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1. Uvod

Kazdy z nas se muze ocitnout v situaci, kdy nebude mit dostatek penéz k financovani
svych povinnosti, potfeb ale i svych piani, tuh nebo zivotnich cili. Kdykoliv také mize
nastat nahla situace, ktera bude vyzadovat okamzité zaplaceni vet$i sumy penéz,
kterymi momentalné¢ nedisponujeme. V takovych to situacich se pak spotiebitelé
nejCastéji obraci pravé na banky, ¢i jiné subjekty s zadosti o poskytnuti uvéru.
Spotiebitelské Gvéry si lidé berou, jak uz nézev sam napovidd, na svoje potieby.
Z téchto uveért si mohou zaplatit dovolenou, auto nebo vybaveni do bytu. Pocty
domaécnosti, které si sjednavaji tyto Gvéry, se pak neustale navysuje (Ceskd narodni
banka, 2018a). Roste zadluzenost domacnosti. Jakousi podskupinu spotiebitelskych
uvérd tvoii Gvéry na bydleni. Tyto uvéry si spotiebitelé berou naptiklad hlavné na
rekonstrukce domu a bytt, na vystavbu domu nebo koupi bytid. To dokazuje statistika
z roku 2016, ktera ukazuje, Ze si ob¢ané vzali celkem ptes 100 tis. hypote¢nich avéra.
Z toho na koupi banky poskytly spottebitelim ptes 65 000 Gvért a na vystavbu okolo

19 000 avéra (Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2017).

V uréité fazi lidského zivota se kazdy jedinec chce osamostatnit, a tak za¢ne fesit otazku
vlastniho bydleni. Na spotiebitelském trhu figuruji bankovni a nebankovni
poskytovatelé, kteti jsou pfipraveni nam poskytnout vétsi sumy penéz. Tyto subjekty
nas vidi jako klienty, ktefi jim do jejich podnikani pfinesou nemalé penize. Proto na
trhu panuje konkurencni boj o zékaznika. Je proto potieba pii pfemysleni o sjednéni
hypote¢niho tivéru, dobie zvolit subjekt, od kterého si chceme pujcit. Dobfe si procist
nabizené podminky poskytnuti, ¢erpani a splaceni uvéru, tak abychom vé&d¢li, co nas
¢eka a byli schopni dané podminky splnit a zaroven, abychom tolika nepieplatili.
opravdu potfebujeme. Hypotecni Uveéry na rozdil od spotiebitelskych uvért se

sjednavaji na mnohem del$i obdobi. Proto je diilezité si tivér vzdy dobie promyslet.

Cilem moji bakaldiské prace je analyzovat stavajici pravni Gpravu spotiebitelského
uvéru se zamefenim na hypotecni uvér. V teoretické Casti prace se nejdiive zamétuji na
vysvétleni pojmi, které souvisi vSeobecné se spotiebitelskymi uvery, tedy i1 s aveéry
hypotecnimi. Jedna se o pojmy jako je spotiebitel, poskytovatel, zprostiedkovatel. Dale
jsem nemohla opomenout popsat novelu — =zak. ¢. 257/2016 Sb., zakon

0 spotiebitelském uveéru, zdkona o spotiebitelském uvéru, kterd zruSila



zak. ¢. 145/2010 Sb., o spotiebitelském uvéru a o zméné nekterych zakonl. V ramci

kapitoly ohledné novely zdkona jsem sepsala zmény, které nam novela ptinesla.

Po vSeobecné teorii o spotiebitelskych tivérech jsem se zameétila uz jen na hypotecni
uveéry. Popsala jsem a vysvétlila jednotlivé typy. Vysvétlila jsem, jak si spocitat vysi
mésicnich splatek, jak si volit fixaci €i jak spocitat roéni procentni sazbu nakladi, ktera
je lep$im ukazatelem nez tirokova sazba. Tato ¢ast mé prace by méla slouzit jako jakysi
,manual“ pro spotiebitele, kteti si chtéji hypotecni avér sjednat. Popisuji zde postupné
vSechny kroky, které musi spotiebitel splnit a udélat pro ziskani uvéru. Dale poukazuji
na klady a zapory hypotéky, tak aby si spotfebitel mohl rozmyslet, zda pro néj

hypotecni tvér bude tou spravnou volbou.

Praktickou ¢ést své prace jsem zameéfila na zkoumani finanéni gramotnosti spotiebiteli
Vv oblasti spotiebitelskych resp. hypote¢nich uvéri. Spotiebitel by pak po ptecteni mé
prace, mél byt schopen dany dotaznik zvladnout na vybornou. Testovani spotiebitelt
jsem provedla dotaznikovym Setfenim, které jsem uskutecnila na zakladé vytvoreni
dotazniku. Ten jsem poté rozdavala spotifebitelim od 15 let. Zjisténé vysledky jsem
pomoci programu Excel zpracovala a poté porovnala s mymi stanovenymi hypotézami.
Hypotézy jsem si stanovila na zacatku mého vyzkumu. V zavéru prace jsem pak

zjisténé vysledky vyhodnotila.

Pouzivané zkratky v textu:

ZSU — zak. &. 257/ 2016 Sb., zékon o spotiebitelském avéru

DZ — diivodova zprava k zédkonu €. 257/2016 Sb. o spotiebitelském tvéru
OZ — obcansky zakonik

CNB - Ceské narodni banka

CSU - Cesky statisticky titad

RPSN — ro¢ni procentni sazba nékladt



2. Vymezeni pojmu spotrebitelsky uvér

2.1. Spotrebitelsky uvér definice

vvvvvv

uvedena hned v § 1 odst. 1 ZSU a zni: ,, Spotiebitelskym iivérem je odlozend platba,
penézita  zapujcka, uver nebo obdobna financni  sluzba poskytovana nebo
zprostredkovana spotrebiteli. “ Tento zakon pak dale rozdé€luje spotiebitelské uveéry na
spotfebitelské uvery a spotiebitelské uveéry na bydleni, které jsou zvlastnim typem
spotrebitelského uveru. Spotiebitelské uveéry na bydleni se pak rozdéluji na zajisténé

a nezajisténé spotrebitelské uveéry.

Pro potfeby moji bakalaiské prace se zamefim na spotiebitelsky uvér na bydleni, kterym
se mysli takovy uvér, jez je zajiStény nemovitou véci ¢i vécnym pravem k nemovité
véci. Dle ust. § 2 odst. 2 ZSU spotiebitelsky uvér na bydleni je tcelové uréeny na
pofizeni nemovitosti v¢etné vystavby, na uhradu za ptevod druzstevniho podilu nebo
nabyti G¢asti v jiné pravnické osobé. Dale je ticelove vazany na zménu stavby, pfipojeni
pozemku K inzenyrskym sitim, na thradu nakladi souvisejicich se ziskanim uvéru na

bydleni, na refinancovani a na uvér ze stavebniho spofeni.

Povinnosti a prava, které se poji ke spottebitelskému Uvéru na bydleni, neplati pro
ostatni typy spotiebitelského uvéru. Naopak prava a povinnosti, které patii ke
spotiebitelskému Uvéru, se poji i ke spotiebitelskému tveéru na bydleni. V okamziku,
kdy nastane situace, kdy neni jasny systém, kterym se spotfebitelsky uvér fidi, je
dilezité zajisténi uveéru. Zajisténi totiz tvoii klicové kritérium. Pokud je uvér, jen z malé
casti zajistény nemovitou véci, jedna se o Uveér na bydleni. V pfipadé¢ Ze pljde
0 nezajistény Uveér se smiSenym ucelem, ktery je z ¢asti tvérem na bydleni a z ¢asti
timto uvérem neni, rozhodne o pouZiti pravni Upravy spotiebitelského uvéru na bydleni

nebo jiného neZ na bydleni, pravé prevazujici Gcel spotiebitelského tvéru (§ 2 DZ).

Spotiebitelské uvéry miizeme v CR rozdélit na bankovni a nebankovni spotiebitelské
uvéry. Bankovnimi spottebitelskymi Gvéry se mysli ty Gvéry, které poskytuji subjekty
s bankovni licenci. Naopak nebankovnimi spotfebitelskymi tvery, myslime takové
uvery, jez poskytuji subjekty bez bankovni licence. Novela zakona z roku 2016 se

zaméfila pravé na nebankovni sektor a zpfisnila podminky podnikani u poskytovani



uvért nebankovnimi subjekty. Vice se novele zdkona vénuji v dalsi kapitole mé prace

(Slanina, Jemelka, Vete$nik & spol., 2017; Teply, 2013).
2.1.1. Uvér versus piijcka

Na zacatek bych rada vysvétlila rozdil mezi Gavérem a ptjckou. Tyto dva pojmy jsou
Casto zaménovany, prestoze maji odlisné vyznamy. Pijcka piedstavuje Sir§i pojem nez
uvér. Pujcka se viibec nemusi tykat penéz a muze, ale také nemusi s ni byt spojena
urokova sazba. Naopak uvér se vzdycky musi tykat penéz a vzdycky s nim musi byt

spjat trok (Soba & Siracek, 2017).

U uvéru vznika véfiteli povinnost poskytnout sjednanou sumu penéz dluznikovi.
Dluznikovi pak vznika pravo dany uvér Cerpat a povinnost poskytnuty avér splatit
I uroky. Naopak ve smlouvé o pujcce, véfitel penize (nebo jiné véci) pjéi dluznikovi,

ktery mu je musi do sjednané doby navratit (Dohnal, 2011).

2.2. Strany

2.2.1. Spotiebitel

V ramci spotiebitelského uveéru se setkdvame s nckolika stranami. Prvni stranu tvoii
spotiebitel, jemuz je finanni sluzba poskytovana nebo zprostiedkovana
(Vetesnika et al., 2017). Pojem spotiebitel vSak neni ve vSech pravnich predpisech
definovéan stejn€. Napiiklad dle ust. § 419 OZ je spotiebitel definovan ,jako kazdy
clovek, ktery mimo ramec své podnikatelské cinnosti nebo mimo ramec samostatného

«

vwkonu svého povolani uzavira smlouvu s podnikatelem nebo s nim jinak jedna.

Zakon ¢. 634/1992 Sb. o ochrané spotiebitele, pojem spotiebitel definuje také jako
fyzickou osobu, ktera nejednda v ramci své podnikatelské cinnosti nebo v ramci

samostatného vykonu svého povolani. *

Podle unijnich a mezinarodnich pfedpisti a dokumentd, kterymi se ¥idi i CR je
spotiebitel dle smérnice Evropského parlamentu a Rady 2011/83/EU o pravech
spottebiteld definovan jako,, fyzickd osoba, ktera ve smlouvach, na které se vztahuje tato
smernice, jedna za ucelem, ktery nelze povazovat za jeji obchodni cinnost, podnikani,

Femeslo nebo povolani. “
2.2.2. Podnikatel

Druhé strana je dle Slaniny et al., 2017 definovéna jako podnikatel, ktery spottebiteli

finan¢ni sluzby poskytuje nebo zprostiedkovava. Definice pojmu podnikatel vychazi ze

4



smérnice Evropského parlamentu a Rady 2008/48/ES zde dne 23. dubna 2008
0 smlouvéch o spotfebitelském tveru. V této smérnici se poté pouziva i pojem véfitel,
ktery je dle duvodové zpravy k zédkonu o spotiebitelském uvéru zavadéjici

(ust. § 3 odst. 1 pism. a), DZ; Slanina et al., 2017).

Dle ust. § 420 odst. 1 ob¢anského zakoniku je pak pod pojmem podnikatel chapan
nékdo ,,kdo samostatné vykonava na vlastni ucet a odpovednost vydélecnou cinnost
Zivnostenskym nebo obdobnym zpiisobem se zamerem cinit tak soustavné za ucelem

dosazeni zisku, je povazovan se zietelem k této c¢innosti za podnikatele.
2.2.3. Osoby opravnéné poskytovat spotiebitelsky aveér

Poskytovatelem spotiebitelského Gvéru je osoba, kterd poskytuje uvér v ramci svého
podnikdni, a to na vlastni ucet se zamérem tak Cinit neustale a s cilem nabyti zisku.
Spotiebitelsky uvér miize poskytovat i pravnickd osoba, kterd ma udé€lené opravnéni
k poskytovani tohoto uvéru podle jiného zakona. Dle ust. § 7 ZSU jsou to subjekty b) az
f). Dale ho mize poskytovat nebankovni poskytovatel dle ust. § 9 ZSU. Dilezité je, Ze
i kdyZz subjekty ziskaly opravnéni poskytovat spotiebitelsky Gvér na zakladé jiného
zakona, musi akceptovat a dodrzovat pozadavky na tuto ¢innost, které plynou ze ZSU.
Pokud osoba poskytne spotiebitelsky uveér, aniz by méla udélené opravnéni, bude se na
ni také vztahovat dohled CNB. V piipadé, Ze pii tomto neopravnéném poskytovani
uvéru dojde k néjaké Skod¢, tak této osob& vznika povinnost spachanou $kodu uhradit.
Proto je zde rozhodujici vykon této cinnosti nez samotné opravnéni k ni
(Slanina et al., 2017).

Podle ust. § 7 ZSU, jsou opravnény poskytovat spotiebitelsky Gvér pouze tyto osoby:
» banky, zahrani¢ni banky, zahrani¢ni finan¢ni instituce

spofitelni a avérni druzstva

platebni instituce, zahrani¢ni platebni instituce

poskytovatel platebnich sluzeb malého rozsahu

instituce elektronickych penéz, zahrani¢ni instituce elektronickych penéz

vydavatel elektronickych pen¢z malého rozsahu

vV Vv YV ¥V V VY

nebankovni poskytovatel spotfebitelského tivéru



2.2.4. Zprostiredkovatelé

Dle dosavadniho zakona ¢. 145/2010 Sb., o spotiebitelském uvéru, byl zprosttedkovatel
chapan jako osoba, jez neni véfitelem v konkrétnim smluvnim vztahu se spotiebitelem.
V knize Lukase Vacka (2015) pak byl zprosttedkovatel dale popsan jako osoba, jez za
odménu nabizi moznost uzaviit smlouvu s véfitelem. Dale mu mohl nabizet smlouvu
0 spotiebitelském Uveéru dopomoci uzaviit anebo ji pfimo jménem véfitele mohl
uzavirat. Zakon dale nevyluCoval moznost nabizet spotiebitelské Uvéry a uzavirat
smlouvy vlastnim jménem a zaroven zprostiedkovavat spotiebitelské uvéry pro véfitele.
Avsak v konkrétnim smluvnim vztahu osoba mohla vystupovat pouze jako vétitel nebo

pouze jako zprostiedkovatel (Slanina et al., 2017).

V novelizovaném zakoné o spotiebitelském uvéru je zprostiedkovatel definovan
odli$ng. Zprostiedkovatelem je pravnickd osoba, kterd zprostfedkovava spotiebitelsky
uveér jménem a na ucet poskytovatele nebo jménem a na ucet spotiebitele. Dale nemtze
pobirat odménu od vétitele i spotiebitele zaroven. Dle ¢l. 4 odst. 5 smérnice Evropského
parlamentu a Rady 2014/17/EU ze dne 4. tnora 2014 o smlouvach o spotiebitelském
uvéru na nemovitosti ur€ené k bydleni a o zméné smérnic 2008/48/ES a 2013/36/EU

a nafizeni EU ¢. 1093/2010 zprostiedkovatel je:

»fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera nejedna jako véritel nebo notar nebo pouze primo
Ci neprimo neseznami spotiebitele s urcitym veritelem nebo zprostredkovatelem nveru
a ktera pri vykonu své Zivnosti, podnikani nebo povolanim za odménu, kterd miize mit

penézitou anebo jakoukoliv jinou dohodnutou financni podobu.*

Opravnéné pravnické osoby ke zprostiedkovavani spotiebitelskych uvéri jsou
samostatny  zprostfedkovatel, vazany zastupce, zprostfedkovatel  véazaného
spotiebitelského uveéru nebo zahraniéni zprostiedkovatel. VSechny tyto pravnické osoby

jsou zapsané v registru CNB dle ust. § 16 ZSU.
2.2.5. Osoby zapisované v registru CNB

VSechny osoby, které maji opravnéni k ¢innostem, které jsou dany zakonem v oblasti
spotiebitelskych uvért, jsou sepisovany v registru CNB. Registr je veden v elektronické
podobé a obsahuje informace o kazdé osobé& poskytujici spotiebitelsky uvér. Kazdy
spotiebitel, tak muze zjistit, zda dany poskytovatel ¢i zprostiedkovatel miize svoji

¢innost vykonavat. Zjistit mtizeme, i zda ma potfebné opravnéni, v jakém rozsahu miize



provadét svoji ¢innost nebo kdo je za jeho vykon priace zodpovédny

(Slanina et al., 2017).

