5. SPECIFIKA UVEROVEHO PORADENSTVI

Vyfizovani Uvéru nepatii k rutinnim cCinnostem, které clovék déla denné (tedy pokud nejste pravée
Gvérovy poradce). Proto jsme pro Vas pripravili nékolik doporuceni, které Vam pomohou vyvarovat se
nepfijemnych prekvapeni a spravné se rozhodovat pfi vybéru Gvéru na bydleni ¢i pljcky na néco
jiného.

Nesrovnavejte uvéry podle toho, kolik , preplatite"

Typickou chybou porovnavani Uvérl je vypoCet, o kolik zaplatime navic oproti Castce Gvéru. Pokud
takto srovnavame dva Uvéry se stejnou dobou splatnosti a rozvrZzenim plateb, je to jeSté pfijatelné.
Postavime-li ale proti sobé Gvér na bydleni na 20 let a Gvér na 30 let, vyjde nam, Ze u tficetiletého
Gvéru preplatime o hodné vic. Znamena to, Ze si nemame brat Uvér na 30 let, protoZe je o hodné
drazsi? Dlvodem, proC takové srovnani neni k nicemu, je ¢asova hodnota penéz, ktera se snizuje.
Mésicni splatka naprfiklad 10 000 K¢ znamena dnes néco jiného nez za 20 ¢i 30 let, kdy bude mit
mnohem nizsi hodnotu.

Navic vzit si dnes Gvér na 30 let neznamena, Ze jej skutecné budeme 30 let splacet. Znamena to jen,
Ze Uvér na pocatku splacime pomaleji. Odménou za to je nizSi mésicni splatka. Pokud prokazeme
dostatecnou disciplinu a penize, které nam zbudou, budeme uvazlivé investovat tak,aby vydélaly vice
neZ kolik stoji hypotéka, mlzeme plvodné tficetilety Uvér splatit za 18 let a tim jesté i proti
dvacetiletému Gvéru usetfit 2 roky splaceni.

Nesrovnavejte iivéry pouze podle tirokové sazby

My Cesi jsme velmi citlivi na cenu. Alespor to o nas tvrdi marketingovi odbornici. V praxi Gvérd se to
projevuje touhou ziskat co nejvyhodnéjsi Urokovou sazbu. Nezapominejte ovsem i na poplatky (za
zpracovani Uvéru, vedeni UcCtu, za Cerpani, odhad, a podobné). Naopak nékdy mize lakat reklama:
,PljCime Vam zdarma", ale tyto naklady mohou byt promitnuty zase v drokové sazbg.

Urokova sazba, kterd zahrnuje poplatky a pocita i se zménou hodnoty penéz v ¢ase se nazyva rocni
procentni sazba nakladt (RPSN). Pokud Zadate o spotebitelskou pljcku, maji instituce povinnost Vam
ji sdélit. Hypotecni banky ani stavebni spofitelny vSak nemaji povinnost uvadét RPSN a zverejnuji
nominalni Grokové sazby. Bézny klient pak navstivi svého Uvérového poradce s tim, Ze mu jeho banka
nabidla sazbu 4,99 % a zda miZe u poradce dostat alespon 4,98%. Je pravdépodobné, ze mlze
dostat jesté vyhodnéjsi sazbu, ale hlavni problém tkvi v tom, Ze pouhou sazbu nelze takto porovnat.
Uvér za 4,99 % p. a. Jak je to mozné? Nékteré banky také pocitaji kalendarni rok jako 360 dnd a to
opét zkresluje moznost srovnani.

Kolik mate vilastnich prostredkd pri porizovani nemovitosti na bydleni?

