1. Manzelé Marcela a Jan ziji v Pardubicich v druZstevnim byté 2+1. Nedavno se jim narodila
dcera (maiji jesté starsiho syna, dohromady tedy 2 déti) a byt jim prestava stacit. Radi by
koupili mensi rodinny diim s dispozici 4+1. Kupni cena domu je 2 300 000 K¢. Dim prodavaji
lidé, ktefi jej koupili na hypotecni Uvér (dim je pouZit jako zdstava tohoto hypotecniho tvéru)
a v poslednich mésicich se dostali do potiZi se splacenim, a proto se rozhodli dim prodat. Z
pochopitelnych dlvod( na prodej spéchaji. Dokonce prodavaji trochu pod cenou. Druzstevni
byt, kde aktudlné klienti Ziji, moZna v budoucnu prodaji, ale zatim by jej radi zkusili
pronajimat. Hodnota bytu podle nazoru klientd je kolem 1 mil. K. Maji k dispozici 300 000 K¢
jako vlastni zdroje. Na koupi tedy potfebuji Uvér ve vysi 2 000 000 K¢. Radi by co nejdelsi
splatnost a fixaci 3 nebo 5 let. BEhem fixace se rozmysli, jestli druzstevni byt budou ddle drzet
a pronajimat, nebo ho prodaji. Na konci fixace by potom pfipadné uGvér castecné umofili.
Marcela aktualné pecuje o déti a pobira rodicovsky prispévek ve vysi 11 400 K¢ mésicné. Jan je
zaméstnancem obchodni firmy. Pracuje na pozici manazera mensiho tymu obchodnich
zastupcU. Jeho cistd mési¢ni mzda Cini cca 34 500 K¢.

evwvs

ucelem dokonce zvazuji poskytnout bance dodatecné zajisténi — druistevni byt, ve kterém nyni
zZiji — aby snizili celkové LTV (loan to value) a dostali vyhodnéjsi urokovou sazbu. Ktera z
nasledujicich odpovédi nejlépe vystihuje vase doporuceni v této véci?

e V dané situaci nelze vyslovit jednoznacné doporuceni, protoze neni znama finanéni situace
druzZstva, které je vlastnikem bytu.

e Takové feseni nedoporucim. Druzstevni byt prakticky nelze poskytnout jako zajiSténi Gvéru.

e Doporucéim. Vzhledem k tomu, Ze LTV je tésné pod 90 %, je pravdépodobné, Ze toto
dodatecné zajisténi umozni klientlim dosahnout lepsi Urokové sazby.

e Nedoporuc¢im. Pokud by byt zastavili, nemohli by jej pronajimat a pfijem z pronajmu pro né
bude v budoucnu vyznamnou soucasti pfijm{ domdacnosti.

Reseni:

Nedoporucim. Druzstevni byt nelze pouzit jako zastavu pro zajisténi uvéru. Bylo by to mozné jediné v
pfipadé, Ze by k jednoznacné stanovenému datu mélo dojit k pfevodu do osobniho vlastnictvi a nic
dalsiho by tomu nebranilo.

Doplnéni

Banky vétSinou neakceptuji byty v druZstevnim vlastnictvi jako zastavu pro zajiSténi avéru, pokud
neni druzstvem deklarovan jasny termin prevodu do osobniho vlastnictvi. Byt musi byt pfeveden do
osobniho vlastnictvi nejpozdéji do 2 let. Financovani takového bytu bychom financovali
predhypoteénim Uvérem.

b) Zadani obsahuje skutecné jen zakladni informace. Zcela jisté existuje mnoho otazek, které by
mohly byt poloZeny. Ktera z nasledujicich otazek je kriticka pro dalsi jednani?

e Jaké je datum narozeni Vasich déti?
e Jakdlouho jste manzelé?
e Mate néjaké zavazky?



e Jste sijisti, Ze dim nebudete chtit v ptiStich 10 letech prodat?

Reseni

Pro komplexni posouzeni zadosti musime znat nejen pfijmy, ale také vSechny zavazky klientl, aby
bylo mozno vyhodnotit jejich bonitu a Sanci na schvaleni hypotéky. Potfebujeme tedy zjistit, zda
maji dalsi zavazky.

c) Jakou roli v tomto obchodnim pfipadu hraje rodicovsky prispévek? Je potfeba takovou
informaci viilbec znat?

e Nehraje Zadnou roli, banky tento typ pfijmu neuznavaji.

e Nehraje zadnou roli, tento druh pfijma banky uznavaji pouze tehdy, pokud Zena na mateiské
zaroven podnika nebo pracuje na ¢astecny Uvazek — tj. pro danou osobu se nesmi jednat o
jediny zdroj prijmu.

e Nehraje Zadnou roli, banky uzndvaji pouze penéZitou pomoc v matefstvi — rodicovsky
pfispévek neuznavaji.

e MdlzZe hrat zcela zdsadni roli, banky tento typ pfijmu zpravidla uznavaji jako soucast ptijm{
domadcnosti a jeho uvedeni mize rozhodovat o schvaleni ¢i zamitnuti Gvéru.

Spravna odpovéd je, Ze mlzZe hrat zcela zasadni roli. Rodi¢ovsky prispévek lze také zahrnout do
celkovych prijm0 Zadatell a tim zvysit jejich bonitu. Banky jej zpravidla uznavaji jako soucast prijmu
domadcnosti a dalo by se ficit, Ze v kone¢ném dlsledku jeho uvedeni mize rozhodovat o schvaleni Ci
zamitnuti dvéru.

Doplnéni
V banka uzndavdme rodicovsky prispévek jako dopliikovy pfijem, zapocitdvame skutecnou vysi
rodi¢ovského prispévku, max. vsak 6 100 K¢ mési¢né.

d) Doporucdil/a byste klientlim sjednat si Zivotni pojisténi?

* Ne, klienti jiz tak budou mit velké vydaje se splacenim hypotecniho Uvéru.

e Ne, vtomto ptipadé je zivotni pojisténi zbytecné.

e Ano, predevSsim Jan by mél mit uzavieno odpovidajici investi¢ni Zivotni pojisténi s
prevladajicim pokrytim rizika doZiti.

e Ano, predevsim Jan by mél mit uzavieno odpovidajici rizikové Zivotni pojisténi. Pokud by
rodina pfrisla o jeho pfijem (napf. v dlsledku jeho smrti ¢i invalidity), dostala by se do vaznych
potizi.

Ano. Zivotni pojisténi je u spotiebitelskych Gvér na bydleni velmi ddlezité, nebot mlze pojisténého
zajistit pro pripad ztraty pfijmu (z divodu smrti, invalidity, Ci jinych vybranych rizik). Pokud je zvoleno
spravné rizikové pojisténi, mize byt v pfipadé zmény okolnosti u hlavniho ¢i doplikového pfijmu,
uvér splacen z pojistného plnéni. Mélo by jit o pojisténi rizikové, a nikoli investicni, a je tfeba pojistit
spravna rizika a na spravné Castky.



2. lifina a Jindfich jsou manzelé ve véku asi 50 let. Maji dvé déti, syna a dceru. Obé déti jsou jiz
dospélé a Ziji samostatné. Syn Petr zacal pred tfemi lety podnikat, ale jeho podnikatelsky
zamér bohuZel nevysel. Petr se pokousel néjakou dobu udrzovat své podnikani v chodu i za
cenu toho, Ze si postupné vzal nékolik spotrebitelskych avérd. V tuto chvili dluzi 850 000 K¢ a
své zavazky nestali splacet. RodiCe dospéli k nazoru, Ze v jeho pripadé se nejedna o
nezodpovédnost, ale Ze jde o situaci, kdy se okolnosti nestastné obratily proti jejich synovi, a
rozhodli se mu pomoci s Uhradou vSech téchto zavazk(. Pfisli se poradit, jakym zplsobem by
mohli synovi pomoci. Maji néjaké malé Uspory, ale ty na Uhradu synovych dluh( nestaci. Jesté
nedavno méli prostredkd vice, ale koupili si rodinny domek za 2 000 000 K¢, ve kterém nyni
Ziji, a tato koupé je stala naprostou vétSinu Uspor. Jsou ptipraveni si odpovidajici ¢astku (tj.
850 000 K¢&) pujcit. Jindfich pracuje jako manaZer ve vétsim obchodé s potravinami. Ma
pracovni pomér na dobu neurcitou a jeho Cistd mésicni mzda Cini asi 29 000 K¢. Jitina méla
pred tfemi lety Uraz a je ¢astec¢né invalidni. Ma praxi jako Ucetni, a proto nékdy na dohodu o
provedeni prace vypomadha s drobnou administrativou u svého byvalého zaméstnavatele. K
invalidnimu dlchodu Il. stupné ve vysi 5 713 K¢ si tak mésicné privydéla asi 4 000 — 6 000 Kc.
Rodinny diim, ktery si manZzelé koupili, banka ocenila na 1 800 000 K¢.

a) Jaky produkt klientiim doporucite?
e Uvér ze stavebniho spoieni
e americkou hypotéku
e kontokorent
e ucelovy hypotecni uvér

ProtozZe pujde o konsolidaci netéelovych avérl a navic by prostfedky mély smérovat do podnikani,
neni mozné pouzit ucelovy hypotecéni uvér, ani avér ze stavebniho sporeni. Kontokorent je pro reseni
této situace pfilis drahy a naprosto nevhodny. Jedinym moznym feSenim je americka hypotéka, coz

evyvys

sazbu nez u Uvéru bez ru¢eni nemovitosti.

Je mozné poskytnout klientiim prosttedky, kterymi by uhradili dluhy za svého syna?

ano

ano, ale bude nutné tuto skutecnost utajit; klienti budou jako ucel poskytovateli tvéru
deklarovat koupi osobniho automobilu

ano, ale pouze v piipadé, ze syn bude v tvérové smlouve také figurovat jako spoludluznik

ne

Ano, je to moZné. Klientllm bude poskytnuta hotovostni americka hypotéka a ze ziskanych
prostfedkl uhradi zavazky syna.

Jaké ptijmy banka pravdépodobné uzna pro ucely posouzeni véruschopnosti?

piijem pana Jindficha; pokud jde o pfijem pani Jifiny, ptistup bank se miize liSit

pfijem pana Jindficha a pfijem syna Petra, ktery v ivérové smlouvé nefiguruje, ale rodiciim se
zavazal, Ze jim poskytnuté penize bude pribézné splacet

piijem pana Jindficha a ptijem jeho dcery, ktera bude rucitelem

pfijem pana Jindficha, pfijem pani Jifiny a pfijem jejich dcery, ktera bude rucitelem

V tomto pFipadé banka pravdépodobné uzna pfijmy Jindficha ve vysi 29.000,- K¢. Invalidni diichod
uzndvaji jen nékteré banky jako doplrikové ptijmy, brigddy jako dodateéné pfijmy uznavany nejsou.



Doplnéni

Spravna odpovéd je 29.000,- K¢E. V banka bychom mohli jako doplriikovy pfijem v tomto pfipadé
uznat invalidni dichod manzelky, protoZe se nejednd o jediny pfijem domacnosti. Brigadu jako
doplnkovy pfijem vSak neakceptujeme v Zadném pripadé.

Bydleni

Jaka bude hodnota ukazatele LTV (loan to value) pozadovaného uvéru, pokud bude zajistén
rodinnym domkem klienti?

47,2 %

17,5 %

850 000 K¢

1 800 000 K¢

LTV (Loan To Value) je pomér vyse Uvéru k hodnoté zajisténi a vyjadfujeme ji nejcastéji v procentech.
Vypocet je nasleduijici: vysi ivéru vydélime odhadni cenou nemovitosti, tedy 350 000 / 1 800 000 =
0,194. Pokud bychom chtéli hodnotu LTV uvadét v procentech, vynasobime ziskany udaj 100, tedy
19,4%.

Bydleni

Co bude mimo jiné ovliviiovat vys$i RPSN?
vyse piijmu klientl

sjednané smluvni pokuty

vyse a pocet sjednanych splatek

sjednany trok z prodleni

Z nabizenych moZnosti ovliviiuje vysi RPSN pouze pocet splatek a jejich vySe. ProtoZe to jsou Udaje,
které vychdazeji z vySe Urokové sazby. Do vypoctu naopak nevstupuji sjednané smluvni pokuty, délka
fixace ani zpUsob ¢erpani Gvéru.



3. Pan Smrk (vék 28 let) Zije v ndjmu v byté 2+kk se svoji manZelkou (vék 26 let) a dvéma détmi
(2 a 4 roky). Pan Smrk ma pfijem ze zavislé Cinnosti ve vysi 26 500 K¢ Cistého mésicné,
manzelka pobird rodicovsky prispévek ve vysi 7 100 K¢ mésicné. Pan Smrk dostava ke své
mésic¢ni mzdé kvartalné bonusy, které mohou ¢init 0 az 25 000 K¢ (bonusy jsou zavislé na jeho
vykonu v zaméstnani i na znac¢né variabilnich hospodafskych vysledcich firmy). Bézné vydaje
maji mésicné 17 000 K¢, k tomu plati mési¢ni ndjemné 10 000 K¢, Skolku pro starsi dité 1 500
K& mésicné a pojistné za pojisténi domacnosti rocné 1 500 K¢&. Na spoficim uctu maji uloZzenou
¢astku 400 000 K¢. Manzelé Smrkovi se rozhodli, Ze jiz v najmu byt nechtéji a Ze si poridi sviij
vlastni byt 3+1 v hodnoté 2 500 000 K¢ (kupni cena se v tomto pfipadé shoduje s hodnotu
zastavy rozhodujici pro vypocet LTV). Radi by financovani zajistili spotfebitelskym Uvérem na
bydleni zajisténym zdstavnim pravem k nemovitosti, kterou chtéji nabyt.

Jakou maximalni mésicni splatku na hypote¢nim tvéru si mohou klienti dovolit, aby jejich
finan¢ni situace zlstala na stejné urovni jako nyni?

4975 K¢

10 000 K¢

6 000 K¢

13 308 K¢

Aby zUstala financni situace na stejné drovni jako dnes, musi byt splatka uvéru stejna jako soucasny
ndjem, tedy 10.000,- K¢.

Ktery z pfijmt rodiny nemtizeme z diivodu stability zahrnout do vypoctu, zda bude mit klient
dostatek financ¢nich prostredkl na splaceni hypotéky ?

kvartalni bonusy

kvartalni bonusy a rodi¢ovsky piispévek

meésicni piijem ze zavislé ¢innosti

rodicovsky prispevek

Z nabizenych mozZnosti do pfijma obvykle nezahrnujeme jediné kvartalni bonusy, protoZe nejsou
pevné dané a jsou zavislé na konkrétnim vykonu v zaméstndani. Naopak rodicovsky prispévek je do
prijm0 obvykle pocitan a samoziejmé jsou zapocitany mésicni prijmy ze zavislé ¢innosti.

Doplnéni

Spravna odpovéd je kvartalni bonusy, protoZe nejsou pevné danné a zavisi na konkrétnim vykonu v
zaméstndni. V banka ale uplatiujeme praxi, pfi které kvartalni bonusy, které chodi na Gcet Zadatele
zprimérujeme a zapocitdme do mésicni mzdy a do bonity klienta je tedy zahrnujeme.

Z jaké ceny zastavy spocitate u hypotecniho tivéru hodnotu ukazatele LTV (loan to value,
neboli ptjcka k hodnoté)?

z odhadni ceny

z ceny odhadované klientem

z kupni ceny



z republikového priméru cen byt o stejné vymeéte

PFi vypoctu LTV pouzivdme odhadni cenu stanovenou zpravidla odhadcem banky.

Jakou akontaci budou muset manzelé Smrkovi zajistit pii LTV hypotéky 85 %?
250 000 K¢

2 125 000 K¢

2225000 K¢

375 000 K¢

Vypocet akontace (= platby predem, nebo-li ¢astky, kterou musi zpravidla Zadatel o tvér slozit sam
pfed poskytnutim tvéru) by mél vychazet z odhadni ceny stanovené odhadcem banky. ProtozZe ji ale
v tomto pfipadé nemame k disposici, vyjdeme z hodnoty bytu uvedené v zadani. Pokud je LTV 85 %,
znamena to, Ze pan Smrk musi sam zaplatit ¢astku ve vysi 15 % hodnoty bytu, tedy zajistit 15%
akontaci. Vypocteme ji ndsledovné: procenta pfevedeme na desetinna mista a vyndsobime hodnotou
bytu 0,15 * 2 500 000 = 375.000,- K¢.

Jakou dobu splatnosti byste klientim doporucili, aby neptekrocili maximalni vydaje, na které
jsou zvykli, a pfitom splaceli co nejkratsi dobu?

20 let — mésicni splatka bude 11 045 K¢

30 let — mésicni splatka bude 8 167 K¢

25 let — mésicni splatka bude 9 310 K¢

15 let — mési¢ni splatka bude 19 830 K¢

Aby klienti neprekrocili své aktudlni vydaje, musi se splatky hypotecniho Uvéru vejit do 10.000,- K¢,
coz je vySe najmu, kterou byli zvykli platit. Aby zdroven splaceli co nejkratsi dobu, bude pro né

vews

nejvhodnéjsi varianta 25 let - mésicni splatka 9.310,- K¢.



