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Analyza hypote¢niho uvéru v CR

Souhrn

Cilem prace je vymezit zakladni pojmy tykajici se hypoték v Ceské republice,
popsat problematiku ziskani hypote¢niho uvéru, jeho Cerpani a nasledné spléceni.
Dil¢gim cilem je analyzovat hypoteéni avéry v CR za Gdelem ziskani poznatki
vV oblasti informovanosti klienti o hypote¢nich uvérech, adale za ucelem
identifikace pro klienta nejvyhodnéjsiho produktu.

Teoreticka ¢ast prace charakterizuje hypotecni tvér, popisuje moznosti jeho ziskani,
cerpani a splaceni.

Prakticka cast prace je zaloZena na datech ziskanych ze statistického Setieni, které
probéhlo pomoci ankety. Diky tomu vznikl potencionélni klient, kterému byla na
zakladé¢ nabidek bank doporucena pro n¢ho nejvyhodnéjsi nabidka.

Potencionalni klient pozadoval od bank nabidku hypotecniho uvéru ve vysi
1 500 000 K¢, se splatnosti 30 let a dobou fixace Girokové sazby na 5 let. Ceska
spotitelna, a. s. byla klientovi doporuc¢ena, protoze nabidka této banky byla pro
klienta ta nejvyhodnéjsi.

Diky datim ziskanym z ankety bylo mozné posoudit informovanost lidi v CR

0 hypotecnich uvérech.

Klicova slova: Hypote¢ni uvér, urokova mira, bankovni instituce, hypotecni

zastavni list



Mortgage loan analysis in the CR

Summary

The aim of this bachelor thesis is to define the basic terms which are related to
mortgages in the Czech Republic, issues of getting, drawdowning and paying off

the mortgage.

Another goal is to gain findings of client’s awareness of the mortgages and to find
out the best product for client.

The literature review is focused on getting, drawdowing and paying of the
mortgage.

The results are based on the obtained data from survey. Owing to survey there is a
best supply offer for potential client. The potential client demands a mortgage in the

following conditions, amount of mortgage is 1 500 000 CZK, due date is 30 years
and the interest is for 5 years.

The bank Ceska spofitelna offered the best supply to the potential client.

Due to obtained data from the survey it was possible to assess the awareness of

inhabitants in the Czech Republic about the mortgage.

Keywords: Mortage, interest rate, banking institution, mortgage bond
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1 Uvod

V dne$ni dob¢ je velmi oblibend forma bydleni v osobnim vlastnictvi. AvSak
vétsSina lidi nemd dostatek finan¢nich prostfedkli na novy byt, nemovitost,
rekonstrukci atd. Z tohoto diivodu si vétSina lidi pujuje penize u bankovnich
instituci.

Tato prace se zabyva, jak jiz z ndzvu vyplyva, problematikou hypote¢niho tvéru.
Hypote¢ni avér je v Ceské republice velmi popularni druh uvéru, kterym lze
financovat hlavné bydleni, ale nejen to. Problematika hypotec¢nich uvért se
vuréitém veéku dotyka vétSiny lidi, ktefi chtéji bydlet ve vlastnim a nemaji
dostateéné mnozstvi naspotfenych finan¢nich prostfedkd. Toto téma si autorka
vybrala hlavné z toho divodu, ze tuto problematiku ma jiz za sebou. Tento proces
jiz absolvovala a v praci, proto mohla vyuzit par poznatkd, které ji vlastni zkusenost

S uzaviranim hypote¢niho uvéru piinesla.
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2 Cil prace a metodika

Cilem prace je vymezit zakladni pojmy tykajici se hypoték v Ceské republice,
popsat problematiku ziskani hypote¢niho uvéru, jeho Cerpani a nasledné spléceni.
Dilgim cilem je analyzovat hypoteéni avéry v CR za tdelem ziskani poznatki
v oblasti informovanosti klientid o hypote¢nich uvérech adale za tcelem

identifikace pro klienta nejvyhodnéjsiho produktu.

Pro napsani reserSni Casti bakalarské prace je potteba nashromazdit potfebné zdroje
K sepsani teoretické Casti. Zejména se jedna o odbornou literaturu, webové stranky
bankovnich instituci a dalsi internetové portaly poskytujici odborné informace.
V praktické ¢asti bude realizovano statistické Setieni, a to za pomoci ankety. Dale
bude provedeno statistické zpracovani na zdklad¢ ziskanych dat. Srovnani
vybranych bank, které bude v praci obsazeno, ptedchdzi navstéva vybranych
pobocek a ziskani podkladi pro tuto ¢ast prace. V praci budou také pouzity vlastni

zkuSenosti a materidly ziskané pfi osobnim uzavieni hypote¢niho uvéru.

Vsechny vyse uvedené zdroje informaci byly potfeba pro vypracovani této prace,
avsak ani ty nebyly dostacujici. Pro ziskani né€kterych informaci byla také nutna
konzultace s odborniky. Pro napsani teoretické ¢asti prace byla nutna konzultace
s Mgr. Jitkou Kratochvilovou jednatelkou spolecnosti a specialistkou na
nemovitosti v insolvenci ve spole¢nosti INSOLVENCYREAL, s. r. o.

V teoretické Casti prace se Ctendf docte, co hypotecni uvér je, jaké jsou jeho druhy,
jaké nutné dokumenty a procesy jsou tfeba pro ziskani tohoto specifického druhu
uvéru. Autorka se v praci také zmifuje o historii hypotecnich uvéri, kterd k tomuto
tématu neodmyslitelné patii. Dulezitou ¢asti prace je také zpiisob Cerpani a splaceni
hypote¢niho Givéru a novy trend refinancovani.

Pii zpracovavani praktické &asti bakalafské prace autorka vyuzila Ceskou
zemédé€lskou univerzitou vytvofené stranky pro vytvofeni ankety pro statistické
Setieni, které v préaci bylo vyuzito. Informace ziskané pomoci statistického Setfeni
byly dale zpracovavany. Zejména zde byly vytvofeny grafy, tabulky a
zjistén Pearsontv chi-kvadrat vypovidajici o zavislosti mezi vybranymi znaky.
Z toho dtivodu, ze Pearsontiv chi-kvadrat ani v jednom z ptipadd srovnani nevysel
mensi nez 0,05 (viz priloha 1), nebyla nalezena zadna zavislost. Hlavnim cilem

autorky bylo z ankety zjistit, jaky zvolit bankovni produkt, tedy specifikovat druh
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hypotéky, v jaké vysi, sjakou dobou splatnosti a fixace trokové sazby si klienti
vybiraji nejcastéji. Nasledné z téchto vysledkl vybrat tii bankovni instituce, které
opét vyplynuly zankety jako nejéastéji vyuzivané a ziskat od nich nabidku
zminéného produktu poskytovaného témito bankami. Dil¢im cilem ankety bylo
zjistit, jak jsou ob¢ané Ceské republiky informovani o zakladnich pojmech
tykajicich se hypotecniho uvéru. A tim také zjistit, zda je tato informovanost zavisla

na tom zda osoba hypotecni uvér ma, ¢i nikoliv.

Toto statistické Setfeni prob&hlo u 265 muzl a Zen v riznych vékovych kategoriich.
Anketa obsahovala 14 otazek a byla rozdélena do tii zakladnich skupin podle
charakteru otazek (viz priloha 2). Ti respondenti, ktefi hypotecni uvér maji,
odpovidali na vSechny skupiny otadzek. Ostatni respondenti, ktefi hypotecni uveér
nemaji, v anketé odpovédéli na otazky tykajici se informovanosti ob&anit CR o
hypote¢nich tvérech a na identifika¢ni skupinu otazek, tim padem nebyli dotazani
na otdzky tykajici se hypote¢niho ivéru. Anketa byla umisténa na internetovy portal
www.dotaznik.czu.cz a dale byla vkladana na fora zabyvajici se problematikou
hypotecnich uvérd. Diky této metod¢ Sifeni ankety na ni odpoveédélo 279
dotdzanych jedinct. Ne vSichni vSak odpovédéli na vSechny otdzky, které jim byly
kladeny. Pro zhodnoceni ankety vSak byly brany v potaz jen respondenti, ktefi
odpovédéli na vSechny otazky. Pocet plné vyplnénych anket byl 216, zbylé ankety
nebyly vyplnény na sto procent a vyhodnoceni ankety probéhlo bez nich. Pro

prehlednost byly vysledky ankety zaneseny do vysecovych a sloupovych grafii.

Po zpracovani téchto dat a ziskdni nabidek tfi vybranych bank probéhlo
vyhodnoceni nejvyhodnéjsi nabidky pro klienta. O nabidky byly pozadany
Hypoteéni banka a. s., Ceské spofitelna, a. s. a Komeréni banka a. s. Pfesny popis
potenciondlniho klienta lze nalézt v kapitole 4. 2 Vyhodnoceni nabidek bank.
Porovnavani nabidek bylo uskute¢néno srovnanim nabizenych urokovych sazeb,
poplatkl tykajicich se bank a pojisténi hypote¢nich uvérl. Autorka, také piihlizela
ke wstficnosti bank pii poskytovani potiebnych informaci. Diky tomuto

vyhodnoceni byla vybrana pro klienta nejvyhodné&jsi nabidka od konkrétni banky.
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3 Literarni resSerse

3.1 Charakteristika hypotecniho uvéru

Hypoteéni Gvér je nejvic vyuzivan na financovani bydleni. Uvér je vyse penéznich
prostiedku poskytnutych na zakladé smlouvy. Je poskytovan jak pravnickym, tak
fyzickym osobam. Nejvice Zadateld hypoteénich uvért jsou fyzické osoby. V Ceské
republice se hypotecni Gvér spole¢né s uvéry ze stavebniho spofeni fadi mezi
nejvice poskytované uveéry k financovani bydleni. Na grafu Cislo 1 je patrny fakt, ze
hypote¢ni uvéry maji velky naskok nad uvéry ze stavebniho spofeni. Uvéry ze
stavebniho spofeni ustupuji do pozadi na rozdil od hypote¢nich uvéri, které jsou
stale velice oblibenymi. Je zde jistd tendence navySovani uzaviranych objemtl. Je
tteba upozornit na rok 2009, kdy je zde vysoky vykyv, a to z divodu hospodaiské
krize a velkého nartstu Grokovych sazeb hypoték. Az do nedavna byly hypote¢ni
uveéry rok od roku uzavirany pocetnéji. V roce 2014 byl zaznamenan lehky propad a
v roce 2015 byl taktéz odhadovan. (Hypoteka-poradna.webnode.cz, cit. 2015-04-02;
KB.cz, cit. 2015-04-02)

Jednou ze zakladnich podminek poskytnuti hypotecniho wvéru je zastava.
Nejbéznéjsi zastavou byva pravé financovana nemovitost, ale rucit lze i jinymi
objekty. Vyse, v jaké se hypoteéni uvér poskytuje, je minimalné dvé sté tisic Korun
¢eskych. Jeho maximalni hranice neni omezena ur€itou vysi finan¢nich prostiedku,
ale Kklient nemutze puj¢it astronomickou c¢astku. Omezenim pro ng je, jak
pozadovana vySe piijmi, které musi dokézat, tak také zastavni hodnota nemovitosti.
Dalsim charakteristickym znakem pro tento Gvér je splaceni v pravidelnych
splatkach. Doba, na kterou je hypotecni uvér poskytovan, se vétSinou pohybuje
v rozmezi od péti do tficeti let. Toto rozmezi vSak neni pevné stanoveno a lze se

setkat i s vyjimkami. (VICHNAROVA, NOVAKOVA, 2007)
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Graf 1 Dlouhodoby vyvoj financovani bydleni v CR

Dlouhodoby vyvoj financovani bydleni v CR
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zdroj: Golemfinance.cz, cit 2015-04-02

Do roku 2004 byl hypoteéni uvér definovan zakonem ¢. 530/1990 Sb., § 28, odst. 3,
ktery hypotecni Gvér charakterizuje jako avér, ktery je poskytovan na investice do
nemovitosti na jeji vystavbu ¢i pofizeni. Splaceni tohoto uvéru véetné piislusenstvi
je zajisténo zastavnim pravem jak na potizovanou nemovitost, tak i k rozestavéné ¢i
jiné nemovitosti. Takto definovany uvér poskytnuty v Ceské republice musi byt
také zajistén nemovitosti, ktera se nachazi na izemi Ceského statu. Piislusenstvim
Vv ptipad¢ hypotecniho uveéru se mysli uroky z uvéru, uroky z prodleni, smluvni
pokuty atd. (psp.cz, cit. 2015-04-02)

Avsak od dubna roku 2004 byl pfijat novy zakon o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb., a
to z divodu vstupu do Evropské unie. Tento zédkon definujici hypotecni Gvér v
soucasné dobé charakterizuje hypotecni uvér jako Uvér, jehoZ splaceni vcetné
prislusenstvi je zaji§téno zastavnim pravem k nemovitosti, a to i rozestavéné. Uvér

se povazuje za hypotecni ivér dnem vzniku zastavniho préava.

