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1. UVOD

V poslednich #kolika letech je nejen ¢eské republice, ale i v zahranhinebyvaly
zdjem o U¥roveé produkty na financovéani vlastniho bydleni. 8voji diplomovou praci

jsem si proto zvolila témAnalyza produktu v sektoru bankovnictvi a jeho pekiva

Cilem diplomové pracge analyza a klasifikace produktu vybrané firmjeho vyuziti
a [rinos pro spdtbitele i zakaznikadetng casového hlediska

Zvolenym bankovnim Gstavem {éeska spiitelna, a. s., jakozto dlouhod®mejwtsi
partner pi pofizovani bydleni na hypotéku. V této firam instituci byla provedena
analyza a klasifikace éwvych produki na bydleni. Prace dale porovnava vyhody
a nevyhody hypoték, @wi ze stavebniho speni a fjcek na financovani bytovych
potreb. K dokresleni problematiky byly porovnany hypgtére vybranychceskych

finan¢nich instituci.

Pro zmapovani sgasné situace v oblasti &rovych produki bylo vyuZzito dotaznikove
Seteni, na jehoz podklgdvcéetre dalSich primarnich a sekundarnich zdrdyyly
vypracovany navrhyedeni a zhodnocena perspektiva produktu. Jak jmaCeskéa
republika v porovnani se zahrgimn nasthuje vyvoj hypoték na trhu evropském, ktery
¢ten&e seznadmi i s novymi trendy v oblasti hygoi@o Ugrovani.

Povaléna historie hypoték ¢eské republice zala v roce 1995, kd¢eska narodni
banka udlila prvni licence k vydavani hypateich zastavnich ligt Protadu lidi byla
hypotéka velkou neznamou, Uroky se navic v téduthybovaly okolo 15 procent,
vroce 1997 dokonce je&Skratkodolé stouply az ke dvaceti procémi. Neni proto
divu, Ze do konce roku 2000 jestebyly poskytnuty hypotéky ani za 30 miliard.K
Po roce 2000 se vSak situace ¢mita. Trvaly pokles inflace, zp&evani koruny
a s Emito faktory spojeny pokles Urokovych sazeb se ziima trvalém ndrstu
poskytnutych hypoték, ktery pokige nezminénym tempem dodnes. Prvni stovky



miliard bylo dosazeno v roce 2003, tj. po osmidated znovuuvedeni hypoték na nas
trh. Druha stovka byla zavrSena uwhbm roku 2005, po jednadvacetgsitich, teti

k ni pribyla za dalSichiinact neésiai a ke schvaleni zatim posledityrté stovky
miliard doslo véervnu roku 2007. Ret poskytnutych hypoték se vysplhal v roce 2007
na 300 000. # pramérném pdtu 1,7 klienta gipadajiciho na jednu smlouvu Ize

spaiitat, Ze hypotéku na konci roku 2007 spladdlizné kazdy dvacatyesky olgan.



2. LITERARNI P REHLED

Jak uvadi BuneSova in Heskova a kol. (2003) spranoylukt je zakladem usphu
podniku na trhu. Ztohoto pohledu je vyznamneéasti marketingového mixu.
Marketingové&izeni produktu znamendippusobovat marketingové a prodejni strategie

pottebam zakaznika moznostem trhu s ohledem ri@eckotechnicky pokrok.

2.1 Produkt, sluzba

Produkt

BuneSova in Heskova a kol. (2003) povaZujepradukt cokoli (statek— hmotny—
vyrobek), nehmotny— myslenka, napad, z¥a, volny — sluzbg, co lze na trhu
nabidnout, co iive uspokojit paebu a je prosgEné pro spolmost. Pokud se produkt
stava pednetem snény, mizeme mluvit o zbozi. &Sina produki ma povahu vyrohk

nebo sluzeb.

JelikoZz bankovnictvi p#t do sektoru sluzeb, dalSi podkapitoly budawnorvany této

oblasti.

Sluzba

Jak poukazuje Parmova (2004) jednanma definici pro tak heterogenni skupinu
¢innosti nelze jen tak jednoduSe nalézt, proto je gpegdkladano &kolik priklada
definic. Nekteré z nich se vztahuji k oblasti ryzich sluzelxojahlavni ¢innosti
v podnikani, wkteré definuji oblast sluzeb zakazimik, kter4 je Uzce provazana

S vyrobou.



Vybrané definice sluzeb:

m Cinnosti, vyhody nebo uspokojeni nabizené na prausjo poskytované
v souvislosti s prodejem zboZzi.

O Z hlediska vyrobniho podniku jsou sluzby dif#m nabidky jeho vyrolik
a vytvaeji jeho konkureténi vyhoduci jedineinost jeho nabidky.

(Parmova, 2004)

Zakon o ochrah spotebitele CR' definuje sluzbu jako jakoukoliv podnikatelskou
¢innost, kterd je wena k nabidce sp@biteli, s vyjimkou ¢innosti upravenych

zvlastnimi zakony.

Podle mého mimi vyswtluje nejlépe podstatu sluzeb Kotler (2001) v ndgjiei
definici:

m Sluzba je jakakoliwinnost nebo schopnost, kteréihe jedna strana nabidnout
druhé straré. Sluzba je svou podstatou nehmotna a neviivdadné hmotné
vlastnictvi. Poskytovani sluzby itke (ale nemusi) byt spojeno s hmotnym

produktem.

Jak uvadi BuneSova in Heskova (2008fby maji dvoji povahu:

- firmy poskytujici sluzby,Co poskytuji“ (sluzba jako fednet podnikatelské
¢innosti — poradenskéinnost, cestovni kanceélaubytovaci sluzby, stravovaci
sluzby, opravarenske, udriské, apod.)

- sluzby na podporu prodeje vlastnich produktJakym zpisobem®
a) @i prodeji (podpora prodeje, reklamni, darkova),

b) po prodeji (zaréni podminky, apod.).

! 7akon o ochrahspotebiteles. 634/1992 Sb. ve 2ni zakona:. 36/2008 Sb.
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2.2 Vlastnosti sluzeb

Hlavni vlastnosti sluzeb jsou dle Kotlera (200ty¥i, a to nasledujici:

- nehmotnost,
- necdilitelnost,
- promenlivost,

- pomijivost.

O Nehmotnost

Sluzby jsou nehmotné. Na rozdil od materialnichobith si je nenizeme ped koupi
prohlédnout, ochutnat nebciichat. Aby se sniZila netitost vysledk poskytnuti
sluzby, bude se zakaznik snazit vyhledavat znatergkby sedcily o kvalité sluzeb.
Zakaznik bude posuzovat kvalitu sluzeb na za&kladsta, personalu, vybaveni,
propaga‘nich prostedki, symboii a ceny Poskytovatel sluzeb se proto musi snazit
o zhmotrni nehmotného, aby tim poskytl hmatatelt&aty. Vyrobci hmotného zbozi
jsou ¢asto vyzyvani k tomu, aby k vyrobkuipojili néjakou abstraktni igdstavu nebo
mySlenku. Naopak poskytovatelé sluzeb jsou nabakldomu, aby svou imaginarni

a abstraktni nabidku materializovali a dodaliri prikaznosti.

Predstavme si banku, ktera se chce prezentovat jafiychlejSi zprosedkovatel.
Tento strategicky i@sun niZze banka materializovaadou marketingovych nastroj
jak dokazuje Kotler (2001):

1. Mista Vzhled banky musi vyj&dvat rychlé a efektivni sluzby. Rozvrzeni
odcEleni a pohyb zakaznikby mily byt velice pelivé promySleny. Nerdy by
vznikat dlouhé fronty.

2. Personal.Personal banky ma byt neustal€innosti. Zantstnance by banka

méla mit v takovém pitu, aby stéili obslouzit zdkazniky.
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3. VybaveniVybaveni pracovisbanky — peéitace, kopirovaci fistroje, stoly — by
meélo reprezentovat moderni dobu.

4. Propagani prostedky. Propagani a pisemné materidly banky by¢lgn
zduraznovat efektivnost a rychlost.

5. SymbolyBanka by si rdla vybrat takové jméno a symbol, které by vyjadly
jejich rychlost.

6. Cena.Banka niize dat na &omi, Ze pipiSe na Get ukity obnos kazdému

zakaznikovi, ktery budeekat ve front déle nez 5 minut.

O Nedlitelnost

Tento autor dale vystluje, Ze pro sluzby je typické stasné vytvéeni a spdaeba. To
neplati pro materializované zboZi, které je vyrahemskladéno ve skladech,
distribuovano pes zprosedkovatele a spibovavano i s velkymiasovym odstupem.
Jestlize gjaka osoba poskytuje sluzbu, stava se tato osob&std sluzby. Je-li ip
poskytovani sluzby iftomen i zakaznik, vznika interakce mezi poskyteleanh

a zakaznikem, ktera je specialnim rysem marketsigieb. Na vysledek poskytované

sluzby ma potom vliv jak poskytovatel, tak zakaznik

U sluzeb v oblasti zabavy a u profesionalnich slya®jevuje zadkaznik zajem o to, kdo
bude sluzbu konkrétn poskytovat. ProtoZze zakaznici maji velky zajem roité
poskytovatele sluzby &asové moznostiéthto poskytovatél jsou omezeny, reguluje se
poptavka po &chto poskytovatelich cenou. Pro zngimh dopad uvedeného omezeni
se pouzivaiznych strategii. Firmy poskytujici sluzby mohou inagyskolit wWtSi paet

poskytovatel sluzeb, a tim posilitiokéru zakaznik.
i Promenlivost
Sluzby jsou vysoce praoinlivé, protoze zaviseji na tom, kdo, kdy a kde ¢skytuje.

Zakaznici se vysoké pramlivosti poskytovanych sluzeb obavajieBtim nez si zvoli
poskytovatele sluzbyasto mezi sebouredtim diskutuji. (Kotler, 2001)
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Kotler (2001) dale uvadi, Ze firmy poskytujici dbyZmohou dinit t¥i kroky smérem
k tizeni kvality:

Prvnim krokem jeinvestice do lidskych zdrdj do vyl#ri a vySkoleni personalu
Prikladem mohou byt aerolinie, banky a hotely, kigrati velké sumy za Skoleni svych

zanestnand pii poskytovani kvalitnich sluzeb.

Druhym krokem jestandardizace procesu poskytovani sluzeb pomocamigace Je
vhodné, pi piipraw na poskytnuti sluzby, projit si cely proces naudtm. Za provozu
se tim odhali plynulost procesu a misto, kde bylyneimiknout problémy.

Tretim krokem jesledovani spokojenosti zakaznikteré probiha na zakladorani
a stiznosti, gizkumu zékaznik, kontrolnich nakup atd. Na zaklag téchto udaij je

mozné zjistit Spatné sluzby a postarat se o jejagbravu.

m Pomijivost

Sluzby nelze skladovat, Ize je poskytnout jendit@rdokE. Pomijivost sluzeb nevytyia
zvlastni problém do té doby, dokud je poptavkaastatotoze je mozné@dem zajistit
dostatek personalu. Jakmilecma poptavka kolisat, vznikaji firmam poskytujicim

sluzby vazné problémy. (Kotler, 2001)

2.2.1 Skuténosti specifické pro sluzby

K dokresleni charakteru sluzeb Ize navic vyjmenskate&nosti, které jsou pro sluzby

zvla¥ specifické (Bedna 2002):

- zvySené vnimani rizika, pokud je zakaznikégstli procesu sluzby,
- zvySeny vyznam personalu a investic g n
- trend k individualizaci sluZzeb — problém s naklaolewyhodou,

- dalezité je jasné umi&ti sluzeb v konkuremim prostedi,

13



- vyznamna@ je jasna profilace vykonucv zdkaznikm (personal, fyzicka
zarizeni a management procesu),

- VétSi diraz kladen na proces nez na vysledek.

2.3 Tridéni sluzeb

Sluzby miZzeme¢lenit z rekolika pohledi. BuneSovéa in Heskova a kol. (2003jdt
sluzby nasledowh

2.3.1Clenéni nabidky sluzeb

Trzni nabidka firmy zahrnuje kranmvyrobki (hmotny produkt) i ufité sluzby, které
mohou tvdit malou ¢i velkou ¢ast nabidky. Z tohoto hlediska autorka rozliSuge p

kategorii trzni nabidky:

= Cisté hmotny produkt
Nabidka je tvéena pouze hmotnym produktem — mydlo, chléb apothnvMo gipack
Ize hovdit pouzeo sluzl# na podporu prodejenag. asmév.

= Hmotny produkt spolu se sluzbou
Hmotny produkt je nabizen spolu se sluzbami, zde mastoupeny sluzby obou povah,
ale vmensi nie. Rednttem miZze byt hmotny produkt n&pautomobil, sluzba —
adrzba, opravy. Zjsob prodeje (podpory prodeje) — pomacvyybéru, hosteska apod.

= Hybrid
Nabidka se sklada ze dvou stejnycthi dilvyrobku a sluzeb. Nailad jako nav&tvnici
restaurace si objednavame jidlo a poskytované gl(&bér napofi, sluzby spojené

s obsluhou apod.)
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= Sluzba spolu s malym podilem hmotného produktu
V nabidce produktu ipvlada sluzba nad vyrobkem. Nigad cestujeme-li letadlem,
nakupujeme fepravni sluzbu, hmotnym vyrobkem mohou byt nap@eda Podpora

prodeje je drobny darek od letecké spnlesti.

= (ista sluzba
Nabidka se sklada pouze ze sluzby. iNdpidani d@ti, kadénictvi, apod. Hmotné
produkty jsou poskytovany pouze jako podpora p@degpektive zadelem ziskani

a udrzeni zadkaznik

Autorka dale uvadi, Ze v souvislosti s propojenimoinych produkt a sluzeb je &kdy
obtizné obech hovait o sluzbach, pokud je vice nerozliSime. Hledigek tideni
sluzeb niize byt cel&ada, nap zda pi jejich poskytovani vyuzivame pracovni séiu
nikoliv, dale z hlediska ifitomnosti zékaznika, zda uspokojuji osobniiglmy nebo

potreby pro oblast bussines to bussines (sluzby orgeim®y), apod.

Subjekty poskytujici sluzby

Firmy, které poskytuji sluzby pouzivaji #zné mfe marketingové&izeni, jak uvadi

BuneSova in Heskova (2003).éMeré (@F. cestovni kancet@, restaurace, opravny
obuvi, kadénictvi, apod.) vyZzaduji odlisSnyfistup ke klienim, nez jiné organizace
(nemocnice, l&ebny, Skoly apod.). Nehmotnost produktu ma svoadyg na specifika
marketingovéhdizeni podnik sluzeb. UZivatelé sluZzeb jsou oviém vétSim pdtem

vlivii nez zakaznici, ktési kupuji hmotné vyrobky.

Sluzby na podporu prodeje produkt

Sluzby na podporu prodeje jsou nedilnou ¢ssti vyrobku a velicgasto bitevnim
polem pro konkuretni vyhody. Zakaznici jsou citlivi na neda&tfici sluzby spojené
s vyrobkem a u ¢kterych vyrobki jsou pra¥ sluzby zdrojem diferenciace nabidky na

siln¢ konkurernich trzich. (BuneSova in Heskova, 2003)
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Sluzby spojené s prodejem vyrobku

Tyto sluzby jsou dle autorky poskytovany v souwsics prodejem zboZzi, v podéb
placenych a neplacenych sluzeb (odvoz zakoupenbbai,ziprava zbozi, darkové
baleni, hlidani &i apod.). Nedilnou sa@asti tchto sluzeb je nabidkaiznych forem

podpory prodeje (demonstra predvedeni produktu, vyzkouseni produktu apod.).
2.4 Ukoly firem poskytujici sluzby, kvalita sluzeb

Firmy poskytujici sluzby stojiipd temi ukoly. Ty jsou dle Kotlera (2001) nasledujici:

1. zvysit konkuregni diferenciaci,
2. zvysit kvalitu sluzeb,

3. zvysit produktivitu.
o Usmériiovani konkurer@ni diferenciace

Poskytovatelé sluzeb sasto stZuji, ze je nesnadné odlisit jejich sluzbu od dtuze
konkurence. Odstrani regul&nich opateni v rékolika hlavnich odétvich sluzeb
(v komunikacich, dopray energetice a bankovnictvi) uvolnilo prudce cenovo
konkurenci. Pokud zakaznik vnima nabidku jako §oghrovnocennou, igstava ho
zajimat dodavatel &idi se spiSe cenou. Alternatévrk cenové konkurenci tgobi

diferencovana nabidka, dodaci podminky a imageigatite. (Kotler, 2001)

m Zajisrovani kvality sluzeb

Firmy nejlépe odlisi sluzby od konkurence tim, Zzeldu trvale dodavat sluzby vyssi
kvality nez konkurenti. Kiiovym prvkem je dosazeni toho, aby cilovy zakazné m
pocit, Ze dostal vySSi kvalitu sluzeb, néekaval. @ekavani zakaznikje formovano
jejich minulymi zkuSenostmi, vyslechnutiniznych nazar na firmu ve svém okoli
a reklamnim fisobenim firmy. Zakaznici si vybiraji dodavatelskomu na zaklad
spolupisobeni &chto vliva a po poskytnuti sluzby ji porovnavaji se sluzbou
otekdvanou. Pokud je poskytnuta sluzba horSi negkavand, zakaznik ztrati
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0 poskytovatele sluzby zajem. Pokud poskytnutabsiugplni nebo dokoncergaki
ocekavani zadkaznika, rozhodne se pouZzit stejnéhoveltada ogtovre. (Kotler, 2001)

Obrazek 1:Model kvality sluzeb

Ustni komunikace Osobni potieby Drivej&i zZkugenosti

' d

N
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N\

/N /N
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Pramen: KOTLER, P.Marketing Management : 10. ro#8hé vydaniZ amerického originaluiglozili
Doc. Ing. Vaclav Dolansky a Ing. Stanislav Juiltee 1st edition. Praha : Grada Publishing, 2001.
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Parasuraman, Zeithaml a Berry sestavili model pmsuz kvality sluzeb (viz. obrazek
1 na str. 13) odhalujiciép rozpo#, které jsou ficinou neuspchi pii poskytovani

sluzeb.

1. Rozpor mezi &kavanim spoebitele a pedpoklady managementu.
Management nemusi vzdy sprévadhadnout to, co si zakazniciej a jak
posuzuji jednotlivé slozky nebo prvky sluzby.

2. Rozpor mezi fedstavami managementu a konkrétni kvalitou sluzeb.
Management rive mit spravné ipdstavy o tom, co z&kaznici &t ale
nestanovi sprawsoubor norem pro posuzovani kvality sluzeb.

3. Rozpor mezi normami pro posuzovani kvality sluzelealnymi moznostmi
poskytovani sluzeb.Tento rozpor vznika tehdy, jsou-li za&stnanci na
poskytovani sluzby nedostatg pripraveni, nejsou-li schopni nebo neghi
dodrzovat kvalitativni normy pro poskytovani sluzeb

4. Rozpor mezi poskytovanou sluzbou aéjdi komunikaci.Ocekavani zakaznik
je ovlivnéno prohlasenimiiedstavitel firmy a propagénimi prostedky.

5. Rozpor mezi vnimanim sluzby a‘ekavanou kvalitou sluzbyVznika tehdy,
kdyZz mé zakaznik zmatenéegstavy o kvalit sluzeb.

Stejni \&dci vypracovali seznam rozhodujicich kritérii prospzovani kvality sluzeb.
Tato kritéria jsou uvedena v faali jejich dilezitosti podle migni zakaznik (nejvyssi

hodnoceni je sto bagt

1. Dostupnost: schopnost poskytnout sluzbu v dotkdy ji zakaznik pdebuje
(32 bodh).

2. Ochota:snaha pomoci zadkaznikovi a poskytnuti sluzbyded@ni (22 bodl).

3. Daveéryhodnost: schopnosti a chovani zéstnand, které zakaznikarpswdci
o tom, Ze budéadre obslouzen (19 badd.

4. Citlivy pristup: takové jednani se zakaznikem, které jEsgdci o osobni

zainteresovanosti i@Seni jeho problému (16 bind
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5. Materializace sluzbyvzhled provozovny, vybaveni, personélu a propat
prostedki, ktery budi dvéru (11 bodh).

Rada studii, které se zabyvaji vyb®rfizenymi firmami, dosfla k zawru, Ze tyto
firmy maji mnoho spolenych prvki: strategickou koncepci, trvaly podil vrcholového
managementu na dosahovani kvality, n@re normy, systémy pro sledovani kvality
poskytovanych sluzeb, systémy pro sledovani vysle@iSeni stiznosti zakaznik

a systémy pro sledovani spokojenosti zakadrakan#stnanai.

» Strategicka koncepce
Nejlepsi firmy v oblasti sluZzeb jsou jednoZn& orientovany na zakaznika, jak uvadi
Kotler (2001). Maji jasnouipdstavu o cilové skupiredkaznik a o jejich patebach,
které se snazi svou sluzbou uspokoijit. Maji vypvaoou jasnou strategii uspokojovani
téchto poteb a postup pro ziskani $rnosti zakazniik.

