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Uvérové bankovni produkty pro fyzické osoby

Banking credits for natural people

Souhrn

Tato diplomova prace je zaméfena na proces poskytovani a charakteristiku
jednotlivych uvérovych bankovnich produkti pro fyzické osoby (povolené preCerpani uctu,
kreditni karta, spotiebitelsky uvér a hypotecni uvér). Pozornost je vénovana jak teorii, tak
uvedeni kritickych mist u jednotlivych uvérovych produkt a jejich feSeni. Na modelovych
ptikladech jsou naznaceny postupy zpracovani jednotlivych uvérovych produkta.

Cilem reSerSni Casti prace je charakterizovat uveérové bankovni produkty pro
fyzické osoby a proces jejich poskytovani. Hlavnim cilem prace je identifikovat kriticka
mista jednotlivych produktl véetné kritickych mist procesu jejich poskytovani a na zaklade

téchto zjisténi definovat doporuceni pro klienta.

Summary

This thesis is focused on the granting process and the characteristics of individual
credit banking products for natural people (authorized overdraft, credit card, loan and
mortgage loan). Attention is paid to both the theory and introduction of critical points in
the various fields and their solutions. The selected model examples indicate the procedures
for processing various loan products.

The aim is to characterize the credit banking products for individuals and the
process of granting. The main aim is to identify the critical points of the individual
products, including the critical points of the granting process and the basis of these

findings formulate recommendations for the client.

Kli¢ova slova: banka, Gvér, tvérovy produkt, povolené preCerpani uctu, kreditni karta,

spotiebitelsky uvér, hypotecni uvér, trok, ro¢ni procentni sazba nakladi (RPSN).

Keywords: bank, credit, credit product, authorised overdraft on current account, credit

card, personal loan, mortgage, interest, annual percentage rate of charge (APR).
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1 UVOD

vvvvv

Uvérové produkty jsou zaroveir hojné vyuzivany &eskymi domacnostmi. V poslednich
letech jejich zadluZenost velmi nartstd. Fyzické osoby mohou vybirat z nepteberné
nabidky uvérovych produktii riznych bankovnich i nebankovnich instituci, aby ziskali pro
své zaméry dostateéné mnozstvi financnich prostiedkl. Jednotlivé uvérové produkty se od

sebe odlisuji fadou charakteristik.

Téma uveérové bankovni produkty pro fyzické osoby bylo zvoleno nejen diky soucasnému
hojnému vyuzivani téchto produktl, ale také vzhledem ke kritickym mistim a tskalim,

mozna feseni.

Prace je zaméfena na uvérové bankovni produkty poskytované fyzickym osobam, jejich
charakteristiku a postupy zpracovani. Jedna se o postupy, které probihaji ve vétsiné bank
podobné. Ke zpracovani diplomové prace je zvolena analyza postupu CSOB, as. a

¢aste¢n¢ 1 Komer¢ni bankys, a. s.

Prace je rozdélena do tii hlavnich ¢asti. Prvni €ast je zaméfena na vymezeni pojmu a
charakteristiku jednotlivych uvérovych produktt, kterd zahrnuje jednotliva specifika, napft.
uvérove limity, podminky Cerpani, splaceni tivéru apod. Déle obsahuje 1 postup ivérového
procesu vyfizeni a zpracovani. Druha Céast prace je vénovana vytyCeni jednotlivych
kritickych mist danych produkti, kterd jsou spojena bud’ piimo s konkrétnim tvérovym
produktem, nebo s Gtvérovym procesem vyfizovani uvéru. Tato kriticka mista jsou popsana
vcetng jejich feseni. U nékterych uvérovych produktl jsou zpracovany i konkrétni uvéroveé

pfipady z praxe u vybranych bank.

Tteti, zavérecna Cast prace je veénovana kratkému shrnuti a doporuceni k jednotlivym

uvérovym produktiim vcetné procesu vytizeni a zpracovani tivéru.

Tato prace by tedy méla byt pomickou pro zadatele o Gvér a navodem pro praktické
vyfizeni konkrétniho tvérového produktu od pocatku az do konce. Néplni prace tedy neni
srovnani ani analyza mezi jednotlivymi nabidkami uvéra pro fyzické osoby, protoze takové

srovnani po uplynuti urcitého Casového tseku pozbyva na aktudlnosti.
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2 CIL PRACE A METODIKA

Cilem reSerSni ¢asti prace je charakterizovat uvérové bankovni produkty pro fyzické osoby
a proces jejich poskytovani. Hlavnim cilem prace je identifikovat kritickd mista
jednotlivych produkti vcetné kritickych mist procesu jejich poskytovani. Na zakladé

téchto zjisténi jsou definovana doporuceni pro klienta.

V reSersni Casti prace je vyuzita metoda deskripce zalozena na syntéze informaci ziskanych
z odbornych literarnich zdroji charakterizujicich oblast poskytovani bankovnich uvért

fyzickym osobam.

V praktické ¢asti, tedy pti identifikaci kritickych mist jednotlivych uvérovych produkti pro
fyzické osoby a samotného Uvérového procesu, je vyuzita zejména metoda analyzy a
konzultace s ivérovymi pracovniky na pobockach CSOB, a. s. a Komeréni banky, a. s.
Jednotliva kritickd mista vychazeji z praktickych zkusSenosti uvérovych pracovnikl. Pro

zpracovani ptikladii je pouZit software CSOB, a. s.

Metoda dedukce byla vyuzita v zavéreéném doporuceni pro klienta.
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3 PREHLED RESENE PROBLEMATIKY

Mezi uvérové bankovni produkty pro fyzické osoby lze fadit zejména povolené precerpani

uctu neboli kontokorent, kreditni kartu, spotfebitelsky uvér a hypotecni uver.

Podstatou uvéru je pujceni financnich prostfedki za Uplatu, kterou predstavuje urcité
procento roéniho zhodnoceni - urok. Urok tedy predstavuje cenu pendz. Dluznik musi
splatit nejenom piijéenou ¢astku — jistinu, ale také zaplatit stanoveny tirok. Urokovou sazbu
stanovuji komer¢ni banky s pfihlédnutim k tzv. diskontni sazbé, kterou vyhlasuje centralni

banka, poptipadé na zakladg sazeb mezibankovniho trhu (napt. PRIBOR'). [1]

3.1 DEFINICE ZAKLADNICH PRODUKTU

Povolené precerpani Uctu je chdpano jako kratkodoby netcelovy uvér poskytovany
fyzickym osobam k soukromym tedy nepodnikatelskym ucelim na pieklenuti docasného
nesouladu mezi jejich piijmy a vydaji. Je poskytovano ve forme povoleného debetu — tzv.

uvérového limitu, na bézném uctu klienta.

Kontokorent je kratkodobym uvérem, ktery umoziluje majiteli bézného uctu cerpani
penéznich prostfedkt do vySe Gveérového ramce, tzn. povolené precerpani prostiedkli na

bézném uctu do minusu. [16]

Kreditni karta je kratkodoby netcelovy tvér revolvingového typu poskytovany fyzickym
osobam k soukromym ucellim, ur¢en piedevs§im k platbam za zboZi ¢i sluzby v obchodnich
mistech, vcetné internetu, k vyb&ru hotovosti v siti bankomati nebo ve vybranych
obchodech (Cash Back) nebo na ptepazkach bank (Cash Advance) — pokud jsou touto

sluzbou vybaveni, a to v tuzemsku i v zahrani¢i.

Pfi platbé kreditni kartou Cerpa klient Gvér (kredit), ktery je tiroen Urokovou sazbou.
Pouzitim kreditni karty je tedy Cerpana ptjcka, kterou pozdéji drzitel karty splaci. Lze s ni
vybirat hotovost z bankomatt, platit za zboZi a sluzby u obchodnikii a vybirat hotovost

prostfednictvim sluzby Cash Advance na ptepazkach vyplatnich mist (banky, sménarny).

! PRIBOR — Prague InterBank Offered Rate, neboli Prazska mezibankovni nabidkové sazba, za kterou si
banky poskytuji tvéry na mezibankovnim trhu.
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Spotrebitelsky uveér je charakterizovan jako uvér, ktery je poskytovéan fyzickym osobam ve

smyslu zdkona ¢. 145/2010 Sb. o spotiebitelskych tuverech. Slouzi k financovani

soukromych potieb fyzickych osob.

»Spottebitelské tvery jsou pajcky urcené fyzickym osobam od 18ti let na nepodnikatelské
ucely. Timto zpiisobem si Ize paj¢it i mensi Castky, a to pfedevsim za ucelem ndkupu

spotiebniho zbozi (odtud spotiebitelsky uvér) nebo k zaplaceni sluzeb.* [18]

»~Hypotecni uver V §irSim slova smyslu je chépan jako uvér zajistény zastavnim pravem
k nemovitosti. Hypote¢ni Gvér v uz§im slova smyslu je chapan jako Gvér poskytnuty na
investice do nemovitosti, ktery je zajiStény zastavnim pravem k této nebo 1 jiné

nemovitosti.“ [3, s. 155]

Zakladni ptedpis vymezujici oblast poskytovani hypotecnich avéri je ptfedevsim zdkon €.
190/2004 Sb., o dluhopisech. Ze znéni §28 tohoto zdkona odstavec (3) vyplyvaji
nasledujici podminky hypote¢niho uvérovani: ,,Hypote¢ni uvér je uvér, jehoz splaceni
véetné prislusenstvi je zajiSténo zastavnim pravem k nemovitosti, i rozestavéné, kdyz
pohledavka z uvéru neptevySuje dvojnasobek zdstavni hodnoty zastavené nemovitosti.
Uvér se povazuje za hypoteéni Givér dnem vzniku pravnich G&ink® zastavniho prava. Pro
ucely kryti hypotecnich zastavnich listi 1ze pohledavku z hypote¢niho tivéru nebo jeji ¢ast
pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich listi o pravnich ucincich
vzniku zastavniho prava k nemovitosti dozvi.“ V odstavci (4) vySe jmenovaného zakona

se udava, ze nemovitost se musi nachazet na izemi clenského statu.

Hypotec¢ni zéstavni listy jsou upraveny zdkonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech a zakonem
¢. 591/1992 Sb., o cennych papirech. Dle zakona 190/2004 Sb. §28 odstavec (1) jsou
hypotecni zastavni listy definovany jako dluhopisy, jejichZ jmenovita hodnota a pomérny
vynos jsou plné¢ kryty pohleddvkami z hypotecnich uvéri nebo ¢asti téchto pohledavek
(fadné kryti) a popiipad¢ téz ndhradnim zplisobem podle tohoto zakona (ndhradni kryti).
Podle odstavce (2) mize hypotecni zastavni listy vydavat pouze banka podle zvlastniho

pravniho piedpisu upravujiciho ¢innost bank se sidlem v Ceské republice.
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3.2 OPRAVNENI K POSKYTOVANI UVEROVYCH PRODUKTU

Smlouva o uvéru je upravena obchodnim zakonikem, ze kterého vyplyva, ze
poskytovatelem tvéru mtze byt kdokoli (zdkon hovofti o ,,véfiteli). Pokud ovsem dana
osoba poskytovani tivéru nabizi a provadi soustavng, pak se jednéd o podnikani, ke kterému
je nutné podnikatelské opravnéni, coz je mozné ovétit v obchodnim rejstiiku, ptipadné
Vv zivnostenském rejstiiku. Komer¢ni banky maji vybudovanou celou sit’ pobocek, jejimz
prostfednictvim nabizeji rozsahlou Skélu sluzeb a mezi n¢ s uplnou samoziejmosti patii

poskytovani uvérovych produktii pro fyzické, potazmo pravnické osoby.

U hypotecnich avért je to jinak. ,,Poskytovani hypote¢nich uvért licencovanou bankou
spada do ¢innosti dle §1 odstavec (1) zakona o bankéach ¢&. 21/1992Sb. Cinnost vydavani
hypotecnich zéstavnich listd jiz neni zvlastni licencovanou ¢innosti a podfazuje se pod
¢innost pfijimani vkladl od vetejnosti dle §1 odstavec (1) vySe jmenovaného zékona. To
znamena, ze hypotecni uveéry miize poskytovat jakakoliv banka, pokud vyda hypotecni

zastavni listy a vynosy z nich pouzije k financovani hypote¢nich uvéra.* [19]

V soucasné dob¢ poskytuji hypoteéni tvéry nasledujici banky:

« LBBW Bank CZz

e Oberbank AG

e Postovni spofitelna

« Raiffeisenbank

e Volkshank CZ

e UniCredit Bank

e Waldviertler Sparkasse von 1842
o Wiistenrot hypote¢ni banka.

« Citibank Europe plc.

o Ceska spotitelna

« Ceska pojistovna

« Ceskoslovenska obchodni banka
o Ge Money Bank

e ING Bank

e mBank

o Komerc¢ni banka

[19]
3.3 POVOLENE PRECERPANI UCTU

Tento typ kratkodobého uvéru je nazyvan povolenym pieCerpanim uctu, povolenym
debetem ¢i kontokorentem. Pod vSemi nazvy je vSak skryta stejnéd charakteristika produktu,
kterou se rozumi jistd finanéni rezerva ve vyS$i Uvé€rového limitu stanoveného bankou

slouzici k preklenuti kratkodobé finan¢ni potieby.
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Povolené ptecerpani uctu funguje na zdkladé revolvingu. Kdyz je na bézny ucet pfijata
platba, zpravidla to byvé vyplata, dojde v ptipad¢ pfedchoziho ¢erpani tivérového ramce ke
splaceni tohoto dluhu a uvér je ptipraven k opakovanému Cerpani. Splaceni uvéru tedy

probiha formou pftijatych plateb ¢i vkladii na bézny ucet.
Kriteria pro poskytnuti povoleného precerpani ictu

Povolené preCerpani je ureno pro osoby star§i 18 let. Maximalni veék zadatelt pfti
poskytovani je uréen pravidly banky (napt. u CSOB je to hranice 66 let). Zadatel musi byt
zpiisobily k pravnim ukontim, musi byt ob&anem Ceské republiky, Evropské unie nebo

Evropského hospodarského prostoru (Norsko, Lichtenstejnsko, Island).

Zadatel musi mit nejpozdéji v den podpisu smlouvy o poskytnuti Gvéru otevien bézny Gdet.

Piijem Zadatele by mél byt pravidelny, pochazejici z Ceské republiky.

U studentskych pfecerpani je vyzadovéano potvrzeni o fadném dennim studiu vysoké Skoly

nebo vyssi odborné skoly na uzemi Ceské republiky a vék zpravidla do 26 let.
Uvérovy limit

Minimalni uvérovy limit banky zpravidla stanovuji ve vysi 5000 K¢. Maximalni vyse je
urcena na zdkladé¢ vyhodnoceni zadosti Zadatele o uvér. Limit je stanoven napft. jako
dvojnasobek nebo trojnasobek mésicniho Cisté¢ho piijmu, ktery je zZadateli posilan na bézny
ucet. V pribéhu trvani uvérového vztahu muize klient pozadat o zvySeni €i sniZeni
uveérového limitu. ZvySeni limitu je podminéno novym posouzenim Zadosti o uvér a

Vv piipad¢ schvaleni 1 podpisem ozndmeni o provedené zméné, nebo dodatku ke smlouvé.

Pii sniZzeni limitu nemusi byt klient posuzovan z hlediska pfijmul, toto snizeni pouze

potvrdi svym podpisem na oznameni o zméné ¢i dodatku ke smlouvé.

V soucasné dobé¢ je povolené precerpani uctu standardni sluzbou, které je nabizena v ramci
tzv. balickt tj. soubor sluzeb k béznému Uctu za jeden mésicni poplatek. Dalsi mozZnosti,
jak banka nabizi povolené pfecerpani Gctu je prostfednictvim predschvalenych limiti, které
se stanovi dle historie béZného uctu klienta. Tyto limity jsou klientim oznamovany

prostiednictvim vypisit z uctu, bankomatl, internetového bankovnictvi nebo pifimo na
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poboc¢ce banky. V ptipadé takového limitu byva klientovi jiz dopifedu znama jeho vyse.

Pokud nema zaznam v registru Gvért, je mu tento limit zpravidla poskytnut v plné vysi.
Splatnost Gvérového limitu

Povolené precerpani se poskytuje na dobu urcitou nebo neurcitou. Lisi se splatnosti

avérového limitu.

Povolené precerpani na dobu neurcitou — je poskytovano ve vétsing piipadi. Uvérovy et
je zakladan bez data konecné splatnosti s moznosti jeho vypovédi a pravem banky omezit
nebo zastavit Cerpani a sesplatnit uvér v piipad¢ neplnéni obchodnich podminek. Mezi tyto
podminky patii zejména mésicni obrat v ur€ité vysi (napt. 25% nebo 50% uvérového
limitu). Dal$i podminkou je stanoveni doby, kdy mé byt Gvér splacen (napi. nejméné
jedenkrat v obdobi Sesti mésici, kdy lhita zac¢ind bézet od prvniho ¢erpani, nebo je lhiita

stanovena na jeden rok od prvniho ¢erpani apod.).

Povolenée precerpani na dobu urcitou — je zpravidla poskytovano na obdobi jednoho roku
S moznosti automatické obnovy na dal$i ro¢ni obdobi. Splatnost tohoto Uvéru byva
k poslednimu dni posledniho celého mésice predchazejiciho datu uplynuti jednoho roku od

uzavieni smlouvy.

V pribéhu trvani avérového vztahu banka monitoruje plnéni podminek stanovenych pro
povolené ptecerpani. V piipad€ jejich dlouhodobého neplnéni banka upozorni klienta,
pfipadné ho vyzve k plnéni. Pokud i pfes zaslané vyzvy klient podminky neplni, miize
penézni Ustav pfistoupit k sesplatnéni Gvéru — snizeni uveérového limitu. Vyzvy jsou

zpoplatnény dle sazebniku banky.
Poplatky

Vyse poplatkli se tidi sazebnikem banky platného v den podpisu smlouvy, ktery je
k dispozici na vSech pobockach bank nebo na internetovych strankach. Vyse poplatku
muze byt ovlivnéna aktualnimi nabidkami bank pro stanovené obdobi, kdy mtize dojit bud’
ke sniZeni plivodné stanovené vySe poplatku, nebo k jeho celkovému odpusténi. Poplatky

jsou tétovany automaticky K tizi bézného uctu klienta.
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Mezi poplatky se tadi: poplatek za spravu a vedeni uvérového Uctu, poplatek za vytizeni
uvéru, poplatek za zménu smluvni dokumentace na zadost klienta, smluvni pokutu za
piekroCeni uvérového limitu, poplatky za upominky, poplatek za zruSeni tvérového uctu,

piipadné dalsi.
Urokova sazba

Urokova sazba a sazba Giroku z prodleni jsou smluvné sjednavany v souladu s oznamenim
banky o stanovenych urokovych podminkach vkladi a vért ve vysi v tomto ozndmeni
uvedené ke dni otevieni uvérového Uctu a ve smlouvé o uvéru je oznacena Cislovkou, ktera
je shodna s ro¢nim tGrokovym zhodnocenim v procentech, a zkratkou p. a. (z latiny per

annum neboli ro¢n¢).

Uro&eni vychazi z vyhlasované urokové sazby sjednané pii uzavieni smluvniho vztahu
s klientem. V prubéhu trvani tohoto vztahu je mozné pisemné oznamit novou urokovou
sazbu. Pokud by majitel U¢tu s novou urokovou sazbou nesouhlasil, musi pisemné bance
nahlésit tuto skute¢nost. Poté je zpravidla uctovan do doby splatnosti trok pivodni.
Pisemny nesouhlas majitele uctu je pokladan za vypovéd smlouvy o povoleném piecerpani

a klient je povinen vyrovnat Gvér. Urokové sazby se pohybuji mezi 9 % az 22 % p. a. [20]

Sazba uroku z prodleni — jedna se o sazbu, kterd se klientovi Uctuje nad rdmec sjednané

urokové sazby v ptipadé, kdy je klient se splacenim ¢astek v prodleni.

Debetni trokova sazba — se uctuje v pfipad€, kdy na uctu povoleného precerpani dojde

k piekroceni ivérového limitu, které se projevi jako debet na bézném uctu.
Zajisténi povoleného piecerpani

Zajisténi je pozadovano pouze u specifickych ptipadt napt. z rozhodnuti schvalovatele,
nebo pokud je zddan limit vyS$i, neZ je povoleny maximalni nezajiStény limit bankou.
Zajisténi se pozaduje formou depozita, které je po celou dobu trvani Gvérového vztahu
ulozeno u stejné banky a je knému uzaviena smlouva o ziizeni zastavniho prava
k pohledavce klienta za banku (formou blokace penéznich prostiedkd). Vyse uroku
z vkladu se blokaci neméni a muize byt klientovi poukazovan na jeho bézny ucet. V praxi

se vSak toto jiSténi ptili§ nevyuziva.
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Vypovéd’ povoleného piecerpani

Smluvni vztah mize byt ukonCen ze strany klienta i ze strany banky. Pravidla jsou déna
obchodnimi podminkami, které jsou soucasti prislusné smlouvy o uveru. Pro klienta plati,
ze vypoveéd podava pisemné a nemusi uvadét divod své vypovédi. Ke dni doruceni

vypovédi by mél byt ivérovy limit vyrovnan a uhrazeny piislusné poplatky.
Vyhody povoleného precerpani:

o Penize kdykoliv v zaloze na ne¢ekané vydaje.

o Uhrada bankovnich pfevodi nebo jinych transakci bez obav z neuhrazeni
vyplyvajici z nedostatku vlastnich finanénich prosttedkl na bézném uctu.

o Uvér je automaticky splacen piichozimi platbami nebo vklady na b&zny ucet.

o Ziskani avéru bez prokazovani ucelu a bez zajisténi.

o Uroky se plati pouze z vy&erpané &astky a pouze v obdobi, kdy je uvér Eerpan.

o Uvér je sjednavan na dobu neurcitou.
Nevyhody povoleného precerpani:

o Slouzi pouze ke kratkodobému pieklenuti finan¢ni situace.

o Banka stanovuje Gveérovy ramec, ktery nelze prekrocit. Nelze tedy pocitat s timto
produktem v pfipad¢ potieby velké sumy penéz.

o Relativné nakladnéj$i oproti jinym Gveérovym produktim.

o Pro poskytnuti je nutné mit u dané banky otevieny bézny ucet. Nékteré banky
vyZaduji i minimalni dobu vedeni b&zného uctu pro zfizeni této sluzby (zpravidla 3
mesice).

o Riziko spocivd v nezaplaceni uvéru v dohodnutém obdobi s bankou. Nasleduje
vysoké penale a klient se mize dostat do dluhové pasti.

o SniZeni bonity klienta (povolené pieCerpani se zapocitava do limith Gvért pfi

posuzovani bonity zadatele o jakykoli uvér).
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3.4 KREDITNI KARTA

Kreditni karta neboli uvérova karta predstavuje dal§i moznost kratkodobého financovani.
Je urCena zejména k platbam za zbozi a sluzby v obchodnich mistech, k vybéru hotovosti
prostiednictvim bankomatt ¢i sluzby Cash Advance, K placeni pfes internet. Klient muze
platit kreditni kartou 1 v dobé&, kdy nemé na svém bézném uctu zadné finan¢ni prostiedky.
Kreditni kartou je Cerpana pijcka revolvingového typu, ktera se musi do urcitého data
splatit. Tento uvér je jako kazdy jiny trocen, i kdyz se klient trofeni mlze vyhnout

prostiednictvim tzv. bezirocného obdobi.

