanismus a jina bodovana kritéria. NejcastéjSimi kritérii jsou vyse
piijmu, vzdélani, stalost prace a obor prace. Pro ovéfeni scoringu je predem stanoveny
algoritmus pro vypocteni konkrétni hodnoty bézného zadatele. U velkych a ovéfenych klienti
se miiZze posuzovat scoring individudlng. Scoring je dilezité kritérium, podle kterého se banka

rozhodne, jak veliky poskytne avér, jak velké budou splatky a jak vysoky trok.
4.5.2. Registry dluznikt

Registry slouzi pro poskytovani detailnich informaci o ivérové historii klientd. Existuji
dva druhy registrii pozitivni a negativni. Pozitivni registr dava informaci o klientovi, ze fadné
a vCas splaci své zavazky. Banka je schopna poskytnout nizsi urokovou sazbu. Mezi negativni
zapis fadime pozdni splaceni svych zavazki, zamitnutd zaddost o hypotecni uvér, exekuce.
Po individudlnim posouzeni negativnich zépisit je mozné, Ze banky uveérovy produkt

neposkytnou.
e Bankovni registr klientskych informaci (BRKI)

Zalozily ho banky v roce 2000, aby pfi posuzovani zadosti o uvér védely, kolik ma klient
pujcek a zda je schopny novou ptij¢ku splatit. Je provozovan spolecnosti Czech Banking Credit
Bureau, a. s. a jejimi akcionafi jsou Ceska spofitelna, Ceskoslovenska obchodni
banka, Komeréni banka, MONETA Money Bank a UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia. Databaze umoziuje svym ¢lentim nahliZet na soucasny stav zadluzeni klienta a také
si prohlédnout klientovu historii. Po ukonéeni vztahu mezi bankou a klientem se udaje ukazuji

dalsi 4 roky. Data jsou jednou mési¢né aktualizovana. (Bankovni registr klientskych informaci
(BRKI))

¢ Nebankovni registr klientskych informaci (NRKI)

Byl zalozen z diivodu zajisténi a zprostifedkovani vzajemného informovani veétitelskych
subjektd o udajich vypovidajici o bonité, dtvéryhodnosti a platebni moralce jejich
klientd — fyzickych osob, pravnickych osob. Provozuje ho Czech Non-Banking Credit Bureau,
z.0.p.s. od roku 2004. Vypis nehodnoti, zda ma byt Gvér poskytnut, pouze podava informace
pro véfitele. Informace uvedené v databdzi registrll zlistavaji po celou dobu smluvniho vztahu
s finan¢ni instituci a 4 roky po jeho ukonéeni (Nebankovni registr klientskych informaci
(NRKI))
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e SdruZeni na ochranu leasingu a uvéru spotiebiteli (SOLUS)

Mezi Clenské spolecnosti patii zastupci téchto kategorii: nebankovni a bankovni

instituce, distributofi energii, mobilni operatofi, pojisStovny.

Negativni zapis v registru vznikne pii opakovaném pozdé zaplaceném vyuctovani.
Doporuéuje se lhita v prodleni deli nez 3 mésice. Castka nesmi byt mensi nez 500 korun
anesmi mit krat§i prodleni nez 30 dnd. Udaje v registru zistavaji 3 roky, pokud se jedna
0 pozdni splaceni telekomunikacnich poplatkt, elektrické energie a plynu, dojde

k automatickému vymazu po jednom roce od data zaplaceni dluzné ¢astky. (Nejcastéjsi dotazy)

45.3. Dodani dokumentli navic, které si banka muize vyzadat, aby

nemusela zamitat hypotecéni uvér. (napfriklad dalSiho rucitele)
4.6. Treti navstéva banky

Bankovni proradce si Vas pozve sam, neméli bychom banku kontaktovat. Sdéli vam
vysledek zadosti. Pokud je vysledek kladny, pfedlozi ndvrh uvérové smlouvy. Takto dalezity
dokument je potfeba si dikladné procist a zkontrolovat naleZitosti smlouvy. Smlouvu
s ovéfenymi podpisy zaméstnancem banky a razitkem, pokud S ni souhlasime, podepiSeme.
Banka vyzaduje zaroven s podpisem smlouvy i podpis zastavni smlouvy s Gifedné ovéfenymi
podpisy. Zastavni smlouva je vlozena do katastru nemovitosti. Podminkou banky byva
i uzavieni pojistky na zastavenou nemovitost proti zivelnym pohromam a jeji vinkulace

ve prospéch uvérujici banky. (Pavelka, F., Opltova R., 2003)
A7. Ctvrta navstéva

Musime bance doruéit potvrzeni o vlozeni zastavniho prava (novy vypis z listu

vlastnictvi). (Pavelka, F., Opltova R., 2003)
5. Cerpani a splaceni hypoteéniho tuvéru
Po procesu ziskdvani hypotec¢niho uveéru nasleduje Cerpani a splaceni hypote¢niho
uveéru.
5.1. Cerpani hypoteéniho tGvéru

Zpusob a popiipadé délka Cerpani hypote¢niho uvéru jsou uvedeny ve smlouve.
Jednorazové Cerpani je urcené pro koupi nemovitosti nebo refinancovani hypotecniho uvéru.

Pokud potiebujete financni prostfedky na rekonstrukci, modernizaci, opravu nebo vystavbu,
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na hypotecni uvér. Neni pifedem dulezité stanovit konecnou c¢astku Cerpani (maximalné
do hodnoty zastavené nemovitosti). Musi se stanovit datum, do kdy je mozZnost Cerpat
hypotecni tivér. Banka pfevede financni prostfedky na bézny ucet a klient muze cerpat

prostiedky, jak potfebuje.
5.2. Splaceni hypotecniho uvéru

Existuje pét moznosti splaceni hypoteéniho uvéru. Konkrétni zplisob splaceni je vzdy
uveden ve smlouvé a k tomu prilozen splatkovy kalendai. NejcastéjSim zpiisobem je anuitni
splaceni. Splatka u anuitniho splaceni je konstantni, méni se pomér mezi uroky a iimorem
v ramci kazdé splatky. Urok se vypo&itava vzdy z dluzné &astky. Druhym zptisobem je linearni
splaceni. Splacime stéle stejny imor, ale méni se vyse uroku. Uvér je diive splaceny. Musime
zvazit, zda si tento zpiisob spldceni mizeme dovolit. Dal§i moznosti je progresivni splaceni.
Splatka je na zacatku niz8i nez u anuitniho splaceni a v pribéhu spléceni se zvysuje. Po dobu
jednoho roku zdistava splatka stejnd poté se zvysuje o pevné dany koeficient. Ctvrty zptsob
je degresivni splaceni. Splatka je na poc¢atku vyssi nez u anuitniho splaceni. V prubéhu splaceni
se splatka postupné snizuje. P4ty zpisob je floatova nebo-li variabilni hypotéka. M4 pohyblivou

tirokovou sazbu, ktera se méni podle irokovych sazeb Ceské narodni banky kazdy mésic.
5.3. Fixace

Doba a vySe prvni fixace je uvedena v uvérové smlouve. Urcuje nam Casovy usek,
po ktery je urokova sazba neménna. Nejdéle 3 mésice pred ukoncenim fixace banka zasle navrh
na novou urokovou sazbu a novou délku fixace. Pokud se klient do urcité doby neozve, plati,
jako by byla nova urokova sazba odsouhlasena. Fixace se poskytuje na pozadovanou dobu
klienta maximalné na 10 let. V soucasné dobé jsou urokové sazby u hypotecnich uvéri
na minimu. S rostouci dobou fixace rostou Grokové sazby. Po skonéeni fixace je mozné sjednat
dalsi fixaci u stejné banky nebo refinancovat hypotecni Gvér u jiné banky, kterd poskytne
vyhodnéjsi podminky Gvéru.

5.4. Predcasné splaceni hypote€niho uvéru

Podle paragrafu 117 zakona ¢. 257/2016 Sb. o spotiebitelském uvéru se velmi zménily
podminky pro ptedcasné splaceni hypotecniho uvéru. Bankam se tyto podminky nelibi, ale musi
je podle zdkona dodrZovat. Timto zdkonem vznikla moznost zcela bez poplatku splatit
maximalné 25 % z celkové vyse tivéru jednou rocné K vyroci uzavieni smlouvy o uvéru.
Nejpozdeji 3 mésice pred koncem fixace zasle banka navrh nové fixacni urokové sazby.

Do 3 mésicl od obezndmeni s novou fixaéni turokovou sazbou miizeme splatit az 100% dluzné

Str. 16



Castky bez poplatku. Dale si nesmi 0U¢tovat nahradu za Gcelné vynalozené naklady
»V ramci plnéni  z pojisteni urceného k zajisteni splaceni spotrebitelského uvéru nebo
U spotrebitelskeho uveru poskytnutého formou moznosti precerpani nebo v obdobi, pro které
neni stanovena pevna zapujcni urokova sazba nebo u spotrebitelského uvéru na bydleni
V dusledku umrti, dlouhodobé nemoci nebo invalidity spotiebitele v postaveni dluznika
ze smlouvy o spotrebitelském uvéru na bydleni, nebo jeho manzela nebo partnera, pokud tato
skutecnost vede k vyraznému snizeni schopnosti spotrebitele splacet spotrebitelsky uver

na bydleni*. (§ 117)

Kdybychom splatili nad 25 %, miZe si banka étovat nahradu téelné vynalozenych
nakladd, které vniknou s pied¢asnym splacenim. Pred Ucinnosti zakona ¢.257/2016 Sb.
si mohla banka uctovat uslé uroky, které ji vznikly pfed¢asnym splacenim. V soucasné dobé

to jiz neni mozné. Splatit pfedCasné uvér je v soucasné dob¢ levna zélezitost. (§ 117)
5.5. Neschopnost splacet

Pti sjednavani hypote¢niho uvéru je mozné si sjednat pojisténi neschopnosti splacet
z diivodu nemoci, urazu, ztrat€ zamestnani a tak podobné. Zalezi na sjednanych podminkéach
ve smlouvé, na co se vSechno neschopnost splacet vztahuje. Nejcastéji se vztahuje na amrti
a invaliditu tetiho stupné. Lze ho sjednat i na dlouhodobou pracovni neschopnost nebo riziko
ze ztraty zaméstnani. Mezi nejvétsi nevyhody patii vysokd cena, ktera se pfidavanim rizik
zvySuje. Cenu je nutné zaplatit celou v dobé¢ uzavirani pojisténi a neni mozné si uplatnit danové
odpocty. Splacenim Gvéru pojisténi zanika. Vyhodou je moznost pojisténi pro piipad ztraty
zamé&stnani, které jiné pojisténi vétSinou neposkytuje. Banka nam muze poskytnou slevu
na urokové sazbé, snizeni je vSak velmi nizké. Je diilezité projit si vSechny sjednané pojistky
a podivat se, zda nemame podobné pojisténi sjednané jako Zivotni pojiSténi nebo Urazoveé
pojisténi. Zivotni a urazové pojisténi byva vétsinou levngjsi. (POJISTENI SCHOPNOSTI
SPLACET: POTREBUJI HO, NEBO NE?. (2018))

Pokud se jedna o kratkodoby vypadek, 1ze hledat spole¢né s bankou feSeni, naptiklad
odklad splatek. Pokud nemtZeme splacet hypotecni uvér z diivodu trvalého vypadku piijmu,
je dilezité, co nejdiive kontaktovat banku a informovat o nemoznosti splacet hypote¢ni uvér.
V opacném piipad¢ si banka uctuje kromé béznych uroki i sankéni troky. V ptipadé trvalého
vypadku piijmi banka nemovitost proda a pokud zisk z prodeje pievysi dluznou pohledavku,

pak zbydou penize i na feseni budouci bytové situace klienta. Mize se stat, ze zisk z prodeje

Str. 17



nemovitosti nepokryje ani dluznou ¢astkua od banky nedostaneme vibec nic.

(Pavelka, F., Opltova R., 2003)

5.5.1. Odklad splatek vramci zakonného moratoria podle zakona
€. 386/2020 Sb.

Novy zakon o uvérovém moratoriu vznikl na pomoc lidem poSkozenym pandemii
koronaviru, kteti nemohou své zavazky splacet. O odklad splatek v ramci zakonného moratoria
mohou zadat bézni spotiebitelé, osoby samostatné vydelecné ¢inné a pravnické osoby. O tuto
moznost musi klient pozadat u své banky a piilozit prohlaseni o negativnim ekonomickém
dopadu pandemie koronaviru na klienta. Banka nezkouma, zda je prohlaseni pravdivé a ani neni
povinnost prokazovat diuvody pravdivosti. Tento zakon plati pouze pro sjednané a Cerpané
spotiebitelské uvéry pred 26. 3. 2020 a u hypotecnich Gveérd pouze u smluv sjednanych
pred 26.3.2020, Cerpani muze nastat i po tomto datu. Nevztahuje se na kreditni karty,
kontokorentni a revolvingové Uvery, operativni leasing nebo Uvéry v souvislosti s obchody
na kapitalovém trhu. Splatky si nemGzeme odlozit, pokud jsme byli k 26.3.2020 v delsim
prodleni nez 30 dnti. Odlozit splatkovy kalendai jde od nasledujiciho mésice po doruceni
zadosti o odklad splatek na téi mésice (do ¢ervence 2020) nebo Sest mésict (do fijna 2020).
Banka splatky odloZi, ovSem uroky se budou stéle pocitat. Nab&hly tirok nema vliv na velikosti
splatky, na konci dojde k pfepocitani doby splatnosti. Banky si nesmi u¢tovat zadné poplatky
za odloZeni splatek v ramci zakonného moratoria a tato informace se nedostane jako negativni
zépis doregistru dluznikt. (PREHLEDNE: Odklad splatek uvérd a hypoték kvili
koronaviru. (2020))

6. Danové aspekty spojené s nabytim, vlastnictvim,

prodejem nemovitosti

6.1. Odpocet uroka zaplacenych bance od zakladu dané z pfijmu

Prévni tpravu odpoctu trokl zaplacenych bance najdeme v zakon€ o danich z pfijmu
¢. 586/1992 Sh. § 15 nezdanitelna ¢ast zakladu dané odstavec 3 a 4. ,,0d zdakladu dané se odecte
castka, ktera se rovna urokum zaplacenym ve zdanovacim obdobi z uvéru ze stavebniho sporent,
4a) urokiim z hypotecniho uvéru poskytnutého bankou, snizenym o stdtni prispévek poskytnuty
podle zvlastnich pravnich predpisii, jakoz i uveru poskytnutého stavebni sporitelnou.
(586/1992 Sh. §15) Hypotecni Givér musi byt pouzity na financovani svych bytovych potieb.

