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ABSTRAKT

Bakalaiska prace je zamétena na problematiku financovani vlastniho bydleni prostfednic-
tvim hypotecnich Gvért a iivéri ze stavebniho spofeni, se zamétenim na mladé lidi do véku
30 let. V teoretické Casti jsou vysvétleny zakladni pojmy, stru¢né popsan princip fungovani
obou finan¢nich produkti a jejich dopad na dan z piijmu. Prakticka ¢ast je slozena z dotaz-
nikového Setieni, mapovani trhu a feSeni konkrétniho pfipadu pro mlady par. Dotaznikové
Setfeni obsahuje statistické i védomostni otazky, které pomohly zhodnotit znalosti a pie-
hled dané problematiky u mladych lidi. Cilem zmapovani trhu bylo vybrat nejvhodné&jsi
finan¢ni produkt pro konkrétni feSeni. Zavérem prace je predstaven mlady par, navrzeno

konkrétni feSeni a doporu€en postup pro financovani vlastniho bydleni.

Klicova slova: hypote¢ni avér, Gvér ze stavebniho spofeni, stavebni spofitelna, banka, fi-

nancni trh, finanéni produkt, dai z pfijmu

ABSTRACT

Bachelor thesis is focused on financing of private housing by way of mortgage loans and
loans from building saving, aimed at young people under the age 30. In the theoretical part
are basic concepts explained, briefly is described the principle function of both financial
products and their impact on income tax. The practical part consist of a questionnaire sur-
vey, market mapping and solving the particular case for a young couple. The questionnaire
survey contains statistical and knowledge questions that helped to evaluate the knowledges
and overview of the issue among young people. The aim of market mapping was to choose
the most appropriate financial product for a specific solution. Conclusion of the work is
introduced to a young couple, suggested specific solution and recommended practices to

finance their own housing.

Keywords: mortgage loans, loans from building savings, building savings bank, bank, fi-

nancial market, financial product, income tax
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UvVOD

V bakalatské praci se budu zabyvat srovnanim moznosti financovani bytovych potieb pro-
sttednictvim hypotecnich uvért a avért ze stavebniho spofeni. V teoretické ¢asti nastinim
vyvoj a zakladni problematiku obou produktd. V praktické ¢asti se budu zajimat zejména
0 povédomi a znalosti potenciondlnich zadatelii. Mimo jiné, chci zkoumat jejich finanéni
moznosti a schopnost splacet avér. Pro tento vyzkum zvolim dotaznikové Setieni, které mi
umozni oslovit Sirokou vetejnost, napfi¢ riznymi trovnémi vzdélani, rodinnym zazemim,
vékem apod. Kvili zptesnéni se budu zabyvat pouze respondenty ve veékoveé skupiné
0d 18 do 30 let. Tuto vékovou hranici jsem volila pfedevsim proto, ze mladi lidé Castéji
fe$i otazku bydleni — osamostatnéni, zakladani rodiny a piedevsim, otazka bydleni se tyka
valné vétSiny mladé populace. Piedpokladam, Ze dostanu rtiznorody vzorek, na kterém

24

Si ovétim nebo vyvratim svou dosavadni hypotézu.

M¢ hypotézy jsou: pievazujici ¢ast respondentti ve ve€ku 18 az 30 let neni dostate¢né pii-
pravena na feSeni finanéni situace prostfednictvim tvéru. Lidé se o tuto oblast nezajimaji,
Casto pak berou uvéry nerozvazné a bez dostate¢nych informaci. Tyto problémy jsou vidét
piedevsim u lidi s niz§im vzdélanim i ze Spatného socialniho prostredi.

Hlavnim cilem bakalafské prace je vytvofeni redlné nabidky pro mlady par, kdy vyberu
nejlepSi moznost z hypotecnich uveérii 1 z tvért ze stavebniho spoieni. Vyhodnotim vyhody
i nevyhody pro konkrétni par, zda na avér finanéné dosahnou a jak to zasahne jejich rodin-

ny rozpocet. V zavéru prace uvedu doporuceni a dopad situace na dan z piijmu.
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CILE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Hlavni cile prace

Cilem dotaznikového Setfeni je ziskat dostatecny pocet odpovédi od cilové skupiny pro
ucely ptijmuti ¢i zamitnuti stanovenych hypotéz. Hlavnim cilem bakalatské prace je vybrat
momentalné nejvhodnéjsi feSeni k financovani bydleni pro vybrany par prostiednictvim
hypoteéniho tivéru nebo Gvéru ze stavebniho spotfeni. K tomu je nutné zpracovat teoretické

poznatky dané problematiky a provést mapovani finanéniho trhu CR.
Metody zpracovani prace

Teoretickd ¢ast bakalarské prace bude zpracovdna metodou analyzy, kde problematika bu-
de rozlozena na jednotlivé ¢asti. V praktické ¢asti budou vyuzity zejména tyto tti metody
— komparace, analogie a dotaznikova metoda. Pro zamitnuti ¢i pfijeti stanovenych hypotéz
bude pouzita vyzkumna metoda dotaznik. Dotaznikové Setfeni umozZni rychly a efektivni
sbér informaci od respondentii. Pomoci metody komparace bude provedeno srovnani vy-
branych kritérii za jednotlivé penézni tstavy. Stejnd metoda bude vyuzita pro celé mapo-
vani trhu. V cCasti feSeni konkrétniho ptfipadu bude vyuzita kombinace metod analogie
a komparace. Volba urcitych parametri bude zaviset na analogii, jelikoz nyni neni mozné
zjistit jejich pfesny vyvoj, proto o tomto vyvoji mohu pouze usuzovat. V zavéru bude opét

pouzita metoda komparace pro srovnani moznosti feseni.
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|. TEORETICKA CAST



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 12

1 HISTORIE HYPOTECNIHO BANKOVNICTVI

Rysy dnesnich hypote¢nich bank se zacaly projevovat uz v obdobi feudalismu, kdy statkaii
i Slechta zastavovali své majetky a pudu. V této dob¢ byla zastava majetku novou véci,
do té doby se potieba penéz fesila prodejem tohoto majetku. Popudem k rozvoji této ¢in-
nosti byly neunosné pozadavky lichvari a snaha o ochranu pied jejich Cinnosti. (Krarl,
2009)

Prvni hypote¢ni banky vznikaji v Anglii a nasledné je zaznamenan jejich rozvoj na Gzemi
sttedni Evropy, kde konci 7let4 valka. Spolky v této dobé funguji na principu zastavéné
pudy a vyplaty penéz v poloving hodnoty této plidy. Zajem o tuto Cinnost byl ¢im dal vétsi,
jak ze strany zdjemc, tak ze strany statu. Vznikd jedind banka, ktera ma statem povoleno
provozovat hypote¢ni bankovnictvi a tim ziskava vysadni postaveni v bankovni soustavé.

(Kral, 2000)

Na tzemi Ceské republiky je od podatki hypoteéniho bankovnictvi uzakonéna forma ve-
fejn€ pravnich zemskych a hypotecnich bank. VSechny banky byly nasledné slouceny bé-
hem okupace a poté v roce 1948 zanikaji a jsou zaClenény pod zastitu Investi¢ni banky

a pozd¢ji do Statni banky ¢eskoslovenské. (Dvotrak, 2005; Kral’ 2009)

V¢EtSi miru poskytovani hypotecnich uvéri zaznamenava Ceské bankovnictvi az po roce
1995. V tomto roce zaroven vstupuje v platnost legislativni uprava hypotecniho bankovnic-

tvi, jejimz zakladem je zakon o dluhopisech. (Dvoidak, 2005; Kral’, 2009)

Opravnéni bank v CR vznikalo na zakladé rozsiteni bankovni licence vybranym bankam.
Ke konci roku 1977 bylo vybrano 7 bank a tém udé€leny licence k provozovani hypotecnich
uvéri. Nasledné mohla tuto licenci ziskat kterakoliv banka, ktera splnila pozadované pod-

minky. (Dvotak, 2005; Kral, 2009)
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2 HYPOTECNI UVERY

Hypote¢ni uvéry jsou modifikovany v zakoné ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Spadaji

do aktivnich bankovnich obchodt, pficemz banka je v pozici véfitele. Hypote¢ni avéry se

vvvvvv

stvi penéz ve spolecnosti, coz vede k riistu stavebni produkce nebo riistu cen nemovitosti.

(Belas, 2013; Liska, Elek a Marek, 2014)

Vyvoj poskytovani hypotecnich tvért je zndzornén v nasledujicim obrazku.

Objem poskytnutych hypoték v CR od roku 2006
(mld. K¢)
W2006 M2007 W2008 W2009 W2010 W2011 W2012 W2013 2014

20 -
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o ° 7

4 -

2 -

0 11 d 1 4

o8t 0n0" grere® qupet | pre® te“’e“tewe“ec goe® 1t "\"'\e“\\sw“ad?to‘;\“ec

Obrazek 1 Objem poskytnutych hypoték v CR od roku 2006 (GOLEM
FINANCE, © 2015)

2.1 Charakteristika hypote¢niho Gvéru

Tento typ Gvéru patii k nejstar§$im nabizenym na finan¢nim trhu a jeho podstatou je zastav-
ni pravo na nemovitost (tzv. hypotéka). Jedna se o dlouhodoby uvér, jehoz splaceni je jis-
t&no nemovitosti, i rozestavénou, ktera se viak musi nachizet na tizemi Ceské republiky,
¢lenského statu Evropské unie nebo jiného statu tvoticiho Evropsky hospodatisky prostor
a zaroven pohledavka z Givéru nesmi piekrocit dvojnasobek zastavni hodnoty dané nemovi-
tosti. Uvér je povazovan za hypoteéni ke dni, kdy zastavni pravo nabylo pravnich G&inkd.
Zastavni pravo pomine v momenté splaceni plné vySe Gvéru a dluznik ziskava zpét plné

pravo na nemovitost. (Kidwell, 2012; Kral’, 2009)
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2.2 Zdroje financovani

Jak jiz bylo zminéno, hypotecni uvéry jsou dlouhodobého charakteru, a tudiz pro poskyto-
vatele predstavuji dlouhodobé pohledavky. Tyto pohledavky proto musi byt kryty z vyho-
vujicich finanénich zdroju, taktéZ dlouhodobého charakteru. Pfi nedodrzeni tohoto pravi-

dla, by se banky dostaly do problému se svou likviditou. (Belas, 2013)

