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Pripravil jsem si pro vas 11 hlavnich duvodu, kvili kterym vam banka nejcastéji
zamitne hypotéku. Zamitla ji i vdm? To ale neznameng, Ze stejny dlvod, ktery méla
prvni banka, bude vadit i jiné bance. Kazda banka totiZz pfi posuzovani Zadosti o
hypotéku pouZziva vlastni pravidla a stanovy. Jednotlivé Zadosti tedy posuzuji na
zakladé vlastni metodiky.

Pfi prijeti Zadosti sleduji nejen pfijmy Zadatele, jeho platebni moralku nebo Uvérovou
historii, ale také hodnotu zastavované nemovitosti. Proto musite pocitat i s tim, Ze po
dikladném provéreni vSech ukazatell vam banka nakonec nemusi poskytnuti
hypotecniho uvéru schvalit.

Mezi nejc¢astéjsi dvody zamitnuti hypotecniho Uvéru patii nejen nedostatecny prijem
a zaznamy v registrech, ale také napriklad nevhodnad zastava nebo jeji nizka hodnota.
S nékterymi dlvody zamitnuti se da totiz pracovat a napravit je v docela kratké dobé.
S nékterymi to jde tézko a s nékterymi vibec. Mizete se ale pfedem pfripravit na vse,
co by vas mohlo potkat a pokusit se tak vyvarovat zbytec¢ného zamitnuti.

Jsou tady ale také banky, které zamitaji Zadosti o hypotéku i kvali malickostem. Jsou
zkratka nejprisnéjsi, protoZe chtéji tzv. sazku na jistotu. Zamitnuta Zadost vSak neni jen
tak, mGze vam pak zpUsobit nepfijemnosti u jinych bank.



Pokud chcete mit jistotu, Ze v registrech opravdu nic nemate, tak si stahnéte vypis na
strankach www.kolikmam.cz, ve kterém zjistite vSechny informace o vas za posledni 4
roky.

MuzZe se totiz stdt, Ze tfeba takovy uUcet za telefon zapomenete zaplatit v terminu a uz
jste vregistrech. Je proto dobré védét predem, na co se pfipravit. K vymazani
negativniho zaznamu zpravidla dochazi az po uplynuti 4 let.

| kdyZz splatite exekuci nebo insolvenci, jesté nemate vyhrano. Zlstavate totiz
v registrech dluznikd po urcitou dobu.

U exekuce je to tak, Zze po doplaceni exekuce jste jeSté 4 roky v registrech, a tudiz nema
cenu o hypotéku zadat.

Po doplaceni a skonceni insolvence se zapis v registru dluznikd uchovava po dobu 5 let.
Po této dobé se udéla vymaz. Je to pak chvile, kdy muzete zkusit pozadat o hypotéku.

Kazdopadné nékteré banky neposkytnou hypotéku ani po vymazu zinsolvenéniho
rejstriku, protoze eviduji zdznam ve svych internich registrech.


http://www.kolikmam.cz/

a) Nedostatecny pfijem
To, Ze mate nedostatecny prijem pro néjakou banku, nemusi znamenat stop
vasemu snu. Kazdd banka pocita vyslednou ¢astku hypotéky jinak. MZe se tak
stat, Ze zatim co u jedné banky dosahne na hypotéku jen ve vysi 3 mil K¢, u druhé

banky to bude klidné 5 mil K¢ a u treti 7 mil K¢.

b) Neprokazatelny (nedolozitelny) pfijem

Napf. Dohoda o provedeni prace, Dohoda o pracovni ¢innosti.

¢) Prijem na dobu urcitou
Nékteré banky maji problémis pfrijmem na dobu urcitou, pokud nebyl uz alespon
jednou prodlouzen, nebo bude v ndsledujicim mésici koncit.

d) Pfijem ze zahranici

e) Mazda vyplacena v hotovosti

f) Kratka doba podnikani (méné nez 6 mésicu)

g) Aktudlni pfechod z HPP na OSVC (méné nei 6 mésicl)



U zdjemcu o hypotéku se banky zajimaji také o to, jakou Zadatel vykonava profesi.
Napriklad v dobé pandemie covidu byly v nevyhodé lidé, ktefi pracovali v odvétvich
s omezenym provozem, napriklad o pracovniky v oblasti ubytovani, restauracich,
v oblasti cestovniho ruchu éi sluzeb, které vyzaduji kontakt se zakaznikem.