V registru jsou tedy podle § 54 ZSU zapisovany tyto subjekty:
» nebankovni poskytovatelé spotiebitelského uvéru

samostatny zprostiedkovatel

vazany zastupce

zprostiedkovatel vazaného spotiebitelského tvéru

YV V V V¥V

zahrani¢ni zprostfedkovatel



3. Novela zakona o spotrebitelském uvéru

Dne 5. srpna 2016 byl ve Sbirce zdkona publikovan pod ¢. 257/2016 Sb. novy zékon
0 spotiebitelském Uvéru, kterym byl zruSen zakon ¢. 145/2010 Sb., o spotiebitelském
uvéru a o zmeén¢ nékterych zakona a zakon ¢. 43/2013 Sb., kterym se méni zakon
¢. 145/2010 Sb., o spotiebitelském tvéru a o zméné nékterych zédkonti. Novela zékona

nam prinesla hned nékolik zmén.
3.1. Zmény v oblasti nebankovnich poskytovatelii

Cinnost, kterou vykonavaji poskytovatelé uvéri je nové poskytovana na zakladé
opravnéni k ¢innosti, které jim udéluje Ceska narodni banka. Podminky pro udéleni
tohoto opravnéni jsou sepsany v § 10 ZSU. Napiiklad to jsou podminky o minimalnim
pocateénim kapitalu, konkrétni formé obchodni korporace nebo prokazovani
diivéryhodnosti a odborné zptisobilosti. Dle § 19 ZSU 2010 nebankovni poskytovatelé
mohli avér poskytovat na zadkladé bankovni licence, kterd souvisela s platebnimi
sluzbami, a to dle ust. § 7 zédkon o platebnim styku. Dale tvér mohli poskytovat na
zaklad¢ Zivnostenského podnikani, a to na zékladé¢ vazané Zivnosti poskytovani ¢i
zprostiedkovani Givéru. Dohled jim pak nad jejich ¢innosti vykonavala Ceska obchodni

inspekce (ust. § 5 zakon o platebnim styku).

Dle ust. § 60 ZSU se piedpokladem pro provozovani ¢innosti stalo také prokazovani
divéryhodnosti a odborné zplisobilosti. Odborna zplsobilost se prokazuje napiiklad
vysvédcenim o maturitni zkouSce ¢i dokladem o dosaZzeni vysSiho vzdélani a také
osvédéenim o vykonani odborné zkousky pied akreditovanou osobou (ust. § 61 ZSU).
Duivéryhodnost pak rozliSujeme u fyzickych a pravnickych osob. Divéryhodnost
fyzickych osob se posuzuje hlavné s ohledem na jejich plnou svépravnost a predpokladu
pro ¥adné provozovani &innosti dle § 72 odst. 2 ZSU. Divéryhodnost pravnickych osob
je pak posuzovana podle jejich cinnosti, kterou vykonavali doposud, ktera je

predpokladem k tadnému provozovani ¢innosti dle § 73 odst. 2 ZSU.

Nebankovni sektor je nyni vice regulovany. Do tohoto sektoru nové spadaji
i spotiebitelské uvéry do 5000, které byly diive neregulované (ust. § 2 pism. e) ZSU
2010). Novela ZSU jiz o vyjimce pravidel pro uvéry do 5000 nemluvi, proto jsou
mikroptjcky uz také regulované. Pokud nebankovni poskytovatelé (uz i poskytovatelé

tzv. mikroptjcek) chtéji ziskat opravnéni k €innosti, musi slozit pocate¢ni kapital



alespon ve vysi 20 mil. K¢. Poté musi nebankovni poskytovatel udrzovat sviij kapital ve
vysi alespont 5 % objemu poskytnutych a jesté doposud nesplacenych tvéra, které jsou
vykazovany ke konci kalendainiho roku. Ziskané opravnéni k ¢innosti u nebankovnich
poskytovatell je platné do konce 5. kalendéainiho roku, ktery nésleduje po kalendainim
roku, ve kterém byl poskytovatel spotiebitelského uvéru zapsdn do registru. Registr
poskytovateld spravuje CNB. Za piipadné prodlouZeni licence se musi zaplatit spravni
poplatek, ktery ¢ini 50 tis. K¢ za vydani licence a 25 tis. K¢ za prodlouzeni licence

dle ust. § 10, 12, 14 ZSU.
3.2. Zmény v poskytovani spotiebitelskych avéri

V ramci poskytovani spottebitelskych uveri nové plati, ze kazdy poskytovatel musi
dikladné provéfit tvéruschopnost klienta. Uvéruschopnost klienta se posuzuje na
zaklad¢ informaci, které klient sdm poskytne nebo se informace o klientovi ziskéavaji
I Zjinych zdroji. Hlavné se zjistuji u klienta pfijmy, vydaje a zpusob jakym plnil
dosavadni dluhy. Tyto ukazatele pak poskytovateli umoziuji, posoudit schopnost
klienta splacet spotiebitelsky uvér. Poskytovatel nesmi mit na konci posouzeni divodné
pochybnosti o tom, ze spottebitel by nebyl schopny fadné splacet. V pripad¢ poruseni
této povinnosti dochazi k neplatnosti celé smlouvy o spotiebitelském uvéru. Spotiebitel
ma pak néarok na uplatnéni namitky neplatnosti, a to v tfileté promlceci lhaté. Tato lhita
pak bézi ode dne uzavieni smlouvy. Spotiebiteli poté vznikne povinnost poskytnout
jistinu uv€ru, a to vdobg ktera bude piiméfena kjeho moznostem dle

ust. § 86, § 87 ZSU.

Dalsi zména se dotyka zajiSténi spotiebitelského uvéru. Zajisténi spotiebitelského uvéru
nesmi byt v okamziku uzavieni smlouvy ve vyrazném nepoméru k hodnoté zajistované
pohledavky. Dle § 2 odst. 2 pism. b) a ¢) ZSU se udéluje vramci zajisténi
spotiebitelského uvéru vyjimka na spotiebitelské uveéry na bydleni. Cenou, kterd je
obvykla podle zdkona o oceniovani majetku, musi byt ocenén predmét zajisténi. Ocenéni
pak musi byt zaznamenéno v listinné podob¢ ¢i na trvalém nosic¢i dat. Dale musi byt
nestranné¢ a objektivni. Ocenéni predmétu zajiSténi provadi osoby, které jsou
divéryhodné, maji odbornou zpusobilost a jsou nezavislé k poskytovani

spotiebitelského uvéru dle ust. § 113 ZSU.

Sankce, které miize poskytovatel uplatnit vii¢i spottebiteli, kterému nastane prodleni

Z plnéni dluhu, jsou pevné stanovené v zakoné o spotiebitelském uvéru v ust. § 122.



Prvni sankce se nazyva, ndhrada uceln¢ vynaloZzenych nékladt. V pfipad¢, Ze ndhrada
téchto ucelné¢ vynalozenych ndkladl je vyssi nez naklady, které vznikly vétiteli kvali
prodleni spotiebitele, jde o smluvni pokutu. Druhd sankce se pak tyka trokt z prodleni.
Tyto Uroky zprodleni nesmi pfesahnout stanovenou vysi. Tato vySe je upravena
pravnim piedpisem, ktery upravuje uroky z prodleni. Tteti sankce se zaméfuje na
smluvni pokutu, kterd nesmi pfesahnout 0,1 % denné z ¢astky, kvili které je spotiebitel
Vv prodleni. Souhrn veskerych smluvnich pokut nesmi piekrocit 50 % z celkové Castky
spotfebitelského uvéru. NejvySe pak mize cinit castku 200 000 K. V pripade
zesplatnéni uvéru kvili prodleni spottebitele se splatnost vztahuje pouze na nesplacené
jistiny dle ust. § 124 ZSU. Nevztahuje se na budouci néklady spotiebitelského avéru.
Pied tim, nez se uvér stane z téchto divodu splatnym, musi poskytovatel vyzvat
spotiebitele k zaplaceni dluzné ¢astky. Musi mu k tomu poskytnout alespont 30 denni
lhatu.

Déle novela zakona upravuje i rocni procentni sazbu nakladu (dale jen RPSN). Hlavné
vypisuje polozky, které patii do RPSN a ty které do ni nepatii. Tyto polozky jsou piesné
sepsany v § 133 ZSU. Dale v piiloze & 1 ZSU je pfesné sepsany vzorec pro vypocet
RPSN, ktery je platny pro vSechny poskytovatele.

3.3.  Zmény u avéru na bydleni

Spottebitel méa pravo kdykoliv pfedcasné splatit spotiebitelsky uvér, a to z jakéhokoliv
divodu. Toto pravo bylo spotiebiteli pfiznano jiz v dosavadnim zékoné
0 spottebitelském uvéru (¢. 145/2010 Sb.). Novela zakona pak pfinesla upravu
maximalni mozné vySe thrady, kterou mliZze poZadovat Gvérujici za pred€asné splaceni
spotiebitelem. Poskytovateli tak vznik4 narok na nahradu nédkladd, které mu vznikly na
zaklad¢ predcasného splaceni uvéru. AvSak v mnoha situacich, podnikateli takovyto
narok na nahradu nakladl zanikid. A to naptiklad pfi pojistném plnéni, pfed¢asném
splaceni pfeCerpanim, piedCasnou splatkou v obdobi variabilni trokové sazby,
pfedcasném splaceni v obdobi zmény pevné urokové sazby, predcasném splaceni uvéru
na bydleni, a to v disledku nepfiznivych Zivotnich situacich na strané spotiebitele,
Caste¢né piedCasné splaceni spotiebitelského tveéru na bydleni (Slanina et al., 2017;
§117 odst. 3 ZSU).

Ptedcasnou splatkou v obdobi zmény pevné urokové sazby se mysli moznost piedCasné

splatit avér na bydleni pfi zméné urokové sazby. Pokud se totiz jedna o tivér na bydleni
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s pevnou urokovou sazbou s fixaci od jednoho roku, tak nas jakoZzto spotifebitele musi
poskytovatel uvéru informovat o navrhu nové sazby na dalsi fixacni obdobi. A to
minimalné 3 mésice pfed zménou sazby. Vznikd nam tak pravo, 3 mésice od oznameni
nové urokové sazby véfitelem, uveér bezplatné splatit (Slanina et al., 2017,

§102 odst. 3 ZSU).

Pred¢asné splaceni uvéru na bydleni v disledku neptiznivych zivotnich situaci nastane,
kdyz se ocitneme v tézkych Zivotnich zkouSkach. Jako piiklad uvedu dlouhodobou
nemoc, invaliditu nebo dokonce smrt manzela Ci partnera (mysli se registrovany partner,
nikoliv druh/druzka). V takovychto ptipadech je predcasné splaceni uvéru zcela bez
poplatku. Bere se zde ohled na snizeni schopnosti splacet (§ 117, ZSU;
Slanina et al., 2017).

Co se tyCe predcasného splaceni uvéru na bydleni z divodu prodeje zastavené
nemovitosti, smi byt poplatek pro spotiebitele maximaln¢ 1% z predcasné splatky
amax. 50 000 K¢. Trvani spotiebitelského uvéru zde musi byt alespont 24 mésict
a zastavend nemovitost byla diky Uvéru vystavena, nabyta nebo k ni byla zachovéana

prava k této nemovitosti (Slanina et al., 2017; § 117, ZSU).

Caste¢na predéasna splatka spotiebitelského tuvéru na bydleni znamend, Ze nové mize
spotiebitel splatit vZzdy jednou ro¢né az 25 % z celkové sumy hypotecniho Gvéru. Mize
tak ucinit vzdy vobdobi jednoho mésice pied vyroim wuzavieni smlouvy
0 spotiebitelském uvéru na bydleni. Pokud tedy spotiebitel sjednal smlouvu s bankou
13. C¢ervna, tak mize vzdy v obdobi od 13. kvétna do 13. Cervna predCasné uver splatit
bez nahrady. Uvedenych 25 % se vypocitava z celkové Castky uvéru (z plivodni vysSe
jistiny uvéru). 25 % podil z Gvéru tedy predstavuje kazdy rok stejnou sumu. Nemeéni se

ani vlivem postupného splaceni jistiny (Slanina et al., 2017 p. 582, 583).

V momenté, kdy spotiebitel bude mit prodleni ve splaceni spotiebitelského tivéru na
bydleni, véfitel mize zastavenou nemovitost prodat nejdiive po 6 mésicich. A to od
chvile, kdy dluznikovi sdéli zapoceti vykonu zastavniho prava. V této dobé 6 mésicii si
muzeme zkusit prodat nasi nemovitost sami a to hlavné z divodu, abychom za ni utrzili
co nejvice penéz. Veritel ji bude prodavat v drazbé. Véritel nam nesmi v tomto prodeji
branit, my vSak penize musime vyuzit na splaceni dluhu

(Slanina et al., 2017 p. 601, 602).
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3.4. Ostatni zmény

Dalsi zména se tyka lhiity na rozmyslenou. Tato lhita je 14 denni. V této dobé nam
musi véfitel garantovat znéni navrhu smlouvy. Mé zékaz navrh ménit, rucit ¢i odvolat.
V piipadé naSeho souhlasu s ndvrhem musi s nami uzaviit smlouvu. Vyjimku ¢ini pouze
zjisténi, Ze nejsme uveéruschopni. V tento moment je veritel povinen uveér neposkytnout

(Slanina et al., 2017 p. 557).

Dle nového zakonu je zakazano zprostfedkovatelim pobirat od spotiebitele i od véfitele
odménu za zprosttedkovavani spotiebitelského uvéru. To znamena, Zze miize zastupovat
bud’ pouze spotiebitele, nebo pouze veftitele a jednat jejich jménem. V piipade, Ze
nastane situace, kdy nebude dikladné provéfena uvéruschopnost spotiebitele, ma
spotiebitel pravo do tii let od uzavieni smlouvy namitnout, Ze smlouva je neplatna.
V tom piipadé nemusi spotiebitel platit zadny trok z uvéru. Uroky, které jiZ zaplatil, mu
pak musi vétitel vratit. Déale pak uz bude spotiebitel splacet podle svych moznosti

(§ 80, § 87 ZSU)).

Dalsi novinkou je, ze véfitel musi udat spotfebiteli mnohem vice informaci nez dfive.
Informace, které musi véftitel udat, jsou sepsany pro klasické spotiebitelské uvéry
v ust. § 95 odst. 1 ZSU a pro tivéry na bydleni v odst. 2. V tomto odstavci je pak dale
odkaz na Ctvrtou pfilohu zdkona tzv. ESIP (Evropsky standardizovany informacni

piehled).

V novém zakon¢ dle ust. § 83 také plati zakaz plateb jesté pied uzavienim smlouvy
0 spotiebitelském uvéru. Tento zakaz se nevztahuje na platby, které jsou za ucelem
nahrady dani, spravnich nebo podobnych poplatkli ¢i Ucelné¢ vynaloZené néklady na
ocenéni pfedmétu zajisténi.

Déle doslo také k omezeni kurzového rizika. Nastalé zmény se tykaji tveért v cizi méné.
V piipadg, ze uzavie spotiebitel smlouvu na uver v cizi méne, tak mu musi poskytovatel

pozdg&ji umoznit tuto ménu zménit na ménu uvedenou v ust. § 116 ZSU.
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4. Hypotecni uvéry

Jak jsem avizovala jiz v prvnich kapitolach, hlavni ¢ast mé prace budou tvofit hypote¢ni
uvéry. U hypotecnich tvért plati, ze musi byt vzdy zajiSténé zédstavnim pravem
k nemovité véci tzv. hypotékou. Hypoteéni uvéry si tedy lidé berou na bydleni a to ¢asto

na dlouhou dobu svého Zivota.

S hypote¢nimi Gvéry se setkdvame ¢im dal vice. Mnoho lidi, ktefi si chtéji vytvorit
vlastni domov a nemaji k tomu dostate¢ny obnos pen¢z, se obraci na banky a sjednavaji
si s nimi hypoteé¢ni Gvéry. Aktudlni situace na hypote¢nim trhu je takové, ze CNB tlagi
na vy$8i urokové sazby a uz zcela omezila poskytovani 100 % hypoték. Tim tak
mnohym klientiim ztizila moznost vzit si hypoteéni uvér. Pokud totiz nemame
dostatecni vstupni kapital, tak nedosdhneme na poskytnuti hypotéky. Samoziejme, ze
i v této situaci lze najit feSeni a to takové, Ze si na pocatecni kapital mizeme vzit

napftiklad dalsi avér (Svacina, 2017).

V okamziku, kdy si budeme chtit vytvofit vlastni domov a nebudeme mit dostatek
svych financi, budeme muset vyuzit nabidek bankovnich a nebankovnich subjektti na
sjednéni hypotec¢niho tvéru. Proto bych byla rdda, kdyby ma prace slouZzila nejen jako

popis hypotecnich vérq, ale 1 jakysi ,,manudl* na ztizovani hypotéky.

