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Abstrakt

Tato bakalaiska prace byla vytvofena za uCelem uvedeni potencidlniho klienta do
problematiky hypote¢niho tivéru. Bakalaiska prace cili na dosp€lou populaci tak, aby
klient pochopil zakladni parametry hypote¢niho Gvéru a pochopil, nejen jak uveér
funguje, ale aby si i dokazal ptipravit veskeré potiebné podklady. V teoretické ¢asti se
vénuje terminologii, typologii uvért a jednotlivym oblastem, se kterymi se muzete
potkat pii zadosti o hypote¢ni uvér. Diraz byl kladen také na to, aby klient ¢astecné
poznal i pohled ze strany banky, kterd finan¢ni prostiedky poskytuje. Hlavnim cilem
bakalaiské prace je po odborné studii tvorby distan¢nich textii jeho samostatna tvorba.
Tento distan¢ni text ma pomoci klientovi pochopit fungovani hypote¢niho Uvéru
a také, aby o né&j dokazal fadné pozadat. Pro vysledné zpracovani distan¢niho textu
byly pouzity specialni znaky distan¢niho textu jako jsou ikony, aktiviza¢ni nastroje,
klicova slova a také dé€lici prostor pro vlastni poznamky. Text byl napsan tak, aby byl

pro Klienta jasné srozumitelny a piehledny.

Kli¢ova slova

distanéni text, Gveér, tveér na bydleni, hypote¢ni Givér, zastavni pravo, nemovitost



Abstract

This bachelor thesis was created in order to introduce a potential client to the issue of
a mortgage loan. The bachelor's thesis aims at the adult population so that the client
understands the basic parameters of the mortgage loan and understands not only how
the loan works, but also to be able to prepare all the necessary documents. The
theoretical part focuses on terminology, typology of loans, and individual areas that
you may encounter when applying for a mortgage loan. Emphasis was also placed on
the client to be partially aware of the view from the banks prespective, since it provides
the funds. The main goal of the bachelor's thesis is, after a professional study of the
creation of distance texts and its independent creation. This distance text is intended
to help the client understand the operation of the mortgage loan and also to be able to
apply for it properly. For the final processing of the distance text, special characters of
the distance text were used, such as icons, activation tools, keywords and also a
dividing space for your own notes. The text was written in a way, so that it was easily

understandable and clear to the client.

Keywords

distance text, loan, housing loan, mortgage loan, lien, property
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UvVOoD

V této bakalaiské praci se budeme zabyvat problematikou ziskavani
hypote¢niho tvéru. Teoreticka cast, ktera se sklada ze dvou jednotlivych témat
vas seznami s distanénim textem. Vysvétlime si, jak se tvofi a k ¢emu slouzi.
se kterymi se muze setkat kazdy clovek v pribéhu svého zivota. V celé praci je
nutno brat ohled na to, Ze jednotlivé banky svou ¢innost financovani fyzickych
0sob provadi mirné odlisné. Kazda vsak musi dodrzovat uré¢ité mantinely, které
nastavuje Ceska narodni banka, a proto se financovani u riiznych bank nelisi
natolik, aby se v této oblasti ¢lovék nedokazal zorientovat a tispé$né dosahnout
na hypotecni uvér. Vzhledem Kk rozsahlosti daného témata je druha teoreticka
¢ast rozdélena do Sesti vétSich kapitol s mnoha podkapitolami. Na podporu
porozuméni této problematice je pro bézného cloveka V praktické casti
bakalaiské prace vytvoren distanéni text na téma Poradenstvi pro klienty —
hypotecni uvér. Ten je naucnou pomickou plnou pojmu, kde se miize ¢tenaf
dozvédét i1 par realnych rad z pfipadi financovani. V textu se potka
I s mali¢kostmi, na které¢ by si mél dat pozor a vétSina bankétti vas na né ani

neupozorni. K bakalarské praci jsou pfiloZeny ptilohy uvedené v seznamu.
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TEORETICKA CAST

1 Cil a metodika

Cilem bakalaiské prace bylo popsat problematiku hypoteéniho Gvéru ve
srozumitelné a uzivatelsky pfijatelné podobé pro potencidlni klienty. Prace
rozsifuje oblast finan¢ni gramotnosti v bankovnim sektoru a cili na dospélou
populaci tak, aby klient pochopil zakladni parametry hypotecniho uvéru
a pochopil, nejen jak ivér funguje, ale aby si 1 dokdzal ptipravit veskeré potfebné
podklady. Na zakladé studia tvorby distan¢niho textu pak byli tyto informace
ptevedeny do podoby distan¢niho textu, ktery byl cilem praktické ¢asti prace.
Metodicky postup se skladdal ze studia vybrané problematiky z dostupnych
informac¢nich zdroji a pribézné konzultace s vedouci prace. Vymezil jsem
terminologii a pfedmét bakalaiské prace. Prakticka ¢ast byla tvofena tak, aby
nabidla zpracovany distan¢ni text na vymezenou problematiku. Vyvodil jsem

zavery, soupis literatury, korekci forméalnich a stylistickych nalezitosti.
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2 Distanéni text

Distanc¢ni text je cilené vytvoreny text obohaceny o pomocné ikony, které¢ maji
slouzit pro lepsi orientaci v textu. Text se piSe tak, aby byl snadno pochopitelny
aprehledny. Je ohranicen z pravé strany delici ¢arou, kterd vymezuje prostor pro
pfipadné poznamky. Na levé strané mtizete také nalézt jiz zminéné ikony nebo
dilezita slova k zapamatovani. Tento text se da vyuzit ve velmi Sirokém spektru,
a proto se s nim miizete setkat v nejruznéjsich odvétvich vzdélavani (Orzelova,

2022).

S ohledem na cile bakalatské prace zpracovani distan¢niho textu, tento bod dale

nerozvadim.
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3 Spotiebitelsky uvér

L»dpotiebitelskym tvérem je odlozena platba, penézita zapujcka, tvér nebo
obdobna finan¢ni sluzba poskytovana nebo zprostiedkovana spotiebiteli*

(Ochrana spotiebitele, 2006, s.170).

V jednodussim provedeni se tedy jedna o sluzbu zaptijceni penéz spotiebiteli, ze
kterych pro obé smluvni strany vznikaji prava a povinnosti. Tato prava
a povinnosti upravuje zakon. Spotiebitel obdrzi penézni obnos, ktery bude muset
podle splatkového kalendaie splacet a véfitel, v nasem piipad¢ bankovni ustav,
za tuto sluzbu inkasuje uplatu ve form¢ troku a ptipadného poplatku za zfizeni

uvéru, ktery nalezneme v ceniku banky (Interni dokumenty BANKA, 2022).

3.1 Déleni spotrebitelskych uvéri

Spotrebitelsky uvér na bydleni

Mezi tyto avéry se fadi Hypoteéni uvér, Americka hypotéka a Uvér na bydleni,
ktery muze poskytovat banka nebo napfiklad stavebni spofitelna (Interni

dokumenty BANKA, 2022).
Vazany spotiebitelsky uvér

Tento typ Gvérového financovani je pifimo urcen pro ndkup konkrétniho zbozi.
Je dilezité védet, ze ale nejde o vér, kterym je financovano bydleni. BéZzné se
snim muzete potkat napiiklad pod nazvem Leasing (Interni dokumenty
BANKA, 2022).

Spoti‘ebitelsky uvér jiny nez na bydleni

Spottebitelsky uveér jiny, nez na bydleni je Gvér, kterym si mizete naptiklad
bydleni poftidit, ale pro tento ucel primarné neslouzi. Diivodem pro¢ Ize timto
typem uveéru financovat bydleni je, ze u tohoto typu uvéru se nepozaduje tcel
financovani, a proto je mozné ho pouzit prakticky na cokoliv. V praxi se t€émto
uvértim fika neucelové a slouzi pievazné pro ndkup zbozi. Bankovni ustavy tyto

uvery poskytuji v riznych formach (Interni dokumenty BANKA, 2022).
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1. Revolvingové uvéry (kontokorent, kreditni karta)

Revolvingové uvéry nemaji datum splatnosti, proto jsou takika nekonecné
a Vv pripadé, ze klient ¢ast tivéru splati, miize si ji zase obratem pujcit. Zpravidla
jsou tyto produkty podminény datem miniméalni splatky a jednou do roka musi
byt cela vyse uvéru splacena, jinak se uvér ukonci (Interni dokumenty BANKA,
2022).

2. Splatkové uvéry (netcelové uvéry, konsolidace)

Nekteré bankovni ustavy je jesté¢ déli na kratkodobé a dlouhodobé, dle délky
jejich splatnosti. Maximalni délka splatnosti tohoto tivéru je deset let v piipadé,

Ze osoba nevlastni hypote¢ni uvér. V opaéném piipad¢ je to let osm (Interni

dokumenty BANKA, 2022).

3.2 Hypotecni uvér

Hypotecni Gvér je typ spottebitelského uvéru na bydleni, ktery spadd pod
pusobnost zakona ¢.257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru. Je urcen pro
financovani nemovitosti pro bydleni jako jsou rodinné domy, byty, bytové domy
nebo naptiklad rekreacni objekty a je zajiSt€n zastavnim pravem k jedné nebo
vice nemovitostem. Tyto financované nemovitosti musi mit minimalné¢ 50 %
podlahové plochy uréené k bydleni. Standardné se splaci formou anuitnich
splatek. V opacném piipad¢ pfi sjednani proménliveé sazby se urci vyse splatky
+ proménlivy trok. Do hypote¢niho Givéru se daji zahrnout jiz stavajici uvéry,
musi viak byt taktéZ na bydleni. Cést penéz miize poskytnou banka navic, jako
neucelovou ¢ast hypotecniho Uvéru. Zpravidla se tak déje do maximalni vyse
1000000 K¢ a zaroven 30 % celkové hodnoty uvéru, pokud na to bude

dostacujici zastavni hodnota nemovitosti (Ochrana spotiebitele, 2006).
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3.3 Americka hypotéka

Americka hypotéka je typ spotiebitelského uvéru na bydleni, ktery spada pod

pusobnost zakona ¢.257/2016 Sb., o spotiebitelském uvéru.

Tento uver se da uchopit ve dvou riznych variantach:

Americka hypotéka

Je to neucelovy Uvér zajistény zastavnim pravem k nemovitosti, u kterého se pii
pouziti prostiedkit nedoklada ucel vyuziti. Zpravidla se pouzivd na nakup
vozidel nebo vypotadani majetkovych vztahi (Interni dokumenty BANKA,
2022).

Americka hypotéka — konsolidace

Je to ucelovy uvér zajistény zastavnim pravem k nemovitosti, kterym klient
mize splatit Gvéry u riznych bankovnich instituci, a pfitom si pujcit i finan¢ni
prostfedky navic a vyuzit je jako netcelovou cast uvéru. Klient nedoklada,

k ¢emu a na co prosttedky pouzije (Interni dokumenty BANKA, 2022).

Bankovni ustavy obecné poskytuji u tohoto typu uvéru 70 % investi¢niho
zaméru vuci zastavované hodnoté nemovitosti, maximalné do vyse 10 miliont

K&. Uro&eni byva o 1,5-2 % vyssi nez u hypoteéniho uvéru.
3.4 Predhypoteé¢ni Gvér

Jde o zplisob financovani nemovitosti, ke které nelze doCasné ziidit zastavni
pravo. Po splnéni podminek pro zfizeni zastavniho prava se tento predhypotecni
uver splati hypote¢nim avérem, ktery byl sjednan zarovei s predhypote¢nim. Jde
o druh budouci hypotéky, ktery neni tak Casto vyuzivan jako standardni
hypotecni vér. Je to momentilné¢ zpisobeno poklesem zijmu o pievod

druzstevniho podilu (Interni dokumenty BANKA, 2022).
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3.5 U¢el hypote¢niho uvéru

Ugel Gvéru je tim hlavnim, co urduje, jakou bude mit hypotedni Gvér finalni
podobu. Na jeho zakladé banky vypocitavaji rtizna rizika a rozhodu;ji, kolik jsou
ochotni poskytnout prosttedkli a co vSechno musi klient splnit, aby na jeho
investi¢ni zamér dosahl. Uéeld je celkem 11, ale nékteré banky si je riizné
pojmenovavaji nebo poupravuji v rozmezi zakona. Uelt se da do hypoteéniho

uvéru zkombinovat n¢kolik najednou (Interni dokumenty BANKA, 2022).

Koupé nemovitosti

Jde zpravidla o nejjednodussi typ ucelu. Na zakladé kupni smlouvy banka
poskytne prostiedky maximalné do vyse 60 % az 90 % LTV zéstavni hodnoty
nemovitosti v zavislosti na typu nemovitosti. Zbylymi prostfedky musi klient
disponovat a prokazat se jimi pied ¢erpanim uvéru. Procentudlni vysi mezi 60 %
a 90 % LTV si banky urcuji samy. V posledni dobé€ jsou vSak diky hospodaiské
situaci omezovany Ceskou narodni bankou, kterd vydava doporudeni pro

poskytovani 100 % a 90 % LTV hypoték:

- bytova jednotka 90 % LTV,
- rodinny diim 80 % LTV,
- rekreacni objekt 60 az 65 % LTV (Pavelka a Opltova 2003, s.18).