4. ManZzelé Jana a Tomas Linkovi v soucasné dobé bydli v méstském najemnim byté. Byt je maly,
a proto uvazuji o uvolnéni bytu a o koupi nového rodinného domu, kde je kupni cena
stanovena na 2 800 000 K¢ (pfedpokladejme, Ze jde téZ o hodnotu zastavy pro Ucely vypoctu
LTV). Tomas pracuje v zaméstnaneckém poméru jako projektovy inZenyr a jeho primérny
Cisty pfijem je 38 000 K¢ mésicné. Manzelka Jana ma pfiznany invalidni dichod prvniho
stupné ve vysi 3 200 K¢ mésic¢né, dale pobira prispévek na péci o osobu blizkou (svou babicku)
ve vysSi 8 800 K& mési¢né. Jana ma zZivnostensky list a po vecerech jesté zpracovava ucetnictvi.
V danovém pfiznani za rok 2015 méla vysledky: pfijmy 150 000 K¢, vydaje 90 000 K¢, zaklad
dané 60 000 K¢, zaplacend dan O KE. Pravidelné mésicni vydaje Linkovych se rovnaji
dvojnasobku souctu toho, co Jana mési¢né dostava ,od statu”. ManzZeldm Linkovym se
podafilo naspofit ¢astku 550 000 K¢, z niz si pFeji pouzit 400 000 K¢ na potizeni vlastniho
bydleni a 150 000 K¢ si chtéji ponechat jako kratkodobou rezervu.

Kter¢ ptijmy byvaji poskytovateli spotiebitelského tivéru povazovany za stézejni pii
posuzovani uvéruschopnosti zadatela?

starobni diichod osoby blizké (zde babicky)

pfijem ze zavislé ¢innosti

invalidni dtchod 1. stupné

ptispévek na péci o osobu blizkou

Zadateli o Uvér budou jen manzelé. Za hlavni pfijmy se povazuji pFijmy ze zavislé ¢innosti a pFijmy z
podnikani, a ty jsou pro posouzeni stéZejni. Invalidni dichod I. stupné mulze byt jen prijmem
doplinkovym a prispévek na péci je pro zapocteni do pFijmi neakceptovatelny, proto je spravna
odpovéd ptijem ze zdavislé ¢innosti.

Poskytova telé spotiebitelskych tivérti maji individualni pfistup k posuzovani nékterych
piijmi. Ktery z pfijmil by byl s nejvétsi pravdépodobnosti zohlednén (jako doplitkovy) pii
posouzeni uveéruschopnosti?

piijem uvedeny v dafiovém piiznani OSVC (bez zohlednéni vydaji)

invalidni dtchod 1. stupné

starobni diichod osoby blizké (babicky)

ptispévek na péci o osobu blizkou (babicku)

Za doplnikové pfijmy lze povazovat invalidni diichod 1. stupné, ale ne pfispévek na péci pro osobu
blizkou. Naopak pFijem uvedeny v dafiovém piiznani OSVC je poéitdn mezi ptijmy hlavni jako p¥ijem z
podnikani. Pfijem ze zdvislé Cinnosti je samoziejmé také hlavnim pfijmem.

Doplnéni

V banka bychom mohli jako dopliikovy pFijem v tomto pfFipadé uznat invalidni dichod manzelky,
protoZe se nejednd o jediny pfijem domdacnosti. Prispévek na osobu blizkou nikoli a pfijmy ze zavislé
¢innosti a pijem uvedeny v dafiovém pfiznani OSVC patii mezi pfijmy hlavni.

Ktery pfijem byva podle ptevazujiciho piistupu bank povazovan za irelevantni pro
posuzovani uveruschopnosti zadateli?
Ptijem v podob¢ nepravidelnych bonusii za préci.



rodic¢ovsky prispévek
piijem ze zavislé ¢innosti
invalidni dtichod 1. stupné

Prispévek na péci o osobu blizkou nehraje v posuzovani ivéruschopnosti roli.

Maji Linkovi dostate¢né pfijmy na splaceni pozadovaného uvéru, pokud budouci splatka bude
cca 8 900 K¢ mésicné?

Ne, toto nelze odhadnout, protoze neni zndma vyse ndjmu v soucasném bytég.

Nemaji.

Ziejmé ano, ale kdyby neméli, hodnota zastavené nemovitosti umozni posoudit
uveruschopnost kladné.

Ano, zdaji se byt dostatecné.

Ano, zdaji se byt dostatecné. Pokud si z celkovych pravidelnych mésicnich pfijma rodiny ve vysi
55.000,- K¢ (Cisty pfijem manzela, invalidni dichod manzelky a pfispévek na osobu blizkou a mésicni
pfijem z podnikani, tedy 38 000 + 3 200 + 8 800 + 5 000) odecteme 60% (tedy 33.000,- K¢&), coz tvori
pravidelné vydaje, zbyvda nam 22.000,- K¢, coz znamena, Ze prijmy manzel( Linkovych se zdaji byt
dostatecné.

Jaka bude vySe ukazatele LTV (loan to value) v pfipadé€ Gvéru na potizeni nemovitosti dle
zadani ?

zhruba 86 %

zhruba 14 %

43 K¢

2400 000 K¢

LTV (Loan To Value) ukazuje, jaky je pomér vyse Uvéru k hodnoté zajisténi a vyjadfuje se nejcastéji v
procentech. Vypocitame ji tak, Ze z odhadni ceny nemovitosti odecteme akontaci, tj. 2.800.000,- K¢
minus 400.000,- K¢ = 2.400.000,- K¢, tuto c¢astku vydélime hodnotou uvéru, tedy 2.800.000,- K¢ a
vynasobime 100, abychom ziskali procenta. Vzorecek je tedy nasledujici: 2 400 000 / 2 800 000 * 100
= 85,7 %. Spravna odpovéd je tedy cca 86%.




5. Kamil Novotny se svoji druzkou Alici Malou maji v dmyslu si koupit byt o velikosti min. 85 m2 .
Potrebuji vétsi prostor, protoze Alice ma dvé déti z predchoziho vztahu ve véku 11 a 6 let.
Kamil pracuje na pozici manipulanta a jeho primérny cisty mési¢ni prijem je 22 000 K¢. Alice
pracuje jako prodavacka a jeji Cisty mési¢ni prijem je 15 000 K¢. Dale ma Alice soudem
priznané vyzivné na déti, a to v celkové vysi 4 000 K¢ mési¢né. Chtéji si poridit byt do osobniho
vlastnictvi, jehoz kupni cena je 1 800 000 K¢, a dale planuji rekonstrukci koupelny a kuchyng,
na kterou maji rozpocet od zhotovitele na ¢astku 380 000 K¢&. Kamil s Alici aktualné disponuji
vlastnimi prostifedky ve vySi 420 000 K¢, které chtéji celé investovat do ndkupu, resp.
rekonstrukce nemovitosti. Poskytovatel spotrebitelského Uvéru vyhotovil ocenéni bytu, kde je
soucasna cena bytové jednotky stanovena na 1 750 000 K¢ a cena budouci (po provedeni
pldnované rekonstrukce) je stanovena na 1 980 000 K¢. Kamil a Alice o byt velmi stoji a i pres
vySSi kupni cenu chtéji investi¢ni zamér realizovat, a spolecné tak chtéji uzavfit Uvérovou
smlouvu, bytovou jednotku ziskat do podilového spoluvlastnictvi a zaroven ji pouzit jako
zastavu.

Mohou Kamil a Alice financovat pofizeni bytu do spoluvlastnictvi spolenym hypotecnim
uvérem?

ano, v zasad¢ to mozné je

ne, zdkon to neumoziuje

ne, spole¢ny uvér mohou ziskat pouze manzelé nebo partneti

mohou se stat spoluvlastniky bytu, ale vi¢i bance musi vystupovat jako dluznik pouze jeden z
nich, druhy miize byt rucitelem

Ano, v zdsadé je mozné, aby jim byl hypotecni Uvér poskytnut spole¢né jako spoludluznikim. Zakon
tuto moznost nijak neomezuje, zalezi na poskytovateli.

Jaky nejvyssi aveér 1ze poskytnout, pokud hodnota ukazatele LTV (loan to value) nema
prekrocit 90 % za ptredpokladu zapocitani hodnoty bytu po rekonstrukci?

1 575 000 K¢

2 124 000 K¢

1 962 000 K¢

1782 000 K¢

LTV (Loan To Value) ukazuje, jaky je pomér vyse Uvéru k hodnoté zajisténi (v tomto pfipadé budouci
hodnoté zajisténi) a vyjadfuje se v procentech. Pokud vyjdeme z hodnoty bytu po rekonstrukci,
bude to 90 % z této castky. Spocitdme ji nasledovné: (¢4stka Gvéru) 1.980.000,- K¢* 0,9 = 1.782.000,-
Ké.

Kolik bude tfeba pti hodnot¢ ukazatele LTV (loan to value) 90 % pouzit z vlastnich zdroja (za
ptedpokladu, Ze bude piesné dodrzen rozpocet rekonstrukce) k realizaci celého zdméru a za
ptedpokladu zapocitani hodnoty bytu po rekonstrukci?

398 000 K¢

218 000 K¢

420 000 K¢



605 000 K¢

POZOR chytak! Pti 90 % LTV bude poskytnuty uvér ve vysi 1.782.000,- K¢. Protoze
celkovy investi¢ni zamér je 1.800.000,- K¢ (tj. kupni cena bytu) + 380.000,- K¢
(rekonstrukce), z vlastnich zdroju tedy bude nutno dofinancovat ¢astku, kterou
vypocditame takto: 1.800.000,- K¢ + 380.000,- K¢ - 1.782.000,- K¢ (poskytnuty uvér) =
398.000,- K¢.

Prvni ¢erpani ma slouzit k thrad¢ kupni ceny prodavajicimu a dle iivérové smlouvy je jeho
vyse urc¢ena jako 90 % soucasné odhadni ceny zastavy. Jaka bude vyse prvniho ¢erpani?

1 750 000 K¢

1 728 000 K¢

1 575 000 K¢

1 962 000 K¢

Pro prvni cerpani spotiebitelského Uvéru na bydleni se k vypoctu LTV pouZije pouze soucasna
hodnota bytu, tedy 1.750.000,- K&, a protoZe i prvni ¢erpani musi odpovidat LTV 90%, bude prvni
cerpani max ve vysi 90 % z této Castky, tedy 1.750.000,- K¢ * 0,9 = 1.575.000,- K¢.

Jakou vysi splatky si mohou Kamil a Alice dovolit, pokud chce Alice i nadale détem na
vydaje partnerti a déti budou po prest¢hovani do nového bytu ¢init celkem 15 000 K¢?
Zohlednéte, ze Kamil a Alice by si radi ponechali rezervu ve vysi 25 % z toho, co partnerim
podle piedchozi véty mési¢né zbyde.

20 000 K¢

10 000 K¢

15 000 K¢

25 000 K¢

Mohou si dovolit splatky ve vysi 15.000,- K¢.



6. Pani Tamara Sucha ma syna Jaroslava, kterému chce pofidit nemovitost — byt 2+kk v Praze.
Maminka Tamara ma Cisty mési¢ni pfijem 42 000 K& M3 zdvazek ve vysi 2 450 K& mésicné,
jehoz aktudlni dluind jistina je 170 000 K¢, jiné zadvazky nema. Jaroslav ma nasporeny
prostfedky na vkladovém uctu stavebniho sporeni, které bylo zaloZzeno v roce 2002, a to v
aktualni vysi 390 000 KE. Maminka chce synovi pofridit nemovitost za kupni cenu 2 490 000 K¢
(pfedpokladejme, Ze hodnota zdstavy pro ucely vypoctu LTV bude stejnd) a chce si vzit
hypotecni uvér se splatnosti 20 let, a to jen na sebe, pod podminkou, Ze k Uhradé ¢asti kupni
ceny syn pouzije nasporené prostiedky ze stavebniho sporeni. Majitelem bytu bude Jaroslav,
ktery si bude hradit naklady na bydleni, stravu, dopravu a volnocasové aktivity ze svého

pravidelného mési¢niho pfijmu, ktery dosahuje 17 800 K¢.

Je mozné, aby vlastnik nemovitosti a zadatel byly rozdilné osoby?

Ano, ucelovym tvérem miizeme financovat vlastni bytové potfeby i bytové potieby svych
osob blizkych. Zakon toto neomezuje.

Ano, ale dle zdkona vyhradné pokud vlastnik nemovitosti bude rucitelem uvéru.

Neni to mozné, maminka by se musela stati vlastnikem nemovitosti, postaci minimalni podil.
Neni to mozné, budouci vlastnik vzdy musi ze zékona figurovat v ivérové smlouve.

Spravna odpovéd’ je: Ano, ucelovym uvérem muZeme financovat i bytové potreby osob
blizkych.

Doplnéni

Spravna odpovéd je: Ano, ucelovym uvérem miizeme financovat i bytové potieby osob
blizkych._ALE pozor! Toto v praxi aplikujeme pouze u nezajisténych uvéra , protoze u
hypotecnich uvérli poskytovanych banka zpravidla poZadujeme, aby dluznik mél na kupované
nemovitosti alespoii ¢astecny podil nebo, aby byl vlastnik smluvni stranou smlouvy o uvéru.

Je mozné v tomto piipade odecitat zaplacené uroky ze zédkladu dan¢?
Ne, protoze dluznik by byt neuzival pro zdkonem stanovené ucely.
Ne, protoze dluznik by nebyl totozny s vlastnikem.

Ano, protoze dluznik fesi bytové potieby blizké osoby.

Ano, protoze jde o spotiebitelsky uvér na bydleni.

Spravna odpovéd je: Ne, protoze dluznik neni totozny s vlastnikem nemovitosti.

V jakém Casovém horizontu bude mit Jaroslav k dispozici prosttedky ze stavebniho spofeni?
Vypovédni doba je standardné 3 mésice, o zkraceni této lhiity lze se stavebni spotitelnou
jednat.

Vypovédni doba je 6 mésictl, o zkraceni této lhiity 1ze se stavebni spofitelnou jednat.
Vypovédni doba je 5 mésict, o zkraceni této lhiity 1ze se stavebni spofitelnou jednat.
Vypovédni doba je obvykle 1 mésic, o zkraceni této lhiity 1ze se stavebni spofitelnou jednat.



Vypovédni lhiita stavebniho spofeni je 3 mésice, coz je stanoveno zdkonem, ale je moZné o
jejim zkraceni se stavebni sporitelnou jednat.

Bude muset Jaroslav pfi ukonceni stavebniho spofeni vracet pfipsanou statni podporu?

Statni podpora zlistava, smlouva je po vazaci dob¢.

Statni podpora ziistane pouze za prvnich Sest let, kdy byla smlouva ve vazaci dobé&, zbytek se
vraci.

Statni podpora zistane pouze za prvnich pét let, kdy byla smlouvy ve vazaci dob¢, zbytek se
vraci.

Statni podpora zistane v plné vysi pouze za prvnich Sest let, kdy byla smlouva ve vazaci
dobé¢, polovina statni podpory za dalsi Iéta se vraci.

Statni podpora ziistava, nebot smlouva je jiz po vazaci dobé 6 let. Lze ji nyni jiz kdykoliv vypovédét a
klient pfitom neztraci narok na viechny prispévky statni podpory.

Jaké bude vyse ukazatele LTV (loan to value) avéru?
84 %

39,55 K¢

16 %

390 K¢

LTV (Loan To Value) ukazuje, jaky je pomér vyse uvéru k hodnoté zajisténi a vyjadiuje se
nejcastéji v procentech (ale mize byt ponechana také jako hodnota s desetinnymi misty jako v
tomto piipad¢€). Vypocetme ji nasledovné: kupni cena 2.490.000,- K¢ minus 390.000,- K¢
(vlastni zdroje, tedy Castka ze stavebniho spoteni) = 2.100.000,- K¢. Protoze hodnotu zajisténi
stanovenou odhadcem nezndme, vyjdeme z kupni ceny nemovitosti a vysi uvéru vydelime
hodnotou udanou v zadani: 2 100 000 / 2 490 000 = 0,84.




7. lIrena Dvorska je samotzivitelka a Zije v malém rodinném domé na Ostravsku s dcerou
Karolinou. Jeji pfijem plyne z prekladatelské ¢innosti, kterou provozuje jako OSVC. Vlastni
bydleni tesSila v roce 2011. Financovani ma zajisténé preklenovacim Uvérem od stavebni
sporitelny, kde cilova ¢astka a vyse tGvéru cCini 1 900 000 K¢. V uvérové smlouvé ma uvedeno,
Ze urokovad sazba preklenovaciho Uvéru je stanovena pevné, a to ve vysi 4,8 % p.a. Po dobu
preklenovaciho Uvéru ma stanovené povinné minimalni dospofovani na 5 700 K¢ mésicné. V
fadném uvéru, ktery bude ptidélen v roce 2023, je splatka uvéru ddna tarifem a ¢ini 0,55 % z
cilové ¢astky.

Jaka bude splatka fadného uvéru?
10317 K¢

10 450 K¢

9741 K¢

11 080 K¢

Protoze splatka radného uvéru ma byt 0,55 % z cilové ¢astky 1.900.000,- K¢, musime procenta
prevést na hodnotu s desetinnymi misty a spldtku vypocitame takto: 0,0055 * 1 900 000 = 10.450,-
Ke.

Jaka je vySe jejiho aktualniho dluhu po 6 letech splaceni pieklenovaciho uvéru?
1 900 000 K¢
1736 700 K¢&
1368 000 K¢
1 489 600 K¢

POZOR chytak! Po dobu spléceni pieklenovaciho Gvéru se nesnizuje jistina, ale splaci se
pouze uroky a klient si navic spofi. Tedy i po 6ti letech splaceni preklenovaciho uvéru je
dluh stale 1.900.000,- K¢.

Kolik Irena mési¢né zaplati stavebni spofitelné v souvislosti se sjednanymi finan¢nimi
sluzbami?
10 450 K¢
13300 K¢
10 007 K¢
11 080 K¢

Irena aktudlné plati 4,8 % z cilové ¢astky a dosporuje si 5.700,- KE mésic¢né. Vypocteme tedy nejprve
mésicni _splatku, a to takto: 1 900 000*0,048/ 12 = 7 600. Irena tedy v souvislosti se stavebnim
sporenim mésicné plati 7.600,- K¢ + 5.700,- K¢ = 13.300,- K¢.