» Trvaly podil vrcholového managementu na dosahoviwdlity
Management firem, ktery se vyzZnge trvalym asilim o dosahovani kvality, neposuzuje
dosahované wsicni vysledky pouze z fingniho hlediska, ale také z hlediska urévn
poskytovanych sluzeb. (Kotler, 2001)

» Naroéné normy

Tento autor dale tvrdi, Ze nejlepSi poskytovatklzed maji zpracovany nanee normy

pro posuzovani kvality. Na&aost norem musi byt stanovena spravn

» Systémy pro sledovani kvality poskytovanych sluzeb

Spitkové firmy v oblasti sluzeb pravideirkontroluji kvalitu poskytovanych sluZeb,
a to jak vlastnich, tak i konkurence. VyuZivajiokiu fadu nastrdj: srovnavaci
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nakupy, kontrolni nakupy, pézkumy zakaznilt, zji¥ovani navrhi a stiznosti,
kontrolni skupiny a dopisy prezidenta spélesti zakaznikm.

Jakmile kvalita sluzeb poklesne podijgtelnou Grové jsou gijimana nezbytna
opateni. Neustale se vSak zvySuji poZzadavky na kvalitdeb. B navrhovani zgné
vazby, kterou fedstavuji piizkumy zékaznik, musi pracovnici marketingu vychézet
Z uritych predstav a fedpoklad. Pokud jsou navrzeny Spairmohou byt i vysledky
prizkumu mylné a svést firmu na Spatnou cestu. Urdwelity sluzeb Ize posuzovat
podle dileZitosti jednotlivych Ukoh pro zakaznika a podle kvality provedeni. Analyza
dulezitosti jednotlivych Uko@ a kvality jejich provedeni firkhukaze, jaka op#dni je

tieba ke zvySeni celkové kvalityijpnout. (Kotler, 2001)

» Systémy pro sledovani vysledikesSeni stiznosti zakaznik

Studie nespokojenosti zakazhildkazuji, Ze nespokojenych zakaznjk& zhruba 25 %,
ale z nich si sZzuje pouze 5 %. Zbyvajicich 95 % si mysli, Z&agvani je zbyténou
ztratoucasu a plytvani silami. N&di, jak a komu by si #i stéZovat. Z uvedenych 5 %
sttZujicich si zdkaznikpouze 50 % uvadi, Ze jejich stiznost byla uspekojiyieSena.
Reseni problérin a stiznosti zakaznikvhodnym zgisobem je proto velmi idezité.
Je moznérici, Zze spokojeny zakaznitekne pameérné tiem lidem o svych dobrych
zkuSenostech. Naopak nespokojeny zakaznik infornuj&patnych zkuSenostech
pramérné jedenact lidi. Pokud kazdy z nickekne rkomu dalSimu o Spatnych
zkuSenostech, neblahé zpravy o firmohou naistat exponenciatn

Je vSak takeéiebatici, Ze pokud si zakaznikédoval a jeho stiznost byla ¥g8ena
uspokojivym zfisobem, stava se zpravidla fiémaernéjSi nez zakaznici, kiebyli vzdy

s firmou spokojeni. Kolem 34 % zakazfjkkteri si u firmy s€Zovali na zavazny
nedostatek, se k firtnopst vraci, pokud jejich stiznost byla uspokejiwieSena. Pokud
si stZovali pouze na mensi nedostatek, vraci se jicghmi¢f52 %. Pokud byla stiznost
vyieSena rychle, zvySuje sedet vracejicich se zakaziiiki uvedenych kategoriich na

52 % (zavazné nedostatky) a 95 % (drobné nedo3tatky
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Z téchto divodia by podle Kotlera (2001) firmy &y vypracovat programy pro
znovuziskani nespokojenych zakaznilPrvnim opaenim tchto program by nglo

byt usnadnit podavani stiznosti nespokojenym zdkammn Na podavani stiznosti by
mely byt k dispozici formulée a telefonnicisla, na ktera je mozné volat bezptatn
Kazdy zangstnanec firmy, ktery iijde do styku se stiznostmi, musi byt natolik
vySkolen, aby doved! wgSit stiznost rychle a uspokajivZpracované studie ukazuji, ze
¢im rychleji firma na stiznost zéakaznika zareagtije, VétSi je spokojenost i€Senim
stiznosti a s firmou. Firma musi jitigreSeni stiznosti za ramec uspokojeni jednoho

zékaznika. Musi objevit zakladniiginu stiZznosti a odstranit ji.

» Systémy pro sledovani spokojenosti zaka#rdkzan#stnanai

Spickové firmy poskytujici sluzby se domnivaji, Ze Vrtazangstnaném se odrazi
v jejich vztazich k zakaznikn. Management realizujinterni marketing, vytvai
prostedi na podporu svych z&sinand pii poskytovani sluzeb a odifuje je za dobré
vykony. Management pravideélnvyhodnocuje spokojenost svych z&imand pri
poskytovani sluzeb. (Kotler, 2001)

m Zajisrovani produktivity

Firmy poskytujici sluzby jsou pod velkym tlakemelt je nuti udrzovat nizké naklady

a zvysovat produktivitu.

Kotler (2001) uvadi 7 moznosti, jak zlepsit prodwuiki poskytovanych sluzeb:

1. Zvyseni kvalifikace personalu, ktery sluzby posisitu
2. ZvySeni kvantity poskytovanych sluzeb na ukor Kyali
3. Zpramysireni* sluzeb doplanim technickych progedki a standardizaci

n¢kterych proces.

? tyka seginnosti, ktera souvisi gipravou a kolenim zasstnand firmy a jejich motivaci fi
poskytovani sluzeb zékaziik
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Casté&né nebo UpIné snizeni peby dané sluzby vynalezem nového produktu.
Zajistovani mnohem efektiwjsich sluzeb.

Nahrazeni prace firmy praci iniciativnich zakaznik

N o 0 A

Vyuziti sily technologii, jakozto prasidku, ktery Séf ¢as a naklady
ve vyrobnim procesu. Technologie vSak maji stejotepciél i g zvySovani
produktivity pracovnil v oblasti sluzeb.

2.5 Marketingovy mix sluzeb

Tradicni model4 P (product, price, place, promotignobvykle funguje velmi dale

v piipact prodeje zbozi, ale oblast sluzeb vyZzaduje daplrdalSich prvik. Booms

a Bittner soudi, Ze k tomuto modelu jelda v oblasti marketingu sluzeb doplnit dalSi
3 P. lidi (peoplg, materialni pitkaznost physical evidence a procesy fgrocess.
VétSinu sluZzeb poskytuiji lidé. Proto Wb Skoleni a motivace zaistnané mohou vést

k zdsadnim rozdim v uspokojovani zakaznik V idealnim pipad by zangstnanci
meli prokazat schopnosti, zodp&ny pristup, iniciativu, schopnosteSit problémy

a vsticnost. Firmy se row¥ snazi demonstrovat kvalitu svych sluzeb mateoahnou
prikaznosti a jeji prezentaci. Dale si mohou vybif@né procesy, které slouzi
k poskytnuti sluzby.

2.6 Bankovni sluzby vCeské republice

2.6.1 Zakon o bankéach

Zakon o bankach ktery je rozdlen do desetiasti, vymezuje zékladni legislativni
ramec pro podnikani bank a pd@b& zahraninich bank \Ceské republice. Jeho
zakladni principy vychazeji ze Smic Evropské unie pro oblast bankovnictvi. | kdyz
ne vSechny poZzadavky EU jsou jiz v naSem z&kpromitnuty, je patrna tendence

novelami ho postupgntémto pozadavém priblizovat.

% zakon¢. 21/1992 Sb., o bankéch, vesmhzakona:. 264/1992 Sb., 292/1993 Sb., 156/1993 Sb., 83/1995
Sb., 84/1995 Sb., 64/1996 Sb., 16/1998 Sb. ¢aizronsledni novelizac&269/2007 Sb.
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2.6.2 Charakteristika bankovnich sluzeb

Svoji podstatou fiveme z#adit bankovnictvi do sféry sluzeb nematerialni pogya
protoZe pro naprostowtdinu bankovnich sluzeb je charakteristickym rysenve pro
jejich hodnotu jsou naprosto rozhodujici nemateriédktory a vliv materialnéasti je
zcela irelevantni. Jednotlivé sluzby, které mohaoky samostathnabizet a zpravidla

za Uplatu provéait, budeme ozrmvat jakobankovni produkty (Dvorak, 1999)

Panek (2002) piSe, Ze bankovni produkt nelze vyadbogedem, je nehmotny, jeho
pusobeni je spiSe dlouhodobé a efekt s&irobtizré. Nelze ho ani skladovat, je
nectlitelny. Pisobeni na klienta neni pouze produktem samym, edle prezentaci,
rychlosti, pruznosti, kvalitou obsluhy. | v bank@tai v sowasné dob plati, Ze pezije
ten silrgjSi, ktery Was rozpozna iflezitosti trhu, dokdZze naénpruzré reagovat
a neustalym odstii@vanim slabych stranek a sasreé posilovanim stranek sifjich
poskytuje kvalitni sluzby, upéuje své postaveni na trhu a wstedku toho zlepSuje

i své ekonomickeé vysledky.

Problematikou bankovnich &wvych produki v Ceské republice se zabywéada
autoi (Bardova, D. a kol, 1997; Dvak, P., 1999; Syrovy, P., 2003; Dusek, P., 2001),

ktefi se shoduji v zakladnich principech.

2.7 Bankovni Uwrové produkty a jejich struktura

Za bankovni Uvrové produktydle Dvaéka (1999) povaZzujeme ty produkty, které
umoziuji klientaim ucity zpasob jejich financovani a produkty stim souvisejici
Z hlediska banky se tedy jedn&egevSim o poskytovani finamich prostedki svym
klientaim, ale i o takové formy, kdy banka pouze zavazmombu garantuje poskytnuti

prostedki v pripac, Ze budou spkny urité okolnosti.
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celoufadu Gznych Uri, a proto provést v obecné ro¥ifejich systematizaci neni
jednoduchou zalezitosti. Slozitost systematizacelywa z toho, Ze existujgada
relevantnich hledisek, podle kterych tyto produkgytidit.

Jednotlivé pistupy kelereéni awra se isi tim, kterd hlediska povaZzuji za primarni
a kterd naopak za dapljici. V tomto smdru jsou patrné rozdily mezi jednotlivymi
zememi vyplyvajici z rozdilnych zvyklosti acétnich pedpidi, ale existuji rozdily

i mezi jednotlivymi bankami.

P védomi vySe uvedenych problénize provést systematizaci zakladnich bankovnich
avérovych produkid, ktera je znazogma na obrazku 2.

Obrazek 2Piehled zakladnich druki avérovych produkii

BANE OV TVEROVE PEODUETY

penéini véry zavazkove Uvery a zaruky
]
' |
leomerind tweé i —
2l : ) akceptacni uveér
] avalowy Uveér
krétkodobé || sttedn® a dlouhodobs revolvingove bankovni zaruky
splathkowé
hypotetnd
kontokorentnd ostatnl
esk ontni
ostatd

Pramen: DVORAK, Petr. Komerni bankovnictvi pro banké a klienty 2. aktualiz. vyd. Praha : Linde,
2001.

Je teba zdraznit, Ze se jedna o jeden z mnoha mozZnyightypi k ¢leréni tchto
produkti, nejedna se o uplny gt produkd, v praxi a odbornych publikacich se
setkame s odliSnymi ifstupy, které davaji do pegdi jina kritéria, nezZli jsou na
uvedeném schématu.
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Z&kladni rovinaleréni bankovnich &rovych produki podle Dvdaka (1999) vychazi
z toho, jaka je podstata (forma) dané bankovnibsiyzo klienta:

- pengzni Owry znamenaji skut@mé poskytnuti likvidnich pea & jiz
v hotovostni, nebo obvykle v bezhotovostni paddklient musi v dohodnuté
Ihaté splatit gijaty aveér véetrg daroki. Z hlediska banky sefrimno odrazeji
v aktivech jeji bilance, a tedy fipo ovliviuji jeji likviditu.

- zavazkové Wiy a zarukynaopak neznamenaji pro klienta bezpemhti ziskani
likvidnich prostedki. Banka se pouze vdité formg zarwtuje za svého klienta
a zavazuje se splnit jeho zavazek, pokud tak khentini sam.

2.8 Hypot&ini uvérovani

2.8.1 Historie hypoté&niho Gvérovani v Ceské republice

Prijetim zakona'. 84/1995 Sb., kterym doslo ke &mn¢ zakona o dluhopisech a dalSich
¢tyt zakori (obchodniho zakoniku, zakonu o konkursu a vyroynéhanskéeho
soudnihoradu a zékonu o bankéach), ze dne 18.4.1995, filgadeska republika jako
prvni z reformnich zemiigdni a vychodni Evropy svoudipravenost znovu zavést do
svého pravnihdadu Upravu umaitjici financovat nemovitosti pomoci hypditeho
avérovani jako jednoho zvyznamnych nasirogelkového rozvoje hospoitdvi

a investic na trhu nemovitosti. Hlavnim zajmem zadarce v dané oblasti bylo
a nadale je pomoci tohoto traéwiho instrumentwlepsit podminky pro rozvoj bytové
vystavby Vyznam hypoténiho financovani nicmeénv Zadném fipadt nelze omezovat
pouze na byty, jak uvadi Bardova, D. a kol. (199%)poteni Uwry se staly zakladnim
zdrojem prosedki vystavby ¢i obnovy také nebytovych objekturéenych pro
podnikani, jako jsou v prvnfad® kancel&ské prostory, obchody a skladistni haly,
nemovitosti pro poskytovaniiznych sluzeb a v menSi faii tizné ptimyslové objekty.
Tyto Uwry jsou zarove nastrojem relativh bezpé€nych a stabilnich investic volnych

pergznich progtedki jak pro institucionalni, tak i pro soukromé invargt Hypote&ni

25



avérovani tak ve svém iwdledku pispiva ke stabilt stale je®t se rozvijejiciho
kapitalového trhu i celého bankovniho sektoru.

2.8.2 Co je to hypoténi tveér?

Hypotetni Uwr je vSude na s#¢ chapan pedevSim jako (& na investice do
nemovitosti, jehoz splaceni je zajisd zastavnim pravem k nemovitosti, jak ve své

publikaci zmiuje Bardova a kol. (1997).

Ceska pravni Uprava zakotvena v novelizovaném z4&oh90/2004 Sb., o dluhopisech
definuje v 8 28 odstavci 3 hypdtE uwr jako: ,uveér, jehoz splaceni &tné
piisludenstvi je zajigho zastavnim pravem k nemovitosti, i rozegia®. Uwr se

povazuje za hypotai Gvér dnem vzniku pravnich dinki zastavniho prava.”

Na rozdil od jinych typ Gvéra se u hypoténich Uvria obecr jedna o Géry s dlouhou
dobou splatnosti. To je umaoam zejména jejich &elem, tj. investicemi do nemovitosti
zaji¥ujicich dlouhodobou névratnost, a zanmpvdlouhodobym zajighim Gwra
prostednictvim zastavniho prava Kité nemovité ¥ci, jejichz hodnota za
predpokladu spravného ocem a EZnéhofadného hospodeani obvykle po relativh
dlouhou dobu neklesa.iRné formy statnich dlev pro hypoéte Guwrovani zejmeéna
u bytovych objekt a moznosti dlouhodobého odpw zaplacenych Urd@kod daoveho
z&kladu pijemce 0¢ru chapani hypotmiho Owru jako dlouhodobé investice dale
upewiuji. (Bardova a kol., 1997)

2.8.3 Vyvoj hypoteniho Gvéru v Ceské republice

Vyuziti hypot&nich Gwria k nabyti, vystav® ¢i modernizaci bytovych a nebytovych
nemovitych objekt a pozemk zaznamenava @eské republice po#mé strmy
vzestup. Zatimco v roce 1997, kdy sésjusné statistiky zaly pro celou republiku
vytvaret, vykazovaly hypotai banky poskytnuti hypotaich Uwra v celkovém
objemu 15 336 mil. K v roce 200&inilo zadluZeni obani hypotékami 66 miliard K
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a k 31. Beznu 2008 se tattAstka vySplhala uz na 495 mid¢ Kiz graf 1).Podle udaj
Ministerstva pro mistni rozvdajeské republiky je vice neZ dveetinovy podil &chto

avéra urcen pro bytové &ely a necelaretina financovani nebytovych prostogemych
k podnikani.

Graf 1: Vyvoj objemu hypoték pro @any v letech 2000 - 2008*
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Zdroj: Hypoteni Uwry pro ok¥any, podnikatele a obchIMR [online]. 2008 [cit. 2008-04-01]. Dostupny z WWW:
<http://www.mmr.cz/uploads/MMR_Temata/BYTOVA_POLITIKStatistiky _Analyzy BP/Hypoteky 2008/080422
_sumar_k310308_01.pdf>.

Vyvoj poctu hypoték pro okany znazatuje graf 2 na stran24, ze kterého je patrny
strmy néafist patu hypoték. V roce 2000 bylo @eské republice poskytnuto 29 560
hypoték, zatimco kieznu letoSniho roku se jejich celkovy ¢pb vySplhal jiz na
353 586.
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Graf 2: Vyvoj pa@tu hypoték pro osany za obdobi let 2000 — 2008*
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Zdroj: Hypoteni Uwry pro ol¥any, podnikatele a obchIMR [online]. 2008 [cit. 2008-04-01]. Dostupny z WWW:
<http://www.mmr.cz/uploads/MMR_Temata/BYTOVA_POLITIKStatistiky Analyzy BP/Hypoteky 2008/080422
_sumar_k310308_01.pdf>.

2.8.4 Druhy hypotenich Uvéra

Na rozdil od ostatnich @i neni pro vymezeni drihhypot&nich Owra podle
Syrového (2003) rozhodujici doba jejich splatnadg, &el, na ktery jsou poskytovany.
NejrozstergjSim ¢lenénim, je jejich rozdleni na hypoténi Gwery urcené na investice

do nemovitosti pro tyto skupiny:

O Bydleni fyzickych osob (rodin)
O Podnikani

Prvni skupinu tvéi hypot&ni Uwry nepodnikatelsk§nazyvané jako hypotéi uwry

pro fyzické osoby), druhou skupinu tWaypoteni Gvery podnikatelského charakteru.
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2.8.5 Splatnost hypoténiho Gvéru

Hypoteini Uwry jsou zpravidla sjednavany s dobou splatnossidedtnacti let; v praxi
hypote&nich bank nejsou neobvyklé &y se splatnosti 25 a vice let. Prodlouzeni doby
splatnosti snizuje splatky hypéteého Uwru a tim zvySuje i jeho dostupnost. Na druhé
straré ale zvySuje celkay zaplacené uroky. Z tohotoibdu Ize porarné s klidnym
swdomim konstatovat, Ze hypdoté Uwr provazi fyzickou osobu, ktera se pro jeho
prijeti rozhodla, po #Sinu jejiho produktivniho Zivota. Proto Ize rozhati o gijeti
hypot&niho Ow¥ru u WtSiny lidi povaZovat za rozhodnuti majici vpravadivotni
dulezitost. (Bardova a kol., 1997)

2.8.6 VySe hypoténiho uvéru

VySe hypoténiho 0vru nemize gekratit hodnotu, resp. cenu nemovitosti, které slouzi
jako zastava. Z logiky jeho charakteru vyplyva,niaximem nize byt hodnota, resp.
cena nemovitosti, ktera slouzi jako zastava. Paskiyh vysSicastky by byla ohrozena
jeho navratnost. Za relatignbezpénou vysi kryti hypoténich Ovra se ve swté
povaZzuje hranice mezi 60 az 80 % obvyklé trzni cemgtavené nemovitosti.
Maximalné mozny podil hypotniho U¥ru na hodnat zastavené nemovitosti byva

obvykle stanoven zakonem. (Bardova a kol., 1997)

Kolik si klient doopravdy pdebuje mijéit zavisi i na tom, jak velké ma vlastni Uspory
(vlastni kapitél) a jaké jsouripadné vedlejSi nebo ndvazné investice na invedtci
nemovitosti (nap koupé nabytku, koberi, vybaveni apod.), které ro¥h bude nutné

uhradit, ale na které se hyp&té Uwr nevztahuje.
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MnoZstvi vymijéenych petiz podle Bardové a kol. (1997) zavisiegevsSim naréch
z&kladnich bodech tzymagického trojuhelniku®:

1. vysi zastav (zajighi awru),
2. doloZzené vysi a delu investice do nemovitosti (napkupni cenou uvedenou
v kupni smlou),

3. platebni schopnosti klienta hypoté awr splacet.