Kritéria pro poskytnuti kreditni karty

Kritéria pro poskytnuti jsou obdobné jako u povoleného precerpani. Vék zadatele musi byt
min. 18 let, maximalni hranice véku je uréena bankou. Zadatel je obéanem CR, EU nebo
zemi Evropského hospodéiského prostoru (Norsko, Lichtenstejnsko, Island), majici

pravidelny piijem pochazejici z CR nebo z podnikani v CR.

Zadatel o kreditni kartu nemusi mit vedeny b&zny Gidet u téze banky, kterda mu ji poskytuje.
Splacet uvér je tedy umoznéno z jakéhokoliv bézného uctu pro fyzické osoby vedeného

v ¢eskych korunach.
Uvérovy limit

Uvérovy limit Ize charakterizovat jako maximalni astku, kterou ma majitel kreditni karty
k dispozici na sjednané opakujici se obdobi ¢erpani. To znamena, ze mize byt ¢erpano az
do jeho stanovené vyse, resp. do vyse volnych uvérovych prostiedkli. Vyse tveérového
limitu stanovuje banka na zakladé posouzeni Zadosti Zadatele. Banky poskytuji min. limity
od 5000 K¢. Klient miize pozadat kdykoli v pribéhu trvani Gvérového vztahu o zménu
vyse limitu — snizeni 1 zvySeni. Pfi zvySeni musi byt opét provéfena finan¢ni situace klienta

prostifednictvim Zadosti o navySeni limitu a opétovné dolozeni podkladii, zejména piijmu.
Cerpani avéru

Uvér miZe byt Cerpan:
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e  Prostiednictvim kreditni karty - u obchodnika véetnd sluzby Cash Back?,
Vv bankomatu, platbami kartou pfes internet, na piepazce banky — sluzba Cash
Advance®. Mista, kde lze kartu pouzit, jsou vyznadena logem pfisluné karetni
asociace, ktera se shoduje s logem uvedenym na kreditni karte.

e Bezhotovostnim pfevodem na ucet. Tato sluzba je zpravidla zpfistupnéna pouze

klientim vyuzivajici bézny ucet u stejné banky.

Zpisoby cerpani mohou byt vyuzity pouze do vyse disponibilnich prostfedkd na avérovém

uctu.
Splatnost uvérového limitu

Uvérovy vztah se sjednava na dobu neurditou a trva v piipadé, ze klient fadné plni své
povinnosti vyplyvajici ze smlouvy. O vysi splatek je informovan vypisem z Gvérového
uctu za predchéazejici mésicni obdobi, ktery je vystaven dostatecné v predstihu pred dnem
splatnosti, ktery si mize klient urcit. Zalezi na klientovi, zda uhradi vyCerpanou castku
Vv celé vysi, avSak vzdy musi uhradit jeji minimalni povinnou ¢ast, kterd je stanovena ve
smlouve 1 ve vypisu z uctu. Minimalni povinné platby se u jednotlivych bank pohybuji od
5 % a vySe z Cerpané Castky. V piipad¢ neuhrazeni povinné minimalni splatky do data
splatnosti mize banka zamezit Cerpani Uvéru, tzn., Ze nebude dochazet k autorizaci pfi

pouziti karty. Zamezeni Cerpani trva az do okamziku, kdy je dluzna castka uhrazena.

V ptipadé, ze klient uhradi celou ¢erpanou ¢astku uvedenou ve vypisu za dany meésic do
dne jeji splatnosti, banka nejenom Ze neuctuje Grok z vycerpané Castky, ale také nabidne
klientovi dal$i bezaro¢né obdobi na dal§i mésic. Bezaro¢nym obdobim se rozumi doba od
zauctovani transakce kartou do urcitého dne v nasledujicim mésici, kdy je mozné uhradit
cerpané prostiedky bez vyuctovani troku. Toto obdobi se pohybuje zpravidla od 45 — 55
dnti. Pokud je uhrazena pouze ¢ést Cerpané Castky, klientovi je nati¢tovan trok (zpravidla
Z celé Cerpané Castky nikoli pouze z té dluzné). Pokud dojde k piekroceni tverového
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limitu, je povinnost uhradit pfevySenou ¢astku do nejblizSiho data splatnosti.

2 Cash Back — moznost vyb&ru hotovosti pomoci platebni karty na pokladng u obchodnika po splnéni danych
podminek. Sluzba, ktera nahrazuje vybér z bankomatu.
* Cash Advance — mozZnost vybéru hotovosti pomoci platebni karty u prepazky v bance nebo ve sménarng.
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Splaceni mtze byt uskutecnéno formou bezhotovostniho piikazu k uhradé¢ pfimo na
uvérovy ucet, nebo vkladem hotovosti na uvérovy ucet, nebo inkasem. Nékteré banky
umoziuji inkaso celé dluzné castky nebo pouze minimalni vysi povinné splatky. Jiné
banky neumoziuji inkaso vitbec. Diivodem je, ze kreditni karta ma bance pfindset nejenom

poplatky, které¢ z ni vyplyvaji, ale také uroky, protoze se jedna o tivérovy produkt.
Poplatky

Mezi standardni poplatky 1ze zahrnout poplatek za vydéani kreditni karty, za obnovu
kreditni karty, poplatek za vedeni a spravu tuvérového uctu, vybery z bankomatl
Vv tuzemsku a v zahranic¢i, vybéry na piepazce bank v tuzemsku i v zahraniéi, poplatek za
automatické inkaso, poplatky spojené s piidavnymi sluzbami (napf. cestovni pojisténi,

odpovédnost za Skodu a jiné pojisténi sjednané ke karte), poplatky za upominky.
Urokovi sazba

U kreditni karty se rozliSuji nasledujici druhy trokovych sazeb:

e Sjednana urokova sazba — kterou je Uroc¢en vycerpany a nesplaceny uvér. Tato
sazba byla sjednana v tvérové smlouvé pii uzavieni uveérového vztahu. Banka je
opravnéna tuto sazbu meénit a oznamit to predem klientovi formou pisemného
oznameni nebo ve vypise z G¢tu v dostatecném piedstihu. V piipadé neakceptovani
nové sazby klientem je tieba Gvér vyrovnat a zrusSit kreditni kartu.

e Debetni urokova sazba — sazba je opé€t sjedndna ve smlouvé o tivéru. Tato sazba je
bankou pouzivana pii piekroceni tvérového limitu a Gro¢i se ji ¢astka prevySujici
tento limit.

e Uroky z prodleni — jedna se o ¢astky, se kterymi je klient v prodleni.

Uroky a debetni uroky jsou Uctovany v pfipadé¢ nedodrzeni podminek pro bezlirocné
obdobi. Uctuji se na vrub tivérového uctu klienta a stadvaji se soucasti vycerpaného uvéru

neboli jistiny. VySe tirokové sazby se pohybuje od 15 — 25 % p. a. [30]

V ramci marketingovych akci mlize banka ptistoupit ke zvyhodnéné nebo dokonce nulové
urokové sazbé urcité vybrané skupiné nebo vSem nové zadajicim klientim. Tato nabidka

ma vzdy omezenou ¢asovou plsobnost.
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Zajisténi uvéru

U kreditnich karet ve vétSin¢ ptipadli neni pozadovano zajisténi. Vyjimky tvofi ptipady
zadosti o vysoké uvérové limity presahujici standardni limity stanovené bankou nebo
pfimo stanovené podminky zajisténi od schvalovatelii. Mezi vhodné prosttedky zajisténi

patii napt. zajiSténi depozitem.
Ukonceni smluvniho vztahu

Odstoupeni od smlouvy — do 14 dntli od data uzavieni smlouvy bez udani diivodu ze strany
klienta. Odstoupeni musi byt uskute¢néno pisemnou formou a majitel uvérového uctu je
povinen vratit vSechny kreditni karty vydané k tomuto Uc¢tu. Jistina v€etné uroku musi byt

samoziejm¢ vyrovnana.

Vypovéd' smlouvy — opravnéni maji obé smluvni strany, banka i klient a to vzdy pisemnou
smlouvou a bez udani ditvodu. U vypovédi plyne vypovédni lhiita a jeji posledni den je den
splatnosti uvéru. Ze strany banky je vétSinou vypovéd smlouvy dorucovana klienttim, kteti

necerpaji aver.
Vyhody kreditni karty

o Zpisob platby je jednoduchy a bezpecny.

o Lze ji vyuZivat i jako bezplatny Gvér (vyuziti bezirocného obdobi).

o MozZnosti vyuziti ptidavnych sluzeb ke karté (napf. cestovni pojisténi, pojisténi
ztraty a kradeze karty, pojiSténi schopnosti splacet, apod.).

o Neustéla financni rezerva pro nenadalé situace.

o MozZnost placeni ptes internet nebo v zahranici.

o V zahrani¢i Setfi penize ve formé usetfenych poplatkli za sménu zahraniéni mény.

o Ziskani riiznych druht bonust (slevové akce u obchodnikd, piispévky na penzijni

piipojisténi a Zivotni pojisténi, prodlouzena zaruéni doba na zbozi apod.).
Nevyhody kreditni karty
o V piipadé¢ nesplaceni ivérové ¢astky v ramcei beziiro¢ného obdobi se jedna o velice

drahou formu Gvéru danou vysokym urokem.
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o Bezlrocné obdobi se nemusi vztahovat na vybéry z bankomatl (s tim souvisi i
zpravidla vysoké poplatky za vybér z bankomatti u kreditnich karet).

o Vysoké pozadavky pro ziskéani kreditni karty.

o Limit na kreditni karty mize byt mésicni.

o Poplatek za vydani karty.

o SniZeni bonity klienta (karta se zapocitava do limitd Gvért pii posuzovani bonity

zadatele o jakykoli uvér).

3.5 SPOTREBITELSKY UVER

Spotiebitelsky uveér je tvérem poskytovanym v ¢eskych korunach fyzickym osobam ve
smyslu zdkona ¢. 145/2010 Sb. o spotiebitelskych tverech. Slouzi k financovani

soukromych potieb klientll — fyzickych osob.

V soucasné dobé¢ jsou spotiebitelské uvéry ¢i pjcky dosti oblibenym produktem, protoze
jejich prostfednictvim mize klient ziskat penize prakticky na cokoliv s vyjimkou
nezakonnych a spekulativnich Ucelii. Zalezi na posouzeni pracovnikli banky a jejich
osobnich nazorech, které vychazeji z informaci ziskanych pii jednani s klientem, zda dojde

Kk poskytnuti uvéru ¢i jeho zamitnuti.

Zakladni kritéria pro poskytnuti

Klient musi byt starsi 18 let, v€etné vSech zucastnénych osob (spoludluznici, ruditelé).
V kazdé instituci existuje 1 maximalni hranice dosazeného v&ku klienta v roce konecné

splatnosti ivéru.

Klient dale musi byt obéanem CR, EU nebo ob&an zemi Evropského hospodaiského
prostoru (Norsko, Lichtenstejnsko, Island), ktery ma pravidelny piijem pochézejici z CR
nebo pifjem zpodnikani v CR. Ve vétsing pfipadii se tato pravidla vztahuji i na

spoludluzniky a rucitele.

Pro poskytnuti spottebitelského tveru je nutné mit zfizen bézny ucet u stejné banky a to

nejpozdéji v den podpisu smlouvy o Gvéru.
Ucel uvéru

Rozlisuji se dva typy uveérti — ucelové a neucelové.
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Ucelové uvery — jsou vazany na konkrétni ucel, ktery je bance nutné dolozit. Ve vétsing
pfipadd je tento uvér levnéjsi nez bezicelovy uvér, ale je s nim spojena daleko vétsi
administrativa. Penize jsou zpravidla Cerpany piimo na ucet dodavatele ¢i poskytovatele.

Nejcastéjsi ticely jsou spojeny s nemovitostmi napf.:

e koup¢ nemovitosti do vlastnictvi (v¢etné privatizace bytového fondu obci),

e piedplaceni n4jmu u obecnich bytt,

e pievod druzstevniho podilu, koupé druzstevniho podilu do osobniho vlastnictvi,
koupé ¢lenského podilu,

o rekonstrukce nebo modernizace nemovitosti,

e vystavba domu, bytu,

e koupé stavebniho pozemku, gardze,

e vybaveni bytu,

e vypofaddni majetkovych poméri na nemovitosti (dédictvi, spolecné jméni
manzell),

e apod.
Dalsimi ucely mize byt nakup nového nebo ojetého automobilu, vzdélavani apod.

Jednotlivé ucely jde 1 kombinovat. V Givérové smlouvé musi byt ucely presné definovany
véetné dokladti, které musi byt k dolozeni ulelovosti piedlozeny. Uelovost je
kontrolovéana ptedloZzenim dokladli do terminti uvedenych ve smlouvé o uvéru. Pokud neni
tato podminka splnéna ve lhiité stanovené smlouvou, banka postupuje dle uvérové smlouvy
a to zpravidla navySenim Urokové sazby a zaroven dojde 1 k navySeni standardnich splatek,

které se stanovi na zdklad€ nové trokové sazby.

Mezi dalsi ucelové Gvery Ize bezesporu zatadit 1 Uveéry na tzv. zelené bydleni. Jedna se o
ucely jako napft. zatepleni domu, novostavba pasivniho domu, vyroba elektrické energie
Z obnovitelnych zdroji, studna na vlastnim pozemku, vyuZziti obnovitelnych energetickych
zdrojii pro vytapéni a pfipravy teplé vody, apod. Tyto uvéry byly odezvou na program
Zelena usporam, ktery je upraven smérnici ministerstva zivotniho prostfedi ¢. 9/2009 a

urcuje pravidla pro poskytnuti dotaci, které ne vzdy staci na dané ucely.

Piehled dokladi k dolozeni ucelovosti u spotiebitelskych uvéra je uveden v ptiloze €. 1.
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Doklady se predkladaji v originale, banka si vyhotovuje kopie. U faktur plati, Ze musi byt
daniovym dokladem — tzn., Ze zde musi byt uvedeno DPH nebo oznaceni, ze poskytovatel
neni platcem DPH. ZaleZi na konkrétni bance, zda bude akceptovat i zadlohové faktury ¢i

nikoliv.

Neucelové uvery — lze je charakterizovat jako Uveéry na cokoliv. Klient nemusi uvadét
divod a tucel, na ktery uvérové prostiedky pouzije. Ze strany banky neni ucelovost
kontrolovana. Je vSak vhodné, aby klient sd¢lil pracovnikim banky, na co uvér potiebuje
(z hlediska zdkonnosti pouziti prostiedkll), pied cerpanim vsak neni pozadovano
dokladovani ucelu. Do netcelovych Gvérit mizeme zahrnout financovani dovolenych,

elektroniky, nabytku apod.

Uvérovy limit a &erpani

Banky stanovuji pro poskytnuti uvéru minimalni a maximalni hranice jak u Gcelovych, tak
u neucelovych uvéra. U ucelovych se dle podminek jednotlivych bank pohybuje minimalni
vypujcena ¢astka okolo 10 000 K¢ az 20 000 K¢, u neucelovych je to od 20 000 K¢ do

100 000 K¢. Vétsina bank neméd maximalni hranici stanovenou, ale je samoziejmé, Ze tato

hranice se fidi bonitou klienta hodnocenou podle zadosti o avér.
Obecné podminky pro Cerpani spotiebitelského ivéru jsou nasledujici:

e  Cerpani po podpisu smluvni dokumentace (ivérova smlouva, obchodni podminky,
zajistovaci smlouvy apod.),

e po splnéni vSech smluvné dohodnutych podminek cerpani (dolozeni ucelu u
ucelovych uvéri, otevieni bézného Uctu u banky, pfesmérovani vyplaty na ucet
apod.),

e jednorazove Cerpani,

e  Cerpani bezhotovostnim pfevodem na béZzny ucet klienta,

e  Cerpani v den stanovenym ve smlouvé o uvéru.

Splaceni uvéru

Nez klient zacne splacet, musi byt uveérova cCastka pln¢ vyCerpana. Splaceni poté probiha
automaticky formou inkasa z bézného Gctu klienta vedeného u banky, ktera ivér poskytla.

Splatky jsou mésicni a ve vétsiné pripadl anuitni.

25



Anuitni splaceni 1ze charakterizovat jako zplsob, kdy mésicni splatka je stale ve stejné vysi
a souCasn¢ zahrnuje splatku jistiny i troku. Vyuziva se standardné€. Jinou variantou je
linearni splaceni. Jedna se o zpusob, kdy klient po celou dobu splaci stale stejnou vysi
jistiny a v ¢ase se méni pouze vyse splatky uroku. Celkové potom vySe jistiny i Girok v ¢ase
klesa. Tento zptsob splaceni se u spotiebitelskych uvérti vyskytuje vyjimecné a to pouze

Vv individualnich ptipadech.

U spottebitelskych tvért je podle jednotlivych typu urcena i jejich minimalni a maximalni

délka splatnosti, které se pohybuji v rozmezi 6 mésicu — 10 let.

Klient ma moznost vybéru dne v mésici, kdy bude uvér splacet. Musi vSak byt dodrzena
podminka, ze datum prvni splatky musi byt v mésici nasledujicim po mésici, kdy byl uvér
Vv celkové vysi nacerpan. Piikladem muze byt Cerpani avéru 5. 3., kdy klient si za termin
splaceni vybere kazdého 16. v mésici. Prvni splatka bude tedy provedena 16. 4. Dal§im
doporucenim pro klienta je, ze vybér vhodného dne splaceni v mésici by se mél pohybovat
cca 2 — 3 dny po jeho vyplatnim terminu. Z hlediska zuctovani na konci mésice a vypist se

doporucuje vybirat den splatky mezi 1. az 28. dnem v mésici.

Mimoradné splaceni (predcasné splaceni) je banka klientovi povinna umoznit ze zdkona
na zaklad¢ jeho pisemné zadosti. Splaceni mize byt ¢astecné tzv. mimotadna splatka nebo
se miize jednat o splaceni celého ziistatku uveéru. Vzdy je lepsi tuto splatku bance nahlasit
pisemné a dostatecné dopfedu. Zarovei je nutné mit na béZném Uctu dostateéné mnozstvi
finan¢nich prostfedki nejen k provedeni planované mimoiadné splatky, ale také
k zuctovani poplatku, ktery se fidi sazebnikem banky a také se odviji dle typu tvéru.

Tento poplatek mize v nékterych ptipadech Cinit az 5 % z mimotadné splatky véru.

Poplatky

Poplatky vztahujici se ke spotfebitelskym uvérim jsou uvedeny v Sazebniku poplatkl
kazdé banky, stejné jako poplatky ostatnich produktt. Poplatky jsou smluvné dohodnuty
JiZ pti podpisu smlouvy a po celou dobu trvani tvérového vztahu se neméni. Banky maji
moznost poskytnout slevy z poplatkli pfipadné i z Grokovych sazeb. Snizeni mlze byt

poskytnuto na zékladé marketingovych kampani nebo na zaklad¢ individualniho zvéazeni.

Mezi zakladni poplatky patii: poplatek za vedeni Gvérového uctu, za zpracovani uvéru,

mimotadné splaceni iivéru, zména smluvni dokumentace, upominky, pfipadné riazné druhy
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pojisténi uveéru jako napf. pro piipad smrti, plné invalidity, pracovni neschopnosti, pro

ptipad ztraty zaméstnani.

Urokova sazba

Spotiebitelské Gvery se Gro¢i pevnou neboli fixni urokovou sazbou, ktera je stanovena
bankou na celou dobu trvani avérového vztahu. Urokova sazba musi byt sou¢asti Gvérové
smlouvy, véetné RPSN — ro¢ni procentni sazby nékladii. Pro srovnani jednotlivych druha
uvéri je pravé RPSN nejvhodnéjsi, protoze jeji soucasti jsou i veskeré poplatky, které se
uvéru tykaji. V soucasné dobé se sazby RPSN u spotiebitelskych ucelovych uvéra
pohybuji v rozmezi 5,75 % az 10,5 % p. a. u netcelovych avéri 12,20 % az 18,80 % p. a.
[31,32]

Dalsi trokovou sazbou sjednanou v Givérové smlouve je urok z prodleni, ktery se pocita
z castek, se kterymi je klient v prodleni. Tykd se hlavné jistiny a poplatkii. Na zakladé¢
natizeni vlady ¢. 33/2010 Sb. je od 1. 6. 2010 trok z prodleni stanoven jako REPO sazba

vyhlaSovana CNB zvySena o sedm procentnich bod.