4.1. Aktualni stav na hypote¢nim trhu

Soucasna situace na hypote¢nim trhu je takova, ze se CNB snazi trh regulovat. CNB
totiz vydala v fijnu roku 2016 doporuceni k poskytovani pouze 90 % hypoték. Piestoze
CNB nemiize ovliviiovat vysi poskytované hypotéky k hodnoté nemovitosti, banky toto
jeji doporudeni splnily. Od dubna 2017 CNB pak vydavala dalsi doporuéeni. Po téchto
doporucenich banky mohly poskytovat jen 90 % hypotéky, a to navic jen do 15 %
objemu vsech hypoteénich Gvért, jez poskytla svym klientim. Tyto zasahy CNB do
hypotecniho trhu mély nékolik nésledkii. K jejich vyfeSeni banky mély pouze nékolik
moznosti. Mohly napfiklad pozastavit financovani vyssich LTV a to tfeba na 80 % nebo
musely vysoké LTV zdrazit. Coz pro klienty znamenalo mit jak vySs$i hotovost do
zacatk, tak 1 to, Ze zaplati vice na trocich. Déale banky mohly zptisnit posouzeni bonity
u klientti, ktefi si brali vy$§i LTV. V €ervnu roku 2017 banky byly nuceny néktery
z téchto krokd ucinit. Zacaly se tak zdrazovat hypotéky. Neékteré banky dokonce
zastavily i poskytovani hypote¢nich uvéria s LTV nad 80 %.
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V srpnu 2017 pak Ceska narodni banka zvysila tirokovou sazbu na 0,25 procenta.
Navyseni urokové sazby tak bylo o - 0,2 procentniho bodu. Toto navyseni CNB u¢inila
poprvé od roku 2008. Od této doby se totiz urokova sazba vzdy snizovala. NavysSeni

této sazby pravdépodobné povede ke zdrazeni hypoték (Drasalova, 2017).

V roce 2016 banky poskytly celkem 114 044 hypotecnich Gvért v celkové hodnoté
smluvnich jistin 284 215 369 tis. K¢. Z toho 66 304 hypoték bylo na koupi, 19 983 na

vystavbu a 27 757 na ostatni ucely (Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2017).

4.2. Typy

Hypoteéni uvéry lze rozdélit na dva zakladni typy. Na uéelové a na neucelové. Utelové
hypotecni uvéry maji pfesné dany ucel zapljceni penéz. Naopak neucelové hypotecni
uvéry (tzv. americké hypotéky) jsou takové uveéry, u kterych bance nemusime sdélovat
ucel piajcovani penéz, ale ruCime svou vlastnénou nemovitosti. Neucelové uvéry
muzeme pozit tteba i na koupi automobilu. Pak je ovSem logické, Zze neucelové
hypotecni uvéry predstavuji pro banky vétsi riziko, a to se promitne piedevsim ve vétsi
urokové sazbé. Déle existuje kombinace téchto dvou uveérl tzv. australska hypotéka,
ktera spociva v tom, ze ¢im vice si pujcite, tim byva nizsi vase urokova sazba (Kolektiv
finanénich poradcu Partners, 2013; Kavkova, 2016).

Dle typu splaceni tvéru mizeme hypoteni uvéry rozdélit na anuitni, progresivni
a degresivni splaceni. Anuitni splaceni spo€iva ve spladceni neménné vySe meésicni
splatky po celou dobu trvani avéru V pravidelnych terminech. V pribéhu tohoto
splaceni se méni pomér vyse uroku a umoru. A to tak, ze irok umérné klesa k ubyvajici
jistiné. Naopak umor se navySuje o takovou sumu, co se urok snizil. Progresivni
splaceni je splaceni niz$i mésicni Castky ze zacatku splaceni a postupné se mésicni
splatky v prubéhu let zvysuji. Je to dano tzv. ,,retardovanym* charakterem. To znamena,
ze rust splatky je pomalejsi nez rust imoru, kvuli klesajicimu uroku. Tento druh
splaceni hypotéky je vhodny napiiklad pro fyzické osoby, které ocekéavaji budouci
postupny narist jejich pfijmu. Nakonec pii degresivnim zpusobu splaceni jsou zprvu
mésicni splatky vysSSi a poté se postupné snizuji. Zde je konstantni vySe tmoru

a klesajici vySe troku, ktera odpovida snizujici se jistiné (Hyblerova, 2010).

Hypotecni Gvéry se déli déle i podle typu uroCeni. Prvnim takovymto typem je
hypote¢ni avér s odloZenou splatkou jistiny. Takovéto hypotéce se téz nékdy ftika

kombinovana hypotéka. Tato hypotéka kombinuje hypotecni uvér s dalsim produktem,
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kterym si klient mize vytvaret rezervu. Dal$Sim produktem myslim naptiklad penzijni
pripojisténi, kapitadlové Zivotni pojisténi ¢i stavebni spofeni. Po celou dobu splaceni
klient plati pouze Uroky a nesplaci jistinu a zaroven klient posila penize do dalsiho
produktu. Kdyz se uspofend c¢astka vyrovna jistin€é, muze klient hypoteni uvér
jednorazovée splatit. Druhym typem je pak hypotec¢ni uvér s fixaci urokové sazby. Jedna
se o uver, ktery je urocen fixni hypotecni sazbou po celé obdobi. Obdobi si vybira klient
a muze byt rizné¢ dlouhé naptiklad az 30 let. Tietim typem hypotecniho uvéru je pak
uver s plovouci/variabilni sazbou téz nazyvanou float. Vice o téchto typech hypotecnich

uveért se docteme Vv dalsich kapitolach prace (Partners, 2018; Zamecnik, 2016).
4.3. Postup pri zfizovani hypotéky

Pii zfizovani hypotecniho Uvéru se mizeme fidit timto zdkladnim vSeobecnym

postupem:
a) Uvazuji o hypotéce d) Cerpam
b) Vybiram e) Splacim
€) Sjednavam f) Refinancuji

(Hypotecni banka, 2018a)

Kazda banka musi spliiovat vS§eobecné podminky poskytovani hypote¢nich uvéra dle
ZSU. Dale viak miZzou mit banky v oblasti sjednévani, Gerpani, splaceni
a refinancovani stanovené i svoje vlastni podminky pro poskytovani hypoték. (Stanovi
si napiiklad urokovou sazbu, RPSN, podminky pojisténi ¢i na co hypotéku poskytuji.)
Je dilezité o téchto jejich kritériich védét, abychom zjistili, zda pro nas dana banka

bude tou nejlepsi. A zda budeme schopni jeji stanovené podminky splnit.
4.3.1. Uvazuji o hypotéce

Prvnim krokem u zfizovani hypotéky je viibec uvazovani o tom, Ze si ji chci vzit.
Vétsinou si lidé chtéji potidit hypotéku z divodu toho, ze nechtéji dale bydlet napiiklad
V najmu a chtéji investovat penize do vlastniho bydleni. Musime si tedy stanovit, na co
danou hypotéku potifebujeme (koupé domu nebo bytu, stavba domu). Déle bychom si
m¢éli stanovit, Klady a zapory u hypotéky (Papousek, 2017).

Pfi uvazovani nad hypotékou je tieba zvazit i nasi zivotni situaci. Napiiklad pokud jsme
jiz v pokroc¢ilém véku (tzv. postproduktivnim), hypotéka by pro nas predstavovala
obrovskou zatéz. Navic nékteré banky v takovémto véku hypotéky vibec neposkytuji.
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Dale hypotéka piindsi mnoho vydaji. Naptiiklad to jsou vydaje na dané, pojisténi,
udrzbu ¢i opravu nemovitosti. Kazdy rok bychom si méli na opravy a udrzbu domu
vyclenit pfiblizné 1 % z ceny nemovitosti. TakZe napiiklad pokud jsme za nemovitost
zaplatili 2 mil. K¢, méli bychom si ro¢né dat stranou na tdrzbu 20 tis. K¢. Samoziejmé,
Ze se muze stat, ze celou sumu ro¢né nevypotiebujeme, ale je dobré ji mit zapoctenou
Vv rodinném rozpoc¢tu. Také je dobré si vytvorit tabulku naSich mési¢nich piijmu
a vydaju, a to pfed a po nakupu nemovitosti, abychom véd¢li, do ¢eho jdeme. Je dobré
vV tabulce poéitat s primémym mésicem za poslednich 3 az 6 mésict. Clovék by pak

m¢l spravné mési¢né uspofit alespon 10 % z hrubého pfijmu (Papousek, 2017).

Pted tim, nez podame zadost o hypotecni uvér, méli bychom si tuto zadost nejenom
dobfe promyslet, ale také mit pfipravenou financni rezervu, pojisténi, pravnika
a finan¢niho poradce. Finan¢ni rezerva by méla byt ve vySi minimalné 3 az 6 naSich
mésicnich pfijmu. Na tyto finance sahdme az v nejzazsich situacich. Dulezité je také mit
sjednané pojisténi, ze kterého bychom cerpali penize bud’ my, anebo nasi pfibuzni, a to
v piipadech nahlych Zivotnich situacich. Z pojisténi mizeme Cerpat naptiklad pfti
dlouhodobé nemoci, tirazu nebo dokonce, pokud jeden z platci zemie. Neni ani Spatné
mit pfedem sjednaného pravnika a finan¢niho poradce. Pravnik ndm pomuze s kupni
smlouvou, tak aby pro nas byla co nejvice vyhodna. Naopak finan¢ni poradce nam zase
pomuze vybrat tu nejlepsi instituci, kterd by nam hypotec¢ni Gvér mohla poskytnout

(Kolektiv finan¢nich poradct Partners, 2013).

V piipadé, ze se rozhodneme k vystavbé domu, tak je dalezité si zjistit vSe o pozemku,
na kterém chceme stavét. Naptiklad jestli dany pozemek je viibec uréeny k vystavbeé
aV jakém rozsahu, ¢i co by mélo v budoucnu v okoli naseho domu stat. Pokud se
rozhodneme pro koupi domu, tak bychom si méli zjistit vSechno o kupované
nemovitosti. V8echny potiebné informace najdeme na katastru nemovitosti. V katastru
nemovitosti si pak v listu vlastnictvi miZzeme dohledat rliznd zéstavni prava, vécna
bifemena nebo omezena vlastnicka prava k nemovitostem. Pti koupi bytu bychom se
meli zaméfit na veskeré povinnosti, které jsou spojené s vlastnictvim bytu, a to
napiiklad na pfispévky do fondu oprav. BohuZel ani v katastru nemovitosti nezjistime
uplné¢ vSechny informace. Nezjistime napiiklad to, Ze stdvajici majitel pronajal
nemovitost tieti osobé anebo Zze dluhy vlastnika budou brzy v exekuci (Kolektiv

finan¢nich poradcti Partners, 2013).
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Pro piredstavu aktualni situace na spotfebitelském trhu jsem vytvoftila graf, zamétujici se
na vyvoj zadluzenosti domécnosti v CR. Tento graf nam ukazuje, kolik korun ro¢né si
obyvatelé CR ptjéuji v ramci spotiebitelskych uvérd. Z grafu mizeme vidét vyvoj od

roku 2007 do roku 2016.

Graf 1:Zadluzenost doméacnosti v obdobi od r. 2007 do r. 2016

Zadluzenost domacnostiv obdobi od roku 2007 do roku 2016
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Zdroj: (CNB, 2018b, vlastni zpracovani)

Z grafu mizeme vidét, ze objem spotiebitelskych uvéri brannych piedevsim na bydleni
kazdym rokem stoupd. V horizontu deviti let se pak celkové cCastky vzatych uvérd na
bydleni vySplhaly z 515 881 mil. K& na obrovskou sumu 1 059 589 mil. K¢. Toto
obrovské zvyseni Ize pfisuzovat nejen vétSimu zajmu o nemovitosti, ale také ristu cen
nemovitosti. Od roku 2000 pak doslo jiZ tfikrat k vyraznému navyseni cen nemovitosti.
Nejprve doslo k navyseni v roce 2003 pied vstupem CR do EU, poté v roce 2008 diky
realitnimu ,,boomu* v evropskych zemich. Posledni navySeni cen nemovitosti nastalo

v roce 2014, ktera trva az dodnes (CSU, 2018).
4.3.2. Vybiram

Druhym krokem, ktery je velmi dilezity, je vybirani banky, u které si hypotec¢ni uveér
sjedname. Proto, abychom mohli porovnavat jednotlivé nabidky bank, potfebujeme
védet, kolik penéz mame vlastnich a kolik si potfebujeme ptjcit. Musime také védét
cenu napi. nemovitosti nebo pozemku (podle toho na co si hypotéku chceme vzit). Déle
bychom méli mit pfedstavu, na jak dlouho si hypotéku chceme vzit a s jakou dobou
fixace. VSeobecné plati, Ze ¢im delsi doba splaceni, tim mensi mési¢ni splatky. A ¢im
delsi doba fixace, tim vétsi Grok, a tak 1 mésicni splatky. V ptfipadé, Ze tyto zékladni

dané informace vime, miizeme porovnavat nabidky jednotlivych bank. Kazda banka ma
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na svych internetovych strankach hypotecni kalkulacku, kde si mizeme spocitat vysi
mésicnich splatek ¢i zjistit kolik penéz preplatime. Na strankach bank muzeme zjistit
i podminky poskytovani hypote¢niho uvéru, které bychom museli spliiovat. Dale si
banka sama stanovuje podle naSi schopnosti splacet, kolik ndam mulZze nejvice pujcit

(Hypote¢ni banka 2018b; Papousek, 2017).

Zde je dulezité si uvédomit, ze jak finan¢ni poradce, tak 1 banka maji co nejvyssi zajem
na tom, aby nam pujcili co nejvice pencz, které jsme jesté¢ schopni bez zbytecnych
problémi splacet. Nabidnou nam vétSinou nejvyssi moznou Castku, kterou ndim mtizou
pujc¢it. Nas vS§ak mnohem vice bude zajimat ¢astka, kterd ndm nijak extrémné nezméni
zivot. Finan¢ni poradci vypocitavaji nasi schopnost splacet z hrubého mési¢niho platu.
Z tohoto platu pak vezmou 40 %, které pro né piedstavuji maximalni moznou mésiéni
splatku hypotéky. Zbylych 60 % z naseho hrubého platu ndm pak musi vystacit na nase
veskeré zbylé vydaje na ziti. Zde musime zvazit, zda ndm to bude stacit. Dale je také
dobré se uskromnit ve vyb&ru nemovitosti a nevybirat si zbytecn& drahou. Spravny druh
hypotéky bychom si tedy méli vybirat na zakladé¢ nasi aktudlni Zivotni situace,

finan¢nich moZnosti a vyvoje trokové sazby (Papousek, 2017).

Pti porovnavani nabidek bank by pro nas mél byt nejhlavnéjsim ukazatelem vyhodnosti
ro¢ni procentni sazba nakladli. RPSN v sobé¢ totiz obsahuje jak trokovou sazbu, tak
i ostatni naklady na zfizeni hypote¢niho tvéru. Nabidka u té banky, ktera je pro nas
nejvyhodngjsi, si poté vybereme. Déle pak jiz jen staci kontaktovat danou banku
a domluvit si u nich schtizku. Na schiizce v bance se pak miizeme zeptat na vSe, co nas
jesteé zajima nebo na informace, které nadm jsou jesté nejasné (Kolektiv finan¢nich

poradcii Partners, 2013).
4.3.3. Sjednavam

Ttetim krokem je pak sjednavani samotného hypote¢niho uvéru v bance. Zde ma kazda
banka sva jasn¢ stanovena pravidla. VSeobecné vSak plati, ze proto, abychom ziskali
danou hypotéku, musime splnit tfi zakladni podminky. Za prvé mit pravidelny piijem,
ktery znaci bonitu klienta. Za druhé nemit zéapis v registru dluznikii (jsme-li zapsani
v registru dluznikli, znamena to nas$i omezenou schopnost splacet). Za tieti to, ze si
banka zajisti poskytovanou hypotéku nasi potfizovanou nemovitosti (Hypotecni banka,

2018c; Pujcka.co, 2016).
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Prvni podminkou pro ziskani hypotéky je mit urcitou bonitu. Pojem bonita v podstaté
znamend, schopnost splacet Gvér. Banka stanovuje bonitu klienta na zékladé mnoha
ukazatell. Prvnim a zaroven nejhlavnéjSim ukazatelem je ptijem. U toho plati, ze ¢im
vysSi prijem mame, tim mame vysSi bonitu. DalSim ukazatelem jsou pak vydaje,
kterych pokud mame co nejmén¢, tak tim je to lepsi. Tretim dalezitym ukazatelem je

pak vek klienta. Niz$i v€k klienta, zajisti vEtsi bonitu. Dalsi ukazatelé jsou:

e pohlavi e informace v registru SOLUS
e dosazené vzdé¢lani e datum Cerpani Gvéru
e profese e lokalita

e rodinny stav a pocet déti
(Papousek, 2017)

Klientovo piijmy se samozfejmé¢ mysli pravidelné piijmy, které budou trvat
I v budoucnu (napf. plat, pfijmy z pronajmu, rodic¢ovské ptispévky, ptijmy z invalidniho
dichodu atd.). Mezi vydaje pak banka pocita pravidelni vydaje, jako jsou vydaje na
najjemné, pojistné (zivotni pojiSténi, pojiSténi nemovitosti...), splatky leasingu,
alimenty, atd. Vydaje berou v potaz i Gvérové limity, které ma klient naptiklad na
kontokorentnich tc¢tech nebo kreditnich kartach. Pfi sjednévani hypotéky banka bude
chtit dolozit nase pfijmy, a to bud’ potvrzenim od zaméstnavatele, nebo si nase piijmy
avydaje zjisti sami z vypisu naseho uctu (pokud mame bézny ucet u stejné banky,
u které si bereme uvér). Dale bude pozadovat, podepsani souhlasu se zpracovanim
nasich osobnich udaji a k nahlédnuti do registru dluznik (Papousek, 2017; Kolektiv

finan¢nich poradcii Partners, 2013)

Banka miize nahlizet do 3 dluznickych registri v CR. V registrech miize dohledat tzv.
platebni moralku zadatele. Jak plni ¢i neplni svoje zdvazky. Pokud ma klient svij
rejstiik bez jakéhokoliv zaznamu o neplnéni svych Gvérovych ¢i platebnich zavazcich,
je pak pro banku vhodnym klientem. Do Gvérovych registri se banky divaji vzdy pted
poskytnutim hypotéky. Banky nahlizeji do Bankovniho registru klientskych informaci
(CBCB), Nebankovniho registru klientskych informaci (CNCB) a do z4jmového
sdruzeni pravnickych osob tzv. SOLUS (Slanina et al., 2017; Buckova, 2017).