Prvni dva body (tj. cena zastavenych nemovitostipzéna vySe ad@l investice do
nemovitosti pedstavuji prvni dva z vrchiol,magického trojuhelniku®, které &mji

horni hranici moZnosti poskytnuti hyp&tého Gwru. Naopak feti bod (platebni
schopnost klienta hypatei Uwr splacet), nemeéndilezity vrchol, gedstavuje dolni

limit.

add 1) Zajiséni uveru

Od poskytnuti Usru do doby jeho Uplného splaceniize uplynout znény casovy
interval paitajici se na cela léta a u hyporiech Gvra pak az na cela desetileti. Za tu
dobu se mZe podstatnym Zgobem zmanit finaneni situace klienta, tauz k horSimu
nebo lepSimu na&p z divodu nemoci, nezagstnanosti, Urazu nebo nedspu
podnikatelského zagnu apod. (Bardova a kol., 1997)

Zlatym pravidlem hypotaich, ale i jinych, bankovnich obchioge podminka, aby
splaceni usru bylo zajiovano tim objektem @@lem), na ktery je (& poskytovan.
U hypote&nich Uvra jsou to ze zakona nemovitosti, tzn., Ze hypoitelver musi byt

vzdy zajistn zastavnim pravem k nemovitostizici na GzemCeské republiky.

add 2) Dolozena vySe @@l investice do nemovitosti
Bardova a kol. (1997) dale uvadi, z& padosti o hypot#ni uwr musi Zadatel vedle
Gcelu prokazat i vySi zamysSlené investice do nematitd¥i koupi ji prokazuje kupni

smlouvou, pi vystavi® rozpatem stavby atd. DoloZena vySe invéstho zamdru se
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v praxi nemusi shodovat &sto ani neshoduje s obvyklou cenou nemovitosérakt
muze byt dana do zastavy.

add 3) Jak prokazovat schopnost splacet hygotdiver?

Schopnost splacet hypoté Uwr predstavuje platebni schopnost klienta a prokazuje
se porovnanim jehorfma s velikosti splatek hypateiho Uvru. Dostaténost gijmu

se posuzuje tak, Ze od celkovychijmtu klienta se odde ucita c¢ast fikejme ji
odpa’tova casi, o které se vi nebor@dpoklada, Ze ji klient bude nezb§tpotrebovat

K jinym (elim. Rozdil mezi celkovymi #ijmy dluZznika a touto odmtovou césti
predstavujaivérovou kapacitu klienta jak piSe kolektiv autdr Mit dostaténé g@ijmy
vSak je& neznamena, Ze banka skime hypot&ni Gwr poskytne. K tomu je nutné
splnit jes¢ fadu dalSich podminek arguevSim mit dostate¢ vysoké jiSEni

hypote&niho Uv¥ru nemovitostni zastavou.

Odpastovy zaklad,odpaitova cast prijma Zadatele, spoluZadatehebo rditele, pokud
jsou fyzickymi osobami, se obvykle stanovi jako lwou perZnich naklad

a neopominutelnych fingnich vydafi spojenych s jejich fyzickou existencii Bom se
vétSinou uvazuje s naklady a vydaji spojenymi s fegxistenci jako rodiny. (Bardova
a kol., 1997)

Jak spravr prokazovat pijmy?

Spravie prokazovat Hjmy neni vibec jednoduché. iffmy, které mohou byt
zahrnovany do z&kladu pro hodnoceni platebni sagipiiadatele o hypaiei Owr,
mohou plynout z nejiznéjSich zdroji. Jiné jsou u rodiny, jejidlenové jsou zagstnani,
jiné u rodiny, kde jejtlenové podnikaji. Aby hypotai banka tytoi¥zné mozné druhy
piijmu vzala i hodnoceni platebni schopnosti Zadatele v Gvahaujné u vSecradre
dolozit jejich existenci a i jejich vySi. Banky tbtakceptuji pouze prokazateln&jmy,

nikoli ptijmy prokazateldd neprokazatelné. Doripma pii Zadosti o hypotni Uwr na

* Pozn.:Kazda hypoténi banka stanovuje odpimvoucast podle své metodiky, takze hodnocerdrdvé
kapacity se rize u jednotlivych bank od sebe lisit.
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bydleni se zahrnuji v podstatSechny gijmy, které slouzi k Uhradnakladi a ostatnich
finanenich vydaji spojenych se zaji&tim funkce rodiny. Za relatiennejmért sporny

doklad o pijmech a jejich vysi se prakticky vSude n&t$\povazujedasiove Fiznani.

VétSina bank stanovuje naklady na existenci rodirytym pausalem, igdstavujicim

podle jejiho nazoru nezbytné minimum umojici rodirt jest slusr Zzit. V Ceské

republice kkteré hypoténi banky vyuzivaji k tomutodlu zakona o Zivotnim minimu
(novelizovany zakort. 110/2006 Sb. ze dne l4ielna 2006). Tento zakon taxativn
stanovi minimalni néklady na zajiat funkce jednotlivych typ rodin (viz. tabulka 1).

Tabulka 1: VySecastek zZivotniho minima stanovena od 1.1.2008&/z& n¥sic

+ pro jednotlivce K¢ 3126
« pro prvni osobu v domacnosti ¢k 880
« pro 2. a dalSi osobu v domacnosti, ktera neni nedi@mym dittem K 2 600

+ pro nezaopatné di¢ ve wku

o doblet ¢Kl1 600
o 6azil5let ¢Kl 960
o 15 az 26 let (nezaogané) K¢ 2250

Zivotni minimum je sottem vsech¢astek Zivotniho minima jednotlivyckilena

domacnosti.

Castka existefniho minima za msic: K& 2 020, -

Zdroj: Zivotni a existetni minimum.Odbor 31 MPS\[online]. 2008 [cit. 2008-01-03]. Dostupny
z WWW: <http://www.mpsv.cz/cs/3213>.

Ve swté se vSak uplauji i jina kritéria. V mnoha zemich se vyuziva jedaché,
dobou vyzkouSené pravidlo, Ze¢sitni splatky hypoténiho Uwru, wetné droku, by
nently pievySovat 30 %istych nesicnich @ijma domacnosti. Bkde vychazeji banky
nag. i z toho, Ze nejvys&iastka hypoténiho Uvru by nendla prekradit urcity nasobek

ro¢niho platu klienta, apod.
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Kazda mince ma dvstrany, jak poukazuje Bardova a kol. (1997). Vemagiipad: je

na jedné stranminimum, o které se opira hypotg banka, a na strardruhé velikost
castky, se kterou skuteé rodina miize a musi vyjit. Proto je vhodné se zamyslet jest
pied podpisem Wrové smlouvy. Hpadné odstoupeni od podepsané&ove smlouvy

totiz neni ani jednoduché, ani levné.

2.8.7Cerpéani hypotefniho Gvéru

Ani ¢erpat hypoténi Gwr neni tak jednoduché, problém je vtom, éaska pravni
Gprava definuje hypotai Uwry v podstat jako Uwry Gcelové. Aby hypoténi banka
mela jistotu, Ze pedkladany Gel pouziti hypoténiho Uvru je dodrZzen, umditije
cerpani hypoténiho 0wru v zasad a pednoste bezhotovostni formou, cestou
proplaceni faktur nebo Uhrady zavaziynouci nap. z kupni smlouvy. Bezhotovostni
forma cerpani hypoténiho Owru totiz usnaduje kontrolu banky nad tim, na jakéely
klient skut€né¢ uvolnéné penize pouzije. Vyjinke¢, pokud je delem hypoténiho
avéru vystavba svépomoci Ize s bankou dohodnoutée pegiz bude uvalovana na
formou proplaceni &t za nakupy, které jste sami zaplatili v hotovadigpoteini awer
Ize ¢erpat dvojim zpisobem, rozhodujici je v podstaicel, respektive druh investice,
na ktery chceme hypatei Uwr pouzit. V zasatlse niize jednat o zjsob investice,
ktery si vyZaduje bdi:

a) jednorazovécerpani hypot&niho Uvru. K nému se pistupuje nap pii koupi
nemovitosti, splaceniitye poskytnutého @u na investice do nemovitosti nebo

pii ziskani vlastnického podilu na nemovitosti,
b) postupné ¢erpani hypot&niho Uwru. K tomu dochazi ndp pii financovani

vystavby nové nemovitosti nebo opéav rekonstrukci ¢i modernizaci

nemovitosti jiz existujici.
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Pro postupnéerpani hypoténiho Uv¥ru mohou nastat nasledujici varianty:

1. Urok se neplati z celé schvaleséstky Ovru, ale jen z té, ktera jiz byla
cerpana.

2. Cim je deli dob&erpani, tim vice zaplatime na drocich.

3. Cim vice petiz z (Gwru vyerpame na pigitku dobygerpani, tim ¥t3i Groky
zaplatime a obracen ¢im wétSi ¢ast Uéru vycerpame ke konci doby
splaceni, tim me&nzaplatime na arocich.

(Bardova a kol., 1997)

K ¢erpani hypoténiho Gwru, a tedy k zaplaceni kupni ceny, néte dojit dive, nez

je v katastru nemovitosti vioZeno i zastavni pr&vigto nebo i jiné nemovitosti.

2.9 Hypoteini banky

Zacne-li ¢lovek vibec gemyslet o hypotim Uwru jako 0 moznosti jak napvyresit

svoji otazku bydleni, s nejtdi pravépodobnosti bude nejprve zjdvat, které banky
hypote&ni Uwry vibec poskytuji. Ziskat tuto informaci neni v &asnosti jiz Zadny
problém, protoZe slovo hypotéka uz neni pro nikslowem z jiného sita, i kdyz slovo
hypotéka nahani stale velkémwhpolidi strach. (Dusek, P., 2001)

2.9.1 Opréavreni poskytovat hypoteni Uvér

Ve smyslu zakona. 21/1992 Sb., o bankach, je oprévhprovadt hypote&ni obchody
vazano na ziskani zvlastnino povoleni, kterdujd Ceska narodni banka po projednani
s Komisi pro cenné papiry bankam existujicim venéoakciovych spolénosti podle
c¢eského obchodniho zakoniku. Prceledi povoleni musi hypaotai banky (tj. banky,
které maji povoleni vydavat hypdteé zastavni listy) zabez@ie ptisné oddleni
hypot&nich obchod od ostatnichtinnosti banky a prokazat personalni, orgamka
a technické vybaveni pro tyto obchody (proSkolgmécgalisté na hypotai Uwry,

zvlastni pracovigtpro financovani projektv oblasti nemovitosti, zaji&ti odhad ceny
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nemovitosti, vedeni tzv. kryciho bloku pro vydavéwipot&nich zastavnich ligt

a jejich emise apod.).

Na rozvoji investic do nemovitosti se v gaané dob v Ceské republice podili jiz

desitky bankovnich doins povolenim k hypot&im obchodm.

2.9.2 Hypoteni zastavni listy

Hypoteini Owry jsou, jak jiz byloifeteno, svou povahou éry dlouhodobé. Pro
hypote&ni banky tak pedstavuji dlouhodobé pohledavky, dlouhotlabvestované
prostedky. Aby se hypotmi banky nedostavaly do problénse svou finagni
rovnovahou a se svou likviditou, je zafmdti, aby proti nim staly odpovidajici
dlouhodobé zdroje jejich poskytovani. (Dusek, ROP1) Jeden z nich ipdstavuji
hypote&ni zastavni listy. Hypot@i zastavni listy jsouceskou pravni Gpravou
definovany jako,dluhopisy, jejichz jmenovita hodnota a pa¥my vynos (dale jen
.Zavazky z hypot#nich zastavnich ligt") jsou plné kryty pohledavkami z hypoiaich
avéri nebo ¢asti ¥chto pohledavek @Eadné kryti*) a pogipad téZz nahradnim
zpisobem podle tohoto zadkona (nahradni kryti). $éati nazvu tohoto dluhopisu je

ozna’eni hypoténi zastavni list.”

Hypoteini Owry a hypoténi zastavni listy tvid rub a lic jedné a téZe mince —
hypotenich obchod. Hypote&ni Uwry predstavuiji jejich aktivni stranku, kdy hypéné
banky se u¢i svym klientim nachézeji v pozici&titele, hypoténi zastavni listy pak
jejich pasivni stranku. iP vydavani hypoténich zastavnich ligtse hypoténi banky
nachazeji u¢i svym klientim v roli dluznika.

Hypoteni zastavni listy pétdo skupiny tzvdluhovych cennych papit, ve kterych se
jejich emitent (vydavatel) a prodejce v jedné a@sabavazuje jejich kupgan, Ze po
uplynuti dohodnuté doby jim Zpvyplati ¢astku, kterou do nich investovali. A nejen to.
Zavazuje se zarovieZe v pravidelnych intervalech jim bude vyplacptisluSné uroky.
(Dusek, P., 2001)
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2.9.3 Podminky ziskani hypoténiho Uvéru

Pred nav&tvou hypoténich bank je dobré si ndjee zjistit zakladni podminky, za
kterych poskytuji hypotai Uwry. Zejména je dle Bardové a kol. (1997) vhodnstitji

- Ucely, na které jsou hypatai Gwry poskytovany. Ne kazda banka poskytuje
hypote&ni Uwr na vSechny za#ény, které by zajemci radi realizovali.

- Existenci moznychdolnich a hornich limitz poskytovani jednotlivych druih
hypot&nich Owri. Nékteré hypoténi banky neposkytuji hypatei Uwry pod
uréitou vysi.

- Pozadavky naninimalni vySi Uvrové respektive platebni schopnaosti

- Zakladni obchodni podminky(irokové sazby, maximalni doby splatnosti,

poplatky za vyizeni Zadosti o ,...).

2.10 Hlavni formy statni podpory bytoveé vystavby

Prakticky nikde na s¢ se bytova vystavba neobejde bez statni podporionda tak
proto, Ze bydleni pitmezi nejvyznam&jsi lidské poiteby, ale sotasre je i nakladnou
zalezitosti a v neposledrfade obor podnikani je malokdy tak vynosny jako jina

odwstvi.

Pokud jde o moznosti podpory hyptiiého Gwrovani vCeské republice v podstalize
pouzit dle Syrového, P. (2003) tytéakladni varianty:

- piimé dotace,
- nep‘imé dotace,
- progresivni splaceni hypotaich Owerii,

- daiiové Ulevy.

V sowtasnosti poslanecka &novna vCeské republice rozhoduje o zruSeskterych

vyhod.

36



3. METODIKA A HYPOTEZY

Cilem meé diplomové prace je analyza a klasifikacedpktu vybrané firmy a jeho

vyuZiti a finos pro spdebitele i zakaznikadetne casového hlediska.

Prace se zabyva oblastigevych bankovnich produktse zamtenim na produkty pro
financovani bydleni ve zvoleném bankovnim Ustaivoz je Ceska spiitelna, a. s. (dale
jenCS).

3.1 Metodika

Data pro zpracovani byla ziskavadetbou odborné literatury zatené na bankovni
avérové sluzby, dale bylo provedeno dotaznikovéedgta vyznamnéast aktualnich
informaci byla ¢erpana z internetovych poriial vysledki vyzkumi renomovanych
agentur a v neposledract z osobnich konzultaci s &vymi pracovniky bankovniho

domu. Seznam pouZité literatury a webovych strg@elveden na z&v této prace.

Jak jiz bylofe¢eno, zvolenou metodou a nastrojenérabdat je v této praaiotaznik
Soubor, ktery bude reprezentovat celou populacardbickém kraji je stanoven na
100 respondefit Ve vykeru responderit byla vylowena ¥kova skupina obyvatel
0 — 17 let a&ast&né omezena &kova skupina nad 62 let. Dotaznik obsahuje 25 &taze
Jeho struktura byla konzultovana s pracovniky banike Ustavu a s vedouci prace.
Vzor dotazniku je uveden Vippze 1. Dotaznikové Seni probihalo v obdobi od
poloviny Unora do zstku ezna. Poté byly vysledky zpracovany graficky a edsl
vyhodnoceny. Na z&v byly vytvoireny navrhy Séeni.

Samotny Gvod je zatken na popisCS, prace dale obsahuje analyzu a klasifikaci

vybraného produktu, jeho perspektivu, vyvoj hygotho trhu v zahrasi, vyhodnoceni

dotaznikového S&gni a navriteSeni s vyhledem do budoucna.
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3.2 Hypotézy

Pfi formulovani hypotéz jsem vychazela z informadier& mi byly poskytnuty na

pobaice banky a z rozhovirs finargnimi analytiky.

Hypotéza 1: Zakladni hypotézou jeipdpoklad, Ze pokud lidé vyuZivaji k financovani
vlastniho bydleni Grovy produkt, je jim ve &Sin¢ pripadi hypot&ni Uwr, a to hlavs
z divodu celkové vySe vu a delSi dob splatnosti. Nasledujici vyzkum tuto hypotézu

potvrdi nebo vyvrati.

Hypotéza 2: Druhou hypotézou, kterou potvrdi vyvrati dotaznikové Sini je
domreénka, Ze hypotim Gwrem jsou zatizeniipdevsim lidé do 49 let, nebaemaji

takovy strach ze zadluzeni jako starSi generace.

Hypotéza 3:Posledni hypotézar@dpoklada, ze mladi lidé véku 18 — 35 let jsou vice
nakloreni elektronickému bankovnictvi, nebtépe rozunyji informatnim technologiim
nez starSi generace. Zda je tato hypotéza spréivmékoliv, to piinesou vysledky

dotaznikového Sgni.
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4. ANALYZA A KLASIFIKACE PRODUKTU
VE VYBRANE FIRM E

4.1 Charakteristika Ceské spa#itelny

Koteny Ceské sptitelny sahaji aZz do roku 1825, kdy zahagilanost Speitelna ceska,
nejstarsi pravni iedchidce Ceské spiitelny. Na tradici ¢eského a pozii
deskoslovenského sfitelnictvi navézala v roce 199¢S jako akciova spoé@ost.

V roce 2000 banku koupila silnaretioevropskad Fin&ni skupina Erste Group (viz
piiloha 3) s vice jak 16 miliony klienty. S vyuzitikmow-how a bohatych praktickych
zkuSenosti zahrafmiho vlastnika, s#fuje k tomu, aby byla konkurenceschopnou
finanéni instituci nejen nateském a s$edoevropském poli, ale i v Evropské unii.
V ¢ervenci roku 2001CS uspsre dokortila svoji transformaci s ndzvem ,NaSe
spditelna”, ve které se zatfila na zlepSeni vSech kbivych sodasti banky a i nadale
pokraiuje ve zkvalitovani svych produkita sluzeb, zefektitovani pracovnich procés

i v modernizaci informénich technologii.

Ceska spiitelna je moderni banka z&hena na drobnou klientelu, malé gesini firmy,
na mésta a obce, financuje a obsluhuje velké podnikgaesnosti. Téndi 5,3 milionu
klientt finargni skupinyCS (viz giloha 4) s¥déi o jejim pevném postaveni saském
trhu. Provozuje fes 1 100 bankomit véetns n¢kolika bankomat pro nevidomé.
Disponuje téns 640 pobdkami.

CS je partnerem svym klieith i spolénosti ve v3ech oblastech, kdéspbi. Nadace
CS podporuje jiz od roku 2002 projekty v oblastitkay, vzalavani, wdy, veejnych

a socialnich zalezitosti, zdravotni¢cpé charity, komunalnich aktivit, sportu a ekologie.
Z jejich prostedk jsou finagnimi dary podporovany nélad SdruzeniCeskéa
katolicka charita (pomocitesre i mentalé postizenym, opuShym matkam a &em

v tisni, apod.), Nadace VIA, Nadace Terezy MaxoMédani fond Mamma, apod.
V sowasné dob se nadace snazi zéiih zejména na pomoc senion, drogow

zavislym a na projekty z oblasti Zivotniho presi.
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4.2 Klasifikace sluzeb WCeské speitelné

Podlecilového trhu sluZebse sluzby \CS klasifikuji na:

a)

b)

Sluzby pro spdebitele (v CS ozn&ované jako oblast Lidé). Tyto sluziyS
poskytuje domacnostem a jednotlmn (obcamim, &tem, studerim,
dachoddaim), kteri sluzby vyuzivaji pro 9y vlastni uzitek. Do této skupiny pak
muzeme z#adit tyto nabizené bankovni produkiyty, platebni karty, vkladové
Gcty, aery, hypotéky, pojigni apod.
CS tuto oblast roztluje do nasledujicich kategorii:

o Ucty a karty

Uvéry

0

o Bydleni
0 Spdeni a investovani
0

Pojiseni

Sluzby pro firmy, organizacév CS ozn&ované jako oblast Firmy). Tyto sluzby
vétSinou slouzi k vytvieni daldich ekonomickych uzitkCS pro tuto skupinu
nabizi SirSi Skalu produktjako jsou nap: bézné uty, profit programy, sluzebni
platebni karty, investovani, programy pro zainance, osobni finance, EU
programy a dalSi.

Nékteré sluzby CS nabizi jak spofebitelim, tak organizacim,nag. softwarové

programy, pimé bankovnictvi, poradenské a&rarenské sluzby, platebni karty atd.

Diplomova prace se zabyva analyzognavych bankovnich sluzeb v oblasti Lidé, a to

se zanmirenim na kategorii Bydleni.
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Bankovni produkty v oblasti BYDLENI

Cilem CS je nabizet takovou 3kalu d&evych produkd, v niz by kazdy klient nalezl
aveér ,Sity na miru“, ktery by vyhovoval jeho petham a zarovezohledioval jeho

moznosti.
K 1. dubnu 200&S nabizi svym klieriim tyto produkty v oblasti financovani bydleni:

» Hypote¢ni Gvéry
- Hypotéka na bydleni
- CS hypotéka na gani
- Hypotéka na investice
= Uvéry ze stavebniho speeni
- preklenovaci usr TREND
- preklenovaci usr HYPO TREND
- Uwer ze stavebniho speni
» Mezi dalSi produkty financovani bydleni pafti:
- americka hypotéka: spebitelska, hotovostni
- piajcka
- kreditnikarty (Kredit+Visa Electron, Kredit+MC Partner/KiieeMC Partner
UK, Kredit+Visa Classic Partner, Kredit+MC Gold/Kiie-rMC Gold UK,
Kredit+Visa Gold)

4.3 Hypotetni Gvéry v Ceské spditelné
CS je dlouhodob nejwtsi partner i porizovani bydleni na hypotéku. HypotékyO®

jsou poskytovany fyzickym osobam zaelem financovani nemovitosti aanych
k bydleni.
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Hypoteni avry v CS Ize vyuZit na:

= koupi nemovitost{nag. pozemku, rodinného domu, bytteire prislusenstvi —
garaz, sklep apod.),

= koupi objekd pro individualni rekreac{chaty, chalupy, apod.),

= koupi druzstevniho bytu nebo bytu ogstaci obce

= koupi nemovitosti na bydleni za‘alem jejiho pronajmu, na financovani
vystavby a stavebnich GOprav nemovitofdtavba, rekonstrukce, nastavba,
piistavba),

= refinancovani pedchozich investic do nemovitosti,

= vSechny prokazatelné naklady souvisejici s invesdticiemovitost{poplatky za
bankovni sluzby,...),

= ajiné.

