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Rizika hypotecnich avéru

Risks of mortgage credits

Souhrn

V prvni ¢asti se prace zabyva vysvétlenim pojmu spjatych s hypote¢nimi uvéry
a moznostmi splaceni. Zjistime vliv CNB. Nejvétsi ¢ast prace fesi rizika, ktera dluznika
mohou potkat od procesu vybéru nemovitosti, ptes podpis hypote¢niho uvéru, zapis do
katastru nemovitosti, dale problémy se ztratou zaméstnani, matef'stvim, exekuci,
drazbou. V praktické ¢asti jsou spocitany ruzné ukazky hypotecnich uvéri, aby byla
patrnd jejich vyhodnost. V zavérecné casti je uveden postup pii feSeni pohledavek
a souhrn zjisténych dat z této prace.

Summary

In the first part this master’s thesis explains the terms relating to mortgage loans
and the possibilities of their redemption. We will find out the influence of the Czech
National Bank. The most important part of the thesis treats possible dangers
encountered by the debtor, concerning the process of the selection of property, signing
of the mortgage credit, land registration, problems resulting from the loss of
employment, maternity leave, seizure or compulsory auction. In the practical part
several cases of mortgage loans are figured out in order to show their advantages. In the
final part are given the process of settlement of debt claims and the summary of the
observed data.

Kli¢ova slova: uvér, hypotecni uvér, splatka, uro€eni, delikvence, bonita klienta, rizika,

regulace

Keywords: credit, mortgage, installment, interest, delinquency, crediworthiness, risks,

regulation
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1. Uvod

Tato diplomova prace na téma Rizika hypotecnich uvéra se v prvni ¢asti bude
zabyvat vysvétlenim a rozdélenim bankovnich uvéru jisténych zéstavnim pravem
k nemovitosti. Dale rozebereme moznosti splaceni, urokové sazby, RPSN. V dalsi ¢asti
prace budeme fesit moznosti nakupu nemovitosti a jejich vyber.

Cilem prace je zaméfit se na rizika spjatd se zafizenim a splacenim hypotec¢niho
uveéru, se zapisem nemovitosti do katastru nemovitosti, na exekuce a ptipadnou drazbu
nemovitosti, blokace na bézném uctu a uétu pro splaceni hypote¢niho tvéru. Velkou
Cast také vénujeme nezaméstnanosti. Budeme se zabyvat vlivem Ceské narodni banky
na urokové sazby, ale také si uvedeme jeji historicky vyvoj.

Dal$im cilem této prace je zamétit se také na zpUsoby jiSténi pohledavky
hypotecni bankou a zplsoby feSeni pohledavek od prvniho dne nespléceni az po mozné
ukonceni tvéru z diivodu vydrazeni nemovitosti.

Uvedeme si mozné zpusoby splaceni, jejich vyhody a pro které zadatele jsou

urceny.

2. Cil prace a metodika

Cilem prace bude seznamit se s moznostmi splaceni hypotecnich uvért,
zhodnoceni UspéSnosti ziskani hypote¢niho uvéru, zjistit vyhodnost splaceni. Podrobné
rozebereme mozna rizika pii zapisu nového vlastnika do katastru nemovitosti, se
splacenim, pfipadnou nezaméstnanosti apod. Zajimat se budeme o rizika, kteréd se tykaji
exekuci na jednoho z partnerti, postizenim uctu pro splaceni a bézného uctu, dale
probereme drazbu a rozvrhové fizeni.

Zaméiime se na vliv Ceské narodni banky na trokové sazby. Zaroved si
vysvétlime vznik a vyvoj centrdlni banky na naSem tzemi v historickém vyvoji.
Budeme pozorovat v ndzornych tabulkdch mnoZstvi a objem poskytnutych hypotecnich

uveért, spotfebnich uvéri a stavebnich spofeni.



Radnou pozornost vénujeme i nezaméstnanosti, kterd znaén& ovliviiuje
schopnost dluznika fadn¢ vSe platit. Vysvétlime si pojmy, které osoby mizeme zahrnout
mezi nezaméstnané. Déle si uvedeme, jak se nezaméstnanost pocita.

Podrobn¢ si vysvétlime prubéh feSeni a vymahani pohledavky a to jiz od
prvniho dne nesplaceni az po ukonceni hypotec¢niho uvéru. Tento prib¢h je rozdélen na
Ctyti Casti a to dle doby, kterou je dluznik po splatnosti.

Nézorné€ si spocitime hypotecni véry s anuitnim splacenim a to beze zmény
urokové sazby a se zménou urokové sazby, dale si spocitdme progresivni a degresivni
splaceni. U kazdého splaceni si fadné vysvétlime jeho vyhody a zaroven poukdzeme na
zmény pomé&ru mezi Urokem a umorem.

Pii vypoctech budeme vychazet z dichodovych vzorci. Jistina Gvéru je totiz
soucasnd hodnota budoucich plateb a pro banku jsou tyto mésicni splatky uvéru
pravidelné dichodové platby. Budeme odliSovat umotfovani dluhu konstantni anuitou
a umotovani dluhu progresivné a degresivné, kde si nastavime procento rustu,
respektive snizeni mési¢nich plateb. U progresivniho a degresivniho splaceni
nepouzijeme dlouhodobého polhilitniho vzorce, ale vzorce, ktery je pro doc¢asny diichod
rostoucim tempem, respective klesajicim tempem.

Ma tedy cenu podstoupit vSechna tato rizika, ktera musime podstoupit pfi

ziskani své nemovitosti a zadluZit se na podstatnou ¢ast naseho Zivota?

3. Teoreticka vychodiska

3.1 Definice pojmi

Nejdiive si charakterizujeme, co to jsou vlastné penize a jaka je jejich funkce.
Za penize obecn¢ muze povazovat vSechny prostiedky, které jsou bézné ptijimany jako
platidlo pro splaceni vSech svych dluht.
,,Penize obecné slouzi tiem uéelim:
e jako ucetni jednotka kupni sily, tj. cen zbozi a sluzeb,

e jako platebni prosttedek mezi spottebiteli, podniky a vladdou,



e jako prostfedek uchovani hodnoty.

Za zékladni funkci penéz se povazuje jejich funkce jako ucetni jednotky kupni
sily, tj. cen zbozi a sluzeb. Odtud se odviji jejich funkce jako prostfedku smény,
VjejimZz ramci penize slouzi k platbdm za zbozi a sluzby. Kromé toho museji byt
penize, pokud jsou doCasné¢ vyrazeny z obéhu ve formé uspor, schopny uchovat si pfi
dané cenové hladin¢ svou kupni silu, to znamend vystupovat ve funkci uchovatele
hodnoty, ¢ili jedné z forem bohatstvi (aktiva). Napliovani této funkce pené¢z se méni
nepiimo tmérné se zménami cenové hadiny. Pfi jejim rastu dochézi k poklesu kupni
sily penéz, pti poklesu cenové hladiny kupni sila penéz roste.*!

BohuZel musim fici, Ze penize jsou zéklad naseho Zivota. Cely Zivot je to honba
za dostatkem penéz, protoze pokud je nemame v dostateCné mife, neni nad$ zivot
spokojeny a snazime se je ziskat pomoci riiznych uvért a pijcek.

Mezi Gvery, které jsou poskytovany bankami domacnostem, miiZeme zahrnout:

e spotiebni Gvér

e hypotecni tvér

e Uvérova karta

Spotiebni ivér nabizeji v Ceské republice banky ale i nebankovni sektor. Tento
uvér je ur€eny na potizeni veSkerého spotiebniho zbozi. BohuZel v nékterych piipadech
klienti pfeceni své sily, podlehnout spotiebnimu Gvéru a zjisti, Ze nemaji prostiedky na
to, aby byli schopni splacet dluzné splatky. Poté jsou vétitelem kontaktovani a nuceni
k obnoveni splaceni.

Uvérova karta je platebni karta slouzici drziteli k tomu, aby bylo prokazano, Ze
mu muize byt poskytnut ivér na koupi zbozi a sluzeb do urcitého pfedem stanoveného
limitu. Tento Gvér mize byt splacen jednordzové do doby mensi nez 30 dnli nebo
castené za pfedem stanovenou Urokovou miru. Tato Urokova mira ale byva znaéné
vysokd a je ji zatizena celd vyCerpand Castka uvéru. Toto je nejdrazsi zpusob, jak si

vypujcit penize, ale u chudsich lidi navozuje pocit, Ze si mohou vSechno dovolit.

LJILEK, Josef, Penize a ménova politika, S. 26



3.2 Hypotecni uvéry

Hypotecni uvér mizeme pouzit na koupi nemovitosti, vystavbu nemovitosti,
rekonstrukci, modernizace a opravy nemovitosti, refinancovani diive poskytnutych
uveért na bydleni a déle na kombinaci vSech vySe uvedenych ucelll, véetné vyporadani
majetkovych pomeéri. Investovat mizeme do rodinnych domi, bytd, stavebnich
pozemk, chat a chalup.

Co je vlastné hypotecni uvér? Hypotecni Gvér je stfednédoby az dlouhodoby
uvér, jehoz ucelem je ziskani nebo investice do nemovitosti a je vétSinou touto
nemovitosti zajistén. Pfi pofizeni hypote¢niho uvéru mizeme usetfit na danich, protoze
si uplatnime odpocet zaplacenych trokii od zakladu dané. Tato ¢astka je ale limitovana
a to maximalni ¢astkou 300.000,- K¢ za rok.

Na ceském trhu poskytuji vSsechny bankovni Ustavy skoro stejné hypotecni Gvéry a to
aZz do vySe 100% zastavované nemovitosti. MlZeme si vybrat z mnoha variant, zde zaleZi na
nékolika parametrech a to hlavné na ucelu hypotéky, hodnoty nemovitosti, doby splaceni,
urokové fixace, na prijmech a véku Zadatele. Nyni si uvedeme vSechny nabizené Uvéry.

Hypotéka do 70%, hypotéka do 85%, hypotéka do 100% je vhodnd na pofizeni

nemovitosti (byt, dim, chalupa, pozemek), rekonstrukci nebo refinancovani plvodniho Uvéru a
to ve vysi maximalné 70%, resp. 85%, resp. 100% ze zastavené nemovitosti stanovené bankou.
Tyto Uvéry se samoziejmé lisi urokovou mirou v zavislosti na procentu zajisténi.

Americkd hypotéka se pouZziva v pfipadech, kdy se nejednd o ucelovy ndkup nebo

rekonstrukci nemovitosti, ale kdy klient potfebuje finanéni prostredky napfiklad na vybaveni
domacnosti. MGzZeme se rozhodnout, na co chceme ziskané prostredky pouZit. Je sice méné
vyhodny neZ klasicky hypotecni Uvér, ale mnohem levnéjsi nez béiny spotrebitelsky uvér.
Tento Uvér ma tu vyhodu, Ze ho mizeme kdykoli splatit a to bez sankéni pokuty za predcasné
splaceni.

Predhypotecni uavér je wvyuzivan vsituaci, kdy klient potrebuje cerpat financni

prostfedky, ale prozatim nem{zZe tuto nemovitost poskytnout k zajisténi Uvéru. Jedna se napf.
o nemovitost ziskanou v drazbé. Tento Uvér se poskytuje na dobu jednoho roku a poté je
»preklopen” na standardni Gvér. Do této doby musi na listu vlastnictvi nemovitosti dojit
k vymazu vsech zastavnich prav a exekuci plvodniho vlastnika a tento list vlastnictvi musi byt

absolutné bez zapisu.



Hypotéka bez dolozeni pfijmt je Castd u klientd, ktefi nemohou nebo také

nechtéji dokladat své ptijmy, ale musi se zarucit, ze maji dostatecné mnozstvi volnych
finan¢nich prostiedkll pro splaceni. Tento uvér se poskytuje maximaln€é do vyse 50%

zastavované nemovitosti stanovené bankou.

3.3 Forma splaceni

Pfi vybéru hypote¢niho uvéru si miizeme vybrat dobu splaceni, délku fixace 1
typ splaceni. Doba splaceni mize byt az do délky 40 let. Fixace trokové sazby je bézné
pouzivand na 1, 3, 5 nebo 10 let. Bankami je momentalné nabizeno anuitni splaceni,
degresivni, progresivni a se sazbou Pribor.

Anuitni spléceni je nejbéZznéjsi formou splaceni. Jedna se o stale stejnou mési¢ni

vysi splatky po dobu trokové fixace. V této anuitni splatce je zahrnut trok a Gmor
jistiny. V prvnich deseti letech splaceni hypotéky je splacen pievazné Grok a pouze mala
¢ast ze splatky jde na umor jistiny. Toto si ndzorné¢ uvedeme pozdéji na ptikladu. Toto

splacenti je spiSe vyhodnéjsi pro poskytovatele nez pro klienty.

Degresivni spldceni miizeme oznaCit za méné pouzivanou formu neZ je
predchozi anuitni splaceni i1 piesto, Ze je pro klienta finanén¢ vyhodné&jsi. Jedna se
o splaceni, kdy klient na zacatku Gveérového vztahu plati vyssi splatky nez na konci.
Prvni splatku si klient ur¢i sam dle svych finan¢nich moznosti a ostatni splatky se od
této Castky odviji.

Progresivni splaceni se svou vhodnosti zatazuje pro pouziti hlavné pro mladé

zacinajici klienty. Splatky jsou na zacatku niZ§i neZ anuitni a postupné se navysuji.

Splatky se sazbou pribor jsou tvofeny rocni sazbou pribor, kterou vyhlasuje

Ceska narodni banka a dale odchylkou stanovenou bankou. Tato sazba je kazdy rok
upravena dle aktualni vySe sazby pribor a je velmi pohybliva.

V ptipadé ukonceni platnosti stavajici urokové fixace miize klient zazadat
o bezplatnou mimotadnou splatku Gvéru a to bud’ ¢aste¢nou tthradu Gvéru, nebo Gver

zcela splatit. Dale klient miZe zazaddat o zménu doby trvani urokové fixace.



3.4 Bonita

Na zakladé¢ poskytnutych udajii vystavuje banka Potvrzeni bonity.
Potvrzeni bonity:
e doklada, jak velkou castkou disponujeme na koupi, vystavbu ¢i
rekonstrukci nemovitosti
e potvrzuje ostatnim subjektim na trhu s nemovitostmi, ze nase bonita je
dostate¢na a bankovni ustav s nami jedna jako s budoucim klientem
o doklada, ze jsme skuteCnym zajemcem o potizeni nemovitosti
e doklada, jakymi finan¢nimi prostiedky disponujeme a kolik je schopen
nam bankovni ustav pujcit
e ukazuje, do jaké vyse miizeme Cerpat hypotecni tvér
Potvrzeni bonity umoziuje:
e jednodussi pofizeni nemovitosti
e prokazani se prodavajicimu dokladem o nasi solventnosti
e prokazani se stavebni firmé pfi jednani o vystavbé ¢i rekonstrukci nasi
nemovitosti dokladem o nasi solventnosti
Bonitu klienta banka pocita na zaklad¢ klientem dolozenych skutec¢nosti. Banka
vychézi z hodnoty nemovitosti a plijcované ¢astky — tim ziska procento zajisténi a dle
toho se odviji procentudlni sazba, dale z pfijmu Zadatele (pfipadné zadatelll) odecte
zivotni minimum na zadatele, pojisténi nemovitosti, rezervu, ktera je stanovena ve vysi
20% z mésicni splatky uvéru a zlstane ji ¢astka, kterou je doty¢ny zdjemce o hypotéku

schopen splacet.

3.5 Urokova sazba

,Urok je cena za poskytnuti navratného mmnozstvi pendz (zaptjéni kapital,
jistina), kterou plati piijemce ¢astky (dluznik) poskytovateli (véfiteli). VySe tiroku je
déana délkou obdobi, které uplyne od poskytnuti penéz do jejich vraceni, velikosti ¢astky
a velikosti Girokové miry (sazby). Urokova mira je pomér velikosti Groku za obdobi

jednotkové délky k velikosti zaptjeniho kapitalu.



Struktura Grokovych mér je velmi rozmanitd. Dulezitou trokovou mirou je
diskontni sazba, kterou vyhlasuje emisni banka.
V d¢jinach ekonomického mysleni se rozliSuji dvé hlavni teorie vykladu

urokové miry.

Urokova mira podle klasiki

Klasikové maji za to, Ze se clovék rozhoduje mezi okamzitou spotiebou
(spotfeba statkll) a usporami, tj. odlozenim spotieby. Protoze cloveék preferuje
pritomnost, nezvoli odklad své spotfeby do budoucna, pokud neziska kompenzaci.
Touto kompenzaci je tirokova mira, Gispory jsou tedy zavislé na urokové mife. Z tohoto
hlediska se uvadi, ze trokovd mira je ,,odménou za zdrzenlivost (abstinenci)“, ze je

»cenou casu® a ,,odmeénou za ¢ekédni“, vyjadienim ,,preference soucasnosti‘.

Urokovi mira podle Keynese

J. M. Keynes tvrdil, Ze urokova mira je penéZznim jevem, ktery odrazi nabidku
a poptavku po penézich. Nabidka je determinovana exogenné, zatimco poptavka po
penézich odrazi spekulacni, opatrnostni a transakéni motiv pfi drzb& penéz. Keynes
tvrdil, ze spekulace na trhu obligaci (reprezentant ostatnich finan¢nich aktiv) ma
tendenci stabilizovat irokovou miru, a ze tato stabilizovanad mira by se mohla lisit od
vynosové miry fyzickych aktiv. To by dale mohlo vést k vypadku investic a poklesu
agregatni poptavky. Timto zplsobem Keynes integroval redlny a penézni sektor
ekonomiky. Pozdé¢ji John R. Hicks s vyuzitim modelu IS-LM prokézal, ze Grokova mira
je redlnym 1 monetarnim jevem.

Keynes tak prekonal oddéleni a nezévislost ur€eni relativnich a absolutnich cen
v Klasické a neoklasické ekonomii, jez vedly k nazoru, Ze penize jsou neutralni
a nemohou mit vliv na realné¢ veli¢iny. V posledni dobé se monetaristé vraceji
k argumentaci klasickych ekonomt, podle niz trokova sazba je realnym jevem

, L C 1 “ . . )
a vynosové miry z fyzickych a finan¢nich aktiv konverguji k rovnosti.*

2 BRCAK, Josef, SEKERKA, Bohuslav, Makroekonomie, .83
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3.6 RPSN

Spousta Z nas hodnoti V}'lhodnost hypoteéniho uvéru pouze dle V}'/ée urokové
pouze vysi urokové sazby, ale 1 poplatky za vedeni uctu, za zasilani vypisu, prehledu
zaplacenych urokd pro danové pfiznani a spoustu dalSich ,,bajeénych® poplatkd s tim
spojenych. Musime si také dat pozor na poplatky pfi ziskdvani uvéru. Mezi tyto dalsi
poplatky patii poplatek za zprostiedkovani uvéru, odhad nemovitosti, poplatky za
cerpani uvéru, za elektronicky ptistup do katastru nemovitosti a dalsi.

Pti zjistovani nejvyhodnéjSich podminek bychom se méli soustfedit hlavné na
RPSN (ro¢ni procentudlni sazba nakladii), kterda musi byt povinné uvadéna. Vzdy ji
najdeme né&jakym menSim drobnéjSim pismem uvedenu na konci listu. Tato sazba
V sobé zahrnuje jiz veskeré poplatky a miiZze nas jeji celkova vyse velice znepokojit.
Najednou zjistime, Ze nam slibeny urok nejsou pouhd 4 procenta, ale spiSe jeho
dvojnéasobek a vyse. V tomto ptipadé, kdy si ptjcujeme stotisicové az milionové castky
na 20 az 30 let je rozdil velmi patrny a je potfeba tomu vénovat fadnou pozornost.

RPSN nam vlastné poméha pii vybeéru vhodnosti uvéru a jeho vyhodnosti
a nevyhodnosti. Jednad se o Cislo, které ndm vyjadiuje procentuelni podil veSkerych
vydaji vaci dluzné c¢astce. RPSN tedy v sobé zahrnuje nam skryté a dodate¢né
poplatky. Mezi takové poplatky mlzeme zahrnout poplatky za uzavieni smlouvy,
Spravu uvéru, vedeni G¢tu a dale napf. i pojisténi proti neschopnosti splacet.

Ztohoto plyne jeden zavér a to ze nesmime dat jen na krdsna slova
zprostiedkovatelii  a slySet pouze vyhody a slevy a rizné bonusy, ale skute¢né otevfit
oCi1 a poradné si vSe procist. Tato malinka nepozornost v podobé RPSN nas muze stat
desitky tisic zbyte¢né navic.

»RPSN vyjadfuje irokovou miru, pro kterou se rovna ¢ista soucasna hodnota
ziskanych pujcek cisté soucasné hodnoté vydaju (splatek, poplatkii apod.), jedna se tedy

o takové r, pro které plati nasledujici rovnice:

= i ’f“)“ o (L)
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http://cs.wikipedia.org/wiki/%C4%8Cist%C3%A1_sou%C4%8Dasn%C3%A1_hodnota

kde

e M je pocet poskytnutych pujcek,

e Aije vySe I-té poskytnuté pujcky,

e t; je doba (v letech a zlomcich roku ode dne 1. ptjcky), kdy byla i-ta pujcka
poskytnuta,

e N je pocet plateb,

» Bjje vyse j-té platby (splatky, poplatku atd.),

e sj doba (v letech a zlomcich roku ode dne 1. pijcky), kdy byl j-ty poplatek

zaplacen.

Z této rovnice se r zpravidla poc¢ita numericky pomoci pocitace (napf. metodou

pileni intervalu), nebot’ analytické feeni je obvykle piilis slozité.*®

3.7 Hypotecni uvéry poskytnuté od pocatku
¢innosti

V této kapitole budeme sledovat vyvoj hypote¢nich uvéri poskytnutych od
pocatku ¢innosti poskytovatelti hypotec¢nich uvérti. V prehledné tabulce uvidime pocet
uvéri a smluvni jistinl Gvéri poskytnutych obcantim, podnikatelskym subjektim,
obcim a celkem za vSechny ti uvedené skupiny. Pfehled zacind stavem uvért

k 31.12.2000 a kon¢i stavem k 31.12.2012.