Pii posuzovani bonity Zadatele o Uvér, pak banka pocitd stzv. prvkem Zivotniho

minima. Zivotni minimum si kazdd banka stanovuje sama a poté jej odecita od

19



zadatelovych pfijml. Zivotni minimum se pak kazdému klientovi vypocitava
individualné a roste pfimo umérné s poctem vyzivovanych déti a dalSich osob ve
spolecné domacnosti. Dale zalezi vypocet 1 na dalSich faktorech jako na typu uvéru,

délce splatnosti véru a na vysi splatek jinych avera (Buckova, 2017).

V ptipadé, ze uz klient dopiedu tusi, ze jeho bonita neni nijak dobra, mlize uvazovat
0 pfizvani uvérového rucitele nebo o spoluzadateli. Tento dalsi pfizvany cloveék totiz
také ruc¢i svym majetkem, a proto zvysuje klientovu bonitu. Bonitu tedy klient mtze
zvysit Ctyfmi zpisoby. Za prvé tim, Ze pfizve uveérového spoluzadatele. Takovymto
spoluzadatelem je nejlepsi manzel/ka, protoze s klientem maji nékteré vydaje spolecné
z diivodu ziti ve spolecné domacnosti. Spoluzadatel je v tom ptipad¢ za splaceni uvéru
stejné¢ odpoveédny jako Zzadatel. Druhym zplUsobem je pak ptizvani dalSiho ruditele.
V tomto piipad€ pak banka pozaduje splaceni uvéru nejdiive po zadateli a poté az po
ruciteli. Tretim zptisobem je piedlozit bance dokumenty, které prokazuji, ze ma klient
jesté dalsi piijmy nebo majetek, ktery bance jesté nezminil. Poslednim zptisobem, jak
mize zadatel zvysit svoji bonitu je snizit si uvérovy ramec na kontokorentu nebo na

kreditni karté (Papousek, 2017; Buckova, 2017).

S pojmem bonita se poji také pojem uvéruschopnost spotiebitele. Uvéruschopnost
klienta znamena v podstaté to samé jaké bonita. V knize Spotiebitelsky uver - komentar
od Slaniny, Jemelky, Vetesnika a spol. (2017) je pak pojem tGvéruschopnost popsan tak,
Ze primarni zajem posuzovani uvéruschopnosti spotiebitele je jeho (spotiebitelova)
ochrana. A to ochrana pied neodpovédnym poskytnutim tvéru, které by mohlo vést
k insolvenci, jez by vyustilo az ve ztratu majetku. Hlavni zamér posuzovani
uveruschopnosti ma pak jasny cil. A to takovy, aby véfitel predeSel nesplaceni
uvérovych zavazkli spotiebitelem. Uvéruschopnost spotiebitele se sklada ze dvou
dilezitych slozek. A to ze schopnosti a vile splatit dany avér. Schopnosti se mysli, zda
bude klient schopen plné ze svych piijmi splatit avér. Vuli se pak mysli pfipravenost

ukazatelem nez schopnost splacet uvér (Slanina, Jemelka, Vetesnik & spol., 2017.)

V ZSU &. 257/2016 Sb. je presné stanoveno, kdy ma dojit k posouzeni Givéruschopnosti
spotiebitele. Musi K posouzeni dojit vzdy pifed uzavienim jakékoliv smlouvy
0 spotiebitelském uvéru. Déle pak pfi zméné zavazku ve smlouvé, ktery by znamenal

vyrazny nariist ¢astky spotiebitelského uvéru. I pti vyrazném nartstu celkové ceny
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spotiebitelského uvéru pred nabitim jeho U¢innosti, se na toto vztahuje povinnost

posouzeni uvéruschopnosti zadatele.

Po posouzeni nasi bonity musime bance dolozit jesté nékolik dokumentt a potvrzeni.

1.

Doklady totoznosti — obCansky prikaz nebo pas od vSech zadatelli plus dalsi
doklad jak napiiklad: fidicsky prikaz a rodny list, rozhodnuti soudu
0 vypotfadani spole¢ného jméni manzeld a veSkeré podruzné podklady

(v ptipadé, Ze jsme rozvedeni)

Dolozeni ptijmu — kopie mzdového listu, vyplatni pasky (staré max. 1 mésic),

pramérny pfijem potvrzeny zaméstnavatelem, doklady k jakymkoliv dalSim

ptijmim (dichody, davky...).

Dolozeni piijmi u podnikateli (OSVC) — Zivnostensky list/koncese/vypis

Z obchodniho rejstiiku, potvrzeni plateb na spravu socidlniho zabezpeceni
a zdravotni pojistovny za posledni 2 roky, doklady k jakymkoliv dal$im
piijmim (dividendy)

DolozZeni vydajii — vSechny smlouvy na dalsi uvéry, hypotéky, ptijcky, leasingy,

veskeré doklady k vydajam (vyzivné, pojisténi, stavebni spofeni...)

Doklady pii koupi nemovitosti — kupni smlouva/smlouva o budouci kupni

smlouvé, vypis z katastru nemovitosti stary maximalné¢ 1 mésic (banku zajima
vlastnik a zda na nemovitosti neni zastavni pravo ¢i vécné bfemeno), ocenéni
nemovitosti/rozpocet stavby, pojistna smlouva nemovitosti v pfipade, Ze je

sjednana spolecné s dokladem o uzavieni

Doklady pfi stavbé nemovitosti ¢i rekonstrukci — stavebni povoleni/uzemni

rozhodnuti, vypis z katastru nemovitosti stary max. 1 mésic, projektova
dokumentace a rozpocet stavby, geometricky plan, smlouvy s dodavateli

(stavebni firmy).

(Hypotecni specialista, 2018; MéSec.cz, 2018)

Déle je dulezité zminit, Ze k sjedndvani hypotéky nepotifebujeme Zadného rucitele,

nebot’ banka si hypotéku zajisti kupovanou nemovitosti ¢i vystavénou nemovitosti.

(Vyjma zvySeni bonity klienta, kdy si mizeme rucitele nebo spoluzadatele ptizvat.) Od

hodnoty nemovitosti se pak také odviji celkova vyse poskytnutého hypote¢niho tvéru.

Bohuzel vSak ani pfi sjednavani hypote¢niho Gvéru se ndm nevyhnou nejriznéjsi
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poplatky. Proto se finan¢niho poradce musime ptat nejenom na vysi urokd, ale také na
RPSN (ro¢ni procentni sazbu nakladl), abychom védéli o vSech poplatcich, které
budeme muset zaplatit. SepiSi zde seznam zakladnich poplatkl, které klienty pfi

ziizovani hypotéky neminou (Papousek, 2017).

» Ocenéni nemovitosti — Tento poplatek se pohybuje okolo 3.000,- K¢.

» Poplatek za schvaleni ¢i vyfizeni hypotéky — Pti schvaleni hypote¢niho Gvéru je

poplatek v rozmezi 0 % az 0,8%. VétSinou je to zhruba 3.500,- K& Vysoké

uvéry jsou omezeny maximalni ¢astkou.

» Poplatek za spravu uvéru — Tento poplatek je mési¢ni a pohybuje se okolo

150 K¢. Poplatek si banka uctuje za to, Ze klient vyuziva jeji sluzby.

» Poplatek za Cerpani uvéru — Pokazdé kdy z hypotecniho Givéru odejdou penize

(klient ¢erpa uvér) si banka miize toto cerpani zpoplatnit az do vyse 500,- K¢.

» Poplatek za ukonceni hypotéky — Pfiblizn¢ za poplatek 1000,- K¢ mutzeme

hypotéku jak refinancovat, tak ukoncit.

» Dalsi poplatky — Banky si mohou zvolit jakékoliv mnozstvi dalSich poplatku.
(Papousek, 2017)

Kromé poplatki, které si stanovuji banky je potfeba myslet i na vydaje, které se tykaji
realitni kancelare. Pfi koupi nemovitosti nebo bytu ptes realitni kancelaf, si realitni
kancelat ¢ast penéz vezme pro sebe, a to v podobé provize. VétSinou si bere v rozmezi

3 % az 6 % z ceny nemovitosti (Papousek, 2017).

Po ptedlozeni vSech potfebnych dokumentii banka schvali ¢i neschvali nasi Zadost
0 hypote¢ni tver. Neschvéaleni Zadosti o hypotéku bychom méli brat jako jakési
»varovani“ nebo upozornéni od banky. VétSinou neschvaleni vznika z divodu pfili$
vysoké hypotéky. V ptfipad€, Ze nam banka uvéer schvali, se pak dostdvame do Ctvrtého

kroku — Cerpani avéru (Papousek, 2017).
4.3.4. Uvérovy prislib

Uvérovy piislib neboli hypotéka naruby znamena, Ze aniz bychom jesté védéli, jakou
nemovitost si chceme pofidit, tak Zdddme o hypotecni uvér. Je to z divodu toho, Ze az si
najdeme tu spravnou nemovitost, tak abychom ji mohli okamzité zaplatit (Papousek,
2017).
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Dle knihy Hypotéka od Vaclava Papouska (2017) ma avérovy piislib tento postup. Za
prvé, aniz bychom méli vybranou né&jakou nemovitost, si zazadame o hypotéku v bance.
Za druhé¢, na zaklad¢ predlozeni naSich piijmt a vydaji banka posoudi nasi bonitu. Za
treti, klient s bankou podepisi zdvaznou smlouvu s maximalni ¢astkou, kterou mu muze
banka pujcit. A to se splatnosti az 12 mésicii. Az ve ¢tvrtém bod¢ teprve klient zacina
hledat svou nemovitost. V patém kroku musime bance poslat potiebné dokumenty
k pofizované nemovitosti. Poslat musime ocenéni nemovitosti, vypis z katastru
nemovitosti, kupni smlouvu nemovitosti a dalsi potfebné dokumenty. Poté banka

klientovi poskytne penize.

4.35. Cerpani
Poté, co podepiSeme s bankou tvérovou smlouvu, mizeme Gver ¢erpat. V nasi uzaviené
smlouvé, jsou sepsany podminky cerpani Uvéru, které bychom méli znat. Penize
vétSinou totiz mizeme cerpat, az po splnéni bankou stanovenych podminek. Tyto

podminky jsou:
e Dolozit doklad, ktery potvrzuje tthradu z naSich zdrojii ¢ast kupni ceny
e Mit sjednanou vinkulaci pojistné smlouvy
e Za zpracovani uvéru zaplatit poplatky
e Ve prospéch banky podat navrh na vklad zastavniho prava k nemovitosti.
Piipadné mit uz potvrzeni o zapsani zastavniho prava do katastru nemovitosti.
(Kolektiv finan¢nich poradcii Partners, 2013)

Pt1 podpisu uvéru na bydleni si musime dat pozor na datum, do kterého musime plijcené
penize vycerpat. Je proto dobré si zde nechat n¢jakou rezervu hlavné v piipadé, ze
stavite dim. Stavba se muze protdhnout a my stanovenou lhitu pifekrocime. Poté nas
¢eka placeni poplatkll za prodlouZeny termin Cerpani. VéE&tsinou k tomu banky i vyZaduji

podepsani dodatku ke smlouvé.

Banka uvolni penize vzdy ve chvili, kdy je v jeji prospéch zastavena nemovitost. Coz je
potvrzeni o vkladu zastavniho prava k zastavované nemovitosti do katastru nemovitosti,
a to ve prospéch banky. Je mozné také dolozit pouze navrh na zépis zastavniho prava do
katastru nemovitosti. VétSiné bank uz staci dokladdat pravé pouze navrh na vklad

z diivodu toho, Ze klientovi jsou pak penize uvoliiovany diive. U vystavby se hypotecni
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uvér cerpa postupné, a to dle aktudlniho stavu vystavby nemovitosti. Tedy dle aktudlni
zastavni hodnoty nemovitosti. Pfed tim, nez klient za¢ne tivér vitbec ¢erpat, musi bance
dolozit rozpis stavebnich praci véetné predpokladanych nakladt. V momenté, kdy klient
zaCne Cerpat hypotecni uvér, tak plati pouze Uroky z vycCerpané Castky tvéru. Pouze
uroky plati do té doby, dokud neukonci Cerpani uvéru. Rodinny rozpocet klienta neni
tedy hned od zacatku zatizen plnymi mésicnimi splatkami. Plné se hypotéka zacina
splacet, az po ukonceni Cerpani hypotéky, tedy po dokonceni vystavby. U kupovani
nemovitosti je proces cerpani o néco jednodussi. Zde se penize Cerpaji jednorazove
a jsou posilany bezhotovostné rovnou na ucet prodavajiciho, pokud neni ve smlouvé
0 uvéru stanoveno jinak (Kolektiv finan¢nich poradct Partners, 2013; Mlada fronta a.s.,

2018).

U stavby svépomoci se také Cerpaji penize postupné. Navic klient musi platit odhadce,
ktery pravideln¢ kontroluje postup praci. Za kazdé Cerpani penéz z hypotéky pak klient
plati poplatek okolo 500 K¢&. Po splnéni vSech téchto podminek je nemovitost ve
vlastnictvi spotiebitele, ale banka ma na ni zéastavu. Poté co bude hypotéka cela

splacena, tak se zastava na nemovitost odstrani (Papousek, 2017).

Jednou z dalSich podminek ¢erpani uvéru je také mit sjednanou pojistnou smlouvu,
ktera musi byt tzv. zavinkulovana. Pojem vinkulace znamena, Ze pojistnd smlouva musi
byt pfevedend na banku. V piipadé, Ze se stane pojistnd udalost, bude pojistné plnéni
plnéno nejdiive bance. Nikoliv spotfebiteli. Dalsi podminkou je, Ze klient musi poslat
vlastni zdroje penéz na ucet banky nebo do Uschovy. Teprve az potom banka pfipisSe

svoji ¢ast pijéenych penéz (Kolektiv finan¢nich poradct Partners, 2017).
4.3.6. Splaceni

Po Gerpani Givéru nastava nejdelsi ¢ast hypote¢niho tivéru a to tedy jeho splaceni. Uvér
splacime vzdy dle stanoveného splatkového kalendare, ktery schvalil jak dluznik, tak
I véfitel. Splatkovy kalendaf mtiZzeme nazvat i jako umotovani planu tvéru. V ném jsou
obsaZena potadi nebo terminy plateb jednotlivych splatek. Splatka se stanovuje na
zaklad¢ vyse uveéru, irokové sazby a doby splatnosti. Sklada se z umorové ¢asti (moru)
a z urokové &asti (Groku). Umorovad &ast znamena splaceni dluzné &astky
tzv. umotovani jistiny. Logicky proto soucet vSech imorovych c¢asti jednotlivych plateb
Gvéru musi byt rovny zapijéené ¢astce. Urokové obdobi znamena, Ze platime Groky

vzdy z nesplacené casti uvéru. Urok, jako Cast splatky uvéru, predstavuje urok za
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obdobi od ptedchozi splatky, které¢ je zavislé na vysi nesplaceného uvéru v tomto
obdobi. Déle je zavislé na tirokové sazb¢, jez musi byt prizptisobena urokovému obdobi.
Pro splatku tedy plati jednoducha rovnice: Splaitka = tUmor + urok.