Pfedchozi zékon se zmifiuje o tom, Ze uvér je poskytovan na uzemi Ceské
republiky, a také nemovitost, jez je zastavou, se zde musi nachazet. Diky vstupu
Ceské republiky do EU, jako mezinirodni organizace, se hypote¢ni wvéry
nevztahuji jiz pouze na Ceské tizemi. Toto vie bylo umoznéno EU, ktera se jako

mezindrodni organizace snazi propojit vSechny ¢lenské staty nejen hospodaisky, ale

14



také politicky a ekonomicky. (Europa.eu, cit. 2015-04-04; zakonprolidi.cz, cit 2015-
04-04)

Ze zde zminénych zakont tedy vyplyva, Ze hypoteni uvér mize byt pouzit na
pofizeni pozemku Ci investice do pozemku na vystavbu rodinného domu, obytného
domu nebo na rekreacni objekty. Lze ho také vyuzit na pofizeni staveb pro
nebytové ucely, jako jsou garaze, kancelafe apod. Hypotecni Givér je mozné dale
pouzit na opravy, modernizace a rekonstrukce jiz stojicich nemovitosti. Timto
uvérem je mozné financovat koupi podilu na nemovitosti za ucelem vyporadani
spoluvlastnickych a dédickych narokt. VSechny tyto moznosti vymezuji hypotecni
uvér jako uvér ucelovy. Ale v dnesni dobé na rozdil od minulosti existuji také

hypotecni tvéry poskytované bez ucelu. (PAVELKA, 1995)

Z predchozi casti tedy vyplyva, ze existuji hypotecni uvéry ucelové a netcelové,
coz neni jediné déleni. Z divodu velkého poc¢tu druhti hypotecnich tvért je treba
vénovat jim ¢ast této prace. Ale nez budou tyto druhy vymezeny, je vhodné zminit

néco malo z historie hypotecnich avéri.

3.2 Historie hypote¢nich uvéri

V Ceské republice se s prvnimi hypotékami, a proto i hypotednim bankovnictvim
dalo setkat i v daleké historii 18. stoleti na uzemi Slezska odkud, se také dale
roz§ifily. Velky rozkvét tohoto odvétvi piisel v poloviné 19. stoleti s rozvojem

zeméde¢lstvi, obchodu a priamyslu.

Hypote¢ni banka Kréalovstvi ceského, kterd byla zaloZena roku 1865, byla prvni
hypote¢ni bankou na ¢eském tzemi. Avsak diky nastupu protektoru byl v ¢eskych
zemich pozastaven hospodaisky vyvoj, a z toho divodu bylo téméf zlikvidovéano
odvétvi hypotecniho bankovnictvi. Po druhé svétové valce dokonce ndsilné
pferuseno. To se zménilo aZ pomémé neddvno. Hypote¢ni bankovnictvi bylo
obnoveno v roce 1990, ale prvni Gvéry byly poskytovany az od roku 1995 z divodu
nefunké&nosti kapitalového trhu v Ceské republice. Ze zagatku byly Gvéry troéeny
velice vysokym trokem, a proto je lidé moc nevyuzivali. Od roku 2000 dochazi
Kk nartstu poskytovanych hypoték, a to nejen z diivodu snizovani urokovych sazeb,

ale také kvili zesileni konkurence. Na trh vstoupily dalsi tfi hypote¢ni banky.
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V dalich letech se drzi trend zvySovani vySe hypoték z dGvodu snizovani
urokovych sazeb, a to az do doby ekonomické krize, ktera se ke konci roku 2008
projevila utlumem poskytovani avért. VSimnout si toho lze na grafu ¢islo 2, kde je
patrny vzestup urokovych sazeb. V obdobi hospodaiské krize se ekonomika
Ceského republiky nachazela ve fazi regrese, coz mélo za disledek toto navyseni
urokovych sazeb. Z grafu ¢. 2 1ze vycist, Ze se tato situace zacala zlepSovat koncem
roku 2010 a vyrovnani vykyvu nastalo zacatkem roku 2012. Pro pfedstavu
v minulosti byl trok i pies 12 %. Avsak graf ¢islo 2 popisuje obdobi od roku 2003
az do soucasnosti. V roce 2003 byl trok stile vysoky a pohyboval se lehce pod
miru, ktera vSak byla navySena hospodaiskou krizi. Z grafu ¢. 2 lze vyc¢ist tendenci
sniZzovani urokovych sazeb hypoték az na jednu vyjimku, a tou je opét jiz n¢kolikrat
zminovany rok 2009. Od tohoto roku je jiz patrny neustaly pozvolny pokles
urokovych sazeb. V kvétnu roku 2015 urok dokonce klesl na rekordni hranici
2,05 %, coz je jeden z hlavnich divodi narGstu hypoték. AvSak podle odhadii
odbornikii do trokovych sazeb hypoték v nejblizsi dobé zasahne CNB, kterd tyto
rekordné nizké hodnoty navysi. (Pertners.cz, cit. 2015-04-28; iDNES.cz, cit. 2015-
04-28)

Graf 2 Historicky vyvoj trokovych sazeb hypoték
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Na rozdil od Ceské republiky hypotéky ve svété vznikaly jiz mnohem diive, a to
dokonce jiz v 2. stoleti pted nasim letopodtem ve stfedovéké Indii, Recku a Rimé.
Tyto hypotecni uveéry musely byt kryty zastavou stejné¢ jako v nyné€j$i dobé.
Zastavou byly samoziejmé nemovitosti, ale také Sperky, rtzné druhy zbozi, a
dokonce i otroci. V historii hypoték je také dulezité obdobi 15. a 16. stoleti, kdy
byly hypotéky poskytovany v souvislosti s ndmoinimi cestami. Slo zejména o

pujcky podnikateliim, obchodnikiim a zemédélciim, jejichz cilem byl zisk.

Tyto piiklady se daji povazovat za piedchtidce hypoteénich uvéri. To, jak v dnesni
dobé vypada hypotecni vér, ma své kofeny ve Spojenych statech na zacatku 20.
stoleti. Hypotéky byly poskytovany pojistovnami, které doufaly, ze klienti svij
uver nesplati, a tim padem obdrzi Groky navic a nemovitost, ktera slouzila jako
zastava. V této dobé byly vSak podminky pro ziskdni a splaceni hypotéky tak
neuvéfitelné, ze mezi lidmi nebyly popularni. To vie se stejné jako v Ceské
republice zménilo v roce 2000, kdy byl vysoky nartst hypoték z diivodu snizovani
urokti a také podminek pro ziskdni Uvéru az do roku 2008. V tomto roce
ekonomicka krize zapficinila zpomaleni expanze hypoték. (hypotekomat.cz, cit.
2015-04-28)

3.3 Druhy hypotecnich uvéru

V minulosti se hypote¢ni uvéry délily zejména ze tfi hledisek. Prvni z nich bylo
déleni hypotecniho uvéru dle doby trvani, a to na kratkodobé, stfednédobé a
dlouhodobé. Druhou skupinou déleni byly uvéry dle ucelu poskytnuti. Hypotecni
uvéry se poskytovaly bud’ na bytové, nebo nebytové tcely. A posledni ze skupin
bylo déleni hypoték podle toho, zda byly pro ucely podnikatelské, ¢i
nepodnikatelské. Postupem cCasu a nartistdnim poctu bankovnich instituci se rast
druhti hypote¢nich uvéra zvySoval a nadéle zvysuje.

o 24

(PAVELKA, 1995)
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3.3.1 Hypotecni avéry dle tcelu

Hypotecni uvér lze ziskat ucelovy, ¢i neucelovy. Tato kapitola vychazi z téchto

zdroji: (BARDOVA, OPLTOVA, PAVELKA, 1997; finance.cz, cit. 2015-04-28)

a) Udelova hypotéka

Klasicka hypotéka je uréena pro klienty, kteti finan¢ni prosttedky pouziji na predem
definované ucely. Souhrnné Ize tyto ti¢ely nazvat jako zajisténi potieb bydleni. Co
se do takového zajisténi potieb bydleni pocita? Nejvice znamym zameérem, Z jakého
lze hypotéku ziskat, je koupé nemovitosti ¢i stavebniho pozemku. Ti, co koupi
stavebni pozemek, nebo maji jiné predstavy o nemovitosti, v které by chtéli zit,

mohou uc¢elovou hypotéku vyuzit na vystavbu nemovitosti.

Nékteti nemovitost i stavebni pozemek ziskaji jinym zptisobem nez financovanim
hypotékou a ti svilj, zamér za jakym chtéji hypotéku ziskat, mohou definovat jako
rekonstrukci, modernizaci nebo opravy jiz stavajici nemovitosti. Za ucel se také
povazuje splaceni uvéru ¢i pljcky na investice do nemovitosti a v poslednim fadé

ziskani vlastnického podilu na nemovitosti.

Toto vSechno jsou ucely, za kterymi lze hypotéku ziskat. Na jaké objekty se to
vztahuje? Klasicky hypote¢ni uvér se vztahuje na objekty, kterymi mohou byt:
stavebni pozemek, nemovitost slouzici k bydleni nebo individualni rekreaci, bytovy
¢i provozni dim. Ale také nemovité piisluSenstvi, které néjak souvisi s vyse
uvedenymi nemovitostmi. Zejména se jednd o gardz, bazén, saunu atd., poptipade

také podnikatelské objekty.
b) Neucelova hypotéka

Jak z nazvu vyplyva, tento neucelovy Gvér je opakem klasické, ucelové hypotéky.
Oznacovan také jako Americkd hypotéka. Tato hypotéka nema pro klienta Zadna
omezeni pii financovani prostiedky ziskanymi hypote¢nim uvérem. Z toho vyplyva,
ze lze financovat jak nemovité, tak movité véci, jako napiiklad studium déti
Vv zahranici. Jelikoz lze tento Uvér snadnéji ziskat, je drazsi. Tyto uvéry jsou jiz
zpravidla Gro€eny pfiblizn€ o 2 % vyssi Grokovou sazbou. A také je zde nutnost

rucit nemovitosti.
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3.3.2 Hypotecni avéry dle doby fixace Grokové sazby