Vystavba

Pro vystavbu nemovitosti je nutné vlastnit pozemek. Tento pozemek musi byt
soucasti stavby a aby banka poskytla hypote¢ni Gvér, musi spliiovat urcité
podminky. Vice voblasti Vhodnd zdstava. Hypoteéni uvér se opird
o projektovou dokumentaci a piedb&zny rozpocet, ktery musi mit klient
vyhotoven a poté na jeho zakladé banka posuzuje, jestli dany uvér poskytne.
V ptipad¢ schvéleni na stavenisté¢ dojizdi odhadce, ktery prubézné kontroluje
probihajici stavbu a podava bance zpravy o aktualni prostavénosti financi. Banka
uvoliiuje prostiedky z ditvodii opatrnosti na zdklad€ tzv. postupného Cerpani

(Interni dokumenty BANKA, 2022).
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Dostavba

Ucel dostavba nemovitosti je uzivan v piipadé, Ze klient pozada o prostiedky na
dostavbu nemovitosti, kterou si stavél z vlastnich prostiedkti. Postup Cerpani
prostiedkli probihd obdobné jako u vystavby v zavislosti na rozsahu stavebnich

praci (Interni dokumenty BANKA, 2022).
Rekonstrukce

Rekonstrukce nemovitosti se fidi projektovou dokumentaci a rozpoctem, ktery
si stanovi klient. Do zastavy vklada rekonstruovanou nebo jinou vhodnou
zéstavu. Cerpani byva bud’ jednorazové nebo postupné, v zavislosti na vysi

financovani (Interni dokumenty BANKA, 2022).

Vyporadani majetkovych poméria
Tento ucel se nejcasteji pouziva pii vyporadani Spole¢ného jméni manzeli nebo
vypotadani v ptipadé dédictvi. Banka na zaklad¢ usneseni soudu a ohodnoceni

zastavované nemovitosti poskytne penézni prostiedky protistrané (Interni

dokumenty BANKA, 2022).
Refinancovani

V ptipadé, ze si klient pieje sloucit nebo navysit hypotecni uver, banka pozada
o novy odhad nemovitosti a na zakladé moznosti cely stdvajici uvér prepocita
a klientovi poskytne GipIn€ novy hypoteéni uvér. Nejcastéji se tak déje v piipadé,
ze si klient pieje lepsi urokovou sazbu nebo mu nevyhovuje ptistup bankovni
instituce, kde ma aktualni avér (Hradilek, 2015, s.46).

Pievod ¢lenskych prav

Prevod ¢lenskych prav je vyuzivan pii financovani za i€elem odkupu podilu od
tieti osoby v bytovém druzstvu, ktery se rovna hodnot¢ bytové jednotky. Pokud
nelze v dohledné dobé od druzstva ziskat bytovou jednotku do osobniho
vlastnictvi, bankovni instituce neberou V potaz hodnotu bytu do zéstavni
hodnoty. Proto musi zadatel o hypote¢ni vér poskytnout jinou nemovitost do

zajisténi (Interni dokumenty BANKA, 2022).
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Drazba

Jedna se o koupi nemovitosti v drazbé. V tomto piipadé banka posoudi piijmy
zadatele a cenu nemovitosti na zaklad¢ znaleckého posudku. Nejdiive se sjedna
uvér predhypotecni, ktery se po vkladu zastavniho prava splati uz predem

sjednanym hypote¢nim Gvérem (Interni dokumenty BANKA, 2022).
Uhrada dal$iho ¢lenského vkladu

Uhradou dalgiho ¢lenského vkladu je mysleno piimy nakup druzstevniho podilu
od druzstva. V piipadé, ze neni mozné pievést byt do osobniho vlastnictvi, je

tieba poskytnout jinou nemovitost do zastavy (Interni dokumenty BANKA,
2022).

Prevod druzstevniho bytu do osobniho vlastnictvi

V ptipadég, Ze majitel Clenskych prav nemé splacenou jistinu druzstvu a druzstvo
schvali prevod bytu do osobniho vlastnictvi, banka poskytne predhypote¢ni uvér
a po vkladu zastavniho prava splati predhypotecni Gvér uz predem sjednanym

hypote¢nim uvérem (Interni dokumenty BANKA, 2022).
Zpétné proplaceni

Jedna se o zpétné proplaceni nabyti vlastnického prava k nemovitosti. Tuto
variantu lze vyuzit pouze v piipadé koupé, drazby, nabyti nebo pievodu
¢lenskych prav a také v ptipadé€, Ze nedoSlo k proplaceni dfive nez dvanact
mésict pfed podanim zadosti o uvér. Podminkou poskytnuti je taktéZ predloZzeni
nabyvaciho titulu dle typu nabyti a ptedloZzeni dokladu o zaplaceni ptislusné

finan¢ni ¢astky (Interni dokumenty BANKA, 2022).
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4  Zadost o hypotéku

Pted podanim samotné zadosti bance se Zadatel zpravidla poradi, co vSe ma
vyplnit. Maximalni pocet zZadatelti 0 hypotecni Gvér jsou Etyfi osoby. Bankovni
instituce vlastni mnoho informaci, a proto musi dodrzovat bankovni tajemstvi,
aby se nedostaly do nespravnych rukou. Bohuzel pro Zadatele to ale neni
dostate¢né mnozstvi pro poskytnuti hypotéky, a proto je nutno bance vyplnit
zadost o uver a dolozit dalsi dokumenty, které neni banka schopna nikde sama

obstarat (Interni dokumenty BANKA, 2022).
4.1 Vyplnéni formulare Zadosti

Samotny formulaf o hypotecni Gvér musi vyplnit zadatel sam. K nahlédnuti je
v piiloze €. 1: Formulaf zadosti o uvér. Musi se zde vyplnit vSechny udaje
pravdivé, protoze v dokumentu Zadatel zaroven stvrzuje pravdivost prohlaseni
a Vv pripad¢ zjisténi uvedeni banky v omyl, miize banka sama tivér ukoncit neboli
zesplatnit. Tim ptredcasné ukonci Gvér a vyzve dluznika k uhrad¢. Navic mize
banka udglit i sankci za administrativni tkoly stim spojené. Zadatelem
o hypote¢ni tivér mlize byt:

- ob&an CR s trvalym pobytem na tizemi CR,

- obéan CR s trvalym pobytem mimo CR,

- Obcan statu EU,

- obgan teti zemé s pobytem na tizemi CR (Interni dokumenty BANKA,
2022).

Kazdy predklada platné doklady (ob¢ansky prikaz, pas nebo povoleni k pobytu)
U cizinch zavisi na jednotlivé bance, jak pfistoupi k financovani. Bézné je
vyzadovani trvalého pobytu minimaln¢ dva roky a dolozeni pracovniho vztahu

k CR (Interni dokumenty BANKA, 2022).

V ptipadé, Ze je Zzadatel v manZelském svazku, musi Zadat o hypotecni Gvér
spole¢né. Vyjimkou je rozhodnuti soudu o vypoiadani majetku. Zadosti maji
u vSech bank obdobné znaky:

- 0sobni udaje,

- detailni rozpad pfijmd,
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- socio-ekonomicka situace,
- pravidelné mésicni vydaje,
- uvérové produkty,

- financovana nemovitost,

- zavérecné prohlaseni,

- identifikace zprostiedkovatele (Interni dokumenty BANKA, 2022).
4.1.1 Prilohy k zadosti

Spole¢n¢ s zadosti o hypotecni Uveér zadatel predklada dalsi dokumenty
potvrzujici jeho investicni zamér a prokazani piijmt (Interni dokumenty

BANKA, 2022).
1. Potvrzeni o pfijmu ze zaméstnaneckého poméru

V pfipadé, Ze je zadatel zaméstnancem, vystavuje potvrzeni o piijmu ze
zaméstnani jeho mzdové oddéleni na pfedem pfipraveny formulat od banky.
Banka neakceptuje potvrzeni star$i nez jeden mésic (Interni dokumenty
BANKA, 2022).

2. Danové¢ ptfiznani
U podnikateli banky pozaduji danova ptfiznani za posledni dvé ukoncend
obdobi, pfesnéji za dva roky. Dale je nutné bance poskytnout potvrzeni
o zaplaceni dang, byla-1i vyméfena taktéz za oba roky (viz ptiloha ¢. 3: Formulaf

dafiové priznani). Zadatel také doklada potvrzeni o bezithonnosti (Interni

dokumenty BANKA, 2022).
3. Vypisy z uctu

Vypisy z platebnich G¢ti banky pozaduji zpravidla za tii posledni mésice. Avsak

vvvvvv

dokumenty BANKA, 2022).
4. Najemni smlouvy

Najemni smlouvy se piikladaji v ptipade, Ze klient prokazuje, ze ma piijem
z nagjmu. Minimalni trvani najmu je tfi mésice (Interni dokumenty BANKA,

2022).
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5. Rezervacni smlouva, Kupni smlouva, Smlouva o smlouvé budouci
kupni nebo jiny dokument prokazujici ucel financovani (Interni

dokumenty BANKA, 2022).

4.1.2 Druhy pfijmu

U nékterych druhii pfijmt banka pouzivd k omezeni rizika urcité koeficienty,
kterymi Gcelné ponizuje vysi pfijmi. Riziko je zde naptiklad ménové pii poklesu
kurzu EUR/CZK. Dalsimi piipady mohou byt:

- Osoba samostatn¢ vydele¢né ¢innd bez ponizent,

- zameéstnanecky pomér bez ponizent,

- pfijem ze zahranici cca 70 % Vv zavislosti na konkrétni bance,

- pfijem z ndjmu 80 % V zavislosti na konkrétni bance,

- penézita pomoc v mateistvi/rodiCovsky prispévek bez ponizeni (Interni

dokumenty BANKA, 2022).

Prijmy, které nelze zapocitat
Podpora v nezaméstnanosti, piidavky na déti, vdovské, vdovecké nebo sirotéi
dichody, pfijmy z fotovoltaickych elektraren, piijmy z kapitadlového majetku,
ptijmy z prodeje nemovitosti, ptijmy vyplacené na zaklad¢ dohody o provedeni
prace, ptijmy z brigady, pfijmy od zaméstnavatele v konkurzu nebo v likvidaci
a dalsi (Pom_Hypotahak, 2022).
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5 Vhodna zastava

Zakon ¢. 257/2016 Sh. stanovuje, ze hypote¢ni uvér musi byt zajistén
nemovitosti. Zajisténi hypote¢niho tvéru nemovitosti zastavnim pravem vznika
zapsanim zastavniho prava katastrem nemovitosti do listu vlastnictvi. Tak je
uc¢inéno na zakladé piedlozeni a podani podepsané zastavni smlouvy na katastr
nemovitosti. Pro zajisténi hypotecnich Gvért lze pouzit vyhradné nemovitosti
ur¢ené k bydleni. Toto urcuje aktudlni tzemni pldn mistné ptislusSného
stavebniho Ufadu. Zastavni pravo musi byt zapsané v Katastru nemovitosti na
celou nemovitost, i kdyz ma vice vlastnikli. Zastava je z pohledu banky vhodna
Vv ptipad¢ ze:

- Je napojena na pozemni komunikace.

- Moznost zfizeni ptipojek (voda a elektfina).

- Neni zatizena vécnym biemenem (vyjimkou je pfipojeni elektfiny).

-V ptipad¢ domu je majitel pozemku a domu shodny a do zastavy jdou

nemovitosti jako celek.
-V ptipad¢ bytu se jedna o byt v osobnim vlastnictvi.

- Samostatny pozemek musi byt stavebni, ptesnéji ur¢en k bydleni

(Interni dokumenty BANKA, 2022).

Katastr nemovitosti v pfipadé¢ podepsané zastavni smlouvy a podepsanym
navrhem na vklad do katastru nemovitosti s bankovni instituci provede vklad

nejpozdéji do 30 dni od podani navrhu (Interni dokumenty BANKA, 2022).

5.1 Znalecky posudek (Odhad)

Znalecky posudek je pro banku ditkazem, Ze bude provadét investici svych penéz
kvalitné, proto jde o velice dilezity dokument, ktery miize celym hypotecnim
ptipadem otiast. V Ceské republice odborné odhady provani Profesni znalci
a odhadci, ktefi spadaji pod Ceskou komoru odhadcti a znalct. Vétsina bank ma
nasmlouvano v kazdém kraji hned né€kolik téchto odhadcii a systémové se jim
pfifazuje prace. Je to z diivodu omezeni manipulace a ovliviiovani posudki
a odhadt. Rozhodny posudek urcuje cenu nemovitosti, presnéji tzv. reprodukéni

hodnotu. Z této c¢astky se nasledné vypocitava LTV. Finalni Castka je tak
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maximalni mozna, kterou je banka schopna Zzadateli poskytnout (Interni

dokumenty BANKA, 2022).

5.2 Schvalovaci proces

Kdyz bance zadatel doda vsechny ji pozadované podklady, cely tvérovy ptipad
musi posoudit oddé€leni Risku. To posuzuje kazdou informaci o klientovi
a Vv pripadé¢, ze naleznou néjakou nesrovnalost, dotazuji se opet zadatele. Banka
nahlizi taktéz do registri BRKI/NRKI. Jednd se o bankovni a nebankovni
registry, kde si bankovni a nebankovni instituce navzajem za tplatu sdileji data
o predchozim spldceni klientl. Cely schvalovaci proces bez komplikaci trva tfi

az sedm dni (Interni dokumenty BANKA, 2022).