(Soba & Sirticek, 2017)

Splécet tvér mizeme dvéma zakladnimi zplsoby. Prvni zpiisob je splaceni tvéru stejné
vysokymi splatkami. Druhy zpisob spociva v placeni splatek v odlisnych velikostech.
Splaceni stejné¢ vysokymi splatkami se téz nazyva anuitni splaceni a nejCastéji se
pouziva pravé u hypotecnich nebo spotiebitelskych Gvért. Zde je pro anuitni typ
splaceni typické, ze kazdou splatkou se navySuje umorova ¢ast a zaroven dochazi
k poklesu trokové ¢asti. Klasicky tak u hypote¢nich uvéri plati, Ze v prvnich splatkach
dluznik plati pfedevs§im trok. Je to z divodu toho, ze stejné tak, jako klesa vyse naseho
dluhu, tak klesa i vySe placeného tiroku. A protoze kazdy mésic splacime stejnou vysi
splatky, tak nam poté ziistava vice prostfedkll na splaceni jistiny. Nesplacena ¢ast ivéru
pak mnohem rychleji klesd, nez tomu bylo na zacatku. Splaceni uvéru nestejnymi
splatkami, nazyvané také jako kapitdlové splaceni, je typické pro podnikatelské
investicni Uvery. Pro tento zplisob splaceni je charakteristické to, Ze zndme dopiedu

umorovou ¢ast kazdé nasi splatky.

Vypoctu splaceni uvéru vénuji celou nasledujici kapitolu ,,Vypocet splaceni uvéru®, ve

které popisi splaceni uvéru detailngji (Soba & Sirtidek, 2017; Syrovy, 2009).
4.3.7. Refinancovani

Spotiebitel m4 ze zdkona také pravo na refinancovani svoji hypotéky po skonceni
fixacniho obdobi. Refinancovani v podstaté¢ znamena, vyfizeni nové hypotéky, aniz by
doslo ke zméné vlastnika nemovitosti. Na rozdil od sjednavani hypotéky, kde se prevadi

vlastnicka prava z prodavajiciho na nas (Papousek, 2017).

V piipadé skonceni nasi stanovené fixa¢ni doby nam vyvstanou tfi moZznosti, CO
S hypote¢nim uvérem délat dal. Prvni moznost je takova, Ze v pfipadé, ze méame
dostate¢ny obnos penéz, tak muzeme hypotéku bez jakékoliv penalizace od banky
Vv klidu celou zaplatit. Druhou moznosti pak je, se domluvit s vasi stavajici bankou na
novych podminkach. Takzvané nasi hypotéku refixovat. Tteti moznosti je odejit k jiné
bance za lepSimi podminkami. Takzvané svoji hypotéku refinancovat (Papousek, 2017;

Kolektiv finan¢nich poradct Partners, 2013).
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Hlavnimi divody, pro¢ klienti viibec na refinancovani hypotéky pfistupuji, jsou tyto.
Prvnim je sniZeni nakladd vlivem sniZeni urokové sazby, kterou mi nabizi jina banka.
Druhym divodem je pak restrukturalizace financi. Tento diivod miize nastat v piipadé,
Ze se nam snizi nas piijem a nezbude nam moc penéz na utratu. Proto si chceme splatky
snizit a prodlouzit dobu splaceni. Pokud tak udélame u jiné banky, nazyva se to praveé
refinancovani. Dal§im diivodem je ziskani penéz, které mizeme vyuzit tfeba na Gpravy
nemovitosti. Poslednim divodem pak muze byt jakési nesympatie k bance, a proto ji

chceme vymeénit (Papousek, 2017).

| k refinancovani hypoték je potieba ptedlozit spousty dokumenti. Ty zakladni z nich
jsou: dva doklady totoznosti, zastavni smlouvu, smlouvu o hypote¢nim uvéru, vypis
Z katastru nemovitosti a snimek z katastralni mapy, vycisleni aktudlni dluzni jistiny,
pfislib o vymazéani zdstavniho prdva k nemovitosti a zruSeni vinkulace, fotografie

nemovitosti (interiér, exteriér) a odhad nemovitosti (Papousek, 2017).

V ptipadé, ze si refinancovani chceme opravdu sjednat, mé¢li bychom s tim zacit idealné
uz tak rok pied tim, nez skonc¢i naSe fixa¢ni obdobi, minimaln¢ pak 6 mésici. Banky,
U nichz mame hypotéku, vétSinou uz rok ptfed skoncenim fixacniho obdobi obvolavaji
své klienty s tim, aby u nich i nadale zGstali. Nabidnou nam k tomu i vyhodnéjsi troky,
nebot’ 0 nas banka nechce piijit. Pfi pfemySleni o refinancovani, bychom neméli
zapomenout 1 na vstupni poplatky, které budeme muset zaplatit pfi pfechodu k jiné
bance. Vysoké vstupni poplatky by totiZ mohly pievazet nad nizkym urokem, ktery nam
Jind banka nabizi (Papousek, 2017).
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5. Vypocet splaceni uvéru

Pravé hypotecni uvéry, jak jsem jiz zminila, jsou spjaty s anuitnim splacenim.
Hypotecni tvéry jsou vétSinou splaceny vzdy na konci trokového obdobi (zpravidla
mésic). Predpoklada se tedy, ze splatky probihaji na konci ur¢eného obdobi (mésic,

rok). Vyse anuity/splatky miizeme vyjadiit vzorcem: (Soba & Sirtidek, 2017)

(1)

kde:
a = vyse splatky / anuity
D = wse poskytnutého uveru (soucasnd hodnota splatek)

. , 1 , , , , ;. ,
Vv = diskontni faktor (H)’ kde r = urokova sazba za urokove obdobi, diskontni

N = pocet urokovych obdobi splaceni tivéru / pocet anuitnich splatek
(Soba & Sirtigek, 2017, p. 133)

Pokud nechceme pocitat vysi nasSich mésicnich splatek pomoci tohoto vzorce, existuje
na internetu fada kalkulacek, které to spocitaji za nas. Kalkulacky najdeme na
webovych strankdch bank nebo financnich serverii. Napfiklad na strankéch:
https://www.penize.cz/kalkulacky/hypoteka, http://kalkulacky.idnes.cz/cr_hypotecni-
kalkulacka.php nebo https://www.hypotecnikalkulacka.cz/hypotecni-uver

5.1. LTV

Pojem LTV pochdzi z anglické zkratky loan — to — value. Tato zkratka vyjadiuje podil
pujc¢ované Castky k celkové cené nemovitosti, kterou my zaplatime. Pojem LTV je tak
dalezitym ukazatelem u hypote¢nich uvéra, nebot’ nam tika, kolik dame vlastnich penéz
na nemovitost a kolik si piij¢ime od banky. Napiiklad hypotéky s 90 % LTV znamenaji,

ze 10 % ceny nemovitosti zaplatime jako zalohu se svych penéz a banka pak zaplati

wevr

vvvvvvvv

o uvér si banka nechd od svého odhadce stanovit aktualni ¢i budouci hodnotu
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nemovitosti (u vystavby). Tato odhadni cena a posouzeni vySe LTV slouzi bance ke
stanoveni finalni vySe urokové sazby (Kolektiv finan¢nich poradcii Partners, 2013;

Papousek, 2017).

V piipadé, kdy nemame zadny pocatecni kapital, potfebujeme od banky hypotéku
se100% LTV. V soucasné dobé, je viak tato hypotéka zakidzana CNB, piestoze
doneddvna nebyl problém tento druh hypoték sehnat. Samoziejmé, ze i zde je jedno
mozné feSeni dané situace. Od banky si mtze klient vzit 90 % hypotéku a zbylych 10 %
muze financovat ze stavebniho spoieni nebo ze spotiebitelského uveéru. Nejvyhodnéjsi
je pak 80 % hypotéka, ktera nabizi dobry urok. Pokud vSak nemame onéch zbylych
20 % penéz, miizeme vyuzit financovani 80-10-10, které je nejvyhodnéjsi. To znamena,
ze si vezmeme 80 % hypotéku, kterd ma vyhodny urok, 10 % zaplatime ze svého
a10 % si vypljcime od treti strany. VétSinou se jako tfeti strana vyuZiva stavebni
spofeni. Klient zajde do banky a sjednd si nezajiStény uver ze stavebniho spofeni.
Prestoze nezajistény uveér ze stavebniho spofeni ma vysoké turoky, mize si ho
spotiebitel nastavit tak, aby ho co nejdiive splatil. Vysoky urok se vsak ztrati

v kombinaci s tim, co spotiebitel v ramci 80 % hypotéky usetii (Papousek, 2017).
5.2. Fixace

Pii splaceni hypote€nich uvért se setkdvame také s pojmem fixace. Fixace znamena
dobu, po kterou se nas sjednany uvér uroci potrad stejnou trokovou sazbou. Spotiebitel
tak bude po celou dobu fixace platit stejné¢ vysoké splatky. Kdyz se blizi konec
fixacniho obdobi, banka s klientem domlouva novou urokovou sazbu. Fixaci si klient
muze volit jednoletou, tfiletou, pétiletou ¢i desetiletou. Nekteré banky nabizi dokonce

fixaci az na 30 let (Soba & Sirtigek, 2017).

Fixace sebou kromé vyhod piinasi i n¢kolik nevyhod. Prvni nevyhodou je, Ze pokud
klient bude se svym hypotecnim uvérem v obdobi fixace chtit ptejit k jiné bance, ktera
nabizi lepSi podminky, neobejde se jeho pfechod bez sankci. Druhou nevyhodou je, Ze
pokud klient bude chtit béhem fixacniho obdobi splatit mimofadnou splatku ¢i dokonce

cely uvér jednorazové splatit, tak i tady zaplati velkou sankci (Soba & Sirtidek, 2017).

Pii sjednavani hypotecniho tvéru, délka fixace znatelné ovliviiuje urokovou sazbu.
VétsSinou plati, ze ¢im delsi je doba fixace, tim vys$i je Urokova sazba. Je tomu
z diivodu toho, Ze banka miZze tézko odhadovat budouci vyvoj trokovych sazeb. Proto

se zajistuje tim, Ze nasadi vyssi rokové sazby v ptipade€, ze by v budoucnosti doslo ke
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zvysovani trokovych sazeb. Klient, ptestoze bude platit vyssi irokovou sazbu, bude mit
jistotu, Ze se ho budouci zdrazovani trokovych sazeb nedotkne. To vSak plati i naopak.
V piipadé, ze se urokové sazby budou snizovat, klient na tom prodéld, protoze bude

muset platit potad svoji pevné stanovenou urokovou sazbu (Soba & Sirtidek, 2017).

Proto je dulezité si dobu fixace poradné promyslet, obzvlasté u hypotecnich avért, které
si rodiny berou na delsi dobu. Je potieba vzit v potaz nase budouci plany (déti,
zaméstnani, atd.) a s tim spojenou schopnost splacet. Dale je potfeba promyslet, zda se

o&ekava rust urokovych sazeb nebo jejich pokles (Soba & Siracek, 2017).

Od roku 2013 si CNB vede statistiky poétu poskytnutych hypoteénich Gvéra podle doby
fixace. Od roku 2013, krom¢ roku 2014, klienti preferovali fixace od 1 roku do 5 let.
V roce 2014 si spotiebitelé nejvice vybirali hypotecni Uvéry s fixaci do 1 roku.

Podrobné udaje vidime v tabulce.

Tabulka €. 1: Poskytnuté hypotecni uvéry podle doby fixace trokové sazby v obdobi
2013- 2016 uvedené v mil. K¢

Obdobi Celkem Floatingdo | Nad 1 roka | Nad5leta | Nad 10 let
1 roku do 5 let do 10 let

véetné véetné véetné

31.12. 2016 | 137 377,4 45 926,3 51 063,1 35978,5 4 409,5

31.12. 2015 | 87 136, 7 23 986,6 48 891,4 11 842,7 2416,0

31.12.2014 | 109 217,4 | 57 194,7 41 060,2 9024,0 1938,5

31.12. 2013 | 68972, 2 26 115,3 37 853,0 2 860,3 21416

Zdroj: (CNB, 2018c)

Da se predpokladat, Ze si spotiebitelé berou nejcastéji hypotéku s dobou fixace od
také vyhodnd, nebot’ v pfipad€, ze porostou trokové sazby, tak ndm banka po skonceni
fixace mize urok navysit. Naopak fixace nad 10 let, si klienti moc nevoli z divodu
vysokych urokovych sazeb, prestoze maji po dlouhou dobu zajistény staly urok. Co
kdyz ale ¢asem urokové sazby klesnou? Pak spotiebitel bude stradat. Naopak pokud
urokové sazby vzrostou, bude stradat banka. Proto banka stanovuje vyssi urokovou

sazbu, nez je u kratSich fixaci (Papousek, 2017).
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5.3. Variabilni hypotéka

Opakem od fixace je pak tzv. variabilni hypotéka anglicky nazyvana jako float
(plovouci) hypotéka. Tato hypotéka ma proménlivou a nezafixovanou urokovou sazbu.
Urokova sazba se tak stanovuje na zakladé aktudlni situace na svétovém trhu, a to podle
Prague InterBank Offered Rate (PRIBOR), kterou stanovuje CNB. V souc¢asné dobg,
kdy jsou pomérné nizké uroky, je tato hypotéka spise na ustupu. Davod je takovy, ze
kazdy spotiebitel si chce takto vyhodny trok zafixovat, alespon na par let (Papousek,

2017; Kolektiv finan¢nich poradct Partners, 2013).

Variabilni hypotéka funguje na takovém principu, ze banka klienta n¢kolikrat do roka
vypoditava urokovou sazbu. Vypolet provadi na zakladé PRIBORu od CNB. V praxi
pak vypocet variabilni hypotéky vypada takto:

PRIBOR + MARZE = UROKOVA SAZBA

Pro ptiklad uvedu, ze sazba PRIBOR je naptiklad 0,6 %. Poté se k PRIBORU musi
pfipoCist marze banky, kterd €ini naptiiklad 2 %. Variabilni hypotéka mé tak turok
2,6 % p. a. Vyhodou variabilni hypotéky pak je, ze klient mize svou hypotéku kdykoliv
refinancovat. Nékteré banky zacaly omezovat i toto a stanovily si podminky takové, ze
u nich musime zlstat minimaln¢ 1 az 3 roky. Poté az mizeme svoji hypotéku

refinancovat (Papousek, 2017).
5.4. Ro¢ni procentni sazba nakladi

Rocni procentni sazba naklada (dale jen RPSN) zobrazuje nakladovost spotiebitelského
uvéru. Vyjadiuje veSkeré naklady na spotiebitelsky tvér (které vznikaji spotiebiteli)
jako ro¢ni procentni podil zcelkové Ccastky spotiebitelského uvéru. RPSN je
ovliviiovana hlavné témito ukazateli: vysi uvéru, zplsob ¢erpani uvéru a vysi nakladt
pojicich se s poskytnutim uvéru. Na RPSN mé dale vliv kazdd splacena splatka

(Soba & Siracek, 2017; CNB, 2018d).

vvvvvv

spotiebitelském trhu. Na rozdil od urokovych sazeb, které mohou byt udavany jako
rocni, tak 1 mési¢ni, RPSN musi byt uvedeno vzdy na ro¢ni bazi (p. a). Zajist'uje tak
jejich lepsi vzajemnou srovnatelnost. Nedochédzi pak k nedorozuméni pifi srovnavani
nabidek rtiznych bank. Urok zohlediiuje pouze umofovani jistiny a splaceni uroki.

Naopak RPSN pocita s hodnotou vSech zavazka, které si mezi sebou dohodli véfitel
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a spotiebitel. Jedna se o zavazky stavajici 1 budouci jako napiiklad zdvazky z Cerpani,
plateb a poplatkil. Proto je RPSN vice objektivni nez trokova sazba (Soba & Sirtidek,
2017).

RPSN se musi objevovat v urcitych fazich poskytovani spotfebitelského uveéru. Musi
byt ukazana jiz v reklam¢, poté v informacich poskytovatele trvale pfistupnych
spotiebiteli a dale musi byt zaznamendny v pfedsmluvnich informacich. V téchto
piipadech musi byt RPSN uvedeno pomoci reprezentativniho ptikladu. Samoziejmé

musi byt RPSN zaznamenano i v kone¢né smlouvé (Vacek, 2015; Slanina et al., 2017).

Vypocet RPSN bere v potaz nejen platby splatek, ale také platby nakladi na
spotiebitelsky uvér. Zakladni néklady jsou sepsany v zdkon¢ o spotiebitelském uvéru
V § 3 odst. 2 pism. d). Ostatni ndklady jsou pak sepsany a vice rozepsany v § 133. Pro
predstavu zde uvedu né€kolik ptikladl nékladd, jeZ se zahrnuji do vypoctu RPSN. Patii

sem naptiklad poplatky za:
e uzavieni smlouvy (administrativni poplatky)
e posouzeni zadosti o uver
e piijeti platby spottebitelského uvéru
e prevod penézitych prostredkil

e vedeni uvérového ucétu (v piipadé vysokych poplatkli a spotfebitel nema

moznost volby zplisobu placeni)

e za pojiSténi nebo zaruku, pokud je to takové pojiSténi a zaruka, které maji
Vv pfipadé smrti spotiebitele, nemoci, invalidity nebo jeho pracovni

neschopnosti/nezaméstnanosti zajistit splaceni uvéru a atd. ..