Hypotecni uvér je trocen fixni sazbou po celé obdobi, které si klient sdm vybere.
To znamena, Ze na urcitou dobu, kterou nabizi banka a klient si ji vybere, bude uvér
urocen stalou urokovou mirou. Toto obdobi miize byt rizné dlouhé a zavisi zejména
na nabidce bank. Pro pfedstavu si hypotecni sazbu lze zafixovat na jeden, dva, tfi,
pet, deset ¢i dokonce dvacet, dvacet pét a ve vyjimecnych ptipadech i na tficet let.
Pro ptedstavu V listopadu roku 2014 CSOB nabizela Girokovou sazbu ve vysi 2,59 %
na dobu fixace péti let. Z toho tedy vyplyva, Ze klientovi jeho Gvér bude urocen
touto sazbou do listopadu roku 2019. V tomto obdobi bude klientovi nabidnuta
nova sazba odvijejici se od trhu a rozhodnuti banky. Novou trokovou miru klient
mize piijmout a znovu se rozhodnout, na jakou dobu ji bude fixovat ¢i Gvér
refinancovat u jiné¢ banky s vyhodnéj$i urokovou sazbou, ¢i jinymi pro ného
lukrativnimi vyhodami. (kurzy.cz, cit. 2015-04-29; dokumenty vybranych bank,
2015)

3.3.3 Hypotéka jako procento zastavni hodnoty nemovitosti

Tyto uvéry se od sebe lisi maximalni vysi, kterou mtize klient od banky ziskat. Vyse
finan¢nich prostredki je vyjadiena procentem z hodnoty zastavené nebo pofizované
nemovitosti. Procento, které klient mlze ziskat, se 1i$i dle hypote¢niho Uvéru
ucelového a neucelového, které jsou vysvétleny jiz v predeslé Casti prace. Toto
procento je velmi dilezitym ukazatelem, a ten je zkracovan pismeny LTV, zkratka
anglickych slov ,,Loan To Value“. LTV je pomér vyse uveéru k hodnoté nemovitosti.
Na této vysi zavisi, kolik banka klientovi poskytne finan¢nich prostredkd, a také,
jakou tirokovou sazbou bude dluh bance uroéen. Cim vyssich procent bude LTV
nabyvat, tim vys$si je sazba uroki. U klasické hypotéky tedy lze ziskat uvér i1 do
vyse sto procent, ale to ziidka kdy. B€znéjsi jsou hypotéky ve vysi sedmdesati,
osmdesati a devadesati procent. Avsak naopak u neucelového hypote¢niho tvéru se
se stoprocentni plijcenou castkou nelze setkat. Zde se tato vySe pohybuje kolem
Sedesati procent, a to u zastavené nemovitosti, protoZze na pofizeni nemovitosti je
pro klienta vyhodngj§i vyuzit uvér ucelovy. Pro upiesnéni LTV a pochopeni

principu je nutno si predstavit klienta, ktery si chce od banky pujcit 2 000 000 K¢
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na nemovitost. Banka mu nabidne Urok v urcité vysi, ktery zde neni dulezity, a také
mu stanovi LTV ve vysi 70 %. Pro klienta to znamend, ze banka mu poskytne
hypote¢ni uvér ve vysi 1400 000 K¢ a klient musi zbyvajici financni prostiedky
ziskat jinym zpusobem nez hypote¢nim uvérem. (finance.cz, cit. 2015-04-29;

hypotecnispecialista.cz, cit. 2015-04-29)

3.3.4 Hypotecni Gvéry dle druhu splaceni

To, jakym zpisobem bude klient hypotecni uvér splacet, si ve vétSiné pripada
dohodne s bankovni instituci sim. Zde jsou uvedené nejbéznéjsi zpusoby splaceni
uvéru.

a) Anuitni splaceni

Tento zplisob spldceni uvéru je necastéj$i. Hypotecni uvér se spléci tzv. anuitni
splatkou. Anuitni splatka zahrnuje tirokovou ¢ast a zaroven také splatku jistiny. Je
charakteristickd tim, Ze po celou dobu se plati stejna ¢astka. Celé toto splaceni
funguje na tom principu, ze ze zacatku klient splaci pomérové vétsi ¢ast uroki a

méné jistiny nez ke konci, kdy je to naopak. (dokumenty vybranych bank, 2015)

b) Progresivni splaceni

U tohoto typu splaceni na rozdil od anuitniho nejsou splatky po celou dobu splaceni
stejné. Po dobu placeni Givéru se dluznikovi velikost splatky zvySuje. Takto se dé€je
po kazdém uplynutém roce splaceni. NavySeni splatky tedy probiha jednou ro¢né a
zvySuje se o pevny koeficient ristu. Tento koeficient ma kazda banka jiny a jeho
vyse je zavisla na trhu a na rozhodnuti banky. Tento typ hrazeni Gvéru je vhodny
zejména pro ty klienty, ktefi ze zacatku nedisponuji velkym obnosem, tedy
napiiklad mladi Zadatelé, zejména studenti. Vyhodou tohoto zplisobu splaceni je ten
fakt, Ze ze zacatku ma klient pfi nizSich splatkdch moZnost naptiklad snadnéji
vybavit svou nové nabytou domacnost. (BARDOVA, OPLTOVA, PAVELKA,
1997)

c) Degresivni splaceni
Na rozdil od progresivniho zptisobu se u toho degresivniho zptsobu splaceni tivéru
klientovi po dobu placeni velikost splatky zmensuje. Toto je jediny rozdil od

zpusobu predchoziho. (dokumenty vybranych bank, 2015)
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d) Splaceni s odlozenou splatkou jistiny
Neboli splaceni kombinovaného hypotecniho uvéru. Pro tento druh je typické, ze
pti odkladu splatky jistiny klient bance hradi pouze uroky z uvéru. Po skonceni
odkladu klient splaci avér anuitnim zptisobem, ktery byl vysvétlen vyse. Splacena
Castka nartstd, jelikoz klient nehradi uz jen uroky, ale také jistinu. Tento zptisob je
pouzivan klienty, kteti maji hypotéku spojenou s investicemi. (hypotecnibanka.cz,
cit. 2015-04-29)

e) Splaceni s plovouci sazbou
Posledni zptsob, ktery je v praci uveden, je typicky tim, ze splatka hypotéky je
sloZena z &asti jistiny a urokt. Uroky jsou odvozeny od trokové sazby PRIBOR a
navySené o marzi banky. Z toho tedy vyplyva, ze velikost splatky se méni
Vv zavislosti na této proménlivé urokové mife. PRIBOR neboli ,,Prague InterBank
Offered Rate je prazska mezibankovni nabidkova sazba. Tedy trokova sazba, za
kterou si banky navzijem poskytuji uvéry na ceském mezibankovnim trhu.

(business.center.cz, cit. 2015-04-29; kurzy.cz, cit. 2015-05-01)

3.3.5 Specialni hypotecni uvéry

V dnes$ni dobé je na trhu velké mnozstvi nabizenych hypotecnich uvért. Kazdy
druh hypotecniho tivéru se od sebe 1i§i drobnymi rozdily. Zde jsou uvedené vybrané
specialni druhy hypoteénich uvérd. Tato kapitola cerpa ztéchto zdroji:
(hypotecnibanka.cz, cit. 2015-04-29;  hypoindex.cz, cit.  2015-01-05;
hypotecnibanka.cz, cit. 2015-01-05)

a) Hypotecni uvér s kreditni kartou

U tohoto druhu specidlniho hypotecniho tvéru je nastavena vyse castky, kterou
klient mtze utratit za pouziti kreditni karty zfizené k Gvérovému uctu. Svou

charakteristikou spada pod neucelové uvery.

b) Zelena hypotéka

Klient tuto hypotéku ziska, pokud ma v planu financovat objekt, u kterého se bude
zadat o dotace Statniho fondu Zivotniho prostiedi. Tuto hypotéku, a tedy i dotace
1ze ziskat u investice do usporného vytapeni a vyuziti obnovitelnych zdroji nebo pfi

vystavbé pasivniho domu.
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c) Novomanzelska hypotéka

Tento uvér je zaloZen na principu progresivniho splaceni hypotéky. Je poskytovan
zejména mladym partiim a svobodnym lidem do véku 36 let. Vyhody tohoto uvéru
pro mladé lidi jsou jiz shrnuty v ptedeslé casti prace v progresivnim zpusobu

splaceni hypote¢niho uvéru.

d) Offsetova hypotéka

Principem této offset hypotéky je, ze vyse splatky je urCena z vyse uvéru, ktery je
snizen o hodnotu naspotfenych prostiedkd. Tyto naspofené penize vSak zlstavaji
pofad na Gctu klienta a jsou mu k dispozici. Z toho vyplyva, Ze klient ¢ast Gvéru
hradi svymi vlastnimi naspofenymi financnimi prostfedky. Tento druh hypote¢niho
Gvéru vznikl téméi pied 20 lety ve velké Britanii a v Ceské republice je to pro

mnohé stale nova zalezitost.

e) Kombinované hypotéky
Posledni specialni hypotéka, ktera je v praci zminéna, je kombinaci s jinymi
finan¢nimi produkty. Miize se jednat o kapitalové Zivotni pojisténi, investi¢ni

zivotni pojisténi nebo cenné papiry.

Je zde dalsi velka spousta riznych druhti hypoték dle riznych d€leni. Kazda banka
ma své specifické sluzby, které poskytuje svym stavajicim ¢i potencionalnim
klientim. Je tfeba proto zjistit, co nejvice informaci a vybrat si nejvhodnéjsi
hypotéku ,,usitou na miru. V této dob& s nyné;si nabidkou bankovnich sluZeb je to
mozné. Kazdy, kdo shani prostfedky na financovani at’ nemovitosti, stavebniho
pozemku a dalSich nemovitych, ale 1 movitych véci, si na trhu vybere. Je jen tieba
zjistit si vSe potfebné a vybrat si v rdmci svych finan¢nich moZnosti. Pokud si klient
vybere druh hypotéky, ktery je pro ného nejvyhodnéjsi, dale se zajima, co vSe musi

udélat pro ziskani tohoto uvéru.

3.4 Dokumenty nutné k ziskani hypote¢niho uvéru

V predchozi ¢asti prace byly vymezeny druhy hypoték. Bude se predpokladat, ze

zadatelem o hypotéku je fyzicka osoba pozadujici Gvér ucelovy, a to na nemovitost,
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ktera je v insolven¢nim fizeni. Spousta praci na toto téma se zaméfuje zejména na
hypote¢ni tivéry na nemovitost bez dalsiho omezeni. V této praci se lze dozvédet,
co navic musi zadatel dolozit Ci zafidit, aby mohl ziskat nemovitost, ktera je

V insolvenénim fizeni.

3.4.1 Doklady o prijmech a vydajich Zadatele o hypotecni

avér

To, zda banka puj¢i penize, je zavislé na tom, zda ma Zadatel dostatek financnich
prostfedkd na splaceni hypote¢niho Gvéru. Jeho piijmy nezkouma jen z hlediska,
aby zvladl poplatit mési¢ni splatky hypotéky, ale také zda zajemci o hypotéku
zbude dost penéz na bézné Zivotni potieby. Banka zjist'uje nejen vysi piijmu, ale
také, zda Zadatel nemd jesté¢ jiné nesplacené zavazky. Systém diky, kterému si
banky ziskaji informace o vSech zavazcich klienta, se nazyva SOLUS, z4jmové
sdruzeni pravnickych osob. Lze se zde také dozvédét, zda klient v minulosti hradil
vSechny své zavazky vcas, tedy zda je bonitnim klientem. Jaké vySe pfijmi ma
klient dosahovat si banka stanovuje sama. Banka odecte od piijml vSechny nutné
vydaje véetné splatky hypotéky a pomoci koeficientu zjisti, jaka by zadateli zastala
rezerva. V praxi by méla klientovi zbyvat rezerva ve vysi 1,2 nasobku zivotniho
minima. AvSak banky si tuto vysi rezervy stanovuji samy, ve vétSiné€ piipadd jsou
ptisngjsi. Celému procesu zkoumani solventnosti klienta se lze vyhnout, pokud si
klient zvoli hypotéku bez doklddani piijma. V tomto piipadé bance postaci

prohlaseni, ze klient ma dostatek finan¢nich prostiedku. (solus.cz, cit. 2015-05-01)

K tomu, aby klient dolozil své piijmy, je potieba potvrzeni jeho zaméstnavatele o
vysi platu, a to nejCasteji za obdobi posledniho ptil roku. Toto zafizovani odpada
Vv ptipadég, kdy si klient ztizuje hypotéku u banky, u které si vede osobni cet. Na
tento osobni ucet mu musi chodit pravidelné jeho vyplata. Banka si pak podle
pohybu na jeho uctu zjisti vSe potiebné a klient tak nemusi nic dokladat. (penize.cz,

cit. 2015-05-01; bankovnihypoteky.cz, cit. 2015-05-01)
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3.4.2 Doklady k nemovitosti

Zatizovani dokladli k nemovitosti, kterd je v insolvencnim fizeni, je pomérné
naro¢né. Je tfeba komunikovat sobéma stranami, jak sbankou tak také
s insolven¢nim spravcem. Ze zacatku je potieba zjistit od banky, zda je mozné
hypote¢nim uvérem financovat zminénou nemovitost. V tomto ptipadé je vSe
Vv poradku.