Zajisténi uvéru

Zajisténi tvéru je pozadovano v ptipadech Zadosti o vyssi tivérové limity, neZ je standardni
maximalni nezajiStény limit nabizeny bankou, nebo v ptipadé poZadavkl schvalovatele
uvéru.

Formy zajiSténi jsou nasledujici: prohlaSeni rucitele (fyzicka osoba), zastavni pravo

k pohledavce (zastava depozita), ve vyjimecnych piipadech i zastava nemovitosti.

Prohlasent rucitele — zajisténi vznikd podpisem prohlaseni, kdy rucitel musi splnit nékolik
podminek. Musi se vzdy jednat o fyzickou osobu, ptipadné fyzickou osobu — podnikatele.
Pti posuzovani finan¢ni situace je zdkladem piijem rucitele, ale do vydaji se zahrnuji

vydaje celé jeho rodiny. Manzel/ka rucitele nemusi podepisovat toto prohléseni.

Zajisteni depozitem — zajiSténi vznika podpisem smlouvy o zfizeni zéastavniho prava
k pohledavce klienta vici bance. Podminkou pro splnéni je uloZeni depozita po celou dobu
trvani tivérového vztahu u téze banky a provedeni blokace penéznich prostiedkli na tuto
dobu. U depozit v ¢eskych korunach se blokuji prostfedky do vyse 100 % pozadované

hodnoty zajisténi, v ptipad¢ cizi mény musi byt prostfedky navySeny o urcitou ¢astku nad
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hodnotu zajisténi, ktera bance vyrovnava kurzové riziko (u CSOB je to napf. 25% nad

pozadovanou hodnotu zajisténi).

Zajistéeni nemovitosti — se pouziva v pfipadech, kdy ucel uvéru nelze financovat
hypotécnim uvérem. Zajisténi vznika zfizenim zastavniho prava k nemovitosti potvrzeného
pfislusSnym katastralnim ufadem. Vice o zajiSténi nemovitosti a jejich ocenéni

Vv podkapitole hypotecni uvéry.
Vyhody spotiebitelského uvéru

o Penize v podstaté na cokoliv.

o Lze uspokojit soucasné potieby ¢loveéka bez dlouhodobého spofeni.

o Po celou dobu splatnosti uvéru se neméni urokova sazba uvéru, tedy nedochazi ke
zmeénam v mesicnich splatkach.

o Do urcitych castek je uvér bez zajisténi.

o Disponovat lze s penézi témét okamzité v den podpisu smlouvy.

o Vybér z nékolika moznosti pojisténi uveéru napt. proti platebni neschopnosti, apod.
Nevyhody spotrebitelského uvéru

o Tento avér Ize charakterizovat jako nejdrazsi formu financovani majetku.

o Pfi zaplaceni uvéru je castka diky irokiim mnohem vyss$i nez pii zaptjceni.

o Pii vétSich financnich c¢astkdch je poZadovano zajiSténi, nejCastéji formou
rucitelského prohlaseni.

o Nutné prokazovani piijmu, dokladani dalSich potvrzeni, podkladi a dokumentii pro
cerpani uvéru.

o Diky pozadovani jednotlivych podkladi mize dojit k prodlouzeni doby vytizeni.

o U vétSiny bank podminka vedeni bézného Uctu u téze banky.

3.6 HYPOTECNI UVERY

Hypotec¢ni tveéry se od predchozich uvérovych produkti lisi zejména povinnym zajisténim

vvvvvv
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ucelu uvéru. Obecné se da fici, Ze kazdy hypotecni uvér je zcela individualni a plati pro
n¢ho rizné pravidla napt. u Cerpani uvéru. Hypotecni tvéry se fidi zdkonem ¢. 190/2004

Sh., o dluhopisech.
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Vybrané druhy hypotecnich uvéri

Hypotecni uver pro fyzické osoby — je poskytovany maximalné¢ do 70 - 100% zastavni
hodnoty nemovitosti. Financuji se jim investice do nemovitosti ur€enych k osobnimu
uzivani* nebo nemovitosti, které se po pouziti finan¢nich prostiedkti z hypotecniho tvéru
zmeéni na nemovitost ur¢enou k osobnimu uzivani. Banka stanovi minimalni hodnotu tvéru
a maximalni hodnota uvéru je kromé hodnoty zajisténi zavisld na vysi investice do
nemovitosti a schopnosti klienta splacet. Klientim jsou umoznény mimotadné splatky bez

sankci v ptipadé, kdy je vyse uvéru mezi 100 — 70% zastavni hodnotou nemovitosti.

Predhypotecni uver — je urCen pro financovani obchodnich piipadi, které Ize obecné
financovat hypote¢nim uvérem, ale docCasné¢ neni umoznéno vlozit zastavni pravo na
nemovitost (nelze podat navrh na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti). Muze
se jednat o financovani privatizace bytového fondu (neboli koup€ od obci), koupé
stavebniho pozemku od mésta ¢i obce, koupi nebo privatizaci bytovych jednotek a
rodinnych domt od velkych firem, financovani druzstevniho bydleni, financovani koupé
bytil a rodinnych domt v rdmci developerskych projektii, konkurzy v insolvenénim fizeni,
drazby apod. V takovych ptipadech miize byt investi¢ni zdmér financovan piredhypoteénim
uvérem, ktery bude nasledné splacen hypote¢nim uvérem, zpravidla do jednoho roku. Po
dobu splatnosti uvéru klient hradi pouze uroky a jistina je jednorazové uhrazena
Z hypote¢niho tvéru. Pro Cerpani je nutné mit uzavienou smlouvu o fadném hypote¢nim
uvéru, kde se ucel jasné stanovi jako splaceni predhypotecniho uvéru. Zastava nemovitosti
je dolozena az po splaceni ptedhypotecniho tveéru. Vyhoda je v moznosti pouziti tohoto

uvéru pro feseni pripadi, kdy neni doasné mozné vyuzit klasicky hypote¢ni Gveér.

Hypotecni uver bez dokladani prijmii — tento typ Gveru je prevazné nabizen a poskytovan
majetnéjSim klientlm a podnikatelim, u kterych je vyuZivana optimalizace dafiovych
pfiznani a piijmy jsou zakladany na obratech z Gi&ti. Uvér je nabizen jako urdita alternativa
ke standardnimu dokladani piijmu. Hlavnim Ucelem je financovani nemovitosti slouZici
k osobnimu uzivani (koupé, vystavba, refinancovani, vyporadani majetkovych podila).
Uvér se od ostatnich lisi také snizenou hranici procentualni minimalni zastavni hodnoty

nemovitosti a taktéz byva tato minimalni zastavni hodnota dana konkrétni ¢astkou (napf.

* ,Osobni uzivani — nejméné jeden Zadatel je vlastnikem (i podilovym) objektu Gvéru u druzstevniho bydleni
Clenem druZstva nebo se jim stat v disledku realizace investicniho zdméru nebo byt alespoii osobou s pravem
uvérovanou nemovitost uzivat.” [6, strana 2 — Ptilohy ¢. 1]
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CSOB, a.s. — zastavni hodnota min. Imil. K& a Gvér je mozné poskytnout do vyse 50%
hodnoty =zastavy). Klient piijmy dokladat nemusi. K posouzeni hypote¢niho uvéru
postacuje Cestné prohlaseni o tom, ze klientovi pfijmy jsou dostacujici k pokryti splatek,
jeho nezbytnych vydaji a nakladi (zivotni minimum). Dale piedkladd potvrzeni o
bezdluznosti viéi finanénimu tfadu a podnikatelé navic bezdluznost vici Ceské spravé
socialniho zabezpeceni. K dozajisténi tivéru mize banka pozadovat po klientovi notarsky

zapis o uznani dluhu. Vyhoda spoc¢ivd v moznosti nedokladat klientovi piijmy.

Hypotecni uver spojeny s neucelovou casti — volbou tohoto tvéru klient ziska zptisob, jak
si muze navysit bézny ucelovy uveér o urcitou cast bez prokazovani ucelu. Piikladem
pouziti netcelové ¢asti mize byt financovani vybaveni domécnosti. U téchto typt uvért je
cerpani netcelové Casti specifické a podléhd jinym pravidlim neZz bézné ucelové Cerpani.
Vyhodné pro klienta je to zejména diky stejné tirokové sazbé na neucelovou €ast Gveéru,
ktera je shodné se sazbou ucelové ¢asti. Dalsi vyhodou je neplaceni dvojich poplatka pfi
vyuziti dvou typt uveért.

Americka hypotéka — Vv tomto piipad€ se jednd o neucelovy hypotecni uvér pro fyzické
osoby, tzn., Ze banka nesleduje ucel uvéru. Uvér musi byt zajistén zastavnim pravem ke
zkolaudované nemovitosti a ve vlastnictvi dluznika. Vhodny je stavebni pozemek, rodinny
diim, bytovy diim nebo bytova jednotka. Cerpani uvéru je vzdy jednorazové na tidet klienta
po splnéni vSech podminek Cerpani. Vyhodou tohoto uvéru je niz§i rokova sazba nez u
neucelovych spotiebitelskych uvért a také moznost rozlozeni splaceni do delsiho ¢asového

obdobi.
Zikladni kriteria pro klienta — Zadatele

O uvér mohou zadat max. 4 zadatelé a to max. ze 2 domacnosti. VSichni Zadatelé¢ musi byt
starS$i 18 let a byt zpasobili k pravnim tkontim. Po celou dobu trvani avérového vztahu
musi byt Zadatelé v produktivnim véku, ktery je stanoven bankou max. hranici jejich véku
(napt. do 70 let). Nejlépe vSichni zadatelé a minimaln€ jeden zadatel musi byt vlastnikem
uvérované nemovitosti (u druzstevniho bydleni ¢lenem druzstva nebo se jim stane v rdmci
realizace investicniho zaméru). Tyto podminky vlastnictvi nemusi byt splnény za
ptedpokladu piibuzenského vztahu rodi¢e — déti, napt. kdyz vlastniky nemovitosti jsou

rodice a déti Zadaji o uvér nebo naopak.
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Pokud z4d4a o uvér vice zadatelti, banka urci za hlavniho Zadatele a tzv. rozhodujici osobu
toho zadatele, ktery ma nejvyssi piijmy. Zadatelé o Gver jsou vzdy provérovani avérovym

registrem.

Spolecné jmeni manzelii (SJM) — u manzela je nutné, aby zadali o uvér a podepisovali
uvérovou smlouvu oba manzelé¢ spolecné. Pokud maji manzelé zGzené SJIM ohledné
zavazkl vyplyvajicich bud’ pfimo ze smlouvy o poskytnuti ivéru, nebo obecné ze vSech
zévazki do budoucna, aniz by tyto zavazky byly konkrétn€ uvedeny, pak lze akceptovat
jako zadatele jen jednoho z manzelli. U vypoctu zivotniho minima je tfeba zahrnout oba
manzele a nezaopatiené déti ve spole¢né domdacnosti bez ohledu na to, zda se jednad o
zuzené SJM nebo ne. V piipadé registrované¢ho partnerstvi nevznikd SJIM. Registrovani
partnefi tedy mohou Zadat spole¢né i samostatné. Zivotni minimum se viak poéita jako by

se jednalo o manzele z diivodu, zZe maji viic¢i sobé vyzivovaci povinnost.

Vymezeni iéelu Gvéru

Hypotecni uvér je s vylouCenim neucelového piisné ucelovy. Poskytuje se na

profinancovani:

e koupé nemovitosti do vlastnictvi (patii sem i koupé spoluvlastnického podilu, je-li
V zéastaveé celda nemovitost nebo jind nemovitost),

e pievodu ¢lenskych prav a povinnosti v druZstvu,

e vystavby nemovitosti,

e rekonstrukcei, modernizaci a oprav nemovitosti,

e vyrovnani (konsolidace) diive poskytnutych pljéek nebo uvérli pouZitych na
investice do nemovitosti nebo druzstevniho podilu,

e vyporaddni majetkovych pomérid spojenych s nemovitosti nebo druzstevnim
podilem (napt. rozvod, dédictvi),

e kombinace vyse uvedenych ucela.
Ucelovy hypote¢ni tvér 1ze pouzit i na:

e financovani nemovité¢ho pfislusenstvi (bazén, garéz, krb, oploceni, sauna, piijezdova
cesta, apod.),
e financovani projektu, inZenyrské ¢innosti a zafizeni staveniste,

e  koupi rozestavéné nemovitosti,
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e  koupi stavebniho pozemku,
e profinancovani pfisluSenstvi, které je soucasti véci, tj. objektu tivéru (napft. vestavéné
spotiebice),

e moznost zpétného proplaceni vlastnich vlozenych prostiedki.
[6, s. 26,27]

DoloZeni ucelovosti — kazdy ucel je nutné dolozit konkrétnimi dokumenty. Nyni budou

uvedeny jen nékteré priklady:

Koupé nemovitosti do osobniho vlastnictvi — kupni smlouva s ovéfenymi podpisy, nebo po
schvaleni avéru koncept smlouvy o budouci kupni smlouvé, ktera musi v textu obsahovat
nebo jako pfilohu mit uveden navrh kupni smlouvy. U koupé druzstevniho podilu se

predklada smlouva nebo dohoda o pievodu ¢lenskych prav a povinnosti.

Vystavba, rekonstrukce, oprava nebo modernizace - smlouva o dilo, pfipadné¢ smlouva o
budouci smlouvé o dilo, nebo smlouva o vystavbé. V piipad¢ provadéni praci svépomoci
musi byt dolozen rozpocet planovanych praci, kde jsou uvedeny ceny s vyc¢islenim castky

dan¢ z ptidané hodnoty.

Refinancovani — smlouva o Uvéru ¢i pijcce, kterd ma byt refinancovana. U pljcek
poskytnutych jinym subjektem nez bankou je zpravidla vyZadovéano i doloZeni pievodu

finan¢nich prostredkd.

Vyporadani majetkovych poméru — musi se tykat pouze o vyporadani nemovit¢ho majetku,
ke kterému se vaze pfevod vlastnictvi. Doklada se napf. notaisky zéapis o vypotradani SIM

nebo rozhodnuti soudu.

Objekt tvéru

Objektem rozumime nemovitost, na kterou si zadatel ptjcuje financni prostiedky. Tato
nemovitost se mize nachazet i mimo tzemi Ceské republiky, ale zajiSténi uveéru musi byt
jinou nemovitosti. Z toho vyplyva, Ze objekt ivéru se nemusi shodovat s nemovitosti, ktera
je predmétem zajisténi.

Obecn¢ jsou objektem tivéru nésledujici nemovitosti:

e rodinny dim,

e byt v osobnim vlastnictvi,
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e rekreacni objekt pro individualni rekreaci,
e stavebni pozemek,
e bytova jednotka v druzstevnim vlastnictvi,

e kombinace objekta.

Zajisténi uvéru

Zajisténi uvéru je vzdy vyzadovano formou zastavniho prava k nemovitosti. Nemovitost,
ktera je predmétem zajisténi, se musi nachazet na uzemi Ceské republiky. Vhodné typy

zastav se shoduji s objektem uvéru. O vhodnosti zéastavy rozhoduje ocenovaci technik

banky. Ke kazdé zastavované nemovitosti musi byt zajistén bezproblémovy piistup, tzn.:

e  pfistup z vefejnych komunikaci,
e pristup pies pozemek ve vlastnictvi obce,
e piistup pies pozemek ve vlastnictvi jiného subjektu zabezpeceny bfemenem chiize a

jizdy pies tento pozemek.

Zastava nemovitosti musi byt vzdy provedena véetné pozemku (vyjimka je pouze rodinny
dim na pozemku obce ¢i mésta). Zastava bytu v obytném domé mulize byt akceptovatelna i
bez zastavy pozemku v pfipadé, ze spoluvlastnici bytové jednotky nejsou spoluvlastniky

pozemku, na kterém se nachazi budova s bytovou jednotkou.

,»Na zastavované nemovitosti nesmi vaznout jin¢ zastavni pravo, tedy zastavni pravo treti

osoby. Vyjimku tvofi zastavni pravo, kterym je zajistén:

e uvér poskytnuty stavebni spofitelnou podle zvlastniho pravniho ptedpisu,

e uvér poskytnuty Statnim fondem rozvoje bydleni na vystavbu druzstevnich bytd podle
zvlastniho pravniho ptedpisu,

e uvér poskytnuty na vystavbu byt postavenych s finan¢ni, ivérovou a jinou pomoci
podle zvlasStnich pravnich ptedpisti o finan¢ni, Gvérové a jiné pomoci druZstevni bytové

vystavbe. [6, s. 33]

Zastavni pravo k nemovitosti se zapisuje do katastru nemovitosti jeho vkladem a je
vyznaeno na listu vlastnictvi (vypisu z katastru nemovitosti) v ¢asti C — omezeni
vlastnického prava. List vlastnictvi je zakladni dokument k nemovitosti, ktery obsahuje
informace o vlastnicich, o parcelach, které jsou evidovany v jeho vlastnictvi a dalSich

podrobnéjSich udajich, které se vztahuji k vlastnikim nebo k parcelam v jeho vlastnictvi.
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Kjeho ziskani je nutné znat popisné Cislo nebo c¢islo evidenéni nebo parcelni Cislo

nemovitosti, aby mohla byt nemovitost spravné identifikovana.

Ocenovani nemovitosti

Nemovitost se ocefiuje na zastavni hodnotu, ktera vychazi z ceny obvyklés. Hodnota udava
moznost pfijatelného zadluzeni nemovitosti formou poskytnuti tvéru. U klasickych
hypotecnich uvéra plati, Ze uvér smi Cinit maximaln¢ 70% zastavni hodnoty zastavované
nemovitosti. Banky nabizeji 1 dal§i produkty, které mohou byt poskytovany az do vyse

100% hodnoty zastavované nemovitosti.

Velky vliv na hodnotu nemovitosti ma vécné bifemeno dozivotniho uZzivani. Takovato
nemovitost se miize stat pro banku nevhodnou diky jeji neobchodovatelnosti. V ptipad¢, ze
jsou vécnym bfemenem piesné vymezeny prostory, kterych se tyka, je dopad bfemene na
ocenéni mirngjsi.

Kazda nemovitost, kterd ma byt zatizena zastavnim pravem, musi byt ocenéna. Banka
umoznuje klientim zvolit si interni ¢i externi odhad, v nékterych piipadech lze vyuzit
cenovou mapu. Externi odhad si klient zafizuje sam a zvoli si jednoho znalce ze seznamu,
s kterymi banka spolupracuje. Interni odhad byvé zpravidla vyhotoven rychleji a levnéji,
nevyhodou je, ze se jednd o odhad urCeny vyhradné k posouzeni nemovitosti nutné

k zajisténi hypotecniho uvéru, nikoli pro klienta.
Podklady nutné pro vyhotoveni odhadu jsou nasledujici:

e list vlastnictvi ne starsi tfi mésicu,

e kopie katastralni mapy,

e kopie geometrického planu, pokud nemovitost neni uvedena v katastralni mapé,

e nabyvaci tituly knemovitosti (kupni smlouva, darovaci smlouva, kolaudacni
rozhodnuti, rozhodnuti o dédictvi, apod.),

e smlouvy tykajici se vécnych bifemen, pfedkupnich prav, rozhodnuti soudu o omezeni
prevoditelnosti,

e apod.

5 ,Cena obvykla — cena, kterd byla dosaZena pfi prodeji ocefiované nebo porovnatelné nemovitosti (z
hlediska stavu, velikosti, polohy, vybaveni atd.) v obvyklém obchodnim styku Vv tuzemsku ke dni ocenéni.*
[6, ptiloha ¢. 1, strana 1]
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U nemovitosti ve vystavbé se navic doklada:

zékladni schvalena projektova dokumentace,

uzemni rozhodnuti s nabytim pravni moci (u novostaveb),

stavebni povoleni s nabytim pravni moci,

smlouva o dilo,

propocet potizovacich ndkladi vystavby vcetné DPH u staveb provadénych

svépomoci.

Banka pfi ocenéni posuzuje:

zda nemovitost k zastavé tvoti uceleny celek,

zda jsou hlavni stavby na cizich pozemcich (pokud nejsou pozemky ve vlastnictvi

obce nebo statu, musi byt pfedmétem ocenéni a zastavy),

zda méa nemovitost fadny pfistup a pfijezd — zjiSténo ze snimku katastralni mapy
(pokud je pfistup ptes soukromy pozemek znamena to pro klienta navic dolozit list
vlastnictvi pozemku, zajisténi piistupu vécnym biemenem nebo ndjemni smlouvou

k pozemku s dobou platnosti minimaln€ po dobu splatnosti hypote¢niho uvéru),

zda jsou k nemovitosti zfizena vécna bfemena — poté maji dopad na obvyklou cenu,

néktera vécna bfemena ¢ini z nemovitosti nevhodnou zastavu,

4

zda se k nemovitosti vazi piedkupni prava — maji dopad na obvyklou cenu, odhad

koresponduje s cenou stanovenou pro dané predkupni pravo, jez plyne ze smlouvy,

zda jsou nemovitosti fadn¢ zapsany do katastru nemovitosti — moZnost zapsani i

rozestavéné stavby,

porovnani celkovych pofizovacich nakladi nemovitosti pii vystavbé s odhadem
obvyklé ceny — pozor na to, Ze zejména pti vystavbe rodinného domu v lokalité s nizsi

urovni cen mohou investi¢ni naklady vyrazn¢ prevysovat odhad obvyklé ceny,

kazdému odhadu nemovitosti by meéla predchazet prohlidka s pfistupem do

nemovitosti a pofizeni fotodokumentace oceniované nemovitosti.