(Soba & Sirtgek, 2017, p. 149; CNB, 2018d),
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V piiloze ¢ 1 ZSU je pak sepsany vzorec pro vypoéet RPSN, ktery je platny pro

vSechny poskytovatele. Vzorec je nasledovny:

(1)

m m"
D G+ X)) =) DL+ X)
k=1 =1

,.kde:

X = roc¢ni procentni sazba nakladii

m = cislo posledniho cerpani

k = je cislo cerpani, proto 1 <k <m

Ck = castka cerpani k

tk = je interval vyjadieny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho cerpadni a datem
kazdého nasledného cerpani, proto t1 = 0

m’ = cislo posledni splatky jistiny nebo ndkladu

[ = cislo splatky jistiny nebo nakladii

D1 = vyse splatky jistiny nebo nakladu

sl = interval vyjadreny v letech a zlomcich roku mezi datem prvniho cerpani a datem
kazdeé splatky jistiny nebo nakladii“

(ptiloha ¢. 1 ZSU)

Hodnota RPSN se velmi obtizné pocitd podle tohoto stanoveného vzorce. Proto se
Kk ulehceni vypoctu RPSN vétsinou pouziva program MS Excel a jeho funkce vynosova
mira nebo kalkulacka Evropské komise. Dale si muizeme spocitat RPSN na
internetovych strankach https://www.penize.cz/kalkulacky/rpsn#rpsn (Soba & Siriicek,

2017).
5.5. Urokova sazba

Urokova sazba také neodmyslitelné patii k poskytovani hypoteénich uvéri a je to také
jeden ze stéZejnich ukazatelti vyhodnosti Gvéru. Urokem se rozumi cena za zaptjéeni
penéz, pokud to bereme z pohledu dluznika. Z pohledu véfitele je pak urok odména za
zaptijéeni pendz. Vyse troku je zavisla na urokové sazb&. Urok, ktery je vyjadfen
v procentech z hodnoty kapitalu, je pravé trokova sazba. Urokova sazba se vztahuje
k urcité délce Casového obdobi, ktera se udava, jako dodatek za trokovou sazbou.
Naptiklad p. a je rocni Urokova sazba, p. m. je pak mésicni urokova sazba

(Soba & Sirtcek, 2017).
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Vyse urokové sazby zavisi hlavné na ucelu uvéru, dobé¢ fixace, na vysi zajisténi avéru
ana bonité¢ klienta. VSeobecné plati, ze nejvyssi trokové sazby maji hypotéky, které
jsou bezucelové. Banka totiZ nevi, na co dané penize klient pouzije a je to pro né velké
riziko. Drazsi urokovou sazbu maji také tzv. americké hypotéky, které slouzi napiiklad
na vybaveni nemovitosti. Nejlevnéjs$i variantou hypote¢niho uvéru, je pak uvér na
vlastni bydleni. Tento Uvér je pro banky nejméné rizikovy, a proto mizou klientim
dobu fixace, tak tim vétSi bude naSe trokova sazba. Vysvétleni pro¢ tomu tak je, je
jednoduché. Banky si ptijéuji penize na trhu v obrovskych sumach. Funguji na principu
velkoobchodu. Cena penéz, ktera je na trhu, se pak promita do hypotéky, kterou banky
poskytuji svym klientim (Syrovy, 2009).

Dalsi faktor, ktery ovliviiuje vysi Grokové sazby, je vySe zajisSténi avéru. Pro banku je
dalezité kolik penéz pajéuje klientovi z ceny nemovitosti. Cim vice mu totiz pajéi, tim
vEtsi to pro ni znamend riziko, které si nechd zaplatit v podobé vyssi urokové sazby.
V pfipadé, Ze by totiz nastala situace, kdy by byla krize na realitnim trhu, a zacaly by
klesat ceny nemovitosti, tak by banka neméla Gvér dostate¢né zajistény. Navic dluznik,
ktery da vice penéz ze svého, se bude pravdépodobné snazit fadné uvér splacet, nebot’
do financovani vlozil jiz své penize. Posledni faktor ovlivilujici urokovou sazbu je
bonita klienta. Banka posuzuje na zaklad¢ piijma a piipadné i sjednanych pojisténi,
bonitu klienta. Pokud se prokaZe bonita klienta jako velmi dobrd, tak banka muze

z urokové sazby néco slevit (Syrovy, 2009).

Co se ty¢e prvnich hypotecnich avéra, tak ty byly nabizeny s tirokovou sazbou ve vysi
10 %. Avsak od roku 1995 sazby trvale klesaji. Vyjma obdobi okolo roku 2008, kdy
Vzhledem k novelizaci spotiebitelského zdkona a doporu¢enimi, jez vyhlasuje CNB,
neni jasné, jestli se urokova sazba nebude vyraznéji zvySovat. Vyvoj trokovych sazeb
je téZ ovlivnén silou koruny, kterou manipuluje CNB nebo to, Ze od 1. 4. 2017 mohou
banky poskytovat pouze hypotéky s 90 % LTV. Od dubna pak dale hypotéky s LTV
v rozmezi 80 az 90 %, nesmi piekrocit 15 % podil u nové sjednanych hypoték, coz také

ovlivituje vysi urokovych sazeb (Krtta, 2017).
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6. Cile, pracovni hypotézy a metodika prace

6.1. Cile

Vyzkumy se spravné provadi na zdklad¢ stanoveni cili a vyzkumnych otazek
dotaznikového Setfeni. Cilem mé prace je pak zjisténi miry financni gramotnosti
spotiebitelli v oblasti spotiebitelskych a obzvlasté hypotecnich uvért. Sviij dotaznik
zam¢iuji hlavné na:

— Informovanost spotiebitell v oblasti hypotecnich uvéri

— Povédomi respondentil o novelizovaném zakoné o spottebitelském uvéru a jeho

vyznamnych zménéch

— Znalosti spotiebitelii v oblasti prav a povinnosti v ramci spottebitelskych uvéra

— Informovanost o tom, kdo vSechno mtize poskytovat hypote¢ni uveér

— Védomosti respondentil v oblasti sjednavani hypotéky

— Porozuméni jednotlivym ekonomickym pojmiim v ramci hypote¢nich tvéra
Zjisténé vysledky mého dotazniku analyzuji a poté je graficky zpracovavdm
a znazoriuji.
6.2. Pracovni hypotézy

Vyzkumné tvrzeni €. 1: Vice jak polovina lidi nevi, ze byl zdkon o spotiebitelském

uaveru v roce 2016 novelizovan.

Vyzkumné tvrzeni ¢. 2:Alespont 1/3 respondenti vi o svém pravu Ix za rok

jednorazové splatit az 20% z hypote¢niho Gvéru.

Vyzkumné tvrzeni ¢. 3: 35% dotazanych respondenti se domnivd, ze banka nema

povinnost kontrolovat ivéruschopnost klienta.

Vyzkumné tvrzeni €. 4: VétSina dotdzanych si mysli, Ze kontrolu nad hypotecnim

trhem provadi jak COI tak i CNB.
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6.3. Metodika prace

Prvni cast mé bakalafské prace byla zaméfena na literarni reSerSi. Zde jsem
spotiebitelské a hypotecni Gvéry studovala z odborné literatury, pfisluSnych pravnich
predpist, komentaii k témto pravnim piedpisim a z odbornych ¢lankd. VsSechny
nastudované informace jsem poté vyuzila k sestaveni mého dotazniku. Dotaznik se
sklada z 20 otazek a zaméfuje se na finan¢ni gramotnost spotiebiteli v oblasti
spotfebitelskych a obzvlast¢ hypotecnich uvért. Prizkum jsem provedla formou
tisténého dotazniku, ktery jsem rozdala svym piibuznym, kamaradiim a znamym. Ti pak
muj dotaznik predavali i dal. Mym cilem bylo dotaznik dostat mezi rGzné segmenty
respondentl. Dotaznik jsem tedy rozdala hlavné mezi studenty, diichodce a pracujici
lidi v nejraznéjsich oborech. Dotaznik jsem také rozesilala pies socidlni sité. Vybér
respondentl byl zcela nahodny a dotaznikové Setfeni jsem provedla v mésici unoru
abrfeznu. Po skonceni dotaznikového Setfeni jsem vysledky vyhodnotila.

K vyhodnoceni dotazniku jsem pouzila, program Excel.
Zvolila jsem:

a) Kvantitativni typ vyzkumu

b) Dotazovani jako metodu vybéru

€) Primarni zdroje dat
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7. Analyza vysledka dotaznikového Setfeni

Dotaznik se sklada z celkem 20 otazek. Prvnich pét otdzek je zaméfeno na rozirazeni
respondentl a to dle pohlavi, véku, vzdélani a jejich povolani. DalSich 15 otazek, pak
zkouma finan¢ni gramotnost respondentii v oblasti spotifebitelskych a hypotec¢nich
uvéri. Tyto otazky z druhé casti dotazniku se ptaji naptiklad pfimo na pojmy, se
kterymi se spotiebitel pii sjednavani hypotecniho uvéru bézné miize setkat. Celkové
jsem oslovila 103 respondent. Dotaznik jsem jim rozesilala pomoci internetu nebo

jsem pouzivala tisténou formu dotazniku. Dotaznik jsem rozdavala zcela nahodné.

7.1. Vyhodnoceni dotazniku

V této Casti bakalafské prace zhodnotim jednotlivé otazky svého dotaznikového Setieni.
V nasledujici kapitole pak zjisténé vysledky, po porovnani s mymi stanovenymi
hypotézami, vyhodnotim.

Otazka €. 1: Jaké je VaSe pohlavi? (n=103)

Tato otazka patii do otazek rozrazovacich. Z celkového poctu 103 respondenti bylo

44 respondentlt muzského pohlavi a 59 pohlavi Zenského.

Graf 2:Rozd¢€leni pohlavi

Jaké je VaSe pohlavi?

Muz

B Zena

Zdroj: vlastni zpracovani
Otazka €. 2: Jaky je Vas vek? (n =103)

Nejvice zastoupena je v€kova skupina od 19 do 26 let spoctem 53 respondentil
(51,46 %). Tento vysledek prisuzuji tomu, ze jsem dotaznik davala hlavné svym

znamym, ktefi jsou spiSe mladSiho véku. Z této vekové skupiny pak bylo 30 Zen
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a 23 muzt. Druhou, taktéZz hojné zastoupenou, skupinou byla ve vékovém rozmezi
27 az 49 let s celkovym poctem 34 osob (33, 01 %). Tato skupina je zastoupena
19 zenami a 15 muzi. Tieti skupina byla v rozmezi 50 - 60 let s po¢tem 13 dotazanych
(12, 62 %). Tato skupina se skladd ze 7 Zen a 6 muzi. Pfedposledni skupinu
respondentll tvoii osoby nad 60 let a to 2 zeny (1,94 %). Jedno zastoupeni bylo

Vv kategorii od 15 do 18 let. Skupina byla zastoupena pouze jednou zenou (0,97 %).

Graf 3: Vékova struktura

Jaky je Vas vék?
30
25
20
15
10
5
) = I
15-18 let 19-261let | 27-491let | 50-60 let 60 a vice
M 7ena 1 30 19 7
®mu? 0 23 15 6
Zdroj: vlastni zpracovani
Tabulka €. 2: Procentualni zastoupeni Zen a muzi
60 a vice
15-18let | 19-26 let | 27 - 49 let | 50 - 60 let let Celkem
Zena 0,97% 29,13% 18,45% 6,80% 1,94% 57,29
Muz 0% 22,33% 14,56% 5,82% 0% 42,71
Celkem 0,97% 51,46% 33,01% 12,62% 1,94% 100%

Zdroj: vlastni zpracovani
Otazka ¢. 3: Jaké je Vase nejvyssi dosazené vzdélani? (n = 103)

Nejvice respondenti ze vSech 103 dotdzanych mé nejvyS$i dosazené vzdélani
stiedoskolské s maturitou. V procentualnim zastoupeni to ¢ini pifes polovinu a to
58,25 % (60 osob). Respondentti s vysokoskolskym vzdélanim bylo 31, 08 % (32 osob).
Pocet osob s vyuénim listem se rovnd poctu osob s vysSim odbornym vzdé&lanim.

U obou skupin pocet respondentit ¢inil 5 s procentualnim zastoupenim 4, 85 %.
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Nejméné pocetnou skupinou se stala skupina se zakladnim vzdélanim. Zde byl pouze

jeden respondent s procentualnim zastoupenim 0,97 %.

Graf 4: DosaZené vzdélani

Jakeé je VasSe nejvyssi dosazené vzdélani?

Zena W Muz
37,86%

,39%
17,48%

4,85%

0,97% 0w EOE -

Zakladni Odborné Stiedoskolské  Vyssi odborné  Vysokoskolské
uciliste s S maturitou
vyuénim listem

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka €. 3: Rozdéleni poctu zen a muzt dle dosazeného vzdélani

Zena Muz Celkem
Zakladni
Odborné¢ ucilisté s vyucnim listem 0 5 5
Stredoskolské s maturitou 39 21 60
Vyssi odborné 5 0 5
Vysokoskolskeé 14 18 32
Celkem 59 44 103

Zdroj: vlastni zpracovani
Otazka ¢. 4: Jaké je Vase soucasné povolani? (n = 103)

Nejvice z oslovenych respondentli v soucasné dob¢ studuje a to celkem 44, 66 %.
Druhym nejcastéjSim povolanim byla skupina ostatni zaméstndni a to ze 42, 72 %.
Jedna se tedy o osoby v zaméstnaneckém poméru. Ostatni povolani byla, oproti témto

dvéma prvnim, velmi malo zastoupena. Zivnostnici byli zastoupeni ze 4,85 %,
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vV domacnosti z 3, 88%, podnikatel¢ a dichodci z 1, 94 %. Tento vysledek také ptfisuzuji

tomu, ze jsem dotaznik $ifila pfevazné mezi moje vrstevniky.

Graf 5: Soucasné povolani

Jaké je VaSe soucasné povolani?

Ostatni zaméstnani
Dtichodce

V domacnosti
Student

Podnikatel - PO

Zivnostnik
0 5 10 15 20 25 30
Zivnostnik Podnikatel - Student |V domacnosti| Duchodce Osvtatn} ,
PO zamestnani
B Muz 3 2 18 0 0 21
® 7ena 2 0 28 4 5 23

Zdroj: vlastni zpracovani

Otazka ¢. 5: Vite, Ze spotiebitelsky zdkon byl v roce 2016 novelizovan? (n = 103)

Toto je prvni otazka, ve které jiz zjist'uji finanéni gramotnost respondentd v oblasti
spotiebitelskych a hypotecnich uvérti. Touto otazku jsem chtéla zjistit, zda lidé viibec
védi o tom, Ze se zdkon o spotiebitelském uvéru novelizoval. Chtéla jsem védét, zda
spotiebitelé novelu zdkona jakkoliv zaznamenali. V dalSich otdzkdch jsem pak

zjistovala, jestli respondenti védi i jaké nové zmény novela pfinesla.

V této otdzce 64 respondentli zaskrtlo odpovéd’ b), tedy Ze nevi, ze se zadkon v roce 2016
novelizoval. Zbylych 39 respondentll oznacilo odpovéd’ a), tedy Ze vi, Zze zdkon byl

novelizovan.
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Graf 6: Novela zdkona

Vite, Ze spotrebitelsky zakon byl v roce 2016
novelizovan?
®mAno ®Ne

Zdroj: vlastni zpracovani

Otazka ¢. 6: Je pravda, ze dluznik ma pravo jednou ro¢né jednorazové splatit az 20%
Z hypotec¢niho uvéru? (n = 103)

Tato otdzka a otazka Cislo sedm méla za cil zjistit povédomi spotiebiteli o zménéach,
které novela zdkona o spotiebitelském zakonu pfinesla. Vybrala jsem hlavni
a vyznamné zmény, které se myslim, Ze by spotiebitel mél znat, nebot’ provedené
zmény jsou ve prospéch prave spotiebitele. 46, 60 % dotazanych odpovédélo, ze veédi
0 tomto jejich pravu. Naopak 15, 53 % dotazanych uvedlo, Ze o tomto pravu vibec
nevédélo. Mnoho dotazanych (37, 86 %) vsak také uvedlo, ze nevi, jestli takové pravo

maji nebo nemaji.

Graf 7: Jednorazové splaceni az 25 % z hypote¢niho uvéru

Je pravda, Ze dluznik ma pravo jednou ro¢né
jednorazové splatit az 25 % z hypotecniho
uvéru?