Nesmi se jednat o ¢innost pro ucely ndjmu nebo nebytovou vystavbu, o zménu stavby bytového
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domu nebo jednotky, kterd nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru,
provadénou v rdmci ¢innosti, ze které plyne piijem ze samostatné ¢innosti. Nesmi byt uplatnéna

na chatu, chalupu nebo letni sidlo.

Bytovymi potifebami pro ucely zakona o danich z piijmu se rozumi:

Bytovy nebo rodinny diim, jednotka, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz,
sklep nebo komoru, nebo zménu stavby. Tato podminka plati pro vSechny body.

a) vystavba

b) koupé€ pozemku za podminky zahajeni vystavby bytové potteby do 4 let od uzavieni

uvérové smlouvy nebo koupé pozemku na bod c)

c) koupi bytového domu, rodinného domu, rozestavéné stavby bytového

nebo rodinného domu.

d) splaceni vkladu pravnické osobé za ti¢elem ziskani prava najmu nebo jiného uzivani

bytu nebo rodinného domu
e) udrzba a stavba v ndjmu nebo uzivani
f) vyporadani spoleéného jméni manzeld nebo spoludédict s cilem tihrady jednotky.

g) uhrada za pfevod podilu v obchodni korporaci jejim ¢lenem uskutecnéna

v souvislosti s pfevodem prava najmu nebo jiného uzivani bytu

h) splaceni uvéru nebo zapljcky na financovani bytovych potieb uvedenych

V pismenech a) az g)

Pouziva-li se bytova potieba podle pismen a) az h) nebo jeji ¢ast k ¢innosti, ze které
plyne piijem ze samostatné ¢innosti anebo k najmu, 1ze odecet Grokl uplatnit pouze v pomérné

VY. (586/1992 Sb. §15.)

Uplatnit odpocet trokt zaplacenych bance miizeme pouze jednou za rok v danovém
pfizndni nebo vradmci roc¢niho zOctovani dané. Maximalné muizeme uplatnit odpocet
zaplacenych uroki bance do vySe 300 000 K¢&, pokud jsme uroky platili kazdy mésic v roce.
V ptipadé€ placeni urokl pouze ¢ast roku, mizeme za kazdy mésic uplatnit 1/12 ze 300 000 K¢.
(586/1992 Sb. §15) Ve skuteCnosti to znamend maximalni usporu ve vysi 45000 K¢
(300 000 * 15 %). Neni mozné odecet dani uplatnit, pokud sleva na poplatnika za rok je vétsi

nez odpocet nebo pokud mame pouze srazkovou dan. Nemizeme se tedy dostat do daitového

Str. 19



bonusu, miizeme dosdhnout pouze danové vratky. (Pfehledny névod, jak si odecCist hypotéku

Z dani. (2020))

Pokud chceme odpocet hypotéky z dani uplatnit, musime dolozit tyto dokumenty
k daniovému pfiznani: potvrzeni o vysi zaplacenych troku (v originale), vypis z Katastru
nemovitosti a dalsi individualni dokumenty. Po skonceni roku posila banka nebo stavebni
spofitelna doklad o vysi zaplacenych trokt. Pokud nam doklad nepfijde, musime banku nebo
stavebni spofitelnu pozadat o vydani. Vypis z katastru nemovitosti je nutné dolozit pouze
pii prvni zadosti o odpocet zaplacenych urokl bance. Neni-li mozné dolozit vypis ziskany
Z ndhledu do katastru online, musi byt vypis pfimo z katastradlniho tfadu nebo z kontaktniho
mista Czechpointu nebo lze pozadat i pies formulare Czechpointu online, kde vypis pfijde

do 30 dnti postou. (Piehledny navod, jak si odecist hypotéku z dani. (2020))
6.2. Dan z nabyti nemovitych véci v Ceské republice
6.2.1. Legislativa u¢inna od 1.11.2016 zrusena k 26.9.2020

Opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb. o dani z nabyti nemovitych véci je u¢innd dnem
1.11.2016. Poplatnikem dan€ z nabyti nemovitych véci je nabyvatel vlastnického préva
k nemovité véci. ,,Predmétem dané z nabyti nemovitych véci je uplatné nabyti vlastnického
prava k nemovité véci, kterd je a) pozemkem, stavbou nebo jednotkou nachdzejicimi se na vizemi
Ceské republiky, b) pravem stavby, jimz zatizeny pozemek se nachdzi na vizemi Ceské republiky,
nebo c) spoluvlastnickym podilem na nemovité véci uvedené v pismenech a) nebo b)“
(340/2013 Sh.). Od dané jsou osvobozené nové stavby podle § 7 zakona ¢. 340/2013 Sb.
Pfedmét dan€ z nabyti nemovitych véci neni, pokud byla nemovitost nabyta darem nebo
dédictvim. Za predmét dané se povazuje nabyti nemovité véci. Termin k podani danového
pfiznani je nejpozdéji do konce tietiho mésice nésledujiciho po mésici, v némz byl vklad prava
do katastru nemovitosti. Kupni cena nebo 75 % z ceny obvyklé finan¢nim ufadem stanovené
je zakladem pro dan z nabyti nemovitych véci. Vypocet dané¢ se provadi pomoci soucinu
zakladu dané zaokrouhleného na celé stokoruny nahoru a sazby, ktera ¢ini 4 %. Poplatnik pfi
podani pfiznani je povinen zaplatit zalohu ve vysi 4% stanovené ceny. Finan¢ni ufad vyméfi
danl a porovnad s dani, co uvedl poplatnik. Pokud je vyméfeni dan¢ finanénim tGfadem vyssi
nez zaloha, je tento zdvazek splatny do 30 dnti od doruceni platebniho vyméru. Pokud je tento

rozdil mensi nez 200 K¢, nemusime ho doplacet. (340/2013 Sb.)
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6.2.2. Legislativa u€inna od 26.9.2020

Zakon ¢islo 386/2020 Sb. zrusil platnost zakonného opatieni Senatu ¢islo 340/2013 Sb.,
0 dani z nabyti nemovitych véci. Pokud pravni u¢inky vkladu do katastru nemovitosti vznikly
dne 26.9.2020 nebo pozdéji, rusi se dan z nabyti nemovitych véci. Dale se toto zruSeni vztahuje
na pripady, jejiz vklad do katastru nemovitosti prob&hl nejdéle v prosinci roku 2019. Pokud
vklad probéhl v listopadu 2019 nebo diive, nezanika povinnost uhradit dail z nabyti nemovitosti
a je nutné podat danové pfiznani a uhradit ji. Pokud poplatnik uhradil dan a vztahuje se na néj
zékon o zruseni dan¢ z nabyti nemovitosti, ma narok na vraceni dané jako pieplatek na dani
v souladu s danovym fadem. Mistné ptislusny finan¢ni Gifad automaticky poplatnikovi penize
nevrati, musi podat pisemnou nebo elektronickou zadost o vraceni pteplatku na dani z nabyti
nemovitych véci. Pieplatek na dani musi poplatnikovi mistné pfislusny arad vratit do 30 dn
od podani zadosti. Pokud médme nedoplatek na jiné dani, odecte se ndm tato ¢astka od pieplatku
a zbytek se poplatnikovi vrati. Pokud se poplatnika tyka zakon o zruSeni dané, a jesté nepodal
danové ptiznani ani nezaplatil zalohu, nemusi tyto Cinnosti konat. (Zruseni dan¢ z nabyti

nemovitych véci. (2020))
6.3. Dan z nemovitych véci

Dati z nemovitych véci podle dafiového systému Ceské republiky patii mezi pfimé dané.
Poplatnik a platce je jedna osoba. Poplatnici dan€ jsou: vlastnik nemovité véci, najemce nebo
pachtyt, uzivatel, pravnickd osoba, organizacni slozka stitu, stitni organizace, stavebnik,
manzelé, podilovi spoluvlastnici. Pfedmétem dané jsou pozemKky, stavby, pravo stavby na cizim
pozemku. Danové piiznani k dani z nemovitych véci se podava podle stavu k 1.1. kalendainiho
roku v ptipad¢ zmény okolnosti rozhodnych pro stanoveni dané nebo pii vzniku vlastnictvi
k nemovité véci. Danové piiznani nemusime podavat v nasledujicich letech, pokud nedochazi
ke zméndm ve vlastnictvi nemovitosti. Financni afad castku vypocita sam a oznami
poplatnikovi vysi dan€¢ pomoci slozenky. Splatnost dan¢ do vyse 5 000 K¢, je do 31.5.
zdanovaciho obdobi, pokud ¢astka piesahne 5 000 K¢, je moznost dan splatit ve dvou terminech
k datu 31.5. a k datu 30.11. zdanovaciho obdobi. Splatnost dané pro poplatniky provozujici
zem&délkou cinnosti je k 31.8. a 30.11. zdanovaciho obdobi. Finan¢ni Ufad nevymeéfi

ani nepozaduje zaplaceni dan¢ do vyse 30 K¢.
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6.3.1. Dan z pozemku

Piedmétem dané zpozemki jsou vSechny pozemky na tzemi Ceské republiky
evidované v katastru nemovitosti. Podle dan¢ z pozemku rozliSujeme dva typy pozemk:
zemé&délska puda a ostatni nezeméd€lské pozemky. Dan z pozemkd se nevztahuje na plochy
pozemkl zastavénymi stavbami, ochranné lesy a lesy zvlastniho urceni, rybniky, které slouzi
k intenzivnimu chovu ryb, pozemky, které jsou soucasti jednotky nebo vice jednotek, pozemky
na obranu statu. Od dang z pozemki jsou osvobozeny pozemky ve vlastnictvi Ceské republiky,
uzemn¢ samospravnych celkl, vefejné prospésnych spolecnosti, cirkve a tak podobn¢. Dale
jsou osvobozeny pozemky pouzivané ve stdtnim zdjmu, pozemky tvofici jeden funkéni celek
s pamatkovym objektem, ktery je kulturni paméatkou. Divody pro osvobozeni jsou rozvod
vody, energii, vefejna dopravni infrastruktura, ochrana zivotniho prostiedi, omezena moznost
vyuziti pozemku, vlastnictvi urcitého typu subjektu. Zemédélské pozemky mize obec

osvobodit od dan€ z pozemkll pomoci obecné zavazné vyhlasky.

Dail u zemédélskych pozemki se vypo¢itdva pomoci vyméry v m? * primérna cena
ptdy na 1 m? k 1.1. v konkrétnim katastralnim tzemi. U ostatnich nezemédélskych pozemkd je
zdklad dané skute¢nd vyméra pozemku v m? k 1.1. zdafiovaciho obdobi* sazba dané.

U stavebniho pozemku se dafi vypogitava jako vyméra v m? * sazba dané* koeficient.
6.3.2. Dan ze staveb a jednotek

Pfedmétem dané ze staveb jsou obytné budovy + piislusenstvi k obytnému domu,
budovy pro rodinnou rekreaci + budovy s doplitkovou funkci k budovam pro rodinnou rekreaci,
gardz, budovy a stavby pro podnikéni, inzenyrské stavby, ostatni zdanitelné stavby, byt +
spole¢né plochy domu + garazové stani + sklep + podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku.
Pfedmétem dané neni budova, jejiz jednotky jsou evidovany samostatné v katastru nemovitosti.
Od dané jsou osvobozeny stavby a jednotky ze stejnych divodi jako u pozemkt. Zaklad dané
u jednotek je vyméra plochy vm? * koeficient. Zakladem dané ze staveb je zastavéna

plocha v m2,
6.4. Dan z pfijmu

Dai z piijmu patii podle datiového systému Ceské republiky mezi pfimé dang.
Spravcem dané z piijmu je mistné€ pfislusny finan¢ni tfad. Dan z pfijmu je upravena zakonem
¢. 586/1992 Sb.. V této kapitole se budu zabyvat pouze danovymi aspekty dané z piijmu

souvisejicimi s nemovitostmi.
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6.4.1. Dan z pfrijmu fyzickych osob

Predmétem dané z pfijmu jsou veSkeré penézni a nepenézni piijmy fyzickych osob,
které nejsou vynaté nebo osvobozené podle zdkona o dani z pfijmu. Pfijmy délime do 5 skupin:
piijmy ze zavislé ¢innosti (§6), piijmy ze samostatné Cinnosti (§7), piijmy z kapitalového

majetku (§8), pfijmy z najmu (§9), ostatni piijmy (§10).
e Piijmy z prodeje nemovitosti

Dan z pfijmt z prodeje nemovitych véci je upravena zdkonem o danich z pfijmu
¢. 586/1992 Sbh.. Pokud fyzicka osoba proda nemovitou véc, penize ziskané z prodeje jsou
pfedmétem dané. Sazba dané z piijmu ¢inni 15 % nebo 23%. Dan je povinnost pfiznat
vV danovém pfiznani fyzickych osob za uplynuly kalenddini rok v zdkonné lhtté nésledujici
po uskutecnéni prodeje nemovité véci. V roce 2020 z divodu Koronavirové krize se promiji
pokuta a urok za pozd¢ zaplacenou dan a opozdéné podané danové priznani, bylo-li podano
a zaplaceno do 18. 8. 2020. V opaéném piipadé se budou pocitat sankce za pozdni podani
a pozdni thradu od zdkonné lhaty. Tento zdkon v mnoha ptipadech umozituje osvobozeni
od dané z ptijmu z prodeje nemovitych véci podle § 4 a §10. Povinnost platit dan se nevztahuje,
pokud nemovitost vlastnime déle nez pét let od nabyti vlastnického prava do prodeje nebo
pokud jsme v prodavané nemovitosti bydleli déle nez dva roky bezprostiedné pied prodejem.
Dale se dan nevztahuje na prodanou nemovitost, kterd slouZzila k vlastnimu bydleni kratSimu
nez dva roky a penize ziskané z tohoto prodeje jsou pouZzity pro nové bytové ucely do jednoho
roku od prodeje. Pokud je Castka pouZzitd na nové bytové ucely nizsi nez prodej, musime rozdil
zdanit. (Dan z ptijmu z prodeje nemovitosti nemusite platit v péti pripadech. (2019))

e Nabyti nemovitosti dédénim

V ptipadé nabyti nemovitosti dédénim je vzdy osvobozeno od dan¢ z piijmu. Skute¢nost
o0 dédéni je nutné oznamit finanénimu Gfadu pomoci specialniho formulate v pfipadé, ze je cena
nemovitosti vys$§i nez 5 miliont. Dan je povinnost platit, pokud proddvame dédénou nemovitost

a nesplnime kritérium vice nez 5 let ve vlastnictvi nebo vice nez 2 roky bydleni v prodané

nemovitosti. (Dan z pfijmu z prodeje nemovitosti nemusite platit v péti ptipadech. (2019))
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e Nabyti nemovitosti darem

Darovand nemovitost je od dan¢ osvobozena v pifipadé, Ze je osoba v piimé
nebo vedlej$i linii anebo zije s darujici osobou déle nez jeden rok bezprostiedné
pted darovanim ve spole¢né domacnosti. Povinnosti tuto skute¢nost oznamit je, pokud cena
darované nemovitosti je vyssi nez 5 miliont. (Dan z pfijmu z prodeje nemovitosti nemusite

platit v péti ptipadech. (2019))

V ptipadé, Ze se nejedna o piijem osvobozeny od dan¢ z piijmu fyzickych osob,
nepodnikajici osoba musi podat danové ptiznani a podle §10 zakona o dani z piijmu piiznat
ostatni pfijem. Skutecné obdrzena castka je zdkladem dané bez ohledu na vysi sjednané kupni
ceny. Ve spoleéném jméni manzell ostatni piijmy v prib&hu jednoho roku dle zakona o danich

Z ptijmu zdanuje pouze jeden z nich.

