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MOZNOST ULOZENI A ZISKANI
FINANCNICH PROSTREDKU (3)

MARTIN MELCER

4. Hypotecni avéry

Zakladnim charakteristickym rozdilem hypotecnich avéra od
osobnich uvért je jejich zajisténi zastavnim pravem k nemovitosti.
Tim velmi klesa ro¢ni irokova mira, ale vznika riziko ztraty ,stie-
chy nad hlavou“. Vétsina hypotecnich uvéru je cisté ucelovych,
a proto se Clovék nedostane k hotovym penézim, ale z hypotec-
niho Gc¢tu jsou mu proplaceny napriklad faktury za koupi ¢i praci
na dané nemovitosti. Vyjimku tvori americka hypotéka, ktera je
neucelova, ale je zde vyssi ro¢ni urokova mira a také kratsi splat-
kova doba.

Hypotecni uvéry byvaji planovany na dobu delsi nez uvéry
osobni. Zakladni podminkou je pouze produktivni vék klienta po
celou dobu splaceni.

Pripisovani uroki je mési¢ni a soucasti smlouvy je také hod-
nota poplatku za smlouvu a mési¢niho poplatku za vedeni hypo-
tecniho uctu.

4.1. Hypoteéni Gvéry nabizené Ceskou spofitelnou

Ceské spotitelna méa bohatou nabidku hypoteénich avéra. Za-
kladem jsou hypotéky do 70% ceny nemovitosti. Na jejich inter-
netovych strankdch muzZeme nalézt i hypote¢ni kalkulator k nej-
¢astéji vyuzivané hypotéce Bonus. Piehled nabizenych hypoték
naleznete v tabulce 10.
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Produkty hypote¢niho tivérovani

Doba Druh hypotéky
oba fixace ) )
urokové |Hypohit 1\];0"6 TQP Bonus|Podnikatel C?ka
ydleni spofritelna
sazby
1 rok 3,39% = 3,89%| 3,89% 2,99%
2 roky 3,69% — 4,19%| 4,19% 3,49%
3 roky 3,99% - 4,49%| 4,49% 3,79%
4 roky — 4,29% |4,79%| 4,79% 3,89%
5 let — 4,49% 14,99%| 4,99% 3,99%
10 let — 4,99% [5,49%| 5,49% 4,49%
15 let —— 5,49% [5,99%| 5,99% 4,99%
Tabulka 10

Pozn.: Hypotéka Ceské spofitelny je uréena jen pro V.I.P. zdkaz-
niky a jeji arokova sazba je oznacovana Prime Rate.

Klient si sém urci dobu fixace tirokové sazby. Béhem této doby
mé zajisténu jeji neménnou hodnotu, nemlze vSak béhem této
doby bez sankci vlozit mimoradnou splatku. Pracovnici finanénich
ustavi dlouhodobou fixaci nedoporucuji.

V tabulce zobrazené hypotecnim kalkulatorem se kromé cisté
splatky objevuje také redlna hodnota splatky, kam je zapocitavana
inflace. Inflace sniZuje hodnotu penéz, které si klient ptijcil, snizuje
i hodnotu splatek. Vyjadfuje kupni silu penéz, které klient splaci.

Priklad 7:

Klient si chce koupit nemovitost o hodnoté 3 000 000,— K¢&. Jakou
¢astku mu Ceska spofitelna ptj&i a jaké budou mési¢ni splatky,
bude-li splacet 25 let?

Reseni:
70% ze 3000000,— K& = 2100000,- K¢
Spofitelna klientovi p1ij¢i na koupi 2 100 000,— K¢.
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Vypocet mésicni splatky:

anuita = 2100000 L S 1 = 12264,20 K¢

Klient zaplati ve splatkach:

25 x 12 12 264,20 K¢ = 3679 260,~ K¢.

4.2. Hypoteéni avéry nabizené Komeréni bankou

Komer¢ni banka nabizi zakladni dva typy hypotec¢nich tvéri
rozdélenych podle procentualni hranice vyse tvéru vzhledem k ce-
né nemovitosti, viz tabulka 11.

Minimalni vyse trokové sazby podle doby
fixace trokové sazby v %

roky |1 ]2 |3 |4 |5 [6 |7 |8 [9 [10 |15
Klasik|[3,29(3,70(4,01|4,17|4,17|4,52|4,654,75|4,85 4,91 4,91
Plus |3,29(3,80(4,31(4,39(4,39]4,60(4,814,91(4,99(5,055,05

Tabulka 11

Pozn.: Hypoteéni Gvér Klasik je do 70% a Plus do 100% ceny
nemovitosti.

