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ABSTRAKT 

Bakalářská práce je zaměřena na analýzu možností financování bydlení vybrané rodiny a 

její dopad na daň z příjmu fyzické osoby. Podstatou řešení bylo vybrat vhodné produkty na 

trhu České republiky z oblasti hypotečních úvěrů a stavebních spoření, porovnat je a vybrat 

nejvhodnější pro financování bydlení. V práci byly navrženy možnosti, které umožňují 

reálné řešení bytové problematiky. Na základě zjištěných výsledků je možné říci, který 

z produktů je výhodnější a také jak tyto produkty ovlivňují daň z příjmu fyzické osoby. 

Klíčová slova: hypoteční úvěr, stavební spoření, úvěr ze stavebního spoření, překlenovací 

úvěr, bonita 

 

 

 

ABSTRACT 

The bachelor thesis is focused on the analysis of the possibilities of financing the housing 

of a selected family and its impact on the income individual tax. The essence of the soluti-

on was to select the suitable products on the Czech market in the field of mortgage loans 

and building savings, compare them and choose the most suitable solution for financing the 

housing. The work has been designed to provide the opportunities for a realistic solution of 

housing issues. On the basis of the results found, it is possible to say which of the products 

are more advantageous and also how these products affect the personal income tax. 

Keywords: Mortgage loan, building savings, building savings loan, bridging loan, client 

credit
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ÚVOD 

Jako téma své bakalářské práce jsem si vybral „Analýzu možností financování bydlení 

vybrané rodiny a její dopad na daň z příjmu fyzické osoby“. Toto téma jsem si zvolil hned 

z několika důvodů. Prvním z nich je rozmanitost finančního trhu. Tento trh nabízí mnoho 

způsobů jak financovat bydlení a s tím souvisí i nepřehlednost nabízených produktů. Dru-

hým z nich je aktuálnost daného problému. Každý den se lidé setkávají s nabídkou hypo-

tečním úvěrů a stavebních spoření v médiích, které podávají ne zcela ucelené informace 

k tomu, aby se potencionální klient rozhodl pro co nejlepší variantu financování svého 

bydlení. 

V teoretické části se zaměřuji na objasnění pojmů hypoteční úvěr a stavební spoření. Tyto 

dva produkty pomocí literárních zdrojů popíši od historie založení, přes čerpání a splácení, 

až po samotný dopad těchto produktů na daň z příjmu fyzické osoby.  

V praktické části se poté zabývám představením rodiny a její finanční analýzou, předsta-

vením finančních institucí nabízejících stavební spoření a hypoteční úvěry, jejich porovná-

ním a nakonec samotným výběrem podle určitých kritérii směřovaných na požadavky a 

situaci rodiny. V závěru své práce navrhuji nejvýhodnější řešení způsobu financování byd-

lení a dopad, jakým působí na daň z příjmu fyzické osoby. 

Cílem má práce je tedy na reálném příkladu ukázat rozdíly mezi financováním vlastní byd-

lení hypotečním úvěrem a stavebním spořením. 

Věřím, že moje bakalářské práce bude přínosná pro klienty, kteří přemýšlejí o financování 

vlastního bydlení a také přehledným návodem při výběru finanční společnosti tak, aby vy-

brali co nejvýhodnější variantu. 
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CÍLE A METODY ZPRACOVÁNÍ PRÁCE 

Cílem bakalářské práce je analýza financování bydlení vybrané rodiny a dopad vybraných 

produktů na daň z příjmu fyzické osoby. Budou zde popsány nejčastěji používané produkty 

pro financování vlastního bydlení, jejich výhody a nevýhody a způsob, kterým působí na 

daň z příjmu fyzické osoby. 

Na základě poznatků získaných studiem odborné literatury objasním v teoretické části mé 

práce problematiku hypotečních úvěrů a stavebního spoření. Tyto poznatky dále využiji 

v praktické části mé práce, kde se zaměřím na analýzu vybrané rodiny, představím a vybe-

ru vhodné společnosti na finančním trhu a na konkrétních modelových případech budu 

demonstrovat jednotlivé možnosti, výhody a nevýhody vybraných produktů. V závěru své 

práce doporučím nejvýhodnější způsob financování bydlení dané rodiny a dopad vybrané-

ho produktu na daň z příjmu fyzické osoby. 

Cílem práce je tedy sestavit podrobné informace a doporučení, které povedou k určitému 

závěru a bude možné je využit v reálném životě při financování bydlení rodiny.  

Data potřebná ke zpracování bakalářské práce budu čerpat z knižních zdrojů ale především 

z webových stránek jelikož obsahují aktuálnější informace daného tématu. 

Pro zpracování teoretické části použiji metodu deskripce, pomocí ní vysvětlím pojmy a 

popíši produkty, jako jsou hypoteční úvěr a stavební spoření.  

Dále ve své práci použiji metodu analýzy a metodu komparace. V praktické části své práce 

analyzuji finanční situaci rodiny, provedu komparaci jednotlivých finančních subjektů a 

vyberu nejvhodnější nabízený produkt. 
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I.  TEORETICKÁ ČÁST 
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1 HYPOTEČNÍ ÚVĚR 

Hypoteční úvěry patří k oblíbeným bankovním úvěrovým produktům. Na počátku jejich 

vzniku nebyly příliš známé, protože jim v rozvoji bránily vysoké úrokové sazby. V dnešní 

době jsou čím dál více vyhledávané, jak k pořizování nemovitostí, tak k vybavení domác-

ností z důvodů velice levného dlouhodobého zdroje financování. 

1.1 Historie hypotečního úvěru na území České republiky 

Historie hypotečního úvěru na území České republiky sahá až do 18. století. V polovině 

19. století se staly hypoteční úvěry velmi významné, jelikož představovaly v době rozvoje 

zemědělství, průmyslu a obchodu, dostupnou možnost financování. 

První hypoteční bankou, na území České republiky, byla Hypoteční banka Království čes-

kého, která byla založena roku 1865. S příchodem druhé světové války byl sektor hypoteč-

ního bankovnictví zcela zlikvidován a vývoj této oblasti upadl na více než padesát let, pro-

to občané České republiky jsou s problematikou méně srozuměni než například s proble-

matikou vkladních knížek, která svou éru nepřerušila od Rakouska-Uherska. Hypoteční 

úvěry byly na území České republiky obnoveny poměrně nedávno, oficiálně byly obnove-

ny v roce 1990. Pro nedostatečné právní zázemí a nefunkčnost kapitálového trhu byly tedy 

hypoteční úvěry pozastaveny na dalších pět let. V roce 1995 byl tedy vydán první hypoteč-

ní úvěr v České republice. 

Obliba hypotečních úvěrů jako zdroje financování bydlení stoupá a od roku 2000 dochází 

k obrovskému nárůstu hypotečních úvěrů a ke vzniku, dle potřeb zákazníka nových, hypo-

tečních produktů. 

1.2 Základní charakteristika 

Hypoteční úvěry jsou charakterizovány v zákoně o dluhopisech č. 190/2004. Sb. z 1. dubna 

2004 v části o hypotečních zástavních listech (§28 - 32). 

„Hypoteční úvěr je úvěr, jehož splacení včetně příslušenství je zajištěno zástavním právem 

k nemovitosti, i rozestavěné. Úvěr se považuje za hypoteční úvěr dnem vzniku právních 

účinků zástavního práva. Pro účely krytí hypotečních zástavních listů lze pohledávku 

z hypotečního úvěru nebo její část použít teprve dnem, kdy se emitent hypotečních zástav-

ních listů o právních účincích vzniku zástavního práva k nemovitosti dozví. Zastavená ne-
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movitost se musí nacházet na území ČR, členského státu Evropské unie nebo jiného státu, 

tvořícího Evropský hospodářský prostor“(Česko, 2004, s. 2897) 

Tato definice poukazuje na fakt, kdy do roku 2004 se hypoteční úvěry poskytovaly pouze 

na investice do nemovitostí na území České republiky, na jejich pořízení nebo výstavbu 

a zajištění splacení zástavním právem. Po roce 2004 byla tato podmínka zrušena a hypo-

teční úvěry jsou tedy úvěry zajištěné zástavním právem k nemovitosti. 

 

Obrázek 1 Počet uzavřených hypotečních úvěrů za posledních 10 let  

(Vlastní zpracování) 

1.3 Změna zákona o spotřebitelských úvěrech 

Od 1. prosince roku 2016 vstoupil v účinnost nový zákon 257/2016 Sb., o spotřebitelském 

úvěru. Tento zákon přináší několik změn i v sektoru hypotečních úvěrů. Tyto změny 

se dotýkají nejen spotřebitelů, ale také bank. Banky od vydání zákona musejí přísněji pro-

věřovat klientskou bonitu, což je samozřejmě více nákladné na čas, strávený před udělením 

úvěru. Banka musí podrobně provézt analýzu výše příjmů a výdajů klienta, jeho finanční 

situace, musí posoudit, jak splácel a splácí své dosavadní závazky. 

Z nového zákona profitují hlavně klienti bank. Zákon jednoznačně zvyšuje ochranu spotře-

bitele zaváděním regulací. Klient také nově, díky zákonu, získává celkové informace 

v pevně dané struktuře o nákladnosti úvěru, získává tedy možnost srovnání konkurenčních 

bank, jelikož banka, pokud udělá nabídku, nesmí ji do 14-ti dnů změnit ani odvolat. Vzniká 

tedy 14-ti denní lhůta na rozmyšlenou. Banka nesmí do dokumentu vkládat žádná data 

ani informace, která by ztížila možnost porovnání nabídek od jiných bank. 
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Novinkou nového zákona je výrazná změna v oblasti předčasného splacení hypotečního 

úvěru či splátka mimořádných splátek. Pro hypoteční úvěr uzavřený po 1. prosinci 2016 

nebo hypoteční úvěr, kterému vyprší po tomto datu zafixování pevné úrokové míry (fixa-

ce), bude možné každý rok splatit až 25% úvěru a to bez poplatků. Tuto splátku je možné 

zaplatit v měsíci před výročím smlouvy. 

Výrazná změna nastala i v oblasti předčasného splacení celého hypotečního úvěru. Pod-

mínkou je, aby byl hypoteční úvěr sjednán na dobu delší než 24 měsíců. Banka si může 

naúčtovat jen účelně vynaložené náklady, jako jsou náklady na vydání hypotečních zástav-

ních listů, administrativní náklady na zpracování žádosti, úrok zaplacený za mezibankovní 

půjčku, a to do maximální výše 1 % z předčasně splacené části, nejvýše však 50 000 Kč. 

(Nová regulace úvěrů a další legislativní novinky, © 2008) 

1.4 Druhy hypotečního úvěru  

Podle Syrového (Syrový, 2009 s. 30) banky rozlišují úvěry na bydlení (klasické hypotéky) 

a úvěry na libovolný účel (americké hypotéky). Hypotéky na bydlení mají nižší úrokovou 

sazbu, protože jsou pro banky méně rizikové. U těchto hypoték je však nezbytné prokázat 

jejich účelnost. 

1.4.1 Klasická hypotéka 

Klasická hypotéka, je typem hypotečního úvěru, který je nejčastěji používán za účelem: 

 koupě nemovitostí, 

 výstavby nové nemovitosti nebo zvětšení stávající nemovitosti přístavbou, nástav-

bou nebo vestavbou, 

 opravy, rekonstrukce a modernizace existující nemovitosti, 

 získání podílu na vlastnictví nemovitosti; tento případ je typický při dědickém říze-

ní a vypořádání společného jmění manželů, 

 splácení jiného, dříve poskytnutého úvěru, pokud se jednalo o úvěr na pořízení ne-

movitostí.  