Moznosti na uplatnéni vydaji vztahujicich se k pfijmim zplatného pievodu
nemovitosti jsou konkrétné vymezeny podle zakona o dani z pfijmu. Mezi vydaje patii cena,
za kterou prodavajici proddvanou véc prokazateln€ nabyl. Déle jde o cenu ke dni nabyti véci
uréenou podle zvlaStniho pfedpisu o oceniovani majetku v pfipad€ véci nabyté bezlplatné.
Majetek miize odepisovat pouze vlastnik. V ptipadé prokazatelné¢ vynalozenych vydaji
na technické zhodnoceni, opravu, tdrZzbu véci a dalsi souvisejici vydaje Ize uplatnit maximalné
do vySe pfijml z prodeje nemovitosti. Nelze dosdhnout ztraty. Prodava-li prodavajici vice
nemovitosti ve zdanovacim obdobi, mize si tuto ztratu kompenzovat navzajem. Prodavajici
si mize uplathovat vydaje az do vyse splatek nebo zalohy na prodej budouci nemovitosti tak

dlouho, dokud neuplatni v§echny vydaje v souladu se zakonem o danich z pfijmu.
e Piijmy z nijmu
Pfijmy znajmu a podnajmu patii do zdanitelnych piijmt podle § 9 zakona o dani
z ptijmu, pokud nemovitost neni vedena v obchodnim majetku a neslouzi k podnikani. Veskeré
piijmy z najmu v ramci spole¢ného jméni manzeltt musi uplatiiovat pouze jedna osoba. Fyzicka
osoba si mize uplatnit veskeré skute¢né vydaje na dosazeni, zajisténi a udrzeni piijmt nebo

si mize uplatnit vydaje pomoci procenta ve vysi 30 %.

Podnikatel prokaze podle § 7 zdkona o dani z pfijmu piijem ze samostatné ¢innosti @ ma
moznost si zvolit, zda bude uplatiiovat skutecné vydaje, nebo bude uplatiovat vydaje pomoci
zakonem stanoveného procenta z piijmu. K ndjmu se vztahuji vydaje pomoci procenta ve vysi
30 % z pfijmi, nejvySe lze uplatnit do vyse 600 000 K¢. Druhou moznosti je uplatnit

si prokazatelné vydaje vynalozené na dosazeni, zajisténi a udrzeni piijmu, zafazeni nemovitosti
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do obchodniho majetku. V obchodnim majetku mtize byt zahrnuta pouze celd nemovitost
a pouze Vv piipad¢, ze podnikatel vede dafiovou evidenci nebo ucetnictvi. Nejcasteji pouzivané
danove uznatelné naklady pii pronajimani nemovitosti jsou poplatky realitni kancelafi, odpisy
nemovitosti, uroky hypotéky na poiizeni nemovitosti, ndklady na vybaveni, naklady na opravu

a udrzbu, pojisténi nemovitosti, vydaje spojené s dopravou.
6.4.2. Dan z prijmu pravnickych osob

Poplatnici dané z pfijmu jsou pifimo definovany v § 17 zdkona o danich z pfijmu.
Piedmétem dané jsou piijmy z veskeré ¢innosti a z nakladani s veskerym majetkem, neni-li
zdkonem o danich z pfijma stanoveno jinak. Piijmy, které nejsou pfedmétem dané, jsou
vymezeny v § 18 odst. 2 zdkona o danich z piijmi. Pfijmy, které jsou od dan¢ osvobozeny, jsou
vymezeny v § 19 odst. 1 zdkona o danich z pfijma a osvobozeni bezlplatnych pifijmt pak
V § 19b zdkona o danich z ptijml. Zakon o dani z pfijmu stanovuje, které vydaje nebo naklady
jsou danove uznatelné a za jakych podminek. Naklady jsou daniové uznatelné, pokud souvisi
se zdanitelnymi pfijmy a zaroven jsou nutné pro dosazeni, udrzeni a zajiSténi piijmt. Danove
neuznatelné vydaje a naklady jsou uvedené v § 25 zédkona o dani z pfijmu. Sazba dan€ z pfijmu

pravnickych osob je 19 %.

e Rezervy pro dafnové ucely

v

Tvorba rezerv a opravnych poloZek podle zakona ¢. 593/1992 Sb., o rezervach
pro zajisténi zakladu dané z pfijmu je danove uznatelny vydaj. V ptipadg, ze si pravnicka osoba
tvofi rezervu a splni vSechny podminky stanovené zakonem, pak si mize snizit pii tvorbé
rezervy danovou povinnost. Pokud neni vyuzita cela rezerva je povinnost tuto rezervu rozpustit

do vynost a je zdanitelnym piijmem.
e Rezervy ucetni

Tvorba ucetnich rezerv neni danove uznatelny naklad ani nesnizuje zaklad dané¢ v roce
tvorby. Penize pouzité na vytvareni rezervy jsou zdanény. Pokud neni rezerva vycCerpana, pak
se rozpousti do vynosi. Tuto rozpousténou rezervu muze pravnicka osoba odecist od vysledku
hospodateni, aby nedoslo k druhému zdanéni. Upravu provadime béhem transformace

vysledku hospodareni na zaklad dané.
e Daiové odpisy

Potizovaci cena dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku nesnizuje zéklad dané€.

Danové uznatelny naklad jsou danové odpisy. Dlouhodoby majetek délime do tii skupin:
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dlouhodoby hmotny majetek, dlouhodoby nehmotny majetek, dlouhodoby finan¢ni majetek.
Mezi dlouhodoby hmotny majetek vylouc¢eny z odepisovani podle § 27 zakona o danich
z piijmu patii napiiklad pozemky. Existuje dlouhodoby hmotny majetek, ktery se odepisuje
vzdy jako napiiklad budovy, domy, byty. Vstupni cenou muze byt pofizovaci cena, vlastni
naklady, reproduk¢ni pofizovaci cena, cena podle zdkona o ocenovani, piipadné technické
zhodnoceni (u majetku, ktery se neodepisuje). Vstupni cena minus soucet odpisu je zistatkova
cena. V ptipadé, ze zdkon o danich z pfijmt zatadi majetek do dlouhodobého hmotného
majetku ma ucetni jednotka dvé moznosti, jak danové odepisovat dlouhodoby hmotny majetek,
a to linearni nebo zrychlené odepisovani. Utetni jednotka si zvoli zptisob odepisovani
pii zafazovani konkrétniho dlouhodobého hmotného majetku do evidence a tento zplisob musi
pouzivat po celou dobu, kdy je majetek v evidenci. Prvnim krokem v pocitani danovych odpist
je zarfadit majetek do odpisové skupiny, dale zjistit dobu odepisovani a procentni ukazatel
U linearnich odpisi nebo koeficient u zrychlenych odpisi. Dobu odepisovani podle
jednotlivych skupin nalezneme v § 30 zakona o danich z pfijmu. Tabulku s odpisovou sazbou
pro linearni zpisob odepisovani nalezneme v § 31 zdkona o danich z pfijmu a tabulku
s koeficienty pro zrychlené odepisovani nalezneme v § 32 zdkona o danich z pfijmu. Odpisy
se zaokrouhluji na celé koruny nahoru. Prvni rok pifi odepisovani je odpis niZsi, protoze
se predpoklada, ze majetek nebyl pofizen k zac¢atku zdanovaciho obdobi. Uplatnit si miizeme
polovinu odpisu, pokud je majetek v evidenci alesponn prvni den Gcéetniho obdobi a k 31.12.
ho nemame v evidenci. Divody ukonceni odepisovani jsou ukonceni doby uZzivani majetku
a vyfazeni majetku, odepsani celé vstupni ceny. Dailové uznatelna ziistatkova cena je pfi
poskozeni majetku zivelnou pohromou, poskozeni majetku jinym zptisobem je pouze do vyse

nahrad. Pfijmy z vyfazené¢ho majetku jsou pfedmétem dané z ptijmu.
Danové odpisy po zménach v ramci zakona €. 609/2020 Sb.

Zakon o danich z pfijmu vymezuje hranici potfizovaci ceny dlouhodobého hmotného
majetku na 80 000 K¢ a vyssi. Tato ¢astka byla zvySena z puvodnich 40 000 K¢ od 1.1.2021.
Dale se zvysila hodnota ze 40 000 K¢ na 80 000 K¢ pro technické zhodnoceni. Zakon
¢. 609/2020 Sh. zrusil danové odepisovani dlouhodobého nehmotného majetku a pojmu
dlouhodoby nehmotny majetek. Tento vydaj je dafové uznatelny pii pofizeni ve vysi celé
vstupni ceny. Zakon ¢. 609/2020 Sb. pfinesl i docasnou zménu vztahujici se k dlouhodobému
hmotnému majetku pofizenému od 01.01.2020 do 31.12.2021 v pocitani danovych odpisu
V prvni a ve druhé uctové tiid¢ takzvané formou mimotadnych odpisii ve zrychleném rezimu

odepisovéani. Druhou podminkou pro moznost uplatnéni je byt prvnim majitelem daného
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dlouhodobého majetku. Majetek vlastnény prvnim majitelem, pofizeny v daném obdobi
a zafazeny v prvni odpisové skupiné je mozné dailové rovnomérné odepsat misto 36 mésicl
za 12 mesicu. U majetku ve druhé odpisové skupiné mize podnikatel odepsat prvni rok 60 %
ze vstupni ceny, dal$irok muize odepsat zbylych 40 % a timto zkratit dobu odepisovani

ze 60 mésicu na 24 mésica. (Danové odpisy 2020/2021)
Daiiové odpisy pred zménami ziakona €. 609/2020 Sb.

Zakon o danich z pfijmu vymezuje hranici pofizovaci ceny dlouhodobého hmotného
majetku na 40 000 K¢ a vyssi. Technické zhodnoceni je pokud v souhrnu na jeden konkrétni
majetek za G€etni obdobi piekroci ¢astku 40 000 K¢ na rekonstrukci, modernizaci, pfistavbu,
nastavbu, stavebni Gpravy. Technické zhodnoceni zvySuje vstupni cenu nebo zistatkovou cenu
majetku. Pokud soucet technickych zhodnoceni na jednotlivém hmotném majetku za zdanovaci
obdobi piesahne celkovou ¢astku 40 000 K¢, poté musi pravnicka osoba navysit vstupni cenu.
V piipad¢, ze technické zhodnoceni nepiekroci stanovenou hranici, mize se sama ucetni
jednotka rozhodnout, zda bude odepisovat i technické zhodnoceni nebo tuto ¢astku zauctuje

jako naklad. V nékterych piipadech je mozné technické zhodnoceni odepisovat samostatné.
e Vzorce pro vypocet dafiovych odpisii u dlouhodobého hmotného majetku
Linearni odpisy

vstupni cena * odpisova sazba
100

linearni odpis =

ZvySena zlstatkova cena * odpisova sazba
100

linearni odpis pti TZ =

Zrychlené odpisy

vstupni cena

dpi 1.rok =
0apis pro .70 koeficient pro 1.rok

2 * zustatkova cena

dpi dalsiroky =
0apLs pro a@Sirory koeficient pro dalSi roky — pocet let odepisovani

2 * zvySend zUstatkova cena

odpis vroce zarazeni TZ = — — -
koeficient pro zvySenou zlstatkovou cenu

odpis pro dalSiroky po TZ

2 x zvySena zUstatkova cena

~ koeficiet pro zvy$enou ZC — potet let odepisovani ze zvy$ené ZC
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o Ucetni odpisy

Ucetni odpisy vyjadiuji skuteéné opotiebeni dlouhodobého majetku. Udetni jednotka
si maze zvolit hranici, od které bude evidovat dlouhodoby majetek sama ve vnitropodnikové
smérnici. V ucetnictvi feSime odpisy z diivodu zasady pravdivého a vérného zobrazeni
skutec¢nosti. V rozvaze se odpisy zobrazuji prostiednictvim uctu opravek ve sloupci korekce.
Odpis uctujeme do uctoveé skupiny 55 a tvoii ndkladovou polozku v daném roce. Odpisovy plan
si kazda Gcéetni jednotka tvofi sama podle vnitropodnikovych smérnic, kde je uvedena metodika
vypoctu odpisu, sazba odpisu, doba odepisovani pro kazdy konkrétni druh majetku. Nasledujici
meésic po dni uvedeni do pouzivani zahdjime odepisovani. V prvnim roce odepisujeme skutecny
pocet mésici, stejné jako v poslednim roce. Pro ur¢eni metody ucetnich odpisti je nezbytné znat
vstupni cenu, odhad doby pouzitelnosti, zbytkovou cenu (neni ziistatkovd cena, je
to odhadovand konec¢nd cena). Nejznaméjsi metody ucetniho odpisovani se daji rozd¢lit
do 3 hlavnich skupin, a to linearni odpisy, degresivni odpisy, progresivni odpisy. Do linearni
metody fadime metodu line4rnich odpisii a metodu vykonovou. Tyto metody jsou vhodné
pro rovnomérné rozlozeni nakladd a rovnomérné se opotiebovavajici majetek. Mezi degresivni
metody odepisovani majetku lze zatadit metoda stalého procenta, metoda DDB a metoda SYD.
Typickym rysem degresivni metody je postupné snizovani odpisti v Case. Mezi progresivni
metody patii metoda anuity a metoda zpomalenych odpisii. Progresivni odpisy se béhem
Casového horizontu zvySuji. Nova ucetni metoda odepisovani, kterou je mozné pouzivat
od roku 2010 v Ceské republice a je pravné upravena podle vyhlasky &. 500/2002 Sb. § 56a,
se nazyva metoda komponentniho odepisovani. V této metodé¢ nedochdzi ke zkreslovani

hospodaiského vysledku.
e Transformace ucetniho vysledku hospodareni o odpisy na dafiovy zaklad
Ugetni odpisy nejsou daiiové uznatelnym nakladem, proto musime transformovat uéetni
vysledek hospodateni o rozdil mezi i€etnimi a danovymi odpisy. V piipad¢, Ze ucetni odpisy
jsou vyssi nez danové odpisy, pfi¢itame tento rozdil k ucetnimu vysledku hospodateni. Pokud
jsou ucetni odpisy nizsi nez danové odpisy, pak tento rozdil ode¢itame od ucetniho vysledku

hospodateni.
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6.5. DPH pfi koupi a prodeji z nemovitosti