Kolik si mohla Irena odecist ze zékladu dan€ na zaplacenych urocich za rok 2016?
68 400 K¢



125 400 K¢
116 892 K¢
91200 K¢

Celkové lze odecist od zakladu dané zaplacené Uroky v daném kalendafnim roce. Splacené droky z
celkové Castky uvéru za jeden kalenddarni rok vypocitame nasledovné: 0,048 * 1 900 000 = 91 000.
Irena si bude moci odecist ¢astku 91.200,- K¢

Kolik Irena zaplati ptiblizné€ na urocich za dobu trvani preklenovaciho avéru?
1 000 000 — 1 200 000 K¢

800 000 — 1 000 000 K¢

600 000 — 800 000 K¢

1200 000 — 1 400 000 K¢

Preklenovaci Uvér bude trvat cca 13 let (od roku 2011 do 2023), cozZ je 13 * 91.200,- K¢ = 1.185.600,-
K¢. Spravna odpovéd tedy je néco mezi 1 mil - 1,2 mil K¢.



8. Pan Tajemny je svobodny a bezdétny, Zije v domdcnosti sdm. Je podnikatel a vlastni byt v
Praze v hodnoté 5 000 000 K¢. Uvadi, Ze ma Cisty mésiéni prijem ve vysi 40 000 K¢, ale jeho
plvod nechce sdélit. Dale uvadi, Ze jeho mési¢ni vydaje jsou ve vysi 15 000 K¢. Rad by si pjcil
500 000 K¢ na nakup automobilu a tento Uvér chce splacet nanejvys 5 let. Je ochoten
poskytnout svij byt jako zastavu.

Je nutné si dale ovefovat informace o piijmech, vydajich a majetku pana Tajemného?

Postaci ovéfeni piijmi a vydaji Zadatele, vySe majetku nehraje zadnou roli.

Neni, sdéleni zadatele a Cestné prohlaSeni o jejich pravdivosti postaci.

Postaci ovéfeni vlastnictvi nemovitosti v katastru nemovitosti, pfijmy a vydaje Zadatele v této
situaci nehraji zddnou roli.

Ano, v dané situaci je nutné vSechny tyto informace ovéfit.

Ano, je nutné vSechny tyto informace ovéfit, tak je tomu nejen v dané situaci, ale vzdy.

Lze panu Tajemnému poskytnout spotiebitelsky tivér s pozadovanymi parametry, pokud
uspokojiveé dolozi Cisté piijmy jen ve vysi 20 000 K¢?

Lze, pokud bude znaleckym posudkem potvrzena hodnota bytu. Vyse piijmi a vydaji by pak
nehréla roli.

Lze, pokud podepise Cestné prohlaseni o vysi svych piijml a v dostatecné vysi.

Lze, pokud bude ochoten podepsat sménku na 1 000 000 K¢.

Nelze.

Nelze. V popsaném pripadé nelze nabidnout spotrebitelsky Uvér bez ovéreni vSech potfebnych
informaci.

Muze byt panu Tajemnému umoznéno uzaviit smlouvu o spotiebitelském tavéru, pokud
piedlozi danova ptiznani za posledni dva roky, podle kterych ma pfijmy z podnikani ve vysi
400 000,- K¢ ro¢né a uplatiiuje vydajovy pausal ve vysi 80 %?

Ne, jeho financni situaci nelze bez dalsiho prokazovani aveéruschopnosti povazovat za
vhodnou k poskytnuti ivéru s vySe uvedenymi parametry.

Ano, vzhledem k hodnoté vlastnéné nemovitosti nehraje vyse pfijmil Zadatele Zadnou roli.
Ano, Ize mu poskytnout Gvér s niz§im trokem.

Ano, vzhledem k vyuZiti vydajového pausalu lze usuzovat, Ze jeho pfijmy jsou dostate¢né ke
splaceni uvéru.

Ne, bez dalsich informaci nelze rozhodnout, zda je jeho financni situace vhodna pro spotiebitelsky
uvér s uvedenymi parametry. Nezname jeho mési¢ni splatky, ani jiné naklady, pfitom pro posouzeni
uvéruschopnosti musime vzdy znat pfijmy i vydaje klienta.



Poskytovatel spotiebitelského ivéru panu Tajemnému nakonec sdélil, Ze jeho piijmy nejsou
postacujici k poskytnuti pozadovaného uvéru. Pan Tajemny navrhne, ze jeho ptitelkyné
Gertruda by mohla byt rucitelkou uvéru. Zmeénilo by ruceni sleény Gertrudy néco na zavéru o
uvéruschopnosti pana Tajemného?

Nezménilo z divodu, Ze ruceni ani jiné zajisténi nema na zaveér o uveéruschopnosti zadatele o
uveér vliv.

Zmeénilo za ptedpokladu, Ze sleCna Gertruda prokéaze ptijmy v dostatecné vysi.

Zménilo za ptedpokladu, ze slecna Gertruda prokaze, ze vlastni nemovitosti v hodnoté urcené
poskytovatelem tvéru piiméfené k vysi uveru.

Nezmeénilo z diivodu, Ze sle€na Gertruda neni v ptibuzenském stavu s panem Tajemnym.

Na uvéruschopnosti pana Tajemného by to nic nezménilo z dlivodu, Ze ruceni ani jiné zajisténi nema
na zavér o Uvéruschopnosti Zadatele o uvér vliv.

Panu Tajemnému byl nabidnut spotiebitelsky Givér s tirokovou sazbou 7 % p.a. splatny za 5 let
s meésicni anuitni splatkou ve vysi 9 900 K¢&. Kolik pan Tajemny zaplati na trocich?

94 000 K¢

100 000 K¢

90 000 K¢

175 000 K¢

Nejjednodussi zpisob, jak to vypocitat, je tento: Pan Tajemny zaplati za dobu splatnosti 5
let (kazdy rok 12 spléatek po 9.900,- K¢) celkem 594.000,- K¢ (vzorecek je nasledujici: 5* 12
* 9900 =594 000). Pozadovany uvér je ve vysi 500.000,- K¢, pokud jej odecteme, droky
¢ini 94.000,- K¢.



9. Pan Bofivoj si planuje pajcit penize na koupi bytu v hodnoté 2 500 000 K¢. Potfebuje pujcit 1
750 000 K&. K dispozici ma nasledujici 3 nabidky hypoteéniho uvéru: A) Urokova sazba 1,89 %
p.a. B) Urokova sazba 1,79 % p.q. C) Urokova sazba 1,69 % p.m. U viech nabidek musi poéitat
s poplatkem za uzavieni Uvérové smlouvy ve vysi 30 000 K¢. Pan Bofivoj vydélava 30 000 K¢
Cistého mési¢né a jeho mési¢ni Zivotni naklady (véetné placenych zavazk() jsou ve vysi 10 000
K¢.

Kteréa z nabidek je pro pana Bofivoje nejvyhodnéjsi?
nabidka C
nabidka A
nelze urcit
nabidka B

Varianta A je nejvyhodnéjsi, protoZe pocitd s rocni Urokovou sazbou. Varianta B je vypocitavana jako
kvartdlni a varianta C jako mési¢ni Urokova sazba, coZ je pfi rocnim pohledu vZdy vyssi neZ sazba
pocitana jako rocni.

Pan Boftivoj si nakonec vybral nabidku jiné banky, ktera pozaduje vyrazné nizsi poplatek za
uzavieni smlouvy, a to ve vysi 10 000 K¢. Banka mu po posouzeni jeho bonity nabidla avér s
urokovou sazbou 1,79 % p.a., splatkou uvéru 6 277 K& mésicné, dobou splatnosti 30 let a
fixaci urokové sazby na 5 let. Jakd je RPSN tohoto tivéru (kromé¢ uvedenych nejsou s
poskytnutim Gvéru spojeny zadné dalsi vydaje nebo platby)?

1,79 %

1,85 %

750 000 K¢

0,3

POZOR! Tuto odpovéd nema smysl zkousek pocitat, staci logicka tivaha. Do vySe RPSN vstupuji
vSechy ndklady spojené s Uvérem, je tedy jisté, Ze poplatek za uzavieni smlouvy do vypoctu vstoupi a
vysledna RPSN bude vyssi neZ urokova sazba 1,79% p.a. (0,0179), z nabizenych moZnosti tedy 0,
0185 (tj. 1,85 % p.a.).

Bydleni

V piipadé¢, Ze se pan Bofivoj rozhodne po 5 letech, kdy skonc¢i obdobi fixace zaptij¢ni urokové
sazby, pred€asné splatit 30 % celkové vySe Uvéru, plati nasledujici tvrzeni:

dojde pii zachovani doby splatnosti a vyse urokové sazby ke snizeni mési¢ni splatky

panu Bofivojovi nebude povoleno splatit vice nez 25 % z celkové vyse uvéru

banka mu miize uctovat poplatek ve vysi 1 % ze zbyvajici vyse nesplacené jistiny (tzv.
nahradu ucelné vynalozenych néklada)

pan Bofivoj bude nucen zménit banku, nebot’ banka nedovoli pti vyro¢i fixace splatit vice nez
5 % jistiny



v obdobi zmény Urokové sazby, tzv. fixace, mlize pan Boftivoj splatit libovolnou ¢ast uvéru bez
omezeni a bez sankci. PFfi zachovani splatnosti uvéru tak dojde ke snizeni vyse splatek. Pfipadné by
mohla zUstat vySe splatky stejna, ale zkratila by se splatnost Gvéru.

Pokud by banka poplatek za uzavieni smlouvy netctovala,
ukazatel RPSN by se snizil

ukazatel RPSN by se zvysil

ukazatel RPSN by zstal nezménén

nelze urcit, jak by se tato zméena projevila na vysi ukazatele RPSN

Pokud by banka poplatek za uzavieni smlouvy neuctovala, ukazatel RPSN by se snizil.

Co vyjadiuje zkratka LTV (loan to value) a jaka je vySe tohoto ukazatele v tomto ptipadé?
pomér vyse tveéru a hodnoty zajisténi, 70 %

pomér vydaju k disponibilnimu pfijmu zadatele o Gvér, 66,67 %

pomér vyse uvéru a piijmu Zadatele o uvér, 58,33 %

pomér vyse uvéru a vlastnich zdrojii zadatele o uvér, 42,86 %

LTV (Loan To Value) ukazuje, jaky je pomér vyse tuvéru k hodnoté zajisténi a nejcastéji se vyjadruje v
procentech. Vypocteme ji podle nasledujiciho vzorecku: (vyse Gvéru) 1 750 000 / (hodnota zajisténi)
2 500 000 * 100 (prevedeno na procenta) = 70 %




10. Manzelé Vrbovi uvaZuji o koupi bytu s kupni cenou 2 700 000 K¢. Disponuji vlastnimi
finanénimi prostfedky ve vysi 500 000 K¢ a zbyvajici ¢ast kupni ceny bytu zamysleji uhradit
pomoci spotiebitelského Uvéru na bydleni s Urokovou sazbou 2,55 % p.a. splatnym za 20 let s
mési¢ni anuitni splatkou ve vysi 11 712 K&. Cisty mésiéni ptijem pana Vrby &ini 50 000 K¢, pani
Vrbova si privydélava nepravidelné jako recepéni s odménou 0 az 10 000 K¢ Cistého mésicné.
Meésicni vydaje manzell uznané dle metodiky poskytovatele tvéru ¢ini 30 000 K¢.

Jaka je po odecteni mésicnich vydaji hodnota Cistého ptfijmu manzela zapocitatelného pro
ucely posouzeni tivéruschopnosti?

35000 K¢

20 000 K¢

-30 000 K¢

65 000 K¢

Cisté pfijmy jsou ty pravidelné pfijmy, které zbyvaji po zapocteni pravidelnych vydajd. Zde jsou
pravidelné prijmy ve vysi 50.000,- K¢ a pravidelné vydaje 30.000,- K¢ po odecteni vydajl tak hodnota
Cistych pfijmu ¢ini 20.000,- K¢.

Na zaklad¢ dodatecnych informaci bylo zjisténo, ze pan Vrba ma v bance ziizen
kontokorentni uvér ve vysi 50 000 K¢, ktery aktivné vyuziva. Zaroven pan Vrba doplnil
informaci o vysi pllro¢nich odmén zavislych na vykonu v zaméstnani, které mohou ¢init az
70 000 K¢. Jaky budou mit tyto informace vliv na posouzeni bonity klienta (dle ptevazujiciho
piistupu bank) ?

Existence kontokorentniho ivéru pozitivn€ ovlivni posuzovani bonity klienta, to samé plati i o
moznosti ziskat mimoiadné odmény.

Existence kontokorentniho ivéru negativné ovlivni posuzovani bonity klienta. K moznosti
ziskat mimotadné odmény se v souvislosti s posuzovanim bonity klienta neptihlizi.

Existence kontokorentniho tivéru negativné€ ovlivni posuzovani bonity klienta. Mimotadné
odmény jsou stabilni slozkou ptijmu a na bonitu klienta budou mit jednoznacné pozitivni
dopad.

Tyto informace nejsou z hlediska posuzovani bonity klienta vyznamné.

Tyto informace jsou z hlediska posuzovani bonity vyznamné. Existence kontokorentniho tvéru
negativné ovlivni bonitu klienta, nicméné pokud bude kontokorent zrusen, bonita automaticky
zvySena nebude. K mimofadnym odménam, které jsou zavislé na vykonu a nejsou pravidelné, se pri
posuzovani tvéruschopnosti klienta, nepfihlizi.

Doplnéni

Spravna odpovéd je, Ze existence kontokorentniho tvéru negativné ovlivni bonitu klienta, nicméné
pokud bude kontokorent zrusen, bonita automaticky zvySena nebude. K mimofadnym odméndam,
které jsou zavislé na vykonu a nejsou pravidelné, se pfi posuzovani uvéruschopnosti klienta,
neprihliZi. V banka ale uplatiujeme praxi, pfi které pravidelné bonusy, které chodi na ucet Zadatele
zpramérujeme a zapocitame do mési¢ni mzdy a do bonity klienta je tedy zahrnujeme.



Kolik manzelé Vrbovi zaplati na trocich?
cca 611 000 K¢

cca 56 000 K¢

z uvedenych tdaji neni mozné urcit

cca 500 000 K¢

Manzelé Vrbovi celkové na urocich zaplati cca 611.000,- KE. Vypocet je nasledujici: (pocet mésicl
spldceni krat vyse splatky) 20 * 12 * 11.712,- = 2.810.880,- K&, poskytnutny uvér ve vysi 2.200.000,-
K¢ od této ¢astky odecteme a zjistime, Ze splacené uroky ¢ini 610.880,- Kc.

Za ptedpokladu, ze v zadani uvedena kupni cena je 1 cenou odhadni, jaka je hodnota ukazatele
LTV (loan to value) u pozadovaného uvéru?

18,50 %

100,00 %

81,50 %

90,00 %

LTV (Loan To Value) ukazuje, jaky je pomér vyse Uvéru k hodnoté zajisténi a vyjadfuje se nejcastéji v
procentech. Vypocitame ji tak, ze vydélime vysi Gvéru hodnotou zajisténi, tedy 2 200 000 / 2 700
000 = 0,815. Pokud chceme dostat ¢astku v procentech vynasobime 100 = 81,48 %.

Zadani neobsahuje udaj o vysi RPSN tvéru. Jak se obecné promitd do vyse RPSN A)
poplatek za uzavieni tivérové smlouvy a B) sjednana smluvni pokuta za poruseni uvéroveé
smlouvy?

A) zvySuje, B) nehraje roli

A) zvysuje, B) zvySuje

A) nehraje roli, B) zvySuje

A) nehraje roli, B) nehraje roli

Poplatek za uzavieni Uvérové smlouvy se do RPSN promitd, a tudiZ jej zvySuje, zatimco pokuta pro
pripad prodleni se do RPSN nezapoditava. Spravné je tedy odpovéd A) zvysuje, B) nehraje roli.



11. ManzZelé Stanislav a Martina by si radi do osobniho vlastnictvi koupili novy byt v cené 2 600
000 K¢. Na akceptovatelnou urokovou sazbu (1,8 % p.a., 5letd fixace) dosahnou dle sdéleni
uvérujici banky tehdy, neprfesahne-li vyse Uvéru 75 % hodnoty nemovitosti a sjednaji-li si
manzelé vedle pojisténi nemovitosti i pojisténi Zivotni. Souhrnnd vyse Cistych pravidelnych
mési¢nich pFijmG manzeld je 45 000 K¢. Uvér je sjednavan na 20 let. Odhadce banky ocenil
nemovitost na 2 400 000 K¢.

Jakou minimalni ¢astku musi mit manzelé nasetienu, aby si mohli koupit vySe uvedenou
nemovitost financovanou tvérem?

600 000 K¢

800 000 K¢

650 000 K¢

33 750 K& mésicné

Spravna odpovéd je 800.000,- K. LTV se pocitd z hodnoty nemovitosti, kterd je stanovena
odhadcem (tzv. odhadni cena) a nesmi presahnout 75 %. Céstka, kterou ziskame, predstavuje vysi
poskytnutého Uvéru, kterou pak musime odecist od kupni ceny. Tedy 2.600.000,- K¢ -
(0,75*2.400.000,- K¢) = 800.000,- K¢.

V ramci sjednavaného Zivotniho pojisténi (s primarnim cilem kryti rizika neschopnosti splacet
uvér) budou za danych podminek manzelé uptednostiiovat pojistnou castku

variabilni

klesajici

rostouci

konstantni

Pokud si dluznik zakladd i Zivotni pojisténi pro pripad neschopnosti splacet, je pro néj cenové
nejvyhodnéjsi pojistit se na klesajici pojistnou ¢astku stejné, jako bude klesat jistina tvéru.

Pokud by manzel¢ v nékterém roce zaplatili na splatkach 155 000 K¢ a dluzna jistina by se tak
snizila o 110 000 K¢, budou mit dle platnych danovych zdkonl narok na:

snizeni zakladu dan¢ o 155 000 K¢

slevu na dani ve vysi 110 000 K¢

snizeni zakladu dané o 45 000 K¢

slevu na dani ve vysi 45 000 K¢

Dluznik si mUze kazdy rok snizit zaklad dané pouze o zaplacené uroky, konkrétné zde to bude
155.000,- K¢ - 110.000,- K¢ = 45.000,- Kc.