1.4.2 Americká hypotéka  

Podle Kidwella (Kidwell, 2012) se americká hypotéka se dělí na účelovou a neúčelovou.  

Účelová se týká bydlení v nemovitosti a účelovost se dokládá až po vyčerpání úvěru. Neú-

čelovou americkou hypotékou lze hradit například koupě movité věci či studium v zahrani-
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čí. Tento typ je v mnoha směrech výhodnějším než nabízené klasické spotřebitelské úvěry 

díky nižní úrokové sazbě, která je dána zástavou nemovitosti a také časovým obdobím, 

časem kdy tento typ financování můžou rozvolnit a splácet tak nižší částky. 

Obrázek 2 Skladba hypotečních úvěrů za rok 2016 (Vlastní zpracování) 

1.5 Výše hypotečního úvěru 

Hodnota hypotečního úvěru poskytnutého bankou závisí na třech rozhodujících faktorech. 

 Výše zástavy 

 Doložená výše investice a účel investice 

 Bonita klienta 

1.5.1 Výše zástavy 

Jelikož se hypoteční úvěry pohybují v nemalých částkách, většinou jde o miliony, věřitel 

se potřebuje pojistit tak, aby v každém případě došlo k podstoupení pohledávky. Ze zákona 

vyplývá, že tato pohledávka musí být zajištěna zástavním právem k nemovitosti. 

„Pro řádné krytí souhrnu závazků ze všech hypotečních zástavních listů v oběhu vydaných 

jedním emitentem mohou sloužit pouze ty jeho pohledávky z hypotečních úvěrů nebo jejich 

části, které plní podmínky § 28 odst. 3 a 4. Tyto pohledávky nebo jejich části nesmí ve svém 

souhrnu po dobu, kdy k takovému krytí slouží, převýšit 70 % zástavní hodnoty zastave-

ných nemovitých věcí zajišťujících tyto pohledávky. Náhradní krytí souhrnu závazků 
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ze všech hypotečních zástavních listů v oběhu vydaných jedním emitentem je možné pouze 

při splnění podmínek stanovených tímto zákonem.“(Česko, 2004, s. 2897) 

Dle zákona by tedy maximální výše úvěru měla činit 70% z hodnoty zástavy. 

V dřívější době jsme se mohli setkat také s tím, že úvěr, který jsme mohli získat, činil 

100% zástavy, kterou jsme se rozhodli poskytnout. Na první pohled to mohlo vypadat, že 

banky tento zákon porušují, ale není tomu tak. Banka poskytla hypoteční úvěr do výše 70% 

zástavy, a klientovi nabídla tzv. „doplňkový úvěr“, který činil 30% z hodnoty nemovitosti. 

Tento úvěr byl dražší, protože se poskytoval na stejnou zástavu, ale vypořádával se až jako 

druhý, byl tedy rizikovější. 

V současné době podle Syrového (Syrový, 2009, s. 46) banky poskytují úvěr pouze jediný. 

Banka sice nadále rozlišuje, která část je do 70% z hodnoty nemovitosti a která ji překraču-

je, avšak z pohledu klienta se jedná pouze o jeden úvěr. 

Jak určíme hodnotu zástavy je přesně definováno v zákoně č. 190/2004 Sb. § 29 

odst. 1 až 3: 

„(1) Zástavní hodnotu zastavených nemovitých věcí stanoví emitent hypotečních zástavních 

listů. Emitent hypotečních zástavních listů je povinen upravit ve svých vnitřních předpisech 

pravidla pro stanovení zástavní hodnoty zastavovaných nemovitých věcí, která musí re-

spektovat zásady uvedené v odstavci 2.“(Česko, 2004, s. 2897 

„(2) Zastavené nemovité věci se oceňují cenou obvyklou, podle zvláštního právního před-

pisu upravujícího oceňování majetku, se zohledněním 

a) trvalých a dlouhodobě udržitelných vlastností nemovité věci, 

b) výnosu dosažitelného třetí osobou při řádném hospodaření s nemovitou věcí, 

c) práv a závad s nemovitou věcí spojených a 

d) místních podmínek trhu s nemovitými věcmi včetně jeho vlivů a předpokládaného 

vývoje.“(Česko, 2004, s. 2897) 

„(3) Zástavní hodnota zastavených nemovitých věcí, stanovená podle odstavce 2, nesmí 

převyšovat jejich cenu obvyklou.“(Česko, 2004, s. 2897) 
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1.5.2 Doložená výše investice a účel investice 

Podle Syrového (Syrový, 2003, s. 46) musí žadatel o hypoteční úvěr prokázat i výši zamýš-

lené investice do nemovitosti, kterou při koupi zpravidla prokazuje předkupní nebo kupní 

smlouvou, pří výstavbě pak rozpočtem stavby. 

1.5.3 Bonita klienta 

Bonita je ohodnocení platební schopnosti klienta a poskytuje bance obraz o tom, jak bude 

klient splácet svůj závazek. Čím vyšší je bonita klienta, tím výhodnější podmínky pro něj 

banka stanoví. (Černohorský a Teplý, 2011, s. 161) 

Od příjmů klienta se odečtou pravidelné výdaje, výsledek se sečte s předpokládanou výš-

kou splátky a celé se to porovná s životním minimem. Při sjednávání úvěru se budou 

v bance detailně zajímat o finanční situaci klienta, včetně výpisu z bankovního registru.  

Dalšími kritérii, kterými se posuzuje bonita klienta: 

 věk  

 pohlaví – muži mají větší tendenci nesplácet 

 rodinný stav (počet dětí) 

 dosažené vzdělání 

 profese  

 datum čerpání úvěru 

 informace o žadateli hypotéky v registrech (např. SOLUS) 

 lokalita - velká města jsou na tom hůř kvůli vyšším nákladům  

Tabulka 1 Měsíční částka potřebná k zajištění výživy a ostatních základních 

potřeb pro rok 2017 (Vlastní zpracování) 

Jednotlivec 3410 Kč 

První dospělá osoba v domácnosti 3140 Kč 

Druhá a další dospělá osoba v domácnosti 2830 Kč 

15 – 26 let (nezaopatřené) 2450 Kč 

6 – 15 let 2140 Kč 

Do 6 let 1740 Kč 
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1.6 Úroková sazba 

Úroková sazba znamená procentní vyjádření zvýšení částky, kterou si půjčíme v určitém 

časovém horizontu, a určuje tedy, kolik klient za úvěr musí zaplatit. Podle Syrového (Sy-

rový, 2009, s. 31) výše úrokové sazby závisí zejména na: 

 účelu úvěru, 

 době fixace, 

 výši zajištění úvěru, 

 bonitě klienta, 

 konkurenčním prostředí bank, 

 ekonomické situaci v dané zemi. 

Podle Beláse (Belás, 2013, s. 241) představuje úroková sazba výši úroků, která je stanove-

na formou určitého procenta z jistiny a vychází z předpokladu, že investor očekává ve vý-

nosu reálný úrok, riziko a prémii za likviditu. 

1.6.1 Účel úvěru 

Obecně platí, že úroková míra u účelových, tzv. klasických hypoték je nižší než u hypoték 

amerických. Úroková míra je spojena s rizikem, které banka podstupuje.  

U klasických hypoték je riziko menší, jelikož je hypoteční úvěr zaručen cenou zástavy 

a je přesně určeno na co se úvěr použije, a proto bude i nižší úroková míra s úvěrem spoje-

ná. Rozdíl mezi úrokovými sazbami se pohybuje okolo 2% – 4 %. Toto číslo je pouze ori-

entační. (Hypoteční kalkulačka: hypotéka na dům a byt, © 2010) 

1.6.2 Doba fixace 

Doba fixace nám udává, po jakou dobu životnosti má úvěr pevně stanovenou sjednanou 

úrokovou míru. Delší doba fixace znamená zvýšení jistoty zákazníka a zároveň nejistota 

banky. Banka nemůže s úplnou jistotou říci, jak se bude úroková sazba vyvíjet a tedy ne-

může říci, jestli po době fixace bude úroková sazba nižší nebo vyšší, proto pro další doby 

fixace roste úroková míra s úvěrem spojená.  
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Na druhou stranu, fixace při jednom roku se může stát dražší než například fixace tří let. 

Krátká doba fixace je využívána například v situacích, kdy chce klient prodat byt a koupit 

dům. Doba fixace se nejčastěji uzavírá na 3, 5, 8, 10 let. (Hypotéka, © 2017) 

Obrázek 3 Hypoteční úvěry dle doby fixace za rok 2016 (Vlastní zpracování) 

1.6.3 Výše zajištění úvěru 

Úroková sazba se také odvíjí od výše zajištění úvěru. Čím je poměr mezi zajištěním a výš-

kou úvěru menší, tím více stoupá bankou nabízená úroková míra. Důvodem je fakt, že po-

kud klient disponuje a vkládá své finanční prostředky, podílí se tedy na financování, je 

riziko, že nebude splácet menší. K výši zajištění úvěru se používá označení LTV, které 

vyjadřuje poměr mezi hodnotou úvěru a hodnotou zástavy. Čím nižšího LTV klient dosáh-

ne, tím výhodnější podmínky mu banka při sjednávání úvěru nabídne. (Co je to LTV a jak 

ovlivňuje výši úrokové sazby hypotéky, © 2009) 

Tabulka 2 Výše LTV při jednodtlivých hodnotách hypotéky (Vlastní zpracování) 

Hodnota hypotéky Hodnota zástavy LTV 

250 000 Kč 1 000 000 Kč 25% 

500 000 Kč 1 000 000 Kč 50% 

750 000 Kč 1 000 000 Kč 75% 

1 000 000 Kč 1 000 000 Kč 100% 
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1.6.4 Bonita klienta 

Úroková sazba také závisí na bonitě klienta. Vysoce bonitní klient představuje pro banku 

menší riziko, proto mu banka nabídne nižší úrokovou sazbu než nebonitnímu klientovi. 

1.6.5 Konkurenční prostředí bank 

Banky se snaží ve svém konkurenčním prostředí získávat nové klienty. Z důvodu nového 

zákona, ač neradi, banky mají tendenci své úrokové sazby nepatrným způsobem zvedat. 

Jelikož je na finančním trhu velké množství bank, které nabízejí hypoteční úvěry, ban-

ky si proto nemohou dovolit zvednout úrokovou sazbu příliš vysoko. Riskovaly by ztrátu 

klientů. 

1.6.6 Ekonomická situaci v dané zemi 

Výšku úrokové sazby ovlivňuje i ekonomická situace v České republice. Od konce roku 

2016 úrokové sazby rostou a podle predikcí ČNB porostou dále. Dle portálu Hypoindex 

(Proč začínají úrokové sazby hypoték růst, © 2008) jsou známé důvody dva. Prvním z nich 

je fakt, že české banky mají nejnižší marži v historii, což může vézt k nestabilitě bankov-

ního sektoru. Druhý důvod je závažnější, rostou úrokové sazby po celém světě.  