*RPSN. In Wikipedie: oteviena encyklopedie [online].
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Tabulka 1

Hypotecni uvéry od pocatku ¢innosti hypotecnich bank

Hypotecni tivéry poskytnuté od pocatku ¢innosti hypoteénich bank

13

Uvéry pro: Obiany Podnikatelské subjekty Municipality Celkem
Potet HU Potet HU Pocet HU Potet HU
celkem Smiluvni jistina celkem Smiuvni jistina | celkem | Smiluwni jistina celkem Smluvni jistina

(ks) celkem (tis. K¢) (ks) celkem (tis. KE) (ks) celkem (tis. KE) (ks) celkem (tis. KE)
k 31.12.2000 29 560 28 963 045 1978 26 330 447 372 3130 608 31910 58 424 101
leden az bfezen 2001 2 656 2788 436 70 895 710 41 387 600| 2767 4071 746
k 31.3.2001 32216 31751481 2048 27 226 157| 413 3518 208 34 677 62 495 847
leden az éerven 2001 5774 6032 421 180 2 797 232 75 643 687 6 029 9473 340
k 30.6.2001 35334 34 995 466 2158 29 127 679| 447 3 774 295| 37 939 67 897 441
leden az zari 2001 10 271 10 810 934 358 7538730 93 846 071 10 722 18 995 735
k 30.9.2001 39 831 39 573 979 2336 33 869 177| 465 3976 679 42 632 7T 419 835
leden aZ prosinec 2001 14 250 14 728 423 457 8 922 337 130 1159 589 14 837 24 810 349
k 31.12.2001 43 810 43 691 468 2435 35252 784 502 4 290 197, 46 747 83 234 450,
leden az bfezen 2002 4 064 4431033 80 443 243 28 326 640 4172 5200 915
k 31.3.2002 47 874 48 122 501 2515 35 696 027| 530 4616 837 50 919 88 435 365|
leden az cerven 2002 9322 10 010 300 201 3170 838 54 711 897, 9577 13 893 036
k 30.6.2002 53132 53 701 768 2636 38 423 622 556 5002 094 56 324 97 127 486
leden az zari 2002 14 795 16 766 142 303 4 582 225 a7 1014 822 15185 21363 189
k 30.9.2002 58 605 59 457 610 2738 39 835 009| 589 5 305 019 61932 104 597 639
leden azZ prosinec 2002 21 002 22 532 310 430 6 543 409 113 1234 448 21545 30 310 167
k 31.12.2002 64 812 66 223 778 2 865 41 796 193] 615 5 524 645| 68 292 113 544 616
leden aZ brfezen 2003 6318 6 990 597 141 1287 009 17 338 273 6476 8615879
k 31.3.2003 71130 73214 375 3006 43 083 202 632 5862918 74 768 122 160 495
leden az ¢erven 2003 13 688 15 509 927 298 5008 119 32 524 248 14 018 21 040 294
k 30.6.2003 78 500 81733705 3163 46 802 312 647 6048 893 82 310 134 584 910
leden az zari 2003 22 476 25799 295 452 7 550 099 49 665 688| 22 977 34 015 082
k 30.9.2003 87 288 92 023 073 3317 49 346 292| 664 6 190 333 91 269 147 559 698
leden az prosinec 2003 31478 36 212 394 626 10 580 917 61 803 636 32 165 47 596 947
k 31.12.2003 96 290 102 436 172 3491 52 377 110 676 6 328 281 100 457 161 141 563}
leden aZ bfezen 2004 8826 10 779 150 132 2619 915 16 157 886 8974 13 556 951
k 31.3.2004 105 116 113 215 322 3623 54 997 025| 692 6486 167] 109 431 174 698 514
leden az ¢erven 2004 20 699 25 B25 597 326 8 389 146 37 510128 21062 34 524 871
k 30.6.2004 116 989 128 061 769 3817 60 766 256 713 6838 409] 121519 195 666 434
leden aZ zari 2004 30 88z 39 074 561 539 12 728 848 45 589078 31 466 52 392 487
k 30.9.2004 127 172 141 510 733 4 030 65 105 958 721 6917 359] 131923 213 534 050
leden aZ prosinec 2004 40 985 51959 481 774 15 490 896 56 675628 41815 68 126 005
k 31.12.2004 137 275 154 395 653 4 265 67 868 006 732 7003909| 142272 229 267 568
leden aZ brfezen 2005 9871 13121774 214 3 334 981 9 371579 10 094 16 828 314
k 31.3.2005 147 146 167 517 427 4479 71202 967 741 7 375488] 152 366 246 095 882
leden aZ ¢erven 2005 22 855 31320 688 525 8226 110 17 444 095 23 397 39 999 893
k 30.6.2005 160 130 185 725 341 4790 76 094 116] 749 7448 004] 165 669 269 267 461
leden aZ zafi 2005 36 005 50 011 456 911 15311 134 27 543 992 36 943 65 866 582
k 30.9.2005 173 280 204 407 109 5176 83 179 140 759 7 547 901 179 215 295 134 150
leden aZ prosinec 2005 51026 72 068 812 1323 25624 119 39 627 468| 52 388 98 320 399
k 31.12.2005 188 301 226 464 465 5588 93 492 125| 7 7631 377] 194 660 327 587 967|
leden aZ bfezen 2006 12 998 18 888 007 356 7019 780 8 111421 13 360 26 019 188
k 31.3.2006 201 297 245 352 472 5944 100 511 885 779 7742 798] 208 020 353 607 155|
leden aZ éerven 2006 31 362 45 917 803 856 15 202 915 16 206 221 32234 61 326 939
k 30.6.20086 219 663 272 382 268 6444 108 695 040 787 7837 598] 226 894 388 914 906
leden aZ zari 2006 48 786 72 185 589 1357 19 923 682 28 300 960 50 171 92 410 231
k 30.9.2006 237 087 298 650 054 6945 113 415 807 799 7932 337] 244 831 419 998 198
leden aZ prosinec 2006 67 344 100 839 687 1807 39 407 635 38 412 458 69 189 140 659 780




Ik 31.12.2006

leden aZ bfezen 2007
|k 31.3.2007

leden az cerven 2007
|k 30.6.2007

leden az zari 2007

|k 30.9.2007

leden aZ prosinec 2007
|k 31.12.2007

leden aZ bfezen 2008
|k 31.3.2008

leden aZ ferven 2008
|k 30.6.2008

leden aZ zafi 2008

|k 30.9.2008

leden az prosinec 2008
|k 31.12.2008

leden aZ bfezen 2009
|k 31.3.2009

leden aZ Cerven 2009
|k 30.6.2009

leden aZ zafi 2009

|k 30.9.2009

leden az prosinec 2009
|k 31.12.2009

leden az brezen 2010
Ik 31.3.2010

leden aZ cerven 2010
|k 30.6.2010

leden aZ zafi 2010

|k 30.9.2010

leden aZ prosinec 2010
|k 31.12.2010

leden az biezen 2011
|k 31.3.2011

leden az cerven 2011
Jk 30.6.2011

leden aZ zafi 2011

1k 30.9.2011

leden az prosinec 2011
[k 31.12.2011

leden aZ bfezen 2012
|k 31.3.2012

leden az cerven 2012
|k 30.6.2012

leden aZ zafi 2012

|k 30.9.2012

leden aZ prosinec 2012

|I( 31.12.2012

255 645
17 330
272 975
44 958
300 603
63 448
319 093
83 344
338 989
14 597
353 586
33 867
272 876
51028
390 017
67 530
406 519
10 393
416 912
23 365
429 884
33627
440 146
44 251
450 770
9 662
460 432
23 066
473 836
35 676
486 446
50775
501 545
14133
515 678
34 146
535 691
51196
552 741
71088
572 633
17 090
589 723
36 152
608 785
53047
625 680
73 595
646 228

327 304 152
28 166 360
355470 512
74 519 631
401 823 783
106 749 719
434 053 871
142 288 921
469 593 073
25760 544
495 353 617
59 547 165
529 140 238
90 356 202
559 949 275
120 090 230
589 683 303
17 808 246
607 491 549
39 652 392
629 335 695
56 450 862
646 143 165
73 851478
663 534 781
15 969 441
679 504 222
38 590 280
702 125 061
59 662 224
723 197 005
84 772 855
748 307 636
23 369 989
771677 625
56 389 551
804 697 187
84 866 789
833 174 425
119 077 140
867 384 776
28 552 416
895 937 192
59 927 899
927 312 675
87 587 557
954 972 333
121 598 186
988 982 962

7 395
458
7853
1108
8503
1751
9146
2383
9778
363
10 141
963
10 741
1510
11 288
2119
11 897
225
12122
505
12 402
733
12 630|
932
12 829
207
13 036
553
13 382
921
13 750
1 256
14 085]
285
14 370
a10
14 895
1238
15 323
1623
15708
198
15 908
506
16 214
781
16 489
1134
16 842

132 899 760
6 766 135
139 665 895
19 891 897
152 791 657
36 B35 485
169 535 225
41 485 900
174 385 660
3970639
178 356 299
29111 912
203 497 572
45 875 989
220 261 649
64 733 752
239 119 412]
4 582 212]
243 701 624
7 593 360
246 712 772
11815681
250 935 093]
15 341 422
254 460 834
2771 389
257 232 223
5833 053
260 293 887
7 628 648
262 089 482
10924 915
265 385 749
3460 038
268 845 787
10 860 211
276 245 960
15 404 857
280 790 606
22 007 129
287 392 879
2914 523
290 307 401
6181 584
293 574 462
10 630 979
298 023 857
23672519
311 065 397

809
10
819
20
829
25
834
30
839

851
21
860

as7
16
are
26
286
48

910
12
918
17
923
17
923

925

927

928

10

933

935

8043 835
108 983
8152818
231283
8275118
254 428
8298 263
278 128
8 321 963
29 500

8 351 463
79 040
2401 003
97 040
2419003
161 370
8483 333
66 7886
8550 119
207 086
8690 419
364 745
8848078
556 2895
9040 228
79017
9119 245
155 340
9 195 568
210 103
9 250 331
163728
9 203 956
22 000

9 225 956
44 500

9 248 456
519186

9 255 872
113 206
9317 162
10 500

9 327 662
139719

9 456 881
193 419
9510 581
209 619
9526 781

263 849
17 798
281 647
46 086
309 935
65 224
329 073
85 757
349 606
14 964
364 570
34 880
384 466
52 550
402 156
69 670
419 276
10 625
429 901
23 886
443162
34 386
453 662
45 229
484 505
9873
474 378
23 631
488 136
36 614
501 119
52048
516 553
14 420
530 973
34 960
551 513
52 439
568 992
72721
589 274
17 280
606 564
36 669
625 943
53 842
643 116
74 745
664 019

=

o

-

-

iy

o

-

-

iy

468 247 747
35041478
503 289 225]
94 642 811
562 890 558
143 639 612
611 887 359
184 052 949
652 300 696]
29 760 683
682 061 379
28 738 117
741038 813
136 329 231
788 629 927
184 985 352
837 286 048
22 457 243
859 743 291
47 452 838
884 738 886
68 640 288
905 926 336
89 749 795
927 035 843
18 819 847
945 855 690
44 578 673
971 614 516
67 500 975
994 536 818
95 861 498
022 897 341
26 852 027
049 749 368
67 294 262
090 191 603
100 323 562
123 220 903
141 197 475
164 094 816
31480439
195 575 255
66 249 202
230 344 018
98 411 955
262 506 771
145 480 324
309 575 140

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj; http://www.mmr.cz
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Z této tabulky je jasné vidét, ze pocet uzavienych hypotecnich uvéru stale
stoupd. Pokud se ale zamétime blize, zjistime, Ze mnozstvi uveri municipalit je velmi
nizky a vétSinou jich je do 20 ks uzavienych hypote¢nich avéru, coz je velmi malé ¢islo,
ale i objem hypotecnich uvéri je zna¢né nizky.

U podnikatelskych subjekti také zaddné vyrazné cCislo u objemu a mnoZzstvi
neocekavame a ani nenajdeme. Dokonce mlizeme fici, ze ma stale klesajici tendenci. Je
to zptusobené hlavné tim, Ze podnikatelské subjekty jsou nejvice rizikové a neposkytuji
zadné zaruky toho, Ze bude hypotecni uvér fadné splacen.

Nejvice hypotecnich avért je poskytovano fyzickym osobam — ob¢aniim. Zde je
stale patrny rast mnozstvi i objem poskytnutych hypotecnich uvéra. Jiz nékolik let
prognostici tvrdi, Ze dojde k poklesu poskytovanych uvérti z divodu krize, finanéni
nejistoty a nejistoty zaméstnani. Zatim k poklesu nic takového nenaznacuje.

V nésledujici tabulce mame piehled vSech hypotecnich uvérG poskytnutych
hypotecnimi bankami fyzickym osobam — obcaniim, podnikatelskym subjektim
a obcim a to za roky 2002 — 2012. V této tabulce najdeme celkovy pocet tvérti, smluvni
jistinu, kolik z tohoto celkového poctu a celkové jistiny Cinily tvéry se statnim
piispévkem.

Z ptehledu dale zjistime informace o tom, kolik je Gvért na bydleni dle objetku

uvéru — bydleni, ostatni a dle ucelu Givéru — koupé, vystavba a ostatni.
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Tabulka 2 Hypotec¢ni uvéry

Hypoteéni uvéry za roky 2002 az 2012

T~ F za prisictng rok - Fi die objekiu tvéru - AU die Géelu Gveru
. Sl jistim - . ngom]wr__xium . Sl jisima - 1 S jisim Sl jistm | S
BofetHU | cellamts. | PofetHUse | HUseSP(Ss. | PoetHUm (HUmbydem (5| PofetHU | Smlwm jistina HU| Pofet HUm | HUmlows | PofetHUm | HUmvysmvin | PofetHU [EIU ostamsch (s
cellem (ks) Eé)  |SPcelkem (k) Kf) bylleni (k) Ef) ostateich (ks) | ostamich (s K&) | howpi(ks) | (6s.KE) | vismvbogs) | (s astamich fks) Ed)

rok 2002

Cotang 21002 4425 5310 602 19333 19 T8 444 1689 2823 864 10 562 10074348 764 2816 3359416
Poanikateiske suDjexty 430 6543 308 &0 521 001 1992902 s ] 0 506 193 1080 439 m - 1195032
Municipality 13 1234 48 148 578 945 557 6 183 560 3 21833 101 9 9 936
calkam 30 310 167 4654 7410 481 19592 1933 7659 930 11176 640 7904 1448911 1883 4844404
rolz 2003

Cotang H 94 6498 7017 861 8910 32057 880 13568 4154513 16 106 17300170 F611 12071 504 5761 L3ty
Podnikatelske subjekty 826 10 580 917 37 420 190 32 5591 196 M 4989 719 2 1529 582 38 6566333 126 2485001
Municipaiity 61 803 636 89 1039 305 629 282 13 174 354 2 6 694 37 T84 572 2 12 370
calkem 32165 47 596 847 6624 8497356 9278 38 178 360 1895 9 318 586 16 370 15836 446 § 906 19422 408 3889 9 338 090
rolz 2004

Oocana 51 939 481 3003 6658415 37039 45 688231 3T 15980734 109483 15 603 680 883 10 368 089
Podnikatelske sudjekty 15 430 896 7 288 830 4912634 363 10 578 261 I 2184910 i 8543 525 95 4752
Municipaltty 56 675 €28 65 637790 105 893 14 365 735 1 3000 4 72028 1
|canam a1815 88 126 005 s 7585 095 37490 s0708 43 17 09 285 2 519 25187648 1317 usnns 5979

rok 2005

Cotang 51026 72 088 812 1827 2158203 46623 €1 365 208 4401 10 763 603 318%0 43877805 14 780 15451 4356 3618756
Poanikateiske suDjexty 1323 25 624 119 4 4TEM 1 11400 521 340 14123 599 Lo 550 14016 528 164 T4 413
Municipaltty i) T 468 975 289 33 391 468 4 36000 3 455 33 #1570 3 156 100
calkem 52388 98 320 399 1 860 318137 47401 197 4845 14 963 202 31500 47674281 15363 37030 849 453 13 615 268
rolt 2008

Cocang 67 344 100 £39 687 1066 1468032 61 T84 91 §90 630 1360 B548 537 083 63 642 15 0% 28 518 108 m

Podnikatelske subjekty 1807 39 407 €35 ] ] 114 (] 16 422 165 636 5103 339 M5 M TH 206 9460 520
Municipaiity 38 412 438 ° o 26 12 98 733 1 31717 7 380 2 °
calkem 159 140 639 TS 1 066 1468 831 62953 6236 25469 735 M4 T 779183 13 191 54040 625 15 839 ¥72
role 2007

Oocana £3 344 142 288 921 n4 240 610 76 180 130 034 564 T8 12 154 357 =4 04 35094 410 5118 11 365 182
Podnikatelske sudjekly 1383 41 485 500 ] ] 17 443 688 643 24020011 612 21 642 0463 19 13 120 493
Municipatty 30 T 18 1 12000 I 2] 13 14851 4 25 1 7000
calkem 18405 543 m 1802 38423 138 n3m 338 24
rolk 2008

Cotang €7 530 167 193 £10 36066 99 097 063 8431 43830114 65197 887 13783 13gm NEN B3
Poanikateiske suDjexty e o o 1089 23937036 841 40 285 000 26 12962 355 1111 203 17 452 968
Municipality Pl 161 370 ] ] 10 31T 11 2 16 000 17 r 4333
calkam & 670 184 985 352 167 193 €19 57165 123 108 289 9283 3740 81176 242 14 881 14167 39 329 856
rol: 2009

Cotang #1291 73 851 478 94 1303 427 39385 65 900 887 4173 6 806 681 26 626 45051 2619 16300 791 £006

Podnikatelske subjekty 932 15140 ] ] s 5061 394 o 10242310 35 2835 406 506 6 B84 639 7 3801377
Municipaiity 35 356 895 0 o 11 124 300 35 431 95 1 5000 35 331 893 0 0
calkem 89 745 795 994 1303 427 40022 71 086 781 4352 17 481 586 26978 479811520 1e1m 433735 s081 17 500
rolz 2010

oocane 1088 1399 089 5330 75738 088 7958 768 236 10335 10187 18397 07 nm 18291 543
Podnikatelske sudjekty 10 924 915 ] ] 989 $526614 I3 s 2745 589 m 5538602 [+ 216424
Municipatty 163 128 L] ] 3 52625 14 111103 2 49 000 15 114728 ] L]
calksm 95 561 498 1086 1 399 065 46 381 51317 328 4558 13 413 515 1% 682 50 598 404 11074 24 050 417 11 ¥ 20 931 667
rok 2011

Cotand 71 088 118077 140 301 64308 107 806 £33 5830 9408 631 0 604 13 286 25401 16008

Poanikateiske suDjexty 1623 2007 129 o o 1300 9 043 062 pion) 12 838 036 411 1086 9 604 165 126

Municipaltty 10 113 206 L] ] 2 9416 (] 103 790 1 49 ] 112 837 ] L]
[coikem 72T 141 197 475 1 65 608 116 963 811 6130 11 490 458 41 016 71918 613 14 581 35118 519 17124 33 160 333
rok 2012

Cotand 73 503 121 508 186 142 65836 108 711 831 6133 10 162 485 40 530 65003 063 14058 15514888 18 007 31080 235
Podnikatelske sudjekty 1134 ] ™ fbx] 16 726 891 -3 6638 624 n § 805 696 125

Municipaiity 16 ° o 3 12 192 519 1 12 6 12 130 & 1

calkem 74743 182 235 66 603 G458 27 081 895 40 82, 71676379 14 789 471431 19133

Pozn.: od roku 2002 se pfipoll do systému &3l hypotétnl Ustav, vyehoat pozice byla dodateéns Zshmuta do r. 2008. Data jsou dostupna pouze 2a | odol - 1. 3 2. sioupes (hypotzenl dvery celiam), 3 1L oddi, 02 oviviuje netters calkove soutty

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj; http://www.mmr.cz

3.8 Pojisténi a jeho vyhodnost

Musime si pfiznat, ze naSe doba je hekticka a v soucasné dobé& 1 velmi nejista.
Této situace samoziejme vyuzily 1 bankovni ustavy a piisSly s novymi produkty ve formé

pojisténi. Diive se uzaviralo maximalné pojiSténi nemovitosti, Zivotni pojisténi pro
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ptipad trazu ¢i smrti, kde ¢astka byla vinkulovana ve prospéch bankovniho ustavu, kde

jsme méli uzavien hypotecni uvér. Nyni se miizeme jiz pojistit pro neschopnost splacet.

Pojisténi nemovitosti

Toto pojisténi je bankou vyzadovéano a tim padem je povinné k uzavieni
hypote¢niho uvéru. Banka si timto kryje nemovitost, kterou ma v zastavé. V jeji
prospech je vzdy pojisténi vinkulovanu. V piipad¢ pojistné udalosti je celd castka ve
vysi dluzné ¢astky vinkulovéna ve prospéch banky — véfitele, kdy je pfednostné tato
pohledavka umotena.

V nékterych ptipadech se ale dluznik mutze s bankou dohodnout, ze za tyto
penize provede veSkeré opravy a nemovitost opétovné uvede do bezvadného stavu. Za

téchto podminek je vinkulace proplacena dluznikovi a nikoliv véfiteli.

Zivotni pojisténi

Doporucuje se ho uzavfit tomu z dluZzniki, jehoZ ptijem je v rodiné rozhodujici
a bez jeho piijml by nebyla moZnost hypotecni Gvér fadné splacet. V tomto piipade je
taktéz pojisténi vinkulovano ve prospéch véftitele. Zde vSak zalezi na podminkach a vysi
uzavieného pojistného plnéni. Pojisténi mize byt uzavieno pro piipad Grazu ¢i smrti.

Zivotni pojiténi se fidi zdkonem o pojistovnictvi & 277/2009 Sb.

Pojisténi schopnosti splacet

Pojisténi schopnosti splacet se sjednava pro ptipad smrti, trvalé invalidity i pro
pfipad pracovni neschopnosti a ztraty zaméstnani. PojiSténi mohou vyuZzit ob¢ané starsi
18 let s trvalym pobytem na tuzemi CR. Poji§téni je uzce propojeno s hypotékou, takze
doba trvani pojisténi je stejna jako doba trvani smlouvy o uvéru.

I toto pojisténi ma vSak svlij hacek a pojistné je vyplaceno az v piipade splnéni
vSech pfedem dohodnutych podminek, které jsou uvedeny ve vseobecnych obchodnich
podminkach. Nemtzeme tedy pocitat s tim, Ze se pojistime pro piipad neschopnosti
splacet, pfijdeme o praci a banka za néas hned zac¢ne hradit splatky. Vyplata pojistného je
samoziejme zavisla na dob¢ splaceni, diivodu nesplaceni, doby nesplaceni.

Nez zane v piipad¢é kladného vyfizeni za klienta plnit, dostane se klient jiz do

znaénych potizi. Plnéni totiZ nenastane diive nez po 60ti dnech a to jiz dluzi tieti
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splatku. Klient je jiz taktéz zapsdn do BRKI — Bankovni registr klientskych informaci
s pozndmkou dluznik. Tato informace se odstraniuje az po péti letech, takze dluznik si
vlastné zavie vratka pro moznou pijc¢ku u bankovnich tstavi.

V tomto ptfipad¢ si nejsem jistd, zda se vibec vyplati toto pojiSténi uzavirat.
Mgsi¢n¢ platite urcity financéni obnos a v pfipadé potieby nejsou penize k dispozici
a dostavate se do registru neplati¢t. Vzdy zalezi na zvazeni konkrétniho klienta, zda se

mu toto pojisténi viibec vyplati.

3.9 Rizika s uvéry spjata a pripadné nasledky

Pti tak dualezitém rozhodovani v nasem zivoté jako je pofizeni si nemovitost na
hypotéku, musime zvazit 1 veskera rizika, kterd mohou nastat. V priméru uzavirdme
hypotéku na 20 let a to uz je dostate¢né dlouha doba na to, aby se nase situace, a to
nejen financéni, velice zménila. Hypotéku si bereme v dobé&, kdy jsme plni sily ale jesté
ne na vrcholu nasi kariéry a planujeme zalozit rodinu.

Mezi nejcastéjsi rizika miiZzeme zaradit:

e Matefstvi

e Exekuce

e Exekuce na druhého z partner
e Urokova sazba

e Ztrata zaméstnani

e Zadluzenost

e Katastralni Grad

¢ Jiny stav nemovitosti

e Zapis nového vlastnika

e Rozdil mezi kupni a odhadni cenou
e Rozvrhové fizeni

e Neprodejnost

e Finanéni ufad
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3.9.1 Rizika — materstvi

Musime si pfiznat, ze nas ¢eka s ptibyvajici dobou pracovni praxe lepsi finan¢ni
ohodnoceni. Ptichazi ale také doba, kdy se zadatelé a poté jiz dluznici rozhodnou pro
zalozeni rodiny. V tuto dobu se klient dostdva do rizika poprvé. Manzelka ptichazi
o svUj stabilni pfijem a najednou pobira pouze podporu v rodicovstvi. Timto zptisobem
se vétSinou velmi snizi standart rodiny a jiz je pouze na muzi, aby vydélal dostatecné
mnozstvi penéz k uspokojeni vesSkerych potieb rodiny a zajistil thradu splatek.