Nez insolvenéni spravce nabidne dim k prodeji, je potfeba provést odhad hodnoty
nemovitosti. Podle tohoto odhadu insolvenéni spravce zvoli cenu, za kterou by bylo
mozné nemovitost prodat. Klient vSak mtize nabidnout ¢astku nizs$i a pockat na
vyjadieni véritelt, kvtli kterym toto insolvencni fizeni probiha. Pokud véfitelé
souhlasi s nabizenou c¢astkou, klient muze ziskat nemovitost 1 za niz8i cenu a

pokrocit k dalsimu kroku. (insolvencni-zakon.justice.cz, cit. 2015-05-04)

Nésledné insolvenc¢ni spradvce zarezervuje nemovitost pro zmiiované¢ho zdjemce. A
je nutnosti sepsat smlouvu o smlouvé budouci, kterou banka pozaduje, aby méla
jistotu, ze zminény obchod probéhne. Po podepsani smlouvy se do v§eho zacleni i
banka, ktera zacne zjistovat ptijmy zadatele, vyhleda si, zda néco dluzi v zdjmovém
sdruzeni pravnickych osob. Pokud nic nebrani, domluvi si s klientem od banky
pozadovany odhad nemovitosti provedeny bankou povéfenym odhadcem. Dle
tohoto posudku, ktery je vypracovan na naklady klienta, ¢i je uhrazen bankou, se
pak stanovi celkova vysSe, kterou banka je ochotna Zadateli pujcit. Pro predstavu
nemovitost odhadnuta na 1 800 000 K¢ piti vysi zajisténi 85 % LTV, to znamena, Ze
banka klientovi poskytne na tuto nemovitosti ¢astku ve vysi 1 530 000 K¢&. Klient
vSak insolven¢nimu spravci nabidl ¢astku 1 600 000 K¢, banka ale vysi zajisténi
pocita z odhadnuté hodnoty nikoliv z kupni. Proto klient doplati pouhych 70 000
K¢, i kdyz vyse zajisténi je 85 % LTV. (dokumenty vybranych bank, 2015;
SYROVY, 2009)

Problémem vSak vtomto pfipad¢ je, Ze na katastrdlnim ufadé¢ jsou evidované
zavazky nyn&jSich vlastnikd, které je dohnaly aZz knucené insolvenci. Do
insolvence se mize dostat kdokoliv, kdo nehradi své zdvazky. Témito zavazky se
rozumi neplaceni telefonnich sluzeb, energie, plynu, zavazkti vi¢i finanénimu
uradu, ba i dokonce nesplaceni hypotéky. Tyto zavazky musi byt vymazany z listu

vlastnictvi pied vloZenim =zéastavniho prava banky. Insolvencni spravce pro
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vymazani zdvazkl pozaduje zaplaceni sjednané ¢astky za nemovitost. A tim nastava
problém. To znamena, ze pokud klient nema jinou nemovitost, kterou by mohl rucit,

musi hypotecnimu Gvéru predchéazet spotiebitelsky uvér, tzv. predhypotecni tvér.

V tomto Gvéru mize klient setrvat pouze po dobu jednoho roku. Uvér je uroéen
vys§i trokovou sazbou nez hypotecni vér samotny, a to z toho diivodu, Ze tento
uveér je poskytnut bez jakékoliv zastavy. Pi splatkach tohoto ivéru se plati pouze
uroky z hodnoty pljcené castky. Béhem této ro¢ni lhlity musi prob&éhnout na
katastralnim Gradé vklad vlastnického prava klienta, ktery nemovitost kupuje. Tim
se stane vlastnikem nemovitosti, ktera je vSak stale zadluzena. Proto za pomoci
insolvencniho spravce musi byt poddn navrh na vymaz zéstavnich prav véfitell.
Navrh je podavan do té doby, nez je list vlastnictvi Cisty. Po téchto dvou zasadnich
krocich banka klientovi vystavi navrh na vklad zastavniho prava. Po tomto zapisu
lze ptejit z predhypoteéniho uveru na klasicky hypotec¢ni Gvér. Ani timto nekonci

problémy s koupi domu v insolvenci. (dokumenty vybranych bank, 2015)

Po splnéni vSech téchto podminek jiz probéhlo také erpani uvéru. Z ¢astky, kterou
klient zaplatil za dim, se pokryji ¢astecné dluhy byvalych vlastnikii nemovitosti.
Banka tedy splnila sviij dil prace. Klient mé ve svém vlastnictvi nemovitost, kterd je
vyhradné jeho az na zdvazek vici bance, ktery je uveden v listu vlastnictvi jako
zastavni pravo smluvni. AvSak tim, ze klient splnil vSechny pozadavky banky a

fadné splaci hypotéku, jeho povinnosti nekonéi. (dokumenty vybranych bank, 2015)

Jelikoz si klient koupil nemovitost v insolvenénim fizeni, vznika zde pro ného
povinnost platby dan¢€ z nabyti nemovitych véci. Banka tuto skutecnost védéla jiz
pfedem, a proto do hypotecni smlouvy zahrnula také poZadavky, které na klienta
ma. V tomto pfipadé je to naptiklad dolozeni dokladu o zaplaceni zminéné dané
bankovni instituci do urcitého data. Pokud tak klient neucini, bude mu ud€lena
sank¢ni pokuta ve vysi stanovené bankou. Klient je také povinen pojistit zastavenou
nemovitost. V jakém rozsahu a do jaké vySe ma byt pojisténi uzavieno je opét dano
podminkami banky. Pojisténi, ale nemusi byt uzavieno u stejné bankovni instituce,
od které klient cerpa hypotecni uvér. Vyse, v které musi byt pojisténi uzavieno, je
stanoveno reprodukéni cenou nemovitosti, nikoliv ¢asovou cenou. To tedy
znamena, ze banka pozaduje pojistit nemovitost na ¢astku, za kterou by bylo mozné
koupit porovnatelnou nebo stejnou nemovitost v dobé ocenéni. Z toho tedy plyne,

ze klient k bance nema jen tu povinnost fadn¢ splacet hypote¢ni uvér, ale také splnit
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vSechny podminky, které byly stanoveny ve smlouvé mezi bankou a klientem. Jinak
se také mize stat, Ze banka od hypotec¢ni smlouvy odstoupi. A v ptipadé, ze klient
nebude moci uhradit celou vysi castky, kterou si pGj¢il navySenou o bankou
stanovené procento z této Castky, mlze piijit o nové pofizenou nemovitost. Skonci
tak bez domu a zadluzeny a na jeho plat a zbyvajici majetek mize byt uvalena
exekuce. (insolvencyreal.cz, cit. 2015-05-04; dokumenty vybranych bank, 2015;
KALABIS, 2012; ustni sdéleni, Mgr. Jitka Kratochvilova 2015-04-01)

3.4.3 Odhad hodnoty nemovitosti

V kapitole 3.4.2 Doklady k nemovitosti se autorka zminuje o odhadu nemovitosti.
Kdo tento odhad poskytuje, kolik stoji korun a jak se provadi, se doctete v této casti

prace.

Z dliivodu, Ze banky neposkytuji ve vétsin€ ptipadii hypotecni uvér stoprocentni. Je
tteba znat hodnotu nemovitosti, na kterou si klient chce vzit hypote¢ni uvér. Tento
odhad je znam jako trzni odhad neboli stanoveni tzv. ceny obvyklé. Jde tedy o cenu,
za kterou Ize nemovitost snadno prodat. Obvykla cena nemovitosti je stanovena dle
metodiky banky a v souladu s definici obvyklé ceny nemovitosti dle zakona ¢.
lokalita, v které se nemovitost nachazi. V piipadé, ze klient bude financovat
novostavbu ¢i rozsahlejsi rekonstrukci, neprovadi se trzni ocenéni stavajici
nemovitosti, ale odhad ceny obvyklé budouci. Tato cena odhaduje hodnotu
nemovitosti, za kterou bude prodavana v daném misté po dokonéeni kolaudac¢niho

rozhodnuti. (hovinky.cz, cit. 2015-05-04; dokumenty vybranych bank, 2015)

Odhad nemovitosti lze ziskat nékolika zptisoby. Pokud je tfeba ziskat odhad u bytu
ve velkych méstech, 1ze ho provést pomoci tabulkové metody. V ptipadé, Zze tuto
metodu nelze pouzit, je tieba vyuzit sluzeb odhadce. Odhadce mize byt poskytovan
bankou nebo je také mozné vyuzit sluzeb externiho odhadce. Bankovni instituce ve
vétsin¢ pripadi maji seznam téchto externich odhadcti spolupracujicich s danou
bankou, od nichZz odhady akceptuji. Pro ohodnoceni nemovitosti je také mozné
vyuzit star§Siho odhadu, coz je ale ¢asové omezeno. Ve vétsing pripadt odhad nesmi
byt starsi tii az Sest mésicii. Staii odhadu je opét stanoveno danou bankou, kazda

bankovni instituce miiZze akceptovat jinak stary odhad. To, jak provést odhad
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nemovitosti, zalezi na bance. Ne¢které zbank vyzaduji odhad provedeny
pracovnikem banky, vybrané bankovni instituce na tomto pozadavku netrvaji.