Například klient, který si uzavřel hypoteční úvěr na konci roku 2016 s úrokovou sazbou 

1,6 % na 1 000 000 Kč, dobou splatnosti 30 let a jeho splátka činila 3499 Kč při tříleté 

době fixace, by se měl obávat zvýšení úrokové sazby podle predikcí o 1 až 1,5%, což by 

znamenalo nárůst splátky na 4100 Kč z předchozích 3499 Kč za předpokladu nezměněné 

úrokové sazby. (Makroekonomická predikce, © 2005)  

Dalším možným důvodem je změna zákona, banky mají strach z předčasného splácení a 

proto úrokové sazby zvyšují. 

Obrázek 4 Vývoj úrokových sazeb za posledních 14 let (HypoIndex, © 2008) 
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1.7 Pojištění hypotečních úvěrů 

Jelikož je hypoteční úvěr dlouhodobý závazek, může se v jeho průběhu stát, že dlužník 

onemocní, ztratí zaměstnání, v horších případech zemře. Rodina dlužníka se může proto 

dostat do velice obtížné finanční situace. 

Dlužník však může riziko snížit, může se proti své nesolventnosti, ztrátě schopnosti hypo-

teční úvěr splácet v plné výši a v čas pojistit. Na trhu existuje několik typů pojištění. 

 Soukromé nemocenské pojištění, 

 životní pojištění, 

 úrazové pojištění, 

 pojištění pro případ ztráty zaměstnání, 

 životní pojištění vinkulované ve prospěch hypoteční banky. 

1.8 Čerpání hypotečního úvěru 

V případě splnění všech podmínek daných bankou, včetně potvrzení katastrálního úřadu o 

vkladu zástavního práva v katastru nemovitostí, je následně podepsána úvěrová smlouva. 

V tomto případě může dojít k čerpání úvěru. 

K čerpání může dojít dvěma způsoby: 

 jednorázově 

 postupně 

Jednorázové čerpání se nejčastěji uskutečňuje v případě koupě nemovitosti nebo refinan-

cování a postupném čerpání se uskutečňuje v případech výstavby nebo rekonstrukcí. 

1.9 Splácení hypotečního úvěru 

Splácení hypotečního úvěru v sobě nese jak splácení úroku, tak splácení jistiny (půjčené 

částky). Banky v dnešní době nabízejí několik možností jak splácet. 

 Progresivní – Splátka zůstává stejná po dobu jednoho roku, poté se každý rok navy-

šuje o stanovený koeficient. Splátka hypotečního úvěru je na počátku nižší než 

u anuitního splácení a v průběhu splácení hypotečního úvěru se postupně zvyšuje.  

 Degresivní – Splátka zůstává stejná po dobu jednoho roku, poté se každý rok snižu-

je o stanovený koeficient. Splátka hypotečního úvěru je na počátku vyšší než u anu-

itního splácení a v průběhu splácení hypotečního úvěru se postupně snižuje.  



UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 22 

 

0

10 000

20 000

30 000

40 000

50 000

60 000

70 000

80 000

90 000

100 000

1 2 3 4 5 6 7 8 9

V
ýš

e
 ú

vě
ru

 v
 K

č 

Roky 

Složení splátek hypotečního úvěru 

Úrok

Jistina

 Anuitní – Splátky jsou po celou dobu splácení stejné, až na výjimky, kdy končí na-

příklad doba fixace úrokové sazby. (Jak splácet hypotéku?, © 2008) 

1.9.1 Postup při splácení hypotečního úvěru 

Jak můžeme vidět na obrázku č. 5, na začátku splácení hypotečního úvěru se platí převážně 

úroky, jistina je zde snižována jen v malém množství. V průběhu se tato situace mění, úro-

ky klesají a jistina se splácí ve větších částkách, protože placený úrok je jen úrok z částky, 

kterou ještě musíme splatit. 

 

Obrázek 5 Složení splátky hypotečního úvěru (Syrový, 2009, s.36) 

1.10 Výhody a nevýhody hypotečního úvěru 

Od 1. 12. 2016 získaly hypoteční úvěry díky novému zákonu řadu výhod, hlavně v oblasti 

předčasného splacení a hodně nevýhod ztratily. 

Výhody 

 Možnost získat velký objem peněz, 

 snížení daňového základu o zaplacené úroky až 300 000 ročně, 

 státní úroková dotace na vznik bytové jednotky, 

 nízké úrokové sazby, 

 možnost splacení hypotéky předčasně bez penalizací. 
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Nevýhody 

 Úvěr nepokryje celou potřebu ceny nemovitosti, 

 nestálé podmínky po celou dobu trvání úvěru, 

 dluh na velice dlouhý časový horizont. 

1.11 Dopad hypotečního úvěru na daň z příjmu fyzické osoby 

Dle zákona č. 586/1992 Sb. o daních z příjmu fyzické osoby dle novelizace z roku 1998, 

si mohou osoby, které řeší svou bytovou potřebu pomocí hypotečního úvěru uplatnit daňo-

vé zvýhodnění. 

Částka, která je zaplacená na úrocích plynoucích z hypotečního úvěru na financování by-

tových potřeb lze odečíst ze základu daně z příjmu fyzické osoby v maximální výši 

300 000 Kč ročně. Při platbě úroků jen po část roku nesmí nezdanitelná částka překročit 

jednu dvanáctinu maximální možné výše částky za každý měsíc. 

Odečet si může provézt osoba, jež je účastníkem úvěrové smlouvy. Pokud je účastníků 

úvěrové smlouvy více, provádí odečet pouze jedna z nich v plné výši nebo všichni, rovným 

dílem. 

U hypotečního úvěru je také možné čerpat státní podporu na starší bydlení pro mladé nebo 

na novou bytovou výstavbu. Státní podpora se může čerpat zároveň s daňovými odpočty. 

Jelikož státní podpora snižuje zaplacené úroky, daňové zvýhodnění může být provedeno 

jen z části, které se státní podpora netýká. 
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2 STAVEBNÍ SPOŘENÍ 

Stavební spoření je také jeden ze způsobů, jak financovat výhodně své bydlení. Díky 

skloubení vlastních úspor, státní podpory a také úvěru ze stavebního spoření, se stal tento 

druh spoření velice vyhledávaným produktem kvůli své výhodnosti a kompaktnosti jak 

získat peněžní prostředky na pořízení nebo rekonstrukci bydlení. 

2.1 Historie stavebního spoření na území České republiky 

Stavební spoření vzniklo v Německu po první světové válce a za tvůrce byl považován pan 

Georg Krapp, který v německé vesnici Wüstenrot založil první sdružení s nabídkou sta-

vebního spoření. Sdružení vybíralo peníze od členů a za ty stavělo domky, které poté přiřa-

zovaly svým členům. Obsah myšlenky se rozšířil do bankovního sektoru, kde banky začaly 

stavební spoření poskytovat, avšak na jiném principu. Polovinu částky si klient musel na-

spořit a druhou dostal od banky formou úvěru. Ve 20. století se stavební spoření rozšířilo i 

do dalších zemí ve střední Evropě. 

Stavební spoření je v České republice používané od roku 1993, kdy vyšel v platnost zákon 

č.96/1993 Sb. o stavebním spoření a státní podpoře ve znění pozdějších předpisů. Tentýž 

rok také vznikly první stavební spořitelny na území České republiky. Zákon č.96/1993 Sb. 

o stavebním spoření prošel několikrát novelizací a to zákonem č. 83/1995 Sb., dále záko-

nem č. 139/2003 Sb. a naposledy v roce 2004 zákonem č. 65/2004 Sb. 

Stavební spoření se pro svou kompaktnost stalo jedním z nejoblíbenějších způsobů jak 

financovat své bydlení. Díky vysoké státní podpoře se začalo stavební spoření využívat 

také jako velice výhodná forma spoření. Rokem 2004 díky novelizaci zákona se však pro-

jevil útlum v poptávce, který byl způsobený rapidním snížením státní podpory. 

2.2 Základní charakteristika stavebního spoření 

Stavební spoření je charakterizováno v zákoně o stavebním spoření a státní podpoře sta-

vebního spoření č. 65/2004 Sb. (§1). 

„Stavební spoření je účelové spoření spočívající 

a) v přijímání vkladů od účastníků stavebního spoření, 

b) v poskytování úvěrů účastníkům stavebního spoření, 

c) v poskytování příspěvku fyzickým osobám (dále jen "státní podpora") účastníkům 

stavebního spoření.“(Česko, 2004, s. 1012) 
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2.3 Účastník stavebního spoření 

Podle zákona č. 65/2004 Sb. o stavebním spoření a státní podpoře stavebního spoření 

(Česko, 2004, s. 1012 - 1013) je účastníkem stavebního spoření osoba, která má trvalý po-

byt na území České republiky a bylo ji přiděleno rodné číslo nebo občan Evropské unie, 

kterému bylo vydáno povolení k pobytu na území České republiky a přiděleno rodné číslo 

příslušným orgánem České republiky. 

Pro uzavření smlouvy o stavebním spoření není definována věková hranice, což znamená, 

že stavební spoření můžeme uzavřít novorozeněti i seniorovi v jakémkoliv věku života. Za 

nezletilé osoby, osoby mladších 18ti let, nebo za osoby zbavené právní způsobilosti jednají 

rodiče, stačí pouze jeden z nich, popřípadě zákonný zástupce. 

Obrázek 6 Počet uzavřených stavebních spoření za posledních 5 let 

(Vlastní zpracování) 

2.4 Státní podpora 

Státní podpora se poskytuje ze státního rozpočtu ve formě ročních záloh a je poskytovaná 

bez omezení věku. 

Od roku 2004, kdy prošel zákon o stavebním spoření novelizací, se státní podpora z pů-

vodních 25% snížila na 10% z naspořené částky v maximální výši však pouze 2000 Kč. 

Posouzení, jestli daný účastník má nárok na státní podporu, se posuzuje vždy k 31. prosinci 

daného kalendářního roku. Výše, ze které se počítá státní podpora, se skládá z vkladů 

za rok a připsaných úroků z vkladu.  Klient uzavírá se stavební spořitelnou písemnou 

smlouvu, ve které se zavazuje ukládat v pravidelných cyklech, ročně, pololetně, čtvrtletně 

nebo měsíčně minimální výši vkladu. Některé pojišťovny požadují, aby na konci období 
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přibyla aspoň minimální úložka, obvykle 0,3% až 0,5% měsíčně z cílové částky. Součástí 

smlouvy o stavebním spoření je také uvedena sjednaná úroková sazba z vkladu a úvěru. 

(Jak vysoká je maximální státní podpora, © 2014) 

Optimální úložná částka s ohledem na maximální výši podpory činní za rok 20 000 Kč, což 

je měsíčně asi 1666 Kč. Vklady, jež přesáhnou za rok částku 20 000 Kč, budou převedeny 

do základu, ze kterého se počítá státní podpora, do příštího roku. Pokud bychom vkládali 

částku nižší než 20 000 Kč za rok, státní podpora nebude plně využita. 

2.5 Spořící fáze 

Spořící fáze stavebního spoření je počáteční fází každé uzavřené smlouvy stavebního spo-

ření, ať už stavební spoření uzavíráme s cílem maximálního zhodnocení úspor nebo s cílem 

přípravy dobrých podmínek pro budoucí čerpání úvěru. 

Aby účastník stavebního spoření mohl považovat tento produkt jako zhodnocující, je třeba, 

aby spořil minimálně 6 let. Jestliže splní tuto podmínku, může smlouvu o stavebním spo-

ření vypovědět bez sankcí a bez ztráty příspěvku, tzn., může použít naspořenou částku 

k jakémukoliv účelu. Pokud však smlouvu vypoví dříve než za 6 let, musí vrátit státní pod-

poru a k tomu například zaplatit sankční poplatek. Sankcím se však dá i vyhnout, například 

uzavřením jiné smlouvy, která by splňovala určité parametry. 