2.2.1 Tradi¢ni zptsob

Tradi¢ni nebo také klasicky zptisob hypotec¢niho financovani pracuje na zaklad¢ prostiedki

ziskanych pasivnimi obchody bank. (Liska, Elek a Marek, 2014)

2.2.2 Hypotecni zastavni listy

Hypoteéni zastavni listy predstavuji specialni formu dluhopisu, které se vyznacuji tim,
7e nominalni hodnota a kupony jsou plné kryty pohledavkou z hypote¢nich avérn, piipad-
n¢ pouze Casti této pohledavky, pak mluvime o fadném kryti. Do vyse 10 % je moZzné pou-
zit 1 nahradni kryti zdvazkt, a to u hypotec¢nich zastavnich listi v ob¢hu, vydanych jednim
emitentem. Kryti je pak moZzno vysoce likvidnimi a bonitnimi prostiedky, jako hotovost,
vklady u CNB ¢&i statni dluhové CP. (Belas, 2013; Liska, Elek a Marek, 2014)

Tyto dluhopisy musi byt ptfimo v ndzvu oznaceny jako hypotecni zastavni list. Toto ozna-
¢eni se nesmi objevit na jinych CP. Z hlediska obchodovatelnosti se jedna sice o nizkouro-
¢ené dluhopisy ovSem s vysokou bezpeCnosti investice, proto jsou oblibené zejména

U konzervativnich kupct s dlouhodobymi finan¢nimi zdroji. (Belas, 2013)

2.3 Zadatel o hypoteéni uvér

Zadatel o hypoteéni ivér smi byt fyzicka osoba, pravnicka osoba, véetné obci a mést. Za-
datel mize byt jeden nebo vice osob, které nasledné vystupuji jako spoluzadatelé o tver.
Pocet spoluzadatelli je omezen, zpravidla na 4 osoby, které¢ Ziji nejvice ve dvou domécnos-

tech. Fyzické osoba musi spliiovat nasledujici kritéria:

e Osoba star$i 18 let, ktera je zplsobila k pravnim ukondm,

e Vv dobé¢ trvani ivéru nesmi presahnout ur¢itou vékovou hranici, (hranice je nastave-
na kolem diichodového véku) jelikoZ se prepoklada vypadek piijmu ze zaméstnani,

o obcan Ceské republiky, nebo obéan jiné zemé s povolenym pobytem na tizemi CR.

(Belas, 2013; Hypotecni banka, © 2015)
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2.4 Typy hypoteénich Gvéri

V minulosti bylo mozné Cerpat hypotecni Gvér pouze na bytové potieby, to uz dnes vSak
neplati, proto je tfeba rozliSovat mezi pravym a nepravym hypote¢nim uvérem. (Kral,
2009)

2.4.1 Pravy hypotecni uvér

Za pravy oznacujeme takovy Uvér, ktery je Cerpan vyhradné na investice do nemovitosti,
jejich vystavbu nebo koupi a zaroven je zde zastavni pravo k nemovitosti. V bankovni pra-
xi v CR jednoznaéné pievazuji ucelové (pravé) hypoteéni uvéry. Maximalni vyse hypote-
niho uvéru mize byt teoreticky 100 % hodnoty zastavované nemovitosti, ovSem standartni
hypotecni Gvér je poskytovan okolo 70 — 80 % hodnoty zastavované nemovitosti. Banky
se timto krokem chrani, aby ziskaly hodnotu tuveéru zpét v piipadé prodeje nemovitosti.

(Belas, 2013; Kral’, 2009)

2.4.2 Predhypotéka

Piedhypoteéni Gvér je ve své podstaté spotiebitelsky uvér. Cerpé se zejména na nemovitos-
ti, u kterych docasné nelze pievést zastavni pravo k nemovitosti na banku (druzstevni byt,
nemovitosti v drazbé apod.) pokud zaroven nemate jinou nemovitost, kterou by bylo moz-
né dat do zastavy. V piipad¢, ze takova nemovitost existuje, 1ze Cerpat klasicky hypotecni

uvér. (Anon, © 2015; Hypote¢ni banka, © 2015)

Predhypotecni avér se vyznacuje velmi kratkou dobou trvani, zpravidla maximalné rok.
Tato doba je urCena ktomu, aby dosSlo k pfepisu vlastnickych prav na dluznika.
V moment¢, kdy je vlastnikem nemovitosti dluznik, banka smi uplatnit zastavni pravo
K nemovitosti a je mozné Cerpat standartni hypoteéni uvér. Dluznik po dobu trvani ptedhy-
potecniho uvéru plati bance pouze Groky, hodnota samotného tvéru je splacena jednorazo-
v¢ ze standartniho hypotecniho Gvéru. Piedhypotecni uvér timto zaniké a dale trva pouze

klasicky hypoteéni tvér. (Asolut-in, © 2015; Hypotecni banka, © 2015)

2.4.3 Stoprocentni hypotéka

Stoprocentni hypotéka je v podstaté standartni hypotéka jen s tim rozdilem, ze banka puj-
cuje 100 % hodnoty ur¢ené znalcem. Tento typ vyuziji klienti, ktefi nemaji Zaddnou svou
hotovost, a proto musi veskeré naklady financovat prostfednictvim tvéru. Nemovitost

(popt. jiny objekt) oceni bankou povéieny znalec a banka nasledné ptjc¢i 100 % této hod-
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noty. Problém nastane v piipad¢, kdy napt. luxusni nemovitost stoji v neperspektivni loka-
lit¢, pak znalec mize ocenit nemovitost nizs§i cenou nez je cena kupni. V tomto piipadé
se klient opét nedostava na 100 % hodnoty a musi pfilozit vlastni prostfedky. V minulosti
nebylo mozné poskytnout 100 % kupni ceny. Banky poskytovaly maximalni vysi 80 %,
pticemz 20 % kupni ceny musel zadatel dolozit formou vlastnich finan¢nich prostredka.
Pro klienta to znamenalo néco jako prvni mimofadna splatka, dnes nazyvano jako akontace

nebo také downpayment. (Kidwell, 2012; Vichnarova a Novakova, 2007)

2.4.4 Nepravy hypotecni uvér

Nepravym uveérem jsou nazvany ty aveéry, které neslouzi pro bytové tucely — jsou tedy neu-
celové, coz znamena, Ze nesouvisi s bytovymi pottebami. MiiZze jim byt financovano cokoli
— podnikani, auto, dovolena anebo dokonce nemusi byt ucel dolozen viibec. Podminkou

vsak zlistava, ze ivér musi byt zajistény zastavnim pravem k nemovitosti. (Belas, 2013)

Tyto uvéry jsou Casto nazyvany jako tzv. americkd hypotéka, toto oznaceni je odvozeno

z masového nartistu americkych bank na uzemi Evropy. Urokové sazby americké hypotéky

Mrw e

neucelovosti a tudiz i vy$8im rizikem uvéru. (Kral’, 2009)

2.5 Zajisténi hypotecnich uvéri

Hypotéka — bezprostiedné spojena s danou pohledavkou. Princip spoc¢iva v tom, ze pokud
dluznik nebude fadn¢ a vc¢as plnit své zavazky, pak banka ziskava pravo postoupit nemovi-
tost k prodeji a ziskanymi finan¢nimi prostfedky uspokojit pohledavku vici dluznikovi.

(Belas, 2013)

Abstraktni hypotecni dluh — zastavni pravo k nemovitosti zajiSt'uje vice pohledavek do-
hromady. Tento zpiisob se vyuziva zejména v zahraniéi, v CR pak u podnikové sféry. (Be-
las, 2013)

Hypotéka musi byt vzdy zajisténa uritym zdstavnim pravem, neni mozné vyuzit jiné zpu-

soby jako napf. rucitele. (Syrovy, 2009)

2.6 Uroceni hypotecnich uvéri

Urokova sazba se méni v zavislosti na mnohych faktorech, a to zejména tucelu uvéru, moz-

nostech fixace, dle dostupného zajisténi uveru, bonity klienta a v neposledni fad¢ dle za-
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kladnich Grokovych sazeb CR a celkové situaci na trhu s dlouhodobymi dluhopisy. (Belas,
2013; Syrovy, 2009)

Ucel uvéru — jak je zminéno v bod¢ 1.3.2. neucelové uvery jsou pro klienta drazsi a zvysu-

jiarokovou sazbu o n¢kolik procent (cca 3 %). (Kral’, 2009)

Fixace — vySe trokové sazby se vzdy odviji od doby fixace a plati, ze ¢im delsi dobu fixa-
ce pozadujeme, tim vyssi je urok. Je to dano tim, ktera strana nese riziko ze zmény turoko-
vé sazby, proto pokud si dame fixaci na jeden rok, bude tirokova sazba nizsi a riziko nese
klient. Pokud si klient zvoli fixaci n€kolik let, pak pfesné vi, jaka bude trokova mira

a banka nese riziko. (Belas, 2013; Syrovy, 2009)

Doba fixace — Ize nastavit rizné od 1 roku az po celou dobu hypotéky. V CR jsou nejvyu-
zivanéjsi fixace na 3 a 5 let. (Belas, 2013)

Vyhody a nevyhody fixace: nejvétsi vyhodou je jistota klienta ohledné trokové sazby, kte-
rd se diky fixaci neméni a je stejnd po celou dobu splaceni. V obdobi fixace vSak klient
nesmi splacet mimofadné splatky nebo smi se sankci. (Belas, 2013)

Pokud to zvazime, pti kratS$i dobé fixace (napt. 3 roky) mame tu vyhodu, ze mizeme
se hypotéka stava variabiln€j$i a uzpusobivsi pro klienta. Nevyhoda je, ze nemtizeme vé-
dét, jaka bude za uplynutou dobu situace na trhu a zda nedojde ke zvyseni urokovych sa-

zeb. (Belas, 2013)

Pti delsi dobé fixace (napt. 10 let) mame vyhodu, Ze mame jistou vysi urokové sazby,

ovSem nemizeme provadét predCasné splatky a bude vyssi tirokova mira. (Belas, 2013)

Pohybliva urokova mira — je slozena z pohyblivé slozky a bankovni pifirazky. Pohybliva
slozka je piimo zavisld na zménach trzni trokové sazby, pro CR konkrétné PRIBOR. Ban-
kovni piirazku pak stanovuje banka na zakladé posouzeni rizika bankovniho obchodu, ob-

chodni a likvidni marze. (Belas, 2013; Krainer a Laderman, 2014)