Vybrané parametry v séasnosti nabizenych prodikd'S znazaiuje tabulka 2.

Tabulka 2: Vybrané parametry nabizenych prodikteské spiitelny, a. s.

Parametry Hypotéka CS hypotéka Hypotéka
na bydleni na pockani na investice
koups
a rekonstrukce pro financovani
koup: RD, bytu, nemovitosti, nemovitosti, které
rekre&niho objektu financovani nejsou ugeny k
financovani vystavby nebo bydleni (pro
Uéel poskytnuti vystavby dostavby (ped | podnikaniginZzovni
a stavebnich Gpray kolaudaci) ana | domy, ubytovaci
nemovitosti, prokazatelné a stravovaci
refinancovani, apod.naklady souvisejic| zaizeni), &elem je
S pdizenim dalSi prondjem
nemovitosti
Minimalni vySe uvéru neni stanovena neni stanovena neni stanovgna
do 100 % hodnoty do 100 %_hodpoty
Maximalni vySe Gvéru zastavené nemovitostl; | do 90 % hodnoty
o nejvyse vsak nemovitosti
nemovitosti 6 mil. Ké
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Pokra¢ovani tabulky 2 ze strany 38

Parametry Hypoteka, CS hyEJoEeIfa Hypotek_a
na bydleni na pockani na investice
Mlnlmfilnl pOdIVI o neni stanoveno neni stanoveng min. 15 %
vlastnich prostredki
Doba splatnosti az 30 let az 30 let az 20 let
Doba fixace urokové 1,2,3,4,5,10,15 nebo 1,2,3,4,5,10,15 nelo
1 nebo 5 let
sazby 20 let 20 let
Urokovéa mira od 4,99 % individualni individualni
Cerpani Gvéru dle poteb klienta | dle pdeb klienta | dle pdeb klienta
po zaplaceni Urak | po zaplaceni arak | po zaplaceni Urak
Splaceni z vycerpan&asti z vycerpan&asti z vycerpan&asti
P avéru se zane Gvéru se zaéne Gvéru se zaéne
splacet jistina splacet jistina splacet jistina
« . bez sankce bez sankce bez sankce
Salnkce ,za pedéasne k datu zngny k datu zndny k datu zndny
spilaceni arokové sazby urokové sazby arokové sazby
arokovou sazbu ma
klient zajis&nu jiz
. y dnes, pitom miZze
umo#iuje znmeénu y <
o . cerpat aZz za rok
Ostatni vyse splat(f.\k a sazba se mu -
a odklad spléatek; . {feb
vyhody pro mladé nezn@én}, ney! fe ,a
dokladat zadné
doklady; 1ze uzatit
na prvni schzce

Zdroj: vlastni zjis¢ni na zaklad webovych prezentaci a osobni konzultace

Hypoteni Uwr je zajiSén smluvnim zastavnim pravem Kk financované nebo jiné
nemovitosti na UzemCeské republiky, coZ je dano zakonem. Nemovitostrékije
piednttem zastavniho prava, musi byt p@jist a pohledavka z pojistného §hi

zastavena ve proggh CS.

CS se snazi, aby na hypotéku dosahlo co nejvicetkl{g sowasné dob 90 % klient,

ktefi se o hypotéku ¢S zajimaji, ji také dostanou). Administrativni&tbylo jest
pied temi lety vytizeni hypotéky. Vteznu 2006 prota’S zavedla na trh novinku
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spaivajici ve zkraceni celého procesuizgni hypotéky na minimum. Vigkém roce
CS zavedla novy produkt €S Hypotéka na pidkani, ktery umoiuje uzawit smlouvu
jiz na prvni schzce, aniz jefeba dokladat ¢jaké doklady. DalSi vyznamny krok, ktery
CS winila, je minimalizovani podklad pro ziskani hypotékyimz klientovi usef

jehocas a naklady. fkladem niize byt zaji&ni vypisu z katastru nemovitosti.

Zakladni podminkou pro jakykoliv &k, hypot&ni nevyjimaje (pré& naopak), #stava
vSak i nadaledostaténa bonita tedy dostaigny prijem. Bez sluSnéhofgpmu, ktery

pokryje splatku, Zivotni naklady aditou rezervu, hypotéku nikdo neziska.

Nedostatény cisty prijem se tak pradadu zajem& o hypoténi Uwr maze stat velmi
negijemnou komplikaci. Jefg¢ba mit na mysli, ZetpstoZze jsou urokové sazby na
nizkych darovnich, hypotai Uwry se neposkytuji v desitkach tisic korunétdina
téchto Owra je poskytovana v objemech nad milién korun. U teksumy nelze
ocekavat ngsiéni splatky ve vysi jen dkolika malo tisic korun. Najklad miliGnova
hypotéka na 15 letifpurokové sazb necelych pt procent znamena pro Kklientasicni
splatku témsi 8 tisic korun. To se sice nemusi zdat jako extééwysoka castka,
nicméré vSechny hypotai banky wetns CS poving na klientech poZaduji, aby po
odeiteni vSech nezbytnych vyda@ vypdtené splatky jim @stala jedt néjaka finaréni
rezerva. Kazda banka ma na jejtani trochu jiny algoritmus, n&tnost na bonitu
Klienti je vSak piblizné srovnatelna. Klient, ktery si chcaijpit na hypotéku jeden
milion korun, musi doloZitisty mésicni piijem minimal€ okolo Sestnacti az sedmnacti
tisic korun v pipad, Ze je svobodny a nema Zadné pevné tinamzavazky (nap
placeni leasingu, Zivotni pojistk§i splatky jiného Geru). Analogicky v opé&ném
piipad® musi mit Zadatel ifjem vysSi o tyto polozky. Teprve az po 6emi €chto
zavazki mu musi astat disponibilni fjem okolo 16 tisic korun. Hrubyifem ped
zdareénim by proto u zajemce o milion&ncinit vice nez 20 tisic korun &sicng, coz je

v souwtasné dobténtt udavana pimeérna mzda.
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4.4 Hypote&ini Gvér vs. Uvér ze stavebniho spieni vs. mjcka

V Ceské republice bylo podle statistik vroce 2006 afdkno 30 187 bytovych
jednotek (tj. o 8,1 % meénnez v gedchozim roce). NeftSi podil na dokotenych
bytovych jednotkach maji byty v rodinnych domectt 85 % domacnosti ¥R ma
piitom své bydleni financované hypétém Uwrem, takZze neni divu, Ze objem ®ov
poskytnutych hypoték v roce 2006egahl 100,8 miliard korun. Hypd@t® Owry tvori
uz vice jak 48 % vSech &w poskytnutych bankami domacnostem¢mvna bydleni

potom dokonce celych 75 %.

K financovani bydleni Ize v3ak vyuzZit krénmypotéky i O¢r ze stavebniho speni
nebo mjc¢ku, nefastji jde o spotebitelsky G¥r. Nasledujici podkapitola bude

zantiena na vyhody a nevyhod§chto produki.

Hypotéka, Uvér ze stavebniho spieni nebo pij¢ka? Toto dilemaieSifada rodin,
které si chiji poridit vlastni bydleni. Pro lepSi vy&leni vyjdeme z fikladu.

Priklad:

Primérné rodina se ddma dtmi se chce festhovat z ndjemniho bytu d@téiho bytu.
ZvaZzuji proto, jaky typ bydleni si mohou pr@stnictvim hypotéky, stavebniho $poi
nebo mjc¢ky koupit. Manzel ma @imeérny mesicni prijem 21 000 K, manzelka je na
matdské dovolené s jejich dvouletym synem, jgjijgm je kolem 7 500 K za n#sic.

Na dvou stavebnich sfEnich maji dohromady 240 tisic korun.

Vzhledem Kk jejich fijmovym moZznostem proénpravepodobrié bude nejvyhod¥jsi,
kdyZ si bydleni ptidi na hypotéku a Uspory ze stavebniha'epovyuZiji jinak. Rjcka

se v jejich pipact jevi jako nejdrazsi mozna varianta.

Podle vypdta oslovenych finaénich poradé by rodina mohla dosahnout na hypotéku
kolem 2 miliori korun. Z&leZi na zvolené délce fixace Urokové gazhlolE splaceni.
Na zaklad vysSe poskytnutéastky niize rodina uvazovat o zakoupeni bytu v osobnim

vlastnictvi ve mist ¢i mensim dormd na vesnici. Stavebnim gfemim by mohli
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v budoucnu uhraditdst nutnych stavebnich Upréwybaveni domacnosti, kazdop&dn
financovani celého bytu, resp. domu, by prijmech rodiny nebylo dobré. Na prvni
pohled se sice fiie zdat, Ze sazba i splatky jsou vyhgdn ale protoZze je zde
povinnost splacet @v a sodasre spait (podminka stavebnich sfielen), ve vysledku

to pro rodinu vychazi gsicné drédz nez splatky hypotéky.

Ted jiz zaleZi pouze na tom, jakou fixaci urokové saziolit. Jednoleta fixace e
pomoci k hypotéce lidem, Kienemohou dolozit pravidelnétipny, nebo maji jiné
problémy s bonitou. Kdyz se jim padaziskat hypotéku s jednoletou fixaci, a tedy
s niz8im drokem a splatkami,aie se jim sice nasledujici rok sazba zvednout, ale
hypotéku uz jim nikdo nevezme. DelSi doba splatreaste snizuje momentalni zatizeni

rodinného rozpétu.

Jak je patrné z tabulky 3 na stta4B3, ktera srovnava vyhody a nevyhody hypoileo
avéru, uwru ze stavebniho speni a spdtbitelského U&u, nejmél vyhodny pro
financovani vlastniho bydleni se jevi Seditelsky U¢r, a to zejména vzhledem
k Grokovym sazbdm a ddbsplatnosti. Naopak 2z¢hto divodi za nejvyhoddsi
zpiasoby financovani bydleni Ize povazovat hygofeuwr ¢i avér ze stavebniho

spaeni.

Obecré oviem nelze jednoza@ fict, zda je lepSi hypotéka, neboetize stavebniho
spaeni Neexistuje totiz jen jednaislo, podle kterého je mozné oba produkty
rozsoudit. Rozhodujicim kritériemiipzybéru vhodné banky i produktu by néw byt
jen urokové sazby. Do celkovych nakiad tedy posouzeni vyhodnosti firdafho
produktu je teba zapeitat i vS8echny dalSi souvisejici poplatky (jako inggoplatek za

sjedn&ni ugru, mssiéni bankovni poplatky, poji&i Gwru ¢i Zivotni pojiseni, atd.).
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Tabulka 3: Porovnani parametr hypotenich Gwri, Gvéri ze stavebniho speni

a spotebitelskych i v Ceské republice

Hypoteéni avér

Uvér ze
stavebniho sp#eni

Spotrebitelské
avéry

Poskytovatelé

hypoteni banky

6 stavebnich
spditelen

finanéni instituce

Urokova sazba

ccad,74-7,39%
(zalezi na dobfixace
urokové sazby)

u fadného Gsru
nemenné po celou
dobu splatnosti:

cca 7,15 - 14,52 %

cca3-5%
Vedeni (ftu od 1 200 K/rok od 200 K/mesic 0 — 80 K/mé&sic
Poplatek za cca od 0,4 % z vySe dve \CLSIne SS max. 1 % z vySe
ieni smlou avéru Zdarma, iﬁ’p. max. avéru
uzawvireni smlouvy 2 % 7 (ErU
Minimalni m ésieni ) 0,45 -1 % z cilové )
splatka Uvéru castky
|\/|IIT,10 radné bez sankce na konc bez sanknich Ghrad i
splatky fixace
az 10 let,
Splatnost az 40 let az 13 let u americké hypotéky
az 20 let
pro financovani Uhrada zbozi, sluzeb,
“Ix bydleni, vyjimka: vyhradré pro zavazk
Utelovost americké hypotéky | financovani bydleni i S nemovitym
(na cokoliv) majetkem
. . . vyZadovano nad u n'ESIC_h UVFEIVS,ta:I
vyzadovano vzdy — rucitel; u vyssich
v v . 0 400 000 K, W L
Zajisténi ze zakona rezideni a1l h o el e castek a americké
o u nizsich Gwra stasi . o
nemovitosti o, hypotéky nemovitym
rucitel .
majetkem
Ize pajcit az na 0%
VySe Owru 100 % hodnoty 0d 60 do 80 % cilove -

zastavy

castky

Zdroj: vlastni zjis¢ni na zaklad podklad: z bank

Vyhody a nevyhody @vu ze stavebniho sgeni

Na strag Oweru ze stavebniho speni stoji jistota, Ze Uurokové sazbyed jsou stejné

po celou dobu splaceni. Od okamZiku podpisu smldakyloveék vi, jaké splatky ho

cekaji a jak si mize své finance planovat. Vyznamnou vyhodou je tala@nost

piedasného splaceni, a to kdykoli a bez sankci. Dolk#hAD0 000 K je mozné také

ziskat U¥¢r bez zaji&ni. Vedeni ugrového w@tu prijde jen na par stokorun &og.
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Podminkou pro ziskaniadného Usru ze stavebniho speni ve ¥tSiné stavebnich
spditelen je zaloZeni stavebniho $poi a jeho trvani v délce min. 24¢sial, i zde
vSak existuji vyjimky. Pokudilovék stavebni sp@ni zaloZzené nema, lze vyuzit

pieklenovaci Ggr s vysSimi urokovymi sazbami z .

Mezi nevyhody U¥ru ze stavebniho speni lzeradit, Ze jej lze pouzit pouze pro
financovani bytovych péeb. Omezena je i maximalni vySechy, a to zpravidla

60 — 80 % zastavené nemovitosti.
Vyhody a nevyhody hypateiho Gwru

Ve prosgch hypoték hovid skut&nost, Ze banky poskytuji 8vaz na sto procent ceny
nemovitosti. Velké plus pro hypotéky je i moznoguZiti delSi doby splatnosti, ktera

rozlozi vysi ngsicnich splatek a nezgtuje tak nadrérné rodinny rozpdoet.

Naopak fakt, Ze hypotai Uwr se da bezplatnsplatit jedirt na konci fix&niho obdobi
a ze U¥r musi byt ze zdkona vzdy kryt zastavenou nemavitoduvi v neprosgch
hypoték.

4.5 Porovnani hypoték nateském trhu

K porovnani parameirhypot&nich Ovra byly vybrany ti finan¢éni instituce gsobici
naceském trhu, které sadi co do p&tu poskytnutych hypoték nagrni mista a které
se umistily v Sestém &niku soutZze MasterCard banka roku 2007 na prvniatch
mistech. Jsou jimieska sptitelna, a. s., Hypotai banka, a. s. a Kom#ri banka, a. s.

Porovnani vybranych paraméfe uvedeno v tabulce 4 na statb - 46.
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Tabulka 4: Porovnani hypoték véedch finan¢nich institucich pisobicich
na ¢eském trhu

Finanéni instituce

Ceska spditelna

Hypote¢ni banka

Komeréni banka

. . Hypotéeka Hypoteéni Uvér Flexibilni

Nazev hypoteky na bydleni do 100 % hypotéka
VySe Owru
Minimalni vyse nenf utena 300 000 K 200 000 K
avéru
Maximalni vySe
avéru (% z ceny 100 % 100 % 100 %
nemovitosti)
Doba splatnosti
Minimalni doba
. 5 5 5
splatnosti v letech
Mammalm doba 30 30 320
splatnosti v letech
Urokové sazby
Minimalni
arokova sazba
fixace na 1 rok 4,99 % 5.54 % 4,99 %
fixace na 3 roky 4,99 % 5.54 % -
fixace na 4 roky - - 4,99 %
fixace na 5 let 4,99 % 5,54 % -
fixace na 10 let 5,29 % 6,09 % 4,99 %
fixace na 15 let 5,59 % 6,09 % 4,99 %
fixace na 20 let individualni 6,09 % 4,99 %
fixace na 25 let individualni 6,09 % individualni
Maximalni doba
fixace urokové 20 25 15
sazby (v letech)
Poplatky

Poplatek pFi 0,9 % 0,8 % 0,8 %
schvéleni U¥ru
Minimalni 9 500 K 8 000 K 9 000 K
poplatek
Maximalni 25 000 K 25 000 K 28 000 K
poplatek
Poplatek za vedeni neposkytuje se (bez
actu mésiéné (se 150 K& 220 K& statni podpory

statni podporou) 250 Ke)
0,2% z aktuélniho | 2 — 10 tisic K zmény
Zména smluvnich zastatku, ze strany klienta. 2000 K&
podminek min. 1 000 K, Oznamenim banky
max. 3 000 K. 200 Ke

49



Pokra¢ovani tabulky 4 ze strany 45

Finanéni instituce

Ceska spditelna

Hypote¢ni banka

Komeréni banka

Nazev hypoteky

Hypotéka
na bydleni

Hypote¢ni Gvér
do 100 %

Flexibilni
hypotéka

Pred¢asné splacen
avéru

zdarma na konci
fixace Urokové sazby

zdarma na konci
fixace Urokové sazby;
¢ast U¥ru presahuijici
70 % ceny
nemovitosti kdykoliv
Ize splatit kdykoliv a

zdarma na konci
fixace Urokové sazby

bez sankci
1. aZz 3g&erpani
Cerpani zdarma zdarma, zdarma
dalSi 500 K
Na z&atku moznost
. Lo odkladu splaceni az
Moznost Po uplynuti ptileté . p
) L : oxr 0 12 nésial. Jednou
refinancovani fixace se drazsi <
, RN , . A za rok moznost
Ostatni stavajicich ugra. arokova sazba snizuje

Zpétné proplaceni
vydaiji.

na urova klasickych
hypoték.

zmeny vySe splatky,

odkladu splaceni aZ

0 3 nEsice. MoZnost
Hypotéky 2 v 1.

Zdroj: vlastni zjiSéni z osobnich konzultaci a webovych prezentacich

Zhodnoceni:

Jak je patrné ztabulky 4 na sttaA5 - 46, kter4 porovnava jednotlivé parametry

hypoték u tech finagnich instituci, nelze jednoz&w fici, ktera z nich je
nejvyhodrgjSi. Shaame si nyni, co maji hypotéky nastaveno stejfjedna se o dobu
splatnosti ¥ru, a to jak minimalni hranici, ktera je stanover@a5 let, tak maximalni,
kteracini 30 let. Hypotéky, které byly porovnavany poskitastku az do vySe 100 %
ceny nemovitosti, omezeni je pouze v minimalni vi&rou nema stanovertieska
spditelna. Komeéni banka vyZzaduje poskytnuti & v minimalni vysi 200 000 &

Hypoteini banka dokonce 300 00@&K

Rozdily Ize spdit v Urokovych sazbach. Tyto sazby sefibyvajici dobou fixace
0 néco malo zvysSuji, vyjma Komeni banky, ktera od poloviny dubna do kordegvna
tohoto roku nabizi stejné Urokové sazby ve vSedtacio fixace. Rst Urokovych sazeb

s pribyvajici dobou Ize fisuzovat nejist@t ve vyvoji urokovych sazeb na hypétém
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trhu vCeské republice v nadchazejicich letech. Za dobkypogani hypoték jsme byli
swdky, kdy urokové sazby byly na hranici 3 % p.ay ab o gkolik let déle dotkly
hranice 6 % p.a.Vyvoj Grokovych sazeb ¢eské republice za posledni roky naare

graf 3.

Graf 3:Vyvoj urokovych sazeb z hypoték za polotetiroku 2003 do ledna 2008

v Ceské republice
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Zdroj: Hypoindex : Vyvoj hypotaiho trhu.ldnes[online]. 2008 [cit. 2008-04-08]. Dostupny z WWW:
<http://fincentrum.idnes.cz/hypoindex.asp?y=hypeiigyvojhypotecnihotrhu.htm>.

DalSim parametrem, kteryibe potencialni klienty zlakat k vgtu finarcni instituce je
i poplatek za #izeni a vedenidiu prislusného produktu. Podle tohoto kritéria vychazi
nejlépe Hypoté&ni banka, i kdyz rozdily oproti ostatnim zkoumanychnkovnim

domiam jsou zcela minimalni.