2.6 Úvěr ze stavebního spoření 

Mezi hlavní výhody stavebního spoření patří úvěr ze stavebního spoření. Tento druh úvěru 

je velice snadno dostupný v porovnání s hypotečním úvěrem, může být poskytován v men-

ších částkách a nemusí být zajištěn zástavním právem k nemovitosti.  

K velké výhodě taky patří fakt, že u úvěru tohoto typu je garantovaná úroková sazba po 

celou dobu trvání nebo možnost splatit úvěr kdykoliv. 

Aby měl žadatel nárok na úvěr ze stavebního spoření, (Vichnarová a Nováková, 

2007, s. 47) musí splnit tři následující podmínky. 

 Žadatel musí splnit hodnotící číslo určující kvalitu klienta.  

Hodnotící číslo se zvyšuje a je závislé na variantě spoření, na čase, který spoříme, 

na výši naspořené částky, včasnosti vkladů a platební morálce klienta. 

 Žadatel musí naspořit minimální procento z cílové částky stanovené spořitelnou. 

 Žadatel musí spořit minimálně 24 měsíců. 
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Aby měla stavební spořitelna zajištěnou návratnost, žadatel ještě musí splnit tyto podmín-

ky: 

 zajištění úvěru, nejčastěji ve formě zástavy, ale může být i forma ručitele 

 dostatečná bonita klienta  

 účelově využít poskytnuté prostředky z úvěru ze stavebního spoření 

Účel využitých poskytnutých peněžních prostředků definuje § 6, zákon č. 65/2004 Sb. Jde 

o řešení bytových potřeb, kterými se myslí dle zákona zejména: 

 „výstavba bytového domu, rodinného domu, nebo bytu ve vlastnictví podle zvlášt-

ního právního předpisu, 

 koupě bytového domu, rodinného domu nebo bytu včetně rozestavěné stavby těchto 

domů nebo bytu, 

 koupě pozemku v souvislosti s výstavbou nebo koupí bytového domu, rodinného 

domu nebo bytu, včetně rozestavěného bytového domu, rodinného domu nebo bytu, 

nebo s řešením jiných bytových potřeb, 

 připojení bytového domu nebo rodinného domu, nebo domu s byty ve vlastnictví 

podle zvláštního právního předpisu k veřejným sítím technického vybavení, 

 splacení úvěru, nebo půjčky použitých na financování bytových potřeb s výjimkou 

pokut nebo jiných sankcí.“(Česko, 2004, s. 1013 - 1014) 

2.6.1 Výše úvěru 

Hodnota úvěru ze stavebního spoření úzce souvisí s hodnotou stanovené cílové částky, 

která se skládá z vkladů, ze státní podpory, popřípadě z úvěru. Hodnota úvěru je tedy roz-

díl mezi uspořenou částkou a cílovou částkou. Maximální hodnota přiděleného úvěru je 

60% z cílové částky, znamená to tedy, že pokud chce žadatel získat úvěr, musí naspořit 

nejméně 40% z cílové částky. 

 

Obrázek 7 Složení cílové částky (Syrový, 2009, s. 27) 
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2.6.2 Úroková sazba 

Podle Syrového (Syrový, 2009, s. 24) je úroková sazba jistá při podpisu smlouvy. Úroková 

sazba je známá dopředu a nezmění se po celou dobu trvání úvěru a její výše je dána všeo-

becnými podmínkami konkrétní stavební spořitelny. 

Úroková sazba nezávisí tedy jen na tom, kterou spořitelnu si klient zvolí, ale také na tom, 

který si zvolí tarif. Jelikož může být úroková sazba z vkladů a úroku rozdílná pouze o tři 

procenta, spořitelny nabízení nejčastěji dvě varianty: 

 nižší sazbu v době spoření a s tím související nižší sazbu z úvěru, 

 vyšší sazbu v době spoření a s tím související vyšší sazbu z úvěru. 

2.6.3 Splátka úvěru 

Splátka úvěru ze stavebního spoření je částka, která je určená procentem z cílové částky. 

Hodnota splátky se určuje již při podpisu smlouvy o stavebním spoření, pokud se spořitel-

na s klientem nedohodnou jinak. Na trhu se můžeme setkat například s nabídkou: 

 standartní varianta splátky, která činní 0,55% z cílové částky 

 rychlá varianta splátky, která činní 0,65% z cílové částky 

Výše splátky úvěru souvisí s dobou splatnosti. Pokud je pevně stanovená cílová splátka a 

splátka úvěru, spořitelny klientovi spočítají, jak dlouho bude splácet. Hodnota splátky je 

dána ve všeobecných obchodních podmínkách každé spořitelny a může se tedy lišit.  

Stavební spořitelny umožňují jednorázové splacení úvěru. Dochází k nim zejména v přípa-

dech kdy: 

 klient potřebuje zrušit zajištění nemovitosti 

 klient se rozhodne, že úvěr ze stavebního spoření je nevýhodný  

2.6.4 Výhody a nevýhody úvěru ze stavebního spoření 

Pro prostudování úvěru ze stavebního spoření jsem vyvodil tyto výhody a nevýhody. 

Výhody 

 Možnost snížení základu daně o zaplacené úroky, 

 podmínky se u úvěru po celou dobu splatnosti nemění, 

 pevná úroková sazba po celou dobu trvání úvěru. 
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Nevýhody 

 Dlouhá doba k získání úvěru, 

 velikost úvěru je omezena vlastními vklady na stavební spoření. 

2.7 Překlenovací úvěr 

Jelikož na řádný úvěr ze stavebního spoření musí klient čekat neméně dva roky, musí na-

spořit smluvenou částku a dosáhnout požadovaného hodnotícího čísla, stavební spořitelny 

vytvořily pro své zákazníky překlenovací úvěr, který překlene dobu, než žadatel všechny 

tyto podmínky splní. Tento produkt je tedy vhodný pro ty, kteří nedosáhli podmínek pro 

řádný úvěr a potřebují finanční prostředky dříve.  

Na rozdíl od klasického úvěru, kdy se poskytuje úvěr ve výši rozdílu cílové částky a částky 

naspořené, je překlenovací úvěr poskytován v plné výši cílové částky. Pokud tedy klient 

má už něco naspořeno a žádá o překlenovací úvěr, bude platit úroky i ze svých vkladů.  

Dle obrázku č. 8 splátky úvěru tedy zahrnují pouze splátku úroků. Klient tak nesnižuje své 

zadlužení, zbytek svého úvěru. Platí tedy úroky a k tomu spoří. Jakmile však splní všechny 

tři podmínky pro přidělení klasického úvěru, stavební spořitelna splatí částečně překleno-

vací úvěr naspořenými penězi klienta a zbytkovou část změní na klasický úvěr ze staveb-

ního spoření. 

Obrázek 8 Průběh překlenovacího úvěru (Syrový, 2009, s 27) 
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2.8 Výhody a nevýhody stavebního spoření 

Po důkladném prostudování stavebního spoření jsem určil tyto výhody a nevýhody. 

Výhody 

 Státní podpora 10% z vložené částky za rok, maximálně však 2 000Kč, 

 možnost využití úvěru ze stavebního spoření, 

 stálá výše úrokové sazby, 

 spoření není omezeno věkem, 

 možnost využití překlenovacího úvěru, 

 možnost odepsat úroky z úvěru ze základu daně z příjmu FO. 

Nevýhody 

 Dlouhý časový horizont spoření, když nechceme přijít o státní podporu, 

 omezená výše státní podpory na 2 000 Kč, 

 sankce při předčasném vypovězení smlouvy. 

2.9 Dopad stavebního spoření na daň z příjmu fyzické osoby 

Dle zákona č. 586/1992 Sb. o daních z příjmu fyzické osoby si mohou lidé, které řeší svou 

bytovou potřebu pomocí úvěru ze stavebního spoření nebo překlenovacího úvěru ze sta-

vebního spoření uplatnit daňové zvýhodnění. 

Částka zaplacená na úrocích z úvěru ze stavebního spoření na financování bytových potřeb 

lze odečíst ze základu daně z příjmu fyzické osoby v maximální výši 300 000 Kč ročně. Při 

platbě úroků jen po část roku nesmí nezdanitelná částka překročit jednu dvanáctinu maxi-

mální možné výše částky za každý měsíc. 

Cílem státu je podporovat financování občanů, proto uvádí v zákoně, že není možné daňo-

vý odpočet uplatnit v rámci podnikatelské činnosti nebo pro účely pronájmu ač by se jed-

nalo o investici do nemovitosti. 
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II.  PRAKTICKÁ ČÁST 
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3 PŘEDSTAVENÍ RODINY 

Jako vzorovou rodinu při zpracování své bakalářské práce jsem si vybral rodinu Nováko-

vých. Všechny částky jsou vypočítány k datu 31. 3. 2017. 

 Jan Novák, který má 35 let, pracuje na hlavní pracovní poměr jako vedoucí ve středně 

velké společnosti v olomouckém kraji již 7 let. Jeho čistý příjem činí 27 000 Kč. Má pra-

covní smlouvu na dobu neurčitou. 

Jeho manželka Alena Nováková má 33 let. Pracuje jako účetní na hlavní pracovní poměr 

ve velké mezinárodní firmě, také v olomouckém kraji již 11 let. Její čistý příjem činí 

25000 Kč. I ona má pracovní smlouvu na dobu neurčitou. 

Manželé mají dvě nezletilé děti. První z nich se jmenuje Hana, má 15 let a studuje obchod-

ní akademii. Druhé z dětí, Jan, má 13 let a studuje gymnázium v Olomouci. Dále rodina 

vlastní psa malého vzrůstu. 

Manželé s dětmi bydlí v bytě 3+1 v Olomouci, který má hodnotu 1 500 000 Kč. Vlastní už 

11 let osobní automobil v hodnotě 120 000 Kč. Dále rodina vlastní pozemek v hodnotě 

800 000 Kč a disponují rezervou v hodnotě 320 000 Kč, se kterou nechtějí počítat a ne-

chtějí ji v žádném případě použít. Tato rezerva dnes leží na spořicím účtu, dá se tedy rychle 

vybrat v případě potřeby.  

Rodina stále ještě splácí svůj spotřebitelský úvěr, který v současné době činí ještě 200 000 

Kč. Měsíční splátka tohoto úvěru činí 5 000 Kč. Jelikož stav opotřebení jejich stávajícího 

vozidla odpovídá stáří a manželé si toho jsou už delší dobu vědomi, tvoří proto už 3 roky 

finanční rezervu na koupi nového auta, měsíčně 1500 Kč. Rezerva na koupi nového auta 

tedy činí 54 000 Kč.  

V polovině minulého roku finanční poradce navrhl rodině Novákových uzavřít spoření, 

které by mohlo posloužit k naspoření určité částky, jelikož mu byla známa informace o 

záměru stavby rodinného domu. Pan Novák spoří 2 roky do podílového fondu akciového 

typu, v kombinaci se spořením do zlata. Měsíčně spoří 2 000 Kč. Jeho naspořená částka 

tedy činí 51 118. 

Pan Novák také v polovině minulého roku založil současně oběma dětem stavební spoření, 

které bude sloužit pro osamostatnění svých dětí. S manželkou spoří svým dětem každému 

1000 Kč. Stavební spoření každého z dětí tedy činí 6 000 Kč, 600 Kč státní podpory za rok 
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2016 a 3000 Kč za rok 2017. Poplatky za vedení účtu a úrok z vkladu se zde svými část-

kami nulují. 

