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2011. Zajistuji bézné i netradicni zpUsoby financovani. BEhem této doby jsem
mél moznost porovndvat a resit nespoCet moznosti, nabidek a kombinaci
avérd. Praveé tak jsem si redIné ovéril a otestoval jednotliva feseni financovani,
a mohu potvrdit, Ze ne vSechny vyhodné nabidky a akce bank jsou pro klienty
opravdu vyhodné. Stejné tak plati, Ze neexistuje univerzalni feseni pro
hypotéku. Vidy je potfeba postupovat individualné.

Proto pracuji pro své klienty, a ne pro jednotlivé banky nebo stavebni
sporitelny. Pravé proto mohu zajistit nestranné porovnani jednotlivych variant
a ndkladl se splacenim. Moji klienti ziskaji nejen levnéjsi, rychlejsi, a hlavné

Vevys

informace a podklady k feSeni pravé jejich pozadavku.

Tento e-book jsem se snaZil napsat co nejméné odborné. Je totiz
urcen hlavné pro klienty, ktefi jesté nemaji presnou predstavu, o
¢em vlastné hypotéky jsou. Pokud vam nebude néco jasné,
najdete nesrovnalosti nebo budete chtit néco upresnit / vysvétlit,
jsem samozrejmé k dispoazici.

CHCI ZiSKAT ODMENU AZ 10.000 K€
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Omyl ¢.1: Hypotéku si zvladnu vyhodné a
levné zaridit sam

Ano, hypotéku si jisté zvladnete zaridit sami. | ja jsem se snazil usetfit na
zednikovi a postavil jsem si v minulosti sdm posuvné dvere, kryté
sadrokartonem. Podle toho to pak ale vypadalo. Nejen, Ze mne to stdlo
zbytecCné penize na materialu, ktery jsem si ponicil nebo treba ani
nepotreboval, ale vysledek nebyl zdaleka dle oekavani. Nemluvé o ztraté Casu,
ktery jsem ztratil nakupovanim naradi a materidlu, rlznymi dodélky a detaily
nemluveé. Horsi uz to pak bylo s funkénosti a drobnymi detaily, které uzivani
téchto dvefi zbyte¢né komplikovalo.

Pravé proto uz radéji vse prenecham nékomu, kdo ma dostatecné
zkuSenosti ve svém oboru. Tento e-book jste si stahli z internetovych stranek, a
na né jste se dostali také diky tomu, Ze jsem vyuZil odbornika na online
marketing a Upravu stranek pro vyhledavace (SEO).

Vy ted mate tu samou situaci. Bud obétujete svij ¢as a néjak si sami
zaridite hypotéku, a budete spoléhat na to, co vam prodejci v bankach feknou a
nefeknou, nebo usetrite cas, nervy a ziskate porovnani jednotlivych variant
financovani a kalkulace nakladovosti hypotéky podle jednotlivych nabidek
hypoték, u kterych zajisté ziskam lepsi nabidky. DalsSi Usporou budou i poplatky
na Katastru nemovitosti a slevy na dalSich produktech k hypotéce.
Mimochodem uz jsem se zminil o tom, Ze svym klientim také vyplacim finanéni
odmény?
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Omyl ¢.2: Hypotéka je nesmysl, nejlepsi je
koupit st nemovitost za hotové

Jednim z ¢astych argumentu je, Ze se nevyplati kupovat nemovitost na
hypotéku, a radéji pouZijete své penize (nasporené, dar od rodicl, penize z
dédictvi nebo z prodeje nemovitosti) a koupite nemovitost “za hotové”.
Jednoducha matematika ale rika, Ze tomu tak v naprosté vétsiné pripad(
neni. Kdyz totiz zaplatite celou nemovitost ze svého, nemuzZete si své penize
nechat zhodnotit, tj. vydélavat dalsi penize. Jednoduse by se dalo fict, ze kdyz
se zadluzite, tak usSetrite.

V tabulce porovnani sami uvidite, jak to dopadne, kdyz si na 50% nebo
80% kupni ceny vezmete hypotéku, a zbytek svych penéz nechate zhodnocovat
a mate své penize v pripadé potreby k dispozici. Nemovitost ve vypoctu je za
kupni cenu 1.700.000,- K¢.