(odhadyaocenovani.cz, cit. 2015-05-04)

Dulezitym faktorem je, kolik bude odhad nemovitosti klienta stat. Cena se opét lisi
dle bankovnich instituci. Odhad nemovitosti neni levnou zalezitosti a jeho cena se
pohybuje v tisicich korun. Cena odhadu nemovitosti se pohybuje ve vétsiné ptipada
od dvou tisic do péti tisic Korun ¢eskych. Samoziejmé odhad mlize vySplhat i na
vysSi Castky a také je mozné ziskat odhad nemovitosti od banky poskytujici avér
zcela zdarma. Dalsim nepiehlédnutelnym faktorem je doba vypracovani odhadu.
Dle statistikti tento odhad trva od tii az do ¢trnacti dnt. (dumabyt.cz, cit. 2015-05-
04; ZAZVONIL, 2012)

3.5 Cerpani a splaceni hypote¢niho ivéru

V ptipadé, Ze klient splni vSechny pozadavky stanovené bankou a vybere si druh
hypotecniho véru, ktery je pro né¢ho nejvyhodnéjsi. Je spokojen s vysi trokové
sazby, s dobou splatnosti hypotéky, je schopen bance doplatit rozdil mezi hodnotou
nemovitosti a LTV a v neposledni fad¢ dolozil vSechny potiebné doklady k ziskani
uvéru. Vtento moment dochdzi k Cerpani a naslednému splaceni hypotecniho

uveéru.
3.5.1 Cerpani hypoteéniho ivéru

Cerpani hypoteéniho Gvéru se provadi bezhotovostné. Uvér lze ¢erpat jednorazové
nebo postupné. Jednorazové Cerpani prichazi v Gvahu pii nakupu nemovitosti,
stavebniho pozemku ¢i refinancovani hypote¢niho tveéru. Toto prvni a zaroven
posledni Cerpani je poskytovano bankami zdarma. Postupné Cerpani uvéru vsak
vyuziji klienti, ktefi maji v planu stavét ¢i rekonstruovat. Pfi tomto zptisobu Cerpani
klient penézni prostiedky opakované cCerpd, nesmi vSak piekro€it maximalni
stanovenou dobu cerpani. Pfi Cerpani se neplati anuitni splatky, ale pouze urok z
aktualné vycerpané Castky. Po skonceni Cerpani zacne klient hypotéku spléacet.
Nékteré banky od klientii pozaduji faktury vystavené dodavateli. Z toho tedy plyne,

ze cht&ji po klientovi dolozit, za co utratil pij¢ené penize. Nékteré banky toto
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postupné Cerpani zpoplatiuji. Z toho tedy plyne, ze jednorazové splaceni je nejen
rychlejsi, ale také levnéjsi. (finance.cz, cit. 2015-05-06; KOREC, KOVANDA,
2014)

Op¢ét se zde bude hovofit o klientovi, ktery uzaviral jiz zminénou hypotéku na dam
v insolvenci. Po splnéni vSech podminek stanovenych bankou v ptedchozi ¢asti
prace je banka povinna klientovi uvolnit zminéné financni prostfedky. Banka
klientovi zfizuje bézny Cerpaci cet, a to za ucelem prevodu financnich prostredkt
z uvérového UCtu banky. Finan¢ni prostiedky na zfizeném cerpacim ucétu jsou
ucelove vazany, z toho divodu je nelze pouzit, jinak nez bylo domluveno v uvérové
smlouvé mezi klientem a bankou. Jelikoz klient kupuje nemovitost, vSechny
finanéni prostiedky budou jednorazové pieposlany na ucet prodavajici osoby,
V tomto pfipad€ na ucet insolven¢niho spravce a ddle t€mito penéznimi prostiedky

budou zaplaceny pohledavky vétitelt. (dokumenty vybranych bank, 2015)

3.5.2 Splaceni hypotecniho uvéru

Jakym zpisobem lze hypoteéni uvéry splacet, jiz bylo uvedeno v piedeslé casti
prace.

Po skonceni Cerpéani je tfeba zaclit splacet stanovenou cast penéz plijcenou od
bankovni instituce, a t0 v dohodnutych terminech. Splaceni hypote¢niho Gvéru se
beézné provadi pomoci trvalého ptikazu z bézného uctu klienta. Splaceni probiha po
dobu splatnosti tvéru, ¢imz se mysli doba uréena k zaplaceni dluzné castky. Dobu
splatnosti si sjednava klient s bankou a zéalezi na ném, jak dlouho bude chtit svij
dluh bance splacet. Plati, Ze ¢im del$i je doba splatnosti hypotecniho Gvéru, tim
neboli den dohodnuty ve smlouvé, kdy je dluznik povinen nebo banka ma pravo
provést splatku tivéru. (dokumenty vybranych bank, 2015; finance.cz, cit. 2015-05-
06)

Hypote¢ni uvéry mivaji ¢asto dlouhé doby splatnosti. Z tohoto diivodu je dost dobie
pravdépodobné, Ze se klient po dobu spldceni Uvéru mulze dostat k volnym
finan¢nim prostredkiim. Nékteti klienti jsou ochotni tyto penize pouzit na splaceni

¢asti hypote¢niho uvéru, ¢i ho dokonce splatit cely. Pro klienta by to znamenalo
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usporu penéznich prostredki na rozdil od banky, ktera s Groky od klientd pocita.
Proto banky tyto mimotadné splatky zpoplatnily. Mimotadnou splatkou se rozumi
kazda splatka, a to i1 ¢astecna, ktera neni pravidelnou mési¢ni splatkou dohodnutou
ve smlouvé. Klient ma sice pravo provést tuto splatku uvéru, ale za urcitych
podminek a za vysokych sankénich poplatkt. Klientovi je vSak umoznéno v den
vyro€i, to znamena v den, kdy mu konéi doba fixace trokové sazby, uskutecnit
mimofadnou splatku za urCitych podminek zcela zdarma, a snizit si tak dluznou
¢astku. Tato mimoiadna splatka jde tedy zdarma zaplatit na rozhrani dvou fixacnich

obdobi. (mesec.cz, cit. 2015-05-06; hypotecnibanky.cz, cit. 2015-05-06)

Po zaplaceni posledni splatky banka informuje jak klienta, tak katastralni ufad o

zaniku pohledavky zajisténé zastavnim pravem k nemovitosti.

3.5.3 Refinancovani hypotecniho Gvéru

Refinancovat hypoteéni uvér v Ceské republice je pro &m dal vice klienti
zajimavé, a to z divodu uSetfeni financnich prostfedka klienta. Dal§im divodem
zvySeni poctu refinancovani je také zjednoduseni celého tohoto procesu, ktery je
pro Kklienty srozumitelnéjsi, a tim padem také atraktivn&jsi. Hlavnim divodem
nartstu refinancovanych Gvéra je neustaly pokles urokovych sazeb. Dle serveru
Hypoindex.cz v kvétnu roku 2015 klesl urok na 2,05 %, coz je historicky nejnizsi
hranice, a odbornici tvrdi, Ze dvouprocentni trokova sazba bude v nejbliz§i dobé

pokotena. (hypoindex.cz, cit. 2015-05-15)

Refinancovani Uvéru znamend pievedeni stavajiciho uvéru do jiné banky, a to
z divodu vyhodnéjsich podminek. V praxi to funguje tak, Ze stavajici uvér se
zaplati ivérem novym. Jednou z vyhodnéjSich podminek, kterou klient mliZze u nové
pro klienta a proto také nejvice padnym divodem pro¢ refinancovat. Nova banka
muze klientovi také nabidnout prodlouzeni doby splatnosti jeho hypote¢niho uvéru
¢1i moznost navySeni ptj¢enych penéznich prostredkii. Klienti jsou také lakani na
ptislib sniZzeni poplatk uctovanych bankou, které souviseji s hypote¢nim uvérem.
Nekteti klienti se také mohou rozhodnout refinancovat sviij avér z toho divodu, ze

nejsou spokojeni se sluzbami a chovanim stavajici banky.
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Nejvhodnégjsi doba pro refinancovani uvéru je v obdobi konce fixaéniho obdobi,
tedy obdobi, po které ma klient stalou pevné stanovenou urokovou sazbu.
V piipadé, ze klient mé v planu refinancovat uvér v jiném obdobi nez na konci

fixa¢niho, muze byt bankou tvrd¢ sankciovan. (hypotecnibanka.cz, cit. 2015-05-15)

| vpfipad¢, ze se klient rozhodne sviij uvér refinancovat v obdobi vyroc¢i jeho
fixace, refinancovani nebude zdarma. Mezi poplatky, které klient z divodu
rozhodnuti nahrazeni stdvajiciho uvéru novym zaplati, je velkd spousta. Kazda
banka od klienta vyzaduje jinou vysi penéznich prostfedki, nékteré banky urcité
poplatky odpoustéji, nekteré nikoliv. Zde je vycet poplatkii, s kterymi se klient
muze setkat. Vyzadovan muize byt poplatek za vytizeni ivéru, novy odhad hodnoty
nemovitosti, zruSeni zastavy ve prospéch ptivodni banky a zfizeni zastavniho prava
pro banku novou, poplatek za vypis z katastru nemovitosti, poplatek za vedeni

uvérového uctu atd. (kurzy.cz, cit. 2015-05-15)

Zde je postup, jak by klient mél pii refinancovani svého stavajiciho hypotec¢niho
uvéru za novy postupovat. VSe se odviji od konce obdobi fixace urokové sazby.
Klient ziska od stavajici banky navrh na novou trokovou sazbu, ale je tfeba vse
udélat v predstihu. Pokud klient nesouhlasi s nové navrzenou urokovou mirou od
své banky, mlze zazaddat o navrh konkuren¢ni banky. Je zde velice dulezité, aby
klient nebral zfetel pouze na vysi urokové sazby, ale také na dalsi poplatky, které jiz
zde byly zminény. Pokud se klient rozhodne uvér nerefinancovat, je tfeba od banky
akceptovat jeji ndvrh na novou tvérovou sazbu. Kdyz se klient rozhodne sviij avér
refinancovat, musi o svych zamérech minimalné¢ mésic predem informovat jak
stavajici, tak novou banku. Aby se refinancovani uskutecnilo, je tfeba, aby klient i
puvodni banka splnili vSechny podminky nové banky, a to plati také v piipade
vztahu mezi bankou puvodni a klientem. Po uplynuti dal$i doby fixace se v§e muze
opakovat a nyni nova banka mlZe byt také nahrazena z divodu nabidnuti lepSich

podminek klientovi. (mesec.cz, cit. 2015-05-15)
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4 Prakticka ¢ast prace

Prakticka cast této prace je zaméiena na statistické Setfeni. Statistické Setieni
probéhlo pomoci ankety. Kdy se autorka této prace dotdzala 265 muzli a zen
Vv riznych vékovych kategoriich. Anketa byla rozdélena do tii zakladnich skupin

otazek.

Anketa méla dva cile. Hlavnim cilem bylo specifikovat produkt nabizeny
bankovnimi institucemi, ktery lidé vyuzivaji nejcastéji. Dil¢im cilem prace bylo
zjistit informovanost ob&anti Ceské republiky o hypoteénich Gvérech. Hypoteticka
otazka znéla, zda je tato informovanost zavisla na tom, ¢i klient hypote¢ni uvér ma,
zda nikoliv. Tedy, zda existuje né&jaka zavislost, ktera by osoby S hypoteénim

uvérem mohla oznadit za vice informované v této oblasti, ¢i to tak neni.

4.1 Anketa

Anketa obsahovala 14 otazek a byla rozdé€lena do t¥i zéakladnich skupin podle
charakteru otazek. Ti respondenti, ktefi hypote¢ni tivér maji, odpovidali na vSechny
skupiny otazek. Ostatni odpovidajici, kteti hypoteéni Uveér nemaji, v anketé
odpovédéli na otazky o informovanosti ob&anti CR o hypote¢nich tvérech a na
identifikacni skupinu otazek, tim padem nebyli dotdzani na otazky tykajici se
hypote¢niho  tv€ru. Anketa byla umistétna na internetovy  portal
www.dotaznik.czu.cz a dale byla vkladana na fora zabyvajici se problematikou
hypote¢nich vérd. Diky této metodé S$ifeni ankety na ni odpovédélo 279
dotazanych jedinct. Ne vSichni vSak odpovédéli na vSechny otazky, které jim byly
kladeny. Pro zhodnoceni ankety v$ak byly brany v potaz jen respondenti, ktefi
odpoveédeli na vSechny otazky. Pocet pln€ vyplnénych anket byl 216, zbylé ankety
nebyly vyplnény na sto procent a vyhodnoceni ankety prob&hlo bez nich. Pro
prehlednost byly vysledky ankety zaneseny do vyseCovych grafi. Pro pfedstavu
byla nejdiive zhodnocena skupina identifika¢nich otazek. Ty pozdé€ji pomohou pii
charakteristice potencionalniho klienta, kterému bude hledana nejlepSi nabidka

produktu, ktery vyplyne ze statistického Setfeni, které bylo provedeno.
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V grafu ¢islo 3 je charakterizovan podil muzu a Zen, ktefi odpovidali na anketu.

Graf 3 Anketni otazka: Jste muz, nebo zena?

Jste muz, nebo Zena?

zdroj: anketni Setieni, 2015

Z 216 respondentt na anketu odpovédélo 139 zen a 77 muZzi, coz je téméf jednou
tolik Zen oproti muzam. Vétsi procentualni zastoupeni Zzen v odpovédich na ankety

¢i dotazniky je charakteristické pro vétsinu statistickych Setfeni.