V piipad¢ schvaleni pravni oddéleni podle ucelu uvéru vybere Sablony
a sestavi vérovou dokumentaci. Ptiblizna doba zpracovani je dva az tfi dny

v zavislosti na slozitosti piipadu (Interni dokumenty BANKA, 2022).
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6 Uroceni

Urok vyjadiuje odménu banky za poskytnuti prostfedkt dluznikovi. Urok je

ovlivnén nékolika faktory:

- urokovou mirou,

preferenci trhu,

inflaci,

centralni bankou (Interni dokumenty BANKA, 2022).

Centrélni banka, u nas Ceska narodni banka, vyhladuje sazby podle potieb trhu.
Jejim zvySovanim nebo snizovanim ovliviiuje inflaci a snazi se ji drzet pfiblizné
okolo 3 % p.a. Ttiprocentni inflace je obecné brana jako zdrava inflace. Upravou
sazeb, ale centralni banka neovliviiuje jen inflaci, ale i cenu, za kterou ptjcuje
prostfedky bankam, a naopak jak mizou banky volné prostiedky u centralni

banky zhodnotit (Interni dokumenty BANKA, 2022).

Urokova sazba ma opravdu vysoky vliv na splatku. P¥i vysokém objemu avéru

se muze jednat i o n€kolik tisic korun mési¢né.
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Graf 1- Oficialni urokové sazby CNB

oficialni irokové sazby CNB (mésiéni prameér) (%)
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Zdroj: ARAD CNB, 2022
6.1 RPSN

»Rocni procentni sazba nakladi vyjadiuje celkové néklady uvéru jako ro¢ni
procento. RPSN Vam ma pomoci porovnat rizné nabidky* (Ochrana
spotiebitele, 2006, s. 228).

V RPSN jsou zahrnuty vSechny poplatky a naklady. Je tak vyjadiena vysledna
cena uvéru. Do RPSN se zapocitava trok, ale také naptiklad poplatek za ziizeni
uvéru, naklady placené opakované, jako je pojisténi schopnosti Gvér splacet. Je
soucasti kazdé uvérové smlouvy o hypotecnim Uveéru a musi byt soucésti

predsmluvni dokumentace (Interni dokumenty BANKA, 2022).
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»Rocni procentni sazba nakladl se vypocte podle tohoto vzorce:

m m’
Z Co(1 + X)~te = 2 D,(1 + X)~s
k=1 =1

Vyznam pismen a symbolii:

X — je roéni procentni sazba nakladu,

m — je ¢islo posledniho ¢erpani,

k — je ¢islo Cerpani, proto 1 <k <m,

Ck — je castka Cerpani k,

tk — je interval vyjadieny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho ¢erpani
a datem kazdého nasledného Cerpani, proto tl = 0,

m' - je ¢islo posledni splatky jistiny nebo nakladu,

| — je cislo splatky jistiny nebo nakladu,

DI — je vyse splatky jistiny nebo nakladi,

Sl — je interval vyjadieny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho ¢erpani
a datem kazdé splatky jistiny nebo nakladu‘ (Ochrana spotiebitele, 2006, s.
215).

6.2 Fixacni obdobi

Obdobi fixace vyjadiuje pfedem domluveny Casovy usek nejcastéji v celych
letech, ale n€kdy 1 v mésicich. Standartné se pouzivaji 3, 5, 8 a 10 let. Fixa¢ni
obdobi je tfeba zvolit vhodné, protoze po tuto dobu bude uvér urocen stile
stejnym uUrokem. Pfed uplynutim fixacniho obdobi banka musi klienta
informovat s nabidkou nové urokové sazby na dalsi ¢asové obdobi. Klient si

zpravidla mize vybrat. Od obdrZeni nabidky do rozhodného data ukonceni

Stranka 29 z 78



fixatniho obdobi muze klient svlij uvér prefinancovat u jiného bankovniho

ustavu zdarma (Syrovy, 2009, s. 83).

V piipadé, Ze klient uvazuje o prechodu a refinancovani diive nez pied
uplynutim konce fixace, mtize tak uCinit. Banka klientovi nesmi branit. V tomto
pfipad¢ banka miize klientovi napocitat poplatek za tzv. Gcelné vynalozené
naklady. V ptipad¢ hypotéky o objemu 9 000 000 K¢ se miize jednat pfiblizné
0 500000 K¢&. Tento poplatek si banka urCuje sama (Interni dokumenty
BANKA, 2022).

Dne 1. 12. 2016 vesel v ucinnost zakon ¢.257/2016 Sb., ktery u hypotecnich
uvérd, které maji sjednané fixacni obdobi od tohoto data, vyrazn€ upravuje vysi
ucelné vynalozenych nakladt. Zpravidla si nyni banky nyni uctuji od 500 K¢ do
1000 K¢.
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7 Cenik

Cenik je vzdy zasadnim dokumentem, ktery se u jednotlivych bank rtzni. Je
Vv ném urcen poplatek za sjednani Gvéru, odhad nemovitosti, zfizeni smlouvy
o zajisténi a navrhi na vklad na katastr nemovitosti a mnoho dalSich. Tyto
poplatky se muzou odvijet v fadech nékolika tisicii nebo dokonce procent
z celkové vyse hypotecniho uvéru. Kazda banka ho musi mit vefejné piistupny,
minimaln¢ online v elektronické podobé. Tyto naklady banky mohou zahrnovat

uz v jiz zminéném RPSN (Interni dokumenty BANKA, 2022).
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8 Pojisténi

Pojisténi je nedilnou soucasti kazdého hypotecniho uvéru. Kazda banka si totiz
svoje investice chrani, a proto vyzaduje po klientech minimalné pojisténi

nemovitosti (Hradilek, 2015, s. 42).
8.1 PojiSténi nemovitosti

Pojisténi nemovitosti banka vyZaduje minimaln€ na hodnotu reprodukéni ceny
nemovitosti, kterou uréuje odhad vytvoreny znalcem. Pojisténi nemovitosti Si
muze klient zfidit u jakékoliv pojistovny, kterou si zvoli. V nékterych ptipadech
vSak pojiStovna nesplni pozadavky na pojiSténi, které si ur¢i banka napf.
pojisténi proti zaplaveé a vyplaveni. V tomto piipadé by se také mohlo stat, ze

banka odmitne poskytnout hypoteéni uvér (Interni dokumenty BANKA, 2022).
8.2 Zivotni pojisténi

Zivotni pojiiténi nebyva vzdy bankou vyZzadovano. Banky zpravidla vyzaduji

zivotni pojisténi pti vétsich objemech hypotecnich avért.
8.3 Vinkulace

Jde o oSetfeni pojistné smlouvy tak, ze v ptipad¢ pojistné udalosti je pojistna
castka vyplacena bance namisto majiteli nemovitosti. Vinkulace pojisténi
probiha tak, Ze banka vystavi na zaklad¢ pojistné smlouvy dokument Vinkulace
pojistné smlouvy, kterou pojistovna po obdrzeni podkladi potvrdi (Interni

dokumenty BANKA, 2022).
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9 Sluzby

K hypote¢nimu uvéru se daji zfidit doplikové sluzby, které pomaéhaji

k pohodIngjsi sprave uvéru v prub&hu jeho trvani.
9.1 Variabilita splatek

Je to balicek vyhod pro klienty v oblasti splaceni. Kazda banka ma balicky podle
svych predstav, ale diky konkurenceschopnosti se balicky pievazné shoduji.

Jedna se 0 moznost v pribéhu trvani tivéru vyuzit napt.:

-OdlozZeni splatek na tfi mésice, nejdiive vSak po fadné zaplacenych dvanacti
splatkach, a to i opakované celkem tfikrat (celd splatnost uvéru se posouva o tii

mgésice).

-Zménu vyse splatek, pokud to umoznuje aktudlni splatnost Gvéru a bonita
klienta maximaln€ o 30 %. Zjednodusené je to zvyseni splatky a zkraceni doby

splatnosti véru a naopak (Interni dokumenty BANKA, 2022).

9.2 Expresni ¢erpani

Banka umozni €erpani Gveru uz druhy den po podpisu smluvni dokumentace,
musite vSak splnit vSechny podminky pro ¢erpani uvéru. V tomto ptipad¢ banka
nepozaduje dolozit potvrzeni o zapsani zastavniho prava. Pro cCerpani ji
postacuje podany navrh na vklad na katastr nemovitosti (Interni dokumenty

BANKA, 2022).
9.3 Pojisténi schopnosti splacet

Vyuziti této sluzby je v ocich bankovniho ustavu velice kladné. Je to proto, Ze
sjednanim pojisténi schopnosti splacet davame bance zaruky, Ze bude jeji ucet
dale splacen, 1 kdyz se klientovi piihodi né¢jaké nestastnd udalost. Toto pojisténi
banky nabizeji standardné ve dvou variantach. Prvni varianta zahrnuje pojisténi
pro pfipad pracovni neschopnosti, hospitalizace, invalidity tfetiho stupné nebo

Vv nejhorS$im piipad€ umrti. Druhd varianta pfidava i ztratu zaméstnani. Platba za
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toto pojisténi se zpravidla strhava spolecné se splatkou v jedné platbé (Interni
dokumenty BANKA, 2022).

9.4 Dopliikova ¢ast hypotecniho uvéru

Pfi ztizeni nebo v pribéhu je mozné pozadat o tzv. doplikovou ¢ast uvéru. Jedna
se o prostiedky bankou poskytnuté navic, které nemusi byt podlozené ucelem
vyuziti. Maximalni mozZna ¢astka je 30 % z celkové vySe hypote¢niho uvéru

(Interni dokumenty BANKA, 2022).
9.5 Zrychlena vystavba

Neékteré banky nabizeji moznost vyuzit tuto sluzbu pii vystavbé nebo
rekonstrukci nemovitosti. Spociva t0 vV moznosti navySeni Cerpani prostiedkl
piiblizné o0 500 000 K¢, nez je aktualni zastavitelna hodnota nemovitosti (Interni

dokumenty BANKA, 2022).

Stranka 34 z 78



10 Smluvni dokumentace

Smluvni dokumentace se skldda z nékolika jednotlivych dokument, které musi

byt soucasti uvérové dokumentace. Jde o:

smlouva o hypote¢nim uvéru,

- ptfedsmluvni dokumentace,

- evropsky standardizovany formulat (ESIP),
- navrh na vklad zastavniho prava,

- zastavni smlouvy (Interni dokumenty BANKA, 2022).
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11 Cerpani

Cerpani hypoteéniho uvéru je mozné po splnéni podminek, které si stanovi
banka. D¢li se v zavislosti na typu hypote¢niho uvéru na Cerpani jednorazové
(koup¢) a postupné (vystavba, rekonstrukce). Nejcastéjsimi podminkami ¢erpani

jsou:

- podani navrhu na vklad zéastavniho prava na KN,

- prokazani vlastnich prostredkd,

- Zfizeni a vinkulace pojistné smlouvy nemovitosti,

- odhad nemovitosti,

- fadné€ uzaviena kupni smlouva,

- smlouva o bankovni, notarské nebo advokatni uschove,

- proinvestovani vlastnich prostredkd,

- nasledné dolozeni provedeni vkladu zastavniho prava (Interni

dokumenty BANKA, 2022).
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12 Splaceni

Splaceni hypotecniho tvéru probiha v mésicnich splatkach ke dni, ke kterému

se smluvni strany dohodly ve smlouvé o hypote¢nim tvéru (Interni dokumenty

BANKA, 2022).

12.1 Anuitni splaceni

Je to typ splaceni uvéru, ve kterém je kazdy meésic stejnd vyse splatky. Na

zacatku Givéru se prevazné plati aroky a ptiblizné v druhé poloving se prevazné

splaci jistina uvéru (Interni dokumenty BANKA, 2022).