Splatnost: Splatnost: Splatnost: Splatnost:

Varianta 50% hypotéky 10 let (120 mésict) 15 let (180 mésicd) 20 let (240 mésicl) 25 let (300 mésicu)

Zaplaceno na urocich  -110 685 K¢ -169 360 K& -230 515 K& -294 115 K&

Ocekavany vynos 242 826 K& 524 373 K& 885 299 K¢ 1345 943 K¢
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Omyl ¢.3: Hypotéku si dokdazu vypocitat a
zaridit na kazdé¢ online kalkulacce

Pti dlouhodobém priazkumu, ktery jsem si osobné provadél na nékolika
online kalkulackach a formularich, dochazelo az k 60% chybovosti pfi zadavani
dat Zadatelem o hypotéku. Neni tedy divu, Ze nabidky z online kalkulacek jsou
pak Castokrat zavadéjici nebo dost nepresné.

RGzné online kalkulacky a porovnavace hypoték jsou v podstaté jen
sbérné formuldre k odeslani vasich kontakt(, které si pak kupuji jednotlivi
finan¢ni poradci, vétSinou novacci, ktefi nemaji dostatek svych klientu. Tito
zprostredkovatelé vétSinou berou tuto sluzbu jako jednorazovy obchod a proto
se snazi k hypotéce prodat co nejvice dalSich sluzeb a produktl, které ne vzdy
potfebujete.

Pravé proto na svych webech pouzivam pouze kontaktni formulare, a
nasledné resSim pozadavek s klienty individualné, a presné pak podle jejich
pldnd a moZnosti zajistim vhodné feseni, poskytovatele hypotéky, porovnani
nabidek i protinabidek a vyhodnéjsi hypotecni servis.

CHCI POROVNANI NABIDEK A NAKLADU
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Omyl ¢.4: Na hypotéku potirebuj1 nasetrit
aspon 10% vlastnich penéz

100% hypotéky jiz opravdu neexistuji, tedy pokud nejste opravdu dobry a
bonitni klient jisté banky. Stale jesté ale svym klientdm zajistuji 104%
financovani pro koupi nemovitosti na bydleni. Pro€¢ zrovna 104%? ProtozZe ta
4% navis jsou na dan z nabyti nemovité véci, kterou musite zaplatit statu do 3
mésict od nabyti nemovitosti (neplatite u novostavby a druzstevnich byt()

Mam pro vas moznost poridit si nemovitost, i kdyz nemate nasporenou
ani korunu. Samozrejmé je ale potreba dolozit dostatecné prijmy.

Nezapomenme také na rezervacni zalohu, kterou musite slozit po
podpisu rezervacni smlouvy. Proto si u mne radéji dopredu zajistéte dostatek
penéz, a tfeba i pohotovostni uvér, u kterého nemusite mit vybranou
nemovitost.

Dalsi moZnosti je vyuZiti dalSi nemovitosti do zastavy (rodic¢li nebo
sourozencu). Tato zdstava je vétSinou na prvnich 10-15 let maximalné, a
mUzete ji kdykoliv zrusit vyplacenim potrebného rozdilu.

Pomoci mohou také rodice, ktefi si na potfebnou vysi hypotéky vezmou
avér, ktery pak klidné mazete splacet vy. Je to i z toho dlivodu, Ze nemusite v
bance prochazet bonitné, nebo neplijde kombinovat financovani. Zde je totiz
potfeba postupovat podle pfredem danych pravidel a kroku, aby pak banka
obchod nezamitla nebo nezkomplikovala.
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a4

Omyl ¢&.5: Cim niz§i urokova sazba, tim lepsi
hypoteka

Banky se v reklamach a nabidkach pfedhanéji s co nejnizsi drokovou
sazbou hypotéky. Je ale potreba si zjistit, za jakych podminek tuto drokovou
sazbu hypotéky ziskate, a hlavné na jak dlouho

Proto, aby vdm mohli dat nizkou Urokovou sazbu, si banky nej¢asté;i
davaji podminku, Ze se nechate hypotéku na jeji splaceni pojistit. Jde o tzv.
bankopojisténi. Takto sice dostanete levnéjsi splatku hypotéky, ale zaroven
musite po dobu splaceni hypotéky platit ono pojisténi, které ale kryje pouze
zakladni rizika (smrt, invalidita, pfipadné ztrata zaméstnani (ne vasi vinou nebo
dohodou).

Nékteré banky si pro poskytnuti slevy daji také podminku vyuziti kreditni
karty. Pokud stihnete pUjc¢ené penize z této kreditni karty vratit v beziro¢ném
obdobi (vétSinou do 30 dnu), tak je to v poradku. Stejné ale pocitejte s
nakladem u mési¢niho/rocniho poplatku za vedeni tohoto uvérového uctu.