V poslednich letech se ale rozmohl trend, kdy na rodicovské dovolené zlstava
ten z partnert, jehoZz pfijem je niz$i. Jiz jsou pasé bariéry, kdy byl muz znemoznén tim,
Ze se z n¢ho stala matka, staral se o dit¢ a domacnost a zivitelem rodiny se stala jeho
zena. N¢kdy to 1 vztah utuzi, protoze muz zjisti, ze to skute¢né neni jen pohoda
a ,,dovolend®. Najednou zjisti, Ze je to spiSe maraton a ¢lovek z toho mize byt i velmi

unaven a citit se nepotfebnym a nedtlezitym.

3.9.2 Rizika — exekuce

Dalsim rizikem a to velmi znaénym je exekuce na dluznika. V tomto ptipad¢ je
nejen blokovan pfijem dluznika srazkami ze mzdy, ale i1 vSechny jeho ucty v€etné uctu
pro splaceni hypotéky, protoze i tento ucet pro splaceni je dle legislativy veden jako
ucet a z tohoto diivodu miiZze byt soudnim exekutorem obestaven. Tady je dluZnik,
musime pfiznat, v pasti. Nema prosttedky pro splaceni, nema volny ucet, aby za n¢ho
pfipadn€ mohl hradit nékdo jiny, a nemlZe ani nakladat se svym majetkem, aby mohl
Vv piipad¢ vétsiho dluhu nemovitost prodat a cely dluh uhradit z prodeje nemovitosti.

Vsechny situace jsou fesitelné a to 1 blokace uctu pro splaceni. Tento problém se
da vyfesit tim, ze do uvéru piistoupi dalsi osoba — spoludluznik, kterému je vytvofen na
jeho zadost novy ucet pro splaceni, na ktery je mozné hypotecni uvér splacet, 1 kdyz je
prvni Gcet pro splaceni blokovan. Tento ucet jiZ neni exekutorem postihnutelny.

Problém muize nastat v dob¢€, kdy je Gvér splacen inkasem — banka si strhava

splatku a poplatek za vedeni G¢tu sama. Pfi uzavieni hypotecniho uvéru z této moznosti
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dokonce déava i1 néjaké desetiny procentniho bodu doli. V tomto ptipadé¢ by se
dluznikovi nejspiSe pii zfizeni nového uctu navysila urokova sazba. Vzdy ale zalezi na
bance a konkrétnim posouzeni situace.

Kromé blokace mzdy a uctu dluznika dochazi jesté k blokaci na nemovitosti.
Soudni exekutor vydd Exeku¢ni piikaz na nemovitost, ktery zasle na pfisluSny
katastralni ufad a nemovitost je blokovéana, aby s ni majitelem nemohl nijak nakladat —
prodat, pfevést na jinou osobu, znovu zastavit u jiné banky. Dluznik je bankou vyzvéan
k odstranéni blokace exekutorem, protoze to ohrozuje jeji postaveni.

V ptipadé nuceného prodeje — drazby je banka stejné uspokojovana na prvnim
misté¢ diky svému zastavnimu pravu. Zastavni pravo ma dokonce piednost i pred
pohledavkami statu, které jsou placeny az na druhém mist¢ — finanéni Gfad, OSSZ,
zdravotni pojiStovny a dalS§imi pohleddvkami, které nejsou kryty zastavnim pravem
a patii ostatnim vétitelim.

U rozvrhového soudu tedy jsou nejdiive uspokojeny pohledavky kryté
zastavnim pradvem, poté pohledavky statu a v pfipad€, kdy vyslednd cena draZené
nemovitosti je dostatecnd, jsou jesté uspokojovani ostatni vétitelé. Z praxe ale vime, Ze
vétSinou je z drazby uspokojena maximaln€ pohledavka banky. Dluznik tedy pfijde
0 svoji nemovitost a vétsina dluhd mu stejné zistane.

Toto je zapfi€inéno i tim, Ze draZend nemovitost v nedobrovolné drazbé, je
proddvana za 2/3 hodnoty nemovitosti v prvnim kole. V pfipad¢ opakované drazby je
tato cena sniZzena na ’2 hodnoty nemovitosti. Tato cena je velmi vyhodna pro
pfipadného kupce, ale rozhodné ne pro dluznika. Drazbou nemovitosti jsou i vymazéana
veskera zastavni prava, soudcovska zastavni prava, exekucni piikazy.

Na nemovitosti vaznou pouze vécna bfemena, ktera jsou taktéZ uvedena na listu
vlastnictvi, ktery si miize potencidlni zdjemce nechat vytisknout na piislusném
katastralnim tufadu. List vlastnictvi je mozno ziskat 1 pfistupem pfes internet na
strankach www.cuzk.cz, ale zde je pouze zkracena verze a nedozvime se tolik
informaci. Zde uvidime pouze, Ze je zde zastavni pravo a pfipadnd blokace, ale jiz

neuvidime v jakém mnoZzstvi, pro koho, v jaké ¢astce a podobné.
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3.9.3 Rizika — exekuce na druhého z partneri

Dle nové platné legislativy vstoupila do platnosti moznost exekutor postihovat
ucty a majetek druhého z partnert. Doposud sice exekutofi toto postihovat také mohli,
ale muselo se prokazovat, kdy majetek a ucet byl nabit. Nyni se feSi pouze nabyti
majetku, ale u uctu je to jiz jedno. Tento ucet mize byt blokovan i v ptipad¢, kdy patii
pouze druhému z partnerti a dluznik na néj nic nepfispiva.

Soudni exekutofi i vlada maji za prokazatelné, Ze spousta dluznikil nic nevlastni
a nevlastni ani svij béZny ucet. Spousta z nich totiZz veSkery svllj majetek pfevedl na
partnera a své penize posilaji na jejich ucet. Byla jiz ud¢€lana i studie, kdy se védci
domnivaji, ze diky tomuto zédkonu piibude rozvodi manzelstvi, aby nemohl exekutor jit
na majetek a Gcet jednoho z partnert.

Paradoxem ale zistava, kdy se skutecné s druhym partnerem rozvadite, neni nic
jen na oko domluvené, probiha tézké dohadovani a najednou zjistite, Ze mate sviij bézny
ucet blokovan, dale blokovan et pro splaceni u hypoteéni banky a vasi nemovitost si
pfijede exekutor nafotit. Ve vétsin¢ piipadl se to ani nedozvite a najednou mate vse
blokované.

V ramci ochrany osobnich Udaji a informaci vam nikdo nesdé€li, Ze je vas
partner exekucné stihany, ale dozvite se to az pozdé&ji, kdy mate své uty blokovany. To
zjistite v téch nejhorSich a nepfijemnych situaci, kdy chcete platit kartou, a tato
transakce nebude vyfizena. Vy stojite u pokladny ¢i na Cerpaci stanici bez finan¢nich
prostiedki se zablokovanou kartou a nevite, z jakého divodu.

V tomto piipadé se muzete obratit ke krajskému soudu a zazadat o zruSeni
exekuce na svij ucet. Pokud maji partnefi mezi sebou uzavien notaisky zapis
o rozdéleni SIM (spolecné jméni manzelll), je tato situace lépe feSitelnd. Pokud se
dozvite o ptipadné exekuci diive, je mozné tento zapis exekutorovi predem zaslat
a vyhnout se fizeni u soudu. Pokud tuto informaci nemate, budete muset dokladat az
u soudu a pocitat s tim, ze se véc protahne a budete mit blokovéan ucet po delsi dobu.
Zalezi ale 1 na exekutorovi, zda chce véc dobrovolné fesit diive nebo az piipadné

u soudu. Tato dohoda ale uSetii spoustu ¢asu obéma stranam.
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3.9.4 Rizika — urokova sazba

Béhem splaceni Gvéru muize dochazet ke zméndm trokové sazby. V lepSim
ptipad¢ dojde k poklesu trokové sazby a na§ hypotecni uvér se zlevni. V dnesni dobé
jsou ale urokové sazby na jejim minimu, takze muzeme ptredpokladat, Ze se nyni
urokové sazby zacnou zvedat a my bance na splatkach zaplatime mnohem vice.

»Bankovni uvéry jsou specifickymi uvéry v ekonomice (odlisny ptedpoklad).
Dojde-li napiiklad ke zvySeni urokovych sazeb zbankovnich uvérd, klesne
pravdépodobné poptavka po téchto uvérech, piicemz jeji pokles nemohou dluznici
kompenzovat zvySenym Cerpanim uveri od nebankovnich véfitell, zcela zanedbatelny.
Nebankovni uvéry tak nemohou vést k vytésiiovani bankovnich uvérti a ménova politika
je potenciadlné mnohem ucinngj§i — zmény stavu bankovnich uvéri mohou ovlivnit
ekonomicky rist,

Dluznici nemaji moznost piipadné zdrazeni vSech 1verovych zdrojh

kompenzovat vlastnimi finan¢nimi zdroji (shodny pfedpoklad).“4

3.9.5 Rizika — ztrata zaméstnani

Nikdo si pfi uzavirani hypote¢niho uvéru nechce piipustit jedno z nejcastéjsich
rizik a tim je ztrata zaméstnani. Prosté pocitame s tim, ze budeme mit stalé zaméstnani
a dostatek financnich prostfedkli na splaceni hypote¢niho uvéru nechceme si ani
pfipustit, Ze bychom o praci mohli pfijit a tim z nedostatku financi pfijit i o svij sen
vlastnit svlij dim ¢i byt. Nestabilita na trhu prace je ale stale vétsi. Neustale ze vSech
stran slySime, ze nezaméstnanost stoupa, v kterych krajich je nejvyssi, kolik uchazect
se hlasi na jedno volné misto.

Zameéstnavatelé také kladou vétsi naroky na své zameéstnance a to jiz pozadavky

na vzdélani — maturita, vysoka skola, dale na praxi v oboru, aktivni jazyky, casovou

*REVENDA, Zbynék, Centralni bankovnicti, s. 236
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flexibilitu. Nikdy nemate jistotu, Ze jste ve své praci nenahraditelni a to ani po mnoha
letech u jedné spolecnosti.

Nezaméstnanost je stale velmi aktudlnim tématem a neni to pouze zménami diky
sezonni nezaméstnanosti. Nezaméstnanost rozd€lujeme na frik¢ni, strukturélni,
cyklickou a sezonni.

Frikéni nezaméstnanost vznika tim, Ze trh prace je neustale v pohybu. Lidé méni
zaméstnani a hledaji nové a to jim urcitou dobu zabere.

Strukturalni nezaméstnanost vznik4 nesouladem mezi poZadavky na kvalifikaci
a nabizenymi pracovnimi misty a volnymi pracovniky s jejich kvalifikaci.

,»Cyklickd nezaméstnanost je spojena s cyklickymi fluktuacemi ekonomiky, tj.
rozdilem mezi skuteCnou a pfirozenou mirou nezameéstnanosti (skutecnd mira
nezamé&stnanosti je nad pifirozenou mirou nezaméstnanosti), a tedy i S rozdilem mezi
skute¢nym a potencialnim produktem.*®

Nyni si jesté uvedeme, jak viibec definujeme a métime nezaméstnanost. V tomto
ptipadé pouzijeme definice Eurostatu, kde se za nezaméstnané uvadéji osoby, které jsou
patnactileté¢ a star$i, které za sledované obdobi soubéZné spliiovali tyto tfi zékladni
podminky:

1. ,,Byly bez prace, to znamend, Ze nebyly ani v placeném zaméstnani ani nebyly
sebezaméstnané,
2. hledaly aktivné praci. Formou aktivniho hledani prace se rozumi registrace

u ufadu prace nebo u soukromé zprostiedkovatelny prace, dale hledani prace

pfimo v podnicich, vyuZivani inzerce, podnikani krokidl pro zaloZeni vlastni

firmy, podani Zadosti o pracovni povoleni a licence nebo hledani zaméstnani
jinym zplsobem,
3. byly pfipraveny k nastupu do prace, tj. béhem referencniho obdobi byl

k dispozici okamzit¢ nebo nejpozdéji do 14 dnd pro vykon placeného

zamé&stnani nebo sebezaméstnani.

Pokud osoby nespliiuji alespoit jednu ze tfi uvedenych podminek, jsou

klasifikovany jako zaméstnané nebo ekonomicky neaktivni.

® BRCAK, Josef, SEKERKA, Bohuslav, Makroekonomie, s. 191
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Mira nezaméstnanosti (v dané zemi a k uréitému obdobi) je méfena jako pomér
nezaméstnanych osob U K pracovnim sildm L. Pracovni sily tvofi zaméstnané osoby E,
tj. ti, kdo praci maji, a nezaméstnané osoby U, tj. ti, ktefi praci aktivné hledaji. Mira

nezameéstnanosti U se tedy rovna °

u= U —E"
E+U L’

,,Pied rokem 1989 7adna oficialni nezamé&stnanost neexistovala. V CSSR vsak
podobné jako v ostatnich socialistickych stitech existovala uméld pfezaméstnanost.
Proto pfi zahdjeni reforem na zaCatku 90. let vznikaly obavy zvysoké miry
nezaméstnanosti. Tyto obavy se ukazaly jako liché. Jak lze vycist z nize umisténého
grafu, dosahovala mira nezaméstnanosti az do roku 1995 hodnot kolem 3%. Mezi
pfiCiny, pro¢ se podafilo udrzet v prvni poloving 90. let nizkou miru nezamé&stnanosti,
jsou nejcastéji uvadény relativné piiznivé vychozi podminky, jako byla vysoka
vzdélanost populace, nizky podil lidi zaméstnanych v zemé&délstvi, nedostatecné
rozvinuty trh sluzeb, ktery pojal znac¢nou c€ast potencidlnich nezaméstnanych. Také
produkce po pocateénim propadu zacala riist. Svou roli hréla i politika zaméstnanosti.
Neékdy jsou jako pficiny nizké miry nezaméstnanosti uvadény také nedostatecné

reformy, které vedly ke zvy$eni nezaméstnanosti v dal3ich letech.«’

s BRCAK, Josef, SEKERKA, Bohuslav, Makroekonomie, s. 191
"PAVELKA, Tomas, Makroekonomie, zdkladni kurz, s. 130
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Tabulka 3

Zaméstnanost a nezaméestnanost

Zaméstnanost a nezameéstnanost od roku 1993
udaje za osoby ve véku 15 a vice let

Kod: PRALIOLOCU
Uzemi: Ceska republika

Praco| Zamést Nezamést Ekonomnl Mira Mira | Mira | Obecna | Obecna | Obecni
vni | nani nani icky |zaméstna zaméstna zaméstna, ira mira mira
sila | (tis.oso | (tis.osob) [neaktivn, nosti (v | nosti nosti | nezaméstn | nezaméstn | nezameéstn

(tis.os| b) i %) muzi (v | Zeny (v | anosti (v anosti  |anosti Zeny
ob) (Iis.;)sob %) %) R R

;g > 02 4874 220, 3199 588 689 495 4.3 3.4 54
;z 3 1; 4927 221 3207 590 68.9 4909 43 3.6 5.2
ég > 11 4963 208 3236 59.0, 69.0, 49.8 4.0 3.4 4.8
;2 > 1; 49721 201 3274 589 69.1] 494 3.9 3.3 4.7
91;3 > 12 4937 248 3302 582 683 487 4.8 3.9 3.9
;g > 2(1) 4866/ 336 3322 57| 673 477 6.5 5.0 8.2
o774 4764 454 3337 557 654 466 8.7 73105
gg > 12 4732 455 3400 551 647 462 8.8 7.3 10,6
3(1) > 12 4728 418 3431 551 647 462 8.1 6,7 9.9
(Q)g > 13 4765 374 3460 554/ 652 463 7.3 5.9 9,0
gg > 1; 4733 399 3505 548 645 458 7.8 6.1 9.9
gg > 1; 4707 426 3541 543 636 455 8.3 7.0 9.9
(2)(5) 3 11 4764 410 3542 547  643] 457 7.9 6.5 9.8
(2)2 > 13 4828 371 3574 550 646 461 7.1 5.8 8.8
(2)(7) > 12 4922 276 3647 556 655 464 5.3 4.2 6.7
(Q)g > 2; 5002 2300 3711 56,0 658 = 46.6 4.4 3.5 5.6
(2)8 > 22 4934 352 3723 548 643] 457 6.7 5.8 7.7
?8 3 zg asss| 384 3747 542 637 45 7.3 6.4 8.5
VDBVO 1.3.24

Zdroj: Cesky statistick

o

y ura

© Cesky statisticky ufad

d; http://vdb.czso.cz
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Tabulka 4 Registrovana nezaméstnanost k 31.12.

Evidovani Mira registrované | Mira registrované Volna pracovni

uchazeci o nezaméstnanosti - nezaméstnanosti mista

zaméstnani metodika do r.2004 (v %0)

(v %)

1993 185 216 3,5 . 53 938
1994 166 480 3,2 . 76 581
1995 153 041 2,9 : 88 047
1996 186 339 3,5 : 83 976
1997 268 902 5,2 . 62 284
1998 386 918 7,5 . 37 641
1999 487 623 9,4 . 35117
2000 457 369 8,8 . 52 060
2001 461 923 8,9 . 52 084
2002 514 435 9,8 . 40 651
2003 542 420 10,3 . 40 188
2004 541675 10,3 9,5 51 203
2005 510 416 . 8,9 52 164
2006 448 545 . 7,7 93 425
2007 354 878 . 6,0 141 066
2008 352 250 . 6,0 91 189
2009 539 136 . 9,2 30 927
2010 561 551 . 9,6 30 803
2011 508 451 . 8,6 35784

Zdroj: Cesky statisticky utad; http://vdb.czso.cz

26


http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_ukazatel.jsp?kodukaz=1673&kodjaz=203&app=vdb
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_ukazatel.jsp?kodukaz=1673&kodjaz=203&app=vdb
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_ukazatel.jsp?kodukaz=1673&kodjaz=203&app=vdb
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_ukazatel.jsp?kodukaz=1657&kodjaz=203&app=vdb
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_ukazatel.jsp?kodukaz=1657&kodjaz=203&app=vdb
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_ukazatel.jsp?kodukaz=1657&kodjaz=203&app=vdb
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_ukazatel.jsp?kodukaz=1657&kodjaz=203&app=vdb
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_ukazatel.jsp?kodukaz=5805&kodjaz=203&app=vdb
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_ukazatel.jsp?kodukaz=5805&kodjaz=203&app=vdb
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_ukazatel.jsp?kodukaz=5805&kodjaz=203&app=vdb
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_ukazatel.jsp?kodukaz=1592&kodjaz=203&app=vdb
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_ukazatel.jsp?kodukaz=1592&kodjaz=203&app=vdb
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=6747861&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=6747860&kodjaz=203&maska=%23%230.0
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=53934801&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=6747869&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=6747868&kodjaz=203&maska=%23%230.0
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=53934802&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=6747877&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=6747876&kodjaz=203&maska=%23%230.0
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=53934803&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=6747885&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=6747884&kodjaz=203&maska=%23%230.0
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=53934804&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=6747893&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=6747892&kodjaz=203&maska=%23%230.0
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=53934805&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=6747901&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=6747900&kodjaz=203&maska=%23%230.0
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=53934808&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=6747909&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=6747908&kodjaz=203&maska=%23%230.0
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=53934811&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=6747917&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=53934814&kodjaz=203&maska=%23%230.0
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=28353290&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=6747925&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=53934817&kodjaz=203&maska=%23%230.0
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=28346185&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=6747933&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=53934820&kodjaz=203&maska=%23%230.0
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=28342400&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=6747941&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=53934823&kodjaz=203&maska=%23%230.0
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=29912937&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=6747949&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=53934824&kodjaz=203&maska=%23%230.0
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=47104809&kodjaz=203&maska=%23%230.0
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=29916776&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=53934825&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=46032977&kodjaz=203&maska=%23%230.0
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=13397799&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=53934826&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=46032978&kodjaz=203&maska=%23%230.0
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=13396980&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=53934827&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=46032979&kodjaz=203&maska=%23%230.0
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=29928693&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=53934828&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=46032980&kodjaz=203&maska=%23%230.0
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=29932409&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=53934829&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=46032981&kodjaz=203&maska=%23%230.0
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=44920851&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=53934830&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=48514898&kodjaz=203&maska=%23%230.0
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=51153382&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=56840770&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=56330849&kodjaz=203&maska=%23%230.0
http://vdb.czso.cz/vdbvo/mi/mi_hodnota.jsp?idhod=56327121&kodjaz=203&maska=%23%23%23%2C%23%230
http://vdb.czso.cz/

Pokud si zaméstnani udrzime, pfesto nemusime mit jistotu dostatku penéz. Pti
vysoké nezaméstnanosti, kdy spousta lidi zaddd o praci, si zaméstnavatelé¢ uvédomuji
sVOji vysostnou pozici. Dobfe védi, Ze mohou vyhrozovat vypovédi nebo niz§im platem
a zaméstnanci z divodu uchovani si alespon néjakych piijmu, budou souhlasit s jejich
podminkami.

Hlavnim polem a uzlovym bodem je pracovni trh, na kterém jsou urCovéany
mzdy a jejich vyse.

» VySe nominalni mzdy (w) zavisi na tfech faktorech:

e na ocekavané cenové hladiné P°,
e na mife nezaméstnanosti u,
e na vSezahrnujici proménné z,

takze lze psat:
w=PeF (u,2)
-+

Pokud jde o prvni faktor, o¢ekévanou cenovou hladinu, je nutno podotknout, ze
délnici 1 podniky maji na mysli pfi mzdovych vyjednavanich hlavné redlné, nikoliv
nomindlni mzdy. Jde jim o kupni silu mezd (redlné¢ mzdy jsou w/P), kde P je index
agregatni cenové hladiny. Béhem mzdovych vyjednévanich jsou mzdy stanovovany
jako nominélni, protoZze budouci cenovd hladina neni znama, jeji vysSe je pouze
odhadovana. Nominalni mzdy v Evropé, véetné Ceské republiky, jsou zpravidla
urcovany na rok. A pii nepresném odhadu vyvoje cen se skutecné realné mzdy lisi od
realnych mezd uvazovanych subjekty pii mzdovych vyjednavanich.

Co se tyce druhého faktoru, miry nezaméstnanosti, znaménko minus naznacuje,
ze rust miry nezaméstnanosti vede k poklesu mezd. Vys$§i mira nezaméstnanosti
oslabuje vyjednavaci pozici zaméstnanctl a nuti je pfijmout nizsi mzdy.

Tteti faktor vyzaduje bliz§i vysvétleni. Tzv. vSezahrnujici proménnéd obsahuje
vliv ostatnich proménnych na proces mzdovych vyjednavani. Proménnd z je definovana

tak, Ze jeji rust vede k ristu nomindlni mzdy, proto znaménko plus. Faktory ovliviiujici

mzdy pii dané oekdvané cenové hladin€ a mife nezaméstnanosti jsou:
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a) prispévky v nezaméstnanosti ($tédiej$i prispévky vedou Kk naristu
nominalnich mezd), takze pod z miizeme pro zjednoduseni chapat
piispévky v nezaméstnanosti,

b) zmény ve vysi zakonem stanovené minimalni mzdy,

) zmény omezeni pfi proputéni a najimani pracovnich sil.«®

Z tohoto zjisténi vime, Ze urceni vySe mzdy je znacné ndrocné. MiiZeme si ale

1 sami troSinku svym vyjedndvanim pomoci, ale nesmime piekrocit hranici, ktera je

velmi tenkd, aby nedoslo misto navySeni mzdy k vypovédi.