Tabulka 1- Anuitni splaceni 24 mésicu

Meésic | Dluh celkem Splatka jistina | Splatka urok Splatka celkem
1 3000 000,00 K¢ | 4 322,46 K¢ 10 000,00 K¢ 14 322,46 K¢
2 2995 677,54 K¢ | 4 336,87 K¢ 9 985,59 K¢ 14 322,46 K¢
3 2 991 340,67 K¢ | 4 351,32 K¢ 9971,14 K¢ 14 322,46 K¢
4 2 986 989,35 K¢ | 4 365,83 K¢ 9 956,63 K¢ 14 322,46 K¢
5 2982 623,52 K¢ | 4 380,38 K¢ 9 942,08 K¢ 14 322,46 K¢
6 2978 243,14 K¢ | 4 394,98 K¢ 9 927,48 K¢ 14 322,46 K¢
7 2973 848,16 K¢ | 4 409,63 K¢ 9912,83 K¢ 14 322,46 K¢
8 2969 438,53 K¢ | 4 424,33 K¢ 9 898,13 K¢ 14 322,46 K¢
9 2 965 014,20 K¢ | 4 439,08 K¢ 9 883,38 K¢ 14 322,46 K¢
10 2960 575,12 K¢ | 4 453,88 K¢ 9 868,58 K¢ 14 322,46 K¢
11 2956 121,25 K¢ | 4 468,72 K¢ 9 853,74 K¢ 14 322,46 K¢
12 2951652,52 K¢ | 4 483,62 K¢ 9 838,84 K¢ 14 322,46 K¢
13 2947 168,91 K¢ | 4 498,56 K¢ 9 823,90 K¢ 14 322,46 K¢
14 2942 670,34 K¢ | 4 513,56 K¢ 9 808,90 K¢ 14 322,46 K¢
15 2938 156,79 K¢ | 4 528,60 K¢ 9 793,86 K¢ 14 322,46 K¢
16 2933 628,18 K¢ | 4 543,70 K¢ 9 778,76 K¢ 14 322,46 K¢
17 2929 084,49 K¢ | 4 558,84 K¢ 9 763,61 K¢ 14 322,46 K¢
18 2 924 525,64 K¢ | 4 574,04 K¢ 9 748,42 K¢ 14 322,46 K¢
19 2919951,60 K¢ | 4 589,29 K¢ 9 733,17 K¢ 14 322,46 K¢
20 2915 362,31 K¢ | 4 604,58 K¢ 9 717,87 K¢ 14 322,46 K¢
21 2910757,73 K¢ | 4 619,93 K¢ 9 702,53 K¢ 14 322,46 K¢
22 2906 137,80 K¢ | 4 635,33 K¢ 9 687,13 K¢ 14 322,46 K¢
23 2901 502,46 K¢ | 4 650,78 K¢ 9671,67 K¢ 14 322,46 K¢
24 2 896 851,68 K¢ | 4 666,29 K¢ 9 656,17 K¢ 14 322,46 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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12.2 Linearni splaceni

Je to typ splaceni, pfi kterém se splaci vzdy jina vyse splatky. Kazdy mésic je
napocitdna pomérnd ¢ast jistiny spolecné s Castkou za urok, kterda se vzdy
o malou ¢ast snizi. Jistina se umoiuje ze zacatku rychleji nez u anuitniho typu

splaceni (Interni dokumenty BANKA, 2022).
12.3 Mimoradna splatka

Mimotadna splatka je jednordzové uhrazeni urcité Casti dluzné castky. Tato
splatka se mlze ucinit v takovou chvili a v takové vysi, jak je stanoveno ve
smlouvé o uvéru. Hypotéka, kterd byla ziizena po prosinci 2016 nebo u ni po
tomto datu probé¢hla fixace, tak se fidi novou upravou zakona. Klient muze
splatit az 25 % z plivodni vySe Givéru a obdobim pro provedeni splaceni je jeden
mesic pfed vyro¢im smlouvy po dvanacti fadn€ provedenych splatkach. Pred
provedenim splaceni vas banka necha vybrat, jestli chcete pfi prepocitani uvéru
ponechat vysi splatky a zkratit dobu tuvéru v letech, nebo snizit splatku
a ponechat dobu splaceni tak, jak je nastavena (Interni dokumenty BANKA,
2022).

12.4 Splaceni celého ivéru

Splaceni celého ivéru ma sva pravidla a opét je urcuje, jestli byla hypotéka
ztizena pied nebo po prosinci roku 2016. Od této doby splaceni Gvéru upravuje
zakon €. 275/2016 Sb., ktery tika, Ze vetitel pii pred¢asném splaceni ma pravo
na nahradu uceln¢ vynalozenych nakladt. Vypocet téchto nakladi stanovuje
a jednoznacné vylozit. Banky proto vypocitaji néklady, na které podle jejich
nazoru maji narok, ale poZzaduji nakonec symbolicky administrativni poplatek
ve vysi od 500 K¢ do 1500 K¢. Kazda banka k tomu pfistupuje odlisné. Pokud
vSak hypotéka byla uzaviena pfed rozhodnym datem prosinec 2016, ucelné
vynaloZené néklady klientovi vypoc€itd a neodpousti. MiZe se jednat o Castky

v fadech statisicti korun (Interni dokumenty BANKA, 2022).
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12.5 Refinancovani

Refinancovani je tkon, kdy je stavajici Gvér splacen novym. Tento proces
vyuzivaji klienti ze dvou zdkladnich divodi. Prvnim je ziskani lepSich
podminek a tim druhym mize byt pfipadné navyseni nebo slouceni uvéru, kdy
banka poskytne klientovi nové podminky, at’ uz pro né¢j vyhodné&jsi nebo nikoliv.
Refinancovani lze provést k jinému bankovnimu tustavu, nékteré banky jsou

schopny refinancovat i uvéry ve vlastnim portfoliu (Interni dokumenty BANKA,
2022).
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13 Darové odpocty ze zaplacenych uroki

Za splnéni urcitych podminek, Ize vyuzit moznost odecist zaplacené troky ze

zakladu dané podle zékona ¢. 586/1992 Sb. o danich z piijmt v § 15 odst. 3:

., Od zdkladu dané Ize odecist castku, ktera se rovna urokiim zaplacenym ve
zdanovacim obdobi z uvéru ze stavebniho sporeni, urokiim z hypotecniho uveru
poskytnutého bankou nebo pobockou zahranicni banky, snizenym o stdtni
prispévek poskytnuty podle zvlastnich pravnich predpisu, jakoZz i uveéru
poskytnutého stavebni sporitelnou, bankou nebo pobockou zahranicni banky
v souvislosti s uverem ze stavebniho sporeni nebo s hypotecnim uvérem,
a pouzitym na financovani bytovych potreb, pokud se nejednd o bytovou
vystavbu, udrzbu a zménu stavby bytového domu nebo bytu ve viastnictvi podle
zvlastniho pravniho predpisu provadénou v ramci podnikatelské a jiné
samostatné vydelecné cinnosti nebo pro ucely prondjmu “( Zakon ¢. 586/1992

Sb., o danich z piijmu).

Pokud se jedna o pofizeni bytu ¢i domu do osobniho vlastnictvi, jednou
z podminek moznosti uplatnéni dafiového odpoctu je, aby po celou dobu trvani
zdanovaciho obdobi poplatnik vlastnil a uzival nemovitost k trvalému bydleni
nebo nemovitost vyuZzivali k bydleni jeho nejbliZsi ptibuzni jako napt. manzel,
manzelka, potomci nebo rodi¢e. Pokud se jedna o vystavbu, je nutné, aby
kolaudacni rozhodnuti nabylo pravni moci. Pokud poplatnik nabude nemovitost
V prvnim roce, staci kdyZ ji vlastni nadale i na konci zdanovaciho obdobi (Zakon

¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu).

Klient si miize odecist ze zdkladu dané zptijmu fyzickych osob castku
v maximalni vys$i 300 000 K¢ ro¢né, kterou zaplatil na urocich z hypote¢niho
uvéru. V ptipadé€, ze nemovitost vlastni netplny rok, nesmi ¢astka piekrocit za
kazdy kalendaini mésic jednu dvanactinu (Zakon €. 586/1992 Sb., o danich

Z ptijmu).
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14 Sprava hypotéky

I kdyz uz jste prosli celym naro¢nym procesem sjednani uvéru, mize se vam
stat, Ze v budoucnu budete potifebovat udélat urcitou zménu vasi hypotéky.
Hypotecni Givér neni jen dostat penize a bydlet. Je to zavazek, nékdy i na cely

Zivot a o ten je tieba se starat. Nejcastéjsi ukony spojené se spravou hypotecniho

uvéru jsou uvedeny niZze (Interni dokumenty BANKA, 2022).
14.1 Zména zajiSténi

V ptipadé, ze jste svij stavajici hypotecni uvér zajistovali zastavnim pravem
k nemovitosti, kterou nyni chcete pouzit k zastaveni jiného hypoteéniho Gvéru
a banka vam to nechce povolit, mizete k zajisténi stavajiciho hypotecniho ivéru
vyuzit pro aktudlni hypotéku jinou nemovitost ve vaSem vlastnictvi nebo ve
vlastnictvi osoby v pfimé rodové linii. Tento proces podléhd novému ocenéni
nemovitosti a musi odpovidat pozadovanému LTV. VyuZiva se to napiiklad pti
nedostate¢né zastavé k novému uveéru a piebytecné zastaveé stavajiciho. Cely
proces je oSetien dodatky ke smlouvé o hypote¢nim uvéru. Zmeény zajisténi se
provadéji na zakladé navrhtt na vklad do katastri nemovitosti (Interni

dokumenty BANKA, 2022).
14.2 Vyvazani nemovitosti

Vyvazani nemovitosti je proces, kdy k hypote¢nimu tivéru je do zastavy vlozeno
vice nemovitosti a aktualni hodnota jedné nemovitosti je vyssi neZ vyse zlstatku
k doplaceni hypote¢niho tivéru. Proces se provadi na zakladé podani zadosti
klientem. Banka vyhotovi dodatek ke smlouvé o uvéru a nésledné poskytne
navrh na vymaz zastavniho prava, ktery klient podavd na pfisluSny katastr

nemovitosti (Interni dokumenty BANKA, 2022).
14.3 Vyména nebo vyvazani dluzniki

V ptipadé, Ze se klienti, ktefi jsou dluzniky hypote¢niho uvéru domluvi, ze
provedou vyménu jednoho dluznika za jiného nebo dojde k Uplnému vyvazani
jednoho z dluznikii, mohou o tento tikon podat Zadost. Banka klienta, ktery nové

pristupuje do Gvéru pozada o prokazani ptijmu, jako by zadal o novy hypotecni
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uvér. Banka provéti jeho aktualni bonitu a zadost vyhodnoti. Pokud jde jen
0 vyvazani, musi se zistavajici dluznik prokéazat schopnost splacet uvér sam

(Interni dokumenty BANKA, 2022).
14.4 ProdlouZeni splatnosti

V ramci variability splaceni, mize klient pozadat o moznost prodlouzit splatnost

uvéru. Nesmi se vSak prekroc¢it maximalni splatnost hypotecniho tvéru 30 let

a doplaceni uvéru do 70 let véku klienta (Interni dokumenty BANKA, 2022).
14.5 OdloZeni splaceni

V ramci variability splaceni, muze klient pozaddat o odloZeni splatek na tfi
meésice, nejdiive vSak po radné¢ zaplacenych dvanacti splatkach, a to i opakované
celkem tiikrat. Zjednodusené se celd splatnost Givéru posouva o tfi mésice

(Interni dokumenty BANKA, 2022).

14.6 Predrefixace

Predrefixace je ukon, kdy klient pozada banku o nabidku uroku na dalsi fixa¢ni
obdobi dfive nez jeden mésic pied vyprSenim aktualniho fixa¢niho obdobi.
Banky toto umoziuji maximalné jeden rok pted uplynutim aktualniho fixaéniho
obdobi. V pfipad¢ pfijeti nabidky klientem je podepsdn dodatek ke smlouve
o hypote¢nim uvéru, ktery upravuje vysi sazby na dalsi ¢asové obdobi (Interni

dokumenty BANKA, 2022).
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15.1 UVOD

Jednou jsem od kolegy slysel krasnou definici procesu ztizovani uvéru, kterou
poveédél klientim. ,,Hypotéka, to je béh na dlouhou trat. Je plnd prekazek
a muzete ztoho i zeSedivét.” S dovétkem ,Jste si opravdu jisti, Ze chcete
hypotéku? jsem se v duchu rozesmal a s otevienou pusou sledoval vydésené
vyrazy. Tento text slouzi jako pomucka pro bézného cloveka, ktery nema
nejmensi potuchy o tom, jak hypote¢ni uvér funguje. Provede Vas od
pocatecniho sbirani podkladl pro banku az po ziskani penéz. Tim vSak prace
nekonci. Hypote¢ni tivér mize trvat 1 30 let, a proto je potieba védét, jak o ngj
pecovat a na co si dat pozor. A s tim Vam tento text pomuize. Musime vsak brat
V potaz, ze hypotecni trh, ale i zdkony se méni nebo upravuji, a proto je vzdy
dobré obracet se na spravné lidi, ktefi tomu rozumi. Zékladni heslo zni:

»Hypotecni Uvér si berte u bankéte, kterému naprosto vétite.*
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15.2 Cile

- Budete rozumét zakladni terminologii z oblasti hypote¢niho tvéru.

- Pochopite proces zadosti o hypotecni tver.
- Budete schopni o hypote¢ni tivér pozadat.

- Obohatite se o tipy a rady.

15.3 Seznam pouzitych ikon

i Kli¢ova slova
L2 Piiklad

!
é K zapamatovani

‘ ‘ Otazky k zamysleni
2 Shrnuti
% Literatura a informacni zdroje
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15.4 Co je to hypotéka

Hypotéka je uvér, ktery je zajisStén nemovitosti vhodnou k zastaveé. DEli se na
dva zdkladni druhy: Hypotéku a Americkou hypotéku. Proto kdyz chcete
pozédat o hypotecni uvér, musite védét co chcete kupovat. Pro banku je to
zakladni udaj, bez kterého neni schopna hypote¢ni Gvér poskladat (Interni

dokumenty BANKA, 2022).