Dle vySe zajiSténi — v tomto bod¢ banka posuzuje jakou hodnotu ma zastava a jakou vysi
uver. Jednd se vlastné o vysi Gveru, kterd se zpravidla pohybuje okolo 70 % zastavené

hodnoty, ale mize byt az do vyse 100 %. (Belas, 2013)

Samoziejmé ¢im vyssi procento poskytuje banka, tim bude urokova sazba vyssi. Je to dano

tim, Ze banka nese vy$si riziko a v ptipadé, Ze klient nedostoji svym zavazkim, banka ris-
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kuje, Ze nebude schopna prodat nemovitost v uspokojujici vysi celé pohledavky. (Syrovy,
2009)

V piipadé¢ kdy klient ma ¢ast svych finanénich prostiedkt a ¢erpa Gvér napt. v 60% hodno-

A

odprodat. (Syrovy, 2009)

Bonita Zadatele — posuzuje schopnost zadatele splacet poskytnuté finan¢ni prostiedky.
Banka zkouma klientovy piijmy a vydaje, na jejichz zaklad¢ klient bud’ je, anebo neni bo-
nitni. Banka poskytne uvér pouze bonitnimu klientovi, coz je ten, v jehoz mésicnim piijmu
po odecteni zivotniho minima, pravidelnych vydaji a hodnoty splatky uvéru zbyva finan¢-
ni rezerva. Potiebnd vyse této financni rezervy zavisi od konkrétni banky a jinych okolnos-

ti (vySe uvéru, apod.). (Belas, 2013; Raiffeisenbank, © 2015)

Pti zkoumani bonity je nutné dolozeni piijmt Zadatele. Pokud jde o pfijmy ze zavislé ¢in-
nosti, vyzada si banka potvrzeni o pfijmech vétSinou za poslednich 6 mésicu. Zaroven pla-
ti, ze zadatel nesmi byt ve zkuSebni dob€. Pokud Zadatel podnika, pak musi dolozit danové
piiznani zpravidla za dvé obdobi. V ptipad¢ dalSich ptijmi musi byt bance predloZzeny do-
klady, které jasné znazornuji vysi pfijmd a dobu jejich trvani. (Belas, 2013; Raiffeis-

enbank, © 2015)

Je-li bonita Zadatele nedostatena, pak je mozné vzit si aver s dalsi osobou, kterd se timto

stava spoluzadatelem o uvér. (Belas, 2013; Raiffeisenbank, © 2015)

2.7 Cerpani hypote¢nich uvéra

Hypotecni tvéry mohou byt Cerpany najednou nebo po castech. Zptisob Cerpani se voli

dle ucelu, na ktery bude pouzit. (Dvorak, 2005; Kral’, 2009)

Jednorazové Cerpani — pouziva se pro ucely ndkupu jiz hotové nemovitosti nebo napii-
klad splaceni jiného uvéru. Podstatou je, Ze cely objem penéz je vydan naraz, jelikoz celd

hodnota je splatna k aktualnimu okamziku. (Dvofak, 2005; Kral’, 2009)

Postupné cerpani — vyuZzivd se v pfipadé rekonstrukci, vystavby apod. Podstatou je,
7e finanéni prostiedky jsou potfeba v del§im asovém tseku, nikoli naraz. Uvér je proto
poskytovan pribézné, ve vysi nakladl spojenych s ti¢elem daného uvéru. Banka se timto
zaroven chrani pfed zneuZzitim finan¢nich prostedkil na jiny ucel. U vétsich staveb banky
mohou vykonavat namatkové kontroly, aby dohlédly na soulad s rozpoctem, schvalenym

projektem stavby a ¢asovym harmonogramem stavby. (Dvotak, 2005; Kral’, 2009)
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2.8 Moznosti splaceni

Anuitni splaceni — nejcastéji voleny typ splaceni. Spociva v tom, ze vyse splatky ziistava
po celou dobu splaceni stejnd (vyjimkou je zména urokové sazby tvéru). Splatka avéru
je tak tvofena ze dvou podili — Groky a vySe Gveéru. Na zacatku splacime hlavné uroky
a minimalni vySe jde na splaceni Givéru. Anuitni splaceni ma na klienta dva podstatné do-
pady, prvnim je vyhoda v podobé snizeni daniového zakladu. Spociva v tom, ze klient zpo-
catku plati zejména Uroky a tyto si smi odecist od zakladu dané, proto na zacatku splaceni
vice uSetii na danich. Druhym faktem je, Ze splatka jistiny je nejdiive velmi mala a to vede

k pomalému klesani vyse avéru. (Syrovy, 2009; Vichnarova a Novakova, 2007)

Progresivni splaceni — tento typ splaceni je vhodny zejména pro klienty, ktefi realné oce-
kavaji zménu v jejich piijmech smérem nahoru. Mtze se jednat napiiklad o mladé lidi,
ktefi cekaji kariérni rist (zvySeni platu) nebo pary, kdy jeden zatim nepracuje, ale je velka
pravdépodobnost, ze v daném Case bude mit taktéz piijem. Progresivni splaceni znamena
niz$i splatku ze zacatku, ktera pak ¢asem stoupa. Klientim proto do zacatku postaci nizsi

piijmy, coz mtze byt velka vyhoda. (Vichnarova a Novakova, 2007)

Degresivni splaceni — tento typ splaceni funguje na opacném principu nez progresivni
splaceni, je tedy vhodny také pro opacnou klientelu. Princip splaceni spociva v prvotné
vysSich splatkach, které casem klesaji. Degresivni splaceni vyuziji zejména starsi lidé, kteti
jsou momentaln¢ zabezpeceni, ale ocekava se, ze ke konci splaceni budou piijmy nizsi —
napi. odchod do dichodu. Vyhodou pro klienta je nizSi Castka zaplacend na urocich
pii stejné dob¢ splatnosti oproti béznému (anuitnimu) splaceni. Je to dano tim, ze prvotni

vysoké splatky rychleji snizuji vysi uvéru. (Vichnarova a Novakova, 2007)

Mimoradné splaceni — mimoiadné nebo také pfedCasné splaceni hypotecniho Uvéru
se fidi urcitymi pravidly, ktera zalezi na konkrétni bance ¢i pfimo smlouvé s klientem.
Obecné lze fici, Ze mimofadna splatka je mozna vzdy. Nelze uz vSak fici, Ze je vzdy
pro klienta vyhodnda. Pokud klient chce mimotadné splacet, pak by mél splatku napldnovat
k datu fixace nebo v terminu dle uvérové smlouvy. V tyto terminy lze volné splatit libo-

volnou ¢astku, bez sankci. (Syrovy, 2009; Vichnarova a Novakova, 2007)

Pokud se klient rozhodne pro mimotadnou splatku béhem fixacniho obdobi, pak je vysoka
pravdépodobnost urcitych sankci. Sankce musi zabezpecit, aby banka nepfisla o planovany

zisk, nebo alespon jeho ¢ast. (Syrovy, 2009; Vichnarova a Novakova, 2007)
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Samoziejm¢ banky nabizi i hypote¢ni uvéry, kde je moznost predcasného splaceni
bez jakychkoliv sankci. Banka si to mtize dovolit bud’ to tak, ze zahrne pravo piedc¢asného
splaceni do tirokové sazby a nabizené uvéry tudiz maji vyssi urokovou sazbu, anebo do-
hodnout pted¢asné splaceni u uvéru s variabilni urokovou sazbou. Tyto Givéry by pak ban-
ka kryla penézi, které sama vyptj¢i vzdy na mésic — klientovi je ptijci za vyssi sazbu, proto
bude mit zisk, ale v ptipad¢ Ze se klient rozhodne pro pied¢asné splaceni, banka mize vy-

hovét. Mize tak udé€lat proto, Ze pracovala pouze s mési¢nimi zdroji, tudiz nema dals$i me-

si¢ni naklady. (Syrovy, 2009; Vichnarova a Novakova, 2007)

Specificky zplsob splaceni nastava V piipadé, ze klient zvolil postupné Cerpani uvéru.
V tomto piipad¢ jsou splaceny pouze Uroky z dosud vycerpané ¢astky. A teprve po vycer-
pani celé hodnoty uvéru klient zacina splacet hodnotu véru. Situaci znazoriiuje nize uve-

deny obrazek. (Raiffeisenbank, © 2015)

O Anvie O Poplatek za zpracovani Oorek W Poplatek - sprava dviry
8000
7000
Foplatek zo zpracovén| dvéru je splatny
4000 s pfi padpisu dvérové smlouvy - - -
I'¢
5000 4— X —
Prvnl platba anuity - pe ukonéeni Ssrpani 7
4000 ivéru a po posledni platbé droku
3000 — -
Ve mésié niho droku poitand
z vylerpand Sastky _
2000 —+— =
1000 41— I_I —
o -_|!|_,__D__D_,u_,_-_,_-_,_-_-_,_-__L,_-_,
1 2 3 4 5 & 7 8 9 10 11 12
Y
Prvni platba droku Posledn! platba Pfedem dohodnuty fermin
P prvnim Serpén oroku po vyéerpani pro doferpani Gvéry

Obrazek 2 Splaceni pii postupném ¢erpani uvéru (Raiffeisenbank, © 2014)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 21

3 ZISKANI HYPOTECNIHO UVERU

Ziskani hypote¢niho uvéru by mél predchazet dikladny priizkum nabizenych hypotecnich
uveért napfi¢ bankami. Klient by mél presné védét, jaky objekt ma byt financovan, kolik

zdroji je potieba a kolik zdroji mtize sam poskytnout.