Jakou nejvyssi ndhradu ucelné vynaloZenych nakladti mize banka pozadovat pii pred¢asném
splaceni tvéru v souvislosti s prodejem nemovitosti, uplynulo-li od sjednédni tivéru jiz 24
mésici a je-li na jistiné v okamziku pfed¢asného splaceni evidovan ztistatek 1 400 000 K¢&?
14 000 K¢



7 000 K¢
21 000 K¢
50 000 K¢

POZOR! Pro vypocet nelze pouzit vvsi, ktera je jako poplatek za predCasné splaceni uvedena
v zadani. MuZe jit jen o thradu ndkladu, jejich vySe je v8ak zdkonem omezena!

Pokud totiz poskytovatel uvéru na bydleni narok na ndhradu ndklad ma, nevztahuji se na
uveéry na bydleni automaticky limity dané pro spotiebitelské tivéry jiné nez na bydleni (pokud
zbyva do splatnosti iveru vice nez 1 rok, ma poskytovatel ivéru narok na maximalné 1 % z
vyse splatky pii pfedCasném splaceni jako nahradu uceln¢ vynalozenych nakladi, a pokud je
to doba kratsi neZ 1 rok, ma poskytovatel narok pouze na 0,5% z vySe splatky pfi pred¢asném
splaceni).

Omezeni je zikonem stanoveno i pro uvéry na bydleni, a to ve vysi 1% z ¢astky, ktera je
prredcasné splacena, s tim, Ze nesmi pi‘ekrocit stanovené maximum 50.000,- K¢.

Toto vSak plati pri spIlnéni tfi podminek:

1) jde o predcasné splaceni uvéru v plné vysi (tedy ve vysi celé zbyvajici jistiny),

2) jde o ptedcasné splaceni souvisejici s prodejem nemovitosti, ktera byla (jeji stavba, jeji
poftizeni nebo zachovani prav k ni) timto ivérem financovana nebo zajiSténa, a zaroven
3) doba trvani smlouvy jiz presahla 24 mésici

V tomto piipadé zbyva splatit 1.400.000,- K¢ a jedna se o uplné predcasné splaceni, kdy
jsou splnény i vSechny dalsi vySe uvedené podminky, takZe maximalni mozna vyse nadhrad
je 1% z této castky, tedy 0,01 * 1.400.000,- K¢ = 14.000,- K¢.

Doplnéni

pozn. U tvéru na bydleni (hypotéky banka a uvéry ), pfi prodeji nemovitosti plati nasledujici:
Trva-li avérova smlouva vice jak 2 roky, muze klient uvér kdykoliv splatit, mimotfadna
splatka je maximalné 1% ze zlstatku Gvéru, maximalné vsak 50.000 K¢&. Pokud uvérova
smlouva netrva vice jak 2 roky, tak si banka uUcCtuje pfi predcasném splaceni ucelné
vynalozené néklady, tj. sankce mize byt vyssi jak 1%.

O jakou ¢astku mohou manzelé v disledku splaceni uvéru v prvnim roce celkem snizit dané z
ptijmu fyzickych osob?

vyssi nez 30 000 K¢

nizsi nez 10 000 K¢

mezi 10 000 K¢ a 30 000 K¢

0 K¢, nebot’ tento uvér nesplituje podminky na pfiznani slevy na dani

Dluznik si mlzZe snizit zaklad dané o zaplacené uroky, konkrétné za prvni rok dluznik zaplati na
Urocich ¢astku 32.400,- K¢. Vypocet je ndsledujici: urokova sazba (procenta prevedeme na desetinna
mista) krat ¢astka uvéru, tedy 0,018 * 1 800 000 = 32 400. Na dani z p¥ijmu usetfi maximalné 15 % z
této castky, coZ spocitame nasledovné: 0,15* 32 400 = 4 860, celkova vyse dané se mu tedy sniZi o
4.860,- K¢. Spravna odpovéd je: nizsi nez 10.000,- Kc.




12. Manzelé Josef a Marie Novakovi si pofidili byt v hodnoté 3 200 000 K¢, predpokladejte, ze jde
rovné? o cenu odhadni. Uvérova smlouva byla sjednana dne 1. 6. 2020. Na pocatku uhradili ze
stavebniho sporeni 480 000 K¢, doba splaceni je 25 let, zapUjéni Urokova sazba cini 2,95 %,
fixace 5 let. Mésicni anuitni splatka ¢ini 12 828 K¢. Poplatek za vedeni hypotecniho uctu Eini
150 K¢ mési¢éné, vyse plateb spojenych s uzivanim bytu véetné prispévku do fondu oprav je 3
850 K¢ za mésic. Pan Josef ma Cistou mési¢ni mzdu 15 983 K¢, pani Marie 14 202 K¢.

Kolik ¢ini LTV (loan to value)?
95 %
15 %
85 %
48 %

LTV (Loan To Value) ukazuje, jaky je pomér vyse uvéru k hodnoté zajisténi a vyjadfuje se nejcastéji v
procentech. Vypocitdme jej tak, Ze od kupni ceny odecteme Castku Uspor ze stavebniho spofeni,
abychom ziskali vysi Gvéru. Tuto Castku vydélime hodnotou zajisténi (dle odhadni ceny, jinak
hodnotou uvedenou v zadani) a abychom dostali procenta, tak nakonec vynasobime 100. Konkrétné
3200 000 - 480 000 =2 720 000 a poté 2 720 000 / 3 200 000 * 100 = 85 %.

Manzelé Novakovi do konce prvni fixace hypote¢niho Gvéru fadné splaceli. Jakou ¢ast jistiny
hypotec¢niho Gvéru dosud splatili?

méné nez 7 %

pfiblizné 20 %

priblizné 30 %

pfiblizné 15 %

Jako spravna odpovéd je oznaceno 396.513,- K¢, tj. 14,58%. Zadani je ponékud nejasné a pouZiva
nespravné pojmy. Navic vypocty obvykle provadime pomoci programu, jen s pouzitim kalkulacky to
pUjde tézko. Poradime si tedy odhadem, Ze za dobu 5 let, tedy 1/5 trvani hypotecniho Uvéru s
anuitnim splacenim, bude mit klient splaceno méné nez 1/5 (20%) celkové Ccastky, ale
pravdépodobné vice nez 1/20 (5.57%).

Bydleni

V dusledku neptiznivé hospodaiské situace a restrukturalizace v podniku, kde pan Josef
pracuje, byl nucen pfijmout snizeni mzdy, jeho ¢ista mzda ¢ini 13 972 K¢&. Pani Marie je od
narozeni ditéte na rodiCovské dovolené a pobira mésicne€ 7 600 K¢&. Mésic¢ni naklady spojené s
uzivanim bytu se zvySily na 4 085 K¢. Jakou ¢astkou po odecteni ndkladli na bydleni manzelé
Novakovi disponuji?

4 659 K¢

4509 K¢

8 594 K¢

8 744 K¢



Aktualni Cisté prijmy ziskame souctem Cisté mzdy pana Josefa a rodi¢ovského pfispévku pani Marie,
tedy 13.972,- K¢ + 7.600,-K¢ = 21.572,- KE. Od této castky musime odecist naklady na bydleni v
celkové vysi 17.063,- K¢ (soucet prispévku do fondu oprav, anuitni splatky a poplatku za vedeni uctu,
tj. 4 085 + 12 828 + 150 = 17 063). Rozdil, ktery ziskdme cini 4.509,- K¢, coZ je castka, kterou
Novakovi aktualné disponuiji.

Manzelé Novakovi obdrzeli dne 27. 2. 2025 od véftitele informaci o nové vysi zapljcni
urokové sazby pro dalsi obdobi fixace, a to 3,5 %. Oslovili proto nékolik bank, pfi¢emz
nejnizsi nabidka Cinila 3,1 %. Této nabidky by radi vyuzili. Mohou v takovém ptipadé
refinancovat hypote¢ni vér prostiednictvim Givéru od jiné banky zdarma, tj. aniz by byli
povinni hradit stdvajicimu véfiteli i¢elné vynalozené naklady, které mu v souvislosti s
pied¢asnym splacenim vznikly, a pokud ano, nejpozdé€ji k jakému datu (pfedpokladejte, ze
banka nestanovila lhatu del$i, nez stanovi zdkon)? Dle tivérové smlouvy zacina béh obdobi
fixace dnem jejiho sjednani.

ano, nejpozdéji do 1. 6. 2025

ne

ano, nejpozdéji do 31. 5. 2025

ano, nejpozd¢ji do 27. 5. 2025

Uvér Ize bez saknci refinancovat u jiné banky, a to ve |h(ité tfi mésic od okamZiku nabidky nové
sazby. Spravna odpovéd je tedy: Ano, nejpozdéji do 27.5.2025.

Manzelé Novakovi se ke konci ¢tvrtého roku prvniho obdobi fixace rozhodli predCasné splatit
¢ast hypote¢niho uvéru prodejem rekreacni chaty v hodnoté¢ 1 250 000 K¢. Do konce obdobi
fixace zbyva 1 rok. Jakou cast hypotecniho ivéru mohou predcasné splatit, aniz by byli
povinni hradit za to véfiteli ucelné vynalozené naklady?

315500 K¢

680 000 K¢

800 000 K¢

1250 000 K¢

Kazdy rok lze splatit bez sankci az 25 % vySe Uvéru. Pfesnou castku zjistime tak, Ze si vypocitame,
kolik ¢ini 1/4 z ¢astky uvéru. Vypocet napf. takto: 2.720.000,- K¢ * 0,25 = 680.000,- K¢.



13. Pan Novacek si na zakladé smlouvy o spottebitelském Uvéru na bydleni ptjcil 1 500 000 K¢.
Uvér byl zaji$tén zastavnim pravem k jiné nemovitosti pana Novacka v hodnoté 1 800 000 K&.
Pan Novacek postupné splatil 100 000 K¢, avSak nasledné se dostal do potizi a zcela prestal
spldcet. Nyni je v prodleni se splatkami v Uhrnné vysi 360 000 K¢.

Jaka miize byt v této situaci dle zdkona maximalni denni smluvni pokuta (za pfedpokladu, ze
byla takto ujednéana i ve smlouve)?

vySe neni omezena

500 K¢

360 K¢

1500 K¢

Smluvni pokuta nesmi presahnout 0,1 % denné z ¢astky v prodleni. Maximalni smluvni
pokutu vypocteme nasledovné: 0,001 * 360.000,- K¢ = 360,- K&.

row s

V ptipadég, Ze by pan Novacek 1 dale nesplacel, jaka miiZze byt celkovd maximalni ¢astka vSech
uplatnénych smluvnich pokut?

1 400 000 K¢

750 000 K¢

1 500 000 K¢

200 000 K¢

Dle zdkona nesmi celkova vySe smluvnich pokut pfesdhnout maximalni stanoveny strop 200.000,-
KE.

Kdy nejdiive je mozné zpenéZzit nemovitou zastavu pana Novacka v pfipadé feSeni situace
formou vykonu zéastavniho prava?

9 mésict poté, co banka oznamila panu Novackovi zapoceti vykonu zastavniho prava

6 mésict poté, co banka oznamila panu Novackovi zapoceti vykonu zastavniho prava

12 mésicii poté, co banka oznamila panu Novackovi zapoceti vykonu zastavniho prava
okamzit¢ poté, co banka oznamila panu Novackovi zapoceti vykonu zastavniho prava

Zpenéiit nemovitou zastavu lze nejdfive 6 mésicli poté, co banka oznamila zapoéeti vykonu
zastavniho prava.

Zméni se né¢jak minimalni lhiita pro moznou realizaci nemovité zastavy pana Novacka dle
ptedchozi otazky, pokud bylo zapoceti vykonu zédstavniho prava zapsano do vefejného
seznamu nebo do rejstiiku zastav az poté, co banka ozndmila dluznikovi zapoceti vykonu
zéastavniho prava?

Nikoliv, zddna minimalni lhiita pro moznou realizaci nemovité zastavy neni stanovena.
Ano, 9 mésictl se pak pocita az od tohoto pozdéjsiho data.

Nikoliv, lhita se bude pocitat ode dne oznameni dluznikovi.

Ano, 6 mésictl se pak pocita az od tohoto pozdéjsiho data.



vevs

Ano, 6 mésicli se pak pocita aZ od tohoto pozdéjsiho data. Pokud bylo zapoceti vykonu zastavniho
prava zapsano do verejného seznamu nebo do rejstfiku zastav az poté, co banka oznamila dluznikovi
zapoceti vykonu zastavniho prava, pocita se 6 mésict az od tohoto pozdéjsiho data.

Miize pan Novacek v minimalni 1hité pro moznou realizaci nemovité zastavy dle otazky ¢. 3
zastavu prodat?

ano, bez omezeni

zadna minimalni lhiita pro moZnou realizaci nemovité zastavy neni stanovena

nikoliv

ano, ale pouze za Gc¢elem splaceni dluhu

Ano, nemovitost Ize prodat, ale pouze za icelem splaceni dluhu.



14. Manzelé Horakovi cely Zivot bydleli v ndjemnim byté, ale vzhledem k vyhodnym drokovym
mirdm se rozhodli pofidit si vlastni byt, jeho pofizovaci cena je 2 000 000 K¢ (byt bude pouzit k
zajisténi hypotecniho Uvéru). Predpoklddané naklady na bydleni by mély cinit 4 000 K¢
mési¢né, ostatni nezbytné mésicni naklady celé domdcnosti pak ¢ini 11 000 K¢. Horakovi maji
uspory ve vysi 250 000 K¢. Pan Hordk pracuje jako revizni technik a jeho Cisty ro¢ni ptijem &ini
264 000 K¢, jeho manzelka pracuje jako servirka a jeji mésicni Cisty pfijem cini 14 000 K¢ (na
spropitném si odnasi dalSich cca 2 000 aZ 6 000 K¢ mési¢né). Horakovi dale kazdy mésic plati
spldtku Uvéru na automobil, ktera cini 3 000 K& Horakovi od svych zndmych dostali tip na
pana Klause, ktery zprostfedkovava uvéry jiz 10 let a od roku 2017 pracuje jako samostatny
zprostiedkovatel spotfebitelského Uvéru.

Pan Klaus dale s Horakovymi probiral, jak vysokou mési¢ni splatku ivéru by si mohli dovolit
maximalné platit. Proto vypocital, kolik by manzelim Hordkovym pfi odecteni v§ech nakladi
v novém bydleni pravidelné¢ mési¢né zbyvalo. Kterd varianta maximalni mésicni splatky je
spravna? (UvaZzujte pouze ndklady uvedené v zadani, od ostatnich abstrahujte.)

25 000 K¢

22 000 K¢

18 000 K¢

21 000 K¢

Prebytek rozpoctu je mésicné 18.000,- KE. Vypocteme to takto: celkovy rocni pfijem pana Horaka
rozdélime na 12 mésicd 264.000,- K¢ /12 + 14.000,- K¢ (pricteme pFijem pani Hordkové) - 4.000,- K¢
(odectemem naklady na bydleni) -11.000,- K¢ (odecteme ostatni naklady domacnosti)- 3.000,- K¢
(odecteme mésicni splatku na automobil) = 18.000,- K¢. Spropitné nelze pocitat, protoze neni jistnym
pFijmem.

Horakovi pfemysli o tom, Ze by si ptjcili 1 800 000 K¢ na 25 let. Splatka uvéru by byla 7 600
K¢, z toho imor by v prvnim roce splaceni byl 4 600 K¢. Zajima je, kolik K¢ by v prvnim
roce splaceni ptiblizn€ uSettili na dani z ptijmu.

0 K¢

10 800 K¢

36 000 K¢

5400 K¢

Spravnou odpovédi je, Ze by uSetFili piiblizné 5.400,- K¢. Tim uplné nejjednodussim
vypoctem (ktery se ovSem v praxi neuplatni) se k ¢astce 5.400,- K¢ se dostaneme takto:
Me¢siéni trok bude ¢init 3.000,- K¢ (z vyse splatky7.600,- K¢ jsme odecetli vysi umoru -
4.600,- K¢ =3.000,- K¢). Za rok tedy na urocich zaplati 12 * 3.000,- K¢ = 36.000,- K¢ a o
tuto ¢astku si mohou Hordkovi snizit zdklad dan€. S ohledem na vysi dan€ 15%, bude daiiova
uspora ¢init 0,15 * 36.000,- K¢ = 5.400,- K¢.

Zde pouzivame tento nejjednodussi vypocet a drzime se presné zadani, které fikd, ze timor
bude prvni rok 4.600,- K¢€. A to piesto, zZe v praxi spiSe narazime na situace, kdy pomér uroku
a umoru neni ani pocely prvni rok konstantni, protoZe to je v rozporu s principem anuitniho
splaceni. Rozdil mezi urokem v 1. a ve 12. spléatce by u ivéru téchto parametri byl 2.949.-
K¢ proti 2.864,50 K¢. Pii anuitni splatce 7.599,62 K¢ je ro¢ni urok 34.882,38 K¢. 15% z této
castky je tedy 5.232,- K¢ (ptiblizné tedy 5.200,- K¢) a nikoli uvedenych 5.400,- K¢.




Na tuto nesrovnalost s praxi jsme CNB jiz upozoriiovali.

Pan Klaus Hordkovy informoval, ze uzavieni smlouvy o spotiebitelském tvéru je podminéno
uzavienim pojistné smlouvy (pojisténi kupované nemovitosti). Mésicni pojistné by ¢inilo 500
K¢&. Jaky to bude mit vliv na vysi RPSN?

Tato skutecnost snizi RPSN.

Tato skute¢nost by méla vliv na vysi RPSN pouze v piipadé, Ze by sjednani pojisténi bylo
nepovinné.

Tato skute¢nost zvysi RPSN.