Americka hypotéka je druh hypote¢niho uvéru, ktery je zajistén nemovitosti, ale
prostiedky se daji pouzit na nakup néfeho jiného nez nemovitosti (Interni
dokumenty BANKA, 2022).

Abyste mohli hypote¢ni Gveér ziskat, musite nejdiive banku o finance pozadat.

Distan¢ni text, uvér, uvér na bydleni, hypote¢ni uvér, zastavni pravo,

nemovitost.

15.4.1 Co délat pred Zadosti

Pfed tim, nez klient pozada o hypotecni uvér je dobré védet, jakou nemovitost si
chce poftidit. To se vSak téZko odhaduje, kdyZz klient nevi, na jak drahou
nemovitost by pfipadné¢ mohl dosdhnout. Proto si mlZe kazdy sam udélat

orientacni propocet.

Piiklad:

Ptijem - 50 000 K¢ ¢istého mési¢né

DTI — 50 000 x 12 mésict x 8,5 let az 9,5 let v pipad¢, Ze je zadatel mladsi 36
let, pro snadngjsi vypocet vezmeme stiedni hodnotu 9.

DTI =5 400 000 K¢ (toto ¢islo vyjadiuje vysi zadluzeni, kterou banka nesmi
dle doporu¢eni CNB piekro¢it), odeéitaji se do ni stavajici vyse vér.
Vysledek:

DSTI —-50 000/ 100 x 45 az 50 v ptipadé, Ze je zadatel mladsi 36 let.
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DSTI=22 500 K¢ (toto je vyse maximalniho mozného souctu vSech stavajicich

1 budoucich splatek klienta)

Z vysledku vidime, ze si mize zadatel pozadat nejvice o 5400 000 K¢ se

splatkou maximalné¢ 22 500 K¢, pokud ho zatim nezatézuji Zadné jiné tvéry.

Zprostiedkovatel neboli tieti strana

Na Ceském trhu mlzZete narazit na zprostredkovatele hypotec¢nich uvéra. Jedna
se o podnikatele, kteti pro klienty vyftizuji hypotecni tivéry. Zpravidla hledaji
pro klienty ty nejlepsi podminky a inkasuji provize za jejich predani bankam.
Tato provize je vSak vyplacena na ukor urokd klienta a je proto vhodné se

zpocatku zamyslet, jestli neni vhodnéj$i banku navstivit osobné¢.

15.4.2 Piedkonzultace hypote¢niho uvéru

konzultaci hypote¢niho uvéru u schvalovatele. Spravny hypotecni specialista by
vSak mél poznat, jestli se jednd o sloZity ptipad a pfed-konzultaci navrhnout sdm.
Déje se tak v ptipadé slozitého prokazovéani pfiyjmi z vice Cinnosti klienta,
slu¢ovani vicero hypoték nebo u ptipadl kdy mél Zadatel v minulosti néjaky

zaznam v registrech.
15.4.3 Na co dal§iho banka pohlizi

Registry BRKI/NRKI

Banka pfi Zadosti nahlizi do registrli bankovnich 1 nebankovnich. Kazdy ¢lovek
si miZe pozadat sdm o vypis u spolecnosti, ktera registry spravuje. VétSinou za
vypis zregistru pozaduji poplatek. V Ceské republice je nejvétsim
zpracovatelem téchto informaci CBCB Czech Banking Credit Bureau. Naleznete
na https://www.cbcb.cz/ Také muze nahlédnout do re Solus (Papousek, 2017,
Tabulka ¢. 2).
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Katastr nemovitosti

Banka pfi zadosti nahlizi do KN, aby si ovéfila aktualni pocet nemovitosti, které
zadatel vlastni. Déla to z riiznych divodii jako je naptiklad ovéfeni bonity klienta

nebo moznost pracovat s piipadnym dal$im zajisténim nemovitosti.
Databaze adres CR

Databaze adres dava bance moznost nahlédnout do svého adresare za ucelem
zjisténi pravosti trvalé adresy klienta. Pokud by m¢l Zadatel adresu napiiklad na
virtualni adrese nebo na méstském urad¢ bude chtit banka vysvétlit davod, pro¢

tomu tak je.
15.5 Uéel hypoteéniho ivéru

Ucel Givéru je tim hlavnim, co uréuje, jakou bude mit hypote¢ni uvér finalni
podobu. Na jeho zakladé banky vypocitavaji rizna rizika a rozhoduji, kolik jsou
ochotni poskytnout prostiedkii a co vSechno musi klient splnit, aby na jeho
investi¢ni zamér dosahl. Uceldl je celkem jedenact, ale n&které banky si je riizné
pojmenovavaji nebo poupravuji v rozmezi zakona. Uéelli se da do hypote&niho
Gvéru zkombinovat nékolik najednou. Ugel se uréuje dle jednotlivych zdméra
klienta, jak a na co chce zadané prostiedky pouzit (Interni dokumenty BANKA,
2022).

15.5.1 Koupé nemovitosti

Jde zpravidla o nejjednodussi typ ucelu. Na zékladé¢ kupni smlouvy banka
poskytne prostfedky maximalné do vyse 60 % az 90 % LTV zastavni hodnoty
nemovitosti v zavislosti na typu nemovitosti. Zbylymi prostfedky musi klient
disponovat a prokézat se jimi pred cerpanim tvéru. Procentudlni vysi mezi 60 %
a 90 %LTYV si banky urcuji samy. V posledni dobé¢ jsou vSak diky hospodaiské
situaci omezovany Ceskou narodni bankou, kterd vydava doporuéeni pro

poskytovani 100 % a 90 % LTV hypoték:

- bytova jednotka 90 % LTV,
- rodinny dam 80 % LTV,
- rekreaéni objekt 60 az 65 % LTV (Pavelka a Opltova, 2003 s. 18)
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15.5.2 Vystavba

Pro vystavbu nemovitosti je nutné vlastnit né€jaky pozemek. Tento pozemek
musi byt soucasti stavby a aby banka poskytla hypotecni ivér musi spliovat
ur¢ité podminky. Vice v oblasti Vhodna zdstava. Hypoteéni Gvér se opira
o projektovou dokumentaci a predbézny rozpocet, ktery musi mit klient
vyhotoven a poté na jeho zdkladé banka posuzuje, jestli dany uvér poskytne.
V piipadé schvaleni na stavenisté dojizdi odhadce, ktery pribézné kontroluje
probihajici stavbu a podava bance zpravy o aktualni prostavénosti pen¢z. Banka
uvolnuje prostiedky z diivoda opatrnosti na zdkladé tzv. postupného cerpani

(Interni dokumenty BANKA, 2022).
15.5.3 Dostavba

Ugel dostavba nemovitosti je uzivan v piipadé, e klient pozada o prosttedky na
dostavbu nemovitosti, kterou si stavél z vlastnich prostfedkt. Postup cerpani
prostiedkii probiha obdobné jako u vystavby v zavislosti na rozsahu stavebnich

praci (Interni dokumenty BANKA, 2022).
15.5.4 Rekonstrukce

Rekonstrukce nemovitosti se fidi projektovou dokumentaci a rozpoctem, ktery
si stanovi klient. Do zastavy vkladd rekonstruovanou nebo jinou vhodnou
zastavu. Cerpani byva bud’ jednordzové nebo postupné, V zavislosti na vysi

financovani (Interni dokumenty BANKA, 2022).
15.5.5 Vyporadani majetkovych poméri

Tento tcel se nejcastéji pouziva pii vyporadani Spoleéného jmeéni manzeld nebo
vypotadani v ptipadé dédictvi. Banka na zaklad€ usneseni soudu a ohodnoceni
zastavované nemovitosti poskytne penézni prostiedky protistrané (Interni

dokumenty BANKA, 2022).
15.5.6 Refinancovani

V ptipadé, si klient pfeje sloucit nebo navysit hypotecni tvér, banka pozada

o novy odhad nemovitosti a na zakladé moZznosti cely stavajici Givér ptepocita
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a klientovi poskytne uplné novy hypotecni Gvér. Nejcastéji se tak déje v piipade,
ze si klient pfeje lepsi irokovou sazbu anebo mu nevyhovuje piistup bankovni

instituce, kde ma aktualni avér (Hradilek, 2015, s. 46).
15.5.7 Prevod ¢lenskych prav

Ptevod ¢lenskych prav je vyuzivan pii financovani za ti€elem odkupu podilu od
tteti osoby v bytovém druzstvu, ktery se rovnd hodnoté bytové jednotky. Pokud
nelze v dohledné dobé od druzstva ziskat bytovou jednotku do osobniho
vlastnictvi, bankovni instituce neberou v potaz hodnotu bytu do zéstavni
hodnoty. Proto musi zadatel o hypote¢ni uvér poskytnout jinou nemovitost do

zajisténi (Interni dokumenty BANKA, 2022).
15.5.8 Drazba

Jedné se o koupi nemovitosti v drazbé. V tomto piipadé banka posoudi piijmy
zadatele a cenu nemovitosti na zakladé znaleckého posudku. Nejdiive se sjedna
uvér predhypotecni, ktery se po vkladu zéastavniho prava splati uz predem

sjednanym hypote¢nim tvérem (Interni dokumenty BANKA, 2022).
15.5.9 Uhrada dalSiho ¢lenského vkladu

Uhradou dalsiho ¢lenského vkladu je mysleno p¥imy nakup druZstevniho podilu
od druzstva. V ptipadé€, ze neni mozné pievést byt do osobniho vlastnictvi, je

tieba poskytnout jinou nemovitost do zastavy (Interni dokumenty BANKA,
2022).

15.5.10 Pievod druZstevniho bytu do osobniho vlastnictvi

V ptipadég, Ze majitel Clenskych prav nema splacenou jistinu druZstvu a druzstvo
schvali prevod bytu do osobniho vlastnictvi, banka poskytne predhypotecni uveér
a po vkladu zastavniho prava splati pfedhypote¢ni uvér uz predem sjednanym

hypote¢nim uvérem (Interni dokumenty BANKA, 2022).
15.5.11 Zpétné proplaceni

Jedna se o zpétné proplaceni nabyti vlastnického prava k nemovitosti. Tuto

variantu lze vyuzit pouze v pfipadé koupé€, drazby, nabyti nebo pievodu
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Clenskych prav, a také v ptipade, ze nedoslo k proplaceni dfive nez dvanact
mésict pied podanim zadosti o uvér. Podminkou poskytnuti je taktéz ptedlozeni
nabyvaciho titulu dle typu nabyti a pfedlozeni dokladu o zaplaceni piislusné

finanéni ¢astky (Interni dokumenty BANKA, 2022).

15.6 Zadost o hypotéku

Pted podéanim samotné zadosti bance se Zadatel zpravidla poradi, co vSe ma
vyplnit. K nahlédnuti je v ptiloze ¢. 1: Formulat zadosti o vér. Maximalni pocet
zadatelti 0 hypote¢ni tivér jsou Ctyfi osoby. Bankovni instituce vlastni mnoho
informaci, a proto musi dodrzovat bankovni tajemstvi, aby se nedostaly do
nespravnych rukou. Bohuzel pro zadatele, to ale neni dostate¢né mnozstvi pro
poskytnuti hypotéky, a proto je nutno bance vyplnit zddost o uvér a dolozit dalsi
dokumenty, které neni banka schopna nikde sama obstarat. Samotny formulaft
o hypote¢ni vér musi vyplnit zadatel sdm. Musi se zde vyplnit vSechny udaje
pravdivé, protoze v dokumentu Zadatel zaroven stvrzuje pravdivost prohlaseni
a Vv pripad¢ zjisténi uvedeni banky v omyl, miize banka sama tivér ukoncit neboli
zesplatnit Tim banka pfed¢asné ukonci uvér a vyzve dluznika k Ghradé. Navic
muze udélit i sankci za administrativni ukoly s tim spojené. V dnesni turbulentni
dobé banky jdou napted digitdlnimu trhu a umoznily pro své klienty podavat
zadosti online. Nejedna se o lakavé kalkulacky, které naleznete na internetu na
kazdém rohu. Zpravidla tuto zddost miizete vyplnit ve svém bankovnictvi, ktera
je pak prtifazena specialistovi na hypote¢ni uvéry nebo aktudlnimu bankéti
daného klienta. Ten se s Zadatelem spoji a provede klienta aZ do konce celého

procesu zfizeni hypotecniho uveru. Zadatelem o hypotecni uveér mize byt:

obéan CR s trvalym pobytem na tizemi CR,

- ob&an CR s trvalym pobytem mimo CR,

- Obcan statu EU,

- obdan tfeti zemé s pobytem na uzemi CR (Interni dokumenty BANKA,
2022).

Kazdy Zadatel pfedklada aktudlni platné doklady (obcansky priikaz, pas nebo

povoleni k pobytu) U cizincl zavisi na jednotlivé bance, jak pfistoupi
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k financovani. Bézné je vyzadovani trvalého pobytu minimaln¢ dva roky
a dolozeni pracovniho vztahu k CR. Banka kontroluje aktualni platnost dokladt
intern¢ skrze systémy pies registr platnych dokladd, ktery vede ministerstvo
vnitra. Kontrolu dokladii si miizete ovéfit online na webovych strankach
ministerstva vnitra, kde si vyberete z moznosti Sluzby pro vetejnost a dale
kliknete na Neplatné doklady. Muzete vyuzit aktualné platny odkaz
https://aplikace.mvcr.cz/neplatne-doklady/

V piipadé, Ze je zadatel v manzelském svazku, musi zadat o hypotecni uveér
spole¢né. Vyjimkou je rozhodnuti soudu o vypotadani majetku (Interni

dokumenty BANKA, 2022).