3.1 Dokumentace

V této fazi ma Zadatel vybranu konkrétni banku a musi bance piedlozit potiebné dokumen-
ty k vyfizeni hypote¢niho uvéru. Potfeba dokumentd je individualné stanovena bankou
a typem uvéru, obecné vSak lze ptedpokladat nasledujici vycet dokumentii. Nize uvedenym
dokumentiim zpravidla jesté piredchazi Zadost o poskytnuti hypote¢niho tvéru. Podpisem
této Zadosti klient souhlasi s provéfenim své osoby v registrech klientskych informaci. Pro-
to byva tato zadost predkladana diive nez ostatni dokumenty, banka chce zamezit zbytec-
nému kalkulovani hypoteénich Gvéra pro nesolventni klienty. (Komer¢ni banka, © 2014a;

Hypotec¢ni banka, © 2015b)
Identifikace klienta

= doklady totoZnosti za vSechny spoluzadatele (obCansky prikaz, pas apod.);
= opravnéni k podnikatelské ¢innosti — Zivnostensky list, vypis z Obchodniho rejstii-

ku (pouze pokud ma zadatel piijmy z podnikatelské ¢innosti).
Bonita klienta

= potvrzeni o pracovnim piijmu (piijem ze zavislé Cinnosti);

= danové piiznani a doklad potvrzujici uhrazeni dan¢ — bezdluznost (piijem z podni-
katelské ¢innosti);

= dalsi doklady, které prokazuji vysi a dobu piijmu, budou-li zdrojem splaceni uvéru

(ptijmy z ndjmu apod.).
Objekt Givéru

= vypis z katastru nemovitosti a snimek objektu z katastralni mapy;

= listina prokazujici ptechod vlastnického prava (kupni smlouva, darovaci smlouva
apod.);

= odhad ceny nemovitosti, zpracovany znalcem dle seznamu dané bankys;

* pojistnd smlouva o pojiSténi nemovitosti véetné dokladu o zaplacent;

= geometricky plan v piipadé o¢ekavanych zmén udajii v katastru nemovitosti.
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Vydaje a zavazky klienta

= dokladaji se v zavislosti na konkrétnim klientovi, dle diive sjednanych smluv, po-
kud takové existuji;

= Jeasingova smlouva, pojistna smlouva — zivotni pojiSténi, rucitelské prohlaseni
apod.
(Komer¢ni banka, © 2014a; Hypotecni banka, © 2015Db)

Dalsi dokumenty

Dalsi dokumenty zavisi od ucelu ¢erpani hypotecniho uvéru, poptipadé od zadosti banky

k dolozeni dopliujicich informaci. Typické jsou:

= Stavebni povoleni, rozpocet ¢i smlouva o dilo v pfipadé koupi pozemku,
= doklad o ¢lenstvi v bytovém druzstvu (byty v druzstevnim vlastnictvi),
= doklady o vypotadani spole¢ného jméni manzelt, usneseni o dédickém tizeni.

(Komer¢ni banka, © 2014a; Hypote¢ni banka, © 2015D)

Vsechny dokumenty jsou bance ptedkladany ve dvou kusech — origindl a kopie. Origindl
zustava klientovi, slouzi pouze pro ovéfeni a bance zlstava kopie. V ptipadé zamitnuti
uvéru jsou dokumenty vraceny klientovi. (Komeréni banka, © 2014a; Hypotecni bank,
© 2015b)

3.2 Pojisténi Gvéru

Pojisténi hypotecnich uvért jako takové spociva v pojisténi klienta, ptesnéji pojisténi jeho
schopnosti splacet. Toto pojisténi I1ze sjednat zaroven pii vyfizovani hypotecniho tvéru.
Klient v§ak miize stejné¢ dobfe vyuzit své zivotni pojisténi, mluvime pak o kombinaci pro-

duktt. Rozsah i cena jsou individualni, zavisi jak na vybrané pojisStovné, tak na klientovi.

Rozsah pojiSténi se voli nejcastéji z nasledujicich variant:

» pojisténi smrti nebo invalidity — uéelem je, pokud by nastala takova situace,
aby avér mohl byt vyplacen, proto se zpravidla voli ¢astka alespon v hodnoté po-
skytnutého uvéru,

*  pojisténi smrti, invalidity a pracovni neschopnosti — krom¢ vyse uvedeného zajisti
plynulé splaceni v ptipadé delsi pracovni neschopnosti a tim vypadlého piijmu,

= pojiSténi smrti, invalidity, pracovni neschopnosti a ztraty zaméstnani — slouZzi taktéz
Kk pokryti vypadlého piijmu klienta.

(Komer¢ni banka, © 2014b; mBank, © 2015)
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vvvvv

ovliviiuje v€k klienta, rizikovost jeho zaméstnani ¢i jinych aktivit. (Komer¢ni banka a,

© 2014b; mBank, © 2015)

3.3 Danové uaspory

Dle aktualniho znéni zakona ¢. 586/1992 Sh., o danich z pfijmu, je mozné odeéist od za-
kladu dané uhrn zaplacenych trokd (snizenych o poskytnuty statni piispévek)
Z hypote¢niho uvéru v daném roce. Fyzick4 osoba si timto snizi zédklad dang, coZ bude
v disledku znamenat niZz$i dafiovou povinnost. Uroky Ize odeist pouze z takovych avért,

které slouzily pro bytové potieby. (Cesko, © 1998 — 2015)
Vyse uvedeny zakon vyklada bytové potieby jako:

e vystavba bytového domu, rodinného domu, jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy
prostor jiny nez gardz, sklep nebo komoru, nebo zména stavby,

o koupé pozemku za predpokladu, ze na pozemku bude zahdjena vystavba bytové po-
treby podle pismene a) do 4 let od okamziku uzavieni uvérové smlouvy nebo koupé
pozemku v souvislosti s porizenim bytové potreby uvedené v pismenu c),

e koupé bytového domu, rodinného domu, rozestavéné stavby bytového nebo rodin-
neho domu, jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo
komoru,

e splaceni vkladu pravnické osobé jejim clenem za ucelem ziskani prava najmu nebo
Jjiného uzivani bytu nebo rodinného domu,

e udrzba a zména stavby bytoveho domu, rodinného domu, bytu v najmu nebo v uzi-
vani nebo jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo
komoru,

e vyporadani spolecného jméni manzelu nebo vyporadani spoludédicii v pripade,
Ze predmétem vyporddani je uhrada podilu spojeného se ziskanim jednotky, kterd
nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru, rodinného domu
nebo bytového domu,

e uhrada za prevod podilu v obchodni korporaci jejim ¢lenem uskutecnéna v souvis-

losti s prevodem prdva najmu nebo jiného uzivani bytu,


http://www.zakonycr.cz/seznamy/586-1992-sb-zakon-ceske-narodni-rady-o-danich-z-prijmu.html#f1458284
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o splaceni uveru nebo zapujcky pouzitych poplatnikem na financovani bytovych po-
treb uvedenych v pismenech a) az g), pokud jsou splnény podminky pro tyto bytové
potieby.

(Cesko, © 1998 — 2015)

Fyzicka osoba smi odecist od zakladu dan¢ v thrnu maximalné 300 000 K¢ za zdanovaci
obdobi. Pokud byly aroky placeny pouze nékteré mésice v roce, pak lIze uplatnit nezdani-
telnou ¢astku ve vysi 1/12 z celkové Castky, za kazdy takovy mésic. Narok na odpocet ma
pouze ta osoba, kterd je uvedena na uvérové smlouve. Je-li téchto osob vic, pak uplatiiuje
odpocet pouze jedna osoba v plné vysi nebo vSechny osoby rovnym dilem. V ptipad¢ vari-
anty vice osob, celkova ¢astka za viechny ucastniky nepiesahne 300 000 K&. (Cesko,
© 1998 — 2015)

Osoby, které chtéji uplatnit ndrok na odpocet zaplacenych troki, musi tuto skutecnost pi-
semné dolozit pfi vypoctu dané. Jako doklad slouZzi potvrzeni z banky, kde je uvedena vyse
zaplacenych tirokii za dany rok. (Cesko, © 1998 — 2015)
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4 HISTORIE STAVEBNICH SPORITELEN

Zakladni rysy stavebniho spofeni pochdzeji z Anglie. Stejn¢ tak prvni stavebni spofitelna
byla vybudovana v Anglii v roce 1775. Ptesto nejvétsi rozmach zaznamenalo stavebni spo-
feni v Némecku a Rakousku, zejména v letech 1924 — 1929, kdy Georg Kropp zaklada
tzv. Spolecenstvi pratel. Koncem tticatych let vznika myslenka hodnoticiho ¢isla, ktera
je dodnes vyuzivana ve vSech stavebnich spofitelnach. (Belas, 2013; Asociace ¢eskych

stavebnich spofitelen, © 2014a)

V Ceské republice je stavebni spofeni fazeno mezi nejmladii finanéni produkty. Na &esky
finan¢ni trh se dostalo teprve v roce 1993, kdy vstoupil v platnost zakon ¢. 96/1993 Sb.,
0 stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni. Stavebni spofeni si velmi rychle
vydobylo misto mezi ostatnimi finan¢nimi produkty a dodnes se t&si velkému zajmu. Tento
finanéni produkt zazil od svych po&atkii v CR vyznamné zmény a to v letech 2003 a 2010.
(Belas, 2013; Asociace ¢eskych stavebnich spotitelen, © 2014b)

V roce 2003 vysla novela (zdkona ¢. 96/2003 Sb.) ¢. 423/2003 Sb., tato novela pfinesla
prvni podstatné zmény ve stavebnim spoieni. Za prvé prodluzuje trvani spofici faze
na 6 let, oproti dosavadnim péti. A predevsSim méni vysi statni podpory z 25 % z uspotené
(vlozené) Castky za rok — maximalné vSak 4 500 K¢, na 15 % z uspofené castky za rok

a nova maximalni statni podpora ¢ini pouze 3 000 K¢ na rok. (Belés, 2013; Asociace Ces-

kych stavebnich spotitelen, © 2014b)

Druhé novelizace v roce 2010, novela ¢. 348/2010 Sb. jiz neméni délku spoftici faze, ovSem
opét méni procento statni podpory, stejné jako maximalni vysi této podpory. Nova vyse
¢ini 10 % z uspotené ¢astky na rok a maximalné ¢astku 2 000 K¢&. Nejvyznamnégj$i zménou
Vtomto roce bylo zruSeni osvobozeni uroku z vkladi od dané¢ z pfijmu. A nové tedy
od 1. 1. 2011 je povinné odvadét dan z piijmu z téchto Grokt. Od roku 2010 neprobehly
dalsi vyznamné zmény, tudiz podminky platné od 1. 1. 2011 jsou aktudlni a smérodatné.