Tato skute¢nost nebude mit vliv na vysi RPSN, nebot’ uzavieni smlouvy o spotiebitelském
uveéru nemize byt v zadném pripadé podminéno uzavienim pojistné smlouvy.

Tato skutecnost zvysi RPSN, protoze pojistné vstupuje do vypoctu RPSN, pokud je nedilnou soucasti
a podminkou Uvéru.

Manzelé Horakovi se dostali potizi se splacenim. Dne 10. biezna pan Horak dlouhodobé
onemocnél, a proto nezaplatili bance dvé splatky uvéru. Po zbytek roku splaceli manzelé
Horakovi fadn¢ a v€as. Predpokladejme, Ze splatka uvéru ¢ini 17 000 K¢ a mé byt bance
uhrazena vzdy k 15. dni v mésici. Dluzna ¢astka byla manZzeli Hordkovymi uhrazena az 15.
kvétna téhoz roku. Smluvni pokuta je sjednana ve vysi maximalni hodnoty smluvni pokuty
stanovené zadkonem o spotiebitelském uvéru pro piipad prodleni spotiebitele s plnénim dluhu.
Jaké bude hodnota smluvni pokuty pozadovana bankou? (Pro zjednoduSeni vychazejte z
predpokladu, Ze mé&sic ma 30 dni.)

1 020 K¢

0 K¢

2 040 K¢

1 530 K¢

Maximalni denni smluvni pokuta z prodleni je zdkonem stanovena na 0,1 % z ¢astky v prodleni,
vypocteme ji tedy tak, ze ¢astku v prodleni 17.000,- K¢ vyndsobime 30 dny a ddle danym procentem,
konkrétné 17.000,- K¢ * 30 * 0,001 = 510,- K¢ za prvni mésic a obdobné za druhy mésic ¢astku
34.000,- K¢ * 30 (pocet dni) * 0,001 = 1.020,- K¢ za druhy mésic, a secteme, celkové tedy 1.530,- K¢.



15. Manzelé Ciperni se rozhodli zrekonstruovat rodinny dim, jeho? jsou vlastniky. Ddm ma
hodnotu 1 200 000 K¢. Podle kalkulace by je celkova rekonstrukce vysla na 1 000 000 K&.
Banka jim nabidla financovat rekonstrukci hypotecnim Uvérem za nasledujicich podminek:
vySe avéru 900 000 K¢, splatnost 20 let, mésicni splatka 4 500 K¢ v prvnim obdobi fixace
urokové sazby, doba fixace urokové sazby 5 let, poplatek za poskytnuti uvéru 0,5 % z
vypUjéené ¢astky (maximalné 3000 K&). Zadné daldi poplatky spojené s poskytnutim a
¢erpanim Gvéru nejsou. Uvér bude zajistén rodinnym domem. Staly mésiéni pfijem pana
Ciperného po zdanéni je 21 000 K&, pani Ciperné 25 000 K&. Pravidelné mési¢ni vydaje
manzell ¢ini 23 000 K¢, z toho 2 000 K¢ tvori mésicni splatka uvéru, kterym byla financovana
koupé osobniho automobilu (zbyva doplatit 30 000 K¢&). Zadné dalsi zavazky manzelé Ciperni
nema;ji.

O kolik manzelé preplati uvér v piipade, ze mesicni splatka Givéru vzroste po prvnim obdobi
fixace urokové sazby o 200 K¢ a po zbytek splaceni uvéru se jiz nezméni?

219 000 K¢

183 000 K¢

184 500 K¢

220 500 K¢

Manzelé preplati uvér celkové o 219.000,- KE. Vypocitdme to takto: za prvnich pét let zaplati 5 * 12 *
4 500 (vyse splatky) = 270.000,- K¢, za dalSich 15 let 15 * 12 * 4 700 = 846.000,- K¢, celkové tedy
1.116.000,- K¢ + nezapomenout na poplatek 3.000,- K¢, rozdil mezi ¢astkou 1.119.000,- K¢ a
poskytnutym uvérem ve vysi 900.000,- K¢ je 219.000,- Kc.

Po 5 letech splaceni (po skonceni fixace) se manzelé rozhodli vyuZzit moznosti nadale arocit
uver variabilni rokovou sazbou. Po dalSich 7 letech zjistili, Ze maji dostatecné spory, a
piedcasné splatili celou zbylou ¢ast averu ve vysi 530 000 K¢. Jakou maximalni vysi nahrady
ucelné vynaloZenych nakladi, vzniklych bance v souvislosti s pfed€asnym splacenim, mize
banka po manzelech Cipernych pozadovat? (Vysledek je zaokrouhlen na celé koruny.)

0

9 000 K¢

2 650 K¢

5300 K¢

0,- K¢. Prestoze je stanoveno pravo veéritele na ndhradu ucelné vynalozenych nakladu za
9
predc¢asné splaceni spotiebitelského uvéru, je zdkonem stanovena mj. tato vyjimka:

Pokud je uvér predcasné splacen béhem obdobi, pro které neni stanovena pevna
zapujcni urokova sazba, nesmi véritel pozadovat nahradu ucelné vynaloZenych nakladi
za piredc¢asné splaceni, které mu v této souvislosti vznikly. Pevna tirokova zapij¢ni urokova
sazba je definovana v ustanoveni § 3 odst. 2 pism. g) zdkona o spotiebitelském uvéru.

Zde jde o variabilni sazbu, a tudiZ se na ni vztahuje ona vySe uvedena vyjimka, banka
nemuze po manzelech Cipernych pozadovat zaddnou ndhradu ucelné vynalozenych nakladu.




Pokud by se manzelé zpozdili s jednou splatkou ve vysi 4 500 K¢ o 17 dni, jaka by byla
nejvyssi uplatnitelna smluvni pokuta, kterou je poskytovatel opravnén po spotiebiteli
pozadovat?

765 K¢

76,5 K¢

153 K¢

7,65 K¢

Smluvni pokuta je zdkonem omezena a jeji maximalni vySe muze Cinit 0,1 % z ¢astky v prodleni za
den. Konkrétni ¢asktu tedy ziskdme nasledujicim vypoétem: 0,001 (procentni sazba z
prodleni)*4.500,- K¢ (dluzna ¢astka)*17 (dni) = 76,5 K¢.

Do hodnoty RPSN z uvedenych néklada spotiebitelského uvéru nevstupuje
poplatek za sjednani Givéru

hodnota nemovitosti

vySel splatky

vyse avéru

Z uvedenych moznosti do vypoctu RPSN nevstupuje hodnota nemovitosti.

Pan Ciperny zd&dil po rodigich &astku 300 000 K& a rozhodl se, Ze tuto astku pouZije k
¢astecnému splaceni hypote¢niho uvéru, a to 14 dni pfede dnem prvniho vyroc¢i uzavieni
smlouvy o spotiebitelském uvéru na bydleni. V souvislosti s pred¢asnym splacenim tvéru
vznikly bance uceln€ vynalozené naklady ve vysi 0,5 % z predcasné splacené Casti celkové
vySe spotiebitelského tveéru. V ptipadé, ze by nedoslo k pfed¢asnému splaceni Gvéru, zaplatili
by manzelé Ciperni na urocich do skonéeni fixace Givéru jesté cca 60 000 K&. Jaka bude vyse
nahrady Géelné vynaloZzenych nakladi (v K¢&), kterou bude banka po manzelech Cipernych
pozadovat?

1500

375

750

0

V obdobi 1 mésice pfede dnem vyroci uzavieni smlouvy o spotiebitelském utvéru na bydleni ma
spotiebitel moznost bez sankci splatit jistinu do 25 % celkové vyse spotiebitelského tvéru. Obdobi
tedy odpovida, jen splacena ¢astka je vyssi nez 25% z celkové vysSe, protoZze 25% (1/4) z 900.000,-K¢ je
225.000,- K¢. Pokud tedy splati predcasné celych zdédénych 300.000,- K¢, budou z rozdilu mezi
300.000,- K¢ a 225.000,- K¢, tedy ze 75.000,- K¢ muset vériteli zaplatit nahradu nakladt ve vysi 0,5%.
To ¢ini 75.000,- * 0,005 = 375,- K¢.



16. Pan Stary je podnikatel v zemédélstvi, jehoz mésicni Cisty prijem cini 50 000 K¢. Poridil si
nemovitost na venkové za 5 000 000 K¢ (predpokladejme, Ze jde téZ o hodnotu zastavy pro
ucely vypoctu LTV), pricemz 800 000 K¢, které mél nasporeno, pouZil jako vlastni zdroje na
nakup nemovitosti. Doba fixace hypotecniho Uvéru je na 5 let, zapUjcni Urokova sazba je 2,75
% a uvér by chtél mit splaceny za 30 let.

Jaka je hodnota ukazatele LTV (loan to value)?
7%

84 %

62 %

16 %

LTV (Loan To Value) vyjadfuje pomér vyse uavéru k hodnoté zajisténi a udava se nejCastéji v
procentech. Vypocitdme jej tak, Ze od kupni ceny odecteme ¢astku Uspor a tuto hodnotu vydélime
hodnotou zajisténi (tedy opét kupni cenou, protoze nemame k disposici idaj o ocenéni nemovitosti
odhadcem). Konkrétné 5 000 000 - 800 000 = 4 200 000 a poté 4 200 000 / 5 000 000 = 0,84. Toto je
spravna odpovéd'. Pokud bychom chtéli vyjadrit v %, vynasobime 100, tj. 84%).

JelikoZ se panu Starému v podnikani zacalo mimotfadné dafit, po tfech letech splaceni se
rozhodl, Ze pro ucely podnikani ptikoupi sousedici pozemek. Ma uvér uzavieny za ucelem
financovani takové koupé povahu spotiebitelského tvéru?

ano, za piedpokladu, Ze smlouva o spotiebitelském tvéru bude uzaviena se stejnym
poskytovatelem spotiebitelského tvéru, ktery poskytl aver na nakup ptivodni nemovitosti
ano, za predpokladu, ze bude k zadosti o uzavieni smlouvy o poskytnuti spotiebitelského
uvéru predlozeno danové priznani pana Starého za posledni tii roky

ano

ne

Sporebitelsky Uvér nelze pouZit na nakup nemovitosti pro ucely podnikdni. Spravnou odpovédi je
odpovéd: ne.

Pan Stary dale uzaviel smlouvu o spotiebitelském uvéru na aver ve vysi 275 000 K¢ na 1 rok
s rokovou mirou 13,85 % p.a. Kolik ¢ini urok a kolik zaplati celkem, ma-li splatit Gavér
jednou splatkou?

urok 25 378 K¢ a celkem 300 378 K¢

urok 45 316 K¢ a celkem 320 316 K¢

urok 38 088 K¢ a celkem 313 088 K¢

urok 30 696 K¢ a celkem 305 696 K¢

V tomto pfipadé vypocteme uUrok jednoduse tak, Ze ¢astku Uvéru vynasobime urokovou sazbou
prevedenou na desetinnd mista, tedy 275.000,- K¢ * 0,1385 = 38.087,50 K¢. Poté k castce uroku
zaokrouhlené na 38.088,-K¢ pricteme vySi Uvéru a ziskame i celkovou ¢astku, kterou pan Stary zaplati
celkem, tedy 313.088,- Kc¢.



Pan Stary si vzal dalsi avér ve vysi 20 000 K¢. O kolik se snizi dluzna jistina po prvni splatce,
je-lijeji vySe 2 131 K¢ a urokova sazba je 14 % p.a.? Vysledek zaokrouhlete na celé koruny
nahoru.

2 131 K¢

1294 K¢

1 898 K¢ spravné

233 K¢

-----

KZ¢&. Pro doplaceni tohoto dluhu se rozhodne pouzit sménku, ackoliv takova moznost nebyla
sjednéna ve smlouvé o zprosttedkovani spotiebitelského uvéru, na jejimz zaklade dluh vznikl.
Je takovy postup mozny?

Neni, k zaplaceni dluhu nelze sménku pouzit.

Neni, sménku Ize pouzit jen na zaplaceni celého dluhu a nikoliv jen jeho Casti.

Neni, sménku lze pouzit jen tehdy, je-li takova moZznost sjednana ve smlouve o
zprostiedkovani spotiebitelského véru.

Neni, sménku lze pouzit na zaplaceni ¢asti dluhu, pokud tato ¢ini 50 000 K¢ a méné.

e splaceni spotfebitelského uvéru NELZE sménku pouZit vibec. Spravnd odpovéd je: neni, k
zaplaceni dluhu nelze sménku pouzit.



17. Pan Zima uzaviel smlouvu o spotrebitelském Uvéru se spolecnosti ABC s.r.o. Vyse Uvéru cinila
500 000 K¢. Po dobu 5 let bude pan Zima splacet mésiéné 10 500 K¢.

ABC s.r.0. se rozhodla, Ze by bylo lepsi, kdyby namisto piivodné sjednaného zasilani splatek
uvéru na dohodnuty tcet noveé od pana Zimy splatky vybiral vazany zastupce, ktery v daném
mésté plsobi. Plati, ze

vazany zastupce poskytovatele miize splatky spotiebitelského uvéru ptijimat, ale pouze
bezhotovostné

je k tomu tieba uzaviit dodatek ke smlouvé o spotifebitelském tuvéru

podle zakona o spotiebitelském uvéru vazany zastupce poskytovatele nemize splatky avéru
piijimat

postacuje tuto zménu spotiebiteli v dostate¢ném predstihu oznamit

Plati, Ze k takové zméné je tfeba uzavfit dodatek ke smlouvé o spotiebitelském utvéru.

edna ze splatek, kterou mél vazany zastupce od pana Zimy vybrat, se nékde na cesté mezi
panem Zimou a ABC s.r.o. ,,ztratila®. V takové situaci:

vazany zastupce a pan Zima ruci spolecné a nerozdilné za to, ze k ABC s.r.0. penize skute¢né
doputuji. ABC s.r.o. tedy miize splatku vymahat po kterémkoliv z nich. Jak se pak vazany
zéastupce a pan Zima vyrovnaji mezi sebou, zalezi na jejich dohod¢, pripadné na rozhodnuti
soudu

pan Zima je povinen splatku uhradit znovu, tentokrat jiz ,,ptimo* spole¢nosti ABC s.r.0., a
puvodné zaplacenou ¢astku narokovat po vazaném zastupci

pokud pan Zima piedlozi potvrzeni o zaplaceni splatky vydané vazanym zastupcem, ma ABC
s.r.0. splatku povazovat za uhrazenou a vymahat jeji uhrazeni ptipadné po vazaném zastupci
zéasadni roli hraje, zda vazany zéastupce nerozvazal s ABC s.r.o. smluvni vztah. Pokud by tak
ucinil pred tim, nez ptijal splatku od pana Zimy, hledi se na splatku jako na neuhrazenou,
nebot’ pan Zima si ma pravidelné v registru ovétovat aktudlni seznam vazanych zastupct
spole¢nosti ABC s.r.0.

Pokud zaplatil dle dohody vdzanému zastupci spolecnosti ABC s.ro., je pro pana Zimu je rozhodujici
potvrzeni o zaplaceni splatky vydané vazanym zastupcem. Spolecnost musi v takovém pripadé
splatku povazovat za uhrazenou a pfipadné ji vymahat po svém vazaném zastupci. Pan Zima v
tomto ohledu za nic nerudi, ani nemusi platit znovu.

Ukazalo se, Ze pan Zima splatku skutecné nezaplatil, tudiz Ze je v prodleni s jejim uhrazenim.
Nezaplatil ani nasledujici splatku. Jaké jsou podminky zesplatnéni uvéru?

prodleni spotiebitele s uhrazenim alespon tii po sobé jdoucich splatek

vykonatelny rozsudek vydany mistné pfislusSnym soudem za podminek podle zadkona o
spotiebitelském tveru

sjednani moznosti zesplatnéni ve smlouvé o spottebitelském uveéru a vyzva k uhrazeni dluzné
splatky v dodate¢né 1hité alespont 30 dni, ve které spotiebitel dluznou splatku neuhradi



sjednani moznosti zesplatnéni ve smlouvé o spotiebitelském tvéru a prodleni spotiebitele
trvajici alesponi 30 dni, vyzva k uhrazena dluzné ¢astky nutna neni

Spravnou odpovédi je, Ze moznost zesplatnéni musi byt sjednana ve smlouvé o spotiebitelském
uvéru a spotiebitel musi byt vyzvan k uhrazeni dluzné ¢éastky v dodateéné Ihaté alespon 30 dni.
Zesplatnéni je moZné, pokud na zadkladé vyzvy ani v této dodatecné lhité svij dluh neuhradi.

Ani po zesplatnéni uvéru a nescetnych vyzvach pan Zima sviij dluh neuhradil. Ktery z
uvedenych postupit ma ABC s.r.0. dale zvolit, aby ziskala své prostiedky zpét?

Obréti se s zalobou na mistné pfislusny soud. Az soud vyda rozsudek a ten se stane
vykonatelnym, miize se ABC s.r.o. obratit na exekutora.

Vyuzije sluzeb agentury, kterd se zabyva vymahanim pohledavek. Zaméstnanci téchto
spolec¢nosti maji pravo v piipad¢ splatnych pohledavek podlozenych pisemnou smlouvou mj.
bez souhlasu vstupovat do obydli dluznika a zabavit jeho movity majetek, s vyjimkou napf.
snubnich prstenti a domacich mazlicku.

ABC s.r.0. se obrati na finan¢niho arbitra, ktery ndlezem uzna vykonatelnost jeji pohledavky.
ABC s.r.0. poda na pana Zimu trestni oznameni, nebot’ vSichni dluZnici se nesplacenim uvéru
dopoustéji trestného ¢inu podvodu. Dluh lze sice stejné¢ dobfe vymahat i v ob¢anskopravnim
soudnim fizeni, vyhodou trestniho fizeni je ale vétsi vychovny efekt.