Zakonnou upravu dané z ptidané hodnoty o dodéni nemovitosti nalezneme v zdkonu
0 dani z ptijmu ¢. 235/2004 Sb. § 56. Dan z ptidané hodnoty u prodeje bytt a domi zaplatime
pouze do péti let od jejich dokonceni nebo pét let po zdsadni rekonstrukci, kterd potiebovala
kolaudaci. Po uplynuti 5 let jsou byty a domy pii prodeji osvobozeny od dané z piidané
hodnoty. Pokud proddvame nemovitost developeriim, vétSinou si dan z pfidané hodnoty
piipocitavaji ke kupni cené¢. Sazba 21 % plati pro stavby urcené k trvalému bydleni a sazba
15 % je ur¢ena pro stavby ur¢ené k socidlnimu bydleni. Pozemky tvofici jeden funkéni celek
se stavbou pevné spojenou se zemi jsou zatizeny dani z piidané hodnoty. Stavebni pozemky
jsou zatizeny dani z ptidané hodnoty ve vysi 21 %. Kupni cena uvedena ve smlouvé o koupi
nemovitosti je vétSinou cena véetné DPH, pokud kupujeme nemovitost od developera

nebo spolecnosti, co se realitami zabyvaji. (235/2004 Sb.)
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7. Prakticka cast — dotaznikové Setreni

Cilem praktické ¢asti bylo analyzovat konkrétni situaci Vv pelhfimovskych institucich
poskytujicich hypotec¢ni Gveéry a na druhé stran¢ u jednotlivych osob z Pelhfimovska, které

si braly v roce 2020 hypote¢ni tvér nebo uz splaceji hypotecni Gveér.

Nejprve byly stanoveny Ctyii hypotézy. Hypotézy byly ovéfovany pomoci
dotaznikového Setieni, které probihalo béhem listopadu a prosince roku 2020. Byly vytvoieny
dva dotazniky. Prvni byl urcen pro instituce poskytujici hypotecni uvéry na Pelhfimovsku.
Druhym dotaznikem byly osloveny jednotlivé osoby, které maji zkuSenosti S hypote¢nim

uvérem. Dotazniky byly tvoteny v aplikaci Microsoft Forms.

Dotaznik pro instituce vyplnily banky: Ceska spofitelna, Ceskomoravské stavebni
spofeni (Liska), Raiffeisenbank, Sparkasse, Moneta Money Bank. Komeréni banka a CSOB
odmitly dotaznik vyplnit. Specialista na hypote¢ni uvéry od Fio banky sidli pouze v jihlavské
pobocce a vyplnéni tohoto dotazniku by zkreslilo vysledky pro Pelhfimovsko. Dotazniky
vypliovali bankovni specialisté na hypoteéni uvéry azkazdé banky se zucastnil jeden

zaméstnanec.

Dotaznik pro uzivatele hypote¢nich uvéri vyplnilo 73 respondentd ztoho pouze
64 respondentli ma hypotecni uvér. Devét respondentt odpoveédélo pouze na prvni tfi otazky
a dale jiz podle pokynt neodpovidalo. Osmnact dotaznikii bylo vypInéno V listinné podobé
a nasledné prepsano do elektronické podoby aplikace Microsoft Forms. Zbytek dotaznikli bylo

vyplnéno v elektronické forme — email, socialni sité a zpracovano aplikaci Microsoft Forms.

Souhrnné data z programu Microsoft Forms byla pievedena do grafti pomoci Microsoft

Word pro lepsi Citelnost tisténé bakalarské prace.

V praktické ¢asti jsou zpracované otazky zobou dotaznikd tykajici se predem

stanovenych Ctyt hypotéz. Celkové dotazniky jsou zpracované v ptiloze 1 a ptiloze 2.

Dotazniky jsou velmi ovlivnény soucasnou situaci na trhu s nemovitostmi
vV Pelhtimoveé. Trh snemovitostmi je Vv Pelhfimové velmi ovlivnén dostavbou bytu

z developerskych projektii Rezidence LiveWell a Pelhifimovské zahrady.

Projektem Rezidence LiveWell vznikne v prvni etapé celkem 103 byta o ruznych
velikostech od 1+kk do 4+kk v usporné energetické tiidé B. Prodej novych byt byl zahéajen
v roce 2018. Vystavba byla zahajena v roce 2019 a predani novych bytl majitelim probéhne

pravdépodobné v roce 2021. Developersky projekt byl vystavén ve spolupraci s Ceskou
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spofitelnou a Hypote¢ni bankou. Instituce nabizeji financovani hypotecnim uvérem s lepSimi
podminkami nez u klasickych hypotecnich tvért. Nabizi lepsi zvyhodnénou sazbu, nulovy
poplatek za zpracovani hypotéky, nulovy poplatek za spravu hypotéky, odhad bytu zdarma.
Z uvedenych informaci lze pifedpokladat, ze vétSina klientt si bude brat hypote¢ni uvér u téchto

bankovnich instituci. (Rezidence LiveWell)

Projektem Pelhfimovské zahrady byly nabidnuty k prodeji 4 bytové domy. VSechny
bytové domy jsou vzhledem a velikosti a rozlozenim bytl totozné. V kazdém bytovém domé
se nachazi 21 bytu o riznych velikostech od 1+kk do 4+kk. Projekt je rozdélen na dvé faze.
Prvni faze byla zahdjena v ¢ervnu 2018 a druhd fize navazuje po dostavbé prvni faze.
Partnerem pro financovani developerského projektu je banka Sparkasse a hypote¢ni Gvéry

pro klienty zajist'uje spole¢nost Broker Consulting a.s.. (Pelhiimovské zahrady)
7.1. Hypotézy

7.1.1. Soucasna pandemicka situace koronaviru ovlivnila poskytovani

hypotecnich uvéra a zfizovani zastavnich prav.

Hypotéza 1 byla ovéfovana v dotazniku uréeném pro bankovni instituce poskytujici
hypotecni véry na Pelhfimovsku pod otazkami &islo 10, 11, 12, 13. Soucasnd pandemicka
situace koronaviru skoro neovlivnila poskytovani hypotecnich avérl a zfizovéani zastavnich
prav. Primérna doba schvalovani hypote¢niho tivéru na koupi nemovitosti béhem koronavirové
krize se prodlouzila pouze u jedné banky. U ostatnich bank ziistala doba schvalovani stejna.
Nejcasteji zastavovand nemovitost se u Zadné banky b&hem koronaviru nezménila a zlstava ji
podle ctyf oslovenych bank byt v osobnim vlastnictvi a podle jedné banky rodinny dim.
Nejvice piekvapivé bylo zjisténi, ze pocet zastavnich smluv zistal stejny, a dokonce jedna
banka uvedla, Ze pocet zastavnich smluv se zvysil v dobé koronavirové krize. Pocet
neuspésnych hypotecnich avéru se zvysil podle dvou oslovenych bank. Ostatni pracovnici bank
uvedli, ze pocet nelspéSnych hypotecnich tvérd byl stejny ptfed koronavirovou krizi

a Vv soucasnosti.

Po zhodnoceni otadzek tykajicich se hypotézy €. 1 je nutné konstatovat, Ze hypotéza

se nepodafila prokéazat.

Str. 31



e Otazky z dotazniku pro bankovni instituce v Pelhfimové vztahujici se k hypotéze

¢.1

m Ne
B Ano - doba se prodlouzila

B Ano - doba se zkratila

Graf 1: Otazka z dotazniku pro instituce ¢. 10. Zmeénila se priumérna doba procesu

schvalovani hypotecniho uvéru na koupi nemovitosti béhem koronavirové krize?

Primérna doba procesu schvalovani hypote¢niho procesu na koupi nemovitosti
se zménila podle jednoho pracovnika banky, a to se doba prodlouzila. Koronavirova krize témet

nem¢la vliv na dobu procesu schvalovani hypotec¢nich uvérd na koupi nemovitosti.

mZvysil
® Snizil

B Nezmeénil

Graf 2 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 11. Zménil se pocet zastavnich smluv pred

koronavirovou krizi a v soucasnosti?

Pocet zastavnich smluv pfed koronavirovou krizi a v soucasnosti se podle 80 %

oslovenych instituci nezménil. Podle 20 % oslovenych instituci se pocet hypote¢nich uvéra

Zvysil.
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m Ne

B Ano - nejCastéjsi zastava je byt v
osobnim vlastnictvi

B Ano - nejCast&jsi zastava je
rodinny dim

B Ano - nejcastéjsi zastava je
rekreac¢ni obydli ¢i chata

B Ano - nejCastéjsi zastava je
objekt k podnikani

B Ano - nejCastéjsi zastava je
pozemek

Graf 3 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 12. Zménila se nejcastéjsi zastavovana

nemovitost behem koronavirové krize?

Nejcastéjsim pfedmétem zastavy podle Ctyf instituci poskytujici hypotecni uvéry je byt
V osobnim vlastnictvi. Pouze jeden pracovnik banky odpovédél, Ze se jedna o rodinny diim.

Nejbéznéjsi zptisob zastavy se podle vSech instituci béhem koronavirové krize nezménil.

m Zvysil
m Snizil

B Nezmeénil

Graf 4 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 13. Zménil se pocet NEUSPESNYCH

hypotecnich uveri pred koronavirovou krizi a v soucasnosti?

Pocet neuspésnych hypotecnich uveérda pred koronavirovou krizi a v soucasnosti
se zvysil podle 40 % dotazovanych bank. 60 % dotazovanych bank uvedlo, Zze se pocet
neuspéSnych hypotecnich Gveérti v tomto obdobi nezménil. Pocet netispéSnych hypotecnich
uvért je ovlivnén veétsim proveérovanim od banky poskytujici hypoteéni uvér a podrobnéjsim

scoringem. Banky vice provéfuji stalost piijmt a oblast, ze které ptijmy pochazi, a také
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udrzitelnost pfijmu. VétSina bank v soucasné dob¢ upiednostituje zdravotniky, jimz poskytuje
malou slevu na urokové sazbé. Dale upfednostituje zaméstnance statni sféry, kde ma vétsi

jistotu udrzitelnosti a stalosti prijmu.

7.1.2. Zastavni dluznici vyuzili moznost odkladu splatek hypoteéniho

uvéru v ramci zakonného moratoria podle zakona €. 386/2020 Sb.

Hypotéza cCislo 2 byla ovéfovana pomoci dotaznikd ur¢eného pro bankovni instituce
Vv Pelhiimové v otazkach ¢islo 17, 18, 19, 20. Dale byla tato hypotéza ovérovana i podle
dotazniku urc¢eného pro uzivatele hypotec¢nich tivérti na Pelhfimovsku v otazkach ¢islo 15, 16.
Vsechny oslovené banky uvedly, ze byl zajem o odlozeni splatek v rdmci zakonného moratoria.
O odklad ve ¢tyfech oslovenych bankach zadalo méné nez 20 % klientl. V jedné oslovené
bance Zadalo o odklad 21 — 40 % klientd. Ctyii pracovnici bank uvedli, Ze nejéast&ji o odklad
zadali fyzické osoby — zaméstnanci. Pouze jedna banka uvedla, Ze o odklad nejcastéji zadaji
fyzické osoby — osoby samostatné vydelecné ¢inné. Klienti si nejcastéji odkladali splatky az do
nejpozdéjsiho mozného data, kterym byl mésic fijen. To se potvrdilo u bankovnich instituci
a zaroven to uvedli i vSichni respondenti. Odklad splatek vyuzilo osm respondentti. Devét
respondentl tuto moZznost nemélo, protoze si sjednavali hypote¢ni ivér az po datu 26.03.2020

a nevztahoval se na n¢ zédkon ¢. 386/2020 Sb.. Tuto moznost nevyuzilo 47 respondentd.

Po zhodnoceni otazek tykajicich se hypotézy ¢. 2 se da konstatovat, ze tato hypotéza
se mi podafila prokazat. Plati tedy hypotéza €. 2, ktera zni: Zastavni dluznici vyuzili moznost

odkladu splatek hypote¢niho tivéru v ramci zakonného moratoria podle zakona ¢. 386/2020 Sb..
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e Otazky z dotazniku pro bankovni instituce v PelhFimové vztahujici se k hypotéze

¢.2

E Ano
m Ne

Graf 5 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 17. Byl zdjem o odlozZeni splatek v rezimu

zakonného moratoria a zaroven prodlouzeni zdastavniho prdava k nemovité veci?

Vsechny banky shodné uvedly, Ze byl z4jem o odklad splatek v ramci zakonného

moratoria.

B M¢éné nez 20%
m21-40%
= 41-60%
m61-80%

Hvice nez 81%

Graf 6 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 18. Kolik procent Vasich klientii pozadalo

0 odklad splatek v rezimu zakonného moratoria?

O odklad splatek v ramci zakonného moratoria pozadalo podle ¢tyt bank méné nez 20 %

klientli a podle jedné banky 21 - 40 % klientd.
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H FO - zaméstnanci
mFO -0SVC

B Pravnické osoby

Graf 7 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 19. Kdo nejcastéji zadal o odlozeni splatek

V rezimu zakonného moratoria?

