Na co je dobré znat odpovedi
pred tim, nez podepisete smlouvu o tiveru

na nakup nove nemovitosti.

,Dluhy! Zadny silny &lovék neni bez dluha!
Dluhy jsou vyrazem uspokojenych potfeb
a naro¢nych prostopasnosti.*

Honoré De Balzac

Napsal Radim Galuszka pro www.radimgaluszka.cz
Dékuji vSem, ktefi mé inspirovali k napsani tohoto eBooku.
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Prohlaseni

Tento material je informacnim produktem. Jakékoliv Sifeni nebo poskytovani tfetim osobam bez souhlasu autora
je zakdzano. Dékuji za pochopeni a respektovani tohoto sdéleni. Stazenim tohoto materialu rozumite, Ze jakékoli
pouziti informaci z tohoto materialu a uspéchy €i neuspéchy z toho plynouci, jsou pouze ve Vasich rukach a
autor za né nenese zadnou zodpovédnost. V tomto materialu mizete najit informace o produktech nebo

sluzbéach tfetich osob. Tyto informace jsou pouze doporucenim a vyjadfenim mého nazoru k této tématice.

Expert na finance
© 2013 Radim Galuszka, www.radimgaluszka.cz
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Uvod

V eBooku ,,10 zasad nakupu nemovitosti na uvér® jsem psal o jednotlivych krocich, jak si pofidit bezpecné
nemovitost. Také jsem rozebiral problematiku hypoteCniho Uvéru a néktera uskali s nim spojena, jako byl napf.
rozdil hypotéky s bonusem a bez néj. K tomuto eBooku jsem se rozhodl zpracovat jesté jednu podstatnou Cast, a

tim jsou nejCastéjSi otazky a nasledné odpovédi u pofizeni hypotéky.

Mi klienti se mne neustale ptaji na ty samé véci, a proto jsem si myslel, ze i Vas by mohly tyto otazky zajimat.
Odpovédi naleznete nize u kazdé z otazek. Samoziejmé zde nejsou popsany vSechny otazky, u kterych bychom
stravili spousty a spousty ¢asu. Proto, jestli Vas néjaké napadnou a budete chtit védét mdj nazor, rad Vam ho
napisu.

Doufam, ze Vam tento manual poslouzi k lepsi orientaci pfi Vasi volbé.
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Otazka €. 1: Co by mélo pfedchézet pfed rozhodovanim, zda si vzit hypotéku?

Vi, vEv s

ktera je soucasti Vaseho financniho planu. Z néj vyCtete, zda zatizeni, do kterého se poustite na velmi dlouhou
dobu, bude v souladu s Vasimi cili stanovenymi finanénim planem. Rovnéz z pfehledu pfijmU a vydaju musi byt
patrno, Ze nové zatizeni finan¢niho rozpoctu rodiny bude Unosné. Proto, pokud neméate svdj vlastni osobni
finanéni plan, vibec se do koketovani s touto mysSlenkou nepoustéjte. Je velmi pravdépodobné, Ze by to mohlo

mit fatalni nasledky.

Otazka ¢. 2: Kolik potfebuiji vlastnich penéz v pfipadé koupi nemovitosti?

Odpovéd” Zpravidla byva lepSi pujcit si co nejvice penéz z kupni ceny a volné prostiedky pouzit pro

investice. Vzdy je potfeba mit rezervu na vydaje spojené s poplatky Ufadum, advokatlim, odhadcim.

Otazka ¢. 3: Na jakou dobu si mam nastavit splaceni hypotéky?

Odpovéd’: Pokud je to mozné, stanovte si delsi dobu splatnosti Gvéru, a to proto, abyste docilili co nejnizsi

meésicni splatky a volné prostfedky investovali. Je velmi pravdépodobné, Ze tyto dlouhodobé investice Vam
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pfinesou vynos a zaroven si tvofite dlouhodobou rezervu. Soubéh toho, Ze investujete a zaroven splacite, mlze
byt lepSi variantou, nez vsadit na jednu kartu. Je potfeba toto posoudit individualné v souladu s Vasim financnim

planem. Protoze v tomto pfipadé plati, Ze €as jsou penize a ten mame vsichni pouze jeden.

Otazka €. 4: Mam se pojistovat, kdyz si beru hypotéku?