V anketé byla také samoziejmé zahrnuta otdzka identifikacni 0 v€ku respondenta,
tim se vSak bude prace zaobirat pozdéji a vék se bude posuzovat pouze u osob, které
odpovédély v anketé na otazku, ze maji hypotecni uvér, aby bylo ziejmé, v jakém
véku si lidé nejcastéji berou hypotecni uvér. A 1 ostatni identifikacni otazky budou

brany v komparaci s tim, zda lidé hypote¢ni uvér maji, ¢i nikoliv.

4.1.1 Vyhodnoceni anketnich otazek: Hypotec¢ni uvér

Graf ¢islo 4 vyjadiuje pomér lidi, kteti odpovidali na otdzku, zda splaci hypotecni
uvér, ¢i nikoliv, kterd byla zasadni a rozhodovala o tom, zda dotazovany vyplni
celou anketu, nebo zda se ho nebude tykat ¢ast o hypote¢nich uvérech. Lidi, ktefi
jsou pro praci nejdulezitéjsi, a to zejména pro naplnéni hlavniho cile prace, kterym
je charakteristika produktu potenciondlniho klienta, je 89, coz v procentudlnim

zastoupeni vSech odpovidajicich lidi ¢ini 41 %, coz je patrné z grafu ¢islo 4.
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Graf 4 Anketni otazka: Splacite u n¢jaké bankovni instituce hypotecni
uveér?

Splacite u néjaké bankovni instituce
hypotecni uvér?

zdroj: anketni Setfeni, 2015

Ostatnich 127 respondentli odpovédélo na otazku ne, a tim padem se jejich
odpovédi nijak nepromitnou do zhodnoceni produktu od bank, ktery si lidé zfizuji
nejcastéji. S témito 89 plné vyplnénymi anketami se bude v praci dale pracovat a
poptavka potencionalniho klienta po bankach bude sestavena pravé z téchto dat.
Sice na anketu odpovidalo vice zen, ale i pfesto z ankety pii komparaci dvou otazek
a to pohlavi a zda hypote¢ni uvér maji, ¢i nikoliv vyplynulo, Ze muZzi maji hypote¢ni
uver uzavieny cCastéji nez zeny. Také je dilezité poznamenat, Ze hypotecni uvér
uzaviraji nejvice lidé mezi 26 — 35 lety, coz se dalo ocekévat.

Produkt, ktery bude pomoci zhodnoceni dotazniku sestaven, bude poptavan po ttech
nejvice zastoupenych bankach v anketé. V sloupcovém grafu ¢. 5 jsou zastoupeny
vSechny banky, u kterych ma 89 odpovidajicich respondenti hypoteéni avér. Jak je
z grafu ¢islo 5 patrné, jsou zde Ctyfi nejvice zastoupené bankovni instituce, kterym

tedy bude podana poptavka po produktu.
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Graf 5 Anketni otazka: U které bankovni instituce mate hypotecni aver
vedeny?
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zdroj: anketni Setieni, 2015

Jedna se o Ceskoslovenskou obchodni banku, a.s. znamou pod zkratkou CSOB
(dale jen CSOB), o Hypote¢ni banku a. s. (dale jen HB), tyto dvé banky klienti
z ankety zvolili nejCastéji, a to ve 45 %. Pii ziskavani podkladt pro tvorbu prace
autorka zjistila, ze hypoteéni banka a CSOB poskytuji totozné hypoteéni Givéry. HB
zastieSuje ¢innosti CSOB v oblasti hypoteéniho ivéru, a proto nema Zzadny vyznam
porovnavat nabidku téchto dvou bank. Pro dalsi studii je jesté nutné ziskat nabidku
Ceské spofitelny a. s. (dale jen CS) a Komeréni banky a. s. (dale jen KB), které
mély také pomémé velké zastoupeni. U CS respondenti uzaviraji hypote¢ni uvéry
ve 23,6 %. KB, je posledni bankou, kterd bude pozadina o zasldni nabidky a
s13,5%, je ctvrtou nejvice vyuzivanou bankou respondenty této ankety.
V praktické Casti prace se potencionalni klient, ktery byl vytvofen anketou, bude

poptavat po nabidce hypote¢niho tivéru u HB, CS a KB.

Piekvapenim pro autorku bylo, ze Raiffeisenbank, a. s. byla v tak malém zastoupeni
a naopak Ceskomoravska stavebni spofitelna (CMSS) a mBank, které v anketé
nebyly ani jako odpovédi nabidnuty, jsou ve srovnani s Raiffeisenbank stejné

zastoupené. Ostatnich 7 respondentd, kteti odpovédeli jinak, nez je z grafu cislo 5
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patrné, se rozdélili mezi 3 dalsi bankovni instituce, a to UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, a.s., GE Money Bank a. s., Equa bank a. s.

V tuto chvili tedy Ize fici, ze CS, HB a KB budou pozadany o orientaéni prepodet
hypote¢niho Gvéru pro potencionalniho klienta. Jak tento produkt bude vypadat, je
obsazené v dal$i ¢asti vyhodnocovani ankety. Dal§im dulezitym faktem je, kolik

Korun ¢eskych si lidé ptijcuji nejcastéji.

Graf 6 Anketni otazka: Jakou castku v K¢ jste si pujcil/a?

Jakou ¢astku v K¢ jste si pijcil/a?
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1 000 001- 2 000 000 38

Do 1 000 000 17

zdroj: anketni Setfeni, 2015

Na grafu ¢islo 6 1ze vycist, ze 38 respondentl tedy 43 % procent dotdzanych lidi si
pUjcuje castku v rozmezi od jednoho do dvou milionit korun. Toto rozpéti ma
s opravdu velkou prevahou nejvétsi Cetnost, a to oproti druhé nejvice zastoupené
pujcované castce od dvou do tfi milionti. Ta byla v anketé vybrana z 89 respondentt
23krat, coz znamena, ze pouze 26 % dotazanych lidi si pljcuje tuto ¢astku. Z grafu
Cislo 6 je tedy patrné, ze klient se bude dotazovat tfi jiz zminénych bank na ¢astku
v rozmezi od jednoho do dvou miliont korun. Tedy, aby to bylo jednodussi, byla
zvolena cilova ¢astka 1500 000 K¢, po kterych se bude klient poptavat. Dal§im
dilezitym aspektem, kdyz si ¢lovek bere hypotéku, je samoziejmé doba splatnosti a

také doba fixace urokové sazby.

V anketé se tedy jedna otdzka zaméfovala piimo na dobu splatnosti hypote¢niho
uvéru. Lidé odpovidali vypsdnim ¢islice. V procentudlnim vyjadieni 46 %

dotdzanych lidi uzavielo hypotecni Gvér na dobu 30 let. Splatnost hypote¢niho
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uvéru na dobu 20 a 25 let také neméla zanedbatelna procenta, obé se pohybovala
okolo 14 %. Z téchto vysledkd je patrné, ze 1idé si hypotecni ivér berou na delsi
dobu nejspise z divodu nizsich splatek a pro né piijatelnéjSich mensich néklada na
Zivot.

Poslednim bodem pro identifikaci poptavaného produktu je fixace urokové sazby.
Zde je grafické vyjadfeni odpovédi respondentl. Na grafu cislo 7 je viditelna
znacnd pievaha opét jedné z odpovédi. Lidé si nejcastéji nechavaji urokovou sazbu

zafixovat na dobu péti let, a to téméi v 62 %.

Graf 7 Anketni otazka: Na jak dlouhé obdobi mate fixovanou trokovou
sazbu?

Na jak dlouhé obdobi mate fixovanou
urokovou sazbu?

55

1 rok 3 roky 5 let Jiné

zdroj: anketni Setfeni, 2015

Dulezity faktorem pro dalsi préaci s potencionalnim klientem je i to, z jakého divodu
lidé nejcastéji uzaviraji hypotecni tvér u dané banky. V dalsi ¢asti vyhodnocovani
praktické prace by to mohlo pomoci pii rozhodovani, jaky produkt je pro klienta
nejvice vyhodny. Tedy jaké vyhody poskytované bankami jsou pro klienta dalezité
a jaké pro ného nemaji skoro zadnou vahu. V grafu ¢. 8 jsou zaznamenany vSechny

divody, které lidi vedou k tomu uzavfit hypote¢ni tvér prave u té jedné banky.
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Graf 8 Anketni otazka: Z jakého divodu jste si zvolili tuto banku?
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zdroj: anketni Seti‘eni, 2015

Respondenti, zde samoziejmé mohli odpovédét na vice odpovédi, a proto zde
nevychazi pocet odpovédi na 89. Neni zadnym piekvapenim, ze klienti si voli tu
banku, kterd jim nabidne nejniz$i urokovou sazbu. V procentudlnim vyjadieni to ma
vliv na klienty v 35,3 % z celkového poc¢tu moznych vyhod. Pfekvapenim vsak je,
ze lidé také voli pohodlnost a berou si hypote¢ni tvér u banky, u které maji vedeny
zZnich mize byt ten, Zze banky naptiklad nepotiebuji dokladat piijmy, pokud
klientovi na tento osobni ucet pfichdzi pravidelné¢ jeho mésicni mzda. Jednim
divodem je tedy urcit€¢ pohodlnost lidi stim, Ze banka jim hypotecni Gvér
zprostiedkuje bez zbytecnych dokladi navic. Nékteré banky maji pro své klienty
lakavé. Klienti také slysi na vyhodné podminky pii uzavirani hypotecniho tvéru, a
to v 19,3 %. Méné na klienty pak plisobi reklama ¢i doporuceni, které maji vliv

pouze na 9,25 % klientt.

Diky kifzovym tabulkdm také bylo mozné zjistit, ze klienti CSOB a Ceské

spotitelny si nejcastéji voli tuto banku pravé z toho divodu, Ze u ni maji vedeny
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osobni Ucet na rozdil od Hypote¢ni banky, kterou si lidé voli nejcastéji z divodu, Ze

v

poskytuje nejvyhodnéjsi urokovou sazbu.

V této kapitole prace byl zhodnocen okruh otazek z ankety tykajici se hypote¢niho
uvéru. Toto zhodnoceni pomohlo pfi identifikaci produktu, po kterém se bude
poptavat potenciondlni klient tii bank v této praci. Klient bude zadat 0 hypotecni
Gvér u ti nejvice zastoupenych bank z ankety, a to HB, CS a KB. Témto tfem
bankam bude poslan pozadavek na hypotecni Gvér ve vysi jednoho a ptl milionu K¢
s dobou splatnosti 30 let a urokovou sazbou fixovanou na 5 let. VySe LTV bude
85 %, aby vSechny nabidky bylo mozno porovnat. Z téchto vysledkd prob&hne

nasledné vyhodnoceni nejvhodnéjsi banky pro daného klienta.

4.1.2 Vyhodnoceni anketnich otazek: Informovanost

Tento okruh otdzek se tykal vSech respondentd. Téch, co maji uzavieny hypotecni
uvér u n&jaké banky, i té€ch, co nikoliv. Tim padem se zde pracuje s 216 vyplnénymi
anketami. Cilem téchto otazek bylo zjistit, jak moc jsou lidé informovani a jaky
maji piehled o hypotecnich uvérech. Byla polozena i hypoteticka otazka, zda jsou
lidé, kteti maji hypotecni ivér vice vzdélani v této oblasti nez ti, co hypotecni aveér
nemaji. VSe bude zodpovézeno v této Casti prace.

Proto, aby mohly byt zhodnoceny tyto anketni otdzky, nejdiive doslo k porovnani,
zda ma napiiklad vliv na odpovédi pohlavi respondentii ¢i jejich veék. Pro
zodpovézeni hypotetické otazky byl proveden vypocet chi-kvadratu. Hledala se zde
zavislost. Slo o to, zda v piipadg, Ze lidé hypoteéni uvér maji, jsou diky tomu i vice
informovani o hypote¢nich uvérech, a 1épe odpovidali na otazky ze skupiny
informovanosti, ¢i to na jejich informovanost vliv nema.