Nevim; 39

Zdroj: vlastni zpracovani



Otazka ¢ 7: Je pravda, ze banka nemé povinnost kontrolovat tivéruschopnost klienta?
(n=103)

I tato otdzka méla za cil zjistit, zda spotiebitelé védi o zménach, které novela zdkona
prinesla. V této otdzce jsem pak zjiStovala, zda dotdzani védi o povinnosti banky
kontrolovat véruschopnost klientd pii sjednavani hypote¢nich uvéra. Z celkového
poctu 103 dotdzanych odpovédélo 28, ze banka nemd povinnost kontrolovat
véruschopnost klienta. Ze bance staéi, kdyz mu klient svoji avéruschopnost potvrdi

sdm. Zbylych 75 dotdzanych vSak spravné uvedlo, Ze banka tuto povinnost ma.

Graf 8: Povinnost kontrolovat uvéruschopnost klienta

Je pravda, Ze banka nema povinnost
kontrolovat avéruschopnost klienta?

Ne, banka musi dikladné provérit
uvéruschopnost klienta. V piipadé, ze
tak neucini, klient se maze do tfi let
odvolat na neplatnost smlouvy.

Ano, staci, kdyz klient sam
potvrdi, Ze je schopen dany Gvéer
splacet.

Zdroj: vlastni zpracovani

Otazka €. 8: Myslite si, Ze hypotecni uvér spada pod spotiebitelsky uveér? (n = 103)

Cilem této otazky bylo zjistit, jestli lidé védi, kam spadaji hypotecni avery. Jestli védi,
ze spadaji pod spotiebitelské véry. Skoro polovina dotdzanych (48, 54 %) si spravné
mysli, Ze hypote¢ni Gvéry jsou podmnoZinou uvérit spotiebitelskych. Pies dvacet
procent uvedlo (22, 33 %), Ze nevédi, pod jakou skupinu hypote¢ni Gvéry spadaji.
A témét 30 procent uvedlo (29, 13 %), Ze si nemysli, Ze by hypotecni uvéry spadaly pod

uveéry spotrebitelské.
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Graf 9: Zarazeni hypote¢niho uvéru

Myslite si, Ze hypotecni avér spada pod
spotrebitelsky uvér?
50
/\
30
Ano Ne Nevim

Zdroj: vlastni zpracovani

Otazka €. 9: Co byste udé€lali jako prvni krok pii pfemysleni o sjednani hypote¢niho
uvéru? (n =103)

Ukolem otazky €. 9 je zjisténi prvniho kroku, ktery by spotiebitelé udélali, v ptipadé ze
se rozhodnou sjednat si hypotecni Uvér. Prvni moznost, tedy: ,,Najit si banku
s nejvyhodnéjsi urokovou sazbou* by zvolilo 22 dotazanych (21, 36 %). Druhou
moznost ,,Zajistit si co nejvetsi pocatecni kapital“ by udélalo 8 respondentd (7,77 %).
Tato moznost by byla spravnd az jako dal§i krok pfi pfemysleni o hypotéce. Tteti

moznost pak preferovala vétSina dotdzanych a to s celkovym poctem 73 (70, 87 %).

Tato varianta odpovédi byla spravnd, nebot” pted tim, nez si viilbec vezmeme hypotéku,
bychom méli védét, zda ji budeme schopni z naseho mési¢niho piijmu splacet. Od
mesi¢niho piijmu bychom méli odecist vS§echny mési¢ni vydaje i budouci vydaje na
hypotéku. Pokud i tak nam bude ¢ast mési¢niho piijmu zbyvat, tak jsme schopni splacet
hypote¢ni uvér. Teprve az poté bychom meéli shromazdovat co nejvyssi pocatecni

kapital a zjiStovat a porovnavat urokové sazby hypoték.
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Graf 10: Prvni krok pfi sjednavani hypotecniho uvéru

Co byste udélali jako prvni krok pri
premysleni o sjednani hypotecniho avéru?

1 | |

Sestavit si tabulku nasich vydajt a ]
v o . 70,87%
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Zajistit si co nejvetsi pocatecni kapital
.y . < MeNTror 9
Najit si banku s nejvyhodnéjsi urokovou 21,36%
sazbou
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Zdroj: vlastni zpracovani

Otazka ¢. 10: Kdybyste si sjednavali hypote¢ni uvér, co by pro Vas byl ten

vvvvvv

U této otazky respondenti urCovali ukazatel, ktery by jim pfi sjednavani hypotéky
pomohl k ukazani vyhodnosti Gvéru. Respondenti mohli vybirat z téchto ukazateli:
urokova sazba, doba fixace, ro¢ni procentualni sazba nakladl. Kazdy z téchto ukazatela
je pfi sjednavani hypotéky samoziejmé velmi dilezity a sjednavani hypotéky by se bez
nich neobeslo. M¢& proto zajimalo, co spotiebitelé vyberou jako ten hlavni, dilezity

ukazatel.

Pii porovnani té€chto ukazatelli z pohledu zjiStovani vyhodnosti Gvéru, lze oznacit

vvvvvvvvvvvv

oznacilo pouze 36 respondentt. Jako nejdulezitéjsi ukazatel respondenti totiz povazuji
urokovou sazbu, kterou oznacilo celkem 60 respondentti. Dobu fixace pak oznadilo jako

hlavni ukazatel vyhodnosti pouze 7 respondent.
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Kdybyste sjednavali hypotecni uvér, co by
pro Vas byl nejdulezitéjsi ukazatel
vyhodnosti?

® Urokova sazba
E Doba fixace

Roc¢ni procentudlni
sazba naklada

Zdroj: vlastni zpracovani
Otazka ¢. 11: Co znamena pojem fixace? (n = 103)

V této otazce €. 11 jsem se ptala na pojem fixace. Chtéla jsem zjistit, jak spotiebitelé
tento pojem chépou. Zda védi, co znamena a k ¢emu slouzi. V¢EtSina respondentil
odpovédéla spravné a zvolila variantu c¢). Tuto variantu celkové vybralo 82 lidi, coz je
procentualné 79, 61%. Variantu a), ktera by platila v pfipad¢, ze bychom si fixaci zvolili
na celou délku hypote¢niho uvéru, zvolilo 17 lidi, tedy 16, 51%. Varianta b)pak
popisuje variabilni hypotéku, kterd je charakteristicka proménlivou urokovou sazbou,

nikoliv zafixovanou urokovou sazbou. Tuto moznost pak oznacili 4 lidé (3, 88 %).

Graf 12: Pojem fixace

Co znamena pojem fixace?

C) Po urcitou stanovenou dobu (napf. 5
let, ale az 30 let) mame u banky zajisténou _ 82
stejnou vysi trokové sazby, tudiz kazdy
mésic platime stejnou vysi splatek

B) Kazdy rok se ndm méni vySe urokové .
sazby, proto mame kazdy rok jinou vysi 4
mésicnich splatek

A) Po celou dobu hypotec¢niho uvéru mame
stejnou urokovou sazbu, proto platime
kazdy mésic stejné vysoké splatky

17

0 50 100

Zdroj: vlastni zpracovani
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Otazka ¢. 12: Jakou fixaci byste oznacili za nejvyhodnéjsi? (n = 103)

Tato otdzka navazuje na ptredchozi otazku, kde jsem zjistovala, co pojem fixace
znamena. V této otazce, jsem chtéla védeét, na jakou dobu by si respondenti sjednavali
hypotecni uvér, tak aby pro né byl co nejvyhodnéjsi. Tato otdzka nema Zzadnou
»spravnou odpoveéd’, nebot’ se nedd presné fici, kterd fixace je nejvyhodnéjsi. Doba
fixace totiz zavisi na mnoho dalSich faktorech. Odborna literatura pak pouze tika, ze
z ekonomického hlediska je nejvyhodnéjsi fixace na 3 — 5 let. Pravé tuto dobu fixace Si
vybralo nejvice respondenti a to celkem 58. Naopak dobu fixace na 30 let si nevybral

ani jeden respondent.

Tabulka €. 4: Nejvyhodngjsi fixace

Jakou fixaci byste oznacili za nejvyhodnéjsi? Pocet Procenta

Na 1 rok 10 9,71 %
Na 3 -5 let 58 56,31 %
Na 10 let 10 9,71 %
Na 30 let 0 0%
Na celou dobu hypote¢niho Gvéru 7 6,79 %
Zadnou 18 17,48 %
Celkem 103 100,00 %

Zdroj: vlastni zpracovani
Otazka ¢. 13:Co znamena pojem anuitni hypotéka? (n = 103)

Cilem této otazky bylo otestovat znalost pojmu ,,anuitni hypotéka“ u respondentu.
Chtéla jsem se dozveédet, jestli védi, jak by v ptipad¢€ anuitni hypotéky, splaceli sviy
uvér. MozZnost A, tedy: ,Kazdy mésic platime jinou vySi splatek™ zaSkrtlo
17 respondentd. Tato varianta je $patna, nebot’ popisuje spiSe variabilni hypotéku, pii
které¢ se n€kolikrat do roka ptepocitava vyse trokové sazby. Tudiz zde platime rizné
vyse mesicnich splatek n€kolikrat do roka. Druhou moznost (B) ,,Kazdy mésic platime
stejnou vysi splatek™ zvolilo 38 respondent. Tato odpoveéd’ byla spravnd. Posledni
moznost (C) ,,Prvni mésice platime vyssi splatky a poté splatky mensi“ vybralo
48 respondentd. Tato moznost vSak popisovala degresivni zplsob splaceni uvéru,

nikoliv anuitni splaceni uvéru.
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Graf 13: Anuitni hypotéka

Co znamena pojem anuitni hypotéka?

Prvni mésice platime vyssi splatky a poté 46, 60%
splatky mensi

Kazdy mésic platime stejnou vysi splatek 36,90 %

Kazdy mésic platime jinou vysi splatek 16, 50%

L

Zdroj: vlastni zpracovani

Otazka ¢. 14:Co myslite, Ze pojem RPSN (Roc¢ni procentni sazba nakladl) znamen4?

(n =103)

Touto otazkou stejné jako predchozi otdzkou, opét zjistuji, zda lidé maji povédomi
0 pojmech, které se poji s hypoteénimi Uvéry. Tentokrat mé zajimal pojem roéni
procentudlni sazba nékladii. Tento pojem neni tak zndmy, jako pojem urokova sazba.
Presto je tento pojem velmi dualezity a spotfebitelé se snim béhem zfizovani
hypote¢niho uvéru urcit¢ setkaji. RPSN v sobé zahrnuje celkovou nakladovost
hypotecniho uvéru, tedy 1 vSechny poplatky souvisejici s hypotecnim tvérem. KdeZto

urokova sazba obsahuje pouze splaceni urokii a umotovani jistiny.

Vétsina dotazanych spotiebiteltl (68, 93 %) spravné odpovédela na otazku, co RPSN
znamend a zvolilo tedy variantu A. MozZnost B, ktera popisovala urokovou sazbu,
nikoliv RPSN, zvolilo 16, 51 % respondentli. Posledni variantu, kterd je jen z ¢asti
spravné, nebot’ krom¢ administrativnich poplatkii RPSN v sobé zahrnuje vsechny

poplatky i irokovou sazbu, zvolilo 14, 56 % dotazanych.

46



Tabulka €. 5: Vyznam pojmu RPSN

Vyznam pojmu RPSN Pocet Procentualné
A. Vyjadiuje veskeré naklady na spotiebitelsky uvér, (které

vznikaji spotiebiteli) jako ro¢ni procentni podil z celkové ¢astky

spotiebitelského tivéru 71 68,93%

B. Odménu za zaptjceni penéz z pohledu banky. Z pohledu

klienta je to poplatek a zapiijceni pencz 17 16,51%
C. Administrativni poplatky za sjednani hypote¢niho Gvéru 15 14,56%
Celkem 103 100,00%

Zdroj: vlastni zpracovani
Otazka ¢. 15:Zastavni pravo u hypotec¢niho Gvér — k ¢emu slouzi? (n = 103)

U kazdé hypotéky musi byt sjednané zastavni pravo k nemovitosti. Je to ta
zjistit, jestli spottebitelé o této zakladni podmince védi a zaroven zda vi, Ze zastavni
pravo na nemovitost banka ma po celou dobu trvani hypote¢niho uvéru. Vysledek
dotaznikového Setfeni ukazuje, ze drtivd vétSina dotazanych (98 dotdzanych), tuto
zakladni podminku poskytnuti uvéru znaji a védi, co obnasi. Zbylych 5 dotdzanych si
mysli, Ze po skon€eni zastavniho prava nemovitost pfipadne bance, coz samoziejmé

neni pravda.

Graf 14: Zastavni pravo

Zastavni pl‘iiVO u hypoteéniho uvéru - ® Banka dostane do vlastnictvi za
k ¢emu slouzi? zapujceni penéz néjakou nasi

vlastnénou nemovitst, kterd ji uz
zUstane naporad ve vlastnictvi.
0%
® Banka za poskytnuti hypote¢niho
uvéru dostane od klienta sumu
penéz, kterou mu po skonceni splaceni
vrati. Suma penéz slouzi jako zastava.

Banka si jim zaruci splaceni
hypote¢niho uvéru. Pii fadném
95% splaceni hypotecniho Gvéru zastavni
pravo k nemovitostibance skonc¢i. V
pripadeg, ze dluznik nebude splacet
uvér, pripadne nemovitost bance.

Zdroj: vlastni zpracovani
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Otazka €. 16:Jak se poji s hypotecnim uvérem pojem LTV (loan — to — value)? (n=103)

Pti sjednavani hypotéky musime védet, kolik penéz si od banky chceme pujcit a kolik
penéz budeme mit vlastnich. Pravé na zaklad¢ tohoto se pak stanovuje LTV. Zajimalo
mé ty, jestli spotiebitelé védi, co tento pojem znamend a k ¢emu slouzi. Spotiebitelé
méli na vybér ze tfi odpovédi. Prvni moznost spravné zaSkrtlo 46 respondentt
aznéla: ,,Podil pujCované castky k celkové cené nemovitosti. Vyjadiuje mnozstvi
penéz, které si pij¢ime a které zaplatime ze svého.” Druhou moznost, kterd znéla:
,Ukazatel sumy penéz, kterou nam miize maximalné banka pujcit™ si vybralo 27 lidi.
Posledni moznost ,,Tento pojem s hypote¢nim Givérem viibec nesouvisi® zvolilo pak 30

respondenttl.

Graf 15: Pojem LTV

Jak se poji s hypote¢nim Gvérem pojem LTV
(loan-to-value)?

B 1. moznost M2, moznost ¥ 3. moznost

Zdroj: vlastni zpracovani

Otazka €. 17: MizZe dluznik svij hypote¢ni uvér refinancovat? (n=103)

Po skonéeni fixaéniho obdobi mtize dluznik dle ZSU svij hypoteéni uvér refinancovat,
neboli pfejit k jiné bance. O tomto svém pravu vi 54,37% respondenti. 33, 98 %
respondentll se milné¢ domniva, ze miize sviij Gver refinancovat kdykoliv a to i béhem
trvani fixacniho obdobi. Naopak o tomto svém pravu vibec nevi zhruba 11,65 %

dotazanych.
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Graf 16: Moznost refinancovani

Miize dluznik sviij hypote¢ni avér
refinancovat?

® Ano, po skonceni
fixa¢niho obdobi muze
prejit k jiné bance

B Ano, kdykoliv. I v pribéhu
trvani fixace.

® Ne nemuze. Musi byt
potad u stejné banky.

Zdroj: vlastni zpracovani
Otazka ¢. 18:Mizou banky poskytovat 100% hypoteéni uvéry? (n=103)

Tato otazka se zaméfila, na aktudlni situaci na hypotecnim trhu. Stoprocentni hypotéky
JSou v soucasnosti na ustupu, protoze banky je uz poskytovat nemohou. Spotiebitelé by
tak uz méli mit vzdy néjaky svlij pocatecni kapital. 60 respondenti se jest¢ domniva, ze
banky spotiebitelim 100% hypotéky poskytuji. Dvaadvacet respondentd jiz vi, Ze
banky tyto hypotéky poskytovat nemohou. Zbytek respondentii (21) odpovédélo, Ze

nevi, zda banky mizou nebo nemizou poskytovat 100% hypotéky.

Graf 17: Poskytovani 100% hypoték

Miizou banky poskytovat 100% hypotecni
uvéry?

AnNo Ne Nevim

Zdroj: vlastni zpracovani
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Otazka ¢. 19:Kdo v§echno mtze poskytovat hypote¢ni uvér? (n=103)

Hlavnim zjisténim této otdzky mélo byt to, jestli dluznici védi, kdo jim viibec hypoteéni
uvér muze dle zakona poskytovat. Aby dluznik ,,nenaletél podvodnému subjektu. Je
tedy velmi dulezité, aby si dluznici zkontrolovali, zda dany subjekt ma opravnéni od
CNB k poskytovani uvérd. Pokud ho nema4, neni podle zdkona o spotiebitelském tvéru

opravnén nam uveér poskytnout.