Cerpani Gvéru

Cerpani mize probihat:
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- jednordzoveé — napf. u koupé nemovitosti. Ve vétSiné piipadd je lhita nejzazsiho
cerpani 6 mésict od data schvaleni tvéru.
- postupné — napi. u vystavby ¢i rekonstrukce. Cerpani musi byt ukonceno nejpozdéji

do 24 mésica od schvaleni uvéru.

Cerpani se provadi zasadné bezhotovostnd. U koupé banka uhradi kupni cenu dle smlouvy
na ucet v ni uvedeny, u vystavby mohou byt ¢astky hrazeny na ucty dodavatelii dle faktur
nebo mize byt vyuzito Cerpani bez dokladani faktur za piedpokladu splnéni danych
podminek. U cCerpani bezucelového uvéru jsou financni prostfedky zasilany na ucet

pozadovany klientem.

Aby bylo umoznéno cerpani uvéru, musi byt splnény podminky pro Cerpani stanovené

bankou v Gvérové smlouveé. Mezi zakladni podminky patfi:

- zapsani zastavniho prava do katastru nemovitosti, nebo podani navrhu na vklad
zastavniho prava na katastr nemovitosti,

- tuhrada poplatk,

- dolozeni ucelovosti prostiednictvim dokladii — kupni smlouva, smlouva o pievodu
¢lenskych prav a povinnosti, smlouva o piijcce, apod.,

- predlozeni pojisténi nemovitosti a jeho vinkulace,

- dolozeni Gihrady vlastnich zdroji — napf. jiz uhrazena ¢ast kupni ceny nemovitosti.

Dalsi mozné podminky:

.....

refinancovani,

- original navrhu na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti podle kupni
smlouvy,

- kopie kolauda¢niho rozhodnuti k objektu Givéru,

- dolozeni potvrzeni o bezdluZnosti od finanéniho wfadu nebo Ceské spravy
socialniho zabezpeceni,

- podminéné Cerpani do urcité vyse dolozenim protokolu o stavu stavby s potvrzenim
o prostavénosti (v ptipadé vystavby a postupného uvoliiovani prosttedkl z Gvéru),

- zajiSténi vymazu zastavniho prava u refinancovani jiného uvéru se zastavnim
pravem k téZe nemovitosti,

- apod.
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Pted kazdym Cerpanim musi byt provedena kontrola splnéni podminek ¢erpani uvedenych
v uvérové smlouvé. Dale se kontroluje dostatecna zastavni hodnota nemovitosti pro dané
Cerpani, kontrola spravnosti adresata platby, Cisla ucth ptijemct plateb (napt. podle kupni
smlouvy). U faktur se zjistuje jejich spravnost, kompletnost, ucel dle uvérové smlouvy a
souhlas dluznika s proplacenim. Vzdy je nutno zkontrolovat termin Cerpani a terminy

splatnosti jednotlivé predkladanych faktur.

Klient na zéklad¢ svého podpisu na dokumentu o Cerpani stvrzuje souhlas s cerpanim. Po

zajisténi spravnosti vSech predeslych skute¢nosti, mize byt cerpani uvolnéno.

Hlavni podminkou Cerpani je vzdy podminka spojend se zapisem zéstavniho prava do

katastru nemovitosti. Rozd¢luji se nasledovné:

Cerpadni na zdakladé zapsaného zdstavniho prdva — zastavcem je vzdy vlastnik zastavované
nemovitosti, ktery podepisuje zastavni smlouvu. Podminkou Eerpani nemusi byt vklad
vlastnického prava. Klient tak ptfed cerpanim doklada list vlastnictvi se zapsanym
zastavnim pravem ve prospéch banky, potvrzenou zastavni smlouvu od Kkatastru
nemovitosti s dolozkou nabyti pravni moci. Mezi ostatnimi podminkami, které¢ se dokladaji
do urcitych lhit uvedenych v uvérové smlouvée, patii dolozeni kupni smlouvy s dolozkou o
provedeni vkladu do katastru nemovitosti a list vlastnictvi prokazujici zapsané vlastnické

pravo.

Cerpdni na zdkladé ndvrhu na vklad zdstavniho prdva — Vtomto piipadé staéi pied
cerpanim doloZit pouze navrh potvrzeny podacim razitkem katastralniho ufadu. Klient déle
doloZzi kupni smlouvu nebo budouci smlouvu o smlouvé kupni (v ptipadé koupé€). Pii
vystavbé je nutno dolozit geometricky plan, stavebni povoleni nebo ohlaSeni stavby,
pfipadné cestné prohlaseni vlastnika nemovitosti, Ze se jedna o rozestavénou stavbu, pokud
neni soucasti ohlaSeni. Po docerpani dolozi list vlastnictvi sjiz zapsanym zéastavnim
pravem ve prospéch banky a vlastnickym pravem ve prospéch kupujiciho ve stanovené

lhite dle tvérové smlouvy.

%

Cerpani na zakladé soubéhu navrhii na vklad zastavniho i vilastnického prdava — pro Cerpani
postacuje piedlozeni ndvrhli na vklad zastavniho i vlastnického prava. Je nutné, aby navrh
na vklad vlastnického prava byl podan prokazatelné diive nez zastavniho prava. V praxi se
obvykle provadi zptisobem, kdy ve stanoveny den se podd navrh na vklad vlastnického

prava a druhy den zastavniho prava. Ve stanovené lhité¢ v tvérové smlouveé klient musi
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dolozit list vlastnictvi s vyzna¢enym zastavnim i vlastnickym pravem. Pokud neni objekt
uvéru totozny se zastavou, neni nutné zkoumat pofadi névrhi podanych na katastr
nemovitosti. V pfipadé¢ podani navrhu na vklad vlastnického prava diive nez zastavniho,
jsou zastavni smlouvy vyhotoveny a podepsany jiz novymi vlastniky nemovitosti a to az
po predlozeni nadvrhu na vklad vlastnického prava s podacim razitkem katastralniho tradu.
Postup byvéa vyuzivan zejména v pripadech, kdy je prodavajicim obec ¢i mésto, protoze

nechtéji vkladat zastavni pravo na nemovitost, kde je dluznikem jina osoba. [6, s. 57 — 59]

Splaceni uvéru

Hypote&ni uvér je splacen mési¢nimi zpravidla anuitnimi® splatkami. Den splaceni si klient
muze urcit sam. Doba splatnosti je doba, po kterou se fadné splaci vér a vétSina bank
uvadi dobu splatnosti v rozmezi 5 — 30 let. VySe mésicni splatky je zavisla na stanovené
dobé splatnosti. Prvni splatka uvéru se hradi nasledujici mésic po mésici, ve kterém
probéhlo posledni Cerpani uvéru (jeho uplné docerpani). U postupného cCerpani klient
mesiéné hradi pouze Urok z vyCerpané ¢astky uvéru, dokud nedojde k jeho vycerpani.
Klientovi je pfedavdna informace o uskutecnéné splatce a o aktudlni vysi jistiny
prostfednictvim pisemného ¢i elektronického vypisu z G¢tu. Po thradé vSech zavazki
dluznika, tj. zejména splaceni celé jistiny uvéru vcetné veskeré¢ho piisluSenstvi — urok,
poplatkl, smluvnich pokut, sank¢énich uroki — je pro klienta vystaveno potvrzeni o zaniku
zastavniho prava, potvrzeni o zaniku pohledavky zajiStované vinkulaci pojistného plnéni

Z pojisténi nemovitosti a potvrzeni o poskytnutém tvéru a o vysi trokl z tohoto uvéru.

V ptipadé nesplaceni uvéru je klient obeslan tfemi vyzvami k uhrad€ dluzné ¢astky. Pokud
ani poté neni dluh uhrazen, postupuje banka individualné dle jednotlivych ptipadu.
V nejhor§im piipadé¢ dojde k prodeji zastavené nemovitosti a thrady dluzné castky

zZ finan¢nich prostiedkil prodejem ziskanych.
Pojisténi ivéru
Kazda zastavovana nemovitost musi byt pojisténa proti zivelnym Skodam (povoden,

zéplava, pozar, vybuch apod.) a proti Skod¢ z vodovodniho fadu. Pojisténi je néstroj, ktery

omezuje rizika vyplyvajici ze Skod vzniklych na objektu zéstavy. Toto pojisténi banka

® Anuitni splaceni — konstantni splatka, ktera se v prib&hu Gvéru neméni, pokud se nezméni tirokové sazba.
Splatka se sklada z jistiny a uroku, jejichz pomér se méni.
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nabizi spole¢né s vyfizenim hypotec¢niho tivéru. Nemovitost se pojistuje minimalné na
novou (reprodukéni) cenu. Pojisténi je nutné vinkulovat ve prospéch banky a to po celou
dobu trvani uvérového vztahu. V piipadé bytovych jednotek neni pozadovana vinkulace a

pIn¢€ postaci pojisténi domacnosti. Pozemky jsou nepojistitelné.

Ptedlozeni uzaviené pojistné smlouvy a ptipadné vinkulace jsou podminkou pro Cerpani
uvéru. V ptipadé€, ze klient pojisténi nemovitosti nechce uzaviit u banky, u které vytizuje
uvér, mize si sjednat pojisténi u jiné pojistovny, se kterou dana banka spolupracuje.
Uvérovy poradce by mél klienta informovat o této moZnosti a klientovi predat seznam

spolupracujicich instituci.

Pro klienta ptedstavuje pojisténi ochranu pfed problémy v piipadé vzniku zivelné pohromy
a dalsi vyhodu poskytuji banky prostiednictvim slevového zvyhodnéni pojistného,
pfipadné i slevu zurokové sazby uvéru. Pro banku ptredstavuje pojisSténi zaruku, ze
Vv pfipadé posSkozeni nebo zni¢eni nemovitosti bude pojistné plnéni vinkulovano ve

prospéch banky k tthradé¢ nesplacené ¢asti hypote¢niho uvéru.

Banky nabizeji 1 pojisténi domadacnosti nebo pojiSténi Uveru, které eliminuje riziko

Vv piipad¢ umrti klienta a v piipad¢ trvalé invalidity nasledkem urazu.

Poplatky

Aktualni sazebnik poplatki obsahuje vSechny poplatky vztahujici se k hypote¢nimu tvéru.
Mezi nejCastéjsi patii poplatek za zpracovani a vyhodnoceni Zadosti o uvér, ktery je
uctovan po podpisu uvérové smlouvy a byva podminkou pro Cerpani tveéru. Mezi dalsi
patii poplatek za spravu a vedeni Gvérového uctu, poplatek za interni odhad nemovitosti,
za rezervaci finan¢nich prostiedkii, za Cerpani na zékladé¢ névrhu na vklad zéstavniho

prava, za Cerpani, a dalsi.

Nejvy$sim finanénim zatiZenim je poplatek za vytizeni a zpracovani Zadosti o uvér. Banky
se snazi o rizné akéni nabidky ve formé slev ztohoto poplatku ¢i uplné odpusténi
poplatku. Tyto akéni slevy probihaji pfiblizné dvakrat za rok.

Urokova sazba

Urokova sazba je vyjadfena roéné (p. a.). Klient u vybranych bank muiZe volit mezi
variabilni a fixovanou turokovou. Variabilni sazba se odviji od urokovych sazeb na

mezibankovnim trhu (PRIBOR), tim mé pro banky obrovskou vyhodu, Ze si nemusi na
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variabilni hypotecni uvéry zajistovat dlouhodobé zdroje, ale kdykoliv si mize pijcit na
trhu a poté preprodat financni prostfedky klientovi spoleéné s marzi. Velkym rizikem pro
klienta je volatilita (kolisavost) této sazby. Vyhodou vSak mutze byt moznost splaceni
mimotadné splatky Gvéru ve vice terminech, nez je tomu u fixované sazby, ktera je

fixovana na urcitou délku obdobi. [33]

U fixace urokové sazby je po celou dobu fixace sazba neménna a klient hradi stale stejnou
vysi splatky. Po uplynuti fixované doby je klientovi nabidnuta nova aktualni arokova sazba
a klient ma také moznost pozadat o zménu délky fixovaného obdobi. Ma také moznost
nesouhlasit s novou sazbou a rozhodnout se refinancovat Gvér jinou bankou. Z hlediska
poplatkt je vhodné si vSe fadné pripravit dopfedu, protoze lhita na vyfizeni nového uvéru
od zaslani zmény trokové sazby je ve vétSin€ piipadl pouze jeden mésic. V dobé vyprSeni

fixované sazby ma klient také moznost ¢ast nebo celou vysi uvéru splatit bez poplatk.

Standardné banky nabizeji fixa¢ni obdobi v rozmezi od 1 do 30 let. Vyhodou fixa¢niho
obdobi je stale stejna splatka avéru, se kterou mize klient pocitat v ramci svych mési¢nich
plateb. Dalsi vyhodou fixacniho obdobi je neménnost urokové sazby. Naopak nevyhodou
je mimotadna splatka uc¢inéna v pribéhu fixaéniho obdobi, kteréd je zpoplatnéna vysokym

poplatkem.

Krats$i fixace urokové sazby umozni klientovi platit nizSi mésiéni splatky diky nizsi
urokové sazbé. Na druhou stranu je zde vysoké riziko zvySeni irokové sazby po vyprSeni
fixace. Volba kratké fixace je vhodna v pfipadé€, ze klient zamysli napf. po jednom roce
splatit podstatnou ¢ast uvéru. Piikladem miZe byt klient, ktery v dobé€ vyfizovani tivéru na
dokonceni vystavby rodinného domu pocita s prodejem bytu, ve kterém bydli do jejiho

dokonceni, a prostredky z prodeje vyuzije ke splaceni tvéru.

Pii vybéru banky by klienty nemélo zajimat pouze porovnani vySe urokové sazby, ale
jejich rozhodnuti by mélo byt podlozeno RPSN — ro¢ni procentni sazbou ndkladd, ktera
zahrnuje 1 ostatni naklady, hlavné poplatky, které jsou v ptipadé¢ hypote¢niho tvéru
nemalé. Dle zdkona vSak RPSN u hypotecnich uvérii neni nutnou soucasti Gvérové
smlouvy na rozdil od spottebitelskych avért. Piesto je vhodné pozadat pracovnika banky o

jeho vypocet.
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Vyhody hypote¢niho uvéru:

o moznost pujcit si relativné vysokou ¢astku penéz,

o moznost rozlozit splaceni do dlouhého ¢asového obdobi az 30 let (z toho plynou i
nizs§i meésicni splatky),

o garance urokové sazby,

o zajisténi 100 % financovani bez spofeni,

o moznost kombinace ucelq,

o moznost odpoctu urokii z daitového zakladu,

o niz§i urokova sazba oproti spotiebitelskému tvéru,

o ziskani dalsich doprovodnych sluzeb jako je pojisténi, ocenéni nemovitosti, apod.,

o umoznéni Cerpani penéznich prostiedki na zdkladé navrhu na vklad zastavniho

prava.

Nevyhody hypotec¢niho tivéru:

o ruceni nemovitosti a v piipade nesplaceni uvéru hrozi ztrata této nemovitosti,
o nutné ocenéni nemovitosti a sjednani pojiSténi véetné vinkulace,

o striktni pravidla pro dodrzovéni ucelovosti véru,

o vysoké naklady — poplatek za vyfizeni uvéru a mési¢ni poplatky za spravu,

o zavazek pro klienta na dlouhou dobu,

o nutnost dokladani dokumentt a ¢asova naro¢nost.

3. 7 PROCES VYRIZENI A ZPRACOVANI UVEROVYCH
PRODUKTU

Proces vytizeni a zpracovani probiha v nasledujicich krocich:

1. Uvodni jednini mezi bankou a klientem a seznameni se s parametry produktu —
cilem uvodniho jednani je seznamit Zadatele o Gvér s moZnostmi financovani jeho potieb,
S konkrétnimi parametry a podminkami poskytnuti vybraného produktu, ptipadné s dalSimi
sluzbami, které je mozno k danému uvéru zajistit (napt. pojisténi, odhad nemovitosti,
apod.). Déle je nutné klienta seznamit s priibéhem zpracovani zadosti a vyfizenim Gvéru.

Pred timto jednanim by mél mit klient dopfedu piehled o financnich moZznostech,
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urokovych sazbach, poplatcich a dalSich skutecnostech mezi jednotlivymi bankami, aby

mohl dobfe argumentovat.

Na zaklad¢ sd€lenych informaci banka klientovi vyhotovi modelovy propocet. Presnost
téchto vypocti zavisi na mife pravdivych informaci sdélenych klientem. Banky na svych
internetovych strankach nabizeji celou fadu kalkulacek, prostiednictvim kterych si klient
muze sam zhodnotit jednotlivé nabidky. Na pobockach bank jsou vSak modely detailnéjsi a
presnéjsi. VéEtSinou se jich vyhotovuje vice, aby se klient mohl rozhodnout mezi nékolika
variantami, které se 1i$i v délce splatnosti tivéru, fixacniho obdobi u hypotecnich uvért,

V pozadované ¢astce uveéru, apod.

2. Vyhotoveni zadosti o uvér - v pfipadé zajmu klienta o dany produkt musi banka
vyhotovit navrh na uzavieni Gvérového produktu ¢i zadost o dany produkt. Tiskopis se
muze v bankach odliSovat, ale zpravidla obsahuje stejné informace tykajici se identifikace
zadateld, Udaji o finan¢ni situaci, udaji o Uveru, o zajisténi, o pojisténi, v ramci
hypote¢niho uvéru také o ocenéni nemovitosti apod. Banka ma povinnost ovéfit totoznost
zadateli na zéklad¢ dokladl totoznosti. Poté musi byt ndvrh podepsan Zzadateli jako
stvrzeni jejich Zadosti o dany typ uvéru. Zpravidla je timto podpisem ddvan souhlas bance

k ovéfeni zadateld v bankovnim a nebankovnim tivérovém registru informaci.

Uvérovy registr informaci slouzi k ovéfeni zavazki klienta. Vyhodou téchto registrii
byva skuteCnost, ze dokazou banku upozornit na jiz probihajici uvérové vztahy s danym
zadatelem, ale 1 na pribéh téchto vztahli — fadné splaceni ¢i nikoli, zavazky po splatnosti
apod. Odpoveéd’ zregistru kontroluje, zda se udaje nahlasené klientem shoduji se
skutecnosti obsaZenou v registru. Dotaz do Uvérového registru lze podat pouze po
pisemném souhlasu klienta, jinak by se jednalo o rozpor s ochranou osobnich udaju.
Registr obsahuje nasledujici informace: ivérovou angaZovanost klienta v soucasné dobé,
ale 1 n¢kolik let zpétn¢, prodleni se splatkami Gvéru, ruceni, zdznamy o kreditnich kartach,
povoleném preCerpani, spotiebitelskych tvérech, hypotecnich uvérech, nepovolenych

debetech na uctech, apod. [25]

Udaje o financni situaci Zadateli — jedna se o doloZeni a provéfeni pfijmil a vydaji

zadatelu.

Piijmy — pro akceptaci pfijmi je rozhodujici jejich stabilita a trvalost. RozliSuje se piijem

ze zavislé Cinnosti, ktery je dokladan na zaklad€ potvrzeni o vysi pracovniho pfijmu za
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posledni tfi mésice potvrzené zaméstnavatelem. Banky akceptuji i historii bézného uctu
Vv téze bance opét tii mesice zpétné. Dal§im pfijmem miize byt piijem osoby, kterd podava
danové ptiznani, kdy pfijem zahrnuje celkovy primémy cisty mésicni piijem ze zavislé
¢innosti a funkCnich pozitkd, zpodnikani a jiné samostatné¢ vyd€lecné cCinnosti,
z kapitalového majetku, z prondjmu a z ostatnich piijma za posledni ukoncené zdanovaci
obdobi. Klient predkladd danova pfiznani za posledni 2 zdanovaci obdobi. DalSim
podstatnym piijmem muze byt pfijem z ndjemného, ktery se musi tykat prondjmu nebo
podndjmu nemovitosti. U existujicich smluv se zapocitdva najemné ve skutecné vysi po
odecteni 30 % pausalnich vydaju dle par. 9 odst. 4 zakona 0 dani z pfijmid. U noveé
vzniklych smluv nebo smluv budoucich je najemné snizeno az o 50 %. Ptijem ze zahranici
je posuzovan na zéklad¢ dolozeni pracovniho povoleni, pracovni smlouvy nebo potvrzeni o
pfijmu, danového piiznani apod. za ptedpokladu piekladu soudnim pickladatelem
zapsanym u piislusného krajského soudu. Piijmy v cizi méné se prepocitavaji aktualnim
kurzem CNB. Piijmy nemusi byt akceptovany v plné vysi a mohou byt kraceny. Mezi
ostatni pfijmy lze zahrnout napt. rodicovsky ptispevek, matetsky piispévek, dozivotni
renty a dichody, piijmy piijaté v rdmci plnéni vyzivovaci povinnosti, odmény péstouna,
cestovni naklady tykajici se stravného nebo ptfidavek na bydleni vojaklti z povolani.
[6, s. 44 — 53]

Vydaje — banka posuzuje pravidelné meési¢ni vydaje Zadatell, mezi které je vzdy
zapoCitano Zivotni minimum, soucet vSech splatek jiz poskytnutych uvérd, vSechny
poplatky za spravu Uvéru, zivotni pojiSténi, pojisténi nemovitosti (u hypote¢niho tvéru),
stavebni spofeni, vyzivné apod. Rucitelské zavazky, kreditni karty a povolena precerpani
se do vydaji neudavaji, ale zohlediuji se pti komplexnim posouzeni tvéru. Nékteré banky
pocitaji do vydaji u hypotecniho véru i rezervu na splatky, coz je ¢astka zapoctena
bankou do vydaji vyjadiena v procentech, které zalezi na typu Givéru. Pohybuje se od 25 —
50 %. [14, s. 53 — 55]

3. Schvalovani dvéru — samotnému schvalovani uvéru jesté piedchazi fadné doloZeni
vSech pozadovanych podkladi nutnych pro schvéleni. V pifipadé povoleného piecerpani,
kreditni karty ¢i spotiebitelského uvéru je to nejCastéji potvrzeni o piijmu od
zamestnavatele €1 daflové ptiznani, zadost o uvér, piipadne dalsi dokumenty vztahujici se
k zajisténi. U hypote¢niho uvéru jsou to podklady k nemovitosti — listy vlastnictvi,

geometrické plany, kolaudacni rozhodnuti, ocenéni, nabyvaci tituly k nemovitostem,
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potvrzeni o pfijmech, podminky pro smluvni dokumentaci, které jsou individualni dle
konkrétniho uvérového piipadu, zaddost o uvér apod. VSechny dokumenty musi byt
zkontrolovany z hlediska jejich uplnosti, vécnosti a formalni spravnosti. Pfi zjiSténi
nedostatka je tfeba je rychle odstranit, aby nebyl prodluzovan cely proces vyfizovani a

schvalovani uvéru.