ZAdosti maji u viech bank obdobné znaky:

- 0sobni udaje,

- detailni rozpad piijmd,

- socio-ekonomicka situace,

- pravidelné mésicni vydaje,

- uveérové produkty,

- financovana nemovitost,

- zavérecné prohlasent,

- identifikace zprostiedkovatele (Ceska spotitelna, a.s. Zddost o hypotecni 1ivér
2022).

15.6.1 Prilohy k Zadosti

Spole¢né¢ s zadosti o hypoteéni uvér zadatel predklada dalsi dokumenty
potvrzujici jeho investicni zamér a prokazani piijmi (Interni dokumenty

BANKA, 2022).
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1. Potvrzeni o vysi pfijmu ze zaméstnaneckého poméru

V ptipadé, ze je zadatel zaméstnancem vystavuje potvrzeni o piijmu ze
zaméstnani jeho mzdové oddé€leni na predem pfipraveny formulaf od banky.
Banka neakceptuje potvrzeni stars$i nez jeden mésic (viz pfiloha ¢. 1: Formulaf
potvrzeni o piijmu ze zaméstnaneckého poméru) (Interni dokumenty BANKA,
2022).

2. Danové ptiznani
U podnikatelti banky pozaduji danova piiznani za posledni dvé ukoncena
obdobi, presnéji za dva roky. Nutné je i potvrzeni o zaplaceni dang, byla-li
vymeéiena taktéz za oba roky (viz ptiloha ¢. 2: Formulaf danové priznani). Déle
jesté potvrzeni o bezihonnosti. Ze své zkuSenosti mizu fict, Zze vétSina
podnikatell vyuziva danovy pausal nebo vyuziva mezery v dohledu a nezdkonné
optimalizuje sva danova priznani. Timto kondnim vSak ponizuji své realné
prijmy a nedosdhnou tak na Zadné hypotecni uvéry. Kdyz nemate ptijem neni na
¢em stavét. Bankovni Gstavy neptihliZeji na obraty na uctu, to znamena, ze i kdyz
se klientovi na G¢tu proto¢i milion korun mési¢né, jesté do neznamena, ze to je
klientlv zisk. Proto je dobré si uvédomit, ze optimalizovani neni vhodné
provadét, kdyzZ si v budoucnu planuji brat hypotecni tvér (Interni dokumenty
BANKA, 2022).

3. Vypisy z uctu
Vypisy z platebnich uctii banka pozaduje zpravidla za tfi posledni mésice. Avsak
Z Gc¢tu banka poZzaduje jen z téch uctl, kam chodi klientovi pfijem ze zamé&stnani.
V ptipadé¢ podnikatelského pfijmu se vypisy pozadovat nemusi, ale banka o né
pozadat ve vyjimecnych piipadech miiZze. Pokud klient Zada u banky, kde vlastni
ucet, na ktery mu chodi ptijem, banka zpravidla vypisy nepozaduje (Interni

dokumenty BANKA, 2022).
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4. Najemni smlouvy

N4jemni smlouvy se prikladaji v ptipadé€, ze klient prokazuje, Ze ma piijem
Z najmu. Minimalni potifebna doba trvani najemni smlouvy je téi mésice (Interni

dokumenty BANKA, 2022).

5. Rezervacni smlouva, Kupni smlouva, Smlouva o smlouvé budouci
kupni nebo jiny dokument prokazujici ucel financovani (Interni

dokumenty BANKA, 2022).
15.6.2 Druhy prijmu

U nékterych druhii pfijmt banka pouzivd k omezeni rizika urcité koeficienty,
kterymi uceln€ ponizuje vysi piijmu. Riziko je zde naptiklad ménové pii poklesu
kurzu EUR/CZK. Dalsimi piipady mohou byt:

- 0soba samostatné vydelecné ¢innd bez ponizeni,

zamestnanecky pomér bez ponizent,

- pfijem ze zahrani¢i cca 70 % V zavislosti na konkrétni bance,

- ptijem z n4jmu 80 % v zavislosti na konkrétni bance,

- penézita pomoc v mateistvi/rodi¢ovsky ptispévek bez ponizeni (Interni

dokumenty BANKA, 2022).

Banky preferuji pfevazné ptipady, kdy je Zadatel zaméstnan na dobu neurcitou.
Jsou ale piipady, kdy délaji vyjimku. Jedna se o zaméstnani, kde se standardné
dava smlouva na dobu urcitou a zpravidla se obnovuje napt. policisté, armadni
pracovnici, zdravotnici nebo hasi¢i. Tyto pfijmy se samoziejm& mohou

kombinovat (Interni dokumenty BANKA, 2022).
Piiklad:

Ptijem ze zaméstnaneckého poméru 25 000 K¢
Ptijem z vyd¢€lecné ¢innosti 20 000 K¢

Pfijem z najmu 10 000 K¢ (80 %)

Celkové piijmy pro hypotecni avér 53 000 K¢

Spocitejte, na jakou maximalni splatku a jak vysoky hypotecni uvér klient

dosdhne s pomoci DTI a DSTI. Klientovi je 35 let.
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Piijmy, které nelze zapoditat

Podpora v nezaméstnanosti, piidavky na déti, vdovské, vdovecké nebo sirotéi
dichody, piijmy z fotovoltaickych elektraren, piijmy z kapitalového majetku,
ptijmy z prodeje nemovitosti, piijmy vyplacené na zaklad¢ dohody o provedeni
prace, piijmy z brigady, pifijmy od zamé&stnavatele v konkurzu nebo v likvidaci
a dalsi (Pom_Hypotahak 2022).

15.7 Vhodna zastava

W

Zékon ¢. 257/2016 Sb. stanovuje, ze hypote¢ni Uvér musi byt zajistén
nemovitosti. Zajisténi hypotec¢niho tvéru nemovitosti zastavnim pravem vznika
zapsanim zastavniho prava katastrem nemovitosti do listu vlastnictvi na zakladé
pfedlozeni a podani podepsané zastavni smlouvy na KN. Pro zajisténi
hypotecnich Uvért lze pouzit vyhradné nemovitosti uréené k bydleni. Toto
urcuje aktualni izemni plan mistné ptisluSného stavebniho Uradu. Zastavni
pravo musi byt zapsané v Katastru nemovitosti na celou nemovitost, 1 kdyz ma

vice vlastnikl. Zastava je z pohledu banky vhodna v ptipadé ze:

- Ma napojeni na pozemni komunikace.

- MozZnost zfizeni ptipojek (voda a elektiina).

- Neni zatiZend vécnym bfemenem (vyjimkou je pfipojeni elektfiny).

-V ptipadé domu je majitel pozemku a domu shodny a do zastavy jdou
nemovitosti jako celek.

-V pfipad¢ bytu se jednd o byt v osobnim vlastnictvi.

- Samostatny pozemek musi byt stavebni, pfesnéji urcen k bydleni.

Katastr nemovitosti v pfipadé podepsané zastavni smlouvy a podepsanym
navrhem na vklad do katastru nemovitosti s bankovni instituci provede vklad
nejpozdé€ji do 30 dni od podani navrhu. V dnesni dob¢ umi banky s pfisluSnymi
katastralnimi ufady komunikovat pfes datové schranky, a tim klientim odbude
mnoho ukont, které by jinak museli vykonat (Interni dokumenty BANKA,
2022).
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15.7.1 Znalecky posudek (Odhad)

Znalecky posudek je pro banku ditkazem, ze bude provadét investici svych penéz
kvalitn€, proto jde o velice dillezity dokument, ktery mize celym hypote¢nim
ptipadem potadné otiast. V Ceské republice odborné odhady provadi Profesni
znalci a odhadci, ktefi spadaji pod Ceskou komoru odhadcii a znalct. Vétsina
bank ma nasmlouvéano v kazdém kraji hned n€kolik téchto odhadcii a systémovée
se jim pfifazuje prace. Je to z divodu omezeni manipulace a ovliviiovani

posudkil a odhadt (Interni dokumenty BANKA, 2022).

Rozhodny posudek urcuje cenu nemovitosti presnéji tzv. reprodukéni hodnotu.
Z této castky se poté nasledné vypocitava LTV. Findlni ¢astka je tak maximalni
mozna ¢ast, kterou je banka schopna Zadateli poskytnout. Odhadci zfidka kdy
oceni nemovitost na vyssi hodnotu, nez je hodnota kupni (Interni dokumenty

BANKA, 2022).

Priklad:
Koupé¢ bytové jednotky

Manzelsky par Jan (29) a Adéla (28) Kieckovi by si radi koupili vlastni byt,
protoze planuji zaloZit rodinu. Spole¢né naSettili ve stavebnim spotfeni 400 000
K¢. Jan pracuje jako IT manaZzer v korporatni firm¢ a pobira mzdu ve vysi 70 000
K¢ ¢istého. Adéla se Zivi jako kadeinice OSVC a ro¢né si vydéla 600 000 K&
Cistého. V dosavadni dob¢ bydli v ndjemnim byté a jejich spole¢na domacnost
neni zatiZzena Zadnymi dluhy. Kolik pfesné€ jsou schopni od banky ziskat na koupi
vlastniho bytu, kdyZ jim banka pfislibila moznost 90 % LTV na koupi prvniho
bydleni?

15.7.2 Schvalovaci proces

Kdyz bance zadatel piedlozi vSechny ji pozadované podklady, cely tvérovy
ptipad musi posoudit oddéleni Risku. To posuzuje kazdou informaci o klientovi

a Vv ptipad¢, Ze naleznou n¢jakou nesrovnalost dotazuji se opét Zadatele. Banka
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nahlizi taktéz do registri BRKI/NRKI. Jednd se o bankovni a nebankovni
registry, kde si bankovni a nebankovni instituce navzajem za uplatu sdileji data
o predchozim splaceni klientti. Cely schvalovaci proces bez komplikaci trva od

téi az sedm dni (Interni dokumenty BANKA, 2022).

V piipad¢ schvaleni pravni oddéleni podle ucelu uvéru vybere Sablony
a sestavi ivérovou dokumentaci. Ptiblizna doba zpracovani je dva az tfi dny

Vv zavislosti na slozitosti piipadu (Interni dokumenty BANKA, 2022).

15.8 Urodeni

Urok vyjadiuje odménu banky za poskytnuti prostfedkti dluznikovi. Urok je

ovlivnén nékolika faktory:

- Urokovou mirou,

preferenci trhu,
- inflaci,

- centralni bankou (Interni dokumenty BANKA, 2022).

Centralni banka, u nas Ceska narodni banka, vyhlasuje sazby podle potieb trhu.
Jejim zvySovanim nebo snizovanim ovliviiuje inflaci a snazi se ji drzet piiblizné
okolo 3 % p.a. T¥iprocentni inflace je obecné brana jako zdravé inflace. Upravou
sazeb, ale centrdlni banka neovliviiuje jen inflaci, ale i cenu, za kterou pljcuje
prostfedky bankam, a naopak jak mizou banky volné prostiedky u centralni
banky zhodnotit. Je dobré sazbam a jejich tvofeni alespon trochu porozumét.
Bude se vam to hodit, pfi domlouvani vlastni sazby. Jako klient budete chtit
dostat sazbu co nejvyhodnéjsi. Kdyz dostanete nabidku od banky, jak ale poznate
ze je vyhodna? Pii variabilnim uroceni banky vyuzivaji sazbu 1M PRIBOR. Je
to mezibankovni urokova sazba, za kterou si banky mezi sebou plijcuji penize.
K této sazb¢ si ptfidaji naklady na zfizeni a spravu hypote¢niho Gvéru a také
ptirazky za rizikovost. Kdyz tedy budou sazby na tirovni 4 % p.a. a nabidka,
kterou obdrzite bude 7 % p.a., néco asi nebude v poradku. Ve vétSin€ ptipada
klienti 1 banky voli troc¢eni fixni. Fixni Groceni se opira predev§sim o Hypotecni
zastavni listy. Hypotecni zastavni listy spadaji pod zakon o dluhopisech (Interni
dokumenty BANKA, 2022).
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Urokova sazba ma opravdu vysoky vliv na splatku. Pii vysokém objemu Gvéru

se muze jednat i o n€¢kolik tisic korun mési¢né.

Tabulka 2 — Priklad:

Vyse tivéru v K& | Splatnost v Urok (% p.a.) Splatka v K¢
letech

3 000 000 30 2 11 089

3000 000 30 3 12 648

3 000 000 30 4 14 322

Graf 1 — Oficialni irokové sazby

Oficialni urokové sazby ENB (mésiéni pramer) (%)
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UK3 Lombardni sazba (%)

Zdroj: ARAD CNB, 2022

RPSN je pfesné Rocni procentni sazba nakladi. V RPSN jsou zahrnut vSechny

poplatky a naklady a tim nam vyjadiuje celkovou vyslednou cena uvéru.

Zapocitava se tam naptiklad poplatek za ziizeni uvéru, ale také naptiklad

pojisténi schopnosti Uveér splacet.