Zadny z téchto predpokladii se viak neprokazal. Lidé, ktefi maji hypote¢ni uvér,
sice odpovidali o trochu lépe, ale zavislost mezi témito dv€éma znaky nebyla

prokazéana (viz ptiloha 1).
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Graf 9 Anketni otazka: Vék

Vék
111

do 25 let 26-35 let 36-50 let 51 a vice

zdroj: anketni Setfeni, 2015

Nejvice na anketu odpovidali lidé ve veéku do 25 let, ve vétsin¢ piipadi jeste
studenti, a to ve vice nez 51 %, coz lze vy¢ist z grafu &islo 9. Cimz by se mohla
vysvétlit jejich témét porovnatelna uspésnost s lidmi, ktefi hypotecni Gveér maji.

Otazky o informovanosti byly celkem ¢tyfi. Zaméfovaly se na zakladni pojmy
tykajici se hypoték. Co znamena zkratka RPSN, co vyjadifuje LTV, V jakém
rozmezi se pohybovala urokova sazba u hypote¢nich Gveéra v fijnu roku 2015 a zda
se dd hypotecni Uvér poskytnout na néco jiného nez jen na uspokojeni potieb

bydleni. Na vSechny tyto otazky lze nalézt odpovéd’ v teoretické Casti této prace

Pro ptedstavu, zde je graf ¢islo 10, v kterém jsou zaznamendny procentudlni podily
vSech spravnych odpovédi na 4 informativni otazky. Zbyla procenta lidi bud’

odpovédéla Spatné, nebo na otdzku odpovédéla, ze nevédi.
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Graf 10 Anketni otazky: Procentudlni vyjadfeni vSech spravnych
odpovédi na Ctyfi informativni otazky

Spravné odpovédi

38,35%
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RPSN LTV Urokova sazba  jiny ucel

zdroj: anketni Setfeni, 2015

Je zajimavé, Ze zkratku LTV nezna velka vétSina lidi, a to necelych 70 %. Pfesnéji
feCeno 40,50 % respondentll z 216 na otdzku odpovédélo nevim, coz znaci, Ze
neméli ani zadnou predstavu 0 tom, co tato zkratka znamena. Zbyvajicich 29,5 %
respondenttl zvolilo $patnou odpovéd’. Ptitom je to pomémné dilezity pojem, pokud

¢lovék Zada o hypotéku, a na tomto pojmu zavisi, kolik mu bude ptijceno.

Pti porovnavani pohlavi a vékl respondentli také nebyla nalezena Zadna zavislost
mezi spravné zodpovézenymi otdzkami. Zanedbatelnou pievahu ve spravnych
odpovédich méli muzi a také spravné nejvice odpovidaly osoby ve veéku 26 — 35 let.

Ale rozdily jsou zde tak malé, Ze o jakékoliv zavislosti se neda hovofit.

4.2 Vyhodnoceni nabidek bank

Jak byl zvolen potencionalni klient, bylo popsano v ptedeslé ¢Easti prace. Pro
rekapitulaci, zde jsou pozadavky na hypotecni Gvér, které byly bankam piedlozeny.
Hypotecni uvér ve vysi 1 500 000 K¢. Doba splatnosti hypoteéniho uvéru 30 let
s dobou fixace urokové sazby 5 let. Poslednim pozadavkem na banku bylo, aby
vySe LTV ¢inila 85 % z hodnoty nemovitosti. Tyto nabidky hypotec¢nich Gvéra

véetné udajli o pojiSténi k hypote¢nimu Gvéru a ostatnich poplatkil tykajicich se
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zfizeni a Cerpani hypote¢niho Givéru byly vyzadany od tii bank. Od HB pod, kterou
spadaji i viichni klienti CSOB, CS a také KB. O orienta¢ni piepodet hypote¢niho
uvéru byly banky pozadany ve stejny ¢asovy interval, a to v unoru roku 2016 aby

vSechny poskytnuté idaje mohly byt srovnavany.

Nabidky lze samoziejmé srovnavat podle riznych hledisek, jak ale vyplynulo
z ankety, pro lidi je nejvice dulezita vySe urokové sazby a poplatky souvisejici se
zajiSténim a Cerpanim hypote¢niho Gvéru. Coz naznacuje, podle ¢eho autorka této

prace bude hodnotit pro klienta nejvyhodnéjsi bankovni instituci.

Vsechny nize uvedené kapitoly Cerpaly ze sazebnikii bank, nabidek bank a osobnich
schiizek na poboc¢kach HB, CS a KB. (csas.cz, cit. 2015-02-15; hypotecnibanka.cz,
cit. 2015-02-15; kb.cz, cit. 2015-02-15)

4.2.1 Porovnani vySe urokové sazby uvéru

Vsechny tfi banky nabidly klientovi urokovou sazbu v jednom a tom samém mésici
a pfesto se nabizena urokova mira lidi. HB tedy i CSOB nabizeji tirok ve vysi
2,09 % p. a. sazbu ve stejné vysi také nabizi Komeréni banka. Ceské spofitelna viak
nabizi pro klienta nejvyhodnéjsi sazbu, a to ve vysi 1,99 % p. a. Z toho tedy plyne,
ze z hlediska urokové miry a tedy pfeplaceni hypote¢niho uvéru, je pro klienta
nejvyhodnéjsi Ceska spofitelna, a vak se musi brat v potaz i dalsi dileZité aspekty
pii vybéru nejvyhodnéj$iho hypote¢niho Uvéru. Kolik klient bankdm pifi daném

uroku zaplati je patrné z tabulky 1 a 2 uvedené nize.

4.2.2 Porovnani vySe poplatkii a pojiSténi avéru

Poplatky neodmyslitelné patii ke vSem produktim nabizenym bankami.
V teoretické Casti prace je uvedena vétSina poplatki, s kterymi se klient mize pii
uzavirani a ¢erpani hypotecniho tvéru setkat.

Kazd4 banka se snaZi potencionalnim klientim zalibit, a proto jsou rtizné poplatky
spojené S hypotec¢nim Gvérem bankami poskytovany zdarma. Které a v jaké vysi se
vSak méni dle dané marketingové strategie bankovni instituce. Naptiklad do konce

tinora CS nabizi novym klientim odhad hodnoty nemovitosti zcela zdarma. Po
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uplynuti této doby by pak klient za odhad na dim zaplatil 4 900 K¢&, u HB 4 700 K¢
a KB 4 500 K¢. HB i KB samoziejmé také nabizeji odhady nemovitosti zdarma, ale
kdyby klient uzaviral hypote¢ni Gvér v mésici tnoru, musel by odhad nemovitosti

zaplatit.

Dalsim poplatkem, ktery si banky ve spojitosti s hypote¢nim uvérem uctuji, je
poplatek za zpracovani Gvéru. CS si za tuto sluzbu netétuje nic. HB za zpracovani
uvéru pozaduje 3 900 K¢, avsak vétSinou tento poplatek klientovi prominou, aby se
zavdécili a zvysili tak moznost, Ze prave u nich si uvér pofidi. U Komer¢ni banky
klient za tuto sluzbu zaplati 2 900 K¢.

Cerpani uvéru maji viechny banky zdarma. Lze si pfiplatit za predéasné Gerpani
uvéru. Klientovi, ktery nemé naspotené financni prosttedky a je diky tomu
v predhypote¢nim uvéru se to velmi vyplati, usetii velkou ¢ast na trocich, protoze
predhypoteéni Gvér je velmi drahy. U KB tato sluzba stoji 1 500 K¢&. CS si Giétuje
2000 K stejné jako HB.

Je vhodné hypotecni Gvér pojistit. V piipadé, ze se klient stane invalidni, nebo
zemie, nebude moci Uvér splacet. Na to vSe banky mysli, a proto nabizi
K hypote¢nim uveérim pojisténi. Vyse pojisténi se opét u bank lisi. U HB si lze Gvér
pojistit za 281 K¢& mési¢né. CS ma pojisténi drazsi, zde klient mésiéné zaplati 419
K¢. U KB pojisténi ¢ini 375 K¢ za mésic. AvSak tento druh pojisténi neni bankami
pozadovéano, pouze ho doporucuji, na rozdil od pojiSténi nemovitosti, které je
nutnosti. Pojisténi nemovitosti, vSak lze provést u kterékoliv bankovni instituce,
proto ho autorka v praci dale nevyhodnocuje.

Vsechny tyto udaje jsou aktualni k mésici tinoru. Vyse poplatkli a urokovych mér se
v Case rychle méni a nabidky urokovych sazeb se odvijeji od spousty dalSich
aspektil, které v préci jiz z divodu omezenosti obsahu nelze vSechny brat v potaz.

Proto je nutné toto vyhodnoceni povaZovat pouze za orientacni.

4.2.3 Nejvyhodnéjsi banka pro klienta

V piedchozi kapitole byly uvedeny vsechny faktory, podle kterych autorka
vyhodnocovala, kterd banka je pro klienta nejvyhodnéjsi. V nasledujicich tabulkach

jsou pouzity vSechny vySe zminéné tdaje. V tabulkdch je uvedena Castka, kterou
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klient zaplati bance za dobu péti let. P¢t let bylo zvoleno z toho divodu, Ze na tuto
dobu je fixovand urokova sazba. Po skonceni fixace bude klientovi bankou
nabidnuta jina vySe urokové sazby, ktera bude pro rok 2021 aktualni. Klientovi

bude také umoznéno, pokud bude chtit, hypotecni tvér refinancovat.

Tabulka 1 Castka véetnd pojisténi avéru zaplacend klientem za 5 let

(v K¢&)

Mésicni
splatkas | Odhad Zpracovani | PredCasné |Celkem
pojisténim | nemovitosti | véru Cerpani S pojisténim
Ceska
sporitelna 5956 0 0 2000 359360
Hypotecni
banka 5893 4700 3900 2000 364180
Komer¢ni
banka 5987 4500 2900 1500 368120

zdroj: sazebniky vybranych bank, 2016-02-10

Z tabulky ¢&. 1 vychazi jako nejlepsi alternativa pro klienta CS. Hlavnim diivodem je
jsou pro klienta zdarma. Zejména se jedna o odhad nemovitosti a poplatek za
zpracovani Gvéru, ktery CS nabizi klientovi zcela zdarma. I presto, ze CS nabizi
nejdrazs§i pojisténi hypotecniho uvéru, vychazi pro klienta nejvyhodnéji. Klient pti
vybéru této banky oproti HB a KB uSetii az 4 820 K¢&. Z toho divodu, Ze pojisténi
neni povinné a sjednat se da u kterékoliv instituce, ktera toto pojisténi nabizi, byla

vytvotena i tabulka €. 2 v kter¢ je vSe zahrnuto jesté jednou bez pojisteéni.

Tabulka 2 Castka zaplacena klientem za 5 let (v K&)

Mésicni
splatka bez | Odhad Zpracovani | PfedCasné | Celkem bez
pojisténi nemovitosti | avéru cerpani pojisténi
Ceska
spofitelna 5537 0 0 2000 334220
Hypotec¢ni
banka 5612 4 700 3900 2000 347320
Komer¢ni
banka 5612 4500 2900 1500 345620

zdroj: sazebniky vybranych bank, 2016-02-10
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V ptipadé, ze by klient hypotecni uvér nepojistil, se vysledek srovnavani nijak
nezméni. | v tabulce ¢. 2 vychazi jako nejlepsi volba pro klienta CS oproti HB a
KB. Klient u CS zaplati o 11 400 KC za pét let méné neZ v potadi u druhé pro ného
nejvyhodnéjsi banky v tomto srovnani, a to KB. Rozdil u HB a KB je 1 700 K&, coz
neni nijak zasadni. Z toho diivodu autorka usoudila, Ze pokud klient nezvoli CS

z n¢jakého diivodu, je jedno zda zvoli KB ¢i HB.