V takovém pfipadé neni bez dalSiho moiné podat trestni ozndmeni, nebo vymdhaci agenturu.
Spolecnost jako podnikatel nema moznost se obratit na financniho arbitra. Spravnou cestou je
obratit se s Zalobou na mistié prislusny soud. AZ soud vyda rozsudek a ten se stane vykonatelny,
muZe se spolecnost obratit na exekutora a vymahat dluznou pohledavku s jeho pomoci.

Jaky je maximalni pfipustny souhrn smluvnich pokut vyplyvajicich panu Zimovi ze
sjednaného spotiebitelského uvéru?

500 000 K¢

200 000 K¢

250 000 K¢

ze zadani nelze urcit

Maximalni strop pro souhrnnou vysi smluvnich pokut stanovi zakon, je to 200.000,- K¢.



18. Pani Podzimkova 74dd o poskytnuti spottebitelského Gvéru spole€nost ABC s.r.o. Castku 400
000 K¢ by chtéla vyuzit na rozsifeni pfizemni ¢asti rodinného domu, ktery je v jejim vylu¢ném
vlastnictvi. Zaroven ale existuje redlna moznost, zZe ji nebude udéleno stavebni povoleni, o
které pozadala uz pred ¢asem. DUm totiz stoji v prazské pamatkové zéoné. Navzdory tomu by
pani Podzimkova chtéla mit prostiedky co nejdfive k dispozici, Upravy v domé si totiz vyzaduje
Spatny zdravotni stav jejiho manzela. Pocitd tedy s tim, Ze eventudlné nedostane stavebni
povoleni a z poskytnutych prostfedkd by chtéla okamzité poridit vybaveni usnadnujici pohyb v
domé (nejde o zménu stavby). Pani Podzimkova s manZelem a potomky obyvaji pfizemi a
zavedené spolecnosti, ktera ma v domé své sidlo. Hodnota domu je odhadovéna na 20 000
000 K¢.

Pokud vychazite jen z informaci v zadani, bude v této situaci uzaviena smlouva o
nespotiebitelském tveru

spottebitelském uvéru jiném nez na bydleni

vazaném spotiebitelském uveéru

spottebitelském tvéru na bydleni

Smlouvu o spotiebitelském uvéru jiném nez na bydleni, protoZe dle zadani neni jasné, na jaké ucely
bude urcen a nepocitd se s tim, Ze by k domu mélo byt zfizovano zastavni pravo jako zajisténi Uvéru.

Spotiebitelsky uveér ma nasledujici parametry: vyse uvéru zminovanych 400 000 K¢, urokova
sazba 4,99 %, ostatni ndklady 0 K¢, délka trvani Givéru 3 roky, pravidelnd mésicni splatka 11
987 K¢. Kolik pani Podzimkova zaplati na urocich?

19 960 K¢

67 290 K¢

21 533 K¢

31532 K¢

Nejjednodussim zpisobem, jak to vypoditat je: vynasobit pravidelnou mésicni splatku
celkovym poctem mésict, kdy uvér trval a od této ¢astky odecist vysi tvéru. Tedy 11.987,-
K¢ * 36 = 431.532,- K¢ - 400.000,- K¢ = 31.532,- K¢

Trva-li spole¢nost ABC s.r.o0. na zajisténi, a to 1 piesto, Ze dle posouzeni tvéruschopnosti pani
Podzimkové nejsou divodné pochybnosti o jeji schopnosti spotiebitelsky uvér splacet, pti
zohlednéni pravnich norem a zajmu pani Podzimkové i ABC s.r.o. se jako vhodné zajisténi
jevi

zéastavni pravo k budoucim pohleddvkam z najmu

sménka nikoliv na fad

sménka na fad

zastavni pravo k nemovitosti, jejiz soucasti je zminény rodinny dim



Jako zajisténi by v tuto chvili bylo nejvhodnéjsi zastavni pravo k budoucim pohledavkdam z najmu
zavedené spolecnosti, které pani Podzimkova pronajima podkrovi. Zastavni pravo k celé nemovitosti
vyuzit nelze s ohledem na zcela zjevny nepomér spotiebitelského tvéru a jeho zajisténi, coz zakon
nepfipousti.

Pfi posuzovani aveéruschopnosti pani Podzimkové bude hrat roli
ptijem jeji dcery, kterd ma byt u uvéru rucitelem

pocet vyzivovanych déti

pramérnd vyse vanocnich prémii pani Podzimkové

piijem tficetileté¢ho syna, ktery bydli u ptitelkyné

Jedinym z nabizenych udaju, ktery bude pfi posuzovani Uvéruschopnosti pani Podzimkové hrat roli je
podet vyZivovanych déti. Pfijmy déti, ani nepravidelné pfijmy tu roli nehraji. Uv&ruschopnost
rucitele, at uz by jim byl kdokoli, bude posuzovana samostatné.

Pani Podzimkova nakonec od ptivodnich stavebnich planti upustila a rovnou vybrala vybaveni
usnadnujici pohyb v domé. Jeho prodejce totiz nabizi prodej na splatky a pani Podzimkova se
ujistila, ze vedle standardni kupni ceny rozdélené do n€kolika splatek nezaplati nic navic
(poplatky, uroky atd.) Prodejce ale neni uveden v registru Ceské narodni banky jako
nebankovni poskytovatel spotiebitelského tvéru. Co tato skute¢nost vypovida o prodejci
pfedmétného vybaveni z pohledu zdkona o spotiebitelském tuvéru?

Jde o trestny ¢in podvodu.

Jedna se o neopravnény vykon ¢innosti poskytovani spotiebitelského avéru.

Jde o trestny ¢in neopravnéného podnikani.

Nic zasadniho, k tomuto typu prodeje prodejce povoleni Ceské narodni banky nepotiebuje.

Nic zasadniho. PfestoZe ptijde o prodej na splatky, nezaplati pani Podzimkové zddné uroky
ani poplatky navic, na prodejce se v tomto ohledu nevztahuje zdkon o spotiebitelském uvéru,
a proto ke své ¢innosti nepoti‘ebuje povoleni CNB (opravnéni k poskytovani
spotiebitelského tvéru).



19. Panu Karlovi je 54 let. Cely Zivot pracoval jako fidi¢ kamionu a vzhledem k tomu, Ze vétsSinu
¢asu travil v zahranici, bydlel mnoho let v ndjmu. V poslednich letech se mu objevily potize s
patefi a ze zdravotnich dlvod( musel prace v dalkové dopravé zanechat. Jeho syn bydli s
rodinou v byté 2+kk a tento byt jim prestava stacit. Proto se rozhodli, Ze byt prodaji. A v této
situaci dospél otec k zavéru, ze by uz nemusel bydlet v ndjmu, ale Ze by mohl koupit byt od
svého syna a v tomto byté Zit. Byt ma pfibliznou hodnotu 900 000 K¢ a syn si samoziejmé
nemuzZe dovolit prodat jej otci levnéji nebo na dlouhodobé splatky — sam ma vlastni zavazky,
které musi plnit. Proto se otec snaZi provéfit moznost, Ze by koupi bytu od syna financoval
hypoteénim Gvérem. Cisté pfijmy pana Karla €ini pfiblizné 17 600 K& mési¢né, zadné zavazky
nema.

Lze hypotecnim uvérem financovat koupi nemovitosti od ptimého ptibuzného (v tomto
piipad¢ otec kupuje od syna)?

Ne. Financovat hypote¢nim Givérem prodej nemovitosti mezi ptimymi ptibuznymi neni
mozné.

Ano, ale syn musi spole¢n¢ s otcem figurovat jako dluznik v Gvéru.

Ano, platna pravni uprava takovému financovani nebrani.

Ano, ale pouze pokud se syn smluvné zavaze, ze prostfedky ziskané z prodeje nemovitosti
svému otci pouZzije za ucelem potizeni vlastniho bydleni.

Ano, je to mozné, platna pravni tprava takovému financovani nebrani.

Jaka cena bytu bude jako hodnota zajisténi vstupovat do vypoctu vyse ukazatele LTV (loan to
value) hypote¢niho uvéru?

kupni cena

cena odhadovand klientem

odhadni cena stanovend odhadcem banky

reprodukéni hodnota nemovitosti

Bude to odhadni cena stanovené odhadcem banky.

Pokud by pfijmy pana Karla nestacily na poskytnuti pozadované ¢astky, mohly by byt
zohlednény 1 ptijmy jeho syna Jifiho?

ano, ale pouze za podminky, Ze k tomuto zohlednéni da souhlas i Jifiho manzelka
ano, ale pouze tehdy, pokud LTV nepiesdhne 66,6 %

ne, neni spoludluznikem

ano

Ne, synovy piijmy zohlednény nebudou, protoZe neni spoludluZnikem.



Ma pan Karel (jako spotiebitel) pravo obdrzet od zprostiedkovatele tidaje o vysi provize,
kterou mu v souvislosti se zprostiedkovanim spotiebitelského uvéru na bydleni poskytuji
jednotlivi poskytovatelé, jejichz spotiebitelské tivéry zprostiedkovatel zprostiedkovava?

Ano, ale spotiebitel je povinen uhradit opravnéné néklady souvisejici s poskytnutim takové
informace.

Ano, ale s zadosti o tuto informaci se spotiebitel musi obratit na Ceskou narodni banku.

Ne, pozadovani takové informace by zasahlo do prav na ochranu osobnosti zprostfedkovatele.
Ano, zprostiedkovatel poskytne tyto udaje bezplatné.

Ano, pan Karel mé na tyto informace pravo a zprostiedkovatel mu je poskytné bezplatné.

Co bude mimo jiné ovliviiovat vysi RPSN?

sjednané smluvni pokuty

sjednana dé¢lka fixace

vyse a pocet sjednanych splatek

zpusob, jakym bude tento uvér klienty nakonec vycerpan (zda najednou, nebo postupné)

Z nabizenych moznosti bude vysi RPSN mj. ovliviiovat jen vySe a pocet sjednanych splatek. Smluvni
pokuty, délka fixace ani zpUsob, jakym bude Uvér ¢erpan, do vypoctu RPSN nevstupuiji.



20. Mlada rodina se dvéma détmi (5 a 8 let) by si rada sjednala Uvér na koupi nemovitosti. Soucet
Cistého pfijmu rodiny ¢ini 35 000 K¢ mésicéné. Jsou ochotni splacet az dvacet let s Urokem do 4
% p.a.

Jaké skute¢nosti je mimo jiné nutno pii pohovoru s manzeli posoudit pfed uzavienim smlouvy
o tomto uvéru?

Banka posuzuje zejména schopnost rodiny splacet sjednané pravidelné splatky hypotecniho
uvéru, a to na zakladé vyse piijmi a zptsobu plnéni dosavadnich dluht.

Banka se nezajima o vysi pfijmu, nebot’ se jednéa o hypotecni uvér. Nebude-li se splacet,
zrealizuje banka zéastavu nemovitosti formou jejiho prodeje. Z prodejni ceny pak uspokoji své
naroky na splatky.

Banka posuzuje zejména schopnost manzell splacet sjednané pravidelné splatky hypotecniho
uvéru, a to na zaklad€ porovnani ptijmi a vydaji rodiny a zpisobu plnéni dosavadnich
zavazk.

Banka posuzuje zejména majetek dluZnika, resp. rodiny, tj. zda v ptipad€ nesplaceni
sjednanych pravidelnych splatek je dostate¢ny k pokryti dluhu z uvéru.

s v s

Banka posuzuje zejména schopnost manzeld splacet sjednané pravidelné splatky hypotécniho
uvéru, a to na zakladé porovnani pfijmi a vydaja rodiny a zptisobu plnéni dosavadnich zavazku.
Posoudit jen pfijmy nestaci a majetek dluznika se posuzuje jen tehdy, pokud ma byt dluh splacen z
vynosu z jeho prodeje.

Co bude mimo jiné ovlivitovat vysi RPSN?

vySe a pocet sjednanych splatek

zpusob, jakym bude tento uvér klienty nakonec vyc€erpan (zda najednou, nebo postupng¢)
sjednana dé¢lka fixace

sjednané smluvni pokuty

Z nabizenych mozZnosti bude vysi RPSN mj. ovliviiovat jen vySe a pocet sjednanych splatek. Smluvni
pokuty, délka fixace ani zplsob, jakym bude Gvér ¢erpan, do vypoctu RPSN nevstupuiji.

Zadani obsahuje skute¢né jen zakladni informace. Zcela jisté existuje mnoho otazek, které by
mohly byt polozeny. Kterd z néasledujicich otazek je naprosto kriticka pro dalsi jednani?

Jaké je datum narozeni VaSich déti?

Jste si jisti, Ze dim nebudete chtit v pfistich 10 letech prodat?

Mate néjaké zavazky?

Jak dlouho jste manzelé?

Pro komplexni posouzeni Zadosti musime znat nejen prijmy, ale také vSechny zavazky klient(, aby
bylo mozno vyhodnotit jejich bonitu a Sanci na schvaleni hypotéky. Potfebujeme tedy zjistit, zda
maji dalsi zavazky.



Kolik mtize ¢isté teoreticky bez zohlednéni potfeby ponechat manzeltim urcitou rezervu
nanejvyse Cinit splatka (anuita) uvéru pii mesi¢nich vydajich rodiny ve vysi 20 000 K¢?
rozdil mezi ptijmy a skute¢nymi vydaji, tj. 15 000 K¢

rozdil mezi pfijmy a souctem castek zivotniho minima za dosp€lé ¢leny rodiny, tj. 28 180 K¢
rozdil mezi skute¢nymi vydaji a souctem ¢astek zivotniho minima, tj. 9 300 K¢

rozdil mezi pfijmy a souctem castek zivotniho minima, tj. 24 300 K¢, pokud je nizsi nez
mésicni vydaje rodiny

Ptijmy rodiny jsou ve vysi 35.000,- K¢, pokud budou vydaje 20.000,- K¢, muze byt splatka tvéru
nejvyse rozdil mezi témito ¢astkami, tedy nejvyse 15.000,- K¢

Jak lze zajistit tento hypotecni uveér?

Je mozné ho zajistit zadstavnim pravem k nemovitosti, ale pfipousti se také zajisténi sménkou
vystavenou nikoliv na fad, a to po pfechodnou dobu, dokud nelze uvér zajistit zdstavnim
pravem k nemovitosti.

Je mozné ho zajistit pouze zastavnim pravem k nemovitosti, nebo zajistovacim pfevodem
prava k nemovitosti, nebo sménkou vystavenou nikoli na fad, a to po piechodnou dobu, pokud
nelze Gver zajistit zastavnim pravem k nemovitosti.

Ne kazdy avér na bydleni musi byt nutné zajistén. Pokud je jiz zajisténi vyzadovano, mtize
takto slouzit i véc movita, anebo muze byt zajisténo smeénkou bez dalsiho omezeni.

Je mozné ho zajistit nemovitosti, ale piipousti se také zajisténi sménkou nebo zajistovacim
pievodem prava k nemovitosti.

Je mozné ho zajistit zastavnim prdvem k nemovitosti, ale pfipousti se také zajisténi sménkou
vystavenou nikoliv na fad, a to po pfechodnou dobu, pokud nelze uvér zajistit zastavnim pravem k
nemovitosti. Tato vyjimka je stanovena jen pro spotiebitelské Uvéry na bydleni.



21. Manzelé Eva a Jan bydli v Praze v podnajmu. Pani Eva je doktorandka na vysoké skole, jeji
prijem z doktorandského stipendia Cini 5 500 K& mésicné, dale ma prijem 100 000 K¢ rocné z
pronajmu nemovitosti, které zdédila a pronajima je zemédélskému druzstvu. Pan Jan ma
slovenské obcanstvi, pracuje jako manaZer hotelu v Praze, jeho Cisty mésicni pfijem cini 60
000 K¢&. Uspory manzelt &ini 500 000 K¢, které maji ulozené na terminovaném Gétu. Manzelé
by si radi pofidili v Praze byt, nemaji oviem k dispozici potfebnou hotovost ve vysi 4 500 000
K¢.

Zprostiedkovatel spottebitelského uvéru by mél manzelim na otazku, jakou roli hraje
slovenské obc¢anstvi pana Jana pii zadosti o spotiebitelsky uver na bydleni, sdé€lit, ze
slovenské ob&anstvi pana Jana neni piekaZkou pro ziskani spotiebitelského Gvéru v CR

pan Jan by mél mluvit a psat Cesky, aby mohl spolu s manzelkou zazadat o spotfebitelsky uveér
pro manzele by bylo vyhodné&jsi, pokud by si o Gvér zazédali na Slovensku

manzelé nemohou ziskat spotiebitelsky uvér na bydleni, protoze pan Jan je Slovak a
spotiebitelské véry na bydleni mohou byt poskytnuty pouze obéaniim CR

Slovenské obcanstvi pana Jana neni prekazkou pro ziskani spotiebitelského tvéru v CR.

Nadale predpokladejme, Ze manzelé spotiebitelsky avér na bydleni ziskali, a to ve vysi 4 500
000 K¢. Vsechny tyto penézni prostiedky pouziji na uhradu za pievod druzstevniho podilu v
bytovém druzstvu. Jako zastavu spotiebitelského tivéru na bydleni pouziji nemovitosti, které
pani Eva pronajiméa zemédélskému druzstvu, jejichz cena obvykla ¢ini 6 000 000 K¢. Kolik
procent ¢ini LTV (loan to value)?

75 %

43 %

89 %

100 %

LTV (Loan To Value) vyjadfuje pomér vySe Uvéru k hodnoté zajisténi a udava se nejcastéji v
procentech. Vypocitame jej tak, Ze vysi Uvéru vydélime cenou nemovitosti, které budou slouzit jako
zajisténi (pokud je k disposici, tak cenou odhadni, jinak cenou uvedenou v zadani). Abychom dostali
procenta, mizeme nakonec vynasobit 100. Konkrétné 4.500.000,- K¢ / 6.000.000,- K¢ = 0,75 *100 =
75 %.