Pan Novák se svou rodinou se rozhodli, že prodají svůj stávající byt a postaví si vlastní 

dům na svém pozemku v hodnotě 3 500 000 Kč. Na stávající byt už našli vhodného kupce, 

který souhlasil, že prodej proběhne k datu 30. 4. 2017 s podmínkou, že rodina bude moci 

využívat byt k vlastním potřebám do 31. 8. 2017. Kupec s touto podmínkou souhlasil, jeli-

kož má zaplacený nájem ve svém stávajícím bytě do konce srpna. V této době by měl být 

také dostavěný rodinný dům Novákových. 

Cílem je tedy najít rodině nejvhodnější řešení zajištění finančních prostředků pro stavbu 

rodinného domu. 



UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 34 

 

4 FINANČNÍ ANALÝZA KLIENTA 

Finanční analýza je velice důležitým nástrojem každého finančního poradce. Slouží k zob-

razení finanční situace klienta, k detailnějšímu zobrazení jeho příjmů, výdajů, aktiv a pa-

siv. Po vykázání všech důležitých hodnot vznikne klientova finanční bilance. 

4.1 Analýza příjmů 

V tabulce č. 3 jsou popsány příjmy fiktivní rodiny Novákových. Nejvyšší příjem plyne do 

rodinného rozpočtu z manželovy výplaty v částce 27 000 Kč. Dále do rodinného rozpočtu 

plyne příjem z manželčiny strany z hlavního zaměstnání 25 000 Kč. 

Tabulka 3 Měsíční příjmy rodiny (Vlastní zpracování) 

Příjmy 

Položka Měsíčně 

Hlavní příjem muž 27 000 Kč 

Hlavní příjem žena 25 000 Kč 

Vedlejší příjem muž 0 

Vedlejší příjem žena 0 

Mateřská 0 

Sociálka 0 

Alimenty 0 

Ostatní příjem  0 

Celkem 52 000 Kč 

4.2 Analýza výdajů 

V tabulce č. 4 jsou popsány výdaje rodiny. Největší rodinný výdaj tvoří stravné, které za-

hrnuje obědy dětí ve školních jídelnách, obědy manželů a denní nákupy potravin. Položka 

bydlení zahrnuje nákupy věci pro běžný chod domácnosti. Zařadit sem můžeme například 

nákup drogerie. Výdaje na MHD jsou výdaje dětí na cesty do škol. Manžel jezdí do za-

městnání vlastním automobilem, do této položky jsou však započítány například i výdaje 

na běžné použití vozidla. Rodina platí 4 mobilní tarify, internetové připojení a satelitní 
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připojení. Ve svém volném čase se manžel věnuje stavění modelů letadel, děti navštěvují 

své sportovní aktivity, kde platí členské příspěvky. Rodina jezdí každoročně na dovolenou 

k moři. Tento výdaj je v tabulce rozpočítaný na měsíční částku, stejně tak výdaj na nákup 

dárků. Do výdajů pro domácího mazlíčka jsou rozpočítány výdaje na veterinární péči a 

krmivo. 

Tabulka 4 Měsíční výdaje rodiny (Vlastní zpracování) 

Výdaje 

Položka Měsíčně 

Bydlení, nájem 2 000 Kč 

Jídlo, obědy 7 000 Kč 

Doprava MHD 600 Kč 

Auto, benzín, známka 2 500 Kč 

Mobily a pevná linka 1 300 Kč 

Internet, TV 800 Kč 

Hobby 2 500 Kč 

Restaurace, kino, divadlo 0 Kč 

Cigarety 0 Kč 

Děti - zájmy, kroužky 1 000 Kč 

Vánoce, narozeniny, dárky 3 500 Kč 

Dovolené 1 500 Kč 

Jazykové kurzy, školení 0 Kč 

Domácí mazlíčci 400 Kč 

Léky 0 Kč 

Zdravotní, sociální pojištění 0 Kč 

Celkem 23 100 Kč 
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4.3 Analýza aktiv 

V tabulce č. 5 jsou zobrazena aktiva rodiny Novákových. Je zobrazena rezerva, kterou ro-

dina našetřila a slouží jako rezerva hmotné nouze. Dále si každý z manželů spoří měsíčně 

na své doplňkové penzijní spoření (dříve „penzijní připojištění“). Jak jsem již ve své práci 

uvedl, v kapitole představení rodiny, pan Novák investuje do podílového fondu akciového 

typu v kombinaci se spořením do zlata. Se svou manželkou od poloviny minulého roku 

spoří dětem v pravidelných částkách na stavební spoření. 

Tabulka 5 Aktiva rodiny (Vlastní zpracování) 

Aktiva 

Položka Měsíčně Ročně 

Rezerva na účtu  0 Kč 320 000 Kč 

Stavební spoření 0 Kč 0 Kč 

Životní pojištění 0 Kč 0 Kč 

Penzijní připojištění 600 Kč 0 Kč 

Důchodové pojištění 0 Kč 0 Kč 

Podílové fondy 2 000 Kč 51 120 Kč 

Spoření pro děti 2 000 Kč 19 200 Kč 

Jiné rezerva 1 500 Kč 54 000 Kč 

Investice do  

cenných papírů 
0 Kč 0 Kč 

Celkem 6 100 Kč 444 320 Kč 

 

4.4 Analýza pasiv 

V tabulce č. 6 jsou zobrazena pasiva rodiny. Jedinou položkou zůstává spotřebitelský úvěr, 

který rodina doposud nesplatila. Tento úvěr byl zřízen již dříve a byl využit na rekonstruk-

ci stávajícího bytu rodiny. Tento úvěr by měl být za více jak tři roky splacen. 
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Tabulka 6 Měsíční aktiva (Vlastní zpracování) 

Pasiva 

Položka Měsíčně 

Kreditní karty 0 Kč 

Spotřebitelský úvěr 5000 Kč 

Kontokorent 0 Kč 

Leasing 0 Kč 

Hypoteční úvěr 0 Kč 

Úvěr ze stavebního spoření 0 Kč 

Dluhy 0 Kč 

Celkem 5000 Kč 

4.5 Finanční bilance 

Tabulka č. 7 vyjadřuje finanční situaci rodiny Novákových. Po detailnější analýze příjmů, 

výdajů, aktiv a pasiv rodiny Novákových byla vypočítána finanční bilance rodiny. Tato 

bilance nám udává celkový přehled a bude sloužit k nastavení parametrů u jednotlivých 

možností financování rodinného bydlení. 

Tabulka 7 Finanční bilance rodiny (Vlastní zpracování) 

Příjmy 52000 Kč 

Výdaje 23100 Kč 

Aktiva 6100 Kč 

Pasiva 5000 Kč 

Celkem 17800 Kč 
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5 VÝBĚR SPOLEČNOSTÍ Z FINANČNÍHO TRHU 

Finanční trh v České republice je velice rozsáhlý a rozmanitý a proto obsahuje nepřehledné 

množství produktů. Cílem této kapitoly bude proto vybrat podle jednotlivých kritérii vhod-

né finanční produkty pro klienta.  

5.1 Poskytovatelé hypotečních úvěrů 

Vydávání hypotečních zástavních listů již není zvláštní licencovanou činností a je podřa-

zená pod činnost přijímání vkladů od veřejnosti dle §1 odst. 1 zákona o bankách č. 

21/1992Sb. Znamená to tedy, že hypoteční úvěry může poskytnout kterákoliv banka, po-

kud vydá hypoteční zástavní list a výnosy z něj použije k financování hypotečního úvěru. 

(Kdo ho poskytuje?, © 2008) 

V současné době podle (Kdo ho poskytuje?, © 2008) poskytuje hypoteční úvěry těchto 18 

bank: 

 Air bank 

 Expobank  

 Komerční banka  

 Hypoteční banka  

 Česká spořitelna  

 UniCredit bank 

 mBank  

 Equa bank  

 ČSOB  

 MONETA Money Bank  

 Raiffeisenbank  

 Oberbank AG  

 Wüstenrot hypoteční banka  

 Stavební spořitelna  

 Českomoravská stavební spořitelna 

 Modrá pyramida stavební spořitelna  

 Raiffeisen stavební spořitelna  

 Wüstenrot stavební spořitelna 
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Většina ze zmíněných bank nabízí několik variant hypotečních úvěrů, které se mohou lišit 

podmínkami a charakterem.  

Jelikož finanční trh obsahuje velké množství variant hypotečních úvěrů, budou hypoteční 

úvěry porovnávány podle několika kritérií.  

Po konzultaci s rodinou Novákových byla, jako stěžejní kritérium, vybrána možnost banky 

navýšení o 500 000 Kč nad stávající hodnotu LTV na stavbu rodinného domu. Po zredu-

kování bank budou jako další kritéria pro rozhodování sloužit výše úrokové sazby, pod-

mínky čerpání hypotečního úvěru a nutnost sjednání dalšího produktu. 

5.1.1 Čerpání 500 000 Kč nad stávající hodnotu LTV na stavbu rodinného domu 

Jelikož je hypoteční úvěr jednou z možností jak financovat stavbu rodinného domu, je nut-

né, vybrat banku, která nabídne nejvýhodnější podmínky. Velkou výhodu nabízí banky 

UniCredit bank, Česká spořitelna a Hypoteční banka. Tyto banky nabízejí 500 000 Kč nad 

hodnotu 100% LTV, a proto budou další parametry porovnávány právě mezi těmito ban-

kami. V praxi tento parametr znamená, že pokud má klient například pozemek ve výši 

500 000 Kč, banka mu v prvním čerpání, nejen že poskytne 100% LTV, ale navíc čerpání 

navýší o 500 000 Kč. Klient tedy získá prostředky v hodnotě 1 000 000 Kč. U jiných bank 

by to bylo například 80% ze stávající hodnoty LTV, tedy jen 400 tisíc.  

5.1.2 Výše úrokové sazby 

Jako druhé kritérium výběru banky na finančním trhu byla zvolena výše úrokové sazby. 

Úroková sazba udává, kolik za daný úvěr zaplatíme a bude tedy rozhodovat nejnižší úro-

ková sazba. V následující tabulce č 5, jsou uvedené informace o úrokových sazbách hypo-

tečních úvěrů třech výše zmíněných bank s různou dobou fixace. 

Tabulka 8 Výše úrokových sazeb v jednotlivých bankách s různou dobou fixace  

(Vlastní zpracování) 

Doba fixace UniCredit bank Česká spořitelna Hypoteční banka 

3 1,69% 2,39% 2,19% 

5 1,79% 2,19% 2,19% 

7 1,99% 2,19% 2,69% 

10 2,09% 2,29% 2,89% 
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Z výše uvedené tabulky vyplývá, že nejvýhodnější podmínky, co se jedná o úrokovou saz-

bu, nabízí  UniCredit bank. Z pohledu klienta by to byla nejvýhodnější volba. Uvedené 

úrokové sazby jsou pouze orientační, protože na výši úrokové sazby závisí ještě spousta 

aspektů, jako je například bonita klienta. 

5.1.3 Podmínky čerpání hypotečního úvěru 

Třetím zvoleným kritériem jsou podmínky čerpání hypotečního úvěru. Podmínek pro toto 

kritérium existuje nezměrné množství, a proto jsem vybral jen některé z nich. 