Nejen z finan¢niho hlediska, ale i z hlediska moznosti ziskat potfebné informace
byla CS velice vstficna. Na rozdil od komeréni banky, ktera pies email téméi
nekomunikovala a na vSe byla potieba osobni navstéva pobocky banky, coz muze

byt pro nékteré klienty casove narocné a z toho diivodu velmi nevyhodné.

Srovnani probéhlo pouze u tfi bank, neznamend to vSak, ze tyto tfi banky jsou
nejvyhodngjsi pro uzavieni Gvéru na ¢eském trhu. Tyto banky byly zvoleny z toho
davodu, ze u dotazanych lidi v rdmci ankety jsou nejéastéji vyuzivany. Je nutné zde

brat v potaz i faktor ¢asu. VSechny vyse uvedené udaje jsou aktualni k 2/2016.

44



5 Zavér

Hypotecni uvér je pro vétsinu lidi zdvazek na cely zivot diky, kterému jsou schopni
si splnit své predstavy o bydleni. Pro ziskani hypote¢niho uvéru je klient nucen
splnit pozadavky kladené bankami. Zejména se jedna o doklady o dolozeni piijmu a
vydajti, odhad hodnoty nemovitosti a sepsani vSech smluv, které jsou potieba pro
ziizeni hypote¢niho uvéru. V ptfipad€, ze klient splni vSechny bankou urcené
podminky, dochazi k ¢erpani a ndslednému splaceni hypotecniho uvéru. Jak pfi
cerpani tak splaceni je nutné postupovat dle pokynt bank, protoze klientovi jinak

hrozi sank¢ni pokuty ¢i dokonce moznost vypovézeni hypotecniho ivéru bankou.

V praktické Casti prace probéhlo statistické Setfeni. Za pomoci ankety byla ziskana
data, ktera byla dale vyhodnocena. Diky témto datiim byla zodpovézena hypoteticka
otazka kladena autorkou prace. Otazka znéla, zda je n&jakd zavislost mezi
informovanosti lidi s hypote¢nim uvérem a lidmi, ktefi hypotecni Gvér nemaji.
Zavislost zde nalezena nebyla. Pearsondv chi-kvadrat ani v jednom z piipadi
nevySel mensi nez 0,05, coz znamena, ze zavislost nebyla nalezena (viz ptiloha 1).
Z tohoto divodu se da fici, ze u lidi, ktefi odpovidali na anketu, nezaleZi na tom,
zda hypote¢ni uvér maji ¢i nikoliv, aby méli zékladni prehled 0 terminech tykajicich
se téchto uveérn.

V analytické ¢asti prace byl identifikovan potencionalni klient, a to opét z dat
ziskanych z ankety. Potenciondlni klient banky, vytvofeny autorkou za pomoci
ankety, si od banky ptjcoval 1 500 000 K¢ s LTV 85 %, dobou splatnosti 30 let a
fixaci urokové sazby na pét let. Po ziskdni nabidek od tfi bankovnich instituci, a to
Hypoteéni banky, Ceské spofitelny a Komeréni banky byla vybrana ta nejlepsi pro
klienta. Jak nejvyhodné&jsi irokovou sazbu tak i nejméné poplatki nabidla Ceska
spotitelna. CS klientovi nabidla tirokovou sazbu ve vysi 1,99 %. Z toho diivodu, Ze
CS klientovi odpustila jak poplatek za odhad nemovitosti, tak poplatek za
zpracovani uvéru klient na poplatcich pred ziskdnim hypoteéniho Uvéru bance
zaplatil pouze 2 000 K¢&. Jak po finanéni strance, tak také z pohledu vstficnosti, byla
CS opravdu tou nejlepsi volbou. U CS klient za pét let zaplati o 11 400 K& méné
nez u druhé nejvyhodnéjsi banky, kterd vysla z analyzy provedené autorkou prace.

Ceska spofitelna byla autorkou prace potencionalnimu klientovi doporuéena.
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Priloha 1 KfiiZzové tabulky

Vite co vyjadfuje zkratka RPSN? * Splacite u néjaké bankovni instituce hypote¢ni avér?

Crosstab

Splacite u néjake bankovni
istituce hypotecni Giver?

Ano Ne Total
Vite co vyjadiuje zkratka|[Nevim Count 5 28 33
RPSN? Splacite u n¢jaké bankovni
instituce hypoteéni ivér? 6,3% 22,8% 16,3%
Procentualni podil z Count 49 61 110
dluzné ¢astky, ktery
Klient musi zaplatit za Splacite u néjaké bankovni
obdobi jednoho roku. instituce hypoteém' avér? 6113% 4916% 5412%
Procentni vyjadieni Count 23 28 51
zvySeni pijcené Castky 72 Splacite u njaké bankovni
urcité Casové obdobi.  ingtituce hypotecni Gvér? 28,8% 22,8% 25,1%
Procentualni sazba, za ~ Count 3 6 9
kterou si obchodni banky - o )
mohou piijéit u centralni Splacite u n¢jaké bankovni
banky peniz. instituce hypoteen vér? 3,8% 4.9% 4,4%

Chi-Square Tests

Value

Pearson Chi-Square

Likelihood Ratio
N of Valid Cases

10,178°

11,320
203




Vite co vyjadiuje zkratka LTV? * Splacite u néjaké bankovni instituce hypote¢ni avér?

Crosstab
Splacite u n€jake bankovni
instituce hypotecni Gver?
Ano Ne Total
Vite co vyjadiuje zkratka|Nevim Count 37 70 107
LTV? Splacite u néjaké bankovni
instituce hypote&ni avér? 46,3% 56,9% 52,7%
Minimalni tirokova sazba Count 6 5 11
poskytovand bankami.  Splacite u n&jaké bankovni
instituce hypoteéni Gvér? 7,5% 4,1% 5,4%
Pomér vyse ivéruk  Count 34 41 75
ocenéné nemovitosti.  Splacite u néjaké bankovni
instituce hypoteé&ni avér? 42,5% 33,3% 36,9%
Maximalni urokova sazba Count 3 7 10
poskytovana bankami.  Splacite u n&jaké bankovni
instituce hypote¢ni Givér? 3,8% 5,7% 4,9%

Chi-Square Tests

Value

Pearson Chi-Square

Likelihood Ratio
N of Valid Cases

3,574°

3,559
203




V jaké vysi se podle vaseho nazoru v priiméru pohybuje urok v % p.a. hypote¢nich Gvéri v Fijnu 2015?
* Splacite u néjaké bankovni instituce hypote¢ni uvér?

Crosstab

Splacite u néjake bankovni
instituce hypote¢ni tivér?

Ano Ne Total
'V jaké vysise podle Nevim Count 1 14 15
vaseho nazoru v priméru Splacite u néjaké bankovni instituce
pohybuje tirok v % p.a. hypoteéni Gvér? 1,3% 11,4% 7,4%
hypote¢nich Gvéra v fjnu
20157 do 1,50 % Count 3 3 6
Splacite u néjaké bankovni instituce
hypote¢ni Gver? 3,8% 2,4% 3,0%
151%-2,5% Count 48 51 99
Splacite u néjaké bankovni
instituce hypoteé&ni avér? 60,0% 41,5% 48,8%
2,51 % - 3,50 % Count 26 45 71
Splacite u néjaké bankovni instituce
hypote¢ni Gvér? 32,5% 36,6% 35,0%
3,51 % - 4,00 % Count 2 10 12
Splacite u néjaké bankovni instituce
hypote¢ni uvér? 2,5% 8,1% 5,9%

Chi-Square Tests

Value

Pearson Chi-Square

Likelihood Ratio
N of Valid Cases

13,262

15,329
203




Je podle Vas mozné ziskat hypoteéni ivér za jinym tucelem neZ je uspokojeni poticeb bydleni?

* Splacite u néjaké bankovni instituce hypote¢ni avér?

Crosstab

Splacite u néjake bankovni
instituce hypote¢ni tivér?

Ano Ne Total
Je podle Vas mozmé Nevim Count 11 11 22
ziskat hypotecni vér za Splacite u néjaké bankovni instituce
[jinym i¢elem nez je hypoteéni Gvér? 13,8% 8,9% 10,8%
uspokojeni potieb
bydleni? Ano Count 46 64 110
Splacite u néjaké bankovni
instituce hypote&ni avér? 57,5% 52,0% 54,2%
Ne Count 23 47 70
Splacite u n¢jaké bankovni instituce
hypoteéni Gvér? 28,8% 38,2% 34,5%

Chi-Square Tests

Value
Pearson Chi-Square 3.210°
Likelihood Ratio 3,565
N of Valid Cases 203




Priloha 2 Anketa

Hypotecni uvér

1 Splacite u néjaké bankovni instituce hypote¢ni Gvér?
a) Ano
b) Ne

2 U které bankovni instituce mate hypote¢ni Gvér vedeny?
a) Hypote¢ni banka
b) CSOB
¢) Ceska spofitelna
d) Raiffeisen BANK
e) Komeréni banka
f) Jiné (vypsat)

3 Z jakého diivodu jste zvolili tuto banku?
a) Mam u ni vedeny osobni ucet.
b) Doporuceni od znamych, reklama atd.
€) Nejvyhodnéjsi trokova sazba.
d) Nejvyhodnéjsi podminky (nejméné poplatkli pii ziizovani Gvéru, nizsi
poplatky nez u konkurenénich bank, atd.).
e) Jiné (vypsat)

4 Jakou ¢astku v K¢ jste si pujcil/a?
a) Do 1000 000
b) 1000 0001 - 2 000 000
c) 2000 001 - 3000 000
d) 3000 001 - 4 000 000
e) 4000001 avice

5 Na jak dlouhou dobu jste si piijéoval/a penize od hypote¢ni banky (roky)?
a) Vypsat:

6 Na jak dlouhé obdobi mate fixovanou irokovou sazbu?
a) Nemam fixaci
b) 1rok
c) 2roky
d) 3roky
e) 5let
f) Jiné (vypsat)

7 Hypote¢ni uvér mate ziizeny:
a) Sam/Sama
b) S partnerem/S partnerkou
€) S manzelem/S manzelkou
d) Jiné (vypsat)



Informovanost o hypotecnich avérech
8 Vite co vyjadruje zkratka RPSN?

a)
b)

c)
d)

Nevim

Procentni vyjadieni zvySeni ptjcené Castky za urcité ¢asoveé obdobi.
Procentudlni podil z dluzné c¢éstky, ktery klient musi zaplatit za obdobi
jednoho roku.

Procentudlni sazba, za kterou si obchodni banky mohou ptjcit u centralni
banky penize.

9 Vite co vyjadruje zkratka LTV?

a)
b)
c)
d)

Nevim

Minimalni Girokova sazba poskytovana bankami.
Pomér vyse tvéru k ocenéné nemovitosti.
Maximalni tirokova sazba poskytovana bankami.

10 V jaké vySi se podle vaseho nazoru v priméru pohybuje turok v % p. a.
hypotecnich avéri v Fijnu 2015?

a)
b)
c)
d)
e)

11 Je

Nevim

do 1,50 %
151%-25%
2,51 % - 3,50 %
3,51 % - 4,00 %

podle Vas mozné ziskat hypoteéni uvér za jinym ucelem neZ je

uspokojeni potieb bydleni?

a)
b)

c)

Nevim
Ano
Ne

Identifikacni otazky
12 Pohlavi:

a) Zena
b) Muz

13 Vék:
a) do 25 let
b) 26 - 35 let
c) 36-50 let
d) 51 avice

14 Jaké jsou vaSe celkové Cisté prumérné mési¢ni prijmy v K¢ a véetné prijmu
osoby, ktera s Vami sdili hypotecni avér?

a) Do 15000

b) 15001 - 20 000
c) 20001 - 30 000
d) 30001 - 40000
e) 40001 a vice