Pfed Zadosti o Uveér si ujasnéte, kolik mate k dispozici vlastnich penéz. Nemusi to byt jen Uspory na
Vasem Uctu, ale také tfeba stavebni sporeni nebo pdjcka od rodi¢d Ci pFibuznych. Prestoze na trhu
existuji 100% hypotéky, nemusite dostat Gvér na celou kupni cenu nemovitosti. 100% hypotéka totiz
znamena, Ze dostanete Uvér az do vySe zastavni hodnoty nemovitosti (coz je v podstaté trZni cena
nemovitosti stanovend odhadcem). Ta se v mnoha pfipadech nemusi rovnat kupni cené nebo
nakladlm na vystavbu nemovitosti vCetné kupni ceny pozemku.

Cim vice vlastnich prostfedkd pouZzijete, tim je Gvér pro banku méné rizikovy a mizete ziskat nizsi
Urokovou sazbu. I kdyz takto podminéné rozdily v sazbach nejsou nijak dramatické, vyplati se nad tim
uvazovat. Milzete ale uvazovat i obracené a vzit si vyssi hypotéku. Vlastni prostfedky si pak mizete
ponechat jako rezervu, na rekonstrukci, vybaveni nebo je investujete. Investovani se vyplati, pokud
vynosy investic prevysi Urokové naklady na hypotecni Uvér.

Myslete na pripadnou rekonstrukci, opravy, vvbaveni a rezervy.




Jaké prijmy miiZete prokazat?

Prokazani Vasich piijmd, tedy schopnosti Uvér splacet, je jednim z krokl, kterymi se banka snazi snizit
riziko nesplaceni Uvéru. Jednodussi prokazovani pfijml maji zaméstnanci, ale i tam se banky lisi
v tom, zda poZaduji jen potvrzeni o prijmech, vyplatni pasky ci vypisy z bézného Uctu a kolik mésicl
zpétné. To je zvlast' dllezité v pripadé, Zze se Vas prijem v posledni dobé zménil, ¢i pokud mate
vyznamnou slozku prijm& formou bonusl a prémii. Pokud mate pracovni smlouvu na dobu urcitou je
treba byt také opatrny a provéfit si moznosti. Pozor si dejte, pokud jste ve zkuSebni dobé. Banky
nemusi s Vasim pfijmem z takového zaméstnani viibec pocitat.

Podnikatelé (OSVC) prokazuji své piijmy prostfednictvim daflového pfiznani, stejné tak i lidé ktefi
pronajimaji nemovitosti. Nemate-li dostatecné zisky, nemusi byt vSe ztraceno. Rada bank akceptuje i
dostatecny obrat v pfipadé, Ze nejste ve ztrate.

Nechcete-li prokazovat Zadné pfijmy, mdZete vyuZit nabidky hypotéky bez prokazovani prijmd.
PocCitejte vSak s vySSi Urokovou sazbou a opatrnéjSim pristupem bank, které Vam v takové pripadé
plijci zhruba polovinu ceny nemovitosti.

Co vse banky povazuji za vydaje?

PFi vypoctu maximalniho mozného Uvéru banky od Vasich pfijmd odecitaji vydaje. Nékteré odecitaji
pouze zavazky — tedy splatky na jiné Gvéry, pljcky, soudné urcené vyzivné a jiné odecitaji i vydaje
jednostranné vypovéditelné, tedy napriklad stavebni spofeni, penzijni pfipojisténi, pojistné apod.
Stejné tak nékteré odecitaji splatky uvérl, na kterych jste ruciteli nebo ¢ast ramce kreditnich karet a
kontokorentd.

Jaka je vase uvérova historie?

V Cesku v soucasné dobé existuji 3 registry, které eviduji platebni historii klient& bank, nebankovnich
poskytovateld pUjcek, leasingovych spoleCnosti, ale i mobilnich operatorli. Nejznaméjsi je Bankovni
registr klientskych informaci (BRKI), ktery sdruzuje informace od vétSiny Ceskych bank. DalSi registry
se nazyvaji Nebankovni registr klientskych informaci (NRKI) a Solus.