(Belas, 2013; Asociace ¢eskych stavebnich spoftitelen, © 2014b)

Tabulka 1 Nové uzaviené smlouvy o stavebnm spofeni od roku 2005

(Ministerstvo financi CR, © 2015)

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
MNové uzaviené Potet 430233 | 516 385 | 579730 | 705463 | 575292 | 532765 | 410461 | 433 093 | 449 588 | 481439

smlouvy o PfirGstek
stavebnim spofeni |(%)

20 123 | 21,7 | 185 | -74 -23 5,5 3,8 71
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5 STAVEBNI SPORENI

5.1 Charakteristika stavebniho sporeni

Stavebni spofeni je specificky bankovni produkt, ktery umoziuje klientim kombinaci spo-
feni a uvérového financovani. Princip spoCivd v tom, Ze stavebni spofitelny piijimaji
od ucastnikd stavebniho spofeni vklady a zaroven jim umoziuji Cerpat uvéry. Obecné 1ze
fici, Ze stavebni spofeni je ucelové a uspofené financni prostfedky maji byt vyuzity na by-
tove Ucely. Podpora vlastniho bydleni je pro stat Zadouci, proto poskytuje ucastnikiim sta-
vebniho spofeni statni podporu, ktera ma za tikol motivovat lidi k investicim do vlastniho

bydleni. (Kasparovska, 2010)

Ve skutecnosti vSak musime rozliSovat naspofené prostiedky a prosttedky ziskané uvérem.
Pti1 klasickém spofeni, po uplynuti spotici faze — 6 let, mizeme prostfedky vybrat a jejich
pouziti je beztcelové. Mohou tedy byt pouzity na cokoli, bez jakékoliv povinnosti dokla-
dani pouziti téchto prostfedkli. Naprosto jina situace nastava v ptipadé Cerpani uvéru, tyto
prostiedky jsou piisné ucelové a nesmi byt pouzity na jin€ ucely nez bytové (koupé bytu,

domu, pozemku za ucelem bydleni, modernizace, rekonstrukce apod.). (Belas, 2013)

5.2 Smlouva o stavebnim sporeni

Smlouva o stavebnim spofeni vznika mezi ucastnikem stavebniho spofeni tedy klientem
a provozovatelem stavebniho spofeni, tedy stavebni spofitelnou. Klientem se muize stat
fyzicka i pravnicka osoba. Provozovatelem smi byt v CR pouze banka, ktera ziskala licenci
k bankovni licenci a provozuje ¢innost v souladu se zdkonem ¢.96/1993 Sb. Momentalné
pusobi v CR 5 stavebnich spofitelen, a to Ceskomoravska stavebni spofitelna, Stavebni
spotitelna ¢eské spofitelny, Modra pyramida stavebni spofitelna, Raiffeisen stavebni spofi-
telna a Wiistenrot — stavebni spofitelna. (Kasparovska, 2010; Asociace ¢eskych stavebnich
spofitelen, © 2014c)

Podpisem smlouvy dava ucastnik souhlas s obchodnimi podminkami, zaroven je
ve smlouvé dohodnuta cilové ¢astka a tarif spofeni. Podminky tarifu jsou individuélni pro
danou stavebni spofitelnu. Ve smlouvé jsou zahrnuty taktéZz poplatky, zpravidla jsou zde
poplatky za vedeni Gctu, ale dileZitéjsi je poplatek za zaloZeni stavebniho spofeni, ktery
se pohybuje okolo 1% z cilové castky. V piipadé pozdéjsiho navySovani cilové castky
se plati 1% z rozdilu cilovych ¢astek, v tomto ohledu tudiZ nemé cenu zamérné davat nizsi

cilovou ¢astku. (Belas, 2013; Kasparovska, 2010)
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Ve smlouvé o stavebnim spofeni musi byt uvedena trokova sazba z vkladl i uvéru ze sta-
vebniho spofeni. Tyto urokové sazby plati po celou spofici fazi — tedy 6 let. Urokové sazby
jsou dany jednotlivymi stavebnimi spofitelnami, zalezi na zvoleném tarifu, bonité klienta
apod. Dilezitou informaci je, Zze od roku 2011 podléhaji uroky ze stavebniho spofeni dani

z ptijmu. (Belas, 2013; Kasparovska, 2010)

,,Doba sporeni zacina dnem uzavieni smlouvy a konci dnem uzavieni smlouvy o uvéru
ze stavebniho sporeni nebo vyplacenim ziistatku na uctu stavebniho sporeni, nejpozdeji

vsak dnem ukonceni smlouvy nebo zdanikem pravnické osoby jako ucastnika.* (KaSparov-

ska, 2010, s. 100)

5.3 Cilova ¢astka

Piedstavuje celkovou maximalni ¢astku, ktera mtze byt klientovi ze strany stavebni spofi-
telny vyplacena. Klient nesmi tuto ¢astku prekrocit ani v podobé spofeni ani v rdmci Givéru.
Cilova castka predstavuje soucet vkladl, statni podpory, urokt (vklady + pfipsand statni

podpora) a ptipadné vyse uvéru. (Belas, 2013; Kasparovska, 2010)

Klient by mé¢l mit promyslené, zda stavebni spofeni bude mit pouze jako spotici produkt,
nebo uvazuje-li o Gvéru z tohoto produktu. Pokud chce pouze spofici produkt, staci mu
volit niz$i cilovou ¢astku (napi. 200 000 K¢), kterou Ize odvodit z ptedpokladanych vklada
Klienta. Chce-li ¢erpat v budoucnu avér, pak by méla byt predpokladana vyse potfebnych
finan¢nich prostfedkti zahrnuta do cilové ¢astky (napf. 1 000 000 K¢). Neni-li klient roz-
hodnuty, pak je lepsi ponechat nizsi cilovou ¢astku, kterou v prubéhu spotici faze muize

navysit. (Modra pyramida stavebni spofitelna, © 2015)

5.4 Statni podpora

Statni podpora je to, co €ini stavebni spofeni jako produkt velmi zajimavym, zejména pak
v minulych letech. Je to uréita ¢astka, ktera je pfipisovana K vkladim klienta a nasledné
je s nimi trocena. Vyse statni podpory se odviji od vySe vkladi klienta. Aktualni sazba
¢ini 10 % z maximalni ¢astky 20 000 K¢, coz znamend, Ze maximalni statni podpora mize
byt 2 000 K& za rok. (Belas, 2013; Kasparovska, 2010; Cesko, © 2010-2015)

Statni podporu posle Ministerstvo financi dle naroku jednotlivym stavebnim spofitelndm,
které nasledné pfideli dané castky na ucty svych klientii. Tito klienti zarovent musi spliovat

alesponi jednu z nasledujicich podminek:



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 28

e je obéanem Ceské republiky,
e obcan Evropské unie, ktery ma povoleni k pobytu na tizemi Ceské republiky a bylo
mu pridéleno rodné &islo piislusnym organem CR,
e jina fyzicka osoba s trvalym pobytem na uzemi Ceské republiky, které bylo piidé-
leno rodné ¢islo ptislusnym organem CR.
Statni podporu smi Cerpat vyhradné fyzické osoby, které jsou zaroven ucastniky stavebniho
spofeni. PfiCemz je také nutné zaskrtnout ve smlouvé o stavebnim spoteni, ze klient zada
0 pfiznani statni podpory (tedy prohlasuje, Ze necerpa statni podporu u jiné stavebni spofi-
telny). Jak vyplyva z vyse uvedeného, klient ma narok na statni podporu pouze u jednoho

uctu stavebniho spofeni. (Belas, 2013; Kasparovska, 2010; Cesko, © 2010-2015)

5.5 Sporici faze

Spoftici faze je prvni fazi stavebniho spotfeni. B€hem této faze klient vklada finan¢ni pro-
sttedky na ucet, ke kterym se piipisuje statni podpora (vznikne-li narok) a cely objem
se nasledn¢ uroci. Spofici faze trva 6 let, ptiCemz v prubehu klient mize ménit vysi cilové
castky nebo tarif, ale nesmi vybirat prostfedky z tohoto Uctu. V piipad¢€, ze by prostredky
nutné potieboval, musi vratit celou hodnotu statni podpory a stavebni spofitelna mu vyplati

pouze hodnotu jeho vkladti s pomérnymi aroky. (Belas, 2013; Cesko, © 2010-2015)

Po uplynuti 6 let spofici faze konci a klient se mize rozhodnout, zda prostiedky z uctu
vybere, bude ve spoieni pokraovat nebo vyuzije Gvér ze stavebniho spofeni. Rozhodne-li
se pro vybeér, stavebni spofeni je u konce a smlouva zanika. V ptipadé, Ze klient chce dale
spofit, musi bud’ smlouvu ukoncit a zaloZit novou, castéji vSak spoftitelny nabizeji pied
vyprSenim 6 let zvysit cilovou ¢astku a klient mize déale spofit az do vyse nové cilové
castky. ZvySeni cilové Castky je nutné, jelikoz v zddném piipad€ nelze klientovi vyplatit
vyss§i hodnotu nez je hodnota cilové ¢astky. Treti moznosti je Gvér, pokud klient zvoli tuto
moznost, pak je nutné sepsat smlouvu o uvéru ze stavebniho spofeni a stavebni spotfeni

prechazi do faze uvérové. (Belas, 2013; Cesko, © 2010-2015)

5.6 Uvérova faze

V této fazi klient pozadal o Givér ze stavebniho spofeni a stavebni spofitelna musi posoudit,
zda mize vyhovét. Za splnéni urcitych podminek, které budou rozvedeny dale v mé praci,
stavebni spofitelna poskytne uvér ve vysi rozdilu dosud naspotfené ¢astky na uctu stavebni-

ho spofeni a cilové ¢astky tohoto spofeni.
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Objem poskytnutych Gvéra za pfislusny rok [mid. K¢]
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Obrazek 3 Objem poskytnutych uvért ze stavebniho spoteni

od roku 2009 (Asociace ¢eskych stavebnich spofitelen, © 2015)

5.6.1 U&elovost

Uvér ze stavebniho spofeni je jednoznaéné uéelovy. Viechny ziskané finanéni prostiedky
musi byt pouzity na bytové tcely. Bytové ucely, pro potieby fyzickych osob, jsou vymeze-
ny v zakoné ¢. 96/1993 Sb. Patti sem napiiklad:

e vystavba bytového ¢i rodinného domu,

e zména stavby na bytovy dim, rodinny diim nebo byt,

e koupé€ bytového domu, rodinného domu nebo bytu véetné rozestavéné stavby téch-
to domt nebo bytu,

e Udrzba stavby, apod.