Odpovéd’: V pfipadé, Ze nedisponujete dostatednymi finanénimi rezervami, uréité nepodcefiujte zajisténi
alespon zakladnich rizik, jako je smrt a trvala invalidita. Také dobfe porovnavejte nabidky rozsahu pojistnych
kryti a uplné klicovou véci je precist si, jaké jsou vyluky z pojistného plnéni, tj. laicky feCeno, co vSechno bude
muset byt splnéno z Vasi strany, abyste mohli inkasovat penize z pojisténi. Zpravidla byva pojisténi pofizené

spolu s hypote¢nim Gvérem levnéjsi zalezitosti, nez si jej samostatné pofidit u nékteré z komercnich pojistoven.

Otazka €. 5: Co mam udélat pfed podpisem uvérové smlouvy?

Odpovéd’: Nechejte si vzdy poslat pfedem navrh Gvérové smlouvy véetné& pfiloh a diikladné si ji predtéte.
Udélejte poznamky a vSe, co Vam neni srozumitelné, konzultujte u Vaseho hypotec¢niho bankéfe. Obecné plati

jedno pravidlo - je lepSi ptat se jako hlupak, nez ze sebe hlupaka nechat udélat na 30 let.
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Otazka €. 6: Kdy si vzit hypotéku?

Odpovéd’: Pokud opravdu Vasim cilem je mit vlastni stfechu nad hlavou a s tim pofizovat hypotéku, je lepsi vzit
si ji ihned, jak jen to bude mozné. Protoze nikdy nebude ta spravna chvile, hlavni je zacit. Zde plati pfislovi: ,,Co

muze$ udélat dnes, neodkladej na zitfek.”

Otazka €. 7: Jak si vybrat fixaCni dobu? Tj. obdobi, po které se nam nepohne vySe splatky?

Odpovéd’: Vzhledem k tomu, Ze Grokové sazby jsou na historickych minimech, je v tuto chvili asi jist&jsi zvolit si
dlouhodobéjsi fixaci napf. 5 let. Samoziejmé to nemusi vzdy platit. Kratka fixace neni vhodna pro ty, koho by
zasadné vykolejil skokovy narust urokové sazby. Naopak kratka fixace je vhodna pro ty, u kterych neni splatka
hypotéky zasadné vyznamna v % vyjadfeni z jejich celkovych pfijmu. Tito klienti maji dostateCnou rezervu pro

pfipadny rlst urokovych sazeb.

Otazka €. 8: Mam si hypotéku vyfidit pfes nezavislého poradce nebo jit pfimo do banky?
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Odpovéd” UrCité se vyplati poohlédnout se po profesionalnim nezavislém hypoteCnim poradci. Takovy
poradce Vam muze pfinést vysokou pfidanou hodnotu svym komplexnim pfistupem. Hlavnim ddvodem, pro¢ se
takto rozhodnout, je zhodnoceni Vasi celkové finan¢ni situace. Poradce Vam milze komplexné zakomponovat
Vas novy dluh do Vasich finanénich planl a pfizplsobit hypotéku s ohledem na Vasi finanéni situaci. Druhym
aspektem, pro€ byt u nezavislého hypotecniho specialisty je, Ze Vam rozdéli pomér vlastnich zdroju a plj¢enych
penéz, tj. optimalné nastavi rezervu, ktera Vam pom(lze v pfipadé, kdy nebudete schopni splacet (napft.
dlouhodoba pracovni neschopnost atd.). DalSimi vyhodami jsou: Uspora €asu, koordinace s pravnimi sluzbami,
vyjednani nejlepSi sazby na trhu, upozornéni na véci, na které Vas banka neupozorni. Specialista ma vétsi
zkuSenosti v oboru a také Vam mulze doporucit vhodny rozsah poijisténi. Profesionalni hypote¢ni poradce a

komplexnost jeho sluzeb vétSinou prekona sluzby poskytované bankéfem na prepazce.

Otazka ¢. 9: Jak pfedejit nebezpeci Spatné nastavené hypotéky z pohledu jeji vyse?

Odpovéd: Aby byla dobfe nastavena hypotéka je dobré mit Gvérovy ramec ( tzn. vysi mozného &erpani
hypotéky) nastaven s rezervou nad planovany rozpocCet stavby. Standardné banky umoziuji nedoCerpat 20%
uvérového ramce bez sankci. Mlze se stat, Ze v pribéhu vystavby firma pfekro€i stanoveny rozpocet a pokud
nemate dostateCnhou hotovostni rezervu, jste zajatci banky, protoZze dodateCny uvér si mlzete vzit pouze u

stavajici instituce vzhledem k tomu, Ze u ni jiz mate zastavu nemovitosti.
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Otazka €. 10: Jaké jsou hlavni chyby investort vyuzivajicich hypotéku?