Dalsim divodem k zamitnuti hypotéky muze byt vyse vydajti. Banky zajima predevsim
to, jakou mate vysi stdvajicich splatek jinych uvérd. Bonitu Zadatel( ovliviuji nejen
spotrebitelské uvéry, ale také kreditni karty a kontokorenty, které maji uvérovy ramec.

Pokud je uz vase predchozi zadluzenost velka nékteré banky vam nemusi poskytnout
hypotéku, zatim co pro jiné to byt zase prekazka nemusi. A proc?

Banky chrani sebe, ale i vas. Existuji totiz dva ukazatelé DTl (nebudete predluzeni?) a
DSTI (zvladnete splacet?). Jsou to ukazatelé, dle kterych si banky pocitaji, kolik vam
muZou pujcit, jestli zvladnete splacet.

Banky se timto ukazatelem fidi, ale také ma kazda banka tento ukazatel stanoveny ve
vlastni vysi. takZe zatimco u jedné banky muiZe Zadatel narazet na limity ukazatele a
dojde k zamitnuti, tak u jiné banky s vyssim ukazatelem by Zadatel prosel v poradku.



Toto je striktni pro vSechny banky.

Nékteré banky umi udélat vyjimku, pokud jste presel v ramci firmy na vyssi pozici.
Popf. pokud prechazite od jednoho zaméstnavatele k druhému a dokazete vse radné
dolozit.

Ale doporuceni je neplanovat si hypotéku na obdobi prechodu.

Zadatelé do 36 let véku musi mit na koupi nemovitosti 10 % z vlastnich zdrojd z ceny
nemovitosti, a Zadatelé nad 36 let rovnhou 20 % z ceny nemovitosti.

Tohle se da vyresit nékolika zplsoby, jako jsou vlastni zdroje penéz na Uuctu,
dofinancovani jinym uvérem, zastavou dalsi nemovitosti atd.

a) Nevhodna zastava
Vécné bfemeno, povodnova zéna, prijezdova cena atd.

Je dlleZité si provérit nemovitost, kterou chcete koupit, opravdu dobfe.
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b) Nedostatecna hodnota zastavy

Dalsi prekazkou, ktera brani casto schvdleni hypotéky, byva i nedostatec¢na
hodnota zastavované nemovitosti. V tomto pripadé si mizete pomoct zastavou
dalsi nemovitosti nebo navysit vlastni zdroje, které na hypotéku pouzijete.

Casto se stava, ze odhadni cena neodpovida cené kupni, kupujici pak potfebuje
vice vlastnich prosttedk(, nez si predstavoval. Bankovni odhady se lisi vétSinou o
5-10 %, nékdy se ale stava, ze se lisi az o 30 %. U rdznych bank jsou odhady
odlisné, takze pokud neziskate dostate¢nou vysi hypotéky, kterou potrebujete u

jedné banky, mlzete zkusit jinou.

¢) NizsSi odhad trzni ceny nemovitosti, neZ je kupni cena nemovitosti

vewvs

evvzs

urokovou sazbou. Pak pfrichazi ale, protoZe napriklad banka, kterou si vybrali
neakceptuje zrovna jejich druh pfijmu. JenZe tohle Zadatelé nevi, odkud nepodaji
zadost do banky a prijde jim zamitnuta zpét (i kdyz u jiné banky by prosli v porfadku).

vV

Nakonec dojdou do banky, u které by za normalnich okolnosti prosli a uvér by jim banka
schvidlila. Jenomze banka ted' vidi v registru uz dvé, tfi zamitnuté zadosti z jinych bank,
a tak si fekne: ,To je néjaky rizikovy klient.” A tak jej také zamitne pro jistotu.