Nasledné dochédzi k analyze realizovatelnosti uvéru za schvalenych podminek dle
metodickych pokynt a rizika, které banka postupuje. Pti zjiSténi nedostatkil je rozhodnuto
o zamitnuti nebo doCasném pozastaveni a vyzadani si dalSich podkladi pro nové
prezkoumani uvéru. V ptipad¢ zamitnuti klient obdrzi dopis s timto rozhodnutim bez udani
divodu. Pokud nejsou zjistény nedostatky, je rozhodnuto o schvaleni Gvéru na zakladé

schvalovaciho protokolu.

4. Zpracovani smluvni dokumentace — Mezi zakladni smluvni dokumentaci patii vzdy

uvérova smlouva a obchodni podminky. U hypotecnich uvért je to navic:

e  zastavni smlouva,
e navrh na vklad zastavniho prava,
e smlouva o pojisténi Gvéru,
e vinkulace pojiSténi nemovitosti,
e  podpisovy vzor.
Smlouvy se zpravidla vyhotovuji ve dvou stejnopisech. Pouze u zastavnich smluv

k nemovitosti je jich vice, z divodu vkladu do katastru nemovitosti.

Zadatel o Uvér musi byt jesté pred podpisem smluvni dokumentace seznamen
S podminkami, za nichZ je mu uvér poskytovan. U zastavni smlouvy je vyZadovan ufedné
ovéteny podpis zastavce, ktery je nutny pro vklad do katastru nemovitosti. Pokud je podpis
ucinén na zéklad¢é plné moci, musi byt plnd moc s Gfedné ovéfenym podpisem piipojena
k zastavni smlouvé. Smluvni dokumentace by méla byt podepisovana pied zrakem

zaméstnance banky a zadatelé se musi prokazat platnymi doklady totoZnosti.
5. Cerpani uvéru — popis u jednotlivych produktd.
6. Splaceni avéru — popis u jednotlivych produkti.

7. Sprava uvéru — mezi ¢innosti spravy uvéru miizeme zatadit zejména vedeni Gvérového

uctu a kontrolu pravidelného splaceni. K dalSim ¢innostem patii kontrola podminek ze
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smluvnich dokumentii, zejména téch, které dluznik ptredklada v pribéhu trvani uvéru —
napt. dolozeni kolauda¢niho rozhodnuti nebo ptedlozeni nového potvrzeni o piijmu po
skon¢eni zaméstnaneckého poméru na dobu urcitou. Do spravy uvéru také patii uvolnéni
vinkulace pojistného plnéni v ptipad¢€, ze dojde k pojistné udalosti. Pokud klient pozada o
zménu podminek uvéru v souladu s obchodnimi podminkami a wvérovou smlouvou
(mimotadnd splatka, posun ve splaceni, zména v osob¢ dluznika — ptevzeti dluhu), je za

zménu odpoveédny spravce uveru.
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4 IDENTIFIKACE KRITICKYCH MIST UVEROVYCH
PRODUKTU PRO FYZICKE OSOBY A UVEROVEHO
PROCESU

4. 1 KRITICKA MiSTA POVOLENEHO PRECERPANiI UCTU A
JEJICH RESENI

I. Na konci kalendainiho mésice je povolené preCerpani zcela vyCerpano a na uctu neni
zadny disponibilni zlstatek. Dojde k zG¢tovani poplatki za vedeni bézného ctu a klient se

timto poplatkem dostane do nepovoleného debetu.

ReSeni: Vdy je nutné nechavat si alespoii malou rezervu na za&tovani poplatki na konci
kalendarniho mésice. V piipadé¢ vzniku nepovolen¢ho debetu se Castka uroc¢i debetni
urokovou sazbou. Pokud klient neprodlené tuto Castku neuhradi, banka zasila vyzvu
k thradé dluzné castky, ktera je také zpoplatnéna a to nékolika stovkami korun. Debet se

tedy neustale navysuje.

I1. Povolené pteCerpani bylo schvaleno za podminky, Ze ptfijem klienta ¢ini alesponn 50%
uvérového limitu. Po roce dojde ke stavu, kdy klient vi o sniZeni svého piijmu v kratké
budoucnosti (naptf. v disledku odchodu na matetskou dovolenou, zména zaméstnani

apod.).

ReSeni: Tuto situaci je vhodné fesit v predstihu a nové vznikajici skute¢nost nahlésit
bance. Banka klientovi snizi jeho Gvérovy ramec na zéklad¢ Zadosti o zménu tak, aby
vyhovoval podminkam poskytnuti. V ptipad€ nizsiho limitu neni po klientovi vyZadovano
pfezkoumani jeho finan¢ni situace a nasledny scoring Zadosti. Dojde k Gpravé uvérové
smlouvy podepsanim dodatku k ptislusné smlouvé ¢i ozndmeni o provedené zméné limitu

bankou.

1. Klient vybird svoji platebni (debetni) kartou z bankomatu finan¢ni hotovost a
prostiednictvim tohoto vybéru se dostane do piecerpani uctu, které si ziidil pouze jako
svoji rezervu pro nenadalé ptipady.

ReSeni: Klientska obsluha na pobodce banky by méla vzdy upozornit klienta, Ze je rozdil
mezi disponibilnim a aktualnim stavem bézného uctu. Disponibilni stav uctu je vzdy

navysSen o limit povoleného piecerpani. Bankomaty klientim vSak vétSinou ukazuji jejich
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disponibilni ziistatek. V ptipad¢, ze klient nechce vyuzivat povoleného precerpani, je tfeba

si limit pfecerpani pamatovat a vzdy ho od disponibilniho zistatku odecist.
IV. V den splatnosti povolené¢ho precerpani nedojde k vyrovnani dluzné ¢astky klientem.

Reseni: Klient je na zakladé upozornéni informovan bankou cca mésic pied splatnosti o
blizicim se datu splaceni povoleného pfecerpani. Mél by si tedy opatfit financni prostfedky
k vyrovnani povoleného ptecerpani alespon na jeden den, tzv. ,,pfes noc®, a piecerpani mu
bude automaticky poskytnuto na dal$i obdobi. V piipadé nesplnéni podminky v den
splatnosti je klientovi zaslana zpoplatnéna vyzva k zaplaceni dluzné ¢astky. Pokud ani tato
vyzva neni akceptovana, je po uplynuti dané lhlity uvér sesplatnén a tvérovy piipad je
predan k vymahani. Jakmile dojde k uzavieni uvérového uctu ze strany banky na zékladé
neplnéni podminek, mlze tato skuteCnost negativné ovlivnit jakoukoli dal§i Zadost o

uvérové produkty.

V. Priklad komplexniho zpracovani povoleného piecerpani

Klient pani Jana Novakova pozaduje od banky ztizeni povolené¢ho pfecerpani tctu ve vysi

15 000 K¢.

ro~r

Nasledujici kroky popisuji postup vyfizovani a zpracovani zadosti povoleného precerpani:

1. Zahajeni jednani s klientem. Klientka se informuje na zakladni pozadavky vztahujici
se k povolenému ptecerpani uctu. Prvni informace by si méla zjistit u penézniho tstavu, u
kterého ma veden svillj béZny ucet. Pracovnik banky klientce sd€li zdkladni informace o
precerpani, véetné vysvétleni zplisobu fungovani.

V ptipadé, ze klientka souhlasi s podminkami produktu, mulzZe pfistoupit k vyplnéni
zadosti. Pokud vSak s podminkami nesouhlasi, ma moznost vyuZit nabidky jinych bank. U
jiné banky si musi spole¢né s povolenym piecerpanim uctu zalozit také novy bézny ucet.
nového klienta bez historie v daném penéznim tstavu.

2. Zpracovani zadosti o avér. Jedna se o zadost o poskytnuti penéznich prostiedki
formou povolené¢ho piecerpani bézného uctu do vyse uveérového limitu 15000 KE¢.
Klientka souhlasi stim, Ze konkrétni vysi Gvéru stanovi banka na zdklad€¢ vysledku
posouzeni jeji zadosti, stanovi vysi urokové sazby a sazby urokd z prodleni v souladu

s oznamenim banky o stanovenych urokovych podminkéch vkladu a avért v K¢, a to ve
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vysi v tomto ozndmeni uvedené ke dni otevieni uctu povoleného piecerpani. Klientka
prohlasuje, ze souhlasi s obchodnimi podminkami pro povolené piecerpani bézného uctu a
se vseobecnymi obchodnimi podminkami banky.

Z4dost obsahuje:

Data o Zadosti

¢islo Zadosti: 4357600

datum zpracovani zadosti: 1.8.2012

pobocka banky: CSOB, a.s. - Hradec Kralové
Data o produktu

typ produktu: povolené piecerpani uctu
meéna: CzZK

pozadovana Castka: 15 000 K¢

typ bézného uctu: aktivni konto

Udaje o kontoKorentu

datum otevfeni tvérového uctu: 1. 8. 2012

¢islo bézného uctu: 124789456/0300
poZadovana délka trvani limitu: bez konecné splatnosti
poplatek za poskytnuti Gvéru: bez poplatku

poplatek za spravu uvéru: bez poplatku

typ zajisténi: bez zajisténi

Identifika¢ni idaje o hlavnim

Zadateli

jméno a piijmeni: Jana Novakova
rodné ¢islo: 595817/1234
datum narozeni: 17. 8. 1959
statni piisluSnost: Ceska republika
Identifikace osoby dle dokladi

obcansky priukaz: 134567890

prikaz zdravotni pojiStovny

trvalé bydliste: Nova 125, Hradec Kralové, 500 02
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telefon: 602536563

Sociodemograficka data

rodinny stav: vdana

pocet ¢lenit doméacnosti: 4

pocet osob bez ptijmi véetné deti: 2

zpusob bydleni: v osobnim vlastnictvi
dosazené¢ vzdélani: sttedoskolské

Informace o zaméstnavateli

nazev zameéstnavatele: Novota, a.s.

1CO: 00896582

spolecenské postaveni: zamestnanec

pracovni pozice: dusevné pracujici, doba neurcita
soucasné zaméstnani od: 8.94

hlavni telefonni kontakt: 495563365

Prijmy a vydaje

Cisty mésicni piijem: 17 000 K¢

vydaje: 0

V zadosti zadatelka prohlasuje, ze nema nesplacené zavazky vici kterémukoliv finan¢nimu
fadu ani vigi Ceské spravé socialniho zabezpeéeni, e proti ni v poslednich péti letech
nebyl nafizeny vykon soudniho rozhodnuti a Ze proti ni nejsou vedeny soudni spory
v souvislosti s podnikatelskou ¢innosti. Dale prohlasuje, Ze vSechny uvedené udaje jsou

pravdivé a presné. Dale souhlasi se zpracovanim svych osobnich udajt.
Po prohlaseni nasleduje podpis Zadatelky Jany Novakové.

Nasledné pracovnik banky po ovéfeni totoznosti klientky pofidi fotokopii jejich dokladii
totoznosti a zalozi fotokopie s prisluSnymi podpisy klientky do dokumentace. Program
banky ovéti klientku v uvérovém registru. Klientka Jana Novékovéa nema v bankovnim ani
V nebankovnim registru Zadny zaznam. Program banky schvali stanoveny limit 15 000 K¢
pro povolené pfecerpani uctu.

3. Zpracovani smluvni dokumentace. Po schvaleni limitu Gvéru je nutné zpracovat

smluvni dokumentaci. V ptipadé CSOB, a.s. je to Oznameni o poskytnuti povoleného
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ptecerpani. Toto ozndmeni musi obsahovat ndzev smluvnich stran. Banky se zastoupenim
konkrétnich osob /poradcti/ a pobockou, ktera avér poskytuje a dale zadatele o Gvér s jeho
piesnou adresou a rodnym c¢islem. V oznameni je klientka srozuména s vysi dostupného
limitu povoleného piecerpani 15 000 K¢, ktery se vztahuje ke konkrétnimu béznému 0étu,
v nasem piikladu ¢. 124789456/0300. Déale oznameni uvadi datum otevieni Gvérového uctu
— 1. 8. 2012, kterym mtze byt Gvér cerpan do vyse uveérového limitu, vysi irokové sazby
12,9 % p. a. a vysi sazby trokl z prodleni 15 % p. a. Dal§imi nalezitostmi jsou datum
s podpisem pracovnika za banku a datum pievzeti oznameni 1. 8. 2012 s podpisem
klientky Jany Novakové. Pracovnik znovu ovéfi totoznost klientky prostiednictvim
obcanského prikazu.

Oznameni je vyhotoveno ve dvou stejnopisech. Jeden obdrzi pani Novédkova, druhy je
zalozen v dokumentaci klientky v bance. Po podpisu smluvni dokumentace klientka muize

zacit Cerpat finanéni prostiedky z vérového uctu.

4. Cerpani povoleného precerpani. Odviji se dle vyse pfijml a vydajii v daném mé&sici na

béZném uctu.

5. Kontrola smluvnich podminek. Syst¢ém banky automaticky kontroluje smluvni
podminky povoleného pteCerpani. V ptipad¢ jejich neplnéni je klientka formou dopisu

vyzvana k jejich plnéni.

4.2 KRITICKA MISTA KREDITNI KARTY A JEJICH RESENI

I. Klient si pofidil kreditni kartu vcetné inkasa minimdlni vySe splatky jako neustilou
finan¢ni rezervu. Cely rok kreditni kartu nevyuziva. Je mu vSak nauctovan ro¢ni poplatek

za 100 % inkaso a tim dojde k ¢erpani kreditni karty.

ReSeni: V piipadé, ze klient uhradi tento poplatek za inkaso v pfedepsaném terminu, na
ktery ho upozorni vypis z Gctu kreditni karty, nebude platit Zadny Grok z Cerpané Castky,
protoze vyuzije tzv. bezirocné obdobi. Je vSak tfeba zvazit, zda se mu sluzba inkasa
vyplati do budoucna. Pokud by dochazelo k pravidelnému pouzivéani karty, je inkaso
vhodné ponechat, v opacném piipad¢€ je zcela na klientovi, zda pozadéa o zruseni inkasa a

nebude jedenkrat rocné platit dalsi pro n¢ho zbytecny poplatek.
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Il. Klient vlastni kreditni kartu s vérovym limitem 60 tisic korun, kterou vyuziva
miniméln€. Pozadal banku o uvér na bydleni, ale jeho uvérovy limit pro nezajisténou
moznost uveru je prilis vysoky.

Reseni: V sou¢asné dobé jsou lidé piesyceni riznymi nabidkami kreditnich karet, které
maji predschvéalené limity, (nabidky jsou zasilany poStou, lidé jsou oslovovani
telefonickymi spole¢nostmi a dal§imi nebankovnimi subjekty). Je tfeba si takovou nabidku
vzdy rozmyslet, protoze v tomto konkrétnim piipadé klientovi vlastnictvi kreditni karty
znesnadnilo cestu k uvéru, ktery skuteéné potiebuje. Resenim je kreditni kartu zcela zrusit,
pokud ji nevyuziva, nebo snizit jeji uvérovy limit tak, aby vyhovoval podminkam

Kk poskytnuti dal§iho Givéru.
I11. Klient splati vysi dluhu na kreditni karté o jeden den pozdéji nez v den splatnosti.

ReSeni: Pokud se klient opozdi o 1 den, Giétuje se mu urok za dny od vystaveni Giétenky az
po den, kdy zaplati a hned nasledujici mésic pro ného plati opét bezurocné obdobi. Pokud
klient vyuziva kreditni kartu casto, je mozné vyuzit nabidky bank ke sjednani automatické
splatky vycCerpané Ccastky, aby této situaci predeSel. Automatickd splatka se vSak
uskute¢niuje pouze v den splatnosti. Pokud na b&zném uétu klienta neni v tento den
dostatecné mnozstvi finan¢nich prostiedkti k pokryti splatky, splaceni dluhu neni

provedeno a klientovi jsou opét ii€tovany uroky.
IV. Ztrata nebo kradez kreditni karty.

ReSeni: Prvnim krokem je zablokovani kreditni karty u banky, ktera kartu vydala.
Zablokovani muze byt oznameno telefonicky, ¢im dfive, tim Iépe, aby nedoslo
k neopravnénému zneuziti karty. Pro tyto pfipady je mozné mit ke karté zfizeno pojisténi
pro piipad kradeze Ci ztraty karty, které banky béZné nabizeji v ramci svych produktovych
sluzeb. Druhym krokem je Z&dost u banky o vydani nové karty, ke které bude nové
vygenerovan PIN. Klient jiZ neni scorovan ani nevypliiuje novou Zadost o Gver — kreditni

kartu.
Priklady cerpani kreditni kartou

1. VySe Gvérového limitu kreditni karty ¢ini 35 000 K¢&. Datum splatnosti zvolené klientem

je 25. dne v mésici.
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datum | castka Cerpani
1.4, 1500 K&
12.4. 6 999 K¢
13.4. 2 600 K¢ | Ke konci u¢etniho obdobi tj. 30. 4. daného roku, je vy&erpano
;i j 1 288 Ez celkem 15 199 K¢ a stale zbyva vycerpat 19 801 K¢.
26. 4. 1400 K&

Nasledujici mésic ptiblizné k 5. dni v mésici kvétnu klient obdrzi vypis z Gctu kreditni
karty a rozhodne se, Ze splati celou castku tedy 15 199 K¢ a vyuzije tak bezaro¢ného
obdobi (tzn., Ze si pijcuje od banky penézni prostiedky zcela zdarma). 25. 5. nastava
datum splatnosti, kdy klient prevede c¢astku 15 199 K¢ na uvérovy tcet kreditni karty napf.
ze svého bézného uctu pomoci piikazu k tthrad¢, nebo v ptipad¢ inkasa a dostateéného

mnozstvi finan¢nich prostredkt je Castka uhrazena automaticky.

2. V ptipadé stejného zadani ptikladu, avSak za ptredpokladu, ze zavazek plynouci z
kreditni karty neni uhrazen ke dni 25. 5. v plné vysi, banka strhne klientovi alespon
minimalni splatku, kterd je dand podminkami banky (napf. u minimalni splatky 5 %
z Cerpané Castky se jedna o vySi 760 K¢). Klient vSak musi pocitat s tim, Ze v piiStim

vypise z uctu bude banka pozadovat navic uhradu uroku z nesplacené ¢astky.

4. 3 KRITICKA MISTA SPOTREBITELSKEHO UVERU A JEJICH
RESENI{

I. Klient Zada o beztcelovy uvér na cokoli a jeho Zadost mu byla schvalena. Diky nemoci
nebo jiné udalosti vSak nemuize dojit k bezprostfednimu uzavieni Gvérové smlouvy a
naslednému Cerpani tvéru.

Reseni: Kazd4 zadost o Gvér (scoring) ma svoji omezenou platnost. Ve véting piipadd je
to 30 dni od rozhodnuti o schvaleni ¢i zamitnuti avéru. Pokud tedy klient do 30 dnti od
popisu Zzadosti neuzavie uUvérovou smlouvu, musi byt poddna nova Zzadost a dojit
k opétovnému dolozeni podkladii — zejména aktudlnimu dolozeni pfijmid. V piipadé, ze
v minulé zadosti o uvér byly uplatnény marketingové akce, jsou napft. slevy z poplatkll

apod., miize klient o tyto vyhody pfijit.

Il. Ve smlouvé je uveden den cerpani uvéru na 18. bfezna dané¢ho roku. K Cerpéani

finan¢nich prostfedkd vSak nedojde, protoze klient pozaduje jiny termin Cerpani.
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ReSeni: Pokud je novy termin Gerpani v terminu do jednoho mésice od uzavieni smlouvy,
vyhotovuje banka dodatek ke smlouvé, na zakladé kterého je poté provedeno Cerpani dle
nového terminu. V piipadé, ze se jedna o termin pozdéjsiho data, je nutné provést novy

scoring a podat novou zadost o uver.
I11. Klient nedolozi ucel uvéru ve stanovené lhite.

ReSeni: Banka stanovi klientovi termin nejpozd&jsiho dolozeni Gdelu Gvéru. Pokud neni
tento termin splnén, banka ma pravo navysit urokovou sazbu a splatku ke dni navyseni
pravidelné splatky pocinaje mésicem nasledujicim po meésici, kdy uplynula lhita pro
dolozeni ucelovosti a vystavi klientovi oznameni o zméné urokové sazby a splatky. Napt.
je-li datum Cerpani Gvéru 1. 10. 2011, dolozeni tcelu je do 1. 4. 2012, datum prvni fadné
splatky 20. 11. 2011, potom bude termin ptipadné navysSené splatky 20. 5. 2012. Pokud
klient pozada o prodlouzeni dolozeni ucelu jesté pred uplynutim lhity stanovené bankou,
lze mu umoznit toto prodlouzeni na zaklad¢ jeho pisemné zadosti. Tato zména musi byt
podlozena dostate¢nym vysvétlenim, pro¢ nebylo mozné dolozit ucel ve standardnim

terminu.

