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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Splatka hypotéky se vam muze casem zvysit

Pokud si chcete sjednat hypotéku, musite se smifit s rizikem, ze béhem splaceni muze dojit ke
zvySeni urokovych sazeb a tim k ristu mésicni splatky. To by mohlo negativné zatizit vas rodinny
rozpocet. O kolik konkrétné vysSe splatky vzroste? Vite, jak se tomuto riziku branit?

Uvéry a moznost zmén v prubéhu jejich splaceni
1/ Stavebni sporeni

Stavebni sporeni je z tohoto pohledu jednodussi. Uvér ze stavebniho spofeni mé po celou dobu
splatnosti neménnou urokovou sazbu. Klient tak vi, jaky bude trok treba i za 10 let. Neni nutné se
obavat rizika rustu sazeb. Zaroven ma klient pravo uvér kdykoli splatit a stavebni sporitelna musi
splatku uvéru prijmout. Situace je nesymetricka ve prospéch klienta.

Urokové sazby z ivérill ze stavebniho spoteni jsou velice nizké a vZdy se fikalo, Ze se nevyplati Gvér
predcasné splatit. Zalezi na pohledu dané doby. Napr. v roce 1999 byly sazby hypotecnich Gvéru nad
10 %, proto se zdaly uvéry ze stavebniho sporeni levné. Nyni je situace jind. Sazby jsou nizs$i a mozna
by nékdo o rychlejsim splaceni ivéru mohl uvazovat.

Uvér se predcasné splaci vétsinou v pripadé, Ze:

e se nam zda drahy, nechceme ho dale splacet a mame prostredky na jeho splaceni, nebo
* potrebujeme uvolnit ruceni tvéru (zdstavu nemovitosti nebo rucitele).

2/ Riziko zmény sazby u hypoték
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U hypotecnich uvérd je situace slozitéj$i. Zde neni urokova sazba pevna a muze se ménit. Sjednava
se na urcitou dobu, vétSinou na 5 let. Ani splaceni ivéru neni mozné provést kdykoli jako v pripadé
stavebniho sporeni. Bez sankci je mozné splatit ¢ast hypote¢niho uvéru (nebo cely uvér) pouze v
okamziku zmény urokové sazby. Co kdyZ se za 5 let zméni trokova sazba, zvysi se splatka a
nebudeme mit na splaceni uvéru?

Priklad

Vezméme si hypotecni uvér ve vysi 1 mil. K¢ se splatnosti 20 let a s irokovou sazbou 6 % rocné. Jak
by situace vypadala, kdyby se za 5 let vyrazné zvedla trokova sazba? (Parametry uvéru viz
nasledujici tabulka)

Mozna zména parametru hypotecniho uvéru

Pivodni podminky Nové podminky
Urokova sazba & Y %
Doba fixace 3
Dioba splatnosti i) 15
Wiite hypotecniho Gvim 1 000 000 BE B4R 906 K

V prvnich letech splaceni splatka obsahuje hlavné uroky. VySe hypotec¢niho Gvéru proto prilis



neklesla a je stale skoro stejné vysoka. Proto bychom ocekavali, Ze rust irokovych sazeb bude mit
velky dopad na vysi splatky uvéru.

Narust splatky hypotecniho uvéru v pripadé rustu arokovych sazeb

Na poditku spliceni Po rméné podminek
Splatk dvén T4 K& E611Ke
Roadil splitek 1447 K&

I pres drasticky rust urokové sazby z 6 na 9 % vzrostla splatka pouze o 1 447 K¢. Narust neni mozna
tak velky, jak se mohlo pro rist sazby o % oc¢ekavat. Rust sazeb z 6 na 9 % je dost velky a tézko rici,
jestli skutecné redlné hrozi. Ale berme to jako odpovéd na otazku: ,Co kdyby...“

Kdybychom pocitali s danovymi odpocty, bude narist splatky nizsi, protoze pri vys$si urokové sazbé
se vice odecCte z dani. Danové odpocty tak tlumi dopad ristu sazeb. Pri niz$im rustu urokové sazby
(napr. o 1 %) bude rust splatky asi tfetinovy.

Riziko nartstu splatky hypotec¢niho Gvéru zavisi také na dobé splatnosti uvéru. Pro krats$i dobu
splatnosti neni riziko rustu splatky tak vysoké. Kdybychom nepocitali se splatnosti 20 let, ale jenom
10 let, bude rust splatky ¢init jenom 820 K¢ mési¢né. Splatka uvéru je pritom pres 11 000 K¢. Sice
hrozi rist splatek hypote¢niho uvéru vlivem rustu sazeb, ale riziko neni nijak veliké. Navic je dost
pravdépodobné, Ze vyssi splatka bude vyvazena rustem mezd.

Jak se branit rustu splatek

Jednou z moznych obran proti rustu splatky je ¢erpat hypotecni Gvér s kratsi dobou splatnosti. Tam
jsme si ukdzali, Ze je riziko ristu splatky minimalni.

DalS$i moznosti je nasporit urc¢itou malou ¢astku, ktera se da pouzit pro jednorazové splaceni
hypotecniho Gvéru. Kromé splaceni tvéru se tak bude jesté sporit. U Gvéru se splatnosti 20 let staci
sporit 850 K¢ mésicné. Po 5 letech je nasporeno cca 58 000 K¢, které se daji pouzit na jednorazoveé
splaceni ¢asti avéru. Po snizeni uvéru se snizi i jeho splatka. Bez jednorazové splatky by (po
pripadném rustu sazeb z 6 na 9 %) byla mési¢ni splatka o 1 447 K¢ vys$si nez v prvnich 5 letech
splaceni. Po provedeni jednorazové splatky vzroste pouze o 858 K¢.

Jestlize budeme kromé splaceni uvéru (splatka je 7 164 Kc¢) jesSté sporit 850 K¢ mésicné, mame
dostate¢nou rezervu k tomu, abychom se nemuseli obavat rastu trokové sazby o 3 % za 5 let.
Problém tohoto postupu je v tom, ze lidé vétSinou nemohou pri splaceni zaroven sporit. Splatka
uvéru casto vycerpa rodinny rozpocet a takovéto rezervy v ném jiz nejsou. Nékdo si prece jenom
rezervu v prijmu ponechd, a pak ji maze pouzit pravé timto zpiisobem. Také se daji vhodné pouzit
penize, které dostaneme vraceny z titulu danové uspory. Jestlize je neutratime, ale usporime, mohou
nam jednorazoveé snizit Cast avéru.
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