Pii vybéru banky niize z&kaznika ovlivnit i moZnost iqrkasného splaceni.
V sowasnosti banky nabizeji splaceni zdarma vzdy naikiixece Urokové sazby,
jinak je pedtasné splaceni sankcionovana@itym procentem z celkovéastky jistiny

(neKastji 1 — 2 %). Objevuji se vSak i prvni instituceekd klientim nabizeji p

® Na zaatku poskytovani hypoteich (\erii byly Grokové sazby i na hranici 20 %.
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splreni uritych podminek fedtasné splacenii mimoradné splatky i ghem splaceni
avérového produktu. Mezi prvnimi, kiezavedli tuto novinku byla Hypotai banka.

Podminkou zde vSak je, aby klientlsplaceno vice nez 70 % ceny nemovitosti.

Cerpani G¥ru na bydleni je vedsiné bankovnich dort zdarma, i kdyZ i zde existuji
vyjimky. Nap‘iklad Hypot€ni banka nabizi zdarma prvni &éttcerpani, kazdeé dalsi je
zpoplatino 500 K.

Aby banky usply v konkuregnim boji, gichdzeji i sfadou dalSich vyhod

k jednotlivym tygim Gwru. V této oblastCS umoiuje nag. zpstné proplaceni vydaj
spojenych s pdzenim nemovitostki refinancovani Usru stavajiciho. Hypotai banka
oslovuje klienty prosednictvim sniZzeni sazby po uplynutétieté doby fixace na
aroven klasickych hypoték a Komémi banka vychazi klieftn vstic a umo#uje jim
odklad splatek aZz na 1 rok. Lz&ekavat, Ze banky i nadéle budou své zdkazniky

motivovatradou vyhod, aby ziskaly pesjgi pozici na trhu.
4.6 Hypotéky vCR v porovnani se zahraniim

Sledovanim vyvoje hypotaich trhu se zabyvaEvropska hypoténi federace ktera
shira a publikuje statistické Udaje o poskytnutisipotékach v jednotlivych zemich

Evropy. V sodasnosti jsou k dispozici vysledky za rok 2005, re€)6.
Evropsky hypoténi trh

Prvni emitované hypotai zastavni listy se objevily v Dansku jiz v 18&leti. Do zemi

s nejdelsi historii hypotaiho financovani se krofrDanskaradi i Velka Britanie.

Cesky hypoteni trh je ve srovnani s jinymi evropskymi trhy myad piesto Ize v3ak
konstatovat, ze produkty Geské republice jsou jiz vice jak z 90 % srovnatelné

s produkty v ostatnich evropskych zemich. Problémeéeského trhu a jeho

viv s

letech d& prekonavat. Lidé se di“ zadluzovat. Dive v nas bylo zakeniné nemit
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zadné dluhy, dnes se vSak mysleni lidi pomalu paséuwnazoru, Ze neni opravdu nic
Spatného na tom vzit si hypotéku.

Cela stedni Evropa zazivd v poslednich letech obrovsky oteipi boom.
Ve Spojenych statech naopak hygoietrh zaZil v uplynulém roce nejisi Sok za
poslednich #&olik desetileti, z 8hoZ se dodnes vzpamatovava a jehoZz negativni
dopady se mohouienést i do jinych zemich. Jednou z realnych moznoagistni

tamni hypoteni krize mohla byt i hospodska recese.

Celkova vySe nesplacené jistiny hypoték pouzityeh fimancovani bydleni dosahla
v Evropské uniiv roce 2006 hodnoty vice nez 5,lfofi eur. Pro srovnani, ve
Spojenych statech to bylo 7,1 bilionu eNiejvetsi celkovy objem hypotékaji Velka
Britanie a Némeckq v obou pipadech pesahuje 1 bilion eur. Britské hypotéky pak
tvoii vice jak ¢tvrtinu celkového objemu hypateich Uwri poskytnutych v celé

Evropské unii.

Oproti roku 2005 rostl dyna®tiji hypoteini trh  EU 27 pouze u 5 statkonkrétr
v Némecku, Rakousku, Polsku, Portugalsku a ve VelkdaBii Rekordni #ist cen
hypoték zvysil i Urokovou sazbu vroce 2006 v zédmiemecka, v Irsku, Polsku

a Velké Britanii.

Nejrychleji rozvijejicim trhem ve Btdni Evro@ je polsky trh Predevsim diky tlve
silnému agrarnimu polskému venkovu dnes stale wiogvatel hleda flezitosti
v hlavnim ngst VarSava, které se tak stalo jednim z nejrychlejrazvijejicich v celé
EU. Lze proto ¢ekavat, Ze VarSavieka v nejblizSim desetileti boom, jehoZ &asti

bude i razantni nast cen nemovitosti.

V roce 200%¢inila priimérna hodnota hypoténiho dluhu na osobu \CR 644 eur ;.
zhruba 18 000 korun. Objem nesplacenych hypotélatdnsl zhruba osm procent
hrubého domaciho produktu.tPrerny RakuSan vSak na hypotékach dluzil 5 905 eur
a pramerny Dan, ktery si na bydleniijcuje nejochotiji a nejvice z celé EU, rovnych

32 292 euy jak ukazuje graf 4 na stra®0. V celé evropskégadvacitce se hypaiei
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dluh na hlavu pohyboval v pméru kolem deseti tisic eur. A i kdyZ se v uvedenéner
zvysil podil hypoténich Gwria v CR na zhruba 14 procent HDP, v zemich EU &b
pohybuje kolem 45 %.

Graf 4 : VySe dluhu Evropaii (na osobu) v roce 2005 (v Eurech)
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O oblike financovani bydleni hypotaimi Gwry v jednotlivych zemich vypovidaji Iépe
nez absolutni¢isla o objemu poskytnutych hypoték ukazatele jghkmdil vySe
nesplacené jistiny vztazené k HD#bo k poétu obyvatel.

Pokud jde o podil zadluZzenosti hypétemi Owry vaéi HDP, jednoznén¢ vede
Nizozemsko a Déansko, kde se tento ukazatel bl@ipsbcenim. Piimér za celou
Evropskou unii je fiblizné poloviéni — 47,5 %.Ceska republika ma zadluzenost
hypotékami na HDP pouhych 6,1 % aipatspodni @icky ve srovnani s Evropou (viz.
obrazek 3).

Obréazek 3: Zadluzenost hypateimi Gvery na HDP
% Residential Mortgage debt to gdp ratklly o -5

=T

Zdroj: Evropska hypotni federace, 2005
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Trendy na evropském trhu

Banky v Evrog v minulych letech hlasily zejména prodluzovahbby splaceni

hypote*nich Gwri. Nagiklad ve Francii se imérné trvani hypotéky zvysilo z 12 let
v roce 1995 na 19 let v roce 2006, v Italii sémmrna délka hypotéky zvysila z 10 let
v polovirg 90. let 20. stoleti na 15 let v roce 2006. ¥kterych zemich jsou délky
hypote&nich Gwra jeS€ vétSi. V Dansku je typicka délka splatnosti hypot&dy let,

v Irsku je to dokonce 31 az 35 let. Ve Velké Britd@ 22 % Ura poskytnuto na dobu
nad 25 let, 8 % (&rt dokonce nad 30 let.

Jestlize delSi doba splatnosti znamena vysSi paddenych Urok a vySSi riziko
vypadku splaceni, na ofy@ stran stoji fakt, Ze msicni splatky jsou ménhzatzujici.
Takové U¥ry se zamsiuji na lidi kupujici nemovitost poprvé, véku 25 az 35 let, kg

si mohou dovolit koupit nemovitosti pouze s dlouldmioou splatnosti Gvu.

DalSim trendem u hypoték v Evropské uniirfstouci pondér LTV (loan-to-value,
poner uvéru vici hodnot nemovitosti). V &kolika zemich unie banky akceptuji vyssi
ponery LTV nez kdykoli gedtim. Ani LTV okolo 70 az 80 % hodnoty nemovitasi
nejsou vyjimeéneé. V rekterych gipadech jsou banky dokonce ochotny financovat
az 100 % hodnoty nemovitosti. Bly s vysokym porrem LTV vSak nejsou pro
vSechny klienty. Naifiklad v Nizozemsku Ize ziskat hypote Uuver s LTV 100 % nebo

i vice - zavisi to ale na tom, zda siktmwany klient pojisti riziko nesplaceni. Na druhé
straré pak takovy pojidiny klient dostane o&eo niZSi urokovou sazbu. Poda@bnItalii

je ochotnafrada hypoténich bank poskytnout az 100 % hodnoty nemovitogitipads
pojistini Gvru, které pokryva vice neZ 80 % hodnoty nemovitosti Svédsku banky
skupire uwérovanych obami s velmi dobrou fina#ni situaci rovez umoauji pristup

k avéram se 100 % LTV nebo vysSim péram. Takto se dostanou k dodaté

hotovosti lidé, kt& momentald hotovost nemaji, maji ale zagige vysoke gjmy.
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Novym trendem na trhu hypoték j@osun od G¥ra s variabilnimi sazbami k (&riam

s fixnimi drokovymi sazbamikteré souvisi s pohybem sazeb. ProtoZzektemych
zemich vice rostly variabithnastavené sazby, odrazelo ttekéavani, Ze kratkodobé
sazby porostou vice nez dlouhodobé. Zmé posuny byly zaznamenany dokonce
i v zemich, kde tradin¢ previadaji hypotéky s variabilnimi sazbami. Kéafad vRecku
bylo v roce 2005 aZz 90 % hypoték s variabilnimibsaai (Wetné zapa@itani hypoték
jen s jednoréni fixaci), zatimco ke konci roku 2006 tento podfgadl na 44 %
a v dubnu 2007 to bylo jiz mémez 36 % vSech novych &ni. Ve Velké Britanii si
fixovanou sazbu u hypotéky vybralo 89 % poprvé hgkgou U¥rovanych obani, coz
je nejvice v historii. ¥tSina britskych hypoték je v3ak fixovana na kréatkaabu
jednohogi dvou let. Podle gizkumi Cedimaji nej¢tsi divéru k fixaci Grokové sazby
na 5 let Némci, Danové nebo Francouzi zase davagidpost fixni Urokove sazma

celou dobu splatnosti éxu.

DalSi novinkou je zavedeni legislativy uniofici reverzni hypotékyJsou to Gsry
zpravidla poskytnuté na dobu dluznikova Zivota p&@mé nemovitosti. Usr banka
poskytne nardz nebo posila klientovi pravidelnéatépl a po jeho smrti ffpadre
odchodu do &akého Ustavu pro seniory) je divsplacen bd prodejem nemovitosti,

nebo jinym zgsobem (ddici apod.).

V zapadni Evrop je také Bznérefinancovani hypotéekVyhodou je snadijSi adaptace
dluznika na zrény v ekonomické situaci, na druhé strarevyhodou ale je, Ze zvySuje
duvéru u hypoteénich dluzniki, ktei jsou tak schopni brat si rizikéjéi typy produkd,
protoze ¥di, Ze v pipact problémi mohou ot snadno refinancovat, tzn. najdou si typ
avéru, ktery bude vice vyhovovat jejich momentalnimtipbam. Holadané nebo
Belgicané Bzn¢ splati givodni hypoténi Uwr novym, pokud zjisti, Ze jim konkur&ni
banka nabidne vyhodj$i podminky. Britové si ndfklad zvykli kazdych pér let
pravidelrt obmeénovat banku. V Dansku dokonce existuji hypotéky, kdepravidela
plati pouze uroky bez splatek a kde si jistinu cpkiient mimaadnymi splatkami sam

podle poteby.Cesi zatim refinancovani hypotéklis nevyuzivaji.
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V jednotlivych statech EU panuji santepmé rozdily a srovnavat taKR k unii jako
celku je vzdy trochu zavéfci. Pokud se o to v3ak pokusime, zjistime, Zekawé
sazby hypoténich O\ri jsou stale o &co malo nizsi nez ¢R. O cenach nemovitosti
se to saméici neda. Jsou vysSi jak v relativnim porovnank, taponeru ke gijmu
obyvatelstva. Vyhodnost uzéni hypotéky v zahratii je tedy znané diskutabilni,
na to by bylo pdeba znat konkrétni nabidky zahrarich bank a porovnat je
s nabidkou \CR. Pro ukazku jsou uvedeny Urokové sazby z hypdth Gwri nadich
soused (viz tabulka 5). VySe sazeb je pouze oriéntavzdy je uvedena nejnizsi
arokova sazba, ktera byla zfiga v daném stét Data byla nalezena na webovych
prezentacich hypaotaich zahrarinich bank, jejichz seznam je uveden v pouZité
literature.

Tabulka 5: Vy3e Grokovych sazebGR a sousedicich statech v dubnu 2008

y Urokové sazby

Zemé .
Z hypoték

Némecko od 4,47 %
Rakousko od 4,56 %
CR od 4,74 %
Slovenska republikal od 4,99 %
Polsko od 5,25 %

Zdroj: vlastni zjis¢ni na webovych prezentacich zahtafth bank, duben 2008

Jak miZzeme vidt z tabulky 5, nizSi sazby z hypoték maji ¥mecku a Rakousku,
naopak vysSi sazby nalezneme na Slovensku a v Ralsk jiZz byloteceno, vysSe
arokovych sazeb neni jedinym parametrem, ktery B vmit ¢lovék v Gvahu. Nelze
proto jen za pomoci tohoto kritéria srovnavat, FdavyhodrjSi si vzit hypotéku
v zahranti, zalezi to i na dalSich podminkach (hapodminkach uzaeni smlouvy,
poplatcich, dobsplatnosti apod.). Tyto parametry maji banky stang tizre.
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4.7 Perspektiva hypoténiho tvérovani v CR a Evropé
Ceska republika

V Ceské republice vzrostl objem poskytnutych hypoteh iri v loiském roce téwt
o polovinu. V roce 2006 poskytly tuzemské bankydtgni Owry v celkovém objemu
100,8 mld. K, zatimco v z# roku 2007 byly evidovany hypotékycastce téré 107
mid. K¢. Odhady na letosni rok pidaji se zpomalenim nistu, a to okolo 10 — 20 %.

Tabulka 6: Co sili, resp. tlumi vyvoj hypa@tgho Uwrovani — vybrané aspekty

Posileni trhu | Utlum trhu
hypoték hypoték

Rostouci urokové sazby \
Deregulace ndjemného N
ZvySovani mezd N
Rostouci poet obyvatel — silné N
popula&ni ratniky
Rast cen nemovitosti \
Danové znény — snizeni sazeb N
z piijma, vySSi DPH

Zdroj: vlastni zjiSéni na zaklad dostupnych informaci

Urokové sazby z hypoték @R zaznamenavaji jizips dva rokyzestupny trendjak
dokazuje i graf 3 na strart7. To méa za nasledek jednak sniZzovani dostupotil,

ale také vice z#éfuje cast hypoténich dluznik s kratkodobymi fixacemi, jak vyplyva

z tabulky 6. Progndzou v arokovych sazbach je ddst, ktery bude poktmvat tak
dlouho, jak budeCNB zvySovat zékladni Grokové sazby, aby zbrzdilflagi Lze
ocekavat, Ze urokova sazbeské koruny seifmejmensim srovna se zatim vysSi sazbou,
kterd plati pro euro. Cenova hladina hypoték byagentla ustalit mezipéti a Sesti
procenty Na jednu stranu mohou bytgupowdi o dalSim #stu Urokovych sazeb
piehnané, protoZe jejich motivaciuie byt snaha prodat co nejvice hypotéek kiiemt
ktefi se z&nou obavat, Ze levnym hypotékam bude brzy konee pray ted je cas

jednat.
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Obecr plati, Ze¢im rychlejSi je @ist Urokovych sazeb, tim vySSi je nebe&zp®itistu
poctu nesplacejicich a klasifikovanych air. Plati to zvla&t tehdy, kdyz #st HDP
zpomali nebo kdyz nastane recese. Podil klasifitkgsta Ui na hypoténich Uwrech

je vdak v CR zatim pomrné mizivy, takZze zde zadnéé&wi problémy bankam
pravdpodobré nehrozi. VySSi sazby maji jgdtalSi efekt. Protoze zvySuji pravidelné
splatky hypoténich Uwri o Uroky navic, #Si ¢ast klienfi sahd k mimgadnym
splatkam jistiny a jejich rodiny pak m&rspotebovavaji. To se projevuje jako nizsi

poptavka v ekonomice a zpomalujstrHDP.

V sowasné dob sice roste peet obyvatelCR pomalu, aledo produktivnino ¢ku se
dostaly popul@né silné racniky, takze poptavka na trhu bydleni je nyntas® vyssi.
Pro dalSi #ist hypoték mluvi fedevSim pdéinajici skuténa deregulace najemného
kterd zvySuje atraktivitu vlastniho bydleni pro&akupinu oBani - splatky hypotéky
pro ¢ mohou znamenat nizSi 2at neZz platby ngjemného. RazantmiySovani
przmérnych mezd které provazi momentalnfistovou fazi hospodsétvi také poet

bonitnich kliend rozsfi.

Proti nistu hypoténiho trhu déle houd zvySovani cen bgta rodinnych domk z nové
vystavby, zvySeni hladiny DPH a parad@xmn snizeni daé z p4jmu. VysSi DPH
u novych byt a donii zpisobila (jiz vioni) promitnuti této zémy do vSech cen

nemovitosti ¥etné starych.

Progndzou pro ifisti i roky je, Ze se budou zvySovat objemy poskytnutkighoték

a hypoteéni trh i nadale poroste. Tempistu se ale zmirni a patrse bude pohybovat
n¢kde okolo 30 % rén¢é. Navic se dekava zvysSovani sazeb centralni banky, které
nasleds prinese i dalSi zdraZzovani hypoték.regto, Ze urokové sazby z hypoték rostou
a doba extréminlevnych hypoték je za nami, ekonomice sé dajasnym signalem je

i trh s nemovitostmiPrognozou pracesky trh tedy je stabilni dynamickyist.
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Evropa

Ke sjednoceni evropského hypatého trhu by mohlaifispet i tzv. Eurohypotéka tj.
jeden produkt, ktery by bylo mozné si za stejnyenameté vzit po celé unii. Tato
jednotn& hypotéka vSak nenahradi diverzifikovanaliadku narodnich produk& bude
narazet natuzné zvykove vlastnosti. Problémem by mohly byt dnetné G¢rové
a zastavni smlouvy, nebdkazda zem ma svou vlastni legislativu, jiné goby

evidence nemovitosti a na@ni vSechny zetnnemaji katastr nemovitosti.

DalSim cilem komisi v ramci EU je zajistitansparentni trh hypoték v celé Evrép
tzn., Ze by si klienti mohli porovnat podminky, ktarych jim banky nabizeji hypotéky
v jednotlivych zemich. Tento z&msphuje postupné zavédi Code of Conductve
vSech evropskych zemich. Jedna segedigmluvni informace pro klienta, vztahujici se
k poZzadované hypotéce ve strukturované pddmZ je shodna ve vSech zemich unie.
Klientovi je nabidnuto srovnani jeho pozadavkudnglivych bankovnich Ustay a to
nejen u jeho domacich bank, ale také u bardshraninich. Krong& standardnich
informaci typu vySe splatky, vySe pebného zajighi apod., se klient dozvi, kolik
skute&né za U¥r zaplati. To znamena nejenom nominalni Urokovatbisaale také

arokovou sazbu se zohlegiim bance placenych poplatk

Vyvoj na trhu hypoténich Uvra v Evrop ukazuje, Ze banky se snaZzi pod tlakem silné
konkurence nabizet stéle vice sofistikayjaith produki, které w@ini hypote&ni
financovani bydleni pro klienty dostufjgi nez dive. ZvySuje se téz flexibilita na
strart nabidky O¥ra. | v Evrog je progndézou na dalSi rokyist hypoténiho

Uvérovani.
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5. ZPRACOVANI A VYHODNOCENI INFORMACI

Jak jiz byloteceno, ke séru dat byl pouzitdotaznik na ktery odpovidali nahodn
osloveni lidé v Pardubickém kraji. Celkovy ged respondeifit byl 100. Jedinym
omezujicim kritériem bylo vylateni wkové skupiny obyvatel veéku 0 — 17 let
a casténé omezena &kova skupina obyvatel nad 62 let. Dotaznik obsaB&j@tazek,
jeho struktura byla konzultovana s pracovniky bankioo Ustavu a s vedouci prace.
Dotaznikové Séeni probihalo v obdobi od poloviny Unora daiahku kezna roku

2008. Poté byly vysledky zpracovany graficky a edsi vyhodnoceny.

1) Jaka je vaSe stasna bytova situace?

Graf 5: Soufasna bytova situace respondént

2%

45%

19%

@ vastni byt W pronajaty byt O vastni ddm O pronajaty dim

Zdroj: dotaznikové Sétni autora

Ze 100 oslovenych respondént Pardubickém kraji 45 osob bydli ve vlastnim dpm
34 oslovenych Zije ve vlastnim BytPronajaty byt slouzi k bydleni pro 19 oslovenych

a 2 maji pronajatyuin.
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2) Jak jste ziskali sgasné bydleni?

Graf 6: Zpiisob, jakym respondent ziskal séasné bydleni
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mjiné

Zdroj: dotaznikové Sétni autora

Souwasné bydleni si n&jsEji respondenti pozovali z vlastnich Uspor (27
responderif), 19 oslovenych ma bydleni pronajato. 15 respotidsawtasnée bydleni
ziskalo darem od ro¢ii, pribuznych apod., 11 osob ziskalo bydleni za pomoci
hypot&niho Owru. 10 dotazovanych bydli s rédi 9 lidi svoje sotasné bydleni
zdidilo. 5 oslovenych vyuzilo \¢ky, 3 stavebniho speni a 1 respondent bydli

v dvougener&nim dong.