3.9.6 Rizika - zadluzenost

Celkova zadluzenost domacnosti je stale vyssi. Domacnosti jsou pod neustalym
tlakem rtiznych finan¢nich nabidek a reklam, kde se stale dokola uvadi, jak si mizete
vSe pofidit a to za pouhych tolik a tolik K¢. Kazdému je vyhovéno a uz dluznici nefesi,
ze nemaji prostfedky na splaceni svych zavazkl. Lakadla jsou ale silna.

BohuZel se nezabyvaji tim, Ze nabizend splatka neni mési¢ni, ale v nékterych
ptipadech je tydenni. Na konci mésice zjisti, Ze jejich vysnéné véci na splatky se jim
p€kné prodrazi a ze si je vlastné nemiizou ani dovolit. Po souctu vSech svych vydaja,
které odectou od svych piijmi, mohou zjistit, ze jim v lepSim piipad¢ nezbyvaji zadné
volné finan¢ni prostitedky a v hor§im pifipad¢ zjisti, Ze jejich zavazky jsou vyssi nez

ptijmy. Poté je jiZ jejich situace téZce fesitelna.

81ZAK, Vratislav, Fiskdlni politika, s. 34
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Graf 1 Uvéry na bydleni a spotiebitelské Gvéry

Uvéry na bydleni a spotiebitelské Givéry
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Zdroj: Cesky statisticky Gfad; www.czso.cz

Z této tabulky je patrné jakou maji stoupajici tendency uvéry na bydleni
a spotiebitelské uvéry. U vSech tfech ukazateld je patrné, ze vykazuji znatelny narust.
Ze zacatku méteni byly nejvétsi hodnoty naméfeny u uvért spotiebitelskych, které byly
¢asem piekonany uvéry ze stavebniho spoteni. Nejveétsi narast maji ale hypotecni uveéry,
které maji staly nartist bez riznych poklesit a propadd, které vykazuji uvéry

spotiebitelské a ze stavebniho spofeni.
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Graf 2 ZadluZenost obyvatelstva

ZadluZenost obyvatelstva v mid. korun
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Zdroj: Cesky statisticky ufad; www.czso.cz

Z ptedchozi tabulky bylo znatelné prokazano, ze zajem o Gvéry jako takové stale
stoupa. V této tabulce jiz piehledné vidime, jaka je celkova zadluzenost obyvatelstva.
I zde je patrné, Ze nejvétsi narGst maji uvéry dlouhodobé, coz jsou vlastné nami

zminované hypote¢ni tvéry.

3.9.7 Rizika — katastralni urad

Katastralni Gizemi
,Hranice katastralniho izemi je spojnici lomovych bodl a vlozenych bodii na
jejich piimych spojnicich (dale jen ,lomovy bod“) na obvodu katastralniho uzemi

a tvoii hranici pozemki.
Katastralni uzemi se eviduji

a) v souboru popisnych informaci svym nazvem, Ciselnym kodem a tudaji

zprosttedkujicimi vztah k izemnimu &lenéni Ceské republiky,
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b) vsouboru geodetickych informaci svym obvodem oznaCenym mapovou
znackou hranice katastralniho tizemi nebo ptislusnou mapovou znackou hranice
uzemni spravni jednotky nebo statu, pokud se hranice katastralniho izemi nebo

jeji cast s takovou hranici shoduj e«

3.9.8 Rizika — jiny stav nemovitosti

Obcasnym rizikem se stava i jiny stav nemovitosti nez ve skutecnosti je a neni to
zrovna ojedinélé. Na listu vlastnictvi a v katastralni mapé u piisluSného katastralniho
ufadu mizeme zjistit, které nemovitosti jsou ve vlastnictvi proddvajiciho, jak jsou velké
a kde konci hranice pozemk, jakou plochu zaujimaji budovy a pfistiesky, kde jsou
ploty a podobng.

Skutecnost ale mize byt Gplné jina. Pii obchlizce nemovitosti miZzeme zjistit, Ze
mame plot na pozemku souseda ¢i obracené, nékteré stavby na pozemku nemusi byt ani
zkolaudované ¢i postavené na cizim pozemku a zarovenn nezkolaudované a diky tomu
budeme jako novi vlastnici vyzvani k odstranéni.

Po zjisténi této skuteCnosti zalezi na nds, jakym zpiisobem budeme situaci feSit
a zda toto zjisténi je jeSté pred koupi nemovitosti nebo jiz je v naSem vlastnictvi a vSe
pada jiz na nas jako nového vlastnika.

Musim ale poznamenat, Ze se Casto stava, Ze prodavajici o stavbach obcas ani
nevi, Ze jsou nezkolaudované. Tato situace byla Castd hlavné v roce 2007, kdy doslo ke
zméné stavebniho zakona a dosud stavby, na které stacilo pouze ozndmeni na ptislusny
obecni ufad, musely po této novelizaci mit jiz stavebni povoleni potvrzené piisluSnym
stavebnim ufadem.

Dle sdéleni pracovnice ze stavebniho ufadu tak dochazelo po roce 2007
k razantnimu narastu ¢ernych staveb, protoze lidé neveédéli, ze na stavbu pergoly, plotu

¢i bazénu musi mit stavebni povoleni a dodatecné se snazili tyto stavby zlegalizovat.

% LACINA, Karel, SEKERKA, Bohuslav, Regiony v aktivitich stitii na pocdtku
21.stoleti, s. 16
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Casto k tomuto zji§téni, Ze jsou na pozemku nezkolaudované stavby, dochazelo pravé
pii manipulaci s nimi — nakup, prodej, zastava ve prospéch banky, darovani apod.

Po zjisténi tohoto stavu nastava vlastnikovi nutné martirium, kdy musi tuto
stavbu zlegalizovat. Stav situace nahlasi stavebnimu ufadu, ten piijede objekt zaméfit,
zjistit stavebnika, majitele, pfipadn¢ zda je objekt na vlastnim pozemku ¢i pozemku
jiného vlastnika a poté vlastnika objektu vyzve k odstranéni stavby a s ozndmenim, co
v§e musi ucinit, aby tento objekt byl zkolaudovan a s terminem, do kdy toto musi u€init.

V piipad¢, ze vlastnik objektu splni vSe nélezitosti pro zkolaudovéni objektu, je
mu v jeho Zadosti vyhovéno a objekt je dodate¢né zkolaudovan. Pokud je zjisténi cerné
stavby vice nez jeden rok od stavby, nehrozi stavebnikovi ani pokuta, protoze je tato
zalezitost jiz promlcena a pokuta se tedy na n¢ho nevztahuje. Dle dalsi novelizace, ktera
byla u¢inéna s platnosti od roku 2013, jsou ale navySeny poplatky ke kolaudaci, takze se

stejné stavebnikovi kolaudace zna¢n¢ prodrazi.

3.9.9 Rizika — zapis nového vlastnika

Pokud mame Stésti, pofidili jsme si nemovitost, kterd nema zadny zapis na listu
vlastnictvi a tim ani nebude problém ptepis na nového vlastnika. K tomu ndm staci
vyplnit Zadost o zménu vlastnika na zdklad€ kupni smlouvy. Jako ptilohu dokladame
pravé tuto kupni smlouvu nebo jiny nabyvaci titul a to vzdy v mnozstvi o dvé
vyhotoveni vice, nez je pocet zicastnénych stran.

Na zaklad¢ nasi zadosti nam piislusny katastralni Gfad provede zménu vlastnika
a vSechny zucCastnéné strany jsou o tomto tkonu informovany. Na vytizeni ma ufad 30
dni. Poté jiz je zalezitost vyfizena a my si ji zdroveil mizeme ovéfit vstupem na jejich
stranky www.cuzk.cz, kde si vyhledame pfislusnou nemovitost a podivame se, zda jsme
jiz oficialnimi vlastniky.

Pii zapisu nového vlastnika ale mlZe dojit 1 ke komplikacim zpisobenym
riznymi zapisy. V dob¢ pifevodu miize na ptivodniho vlastnika pfijit exekuce a k prodeji

nemuze jiz dojit a nemovitost je blokovana. V tomto piipadé se jiz vSe fesi
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s exekutorem, zda da souhlas k prodeji a celkova cena z prodeje domu jde na jeho ucet
misto ucet prodavajiciho.

Na listu vlastnictvi mizeme také zjistit riizné zapisy o omezeni prav k prevodu,
kdy napf. nejsou vyfeSeny majetkové poméry a na zakladé soudniho usneseni je takto
rozhodnuto, aby nemohlo byt s nemovitosti nakladano do doby vyfeseni sporu. V tomto
pfipad¢ probihd dal$i soudni fizeni, které se mulze protdhnout i na nékolik let
Vv zavislosti na délce ditkazniho fizeni a poctu odvolani zi€astnénych stran.

V piipadé koupé¢ nemovitosti si musime dat i pozor na riznd vécna biemena.
Netyka se to bfemen pro vodu, plyn, telekomunikace. Mame spiSe na mysli vécna
bfemena predkupniho prava, vécné bifemeno doziti pro néjakého seniora, ktery uz ani
nemusi Zit, vécné bfemeno cesty €1 projiti. Se vSemi témito bfemeny se musime predem
vypotadat a v nékterych jejich ptipadech ukoncit platnost jen pro jejich nepotiebnost ¢i
nefunk¢nost. VSechna tato bfemena nam totiz snizuji hodnotu nemovitosti a to je Skoda.

Stejné bychom se museli nékdy s témito biemeny vyporadat.

3.9.10 Rizika — rozdil mezi kupni a odhadni cenou

V nékterych situacich se mize stat, Ze dojde k rozdilu mezi kupni a odhadni
cenou. Stava se to v piipadech, kdy je nemovitost proddvana za vyssi cenu, nez je jeji
cena skute¢nd. Kazdy mayjitel svoji prodavanou nemovitost vidi jako nadherny palac
a snazi se jej také takto prodat. Kupujici takto riZzové bryle sice jiz nema, ale nejhtife
tuto nemovitost vidi pravé odhadce z banky.

Nabidkova cena nemovitosti byva imérna poptavkové cené, a pokud kupujici
s touto nadsazenou cenou souhlasi i pfesto, ze mu je odhadcem fecCeno, ze tato
nemovitost tuto cenu nema, nedd se nic délat. Pro¢ by mél kupujici zbyte¢né zlevnit
a pfijit tim dobrovoln€ o finance. Poté jiz zalezi na kupujicim, jak tento finan¢ni rozdil
vytesi, protoZe banka mu na tuto nemovitost plj¢i pouze na zaklad¢ svého odhadu
a zbytek kupni ceny bude muset dorovnat ze svych vlastnich Gspor nebo pujckou
ideédln¢ v rodiné.

Na zaklad¢ tohoto musi poté bance dolozit, ze skutecné kupni cenu uhradili

z vlastnich prostfedkii, protoze banka nepovoli dalSi zastavni pravo na zajiStované
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nemovitosti a Ze do nemovitosti nainvestuji patficny obnos, aby nemovitost ziskala na
cené. Poté nemovitost znovu navstivi odhadce a vystavi protokol a stavu stavby.

Dale je tu jesté jedna moznost, kdy nemovitost nedosahuje kupni ceny a tim je
moznost dat do zastavy jinou nemovitost nebo piipadné obé — kupovanou nemovitost
plus néjakou dalsi jako zajiSténi. Musime si ale ve smlouvé oSetfit, ze az kupovana
nemovitost bude mit dostatecnou hodnotu ziskanou po rekonstrukci, tak banka druhou
nemovitost z Gveéru vyvadze. Dost Casto se stdva, Ze banka tuto druhou nemovitost
nechce uvolnit, protoze takto ma v zastavé znacné velké kryti a tim padem si je jista, ze
v pripad¢ jakychkoliv komplikaci se na své pohledavce stoprocentné uspokoji.

V pfipadé zajisténi dal$i nemovitosti je nutné sepsat dalsi zastavni smlouvu
s vlastniky nemovitosti, ktefi svymi podpisy k tomuto ukonu dédvaji souhlas. Poté je
smlouva dédna na pfislusny katastr nemovitosti ke vkladu. Tito vlastnici ale musi pocitat
s moznym rizikem, kdy se dluznik mize dostat do potizi a i oni mohou byt bankou
vyzvani k thradé dluhu. V piipad¢, kdy by se banka rozhodla na dluznika dat exekuci,
bude i tato nemovitost do tohoto fizeni spadat. Tato stejna situace nastane i v piipad¢,

kdy se dluznik dostane do insolvence ¢i konkurzu.

3.9.11 Rizika — rozvrhové rizeni

Drazbou nemovitosti, kterou méa banka v zéstavé, to dluznikovi jesté nekonci.
Zde nezalezi, zda drazbu nemovitosti vyvolala banka, u které ma svij hypote¢ni uvér,
finan¢ni ufad, OSSZ, zdravotni pojistovna nebo soudni exekutor pro jin¢ho véftitele, ale
spiSe na vysi, za kterou byla nemovitost skute¢n¢ vydrazena.

Po drazbé a Uplném zaplaceni drazebni jistiny dojde u piislusného okresniho
soudu k rozvrhovému fizeni. U tohoto fizeni soudce rozhoduje v jakém potadi a vysi
budou vSichni pfihlaSeni vétitelé uspokojeni. Na prvnim misté je uspokojen véfitel,
ktery ma na listu vlastnictvi draZené nemovitosti své zastavni pravo. Na druhém misté
jsou uspokojeny pohledavky statu — finan¢ni ufad, OSSZ a zdravotni pojistovny, na

poslednim misté jsou uspokojeny pohledavky vsech ostatnich.
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Ve vétsin€ pripadi bohuzel nebyla hodnota vydrazené nemovitosti tak vysoka,
aby uspokojila vSechny vétitele a v nékterych ptipadech se i stalo, Ze nebyla uspokojena
zcela ani pohledavka banky.

Dluznik se poté dostava do situace, kdy jiz nevlastni svoji nemovitost, ale piesto
nema ani umoien veSkery svij dluh. Poté je nutné, aby se s bankou dohodl, jak jim
dluznou castku zaplati a totéz plati i pro ostatni vétitele. Nékdy nastaly i skutecnosti,
kdy si banka provéfovala dluznikovu bonitu po drazbé a pii zjisténi, ze dluznik jiz
skute¢né neni schopen dostat svych zavazki, tak po ném dluznou ¢astku, pokud tedy
nebyla znaéné vysoka, jiz dale nevymahala a svoji pohledavku odepsala pro nemoznost
vymozeni.

Banka tyto své pohledavky nevymaha a to ne z divodu, Ze by chtéla dluznikovi
pomoci, ale z toho diivodu, Ze se ji to finanéné ani nevyplati. Néklady na vymozeni celé
Castky by byly v nékterych ptipadech daleko vétsi nez ptipadnd thrada ze strany

dluznika.

3.9.12 Rizika — neprodejnost

Béhem splaceni hypote¢niho uvéru, ktery ma primérné trvani splaceni 20 let, se
muze stat, ze se dostaneme do situace, kdy jiz neni jiného vychodiska nez je nemovitost
prodat. Poté se ukdze, zda nad§ vybér nemovitosti byl skutetné¢ vhodny. Neékteré
nemovitosti jsou 1épe a rychleji prodejné, jiné na svého kupce musi urcitou dobu cekat
a n€kdy je to 1 v fadech né€kolika let.

Pokud si ale nemizeme dovolit ¢ekat na toho spravného zdjemce, ktery je
ochoten zaplatit naSi poZzadovanou cenu, tak musime ustoupit ze svych narokd a cenu
umérné snizit. Zde ale hrozi riziko, ze jakmile sniZime cenu ptfedCasné, zajemci vyciti
Sanci jesté¢ dale cenu upravovat a manipulovat s ni.

V horsich ptipadech se miize 1 stat, Ze se v dané lokalit¢ vi informace, Ze
nemovitost proddvame diky problémim se splacenim. Poté zajemce tla¢i na cenu jeste
vice, protoze citi Sanci ziskat nemovitost velmi levné a to z toho divodu, Zze nemame

moc Sanci na vybér. Banka vydrzi na zakladé domluveného splatkového kalendare
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dluznikovi pockat pouze pfedem urcenou dobu a poté zacne konat sama dle svych
vnitinich predpist. Zde vzdy zalezi na tom, v jaké konkrétni situaci se dluznik nachézi,
co je schopen ud¢lat a splatit a zda je mozné, aby dostal svym zavazktm.

I v této situaci opétovné zalezi na druhu nemovitosti a zvolené lokalité.
Rozhodné se bude 1épe prodavat byt v centru mésta nez chaloupka na samoté u lesa bez
ptijezdové udrzované komunikace. Sance prodeje se bude i odvijet od vyse prodejni
ceny, velikosti a vybavy nabizené¢ nemovitosti. V idedlnim piipad¢ pro kupujiciho je
koupit si pekny rodinny domek s dobrou dopravni dostupnosti s plnou vybavou za cenu
rozpadlé chaloupky daleko od civilizace. Vzdy je pohled prodavajiciho odlisny od
pohledu kupujiciho.

3.9.13 Rizika — finan¢ni urad

Poslednim rizikem, které se nds tyka, je dan z pfevodu nemovitosti. Dan
z ptevodu nemovitosti od 1. 1. 2013 ¢ini 4% z hodnoty nemovitosti. Do 31. 12. 2012
byla jeji vySe 3% z hodnoty nemovitosti. Tuto dai upravuje zdkon 357/1992 Sb., zdkon
Ceské narodni rady ze dne 5. kvétna 1992, o dani dédické, dani darovaci a dani
Z ptevodu nemovitosti.

Zakonem ¢islo 500/2012 Sb., o zméné danovych, pojistnych a dalSich zakonta
Vv souvislosti se snizovanim schodku vefejnych rozpoctli, byl mimo jiné novelizovan
1 zakon ¢islo 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pievodu nemovitosti
ve znéni pozdé¢jSich predpisi.

Touto novelou se k 1. lednu 2013 zvySuje sazba dané z pfevodu nemovitosti
Z ptivodnich 3% na nova 4% ze zakladu dané. Tato zvySend sazba se vztahuje na
ptipady, u kterych doslo ke zméné¢ vlastnictvi k nemovitostem od 1. 1. 2013.

Proc¢ ale brat finan¢ni ufad jako riziko? Je to tim, Ze nabyvatel nemovitosti je
VvV tomto piipad¢ jako rucitel, kdyby ndhodou prevodce — prodéavajici tuto dai nezaplatil.

Pro jistotu si tedy uvedeme i par informaci tykajicich se dan& z pfevodu

nemovitosti po novelizaci.
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Poplatnik dané

Poplatnikem dané z ptfevodu nemovitosti je pfevodce (prodavajici). Nabyvatel je
v tomto ptfipad¢ rucitel. Nabyvatel je poplatnikem pouze v ptipadé, kdy nabyva
nemovitost pii vykonu rozhodnuti nebo exekuci, vyvlastnéni, vydrazeni, v insolvencnim

fizeni. Pfevodce i nabyvatel v pfipad¢, kdy si tito dva vyménuji nemovitost.

Predmét dané

Piedmétem dang je platny pievod nebo prechod vlastnictvi k nemovitostem.

Ziklad dané

Zakladem dané je cena zjiSténd a platnd v den nabyti nemovitosti a to
I v ptipadé, kdy je cena nemovitosti sjednana dohodou niZsi, nez je cena zjisténa. Pokud
je vsak cena sjednand vyssi nez cena zjisténa, potom je zdkladem dané cena sjednana.

Zakladem tedy je vzdy ta cena, ktera z nich je vyssi.

Danové priznani

Poplatnik dané z pfevodu nemovitosti je povinen podat mistné piisluSnému
spravci dané piiznani k dani z pfevodu nemovitosti nejpozdéji do konce 3. mésice
nasledujiciho po mésici, v némz byl zapsan vklad prava do katastru nemovitosti, nebo
bylo vydano potvrzeni o nabyti vlastnictvi k vydraZzené nemovitosti.

K vyplnénému dafiovému ptiznani dle pokynl k vyplnéni pfidame jako ptilohu:

e ovéfeny opis nebo ovétenou kopii smlouvy nebo listiny, které potvrzuji
nebo osveédeuji vlastnické vztahy k nemovitosti

e znalecky posudek o cen¢ zjisténé podle zvlaStniho pravniho piedpisu.

3.10 Princip hodnoceni a rozhodovani

,V praxi jsou ¢asto hodnoceny rtzné objekty, projekty, varianty rozhodnuti,
varianty postupu organizac¢ni jednotky, regiony apod. V dalsim vykladu budeme

pouzivat terminu objekt.
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Cilem hodnoceni je zpravidla porovnat objekty v mnozin¢ objekti nebo urcit
objekt nebo objekty, které jsou z néjakého hlediska nebo hledisek nejvice vhodné.
Hlediskem muze byt napt. ekonomicky efekt, nazyvany téz vyplatou.

Pfi hodnoceni se pracuje spodmnozinou atributi, ktera odpovidd tucelu
hodnoceni. Pro prvky této mnoziny se nékdy pouziva terminu ,kritéria“. Kritérium je
tedy hledisko, podle které¢ho je objekt hodnocen. Pro kazdé kritérium je pfedem dana
mnozina piipustnych hodnot a mnozina vyrok hodnotitelii. Tyto mnoziny mohou, ale
nemusi byt totozné.

V ptipadé vétsiho poctu kritérii lze mnohdy kritéria uspotfadat podle jejich
dilezitosti, respektive vyznamu. Jednou z moznosti uspoiadani kritérii podle vyznamu
je Ciselné vyjadieni vyznamu pomoci vah (¢im je kritérium vyznamnéjsi, tim je jeho
vaha vétsi). Vahy kritérii jsou stanovovany riznymi metodami, popi. riznymi experty.
Pro srovnatelnost se nékdy pouziva normovanych hodnot.

V nékterych ptipadech se kritéria seskupuji do tfid (mnozin) kritérii. Hodnoceni
tiidy se odvozuje z hodnoceni individualnich kritérii tvoficich tfidu.

Pfi hodnoceni objektu se pouziva riznych postupt. V téchto postupech se pro
dany objekt kazdému z kritérii pfifazuje jeho hodnota.

Pti hodnoceni mize dochazet k chybnym usudkiim. Cilem hodnotiteli by méla
byt minimalizace pravdépodobnosti chybného usudku. Vime, Ze umime-li nalézt
v mnozing objektl nejlepsi objekt, pak umime rozhodnout o uspotfadani vSech objekti.
Tato skutecnost je jednim z divodi, pro¢ jsou rozvijeny rizné optimaliza¢ni metody
v oblasti hodnoceni.