IV. Kazdy mésic dochazi k prodleni splatky o 2 dny, protoze doslo ke zméné vyplatniho

terminu klienta.

ReSeni: Je nutné pozadat banku o zménu terminu splaceni. Musi byt dodrzeno pravidlo, Ze
V jednom mésici mize byt realizovana pouze jedna splatka. Klient bance zaplati za zménu
smlouvy poplatek, avSak vyhne se do budoucna problémiim, kdy by mohl byt oznacen za
problémového klienta v piipad€ Zadosti o jiny avér. A dale mu nebudou G¢tovany sankcni

uroky.
V. Priklad kompletniho vytizeni a zpracovani spotiebitelského ucelového tvéru

Klientka Petra Novotna zada banku CSOB, a.s. o spotiebitelsky Gvér na vystavbu domu

véetné koupé vybaveni bytu. Castka Gvéru je 100 000 K&.
Postup:

1. Zahajeni jednani s klientem. V ramci jednani musi pracovnik banky zjistit cely zamér
pani Novotné, aby ji mohl doporucit vhodny typ produktu. Nasledné klientku sezndmi

S parametry a podminkami ucelového spotiebitelského tivéru, ktery je diky poZadované
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¢astce uveéru vhodny pro financovani nemovitosti vice nez hypote¢ni uvér. Pracovnik
banky klientku informuje o vysi aktudlnich tirokovych sazeb a RPSN. Soucésti jednani by
méla byt 1 nabidka dalSich produktti, napf. pojisténi s vysvétlenim vyhod téchto

doplitkkovych produkti.

2. Zpracovani Zadosti o uvér. Pracovnik banky vyplni s Zadatelem o uvér zadost o

poskytnuti tivéru, kterd obsahuje nasledujici informace:

Cislo zadosti

Osobni udaje o hlavnim Zadateli
jméno a piijmeni:

rodné ¢islo:

misto narozeni:

pohlavi:

statni prislusnost:
adresa trvalého bydlisté:
korespondencni adresa:
telefon:

e-mail:

¢islo bézného uctu:
oteviit novy ucet:

Udaje o spoti‘ebitelském tivéru

Klientka zada o poskytnuti spotitebitelského

pozadovana Castka:
ucel uvéru:

vyse investice:
datum Cerpani:
ukonceni Cerpani:
datum prvni splatky:
pocet splatek:

frekvence a zplisob zasilani vypist:

4357621

Petra Novotna

606328/1234

Hradec Kralové

Zena

Ceska republika

Stara 896, Hradec Kralové 500 02
shodnd s trvalou adresou
605963663

p.novotna@seznam.cz

175369756/0300

ne (klientka jiz béZny ticet ma)

uvéru dle nize uvedenych parametrii
100 000 K¢
vystavba domu
120 000 K¢

10. 8. 2012

10. 8. 2012

16. 9. 2012

36

mésicné postou
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Ostatni osobni tidaje o hlavnim Zadateli
Doklady

obCansky prukaz:

rodny list

typ pojisténi:

rodinny stav:

spole¢né jmeéni manzeli:

pocet ¢lenit domacnosti:

pocet osob bez piijmu:

dosazené¢ vzdélani:

zpusob bydleni:

Zaméstnavatel

Nézev zaméstnavatele:

1CO:

Typ zaméstnavatele:

pracovni pozice:

soucasné zaméstnani od:

hlavni telefon do zaméstnani:

Piijmy a vydaje

Cisty mésicni piijem Zadatele:

spofeni a stavebni spofeni:

meésicéni vydaje povinné (napft. vyzivné):
pojistné a penzijni pfipojisteéni:

ostatni Cisté mésicni piijmy:

celkové limity na povolenych precerpanich
a kreditnich kartach:

mesicni vyse splatek avera, leasingl a
splatkového prodeje:

dolozeni pfijmu:

125658987

smrt, invalidita, pracovni neschopnost
vdana

ano

2

0

vyucena

dim v osobnim vlastnictvi

Matefska skola Nova

56987896

vetejné a statni instituce

duSevné pracujici na dobu neurcitou
01/2003

495633111

39 000 K& (kreditni karta)

0

potvrzeni zaméstnavatele, vyplatnice

Klientka Petra Novotna prohlasuje, Ze¢ nemd nesplacené zavazky vic¢i kterémukoliv

finan¢nimu fadu ani viici Ceské spraveé socialniho zabezpeceni, Ze na ni v poslednich péti
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letech nebyl nafizen vykon soudniho rozhodnuti, Ze proti ni nejsou vedeny zadné spory
Vv souvislosti podnikatelskou c¢innosti, ze vG¢i ni nebyl poddn ndvrh na zahdjeni
insolventniho fizeni a v soucasné dob& neni viCi ni vedeno insolventni fizeni. Dale
prohlasuje, ze vSechny uvedené tidaje jsou pravdivé a presné. Souhlasi se zpracovanim
osobnich udajii. Prohlasuje, Ze o svém tmyslu uzaviit smlouvu o tvéru informovala svého

manzela a mé jeho souhlas. (Podpis manzela je vyzadovan az pii hodnot¢ nad 150 000 K¢).

Nasleduji podpisy a datum podepsani zadosti o uvér pracovnika banky a samotného

zadatele pani Petry Novotné.

Protoze se jedna o stdvajiciho klienta banky s pfijmem ze zaméstnani, zasilanym na bézny
ucet, neni tieba klientku telefonicky provétovat u jejiho zaméstnavatele. Pracovnik banky
provéii pani Petru Novotnou v uvérovém bankovnim a nebankovnim registru. Byly
zjistény shodné informace k existujicim kreditnim kartam, které klientka uvedla v zadosti.

Klientka nema Zadné dluzné ¢i nesplacené ¢astky. Systémem banky je ivér schvalen.

3. Zpracovani smluvni dokumentace — nésledné pracovnik banky vyhotovi smlouvu o
uvéru, ktera obsahuje smluvni strany — banku a klientku Petru Novotnou, které mezi sebou
uzaviraji smlouvu o spotiebitelském uvéru do celkové vyse uverového limitu 100 000 K¢,

Castka musi byt vyjadiena i slovy.

Penézni prostfedky miize klientka Cerpat jiz ke dni 10. 8. 2012, pokud jsou vSechny
smluvni podminky splnény. Mezi tyto podminky patii podminky cerpdni: smlouva o Gvéru
byla klientkou pravoplatné¢ podepsana, byl zaplacen poplatek za poskytnuti Gvéru, byly
dolozeny vSechny smluvné dohodnuté podklady a dokumenty G¢elovosti uvéru — smlouva
o dilo a faktury, ohldSeni stavby, vypis z listu vlastnictvi prokazujici vlastnické pravo
klientky. Klient se zavazuje piedlozit bance doklady prokazujici pouziti uvéru v souladu
s ucelem uvéru do 6 mésicl od vycerpani uvéru. Nedolozi-li tcel uvéru, bude vycerpany a

nesplaceny uvér urocen pevnou trokovou sazbou ve vysi 16,9 % p. a.

Banka poskytuje klientce uvér k ucelu vystavby domu zapsaného v katastru nemovitosti u
Katastralniho ufadu pro Kralovéhradecky kraj, katastralni pracovisté Hradec Kralove, pro
katastralni izemi Hradec Kralové — Prazské predmeésti 623575, na listu vlastnictvi €. 123,
parcelni ¢islo 235/2, a to az do 100% vySe Gvérového limitu. Smluvni strany mezi sebou

vyslovné ujednavaji, ze klientka neni povinna dolozit ucel Gveéru az do vyse 20 % ze
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sjednané vyse uvérového limitu, maximalné vSak do 25 000 K¢&. Penézni prostredky budou

pfevedeny na bézny tcet klientky.

Uvér bude troéen pevnou urokovou sazbou ve vysi 9,9% p. a. Roéni procentni sazba
naklad — RPSN ¢ini 17,54% p. a. za pfedpokladu Cerpani Gvéru ve vysi uvérového limitu.
Klientka za poskytnuti Gvéru neplati zadny poplatek, za spravu uvéru mési¢né zaplati 59
K¢ a to vzdy k 16. dni v mésici pocinaje kalendainim mésicem nasledujicim po uzavieni

smlouvy o uvéru.

Splaceni — klientka se zavazuje splacet uroky z vycerpané casti tivéru mesicné, vzdy k 16.
dni v mésici, zavazuje se splacet jistinu i uroky v 36 mési¢nich anuitnich splatkach ve vysi
3217 K¢ vzdy k 16. dni v mé&sici. Prvni splatka bude splatna 16. 9. 2012 a posledni splatka
bude splatné dne 16. 8. 2015. Celkova ¢astka, kterou je tieba zaplatit je 126 710 K¢&. Banka
s klientkou sjednavé trok z prodleni ve vysi REPO sazby CNB (Ceské narodni banky)

zvySené o 7 procentnich bodu p. a.

Klientka ve smlouvé sjednava pojisteni pro ptipad své smrti nebo plné invalidity a
pracovni neschopnosti, kde aktualni vyse mési¢niho poplatku k datu uzavieni ptihlasky do
pojisténi ¢ini 194 K¢.

Ve smlouvé se dale uvadi spolecnd ustanoveni tykajici se splaceni uvéru, feSeni sport,

zmén smlouvy o Uvéru, prohlaseni klienta a zavérecna ustanoveni.

4. Cerpani spotiebitelského uvéru. Po podpisu smlouvy obéma smluvnimi stranami je
mozno piistoupit k nacerpani penéznich prostfedkl na tcet klientky v ptipadé, Ze splni
vSechny podminky Cerpani uvedené ve smlouvé o uvéru.

5. Splaceni spotrebitelského tvéru. Vsechny splatky budou automaticky uctovany

systémem banky a prvni splatka probéhne 16. 9. 2012.

4. 4 KRITICKA MISTA HYPOTECNIHO UVERU A JEJICH RESENI

Vzhledem ke slozitosti vyfizovani hypotecniho Gvéru je pocet kritickych mist u tohoto
typu averu nejvyssi. Priklady kritickych mist jsou roz¢lenény podle jednotlivych hledisek.

Mezi priklady jsou vybrany komplikované 1 Casto se vyskytujici situace.
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UCEL UVERU
I. Klient 7z4d4 o hypote¢ni uvér na koupi dosud nezasitovaného pozemku, ktery neni

v katastru nemovitosti veden jako stavebni.

ReSeni: Po piedlozeni izemniho planu obce ¢i vyjadieni obce, Ze dany pozemek bude
urcen pro vystavbu, je mozné i na tento pozemek poskytnout hypote¢ni tvér. Nasledné

zasitovani pozemku muze byt také profinancovano hypote¢nim tvérem.

Il. Klient zdda o uvér na rekonstrukci, ale v soucasné dobé neni majitelem této

nemovitosti. Majitelem jsou jeho rodice.

ReSeni: Na zéklad¢ vztahu rodice — déti 1ze akceptovat i tohoto zadatele o tvér. V jiném
pripadé neni mozné financovat nemovitost, pokud zadatel neni zaroven i majitel. V ptipadé
uzivatell nemovitosti, napt. u ndjemcii bytl, lze ndjemce akceptovat pouze se souhlasem

vlastnika nemovitosti.

I11. Klient ma sepsanou smlouvu o poskytnuti osobni pljcky ve vysi 1 000 000 K¢ na
koupi nemovitosti se sjednanym trokem 1 %. Klient chce tuto pdjcku refinancovat

hypote¢nim uvérem.

Reseni: Poskytnuti hypoteéniho uvéru k refinancovani osobni pijéky s ptivodnim Géelem
koup¢é nemovitosti je mozné, ale pouze do vySe jistiny pujcky, tedy v tomto piipade
maximalné do vyse 1 000 000 K¢&. Urok nelze povazovat za uéel spojeny s nemovitosti.
Financovat urok lze napf. spotfebitelskym uvérem nebo neucelovou c¢asti hypotecniho

uveéru.
OBJEKT UVERU

I. Klient zada o poskytnuti hypote¢niho Gvéru na koupi nemovitosti slouzici k rekreaci

v Chorvatsku. Pozaduje, aby byla tato nemovitost vloZena do zastavy.

Reseni: Dle Zakona &. 190/120 Sb., o dluhopisech, par. 28, odstavec 4 nemovitost, které se
nachazi mimo tzemi Ceské republiky, ¢lenského statu Evropské unie nebo jiného statu,
tvoticiho Evropsky hospodaisky prostor, nesmi byt pouzitd k zajisténi zastavniho préva.

Aby mohl klient ziskat Gvér, musi vlozit do zastavy jinou nemovitost, kterd bude spliiovat
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podminky stanovené zdkonem a bude mit adekvatni zastavni hodnotu vic¢i pozadované

Castce uveru. Jiné feSeni neexistuje.

Il. Klient zada o poskytnuti hypote¢niho uvéru bez dokladani piijmi, protoze chce utajit
pred bankou vsechny své pifjmy. Utelem Gvéru je koupé rodinného domu s malou
zahradkou. Dle odhadce banky je vSak nemovitost ve velmi Spatném stavu bez

pfislusenstvi.

ReSeni: Pokud je nemovitost bez pfisluSenstvi a ve Spatném stavu, zpravidla ji banka do
zastavy akceptovat nebude. ReSenim mulize byt poskytnuti jiné nemovitosti do zéstavy
v odpovidajici zastavni hodnot¢ nebo rozsifeni ucelu uveéru o rekonstrukei, v ramci které

dojde ke zhodnoceni stdvajici nemovitosti véetné vystavby ptisluSenstvi.
ZAJISTENI UVERU
I. Klient pozaduje jako zastavu rozestavénou nemovitost, kterd dosud neni zapsana

v katastru nemovitosti.

Refeni: Aby mohla byt rozestavéna nemovitost pfedmétem zastavy, musi byt nejprve
ucinén jeji zéapis do katastru. Zapis je umoznén, pokud je stavba ve fazi rozestavénosti
hrubé stavby v tirovni prvniho nadzemniho podlazi, kdy je dan jeji pidorys. Nasledné si
musi stavebnik zajistit zaméfeni nemovitosti a vyhotoveni geometrického planu, coz
zafizuje geodetickd firma. Katastr nemovitosti tento geometricky plan ovéfi, potvrdi
spravnost ocislovanych parcel a na zdkladé Zadosti o povoleni zapisu nemovitosti do
katastru nemovitosti zapiSe rozestavénou nemovitost. VSe lze zjistit a ovéfit z listu
vlastnictvi. Dale se vyhotovi znalecky posudek s celou obvyklou sou€asnou, ale také cenou
budouci — vzhledem Kk rozestavénosti nemovitosti. Ocenéni stavby je vzdy véetné
pozemku, na kterém se stavba nachdzi. VySe uvéru potom bude vyvozena z budouci
hodnoty nemovitosti, av§ak vySe Cerpani vychazi z hodnoty soucasné, kterd se bude podle

rozestavénosti zvySovat. O nové soucasné hodnoté¢ je vzdy po urcité fazi rozestavénosti €i

nutnosti nového Cerpani sepsan protokol o stavu stavby, ktery vyhotovuje odhadce.

Il1. Na listu vlastnictvi je zapsdno vécné bfemeno dozivotniho uzivani osoby, ktera jiz

zemfela.
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ReSeni: Klient musi nutné pozadat o vymaz vécného biemene z katastru nemovitosti
s dolozenim umrtniho listu dané osoby. Po vymazu bfemene, ktery dolozi novym listem
vlastnictvi, lze nemovitost zatizit zastavnim pravem. Odhad nemovitosti muize byt
vypracovan diive a vtomto pfipadé vécné bifemeno dozivotniho uzivdni nemovitosti

neovlivni zddnym zptsobem odhadni cenu.

I11. Na listu vlastnictvi je zapsano vécné bifemeno piistupu k sitim.

Reseni: P¥i ocefiovani nemovitosti nemaji tato vécna biemena zadny vliv na odhadni cenu.
IV. Na listu vlastnictvi je zapsano vécné biemeno doziti urcité osoby.

ReSeni: Pokud je ve smlouvé o vécném biemenu presné vymezen prostor uZivani
nemovitosti (napf. jedna mistnost vetné ptisluSenstvi), nemovitost mize byt vzata do
zastavy, avSak odhadni cena nemovitosti bude znacné snizena a mtize ovlivnit a znemoznit
poskytnuti pozadované vyse uvéru. V pfipadé, kdy vécné bifemeno doziti neni
specifikovdno, mini se, zZe je vécnym bfemenem zatiZena celd nemovitost, coz znamena, Ze
ji nelze vzit do zastavy, protoze se jednd o nevhodnou zéastavu a neobchodovatelnou

nemovitost.
V. Na listu vlastnictvi k nemovitosti je zapsano zastavni pravo jiné banky.

Reseni: Jednd — li se o refinancovéni Gvéru, banka pozaduje od klienta predlozeni smlouvy
o poskytnuti ivéru a potvrzeni od jiné banky, Ze je Gvér v€as a fadné splacen, vcetné
potvrzeni o aktudlni vySi Gvéru suvedenim vySe jistiny, uUroki a poplatkl
k ptedpokladanému dni splaceni. Banka z nové poskytnutého hypote¢niho Gvéru proplaci
pouze jistinu a to az poté, co klient doloZzi, Ze uhradil tiroky a poplatky z vlastnich zdroji.
Dtivodem je piisné dodrzeni ucelovosti hypote¢niho uvéru. Pivodni banka vyda potvrzeni
o podminkéch, za kterych pod4 navrh na vymaz zastavniho prava z katastru nemovitosti
s uvedenim terminu thrady. Casové se uskute&iiuje az po tthradé jistiny na konkrétni idet.
Nova banka je pfed vymazem zastavniho prava vedena se svym zdstavnim pravem az na
druhém misté. Po vymazu se nova banka stavéd jedinym zastavnim vétitelem. V tvéroveé
smlouvé bude klientovi stanovena podminka dolozeni nového listu vlastnictvi s doloZzenim

vymazu zéastavniho prava ptivodni banky a to pod sankci.
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V1. Na listu vlastnictvi je zapsano zastavni pravo ve prospéch stavebni spofitelny ve vysi

300 000 K¢.

ReSeni: Pouze u stavebnich spofitelen neplati pravidlo jediného zastavniho véfitele. Nikdy
nelze zastavit pouze podil, ale vzdy se zastavuje cela nemovitost. Rozdil je v odhadni cené,
ktera je o Castku zastavenou stavebni spofitelnou snizena. Pokud by tedy stavajici odhadni
cena nemovitosti ¢inila 1 500 000 K¢, odhadni ¢astka, ze které se bude pocitat vyse tveru,

bude pouze 1 200 000 K¢.

VII. Klient uvazuje o moznosti vkladu zéastavniho prava na druzstevni byt, protoze

nevlastni zddnou nemovitost.

Reseni: ProtoZe se jedna pouze o podil na spole¢nosti & druzstvu, které tuto nemovitost
vlastni, nikoli o vlastni nemovitost, nelze na druzstevni byt zapsat zastavni pravo. Podilem
nelze rudit. ReSenim miize byt vyuziti predhypoteéniho Gvéru a to pouze za piedpokladu,
ze druzstevni byt ptejde do jednoho roku do osobniho vlastnictvi klienta. V opacném
ptipadé lze piipad fesit pouze jinou zastavou nemovitosti, napf. ve vlastnictvi tieti osoby,

ktera bude se zastavnim pravem souhlasit.

VIII. Hypotecni uvér je vytizovan ve vysi 1 100 000 K¢. Odhad nemovitosti ¢ini pouze

1 020 000 K¢.

ReSeni: V piipadé hypotecniho Gvéru do 100 % zastavni hodnoty lze poskytnout pouze
¢astku 1020 000 K¢. Zbylych 80 000 K& by muselo byt zajiSténo jinou nemovitosti.
V tomto ptipad¢ by poplatky za novy odhad a zapis zastavniho prava byly pfili§ vysoke,
proto se klientovi vyplati dofinancovat 80 000 zjinych =zdroji, napf. vyuzitim
spotiebitelského ¢i jiného uveéru. Pokud se jednd o koupi nemovitosti, kde je kupni cena
1 100 000 K¢&, bude cerpani hypote¢niho tvéru uskute€néno az po doloZeni uhrady 80 000
K¢.

CERPANI UVERU
I. Datum cerpani, kdy se klient dostavi do banky, je pozdéjsiho data, nez datum thrady

kupni ceny nemovitosti vyplyvajici se smlouvy kupni.

ReSeni: V tomto piipadé nelze finanéni &astku naderpat. Klient si musi zajistit dodatek ke

kupni smlouvé se zmé&nou data Cerpani a prohldseni prodavajiciho, ze nebude uplatiiovat
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sankce z opozdéné platby kupni ceny. Nasledné muze byt v fadném terminu castka

nacerpana.
I1. Klient nevycerpal celou tvérovou ¢astku do terminu stanoveného v Givérové smlouve.

ReSeni: V piipadé Zadosti o prodlouzeni terminu erpani banka vyhotovi dodatek
k Gvérové smlouve za prislusny poplatek, ve kterém prodlouzi termin ¢erpani. Pokud klient
Jiz zbyvajici ¢astku uvéru Cerpat nechce, oznami bance, ze uvér nedocerpad a zastavi tak
Cerpani. Zalezi na vySi nedoCerpané castky, podle které se stanovuje poplatek za

nedocerpani hypote¢niho tvéru.

I11. Podéani navrhu na vklad vlastnického prava bylo uskute¢néno diive nez podani navrhu

na vklad zastavniho prava.