Zéakon uklada, Ze objekt bytové potfeby se musi nachazet na tizemi CR. Dale zakon umoz-
fluje, aby bytova potteba nebyla pfimo zadatele o uvér, nybrz mize jit o bytovou potiebu

piibuznych v fadé piimé, sourozencii, manzela/ky. (Cesko, © 2010-2015)

5.6.2 Zajisténi

Uvéry ze stavebniho spofeni do urCité vySe zajiSténi nevyzaduji, staci doloZeni piijmu
¢i danové ptiznani. Maximalni vyse Givéru bez zajisténi zavisi na konkrétni stavebni spofi-
telng, zpravidla je vSak do maximalni vySe 300 — 500 tis. K&. Vyssi ¢astky byvaji zajistény

nemovitosti — miiZe poslouZit ,,pfedmétna“ nemovitost, na kterou je ¢erpan uvér nebo jina
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nemovitost s odpovidajici hodnotou. (Modra pyramida stavebni spofitelna, © 2015; Sta-

vebni spotitelna Ceské spofitelny, © 2011)

5.6.3 Radny uvér

Radny avér smi erpat Gidastnik stavebniho spofeni, ktery splni uré¢ité podminky, dané kon-
krétni stavebni spofitelnou. Spole¢nou a pevnou podminkou je trvani spotici faze alespon
2 roky (vyzadovano zakonem ¢. 96/1993 Sb.), tato doba je potiebna pro ziskani zdroju,
ze kterych se poskytuj uvéry ze stavebniho spofeni — tedy vklady ze spofici faze. Daéle
by mélo byt dosazeno mezi 30 — 50 % cilové Castky a zkouma se také hodnotici ¢islo.
Hodnotici ¢islo pfifazuje stavebni spofitelna svému klientovi na zakladé vysi ukladanych

castek, dobe¢ spotfeni, zvoleném tarifu ¢i dosazeném procentu cilové ¢astky. (Belas, 2013;

Kasparovska, 2010)

5.6.4 Preklenovaci uvér

Pteklenovaci uvér slouzi pouze klientim, ktefi nespliuji podminky pro Cerpani fadného
uvéru. Podstatny rozdil mezi faddnym a pieklenovacim uvérem spociva v tom, ze u piekle-
novaciho uvéru nekonci doba spotfeni. To znamena, ze splatky preklenovaciho tvéru po-
kryvaji pouze Uroky a dale doplnuji spofici fazi, az do doby nez klient dosdhne podminek
pro Cerpani fadného uvéru. Vyhodou je, ze klient mtize ziskat financni prostfedky témert
okamzité, odpadd mu tedy cekaci doba 24 mésicii, ale na druhou stranu stavebni spofitelny
si za tento vstficny krok zadaji vys$si urokovou sazbu nez u fadného tvéru ze stavebniho
spofeni. Preklenovaci Gvér je specialni financni produkt, na ktery nelze uplatnit zadny
pravni narok, schvaleni takového uvéru je tedy pIné na rozhodnuti stavebni spotitelny, kte-
rd muze, ale nemusi klientovi tento typ uvéru poskytnout. (Belas, 2013; KasSparovska,

2010)
Pieklenovaci Gvér je splacen fadnym uveérem ze stavebniho spofeni, a proto k datu poskyt-
nuti fadného Gvéru zanika. Klient déle splaci fadny aveér, kde jiz plati jak aroky tak splaci

jistinu. (Belas, 2013; KaSparovska, 2010)

5.6.5 Uroéeni uvérua

Uroceni tvért ze stavebniho spofeni je neménné po celou dobu splaceni. Pro klienty pied-
stavuje vyhodu v jisté vysi budoucich splatek, coz jim umozni lep$i planovani vlastni fi-

nanc¢ni situace. Vyssi troky jsou u preklenovacich avérd, nizsi pak u fadnych avért ze sta-
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vebniho spofeni. Sazba fadnych uvért zavisla na dané stavebni spofiteln¢ a zvoleném tari-

fu. (Kasparovska, 2010)

5.6.6 Ziskani uvéru — dokumentace

Dokumentace pro ziskani véru ze stavebniho spofeni je pon¢kud jednodussi ve srovnani
s dokumenty k hypote¢nimu uvéru. Je to zapti¢inéno n¢kolika faktory, za prvé ¢asto odpa-
da zéastava nemovitosti, za druhé stavebni spofitelna jiz mize znat zadatele o uvér, tudiz
I jejich platebni moralku. Samoziejmé je nutné piedlozit prikaz totoznosti. Dalsi nalezitos-
ti se tzce odviji od ucelu a vyse Cerpani uveéru. Zaméstnanci budou dokladat potvrzeni
0 pfijmu, piipadné vypisy z uctu (miZe odpadnout v ptipadé, Ze zadatel ma bézny Ucet,
na ktery ptijima vyplatu od zaméstnavatele, u banky, jez vlastni stavebni spofitelnu). Pod-
nikatelé musi dolozit daflové ptiznani za posledni ukoncené obdobi a doklad o zaplaceni
dané. Nejdulezitéjsi je dolozeni dokumentt prokazujicich ucel pouziti finan¢nich prostied-
ki. Mezi tyto doklady se fadi napiiklad: kupni smlouvy, stavebni povoleni, doklad o vlast-
nictvi, vypisy z katastralniho ufadu, rozhodnuti ve véci dédického tizeni, doklad o thradé
apod.), v zavislosti na skute¢ném ucelu Eerpani Givéru ze stavebniho spofeni. (Ceskomorav-

ska stavebni spofitelna, © 2014; Stavebni spofitelna Ceské spotitelny, © 2011)

5.6.7 Poplatky

Poplatky si uctuje bez rozdilu kazda stavebni spoftitelna, rozdil uz vsak je ve vysi téchto
poplatkii. Ackoliv se na prvni pohled zdaji poplatky srovnatelné, ne-li rovnou stejné, ne-
musi tomu tak vzdy byt. Doporucuji se vZzdy podrobné seznamit s poplatky u jednotlivych
stavebnich spofitelen a nejlépe je viditelné srovnat napt. v tabulce. Poplatky jsou naptiklad
za uzavieni smlouvy, vedeni u¢tu, mimoifadné splaceni, apod. (Raiffeisen stavebni spofi-

telna, © 2015; Ceskomoravska stavebni spotitelna, © 2014b)

Stavebni spofitelny nabizeji také mnoho slev ¢i bonust v piipadé dodrZeni ur€itych pod-
minek, napf.: sleva za zlstatek na uctu, sleva pfi vice finan¢nich produktli u spole¢nosti,
sleva za krat$i dobu splatnosti atd. Dilezité je prostudovat sankce, v piipadé¢ nedodrZeni
danych podminek na slevu. Mohlo by se totiz lehce stat, Ze nasledné sankce ptevysi prvot-
ni vidinu spory. (Raiffeisen stavebni spofitelna, © 2015; Ceskomoravska stavebni spofi-

telna, © 2014b)
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5.6.8 Cerpani ivéru

Stavebni spotitelny zpravidla nabizeji dva typy ¢erpani tivéru. Bud’ miizeme cerpat celou
castku nardz a nasledné se ptredkladaji doklady potvrzujici ti¢el pouziti finan¢nich pro-
stitedkli (0ver ze stavebniho spofeni je pfisné ucelovy, proto stavebni spofitelna vyzaduje
predlozeni téchto dokladd). Lhiita pro predlozeni dokladt se pohybuje okolo jednoho roku
od vyplaceni uvéru. Druhy typ Cerpani je postupny. Klient ¢erpa pouze takovy objem fi-
nancnich prosttedki, které aktualné pottebuje. Miize zvolit zpisob, kdy sam zaplati a na-
sledné narokuje tyto penize od stavebni spofitelny. Nebo stavebni spofitelna mize rovnou
vyplacet tyto faktury a ostatni icelové doklady dodavatelim. V ptipadé postupného Cerpa-
ni klient plati uroky a splacet Gvér zacina az po poslednim odcerpani finan¢nich prostiredkt
ze stavebni spofitelny. (Modra pyramida, © 2015b; Stavebni spofitelna Ceské spofitelny,
© 2011Db)

5.6.9 Splaceni tvéru

Podminky zavazujici spldceni uvéru ze stavebniho spofeni jsou ujednany v uvérové
smlouvé. Nejcastéjsi zplisob je anuitni splaceni piesné stanovenych, neménnych, mésic-
nich splatek. Stejn€ jako u hypotecnich uvéri, jsou splatky tvofeny umorem ptijcené ¢astky

a placenymi uroky. (Kasparovska, 2010; Modra pyramida, © 2015b)

Velky rozdil je u mimotfadného splaceni, zatimco u hypoték Ize tyto splatky provadét bez
sankci pouze v obdobi koncici fixace, tak u tvéru ze stavebniho spofeni jsou bez omezeni.
Je tedy mozné kdykoliv poslat mimotadnou castku a tim rychleji umofit dluh, ¢i dokonce
piedcasné uveér splatit, bez jakychkoliv sankci. Vyjimkou je pieklenovaci vér, kdy neni
mozné splacet hodnotu Gvéru, jelikoz stale trva faze spofici. Proto u pieklenovaciho uvéru
splatky tvofi placené uroky a hodnota vkladu. K t¢émto vkladim je stale pfipisovana statni

podpora. (Kasparovska, 2010)

5.6.10 Danové uspory

Stejné jako u hypoteénich Gvéri, je mozné uplatnit vysi zaplacenych urokd, co by nezdani-
telnou cast zékladu dan€. Podminkou taktéZ zistdva vyhradni pouZiti pro bytové ucely,
které jsou uvedeny vysSe v této praci. Ostatni podminky jsou rovnéz stejné, zdkon o danich
z pfijmt nerozliSuje Uroky placené z hypotecnich véri a aveérti za stavebniho spofeni.
Maximalni odpocet je tedy 300 000 K¢ a musi byt fadné¢ doloZen, pisemnym potvrzenim

z banky. (Cesko, © 1998-2015)
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II. PRAKTICKA CAST
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6 DOTAZNIKOVE SETRENI A JEHO VYSLEDKY

Pro ucely ziskani vysledki byla pouzita metoda ziskdvani primarnich dat. Konkrétné pak
vyzkumna metoda zvand dotazovani. Dotazovani spoc¢iva v kladeni otdzek respondentiim,
priemz je nutné seznamit je s cilem tohoto Setfeni a metodikou otazek. Dotazovani muze
byt provedeno formou osobni komunikace, pisemné, elektronické ¢i telefonické. (Kincl,

2004)

Pro tuto bakalatrskou praci jsem zvolila elektronickou formu dotazovani, tedy prostfednic-
tvim internetu, konkrétné pak ptes webové stranky quanda.cz. Metodu jsem zvolila diky

nizkym nakladiim a pomérné rychlému sbéru dat.