Hodnoceni objektt je podminéno hodnotitelem a je tedy subjektivni. Jinak bude
hodnotit ten, ktery objekt ovlada (napf. vlastnik, fidici organ) jinak ten, ktery je internim
subjektem a ktery je s objektem spojen uréitymi vztahy (napf. zaméstnanec, obyvatel),
jinak okoli objektu, vyssi stupeii hierarchie apod.“10

,» Vysledek hodnoceni se vyjadiuje urCitym souhrnnym vyrokem o hodnoceném
objektu, ktery vyjadfuje pozici objektu v uspotaddani objektl. Ptfi tom lze vytvaret

mnoziny objektt, které jsou podle zvoleného kritéria ptiblizné stejné. Vyrokem muze

19 LACINA, Karel, SEKERKA, Bohuslav. Regiony v aktivitich statii na pocdtku
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byt, ze objekt je ,nejlepsi®, ,,velmi vhodny* resp. ,,nevhodny*“ nebo se vysledek
hodnoceni uréi podle v rdmci dané skaly napt (,,Spatny, problematicky, stfedni, dobry,

V}’lbom}’/“)_“ll

3.11 Centralni banka

,»Vznik a rozvoj centralniho bankovnictvi je vyznamnym meznikem na cesté
vyvoje bankovnictvi. S jeho vznikem bez nadsdzky zacind nova éra bankovniho
systému — vznikd dvoustupiiovy bankovni systém.“12

,»V soucasnosti jsou centralni banky v trznich ekonomikéch institucemi, které
maji své nezastupitelné misto predevSim pti regulaci mnozstvi penéz v obéhu a pii
regulaci bankovniho systému dané ekonomiky. V netrznich ekonomikach -
a jednostupnovych bankovnich systémech — jsou jejich postaveni a role samoziejmé

odligné. <t

3.11.1 Ceska narodni banka

,.CNB je ustfedni (centralni) bankou Ceské republiky a organem vykonavajicim
dohled nad finanénim trhem. Je zfizena Ustavou Ceské republiky a svou &innost vyviji
v souladu se zdkonem & 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance a dal§imi pravnimi
predpisy. Ma postaveni vefejnopravniho subjektu se sidlem v Praze. Jsou ji svéfeny
kompetence spravniho Gfadu v rozsahu stanoveném zakonem. Hospodaii samostatné
s odbornou péci s majetkem, ktery ji byl svéfen stditem. Do jeji Cinnosti lze zasahovat
pouze na zakladé zakona. Nejvyssim Fidicim organem CNB je bankovni rada, jejimiz
Cleny jsou guvernér, dva viceguvernéfi a Ctyfi clenové bankovni rady. VSechny ¢leny

bankovni rady jmenuje prezident republiky na Sestileté obdobi.

1 LACINA, Karel, SEKERKA, Bohuslav. Regiony v aktivitich statii na pocdtku
21.stoleti, str. 135
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Podle ¢lanku 98 Ustavy CR a zakona &.6/1993 Sb., o CNB, ve znéni pozdgjsich
predpist je hlavnim cilem jeji ¢innosti péfe o cenovou stabilitu. Dosazeni a udrzeni
cenové stability, tj. nizkoinflacniho prostfedi v ekonomice, je trvalym piispévkem
centralni banky k vytvéafreni podminek pro udrzitelny hospodaisky rast. Predpokladem
ucinnosti meénovych néstroji vedoucich k cenové stabilit¢ je nezavislost centralni
banky. CNB rovnéZ podporuje obecnou hospodatskou politiku vlady, pokud neni tento

vedlejsi cil v rozporu s cilem hlavnim.

V souladu se svym hlavnim cilem CNB uréuje ménovou politiku, vydava
bankovky a mince, fidi penézni ob&h, platebni styk a zac¢tovani bank, vykonava dohled
nad bankovnim sektorem, kapitdlovym trhem, pojistovnictvim, penzijnim
pfipojisténim, druzstevnimi zdloznami, institucemi elektronickych penéz a devizovy
dohled. Jako tstfedni banka poskytuje CNB bankovni sluzby pro stat a vefejny sektor.
Vede ucty organizacim napojenym na statni rozpocet, kterymi jsou: finanéni a celni
ttady, Ceska sprava socialniho zabezpedent, Gfady prace, piispévkové organizace, statni
fondy, Gty napojené na rozpocet Evropskych spolecenstvi apod. Na zakladé povéieni
Ministerstva financi provadi operace spojené se statnimi cennymi papiry. Sidlo Ustfedi
CNB je v Praze. Sedm regionalnich pobo&ek se nachazi v Praze, Usti nad Labem, Plzni,

Ceskych Bud&jovicich, Hradci Kralové, Brné a Ostravé.“**

3.11.2 Historie centralniho bankovnictvi

Historie centralniho bankovnictvi u nés spada jiz do ddvné historie, kdy nase
zem¢ patfily jest¢ pod vlddu Rakouska-Uherska. Zde byla zaloZzena 1.6.1816
Privilegovana Rakouska narodni banka. Postupem casu jak se d&jiny ménily, se u nas
meénilo 1 centrdlni bankovnictvi. Piehled centralniho bankovnictvi na naSem tUzemi si

ukazeme na nasledujicim schématu.

“Ceska narodni banka, www.cnb.cz
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Obrazek 1 Ptehled centralniho bankovnictvi na nasem Gzemi
Rakousko-Uhersko - 1816 k 1. 6. zaloZzena Privilegovana Rakouska narodni banka
- 1817 (emisni monopol) na izemi Rakouska
(1816) - 1918 - 1867 bankovky platné na celém tuzemi Rakouska-Uherska
- 1878 zakonem z 27. 6. zaloZzena Rakousko-Uherska banka
\
Ceskoslovenska -19193.3.-12. 3. - ménova reforma a odluka
republika - 1919k 11. 3. - funkce centralni banky za¢ina plnit Bankovni
1918 - 1939 ufad ministerstva finaci )
-1926 k 1. 4. zalozena Narodni banka Ceskoslovenska
_ Protektorat - 1919 k 16. 3. vedle ¢eské koruny zavedena jako zdkonné
Cechy a Morava obézivo fisska marka. Narodni banka ¢eskoslovenska
1945 - 1945 podiizena Risské bance a pfejmenovana na Narodni banku
pro Cechy a Moravu (31.3))
Ceskoslovenska - 1945 k 1. 6.obnovena ¢innost Narodni banky ¢eskoslovenské
republika - 1945k 1. 11. penézni reforma
1945 - 1960 -1950 k 1. 4. Narodni banka ¢eskoslovenska zrusena, zalozena
Statni banka ¢eskoslovenska - ¢innost zahajuje 1. 7.
- 1956 k 1. 6. penézni reforma
- 1958 Statni banka ¢eskoslovenska piebira financovani a ive-
Ceskoslovenska - 1964 zalozena Ceskoslovenska obchodni banka. a. s. po zaha-
socialisticka republika jeni ¢inmosti v roce 1965 prebira od SBCS platebni a zu¢tovaci
1960 - 1989 operace v oblasti zahrani¢niho obchodu

- 1985 zahajeny préace na piiprave bankovni reformy

Ceska a Slovenska
federativni republika

-1990k 1. 1. SBCS rozdélena na centralni banku a dvé obchodni
banky - Komer¢ni banku Praha,

1990 - 1992 - Vieobecnou uvérovou banku Bratislava
- 1992 zahajeni piipravné prace na rozdéleni SBCS na dvé cen-
Ceska - 1993 k 1.1. zalozena Ceska narodni banka jako nastupce Statni
republika banky ¢eskoslovenské na izemi Ceské republiky
od 1993

Zdroj: REVENDA,Zbyn¢k, Centralni bankovnictvi
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3.11.3 Vliv CNB na urokové sazby a jeji ovliviiovani
inflace

,Hlavnim cilem Ceské narodni banky je pé¢e o mé&novou a cenovou stabilitu.
CNB, podobné jako vétina centralnich bank, se soustfed'uje predev§im na stabilitu
spotiebitelskych cen. Je tieba fici, Ze tento cil neni nijak vyjimecny, ale uplatiiuje jej pii
svém fizeni cela fada centralnich bank.

Ptic¢inou inflace je rast fyzického objemu penéz v ekonomice. Jednoduse feceno,
¢im vice penéz je do ekonomiky vpusténo, tim vice je jich potieba, aby mély stejnou
redlnou hodnotu (tj. abychom si za né mohli pofidit véci stejné hodnoty). MnoZstvi
penéz v ekonomice reguluje prostiednictvim ménové politiky centralni banka kazdého
statu.

Pokud se CB snaZi udrZovat existujici miru inflace na urcité pfedem stanovené
urovni, byva inflace oznacovéna jako cilovana. CB zde stanovi ukazatel v podobé& urcité
miry inflace, ktery oznacuje za inflacni cil. Centralni banky tedy v poslednich letech
uplatiiuji tzv. mechanismus piimého cilovani inflace (byl poprvé vyuzit centralni
bankou Nového Zélandu v roce 1989 a piejat fadou zemi véetné CR).

CNB pii posuzovani vyvoje inflace vychazi ze statistickych dat publikovanych
CSU. Hodnoty inflace, z nichz vychazi provadéni i zp&tné hodnoceni ménové politiky
v CNB v rezimu cilovani inflace, jsou publikovany instituci nezavislou na CNB. Toto
uspotadani zvysuje kredibilitu inflagniho cilovani.“™
Miru inflace, kterou muizeme definovat jako zmeénu cenového indexu

V procentech ve srovnani s minulym obdobim, vypoc¢itam dle nésledujiciho vzorce:

7 =1 "R xgp

t-1

kde
T index inflace,
Pt cenova hladina v Case t,

5 BRCAK,Josef, SEKERKA, Bohuslav, Makroekonomie, s. 184
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Py cenova hladina v ¢ase t — 1.

Pro méfeni miry inflace pouzivame rizné cenové indexy a to index

spotrebitelskych cen nebo indexem cen vyrobcti, cenovym defldtorem.

Poptavkova inflace

Graf 3 Poptavkova inflace

P

Pt

Po

Yo=Y Y, Y

Zdroj: BRCAK, Josef, SEKERKA, Bohuslav,

Makroekonomie

,»Pozn.: Agregatni poptavka protind nabidku ve vychozim rovnovazném bodé¢ [Py, Yo,
v némz je produkce na urovni potencialniho produktu Yo = Y". V situaci poptavkové
inflace se zvysi agregatni poptavka z ADg na AD;. Bod rovnovahy se pii nezménéné
nabidce zméni tak, ze se redlny produkt témét nezvysi, ale zvysi se cenova hladina z Py

na Py. Inflace je tazena poptavkou.” 1°

s BRCAK, Josef, SEKERKA, Bohuslav, Makroekonomie, s. 178
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Nabidkova inflace

Graf 4 Nabidkov4 inflace
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Zdroj: BRCAK, Josef, SEKERKA, Bohuslav,

Makroekonomie

»Pozn.: Agregatni poptavka protind nabidku ve vychozim rovnovazném bodg, ve
kterém je skutecny produkt roven potencialnimu, vyrobni faktory jsou plné vyuzity.
ZvySené vyrobni ndklady zmens$i kratkodobou agregatni nabidku, pii nezménéné
agregatni poptavce se snizi realny produkt na Y; a cenova hladina se zvysi na P;. Inflace
je tlacena nabidkou.**’

Miize nastat ale i opak inflace a tim je deflace, kterd zplisobuje vSeobecny
a dlouhodoby pokles cen. Deflace je Casto doprovazena snizenim ekonomického rlstu,
narstem nezaméstnanosti, zvySenim redlnych tirokovych mér, do problémi se dostavaji
banky a podniky a vzrista vSeobecna nejistota.

»Za hlavni diivody deflace jsou povazovany:

e pokles cen akecii,
e pokles cen nemovitosti,
e nadbyte¢né vyrobni kapacity (tj. zvySend nabidka),

e preference domacnosti spofit misto utracet (tj. klesajici poptavka),

7 BRCAK, Josef, SEKERKA, Bohuslav, Makroekonomie, s. 179
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e prudky pokles cen klicovych komodit,

e deflacni vyvoj v zemich hlavnich obchodnich partnert,
e razantni liberalizace trhu prace nebo finan¢niho trhu,

e rychlé posileni domaci mény,

e nepruznost jmenovitych mezd.«*®

wewvr

Klienti — dluznici nemaji dostatek finan¢nich prostfedkd, boji se o praci a jejich
nemovitosti ztraceji hodnotu. Z tohoto diivodu se dale obavaji i banky, protoze jejich
nemovitosti, které maji v zastave, jiz nemusi pokryt celou jejich pohledavku a neni
takovd kupni sila ani zijem nemovitosti kupovat. Timto se vSichni dostanou do

zacarovaného kruhu a vSichni doufaji, Ze se situace zlepsi.

3.12 Vymahani pohledavky

»Dulezitym faktorem, ktery determinuje poskytovani uvérd, je pravni prostiedi.
Je-li pravni vymozitelnost pohledavek dobra, potom banky poskytuji Gvery snadnéji.
Umoznuje-li naopak pravni prostfedi dluznikiim Gspésné€ a po dlouhou dobu se vyhybat
plnéni svych zavazkl, potom tato skutecnost banky odrazuje od poskytovani tvéra.
Pravni prostfedi v Ceské republice neni jesté zcela jednoznatné na strané véfitele.
Pfesto oproti prvni poloviné 90. let minulého stoleti doSlo k posileni jeho postaveni
(zejména diky nedobrovolnym drazbam).**°

U nas v Ceské republice je stile mozné piivést svoji spolenost do tpadku
a nikdo nezabrani tomu, aby si takovy €lovek nemohl znovu zatidit spole¢nost novou
a to bez jakéhokoliv postihu. Pravni fad toto vSechno umoziuje a to vlastné bez postihu.

,Uvérovou aktivitu bank také podporuje dobfe fungujici konkurzni pravo.

Zakon €. 328/1991 Sb., o konkurzu a vyrovnani, je pro véfitele stdle nevyhovujici,

nebot’”:

8 JILEK, Josef, Penize a ménova politika, S. 438
¥ JILEK, Josef, Penize a ménova politika, s. 68
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e v¢fitelé se stavaji UcCastniky konkurzniho fizeni pozdé¢, a to az piihlaSenim
pohledavky do konkurzu, v dobé bezprostiedné nasledujici po prohlaseni
konkurzu se nemohou vyjadfit, pfitom pravé v této dobé lze ocekavat fadu
zéasadnich krokti smétujicich k ochrané veétitelskych z4jmi, napt. rozhodovani
o ukonceni provozu dluznikova podniku,

e v¢fitelé nemohou jmenovat a odvolavat spravce konkurzni podstaty a nemaji
moznost vetovat prodeje podstatné ¢asti konkurzni podstaty,

e n¢ktefi spravci konkurzni podstaty jsou siln€ neditvéryhodni a nékdy dokonce
bez odbornosti, véfitelé nemaji moznost ovlivnit jejich vybér nebo odvolani,

e konkurz a vyfizovani soudnich sport spojenych s konkurzem jsou obecné velice
zdlouhavé,

e s ucinnosti od 1. kvétna 2000 byl zdkon o konkurzu a vyrovnani novelizovan
tak, ze vétitelé jsou rozdéleni do dvou tiid, a navic byl zfizen statut oddélen¢ho
vétitele, oddéleni véritelé ze zajisténého majetku obdrzi pouze 70% vytézku po
zpenéZeni majetku, coZ oslabuje vyznam zajiStovacich nastrojii a zplsobuje
»zdrazeni aveért™ v podobé jejich vyssiho zajisténi, to pak ve svém duasledku
snizuje pocet UspéSnych zadatelii o Uvér o ty, ktefi nemohou poskytnout
dostate¢ny objem zajiéténi.“20

Banky ztohoto duvodu preferuji, aby dluzné castky byly snadno soudné
vymahatelné. VSechny dlouhé lhity soudnich tkont, jedndni a procesni pravidla
umoznuji dluznikim soudni fizeni ucelové protahovat a bankdm to zplisobuje zna¢né
problémy a velké finan¢ni naklady.

Z téchto divodl vyuzivaji banky ke svému kryti zéstav nemovitosti, které je
mozné realizovat i bez soudniho rozhodnuti. Tento vklad zéstavniho prava do katastru
nemovitosti musi byt ale také proveden bez prodleni. Teprve po zapsani zastavniho
prava je hypote¢ni tvér vyplacen. Banky si timto 1 kryji poskytnuti tivéru, kdy by mohlo
dojit k zapisu jiné spolecnosti, k zapisu exekuce nebo néjakého omezeni s nakladanim

S nemovitosti.

2 JILEK, Josef, Penize a ménovd politika, s. 68
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4. Prakticka c¢ast

4.1 Postup pro ziskani avéru

V piipadé, kdy si chceme zfidit hypote¢ni Gvér, mame dvé moznosti. Prvni
moznosti je, Ze si uvér zaiidime sami a vSe si sami tzv. obéhame. Druhou mozZnosti je,
Ze se obratim na finan¢niho poradce nebo OME (obchodni manager externi).

Prvni moznost je velmi c¢asové narocna. NejspiSe nebudeme hledat
nejvyhodnégjsi podminky a porovnavat v§echny moznosti na naSem trhu. Spolehneme se
na doporuceni znamych ¢i navstivime konkrétni banku, u které mame veden sviij bézny
ucet nebo si pro porovnani nechame ud¢lat jesté jednu nabidku a poté se rozhodneme.

Tato varianta ma vyhodu vtom, ze nam poradce neporadi ,,vyhodnou*
hypotéku, u které si musime ziidit Zivotni pojiSténi, penzijni pojisténi, pojisténi
neschopnosti splacet a dalsi jiné vyhodné pojiSténi. BohuZzel vSichni poradci nejsou jen
dobrymi poradci, ale Casto mysli na svoji kapsu, kdy za kazdou smlouvu maji pro sebe
provizi.

Finan¢ni poradce je vétSinou zaskolen pod néjakou renomovanou spole€nosti,
kdy je schopen spolupracovat se vSemi bankami na trhu a zafidit vSe, co budeme
potiebovat  a to od hypote¢niho uvéru, pres pojisténi, prodej stdvajici nemovitosti
apod. Jelikoz maji pokryti po celé republice a maji velky objem obchodi, jsou schopni
zajistit velké slevy a co nejvyhodngjsi podminky diky slevam z objemu. Jejich znalosti
byvaji velmi dobré a tim, Ze pracuji pod dobrym jménem, jsou Casto kontrolovani, zda
dodrzuji vSechny podminky, nenuti klienty uzavirat smlouvy, které pro né nejsou
vyhodné €1 potfebné. Vse totiz hazi negativni vliv na dobré jméno této spolecnosti.

OME — obchodni manager externi je zaskolen vzdy od konkrétni jedné ¢i vice
bank. Nespolupracuji vSak se vSemi na trhu a tim je jejich nabidka zna¢né omezena.
Nabizeji tedy pouze produkty nckolika svych vybranych bank, se kterymi maji
uzavienou smlouvu o spolupraci. Tim Ze pracuji sami na sebe a nejsou tolik
kontrolovani jako finanéni poradci, n€kteti z nich nabizeji i produkty, které jejich klient

nepotiebuje ba dokonce nékdy ani nechce. Stava se ale, ze klienti jsou od nich
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presvédceni, ze pokud tyto smlouvy neuzaviou, tak jejich kyzeny hypotecni tvéer
nedostanou a tim si nebudou moci pofidit svoji vysnénou nemovitost.

At uz se rozhodneme pro moznost zatidit si hypotec¢ni uveér sami nebo vyuzit
n¢jakou pomoc, jsou kroky k ziskani tohoto uvéru vzdy stejné.

V ptipad¢ zadosti klienta o ziskdni hypotecniho Gvéru musi klient pifedlozit
bance n¢kolik vyplnénych formulaiti a zaroven dolozit pozadované podklady. VétSina
bank poskytujici hypotecni uvéry pozaduje skoro stejné podklady:

e Navrh na uzavieni hypote¢niho tvéru

e Souhlas se zpracovanim osobnich udaji

e Potvrzeni o vysi pfijmil — Vv piipad¢ zaméestnani

e kopie zivnostenského listu a daniového pifiznani za dva roky zpétné —
vV ptipadé OSVC

e vypis z katastru nemovitosti

e snimek katastralni mapy

e jedno vyhotoveni aktudlniho odhadu stavu nemovitosti dle metodiky
banky.

Vzdy Vam je sdéleno pracovnikem banky nebo Vasim poradcem, co konkrétné

ve VaSem pripad¢ je tieba dolozit.

4.2 Vybér nemovitosti

Vv

Nejdilezitéjsi rozhodnuti pii ziskavani hypote¢niho uvéru je ale jeho tucel.
Musime si spravné vybrat nemovitost, na kterou si chceme tento hypotecni uvér vzit.
Mit prosté jasno, zda chceme Zit v byté ve mésté, mit dim v satelitnim mésteCku ¢i na
vesnici, ¢i mit domecek na samot¢ u lesa. Na naSem vybé&ru totiz velmi zélezi.

V ptipadé¢, ze dospéjeme k tomu, Ze si chceme potidit néjaké nové bydleni, stoji
pfed ndmi né€kolik velmi vaznych a t€zkych rozhodnuti. V prvé fadé¢ musime védet,

v ¢em chceme bydlet, zda nemovitost koupime ¢i nové postavime, lokalitu, velikost
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bydleni, volit dostupnost, obfanskou vybavenost mista a v hlavni fadé¢ musime
zhodnotit své finan¢ni mozZnosti.

Pro usnadnéni vybéru si miizeme sestavit takovou rozhodovaci matici nebo
strom, kam si zapiSe vSechny nasSe pozadavky a rtizna pro a proti. Za¢neme rozhodnutim
jakou nemovitost — byt, dim, chalupa, hospodaiské staveni. Uréime si vyuziti
a pripadnou pracnost. Ti jedinci, ktefi nechtéji sekat travu, natirat a udrzovat dam si
rozhodné potidit byt. Ti, ktefi chtéji sice dim, ale nechtéji ho daleko od civilizace, si
zase nepotidi chalupu ¢i hospodaiské staveni. Pro milovniky klidu je rozhodovani
jednodussi, protoze si pofidi chalupu na samoté u lesa. Tém, kterym nevadi neustale
prace kolem domu a se zviraty bude zase vyhovovat hospodaiské staveni, kde si splni
svij sen o velkych pozemcich a mozZnosti seberealizace na vesnici.

Dal$im bodem je vybér lokality. Zde volime mozZnosti dojizdéni do prace, za
svymi zajmy a koniCky nebo pripadné prateli. Zde jiz nebudeme fesit vlastniky bytu,
protoze ti jiz jen vybiraji, zda ho chtéji pfimo v centru nebo si vyberou néjakou
okrajovou cast mésta, kde je vice zelené a klidu, ale pfesto maji veSkeré vyhody mésta.

Velmi oblibenou variantou posledni doby se stavaji vesnice sousedici s v&tSimi
mésty, které poskytuji veskeré své sluzby, a ptesto jsou dobie dostupné pro ostatni.
Tyto vesnice nabizeji zédkladni obCanskou vybavenost, jako je vétSinou Skolka a Skola
minimalné s prvnim stupném, poSta, obecni Ufad, restauracni zatizeni, Casto v téchto
vesnicich funguje jeSté mistni maly obchod se smiSenym zboZim. Zbytek sluzeb, mezi
kter¢ mtzu zahrnout I¢kate, knihovnu, hyper a supermarkety maji v dojezdové
vzdalenosti.

Od satelitnich méstecek se jiz n€kolik let ustupuje. Obyvatelé téchto lokalit totiz
zjistili, ze z divodu vysSich pofizovacich nékladii nemaji velké pozemky a bydli se
sousedy velmi blizko a tyto lokality nenabizeji ani zékladni sluzby. Lidé z téchto mist
jsou odkazani na prepravu autem, protoze v misté nenajdou nic, vétSina z nich rano
odjede za praci a vraceji se navecer a misto je prazdné a bez zivota. Mliizeme zde vidét
pouze nékolik matek s kocarky, které nemaji kam jit, mohou pouze se svymi kocarky
a ratolestmi jezdit bloky krasnych domkl po upravenych zamkovych dlazbach, ale jsou
opusténé a bez moznosti si v misté kopit alespon rohlik. Dalsi potiZi, kterd je posléze

ceka, ze své déti budou muset vozit do Skolky, poté Skoly a na zdjmové krouzky. V tuto
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dobu se z rodic¢u stanou otroci, ktefi budou muset neustale hlidat cas, aby mohli
ptepravit své dité.