Reseni: Na katastru nemovitosti musi byt pozadano o zpétvzeti navrhi a podat je opét ve
spravném potadi. Ve vyfizovani, zejména v Cerpani, dochdzi ke znacné casové prodleve. Je
také dutlezité zkontrolovat termin cerpdni v kupni smlouve, aby klient stihl zaplatit
V uvedeném terminu, piipadné se S prodavajicim domluvit na dodatku ke kupni smlouvé

S prodlouzenym terminem uhrady.
POJISTENI NEMOVITOSTI
I. Klient kupuje stavebni pozemek, ktery je soucasné zastavou k hypote€nimu uvéru.

ReSeni: Stavebni pozemky jsou nepojistitelné, proto nebude po klientovi vyzadovano
Zadné pojisténi nemovitosti.

Il. Klient kupuje rozestavénou nemovitost, ktera je soucasné zastavou k hypote¢nimu
uveéru.

ReSeni: V tomto piipadé musi byt pojistnd smlouva uzaviena na pojisténi stavby. Po
zkolaudovéani nemovitosti je tfeba pojistnou smlouvu zru$it a nahradit ji smlouvou k
pojisténi nemovitosti. Pojisténi bude vzdy vinkulovano ve prospéch banky, ktera hypotecni

uveér poskytuje.

I11. Klient kupuje byt do osobniho vlastnictvi, ktery bude pfedmétem zastavy.
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ReSeni: Banky nepozaduji pojisténi celého bytového domu, ale je nutné uzavfit pojisténi
domacnosti, které se nevinkuluje. Piedlozeni smlouvy o pojisténi domacnosti je

podminkou k ¢erpani uvéru.
IV. Klient chce pojistit domécnost, ale nevi na jak vysokou ¢astku.

ReSeni: Doporudeni banky je stanovit si pojistnou &astku tak, aby odpovidala souétu
pojistnych hodnot v novych cenach vSech véci v domécnosti v dobé uzavieni pojistné
smlouvy. Banky vSak maji vZzdy stanoven minimalni limit pro pojisténi domacnosti bez

ohledu na vysi hypote¢niho Gvéru.

V. Na nemovitost, kterd je predmétem zastavy, je jiz uzaviena pojistnd smlouva u jiné

pojistovny.

Reseni: Pokud se jedna o pojistovnu, ktera spolupracuje s bankou poskytujici hypoteéni
uver, staci zajistit vinkulaci plnéni ve prospéch dané banky. V ptipadé, Ze pojistna Castka
nedostacuje vysi poskytovaného Uvéru, je tieba ucinit zménu smlouvy, alesponi na Castku,
ktera pokryje vysi tvéru. Banka také kontroluje, zda je nemovitost pojisténa proti zivelnym

Skodam. Klient predklada k ¢erpani avéru kopii uzaviené pojistné smlouvy.

POPLATKY

I. Klient chce vyuZit interniho ocenéni u kupovaného bytu, avSak poplatky se mu zdaji

neimerné vysoké.

ReSeni: Klient by se mél u své banky informovat, zda nenabizi moZnost ocenéni na
zakladé cenové mapy. V téchto pripadech miize byt ocenéni zcela zdarma. Klient tak usSetii

znacnou ¢astku na poplatcich.

Il. Klient poZaduje umozZnéni Cerpani na zdakladé navrhu na vklad zastavniho prava
s podacim razitkem katastralniho ufadu. Nechce platit poplatek za toto Cerpani, protoze by
rad pockal na skute¢ny zapis, aby nedoslo k néjakému pochybeni. Prodavajici nemovitosti

ale spéché na penize.

ReSeni: Zalezi pouze na domluvé mezi prodavajicim a kupujicim. Zptsob, jak lze fesit
tuto situaci miiZze byt rozdéleni poplatku mezi obé strany. Prodavajici si zajisti penéZni

prostiedky v diivé;si dobé a kupujici nebude muset platit cely poplatek sam.
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UROKOVA SAZBA

I. Klient zvazuje vybér jednoleté nebo tfileté fixace urokové sazby. Planuje prodej jiné

nemovitosti, ze které by ¢ast uvéru uhradil. Kupuje druzstevni byt.

Refeni: To, Ze se jednd o druzstevni byt, usnadiiuje klientovi situaci. V ptipadé
druzstevniho bytu mlize mimotadnou splatku ucinit kdykoli a bez sankce, at’ se jedna o

jakoukoli fixaci (pt. Hypote¢ni banka, a.s.).

I1. Stavajici banka nabizi klientovi trokovou sazbu o 0, 1 % p. a. niz$i nez konkurencni

banka.

Reseni: K posouzeni spravné zvolené banky nepostacuje pouze porovnani urokové sazby.
Klient by mél zvazit vSechny dostupné informace o vytizovani tivéru a o dalSich poplatcich

cvwr

nemusi byt divodem, pro¢ by m¢l klient odejit od stavajici banky.
Priklady kompletniho vyFizeni a zpracovani hypotecniho tivéru

. Zamérem klienta Jana Novaka je vystavba rodinného domu. Z vlastnich zdroju si
zakoupil pozemek, postavil zdklady domu a zapocal vystavbu hrubé stavby. Na dokonceni

vystavby nemovitosti z4d4 banku o hypoteéni uvér. Klient zada o uvér u CSOB, a. s.

Banka si po klientovi panu Janu Novakovi a jeho manzelce Karle Novakové vyzada
nasledujici podklady: dva doklady totoZnosti, potvrzeni pifijmil od zamé&stnavatele a daniova
pfiznani za posledni dvé zdatovaci obdobi, protoZze pan Novdk ma také piijmy
z podnikani. Na zéklad¢ téchto dokumentd, 1ze zhodnotit finan¢ni situaci klienta.
K nemovitosti doklada smlouvu o dilo s rozpoctem, projektovou dokumentaci, snimek
katastralni mapy, list vlastnictvi. Na zaklad¢ téchto dokumentt, 1ze uskutecnit odhad dané
nemovitosti, kterou se klient rozhodl dat do zastavy. Po vyhotoveni odhadu nemovitosti je

mozné sepsat zadost o hypotecni aver.
V zadosti jsou uvedeny nésledujici informace:

Udaje o hypote¢nim tivéru
Hlavni ucel uvéru: vystavba nemovitosti

Vyse uvéru: 2 000 000 K¢

64



Doba splatnosti:

Den spléceni:

Doba ¢erpani:

Datum 1. Cerpani.

Datum posledniho ¢erpani:
Typ fixace urokové sazby:
Urokové sazba:

Koneé¢na urokova sazba:

Finan¢ni udaje

Ptijmy celkem:

Vydaje celkem:

Zivotni minimum celkem:
Mésic¢ni splatka HU:
Mé¢sicni poplatek za spravu:
Rezerva na splatku 25%:
Poplatek za zpracovani
uveéru:

Cizi zdroje - hypo. Gvér:

Celkovy investi¢ni zdmér:

Udaje o Zadatelich

Hlavni zadatel:

Opravnéni k podnikani:
Ptijem ze zavislé ¢innosti:
Ptijem z podnikani:
Ostatni pifjem:

Mésicni splatky pijcek:
Zivotni pojistént:

Jiné pojisténi:

25 let

kazdého 17. v mésici
6 mésictu

25.9. 2012

25. 3. 2013

5 let

4,39 % p. a.

3,69 % p. a. (slevy za Gcet v bance a pojisténi)

55 586 K¢
9751 K¢

15 904 K¢
10 014,10 K¢
150 K¢

2 554 K¢

0 K¢ (marketingova kampatl)
2 000 000 K¢
2 000 000 K¢

Jan Novak, RC 680216/1234,bytem Zelena 215,
Hradec Kralové, Zenaty, manualné pracujici,
uplné stiedni odborné vzdelani

vyroba, obchod, sluzby. ICO 12356898

21984 K¢

17 754 K¢

6 672 K¢ (vysluha)

3409 K¢

1 500 K¢

550 K¢ (pojisténi averu hlavniho zadatele)
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Ostatni vydaje: 4 142 K¢

Dospéli v domacnosti: dva

Déti v doméacnosti: 1do6let, 1od15-26 let

Zivotni minimum: 15904 K¢

Dalsi zadatel: Manzelka Karla Novakova, RC 715628/1234, bytem

Zelena 215, Hradec Kralové, vdand, manudlné€ pracujici,
uplné stiedni odborné vzdélani
Ptijem ze zavislé Cinnosti: 9 176 K¢

Poplatek za spravu uvéru: 150 K¢

Udaje k zajisténi

Typ nemovitosti: rodinny dim bez nebytovych prostor
Katastralni tzemi: Hradec Kralové

Parcelni ¢islo: 112/25

Adresa: Zluta, Hradec Kralové

Cena obvykla: 1 150 000 K¢ (udaj z odhadu nem.)
Cena obvykla budouci: 3600 000 K¢ (udaj z odhadu nem.)
Zastavni hodnota: 1 150 000 K¢ (udaj z odhadu nem.)

Zastavni hodnota budouci: 3 600 000 K¢ (idaj z odhadu nem.) - je dostate¢na

pro poskytnuti hypote¢niho ivéru

Po podpisu Zadosti o hypotecni uvér a doloZeni vSech zminénych podkladii za¢ina faze
schvalovani uvéru. Klient svym podpisem stvrzuje, ze banka muze v bankovnim a
nebankovnim registru Gveérd provétit jeho zavazky. V naSem ptikladu jsou udaje sdélené
Klientem o vysi splatek shodné sregistrem a nejsou zde vedeny zadné splatky po
splatnosti.

Po kontrole vSech podkladi jsou bankou vypracovany podminky Cerpani a nasledné
vyhotovena smluvni dokumentace, ktera obsahuje podpisovy vzor, ktery je nutny k ¢erpani
uvéru, uvérovou smlouvu, zastavni smlouvy, nadvrh na vklad zastavniho prava do katastru
nemovitosti, vS§eobecné obchodni podminky banky, smlouva o pojisténi Gvéru a pojisténi

nemovitosti, vinkulace pojistného plnéni.
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Mezi podminky podminiujici Cerpani patii:

- Pfedani originalu nebo kopie ndvrhu na vklad zastavniho prava do katastru
nemovitosti k dané nemovitosti, opatfeného razitkem katastralniho tradu.

- Pfedani originalu dokladu o vinkulaci pojistného plnéni k nemovitosti ve prospéch
banky.

- Pfedani kopie souhlasu stavebniho ufadu s ohlaSenou stavbou.

-V piipadé, Ze by byl klientovi uctovan poplatek za vyiizeni avéru, byla by uhrada
tohoto poplatku soucésti podminek podminujici Cerpani.

Cerpani miize byt vzdy povoleno pouze do vyse 85% sou¢asné zastavni hodnoty
nemovitosti, kterd je dokladana protokolem o aktudlnim stavu stavby, kterou vyhotovuje
odhadce.

Mezi podminky nepodminiujici Cerpani patii:

- Zavazek predat bance original vypisu z katastru nemovitosti tykajici se dané
nemovitosti s vyznacenim zastavniho prava ve prospéch banky. Vse do terminu 3
mésict od podani navrhu na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti podle
zastavni smlouvy.

- Zavazek ptredat bance kopii dokladu prokazujici pravo uzivat dokoncenou stavbu —
kolauda¢ni souhlas nebo kolaudac¢ni rozhodnuti. Déle 1 barevnou fotografii
dokoncené stavby. Termin nejpozdéji do 27. 10. 2014.

- Smluvni pokuty.

Pokud klient podepiSe celou smluvni dokumentaci k ivéru a fadné splni podminky pro
¢erpani, mize banka provést Cerpani uvéru.
Spléaceni Givéru nastava nasledujici mésic po vyc€erpani celého uvéru. Mésicni splatka po

dobu péti let bude ¢init 10 014,10 K¢.

I1. Klient Jan Pacak kupuje venkovskou usedlost — roubend stavba, ktera je vhodna i pro
celoro¢ni uzivani. Kupni cena je 2 300 000 K¢. Klient mize financovat z vlastnich zdrojt
600 000 K¢ a zbylou ¢ast chce financovat hypotecnim Uvérem, ktery by byl zajistén

zastavnim pravem ke kupované nemovitosti. Klient Zada o uvér v Komer¢ni bance, a. s.

Pro posouzeni je nutné dolozit: 2 doklady totoznosti, potvrzeni o ptijmu k posouzeni jeho

finan¢ni situace. K posouzeni nemovitosti a ucelu uvéru predklada koncept nebo kopii
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kupni smlouvy nebo smlouvy o budouci kupni smlouvé, list vlastnictvi, snimek katastralni

mapy, odhad nemovitosti, pojistna smlouva — pojisténi nemovitosti.

Po dolozeni téchto podkladi je s klientem sepsana zadost o uvér s nasledujicimi udaji:

Udaje o hypoteénim tivéru
Hlavni ucel uvéru:

Vyse Gvéru:

Doba splatnosti:

Den splaceni:

Doba cerpani:

Datum 1. ¢erpani.

Datum posledniho Cerpani:
Typ fixace urokové sazby:

Urokova sazba:

Finan¢ni udaje

Ptijmy celkem:

Vydaje celkem:

Zivotni minimum celkem:
Mg¢sicni splatka hypo. Gvéru:

Meésicéni poplatek za spravu:

Poplatek za zpracovani Gvéru:

Cizi zdroje - hypo. uvér:
Celkovy investi¢ni zdmér:

Vlastni zdroje:

Udaje o 7adatelich

Hlavni zadatel:

nakup nemovitosti

1 700 000 K¢

30 let

kazdého 25. v mésici
6 mésict

25.9. 2012

25. 3. 2013

5 let

3,09 % p. a.

28 348 K¢

350 K¢

15254 K¢

7 250 K¢

150 K¢

0 K¢ (marketingova kampatl)
1 700 000 K¢

2300 000 K¢

600 000 K¢

Jan Pacak, RC 780216/1234,bytem Modré 215,
Hradec Kralové, Zenaty, dusevné pracujici,

vysokoskolské vzdélani
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Opravnéni k podnikani: ne

Piijem ze z&vislé Cinnosti: 20 748 K¢

Ostatni vydaje: 350 K¢

Dospéli v domacnosti: dva

Déti v doméacnosti: 2 do 6 let

Zivotni minimum: 15254 K¢

Dalsi zadatel: Manzelka Pavla Pacakova, RC 785628/1234, bytem

Modra 215,Hradec Kralové, vdana, rodicovska dov.,
vysokoskolské vzdélani

Jiné piijmy: 7 600 K¢

Udaje k zajisténi

Typ nemovitosti: rodinny diim bez nebytovych prostor
Katastralni uzemi: Trutnov

Parcelni ¢islo: 112/25

Adresa: Zluta, Trutnov

Cena obvykla: 2 100 000 K¢

Zastavni hodnota: 2 100 000 K¢

Po podpisu zadosti je klient spoleéné s manzelkou provéfen v bankovnim a nebankovnim
registru. Klient nemé Zadné jiné Uvery, pouze v jiné bance Zadal o hypotecni uvér ve
stejné vysi, tedy 1 700 000 K¢. Tato skute¢nost ma vliv na podminky ¢erpani, které jsou

uvedeny v avérové smlouve a jsou nasledujici:

- Pfedani origindlu nebo kopie navrhu na vklad zastavniho prava do katastru
nemovitosti k dané nemovitosti, opatfeného originalem razitka katastralniho uradu.

- Predani origindlu dokladu o vinkulaci pojistného plnéni ve prospéch banky.

- Ptedlozeni origindlu kupni smlouvy.

- Ptedani origindlu potvrzeni pfislusné banky, ze zZadost o hypotecni uvér ve vysi
1 700 000 K¢ ze dne 18. 6. 2012 byla zruSena nebo dany vér nebyl zrealizovan.

- PredloZeni dokladl prokazujici pouziti vlastnich prostfedkii ve vysi 600 000 K¢,

které jsou v souladu s uc¢elem avéru.
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Dalsi podminky nepodminujici ¢erpani jsou:

Zavazek predat bance origindl vypisu z katastru nemovitosti tykajici se dané
nemovitosti s vyznacenim zastavniho prava ve prospéch banky. Vse do terminu 3
meésict od podani ndvrhu na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti podle
zéastavni smlouvy.

- Zavazek piredat bance origindl vypisu z katastru nemovitosti tykajici se dané

nemovitosti s vyznacenim vkladu vlastnického prava do terminu 26. 3. 2013.

- Smluvni pokuty.

- Zavazek smérovat mésiéné na bézny ucet vedeny bankou penézni prostiedky
minimalné ve vysi odpovidajici 75 % jeho primérného cistého mésicniho pifjmu
za poslednich 12 mésic, které vyplyvaji z dokumentu, které bance piedlozil.

- Zavazek, ze v pribéhu trvani uvérového obchodu bez souhlasu banky nezméni

zpusob uzivani objektu tvéru.

Smluvni dokumentace Uvéru kromé Uveérové smlouvy déale obsahuje: podpisovy vzor,
smlouvu o pojiSténi nemovitosti, vinkulaci pojistné smlouvy, navrh na vklad zéstavniho

prava do katastru nemovitosti, zdstavni smlouvy, v§eobecné obchodni podminky.

Po podpisu smluv a splnéni podminek ¢erpani mohou byt uvolnény financni prostfedky
zuvéru na ucet prodavajiciho uvedeny v kupni smlouvé. Pfed Cerpdnim musi byt

zkontrolovan termin nejpozdéjsi uhrady kupni ceny dle kupni smlouvy. Pokud je jiz po

terminu splatnosti, ivér nesmi byt nacerpan.

Nasledujici mésic po skonceni Cerpani ivéru je zahajeno splaceni tvéru ve vysi 7 250 K¢

po dobu pétiletého fixacniho obdobi.

4. 5 KRITICKA MISTA SPOJENA S HODNOCENIM FINANCNI
SITUACE

Nejvice kritickych mist se ukazuje v oblasti financni situace Zadatel o ivér — nedostatecné
pfijmy, vysoké vydaje, zdznamy v registrech Gvérti apod. bez ohledu na typ uvérového

produktu. V nasledujicim textu jsou vybrany pouze nékteré priklady.
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PRIJIMY:

I. Klient dolozi potvrzeni o pfijmu, kde je vycislend hrubd mzda mnohem nizsi, nez je
skutecna pramérna vyse Cistého piijmu za posledni tii mésice.

Reseni: V tomto piipadd banka musi pifjem provéfit napt. telefonicky u zaméstnavatele,
aby byla zajisténa spravnost vystavené¢ho potvrzeni. U n€kterych profesi je tato skutecnost
bézné (napft. 1¢ékari) diky odpracovanym pies¢asovym hodinam, pohotovostnim sluzbam,

apod.

Il1. U fyzické osoby, ktera zaroven podnika je k posouzeni piijmt predkladano danové
priznani, které je optimalizovano kvili zamezeni placeni piili§ vysokych dani. Vypocitana
hodnota zjisténého Cistého mésicniho piijmu potom nedostacuje k poskytnuti pozadované
vyse uveéru. AvSak banka u daného klienta prokazatelné vi, ze jeho mésicni pfijmy jsou

dostatec¢né (napt. podle bézného Uctu, ktery vede v téZe bance).

Reseni: Pro banku je zavazna vyse vypocitana z datiového priznani. Pokud klient jiz
jednou vyuzil vyhodu u finan¢niho ufadu tim, Ze plati niz$i dan¢, musi byt srozumén se
skute¢nosti, Ze pozadovany uvér mu nebude bankou poskytnut z diivodu nedostacujicich
pfijmil. Vyjimkou mize byt pouze nabidnuti hypote¢niho tivéru bez dokladani piijmu jako
jediného uvérového produktu, kde se pfijmy nefesi.

I11. Klient chce koupit byt, u kterého méa s budoucim najemnikem uzavienou budouci
najemni smlouvu s roénim najemnym 120 000 K¢. Klient chce, aby banka zapocitala tento

budouci pfijem do jeho finan¢ni situace.
ReSeni: Banka nejprve vypo¢ita mésicni pifjem — 120 000 : 12 = 10 000 K¢&. Tento pifjem
vSak nemlze zapocitat v plné vysi, ale pouze stanovenym procentem dle své metodiky. U
CSOB, as. je to pouze 50 %, v tomto piipadé tedy pouze 5 000 K&. Tuto &astku lze poté
pfipo€itat k mé&sicnimu Cistému piijmu ze zavislé c¢innosti nebo k mésiCnimu pi{jmu
vypocteného z danového priznani.
IV. Zadatel o Gvér predklada datiové pFiznani s nasledujicimi udaji:

- piijmy z ndjemného 120 000 K¢ - vydaje u nagjemného 30 000 K¢

- zéklad dan€ za paragrafy 6- 9 413 480 K¢ - dan 65 720 K¢

- zisk 347 760 K¢.

Zajima ho, s jakou ¢astkou piijmil bude banka pocitat pii posuzovani daného uvéru.
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ReSeni: Je nutné posoudit zejména piijmy z najemného. ProtoZe jsou piijmy jiz obsaZeny
v danovém pfiznani a pokud klient zaroven predlozi platné ndjemni smlouvy, miize si po
odecteni vydajii zapocitat do piijmu celou ¢astku pfijma z najemného. Konkrétni vypocet
je tedy: 413 480 — 67 720 = 347 760 K¢ (ro¢ni piijem) : 12 = 28 980 K&. Coz je mési¢ni

pfijem, se kterym bude banka pocitat pii posuzovani dané¢ho tvéru.

VYDAJE

I. Klient se zuZzenym SJM (majici déti) zada o uvér, ale diky vydajim je jeho pfijem
nedostacujici.

Reseni: Pifjem je pravdépodobné nedostadujici z toho diivodu, Ze se do vydaji zapogitava
Zivotni minimum na celou rodinu. Z toho divodu nemusi jeden pfijem postacit na pokryti
véech vydaji. ReSenim je doloZit a zapoditat i druhy pijem manZela ¢ manzelky nebo

pozadat dalsiho zadatele o pfistoupeni k uvéru.

