Poplatek za predcasné splaceni hypoték v praxi

Od konce loniského roku rezonovalo na hypoteénim trhu
a v médiich téma predcasného splaceni podle novely ziko-
na o spottebitelskych tvérech, resp. téma nové definovanych
Géelné vynalozenych nakladi (dale UVN), které mohou ban-
ky pozadovat pfi splaceni hypote¢niho tvéru mimo data
zmény fixace. Nejcastéji se hovorilo o tom, ze poplatek muize
¢init az 0,25 % z predcasné splacené ¢asti jistiny za kazdy
zapocaty rok, ktery zbyva do konce fixace, nejvyse vsak 1 %
z predcasné splacené ¢dsti jistiny. To vSak bylo velmi zjedno-
dusujici, protoze samotny vypocet UVN je slozitéjsi.

Co fika zédkon?
Zkusme se podivat, jak o tomto pro klienty tak ozehavém
poplatku hovori zdkon, a to konkrétné § 117a odstavec 1:
»Pro dcely ndbrady ndkladii za predcasné splaceni podle § 117
odst. 2 u spotrebitelského tivéru na bydleni podle § 2 odst. 2 pism.
b) nebo c) vériteli, ktery je opravnén poskytovat spotiebitelsky vvér
na bydleni, se rozumi
a) vcelné vynaloZewymi ndklady vzniklymi vériteli v souvislosti
s predcasnym splacenim cdstka odpovidajici kladnému souctu ne-
zbytnych administrativnich ndkladii na predcasné splacent, jejichz
vyse nesmi presabnout Cdstku 1 000 K¢, a virokového rozdilu,
b) dirokovym rozdilem rozdil mezi smluvnim dirokem a referenc-
nim drokem, ...
Déle pak zdkon vysvétluje pojmy, jako jsou smluvni ¢i refe-
ren¢ni trok atd. A pravé zde to zac¢ina byt zajimavé. O tom,
co je smluvni arok, je asi zbytecné psat. V podstaté jde o ¢ast-
ku droku, kterou by v pripadé stdvajici sazby zaplatil klient
do konce fixace. Zajimavéjsi je ovSem dalsi velicina ze vzo-
recku, a to referen¢ni arok. Zde se opét jedna o ¢astku tro-
ku, kterou by klient zaplatil do konce fixa¢niho obdobi, ale
se sazbou stanovenou CNB, nazvanou ,primér zaputjcnich
urokovych sazeb®. Tento nové zavedeny a zvefejiiovany para-
metr, ktery je tvofen priimérem z4pij¢nich trokovych sazeb
u spotfebitelskych Gvért na bydleni sjednanych v obdobi tf{
po sobé jdoucich kalenddfnich mésict, vypocita Ceska na-
rodni banka pro spottebitelské Gvéry na bydleni ¢lenéné do
skupin podle srovnatelné délky obdobt, pro které je sjedndna
pevnd zapij¢ni Grokova sazba, a podle toho, zda jde o spotte-
bitelsky Gvér na bydleni zajistény nemovitosti, nebo ne.

Skutecnost vs. predpovédi

A pravé tento nové zverejnény idaj vnesl do vypoctu UVN onu
zajimavost (CNB ho poprvé zvefejnila dne 9. 8. 2024). Protoze
pokud se na tyto sazby podivime - a hlavné je dosadime do
vzorce -, za¢nou nam v nékterych, a ne tplné ojedinélych pri-
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padech vychazet zajimavé hodnoty. Napriklad u hypoték s tri-
letym fixem se nabidkové sazby novych hypoték podle Swi-
ss Life Hypoindexu pohybuji okolo sazby 5,12 %, a jak vime,
skuteénd sazba podepsand v Gvérové smlouvé byva jesté nizsi.
Onen referen¢ni trok je v§ak pro tvéry se stejnou, tedy tiiletou
fixaci vyhldsen na hodnoté 5,14 %.

Uz na prvni pohled je jasné, ze pokud bych odecital vétsi
hodnotu od mensi, vyjde mi zdporné ¢islo, a kviili tomu cely
vzorec nevychdzi tak, jak asi vSichni éekali. Ano, je pravda, ze
nikdo, kdo dnes podepise Gvérovou smlouvu, by ji asi okamzi-
té nedopldcel, ale presto je zfejmé, Ze vysledné hodnoty asi ne-
budou dosahovat takovych hodnot, jakych se vsichni obavali.
Navic je tento pfiklad uvazovin pro novou hypotéku. V ptipa-
dé, kdy budeme uvazovat o Gvéru na bydleni, ktery prosel re-
fixaci, a sazby od bank byvaji v raimci reten¢nich postupu jesté
nizs$i nez u novych obchodu, mtize skutecné dojit k pripadu,
kdy kladny soucet administrativniho poplatku a trokového
rozdilu bude nula a klient bude mit predc¢asné splaceni aplné
zdarma. Pokusme se celou situaci dopocitat na néjakém re-
levantnim pfikladu az do konce: Mame klienta s hypotékou
podepsanou v cervnu leto$niho roku se splatnosti 25 let a saz-
bou 5,23 % (nabidkov4 sazba Swiss Life Hypoindexu za 06/24),
na které nyni zbyva doplatit 1 milion korun a byla podepsa-
na s tfiletym fixem. Klient nyni pozada o predc¢asné splaceni.
Referencni tirok CNB je 5,14 %. Smluvni drok: 143 508 K¢,
Referenc¢ni drok: 140 980 K¢. Rozdil téchto sazeb je tedy
2 528 K¢. Dle vzorce v zikoné by poplatek za predcasné
splaceni takovéto hypotéky ¢inil, pfi pouziti maximélniho
mozného administrativniho poplatku, 3 528 K¢. Jde sice
o ¢astku vyssi, nez klienti hradi dnes, pfesto je to jen polo-
vina onoho maxima (7 500 K¢), o kterém se hovorilo jesté

pred nékolika tydny.

Zavérem
Je sice vidét, Zze zména vypoctu UVN nemusi mit na vlast-
niky hypoték tak zdrcujici dopad, jak se mnohdy uvadélo,
na druhou stranu se ukazuje, Ze situace okolo hypotec¢nich
uvérd neni viibec jednoducha, a proto se vzdy vyplati ob-
racet se na svého finanéniho konzultanta, ktery se v této
problematice vyzna. Ten vim bude uréité nipomocen jak se
sjednanim nové hypotéky, tak i pfi jeji dalsi spravé. Se zmeé-
nou zdkona je totiz dulezity naptiklad i spravny vybér doby
fixace, ktery mad vliv nejen na to, jak dlouho a jak vysokou
sazbu budete platit, ale i na to, jak velky poplatek v pripadé
predc¢asného splaceni zaplatite.
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