Nékteré banky vyuzivaji vSechny zminéné registry, jiné pouze registr BRKI, NRKI. V kazdém pfipadé
vSak banky pfi schvalovani uvérl zohlednuji informace ziskané z registrli. Za dobu svého fungovani
registry shromazdili skutecné znacné mnozstvi pro banky klicovych informaci o platebni moralce
klientd. Registry zaroven znamenaji zjednoduseni schvalovani Uvéru, méné potfebnych dokumentd a
dalsi zmény ve prospéch klienta.

Co banky vregistru hledaji a najdou? Vypis zregistru BRKI je podrobny prehled Gvérovych
angazovanosti klienta za posledni 4 roky. Byli jste nékdy v prodleni se splacenim nékterého z vasich
uvérl? Rucite nékomu za jeho Uvér a uZ si to ani nepamatujete? Mate kreditni kartu, ale nevyuZivate
ji? Zadali jste nékde nelspésné o Uvér? Dostali jste se do nepovoleného debetu na béZzném Gctu?

To vSe mohou banky najit v registrech a to vSe mdZe ovlivnit ochotu poskytnout Vam Gvér.

Pokud si tedy nejste zcela jisti obsahem VaSeho zdznamu v registru, doporu€ujeme vyZadat si
vypis jeSté pred tim, nez pujdete do banky. | negativni informaci z registru je mozné bance
vysvétlit, ale je potfeba o tom jednat jiz od poCatku. Budete-li se tvafit, Ze je vSe v pofadku a

Neprecenujte orientacni informace

Dnes miZete pfijit na pobocku kterékoli banky poskytujici hypotecni Gvéry a na zakladé nékolika malo
informaci ziskat dokument, ktery obsahuje poZadovanou vysi Uvéru a moznosti jeho splaceni véetné
orientacni informace, zda takovy Uvér miZete ziskat. Je udivujici, jak Casto klienti povazuji tento kus
papiru (¢ dokonce jen Ustni informaci pracovnika banky) za prislib Uvéru. Casto prichazeji do realitnich
kancelafi ¢i k developerlim s tim, Ze jiz maji Uvér zafizen. Potize nastanou, kdyZz takovy klient sloZi
zalohu, dnes Casto ve stovkach tisic, a hypotéku u své banky nakonec nedostane. Prosté proto, Ze
nespliiuje podminky pro schvaleni Gvéru. Pfitom to ta sleCna na prepazce tak hezky vysvétlila.



Nutno Fici, Ze v téchto pfipadech leZi vina na strané klienta, nikoli banky. Zavazkem poskytnuti Gvéru
ze strany banky je az podepsana Uvérova smlouva. Dokonce i nabidky nékterych bank, Ze nejdfive
schvali hypotéku a pak si klient mlze vybrat nemovitost, jsou pouze detailnéjSim provéfenim bonity
klienta. MlzZe jeSté nastat mnoho ddvodd pro neposkytnuti Uvéru na strané vybrané nemovitosti
(nedostatecna zastavni hodnota apod.). Klient se vSak jiz bance zavazal, a tak patrné nezbude nez
hledat jinou nemovitost, pfipadné vstficnéjsi banku i za cenu sankci spojenych s vyporadanim
plvodniho zavazku.

Obezretné volte dobu fixace tirokovych sazeb u hypotecnich uveéri

Jeden z parametr{ hypotecniho Uvéru, jehoz volba je na klientovi, je tzv. fixace, tedy obdobi, po které
banka garantuje Urokovou sazbu. Nékteré banky také nabizeji variabilni Urokové sazby, které nejsou
stanoveny napevno na urcité obdobi, ale méni se v zavislosti na zménach vyhlasovanych urokovych
sazeb v ekonomice.

U sazeb fixovanych po urcitou dobu jiz neni pravidlem, Ze sazby fixované na kratsi obdobi jsou vzdy
nizsi. V posledni dobé jsme svédky i opaku, kdy tfeba i sazby na 5leté fixacni obdobi jsou nizsi a navic
i zvyhodnény. Banky pfi tvorbé drokd ovliviuje nejen cena jejich zdrojd pro Gvéry, ale také
konkurence a oCekavani. Klient mysli také na dobu jistoty vysSe splatky a nevyhodné splaceni (i ¢asti)
Uvéru pred jejim koncem. Takovéto mimoradné splatky totiz banky Casto vysoce zpoplatiuji a tak
zaroven omezuiji klienta pfi pfechodu k jiné bance s vyhodnéjsimi podminkami.