Priklad:

Cisté mésiéni pFijmy Vydaje

manzel 22 300 K¢ Zivotni pojisténi 550 K¢
penzijni pfipojisténi 1500 K¢
stavebni sporeni 1 000 K¢
poplatek za spravu 150 K¢

V tomto prikladu prevysuji

vydaje jesté pred zapocitanim

splatky poZadovaného uvéru

pfijmy o 95 K¢. celkem 3200 K¢

Zivotni minimum

1. dospéla osoba 3140 K¢
2. dospéla osoba 2 830 K¢
1. dité od 15 - 26 let 2 450 K¢
2. dité od 15 - 26 let 2 450 K¢
naklady na domacnost 8325 K¢
celkem 19 195 K¢
Vydaje celkem 22 395 K¢
[26]
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Il. Po odecteni vsech vydaji je zjisténo, Ze zadatel nedosahuje potiebnych piijmi

Kk poskytnuti uvéru.

Refeni: Existuje nékolik mozZnosti, které je tieba vyzkouset, ale vzdy se musi vychazet

Z konkrétni situace.

1. zména délky splatnosti — S del$i dobou splatnosti se splatka zmensi a tato nizsi splatka
zaruci zvétSeni rozdilu mezi ptijmy a vydaji.

2. zména vyse uveéru — pozadat o nizsi ¢astku Gvéru, ale zaroven si promyslet financovani
rozdilu jinym zptisobem.

3. ptistoupeni dalsiho Zzadatele s potiebnou vysi ptijmu, pokud to situace dovoli.

Ve vsech téchto ptipadech je nutnd konzultace mezi klientem a bankou.

Priklad: Klient pozaduje spotiebitelsky uvér ve vysi 200 000 K¢ s dobou splatnosti 4
roky, pfi urokové sazbé 12,9 % p. a.

Ad 1. Na ptikladu nasledujicich pfijmt a vydaji je pfijem pro poskytnuti uvéru ve vysi
200 000 K¢ se splatnosti 4 roky nedostacujici. Pokud vsak klient vyuzije del$i dobu

splatnosti, banka bude povazovat piijem za dostacujici.

e  Splatka uvéru s dobou splatnosti 4 roky ¢ini 5 257 K¢ pti trokové sazbé 12,9 % p.a.

e  Splatka uvéru s dobou splatnosti 5 let ¢ini 4 439 K¢ pii trokové sazbé 12,9 % p. a.

Cisté mési¢ni pFijmy Vydaje
manzel 16 300 K¢ Zivotni pojisténi 550 K¢
manzelka 10 400 K¢ penzijni pfipojisténi 1500 K¢
stavebni sporeni 1 000 K¢
pfijmy celkem 26 700 K¢
celkem 3050 K¢
spldtka Uvéru - splatnost 4 roky 5257 K¢
splatka Uvéru - splatnost 5 let 4 439 K¢ Zivotni minimum
1. dospéla osoba 3140 K¢
2. dospéla osoba 2 830 K¢
Rozdil ptijm0 a vydaju 1. dité od 15 - 26 let 2450 K¢
uvér splatnost 4 roky -802 K¢ 2. dité od 15 - 26 let 2 450 K¢
uvér splatnost 5 let 16 K¢ naklady na domacnost 8 325 K¢
celkem 19 195 K¢
vydaje celkem 22 245 K¢

[27]
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Ad 2. Druhou moznosti poskytnuti Gvéru pii stanovenych piijmech a vydajich a

pozadovanou splatnosti véru 4 roky je Gprava aveérované castky.

V tomto konkrétnim ptipadé¢ by maximalni ¢astka uvéru Cinila 166 000 K¢ s urokovou
sazbou 12, 9 % p. a. Mé&sicni splatka Gvéru Cini 4 445 K¢ a rozdil mezi pfijmy a vydaji je

pouhych 10 K¢. [27]

REGISTR UVERU

I. Klient z divodu opomenuti neuvedl rueni svému piibuznému ke spotiebitelskému

uvéru ve vysi 100 000 K¢.

Reseni: Klient musi bance predlozit smlouvu o rudeni. Cely proces se vyhodnocuje
individudlné. Pokud je spotifebitelsky uvér splacen fadn¢ a vcéas, nema tato skuteCnost

negativni vliv na poskytnuti nového tvéru. V opa¢ném pitipad¢ je novy avér zamitnut.

Il. Klient fadn& nahlasi bance vSechny své stavajici zavazky. Odpovéd z registru vSak

uvadi u spottebitelského uvéru nékolikrat se opakujici splatky po splatnosti.

Reseni: Banka fadné provéfuje vysvétleni ¢asovych prodlev téchto splatek klientem véetng
jejich dolozeni. Pokud lze tato vysvétleni akceptovat, je novy uvér bankou poskytnut
zpravidla se zvySenou Urokovou sazbou nebo s ptipadnou upravou podminek uvedenych
v avérové smlouve. Pokud spléatky po splatnosti nejsou dostatecné vysvétleny, je novy aver

zamitnut.

1. Klient m¢l kreditni kartu, kterou dle svého domnéni zru$il. Na kart¢ vSak zustaly

neuhrazené uroky, které se spolu s dal$imi poplatky dostaly do vySe 238 K&.

ReSeni: Pokud banka dle registru avéru a po domluvé s klientem zjisti tuto nesrovnalost,
je nutné, aby klient oslovil banku, ktera mu vedla kreditni kartu, a pozadal ji o potvrzeni
splaceni dluzné ¢astky a o potvrzeni zrusSeni kreditni karty. Timto krokem se vyfizovani
uvéru pozdrzi, ale nebude mit podstatny vliv na schvaleni nového tivéru. Pokud je chyba
na stran¢ registru Uvéru, je tieba chybu nahlésit klientskému centru registru, aby ucinil

napravu.

IV. Z registru uvéru je ziejmé, ze klient jiz delSi dobu nesplaci Gvér poskytnuty v jiné

bance.
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ReSeni: Nové vyfizovany avér je zamitnut. Klientovi je zaslano zamitavé stanovisko
banky. Opétovné miize zadat po uplynuti nékolika let, ale i tak se bude pro banku jednat o

rizikového zadatele.
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5 DOPORUCENI

5.1 DOPORUCENI - POVOLENE PRECEPRANI{ UCTU

Povolené precerpani uctu je bézny produkt uveérového typu, ktery klienti velice Casto
vyuzivaji pro jeho jednoduchost. Hodi se zejména k pteklenuti kratkodobého nedostatku
finan¢nich prostfedklt na bézném uctu. Pokud je vyuzit povoleny debet, musi byt bance
uhrazen i trok. V ptipadé, Ze se klient dostane do nepovolené¢ho debetu, hradi navic jeste

debetni Grok.
Doporuceni

Povolené preferpani uctu je vhodné vyuzit pouze pro pieklenuti kratkodobého

nedostatku penéz, nikoli jako zdroj pro porizeni movitych véci — napr. pracky.

Diilezitym predpokladem pro spravné vyuzivani produktu je vyvarovat se Cerpani

penéZnich prostiredkii aZ do nepovoleného debetu.

Je nutné dbat na podminky umoziujici ¢erpani povoleného precerpani stanovené

bankou.

5.2 DOPORUCENI - KREDITNI KARTA

Kreditni karta je jeden z uv€rovych produktll, ktery je nabizen velice ¢asto i nebankovnimi
subjekty. Oblibenost kreditnich karet se v soucasné dobé neustale zvySuje. Kreditni karta
predstavuje pro klienta moznost ptijéeni penéz pro nakup zbozi a sluzeb. Uroceni je viak
prilis vysoké. Placeni troku je vSak mozné obejit, pokud je vycerpana castka tvéru
zaplacena vcas s vyuzitim tzv. bezirocného obdobi. S kartou jsou spojené i dalsi poplatky
— napf. za inkaso splatky, za novy plast, za vybéry z bankomattl. Uvérovy limit na kreditni

karté v n¢kterych ptipadech mize zamezit poskytnuti jiného uvérového produktu.
Doporuceni

Neporizovat si kreditni kartu jako finan¢ni rezervu. V pripadé jejiho nevyuZivani

miZe byt jeji uvérovy limit pirekazkou K ziskani urcité vyse jiného avéru.

Snazit se platit vyCerpanou ¢ast uvérovych prostiedki do dne splatnosti a vyuZivat

tak bezaroéného obdobi.
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Neplést si kreditni kartu s debetni kartou. Debetni karta nepiedstavuje uvér, ale je

navazana na bézny ucet.

Dat si pozor na vSechny poplatKky spojené s uzivinim kreditni karty. VZdy se predem

zajimat o vSechny naklady, které s sebou kreditni karta prinasi.

5.3 DOPORUCENI — SPOTREBITELSKY UVER

Neucelovy spotiebitelsky uvér je jedna z moznosti jak financovat ndkupy jakékoli movité
veéci. Naopak ucelovy spotiebitelsky Uveér je vétSinou spojovan s financovanim
nemovitosti, ale na rozdil od hypoteéniho Uvéru neni podminén zastavnim pravem
k nemovitosti. Pokud se klient rozhodne zazadat o tento uvér, je nutné si ovéfit veskeré
podminky poskytnuti wavéru, urokové sazby, naklady spojené s tvérem, podminky

predCasného splaceni uvéru.
Doporuceni

Zvazit, zda cel, pro ktery si chce klient pujcit finanéni prostiedky prostiednictvim

spotiebitelského tivéru, je nezbytny (nap¥. dovolena, darky, domaci kino apod.).

Nejprve se informovat u banky, u které je veden béZny ucet. MiiZe zajistit vyhodnéjsi

podminky nez konkurenéni banky z diivodu historie klienta u ni.

PFi porovnani nabidek srovnavat RPSN, ktera obsahuje i dalsi poplatky a naklady

spojené s ivérem. V piipadé pojisténi uvéru se mize RPSN ziasadné odliSovat.
Zjistit si podminky predc¢asného splaceni uvéru.

Pozadat pracovnika banky, aby namodeloval vice variant FeSeni, ktera se budou liSit
v dobé splatnosti, vySi mési¢nich spliatek a nasledné vybrat tu nejvhodnéjsi pro

klienta.

5.4 DOPORUCENI - HYPOTECNI UVER

Hypotecni Gvér lze pouzit pouze pro financovani bydleni a vzdy je spojen se zastavou
nemovitosti. Kazdy zadatel by si mél zjistit Uplné informace o nabizenych typech

hypotecnich avért u vice bank. U¢elem rozhodné neni zajit do prvniho bankovniho tstavu
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a tam zazadat o uvér. Pokud si klient fadn€¢ a objektivné zhodnoti vSechny ziskané

informace, vyrazné tim snizi riziko volby nespravného hypote¢niho partnera.
Doporuceni

Diikladné analyzovat vSechny informace pred zvolenim bankovniho tstavu, u kterého

bude klient Zadat o hypote¢ni uvér.

Nez klient uskuteéni svou prvni informativni schiizku v bance, mél by si doptedu
rozmyslet cil své navstévy. Nasledujici otdzky poslouzi k vyjasnéni oblasti jeho potieb a

Klient nebude nasledné ptekvapen dotazy pracovniki v jednotlivych pobockach bank.
1. Jaky je ucel hypotecniho avéru?

2. Jaka je celkova finan¢ni ndro¢nost celého zaméru?

3. Kolik penéz si klient chce pujcit a kolik jich ma k dispozici z vlastnich zdroja?

4. Jaké zpusoby zajisténi muze klient poskytnout?

Poté s klientem bude uvérovy pracovnik vést rozhovor, diky kterému se dozvi jeho zdmér.
Potom se klient jiz zabyva konkrétnim feSenim a moZnostmi dané¢ho piipadu. Obdrzi
ucelené informace a spole¢né s Gtvérovym pracovnikem vybere tu nejvhodngjsi variantu

financovani a spravny typ uvéru.

Soucasti schlizky by mélo byt i pfedani seznamu podkladt, které banka vyzaduje
k vyfizeni konkrétniho hypote¢niho wvéru. Mezi zakladni patii dolozeni piijmd,
dokumenty k zastavované nemovitosti véetné jejiho odhadu, dokumenty k objektu Gvéru
Vv pfipad€, Ze se neshoduji se zastavou, dokumenty prokazujici tielovost — napf. kupni

smlouva, darovaci smlouva, smlouva o dilo apod.

U ocenéni nemovitosti je nutné si dat pozor na obvyklou soucasnou zastavni hodnotu

nemovitosti, ze které se odviji vySe Castky Cerpani.

Radné ovéfeni vSech dokumentt tykajicich se nemovitosti je velice dilezité. Predevsim list
vlastnictvi, kde se doporucuje zaméfit na vlastniky, vymeéru, veskera vlastnickd omezeni
v oddéleni C. Maximdlni pozornost je tfeba vénovat plomb¢ oznafené pismenem ,,p“.

V praxi se muze jednat i o nebezpeci, Ze vlastnik jiZz nemovitost prodal a nyni chce
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inkasovat penize jest¢ od dalSiho zajemce o nemovitost. Banka vSak takové omezeni

respektuje a penize nenacerpa.

U koup¢ nemovitosti je doporuceno fadné provéreni vlastnikli nemovitosti a dikladné
pro¢teni kupni smlouvy, ktera by meéla chranit jak prodavajiciho, tak i kupujiciho. Je
vhodné koncept kupni smlouvy piedlozit v bance Kjejimu vyjadfeni, aby né&které

nedostatky smlouvy nemohly v budoucnu omezit ¢erpani aveéru.
Doporuceni

Klient by mél byt na schiizku v bance dikladné nachystian. V¢etné prostudovani
vSech podkladi k vyFizeni hypotecniho tvéru, zejména podkladii tykajicich se

vlastnictvi a smluvni dokumentace.

Je doporucovano uzavtit pojisténi zastavované nemovitosti, popiipadé domacnosti, na
novou hodnotu, aby byl klient v piipadé pojistnych udalosti kryt a pfipadné by se mohl

hypotec¢ni Gvér z téchto prostiedkll vypotradat.
Doporuceni
Vidy pojistit zastavovanou nemovitost na novou hodnotu.

Uvédomit si, ze nizka irokova sazba neni tou nejvyhodné;si variantou pro klienta. Je tieba
srovnat nejen urok, ale i veSkeré poplatky, které si banky tctuji a které jsou pii vyfizovani
hypote¢niho Gvéru nemalé. Dobie si rozmyslet fixaci Grokové sazby, ktera v budoucnu
umozni mimofadné splatky tvéru. Nezapomenout se informovat na ak¢ni slevy a nabidky,
které¢ banky nabizeji v ramci svych sluzeb. Tim miZe dojit k zasadnimu zlevnéni

pozadovaného Gveéru.
Doporuceni

Dbat na spravné zvolenou fixaci Urokové sazby, nepodlehnout zdanlivé nizkym

urokovym sazbam a vzdy si propocitat vSechny vedlejsi naklady ve formé poplatkii.
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5. 5 DOPORUCENI - PROCES VYRIZENI A ZPRACOVANI
UVEROVYCH PRODUKTU

Banky pfi schvalovani uvért stale vice provétuji piijmy a vydaje klientl, ¢imz se snazi o
snizeni rizika nesplaceni Uvéru. Pfi dokladéani finan¢ni situace je vzdy nutné odpovidat
pravdivé a nezatajovat zadné informace. Pfijem si banka miize ovéfit u zaméstnavatelll a
vysi vSech zévazkl v bankovnich a nebankovnich registrech uvért. Registry obsahuji
informace o souCasnych zévazcich, ale i o téch minulych a budoucich ve formé¢ novych
zadosti o uvéry. Pokud klient vi o n&jaké negativni informaci, nemél by se obavat ji bance
sde€lit a vysvétlit. Je nutné bance nic nezamlcet. Pokud je to mozné, existuje vzdy néjaké

feSent.
Doporuceni
Vidy podavat pravdivé a uplné informace o své finan¢ni situaci.

Pokud je uvér jiz schvélen, ¢eka na klienta fada smluvnich dokumenti k podepsani. Vzdy
je nutné si je pfed podpisem prostudovat. Jednd se o zdvazné dokumenty, které budou
ovliviiovat klientovu finanéni situaci i nékolik let dopfedu. Pokud se jedna o vice
smluvnich dokumentii, napt. u vyfizovani hypotecniho uvéru, je vhodné pozadat o
koncepty téchto smluv elektronickou postou a prostudovat si je doma. Pfipadné nejasnosti

1ze poté vyftesit v bance. Klient si tak uSetii spoustu Casu.

V zasad¢ existuji tii divody pro¢ si smlouvu piecist. Prvnim je skuteCnost, Ze lze
eliminovat chyby, které mohou byt ve smyslu nepfesnych udaji napf. u adresy, rodného
¢isla, nemovitosti apod. Druhym divodem jsou podminky podmifiujici Cerpani uvéru.
Tzn., Ze podpisem smlouvy se jesté nezaruci Cerpani ivérové Castky, pokud nejsou splnény
podminky ¢erpani stanovené smlouvou. Tteti divod pro€ si smlouvu piecist, je ovéteni si,

ze jsou ve smlouve uvedeny parametry dle domluvy s bankou a dle danych pozadavkd.
Doporuceni

Dobfre si procist v§echny smluvni dokumenty vcéetné obchodnich podminek dané

banky pied jejich podpisem.

Komunikovat s bankou v pripadé jakychkoliv zmén, nemoZnosti splacet i

pozadovanych uprav jiZ podepsanych smluv.
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6 ZAVER

Cilem reSersni ¢asti prace bylo charakterizovat uveérové produkty pro fyzické osoby, které
jsou v soucasnosti nabizeny bankami v Ceské republice véetné procesu jejich zpracovani.
Hlavnim cilem prace byla identifikace kritickych mist jednotlivych uvérovych produktt a
procesu jejich zpracovani. Vysledkem je zjisténi, ze nejvice kritickych mist se objevuje u
hypote¢nich vérl, coz je zapti¢inéno jejich administrativni naro¢nosti a jednotlivymi
variantami téchto uvéra. Kritickd mista, ktera se objevuji u vSech uvérovych produkti, a
jsou nejCastéji feSena, se tykaji oblasti dokazovani piijmi a vydaji zadatell o uvér,
potazmo vysledkil z bankovnich a nebankovnich Gverovych registrii. V praktické ¢asti této
diplomové prace jsou k jednotlivym kritickym mistiim navrzeny i moznosti jejich feSeni.
Vysledkem celé prace je formulovani doporuceni pro klienta ¢i zadatele o uvér, ktera
pomohou pfedejit jiz zminénym kritickym mistim. Prace je jednou z pomiicek, ktera
zdjemciim o Uverové bankovni produkty pomize zodpovédét fadu otdzek, které mohou

vyvstat v pribéhu vyfizovani uvéru véetné feseni konkrétnich kritickych mist.
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8 PRILOHA

Piiloha ¢. 1 — Prehled dokladt k dolozeni Géelovosti u spotiebitelskych uvéra — vlastni zpracovani dle [10, s.

11-14]

Ucel

Doklady

e koupé domu, bytu, garaze, stavebniho pozemku,
rekreacniho zatizeni

-kupni smlouva opatfena dolozkou katastralniho Gfadu o
povoleni vkladu vlastnického prava nebo smlouva o vystavbé
nebo smlouva o dilo,

-vypis z listu vlastnictvi,

-doklad o tom, Ze pozemek je urcen k zastavéni objektem k
bydleni (vypis z KN, schvaleny Gzemni plan, regulaéni plan,
opravneéni k vystavbé apod.)

e privatizace bytového fondu obci

-kupni smlouva,

-vypis z listu vlastnictvi prokazujici vlastnické pravo klienta,

-vyzvy k zaplaceni pro jednotlivé druZstevniky s uvedenim
ceny a zpUsobu Uhrady,

-dohoda o uZivani bytu uzaviena mezi klientem a druzstvem
nebo najemni smlouva s druzstvem nebo potvrzeni druzstva,
Ze klient je druzZstevnik a ma pravo byt uZivat,

-vypis z listu vlastnictvi prokazujici vlastnické pravo druzstva

e predplaceni najmu u obecnich byt

-doklad o vysi predplaceného najemného,

-dohoda o uzivani bytu uzaviena mezi klientem a obci nebo
najemni smlouva s obci

e rekonstrukce, modernizace domu, bytu,
rekreacniho zafizeni, v¢. zasitovani pozemku

-smlouva o dilo a faktury nebo pouze faktury,

-vypis z listu vlastnictvi

e prevod ¢lenského podilu v bytovém druzstvu

-smlouva/dohoda o prevodu ¢lenstvi/¢lenského
podilu/¢lenskych prav a povinnosti,

-dohoda o uzivani bytu uzaviena mezi nabyvajicim (klientem)
a druzstvem nebo ndjemni smlouva klienta s druzstvem
apod.

e koupé druzstevniho bytu do osobniho vlastnictvi

-smlouva/dohoda o prevodu druzstevniho bytu do osobniho
vlastnictvi nebo kupni smlouva,

-vypis z listu vlastnictvi

e koupé clenského podilu u druzstevniho bytu

e koupé vybaveni bytu

-kupni smlouva,

-danovy doklad - faktura, paragon

Vyporadani majetkovych poméra

e vyporadani dédictvi

-usneseni o dédictvi s nabytim pravni moci,

-vypis z listu vlastnictvi

e vyporadani spolecného jméni manzell (SJM) v
souvislosti s rozvodem

-dohoda o vyporadani SIM s Uredné ovérenymi podpisy nebo
pravomocné rozhodnuti soudu o vyporadani SIM,

-rozsudek o rozvodu s nabytim pravni moci,

-vypis z listu vlastnictvi
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