Zajimavost: | s uplné stejnou urokovou sazbou se miZe mésicni
spldtka hypotéky lisit. Pricinou je jiny tip uroceni (360/365)

Néktefi hypotelni specialisté proto doporucuji, abyste vyhodnost
nabidky posuzovali podle RPSN (Ro¢ni Procentudlni Sazba Nakladud). Ani zde ale
nemate presné porovnani. Jak je to mozné? O tom v dalSim bodu.
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Omyl €.6: Nejdulezité)si pro porovnani je
RPSN

MdazZe to tak vypadat, ale neni tomu tak. S novym zdkonem o
spotrebitelskych uvérech, a tedy i hypoték, prisSla podminka, Ze poskytovatelé
uvéru musi uvadét o¢ekavanou sazbu RPSN.

Tato informace o RPSN uvedena v nabidkach a uvérovych smlouvach je
ale nepresna. Banka do tohoto nakladu totiz musi uvadét vsechny ocekavané
naklady spojené se splacenim uvéru a jeho ukoncenim.

Co se do RPSN nejCastéji zapocitava?

Jde hlavné o ovéreni podpist na zdstavnich smlouvach pro Katastr
nemovitosti a banku, dale poplatek vklad zastavni smlouvy 1.000 K¢, vymaz
zastavni smlouvy 1.000 K¢ (Eeka se zvysSeni poplatku na 2.000 K¢), a o¢ekavané
naklady na majetkové pojisténi nemovitosti. Nékteré banky si Uctuji rocni
poplatek za odeslani potvrzeni o zaplacenych urocich (0 - 500 K¢é/rok). Ne vidy
ale tyto poplatky platite. Tfeba vklady zastavnich smluv a ovéreni podpist na
zastavnich smlouvach hradim za klienty ja.

Jak tedy spravné porovnavat jednotlivé nabidky hypoték a uvéria od
stavebnich spofitelen? Podle skutecnych nakladl se splacenim v prvnim
obdobi fixace a podle konecného zistatku dluhu ke konci fixace.

Nikdo neni schopen urcit, kolik vas bude stat splaceni hypotéky po celou
dobu. Neda se dopredu presné urcit, jak vysoké budou Uroky za 5 nebo 8 let a
uz vibec ne za 15 nebo 20 let. Proto se déla pouze orientacni propocet
nakladud. Skutecné a presné naklady se splacenim hypotéky tak ziskdte pouze
pro prvni obdobi fixace urokové sazby, kdy zndme vSechny potfebné
parametry.

Nikdo nevi, co bude za 5 nebo 8 let pfi konci fixace. Moji klienti maji tu
vyhodu, Ze je na toto obdobi pfipravim tak, Ze pokud Urokova sazba vzroste,
nebudou muset ze svého aktualniho prijmu platit vic na mésicni splatky.
Naopak je vyjde tento rozdil ve splaceni levnéji.

© 2019 Petr Pafizek — hypotecni a Uvérovy specialista
www.petrparizek.cz | info@petrparizek.cz | +420 776 793 464


http://www.petrparizek.cz/
mailto:info@petrparizek.cz

10 HypoRobot.cz - 11 nejCastéjSich chyb a omyld u hypoték

Omyl ¢.7: Cim kratsi doba splatnosti, tim vice
pencz usetiim

Matematicky to zni jako fakt. Skutecnost je ale jina. Do splaceni hypotéky
na delsi dobu totiz vstupuje nékolik proménnych. Pokud splacite hypotéku
kratSi dobu, mate samoziejmé vyssi mésicni splatky. Tyto penize, které oproti
30 leté splatnosti poslete bance navic, vam usetfi pouze rozdil podle aktualni
urokové sazby hypotéky. Nyni je sazba hypoték kolem 2,49% (srpen 2019), a
pokud nebude Urok hypotéky vyssi, nez 5%, bude toto pravidlo platit i nadale.

Kdyz totiz vaSe penize z rozdilu splatky nechate pravidelné zhodnocovat,
da se u rozumnych variant vyvazeného odkladani ziskat rocni vynos nad 6%. U
tohoto vynosu neplatite dan z pfijmu a penize mate vétSinou do 14 dnl k
dispozici.

Tyto penize pak mlzete pouzit na doplaceni hypotéky, nebo jakymkoliv
jinym zplGsobem. V naprosté vétsiné pripadl se takto splati hypotéka jesté
rychleji a levnéji, nez kdyz posilate penize bance ve splatkach za kratsi dobu
splatnosti hypotéky.

Nezapomente také na vyssi Castku, ktera se vam také vrati zpét na
danovych odpisech.