Jaké tedy volit obdobi fixace Urokovych sazeb? Neni to zase tak dlouho, co byla velmi oblibena
nejkratSi doba 1 rok ziejmé proto, Ze se banky predhanély v cenovych nabidkach a ve svych
reklamnich kampanich lakaly na nejnizSi mozné sazby, pod Urovni jejich rentability. Mezitim vSak
doslo k narlstu Urokovych sazeb na trhu a fada klientl procitla, kdyZ splatka dvoumilionového Gvéru
narostla po roce o vice neZ 2000 KC mésiCné.

Pred tfemi lety jsme totiz v Cesku znali pouze jeden smér pohybu Urokovych sazeb hypotecnich
avérd, a to smérem doll. Bylo jen otazkou Casu, kdy dojde k obratu tohoto trendu. Pozdéji jsme byli v
situaci rostoucich Urokovych sazeb a tak i zajem klientl se presunul k vétsi jistoté delSich fixaci (3
nebo 5 let, ptipadné i vice).

Dlvody pro volbu velmi kratké fixace proto mohou byt pfipady, kdy skute¢né chceme Gvér nebo jeho
vyznamnou Cast po roce splatit, oCekavame pokles Urokovych sazeb nebo se nam vyplati co nejdfive
prejit k jiné bance, kdyz tu prvni jsme zvolili z jinych neZ z cenovych dlivodd. I v pfipadé delsich fixaci
Ize za urcitych podminek s bankami domluvit moznost mimoradnych splatek Uvéru nebo si vyberte
banku, ktera nesankcionuje mimotadné splatky a ziskejte tak vyssi miru flexibility.

Jak je to s hypotékami a nutnym pojisténim?

Banky chtéji, aby zastavenda nemovitost byla pojisténa proti Zivelnim rizikm. V tomto pfipadé se
jedna o nutné pojisténi nemovitosti. Sjednana pojistna Castka musi zpravidla odpovidat minimalné vysi
poskytnutého hypotec¢niho Gvéru. Z pohledu pojistovny by pak pojistna Castka méla odpovidat tzv.
reprodukéni cené nemovitosti (byva vycislena na odhadu nemovitosti), aby nedoslo v pfipadé pojistné
udalosti ke kraceni pojistného pinéni z ddivodu podpojisténi.

U Zivotniho pojisténi odliSme dva zakladni typy ve spojeni s Gvérem: pojisténi pro pfipad smrti,
nemoci, trvalé invalidity, ztraty zameéstnani, kdy si v pojistném platite pouze za mozné riziko a
nesporite si. Budete tak Vy, nebo Vase rodina chranéna pred obavanymi udalostmi i z hlediska ztraty
pfijmu a to vrozsahu zbyvajiciho zlstatku Gvéru Ci vySe splatky. Nékteré banky Vam zato snizi
Urokovou sazbu, ale splatky platite béznym zplsobem (toto pojisténi vétSinou neni povinné).

Druhym typem pojiSténi k hypotéce je kapitalové Ci investicni tedy tzv. typ hypotéky s odkladem
splatky jistiny. Pro tento typ Uvéru je pojiSténi povinné, ale Vy vzdy mate moznost zadat o jiny typ
Gvéru. Kromé samotného placeni rizika si zaroven spofite a vedle toho platite bance z hypotéky pouze
Uroky. Po celou dobu Uvéru si platite riziko ve vySi neklesajici vySe zlstatku Gvéru, cena pojiSténi a
sporeni miZe byt podstatné vyssi nez u prvniho zplsobu pojisténi. Pozor na nevyhodnost ¢i dokonce
nemoznost splaceni ¢i Upravy parametrli takovéto kombinace hypotéky s pojisténim — pokud jiz



hypotéku splatit mlzete, vypovézeni pojisténi mlze byt pro Vas pfilis nevyhodné a roz¢arovani i po 15
letech ze stale stejné vySe Gvéru nepiijemné.