3) Uvazujete o kougii rekonstrukci nemovitosti?

V souwtasné dob o koupi ¢i rekonstrukci nemovitosti uvazuje 30 respondemteri
k tomu ve 20 fipadech hodlaji vyuzit hypatei uwr, 6 respondeidtby rado vyuZzilo
avéru ze stavebniho speni, 2 osloveni si vezmouijgku a 2 dotdzanym na to budou

stait vlastni finargni prostedky, jak doklada graf 7 na stka@O.
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Lidé, ktei by volili hypoteEni Uwer maji v sodasnosti v 15 ipadech pronajaté bydleni,
z nichZz 11 respondeitie svobodnych ve &ku 24 — 35 let, 3 osoby Ziji ve svazku
manzelském (v tomtoffpact se jedna o &kovou skupinu 24 — 49 let) a 1 osoba je
rozvedena ve &ku 35 — 49 let. 5 oslovenych uvazujicich o hypoien UwWru ma

v sowasnosti bydleni viastni, ale avbdu koug vétSiho bytu, resp. domu djit vyuzit
avérovy zpisob financovani. Jedna siegevsim o mladé pary, ki€ekaji girastek do
rodiny (2 respondenti), nebo majicddéti a sowasné bydleni je proénnedostatené

(3 respondenti). Respondenti, #tevolili variantu stavebniho speni chiji ve vSech
piipadech rekonstruovat vlastni nemovitosti. idgmaé, Ze vdchto lidech se bankaxi

jinym finanénim institucich skryvaji potencialni klienti.

Ze 70 respondeft ktei odpovdeli ,ne”, uvadji jako hlavni divod v 53 gipadech
spokojenost se soasnou bytovou situaci, 17 respondema to nema dostateé

finanéni prostedky a nechce se zadluZovat.

Graf 7: UvaZzuji respondenti v sa@iasné dol o koupiéi rekonstrukci nemovitosti,

pro¢ ano, resp.ne?

o ano
B ne

@ vlastni dspaory
B whovje m hypotecni tvér
® nedostatek finanénich prostredki O vér ze S5

O pljtka

Zdroj: dotaznikové Sétni autora
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4) a 5) Mate v satasné dob uveérovy produkt na financovani Vaseho
bydleni? Pokud ano, jaky a jak jste si ho sjednali?

Tato otazka byla filtréni a rozdlila respondenty do dvou skupiRrvni skupinu tvorili
dotazani, kt# maji v sodasnosti Ugrovy produkt, jimz financuji své bydleni. Tuto
skupinu tvdilo 17 % oslovenych, z nichZ 9 osob je zatiZzenoobggmim Uwrem, 5 osob
avérem ze stavebniho sfeni a 3 lidé fjckou, jak zndzatuje graf 8. VSichni osloveni
si uwerovy produkt sjednali z vlastni iniciativy. Popesponderit, ktefi vlastni G¥rovy
produkt na financovani bydleni bude podrgbrrozebran a graficky znazoin

v demografickych otazkach (od strany 78fuhou skupinu tvoiilo zbylych 83 %

N~ M L

responderit, ktefi Zadny U¥rovy produkt, kterym by financovali své bydleni regim

Graf 8: Ma respondent v satasné dol uvérovy produkt na financovani bydleni,

-

o hypoteéni Gvér
| vér ze S5
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Zdroj: dotaznikové Sétni autora

Na otdzky 6 — 14 odpovidala pouze prvni skupispardent (17).

65



6) Na jaky @el jste si vzal(a) rovy produkt?

Graf 9: Struktura awrovych produki na financovani bydleni dle &elu
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Ohypotéka B aveér ze stavebniho sporeni O pljcka na bydleni

Zdroj: dotaznikové Sétni autora

Jak vyplyva z grafu 9, nejvice respondersi vzalo hypoténi Uwr na vystavbu
rodinného domu. Stejnym principem, tedy hypotékayla pdizena i vystavba bytu.
Pokud respondent kupoval rodinngndl, ve 2 pipadech vyuzil hypotéku a po jednom
piipads Uver ze stavebniho speni, resp. fjcku. Dal-li dotazany fednost koupi bytu,
poté se ne€pstji rozhodl pro fijcku (2), v za¥su s hypotékou, resp. &em ze
stavebniho sgeni. Rozhodl-li se osloveny pro rekonstrukagjiabytu nebo rodinného

domu, vzdy mu k tomu poslouzil &ivze stavebniho speni.
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7) U kterého bankovniho Ustavu maténavy produkt na bydleni sjednan?

Graf 10: Struktura uwrovych produkiz na financovani vlastniho bydleni

v bankovnich domech
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Zdroj: dotaznikové S&tni autora

Nejvice U¥rovych produki na financovani bydleni je poskytovano ve figran
skupirs Ceské sptitelné, ve které ma @rovy produkt 9 ze 17 dotazanych.
V Komerni bance, a. s. maji sjednanou hypotéku 3 resptindzrosloveni maiji
hypote&ni Gwr uzawen v Raiffeisen bance a jeden respondeiiteskoslovenské
obchodni bance, a. s. Smlouvu @rivze stavebniho speni maji sepsanu a &vpraw

splaci 2 respondentiGeskomoravské stavebni sjtelng.
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8) Na jak dlouho méate dwovy produkt financujici bydleni sjednan?

Graf 11: Struktura Gwerovych produkii na financovani bydleni dle doby splatnosti
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Zdroj: dotaznikové S&tni autora

Osloveni nejastji voli dobu splatnosti sveho @érového produktu v rozmezi mezi 11 —
15 lety, v tsném zawsu pak stoji doba splatnosti nad 20 let. S kraadiod splatnosti
Klienti voli spiSe Usry ze stavebniho speni¢i pujcky na bydleni, jak vyplyva z grafu
11. Naopak s delSi dobou splatnostibjva respondeiit ktei voli hypot&ni Gwr.
Zadny z respondeint ktery méa Ugrovy produkt, s nimzZ financuje vlastni bydlenti,
nezvolil dobu splatnosti kratSi nez 6 letaM@dem mohou byt §si¢ni splatky U¥ra,
neba’ delSi doba splatnosti rozlozi splatky a nezatiki nadmdrné rodinny rozpdet.

V sowtasnosti je trendem nejenonmCeské republice, ale i v zahranibrat si G¢r na
delSi dobu splatnosti z vySe uvedenéliwadiu, tj. z rozloZeni splatek na delSi dobu

splatnosti. VCRje v sogasné dob udavana grmeérna doba splatnosti hypotéky 23 let.
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9) Na jakowastku mate tento produkt sjednan?

Graf 12: Struktura uwrovych produkiz na financovani svého bydleni

dle celkové vySe éw
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Zdroj: dotaznikové Séeni autora

V grafu 12 si Ize vSimnout&kolika zajimavosti.Cim vy3si vySe (&ru, tim spiSe
respondenti voli hypotai Owr. Naopak docastky 1 000000 K davaji osloveni
piednost U¥ru ze stavebniho speni, ¢i pajéce. Posledni dva zminé Gw&rové
produkty slouzi respondemh v drtivé tSin¢ pripadi na rekonstrukce domacnosti,

chybi-li jim jen menSi finagni obnos k ziskani nového bydleni.

Nejcasgji pujcovanacastka je v rozmezi od 300 001 — 500 00Y) Kesp. 1 250 001 —
1 500 000 K. VyssSicastku nez jeden anpmilionu si respondenti berowidka, coz

muze byt dano i nedosta&teou bonitou klienta, nelfoaby klient dosahl n&astku
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3 000 000 K pii dobs splatnosti 30 let, musel byasicné splacet vice jak 16 000¢K
cozZ je témdf stejre jako pfimérna udavandista mzda, resp. plat jednotlivce.

10) Jak vysokouwastku splacite gsicne?

Graf 13:Struktura uwerovych produkiz na financovani vlastniho bydleni

dle vySe rési¢éni splatky v K
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Zdroj: dotaznikové Séeni autora

Od udanych dob splatnosti a celkové vyserayvkteré byly znazokmy na gedchozich
grafech, se odviji i vySe &nicni splatky. Ma-li respondent évze stavebniho spenidi
pujécku na bydleni, jsou jeho splatky nizSi, zpravidday splatné od 6 do 20 let
a pohybuji se ¢astkach do 1 000 000¢cKNaopak u hypotmich Uwra je celkova vySe
avéru vyssi, Zehoz logicky vyplyvaji i vysSi splatky a tottilelSi dok¥ splatnosti, coz
dokazuje i graf 13.
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Grafy 14 - 16 dopiuji informace k objasimi dané problematiky

Graf 14: Struktura awrovych produkiz na financovani vlastniho bydleni v zavislosti

na priamérnych ¢istych n¥si¢nich pFijmai domacnosti
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Zdroj: dotaznikové Séeni autora

Graf 14 uvadi strukturu @wovych produki na financovani vlastniho bydleni
v zavislosti na vySi gimérnych ¢istych @ijmt domacnosti. Domacnosti s vysSSimi
piijmy davaji v drtivé wSiné piipadi prednost hypotnim Gwram, naopak

domacnosti, jejichzijmy jsou nizsi, voli Usr ze stavebniho spenici pujcku.

Nejvice zatizeni rovym produktem jsou domacnosti §jmy od 35001 do

.....

ziejme dano ve wtsing pripadi nedostaténou bonitou respondeant
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Graf 15: Struktura uwrovych produkfi na financovani bydleni v zavislosti

na rodinném stavu respondenta
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Zdroj: dotaznikové S&tni autora

Jak je patrné z grafu 15 nejviceétwych produkii na financovani bydleni si berou
svobodni lidé. Ve &sSin¢ pripadh davaji gednost hypotéce ied Uvrem ze stavebniho
spdeni ¢i puj¢ce. Hypotéku si berouredevSim mladi lidé, coz je dandkem a mensi
obavou ze zadluZeni. ProtoZe hygofeuwry se poskytuji ve velké i@ viadech
desitek let, starSi lidé na ni mohotirda dosahnout. Plati pravidlo, 2ém delSi doba
splatnosti tim nizsSi splatky, tudiz nizsi zatizesdinného rozpé&u, coz nize byt dalsi
davod pro zvoleni hypotékyDale si Ize vSimnout i druhé nememyznamné skupiny —
responderit v manzelském svazku. Ti v polo¥ipripadi voli hypotéku, 2 respondenti
avér ze stavebniho speni a jedna Zen&eSi financovani svého bydleniijpkou.
Posledni zastoupena kategorie jsou rozvedeni niieiti dali prednost Géru ze
stavebniho speni. Jak dale vyplyva z grafu 15, &evy produkt, jimz financuji

respondenti své bydleni, si berou muzi k Zenammgpo 8:9.
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Graf 16: Struktura GUwrovych produkiz na financovani sodasného bydleni
podle ¥kovych kategorii respondeiat
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Zdroj: dotaznikové Sétni autora

Podle rozdlenych kovych skupin jsou nejvice zatiZzeni &iovymi produkty na
financovani svého bydleni respondenti ww 25 — 49 let. K piizeni¢i modernizaci
vlastniho bydleni vyuziva 9 ze 17 oslovenych hykwtéd dotdzanych davéqunost
avéru ze stavebniho speni a 3 lidé maji {géku. NejwtSi zajem o hypotéky je
u oslovenych ve &kové kategorii 35 — 49 let, ¥2ném zaw¥su se 3 hypotékami je
vékova kategorie od 25 do 34 letijBku na bydleni nejvice vyuZiv&kova skupina
25 — 34 let. Dale si Ize vSimnout, Ze wkeveé kategorii 50 — 61 letipvazuji U¥ry ze
stavebniho sgeni nad hypotékou, coz je ovl&mo nejspiSe dlouhou dobou splatnosti
hypot&nich U¥ri. Respondenti nad 62 let Zadnyétowy produkt, kterym by
financovali své bydleni nemaji. Jelikoz se jednddi@hodovy ¥k, je to zcela

pochopitelné.
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11) Podle jakych kritérii jste si vybiral(a) bankukteré jste si sjednal(a)
avérovy produkt?

Graf 17: Struktura paramet#, které rozhodly o vy@u banky
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Zdroj: dotaznikové Sétni autora

V otazce: ,Podle¢eho jste si vybiral(a) bankovni instituci, ve kteréte U¥rovy
produkt slouzici k financovani VasSeho bydleni* sgenti volili maximalg tri
kritéria, ktera pispéla k vybsru banky. Nejvic odpasdi zaznamenala variantdlg vySe
arokovych sazeb Na druhém mist se umistilpoplatek za vedeni éwi, o treti misto
se &li poplatek za vkizeni GVru, vySe U¥ru a doporweni od znamychZa zminku

stoji i dalSi kritérium, kterym je renomé bankyy&e ngsicni splatky.

Podle provedeného vyzkumu renomované agentury dilegjtéjSim faktotim, které
ovliviuji vybér financni instituce, pat cenové atributy, jako jsou urokova sazba a vyse
mesi¢énich splatek, podstatnou roli hraji také jednodupbéminky pro ziskani @w.
Lidé se rozhoduji také podle moznosti zaplatit nidoou splatku, vySe nabizené
castky, v potaz berou ingéryhodnost, spolehlivost banky a procento pegadiobnosti

schvéleni poskytnuti é@w. Ptaji se také na vysi @sicniho poplatku za vedeni
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piislusného &u, moznost odkladu splatek a dobuizgni Uéru. AZ na konci seznamu

hledisek je doporteni rodinou a znamymi.

Ve srovnani s provedenym vyzkumem, dopadlo dotaxéikSeteni témgt shodr,
i kdyZz v rém nebyla zahrnuta vSechna hlediska. Vyjimkuiiteopouze kritérium
doporweni od rodiny ¢ znamych, které se oproti provedenému vyzkumu

v dotaznikovém S&ni umistilo na fednich mistech.

12) Jak jste spokojen(a) s poradenstvim, sluzbaopéatky u Vaseho

uveérového produktu?

Graf 18: Hodnoceni vybranych paramairdle spokojenosti klienta
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Zdroj: dotaznikové Sétni autora

Respondenti, ki¢ maji v sodasné dob awérovy produkt na financovani bydleni
hodnotili nasledujici vybrané parametry: poradeinsiuzby a poplatky znamkou dle

jejich spokojenosti (1 — nejlepsSi, 5 — nejhorsé).téba upozornit na fakt, ze vysledky
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hodnoceni nejsou zcela objektivni, néh@maméry znamek jsou vyptiené dle p&tu
klientd, ktei maji v instituci U¢rovy produkt. Z grafu 18 na strarvl vyplyva, zZe
nejvice spokojeni s poradenstvim jsou klienti Staespditelny Ceské sptitelny,
naopak nejmén zakaznik Z£SOB. Co se ®e sluzeb, tak ap vyhrala Stavebni
spditelna CS, nejliife v této oblasti byla ohodnocena Koirer banka. Poplatky
nejlépe vysly ve Stavebni siiteiné Ceské spiitelny, nejtite byly hodnoceny ¢ SOB.

13) Co byste uvital(a) k VaSi plné spokojenostv&avym produktem?

Tato otazka byla otéegnd, tzn. Ze dala prostor respondenta umoznila tak ziskat
jejich weérngjSi pohled na danou problematiku. Zamvbyla posledni, na kterou
odpovidalo pouze 17 osob, Ktelastni 0erovy produkt. Na zbylé otazky odpovidalo

jiz op&t 100 respondenit

Graf 19: K Uuplné spokojenosti s @vovym produktem na financovani bydleni

si respondenti geji
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Zdroj: dotaznikové Séeni autora

K UpIné spokojenosti s éovym produktem by si 8 respondémiralo nizSi poplatky

at’ jiz za vyizeni Ovru, ¢i jeho vedeniNizSi urokové sazbby uvitali 4 respondenti.
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3 osloveni by byli vé&ni za pedfasné splaceni (&ru, nebo mimdadnych splatek
a to bez sankci V sowasné dob moznost pedcasného splacenti mimorddnych
splatek bez sankci, ale zaitych omezeni nabizi Hypatei banka.CS by proto nila
0 zavedeni&hto moznosti uvazovat, aby i nadale obstala v kmrknim boji bank.

Dva dotazani by byli je8tradi zapruznéjSi ziskani G¥ru.

14) Zareqistroval(a) jste v posledni doteklamni kamp& na hypotéky?
Pokud ano, kterou reklamu povazZujete za fimla a kde jste |ji
zareqistroval(a)?

Graf 20: Zaregistroval-li respondent reklamu na hypata uver, jaké instituce a kde?
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Zdroj: dotaznikové Sétni autora

Pouze 65 z oslovenych respondermaregistrovalo reklamni kampana hypoteéni
avéry. Nejwstsi paset respondeiit a to 32, zaregistrovalo reklantieské sptitelny,
16 dotazanych oslovila reklama Raiffeisen bankyd mérg poté Kometni banka.
3 &astnici dotaznikového {mkumu zaregistrovali reklamu né&eskoslovenskou

obchodni banku, a. s. a 1 respondent na mBank.
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Reklama v televizi oslovila 51 respondignt nichz 31 osob bylo vesku 24 — 35 let,
8 lidi ve wkové skupid 35 — 49 let a 12 respondénwve wWku nad 50 let.
9 z oslovenych zaregistrovalo reklamu v tisku, mto ripact se jednalo vzdy o muze
ve wku 35 — 49 let a 5 respondénta internetu, zdefpvladla ¥kova skupina 18 — 34

let.

15) Davate fednost osobni naws& banky nebo vyuzivate sluzeb
internetového, GSM bankovnictvi a pfo

Tato otazka se @pradila do otazek otégnych, respondenti tak uwdiddivod sami.

Osobni navéva pob@ky banky vs. internetoveé, resp. GSM bankovnictvpattio
v poneru 47:53. Jako hlavnitgdod pro vitzné internetové bankovnictvi byl uveden
ve 35 flipadechtas, v 18 pipadech osloveni uvedli pohodli @izeni z domova, zadné
fronty). Zde se potvrdila i stanovena hypotézar&kpedpokladala, Zze mladi lidé do 35
let jsou vice nakla¥ni internetovému bankovnictvi, coz potvrdilo 3&ipad.
15 oslovenych bylo do¢éku 49 let. Pokud voli respondenti osobni né&ustbanky,
potom nejastjSim divodem je ziskani vice informaci a kompl&sn poradenstvi (22
responderif), ve 13 pipadech osloveni kladouidiz na osobni kontakt. Nedostaté
znalost peitace, ¢i internetu, pipadré vék je divod pro 6 oslovenych. 5 respondent
hovai o nedivéie v internetové bankovnictvi, resp. jeho spolelsivaleden osloveny
je zangstnancem finaini instituce, vyizuje si tak své finaimi véci osobr, jak ukazuje
graf 21 na stran75.
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Graf 21: Preferuje respondent osobni na¥sti ¢ internetové bankovni a pi?
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Zdroj: dotaznikové Sétni autora

16) Vyuzivate internet k ziskavani informaci o hankch produktech?

Vyrovnané odpogdi byly i u otdzky, zda respondent vyuziva k ziskd@vinformaci
o bankovnich produktech internet a jejichz vyslegéyu zachyceny v grafu 22 na
straré 76. Téesnou nadpolo¥ni tSinou se respondenttiklonili k variantt ,ne“. Pro
variantu ano bylafedevsim ¥kova kategorie vedku 18 — 49 let, naopak polovina lidi
ve Wku 35 -49 let a lidé starSi 50 let internet k zigkd informaci o bankovnich

produktech nepouzivaji. Hlavninikbdem niize byt ogt role wku.
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Graf 22: Vyuziva respondent k ziskavani informaci o bankamproduktech

internet?
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17) Pohlavi
Graf 23: Pohlavi respondenit
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Z celkového pétu 100 dotazovanych odpovidalo 55 Zen a 45im&b provedeném
dotaznikovém S&tni se da konstatovat, Zze pohlavi resporideema vliv na vybr
avérového produktu. 4 Zeny, resp. 5 mudlilo hypotéku, 2 Zeny, resp. 3 muzigivze

stavebni sp@ni a 2 Zeny, resp. 1 muz vyuZziij¢ku.

18) Rodinny stav

Graf 24: Rodinny stav respondeifit
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Zdroj: dotaznikové Sétni autora

Jak vyplyva z grafu, 44 dotazanych je svobodnych,ré&ponderit jsou ve svazku
manzelském, 13 oslovenych bylo rozvedenych. Dokaxého Satni se dale dastnili

3 vdovci, resp. vdovy a 1 registrovany partner.igléasgt rodinného stavu a &wvého
produktu byla vyhodnocena na st&G8.
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19) Do jaké ¥kové kategorie pé&te?