Utelem dotaznikového Setieni bylo zmapovani védomosti a moznosti financovani bydleni
u mladych lidi v Ceské republice. Dotaznikovy priizkum byl orientovany na lidi do 30 let
veku, tuto hranici jsem zvolila proto, jelikoz predpokladdm, ze do tohoto véku by se méla
vétSina lidi snazit osamostatnit se. Vychdzim z predpokladu, ze denni studium je vétSinou
ukonceno do véku 26 let a dale absolventi hledaji pracovni uplatnéni. S pravidelnym pti-
jmem dale spojuji snahu 0 osamostatnéni a s tim je nutné spojena potieba financovat vlast-

ni bydleni at’ uz z vlastnich ¢i cizich zdrojt.

Z vysledkl tohoto Setfeni oekavam obecné informace o respondentech z prvnich otdzek
dotazniku. OvSem pro mé nejdilezitéjsi budou otazky zamérené na zkusSenosti a predevsim
pak védomosti potencionalnich Zadateld. Jak jiz bylo zminéno v tivodu této bakalarské
prace, ma hypotéza spociva v tom, ze mladi lidé nemaji dostatecné védomosti o finan¢nim

trhu a jeho nabidce.

Dotaznik mél celkem 22 otazek, z nichz vSechny byly jako nepovinné. Osobné povazuji
dat vSechny otazky jako nepovinné za lehce riskantni, jelikoz néktefi respondenti vyuzili
situaci a vice otazek preskocili. Nicmén¢ zpétné tento krok hodnotim jako velice pozitivni,
jelikoz systém dovolil odeslat napul vyplnéné dotazniky, dostaly se ke mné cenné informa-
ce, a€ V jiné neZ planované podobé. Nezodpovézené otazky byly vzdy takové, které mély
védomostni charakter, respondenti u téchto otazek ukoncili odpovédi a zpravidla pak vyne-
chali 1 odpovéd’ typu Zena/muz. Z takového chovani usuzuji, ze védomostni otdzky nebyli
schopni zodpovédét, tudiz rozhodné nemaji dostateéné védomosti tohoto sméru. Vynecha-
ni odpovédi Zena/muz mé v tomto usudku jen utvrzuje, vysvétluji si ho jako stud za tyto
nedostatecné védomosti a snahu o naprosté skryti identity, ackoli dotaznik byl samoziejmé

anonymni. Celkovy pocet zodpovézenych dotaznik je 182.
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6.1 Rozbor jednotlivych otazek

V nésledujici ¢asti rozeberu ziskané odpovédi respondentli na jednotlivé otazky dotazniku

uvedeného v piiloze P I.
Otazka ¢. 1

Jak mizeme vidét, prevladajici pocet respondent tvoti Zeny, coz prisuzuji vétsi ochoté zen
zucastnit se dotaznikového Setfeni. Nicméné k uceliim tohoto Setfeni pohlavi neni rozhodu-

jici, jelikoz problematiku vlastniho bydleni fesi obé pohlavi stejné.

Pocet respondenti

EmuZ

Ozena

Obrazek 4 Pocet respondentti (vlastni zpracovani)

Otazka ¢. 2

V nésledujicim grafu jsou respondenti rozdéleni dle véku. V tomto ptipadé 83 % respon-
dentti spada do 26 let a pouze 17 % je starSich. Oc¢ekavam tedy, Ze alespon respondenti

nad 26 let budou aktivné fesit bytovou situaci, jelikoZ pouze jeden z 30 respondentd je dale

studentem denni dochazky, ostatni uvedli jiz pravidelny pfijem.

Vékové hranice

W18 -26 let
027 -30 let

Obrazek 5 Vékoveé hranice (vlastni zpracovani)
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Otazka ¢. 3

Urovent a smér vzdélani zcela jisté miZe ovlivnit védomosti z oblasti finanéniho trhu.
Jak je vidét, naprosta vétSina respondentlt ma stfedoskolské ¢i vysokoskolské vzdélani,
coz odpovida dnesni dobé — vzdélani je lehce dostupné a navic tlak spole¢nosti nuti mladé
lidi ke studiu. Proto si cenim alesponi 6% skupiny respondentd, ktefi mi nastini védomostni
situaci méné vzdélanych lidi. Této skupin€ se budu vénovat jesté samostatné¢ dale v této

bakalatské praci.

Dosaiené vzdélani

B zéakladni
Ovyuéen'a
O stfedni s m aturitou

Bvysokoskolské

Obrazek 6 Dosazené vzdélani (vlastni zpracovani)

Otazka ¢. 4

Smér vzdélani

B ekonomicky
Ohum anitni
Otechnicky
Evédecky

Ojiny

Obrazek 7 Smér vzdélani (vlastni zpracovani)

Piedpokladam, ze lidé ekonomického vzdélani, budou mit vyssi zajem o tuto problematiku.
Vazby orientované pouze na odpovédi respondentli ekonomického vzdélani provedu nize

Vv této bakalarské praci.
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Otazka ¢. 5

Zaméstnani

M student

Ostudent + DPC/DPP
OHPP na dobu uréitou
EHPP na dobu neurtitou
ODPC/DPP

Mnezam éstnany

mOSVC kombinované
studium ‘matefska

Obrazek 8 Zaméstnani respondentti (vlastni zpracovani)

Vétsina respondentti je tvofena studenty, téetina v§ak uvadi hlavni pracovni pomér — z toho
plyne dilezita informace a to, Ze pievazuji smlouvy na dobu neurcitou. Pracovni smlouvy
na dobu neuréitou jsou pro ucely financovani bydleni cizimi prostfedky rozhodné vyhod-

wov

néjsi.

Otazka ¢. 6

Vyie piijmu

Bdo 5 000K
035000-12000Ke
@1200-20000Ke
Bnad 20 000 K&

Obez piijmu

Obrazek 9 Vyse piijmu (vlastni zpracovani)
Obrazek vyse znazoriuje ptijmy respondentll. Podivadm-li se na tyto piijmy z hlediska aveé-
rovych moznosti, pak s nejvyssi pravdépodobnosti by na uvér dosdhlo maximalné 33 %
(ptedpokladam vysi Gveéru odpovidajici Ucelu financovani — bydleni, tedy minimalné
1 mil. K¢). Tato skute¢nost svéd¢i o nizké schopnosti financovat vlastni bydleni mladych
lidi, vynecham-li moznosti jako napf. spoludluznik, rucitelé apod., které mohou pomoci

k dostate¢nému pfijmu pro erpani Gveéru.
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Otazka ¢. 7

Sezdané 0soby musi mit na paméti, ze pied bankou jiz nevystupuji jako jedinec, ale jako

rodina, proto banka bude pozadovat vyss$i minimalni piijem nez u jedinci bez zavazka.

Rodinny stav

B svobodiry/a
Ozenaty/vdani

Obrazek 10 Rodinny stav (vlastni zpracovani)

Otazka ¢. 8

Nasledujici obrazek vypovida o bytové situaci respondentii. Jak mizeme vidét, vétSina
bydli ve spole¢né domacnosti s rodi¢i, ptipadné jiné bydleni financovano rodi¢i (napt. bé-
hem studii na koleji). Druha nejvétsi ¢ast pak bydli v najmu, ovSem vazba na otazku pii-
jmu a planovani bydleni ukazuje na momentalni nedostupnost ¢erpani uvéru. Jedna o mla-
dé lidi, proto lIze ocekavat kariérni rast, nové pracovni nabidky, ukonceni vzdélani apod.
a s tim lepsi platové podminky. Takova situace by byla ve shod¢ s dotaznikovym Setienim,
kdy vétSina respondentii v ndjmu vyhledové planuje financovat vlastni bydleni. Prave

u takovych lidi je dilezitd informovanost a piehled na finanénim trhu CR.

Bytova situace

s rodidi
Obyt v ndjmu
O vlastni bydleni

Bjiné

Obrazek 11 Bytova situace (vlastni zpracovani)
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Otazka ¢. 9

V obrazku 12 mizeme vidét, které financni produkty mladi lidé vyuzivaji. Pod pojmem
jiné uvadeli terminované vklady ¢i spotici Géty. Co se ty¢e spoficich produktt, jednoznac-
né¢ vede stavebni spofeni, které ma vice nez polovina dotazovanych. Pfedpokladédm,
ze jeden z duvodu je Casté zakladani stavebniho spofeni rodi¢i na jméno potomka, ktery
nasledné ptebere, poptipad¢ znovu zfidi tento financni produkt. Na druhé pticce je penzijni
pripojisténi, které vSak nelze brat jako nastroj ureny k budoucimu financovani bydleni.
Obecné lze tict, ze mladi lidé nevyuZzivaji spofici produkty a pfipadné volné finanéni pro-
sttedky tudiz drZi na béZnych bankovnich uctech.

Druhym dtlezitym bodem jsou kontokorenty a kreditni karty. U respondentd, ktefi uvedli

tyto finan¢ni produkty, budu dale v bakalatské praci zjistovat, zda védi, Ze mohou ovlivnit

vypocet ptijmu pro ziskani uvéru.

VyuiZivané finan¢ni produkty

200
180
160 - 182
140
120
100 -
80 -

50

a0 |

Obrazek 12 Vyuzivané finan¢ni produkty (vlastni zpracovani)
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Otazka ¢. 10

Jak je vidét, polovina respondentii ma stavebni spofeni, coz jim mize zajistit lepsi pod-

minky v ptipadé volby Gvéru ze stavebniho spofeni k financovani bydleni.

Faze stavebniho spoieni

B1.a2 rok
18% O3.a dald rok

Onemam S8
42%

Obrazek 13 Faze SS (vlastni zpracovani)
Otazka ¢. 11

V grafu niZe jsou uvedeny volné finan¢ni prostiedky respondenti. Ideélni situace je pokud
lepsi podminky nez pfi 100% hodnoté, 100% uver navic nemusi byt zadateli viibec poskyt-
nut. Pro poskytnuti avéru je totiz smérodatna cena odhadce dané banky, ktera mize byt
niz8i neZ kupni cena. Banka ¢i spofitelna pak sice poskytne 100% uvér, ale klient stejné
musi doloZit vlastni finan¢ni prostfedky, proto bych jednoznaéné doporucovala mit vlastni
finan¢ni hotovost alespont 10 % planované kupni ceny. Z grafu vyplyva, Ze nad 100 tis. K¢

ma pouze 15 % respondentt, vétSina pak sméfuje k odkladani uréité finanéni hotovosti.