Jestlize budete pojistén ve vysi Gvéru Ci jeho splatky, nemusi to byt pro Vas optimalni vzdy. Mdze
to byt malo nebo i hodné. Zalezi na strukture Vasich pfijmd (kolik procent tvori ¢ast zavisla na
schopnosti vykonavat praci), aktualnim véku, pfijmech partnera, poCtu a véku déti, hodnoté
majetkuy,....

Ovérte si, zda nabizeny Urok je rocni (provazeny zkratkou p.a.), nebo zda se nejedna o Urokovou
sazbu za jiné obdobi (napfiklad mésic, tyden...) a rocni Urok je nékolikanasobné vyssi. Kromé samotné
smlouvy si proctéte obchodni podminky, které musi byt jeji nezbytnou pfilohou, stejné jako sazebnik
poplatkd. Nejsou poplatky nebo zajisténi Uvéru nepfimérené? Vyhovuje Vam naptiklad splatnost
Gvéru, podminky pro predCasné splaceni Uvéru ¢i mimoradnou splatku, nema véfitel nastaveny
neprimérené sankce ¢i podminky pfi opozdéni splatky o mésic?

Dobre si prectéte tvérové smlouvy

Uvérovd smlouva definuje zavazek klienta vidi bance i viadu miliénd korun. Je udivujici, jaké
mnozstvi klientd podepiSe tak zasadni dokument, aniz by si jej pfecetli. Existuji minimalné t¥i dGvody,
proC si precist Uvérovou smlouvu pred jejim podpisem a vénovat pozornost obchodnim podminkam.
Zaprvé, i v bankach jsou jen lidé a ti délaji chyby. Nezfidka se stava, Ze v Uvérové smlouvé jsou
nepresné Udaje o klientovi ¢i nemovitosti. Zadruhé, aby schvaleni Gvéru bylo jednoduché, davaji banky
fadu podminek do smlouvy jako takzvanou podminku Cerpani Gvéru. V praxi to znamena, Ze klient
mdze oslavit podpis Uvérové smlouvy, ale své penize nedostane, dokud nespini dalsi podminky. Tim
tretim je ovéfit si, zda parametry Gvéru stanovené ve smlouvé jsou skutecné ty, o které jsme zadali.
Po podpisu smlouvy je obtizné s tim cokoli udélat.

VyuzZijte sluzeb hypotecniho poradce

Hypotéka a Uvéry ze stavebniho spofeni jsou stale jedny z nejkomplikovanéjsich financnich produktd,
jakkoli to v reklamnich kampanich mlze vypadat jednoduse. Klient, ktery si vyfizuje takovy Gveér
jednou ¢i dvakrat v Zivoté, mize vyuzit sluzeb hypoteCniho poradce. Mlzete se také setkat
s pojmenovanim hypotec¢ni makléf Ci Uvérovy poradce. Poradce Vam pomlZe vybrat vhodnou banku a
to nejen z cenového hlediska ale i dalSich rozdild, které jsou pro Vas dllezité, vyjedna pro Vas
vyhodnéjsi podminky a postara se o potfebnou administrativu. Za tyto sluzby vétSinou nic neplatite,
protoZe jsou hrazeny ze strany bank.

Jak pozname kvalitniho hypotecniho poradce? PredevSim by mél mit ve svém portfoliu dostatek bank
a stavebnich spofitelen a umét je vSechny porovnat. Mél by mit nastroje pro porovnani jejich
podminek. Vyhodou vétsich firem v oboru neni jen vice zkuSenosti, ale také vyssi vyjednavaci sila vaci
bankovnim partnertim a tedy potencialné lepsi podminky pro klienty.
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