Graf 25: Vék respondend
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Zdroj: dotaznikové S&tni autora

Vek responderit byl rozdtlen do 5 kategorii. Ve &kové kategorii 18 — 24 let
odpovidalo 18 osob, kategorie 25 — 34 let bylactgstna 26 respondenty, do kategorie
35 — 49 let spadalo 28 oslovenych, w50 — 61 let odpovidalo 24 lidi @achodovy
vék byl zastoupen 4 osobami. | v tomtiigact byla podrobgji rozebrana problematika
zavislosti ¥ku a Uv¥rového produktu na strar9.

v v s

20) Jaké je VaSe nejvySSi dosazené&hard

Z celkového pétu dotdzanych nejvice respondena to 37, odposdélo na otazku:
~Jaké mate nejvysSi dosazené &adi“ variantu Uplné $édni odborné vadani
S maturitou. 19ti respondenty bylo zastoupencihad vysokoSkolské, 15 dotazanych
odpowdélo uplné stedni vzalani s maturitou, po 10ti oslovenych bylo v¥gno bez,
resp. s maturitou, 2 respondenti dosahli vySSiluElani a pouze 1 osoba ma ékhi

zékladni.
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Jak je patrné z grafu 26, nejvice lidi,ikt& vzali Gv¥rovy produkt na financovani svych
bytovych poteb ma Uplné #tdni odborné vadiani s maturitou nasledovano him
vysokogkolskym. Usrovy produkt dale vlastni osloveni s Gplnymednim vzdlanim
S maturitou, vysSim a vySSim odbornym. Z tohoto ugezovat, Ze lidé se zakladnim
vza&klanim, resp. s vytenim o hypotékugi stavebni spini nemaji zdjem. Jednim
z divodi by mohly byt nizSi platy a tedy nedostaté bonita respondant S nizSim
vzklanim dali respondenti vestsing pripadi pajcce (3) ¢i Uveéru stavebnimu sgeni
(4), a to pedevSim zdvodu nizSichéastek celkového @u. Oproti tomu dotazani
s vy§88im dosazenym wddnim dali v drtivé ¥tSiné prednost hypotéce (6), jeden

respondent volil (& ze SS.

N 1

Graf 26: NejvysSi dosazené \é#tdni respondent
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21) V jakém odvwtvi nyni pracujete?

Graf 27: Odwtvi, ve kterém respondenti pracuji
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Nejpoaietrgji zastoupené odivi, ve kterém respondenti pracuji, je fidah sektor
a poji¥ovnictvi (11), stejan velkou skupinu tvii studujici (11). V obchad pracuje
10 respondeiit doprava byla zastoupena 9 osobami, stavebnictwslédvenymi.
V pramyslu pracuje 6 osob, rovh 6 dotdzanych pracuje veiemé spray a obras.
5 respondeiit je zaméstnano ve zdravotnictvi a 5 je uahodu. Po 4 oslovenych
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pracuje ve SkolstvEi vzdélani, veejnych socialnich sluzbach a 4 Zeny jsou na felaée
dovolené. Mezi respondenty byli dale 3 neésimani, 3 osoby pracujici v inforgrdch
technologiich, 3 respondenti ze z®listvi a po 2 zastupcich bylo z advi

stravovacich sluzeb, ubytovacich sluzeb, hlidaaggntur a v domacnosti.

Co se tyka zavislosti éwového produktu na odtwi, ve kterém respondent pracuje,
dopadlo dotaznikové Fenhi nasledowh Nejvice respondeitzatizenych &ovym
produktem na financovani bydleni se nachazi v seldkolstvi a vzélani (3), stejs
jako v obchod (3). Po dvou respondentech jsou zastoupeny typoyofinartni sektor

a poji¥ovnictvi, doprava, d@jna sprava a obrana. Produkt na financovani bidhén
dale jeden studujici, Zena v domacnosti, Zena ntefska@ dovolené, za¥stnanec
ve zdravotnictvi a pracujici v inforrrich technologiich. Je zajimavé sledovat, jakému
produktu davaji respondenttquinost v zavislosti na oboru, ¥mz pracuji. Hypotéku
nejvice vyuzivaji pracovnici v obch&yd Skolstvi a ve viejné sprdv (po dvou
produktech), hypotéku dednostnila | studentka, pracovnik v infornech
technologiich a za#stnanec v doprav Po jednom respondentu z figaifho oboru,
obchodu, dopravy, zdravotnictvi a taktéZz Zena vdaworosti se shodlofp vybéru
produktu na U¥ru ze stavebniho speni. Pravdpodobr vzhledem Kk nizkému
rodicovskému pispivku se Zena na maské dovolené rozhodla praoijpku. Tento
produkt dale vyuzil k financovani bytovych pelh pracovnik z finaimiho sektoru, resp.

pojistovnictvi a zamistnanec ve statni sprav

“ey

22) P&et¢len Zijicich ve spoléné domacnosti

Respondenti nejvice Ziji ve ¥énné domacnosti (53 respondeni44 oslovenych Zije
samo nebo spade¢ s jednou osobou. Pouze 3 domacnosti maji Zleréi, vicetlenné

domécnosti zastoupeny nebyly.

Nejvice naklogni pro uwrovy produkt jsou 3-denné rodiny, které po dvouipadech
volili hypotéku, resp. fijicku a jeden respondent vyuzil &u ze stavebniho speni.

5 respondeiit zatizenych résicnimi splatky U¢ru je i mezi 1-2¢lennou domacnosti.
Tady je situace pahkud vytibergjSi, nebd nejvice respondeit(7) divéfuje hypotéce,
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4 stavebnimu sgeni a fijcka se objevila pouze v Iipadt. Vicetlenné domacnosti
Zadny produkt na financovani bytovych imiit nemaji.

Graf 28: Pocet ¢leni zZijicich ve spoléné domacnosti
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Zdroj: dotaznikové S&tni autora

23) Pa@et c&ti v rodins

NejcastjSi odpowdi na otazku: ,Kolik méate &i?“ bylo Zadné (47 respondéint
39 respondeiitma 2 dti, 13 oslovenych ma po 1 diit 3 déti m¢la pouze 1 rodina.

Vlastni-li respondent @rovy produkt, pak ma kil 2 &ti nebo je bezétny. V tchto
rodinach vyuzivaji v 7 ippadech hypotéku, 4 osloveni & ze SS a 3 yjcky.
Domrénkou zde niZze byt, Ze respondemh sowasné bydleni nevyhovuje Zvbdu
velikosti, a proto se hodlajifpsthovat do ¥tSich bytovych prostoti pouze chiji
zrekonstruovat své sdasné bydleni. DalSi skupinu zatizenowravym produktem
predstavuji rodiny s jednim dtem, ktéi uprednostnili hypoteni Gwr (2) pred Uvrem

ze stavebnim spenim (1), jak znazawuje graf 29 na strag3.
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Graf 29: Podet dbti v rodiné
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24) Vas pimérny gisty mssicni prijem

Jak je patrné z grafu 30 na staB¥ nejvice respondani26) ma pimeérny mesicni
Cisty piijem 10 001 — 15 000 & o jednoho respondenta n¥étj. 25, ma pijem mensi
nez 10 000 K. Vice jak polovina dotazanych je tedy pod hraniddvané minimalni
pramérné mzdyCR. Na jeji hranici je 20 oslovenychisty pijem maji od 15 001 do
20 000 K. 29 respondeitmacdisty prijem vySsi: 11 dotazanych méijpm od 25 001
do 30 000 K, 8 oslovenych 20 001 — 25 00@,k6 osob disponuje gigmem 30 001 az
35000 K, 3 maji gijem vysSi jak 40 000 Ka 1 respondent gatsvym gFijmem
do skupiny 35 001 — 40 00GEK

K hypotéce se nejvicefiglanégji respondenti s @mérnym cistym meésiénim pijmem
ve vySi 30 001 — 35 000&(3 respondenti), Wsném zaw¥su za nim stojiijem ve vysi
25 001 — 30 000 &(2 osloveni). Naopak @w ze SS nejvice vyuZzivaji lidé ssitnim
piijmem od 10 001 do 15 00K
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Graf 30: Prazmérny mésicni ¢isty pfjem respondent (v K¢)
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25) Piimérny ¢isty mésiéni prijem domacnosti

Jak je patrné z grafu 31 na si&8b nejvice z dotazanych maiperny ¢isty mesicni
piijem na domacnost 25 001 — 30 000, R6 respondeidtma k dispozici 35001 —
50 000 K. Stejny pdet, a to 9, spada do skupitijmi na domacnost 30 001 — 35 000
K¢ a 50 001 — 65 000K Po 8 domacnostech hosptidaijmy 10 001 — 20 000 &
resp. 20 001 — 25 000¢K Ctyii domacnosti maji ilimy do 10 000 K, v kontrastu

k nim 3 domacnosti disponujiipnem 65 001 — 80 000&Ka 2 domacnosti majirem
vySSi jak 80 000 K Problematika, resp. zavislostdiového produktu a gmeérného

mesicniho¢istého pijmu doméacnosti byla znazanma na strah67.
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Graf 31: Struktura prizmérnych mési¢nich éistych piijma doméacnosti (v K)
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5.1 Shrnuti vysledki

V této podkapitole bude provedeno shrnuti dotaardko Sefeni, které navazuje na
kapitolu 5, kde byly vysledky ipvedeny do grafické podoby, ktera jeeledrjsi

a lépe srozumitelna.

Prvni d¥ otazky zkoumaly saiasnou bytovou situaci respondi&nZ dotaznikového
Seteni vyplynulo, Ze vice jaks domacnosti bydli ve vlastnim démresp. bw.
NejcastjSim zpisobem, kterym osloveni nabyli s@sné bydleni bylo vyuZiti vlastnich
aspor, v &¢sném zavsu za touto odpadi se umistilo pronajmuti, coz vyplyva z toho, ze
Y, lidi mé& bydleni pronajatojak dokazuje prvni otazka. DalSifastym zfisobem bylo
ziskani darem. Stejny pet respondeiif tedy 19, ziskalo bydleni za pomocitového
produktu na financovani vlastniho bydleni, z nidizosob vyuZzilo hypot@iho Gwru.
Zbyvajici respondenti kito jeSt bydli s rodéi (10) nebo své bydleni nabyl@dictvim

po @ibuznych.

Treti otazka rla za ukol zjistit, zda v s@asné dob respondenti uvazuji o koupi
rekonstrukci nemovitosti70 respondent o koupi ¢ rekonstrukci neuvazuje neba
jsou v 53 pipadech se svoji sdasnou bytovou situaci spokojeni. 17 responileset
pfiznalo, Ze na to nema dostaté finaréni prostedky a ma strach ze zadluZeni.
30 dotazanychv sowasné dob o koupici rekonstrukci nemovitostivazuje Z téchto
respondeni by 66 % rado vyuzilo hypafei uveér, 20 % stavebni speni

a zanedbatelné procento respondémiij¢ku, nebo vlastni Uspory.

Ctvrta otazka byla filtréni a rozdlila respondenty do dvou skupin. Prvni skupinu
tvorili dotdzani, kt& maji v sowasnosti U¥rovy produkt jimz financuji své bydleni.
Tuto skupinu tvéilo 17 % oslovenychz nichz9 osob je zatizeno hyp@t@m uwerem,

5 osob U¢rem ze stavebniho speni a 3 lidé @j¢kou. VSichni osloveni si (rovy
produkt sjednali z vlastni iniciativy. Druhou skapitvailo zbylych 83 % respondeint
ktefi zadny U¥rovy produkt, jimz by financovali své bydleni v gaané dob nemaji.
Toto rozaleni bylo dileZité, nebé otazky 6 — 14 byly weny pouze pro prvni skupinu
responderii.
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Sesta otazka sledovala na jak§el si nefastji respondenti vzali (&rovy produkt.
Nejvice oslovenych si vzalo énovy produktna vystavbu rodinného domu, resp. na
jeho koupiéi koupi bytu Tyto osoby volily v 60 % hypotai uwr, ve 20 % pipadech
avér ze stavebniho speni, resp. fcku. Rozhodl-li se osloveny pro rekonstrukci svého

bydleni, vzdy vyuzil G¥ru ze stavebniho speni.

Z otazky 7 vyplynulo, Ze si lidé nejvicéjpuji ve finanéni skupiné Ceské spitelny,
neba’ v této finagni instituci ma U¥rovy produkt sjednano 9 ze 17 respondegtyii
bankovni domy (KBCSOB, RB,CMSS) si rozdlily zbylych 8 klient.

DalSi otazky objasnily, jakodobu splatnosti t&rového produktu a jakou celkovou
¢astku uvru respondenti preferuji. N&gsgji voli dobu splatnostv rozmezi mezil —
15 lety v €sném zawsu pak stoji doba splatnosti nad 20 lgf. delSi dolg splatnosti
davaji respondentiipdnost hypotimu Owru, s kratSi naopak &éw ze stavebniho
spaeni, resp. fpjcce. Co se tyka celkov@&stky Uvru, nefastji pujcovanacastka je
v rozmezi od300 001 — 500 000 Ku uweru ze stavebniho sgeni nebo @jc¢ky. Ma-li
respondenhypotéku, pak je tatocastkal 250 000 — 1 500 000¢KS €mito otazkami
souvisela i otdzka nésledujici, kterd se zabyvg mesicni splatky. Logicky s nizsi
vySi Gwru je mesicni splatka nizsi, naopak s vy&&istkou ndsicni splatka roste. Vliv

na vysi splatky ma samiggme i doba splatnosti.

Jedenactd otazka sledovafmdle jakych paramefr se klienti rozhoduji o vyéu
banky, u které maji sjednan érovy produkt. V této otdzce respondenti zaskrtavali
3 moznosti. Nejvice odpeédi zaznamenala varianfdle vySe urokovych sazeb'ha
druném mist se umistilpoplatek za vedeni @w, o teti misto se potéctly tyto
parametrypoplatek za vkizeni Uru, vySe G¥ru a doporueni od znamych

Co se tykaspokojenosti s poradenstvim, sluzbami a poplatkgrového produktu
u jednotlivych finagnich institucinejlépe ohodnocena byla Stavebni #pelna Ceské
spaitelny. DalSi otazka zkoumalanavrhy, které by respondenti uvitali k Uplné

spokojenosti. Nejvice respondérge shodlo nanizSich poplatcich 4 respondenti by
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e

splaceni U¢¥ru nebo mimaadnych splatek, a to bez sankci

Na ¢trnactou otazku a dalSi odpovidaloébpSech 100 respondéntTato otdzka se
tykala reklamy na hypotei Gwry. Pokud respondenti byli mez65 9% ktefi
zaregistrovali reklamy pak nejlépe ohodnocena byla reklafeské sphtelny, ktera
dotazané oslovila vect8ing pripadi v televizi. Je zajimavé, Ze z 51 respondekteri

shlédli reklamni spot bylo 60 % dotazanych ¢kowé kategorii 24 — 35 let.

DalSi otdzka sledovalagemu davaji respondentifgmnost. Zda internetovému
bankovnictvi, ¢i osobni navévé pobaky. 53 % respondenit dalo pfednost
internetovému bankovnictyia to z dvodia uSeteni casu a pohodli. Tato otazka nam
zéarove potvrdila treti hypotézuktera pedpokladala, Zenladi lidé do 35 let jsou vice
naklonéni internetovému bankovnictyi coz potvrdilo 38 fpadi. Friklonili-li se
respondenti k osobni nawgé, pak hlavnim dvodem bylo komplex#Si ziskani

informaci.

Vyrovnané odpogdi byly i u otdzky, zda respondent vyuziva k zigk#@vinformaci
o bankovnich produktech internet.éshou nadpolo¥ni WtSinou se respondenti
priklonili k variant ,ne“. Pro variantu ,ano” bylaifiedevsim ¥kova kategorie vedku
18 — 49 let, pro ogmou variantu vice jak polovina respondent wWku 35 — 49 let
a lidé starSi 50ti let. | tato otdzka potvrzuje, méadSi generace je vice nakioa

informanim technologiim.

Zbylé otazky byly demografické a ukazaly strukteesponderit Porovnavani byli jak
lidé nezatizeni (rovym produktem, tak respondenti, #telvérovy produkt na
financovani maji. Sledovano bylgohlavi, rodinny stav, &k, nejvySSi dosazené
vzcblani, odvtvi, vremz respondent pracuje, ¢®t cleru: Zijicich ve spolkéné

domécnosti, p&et dti vrodirg, pramérny nesicni cisty pijem jednotlivce

a domacnosti.
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Osm Zen, resp. 9 miZje v soudasné doB zatizeno U#rovym produktem na
financovani vlastniho bydleni. Lze tedy konstatpua pohlavi respondentnemé

na vykEr avéroveho produktu vliv.

Nejvice zatizena splatkami émovych produkii je wkova skupina od 25 do 49 lea to

budto svobodni lidé ¢ partnefi v manzelském svazkwjici v domacnostech

s celkovym piémeérnym éistym pfijmem od 25 001 do 50 00Q¢K

Co se tyk& nejvyssiho dosaZzenéhoelémi a od¥tvi, ve kterém respondenti pracuji, tak
nejvice dotdzanych vlastnici &revy produkt mauplné stedni odborné vzdani
s maturitou Nejpaietrgji zastoupené odivi, ve kterém si respondenti vzali divna

bydleni jeobchod a Skolstvi

Nejvice naklogni pro Owrovy produkt jsou dal&-4¢lenné rodiny v €sném za¥su
pak 1-Zlenna domacnost. £¢hto Udaj Ize vygist i paet cti, negasgji maji uverovy

produktrodiny s d¥ma détmi, po nichZ nasleduji bezohé pary.

Jak je patrné ze shrnuti vyslédpodailo se potvrdit vSechny 3 hypotézy

Z&kladni hypotézou bylipdpoklad, Ze pokud lidé vyuZivaji k financovanisutaho
bydleni U¥rovy produkt, je jim ve &Sin¢ piipadi hypoteni Uvér, a to hlave

z divodu celkové vySe wvu a delSi dob splatnosti. Tuto hypotézu potvrzuji otazky
4,8a09.

Druhou hypotézu, kterou potvrdilo dotaznikovéieeit je dommnka, ZeUvérovym
produktem na financovani bydleni jsou zatiZeneplevsim lidé do 49 leheb@ nemaji
takovy strach ze zadluzeni jako starSi generacadrilu odpo¥d’ na tuto hypotézu

poskytla otazka 10.

Otazka 15potvrdila t*eti hypotézu ktera gedpokladala, Zzenladi lidé do 35 let jsou

vice nakloni internetovému bankovnictvi
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6. NAVRH RESENI SITUACE Z CASOVEHO HLEDISKA

Jak potvrdilo dotaznikové Feni, finagni skupinaCeské spiitelny je nejétsim
partnerem pro gzovani bydleni na hypotéku, zaravieyla i nejlépe hodnocena. Je to
pro ni ukity zavazek, proto by se dla i nadale snazit o co nejkval§i sluzby

a vychéazet vstc svym sodgasnym i potencialnim kliefin. K jejich plné spokojenosti
by banka mila uvazovat osniZzenialespa nékterych svychpoplatki, ¢i Urokovych
sazeb Klienti by uvitali i pruznéjSi ziskani U¢ru a moznost pedfasného splacenéi

mimoifadnych splatek bez sankci

Jak ukazalo dotaznikové Eei, ve 30 % lidi ktei v sowasné dob uvazuji
0 uwrovem produktu se bankam skryvagvi potencialni klienti Na tyto klienty by se
meéla banka sougdit. Navrhy jak ziskat nové klienty a zarévedrzet si stavajici je
nastirn v dalSich odstavcich.

Pt vybéru banky, ve které sidastnik uzavira wrovy produkt, na &ho velmicasto
pusobi psychologické vlivy. Na rozdil od odborhitotiz nerozeznava kvalitu banky
podle toho, kolikrat na ni byla uvalena nucend vargaky ma podil nedobytnych &na
apod., ale podle toho japisobi i své propagaci Tim si ziskava image ,jistoty"
u svych klient. Takéumis#ni propagaceby meélo byt jiné, v tomto pipac se vyplati
komunikace progednictvim véejnych sdlovacich prosedki. Jak potvrzuje
provedené dotaznikové geni, nejvice lidi vnim& reklamu v televizi. | kdgg jedna
0 jednu z nejdrazsich forem komunikace, je v3akdejéjsi. Proto by s€S i nadale
méla dostavat do poddomi svych sotasnych i budoucich kliefitsvymi vhodré

zvolenymi reklamnimi spoty
DalSi otdzkou je, jak se klient k vyl banky rozhoduje. Velicéasto se tak &e na

zaklad doporufeni svych dobrych znamycti piibuznych jak ukazalo dotaznikové

Sefteni.
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ProtoZe hypotni Gwry se poskytuji ve &tSich finanich ¢astkdch, musime znat, kdo
o vybkéru banky nejastji rozhoduje, abychom &géli na koho svou komunikaci

a dalSimi prvky marketingového mixuigpbit. Z provedeného $ehi vyplynulo, Ze
nejvice lidi, ktéi jsou zatizeni rovym produktem na financovani bydleni, se nachazi
ve wku od 25 do 49 letPredevSim se jedna svobodné lidi,¢i manzele.Na tuto

cilovou skupinu by se protodia banka svymi komunikaimi prostedky zargfit.