Vyse urokové sazby je dale ovlivnéna dalsimi parametry:

e Pojisténi nemovitosti snizuje urokovou sazbu o 0,20% p.a.
e Zivotni pojisténi klienta snizuje trokovou sazbu o0 0,10% p.a.
e Stavebni spofeni snizuje tirokovou sazbu o 0,05% p.a.

e Penzijni pfipojisténi snizuje trokovou sazbu o 0,05% p.a.
Atd.

Celkem lze snizit ptivodni tirokovou sazbu o 0,50% p.a.

Poplatek za uzavfeni smlouvy o hypoteénim uvéru je 0,8%
z ptjcky, miniméalng 9 000,— K¢. Za spravovani ivéru ¢ini mésicni
poplatek 100,— K¢.
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Priklad 8:

Sestavte tabulku hodnot mési¢nich platek pfi hypoteénim uvéru
1000000,- K¢ pro dobu splaceni 5, 10, 15, 20, 25 a 30 let. Plati-li
pro vysi urokové sazby v zavislosti na dobé fixace tabulka 12.

l1rok | 2roky | 3roky | 4roky | 5let | 10 let | 15 let
3,95% | 4,24% | 4,53% | 4,67% | 4,95 | 5,35% | 5,48%

Tabulka 12a

Reseni:
Vypocet mési¢ni splatky dle vzorce:

anuita = 1000000 * 12 100

p — urokova sazba v procentech
r — pocet roki splaceni
anuita — hledana hodnota splatky

Fixace | Urokové Splatnost [roky], Splatka [K¢]

(roky) | sazba 5 10 15 20 25 30
1 3.95% |18 394(10101|7 372|6 033 |5 251 |4 745

2 4,24% |18 525(10239|7 518 |6 187 |5 412 |4 914

3 4,53% |18 65710 378 |7 6656 343 |5 575|5 085

4

)

4,67% |18 720|110 446 |7 737|6 419|5 655 |5 168
4,95% |18 849|110 583 |7 882|6 572|5 817 |5 338
10 5,35% (19 032|10 7788 091 |6 794 |6 052 |5 584
15 5,48% |19 09210 843 |8 160|6 868 |6 129|5 665

Tabulka 12b

Priklad 9:

Vytvoite k prikladu 8 tabulku procentualnich preplatki vzhledem
k pijcené castce.
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Resend:
Hodnota procentualniho preplatku:

roky * 12 x splatka 1) 100
1000000 '
Fixace | Urokova, Splatnost [roky], Pfeplatek [%)]

(roky) | sazba 5 10 15 20 25 30

1 3.95% [10,364|21,212]32,696 |44,792|57,530| 70,820

4,24% |11,150|22,868 | 35,324 | 48,488 | 62,360 | 76,904

4,53% |11,94224,536|37,970|52,232|67,250| 83,060

4,67% |12,320]25,352 39,266 | 54,056 | 69,650 | 86,048

AU x| W N

4,95% 13,094 {26,996 | 41,876 | 57,728 | 74,510 | 92,168

10 5,35% |14,194 (29,336 | 45,638 | 63,056 | 81,560 | 101,024

15 5,48% |14,552 (30,116 | 46,880 | 64,832 | 83,870 (103,940

Tabulka 12¢

4.3. Hypoteéni uvéry nabizené Postovni sporitelnou

Zékladni typ hypotéky je do 70% ceny nemovitosti. Pfi fixaci
urokové sazby 1 rok je trokova sazba 3,55%, pfi fixaci 3 roky je
to 4,25% a pfi fixaci 5 let 4,45% p.a. Je ryze ucelova a minimalni
vySe je 300000,- K& Je mozné vkladat mimoradné splatky, ale
musi byt dojednané. Doba splaceni je od péti let do maximalné
tiiceti.

Klient si miize dojednat hypotéku 85% nebo také 100%, ale
jen ve financ¢nich centrech a nebyva to bézné. Urokova sazba je
v prvnim piipadé o 0,15% vyssi a ve druhém o 0,70% vysSsi.