Manzel¢ hned v tivodu sjednavani tvéru uvedli, ze Gver budou splacet z piijmu, ktery pan Jan
ma z pronajmu své luxusni vily v Tatrach, pfijmy z prondjmu ¢ini 2 000 eur mésicné. Mésicni
splatka averu ¢ini 50 000 K¢. Ma tato informace né€jaky vliv na spotiebitelsky aveér?

Tato informace nemusi mit zadny vliv, bude zaleZet na poskytovateli spotiebitelského véru
na bydleni, jak s touto informaci nalozi.

Tato informace je pro spotiebitelsky uvér zcela irelevantni.

Vzhledem k tomu, Ze pan Jan ma vysoky €isty mési¢ni piijem, je mozno tuto informaci
povazovat pouze za okrajovou, nema tudiz zadny vliv.

V tomto ptipadé¢ se bude jednat o spotiebitelsky uvér v cizi meéné, s tim jsou spojeny zvlastni
pozadavky na poskytovatele tivéru.



Tato informace ma zasadni vliv. V tomto pfipadé se totiz bude jednat o Gvér v cizi méné, s nimzZ jsou
spojeny zvlastni poZadavky na poskytovatele uvéru.

Pii mésicni splatce 50 000 K¢ je délka splatnosti ivéru 8 let (varianta A). Vedle toho manzelé
puvodné zvazovali i variantu B, kde by splaceli mésicné 45 000 K¢ po dobu 9 let. Jak by se
zménila vySe ¢astky, o kterou by manzelé preplatili iver, pokud by se rozhodli pro variantu B
misto varianty A? Castka, o kterou by manzelé preplatili Gvér ve varianté B, by oproti
varianté A byla

bez uvedeni zapiij¢ni tirokové sazby nelze ulohu vyfiesit

stejna

vyS§i

nizsi

Byla by vyssi. Vypocet pro srovnani obou hodnot je jednoduchy: vyse splatky krat jejich celkovy
pocet. Tedy u 8letého uvéru 8 * 12 * 50.000,- K¢ = 4.800.000,- K¢, u 9letého uvéru 9 * 12 * 45.000,-
K¢ = 4.860.000,- K¢.

Po péti letech trvani smlouvy o uvéru se zemédélskému druzstvu velmi dafilo a dohodlo se s
pani Evou na koupi nemovitosti, které mu pronajima. Ziskané finan¢ni prostfedky chce pani
Eva pouzit také na splaceni spotiebitelského tivéru na bydleni. Jaka je vySe nahrady ucelné
vynaloZenych nakladi, kterou mize vétitel poZzadovat v souvislosti s pred€asnym splacenim?
Ptredpokladejme, Ze manzelim zbyva splatit jesté 2 000 000 K¢ a ¢astka urokt, kterou by méli
jesté zaplatit do konce ptvodni splatnosti, by ¢inila 100 000 K¢.

Vétitel miize pozadovat maximalné 50 000 K¢.

Veétitel mize pozadovat jakoukoliv vysi nahradu ucelné vynalozenych nékladu, kterou fadné
oduvodni.

Veéftitel mize pozadovat maximalné 100 000 K¢.

Véftitel nemlze pozadovat vice nez 20 000 K¢.

Véritel nemulzZe pozZadovat vice nez 20.000,- KC. Je to proto, Ze maximalni vyse nahrady nakladd pfi
predcasném splaceni je zakonem omezena na 1% ze splacené ¢astky, pokud do splaceni Gvéru zbyva
doba delsi nezZ 1 rok (¢astka splatnych urok( tu nehraje roli). 2.000.000,- K¢ *0,01 = 20.000,- K¢



22. an Mrazek zamysli pofidit si byt za uc¢elem jeho dlouhodobého pronajmu. Za ucelem sjednani
nejvhodnéjsiho spotrebitelského udvéru pro financovdni ndkupu tohoto bytu oslovil
zprostiedkovatele spotiebitelského Uvéru, aby mu v této véci poradil.

Pan Mrazek ma znamého, ktery byl v podobné situaci jako on sam (a ktery mél zjisténo
mnoho informaci o produktech spotiebitelského uvéru. Mize mu tento znamy bezplatné
poskytnout doporuceni vedouci ke sjednani spotiebitelského uvéru a zprosttedkovat
spotiebitelsky uver bez piislusSného opravnéni k ¢innosti zprostiedkovatele spotiebitelského
tvéru vydaného Ceskou narodni bankou?

ano, ale pouze pokud spliiuje poZadavky zédkona o spotiebitelském tivéru na odbornou
zpusobilost

ano, zprostfedkuje-li vyhradné uvéry na bydleni

ano

ne

Ano. Pokud to bude délat skutecné jen pfileZitostné a bez platné a nikoli jako podnikani, protoZe to
muze kdokoli. V opacném pfipadé by musel splfiovat veskeré pozadavky zdkona o spotiebitelském
avéru.

Je zprosttedkovatel opravnén pred uzavienim uvérové smlouvy jménem poskytovatele
spottebitelského tvéru pozadovat po zajemci o spotiebitelsky uveér ndhradu nakladi na
ocenéni predmétu zajisténi?

ano, ale musi mu vysledek ocenéni spolu s jeho odiivodnénim bez zbyte¢ného odkladu po
jeho vyhotoveni vydat

ano, ale pokud dojde k zamitnuti Zadosti o spotiebitelsky tvér, které nesouvisi s hodnotou
ocenéni predmétu zajisténi, musi poskytovatel spotiebitelského uvéru bez zbyteéného odkladu
¢astku pfijaté ndhrady vratit spotiebiteli

ano, bez dalsich podminek

ne

Ano, ale musi mu vysledek ocenéni spolu s jeho odlivodnénim, bez zbytecného odkladu po jeho
vyhotoveni, vydat.

Zprostiedkovatel jménem poskytovatele po panu Mrazkovi pozaduje pted uzavienim smlouvy
nahradu administrativnich nakladt za zakladni poradenstvi s nastavenim pro spotiebitele
nejvhodnéjsiho uvérového produktu ve vysi 3 500 K¢ a za ptipravu smluvni dokumentace ve
vysi 500 K¢. Je zprostredkovatel opravnén takovou castku pozadovat, a pokud ano, v jaké
vysi?

ne

ano, bez dalSich podminek, tj. 4 000 K¢

ano, ale pouze za poradenstvi, tj. 3 500 K¢, a musi spotiebiteli pfedlozit povéieni
poskytovatele k vykonu ¢innosti poradenstvi



ano, ve vysi 4 000 K¢, avsak pouze za predpokladu, Ze se jedna o prokazatelné, ptimé a
ucelné vynalozené naklady a ndhrada bude vratnd, pokud spotiebitel nasledné uzavie smlouvu
a bude Cerpat sjednany spotiebitelsky uveér

Ne. Pfed uzavienim smlouvy mlZe poskytovatel nebo zprostfedkovatel poZzadovat pouze nahradu
dani, spravnich poplatkl nebo jinych obdobnych plnéni a uéelné vynalozenychnakladd za provedené
ocenéni hodnoty zajisSténi a toto ocenéni zdjemci o spotrebitelsky Gvér také spolec¢né s jeho
odlvodnénim vydat.

Pan Mrazek poskytovateli predlozil ocenéni predmétu zajisténi, které provedl Ing. Josef
Novak. Pan Novak vyucuje pfedmét oceiiovani nemovitosti na Vysoké skole ekonomické

v Praze a v asociovaném Institutu ocenovani majetku. Neni ov§em soudnim znalcem v oboru
nemovitosti ani nedisponuje ptislusSnym zivnostenskym opravnénim. Je ocenéni predlozené
touto osobou z hlediska zdkona o spotiebitelském tuvéru akceptovatelné?

ne, pan Novak ne disponuje ptisluSnym zivnostenskym opravnénim

ano, ocenéni muze byt provedeno libovolnou divéryhodnou a odborné zpisobilou osobou,
ktera je dostatecné nezavisla na procesu poskytovani spotiebitelského tvéru

ne, pan Novak by musel byt zapsan v seznamu odhadcti schvaleném Ceskou narodni bankou a
zvetejnéném poskytovatelem

ne, ocenéni 1ze provést vyhradné soudnim znalcem v oboru ocefiovani nemovitosti

Ano, ocenéni mlzZe byt provedeno libovolnou dlivéryhodnou a odborné zptisobilou osobou, ktera
je dostatecné nezavisla na procesu poskytovani spotiebitelského uvéru.

Je nepozadovani nahrady nakladti na ocenéni pfedmétu zajisténi, které poskytovatel,
povolenou pobidkou?

ano

ne, ledaze by nemohl zprostiedkovat uvér danému spotiebiteli za vyhodnéjSich podminek
ne

ano, pokud naklady na ocenéni neptesahly 5 000,- K¢.



23. Manzelé Ondrej a Iva si koupili byt 3+1 do vlastnictvi. Koupi bytu financovali pomoci Uvéru na
bydleni ve vysi 1 900 000 K¢, ktery ma dobu splaceni 25 let a fixace je nastavena na 5 let.
Manzelé si dale vzali pUjcku na vybaveni domacnosti ve vysi 100 000 K¢. Smlouvu o Gvéru na
bydleni a pljc¢ku podepsali 16. unora 2017.

Jakou ¢ast hypotecniho tivéru mohou pii vyro¢i uzavieni smlouvy v roce 2019 splatit, aniz by
byli povinni hradit véfiteli uceln€ vynalozené naklady?

380 000 K¢

285 000 K¢

570 000 K¢

475 000 K¢

V obdobi 1 mésice pfede dnem vyroci uzavieni smlouvy o spotiebitelském tveru na bydleni
ma spotiebitel moznost bez sankeci splatit jistinu do 25 % celkové vyse spotiebitelského
uvéru. Splacenou ¢astkou by tedy méla byt maximalné 1/4 poskytnutého tvéru, tedy
475.000,- K¢ .

To je odpovéd’ oznacena za spravnou.

Pozor! Ke splaceni ale musi dojit PREDE dnem vyro¢i uzavi‘eni smlouvy, nikoli v tento
den! V tomto je otazka nepiesné formulovana. CNB jsme jiZ na tento nedostatek ve formulaci
otazky upozonovali.

Kdy musi dojit k pred¢asnému splaceni ¢asti spottebitelského uveéru podle otdzky 1, aby
vétitel nemohl pozadovat nahradu ucelné vynalozenych néklada?

ve lhité tif mésict prede dnem 16. 2. 2019

behem jednoho meésice prede dnem 16. 2. 2019

ve lhité jednoho mésice po 16. 2. 2019

nejpozdéji do 16. 1. 2019

Spravna odpovéd’ je ve lhiité jednoho mésice prede dnem 16. inora 2019, respektive do
15. Gnora 2019, nebot’ podle zakona se tak musi stat ve lhité jednoho mésice prede dnem
vyroci uzavireni smlouvy o spotiebitelském tivéru na bydleni.

Ondrej a Iva zvazuji po tiech letech prodej bytu. Jakou vysi nakladi miize banka pozadovat
pii predasném splaceni uvéru na bydleni, pokud se k prodeji bytu skutecné rozhodnou? K
datu 16. tnora 2020 ¢ini zGstatek uvéru na bydleni 1 600 000 K¢

50 000 K¢

0 K¢

8 000 K¢

16 000 K¢

Zakonem je omezena vySe nahrady nakladu, kterou mize véritel pfi predcasném splaceni poZzadovat
na 1% (za predpokladu, Ze uvér by mél trvat jesté déle nez rok). Pfi zlstatku Gvéru ve vysi 1.600.000,-
K¢ tedy banka mlzZe maximalné pozadovat 16.000,- K¢ (dle vypoctu: 1.600.000,- K¢ * 0,01 = 16.000,-
K¢).



Na konci obdobi prvni fixace (tj. od tinora 2022) manzelé sjednaji v ramci tivéru na bydleni
variabilni Grokovou sazbu. Rok poté pak chtéji splatit 950 000 K¢. Jakou vysi nakladii po nich
pak banka mtize vyzadovat?

50 000 K¢

4750 K¢

0 K¢

9500 K¢

0,- K¢, protoze pri aplikaci variabilni irokové sazby mze spotrebitel splatit predcasné kdykoli, aniz by
po ném véritel mohl chtit nahradu naklada.

aky vliv méa na RPSN skutec¢nost, ze v ramci doby fixace dojde k predCasnému splaceni
uvéru?

RPSN se snizi

RPSN se zvysi

nelze rozhodnout, zda a jak se RPSN zméni

zadny



24. Manzelé Igndac a Zlata Diblikovi (Igndc v dobé poskytnuti Gvéru pracovné ¢inny, Zlata pobira
plny invalidni dlichod) si ¢astecné financuji bydleni formou hypotecéniho Gvéru ve vysi 1 150
000 K¢ uzavieného v roce 2017 (nemovitost — zastavni pravo poskytovatele), doba splaceni je
15 let. Jiny majetek manzelé nevlastni. Az do roku 2019 manzelé Uvér splaceji v pravidelnych
mésicnich splatkdch vzdy v terminu. V roce 2019 pfichazi pan Diblik o praci, a jelikoZz manzelé
maji jesté dvé studujici déti, dostavaji se do financnich problém. Situaci ve spojeni s
hypotecnim avérem (aktualni ¢astka ke splaceni 900 000 K¢, uroky zaplaceny za dobu 24
mésicl) je nutné resit okam?zité, nebot vyhlidky na novou préci jsou vzhledem k nabidce na
trhu prace v misté jeho bydlisté i okoli mizivé. Neprodlené informuji poskytovatele o svych
finan¢nich problémech. Pti opakovaném posuzovani moznosti, jak Uvér optimalné splacet
vzhledem k nové, horsi financni situaci manzel(l, zaméstnanec poskytovatele z historie
prvotniho procesu zjistovani bonity manzel( zjistil, Ze posouzeni Gvéruschopnosti
zprostfedkovatelem bylo provedeno nedostate¢né, nebot v zdznamu z jednani s klienty
ohledné moznosti poskytnuti hypotecniho Uvéru bylo jasné uvedeno, Ze aktudlni primérna
mzda manZela se vzhledem k nepfiznivé hospodarské situaci zaméstnavatele v brzké dobé
snizi, a zaroven je zde uvedeno, Ze jejich déti budou pokracovat ve studiu na vysoké skole.
Pricemz je patrné, Ze obé tyto veli¢iny silné ovlivni jejich schopnost Uvér splacet v brzké
budoucnosti a navic saldo mezi pfijmy a vydaji domacnosti manzeld mélo zapornou hodnotu, i
kdyZ nepatrnou (7 K¢), jiz pfi posuzovani jejich bonity.

Z provéteni historie schvalovaciho postupu pii posuzovani tvéruschopnosti kromé zaporného
salda mezi pfijmy a vydaji domacnosti manzeli dale vyplynulo, zZe bonita manzela byla
posuzovana na zakladé prostého prohlaSeni manzeld. Lze tento zpiisob povazovat za
dostate¢né ovéteni?

Neni to standardni, ale pokud manzelé piisobili diivéryhodné, 1ze v tomto pfipadé udélat
vyjimku a lze pak tento zplisob ovéteni povazovat jako dostatecny.

Nelze, nebot’ za dostatecné je tieba povazovat predevsim udaje objektivni (ovétené a
spolehlivé).

Ano, ale jen u movitych klientd, ktefi prokazatelné€ vlastni majetek v min. ¢astce 10 000 000
K¢.

Lze pouze v ptipad¢ posuzovani tivéruschopnosti poskytovatelem s vlastnim kapitalem vétsi
nez 500 000 000 K¢.

Nelze, nebot za dostateéné je tfeba povaZovat predevsim udaje objektivni, tedy takové, které jsou
ovérené a spolehlivé.

Manzelé uplatnili ndmitku neplatnosti smlouvy smlouvy z diivodu chybného posouzeni
uveruschopnosti a soud nasledné neplatnost smlouvy potvrdil, a to na zakladé obsahu
pisemného zdznamu o budoucim vyvoji ekonomickeé situace manzell a nekorektné
provedeném scoringu, ktery po pfezkoumani vykazal zapornou hodnotu, ke které
poskytovatel pfi posuzovani tvéruschopnosti nepiihlédl a uvér schvalil. Co si poskytovatel
muze v duisledku neplatnosti smlouvy prohldsené soudem narokovat?

Poskytovatel ma narok na uroky, nebot’ spotiebitel si mél posouzeni své bonity saim ovéfit a
vznést namitky.

Poskytovatel ma narok na jistinu, troky, smluvni pokuty a penale, nebot ro¢ni lhtita pro
namitku chybného posouzeni jiz uplynula.

Poskytovatel nema narok na uroky ani jistinu.



Poskytovatel ma narok pouze na jistinu

Poskytovatel ma narok pouze na jistinu, doba vraceni jistiny bude zaviset na moznostech manzeld.
Nema viak ndrok na uroky ani smluvni pokuty, ¢ penale. Zadna roéni Ihdita pro uplatnéni namitky
neexistuje.

Jaké jsou povinnosti tykajici se vzdjemného finan¢niho vyrovnani poskytovatele a manzelt v
ptipadé, Ze soud jednoznacné rozhodl o neplatnosti smlouvy?

Poskytovatel ma povinnost vratit manzeliim vesker¢ zaplacené uroky a manzelé jsou povinni
poskytovateli vratit zbyvajici ¢ast jistiny.

Poskytovatel zadné tiroky manzeliim nevraci a jistinu si odepise jako nedobytnou pohledavku.
Poskytovatel vrati manzelim troky a manzelé vrati poskytovateli celkovou vysi poskytnutého
uvéru véetné nutné vynalozenych nakladt poskytovatele.

Poskytovatel vrati manzeliim uroky a v ptipad¢ jistiny bude zalezet na aktudlnich financnich
moznostech manzeld, jak vysokou ¢astku budou schopni poskytovateli vratit.