Vsichni pracovnici oslovenych bank odpovédéli, ze o odlozeni splatek Zzadali
FO - zaméstnanci i FO - OSVC a je na tuto otazku velmi slozité odpovédét. Ctyfi banky uvedly,
ze nejcasteji zadali o odlozeni splatek v ramci zakonného moratoria FO - zaméstnanci a jedna

banka uvedla, Ze nejéastéji o odlozeni splatek v ramci zdkonného moratoria zadali FO - OSVC.

B Do cervence

B Do fijna

Graf 8 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 20. Dokdy si nejcasteji Vasi klienti

odkladali splatky v rezZimu zakonného moratoria?

Osloveni pracovnici bank uvedli v dotazniku, Ze si klienti odkladali splatky v ramci

zakonného moratoria do nejpozdéjsiho mozného terminu, a to do fijna.
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e OtazKky z dotazniku pro uZivatele hypotecnich uvéri v Pelhfimové vztahujici

se k hypotéze ¢&. 2

® Ano

13%

H Ne

® Ne - smlouvu o
hypote¢nim Gvéru jsem
sjednal az po datumu
26.3.2020

Graf 9 Otdzka z dotazniku pro uzivatele ¢. 15. Vyuzili jste béhem koronavirové krize

moznost odkladii splatek v ramci zakonného moratoria?

Ctrnact procent respondenti si sjednalo hypoteéni uvér az po datu 26.03.2020, a proto
neméli moznost odlozit si splatky v ramci zakonného moratoria. O odklad splatek v ramci

zakonného moratoria mélo z4jem 8 respondentil a tuto moZznost nevyuZilo 47 respondentd.

B Do Cervence

B Do fijna

Graf 10 Otdzka z dotazniku pro uzivatele ¢. 16. Dokdy jste si odlozili splatky v ramci
zakonného moratoria? Odpovidejte na tuto otazku pouze, pokud jste v predchozi otazce ¢. 16
odpovedeli ANO.
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Vsichni respondenti, ktefi si odkladali splatky, vyuzili zdkonné moZznosti odlozit splatky

do nejpozd¢jsiho zdkonem daného mozného terminu do fijna 2020

7.1.3. ZrusSeni dané z nabyti nemovitych véci ovlivnilo poskytovani

hypotecnich uvéru.

Hypotéza Cislo tfi byla ovéfovana pomoci dotazniki ur¢eného pro bankovni instituce
Vv otdzkach cislol4, 15, 16. Déle byla tato hypotéza oveéfovana podle dotazniku uréené¢ho
pro uzivatele hypote¢nich uvért v otazkach ¢islo 17, 18, 19, 20. Zruseni dané z nabyti
nemovitych véci ovlivnilo hlavné uzivatele hypotecnich uvéri. Pouze jeden hypotecni
specialista uvedl, ze se pocet hypotecnich uvérii se zadstavnimi smlouvami zvysil, u ostatnich
se pocet nezmeénil. Na otazku ohledné vySe hypote¢niho Gvéru vsichni pracovnici banky
odpovédéli, Zze se vyse poskytovanych hypotecnich uveéri nezmeénila. VSichni osloveni
hypotecni specialisté uvedli, ze zruSeni dan¢ z nabyti nemovitosti nemélo vliv na pocet
zamitnutych hypotecnich uvért. Z celkového poctu oslovenych uzivatelli hypotecnich Gvéri
nabylo nemovitost v roce 2020 jedenact respondentli a pouze tyto respondenti odpovidali
na otazky souvisejici s hypotézou 3. Tti respondenti uvedli, ze odkladali nabyti nemovitosti,
jeden respondent vyplnil, Ze zruseni dan¢ z nabyti nemovitosti ho ovlivnilo koupit nemovitost.
U zbyvajicich Ctyf respondentli zruSeni dané nemélo vliv na vysSi hypotecniho uvéru.
Vyse hypotecniho uvéru se diky zruSeni dané z nemovitych véci snizila u 7 respondentd.
Podle instituci poskytujicich hypote¢ni Gvéry by méla byt hypotéza ¢. 3 zamitnutd. Naopak
respondenti uvedli, Ze je ovlivnilo zruSeni dan€ z nemovitych véci a projevilo se na vysi
hypote¢niho uvéru, ktery se stal dostupnéjsi vétsi skupiné obyvatel. Z téchto divodld neni
mozné zamitnout hypotézu ¢. 3. ZruSeni dan¢ znemovitych véci ovlivnilo poskytovani

hypote€nich tvéra.

Dan z nabyti nemovitych véci byla zrusena k datu 26.09.2020. O zruseni se mluvilo
uz nékolik mésict dopredu, ale nikdo nemél jistotu, zda bude dan z nabyti nemovitych véci
opravdu zruSena. Dotaznikové Setfeni probihalo 2-3 mésice po zruSeni dan¢ z nemovitych véci,

a proto se mozna dalSi zmény jesté projevi.
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e Otazky zdotazniku pro bankovni instituce v PelhFimové vztahujici

se k hypotéze ¢. 3

m Zvysil
m Snizil

M Nezménil

Graf 11 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 14. Ovlivnilo zruseni dané z nabyti

nemovitych véci pocet hypotecnich uveéru se zastavnimi smlouvami?

Dotazniky pro bankovni instituce prokazaly zvySeni hypote¢nich uvért z davoda
zruseni dané znabyti nemovitych véci pouze u 20 % bank. U ostatnich bank nedoslo

k ovlivnéni poctu poskytnutych hypotecnich uveéra.

H Ano
m Ne

Graf 12 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 15. Mélo zruSeni dané z nabyti nemovitych

veci vliv na vysi poskytovanych hypotecnich uveéru?

VSechny bankovni instituce poskytujici hypote¢ni uv€ry na Pelhfimovsku uvedly,

ze zruSeni dan¢ z nabyti nemovitych véci neovlivnilo vysi poskytovanych tvéra.
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m Ano
H Ne

Graf 13 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 16. Ovlivnilo zruseni dané z nabyti
nemovitych véeci pocet zamitnutych hypotecnich uverii?
ZruSeni dan€ znabyti nemovitych véci nemélo u Zadné banky vliv ani na vysi
poskytovaného uvéru.

e Otazky z dotazniku pro uZivatele hypote¢nich uvéri v PelhFimové vztahujici se

k hypotéze ¢. 3

® Ano
m Ne

Graf 14 Otdzka z dotazniku pro uzivatele ¢. 17. Nabyli jste nemovitost v roce 2020?

(Pokud odpovite NE, na dalsi otazky jiz neodpovidejte.)

Z respondentt, ktefi byli ochotni mi odpovédét na mij dotaznik, nabylo nemovitost

v roce 2020 11 respondenttl, coz je 17 %.
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H Ano
m Ne

Graf 15 Otdzka z dotazniku pro uzivatele ¢. 18. Odkladali jste nabyti nemovité veci

kvili nové legislativé o zruSeni dané z nabyti nemovitosti?

Dan z koupé nemovitych véci ¢inila 4 % z kupni ceny nemovitosti, coz je pfi cené
nemovitosti velmi vysoka ¢astka. Proto 27 % respondentt, ktefi na otazku ¢islo 18 odpoveédéli
kladné, odkladali nabyti nemovitosti na dobu schvaleni novely zakona o zruSeni dané z nabyti

nemovitosti.

H Ano
m Ne

Graf 16 Otdzka z dotazniku pro uzivatele ¢. 19. Ovlivnilo zruseni dané z nabyti

nemovité véci Vase rozhodnuti nabyt nemovitost pomoci hypotecniho uveru?

Zrusenim dang z nabyti nemovitosti se snizily celkové naklady na potizeni nemovitosti
a jednoho c¢lovéka tj. 9 % respondentd, ktefi si pofizovali nemovitost v roce 2020 ovlivnilo

nabyt nemovitost s pomoci hypote¢niho uvéru.
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B Ano - vySe hypotecniho
uvéru se snizila

B Ano - vySe hypotecniho
uvéru se zvysila

® Ne - vyse hypote¢niho
uvéru zustala stejna

Graf 17 Otdzka z dotazniku pro uzivatele ¢. 20. Mélo zruSeni dané z nabyti nemovitych

veci vliv na vysi Vaseho hypotecniho uvéru?

Vyse hypote¢niho uvéru zlstala stejnd u 36 % respondentd, ktefi nabyli nemovitost
v roce 2020. Sedesat &tyfi procent respondentii uvedlo, e zrudeni dané z nemovitych véci
prispé€lo ke snizeni vyse hypote¢niho uvéru.
7.1.4. Poskytnuta zastava ovliviiuje poskytnuti uvéru a jeji vysi.

Pro ovéfeni hypotézy bylo pouzito otazek €. 6, 8, 9 z dotazniku pro instituce a otdzek
¢.9, 10, 11 z dotazniku pro uzivatele. Nejcastéjsi pomér mezi vysi hypoteéniho uvéru
a hodnotou zastavované nemovitosti je 71-80 %. Tuto skute¢nost uvedli v dotazniku pracovnici
bank a soucasné 1 uZivatelé hypote¢nich uvéra. Tti pracovnici bank uvedli, Ze neni schvaleno
méné nez 10 % hypotecnich tivéra. Podle dvou hypotecnich specialistii neni schvaleno 10-15 %
hypoteénich avért. V piipadé€, ze zastava nestaci, je podle téi hypote¢nich specialisti nejéastéji
pouzivanou zastavou jina nemovitost vlastnénd zadatelem a podle zbylych dvou hypotecnich
specialistl je nejéastéjsi pouzivana zastava nemovitost vlastnéna treti osobou. Hypote¢ni tvér
nebyl schvalen 6 respondentiim. Ctyii respondenti odpovédéli, Ze na dozajisténi hypote¢niho
uvéru pouzili nemovitost vlastnénou tieti osobou. Vlastni nemovitost na dozajisténi pouzili

dva respondenti.

Nemizeme zamitnout hypotézu ¢. 4. Poskytnuta zastava urcité ovlivituje poskytnuti
uvéru a jeji vysi. Poskytnuti a vysi hypote¢niho tivéru dale ovlivituje mnoho jinych faktort
nez zastava a to vySe platu/mzdy, hodnota naSetfenych uspor, veék zadatele, zaporné/kladné

zaznamy v bankovnich registrech, stalost piijmt a mnoho dalSich faktort.
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e Otazky zdotazniku pro bankovni instituce v PelhFimové vztahujici

se k hypotéze ¢. 4

B méné nez 40%
m41-50%
= 51-60%
m61-70%
m 71-80%
m 81-90%

Graf 18 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 6. Jaky je nejcastéjsi pomeér mezi vysi

uveru a hodnotou zastavené nemovitosti?

I3

Vsichni pracovnici banky se shodli na nej¢astéj$im poméru mezi vysi uvéru a hodnotou
zastavené nemovitosti, ktera ¢ini 71 — 80 %. Ceské narodni banka doporucuje maximalni vysi

poméru mezi vysi tvéru a hodnotou nemovitosti 90 % a to nejvyse u 5 % Zadateld.

B Mén€ nez 10%
m10-15%
m16-20%

B vice nez 20%

Graf 19 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 8. Kolik procent Zddosti o hypotecni uver

neni schvaleno?

Tti pracovnici bank uvedli, Ze pocet neschvalenych zadosti o hypote¢ni Gvér je méné

nez 10 %. a dva pracovnici vyplnili, Ze neni schvaleno 10-15 % Zadosti.
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B Jind nemovitost vlastnéna
Zadatelem o Gveér

B Nemovitost vlastnéna tieti
0sobou

H Rucenim tieti osobou

B Rucenim sménkou

B Zastavena movita véc

M Jind moznost

Graf 20 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 9. Jaka je nejcastéjsi pouzivand zastava

V pripadé, Ze hodnota zastavované véci nestaci?

Nemovitost vlastnéna tfeti osobou je podle dvou bankovnich instituci nejcastéjsi
pouzivand zastava v piipadé, ze hodnota zastavované nemovitosti nestaci. Tii banky

odpovedéEly, ze nejéastéji takto pouzivana zastava je jind nemovitost vlastnéna zadatelem.

e Otazky z dotazniku pro uZivatele hypotecnich uvéri v Pelhfimové vztahujici

se k hypotéze ¢. 4

® Ano
H Ne

Graf 21 Otdzka z dotazniku pro uzivatele ¢. 9. Stacila hodnota zastavované

nemovitosti, na kterou je hypotecni uver poskytovian?

Hodnota zastavované nemovitosti nestacila pouze u 6 oslovenych respondentt.
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B Jind nemovitost vlastnéna
Zadatelem o avér

B Jiny pozemek vlastnény
zadatelem o uvér

m Nemovitost vlastnéna tieti
osobou (napftiklad rodict)

B Rucenim tfeti osobou

B Jind moznost

Graf 22 Otdzka z dotazniku pro uzivatele ¢. 10. Jakou jinou zastavu jste pouzili
V pripadé, ze hodnota zastavované nemovitosti nestacila? Odpovidejte na tuto otazku pouze,

pokud jste v predchozi otazce ¢. 10. odpovedeli NE.

Pokud nestacila hodnota zastavované nemovitosti, na kterou byl hypote¢ni uvér
poskytovan, pouzili 4 respondenti na zajiSténi nemovitost vlastnénou tieti osobou

a 2 respondenti pouzili jinou nemovitost, kterou sami vlastnili.

0%
14% 13%
6%

B méné nez 50%
m51-60%

= 61-70%

m 71-80%

= 81-90%

= 91-100%

11%

Graf 23 Otazka z dotazniku pro uzivatele ¢. 11. Jaky je podil mezi vysi uveru

a hodnotou zastavované nemovitosti u Vasi hypotecni smlouvy?

Podil mezi vy$i uvéru a hodnotou zastavované nemovitosti se pohybuje podle
36 respondentti vV rozmezi 71-80 %, dale podle 9 respondentd Vrozmezi 81-90 %.
8 respondentti odpovédélo, Ze hodnota podilu je pod 50 %.7 respondentt uvedlo,Ze u nich podil
dosahuje intervalu 61-70 % a u zbyvajicich 4 respondenti ¢inil interval 50-60%.
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8. Zaver

Bakalatska prace se zabyva hypotecnimi uvéry od prvniho planovani, zkoumani
moznosti zadatele, ptes navstévy banky, uzavieni hypotecniho ivéru az po jeho Cerpani. Uvadi
ukazatele, kterymi se fidi banka pii poskytovani hypotecniho uvéru. Banka poskytne hypotecni
uvér pouze v piipadé, ze Klient bude schopen splacet. Dale se zaméfuje na zastavni pravo,
daftiovou povinnost spojenou s nabytim, vlastnictvim, prodejem nemovitych véci a jejich

aplikaci na hypotecni avér.