Tabulka 9 Podmínky čerpání hypotečního úvěru u jednotlivých bak (Vlastní zpracování) 

Podmínky UniCredit bank Česká spořitelna Hypoteční banka 

Podmínka soupisu zástav-

ní smlouvy 
Ano Ano Ano 

Maximální termín  

pro vyčerpání HU 

24M od podpisu 

smlouvy 

24M od podpisu 

smlouvy 

24M od data 

schválení úvěru 

Sankce z nedočerpání Ne do 20% Ne do 30% Ne do 20% 

Změna splátek mimo  

fixaci 
Ne Ano Ne 

Odklad splátek mimo  

fixaci 
Ne Ano Ne 

Garance úrokové sazby 14 dnů 30 dnů 30 dnů 

Externí ocenění Ano Ano Ano 

Interní ocenění Ne Ne Ano 

Snížení odhadu jeli KC 

nižší než OC 
Ano Ano Ano 

Předběžné posouzení Na pobočce Na pobočce Na pobočce 

 

Z tabulky vyplývá, že pokud chceme určit, která z bank nabízí nejvýhodnější podmínky, je 

třeba, abychom podmínky porovnávali s požadavky a přáními rodiny. Pro rodinu je důleži-

té, aby měla v bance jistotu, proto vyloučili banku UniCredit bank, která garantuje nižší 
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období úrokovou sazbu, pro případ, že by se například zpozdilo dodání dokumentů do 

banky. Banky se v podmínkách skoro neliší, jediným parametrem, který bych však vyzdvi-

hl je sankce za nedočerpání úvěru, avšak při komunikaci s Novákovými vyplynulo, že 

v žádném případě nehrozí nedočerpání 20% natož 30%, proto i tento parametr je irelevant-

ní. 

5.1.4 Sjednání dalšího produktu 

Dalším zvoleným kritériem je fakt, že některé banky požadují sjednání dalšího z jejich 

nabízených produktů. Může se jednat například o životní pojištění, doložení vinkulace ne-

bo například sjednání běžného účtu. Pokud však tento produkt odmítneme, úroková sazba 

v kapitole 5.1.2. Výše úrokové sazby se zvýší. U UniCredit bank například při odmítnutí 

kreditní karty banka zvýší úrokovou sazbu o 0,1%, stejně tak při odmítnutí běžného účtu. 

Nárůst úrokové sazby nastává i při odmítnutí sjednání životního pojištění bankou, o 0,4% 

Tabulka 10 Sjednání dalšího produktu (Vlastní zpracování) 

Produkt UniCredit bank Česká spořitelna Hypoteční banka 

Životní pojištění Ano 50% výše úvěru Ne Ano pro LTV>80% 

Doložení vinkulace Ano Ano Ano 

Kreditní karta Ano Ne Ne 

Běžný účet Ano Ne Ne 

 

Rozhodovacím kritériem je zde sjednání životního pojištění, to ovšem nejde jednoznačně 

posoudit. Dle mého názoru by si každý, kdo chce financovat bydlení hypotečním úvěr, měl 

uzavřít životní pojištění pro případ, kdy klient nemůže splácet. Životní pojištění však dopo-

ručuji uzavřít nezávisle na bance.  
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5.2 Poskytovatelé stavebních spoření 

Stavební spoření upravuje zákon č. 96/1993 Sb. Stavební spoření může být poskytováno 

jen stavebními spořitelnami. V České republice se vyskytuje 5 institucí, jedná se tedy 

o banky, které mohou vykonávat činnosti uvedené v bankovní licenci: 

 Českomoravská stavební spořitelna, a.s. 

 Modrá pyramida stavební spořitelna, a.s. 

 Stavební spořitelna České spořitelny, a.s. 

 Raiffeisen stavební spořitelna a.s. 

 Wüstenrot - stavební spořitelna a.s. 

Tak jako u bank nabízející hypoteční úvěry, tak i stavebních spořitelny nabízí vždy několik 

možných variant produktů. 

Stavební spoření bude posuzováno z pohledu těchto kritérií. Úroková sazba z vkladu, po-

platky, podmínky pro úvěr a překlenovací úvěr ze stavebního spoření Jelikož neexistuje ani 

jedno významnější kritérium, budou posuzovány všechny  

5.2.1 Úroková sazba 

Úrokové sazby stavebního spoření se mohou lišit při čerpání a nečerpání úvěru. Výše úro-

kové sazby také závisí na zvolené variantě stavebního spoření. Následující tabulka č. 11 

nám zobrazuje rozdíly mezi úrokovými sazbami jednotlivých spořitelen při spořící varian-

tě, kdy je lepší sazba uspoření a horší při případném úvěru a při variantě úvěrové, kdy je 

menší úroková sazba jako při variantě spoření ovšem výhodnější při poskytnutí případného 

úvěru. 

Tabulka 11 Ůroková sazba stavebních spořitelen (Vlastní zpracování) 

Název Spořící varianta Úvěrová varianta 

Českomoravská stavební spořitelna  0,5 % až 1,2% 0,5% 

Modrá pyramida stavební spořitelna 0,5 % 0,5 % 

Raiffeisen stavební spořitelna 1% 0,1% 

Wüstenrot - stavební spořitelna 0,5 % až 1,2% 0,5% 

Stavební spořitelna České spořitelny 1% 0,3% 

http://www.finance.cz/bydleni/zakony/zakon-o-stavebnim-sporeni/
http://www.finance.cz/bydleni/seznamy-a-adresare/stavebni-sporitelny/
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8245-ceskomoravska-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8248-modra-pyramida-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8246-stavebni-sporitelna-ceske-sporitelny-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8250-wustenrot-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8245-ceskomoravska-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8248-modra-pyramida-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8249-raiffeisen-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8250-wustenrot-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8246-stavebni-sporitelna-ceske-sporitelny-a-s
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Z následující tabulky vyplývá, že pokud by chtěl klient volit stavební spoření jako produkt, 

spořící na stavbu rodinného domu, vybral si Stavební spořitelnu České spořitelny nebo 

Raiffeisen stavební spořitelnu. Ty spořitelny sice nenabízí největší zhodnocení svých vkla-

dů, ale nabízí vysoké stabilní zhodnocení. 

Pokud by však klient volil stavební spoření jako produkt, pro případný úvěr ze stavebního 

spoření, vybral by si z úvěrové varianty Českomoravskou stavební spořitelnu, Modrou 

pyramidu nebo Wüstenrot. 

5.2.2 Poplatky 

Při uzavírání stavebního spoření je klient povinen zaplatit dva poplatky. První z nich je 

poplatek za uzavření smlouvy a počítá se ve většině případů procentuálně z cílové částky, 

druhým z nich je poplatek za vedení účtu. Dále některé stavební spořitelny účtují poplatky 

za výpis z účtu. Následující tabulka č. 12 obsahuje poplatky účtované klientům. 

Tabulka 12 Měsíční poplatky u jednotlivých stavebních spořitelen (Vlastní zpracování) 

Název Poplatek za uzavření 

smlouvy SS 

Poplatek za vedení 

účtu za rok 

Poplatek za 

výpis z účtu 

Českomoravská sta-

vební spořitelna 
1% z cílové částky 360 Kč 0 Kč 

Modrá pyramida sta-

vební spořitelna 
1% z cílové částky 300 Kč 25 Kč 

Raiffeisen stavební 

spořitelna 
0,5% cílové částky 320 Kč 0 Kč 

Wüstenrot - stavební 

spořitelna 
1% z cílové částky 324 Kč 30 Kč 

Stavební spořitelna 

České spořitelny 
1% z cílové částky 325 Kč 0 Kč 

 

Z pohledu poplatků účtovaných stavební spořitelnou nabízí všechny stavební spořitelny 

srovnatelné podmínky. Uvedené podmínky se mohou lišit v závislosti na zvoleném pro-

dukty stavební spořitelny 

http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8246-stavebni-sporitelna-ceske-sporitelny-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8249-raiffeisen-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8245-ceskomoravska-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8248-modra-pyramida-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8248-modra-pyramida-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8250-wustenrot-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8245-ceskomoravska-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8245-ceskomoravska-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8248-modra-pyramida-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8248-modra-pyramida-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8249-raiffeisen-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8249-raiffeisen-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8250-wustenrot-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8250-wustenrot-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8246-stavebni-sporitelna-ceske-sporitelny-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8246-stavebni-sporitelna-ceske-sporitelny-a-s
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5.2.3 Úvěr ze stavebního spoření 

Jelikož úvěr ze stavebního spoření patří také k možnostem, jak financovat bydlení vybrané 

rodiny, je třeba porovnat několik parametrů pro vhodný výběr spořitelny.  

Následující tabulku č. 13 jsem rozdělil na dva parametry, které budou rozhodovat o výběru 

společnosti. Prvním parametrem pro výběr stavební spořitelny je úroková sazba, která by 

měla být co nejnižší. V tabulce je uvedena úroková sazba při variantě, kdy stavební spoření 

je uzavíráno z důvodu budoucího úvěru. Druhým parametrem je minimální naspořená 

částka pro získání řádného úvěru z cílové částky.  

Tabulka 13 Výběr stavební spořitelny podle zadaných parametrů (Vlastní zpracování) 

Název Úroková sazba Minimální naspořená částka 

Českomoravská stavební 

spořitelna 
3,5% 35% 

Modrá pyramida staveb-

ní spořitelna 
3,49%. 25% 

Raiffeisen stavební spo-

řitelna 
2,99% 35% 

Wüstenrot - stavební 

spořitelna  
1.99% 35% 

Stavební spořitelna Čes-

ké spořitelny 
3,99 35% 

 

Z uvedené tabulky vyplývá, že nejvýhodnější podmínky pro uzavření úvěru ze stavebního 

spoření nám nabízí stavební spořitelna Wüstenrot. Disponuje nejnižší nabízenou úrokovou 

sazbou úvěru a minimální naspořená částka je zde srovnatelná.  

Faktem však zůstává, že manželé Novákovi nemají uzavřené stavební spoření, nesplňují 

tedy podmínku, kdy pro přidělení řádného úvěru musí spořit minimálně dva roky na stave-

ním spoření. Pro tuto situaci je vhodné porovnat překlenovací úvěry místo řádných úvěrů 

ze stavebního spoření. 

http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8245-ceskomoravska-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8245-ceskomoravska-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8248-modra-pyramida-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8248-modra-pyramida-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8249-raiffeisen-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8249-raiffeisen-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8250-wustenrot-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8250-wustenrot-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8246-stavebni-sporitelna-ceske-sporitelny-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8246-stavebni-sporitelna-ceske-sporitelny-a-s
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5.2.4 Překlenovací úvěr 

Překlenovací úvěr se klientovi poskytuje, pokud nesplňuje základní podmínky pro udělení 

klasického úvěru ze stavebního spoření. Základními podmínkami jsou spoření nejméně dva 

roky, naspoření smluvené částky a dosáhnutí požadovaného hodnotícího čísla. Nejčastěj-

ším důvodem poskytování překlenovacího úvěru bývá nedostatečný čas spoření. 

Hodnotícími kritérii, podobně jako u řádného úvěru ze stavebního spoření jsou úroková 

sazba a poplatek za poskytnutí překlenovacího úvěru. 