Pokud je smlouva neplatnd, musi si smluvni strany vratit navzajem poskytnutd plnéni. Plati tedy, ze
poskytovatel vrati manzelim veskeré zaplacené Uroky a manzelé jsou povinni poskytovateli vratit

v

zbyvajici ¢ast jistiny.

V jakém terminu jsou manzelé v ptipadé rozhodnuti soudu o neplatnosti smlouvy povinni se s
poskytovatelem finan¢né€ vypotadat.

Povinnosti manzeli je vyporadat se neprodlené, ale bez sankce.

V dobé¢ ptimétené jejich moznostem.

Poskytovatel striktné nafidi termin finan¢niho vyporadani.

Je mozné splacet jistinu postupné, tedy v pravidelnych mésicnich splatkach, ale se sankci 0,1
% z nesplacené Castky jistiny.

odle zdkona jsou manzelé jsou povinni se vyporadat v dobé pfimérené jejich moznostem.

Vzhledem k finan¢ni situaci manzelli oznamil zastavni vétitel manzeltim, ze chce uplatnit
zastavni pravo k dané nemovitosti. Mohou manzelé prodat danou nemovitost sami?

Ano, ve lhiité 30 dni od ozndmeni zastavniho véfitele, Ze chce uplatnit zastavni pravo vici
zastavnimu dluZnikovi.

Ano, kdykoliv, pravo nakladat s vlastnim majetkem nelze omezit ani zpochybnit.

Ano, ve lhtité 6 mésicii od oznameni zastavniho véfitele, Ze chce uplatnit zastavni pravo viici
zastavnimu dluZznikovi.

Neni to mozné.

Ano, ve lhGté 6 mésici od oznameni zastavniho véfitele, Ze chce uplatnit zastavni pravo vagci
zastavnimu dluznikovi.



25. Petra a David jsou kratce manzelé. Vzali se pred necelym rokem v situaci, kdy se zaroven
spole¢né odstéhovali do vétsiho mésta za praci. Aktualné maji oba dva dobrou kvalifikovanou
praci. David pracuje pUl roku u pravni firmy jako zacinajici advokat. Ma pracovni smlouvu na
dobu neurcitou a jeho cista mési¢ni mzda cini v prdméru 38 000 KcC. Petra nastoupila shodou
okolnosti do stejné advokatni kancelare, ale nastoupila pozdéji nez David a je zaméstnana
teprve druhy mésic. Mzdu dostdva mensi, protoZe je mladsi a md znacné kratsi praxi. Zatim
ma pracovni pomér na dobu urcitou na dobu jednoho roku. Jeji hruby mésicni pfijem ¢ini 22
000 KE. Petra ma na stavebnim spotreni, uzavieném pred 8 lety, naspofeno 200 000 K¢.
Momentalné oba manzelé bydli spolu v pronajatém byté ve 100 let starém ¢inzovnim domé v
centru mésta. Na svém bydleni ocenuji dobrou lokalitu a predevsim flexibilitu — kdyby se v
budoucnu potrebovali stéhovat, ndjem se da rychle ukoncit a nemaji ke konkrétni lokalité
zadné dalsi vazby. Na druhou stranu je jim ale lito, Ze mésicni ndjemné ve vysi 9 000 K¢ v
jistém ohledu ,vyhazuji z okna” - sice maji slusné bydleni, ale byt neni jejich a nikdy jejich
nebude. Uvazuji, Ze s hypotékou by ziejmé platili obdobnou ¢astku, ale byt by byl jejich. Platili
by do jisté miry sami sobé, resp. investovali by do pofizeni své vlastni nemovitosti. Aktudlné
uvazuji nad bytem 2+kk v nové rekonstruovaném panelovém bytovém domé nabizeném za 2
200 000 K¢ (predpokladejte, Ze jde rovnéZz o cenu odhadnutou bankou). Mésicni splatka
zamyslené hypotéky se splatnosti 30 let vychazi na 9 500 K¢.

Se kterym vétsim jednordazovym vydajem vedle kupni ceny je tfeba pocitat pii pofizovani
bytu v osobnim vlastnictvi?

telefon, internet, kabelova televize

voda, plyn, elektfina

danl z nabyti nemovité véci

poplatek za vklad vlastnického a zastavniho prava do katastru nemovitosti, poplatek za notaie

Vzdy je v takovém piipad€ nutné pocitat s dani z nabyti nemovitosti.

Petra a David zvazuji po tiech letech prodej bytu. Jakou vysi ndkladi miize banka pozadovat
pii pred€asném splaceni uvéru na bydleni, pokud se k prodeji bytu skutecné rozhodnou? V
dobé¢ prodeje ¢ini zlstatek tvéru na bydleni 1 600 000 K¢

16000

0

50000

80000

Banka muzZe poZzadovat maximalné 16.000,- K¢ jako Uhradu nakladl pfi pred¢asném splaceni Uvéru.
Zakonem je omezena vySe nahrady nakladu, kterou muze véritel pri predcasném splaceni pozadovat
na 1% (za predpokladu, Ze Uvér by mél trvat jesté déle nez rok). Pfi zlistatku Gvéru ve vysi 1.600.000,-
K¢ tedy banka mizZe maximalné poZzadovat 16.000,- K¢ (dle vypoctu: 1.600.000,- K¢ * 0,01 = 16.000,-
K¢).

Jakou ¢ast ivéru budou moci manzelé bezplatné piredCasné splatit pii druhém vyroci uzavieni
uveéroveé smlouvy? predpokladejme vysi tivéru 70 % z ceny bytu.
385000 K¢



770 000 K¢
25 % ze zbyvajici dluzné jistiny
50 % ze zbyvajici dluzné jistiny

Bude to 385.000,- K¢.

Po péti letech se David s Petrou zvazuji moznost pfi refixaci uvér refinancovat u jiné banky.
Jaké tvrzeni je pravdivé?

Refinancovat Givér bez ndhrady nékladl za pfedcasné splaceni poplatku piivodnimu
poskytovateli uvéru 1ze do té doby, nez se od n¢j manzelé dozvédi novou vysi zapujcni
urokové sazby.

Pti refinancovani uvéru pii konci fixace je vzdy tieba pocitat s tzv. odkupnym, které se hradi
puvodnimu poskytovateli tvéru.

Refinancovat uvér bez nahrady nakladi za predcasné splaceni poplatku pavodnimu
poskytovateli ivéru lze 1 mésic poté, co se od néj manzelé¢ dozvédi novou vysi zaptjéni
urokové sazby.

Refinancovat Gvér bez ndhrady néklada za pfedcasné splaceni pivodnimu poskytovateli tvéru
1ze 3 mésice poté, co se od né¢j manzelé dozvédi novou vysi zapljeni trokove sazby.

Spravné je tvrzeni, Ze refinancovat Uvér bez nahrady naklad( za predcasné splaceni plvodnimu
poskytovateli Gvéru Ize 3 mésice poté, co se od néj manzelé dozvédi novou vysi zapUjcni Urokové
sazby.

Jaka by byla hodnota ukazatele LTV (loan to value), pokud by Petra a David pouzili k
financovani koupé¢ bytu nad ramec uspor ze stavebniho spoteni dalsi vlastni prostiedky ve
vysi 350 000 K¢?

1,25

1,25

0,25

0,75

LTV (Loan To Value) vyjadfuje pomér vySe uvéru k hodnoté zajisténi a nejcastéji je uvadéna v
procentech. VySe uvéru by v tomto pfipadé byla 1.650.000,- K¢ (hodnota nemovitosti - stavebni
sporeni ve vysi 200.000,- K¢ - dalsi vlastni prostfedky 350.000,-). LTV vypocitame jej tak, Ze vysi ivéru
vydélime cenou nemovitosti, kterd budou slouZit jako zajisténi (pokud je k disposici, tak cenou
odhadni, jinak cenou uvedenou v zadani). Abychom dostali procenta, miZeme nakonec vynasobit
100. Konkrétné 1.650.000,- K¢ / 2.00.000,- K¢ = 0,75 *100 = 75 %.



26. Pan Rosa ma Cisté pfijmy 20 000 K¢ mési¢né. V domacnosti Zije sdm. Jeho vydaje jsou ve vysi
16 000 K¢ mésicné, zahrnuji mimo jiné i splatku spotrebitelského Uvéru ve vysi 1 500 K¢ (zbyva
120 mésicli do konce splatnosti) a ndjemné ve vysi 6 000 K¢ v souéasném byté, ze kterého se
planuje odstéhovat. Pan Rosa si chce vzit spotrebitelsky Uvér na bydleni na koupi bytu, do
kterého se nasledné prestéhuje. Vyse Uvéru ma byt 600 000 K¢, s ro¢ni urokovou sazbou 1,5
%, splatnosti 120 mésicl a anuitni mésicni splatkou 5 387 K¢.

Pan Rosa dostal nabidku uvéru dle zadani, a rad by proto uzaviel smlouvu co nejdiive, aby
poskytovatel ivéru nemohl svoji nabidku zménit. Vytizovani tvéru se mé uskutecnit v
pobocce poskytovatele uveru. Které tvrzeni ohledné ptijeti navrhu smluvnich podminek
panem Rosou je pravdivé?

Pan Rosa ma po piijeti podminek a podpisu smlouvy zakonnou lhiitu 14 dnti, po kterou mtize
bez sankce od smlouvy o spotiebitelském uvéru na bydleni odstoupit.

Navrh smluvnich podminek je platny vzdy pro den, ve kterém je piedlozen, a pan Rosa by tak
musel smlouvu podepsat ihned, pokud by chtél mit tyto podminky garantovany.

Po ptedlozeni navrhu smluvnich podminek ma pan Rosa 14 dni na rozmys$lenou, béhem
kterych nesmi poskytovatel tento navrh ménit, a okamzité podepséani tak neni nezbytné.

Pan Rosa mé ze zdkona mési¢ni dobu na rozmyslenou, ktera bézi od piedlozeni navrhu
smluvnich podminek. Pokud béhem tohoto mésice pan Rosa smlouvu podepiSe, mize od ni
do konce této lhiity jesté bez sankci odstoupit.

Pravdivé je tvrzeni, Ze po predloZeni navrhu smluvnich podminek ma pan Rosa 14 dni na
rozmyslenou, béhem kterych nesmi poskytovatel tento navrh ménit, a okamzité podepsani tak
neni nezbytné.

Pan Rosa by potieboval sniZit splatku uvéru na polovinu. Toho by mohl dosahnout napiiklad
témito zpusoby (vychézejte z toho, ze mimo uroky jsou naklady avéru nulové):

snizenim vySe uvéru na polovinu, nebo prodlouzenim splatnosti, pfi¢emz piesnd nova doba
splatnosti by musela byt vice nez dvojnasobna oproti ptivodni splatnosti.

snizenim vyse Gveru, pricemz presnd nova vyse uvéru by musela byt méné nez 50 % ptvodni
vyse uvéru, nebo prodlouzenim splatnosti, pficemz piesna nova doba splatnosti by musela byt
vice nez dvojnasobna oproti plivodni splatnosti.

snizenim vySe tvéru na polovinu, nebo prodlouzenim splatnosti na dvojnasobek.

snizenim vyse Gveru, pricemz presnd nova vyse uvéru by musela byt méné nez 50 % ptvodni
vyse uvéru, nebo prodlouzenim doby splatnosti na dvojnasobek.

Pan Rosa by toho mohl dosdhnout dvéma zakladnimi zpUsoby, bud’ snizenim vyse Gvéru na polovinu,
nebo prodlouzenim splatnosti, pficemz presna novd doba splatnosti by musela byt vice nei
dvojnasobna oproti plivodni splatnosti.

Jaké dalsi podstatné nové naklady musi pan Rosa pfi koupi bytu vzit v tivahu?

telefon, internet, kabelova televize

poplatek za vklad vlastnického a zéstavniho prava do katastru nemovitosti, poplatek za notaie
naklady spojené s piestéhovanim



naklady spojené s vlastnictvim bytu, které u najmu plati pronajimatel a zahrnuje je zpravidla
do najemného

V Gvahu musi vzit kromé splatky hypotéky také dalsi naklady spojené s vlastnictvim bytu, které u
najmu zpravidla plati pronajimatel a zahrnuje je do najemného.

Pan Rosa zvazoval jednu dalsi konkuren¢ni nabidku. Jednalo by se o Gvér ve stejné vysi, ale
se splatnosti 300 mésicii a ro¢ni tirokovou sazbou 1 %. Mimo uroky jsou ndklady obou
variant spotiebitelského uvéru nulové. Tato konkuren¢ni nabidka oproti Givéru v zadani, ktery
pan Rosa nakonec vyuZil, nabizi

niz81 RPSN, niz§i anuitni splatku a nizsi soucet v budoucnu zaplacenych troki

vys$$i RPSN, niz$i anuitni splatku a vyssi soucet vSech v budoucnu zaplacenych urokt

niz§i RPSN, niZsi anuitni splatku a vys$si soucet vSech v budoucnu zaplacenych trokt

niz$1i RPSN, vys$i anuitni splatku a nizsi soucet vSech v budoucnu zaplacenych uroki

evwvs evvs

Tato novad nabidka nabizi nizS§i RPSN, nizsi anuitni splatku a vyssi soucet vSech v budoucnu
zaplacenych uroki. RPSN nebudeme pocitat, staci si uvédomit, Ze uvér na 300 mésica (druha
nabidka) pfinese pravdépodobné nizsi anuitni splatku nez uvér na 120 mésict (nabidka v zadani). A
dale si vypocteme kolik déla soucet zaplacenych trokl u obou nabidek a ty porovname. Vypocet je
nasledujici: U prvni nabidky 600.000,- K¢*0,015/12 = 750,- K¢, coZ je mésicni splatka a ta bude
splacena 120 krat, tedy dohromady 90.000,- K¢. U druhé nabidky 600.000,- K¢*0,01/12 = 500,- K¢, co
je mésicni splatka, kterd bude v tomto pfipadé splacena 300 krat, tedy dohromady 150.000,- K¢.

V ptipadé, Ze pan Rosa ziska spottebitelsky tivér na bydleni dle zadani, bude mit kromé
pravidelné anuitni splatky s vlastnim bytem nové naklady ve vysi 4 500 K¢ mési¢né. Mésicni
rozpocet pana Rosy pak bude po skonceni najmu:

v deficitu zhruba 9 400 K¢

zhruba vyrovnany

v deficitu zhruba 6 000 K¢

v deficitu zhruba 3 400 K¢

Jeho rozpocet bude zhruba vyrovnany.



27. Uvazujme spotiebitelsky uvér na bydleni ve vysi 600 000 K¢, jehoZ Grokova sazba je 2,19 % p.
a. a hodnota RPSN je 4,2 %. Jeho splatnost je 120 mésicll. Anuitni splatka je 5 572 K¢.

Co znamend hodnota RPSN v tomto konkrétnim ptipadé?

DluZznik zaplati na urocich a poplatcich, véetn€ smluvnich pokut a Grokl z prodleni, o 4,2 %
ro¢né€ navic oproti tomu, co si pijcil.

Oproti urokové sazb¢ vyjadiuje RPSN priimérné mési¢ni naklady splaceni avéru.

Dluznik zaplati v celkovém vyjadieni 4,2 % navic oproti tomu, co si ptjcil.

Z kazdé dluzné tisicikoruny dluznik zaplati za obdobi jednoho roku v souvislosti s timto
uvérem 42 K¢.

RPSN je roc¢ni procentni sazba nakladd na avér. Jsou to tedy celkové naklady na uvér vyjadrené jako
procentni sazba za jeden rok. V tomto ptipadé ji Ize vyjadfit napr. tak, Zze za obdobi jednoho roku
zaplati dluZnik v souvislosti s timto uvérem z kazdé dluzné tisicikoruny 42,- K¢.

Jak lze interpretovat stanovenou urokovou sazbu 2,19 % p.a.?

Jedna se o urokovou sazbu z prodleni ve vysi 2,19 % za splatkové obdobi.

Jedna se o mé&sicni urokovou sazbu ze spotiebitelského uveéru na bydleni ve vysi 2,19 %.
Jedna se o roc¢ni urokovou sazbu ze spotiebitelského tivéru na bydleni ve vysi 2,19 %.
Jedna se o Ctvrtletné placenou urokovou sazbu ze spotiebitelského tivéru na bydleni ve vysi
2,19 %.

Jedna se o rocni urokovou sazbu ze spotiebitelského tvéru na bydleni ve vysi 2,19 %. Zkratka p.a.
uvedena za Cislenym Udajem znamend per annum, coZ je zkratka pro sazbu pocitanou ro¢né a v
zadani je vyslovné uvedeno, Ze to Urokova sazba Uveéru, nikoli sazba z prodleni.

Anuitni splatka se sklada z

uroku, splatek jistiny a poplatkii a po celou dobu platnosti urokové sazby je stejna

urokti a splatek jistiny a postupné klesa, jak je vér postupné splacen

uroku a splatek jistiny a je po celou dobu platnosti trokové sazby stejna

uroku, jistina je placena samostatn¢; anuita je po celou dobu platnosti irokové sazby stejna

Anuitni splatka se sklada ze dvou sloZek, ze splatky uroku a splatky jistiny (tzv. Umor) a po celou
dobu platnosti urokové sazby z{stava stejna.

Kolik klient zaplati celkem na trocich?
136 800 K¢

87 600 K¢

68 640 K¢

14 400 K¢



Celkem klient na urocich zaplati 68.640,- K¢. Vypocet je nasledujici: Anuitni splatka ve vysi 5.572,- K¢
bude splacena 120 krat, tj. dohromady 668.640,- K¢ a pfitom poskytnuty avér byl ve vysi 600.000,-
KE. To, co klient zaplatil na Urocich je rozdil téchto dvou cCastek.

Jaka ¢ast jistiny avéru bude splacena v poloviné doby splatnosti?
vice nez polovina

asi Ctvrtina

ptresné polovina

méné nez polovina

Protoze se jedna o anuitni splaceni, kdy se nejprve splaci jen Uroky a teprve postupné umoruje jistina,
bude to méné nez polovina.