V praktické Casti byla prokdzana hypotéza Cislo 2 Zastavni dluznici vyuzili moznost
odkladu splatek hypotecniho Givéru v rdmci zdkonného moratoria podle zakona ¢. 386/2020 Sb..
a hypotéza Cislo 4. Zruseni dané€ z nabyti nemovitych véci ovlivnilo poskytovani hypotec¢nich
uvera.

Proti ptfedpokladanému vysledku byla zamitnuta hypotéza c¢islo 1. Soucasna
pandemicka situace koronaviru ovlivnila poskytovani hypotecnich ivért a zfizovani zéstavnich

prav.

Hypotéza c¢islo 3 byla bankami zcela zamitnutd, ale néktefi klienti s ni souhlasili.
V tomto piipad¢€ nelze tuto hypotézu. zcela zamitnout. Hypotéza Cislo 3. ZruSeni dané z nabyti

nemovitych véci ovlivnilo poskytovani hypotecnich uvéra.

Hypotézu ¢islo 1 se nepodafilo prokézat, protoZe doslo v Pelhfimové k velké vystavbé
novych bytl. Pfed touto vystavbou se zde stavély v poslednich letech pouze rodinné domy.
Investiéni vystavba tak zajistila velké mnoZstvi pfrilezitosti k pofizeni nemovitosti, a to
umoznilo bydleni pro vét§si mnoZstvi Zadateld. Sazby hypotecnich uvérl, které se pohybuji
na nejnizsi trovni za posledni roky, zvétSily dostupnost hypotecnich uvérd. Tyto podminky
zajistily velky zdjem o hypotecni Uvéry. V neposledni fadé se projevilo, Ze si nemovitosti
Vv dobé hospodaiské nejistoty drzi svou hodnotu, a tak jsou vhodnymi investicemi

do budoucnosti a zhodnocenim uspor zadatelt pii predpokladané vyssi inflaci.

Zastavni dluznici vyuzili moZnost odkladu splatek v ramci zdkonného moratoria
podle zakona ¢. 386/2020 Sb., protoze mnoho z nich pfislo o zdroje svych piijmd, pripadné
museli své podnikdni omezit nebo Uplné ukoncit. Vlada se snaZila touto moZnosti ochranit své

obcany zasazené koronavirovou krizi pted ptedluzenim a ptipadnymi dal§imi exekucemi.

ZruSeni dané z nabyti nemovitych véci ovlivituje hlavné uzivatele hypotecnich aveért.

Zmeéna zpusobila, ze klienti nemusi platit dain z nabyti nemovitosti finan¢nimu tfadu
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ve vy$i4 % z kupni ceny nemovitosti, a to umoznilo u nékterych uzivateli snizeni vyse
hypotecniho uvéru. Zména vyvolala vétsi dostupnost nabyt nemovitost na vlastni bytové
potieby a byla jednim z divodi zvySeni poptavky po nemovitostech. Ta zpusobila rist cen
nemovitosti. Cilem vlady pii zruSeni dané z nabyti nemovitych véci bylo zlepsit dostupnost
vlastniho bydleni a zaroven nastartovat trh s hypote¢nimi uvéry béhem ekonomické nejistoty
Tento cil byl podle dotaznikového Setieni pro uzivatele hypotecnich uvért splnén. Tato dai je
hrazena dodate¢n¢ az po nabyti nemovitosti, a proto se u instituci poskytujici hypotecni tvery

neprokazalo ovlivnéni zruSeni dané z nemovitosti

Poskytnuti a vysi hypote¢niho Givéru mimo zastavy ovlivituje 1 mnoho jinych faktord.
Zejména vySe platu/mzdy a nasetfenych uspor, vék zadatele, zaporné/kladné zadznamy
V bankovnich registrech, stdlost piijmii a mnoho dalSich faktorG. Hodnotu zastavované
nemovitosti uréuje znalecky posudek neboli kvalifikovany odhad, ktery ve vétSiné piipada
odhadne jeji hodnotu nizs§i nez kupni cenu. Aktualné se jednd o nadhodnoceni okolo 15 %
z ceny nemovitosti odhadnuté znalcem V tomto piipadé musi Zadatel o hypote¢ni Gvér doplatit

ze svych naspotenych tspor rozdil mezi kupni cenou a vysi poskytnutého tvéru, ktera podle

doporuceni Ceské narodni banky tvoii maximalné 90 % z hodnoty zastavované nemovitosti.

V zavéru lze konstatovat, Ze koronavirova krize neovlivnila uZiti zastavniho prava
na koupi nemovitosti pomoci hypoteéniho uvéru na Pelhifimovsku. Odklad splatek podle
oslovenych hypotecnich specialistl v ramci zdkonného moratoria prodlouzil u vétSiny klientt,
kteti zadali o odklad, dobu uziti zastavniho prava u nemovitych véci. Zmény v uziti zastavniho

prava po zruSeni dan¢ z nabyti nemovitych véci nebyly podle bankovnich instituci prokazany.
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9. Summary

Acquisition of real estate with the support of a mortgage loan

A mortgage loan is the most frequent way of financing the acquisition of real estate.
This bachelor thesis deals with the problematics of acquiring a mortgage loan and its
exploitation with a focus on the lien. It deals with taxes related to acquiring, owning, and selling
real estate. It also describes new legislation, which allowed to postpone repayments within the
scope of the legal moratorium. A questionnaire survey was conducted to institutions and users
of mortgage loans in the region Pelhfimovsko with the goal of confirming four hypotheses.
These hypotheses are focused on mortgage loans and lien connected to them. This questionnaire
is focused on these loans during the coronavirus crisis, law during this crisis and it describes

the influence of these changes on mortgage loans.

Key words: mortgage loan, acquisition of the real estate, mortgage loan approval, lien
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Ptiloha 1 Celkové zpracovany dotaznik pro instituce poskytujici hypotecni avéry v Pelhfimové

m(0-10 dnu
m11-20 dnu
m21-30 dnu

B vice dnu

Graf 24 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 1. Jak dlouho priimérné trvd proces

schvalovnani hypotecniho uvéru na koupi nemovitosti ve Vasi bance?

Proces schvalovani hypote¢niho tivéru na koupi nemovitosti podle 60 % oslovenych
bank trva 11-20 dnt. Zbyli osloveni pracovnici bank odpovédéli, ze proces schvalovani

hypotecniho tivéru na koupi nemovitosti trva 0-10 dnt.

® Koupée bytu

B Koupé rodinného domu
m Stavba vlastniho domu
® Koupé pozemku

B Koupé rekreacniho

obydli ¢i chaty

m Stavba rekrea¢niho
obydli ¢i chaty

Graf 25 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 2. Jaky je nejcastéjsi ditvod cerpani

hypotecniho uveru?

Podle ¢tyt oslovenych bank je nejéastéjsi divod Cerpani hypote¢niho uvéru koupé bytu.
Podle jedné oslovené banky je nejcastéjsim diivodem stavba vlastniho domu. Tato skutecnost

muze byt ovlivnéna velkou vystavbou bytli na Pelhtfimovsku.



® Byt v osobnim
vlastnictvi
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m Pozemek
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chata

® Objekt k podnikéni
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Graf 26 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 3. Jaka nemovitost je nejbéznéjsim

predmétem zastavy?

YV wew

Ctyii pracovnici banky uvedli, Ze nejb&zngjsi predmét zistavy je byt v osobnim

wewvr
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Graf 27 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 4. Jaka je nejcastéjsi vyse poskytnutého
uveru?

Nejcastéjsi vySe hypoteéniho uveéru poskytovana podle tii pracovnikii bank
na Pelhifimovsku je interval 2 000 001-3 000 000 K¢. Dva pracovnici bank uvedli,
ze nejcastéjsi vyse hypotecniho uvéru je 1 000 001-2 000 000 K¢. Ceny bytt jsou velmi
ovlivnény mistem, kde se nachdzi. Od cen byt se odviji i vySe poskytovanych hypotecnich

aveéru.
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Graf 28 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 5. Jaka je nejcastéjsi vyse zdastavy

Vasi banky?

Nejcastéjsi vySe zastavy podle ¢ty oslovenych pracovnikii bank je v intervalu
2000 001-3 000 000 K¢&. Jeden pracovnik banky uvedl, Ze nejcastéjSi vySe zastavy
je 3000 001-4 000 000 K¢&. Hodnota zastavované nemovitosti je ovlivnéna vzhledem
nemovitosti a stafim, velikosti mésta, konkrétni lokaci v daném mésté, dostupnosti obchodu
a mnoha jinymi dalsimi faktory. O cen¢ nemovitosti rozhoduje i mnozstvi byt a potieba v dané

lokalité.
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Graf 29 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 6. Jaky je nejcastéjsi pomeér mezi vysi

uveru a hodnotou zastavené nemovitosti?

Vsichni pracovnici banky se shodli na nejcastéj$im poméru mezi vysi tvéru a hodnotou

zastavené nemovitosti, ktery ¢ini 71 — 80 %.
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Graf 30 Otdazka z dotazniku pro instituce ¢. 7. Jaka je nejcastejsi doba, na kterou

uzavirdte zastavni smlouvu na nemovitou vec?

Nejcastéjsi doba, na kterou uzaviraji klienti zastavni smlouvu na nemovitou véc
je 21 -30 let. Ceska narodni banka vydala doporu¢eni, Ze doba, na kterou banka uzavira
hypote¢ni uvér s klientem, by neméla piesahnou 30 let s piihlédnutim k horizontu ekonomické
aktivity ¢lovéka. Vsechny oslovené banky dodrzuji doporudeni Ceské narodni banky
a poskytuji hypote¢ni véry maximaln¢ na dobu 30 let. Pfed timto doporu¢enim bylo mnoho
bank, které poskytovaly klientim hypotecni tvéry na 40 let. RozloZenim uvéru do vétsiho poctu

splatek umoznilo lidem s niZ§im pi{jmem snéze ziskat hypotecni uvér.

B Mén€ nez 10%
m 10-15%
m 16-20%

B vice nez 20%

Graf 31 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 8. Kolik procent zadosti o hypotecni uver

neni schvaleno?



Tfi pracovnici pracujici v oslovenych bankovnich institucich uvedli, Ze pocet
neschvalenych zadosti o hypoteéni avér je méné nez 10 %. Ostatni osloveni pracovnici uvedli,

ze neni schvaleno 10-15 % zadosti o hypotecni Gver.

M Jind nemovitost vlastnéna
zadatelem o uvér

B Nemovitost vlastnéna
tfeti osobou

B Rucenim tfeti osobou

B Rucenim sménkou
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M Jind moznost

Graf 32 Otazka z dotazniku pro instituce ¢. 9. Jaka je nejcastéjsi pouzivana zastava

V pripadeé, Ze hodnota zastavované véci nestaci?

Nemovitost vlastnéna tfeti osobou je podle dvou bankovnich instituci nejcastéjsi
pouzivand zastava V piipadé, ze hodnota zastavované nemovitosti nesta¢i. Tti banky

odpovedély, ze nejéastéji takto pouzivana zastava je jind nemovitost vlastnéna zadatelem.

m Ne
B Ano - doba se prodlouZzila

B Ano - doba se zkratila

Graf 33 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 10. Zmeénila se priimérna doba procesu

schvalovani hypotecniho tivéru na koupi nemovitosti behem koronavirové krize?

Primérna doba trvani procesu schvalovani hypotecniho uvéru na koupi nemovitosti

ve 2 bankach trva 0-10 dnti a ve zbylych 3 bankach trvd 11-20 dnd. Primérna doba procesu



schvalovani hypote¢niho procesu na koupi nemovitosti se zménila pouze u jednoho
respondenta, a to se doba prodlouzila. Koronavirova krize téméf neméla vliv na dobu procesu

schvalovani hypote¢nich Gvért na koupi nemovitosti.

mZvysil
® Snizil

B Nezmeénil

Graf 34 Otdazka z dotazniku pro instituce ¢. 11. Zmenil se pocet zdstavnich smluv

pred koronavirovou krizi a v soucasnosti?

Pocet zastavnich smluv pted koronavirovou krizi a v soucasnosti se podle 80 %
oslovenych instituci nezménil. Podle 20 % oslovenych instituci se pocet hypote¢nich uvért
a s tim 1 zastavnich smluv zvysil. Tento maly narist je zptisobeny tim, Ze ceny nemovitosti
si drzi stalou hodnotu, proto jsou dobrou investici a navzdory krizi je stala potieba bydleni
u mladych lidi. Dal$im faktorem, ktery mohl ovlivnit tuto skutecnost, jsou velmi nizké tirokové
sazby hypotecnich Gvért, které jsou na nejnizsi urovni za posledni Iéta. Rozdil v tirokové sazbé
v roce 2019 a v roce 2020 se pohybuje kolem 1 %. Dale je trh velmi ovlivnén novou vystavbou
bytl, které v této lokalit€¢ v minulych letech nebyly stavény vibec. | tato skutecnost mohla

prispét ke zvysSeni poctu zastavnich smluv a zvysit zdjem o hypotecni uvéry.
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Graf 35 Otdazka z dotazniku pro instituce ¢. 12. Zménila se nejcastejsi zastavovanda

nemovitost béhem koronavirové krize?

Vv o v

Nejcastejsim predmétem zastavy podle instituci poskytujicich hypoteéni uvéry je byt
V osobnim vlastnictvi. Pouze 20 % z oslovenych bank odpovédélo, ze nejbéznéjsi predmét
zastavy je rodinny dim. NejbéZnéjSi predmét zastavy se podle vSech instituci béhem

koronavirové krize nezménil.
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Graf 36 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 13. Zménil se pocet NEUSPESNYCH

hypotecnich uveru pred koronavirovou krizi a v soucasnosti?