Tabulka 14 Výběr stavební spořitelny podle zadaných parametrů (Vlastní zpracování) 

Název Úroková sazba Poplatek za poskytnutí PÚ 

Českomoravská stavební 

spořitelna 
5,5% 0 Kč 

Modrá pyramida stavební 

spořitelna 
4.99% 0 Kč 

Raiffeisen stavební spoři-

telna  
4,59% 0 Kč 

Wüstenrot - stavební spo-

řitelna 
4,89% 0 Kč 

Stavební spořitelna České 

spořitelny  
5,5% 1% z výše úvěru 

 

Z uvedené tabulky vyplývá, že nejvýhodnější podmínky pro poskytnutí překlenovacího 

úvěru má Raiffeisen stavební spořitelna. Její úroková sazba je nejnižší na trhu nabízených 

úrokových sazeb a poplatky za poskytnutí překlenovacího úvěru jsou nulové. 

http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8245-ceskomoravska-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8245-ceskomoravska-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8248-modra-pyramida-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8248-modra-pyramida-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8249-raiffeisen-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8249-raiffeisen-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8250-wustenrot-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8250-wustenrot-stavebni-sporitelna-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8246-stavebni-sporitelna-ceske-sporitelny-a-s
http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8246-stavebni-sporitelna-ceske-sporitelny-a-s
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6 PREDIKCE ČESKÉ NÁRODNÍ BANKY 

Česká národní banka zveřejnila 4. května 2017 prognózu týkající se vývoje inflace, měno-

vě-politické inflace, HDP a úrokových sazeb. 

Dle obrázku č. 9 je zřejmé, že Česká národní banka přepokládá zvýšení úrokových sazeb. 

První zvýšení úrokových sazeb se očekává v průběhu třetího kvartálu letošního roku. Ná-

sledně by mělo následovat ustálení úrokových sazeb.  

Dle predikce by se Česká národní banka měla vrátit ke zvyšování úrokových sazeb od kon-

ce druhého kvartálu roku 2018.  

 

Obrázek 9 Predikce vývoje úrokových sazeb 2015 – 2018  

(Aktuální prognóza, © 2003) 

Dle webu investujeme.cz (Komentář Radomíra Jáče, © 2008) má výrazný vliv nad uvažo-

váním České Národní Banky nastavení podmínek v eurozóně. Evropská Centrální Banka 

udržuje měnové podmínky na velmi uvolněné úrovni, a proto Česká národní banka nemůže 

zpřísňování své měnové politiky růstem úrokových sazeb uspěchat. Reálný vývoj úroko-

vých sazeb České Národní Banky však bude záviset na několika faktorech, jako jsou vývoj 

měnových podmínek v eurozóně, domácí a globální inflační tlaky a také vývoj kurzu české 

koruny. Dle prognózy je však zřejmé, že vývoj úrokových sazeb dle České Národní Banky 

bude pozvolný a občané se tedy nemusí obávat žádného skokového vývoje. 
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7 NAMODELOVÁNÍ KONKRÉTNÍCH PŘÍPADŮ 

Ve své bakalářské práci jsem se zabýval možnostmi, jak financovat bydlení. Jelikož mož-

ností jak financovat rodinné bydlení je nesčetná spousta, vybral jsem si možnosti financo-

vání hypotečním úvěrem a úvěrem ze stavebního spoření  

Datum uzavření modelovaných produktů je 30. 4. 2017. 

7.1 Modelový případ č. 1 – Financování bydlení hypotečním úvěrem 

Po důkladném porovnání institucí z bankovního sektoru, které nabízí hypoteční úvěr, byla 

po konzultaci s rodinou Novákových zvolena pro poskytnutí hypotečního úvěru Hypoteční 

banka. Tato banka v základu sice nenabízí nejnižší úrokovou sazbu, ale po přihlédnutí 

k okolnostem a faktu, že rodina nechce uzavírat další produkty u téže banky, poté nabízí 

nejvýhodnější úrokovou sazbu Hypoteční banka.  

7.1.1 Zpracovávané parametry 

Po orientačním propočtu modelové situace, kde jako produkt financující bydlení je vybrán 

hypoteční úvěr od Hypoteční banky, jsem zvolil níže uvedené parametry jako výchozí. 

Bonita klienta je zde brána jako dostačující parametr. 

 Výše úvěru 2 000 000 Kč 

 Úroková sazba 2,19% 

 Délka fixace 5 let  

 Doba splatnosti 30 let 

 LTV nemovitosti 46,5% 

Délku fixace jsem volil v návaznosti na nízkou úrokovou sazbu. Ta je u Hypoteční banky 

sice stejná i při 3 leté době fixace, ale jelikož dle predikce České Národní Banky mají úro-

kové sazby stoupající charakter, je výhodnější tuto sazbu dle mého názoru zafixovat na 

5 let.  

Dobu splatnosti hypotečního úvěru jsem volil na 30 let. Tato varianta byla zvolena po ko-

munikaci s rodinou. Manželé by mohli splatit hypotéku dříve než za třicet let, ale jsou si 

vědomi možnosti, že nevyužité finanční zdroje raději použijí na zvýšení tvoření rezervy na 

auto, které je ve špatném stavu. Zamezíme tak možnosti případnému spotřebitelskému úvě-

ru na osobní automobil, který by měl vyšší úrokovou sazbu než hypoteční úvěr. 
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7.1.2 Celkové náklady na hypoteční úvěr 

Podle přílohy I. Orientační propočet hypotečního úvěru, jsem vytvořil přehled nákladů pro 

namodelovanou situaci hypotečního úvěru s dobou splatnosti 30 let. Tato tabulka nám uka-

zuje, kolik zaplatíme za hypoteční úvěr v hodnotě 2 000 000 Kč. 

Tabulka 15 Celkové náklady hypotečního úvěru (Vlastní zpracování) 

Doba splatnosti 30 let 

Celkové úroky 732 007 Kč 

Úspora na daních 109 528 KČ 

Měsíční splátka 7 584 Kč 

Celkové náklady na hypoteční úvěr 622 479 Kč 

 

Celkové náklady v této kalkulaci však nejsou úplné. Dalším nákladem by mohl být honorář 

bankovního odhadce. Tyto náklady však nezahrnuji z důvodu neúplnosti informací, mezi 

které patří například počet odhadování, resp. provedení zpráv o stavu výstavby. Informace 

ve výše uvedené tabulce jsou pravdivé, za předpokladu, že úroková sazba bude konstantní 

po celou dobu trvání hypotečního úvěru, což není reálné. 

7.1.3 Dopad na daň z příjmu fyzické osoby 

Jelikož pan Novák splňuje podmínky pro odpočet úroků z daňového základu a jelikož je 

zaměstnán na hlavní pracovní poměr, může si při ročním zúčtování u svého zaměstnavatele 

snížit svůj daňový základ o maximálně 300 000 Kč ze zaplacených úroků. První rok, si 

však může uplatnit jen poměrnou část, jelikož byl úvěr sjednaný v průběhu roku. Poměrná 

část činní 25 000 Kč za každý měsíc, což je pro pana Nováka v tomto roce pouze 200 000 

Kč 

V následující tabulce č. 16 jsou zobrazeny informace, ze kterých plyne, jak úroky z hypo-

tečního úvěru ovlivňují základ daně, jelikož patří k nezdanitelným částem a musí být tedy 

ze základu daně vyloučeny. Údaje jsou čerpané z přílohy II. Splátkový plán hypotéky. Tyto 

informace jsou pouze orientační a slouží především k názorné demonstraci dopadu na daň 

z příjmu fyzických osob. Pro demonstraci příkladu byla použita hrubá mzda 33 000 Kč. 
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Tabulka 16 Rozdíly při uplatnění odpočtu úroků z hypotečního úvěru 

 Bez hypotečního úvěru S hypotečním úvěrem 

Úhrn příjmů od zaměstnavatele 396 000 Kč 396 000 Kč 

Úhrn povinného pojistného 134 640 Kč 134 640 Kč 

Super hrubá mzda 530 640 Kč 530 640 Kč 

Odpočet úroků 8 měsíců  

Max 200 000 Kč 
0 Kč 27224 Kč 

Upravený základ daně 530 640 Kč 506 416 Kč 

Daň z příjmu 79 596 Kč 75 962 Kč 

Rozdíl  3 634 Kč 

 

Z tabulky vyplývá, že za uvedených podmínek modelového hypotečního úvěru není při 

uplatnění úroků patrný velký rozdíl v dani z příjmu. Hlavní důvod vidím v dlouhém časo-

vém období, na který se hypoteční úvěr poskytuje. Za předpokladu, že by byl hypoteční 

úvěr například na 15 let, splátky by byly vyšší a tím by se zvýšil i úrok obsažený ve splát-

ce. Součet úroků by tedy více ovlivňoval upravený základ daně. 

Tabulka 17 Daňová úspora v první době fixace (Vlastní zpracování) 

Rok 2017 2018 2019 2020 2021 2022 

Daň úspora 4084 Kč 6407 Kč 6246 Kč 6083 Kč 5915 Kč 1939Kč 

 

Tabulka č. 17 nám zobrazuje daňové úspory v prvním období fixace za předpokladu ne-

změnění podmínek v prvním roce. Je zde vidět snižující se charakter daňové úspory. 

V roce 2017 a 2022 je uvedena daňová úspora pouze za část roku. 

7.1.4 Výhody a nevýhody hypotečního úvěru 

Jako hlavní výhody financování bydlení hypotečním úvěrem považuji možnost zvolit si 

dobu splácení na rozdíl od úvěru ze stavebního spoření, kterou většinou neovlivníme. Další 

výhodou, po změně zákona, je předčasné splacení hypotéky bez sankcí podle podmínek 

uvedených v zákoně.  
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7.2 Modelový případ č 2 - Financování bydlení překlenovacím úvěrem 

ze stavebního spoření + úvěrem ze stavebního spoření 

Po porovnání stavebních spořitelen nabízejících stavební spoření s možností poskytnutí 

řádného úvěru a konzultaci s rodinou Novákových byla jako nejvýhodnější varianta sta-

vebního spoření vybrána stavební spořitelna Wüstenrot. Tato spořitelna sice nenabízí nej-

vyšší zhodnocení vkladů u spořící varianty produktu, ale nabízí srovnatelné úrokové sazby 

z vkladů jako ostatní stavební spořitelny. Nejvýznamnějším kritériem výběru byla úroková 

sazba. Jelikož manželé řeší svoji bytovou situaci v současné době a ještě nesplňují pod-

mínky pro přidělení řádného úvěru ze stavebního spoření, je také důležitá úroková sazba z 

překlenovacího úvěru. Při přibližném propočtu vychází jako nejvýhodnější produkt vybra-

né stavební spořitelny. 

7.2.1 Zpracovávané parametry 

Po namodelování produktu „PÚ Tarif a tarifní varianta OF úvěrová“ od stavební spořitelny 

Wüstenrot (příloha III.) jsem zvolil pro finanční záměr rodiny, půjčit si 2 000 000 Kč, tyto 

údaje: 

 Výše úvěru 2 000 000 Kč 

 Úroková sazba 

o z vkladů 0,5% 

o z řádného úvěru 1,99% 

o z překlenovacího úvěru 4,39% 

 Doba splatnosti  

o překlenovacího úvěru 159 měsíců (13 r.; 3 m.) 

o úvěru ze stavebního spoření 105 měsíců (8 r.; 9 m.) 

o Celkem  264 měsíců (22 r.) 