CHCI USETRIT PRI SPLACENi HYPOTEKY
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Omyl €.8: Moje banka mi1 da nejlepsi
podminky

MdazZe to byt specialni, ale nemusi to byt nejlepsi nabidka. Nezapomente
totiz na dal3i naklady spojené s hypotékou. Castokrat se pak stane, Ze vdm ve
vasi bance zajistim jesté levnéjsi feSeni. Nemluvé o mozZnosti porovnani
nabidek od jinych bank. Pokud mate v planu si obejit nékolik bank a pozadat o
nabidku, pocitejte se zaznamem kazdé této zadosti do bankovniho registru
(BRKI).

Ani timto zpUsobem ale nemdte zaruc¢ené opravdu nejlepsi nabidky.
Jednate totiz s hypotecnim poradcem na prepazce, ja feSim nabidky pfimo s
centrdlou nebo regiondlnim feditelstvim, a diky historii svych obchod(l a nasi
obchodni skupiné mame dalsi slevy a vyhody, které zajistime i bez podminek
bankopojisténi atd. DalSi cennou Usporou, kterou se mnou ziskate je ¢as, ktery
uSetrite zbytecnym chozenim po bankach.
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Omyl €.9: Mimoradné splatky hypotéky se
vyplati

Chcete radéji ro¢né usetfit 2,5 procenta a zbavit se svych penéz, nebo je
vyuZijete ve svij prospéch a nechdte je vydélavat tfeba s fixnim drokem 5%
kazdy rok a mate je k dispozici? | zde plati ten samy pfipad, jako u omylu, ve
kterém resi kratsi dobu splatnosti, a vraceni vyssi ¢astky na danovych ulevach.

Pokud nechate své penize zhodnocovat tak, Ze vam vynos zaplati droky, a
jesté vam zlstanou néjaké penize, nevyplati se zbavovat se penéz, které jednou
mUZete potiebovat.

CHCI SPOCITAT, JESTLI SE MI VYPLATI

MIMORADNA SPLATKA
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Omyl ¢.10: Stavebni sporitelna je vyhodnéjsi

Hlavné jedna nejmenovana stavebni spofitelna lakaji své klienty na
opravdu nizké urokové sazby za Uvéry ze stavebniho sporeni. Neni proto divu,
Ze této ldkavé nabidce klienti podlehnou. Ve skutecnosti se pak ale nabizeny
urok 2,29% zvedne na RPSN az 3,19% a po urcitou dobu (10-12 let) jste k této
smlouveé pripoutani nevyhodnym poplatkem za jeji refinancovani. To uz nezni
tak lakavé, ze? Jak je to moziné?

Jde totiz o preklenovaci financovani ze stavebniho sporeni, kde platite
uroky z celé pujéené ¢astky a zaroven si dosporujete. Teprve potom, co si
dospotite 40% z cilové ¢astky Uveéru, tak z nasporené Castky vyplatite penize na
vas dluh a zbytek dluhu mUzete platit jako fadny uvér, ktery je takika totozny
se splacenim u hypotéky. Oproti tomu u hypotéky snizujete svij dluh jiz od
zaCatku a tim se také snizuji placené uroky.

Kdyz porovnate zaplacené penize béhem splaceni tfreba u 10 let a
zUstatek uvéru ke splaceni, je preklenovaci financovani o dost draZzsi variantou.
A to jsou zapocteny i statni prispévky a danové odpisy.

Prodejci tohoto Uvéru proto své vypocty prezentuji tak slozité, ze se v
nich nezkuseny klient lehce ztrati. Prodejci pak samozrfejmé uvadéji jen
jednotlivé vyhody. O nevyhodach uz nemluvi.

| u stavebnich spofitelen lze ale ziskat vyhodné financovani. Je ale
potfeba zvolit spravny zpusob a produkt.
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Omyl ¢.11: Nemovitost na hypotéku je banky

Vlastnikem nemovitosti je osoba uvedenad jako vlastnik v Katastru
nemovitosti. Banka zde ma pouze zastavni pravo smluvni.

Po celou dobu muzZete s nemovitosti nakladat dle vlastniho uvazeni,
pokud se to nedotkne podminek zdstavni smlouvy. Nelze tedy napfiklad ménit
ucel uzivani (z bytové jednotky na kancelar).

KdyzZ ale prece jen dojde na tu nejhorsi variantu, a vy nemuzZete
pravidelné splacet své zdvazky a neni ndhradni varianta, miZete nemovitost
kdykoliv prodat za trzni cenu. Na prodej mate dokonce aZ 6 mésicu od
zesplatnéni uvéru. Banka po tuto dobu nem(iZze dat nemovitost do drazby, a vy
tak nejednate v Casové tisni. VZdy je ale lepSi se na tyto situace pfipravit tak,
Ze jim budeme predchazet.
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