Pro ostatni, ktefi az tak moc nevyhledavaji vymozenost méstské civilizace, je tu
moznost bydleni ve vzdalenosti do 50 km od krajskych meést v blizkosti mést okresnich,
kdy si zafidi, co pottebuji, maji vyhody svych vesnic a do centrdlniho mésta to neni
relativné tak daleko, aby si tam cas od Casu nemohli zajet na nédkupy ¢i za kulturou.
Tyto vesnice byvaji vice pratelské, spousta obfani se spolu znd, podnikaji rizné
vesnické akce a zajmové krouzky. Zde je vSe klidnéjsi, relativné vice pohodIné, ale
zaroven pracnéjsi. Rozhodné zde nikdo neocekéava, ze v zimnim obdobi za vas né€kdo
vyhrne chodnik nebo ptijezdovou cestu od garaze.

Za odménu u téchto vzdalenéjsich vesnic je ten klid, pohoda a hlavné Gplné jiné
ceny nabizenych nemovitosti s vét§imi pozemky a to ¢asto i bez nabidky z realitni
kancelate, kdy prost¢ jedete na vylet v lokalitach, které se vam libi a néco vam padne do
oka. Chvilku otélite, pak se poptate néjaké babicky, kterd vzdycky vi a poté vam jiz nic
nebrani v uskute¢néni svych snd.

Dal$im rozhodovacim ¢lankem je, pokud se rozhodneme pro diim, zda si dim
koupime a zrekonstruujeme, koupime novostavbu nebo si dim postavime od zakladt
sami. VSe ma své pro i proti.

U rekonstrukce méame vyhodu v tom, Ze ke star§i nemovitosti jsou vzdy velké
pozemky a cenové nas to moc nestoji. Poté se dame do rekonstrukce, kterd byva
nakladnéjsi neZ stavba nového, ale zase mame dum relativné dle svych piedstav ale
1 s jeho historii.

S novostavbou si na rozdil od starSiho domku kupujeme nové technologie,
veskeré nové rozvody, ale ptesto se to neobejde bez néjakych vicendkladii. Nemuseji se
nam libit obklady a dlazby, instalovand kuchynska linka a podobné. Vzdy se snazime
naSe bydliste¢ uzplsobit nasim pfedstavam. Zaroven musim podotknout, Zze novostavby
jsou zna¢né drahé a vétSinou nemaji velké pozemky kolem nemovitosti a da se fici, Ze si
koukéate se sousedy do talite.

Planovanim vlastni vystavby nejsme nikterak omezeni. Zde nam tvofi limity
pouze naSe finanéni moznosti a pfipadna velikost pozemku. MiZeme si volné vybrat
velikost a typ domu, barevnost, vnitini uspofddani a vybavenost. Prosté vse dle

vlastnich ptedstav. Bohuzel vystavba trva dlouho, musime mit vSechna povoleni,
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zafizené ptipojky, poté dochazi k procesim zrani a teprve poté mizeme dile ve
vystavbé pokracovat. Z ekonomického hlediska to vychézi sice o trochu levnéji nez jiz
koupena nemovitost a z hlediska ¢asu, kdy musime jesté hradit dalsi soucasné bydliste,
nam vznikaji dal$i naklady. V ptipadé hypotéky platime po tuto dobu Cerpani pouze
uroky, takze sice jiz platime splatky na hypotéce, ale stale jest¢ nezatneme umoiovat
jistinu a ponizovat svtj dluh u hypote¢ni banky.

Pii planovani bydleni se vSichni né&jak snazime podceniovat jeho velikost.
Nekteti chtéji okazalé sidlo, které nakonec stejné plné nevyuZiji. Jini si zase pofizuji
bydleni, u kterého nakonec zjisti, ze je malé a nedostacujici. Musime brat v ivahu pocet
lidi v domaécnosti, konicky, potiebné ulozné prostory a misto, kde se clenové
domacnosti budou schazet. Jiné poZzadavky na bydleni bude mit mlad4 rodina s détmi
a jiné pozadavky bude mit seniorsky par, kam pfijede pouze obCasna navstéva. Bereme
i v avahu, ze prostory, které sice nepouzivame, musime stejné vytapét a udrzovat. Totéz
plati i v pfipad¢, kdy je prostor zase podcenén, a v malinkém pokojiku jsou vtésnané
na hrani.

Finanéni moZnosti jsou ale hlavnim zdkladem pro pofizovani nemovitosti.
Nikdy nesmime pfecenit vlastni moznosti a musime pocitat s tim, Zze v piipadé
nemovitosti na hypotéku mohou vzniknout i rtizné potiZe pti splaceni zplisobené napf.
vypadkem platu jednoho z partnerii a to tfeba ztratou zameéstnani nebo nastupem na
matefskou, Urazem atd. V ptipadé¢ precenéni financnich moZnosti a nasledné
neschopnosti splacet by doslo v nejhorSim piipadé k prodeji nemovitosti a to se
domnivdm, neni zrovna zddouci u nikoho, kdo hypotéku méa a vlastni néjakou

nemovitost.
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4.3 Postupné Cerpani

Pti vystavbé nemovitosti nebo rekonstrukci necCerpame hypotecni tvér najednou,
ale dochézi pouze k postupnému cCerpani. Ve smlouvé o hypoteénim uvéru mame
sepsany piesné podminky pro Cerpani uvéru a termin, do kdy ma byt celd ¢astka
vycerpana. Tento termin si ale mtizeme na zaklad¢ pisemné zadosti prodlouzit.

U postupného Cerpani musime ale pocitat s tim, Ze se ndm o néco prodraZzi.
Nejen, ze musime platit protokol o stavu stavby, kdy ptijede odhadce zhodnotit stav
nemovitosti a fazi vystavby ¢i rekonstrukce, ve které se nachazi, aby mohlo dojit
k dal$imu Cerpani, ale zaroven nemiizeme umofovat jistinu.

Po celou dobu, kdy uvér éerpame, nam je stanoven splatkovy plan pouze na vysi
urokd z vyCerpané Castky. Teprve poté, co je uveér zcela vyCerpan, je bankou nastaven
novy splatkovy plan, kde jiz madme ptfesné stanovené castky pro splaceni, kde vime,
kolik ¢ini vySe umoru jistiny a kolik je vySe troki.

Ze zacatku splaceni aZ n€kdy skoro do poloviny délky uvéru splacime vétsi cast
na uroky. Teprve v druhé ptilce vidime, jak se za¢ina hypotecni uvér umotovat. Spousta
dluzniki si zpisobu umotovani neni védoma. Napt. po péti letech splaceni se divi, ze
jejich hypotecni avér je skoro stale stejné vysoky a pfitom jiz zaplatili nemalé penize.

Nékdy muze dojit 1 k narGstu dluzné castky a to z toho divodu, kdy se
dluznikovi navysi trokova sazba a cely splatkovy plan se prepocitd. Mési¢ni splatka se
navysi, a presto se z hypotecniho uvéru ze zacatku skoro nic neumaze. Timto jsou
vlastn€ 1 banky kryty, Ze nejdiive uspokoji Groky — své vynosy z poskytnuté sluzby,
a poté se jim teprve umotuje pljcend Castka, kterou maji krytou svym zastavnim

pravem.

4.4 Modelova hypotéka

Pro vypocet hypotecniho uveéru pouzijeme slozené uroCeni polhitni. Pii
sloZzeném uroceni vkladame kapitdl na del§i obdobi nez je jedno urokovaci obdobi

a dale musi splinovat podminku, Ze je na cely pocet téchto trokovacich obdobi. V tomto
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typu troceni se uroky piipocitavaji k soucasné hodnoté kapitalu — jistin€ a jsou dale

spolu uroceny.

4.4.1 VVzorce

Pro vypocet mésicnich splatek, celkového dluhu a poctu splatek pouzijeme

nasledujicich vzorcti pro slozené uroceni polhtitné:

K, = KO*(1+$m_d))

kde

Kn budouci hodnota kapitélu, tj. ¢astka, kterou musime splatit
KO soucasna hodnota kapitalu, tj. jistina

i ro¢ni urokova sazba

d srazkovéa dan (d=0, srazkovou daii nepocitame)
n pocet irokovych obdobi uloZeni kapitalu
m Cetnost uroceni (frekvence pfipisovani trokt do roka), kdyz m=1, pocitime

S ro¢nim pfipisovanim Grokda.

Pii umofovani dluhu ¢asto vychazime z dichodovych vzorcu. Jistina je
soucasnou hodnotou budoucich plateb a banka tyto platby od klienta chape jako diichod.

Proto miizeme pocitat dle téchto vzorcti v r. obdobi:

anuitu a =a=D*
' 1-v"

arok U, =a*{1-v"™)
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umor

1 _ anl'
zustatek dluhu D, =a* i

D*i
In (1 -
. , a

pocet splatek n=

Inv
kde
D pocatecni hodnota dluhu
[ urokova sazba, nemusi byt nutn€ ro¢ni
n pocet tirokovych obdobi, opétovné to nemusi byt pocet let
a anuita
Y diskontni faktor, ten spoc¢itame takto V=—+

Nyni si nazorn¢ uvedeme piiklad. Plj¢ime si penize na nemovitost na zakladé
hypote¢niho tivéru ve vysi 1.000.000,- K&. Tento Givér budeme splacet 25 let. Urokova
mira je stanovena na 3,1%. Zajima nas, kolik celkem zaplatime a o kolik hypote¢ni uvér

naroste za dobu splaceni. Kolik vlastné na hypote¢nim tvéru preplatime. Pro snadnégjsi

4.4.2 Uziti vzorcu

vypocet je stanovena urokova mira na celou dobu splaceni.

Nyni vyuzijeme vySe uvedenych vzorcl a vSe si fadné spocitame. Nejdiive Si

spoc¢itame anuitni splatku, kterou budeme bance platit.
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0,031

a =a=D* ! _1000000* 12 _ 4794,29K¢,
-V

1—- — =
14 0,031

12

Toto je mésicni anuitni splatka. Jak uz jsme si fekli, anuitni splatka je souctem
uroku a umoru. Nyni si spocitame urok i imor a uvidime, zda nam jejich soucet da

skute¢n¢ vysi anuity.

300-1+1

U, =a*(l-v"")=479420% 1| — 1 — 2583,33
r 0,031
1+
12
300-1+1
1
Ak N+l * —
M, =%V = 470420 oo 2210,96
1+
12

Nyni zkusime kontrolni soucet, kdy a, = U, + M.

4794,29= 2583,33 + 2210,96
4794,29 = 4794,29
L=P

Soucet anuitni splatky nam vySel v pofadku. Zde mame ale uvedenu pouze prvni
splatku. Pomér mezi urokem a imorem se méni pii kazdé mési¢ni splatce. Tyto zmény
si uvedeme v dalsi kapitole, kde vyuZzijeme k vypoétu programu Microsoft Excel, ktery

nam velmi ulehéi praci s vypocty.
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Budouci hodnotu kapitalu, tj. c¢astku, kterou musime splatit, ziskdme

nasledovné:

+i*(1—d

n *(1_
m )j :1000000*(1+M

) 300
K, =K, *(1 j =2168424,09

4.4.3 Vypocet za pomoci programu

Anuitni splaceni bez zmény urokové sazby

Pro zjednoduseni a wurychleni vypo¢td si miizeme pomoci vytvofenim
umortovaciho planu a to v programu Microsoft Excel. Jeho velkou vyhodou je rychlost
a variabilita v ptipadé¢ zmén. Za zménu mizeme povazovat naptiklad zvyseni ¢i snizeni
urokové sazby nebo zlstatku.

V prvni fadé si pfipravime zdhlavi tabulky. Do poli¢ek Al az Gl napiSeme:
obdobi, anuita, urok, imor, zistatek, irokovou sazbu i a pocet trokovych obdobi n. Dle
naSeho ptikladu zapiSeme do pole E2 zlstatek, momentalné jistinu uvéru, ve vysi
1000000. Do pole F2 zapiSeme urokovou sazbu (i=0,031/12) a do pole G2 pocet
urokovych obdobi (pocet splatek, tj. 25 let*12més.=300). Do sloupce A2 — A302
napiSeme Cislice 0 — 300. Tyto ¢islice oznacuji obdobi splaceni uveru.

Dal$im sloupcem tabulky je splatka. JelikoZ v zadani mame pouze uvedenu
pijcenou castku, Grok a dobu splaceni, musime si splatku nejprve spocitat. V Excelu
vyuZzijeme nabidky v hlavnim panelu a budeme postupovat nésledovné: oznacime pole
B3 dale dame vlozit — funkce — finan¢ni — platba. Zobrazi se nam tabulka, kde vyplnime
udaje nasledovné: Sazba F2, Pper G2, sou¢ hod —E2 a dame OK. Nyni se ndm spocitala
mesicni splatka Givéru. Tuto ¢astku nakopirujeme do celého sloupce, protoze hodnota
anuity je neménna.

Podobné budeme postupovat i pii vypoctu troku a imoru. Oznacime si pole C3
a opctovné pouzijeme funkce, ale tentokrat to bude platba.irok. Zde jesté pouzijeme

znacku dolaru Dle naseho piikladu zapiSeme do pole E2 zlstatek, momentalné jistinu
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uveéru, ve vysi 1000000. Do pole F2 zapiSeme turokovou sazbu (i=0,031/12) a do pole
G2 pocet urokovych obdobi (pocet splatek, tj. 25 let*12més.=300). Do sloupce A2 —
A302 napiSeme Cislice 0 — 300. Tyto Cislice oznacuji obdobi splaceni uvéru.

Dalsim sloupcem tabulky je splatka. Jelikoz v zadani mame pouze uvedenu
pujcenou ¢astku, urok a dobu splaceni, musime si splatku nejprve spocitat. V Excelu
vyuzijeme nabidky v hlavnim panelu a budeme postupovat néasledovné: oznacime pole
B3 dale dame vlozit — funkce — finan¢ni — platba. Zobrazi se nam tabulka, kde vyplnime
udaje nasledovné: Sazba F2, Pper G2, sou¢ hod —E2 a ddme OK. Nyni se nam spocitala
meésicni splatka Givéru. Tuto ¢astku nakopirujeme do celého sloupce, protoze hodnota
anuity je neménna.

Podobné budeme postupovat i pii vypoctu troku a imoru. Oznacime si pole C3
a opétovné pouzijeme funkce, ale tentokrat to bude platba.tirok. Zde jesté¢ pouZzijeme
znacku dolaru. Dle naseho piikladu zapiSeme do pole E2 ziistatek, momentalné jistinu
uvéru, ve vysi 1000000. Do pole F2 zapiSeme trokovou sazbu (i=0,031/12) a do pole
G2 pocet urokovych obdobi (pocet splatek, tj. 25 let*12més.=300). Do sloupce A2 —
A302 napiSeme cislice 0 — 300. Tyto ¢islice oznacuji obdobi splaceni Gvéru.

Dal$im sloupcem tabulky je splatka. JelikoZ v zaddni mame pouze uvedenu
pujcenou ¢astku, urok a dobu splaceni, musime si splatku nejprve spocitat. V Excelu
vyuzijeme nabidky v hlavnim panelu a budeme postupovat nasledovné: ozna¢ime pole
B3 dale dame vlozit — funkce — finanéni — platba. Zobrazi se nam tabulka, kde vyplnime
udaje néasledovné: Sazba F2, Pper G2, sou¢ hod —E2 a dame OK. Nyni se ndm spocitala
mésicni splatka uvéru. Tuto ¢astku nakopirujeme do celého sloupce, protoze hodnota
anuity je neménna.

Podobné budeme postupovat i pti vypoctu troku a imoru. Oznacime si pole C3
a opctovné pouzijeme funkce, ale tentokrat to bude platba.urok. Zde jesté pouzijeme
znacku dolaru. Dle naseho ptikladu napiSeme do pole E2 ziistatek, momentaln¢ jistinu
uvéru, ve vysi 1000000. Do pole F2 zapiSeme trokovou sazbu (i=0,031/12) a do pole
G2 pocet urokovych obdobi (pocet splatek, tj. 25 let*12més.=300). Do sloupce A2 —
A302 napiSeme Cislice 0 — 300. Tyto ¢islice oznacuji obdobi splaceni uvéru.

Dal$im sloupcem tabulky je splatka. JelikoZ v zadani mame pouze uvedenu
pijcenou castku, Grok a dobu splaceni, musime si splatku nejprve spocitat. V Excelu

vyuzijeme nabidky v hlavnim panelu a budeme postupovat néasledovné: oznacime pole
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B3 dale dame vlozit — funkce — finan¢ni — platba. Zobrazi se nam tabulka, kde vyplnime
udaje nasledovné: Sazba F2, Pper G2, sou¢_hod —E2 a ddme OK. Nyni se ndm spocitala
mésicni splatka uveéru. Tuto ¢astku nakopirujeme do celého sloupce, protoze hodnota
anuity je nemeénna.

Podobné budeme postupovat i pfi vypoctu troku a imoru. Oznacime si pole C3
a opétovné pouzijeme funkce, ale tentokrat to bude platba.tirok. Zde jest€¢ pouzijeme
znacku dolaru $, abychom mohli vypoéty piekopirovat a nemuseli vSe ru¢né opravovat.
Tabulku vyplnime nasledovné: sazba F$2, Pper G$2, sou¢_hod —-E$2, OK. Dostaneme
vysledek. Pole C3 si oznac¢ime a piekopirujeme zase do celého sloupce.

Umor spoditame za pomoci funkce platba.zaklad. Tabulku vyplnime uplngd
stejn¢ jako v pfedchéazejicim kroku pii vypoctu uroku a opétovné piekopirujeme do
celého sloupce.

Nyni nam jiz zbyva dopocitat posledni sloupec tabulky a tim je ztstatek. Zde
pouzijeme funkci souc¢hodnota. Tabulku vyplnime takto: sazba F$2, Pper G$2-A3,

splatka —B3, OK. Opétovné nakopirujeme do celého sloupce.

Tabulka 5 Anuitni splaceni

OBDOBI

O© 00 ~NOoO Ol b WDN P O

el el
N = O

ANUITA

4 794,29 K¢
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢&
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢&
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢&

UROK

2 583,33 K¢
2 577,62 K&
2 571,90 K¢
2 566,15 K¢
2 560,40 K¢
2 554,63 K¢
2 548,84 K¢
2 543,04 K¢
2 537,22 K¢
2531,39 K¢
2 525,55 K¢
2 519,69 K¢

UMOR

2 210,96 K¢
2216,67 K&
222239 K¢
2 228,13 K¢
2 233,89 K¢
2 239,66 K¢
224545 K¢
2 251,25 K¢
2 257,06 K¢
2 262,89 K&
2 268,74 K&
2 274,60 K&

59

ZUSTATEK

1000000
997 789,04 K&
995 572,38 K&
993 349,98 K&
991 121,85 K&
988 887,96 K&
986 648,30 K&
984 402,85 K&
982 151,60 K&
979 894,54 K&
977 631,65 K&
975 362,91 K&
973 088,30 K&

i n

0,00258 300



150
151
152
153
154
155
156
157
158
159
160
161
162

288
289
290
291
292
293
294
295
296
297
298
299
300

4 794,29 K¢&
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢&
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢&
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢

4 794,29 K&
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢
4 794,29 K¢&
4 794,29 K¢

Zdroj: vlastni tvorba

V tomto umotovacim planu je krasné vidét, jak se méni pomér troku vici
umoru. V prvni tfetiné splaceni je patrné, Ze nejveétsi ¢ast ze splatky jde na splaceni
urokli a daleko mensi ¢ast na umoteni jistiny. V plilce splaceni jsou jiz castky
vyrovnany a piiblizné jde stejna ¢ast na urok i imor. V zavérecné tretin€ jiz vEtsi Cast
splatky pfipada na umor. Je patrné, ze v pribéhu splaceni se vySe trokl snizuje a vyse

umoru zvySuje. Z toho vyplyva i zrychlujici se tempo sniZovani zlstatku dluhu.

1 546,92 K¢ 3 247,37 K¢&
1 538,53 K& 3 255,76 K¢&
1530,12 K& 3 264,17 K&
1 521,69 K& 3 272,60 K¢&
1513,23 K& 3 281,05 K¢&
1 504,76 K& 3 289,53 K¢&
1 496,26 K& 3 298,03 K¢&
1 487,74 K& 3 306,55 K¢&
1 479,20 K¢ 3 315,09 K¢&
1 470,63 K& 3 323,65 K¢
1 462,05 K& 3 332,24 K&
1 453,44 K& 3 340,85 K¢&
1 444,81 K& 3 349,48 K¢&

158,13 K¢ 4 636,15 K&
146,16 K¢ 4 648,13 K&
134,15 K¢ 4 660,14 K&
122,11 K¢ 4 672,18 K&
110,04 K¢ 4 684,25 K¢
97,94 K& 4 696,35 K¢
85,81 K¢ 4 708,48 K¢
73,64 K¢ 4 720,64 K¢
61,45 K¢ 4 732,84 K¢
49,22 K¢ 4 745,07 K¢
36,96 K¢ 4 757,32 K¢
24,67 K¢ 4 769,61 K¢
12,35 K¢ 4 781,94 K¢

Anuitni splaceni se zménou urokové sazby

V bézné praxi se nestava, ze by se za celou dobu splaceni hypotecniho uvéru

nezménila urokovéa sazba. Tato idedlni varianta se v praxi nevyskytuje. V pribchu

60

595 560,38 K¢
592 304,63 K¢
589 040,46 K¢
585 767,86 K¢
582 486,80 K¢
579 197,27 K¢
575 899,24 K¢
572 592,69 K¢
569 277,60 K¢
565 953,95 K¢
562 621,71 K¢
559 280,86 K¢
555 931,38 K¢

56 576,95 K¢
51 928,82 K¢
47 268,68 K¢
42 596,50 K¢
3791225 K&
33 215,90 K¢
28 507,42 K¢
23 786,78 K¢
19 053,94 K¢
14 308,87 K&
9 551,55 K¢
4 781,94 K¢
0,00 K¢



splaceni dochazi ke zméndm urokové sazby v zavislosti na Cetnosti zmény urokové

fixace a vysi urokové sazby. V nasledujicim umotrovacim planu se podivame, jak se

méni splatky v zavislosti na zméné urokové sazby a to jak na snizeni, tak i na zvyseni.