A pfitom by stacilo jit do této banky jako prvni.



a) Jste prilis mlady
Banky zahrnuiji lidi do 23 let do rizikovéjsi skupiny Zadatelt. Je to z dlivodu, Ze
pracuji kratkou dobu, nemaji dostate¢nou Uvérovou historii pro odhad budouci
platebni moralky.
Nizky vék ovsem neznamena, Ze hypotéku mlady ¢lovék nedostane. Hodné zalezi
na délce zaméstnani a vysi prijmu. Banky mohou mit také ¢asto podminku toho,

Ze do uvéru vstoupi i spoluzadatel, napriklad Zadatelovi rodice.

b) Vékova kategorie 24-64 let
e 90% LTV do 36 véku. Tady se jedna o to, Ze pokud jste mladsi 36 let, dostanete
od banky 90 % z ceny nemovitosti, zbytek musite mit z vlastnich zdrojq,
pfipadné dofinancovat jinak.
e 36 let a vice uz jen 80 % LTV. Pokud je Vam ale nad 36 let, banky vam pUjci

pouze 80 % z ceny nemovitosti.

c) Jste prilis stary - (vyssi jak 65 let)
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Ano, je kazdého véc, jak naklada se svymi penézi, ale nejenom banky jsou nazoru, ze by
se mél ¢lovék vyvarovat hazardu, rychlym pajckam tfeba na Vanoce nebo dovolenou a
neuvazenému utraceni.

K zamitnuti hypotéky tak maze dojit i kvali sazeni. Ze si ¢lovék jednou za ¢as vsadi
sportku sice nevadi, ale pokud kazdy mésic ,vrazi penize” do sdzeni, utraci je v hernach
nebo v kasinech, mlze to byt problém.

Tady se jednd o pomérné nové doporuéeni vydané Ceskou narodni bankou.

Pfestoze existuje nékolik ¢astych divodu k zamitnuti Zadosti, neni to konec vSem
moznostem, jak ziskat uvér. DlleZité je pripravit se na pripadné prekazky a pracovat na
jejich teseni. Banky posuzuji kazdou zadost o hypotéku individualné. M(iZze se proto
stat, Ze kdyz neziskate hypotéku u jedné banky, u jiné se vdm to mUzZe podafit. Kazda
situace je individualni a vyZzaduje zvazeni moznosti, jak zlepsit svou bonitu a zvysit Sance
na uspéch. To muzZe zahrnovat zvyseni pfijmu, snizeni existujiciho dluhu nebo hledani
alternativnich zplsob( financovani.

Pfi planovani Zzadosti o hypotéku a minimalizaci rizika zamitnuti je dobré spolupracovat
s hypotecnim specialistou, ktery vdm pomuze najit strategické reseni pfimo pro vas, a
také vam pomdlze s peclivou. Tak aby i ndrocné situace mohli vést ke zdarnému
uspéchu.

Banky posuzuji kazdou Zadost o hypotéku individualné. Mlze se proto stat, ze kdyz
neziskate hypotéku u jedné banky, u jiné se vam to mize podafrit.

11



M
ZAVER

Dékuji Vam, Ze jste docetli e-book: , 11 tajnych tipti k nalezeni idealni nemovitosti“ az
do konce. Budu rad za Vase komentare, nazory a zkuSenosti, zda byly pro Vas tyto
informace uzite€¢né a jak Vam pripadné pomohly.

V pfipadé zajmu mi napiste Budu také rad, kdyz navstivite moje webové
stranky, kde se muizete dozvédét spoustu dalSich informaci:

M
Ing. Martin Stratil

724711 002
poradce@martinstratil.cz

www.martinstratil.cz

Pomohu Vam splnit sen o />\

vlastnim bydleni
Ukdzu Vam, jak jednoduse a
efektivné zhodnocovat své
finance
= O D I]
© Vsechna prava vyhrazena www.martinstratil.cz
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