Je soucasti kazdé uvérové smlouvy

o hypotecnim uvéru a musi byt sou¢asti predsmluvni dokumentace. RPSN byva

bankami vyuzivano ke skryti riznych poplatki, o kterych by klient mél védét,
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avsak banky na né nijak vyrazné neupozoriuji. Proto je dulezité pred podpisem
jakékoliv uvérové smlouvy procist dokumentaci dikladné a ovéfit si, Z ¢eho se
RPSN sklada. To je mozné nalézt v pfedsmluvni dokumentaci nebo ve

standardizovaném formulafi ESIP (Interni dokumenty BANKA, 2022).

15.9.1Fixac¢ni obdobi

Obdobi fixace vyjadiuje pfedem domluveny Casovy tusek nejCastéji v celych
letech, ale n¢kdy 1 v mésicich. Standartné se pouzivaji 3, 5, 8 a 10 let. Fixacni
obdobi je tfeba zvolit vhodné, protoze po tuto dobu bude uvér urocen stale
stejnym urokem. Pied uplynutim fixaéniho obdobi banka musi klienta
informovat s nabidkou nové trokové sazby na dalsi ¢asové obdobi. Klient si
pravidla mtze vybrat z vicero variant. Od obdrzeni nabidky do rozhodného data
ukonc¢eni fixacniho obdobi muze klient sviij Gveér prefinancovat u jiného

bankovniho ustavu zdarma (Syrovy, 2009, s. 83).

V ptipadé, Ze klient uvazuje o prechodu a refinancovani diive nez pied
uplynutim konce fixace, mlize tak ucinit. Banka klientovi nesmi branit. V tomto
pripadé banka mutze klientovi napocitat poplatek za tzv. Gcelné¢ vynalozené

naklady (Interni dokumenty BANKA, 2022).

V ptipadé¢ hypotéky o objemu 9 000 000 K¢ se mulze jednat piiblizné
0 500 000 K¢&. Tento poplatek si banka urcuje sama.

Dne 1. 12. 2016 vesel v u¢innost zakon ¢.257/2016 Sb., ktery u hypotec¢nich
uvérl, které maji sjednané fixacni obdobi od tohoto data, vyrazné upravuje vysi
ucelné vynaloZenych nakladt. Zpravidla si banky nyni G¢tuji od 500 K¢ do 1000
Kée.

15.9.2 Predrefixace

Ptedrefixaci Se rozumi moznost pozadat banku o nabidku uroku na urcité fixacni
obdobi diive nez jeden meésic pfed vyprSenim aktualniho fixa¢niho obdobi.
Banky tuto moznost poskytuji od jednoho roku pied uplynutim aktualniho
fixa¢niho obdobi (Interni dokumenty BANKA, 2022).

V ptipad€ pfijeti nabidky klientem je podepsan dodatek ke smlouvé

o hypote¢nim uveéru, ktery upravuje vysi sazby.
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15.9.3 Garance trokové sazby

Pokud navstivite banku a sdélite ji svij zamér zadosti o hypotecni uvér, miizete
pozadat o nabidku financovéani hypotec¢niho uvéru a tim dostat piibliznou
kalkulaci. Banka s ohledem na vyvoj trhu piihliZi na moznost garance sazby. Pii
pfedani nabidky je klientovi ozndmeno, jak dlouho mu jsou schopni nabidnutou
sazbu garantovat. Aktualné pfi strmém rustu Grokovych sazeb nékteré banky
z divodu ochrany svych vlastnich investic tuto dobu garance zkracuji z 50 na 30

dnt (Interni dokumenty BANKA, 2022).

15.9.4 Cenik

Cenik je vZdy zésadnim dokumentem, ktery se u jednotlivych bank riizni. Je
v ném urcen poplatek za sjednani uvéru, odhad nemovitosti, zfizeni smlouvy
0 zajisténi a navrhi na vklad na katastr nemovitosti a mnoho dal$ich. Tyto
poplatky se muzou odvijet v fddech nékolika tisici nebo dokonce procent
z celkové vyse hypotecniho tvéru. Kazda banka ho musi mit vefejné ptistupny
minimaln¢ online v elektronické podobé. Tyto naklady banky mohou zahrnovat

uz v jiz zminéném RPSN (Interni dokumenty BANKA, 2022).

15.10 Slevy

Slevy na sazb¢ nebo poplatcich u hypote¢niho uvéru banka posuzuje jako celek
v ramci rizikovosti. Je dilezité vzit na védomi, ze banka zadné slevy davat
nemusi. Na hypote¢nim trhu vSak panuje vysoka nabidka, proto je moZnost slev

a jejich kombinace pro klienta dualezita (Interni dokumenty BANKA, 2022).

Individualni slevy

Pokud se jedné pro banku o velice zajimavy obchod a nechce o klienta pfijit,
muZze individudlng vyuzit slevu. Nikdy by v§ak neméla jit pod vynosnou hranici

obchodu.
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Sleva za vyssi kategorii obsluhy

Pokud klient spada do zvlastni kategorie obsluhy pro bonitni klienty, nékteré
banky nabizeji odlisné sazby, které zpravidla nejdou kombinovat s jinymi

dal§imi slevami.

Sleva pfi sjednani Zivotniho pojisténi

Diky dal§imu zajisténi hypotec¢niho uvéru mize banka pii pohledu na celkovou
rizikovost uvéru ponizit rizikovou marzi.

Sleva z poplatku za sjednani uvéru

Nékteré banky poskytuji slevu nebo ptimo poskytuji zfizeni Gvéru zdarma.
Pokud se tak nestane, neni diivod byt nestastny. ZaloZzeni hypoteéniho tvéru je
slozity proces a slevy se daji ziskat jinde. N¢které banky déavaji poplatek za

ziizeni tivéru do ro¢ni procentni sazby nakladu.
Podani zastavniho prava

V ramci nezanedbatelnych slev nékteré banky proplaceji poplatky za podani

navrhl na vklad do katastru nemovitosti. Celkem tento poplatek ¢ini 2 000 K¢.
Sleva za splaceni z aktivniho nebo druhého uctu

Neékteré banky nabizeji moZnost vyuzit slevu za splaceni z uctu, ktery je zaloZen
V jejich bankovnim tstavu. Nemusi byt zaloZen novy, sta¢i kdyZz uz je aktualné
existujici a je aktivn€ vyuzivan svym majitelem k béznému placeni. Dalsi, ne uz
vSak tak ¢astou moznosti, je vyuziti slevy pro piipojeni druhého platebniho Gctu
K hypoteénimu avéru. V praxi se na druhém platebnim Gétu vytvoii svoleni
K inkasu, které mize banka vyuzit v pfipadé nedostatku prostiedkti na hlavnim

ucu (Interni dokumenty BANKA, 2022).
Odhad zdarma

Cena odhadu znalce je individudlni. Tento poplatek banky odpoustéji dnes
pfevazné automaticky.
Zaméstnanecké zvyhodnéni

Nékteré banky mohou pro své zaméstnance v ramci zaméstnaneckych benefitl

poskytovat individualni slevy na sazby hypotecnich uvért.
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15.11 Pojisténi

Pojisténi je nedilnou soucasti kazdého hypotec¢niho uvéru. Kazda banka si totiz
svoje investice chrani, a proto vyzaduje po klientech minimalné pojisténi
nemovitosti. Pojisténi si klient mize ziidit u jakékoliv pojistovny uzna za
vhodné. Nemusi tedy vyuzit nabidku pfimo u hypoteéniho specialisty (Hradilek,
2015, s. 42).

15.11.1 Pojisténi nemovitosti

Pojisténi nemovitosti banka vyzaduje minimalné na hodnotu reprodukéni ceny
nemovitosti, kterou uréuje odhad vytvoteny znalcem. Pojisténi nemovitosti si
muze klient zfidit u jakékoliv pojistovny, kterou si zvoli. V nékterych ptipadech
vSak pojistovna nesplni pozadavky na pojisténi, které si urcuje banka napf.
pojisténi proti zaplaveé a vyplaveni. V tomto piipadé by se také mohlo stat, ze

banka odmitne poskytnout hypote¢ni uvér (Interni dokumenty BANKA, 2022).
15.11.2 Zivotni pojisténi

Zivotni pojisténi nebyva vzdy bankou vyzadovano. Banky zpravidla vyzaduji

Zivotni pojisténi pii vétSich objemech hypotecnich tvéra.
15.11.3 Vinkulace

Jde o oSetfeni pojistné smlouvy, Ze v ptipadé¢ pojistné udalosti je pojistna ¢astka
vyplacena bance namisto majiteli nemovitosti. Vinkulace pojisténi probiha tak,
7e banka vystavi na zaklad€ pojistné smlouvy dokument Vinkulace pojistné
smlouvy, kterou pojistovna po obdrZeni podkladi potvrdi (Interni dokumenty
BANKA, 2022).
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Piiklad:

Pan Novak podepsal smlouvu o hypote¢nim Gvéru. V podminkach pro ¢erpani
ma uvedeno, ze musi dolozit smlouvu o pojiSténi nemovitosti. Jaka je spravna
hodnota, na kterou ma byt nemovitost pojiSténa, tak aby nebyla v ocich
pojistovny podpojisténd a spliiovala podminky smluvni dokumentace

K hypote¢nimu uveru?
15.12 Sluzby

15.12.1 Variabilita splatek

Je to bali¢ek vyhod pro klienty v oblasti splaceni. Kazda banka mé balicky podle
svych predstav, ale diky konkurenceschopnosti se balicky pievazné shoduji.

Jedné se 0 moznost v pritbéhu trvani tivéru vyuzit napt.:

- odlozeni splatek na tfi mésice nejdiive vSak po fadné zaplacenych dvanacti
splatkach, a to i opakované celkem tiikrat (celd splatnost uvéru se posouva o tti

mésice).

- zménu vyse splatek, pokud to umoziuje aktudlni splatnost uvéru a bonita
klienta maximalné¢ o 30 % Ptesnéji je to zvySeni splatky a zkraceni doby

splatnosti avéru a naopak (Interni dokumenty BANKA, 2022).
15.12.2 Expresni ¢erpani

Banka umozni €erpani Gveéru uz druhy den po podpisu smluvni dokumentace,
musite vSak splnit vSechny podminky pro ¢erpani uvéru. V tomto ptipad¢ banka
nepozaduje dolozit potvrzeni o zapsani zastavniho prava. Pro Cerpani ji
postacuje podany navrh na vklad na katastr nemovitosti (Interni dokumenty
BANKA, 2022).

15.12.3 Pojisténi schopnosti splacet

Vyuziti této sluzby je v ocich bankovniho ustavu velice kladné. Je to proto, ze
sjednédnim pojisténi schopnosti splacet ddvame bance zaruky, ze bude jeji ucet
dale spléacen, i kdyz se klientovi pfihodi néjaka nest'astna udalost. Toto pojisténi
banky nabizeji standardné ve dvou variantach. Prvni varianta zahrnuje pojisténi

pro piipad pracovni neschopnosti, hospitalizace, invalidity tfetiho stupné nebo
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Vv nejhorSim piipad€ umrti. Druhd varianta piidava i ztratu zaméstnani. Platba za
toto pojisténi se zpravidla strhava spolecné se splatkou v jedné platbé (Interni

dokumenty BANKA, 2022).

15.12.4 Dopliikova ¢ast hypote¢niho tivéru

Pfi ztizeni nebo v priubéhu je mozné pozadat o tzv. doplikovou ¢ast uvéru. Jedna
se o prostiedky bankou poskytnuté navic, které nemusi byt podlozené ucelem
vyuziti. Maximalni moZzné ¢astka je 30 % z celkové vySe hypotecniho uvéru.

Neni lepsi mit prostiedky navic k dispozici?
15.12.5 Zrychlena vystavba

Neékteré banky nabizeji moznost vyuzit tuto sluzbu pii vystavbé nebo
rekonstrukci nemovitosti. Spo¢iva VvV moznosti navySeni Cerpani prostiedka
ptiblizné o 500 000 K¢ vice, nez je aktudlni zastavitelnd hodnota nemovitosti

(Interni dokumenty BANKA, 2022).

15.13 Smluvni dokumentace

Smluvni dokumentace se sklada z nékolika jednotlivych dokumentt, které musi

byt soucasti tveérové dokumentace. Jde o:

- smlouva o hypote¢nim Gvéru,

- predsmluvni dokumentace,

- evropsky standardizovany formular (ESIP),
- navrh na vklad zéstavniho prava,

- zastavni smlouvy (Interni dokumenty BANKA, 2022).
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15.14 Cerpani hypoteéniho uvéru

Cerpani hypoteéniho uvéru je mozné po splnéni podminek, které si stanovi
banka. D¢li se v zavislosti na typu hypote¢niho uvéru na Cerpani jednorazové
(koup€) a postupné jako jsou napiiklad vystavba a rekonstrukce. NejcastéjSimi

podminkami Cerpani jsou:

- podani navrhu na vklad zéastavniho prava na KN,

- prokazani vlastnich prostredkd,

- Zfizeni a vinkulace pojistné smlouvy nemovitosti,

- odhad nemovitosti,

- fadné€ uzaviena kupni smlouva,

- smlouva o bankovni, notarské nebo advokatni uschove,

- proinvestovani vlastnich prostredkd,

- nasledné dolozeni provedeni vkladu zastavniho prava (Interni

dokumenty BANKA, 2022).