Tabulka 6 Anuitni splaceni se zménou Grokové sazby

OBDOBI

O© 0N Ol WN PP O

[l S
N RO

~N N N0 OO O) O) O O
NP, O OO ~NO O b wdNDB+—- O

b |

ANUITA UROK

6 140,87 K& 4 583,33 K¢&
6 140,87 K& 4 576,19 K&
6 140,87 K& 4 569,02 K&
6 140,87 K& 4 561,82 K¢&
6 140,87 K& 4 554,58 K&
6 140,87 K& 4 547,31 K¢&
6 140,87 K& 4 540,01 K&
6 140,87 K& 4 532,67 K&
6 140,87 K& 4 525,30 K&
6 140,87 K& 4 517,89 K¢&
6 140,87 K& 4 510,46 K&
6 140,87 K& 4 502,98 K&

6 140,87 K¢ 4 100,96 K¢
5504,22 K¢ 3 124,50 K¢

5504,22 K&
5504,22 K&
5 504,22 K&
5504,22 K&
5 504,22 K&
5504,22 K&
5 504,22 K&
5504,22 K&
5 504,22 K&
5504,22 K&
5 504,22 K&

3116,17 K¢
3 107,82 K¢
3099,43 K¢
3 091,01 K¢
3 082,57 K¢
3 074,09 K¢
3 065,58 K¢
3 057,05 K¢
3 048,48 K¢
3 039,89 K¢
3 031,26 K¢

UMOR

1 557,54 K¢
1 564,68 K¢
1 571,85 K¢
1 579,06 K¢
1 586,29 K¢
1 593,56 K¢
1 600,87 K¢&
1 608,21 K¢
1615,58 K¢
1 622,98 K¢
1 630,42 K¢
1 637,89 K¢

2039,91 K¢&
2 379,72 K¢&
2 388,05 K¢&
2 396,40 K¢&
2 404,79 K&
241321 K&
2 421,66 K&
2 430,13 K¢&
2 438,64 K¢&
2 447,17 K&
2 455,74 K¢&
2 464,33 K¢&
2 472,96 K¢&
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ZUSTATEK

1000000
998 442,46 K&
996 877,78 K&
995 305,93 K&
993 726,87 K&
992 140,58 K¢&
990 547,01 K&
988 946,15 K&
987 337,94 K&
985 722,36 K&
984 099,38 K&
982 468,96 K&
980 831,07 K&

892 715,25 K&
890 335,54 K¢&
887 947,49 K&
885 551,08 K&
883 146,29 K&
880 733,08 K&
878 311,43 K&
875 881,30 K&
873 442,66 K&
870 995,49 K&
868 539,75 K&
866 075,42 K&
863 602,46 K&

[
0,00458

0,0035

n

300

240



120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132

180
181
182
183
184
185
186
187
188
189
190
191
192

240
241
242
243
244
245
246
247
248
249
250
251
252

5 504,22 K&
5 105,22 K¢
5 105,22 K&
5 105,22 K&
5 105,22 K&
5 105,22 K&
5 105,22 K&
5 105,22 K&
5 105,22 K&
5 105,22 K&
5 105,22 K&
5 105,22 K&
5 105,22 K&

5 105,22 K&
5277,51 K&
5277,51 K&
5277,51 K&
5277,51 K&
5277,51 K&
5277,51 K&
5277,51 K&
5277,51 K&
5277,51 K&
5277,51 K&
5277,51 K&
5277,51 K&

5277,51 K¢
5421,22 Ké
5421,22 K¢
5421,22 K¢
5421,22 K¢
5421,22 K¢
5421,22 K¢
5421,22 K¢
5421,22 K¢
5421,22 K¢
5421,22 K¢
5421,22 K¢
5421,22 K¢

2579,73 K¢&
1 896,53 K¢&
1 888,24 K¢
1 879,93 K¢
1 871,60 K¢
1 863,24 K¢
1 854,87 K¢
1 846,47 K&
1 838,05 K¢&
1 829,61 K&
1 821,15 K&
1 812,67 K&
1 804,16 K¢&

1 368,97 K¢&
1 666,26 K¢&
1 654,82 K¢
1 643,35 K¢
1 631,84 K¢
1 620,30 K¢&
1 608,72 K¢&
1597,10 K&
1 585,44 K&
1 573,75 K&
1 562,02 K¢&
1 550,26 K&
1 538,45 K¢

925,70 K¢
1 175,89 K¢
1 158,56 K¢
1 141,15 K¢
1 123,67 K¢
1 106,12 K¢
1 088,50 K¢
1 070,81 K¢
1 053,05 K¢
1 035,21 K¢
1017,30 K¢

999,32 K¢

981,26 K¢

2 924,49 K¢&
3 208,69 K¢
3216,98 K¢&
322529 K&
3233,62 K¢&
3 241,98 K&
3250,35 K¢&
3 258,75 K¢&
3267,17 K&
3275,61 K&
3 284,07 K&
3292,55 K¢&
3301,06 K&

3 736,25 K¢&
3 611,25 K&
3 622,69 K¢&
3 634,16 K&
3 645,67 K¢&
3 657,21 K&
3 668,80 K¢&
3 680,41 K¢&
3 692,07 K¢&
3 703,76 K¢&
3 715,49 K¢&
372725 Ké
3 739,06 K¢&

4351,82 K¢
424533 K¢
4262,67 K&
4 280,08 K¢&
4297,55 K&
4315,10 K&
4332,72 K¢
4350,41 K&
4 368,18 K¢&
4386,01 K¢
4 403,92 K¢
4421,91 K&
4 439,96 K¢&

62

734 140,51 K¢
730 931,82 K¢
727 714,84 K¢
724 489,54 K¢
721 255,92 K¢
718 013,94 K¢
714 763,59 K¢
711 504,84 K¢
708 237,67 K¢
704 962,06 K¢
701 677,99 K¢
698 385,44 K¢
695 084,38 K¢

526 186,65 K&
522 575,40 K&
518 952,71 K&
515 318,55 K&
511 672,88 K&
508 015,66 K¢&
504 346,87 K&
500 666,45 K¢&
496 974,38 K&
493 270,62 K&
489 555,13 K&
485 827,88 K&
482 088,82 K&

287 973,14 K&
283 727,80 K¢
279 465,13 K&
275 185,06 K&
270 887,50 K&
266 572,40 K&
262 239,68 K&
257 889,27 K&
253 521,09 K&
249 135,08 K&
244 731,16 K¢&
240 309,25 K&
235 869,29 K¢&

0,00258

0,00317

0,00408

180

120
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288 542122K¢& 279,72 K& 5141,51 K& 63 360,44 K¢
280 542122K¢ 258,72KE 5162,50Ké 58 197,94 K&
290 542122K¢E 237,64 K& 5183,58 K& 53 014,36 K&
201 542122K¢é 21648 Keé 5204,75KE 47 809,61 K&
202 542122K¢ 19522 K& 5226,00Ké 42 583,61 K&
293 542122K¢é 173,88 K& 524734Ké 3733626 K&
204  542122K¢é 152,46 K& 5268,77Ké 32 067,50 K&
295 542122Ké 130,94 K& 529028 K& 26 777,21 K&
206 542122K¢é 109,34 K& 5311,88Ke 2146533 K&
297 542122K¢&  87,65KE 5333,57Ke 16 131,75 K&
208 542122K¢é  6587KE 535535Keé 10 776,40 K&
209 542122KE  4400KE 5377,22KE 539918 K&
300 5421,22KE  22,05KE 5399,18 K& 0,00 K&

Zdroj: vlastni tvorba

Z tohoto druhého umotovaciho planu je vidét, jak se skute¢né¢ méni splaceni
hypotecniho Uvéru v zévislosti na zménach Urokové sazby. Jak se pfi kazdé zméné
(zvyraznéna cervenou barvou) zmeéni vySe celkové anuity a pomér mezi Urokem
a umorem. U sniZeni Grokové sazby dojde k celkovému sniZeni anuity, k poklesu troku
a tim padem relativné vétSimu umoru v poméru s urokem.

V druhém piipadé, kdy byla urokovd mira navySena, doSlo k navySeni platby
anuity, ale jelikoz k tomuto navySeni doslo ke konci splaceni, tak tento rozdil jiz neni
tak znatelny, protoZe uroky jiz ptredstavuji pfiblizné mensi polovinu celkové platby.
V¢étsi rozdil by byl znatelny na zacatku splaceni, kdy vétSinu anuity predstavuji prave

uroky.

Progresivni splaceni

Jednou z dalsich moznosti naseho vybéru je moznost splaceni progresivng.
Tento typ splaceni si vybiraji pfevazné ti, ktefi védi, ze v budoucnu se jim zvysi ptijmy,
ale momentalné nejsou tak vysoké.

Pro zkraceni a piehlednost upravime splaceni hypotecniho uvéru tak, Ze
nebudou vidét mésicni splatky, ale pouze souhrnné ro¢ni. Zarovein nebudeme ani ménit

(zvySovat ani snizovat) urokovou sazbu.
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Nyni si pfipravime nové umotovaci schéma, které vypada téméf stejné jako

u predchazejicich. Jen se pocitd jinym vzorcem a déle jsou doplnéna dalsi pole. V tomto

piipad€ nemiizeme pocitat z dlouhodobého polhtitniho diichodového vzorce

D=a*(1+

1-v"

1)* i

ale musime uzit vzorce pro do€asny diichod rostoucim tempem za tirokové obdobi a to

1_(1+gj"
D :a*l—-l_i

kde
g

tempo rustu

Tabulka 7 Progresivni splaceni

r

i-g

ROK

ANUITA

UROK

UMOR

ZUSTATEK

SAZBA

POCET
SPLATEK

TEMPO
RUSTU

1000000

0,031

20

4,50%

45 213,54 K¢

31 000,00 K¢

14 213,54 K¢&

985 786,46 K¢&

47 248,15 K¢

30 559,38 K¢

16 688,77 K¢

969 097,68 K&

49 374,32 K¢

30 042,03 K¢

19 332,29 K¢

949 765,39 K¢

51 596,17 K¢

29 442,73 K&

22 153,44 K¢

927 611,95 K¢

53 917,99 K¢

28 755,97 K¢&

25162,02 K¢

902 449,93 K¢&

56 344,30 K¢

27 975,95 K&

28 368,36 K¢

874 081,57 K¢&

58 879,80 K¢

27 096,53 K¢

31 783,27 K¢

842 298,30 K¢

61 529,39 K¢

26 111,25 K¢

35418,14 K¢

806 880,16 K¢

Ol |N|[ofo|dhlWwIN|P|O

64 298,21 K¢

25 013,29 K¢

39 284,92 K¢

767 595,24 K¢

[y
o

67 191,63 K¢

23 795,45 K¢

43 396,18 K¢

724 199,06 K&

[EEN
[EEN

70 215,25 K¢

22 450,17 K¢&

47 765,08 K&

676 433,98 K¢&

[E
N

73 374,94 K¢

20 969,45 K¢

52 405,49 K¢

624 028,50 K¢

[E
w

76 676,81 K¢

19 344,88 K¢

57 331,93 K¢

566 696,57 K¢

[y
D

80 127,27 K¢

17 567,59 K¢

62 559,67 K¢

504 136,89 K¢

[y
2]

83 732,99 K¢

15 628,24 K¢

68 104,75 K¢

436 032,14 K¢

[y
[<2]

87 500,98 K¢

13 517,00 K¢&

73 983,98 K¢

362 048,16 K¢&

[EY
~

91 438,52 K¢

11 223,49 K¢

80 215,03 K¢

281 833,13 K¢&

[E
[oe]

95 553,26 K¢

8 736,83 K¢&

86 816,43 K¢

195 016,70 K¢

[E
©

99 853,15 K¢

6 045,52 K¢

93 807,64 K¢

101 209,06 K¢

N
o

104 346,55 K&

3 137,48 K&

101 209,06 K&

0,00 K¢

Zdroj: vlastni tvorba
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Na tomto umotovacim planu vidime, jak ndm splatky nardstaji o nami nastavené
tempo riistu. Rozdil mezi prvni a posledni platbou je vice nez dvojnasobny. Je tedy
patrné, ze toto skutecné hlavné vyuzivaji ti jedinci, ktefi ze zacatku nemohou platit

vyssi ¢astky a pocitaji s tim, Ze se v budoucnu jejich financni situace zlepsi.

Degresivni splaceni

Opakem progresivniho splaceni je splaceni degresivni. Toto splaceni funguje
pfesné obracené. Nejdiive platime zna¢né€ vysoké platby a postupem splaceni se ndm
platby snizuji. Toto splaceni se nam vyplati v dobé, kdy jsme kariérn¢ na vrcholu
a vime, Ze s pribyvajicim vékem se nam nase piijmy budou snizovat. Nyni vime, Ze
naSe pifijmy jsou znacné€ vysoké, ale zaroveinl si uvédomujeme, ze v preddiichodovém
veku nase pracovni tempo bude trochu upadat a ani nase pracovni pozice jiz nemusi byt
tak dobfe honorovana.

Pro vypocet degresivniho splaceni vyuzijeme Upln¢ stejny umotovaci plan jako
Vv pfedchozim vypoctu u progresivniho splaceni. V tomto pfipadé stac¢i pouze upravit
tempo rdstu anuity a to pfimo zapornou hodnotou. Tim ziskdme to, Ze anuita ndmi
pozadovana bude klesat. Pokud zadame tempo rustu nulové, ziskdme umotovaci
schéma pro hypotecni uvér splaceny konstantni anuitou, ale to v nasem piipadé neni

pozadovano.
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Tabulka 8 Degresivni splaceni

ROK

ANUITA

UROK

UMOR

ZUSTATEK

SAZBA

POCET
SPLATEK

TEMPO
RUSTU

1000000

0,031

20

-4,50%

96 965,88 K¢

31 000,00 K¢

65 965,88 K¢

934 034,12 K¢

92 602,41 K¢

28 955,06 K¢

63 647,36 K¢

870 386,77 K¢

88 435,31 K¢

26 981,99 K¢

61 453,32 K¢

808 933,45 K¢

84 455,72 K¢

25076,94 K&

59 378,78 K¢

749 554,67 K¢

80 655,21 K¢

23 236,19 K¢

57 419,01 K¢

692 135,66 K&

77 025,72 K¢

21 456,21 K¢

55 569,52 K¢

636 566,14 K¢

73 559,57 K¢

19 733,55 K¢

53 826,02 K¢

582 740,12 K¢&

70 249,39 K¢

18 064,94 K¢

52 184,44 K¢

530 555,68 K¢&

OQIO|N|OD|O1I|B|WIN|PL|O

67 088,16 K¢

16 447,23 K&

50 640,94 K¢

479 914,74 K&

[E=Y
o

64 069,20 K¢

14 877,36 K¢

49 191,84 K¢

430 722,90 K&

[EEN
[EEN

61 186,08 K¢

13 352,41 K¢

47 833,67 K&

382 889,23 K¢

[ER
N

58 432,71 K¢

11 869,57 K¢

46 563,14 K¢

336 326,08 K¢

[E
w

55 803,24 K¢

10 426,11 K¢

45377,13 K&

290 948,95 K¢&

N
~

53 292,09 K¢

9019,42 K¢

44 272,67 K&

246 676,28 K&

(BN
a1

50 893,95 K¢

7 646,96 K&

43 246,98 K¢

203 429,30 K¢&

I
(=2

48 603,72 K¢

6 306,31 K&

42 297,41 K¢

161 131,88 K&

[N
~

46 416,55 K¢

4 995,09 K¢

41 421,46 K&

119 710,42 K¢

[E=N
(o]

44 327,81 K¢

3711,02 K¢

40 616,78 K¢

79 093,64 K¢

[N
O

42 333,06 K¢

2 451,90 K¢

39 881,15 K¢

39 212,48 K¢

N
o

40 428,07 K¢

1215,59 K&

39212,48 K¢

-0,00 K¢

Zdroj: vlastni tvorba

V tomto umotovacim planu je vidét, jak se splatky postupné snizuji. Poté jiz

nemusime mit obavu, Ze bychom ,na stard kolena“ nebyli schopni zvladnout sviyj

hypotec¢ni tvér doplatit.

A A

4.5 Postup pri reSeni pohledavek

VSechny instituce, nemiizeme zde napsat pouze hypotec¢ni banky, se zajimaji
o stavy svych pij¢enych penéz — svych pohledavek. Kazda z téchto instituci se snazi
udrzet mnozstvi delikventnich pfipadl pod urcitou hranici a pevné si trvaji na dodrzeni
tohoto planu. Ve vétsin€ hypotecnich bank maji sva oddéleni pro vymahani pohledavek

pro fyzické osoby a korporatni klientelu.
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Hypotecni banky fesi spravu delikventnich pohledavek, da se fici jiz od prvniho
dne vzniku. Jsou rozdéleny do nékolika skupin dle délky trvani delikvence a ptipadu:
e 1. skupina — pohledavky do 89 dni po splatnosti
e 2. skupina—pohledavky od 90 dni do 179 dni po splatnosti
e 3. skupina — pohledavky od 180 dni do 269 dni po splatnosti
e 4. skupina — pohledavky od 270 dni po splatnosti, dale se sem fadi i pohledavky,

kde je vyhlasena insolvence, konkurz, drazba apod.

Prvni skupina

V prvni skupiné jsou pohledavky, které jsou do 89 dni po splatnosti. To
znamena, ze doty¢ny dluznik dluzi pouze dvé splatky. Tento dluznik je po 14tém dni
informovan bankou 1. upominkou o tom, ze dluzi jednu splatku. Tato prvni upominka je
zpoplatnéna castkou 300,- K&. V pfipadé, ze klient na prvni upominku nereaguje, je mu
bankou jesté zasldna druha a tieti a to jiz kazda za 500,- K¢.

Upominkami ale tento vznikly problém nekonci. Klient je zaroven urgovan call
centrem, které se snaZzi zjistit, z jakého ditvodu dluznik ptestal splacet a kdy hodla tento
dluh uhradit. Zaroven se call centrum snazi aktualizovat data. Bohuzel tento zplsob
vymahani pohledavek neni az tak G¢inny.

Na call centru pracuji prevazné mladé divky a dost Casto i1 brigadnici, ktefi
nemaji dostatek zkuSenosti s vymahanim pohleddvek. Stava se také, Zze si neovétuji
aktualnost dat a sta¢i jim pfislibit platbu a dale véc jiz nefesi. Nekteti ale rozpoznaji, Ze
se jedna o problémového jedince, kdyZ mu volaji nebo v lepSim piipadé se dluznik ozve
sam, a vyzvou ho k tomu, aby kontaktoval ptislusného risk managera ve svém regionu,
kde uzaviral svilj hypote¢ni uvér, ktery s nimi tento problém vytesi.

Bohuzel nastavaji ale 1 ptipady, kdy doty¢ny pracovnik na call centru vi
o dluznikovych potizich a pfesto pfislusného risk managera o zjisténych informacich

neinformuji, aby se dand situace dala fesit okamzité bez zbyte¢nych prodlev.
Druha skupina

Ve druhé skupiné se jedna o pohledavky, které se pohybuji v rozmezi 90 — 179

dni po splatnosti. V tuto dobu vesketi dluznici jiz spadaji do spravy ptislusného risk
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managera. Risk manager je hezké osloveni pro vymahace pohledavek, ktery je ale vazan
kodexi banky, takze jeho vystupovani je slusné a vazané urcitymi pravidly. Nemuze se
stat, ze by se choval stejné, jako vidime vymahace v televizi. Nikdo dluznikiim
nevyhrozuje, nebere jim véci, fyzicky ani psychicky je nenapada.

Ptislusny risk manager vétSinou sidli v krajské pobocce a spravuje celé jeji
portfolio delikventi. Bohuzel to ale neznamend, ze mé dluzniky pouze ze svého kraje.
Zalezi na tom, odkud se podaftilo pfisluSnému externimu managerovi ,,pfinést™ klienta.
Nebylo neobvyklé, ze i v hradecké pobocce byly uzaviené Gvéry s klienty z Téabora,
Teplic a podobné.

Ted uz si tekneme konkrétni pribéh vymdahani delikventi ve spravé risk
managera, ktery se zabyva tvery od druhé skupiny az po ctvrtou.

Ve druh¢ skupiné se fesi pohledavky uplné od zacatku, jako kdyby s dluznikem
zadné call centrum nekomunikovalo. Pfislusny risk manager si kazdy tyden nacte
soubor se vSemi dluzniky, ktefi spadaji do jeho spravy. Zaéne skupinou dvé. Nejprve si
o kazdém dluZznikovi nacte veskerou dokumentaci, aby byl dostatecn¢ informovany
o vSech osobach v iveru, o pfijmech a zaméstnani, rodinné situaci (manzelka, déti,
rozvedeny), pfedmétu koupé€, zastavy, zda je odlisna od pfedmétu koupé a zda neni jiny
zastavce. VSechny tyto informace jsou velice diilezité, protoze nekteti dluznici se snazi
vas nachytat a znacné si vymysli a zkousi, zda jim to projde.

Po nastudovani vSech informaci o dluznikovi mu je zaloZena sloZka (pracovné
se ji fikd bahno), kterd je hlavné pro vyuzZiti celého vymdhaciho oddé€leni. Zde se
vSechna zji§téna data aktualizuji a zapisuji a poté se zaroven prevadéji do systému, kam
se dostanou 1 ostatni pracovnici banky. Ze zacatku je to spiSe detektivni prace, protoze
na zjisténych datech se cela situace zaklada.

Dluznika mame jiz zaloZen¢ho a mizeme se pustit do prace s kontaktovanim.
PouZijme nejrychlejsi zptisob kontaktu a tim je telefon. Pokud je aktudlni, je situace
snadngj$i. Nékdy se ale stava, Ze dluznik jiz telefon zménil a musime se pidit dale.
Muzeme zkusit kontaktovat zaméstnavatele, zda nam miize nové spojeni dat, ¢i sdélit
dluznikovi, aby nas kontaktoval. Bohuzel kromé ¢isla mohl dluznik zménit
1 zaméstnani.

Pfi nemoznosti kontaktovat dluznika po telefonu zbyvaji stile jeste dveé

moznosti, jak ho kontaktovat a to pisemné a osobné. Nejdiive se preferuje kvili snizeni
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nakladl zplsob pisemny. Dluznik je obyCejnym dopisem kontaktovan, aby se dostavil
na jednani na pobocku banky nebo se telefonicky ohlasil a domluvil se s pracovnikem
na dalSim postupu. Obycejny dopis je zasilan z toho divodu, Ze jej dostane do schranky
a urcité si ho ptecte. Z praxe jiz vime, ze pokud dluznik dostane doporuceny dopis, tak
se vétSinou vraci a to z diivodu, Ze si ho nevyzvedne. Dluznik prosté vi, ze kdyz chodi
néco doporuceng, tak se néco déje a neni to dobré.

V ptipadé, kdy dluznik nemé ani aktudlni telefonni spojeni a ani se neozve na
zaklad¢ vyzvy, je nutné dluznika osobné navstivit v misté, kde ptredpokladame, Ze
skutecné bydli. V nékterych situacich vznika problém, ze dluznik ma i tfi adresy —
trvalého bydliste, objekt, ktery je predmétem uvéru a dale objekt, ktery je predmétem
zastavy. Prvni misto, které se navStévuje, je objekt, ktery je predmétem uveéru.
Piedpoklada se totiz, ze si pofizujete nemovitost k bydleni a po jeho koupi se tam
nast¢hujete. Pokud tomu tak neni, navstévuji se mista dalsi.

Nakonec se ale dluznika vzdycky podafi najit, protoze se vzdycky clovék
dostane k informacim, které ho nasméfuji tim spravnym smérem. Jednou dokonce
I k navstéve ve véznici.

Po dohledéani dluznika je jiZ postup Uplné€ stejny. S dluznikem je sepsan zapis
z jednani, kde se zjiSt'uje pficina jeho neplaceni, znovu se aktualizuji data (kontaktni
adresa, zaméstnani, telefon). V druhé ¢asti zapisu jsou jiz uvedeny nalezitosti k dluhu.
Je zde uvedena celkova dluzna jistina a dale souCasny nesplaceny dluh. Dale jsou zde
moznosti, kdy dluznik mize sviij aktualni dluh splacet po ¢astech, ale vzdy je limitovan,
do které doby musi byt dluh nejpozdéji splacen nebo se dle svych moznosti mize
rozhodnout, zda je schopen svijj cely aktualni dluh doplatit jednorazové.