Druhym typem hypotéky je hypotéka netcelovd — Americka.
Doba spléceni je od tii do dvaceti let a minimélni vyse je 200 000,-
K¢&. Pfi fixaci urokové sazby 1 rok je tirokova sazba 6,25%, pii
fixaci 3 roky je to 6,64% a pfi fixaci 5 let 6,98% p.a.

Ve viech téchto pfipadech je nutné dolozeni pfijmu, ale existuje
v nabidce také hypotéka bez doloZeni pfijmu, ktera je poskytovana
opét jen na finanénich centrech a jeji tirokové sazby jsou o 0,96%
vyssi nez hypotéka 70%.
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U kazdého hypoteéniho uvéru je mési¢ni pripisovani uroku

a mésicni poplatek za vedeni Uctu.

Na malych pobockiach maji velmi malé az Zadné zkusSenosti
s hypotékami. Veskeré smlouvy zprostredkovavaji pres finan¢ni

centra.

Priklad 10:
Vytvorte umorovaci plan americké hypotéky pro klienta, ktery si
pujcil 200 000,— K¢ na 4 roky po celou dobu s fixaci arokové sazby
na jeden rok, ménila-li se mu tirokova mira: 6,25%; 6,35%; 6,60%
a 6,75% p.a.

Reseni:

Vypocet mésicni anuity:

anuita = 200000 * 12

6

e

,25
100
1

(1—{—1—12*

Rok 1

9&)12*4
100

— 4720, K&

Obdobi

Splatka

Urok

Umor

Zustatek ivéru

200000, K¢

4720~ K&

1041,67 K¢

3678,33 K¢

196 321,67 K¢

4720, K&

1022,51 K¢

3697,49 K¢

192 624,18 K¢

4720, K&

1003,25 K&

3716,75 K¢

188 907,43 K¢

4720,- K&

983,89 K¢

3736,11 K¢

185 171,32 K&

4720, K&

964,43 K&

3755,57 K¢

181 415,75 K¢

4720,- K¢

944,87 K¢

3775,13 K¢

177 640,62 K¢

4720,- K&

925,21 K&

3794,79 K¢

173 845,83 K¢

4720,- K&

905,45 K¢

3814,55 K¢&

170 031,28 K¢

4720,- K&

885,58 K¢

3834,42 K¢

166 196,86 K¢

4720, K&

865,61 K¢

3854,39 K¢

162 342,47 K&

==
Ho@OO\]CDU\JkWI\DD—‘O

4720, K&

845,53 K&

3874,47 K¢

158 468,- K¢

—
S

4720,- K&

825,35 K¢

3894,65 K¢

154 573,35 K&

Tabulka 13a
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Fixace ro¢ni urokové sazby byla jen na jeden rok. Museli jsme
tedy pocitat se zménou.

Vypocet mési¢ni anuity pro rok 2:

anuita = 154 573,35 * 12 100

Rok 2

Obdobi

Splatka

Urok

Umor

Zustatek uvéru

154 573,35 K¢

4727 - K&

817,95 K¢

3909,05 K¢

150 664,30 K¢

4727 - K&

797 27 K&

3929,73 K¢

146 734,57 K¢

4727~ Ké

776,47 K¢

3950,53 K¢

142 784,04 K¢

4727~ K&

755,57 K&

3971,43 K¢

138 812,61 K¢

4727~ K&

734,55 K¢

3992,45 K¢

134 820,16 K¢

4727- K¢

713,42 K&

4013,58 K¢

130 806,58 K¢

4727 - K&

692,18 K¢

4034,82 K¢

126 771,76 K¢

4727, K¢

670,83 K&

4056,17 K¢

122 715,59 K¢

4727 - K&

649,37 K¢

4077,63 K¢

118 637,96 K¢

4727 - K&

627,79 K¢

4099,21 K¢

114 538,75 K¢

4727~ Ké

606,10 K¢

4120,90 K¢

110 417,85 K¢

= =
Rl Bl o u|nfw|v| o

4727~ K&

584,29 K¢

4142,71 K¢

106 275,14 K¢

Viypodet mési¢ni anuity pro rok 3:

anuita = 106 275,14 *

Tabulka 13b

= 4739,- K¢
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Rok 3

Obdobi

Splatka

Urok

Umor

Zustatek uvéru

106 275,14 K¢

4739,- K¢

584,51 K¢

4154,49 K¢

102 120,65 K¢

4739,- K¢

561,66 K¢

4177,34 K&

97 943,31 K¢

4739,- K&

538,69 K¢

4200,31 K¢&

93 743 - K&

4739, K¢

515,59 K¢

4223 41 K&

89 519,59 K¢

4739,- K¢

492,36 K&

4246,64 K¢

85 272,95 K¢

4739,- K¢

469, K¢

4270~ K&

81 002,95 K¢

4739,— K¢

445 52 K&

4293 48 K&

76 709,47 K¢

4739.— K&

421,90 K&

4317,10 Ké&

72 392,37 K&

4739.— K&

398,16 K¢

4340,84 K¢

68 051,53 K¢

4739,- K¢

374,28 K¢

4364,72 K¢

63 686,81 K¢

4739, K&

350,28 K¢

4388,72 K¢

59 298,09 K¢

= = =
o e = R=l e BN TR RS RN RN TN

4739,- K¢

326,14 K¢

4412,86 K¢

54 885,23 K¢

Tabulka 13c

Vypocet mési¢ni anuity pro rok 4:

anuita = 54 885,23 *

12

4 6.75

100
1

1- 1

9&)12*1
100

Rok 4

= 4743~ K&

Obdobi

Splatka

Urok

Umor

Zustatek tvéru

0

54 885,23 K¢

4743,- K¢

308,73 K¢

4434,27 K&

50 450,96 K¢

4743,- K¢

283,79 K¢

4459,21 K¢

45 991,75 K¢

4743, K¢

258,70 K¢

4484,30 K¢

41 507,45 K¢

4743~ K&

233,48 K¢

4509,52 K¢

36 997,93 K¢

4743 - K¢

208,11 K¢

4534,89 K¢

32 463,04 K¢

4743~ K¢

182,60 K¢

4560,40 K¢

27 902,64 K¢

| | TY | W DO —

4743 - K&

156,95 K¢

4586,05 K&

23 316,59 K¢
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Obdobi| Splatka Urok Umor Zustatek uvéru
8 4743 - K&|[131,16 K& |4611,84 K&| 18 704,75 K&
9 4743 K&|[105,21 K& |4637,79 K&| 14 066,96 K¢
10 |4743,- K&| 79,13 K¢ | 4663,87 K&| 9 403,09 K¢
11 |4743-K¢&| 52,89 K¢ | 4690,11 Ké| 4 712,98 K¢
12 [4743- K& 26,51 K& | 4716,49 K¢ 351 K¢ |

Tabulka 13d

Ke splatkdm je nutno jeSté pripocist poplatek za smlouvu
a mési¢ni poplatek za vedeni hypotecniho uctu.

5. Shrnuti I

Pokud ¢lovék méa néjaké financéni prostiedky, mél by je investo-
vat napfiklad do néjakého podilového fondu. V podilovych fondech
neni sice zarucena navratnost,-vase penize tam vsak viditelné ne-
lenosi. Pro konzervativni typy investoru existuji zajisténé fondy
na dobu uréitou s upisovacim obdobim.

Pokud vam finanéni prostfedky vice nez prebyvaji, je vhodné
je ulozit napftiklad do pozemki ¢i nemovitosti.

V situaci, kdy se penize nedostavaji, je tieba velmi zvazit di-
vod. Pokud je ¢lovék rozmazleny, nebudou nasledujici rady asi mit
74daného u¢inku, ale nevadi. Rodina by si méla udrzovat néjakou
rozumnou rezervu pro piipad nadhlych vydaji. Tato rezerva ne-
musi byt nijak extra vysoka, stali védét, ze kdyz vypovi sluzbu
tfeba lednicka, neni nutné zadat o pijcku.

Osobni Gvéry mi ptipadaji velmi nevyhodné a jsou urceny
pravé pro ty lidi, ktefi nejsou ochotni si na néjakou véc mésic
¢i dva pockat. Dobfe jim tak, Ze si pak danou véc pieplati.

S hypote¢nimi uvéry je to jiné. Clovék potiebuje nékde mit
domov a jen maélokdo mé rezervu pro takovou situaci. Financni
spolefnosti takovym nutnostem vychdzeji vsttic a troky kolem
6% p.a. jsou toho ditkazem. Navic banka vi, Ze kupni sila splatky
Casem klesa.

Celé bych to mohl shrnout do jediné véty: Pokud to neni Zzi-
votné dilezité, neptijcujte si penize!
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