K dotvoreni image jistoty se musi banka pokusit vyvolaniejem propagaci, ale
i pasobenim prosedi, ve kterém poskytuje sluzby a v neposle@é i obsluznym
persondlem neba@ ténei polovina lidi dava staleipdnost osobni nawst banky.
Vtomto pipact se jednd spiSe o starSi generdciosoby, ktéi chgji ziskat
komplexrgjSi informace, nebo kterym vyhovuje osobni kontalemala ¢ast
responderit v3ak pro ziskavani informaci vyuziva internet,tproy CS mela klast

diiraz i na své webové prezentace

Jak jiz bylofeceno a dotaznikové Fehi potvrdilo,nej¢asi¥jSimi Zadateli o hypot#ni
aver jsou mladi lidé ktei si paizuji bydleni. Na tuto cilovou skupinu je také zdema
vétSina reklamnich kampani. Protoube vznikat dojem, Ze pro starSi generaci se
hypotéky nehodi a Ze banky tyto Kklientiili8 nevyhledavaji. Podle fizkumi, které
byly provedeny banky samy vSak tvrdi, Ze na tytdafele nekladou zadné specialni
poZzadavky a posuzuji je standa¥gako ostatni zajemce o &v Pro banku je iezité,
aby byl kazdy hypotsi Uwr dostaténé zajiS€n zastavnim pravem k nemovitosti a aby
byl klient dostaténé bonitni. To znamena, abyémndostaténé vysoky a pravidelny
piijem. Lidé ve ¥ku kolem padesati let jsowtginou na vrcholu své pracovni kariéry,
takZe v dob zZadosti o Usr na tom s bonitou mohou byt Iépe nez lidé mlad&dblém

je v tom, Zze do budoucna je u nicielda pe@itat s moznosti sniZzeni pravidelnych
piijmua. Proto banky stanovuji hornékové hranice, do kdy musi byt celydisplacen.
VétSinou se jako tento limit jeStnedavno bral &k odchodu do @ichodu. V posledni
doke vSak banky jedna po druhécady tuto hranici posouvat sirem nahoru a dnes
vétSinou stdi, aby bylahypotéka splacena nejpodjd v roce, kdy dluznik dosahne
sedmdeséti letéku. Davodem je umoznit sjednani hypoték§tdimu p@tu zajemd.
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Souvisi to i s prodluzovanim maximalni mozné dophateiosti U¥ru, kterou si mMize

klient zvolit. V sodasné dob je to ficet, u rEkterych bank a#tyricet let.

Zakladnim kritériem, podleshoZ se banky Ceské republice rozhoduji o schvaléni
neschvaleni hypotaiho Oru, je vySe zmiény dostatény pravidelny ghjem toho,
kdo o u¥r zada. Banku iffinejmensim v prvnim kole nezajiméwryhodnost Zadatele
o Uwr, jeho majetkové poany a finaréni situace, ale to, kolik si vythl v uplynulém
Ctvrtleti. Z tohoto Udaje pak usuzuji na schopndsEmika splacet dkolikamilionovy
avér v dalSich dvaceti i vice letech. JingKeno, rozhodovat se podle vySe minulych
piijma neni zarukou ifjima budoucich, zvlastpak v dlouhéntasovém obdobi, proto
posouzeni ziskani, resp. zamitnuténavpodle tohoto kritéria je té&h absurdni. Rjit

0 praci, & uz tizenim osudu nebo vlastnintignénim, mize kdokoliv a kdykoliv.
Vypovidaci schopnost potvrzeni ofijmech poZzadovaného bankami je navic
degradovana i moznosti vysiijma si v ugitém obdobi uréle navysit - teba dohodou
se zamistnavatelem o fiesunu terminu vyplaty prémii apod. Ambivalentnitggeée
piistup bank k hodnoceni kreditni historie klientPrakticky vSechny banky fip
schvalovani G pracujis informacemi z G#rovych registi. Stai, aby klient teba
jen jednou nakratko sklouzl do nepovoleného debattltu, a zadznam v registru uz mu
nikdo ,neodmaze”. By by se jednalo o klienta s dlouholetou bankovniohis jinak
vzorrg plniciho vSechny své ostatni zavazky. Snad jedrasiane doba, kdy banky

budou o bonit klienta vychazet z jinych algoritim

Ma-li nekdo v sotasné dob zajem o hypotéku, tité ho bude zajimakolik by mohla
¢init splatka hypotéky v budoucnuSplatky hypoténiho Uvru mohou totiz do jisté
miry zna&né zatizit rodinny rozpéet. NejwtSi obavy bude mitlovék nejspiSe z toho,
zda-li nahodou nefize splatka hypotéky v budoucniepist jeho finadni moznosti.
Jednoducha odpé& na to bohuZel neexistuje, nebge niize znénit velka fada
parameti, které ovlivauji vysi splatky.Slovo v tomto fipadé miiZe mit vliada, bankéi
celkova kondice ekonomiky, od niz se odvijeji Ure&osazby Kdo tedy uvazuje
o hypotéce, @l by si v rodinném rozptdu vytvait dostaténou rezervu, aby ho
piipadné zdrazeni éw piilis negekvapilo.
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Jak ovliviuje vlada vySsi hypoték?

Vlada stanovujevysi daiovych odpdti. JesSt pied par lety byla deova uspora
32 % ze zaplacenych unbkdnes tuto sazbu nahradila sazba pqeteactiprocentni
Pristi rok by néla daiova uspora klesnout az na 12,5 %, co bude za Haisiclet, az se
vystiidaji vlady, Ize jen&zko predvidat. Pokud by se vSakit@é odpdty na hypotéky
apir¢ zrusily, jak o tom vlada uvazuje, zatizeni domé&tinby vzrostlo. Splatka bance
by sice Zstala stejna, ale dluznici by uz nedostali nic lypabd statu. Splatka
dvoumilionové hypotéky se splatnosti dvacet letregkdvé sazt 5 procent byinila
13 200 K a daova uspora (ifp sazlgé 15 %) 1 250 K mésicné. P zruSeni daovych
odpaiti by se rodinné rozty praw o tchto 1 250 K snizily.

Banka a vySe splatek

Do vySe splatky mohou promluvit i banky, a to tire,zvySi bankovni poplatkyMaze
se stat, Ze vedenttin nebude za par let stat kolem 1 800 rk¢né, ale bude mnohem
drazsi. Nicmé# piipadné zvySeni tohoto poplatku by z hlediska spi&centlo

vyznamny dopad.
Ekonomika a hypotéky

Mnohem ¥tSi neznamou, ktera ihe s vysi splatky gadre zahybat, jsou ovSem
arokové sazbyO kolik mohou vziist Urokové sazby je dob vikt nejen zéeské, ale

i swetové historie. Nasli bychom hodmiikladi, kdy byly sazby v jednom obdobi jen
3 %, aby za par let atakovaly hranici 20 %. Koneckoi v Cesku se sazby
v uplynulych deseti letech pohybovaly v tomto rétzpPokud by nafiklad sazba
vzrostla o jeden procentni bod, bude splatka u towdbo gikladu zhruba o 900 K
draZzsi. Rist splatky také hodrzavisi na dobsplatnosti hypotéky.

S uaroky Uzce souvisi i doba fixace uUrokové sazbyathk€ fixace jsou logicky
nejrizikowjsi, nebd jsou kolisa¥jSi, dlouhodobé jsou stab#$i a navic maji tu

vyhodu, Zetist @ijde aZz za #kolik let a da se naghteoreticky i fripravit. Ve prospch
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fixaci na kratSi dobu hovbfakt, Ze mohou dopomoci k hypotéce lidem fkteemohou

dolozit své pijmy, ¢i maji problémy s bonitou.

Drahost hypotéky nelze patiovat pouze vysi zaplaceného uroku, ale itzegjSimi
poplatky, které hypotéku zdrazujiii Blanovani hypotéky je dobré si v kaZzdérppd
v rodinném rozpdétu nechat rezervuaby gipadny fist splatky neznamenal pro rodinu

finan¢ni katastrofu.
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7. ZAVER

Cilem diplomové prace bylo analyzovat a klasifikopeodukt v sektoru bankovnictvi
véetrg jeho vyuziti a pinosu pro spaebitele i zakaznika detrg ¢asového hlediska.
Ke splréni cile bylo vyuZitodotaznikové Séeni. Dotaznik obsahoval 25 otazek, na
které odpovidalo 100 nahoglroslovenych respondentz Pardubického kraje. Toto
Seteni vylowilo vékovou skupinu 0 — 17 let &ast&né¢ omezilo skupinu seniér

ve wku nad 62 let.

Pred samotnym Sinim byly na zaklafl informaci ziskanych na pobtwe banky
a z rozhovat s finartnimi analytiky formulovanyit hypotézy, jejichz konkrétni 2ni
je uvedeno asti 3 Metodika a hypotézy. Prvnidiiypotézy objasovaly jaka ¥kova
skupina a z jakychtidvoda voli hypoté&ni Uwr. Tieti hypotéza f@dpokladala, ze mladi
lidé ve wku 18 — 35 let jsou vice naklém elektronickému bankovnictvi, nebéépe
rozumgji informaénim technologiim nez starSi genera&Sechny ¥ hypotézy se
podailo potvrdit dotaznikovym SEgnim, jehoz vysledky jsou vighledné form grafi

znézorrny v kapitole 5.

Jak ukazalo dotaznikové Eei, ve 30 % lidi ktei v sowasné dob uvazuji
o Gwrovém produktu se bankam, potazieské spiitelng, skryvajinovi potencialni
klienti. Banka by se proto &a zangfit na vhodnou propagaci a i nadale bylanklast
duraz na seridznost aikryhodnost. K plné spokojenosti zakazintky banka réla dale
uvazovat osniZzenialesp@ nekterych svychpoplatki, ¢i urokovych sazebKlienti by
uvitali i pruzngsi ziskani O¢ru a moznost pedfasného splacenii mimoradnych

splatek bez sankcNavrhyieSeni Zasového hlediska jsou uvedeny v kapitole 6.

Jak jiz bylo zmitino, Ceska sptitelna je nej¢tsi partner §i porizovani bydleni
na hypotéku. Pevné postaveni banky dokazujada oce#ni, z nichZ Ize jmenovat
ocereni z listopadu 2007, kd¢S ziskala tituNejdiveryhodngjsi banka rokuv soutzi

MasterCard Banka roku. V Sesténgmtku soutZze seCS podailo ziskat i druhé misto

v kategorii Banka roku. Odborna porotasliid CS bronz v kategorii Hypotéka roku
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Rok 2007 pinesl v prosinci pro hypotai trh také Bilou knihu Evropské komise —
Hypota’hi aveér v EU, kterd se #nuje ¢tyfem hlavnim oblastem: ochraspotebitels,
pravnim otazkam poskytovani hypétéch Gwra, zajiseni awra a financovani. Tento
dokument ma usnadnitigshranini prodej U¢ra a zvySit konkurenci na trhu

financovani bydleni.

Je mozné, Zetpdéteni této diplomové prace jiz budogkteré navrhy na zlepSegi
doporieni uskuténény, nebd ostry konkuretini boj povede k dalSimu rodvani
nabidky G¢rovych produki na financovani bydleni a ke snaze bank struktirova
parametry G¥ru podle specifickych pégb klienti.

Vérim, Ze moje diplomova prace splnila nejefijsitel a stanoveny cil, ale stane se pro

mnoho lidi i zajimavym zdrojem informaci a p@be jim orientovat se v dané

problematice.
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8. SUMMARY

Unusual interest in credit products at finance hayusre recording in Czech republic
and abroad over the last years. Especially secfianortgage records giant boom all
the world.

The aim of this work is an analysis and classifaratof product in chosen banking
house and its usage and gain for consumers angineers inclusive point of view. This
work informs readers about issue of mortgage craditCzech market including
forecasts to expectations. In the following is aurabration and development in
European market. Chosen banking houséeiska spiitelna, a. s., because this bank is
considered the greatest provider of mortgage eiit Czech republic. Majority

shareholder of this bank is financial group ErstaiB

The interrogatory was using to analyze of mortgagedlits. Three hypothesis were
formulated before running research technique. Tite# &nd the second hypothesis
account for the fact, which age group and from Whieasons people give way to the
mortgage credit. The third one expected, that theng people in the age 18 — 35 are
more inclined to electronic banking than the senigizens. All the hypothesis

succeeded validate with the interrogatory.

Forecasts for Czech and European market of motgeeghts are as well as today the

progressive trend.

Key words

Mortgage credits, credit product, banking, forecast
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Ptiloha 1: Dotaznik

Jmenuiji se Janagkna a jsem studentkou Jiteské univerzity Weskych Budjovicich,
Ekonomické fakulty, oboru Obchodni podnikani. V cinsvé diplomové prace

s nazvem:,Analyza produktu v sektoru bankovnictvi a jeho pgrektiva“ provadim
vyzkum tykajici se financovani vlastniho bydlenieqevsim oblasti hypoték. Timto
bych Véas chila poprosit o spolupraci vypinim tohoto dotazniku. Své odpami
prosim zaSkrtéte, giipadré dophite. VeSkeré Vami uvedené informace budou pouzity

pouze pi zpracovani této diplomové prace.

b)

b)

. Jaka je vaSe satasna bytova situace?

vlastni byt C) pronajaty byt
vlastni dim d) pronajaty dm

. Jak jste ziskali sofasné bydleni?

dar od rodtu, pribuznych, atd.

pujcka

deédictvi

koupe z vlastnich prosédki

koups za pomoci hypotaiho Uwru

zZ restituce

pronajmuti

JINE, UVETTE ..o e e e e

Uvazujete o koupi nemovitosti?
ano, pokud ano z jakych preéstiki ji budete péizovat?

1. vlastni Uspory

2. pajcka od znamych

3. 0wvér ze stavebniho speni

4. hypotéeka

5. JINE, UVEITE ..o
ne, uve’te prosim dvod

1. nedostatek finamich prostedki

2. mam vlastni

3. JINE, UVEITE .. e

Méate v sodasné dol uvérovy produkt na financovani vliastniho bydleni?
Pokud ano, jaky?

ano,

1. hypoteéni Uwr

2. Gwr ze stavebniho speni

3. pajcka

4. jiné, prosim uvdte ...........

ne — ejckte prosim na otazkil 14
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5. Jakym zmsobem jste si sjednali évovy produkt?
a) z vlastni iniciativy
b) bylo mi nabidnuto

6. Na jaky Uel jste sivzal(a) Wrovy produkt?

a) koupe bytu

b) koups rodinného domu

c) rekonstrukce bytu

d) rekonstrukce rodinného domu

e) vystavba bytu

f) wvystavba rodinného domu

g) koupe rekre&niho objektu

R) JING, UVEITE ... e e

7. U které banky mate (&rovy produkt sjednanou?

a) Ceska sptitelna, a. s.

b) Komegni banka, a. s.

c) CSOB, a. s.

d) Raiffeisen banka

€) JING, ProSIM UVELE . ..ottt e e et e e e e e e ees

8. Na jak dlouho mate tgrovy produkt na financovani vlastniho bydleni

sjednan?
a) mére nez b5 let
b) 6 — 10 let
c) 11-15Ilet
d) 16 — 20 let
e) nad 20 let
9. Na jakou ¢astku méte sjednan @vovy produkt?
a) do 300 000 Kk fy 1250001 — 1 500 000K
b) 300 001 — 500 000K g) 1500 001 — 2 000 000K
c) 500 001 — 750 000K h) 2 000 001 — 2 500 000K
d) 750 001 — 1 000 000K i) 2500 001 - 3000 000K
e) 1000 001 -1 250 000K j) nad 3 000 000 K
10.Jak vysokouastku splacite rfsi¢né?
a) do 2500 K d) 5001 -7 000 K
b) 2501 -3 000K e) 7001 - 10000 K
c) 3001-5000K f) nad 10 000 K

109



11.Podle jakych kritérii jste si vybiral(a) banku, které jste si sjednal(a) @ovy
produkt?

a) vySe urokovych sazeb

b) poplatky za vyizeni Uéru

c) poplatky za vedeni @w

d) podle vySe Usru, ktery mi byl bankou nabidnut

e) podle vySe mssicéni splatky

f) nutnost uzakeni Zivotniho poji&ni

g) renomeé banky

h) doporieni od znamych,tatel, apod.

i) vSe uvedené

j) jiné, uvelte

12.Jak jste spokojen(a) ghodnoceni jako ve Skole, 1 = nejlepsi, 5 = ngjhor
a) poradenstvim
1 2 3 4 5
b) sluzbami
1 2 3 4 5
c) poplatky
1 2 3 4 5

13.Co byste uvital(a) k VaSi plné spokojenosti gnmvym produktem? Prosim
uved’te

14. Zaregistroval(a) jste v posledni délbeklamni kampa na hypotéky?
a) ano — pokud ano, kterou reklamu povazujete z#élndaa kde jste ji
zaregistroval(a)

1. Ceské sptitelny, a. s. 1. televize

2. Komeeni banky, a. s. 2. tiskasopisy

3. Raiffeissen banka 3. internet

4. jiné, uvete ............ 4. jiné, uvdte.................
b) ne

15. Davate rednost osobni navdté banky nebo vyuzivate sluzeb internetového,
GSM bankovnictvi a pré?
a) osobni navéva, divod

16.Vyuzivate internet k ziskavani informaci o bankoghiproduktech?
a) ano
b) ne
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Demografické udaje o respondentech

17.Pohlavi
a) zena

18.Rodinny stav
a) svobodny(d)
b) Zenaty (vdana)
c) rozvedeny (a)

19. Do jaké ¢kove kategorie pitte?
a) 18-24
b) 25-34
c) 35-49

20. Jaké je VaSe nejvySsi dosazeneéland?

a) zakladni
b) vyucen(a) bez maturity
c) vyuéen(a) s maturitou
d) Uplné stedni vzélani

S maturitou

21. V jakém od#tvi nyni pracujete?
a) zenvdélstvi

b) pramysl

c) stavebnictvi

d) obchod

e) ubytovaci sluzby

f) stravovaci sluzby

g) doprava

h) finanéni sektor

I) vefejna sprava a obrana
j) Skolstvi a vzdlavani

22. Pa'et dleniz v domacnosti

a) 1-2 c) 5-6
b) 3—-4 d 7-8
23. Pa’et diti v rodiné

a) zadne c) 2

b) 1 d) 3
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b) muz

d) vdovec (vdova)
e) registrovany

d) 50-61
e) 62 avice let

e) uplné stedni odborné vadani
S maturitou

f) vysSi odborné

g) vysokoSkolské

h) vyssi

k) informaini technologie

[) zdravotnictvi

m) verejné socialni sluzby

n) rentiér

0) v domacnosti

p) matdska dovolenéa

g) studujici

r nezangstnany(a)

s) dachodce

t) jiné,uvelte.....................

e) 9avice

e) 4 avice



24. Vas pameérny ¢isty mésiéni piijem

a) do 10 000 K e) 25001 - 30 000 K
b) 10 001 — 15 000 K f) 30001 — 35 000 K
c) 15001 - 20000 &K g) 35001 -40 000 &
d) 20001 - 25 000 K h) nad 40 000 K

25. Pmimérny ¢isty mésiéni pifijem domacnosti

a) do 10 000 K f) 35001 - 50 000 K
b) 10 001 — 20 000 K g) 50001 - 65 000 K
c) 20001 - 25000 K h) 65 001 — 80 000 &
d) 25001 - 30000 K i) nad 80 000 K

e) 30001 - 35000 K
Velice Vam akuji za Vascas, ktery jste &gnovali vyplreni tohoto dotazniku.
Preji hezky den!

Bc. Jana Bkna
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Piiloha 2: Z&kladni udaje oCeské spéitelné, a. s.

Zakladni udaje o spol€nosti

Sidlo centralyCs:

Olbrachtova 62, Praha 4 ~ s @
kontakt: 800 207 207 CES.KAS
SPORITELNA

e-mail: csas@csas.cz

IC: 45244782
DIC: CZ45244782
Zapsana v obchodnim reijiétu Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 1171.

Kod banky pro gely platebniho styku: 0800

Akciortska struktura Ceské spditelny

Podil Podil
Akcionar na zakladnim na hlasovacich
kapitalu (v %) pravech (v %)
Erste Bank 97,9 99,5
Mésta a obc€R 1,6 0
Ostatni 0,5 0,5

Graf: Akciona¥ska struktura Ceské spwitelny

0,5%
1,6% [

97,9%

m Erste Bank m Mésta a obce CR O Ostatni

Zdroj: Cesk& spftelna, a. s. [online]. 2008 [cit. 2008-03-10]. Dostupny z WWW:
<http://www.csas.cz/banka/appmanager/portal/banka>.
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Priloha 3: S¥edoevropska skupina Erste Gruppe

Erste Bank
www.erstebank.at

[
Ceska sptitelna
WWW.CSas.Ccz

lm
Slovenska sporitéla

www.slsp.sk

Erste Bank Hungary
www.erstebank.hu

-
Erste Bank Croatia
www.erstebank.hr

Erste Bank Serbia
www.erstebank.co.yu

il
Banca Comerciala Romana
www.bcr.ro

JSC Erste Bank
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P¥iloha 4: Finanéni skupina Ceské spditelny

Cleny finareni skupinyCeské sptitelny tvoii:

- BrokerjetCeské spiitelny

- Erste Corporate Finance

- ConsultingCeské sptitelny

- FactoringCeské sptitelny

- Investini spolénostCeské spiitelny
- LeasingCeské sptitelny

- Penzijni fondCeské spiitelny

- Poji¥ovnaCeské spiitelny

- Raven EU Advisory

- Realitni spolénostCeské sptitelny
- REICOCeské spiitelny

- Stavebni spigtelnaCeské spiitelny

- sAutoleasing
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