PtisluSny risk manager si vSechny informace ze zapisu z jednani zapiSe do
,bahna* a sleduje jeho pInéni. Pokud dluznik neplni vSe dle tohoto zapisu je opétovné
risk managerem kontaktovan a urgovan. Spousta dluzniki se zastydi a snazi se dostat
svym zavazkiim. Pokud se tak nestane, zdpis zjednani neni plnén ani po nckolika
vyzvach, pfistoupi manager k dal§imu kroku feSeni. Ve vétSing piipadii se ale v tomto

obdobi dostava dluznik do tteti skupiny.
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Treti skupina

Ve treti skupiné najdeme pohledavky, které se pohybuji v rozmezi 180 az 269
dni po splatnosti. Tyto pohledavky znamenaji pro banku jiz zna¢né riziko a nebezpeci
Vv moznosti vymahani. Vyse dluhu je jiz pro dluznika znacné tézce feSitelna a 1 doba
splaceni se prodluzuje. Nastava to hlavné¢ v dobé, kdy dluznik pfiSel dlouhodobé
o zamé&stnani, v dob¢, kdy Zena odesla na matefskou dovolenou a jejich rozpocet se
znacén¢ snizil.

Toto jsou situace, kdy rozpocet dluznikovi jiz moc neumozniuje prostor pro dalsi
vydaje navic. Je rad, Ze mu jeho finance pokryji nejdulezitéjsi vydaje a maximalné
fadnou splatku. Bohuzel se musi feSit i vznikly dluh, ktery je jesté navic sankéné
urocen.

Zde se ptislusny risk manager rozhoduje, jakym zplsobem bude situaci feSit
dale. Vse se ale odviji od finan¢nich moznosti dluznika a také jeho pfistupu véc fesit.
Rozhodné ma vétsi Sanci uspét ten z dluznikti, ktery spolupracuje a snazi se. Pristup
pstrosa s hlavou v pisku se jesté neosveédcil. Spise to budi jesté vétsi pozornost a dojem
toho, Ze dluznik o svou tiZivou situaci nema zajem a a¢ se bude risk manager snaZit mu
Z jeho svizelné situace pomoci, nebude to mit zadny tspéch.

S dluzniky ve tfeti skuping jsou jiz pfisluSnymi risk managery uzavirany zapisy,
jejichz funkce je jiz dualezitd pro véfitele a to z toho divodu, aby méli kryti v piipade
problémové pohledavky. Jednd se o dohodu srozhod¢i doloZkou, notéisky zapis

a exekutosky zapis.

Notarsky zapis

Tento zapis banka vyuziva ve dvou pifipadech. V prvnim piipadé je notaisky
zapis vyuzit pii uzavirani hypotec¢niho tvéru. Je sepisovan hlavné v ptipad¢, kdy jeden
z manzelt je rizikovy. Timto rizikem muze byt jeho zapis v registrech neplati¢ti nebo
muze mit exekuci. V pfipad¢, kdy je tedy hypote¢ni uvér uzavien pouze na jednoho
z manzell, kryje si banka sva prava. Timto notafskym zapisem je uzaviena dohoda, kde
jsou pevné stanovena pravidla — rozdéleni majetku, dluht a ostatnich zéavazka
z ptipadného vlastnictvi spojenych. Taktéz je tim zruSeno vlastnictvi dfive nazyvané

jako spole¢né jméni manzeld.
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Zaroven tento zpusob vyfesi i pfipadné spory, kdy na jednoho z dluznikl je
uvalena exekuce a exekutor se domaha zabaveni majetku. Poté snadnéji prokazete, ze
jste vlastnikem a exekutor by nemél Vas majetek zabavit. Pti ptipadném soudnim sporu
by to Slo rychleji a tento notaisky zapis neni napadnutelny, pokud byl sepsan ve vétSim
casovém horizontu, nikoliv par dni ptfed pfichodem exekutora.

V druhém ptipadé se notarsky zapis sepisuje az v pripade feseni delikvence. Zde
jsou blize specifikovany podklady hypote¢niho uvéru. Je zde napsdna pljcend castka,
dluzna ¢astka, mésicni splatka, irokova sazba a doba fixace.

Béhem praxe se ale zjistilo, ze pfi uplatiovani notarského zapisu u soudu,
soudce rozhodl ve prospéch dluznika a to z toho divodu, Ze doslo ke zméné trokové
sazby a tim je notarsky zapis de facto neplatny. Dle jeho stanoviska, musi byt veskeré
podminky stale stejné po celou dobu hypotecniho Gvéru. Toto ale neni mozné zajistit
a z toho divodu se od notarskych zapisi ustoupilo a uzaviraji se pouze v nékterych

ptipadech pfi uzavirani uvéru.

Exekutorsky zapis

Vyuziti exekutorského zapisu zazivalo sviij vrchol cca pted osmi lety. Opétovné
byl pouzivan jako zajist'ujici instrument. Tento zapis byl rychlejSim feSenim pii feSeni
problému, protoze byl okamzité pouzitelny a mohlo dochazet k exekuci majetku
dluznika.

V tomto ptipadé¢ nedochéazelo k potizim pii zméné Urokové sazby, jako tomu

bylo u zapisu notatského. Priibé¢h byl rychlejsi a uspokojivy.

Dohoda s rozhod¢i dolozkou

Dohoda srozhodéi dolozkou patii zatim k nejlepSim, nejrychlejsim
a nejucinngj§im instrumentim pii vymahani pohledavek. Zaroven patii také k t¢m
nejlevngj$im, protoZze si je muize piislusny risk manager napsat sam. Je to velice
jednoducha dohoda, ktera se vejde na stranku a ptl. Zadné sloZitosti ani zaludnosti.
V této dohod¢ jsou napsana pouze fakta.

V prvni c¢asti jsou uvedeny nacionale obou zucastnénych stran — véfitel

a dluznik.
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V druhé ¢asti se tesi veskeré podklady k hypote¢nimu uvéru — ¢islo smlouvy, ze
dne, vyse plijcené Castky, aktudlni dluh, aktudlni splatka, irokovéa sazba, vyse sank¢niho
uroku, dale je zde odkaz na vSeobecné obchodni podminky.

Ve tieti Casti se fesi nové dohodnuté splaceni a feSeni dluhu, které stale nartsta
o sank¢ni trok. Zde se banka s dluznikem dohodne na konkrétnich mési¢nich splatkach
a dobé, do kdy bude veskery dluh doplacen.

Ctvrta &ast obsahuje zéapis, kde je ustanoveni, Ze tato dohoda obsahuje rozhod¢i
doloZku a v ptipadé€ nesplaceni ma banka moznost této rozhod¢i dolozky vyuzit. Banka
je opravnéna si vybrat ze seznamu piimého rozhodce.

Ptimy rozhodce urychlené po nastudovani materidli vyzve ob¢ zcastnéné
strany K jednani. Ve vétSing ptipadi rozhodne v neprospéch dluznika, protoze dohoda
s rozhod¢i dolozkou je pevné dana a pokud dluznik jeji pfesné znéni nedodrzel
a souhlasil s ni, tak zadna prava moc nema. Poté je rozhodnuto a ptistoupeno k drazbé
nemovitosti, ktera je v zastave. Celé fizeni byva o délce zhruba 3 mésicti.

Musime pfiznat, Ze tato délka fizeni je skute¢né velmi kratka. VétSina soudnich
fizeni je od doby podani minimalné na pll roku a to v pfipadé, Ze se ani jedna ze
zucastnénych stran neodvola, bude s rozsudkem souhlasit a nepozadovat dokladani
dalsich dikaza.

Pivodné byl snémovnou piedloZzen névrh ke zruSeni moZznosti téchto dohod
s rozhod¢i doloZkou, protoZe se stavalo, ze tyto dohody byly €asto zneuzivany. NaStésti

pro vétitele a bohuzel pro dluzniky se tak nestalo.

Ctvrta skupina
Do ctvrté skupiny fadime nejvétsi riziko pro banku. Jedna se o pohledavky po
splatnosti vice nez 270 dna. Do této skupiny se fadi dluznici, kteti bud’ neplati ze svého
presvédcenti, ale dale 1 ti, které postihl néjaky problém.
Mezi problémy postihujici dluzniky ve 4 skupin¢ zahrnujeme:
e exekuce s blokaci G¢tu pro splaceni
e cexekuce s blokaci soukromého tctu
e srazky ze mzdy

e drazbu nemovitosti
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e rozvrhové fizeni po prodeji nemovitosti, kdy véfitel neni uspokojen ve vysi
100% pohledavky a zbytek pohledavky neni zajistén

¢ insolvenci

e konkurz

e trestni stihani s naslednym odsouzenim k vykonu trestu

Neékteré z vySe jmenovanych problémii odsunou dluznika rovnou do Ctvrté
skupiny a to i v ptipad¢, kdy nespliiuje podminky v dobé po splatnosti. V tomto piipadé
jiz risk manager premysli, co s t€émito pohleddvkami za dluzniky mize vibec d¢lat.

Rozebereme si bod po bodu a zjistime, co mdme za moznosti.

Exekuce s blokaci u¢tu pro splaceni
Tento problém jsme fesili jiz diive. Zde je moZnosti, aby pfistoupila do Gvéru
nova osoba, ktery se vytvoii novy ucet pro splaceni. Bohuzel podstupuje i to riziko, ze

se upisuje k tomu, Ze i ona osoba bude dluznikem a z toho vyplyvajicimi zavazky.

Exekuce s blokaci soukromého uétu, srazky ze mzdy

Tady bohuzel risk manager nemize dluznikovi nikterak pomoci a ani celou
situaci nemtze ovlivnit. Bud’ mize vyckat na feSeni exekutora a ptipojit se k exekuci
nebo doporucit dluznikovi, aby si sehnal zajemce o koupi nemovitosti a pomohl mu

vyjednat souhlas u exekutora.

DraZzba nemovitosti

Pokud dluznik dlouho s nikym nejedna nebo pouze plané slibuje, mtze dojit
k drazbé nemovitosti. V tomto piipadé se hypote¢ni banka pfipojuje jako zastavni
vétitel a bude vyckavat rozvrhového fizeni. Toto je jiz krajni situace, kdy dluznik svou
situaci nezacal vcas fesit a nesplacel své zavazky alespoii po malych ¢astkach. Exekutor
totiz neni opravnén drazit nemovitost v pfipad¢, kdy je hrazena alespon néjaka
minimalni ¢astka ata je povazovana i v fadech stokorun.

Prvni kolo drazebniho jednani se ¢ini ve vysi 2/3 vysledné hodnoty nemovitosti.

Pokud neni nemovitost vydrazena v prvnim kole, ale az v kole druhém a dalSim, je
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nemovitost drazena v hodnoté 2 vysledné ceny nemovitosti, kterou ustanovil znalec.
V piipad€, ze neni o nemovitost zajem je mozné se s exekutorem dohodnout na cené
jiné, pro zajemce piijatelné a je rozhodnuto, zda za tuto cenu mu bude nemovitost

prodana.

Rozvrhové Fizeni po prodeji nemovitosti, kdy véritel neni uspokojen ve vysi 100%
pohledavky a zbytek pohledavky neni zajiStén

Rozvrhové ftizeni po prodeji nemovitosti je nafizeno pfislusSnym okresnim
soudem po zaplaceni vysledné drazebni hodnoty a nabytim pravni moci. PfisluSny
okresni soud rozhodne, kdo bude uspokojen v prvni skupiné, kdo v druhé a v jaké vysi,
atd.

BohuZzel mlize nastat situace, kdy neni zastavni véfitel, ktery je v prvni skuping,
uspokojen zcela ve vysi 100%. Poté nastava zjisténi, zda je mozné a redlné na
dluznikovi jesté néco vymoci. Na zaklad¢ tohoto zjisténi se miize véfitel s dluznikem
dohodnout na splaceni, odpisu zbyvajici ¢asti pohledavky nebo prodani této pohledavky

jako nezajisténé.

Insolvence a konkurz

Novou modou se stava vyhlaSeni insolvence na fyzické osoby. Spousta dluzniki
se domniva, ze insolvence jim pomuze vyfesit vSechny jejich finanéni problémy
a nebudou je muset hradit v celé vysi. Bohuzel uz nechapou, ze do jejich majetku se
zahrnuje i nemovitost, kterou si na hypotecni uvér pofidili a jejich dluh se umofi
prodejem této nemovitosti. Toto feSeni si vybiraji nedostatecné informovani dluznici,

kteti si neuvédomuji nasledky tohoto rozhodnuti.

Trestni stihani s naslednym odsouzenim k vykonu trestu

Mezi méné casté potize muzeme zahrnout trestni stihani s ndslednym
odsouzenim k vykonu trestu. V tuto chvili risk manager dluznikovi moc nepomiZze.
Jediné co pro né¢ho muze ud¢lat je, ze ho navstivi, se piSe s nim dulezité podklady
k prodeji nemovitosti za asistence notafe, aby ovéfil platnost podpisu, nebo se s nim

domluvi, zZe ¢lenové jeho rodiny zacnou splacet dluh za né¢ho, dokud mu neskon¢i trest.
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Bohuzel do véznice je jen velmi omezeny pfistup, ktery musi byt jesté na
pisemnou zadost dolozeny podkladem, pro¢ je vézen navstiven. Poté je vystaven

souhlas na urcity den a hodinu, kdy je vézen vpustén do mistnosti pro navstévy.

5 Zhodnoceni vysledkii a doporuceni

Diky vS§em uvedenym rizikiim v této praci bylo zjisténo, Ze je velmi t€zké se na
trhu s hypote¢nimi Uvéry orientovat a nenaletét nastraham poradct, kteti to vzdy
nedélaji pouze ve prospéch klienta, ale caso mysli 1 na svlij profit ze smluv ziskany.

V ptipadé, kdy se klient rozhodne dé€lat vSe sam, tak sice nebude uzavirat
n¢kolik dalSich smluv zbyte¢né, ale zase musi podstoupit to riziko, ze si sam neumi
vyjednat podminky pro lepsi urokovou sazbu a hlavné by se mél pti vybéru spravného
hypote¢niho Gvéru zaméfit na vysi RPSN a ne se orientovat pouze na trokovou sazbu.
Zaroven nesmi precenit své finan¢ni moZnosti. Rozhodné nema smysl si pofizovat
»zamek* pokud na to nemd a musel by se proto zadluzit po celou dobu svého
produktivniho Zivota a to 1 bez zaruk jistoty, ze praci za tuto dobu neztrati a nikdy
nebude nemocen.

Jsou néktera rizika, kterd neovlivnime, ale spoustu z nich ovlivnime nebo o nich
alesponi vime, Ze mohou nastat a tim padem se na né¢ miiZeme pfipravit. ZaleZi pouze
na nas, jak se vSemi témito informacemi, které mame, nalozime, dokud mame né&jakou
moznost.

Reseni pomoci risk managera je sice feSeni situace, ale tato situace je spise jiz
kritickd, znacné rizikova a obnasi 1 vétsi financni naklady a casové prodlevy, které si
dluznik vétSinou nemize dovolit.

Podle statistik nezaméstnanosti mizeme usoudit, ze se situace rozhodné nijak
vyrazné nezlepSuje, je ovlivnéna viceméné sezonnimi pracemi a spiSe se zvysuje.
Presto dale mizeme fici, Ze stale i pfes vysSi nezaméstnanost je velky zédjem
o hypotecni uvéry na koupi nemovitosti. Klienti bank prosté dobrovolné podstupuji

toto riziko, da se fici, ze doufaji, Ze je tato situace nepotka.
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Kde ale berou tuto jistotu? Nemaji jistotu, pouze vyuzivaji ptilezitosti, které jim
banky poskytuji, aby si mohli splnit své sny o krasném bydleni ve svém. Zit na dluh je
pieci v poslednich letech bézné, dokonce se dé fici, ze az moderni. V piipad¢ bydleni
ale vétSin€ znas nic jiného nezbyva, protoze kdo z nas je schopny usetfit ze svého
platu na byt ¢i dokonce dim.

V modelovych ptikladech bylo zjisténo, jak se diky zméndm urokovych sazeb
méni  vyhodnost naSeho hypote¢niho uvéru. Daéle v pfipadé progresivniho
a degresivniho splaceni zase vidime, zda muzeme pocitat s tim, ze az se nam rozbéhne
kariéra mizeme splacet vice. V ptipad¢, kdy mame kariéru jiz rozbehnutou, zvolime
degresivni splaceni a vyzijeme finan¢ni prostiedky, které mame ted’ a napt. za 10 let
jich jiz tolik mit nebudeme. ZaleZi pouze na nas, pro jaky zplsob splaceni se
rozhodneme a na kolik odhadneme svoje finanéni sily.

Posledni kapitola vénovana postupu feSeni pohledavek je pro kazdého dluznika
asi nejdulezitéjsi, protoze je dobré védét, co nas v pripade nesplaceni ¢eka. Nemtizeme
fici, Ze jen v ptipadé nesplaceni. Musime podotknout, ze je to hlavné v piipadé¢, kdy
dluznik nespolupracuje na feSeni své situace a pak se divi, ze to s nim $patn¢ dopadne

— ptijde o svou nemovitost a jesté¢ mu zlstanou dluhy.

6. Zavér

Cela prace se zabyvala v§emi riiznymi riziky, kterda mohou dluznika béhem doby
splaceni potkat. VSechna rizika byla podrobné popsana a vysvétlena. Byl vysvétlen vliv
CNB na urokové sazby, zptisob méfeni a vyse nezaméstnanosti. Uvedli jsme si
mnozstvi i objem hypotecnich uvérl v ¢ase a dale jsme se zamé&fili na jejich staly rast
Vv poméru ke stavebnimu spofeni a spotfebitelskym tveérim.

Préce byla také vénovana postupu hypotecnich bank pfti feseni svych pohledavek
a to od prvniho dne nesplaceni az po ptipadné¢ ukonceni uvéru drazbou a naslednym
rozvrthovym fizenim. Pfesné jsme definovali mozné zapisy ve form¢ exekutorskych
a notafskych zapisti, dohod srozhod¢i doloZkou, které slouzi ke kryti pohledavky

a k uznani zavazku.
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Nazorné jsme si spocitali a ukazali rizné zplisoby splaceni — konstatni anuitou,
anuitou se zménou urokové sazby, progresivni a degresivni splaceni. Vysvétlili jsme si
jejich vyhody, a pro které¢ho klienta jsou vhodné. Mohli jsme pozorovat zmény vyse
uroku a imoru v prubéhu Casu splaceni a zaroven zmény zpusobené tirokovou sazbou a
to jiz zpisobené poklesem ¢i nartistem urokové sazby.

Zavérem této prace miizeme fict, Ze riskovat v pfipadé¢ hypotecniho uvéru se
vyplati v ptipad¢, kdy Zadatel o hypotecni uvér nepiecenil své finanéni moznosti, vybral
si nemovitost s rozumem, zbyte¢né se nezadluzil v piipadé spotiebnich uvéri a karet
a hlavn¢ tesil veskeré své problémy vcas uz v jejich zarodku, aby nedoslo k soudnim
sporum, exekucim, konkurziim a drazbam.

Muzeme fici, Ze veskeré cile této prace byly splnény.

77



7. Seznam pouZzitych zdroji

BRCAK, Josef, SEKERKA, Bohuslav. Makroekonomie. Vydavatelstvi a nakladatelstvi
Ales Cenék, 2010, 292 s. ISBN 978-80-7380-245-5

[ZAK, Vratislav. Fiskalni politika. Vydani 2, Praha: Eoconomica, 2010, 209 s. ISBN
978-80-245-1669-1

JfLEK, Josef. Penize a ménova politika. Praha: Grada, 2004, 742 s. ISBN 802-247-
0769-1

LACINA, Karel, SEKERKA, Bohuslav. Regiony v aktivitach stati na pocatku 21.
Stoleti, Evropsky polytechnicky institut, s.r.o. Kunovice, 2008, 188 s. ISBN 978-
80-7314-149-3

PAVEKA, Tomas. Makroekonomie. Zakladni kurz. 3. Vydani. Slany: Melandrium,
2007. 278 s. ISBN 80-86175-58-4

REVENDA, Zbyn¢k. Centralni bankovnictvi. 3. Aktualizované vydani. Praha:
Management Press, 2011. 558 s. ISBN 978-80-7261-230-7

SAMUELSON, Paul A., NORDHAUS, William D. Ekonomie. Martin Gregor et al.,
Vydani 1. Praha NS Svoboda, 2007. 775 s. ISBN 978-80-205-0590-3

SEKERKA, Bohuslav. Matematické a statistické metody ve financovani, cennych

papirech a pojisténi, Profess Consulting s.r.0.,2002. ISBN 80-7259-031

Internetové zdroje:

Hypote¢ni uvéry pro obcany, podnikatele a obce. Ministerstvo pro mistni rozvoj.
Dostupné on-line na
http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Bytova-politika/Hypotecni-
uvery/Hypotecni-uvery-pro-obcany-podnikatele-a-obce [cit.2013-03-20]

Hypotecni uvéry. Ministerstvo pro mistni rozvoj. Dostupné on-line na
http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Bytova-politika/Hypotecni-
uvery/Hypotecni-uvery-(2002-2008) [cit.2013-03-20]

Zaméstnanost a nezaméstnanost. Cesky statisticky tfad. Dostupné on-line na
http://vdb.czso.cz/vdbvo/tabdetail.jsp?cislotab=PRA1010CU&Kkapitola_id=3&nul
| [cit.2013-03-20]

78


http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Bytova-politika/Hypotecni-uvery/Hypotecni-uvery-pro-obcany-podnikatele-a-obce
http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Bytova-politika/Hypotecni-uvery/Hypotecni-uvery-pro-obcany-podnikatele-a-obce
http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Bytova-politika/Hypotecni-uvery/Hypotecni-uvery-(2002-2008)
http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Bytova-politika/Hypotecni-uvery/Hypotecni-uvery-(2002-2008)
http://vdb.czso.cz/vdbvo/tabdetail.jsp?cislotab=PRA1010CU&kapitola_id=3&null
http://vdb.czso.cz/vdbvo/tabdetail.jsp?cislotab=PRA1010CU&kapitola_id=3&null

Registrovana nezaméstnanost. Cesky statisticky ufad. Dostupné on-line na
http://vdb.czso.cz/vdbvo/grafdetail.jsp?cislotab=PRA1020CU&Kkapitola_id=3&n
ull [cit.2013-03-20]

Uvéry na bydleni a spotiebitelské uvéry. Cesky statisticky ufad. Dostupné on-line na
http://www.czso.cz/csu/csu.nsf/informace/ckta041005g205.xls [cit.2013-03-20]

Zadluzenost obyvatelstva. Cesky statisticky Gifad. Dostupné on-line na
http://www.czso.cz/csu/csu.nsf/informace/ckta0410059105.xls [cit.2013-03-20]

Ceska narodni banka. Dostupné on-line na
http://www.cnb.cz [cit.2013-03-20]

RPSN. In Wikipedie: oteviend encyklopedie [online]. St. Petersburg (Florida):

wikimedia Foundaton, 2001. Strana naposledy edit. 2013-03-08. [cit.2013-03-20].
Dostupny z WWW: http://cs.wikipedia.org/wiki/RPSN

79


http://vdb.czso.cz/vdbvo/grafdetail.jsp?cislotab=PRA1020CU&kapitola_id=3&null
http://vdb.czso.cz/vdbvo/grafdetail.jsp?cislotab=PRA1020CU&kapitola_id=3&null
http://www.czso.cz/csu/csu.nsf/informace/ckta041005g205.xls
http://www.czso.cz/csu/csu.nsf/informace/ckta041005g105.xls
http://www.cnb.cz/
http://cs.wikipedia.org/wiki/RPSN