Pocet neuspésnych hypote¢nich tivéra pred koronavirovou krizi a v soucasnosti se podle
40 % dotazovanych bank zvysil. Sedesat procent dotazovanych bank uvedlo, Ze podet
neschvalenych hypote¢nich Gvér se vtomto obdobi nezménil. Banky dé€laji podrobnéjsi

scoring a vice proveétuji stalost piijml a oblast, ze které pfijmy pochazi, a také udrzitelnost



piijmu. VétSina bank v soucasné dobé uptednostiiuje zdravotniky, jimZ poskytuje malou slevu
na urokové sazb& Dale uprednostiiuje zaméstnance statni sféry, kde ma Vétsi jistotu

udrzitelnosti a stalosti piijmu.
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Graf 37 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 14. Ovlivnilo zruSeni dané z nabyti

nemovitych véci pocet hypotecnich uveru se zastavnimi smlouvami?

Dotazniky pro bankovni instituce prokazaly zvySeni hypotec¢nich uvéri z divodu
zruSeni dané€ z nabyti nemovitych véci pouze u jedné banky. U ostatnich bank nedoSlo

k ovlivnéni poétu poskytnutych hypotecnich aveéra.
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Graf 38 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 15. Mélo zruSeni dané z nabyti nemovitych

veci vliv na vysi poskytovanych hypotecnich uveri?

Vsechny bankovni instituce poskytujici hypotecni uvéry na Pelhfimovsku uvedly,

ze zruSeni dan¢ z nabyti nemovitych véci neovlivnilo vysi poskytovanych tvéra.
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Graf 39 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 16. Ovlivnilo zruseni dané z nabyti

nemovitych véct pocet zamitnutych hypotecnich uveri?

Zruseni dan¢ z nabyti nemovitych véci nemélo podle bankovnich instituci vliv na pocet

zamitnutych hypote¢nich tvéra.
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Graf 40 Otdazka z dotazniku pro instituce ¢. 17. Byl zdjem o odlozZeni splatek v reZimu

zakonného moratoria a zaroven prodlouzeni zdstavniho prava k nemovité veéci?

Vsechny banky shodné uvedly, Ze byl zajem o odklad splatek v ramci zakonného

moratoria.
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Graf 41 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 18. Kolik procent Vasich klientii pozadalo

o odklad splatek v rezimu zakonného moratoria?

O odklad splatek v ramci zakonného moratoria pozadalo podle ¢tyf bank méné¢ nez 20 %

klientl a podle jedné banky 21 - 40 % klientd.

® FO - zaméstnanci
mFO -0SVC

B Pravnické osoby

Graf 42 Otdzka z dotazniku pro instituce ¢. 19. Kdo nejcastéji zadal o odlozeni splatek

v rezimu zakonného moratoria?

VSichni pracovnici oslovenych bank odpovidali, Ze o odlozeni splatek zadali
FO - zaméstnanci i FO-OSVC a je na tuto otazku velmi slozité odpovédét. Ctyti banky uvedly,
7e nejéastéji zadali o odloZeni splatek v ramci zakonného moratoria FO - zaméstnanci a jedna

banka uvedla, e nejéastéji o odlozeni splatek v ramci zakonného moratoria zadali FO-OSVC.



B Do Cervence

® Do fijna

Graf 43 Otazka z dotazniku pro instituce ¢. 20. Dokdy si nejcasteji Vasi klienti

odkladali splatky v rezimu zdkonného moratoria?

Osloveni pracovnici bank uvedli v dotazniku, Ze si klienti nejéastéji odkladali splatky

Vv ramci zékonného moratoria do nejpozd€jsiho mozného terminu, a to do fijna 2020.



Ptiloha 2 Celkov¢ zpracovany dotaznik pro uzivatele hypote¢nich tivérti na Pelhfimovsku

B Pravnicka osoba

® Fyzicka osoba - OSVC

m Fyzicka osoba -
zameéstnanec

Graf 44 Otdzka z dotazniku pro uzivatele ¢. 1. Uvedte povahu pravniho subjektu

Dotaznikového Setfeni se zucastnilo celkem 73 respondentti z toho 1 pravnicka osoba,

9 fyzickych osob — osob samostatné vydélecné ¢innych, 63 fyzickych osob — zaméstnanci.

m 18-25 let
m 25-35 let
m 35-45 let

H vice

Graf 45 Otazka z dotazniku pro uzivatele ¢. 2. Uvedte sviij vék v pripade, Ze jste

fyzickad osoba

Tticet osm respondent odpovédélo, Ze jejich vék spada do intervalu 25-35 let. Dvacet
respondentt uvedlo, ze jejich veék je v intervalu od 35-45 let. Dvanact respondentd je ve véku

18-25 let a dva respondenti uvedli, Ze je jim vice nez 45 let.



® Ano
m Ne

Graf 46 Otazka z dotazniku pro uzivatele ¢. 3. Uzavreli jste nékdy hypotecni viver?

(Pokud odpovite NE, na dalsi otazky jiz neodpovidejte)

Z dotazanych respondentii uzavielo hypotecni Gvér 64 ucastnikil, coz je 88 %. V dalSich

otazkach jiz odpovidaji pouze osoby, které maji uzavien hypotecni aver.

= Ano
m Ne

Graf 47 Otazka z dotazniku pro uzivatele ¢. 4. Méli jste zkusenosti s néjakymi
uverovymi produkty pred hypotecnim uverem?
64 % ucastnikit odpoveédélo, Zze v minulosti jiz mélo pfed uzavienim hypotéky
zkuSenosti s n¢jakymi uvérovymi produkty. Ostatni respondenti dali zapornou odpoveéd

na otazku, zda-li méli zkuSenost s néjakymi uvérovymi produkty pted hypote¢nim Gvérem.



®m 1-1 000 000 K¢

m ] 000 001-2 000 000 K¢

=2 000 001-3 000 000 K¢

=3 000 001-4 000 000 K¢

M vice

Graf 48 Otdazka z dotazniku pro uzivatele ¢. 5. Jaka je vyse Vaseho hypotecniho vivéru?

Nejcastéjsi vyse poskytovaného tvéru se pohybuje v rozmezi mezi 2 miliony K¢ az 3
miliony K¢, ato u 27 osob. Nasleduje vyse hypote¢niho Gvéru ve vysi 1 milionu az 2 miliond K¢
u 21 respondentd. Hodnota 3 milionti az 4 miliont je poskytovana 9 respondentim. Hodnotu

do 1 milionu tvofi 6 respondentl a nejméné respondentd tzn. 1 uvedl hodnotu nad 4 mil. K¢
m Koupé bytu
m Koup¢ rodinného domu
= Stavba vlastniho domu
m Koup¢ pozemku
m Koupé/stavba rekreacniho
obydli ¢i chaty

= Objekt k podnikani

m Rekonstrukce/modernizace
objektu ve vlastnictvi

Graf 49 Otazka z dotazniku pro uzivatele ¢. 6. Jaky je ditvod cerpani hypotecniho

uveru?

Nejvice respondenti ¢erpali uvér na koupi bytu, a to 29 osob. Druhé nejvyssi procento
oslovenych respondentli pouzilo uvér na stavbu vlastniho domu, a to 18. Devét respondentti
vyuzilo penize z hypote¢niho tivéru na rekonstrukci a modernizaci objektu ve svém vlastnictvi.
7 dotazovanych si vypujcilo na objekt podnikani a 1 ¢lovek, coz jsou 2 % na koupi rodinného

domu.



E Byt v osobnim
vlastnictvi

0%  11%

B Rodinny dim
0%
m Pozemek

m Rekreacéni obydli ¢i
chata

® Objekt k podnikani

Graf 50 Otdazka z dotazniku pro uzivatele ¢. 1. Jaky je predmét Vasi zdastavni sSmlouvy

K hypotecnimu vuiveru?

36 respondentii odpovédéelo, ze predmét jejich zastavni smlouvy byl byt v osobnim
vlastnictvim. Predmétem zastavni smlouvy byl u 7 respondentii objekt k podnikani

a u 21 respondentl rodinny dim.

0% = [-1 000 000 K¢
9% 11%
®m 1 000 001-2 000 000 K¢
=2 000 001-3 000 000 K¢
m3 000 001-4 000 000 K¢

M vice

Graf 51 Otdzka z dotazniku pro uzivatele ¢. 8. Jakd je hodnota Vasi zastavované

nemovitosti?

Nejvyse zastoupena hodnota zastavované nemovitosti je U poloviny respondenti
vrozmezi 2 mil az 3 mil K¢, dale kategorie od 3 mil do 4 milioni 30 %.
Hodnoté 1 milion az 2 miliony pfipada 11 %. Graf dopliiuje hodnota zastavované nemovitosti

nad 4 miliony 9 %.



® Ano
m Ne

Graf 52 Otazka z dotazniku pro uzivatele ¢. 9. Stacila hodnota zastavované

nemovitosti, na kterou je hypotecni uver poskytovan?

Hodnota zastavované nemovitosti nestacila u 6 oslovenych respondentd, coz je 9 %.

B Jind nemovitost vlastnéna
zadatelem o uvér

B Jiny pozemek vlastnény
zadatelem o uver

B Nemovitost vlastnéna tieti
osobou (naptiklad rodicl)

B Rucenim tfeti osobou

B Jind moznost

Graf 53 Otdzka z dotazniku pro uzivatele ¢. 10. Jakou jinou zdstavu jste pouzili
V pripade, Ze hodnota zastavované nemovitosti nestacila? Odpovidejte na tuto otazku

pouze pokud jste v predchozi otazce ¢. 9. odpovedeli NE.

Pokud nestacila hodnota zastavované nemovitosti, na kterou byl hypote¢ni uvér
poskytovan, pouzili 4 respondenti na zajiSténi nemovitost vlastnénou tieti osobou

a 2 respondenti pouzili jinou nemovitost, kterou vlastnili.
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B meéné nez 50%
m51-60%

= 61-70%

m 71-80%

m 81-90%

= 91-100%

Graf 54 Otdazka z dotazniku pro uzivatele ¢. 11. Jaky je podil mezi vysi ivéru

a hodnotou zastavované nemovitosti u Vasi hypotecni smlouvy?

Podil mezi vysi avéru a hodnotou zastavované nemovitosti je podle 36 respondentti
v rozmezi 71 - 80 %, dale podle 9 respondentt 81 — 90 %. 8 respondentii odpovédelo, ze
je hodnota podilu pod 50 %. 7 respondenti uvedlo, ze u nich podil dosahuje intervalu 61 —70 %

a 4 respondenti uvedli interval 51 — 60%.

m1-10 let
m11-20 let
m 21-30 let

B vice

Graf 55 Otdzka z dotazniku pro uzivatele ¢. 12. Na jak dlouhou dobu jste uzavirali

zastavni smlouvu k hypotecnimu uveéru?

Devadesat pét procent respondentt uvedlo, Ze uzavieli zastavni smlouvu k hypote¢nimu
uveéru na 21-30 let. Pouze pét procent respondentd uvedlo, Ze doba, na kterou uzavieli zastavni

smlouvu K hypote¢nimu uvéru, byla 11-20 let.



m Ano
m Ne

Graf 56 Otdzka z dotazniku pro uzivatele ¢. 13. Byl Vam schvadlen hypotecni uver

na poprvé?

Hypote¢ni Gvér schvalily banky napoprvé padesati osmi respondentdm.

Sest respondentii uvedlo, Ze hypoteéni Gvér jim nebyl schvalen na poprvé.

B | mésicni plat
B 2 mésicni platy
® 3 mésicni platy

H Vice

Graf 57 Otdzka z dotazniku pro uzivatele ¢. 14. Jak velké jsou Vase rezervy

na necekané udalosti?

Prizkum potvrdil, ze lidé, ktefi splaceji hypotéku, asto nemaji dostatecné rezervy
na nec¢ekané udalosti. Rezervy vice jak na 3 mésice ma k dispozici pouze 30 % dotazovanych.
Rezervu 3mésicnich platii uvedlo 41 % respondentd. Nedostate¢né rezervy ve vysi 2 mésici,

ptipadn¢ jednoho mésice se prokazaly u 29 %.
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m Ne

u Ne - smlouvu o
hypote¢nim uvéru jsem
sjednal az po datumu
26.3.2020

Graf 58 Otdzka z dotazniku pro uzivatele ¢. 15. Vyuzili jste béhem koronavirové krize

moznost odkladu splatek v ramci zakonného moratoria?

Ctrnact procent respondenti si sjednalo hypoteéni Gvér az po datu 26.03.2020, a proto
neméli moznost Si odlozit splatky v ramci zdkonného moratoria. Odklad splatek v ramci
zdkonného moratoria si domluvilo 13 % respondentii a tuto moznost nevyuzilo 67 %

respondenttl.

® Do Cervence

® Do fijna

Graf 59 Otdzka z dotazniku pro uzivatele ¢. 16. Dokdy jste si odlozili splatky v ramci
zakonného moratoria? Odpovidejte na tuto otdazku pouze, pokud jste v predchozi otazce ¢. 16

odpovedeli ANO.

Vsichni respondenti, kteti si odkladali splatky, vyuzili zakonné moZznosti odlozit splatky

do nejpozdé€jsiho zakonem daného mozného terminu, a to do tijna 2020.
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m Ne

Graf 60 Otdzka z dotazniku pro uzivatele ¢. 17. Nabyli jste nemovitost v roce 2020?

(Pokud odpovite NE, na dalsi otazky jiz neodpovidejte)

Nemovitost nabylo v roce 2020 jedenact respondenti, kteti dale odpovidali na zbytek

otazek.

m Ano
m Ne

Graf 61 Otdzka z dotazniku pro uzivatele ¢. 18. Odkladali jste koupi nemovité veci

kvuli nove legislative o zrusSeni dané z nabyti nemovitosti?

Dai z koupé nemovitych véci ¢inila 4 % z kupni ceny nemovitosti, coZ je velmi vysoka
castka. Proto 27 % respondentd, kteti na otdzku ¢islo 17 odpovédéli kladné, odkladali koupi

nemovitosti na dobu po schvaleni novely zakona o zruseni dané z nabyti nemovitosti.
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Graf 62 Otdzka z dotazniku pro uzivatele ¢. 19. Ovlivnilo zruSeni dané z nabyti

nemovité veci Vase rozhodnuti koupit si nemovitost pomoct hypotecniho uveru?

Zrusenim dan¢ z nabyti nemovitosti se snizily celkové ndklady na potizeni nemovitosti

a jednoho ¢loveéka tj. 9 % respondentti, ktery si pofizoval nemovitost v roce 2020, kladné

ovlivnilo nabyt nemovitost s pomoci hypotecniho uvéru.