 Poplatek za uzavření stavebního spoření 20 000 Kč 

 Roční poplatek za výpis a vedení účtu 354 Kč 

Dle srovnání z přílohy III. Modelace překlenovacího úvěru, strana 3 vyplývá, že pokud si 

rodina bude chtít půjčit tak velký objem peněz při jejich stávající situaci, její jediná schvá-

lená varianta úvěru by činila necelých 22 let. Pro kratší dobu spojenou s nižším úrokem 

nedisponuje dostatečnými příjmy. 

http://www.penize.cz/stavebni-sporitelny/8250-wustenrot-stavebni-sporitelna-a-s
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7.2.2 Celkový přehled nákladů 

Tabulka č. 18 nám rozděluje náklady na ty, které se týkají řádného úvěru ze stavebního 

spoření a z překlenovacího úvěru ze stavebního spoření. 

Tabulka 18 Celkový přehled nákladu úvěru a překlenovacího úvěru ze stavebního spoření 

(Vlastní zpracování) 

 Překlenovací 

úvěr 159 m. 

Řádný úvěr 

105 m. 

 

Úroky z PÚ 1 163 351Kč 106 094 Úroky z ŘÚ 

Úspora na daních 174 503 Kč 15 914 Kč Úspora na daních 

Zaplaceno celkem  

na dospořování 
794 893 Kč 1 180 062 Kč 

Zaplaceno za jistinu 

Měsíční splátka 12 316 Kč 12 316 Kč Měsíční splátka 

Měsíční splátka 

k dospořování  
4 999 Kč  

 

Měsíční platba na PÚ  7 317 Kč   

Náklady na PÚ 1 783 741 Kč 1 270 242 Kč Náklady na ŘÚ 

Náklady součet 3 053 983 Kč  

 

Z uvedených údajů vyplývá, že úroky z překlenovacího úvěru jsou velice vysoké. Způso-

buje to fakt, že při poskytnutí překlenovacího platíme úroky z celé částky, která se nesnižu-

je. Navíc dospořujeme na stavební spoření. Po splnění podmínek pro řádný úvěr se tento 

fakt mění, platí se hlavně úmor jistiny. Do součtu nákladů nejsou zahrnuty poplatky, úroky 

z vkladu a státní podpora, které jsou součástí přílohy IV. Údaje překlenovacího úvěru. 

7.2.3 Dopad na daň z příjmu fyzické osoby 

Tabulka č. 19 nám zobrazuje dopad překlenovacího úvěru ze stavebního spoření na daň 

z příjmu fyzické osoby. Kvůli vyšší úrokové sazbě a neumořování překlenovacího úvěru 

můžeme očekávat větší dopad než u hypotečního úvěru. Pro demonstraci příkladu byla 

použita hrubá mzda 33 000 Kč. Pan Novák uzavřel překlenovací úvěr ze stavebního spoře-
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ní v průběhu roku. Dle zákona si tedy může odečíst ze základu daně maximálně pouze po-

měrnou část, která činí 25 000 za měsíc. Za rok tedy maximálně 200 000 Kč 

Tabulka 19 Rozdíly při uplatnění odpočtu úroků z překlenovacího úvěru 

 Bez překlenovacího úvěru S překlenovacím úvěrem 

Úhrn příjmů  

od zaměstnavatele 
396 000 Kč 396 000 Kč 

Úhrn povinného pojistného 134 640 Kč 134 640 Kč 

Super hrubá mzda 530 640 Kč 530 640 Kč 

Odpočet úroků 8 měsíců  

Max 200 000 Kč 
0 Kč 58 536 Kč 

Upravený základ daně 530 640 Kč 472 104 Kč 

Daň z příjmu 79 596 Kč 70 815 Kč 

Rozdíl  8 781 Kč 

 

Z pohledu daně z příjmu fyzické osoby má překlenovací úvěr vyšší dopad než hypoteční 

úvěr. U tohoto úvěru se odpočet úroků po celou dobu trvání překlenovacího úvěru nemění, 

na rozdíl od hypotečního úvěru, kde souhrn úroků má každý měsíc klesající charakter. 

7.2.4 Výhody a nevýhody  

Modelový případ č. 2 poukazuje na hlavní nevýhody překlenovacího úvěru na velký fi-

nanční obnos. Překlenovací úvěr disponuje větší úrokovou sazbou než úvěr hypoteční. 

Celková cena úvěru je tedy vyšší, jelikož platíme poměrně dlouhou dobu jen úroky z pře-

klenovacího úvěru. Další nevýhodou je doba poskytování. Pokud by si Novákovi vybrali 

překlenovací úvěr a řádný úvěr ze stavebního spoření, významně by je to zatížilo v rozpoč-

tu a v případě nenadálé situace (dlouhodobá nemoc, ztráta pracovního místa), by měli větší 

problém se splácením než v případě hypotečního úvěru.   
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7.3 Modelový případ č. 3 – rozšíření modelu č. 1 o spoření 

Tento modelový příklad byl sestaven na požádání rodiny Novákových. V modelovém pří-

kladu č. 1 se rodina rozhodla sjednat hypoteční úvěr s dobou splatnosti 30 let. Část jejich 

finančních prostředků zůstává po splacení splátky hypotečního úvěru nevyužitá a z tohoto 

důvod chce pan Novák prostředky nějakým způsobem zhodnocovat. Pan Novák si už něja-

ké peníze naspořil do podílového fondu akciového typu, v kombinaci se spořením do zlata. 

Rozhodl se tedy v tomto spoření pokračovat a využít ho pro umoření části hypotečního 

úvěru. 

7.3.1 Zpracovávané parametry 

Zpracovávané parametry jsou shodné s modelovým příkladem č. 1 doplněné o informace 

ke spoření. 

 Výše úvěru 2 000 000 Kč 

 Úroková sazba 2,19% 

 Délka fixace 5 let  

 Doba splatnosti 30 let 

 Měsíční poplatek za vedení úvěru 150 Kč 

 LTV nemovitosti 46,5% 

 Výnosnost z investice průměrně 6% 

 Počáteční vklad 51 118 Kč 

 Měsíční vklad 4 000 Kč 

Pan Novák se rozhodl zvýšit částku na investice ze 2 000 Kč na 4 000 Kč. Počáteční vklad 

je zde uveden v částce, kterou zatím investoval i s úroky. Dopad daně z příjmu fyzické 

osoby od příkladu č. 1 by se nezměnil. 
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7.3.2 Celkový přehled 

Na přání klienta byl zpracován přehled, na kterém je přehledně vidět, jak tento produkt 

ovlivní průběh splácení hypotéky. 

Obrázek 10 Umoření hypotéky (Vlastní zpracování) 

Na výše uvedeném obrázku je vidět, jak postupné spořené může umořit hypoteční úvěr. 

Celková částka, kterou pan Novák bude platit je 11 637. Bod zlomu nastává po 15 letech, 

kdy by mohli manželé tento hypoteční úvěr splatit. S porovnáním modelové situace č. 2, 

kdy by manželé spláceli 12 316 Kč, je tento model o mnoho výhodnější. Splátky jsou sice 

skoro stejné, ale doba u hypotečního úvěru je mnohem kratší a i celkové úroky jsou zde 

mnohem nižší. Výpočty jsou uvedeny v příloze V. Model hypotéky a investice. 
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8 NÁVRHY A DOPORUČENÍ 

Po prozkoumání finanční situace rodiny Novákových, výběru vhodné společnosti z bank 

nabízejících hypoteční úvěry a stavebních spořitelen nabízejících stavební spoření s mož-

ností úvěru a namodelování vybraných produktů jsem dospěl k závěru, že nejvýhodnější 

možností pro financování bytové potřeby rodiny Novákových je modelový případ č. 3, 

tedy hypoteční úvěr spolu s investičním produktem.  

Hypoteční úvěr nastavený na delší dobu splácení sebou nese nízkou výši splátky, není pro 

klienta tolik omezující a svazující, což dovoluje panu Novákovi vložit část svých nevyuži-

tých finančních prostředků do spoření. Zhodnocení těchto investic závisí na čase. Čím delší 

časový horizont bude pan Novák investovat, tím vyšší bude jeho zhodnocení.  

Tuto variantu rodina může využít ze dvou pohledů.  

Prvním možností je, že bude splácet hypoteční úvěr po celou dobu, tedy 30 let a nezávisle 

bude celý tento čas investovat, tedy zhodnocovat část svých nevyužitých peněžních pro-

středků. Kdyby se rodina dostala do finančních potíží, mohla by část nesplaceného hypo-

tečního úvěru umořit investičním produktem. 

Druhý pohled je takový, že si rodina chce investovat pouze takové časové období, aby 

mohla umořit celou hypotéku. Z obrázku č. 10 vyplývá, že tato situace by při pravidelném 

investování a neměnného zhodnocení vkladů nastala před 15. rokem splácení hypotéky. 

V tomto případě by vybrala rodina své investované prostředky a zaplatila s nimi zbytek 

hypotečního úvěru 

Z vyššího pohledu na srovnání produktu v souvislosti dopadu daně z příjmu fyzické osoby 

je patrné, že vyšší odpočet od základu nabízí překlenovací úvěr ze stavebního spoření. Po 

důkladném zvážení však cena úvěru mnohonásobně převyšuje rozdíl mezi odpočty. Úvěry 

ze stavebního spoření na vysoké částky nejsou moc výhodné. Důvodem je vyšší úroková 

sazba než u hypotečních úvěrů.  

Rodině Nováků doporučuji při řešení svého bydlení uzavřít hypoteční úvěr u Hypoteční 

banky, která nabízí pro jejich situaci nejvýhodnější podmínky financování stavby rodinné-

ho domu. 
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ZÁVĚR 

Vlastní bydlení patří k základním životním potřebám každého jedince, a proto rozhodnutí 

související s bytovou potřebou není vždy jednoduchou záležitostí. Finanční trh nabízí 

v dnešní době nepřeberné množství produktů, mezi kterými si je velice těžké vybrat. Do 

své bakalářské práce jsem vybral produkty, které jsou velice ožehavými tématy a nejsou 

vždy zcela pochopeny širokou veřejností. Každý den se můžeme setkat s nabídkou hypo-

tečních úvěrů nebo úvěrů ze stavebních spoření, ať už jde o televizní vysílání nebo billbo-

ardy podél cest, proto jsem se rozhodl toto téma objasnit. 

Hlavním cíle práce bylo vybrat vhodný produkt pro financování bydlení a ukázat dopad 

zvoleného produktu na daň z příjmu fyzické osoby, proto jsem pomohl rodině Nováků vy-

brat nejvýhodnější produkt z řad hypotečních úvěrů a úvěrů ze stavebních spoření a ukázal 

jim na vypracovaných modelových příkladech, který produkt se k jejich situaci nejvíce 

hodí a také jak ovlivní manželovu daň při ročním zúčtování daně. 

Zvolené produkty nejsou však jedinou možností, kterou by rodina pro financování bydlení 

mohla použít. Produkty jako jsou například leasing nemovitostí a družstevní financování 

jsem se ve své práci nezabýval, jelikož by přesahovaly zadání mé práce. 

Práce by se mohla hlouběji zajímat kombinacemi produktů. Ve své práci jsem se zaměřil 

na produkt, který rodina už měla ve svém portfoliu zařazený, zná ho a má v něj důvěru. Je 

to však pouze jedna z několika možností kombinací. Další kombinací by byl například hy-

poteční úvěr kombinovaný s investičním životním pojištěním. 

Z práce vyplývá, že pokud by rodina chtěla financovat stavbu rodinného domu a byla by 

nucena si půjčit částku 2 000 000 Kč je vždy lepší variantou hypoteční úvěr, za předpokla-

du, že sazby hypotečních úvěrů jsou pod sazbami úrokových sazeb stavebního spoření. 
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