15.15 Splaceni

Splaceni hypotecniho uvéru probihd v mésicnich splatkach ke dni, ke kterému
se smluvni strany dohodly ve smlouvé o hypoteénim uvéru (Interni dokumenty

BANKA, 2022).
15.15.1 Anuitni splaceni

Je to typ splaceni Gvéru, ve kterém je kazdy mésic stejna vySe splatky. Na
zacatku Givéru se prevazné plati tiroky a pfiblizné v druhé poloving se pievazné

splaci jistina uvéru (Interni dokumenty BANKA, 2022).
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Tabulka 3- Anuitni splaceni 24 mésict

Mésic | Dluh celkem Splatka jistina | Splatka urok Splatka celkem
1 3000 000,00 K¢ | 4 322,46 K¢ 10 000,00 K¢ 14 322,46 K¢
2 2995677,54 KE | 4 336,87 K¢ 9 985,59 K¢ 14 322,46 K¢
3 2991 340,67 K¢ | 4 351,32 K¢ 9 971,14 K¢ 14 322,46 K¢
4 2986 989,35 K¢ | 4 365,83 K¢ 9 956,63 K¢ 14 322,46 K¢
5 2982 623,52 K¢ | 4 380,38 K¢ 9 942,08 K¢ 14 322,46 K¢
6 2978 243,14 K¢ 4 394,98 K¢ 9 927,48 K¢ 14 322,46 K¢
7 2973 848,16 K¢ | 4 409,63 K¢ 9912,83 K¢ 14 322,46 K¢
8 2969 438,53 K¢ | 4424,33 K¢ 9 898,13 K¢ 14 322,46 K¢
9 2965 014,20 K¢ | 4 439,08 K¢ 9 883,38 K¢ 14 322,46 K¢
10 2960575,12 K& | 4 453,88 K¢ 9 868,58 K¢ 14 322,46 K¢
11 2956 121,25 K¢ 4 468,72 K¢ 9 853,74 K¢ 14 322,46 K¢
12 2951 652,52 KE | 4 483,62 K¢ 9 838,84 K¢ 14 322,46 K¢
13 2947 168,91 K¢ | 4 498,56 K¢ 9 823,90 K¢ 14 322,46 K¢
14 2942 670,34 K¢ | 4513,56 K¢ 9 808,90 K¢ 14 322,46 K¢
15 2938 156,79 K¢ | 4 528,60 K¢ 9 793,86 K¢ 14 322,46 K¢
16 2933 628,18 K¢ 4 543,70 K¢ 9 778,76 K¢ 14 322,46 K¢
17 2929 084,49 K¢ | 4 558,84 K¢ 9 763,61 K¢ 14 322,46 K¢
18 2924 525,64 K¢ 4 574,04 K¢ 9 748,42 K¢ 14 322,46 K¢
19 2919951,60 K¢ | 4 589,29 K¢ 9 733,17 K¢ 14 322,46 K¢
20 2915362,31 K¢ | 4604,58 K¢ 9 717,87 K¢ 14 322,46 K¢
21 2910757,73 K¢ | 4619,93 K¢ 9 702,53 K¢ 14 322,46 K¢
22 2906 137,80 K& | 4 635,33 K¢ 9 687,13 K¢ 14 322,46 K¢
23 2901 502,46 K& | 4 650,78 K¢ 9 671,67 K¢ 14 322,46 K¢
24 2 896 851,68 KE | 4 666,29 K¢ 9 656,17 K¢ 14 322,46 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
15.15.2 Linearni splaceni

Je to typ splaceni, pti kterém se splaci vzdy jina vyse splatky. Kazdy mésic je
napocitana pomérna Cast jistiny spolecné s ¢astkou za urok, kterd se vzdy
o malou ¢ast sniZi. Jistina se umotuje ze zac¢atku rychleji neZ u anuitniho typu

splaceni (Interni dokumenty BANKA, 2022).
15.15.3 Odklad splatek

Pokud se klient dostane do tizivé zivotni situace, je mozné pozadat banku
o odklad splatek. Banky v tomto ptipadé postupuji vcelku jednotné a to tak, ze
po posouzeni situace klienta vytvoii dodatek ke smlouvé o tvéru a odlozi dobu
splaceni o Sest kalendainich mésicti. O tuto moznost musi klient pozadat dfive,
nez se sam dostane do prodleni, tedy nezaplati splatku. Banka cely vér posune

0 Sest m&sicl a tim prodlouzi jeho splatnost (Interni dokumenty BANKA, 2022).
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15.15.4 Mimoradna splatka

Mimotadna splatka je jednorazové uhrazeni urcité casti dluzné castky. Tato
splatka se mize ucinit v takovou chvili a v takové vysi, jak je stanoveno ve
smlouvé¢ o uvéru. U hypotéky, ktera byla ziizena po prosinci 2016 a pozdéji je
brano, ze u ni probehla nova fixace, a tak se fidi upravou zakona. Klient mize
splatit az 25 % z ptivodni vySe tvéru a obdobim pro provedeni splaceni je jeden
mésic pred vyrocim smlouvy po dvanacti fadné¢ provedenych splatkach. Pied
provedenim splaceni vas banka nechd vybrat, jestli chcete pii prepocitani tvéru
ponechat vySi splatky a zkratit dobu uvéru v letech, nebo snizit splatku
a ponechat dobu splaceni tak, jak je nastavena (Interni dokumenty BANKA,
2022).

15.15.5 Splaceni celého ivéru

Splaceni celého uvéru ma sva pravidla a opét je urcuje, jestli byla hypotéka
ziizena pted prosincem roku 2016. Od této doby splaceni tvéru upravuje zakon
¢. 275/2016 Sb., ktery tika, Ze véfitel pii pfedcasném splaceni mad pradvo na
nahradu ucelné vynaloZenych nakladf. Vypocet téchto nakladi stanovuje zédkon.
vylozit. Banky proto vypocitaji naklady, na které podle jejich nazoru maji narok,
ale pozaduji nakonec symbolicky administrativni poplatek ve vysi od 500 K¢ do
1500 K¢. Kazdéa banka k tomu pfistupuje odlisné. Pokud vSak hypotéka byla
uzaviena pred rozhodnym datem prosinec 2016, uceln¢ vynaloZzené naklady
klientovi vypocita a neodpousti. MliZe se jednat o ¢astky v fadech statisicti korun

(Interni dokumenty BANKA, 2022).

Pii splaceni celého tivéru je dobré si polozit otdzku, zda prostiedky, které
vlastnim nejsem schopen zurocit vysSim urokem, neZ mam na hypote¢nim

averu.
15.15.6 Refinancovani

Refinancovani je tkon, kdy je stavajici uvér splacen novym. Tento proces
vyuzivaji klienti ze dvou zdkladnich divodi. Prvnim je ziskani lepSich

podminek, tim druhym muze byt pfipadné navyseni nebo slouceni uvéru, kdy
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banka poskytne klientovi nové podminky, at’ uz pro néj vyhodnéjsi nebo nikoliv.
Refinancovani 1ze provést k jinému bankovnimu ustavu, nékteré banky jsou

schopny refinancovat i uvéry ve vlastnim portfoliu (Interni dokumenty BANKA,
2022).

15.16 Odecet dané z prijmu

Za splnéni urcitych podminek, lze vyuzit moznost odecist zaplacené troky ze

zakladu dané podle zékona ¢. 586/1992 Sb. o danich z ptijmt v § 15 odst. 3:

,,Od zakladu dané lze odecist castku, ktera se rovna urokium zaplacenym ve
zdanovacim obdobi z uvéru ze stavebniho sporeni, urokiim z hypotecniho uveru
poskytnutého bankou nebo pobockou zahranicni banky, snizenym o stdtni
prispévek poskytnuty podle zvlastnich pravnich predpisi, jakoZ i uveru
poskytnutého stavebni sporitelnou, bankou nebo pobockou zahranicni banky
v souvislosti s uverem ze stavebniho sporeni nebo s hypotecnim uvérem,
a pouzitym na financovani bytovych potreb, pokud se nejedna o bytovou
vystavbu, udrzbu a zménu stavby bytového domu nebo bytu ve viastnictvi podle
zvldstniho pravniho predpisu provadenou v ramci podnikatelské a jiné
samostatné vydelecné cinnosti nebo pro ucely pronajmu“( Zékon ¢. 586/1992

Sb., o danich z pfijmu).

Pokud se jednd o pofizeni bytu ¢i domu do osobniho vlastnictvi, jednou
z podminek moznosti uplatnéni dafilového odpoctu je, aby po celou dobu trvani
zdanovaciho obdobi poplatnik vlastnil a uzival nemovitost k trvalému bydleni
nebo nemovitost vyuzivali k bydleni jeho nejbliZsi ptfibuzni jako napf. manzel,
manzelka, potomci nebo rodi¢e. Pokud se jedna o vystavbu, je nutné, aby
kolauda¢ni rozhodnuti nabylo pravni moci. Pokud poplatnik nabude nemovitost

V prvnim roce staci, kdyZ ji vlastni nadale 1 na konci zdanovaciho obdobi.

Klient si muze odelist ze zakladu dané zpifijmu fyzickych osob castku
v maximalni vysi 300 000 K¢ ro¢né, kterou zaplatil na trocich z hypote¢niho

uvéru. V piipadé, ze nemovitost vlastni netplny rok, nesmi ¢astka prekrocit za
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kazdy kalendaini mésic jednu dvanactinu (Zakon €. 586/1992 Sb., o danich

Z ptijmu).

Nyni si struéné shrneme, co je tfeba vSe ud€lat abychom byli tispésni. V idealnim
pfipad¢ si najit nemovitost, kterou chceme koupit. Obhlédnout si trh
nemovitosti, abychom védéli, v jakych trovnich se pohybuji urokové sazby. Je
nutné si najit bankéfe, kterému véfime a vime, Ze je schopny ve svém oboru.
Vyzadat si od n¢j seznam vSech potfebnych podkladu, o které pozada. V ptipadé
poskytnuti hypotéky splnit vSechny podminky pro ¢erpani. Dle potieb vyuzivat

moznosti spravy hypote¢niho Gvéru (Zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmu).
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ZAVER

Bakalatska prace na téma Poradenstvi pro klienty — hypote¢ni uvér: distancni
text se zabyvala problematikou hypote¢niho financovani. V teoretické ¢asti byli
uvedeny zakladni pojmy v oblasti hypotecniho uvéru. Dale byl uveden proces
a vSechny potfebné materidly k pozaddani o hypotecni uvér. V praktické Casti
bakalarské prace byl za pomoci ikon, které slouzi k lepsi orientaci v textu,
postranni Cary pro osobni poznamky cCtenafe a kladeni dirazu na dilezité
terminy, vytvofen distan¢ni text. Pfi praci jsem pochopil, jak obtizné je
zpracovat téma hypotecniho uvéru, protoze je rozsahlé a neustale se jednotlivé
procesy prolinaji. Hypotecni trh je stile se vyvijejici organismus. Vysledek
bakalaiské prace, piesnéji samotny distanéni text je pouzitelny v praxi.
Potencialni klient si jej miize precist a podle néj bude ptipraven na néstrahy tak,

aby ho pfi nejhor$im prekvapila maximalné vyse jeho splatky.
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PREHLED POJMU A SEZNAM ZKRATEK

osvC Osoba samostatné vydélecné ¢inna

DSTI Dept Service To Income (je to ukazatel vyjadiujici
pomér mezi m&si¢nim pii{jmem a souctem vsech

mésicnich splatek tveért)

DTI Dept To Income (je to ukazatel vyjadiujici celkovy

pomér zadluzenosti vii€i roénimu ¢istému piijmu)

FIXACE Obdobi, ve kterém vam banka uctuje stanoveny trok.
REZERVACNI Smlouva uzaviena s realitni kancelafi.

SMLOUVA

LV List vlastnictvi

VINKULACE Je to tzv. zamceni pojistné smlouvy, kdy vyplata

Z pojistného plnéni piechazi na tieti osobu.

P.A. Z latinského slova: per annum. V ptekladu zanamena

ro¢ni nebo ro¢né

VERITEL Veétitel je pravnicka nebo fyzicka osoba, ktera ma u
dluznika vedenou pohledavku nebo dluh, ktery se

zavazal uhradit podle pfedem stanovenych podminek.

REPRODUKCNI Je to ¢astka, za kterou by bylo mozné koupit
HODNOTA podobnou nebo stejnou novou nemovitost v dobé

ocenéni, bez odecteni opotiebeni.

LTV Je to ukazatel vyjadiujici pomér mezi hodnotou uvéru

a hodnotou zéastavy nemovitosti.

RPSN Roc¢ni procentni sazba néklada.

UROK Je to pfedem domluvena platba za poskytnuti

finan¢nich prostiedka.

ANUITA Je to platba, ktera se vyznacuje stejnou vysi

ujednanou na urcitou dobu.
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ZASTAVA Jedna se o véc, kterou dluznik zastavi oproti
puj¢enym finan¢nim prostiedkiim.
KN Katastr nemovitosti
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