B Ano - vySe hypotecniho
uvéru se snizila

B Ano - vySe hypote¢niho
uvéru se zvysila

® Ne - vyse hypotecniho
uvéru zlstala stejna

Graf 63 Otdzka z dotazniku pro uzivatele ¢. 20. Mélo zruSeni dané z nabyti nemovitych

veci vliv na vysi Vaseho hypotecniho uveru?

Pti uzavirani hypotéky na koupi domu nebo bytu pied zruSenim dan€ z nabyti
nemovitych véci bylo nutno pocitat s povinnosti zaplatit dan ve vysi 4 %, coz napiiklad
U hypotéky ve vysi 2 milionti K¢ ¢inilo 80 000 K¢. Proto u 64 % zadatelti hypote¢niho uvéru

to ovlivnilo vysi Gvéru.



Ptiloha 3 Dotaznik pro instituce poskytujici hypotecni uUvéry

Dotaznik pro instituce poskytujici hypoteéni Gvéry v Pelhfimové

4

Dotaznik pro instituce poskytujici
hypotecni uvery v Pelhrimové

Dobry den, tento dotaznik dotaznik je zcela anonymni a slouzi jako podklad pro
bakalarskou praci s ndzvem Nabyti nemovitosti s podporou hypoteéniho Uvéru.

*Povinné pole

1. 1. Jak dlouho pramérné trva proces schvalovani hypotecniho uvéru na koupi
nemovitosti ve Vasi bance? *

Oznacte jen jednu elipsu.

) 0-10 dnii
() 11-20dnad
(" )21-30dni

) vice

2. 2. Jaky je nejcastéjsi davod Cerpani hypotecniho uvéru? *
Oznacte jen jednu elipsu.

) Koupé bytu

) Koupé rodinného domu

) Stavba vlastniho domu

) Koupé pozemku
) Koupé rekreacniho obydli &i chaty
) Stavba rekreac¢niho obydli ¢i chaty
) Objekt k podnikani

) Rekonstrukce nebo modernizace objektu ve vlastnictvi

https://docs.google.com/forms/d/1pndzJwlUE3GcMogXMYBmEv4Un3DT4TDIWLLEhRESPb6RO/edit

v Pelhfimové

17



Dotaznik pro instituce poskytujici hypoteéni tvéry v Pelhfimové
3. 3. Jaka nemovitost je nejbéznéjsim predmétem zastavy? *
Oznadte jen jednu elipsu.

() Byt v osobnim vlastnictvi
() Rodinny dam

() Pozemek

() Rekreaéni obydli &i chaty
() objekt k podnikani

() Jind moznost

4. 4. Jaka je nejcastéjsi vyse poskytnutého uvéru? *
Oznacte jen jednu elipsu.

() 1-1000 000 K&

() 1000001-2 000 000 K&
() 2000001-3 000 000 Ké&
()3 000007-4 000 000 K&

() Vice nez 4 000 000 Ké&

5. 5. Jaka je nejcastéjsi vySe zastavy Vasi banky? *

Oznacte jen jednu elipsu.

-

() 1-1 000 000 Ké

P

(" )1000001-2 000 000 Ké&

-

(") 2000 007-3 000 000 Ké&

() 3000 001-4 000 000 K&
() Vice nez 4 000 000 K&

https://docs.google .com/forms/d/1pndzJwUE3GcMogXMYBmEv4Un3DT4TDIWLLERESPbER0/edit



Dotaznik pro instituce poskytujici hypoteéni Gvéry v Pelhfimové
6. 6. Jaky je nejcastéjsi pomér mezi vysi Uvéru a hodnotou zastavené nemovitosti? *

Oznacte jen jednu elipsu.

() Méné ne? 40%

() 41-50%

() 51-60%

() 61-70%

C )71-80%

-

) 81-90%

7. 7.Jaka je nejCastéjsi doba, na kterou uzavirate zastavni smlouvu na nemovitou

veéc? *
Oznacte jen jednu elipsu.

) 1-10let
) 11-20 let
() 21-30 let

() 31-40 let

8. 8. Kolik procent zadosti o hypoteéni uvér neni schvaleno? *
Oznacte jen jednu elipsu.

) Méné nez 10%

M

) 10-15%

I

) 16-20%

M M

) 21-25%

M

) vice nez 25%

https://docs.google.com/forms/d/1pndzJwUE3GcMogXMYBmMEv4Un3DT4TDIWLLERESPRERO/edit

37



Dotaznik pro instituce poskytujici hypote¢ni Uvéry v Pelhfimové

Dotaznik pro instituce poskytujici hypoteéni tvéry v Pelhfimové

12.  12. Zménila se nejcastéjsi zastavovana nemovitost béhem koronavirove krize? *
Oznacte jen jednu elipsu.
CONe
() Ano - nejcastéjsi zastava je byt v osobnim vlastnictvi
() Ano - nejcastéjsi zastava je rodinny diim
() Ano - nejcastéjsi zastava je rekreacni obydli ¢i chata
'\iﬁ Ano - nejcastéjsi zadstava je objekt k podnikani

7= -\ v vevs . .
() Ano - nej¢astéjsi zastava je pozemek

13.  13. Zménil se poéet NEUSPESNYCH hypoteénich uvérd pred koronavirovou krizi
a v soucasnosti? Pocet neuspésnych hypotecnich uvért se *

Oznacte jen jednu elipsu.
() zvysil
() snizil

() nezménil

14.  14. Ovlivnilo zruseni dané z nabyti nemovitych véci pocet hypotecnich uvérd se
zastavnimi smlouvami? Pocet zastavnich smluv se: *

Oznacte jen jednu elipsu.
() zvysil
() snizil

() nezménil

15.  15. Mélo zruseni dané z nabyti nemovitych véci vliv na vysi poskytovanych
hypotecnich uvéra? *

Oznacte jen jednu elipsu.

() Ano

(_JNe

https://docs.google.com/forms/d/1pndzJwUE3GcMogXMYBmMEv4Un3DT4TDIWLLERESPb6R0/edit 5/7

417



Dotaznik pro instituce poskytujici hypoteéni Gvéry v Pelhfimové

16.  16. Ovlivnilo zruseni dané z nabyti nemovitych véci pocet zamitnutych

hypotecnich uvéra? *
Oznacte jen jednu elipsu.
() Ano

Vs ~
[ JNe

17. 17. Byl zdjem o odlozeni splatek v rezimu zédkonného moratoria a zéroven

prodlouzeni zastavniho prava k nemovité véci? *
Oznacte jen jednu elipsu.

(D Ano

N
() Ne

18. 18. Kolik procent Vasich klient pozadalo o odklad splatek v rezimu zakonného

moratoria? *

Oznacte jen jednu elipsu.
() Méné nez 20%

() 21-40%

() 41-60%

( )61-80%

() Vicenez 81%

19. 19. Kdo nejcastéji zadal o odlozeni splatek v rezimu zakonného moratoria? *

Oznacte jen jednu elipsu.
() FO- zaméstnanci
( )Fo-osve

(") Pravnické osoby

https://docs.google.com/forms/d/1pndzJwUE3GeMogXMYBmMEv4Un3DT4TDIWLLEhWESPbERO/edit

6/7



Dotaznik pro instituce poskytujici hypoteéni uvéry v Pelhfimové

20. 20. Do kdy si nejcastéji Vasi klienti odkladali splatky v rezimu zakonneho
moratoria? *

Oznacte jen jednu elipsu.

— v
) Do cervence

() Dofijna

Obsah neni vytvoren ani schvalen Googlem.

https://docs.google.com/forms/d/1pndzJwUE3GcMogXMYBmEv4Un3DT4TDIWLLERESPbER0/edit

717



Ptiloha 4 Dotaznik pro uzivatele hypotecnich uvérii na Pelhfimovsku

Dotaznik pro uZivatele hypoteénich uvért na Pelhfimovsku

Dotaznik pro uzivatele hypotecnich
uvérd na Pelhfimovsku

Dobry den, tento dotaznik je zcela anonymni a slouZi jako podklad pro bakalarskou praci s
nazvem Nabyti nemovitosti s podporou hypote¢niho dvéru.

*Povinné pole

1. 1. Uvedte povahu pravniho subjektu *
Oznadte jen jednu elipsu.
Pravnicka osoba

) Fyzicka osoba - 0SVC

Fyzicka osoba - zaméstnanec

2. 2.Uvedte svij vék v pfipadé, ze jste fyzicka osoba *
Oznadte jen jednu elipsu.

) 18- 25 let
) 25-35let
35-45 let

) vice

3. 3. Uzavrelijste nékdy hypotecni uvér? (Pokud odpovite NE, na dalsi otazky jiz
neodpovidejte.) *

Oznadte jen jednu elipsu.

18- 25 let
) 25-35let
35- 45 let

~Jvice

https://docs.google .com/fforms/d/17gVO53BbAUsJINk7rC_h-11_Wvbnabv93wY8pd9boKyg/edit 117



Dotaznik pro uzivatele hypoteénich Gvéri na Pelhfimovsku

4. 4. Mélijste zkuSenosti s néjakymi Uvérovymi produkty pred hypotec¢nim uvérem?

*

Oznadte jen jednu elipsu.

) Ano

) Ne

N

()

5. 5. Jaka je vyse Vaseho hypotecniho uveru? *
Oznacte jen jednu elipsu.

(" )1-1000000 Ké&

-

(1000001 -2 000 000 K&
() 2000001 - 3 000 000 K&
(3000001 - 4 000 000 K&

() vice

6. 6. Jaky je divod ¢erpani hypotecniho uvéru? *
Oznacte jen jednu elipsu.
() Koupé bytu
() Koupé rodinného domu
(_ ) Stavba vlastniho domu
() Koupé pozemku
(") Koupé/stavba rekreaéniho obydli &i chaty

(") Objekt k podnikani

\/:\, Rekonstrukce/modernizace objektu ve vlastnictvi

https:/idocs. google com/forms/d/17gV0O53BbAUsINk7rC_h-11_Wvbnabv3wY8pd9boKyg/edit

217



Dotaznik pro uzivatele hypotecnich Gvéru na Pelhfimovsku
7. 7. Jaky je predmét Vasi zastavni smlouvy k hypotecnimu uvéru? *
Oznacte jen jednu elipsu.

/:‘ Byt v osobnim vlastnictvi
(") Rodinny dim
() Pozemek

() Rekreacni obydli i chata

() Objekt k podnikani

8. 8. Jaka je hodnota Vasi zastavované nemovitosti? *
Oznacte jen jednu elipsu.

(") 1-1000000 K&
(") 1000001 - 2 000 000 K&
(") 2000001 - 3 000 000 K&

(") 3000001 -4 000 000 Ké&

() Vice

9. 9. Stacila hodnota zastavované nemovitosti, na kterou je hypotecni uvér
poskytovan? *

Oznacte jen jednu elipsu.

\

7 A
() Ano

( )Ne

https://docs.google.com/forms/d/17gVO53BbAUsJnk7rC_h-11_Wvbnabv93wY8pd9boKyg/edit

37



Dotaznik pro uZivatele hypoteénich Gvéra na Pelhfimovsku

10. 10. Jakou jinou zastavu jste pouzili v pripadé, ze hodnota zastavované
nemovitosti nestacila? Odpovidejte na tuto otazku pouze, pokud jste v
predchozi otazce €. 9 odpovedéli NE *

Oznacte jen jednu elipsu.

() Jind nemovitost vlastnéna zadatelem o Gvér

(") Jiny pozemek vlastnény zadatelem o Gvér

() Nemovitost vlastnéna treti osobou (napfiklad rodiéa)
() Ruceni tfeti osobou

() Jind moznost

11.  11. Jaky je podil mezi vysi uvéru a hodnotou zastavované nemovitosti u Vasi
hypotec¢ni smlouvy? *

Oznacte jen jednu elipsu.

() Méné nez 50%
() 51-60%

() 61-70%

\

() 71-80%

() 81-90%

() 91-100%

12.  12. Najak dlouhou dobu jste uzavirali zastavni smlouvu k hypotecnimu uvéru? *
Oznacte jen jednu elipsu.

() 1-101let
() 11-20 let
() 21-30 let

() vice

https://docs.google.com/forms/d/17gVO53BbAUsJnk7rC_h-11_Wvbnabv93wY8pd9boKyg/edit
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13.  13. Byl Vam schvalen hypotecni uvér schvalen na poprve? *

Oznacdte jen jednu elipsu.

) Ano

(Ne

14.  14. Jak velke jsou Vase rezervy na necekané udalosti? *

Oznadte jen jednu elipsu.

-~

)1 mésiéni plat
) 2 mésiéni platy
) 3mésiéni platy

Y .
) Vice

15.  15. Vyuzili jste béhem koronaviroveé krize moznost odkladu splatek v ramci
zakonného moratoria? *

Oznacte jen jednu elipsu.

() Ano

C_JNe

:';7_} Ne - smlouvu o hypoteénim Uvéru jsem sjednal aZ po datu 26.03.2020

16. 16. Dokdy jste si odlozili splatky v ramci zakonného moratoria? Odpovidejte na
tuto otazku pouze pokud jste v predchozi otazce ¢. 16 odpovéedéli ANO. *

Oznacte jen jednu elipsu.

) Do éervence

() Dofijna

https://docs.google.com/forms/d/17gVO53BbAUsJInk7rC_h-11_Wvbnabv93wY8pdSboKyg/edit 517
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17.  17. Nabyli jste nemovitost v roce 20207 (Pokud odpovite NE, na dalsi otazky jiz
neodpovidejte.) *

Oznacte jen jednu elipsu.

18. 18. Odkladali jste koupi nemovité véci kvili nové legislativé o zruseni dané z
nabyti nemovitosti? *

Oznacte jen jednu elipsu.

'S
() Ano
(_Ne

19. 19. Ovlivnilo zruseni dané z nabyti nemovité véci Vade rozhodnuti koupit si
nemovitosti pomoci hypoteéniho uvéru? *

Oznadte jen jednu elipsu.

~

( )

_JNe

.

Ano

20. 20. Mélo zruseni dané z nabyti nemovitych véci vliv na vysi Vaseho hypoteéniho
uveru? *

Oznacte jen jednu elipsu.
() Ano - vyée hypoteéniho Gvéru se snizila

\7\ Ano - vyse hypotecniho Uvéru se zvysila

(

) Ne - vy$e hypoteéniho tvéru zistala stejna

Obsah neni vytvoren ani schvalen Googlem.

https://docs.google.com/forms/d/17gVO53BbAUsINk7rC_h-11_Wvbnabv93wY8pd9boKyg/edit