Odpovéd: Spatny pomér vyse poskytnutého Gvéru a viastnich zdrojd, chybné nastavena délka splaceni Gvéru,
nevhodna délka fixaéniho obdobi urokové sazby, podcenéni zajisténi rizik souvisejicich se vznikem mozné

nenadalé udalosti.
Otazka ¢. 11: Kondci mi fixacni obdobi, co mam délat?

Odpovéd’: Pokud Vam bude kongit fixaéni obdobi, méate ve smlouvé uvedeny termin, do kdy Vam banka musi
oznamit novou vySi Urokové sazby na nové fixacni obdobi (zpravidla to byva 30 dni pfedem). DalSi ddlezity udaj
ve smlouvé byva, do kdy musite Vy oznamit bance, Zze chcete bud’ Gvér doplatit, vlozit mimofadnou splatku, nebo
uvér refinancovat k jinému finanénimu ustavu. V kazdém pfipadé budete potfebovat vycisleni zUstatku jistiny a
souhlas s doplacenim VasSeho uvéru. Banka ma na tento ukon zpravidla 30 dni. Tady vidite, Ze pokud nezacnete
jednat v dostateCném predstihu, je malo pravdépodobné, ze stihnete vyjednat pfipadné lepSi podminky u jiné

banky.
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v v s

1. Pozéadejte banku s dostateCnym pfedstihem o vycisleni zlstatku jistiny ke konci fixacniho obdobi a souhlas
s jeho doplacenim.

2. ZacCnéte jednat alespon se tfemi bankovnimi domy o konkurenénich nabidkach, které budou zohledrovat
Vasi momentalni situaci. Doporucuji dodat pfi jednani vSechny potfebné doklady, aby byla 100% jistota, ze
nova banka bude slibenou sazbu opravdu garantovat.

3. Porovnavejte dusledné poplatkovy sazebnik, abyste byli schopni poznat, ktera nabidka je pro Vas
v celkovém souctu nakladi nejvyhodnéjsi.

4. Pokud nejste financéné znali v této problematice, obratte se na profesionalniho nezavislého hypotecniho
makléfe. Nejlépe na doporuceni. U hypote€niho makléfe dbejte na to, abyste védéli, z ¢eho bude plynout

jeho odména a tudiz motivace najit to nejlepsi pro Vas.

Otazka €. 12: Co udélat, kdyz je Casova prodleva mezi nakupem stavebniho pozemku a realizaci samotné

stavby?
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Odpovéd’: Snazte se nakoupit pozemek takovym zpisobem, aby nemusel byt zastaven ve prospé&ch financujici
banky. V pfipadé, Ze to neni mozné, musite pocitat s tim, Ze budete muset zUstat u stejné banky i s hypotékou

na vystavbu. Toto Vas znevyhodriuje pfi jednani o podminkach tvérové smiouvy.

Otazka €. 13: V jakém predstihu mohu hypotéku vyfidit?

Odpovéd’: Pokud jste v situaci, kdy jiz mate pfedmét financovani, tj. pozemek a projekty a z néjakého diivodu
se Vam protahne faktickd potfeba Cerpat penize, muzete hypotéku Cerpat az do 2 let od podpisu uvérové
smlouvy. Zde pozor na poplatek, ktery nékteré banky UcCtuji za rezervaci finanénich zdrojd, napf. od 6 mésicu po

podpisu uvérové smiouvy.

Otazka €. 14: Co vice jeSté mohu udélat pro to, aby pofizeni nemovitosti probéhlo k mé spokojenosti?

Odpovéd: Casto se stava, ze kdyz najdete svou vysnénou nemovitost, Vas$ chti¢ na jeji ziskani, potazmo Vase
emoce Vam zablokuji racionalni rozhodovani a posouzeni, zda jde o pro Vas vyhodnou nabidku, Ci nikoli. Proto,
nez podepiSete jakoukoli rezervacni Ci jinou smlouvu, nechte tomuto dostatek Casu, aby Vase emoce mohly

odeznit.
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Doporuceni na zavér

Vzdy, pokud mate v planu vzit si pljCku, volte takova feSeni, ktera jsou v souladu s Vasim finan¢nim planem,

ktera zasadné neomezi VasSe pravidelné investice a dobfe zvazte vSechny moznosti financovani.

Preji Vam stastnou volbu pfi vybéru nemovitosti a jejiho financovani.
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