Pouze tfi dotdzéni si mysli, ze k poskytovani hypote¢niho uvéru stac¢i vlastnit
zivnostensky list. Z celkového poctu 103 dotazanych se 21 lidi domniva, Ze hypotéku
muze poskytovat kdokoliv, kdo zaplati minimalni poc¢atecni kapital. Zbylych 79 osob, si
spravné mysli, ze hypotéky miizou poskytovat pouze subjekty, jez maji opravnéni od

CNB.

Graf 18: Poskytovatelé hypote¢niho Gvéru

Kdo vSechno muZze poskytovat hypote¢ni
uvér?

Pouze osoy, které maji opravnéni od Ceské
narodni banky.

Kdokoliv, kdo zaplati minimalni poc¢atecni
poplatek

Kdokoliv, kdo ma zivnostensky list

0O 10 20 30 40 50 60 70 80

Zdroj: vlastni zpracovani
Otazka ¢. 20:Kdo provadi kontrolu nad hypote¢nim trhem? (n=103)

Novela zdkona pfinesla zménu také v tom, kdo provadi kontrolu nad spotiebitelskym
trhem. Nové totiz kontrolu provadi pouze CNB. Cilem této otazky proto bylo zjistit,
zda spotiebitelé¢ tuto zménu zaznamenali. 52 respondentil tuto zménu zaznamenalo
a spravné zaskrtlo variantu b — Ceska narodni banka. Naopak 34 respondenti si stale
mysli, Ze kontrolu provadi jak Ceska narodni banka, tak i Ceska obchodni inspekce, jak
tomu bylo ve stavajicim ZSU. Zbytek, tedy 17 osob, vybralo variantu, Ze kontrolu

provadi pouze Ceskéa obchodni inspekce.
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Graf 19: Kontrola nad hypote¢nim trhem

Kdo provadi kontrolu nad hypote¢nim
trhem?

L] Cvaeské obchodni inspekce
(COD

| (Vjveské narodni banka
(CNB)

uCOIa CNB

Zdroj: vlastni zpracovani
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7.2. Zhodnoceni
Ze zacatku mého vyzkumu jsem si stanovila Ctyfi vyzkumné hypotézy, které nyni
vyhodnotim. Vyhodnoceni provedu na zikladé¢ porovnani mych stanovych hypotéz

s vysledky dotaznikového Setieni.

Vyzkumné tvrzeni €. 1: Vice jak polovina lidi nevi, ze byl zdkon o spotiebitelském

uveéru v roce 2016 novelizovan.

Toto téma feSila otdzka €. 5: ,Vite, ze spotiebitelsky zdkon byl vroce 2016
novelizovan?“. Na tuto otazku odpoveédélo celkem 103 respondenti. Z toho 62 %
dotazanych odpovédélo, 7e o novelizaci zdkona o ZSU, nevi. Zbylych 38 % pak
odpovédélo, ze o novele zakona, védi. Z téchto ziskanych vysledkd tedy mtzu, moji

hypotézu potvrdit.

Vyzkumné tvrzeni ¢. 2: Alesponn 1/3 respondenti vi o svém pravu Ix za rok

jednorazové splatit az 25 % z hypote¢niho véru.

Toto mé vyzkumné tvrzeni jsem zjiStovala otazkou €. 6: ,, Je pravda, ze dluznik ma
pravo jednou ro¢né jednorazove splatit az 25 % z hypote¢niho uvéru?“. Ze 103
dotdzanych odpovédelo 48, Ze védi, o svém pravu jednou rocné splatit az 25 %
Z hypotecniho Uvéru. Procentudlné tak odpovédélo 46, 60 %. Tyto ziskané vysledky,

tedy moji stanovenou hypotézu potvrzuji.

Vyzkumné tvrzeni ¢. 3: 35% dotazanych respondentil se domniva, ze banka nema

povinnost kontrolovat tivéruschopnost klienta.

Otazka ¢. 7 méla za cil otestovat toto téma. Tato otazka znéla: ,, Je pravda, ze banka
nema povinnost kontrolovat tvéruschopnost klienta?*. Na tuto otazku odpovédélo
27,18 % respondentl, Ze je pravda, Ze banka nema povinnost kontrolovat
uvéruschopnost klienta. Zbylych 72, 82 % dotdzanych odpovédelo, ze ne, ze banka
naopak tuto povinnost ma. Tyto zjiSténé vysledky potvrzuji, Ze mé vyzkumné tvrzeni
neni uplné spravné, nebot’ odpovéd’ s ,,ano, staci, kdyz klient sam potvrdi, ze je schopen
dany uvér splacet™ oznacilo pouze 27, 18 % nikoliv 35 %. Avsak da se fici, ze muj
odhad, ktery fikal, ze vyraznd menSina lidi si mysli, Ze banka povinnost kontroly

uveruschopnosti nema, byla spravna.
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Tabulka €. 6: Kontrola Gvéruschopnosti klienta

Otazka ¢. 7 Pocet osob | Procentualné

Ano, staci, kdyz klient sam potvrdi, Ze je schopen dany Gver

splacet 28 27,18%
Ne, banka musi diikladné provéfit avéruschopnost klienta. V

pripad¢, ze tak neucini, klient se miize do tfi let odvolat. 75 72,82 %
Celkem 103 100,00 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Vyzkumné tvrzeni €. 4: VétSina dotdzanych si mysli, ze kontrolu nad hypotecnim

trhem provadi jak COI tak i CNB.

Toto vyzkumné tvrzeni fesi az posledni otazka dotazniku. Tato otazka byla zaméfena na
zjisténi, kdo provadi kontrolu nad hypote¢nim trhem. VétSina dotazanych, tedy 50 %,
odpovédélo, ze kontrolu provadi pouze Ceskéa narodni banka. Pouze 33 % dotdzanych
oznacilo odpoveéd,, ktera by byla platna dle stavajiciho zékona o spotiebitelském uvéru
ato, ze kontrolu provadi jak COI tak i CNB. Mou hypotézu, tedy na zaklad& téchto

vysledki, nemohu oznadit za pravdivou.
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8. Zavér

Cilem mé prace byla pravni a ekonomicka analyza ZSU. Z pravni stranky jsem tento
zakon analyzovala dle stavajicich pravnich pfedpist. Zaméfila jsem se hlavné na novelu
ZSU a jeji vyznamné zmény, které pfinesla. K analyze z ekonomického hlediska jsem
pak vyuzila odbornou literaturu, diky niz se mi podatilo popsat ekonomické ukazatele
spotiebitelského tivéru. A to ukazatele jako je RPSN, urokova sazba nebo vypocet
meésicnich splatek atd. VSechny své teoretické poznatky jsem pak vyuzila ke svému
dotaznikovému Setfeni, které jsem zaméfila na financni gramotnost spotiebitel

v oblasti spotiebitelskych a pak obzvlasté hypotecnich Gveéru.

Novela zékona o spotfebitelském tUveéru se zaméfila mnohem vice na ochranu
spotiebiteld. Presto ptes 60 % dotazanych respondentti odpovédélo, ze o novele tohoto
zakona nevi. Z toho se dé usuzovat, Ze ani nevédi o svych novych pravech. UZ z tohoto
prvotniho zjisténi vyplyva, ze se ke spotiebitelim tyto dilezité informace nedostavaji
ani z poloviny. Novelizovat stavajici ZSU byl sice pozitivni krok vlady CR k potiebam
a pravum spotiebitelii. AvSak chybi zde, podle mého ndzoru, rozsiteni povédomi o této
novele pravé mezi spotiebitele. Pokud totiz spotfebitel nebude piimo dané zmény
konkrétné hledat, tak je tézké se o novele zdkona viibec dozvédét. Dle mého nazoru, by
tedy nebylo Spatné k propagaci této novely pouzit napiiklad vice jakychkoliv druht

médii, nebot’ pokud spotiebitel o svych pravech nevi, nemtize je ani vyuzit.

Ostatni otazky ohledné povédomi o novele ZSU, pak jiz spadaly v podstaté pod tuto
jednu hlavni. Respondenti o jednotlivych zménach bud’ védéli, nebo nevédéli. Jestlize
0 nich vé&déli, nemusi to nutné znamenat, zZe novelu zadkona zaregistrovali. Mohli pouze
o jeho daném pravu védét a to bez navaznosti na védomi o novele ZSU a samoziejmé
I naopak. Zbylé otazky se pak tykali znalosti uritych pojma v oblasti hypoteénich
uveérl, které by spotiebitel pfi sjednavani hypotéky mél znat. Z celkového vyhodnoceni
dotaznikového Setfeni jsem zjistila, Ze financni gramotnost spottebitelli je velmi dobra.
Obzvlasté pokud vezmu v potaz, Ze oblast hypotec¢nich tveérti je oblasti velmi konkrétni.
Na mnoho otdzek z dotazniku odpovédéla vétSina respondentli spravné, coZ prisuzuji

hlavn¢ mladSimu vzorku dotazovanych respondentt.
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Vysledky dotaznikového Setfeni hodnotim tedy velmi pozitivné a jsem rada, Ze
spotiebitelé (i kdyz prevazné mladsi generace) maji takovéto povédomi o hypotecnich
uvérech. Dobré vysledky pfisuzuji také, ze z 31 % odpovidali na dotaznik respondenti
s vysokoskolskym vzdélanim. Jsem si jistd, ze ziskané védomosti z této prace vyuziji
v budoucnu nejenom ja, ale i dotazovani respondenti. Protoze kdokoliv z nas se muize
ocitnout Vv pozici zadatele o hypoteéni Gvér, ale diky této praci budeme na takovouto

situaci, alespon z oblasti teoretické, pfipraveni.

55



9. Summary

This thesis describes and analyses the current law regulation of consumer loans. The
goal of the theoretical part is a description of the consumer loan legislation with a focus
on mortgage loan. The thesis defines the conditions of providing and mediating
a consumer loan and information obligation of a loan’s provider. Another important part
of the thesis is the description of changes in the consumer loan, which were introduced
with the amendment of the consumer loan act no. 257/2016 Sb. from 2016. The
bachelor thesis then further researches mortgage loans that are ensured by a real estate
or a real right to a real property. There is the description of the entire procedure of
establishing a mortgage loan here, as well. Additionally, there is a description of
important terms related to the mortgage loan, like the APR (annual percentage rate of
charge), the interest rate, the credit worthiness or the LTV. The thesis’ practical part,
which is carried out by a questionnaire survey, is focused on consumers and their
knowledge of the consumer loans. This section’s goal is to uncover the financial literacy
of consumers in the field of mortgage loans. The acquired results were evaluated using

the Excel program.

Key words: consumer loan, mortgage loan, APR (annual percentage rate of charge), the

interest rate, arranging mortgage, drawing mortgage, refinancing
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P¥ilohy
Priloha 1: Dotaznik

Finan¢ni gramotnost v oblasti spotiebitelskych uvéru se

zamérenim na hypotec¢ni uvéry

Dobry den,

jmenuji se Anezka Kubernova a studuji na Ekonomické fakulté JihoCeské univerzity
v Ceskych Budgjovicich obor Obchodni podnikani. Rada bych Vés chtéla pozadat
0 vyplnéni mého dotazniku, ktery mi bude slouzit pro potfeby mé bakalatské prace
S nazvem ,,Spotiebitelské tveéry“. Timto dotaznikem se snazim zjistit miru finan¢ni
gramotnosti ob&anti CR v oblasti spotiebitelskych Gvéri a obzvlasté pak v oblasti
hypotecnich uvérl. Dotaznik je zcela anonymni. V piipad€ nejasnosti nebo dotazli mé

nevahejte kontaktovat na: kuberaOO@ef.jcu.cz
Moc Vam dékuji za Vas cas, ktery stravite vypliiovanim mého dotazniku.

1) Jaké je Vase pohlavi?
a) Muz
b) Zena
2) Jaky je Vas vek?
a) 15-18
b) 19-26
c) 27-49
d) 50-60
e) 60 a vice
3) Jaké je Vase nejvyssi dosazené vzdélani?
a) Zakladni
b) Odborné ucilisté s vyuénim listem
c) Stfedoskolské s maturitou
d) Vyssi odborné
e) Vysokoskolské



4) Jaké je VaSe soucasné povolani?
a) Zivnostnik
b) Podnikatel - PO
c) Student
d) V domaécnosti
e) Dichodce
f) Ostatni zamé&stnani
5) Vite, ze spotiebitelsky zakon byl v roce 2016 novelizovan?
a) Ano
b) Ne
6) Je pravda ze, dluznik ma pravo jednou ro¢né jednorazove splatit az 25 %
Z hypotecniho uvéru?
a) Ano
b) Ne
¢) Nevim
7) Je pravda, Ze banka nema povinnost kontrolovat uvéruschopnost klienta?
a) Ano, staci, kdyz klient sam potvrdi, Ze je schopen dany Gvér splacet
b) Ne, banka musi dikladné proveétit tveéruschopnost klienta. V ptipadé, ze
tak neucini, klient se miize do tii let odvolat na neplatnost smlouvy.
8) Myslite si, ze hypote¢ni uvér spada pod spotiebitelsky aveér?
a) Ano
b) Ne
c) Nevim
9) Co byste udélali jako prvni krok pfi pfemysleni o sjednani hypote¢niho tivéru?
a) Najit si banku s nejvyhodnéjsi trokovou sazbou
b) Zajistit si co nejveétsi pocatecni kapital
€) Sestavit si tabulku nasich vydaja a piijmut. Poté se rozhodnout, zda
hypotéku zvladneme splacet.
ukazatel vyhodnosti?
a) Urokova sazba
b) Doba fixace
€) Rocni procentualni sazba nakladi (RPSN)



11) Co znamena pojem fixace?
a) Po celou dobu hypote¢niho ivéru mame stejnou urokovou sazbu, proto
platime kazdy mésic stejn¢ vysoké splatky
b) Kazdy rok se nam méni vyse tirokové sazby, proto mame kazdy rok
jinou vys$i mésicnich splatek
¢) Po urcitou stanovenou dobu (napt. 5 let, ale az 30 let) mame u banky
zajisténou stejnou vysi urokové sazby, tudiz kazdy mésic platime stejnou
vysi splatek
12) Jakou fixaci byste oznacili za nejvyhodné&;jsi?
a) nalrok
b) na3-5 let
c) nalo0 let
d) na30 let
e) na celou dobu hypote¢niho Gvéru
f) Zadnou
13) Co znamena pojem anuitni hypotéka?
a) Kazdy mésic platime jinou vysi splatek
b) Kazdy mésic platime stejnou vysi splatek
c) Prvni mésice platime vyssi splatky a poté splatky mensi
14) Co myslite, ze pojem RPSN (Ro¢ni procentni sazba nakladl) znamena?

a) Vyjadiuje veskeré naklady na spotiebitelsky uvér (které vznikaji
spotiebiteli) jako ro¢ni procentni podil z celkové ¢astky spotiebitelského
uveéru.

b) Odménu za zapujéeni penéz z pohledu banky. Z pohledu klienta je to
poplatek za zaplijc¢eni penéz.

€) Administrativni poplatky za sjednani hypoteéniho Gvéru

15) Zastavni pravo u hypoteéniho tivér — k ¢emu slouzi?

a) Banka dostane do vlastnictvi za zaptijceni penéz n&jakou nasi vlastnénou
nemovitost, ktera ji uz ziistane napotfad ve vlastnictvi

b) Banka za poskytnuti hypote¢niho tvéru dostane od klienta sumu penéz,
kterou mu po skonceni splaceni vrati. Suma penéz slouZzi jako zastava.

€) Banka si jim zaruci splaceni hypote¢niho tivéru. Pfi fadném splaceni
hypotec¢niho Gvéru zastavni pravo k nemovitosti bance skon¢i. V piipadé,

ze dluznik nebude splacet uvér, pfipadne nemovitost bance.



16) Jak se poji s hypote¢nim Gvérem pojem LTV (loan — to — value) —?
a) Podil pjcované ¢astky k celkové cené nemovitosti. Vyjadiuje mnozstvi
penéz, které si pij¢cime a které zaplatime ze svého.
b) Ukazatel sumy penéz, kterou nam muze maximalné banka pujcit
c) Tento pojem s hypote¢nim Givérem viibec nesouvisi.
17) Mtize dluznik svtj hypotecni Gvér refinancovat?
a) Ano, po skonceni fixa¢niho obdobi muize piejit k jiné bance.
b) Ano, kdykoliv. I v prib¢hu trvani fixace.
€) Ne, nemtze. Musi byt pofad u stejné banky.
18) Mizou banky poskytovat 100% hypoteéni uveéry?
a) Ano
b) Ne
c) Nevim
19) Kdo vSechno miize poskytovat hypote¢ni aveér?
a) Kdokoliv, kdo ma zivnostensky list
b) Kdokoliv, kdo zaplati minimalni poc¢ate¢ni poplatek
¢) Pouze osoby, které maji opravnéni od Ceské narodni banky
20) Kdo provadi kontrolu nad hypote¢nim trhem?
a) Ceska obchodni inspekce (COI)
b) Ceska narodni banka (CNB)
c) COoliCNB