Volné finanéni prostiedky

B zadné

Odo 50 000 K&

o350 000 K& - 100 000 K&

@100 000 K& avice

Obrazek 14 Volné fin. prostiedky (vlastni zpracovani)
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Otazka ¢. 12

Dalsi graf je zaméfen na zajem o déni na finanénim trhu CR. P¥i¢emz Gdelem této otazky
nebylo zadné védomostni zjisténi, pouze subjektivni pocit respondentii. Dotazovani odpo-
vidali na otazku: ,,sami o sob¢ byste fekli, ze ... Témer ¢tvrtina uvedla, Ze nema zajem
0 déni na finanénim trhu CR, coz miZe vést k nedostate¢né orientaci v nabidce a ukvape-
nému rozhodnuti. Pokud se potencionalni klient neorientuje, zpravidla se dostane do situa-
ce, kdy mu pfijdou jednotlivé nabidky takika stejné a nedokaze rozpoznat jednotlivé vyho-
dy a nevyhody. VétSina pak uvedla zakladni informace — timto mtize byt mysleno obecné
znamé informace prostfednictvim reklamy, doporuceni od zndmych, v rdmci vzdélani
apod. Rozhodné vsak nelze predpokladat samostatné prizkumy a zajem o tuto oblast. Zby-

tek respondentll uvedl zajem o déni ¢i dokonaly piehled, od téchto skupin lze ocekavat

znalost aktualniho déni a snadnou orientaci v nabidce.

Finanéni trh CR

B dokonaly piehled

Ozajem

Ozakladni védom osti

Hnezijem

Obrazek 15 Finanéni trh CR (vlastni zpracovani)
Dosavadni otazky byly zaméfené spiSe na situaci respondentii, kde nebyla spravna ¢i Spat-
na odpovéd’. Nasledujici otdzka ptivadi zlom, kdy nasledujici otdzky maji védomostni cha-

rakter.
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Otazka ¢. 13

V této otazce respondenti méli uvést, co banka odecte od ptrijmu, posuzuje-li bonitu zZadate-
le. Respondenti mohli vybrat zadnou az vSechny odpovédi. U jednotlivych sloupct je uve-
den pocet odpovedi, pficemz spojnicovy graf je maximalni mozny pocet odpovédi. 19 re-
spondentti naprosto pireskoCilo tuto otazku, z toho vyvozuji, Ze otazka byla ptili§ tézka,

prestoze byly uvedeny moznosti pro vybér.

Zivotni minimum oznacilo 57 %, coZ je viak vzhledem ke vzdélani respondentii nedosta-
te¢né. Pausalni poplatky za telefonni sluzby banky od piijmt neodecitaji, problém by mohl
nastat pouze v ptipad¢, ze by zadatel tento pausal neplatil a byl tudiz veden jako dluZznik.
Kreditni karty a kontokorenty naopak banky zajimaji, pfitom banka netesi, zda jsou vyuzi-
vané nebo pouze aktivni a tudiz mohou byt pouzity - banka pii zkoumani bonity odecte
od pfijmu Zadatele uréité procento ¢&i podil maximéalniho limitu (napt. u Ceské spofitelny
5 % z limitu kreditnich karet a 1/12 z limitu kontokorentu). VyZivovaci povinnost banka
od pfijmu odecita, je to povinny zavazek Zadatele, ktery nejde pozastavit ani vypustit
a proto musi byt uhrazen z piijmu zadatele prvotné. Placené najemné za byt banka ne-
zkouma, nutné ndklady na bydleni jsou pro ucely banky zahrnuty v Zivotnim minimu
na jednotlivé ¢leny rodiny. Ruceni u jiného uvéru je specificky bod, na ktery neni jedno-
znacna odpovéd’. Nekteré banky/spoftitelny nezahrnuji tento fakt do vypoctu bonity, jiné
zase ano (napt. Ceska spofitelna nezahrnuje, CMSS ano). Pravé u tohoto bodu je jedno-
znacné vidét, jak je dulezité prostudovat podminky jednotlivych nabidek a vybrat takovou,

ktera nejlépe vyhovuje nasim potiebam.

Zkoumani bonity Zadatele

200
180 - 182
160
140
120 103
100 - 25

30

_ 30
60 49 30
40 33
10
20 10
. - | I
& & S & & IS & &
& o N & W P s &
& o o e & & o W
\"@ a & ¥ BN & P &
S & RS + & & S o
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Obrazek 16 Bonita zadatele (vlastni zpracovani)
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Otazka ¢. 14

Cilem této otazky bylo zjisténi smérodatného kritéria pti volbé uveéru. Respondenti méli
na vybér z moznosti uvedenych v grafu ptipadné uvést jiné. Pfi volbé jiné respondenti
uvedli, ze si nikdy neplanuji brat wvér, popiipadé¢ zkombinovali dvé moznosti

Z nabizenych.

Osobné povazuji za idedlni odpovéd’ RPSN, které je dobrym nastrojem pro srovnani vy-
hodnosti uvéru. Tuto odpoveéd” vsak vybralo pouze 30 % respondentd. VétSina oznacila
za hlavni kritérium ro¢ni urokovou sazbu, tato odpovéd’ je rozhodné lepsi nez zbylé¢ moz-
nosti. Nicmén¢ je pravdépodobné, ze vétsina téchto respondentli nezna pojem RPSN a pro-
to volili pravé rocni tirokovou sazbu. Samotny pojem urokova sazba je nejvice znamy
a vetfejné propagovany, téméi kazda reklama ¢i nabidka bank, pojistoven a spofitelen ob-
sahuje prave tdaj o urokové sazb¢ - ¢imz se snazi oslnit a naldkat klienty. OvSem srovna-
me-li dva Gvéry, S naprosto stejnou Grokovou Ssazbou, rozhodné nemusi vyjit pro klienta
stejné vyhodné — klient by mél zvazit 1 dalsi poplatky, pojisténi apod. Z téchto divoda
predpokladam, ze pokud by vzorku dotazovanych byl pojem RPSN znamy, pak vétSina

by volila pravé tuto moznost.

Ze zbylych moznosti doporuceni od znamych ani reklama neposkytuji dostatecné a objek-
tivni informace, proto je vhodné vyuzit tyto zdroje pouze doplitkoveé. Mési¢ni splatka Gve-
ru je pro klienta samoziejmé podstatna, ovSem jeji vysSe je odvozena od pozadavkil klienta
— potfebna vyse uvéru, doba, po kterou chce splacet apod. Opacny postup - tedy prvotne

volba vySe mésicni splatky a nasledné hledat vyhovujici avér, neni vhodny.

Doba fixace

EEPSN

Oroéni rokova sazba
Ovyse mésiéni splathy

B doporuteni od znam ych
Oreklama, letaky
Enevim

mjiné

Obrazek 17 Smerodatné kritérium (vlastni zpracovani)
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Otazka ¢. 15

Dalsi z védomostnich otazek byla zaméfena na dobu fixace. Cilem bylo zjistit, zda respon-
denti znaji tento pojem a jsou schopni zhodnotit, zda se jich tyka nebo netyka. 70 % ozna-

¢ilo, ze je pro n¢ doba fixace podstatna, usuzuji tedy, zZe pojem je pievazné znamy.

Doba fixace

Bpro klienta podstama

Opodstatni pouze pro banku

Onevim co obnas

Obrazek 18 Doba fixace (vlastni zpracovani)

Otazka ¢. 16

Nasledujici graf je zamétfen na vyuziti sluzeb financniho poradce. I pfes pomérné velkou
propagaci finanénich poradcii je vidét Spatnou informovanost respondentti. Pouze 32 %
uvedlo spravné, ze sluzby finan¢niho poradce plati penézni tstav, pro ktery finan¢ni po-
radce sjednal smlouvu. Zaroven nutno podotknout, ze klient nezaplati vice, nez v ptipadé
bez finan¢niho poradce. Ba naopak finan¢ni poradce mize (ale nemusi) mit moznost na-
bidnout klientovi niz8i irokovou sazbu popiipad¢ jiné vyhody.

vvvvvv

Kdo plati za sluzby financniho poradce

Wsam Kient

Obarka/pojist'ovna

Obarka/pojist'ovna - ale klient
zaplati vice nef v piipads bez
poradee

Enevim

Obrazek 19 Platba finan¢niho poradce (vlastni zpracovani)
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Otazka ¢. 17

V obrazku 24 muzeme vidét, jak respondenti reagovali na pojem LTV, pficemz tcelem

nebylo zjistit, zda dotazovani znaji vyznam této zkratky a proto byl pojem LTV vysvétlen.

Vétsina respondentii viibec nema informace v tomto sméru nebo predpoklada, ze banka
automaticky ptijc¢i tolik, kolik klient bude schopen splacet - 100% uvér vSak nezavisi pouze
na prijmu zadatele. Kvili nedostatku informaci se pak mize uvér prodrazit, ptipadné¢ zada-
teli viibec nebude poskytnut. 37 % respondentd pak uvedlo, Ze zpravidla kolem 75 % od-

hadované ceny, coz odpovida standartnim uveértim.

LTV

Bklidng 100 %
Ozpravidla kolem 75 %0
Ohanka se procenty nezabyva,

pouze schopnosti splacet

Enevim

Obrazek 20 LTV (vlastni zpracovani)
Naésledujici zbytek otazek byl jiz opét zaméten spiSe na statické udaje, nikoliv védomostni.

Otazka ¢. 18

Respondenti maji vice zkuSenosti s hypote¢nimi avéry, coz by odpovidalo rostoucimu ob-

jemu hypoteénich uvért oproti uvérim ze SS (obr. 1 a obr. 3 v teoretické ¢asti).

Financovani bydleni v okoli/znami

muvér ze 3§

O hypoteéni Gver

O vlastni prostrediy

M nesetial/a jsem se

Obrazek 21 Zkusenosti okoli/znami (vlastni zpracovani)
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Otazka ¢. 19

Navazujici otdzka méla za kol zjistit subjektivni ndzor respondentti, zda je vyhodnéjsi
uvér ze stavebniho spofeni ¢i hypoteéni uvér. V tomto ptipadé rozhodné souhlasim s vétsi-
novym nazorem, tedy ze nelze fici, ktera z moznosti je vyhodnéjsi. Kazdy zadatel ma indi-

vidudlni potfeby a moznosti, proto musi byt finanéni produkty rovnéz riiznorodé.

Pro financovani bydleni je vihodnéjsi

Wjednoznatng aver ze 85

Ojednoznaéné hypotedni 0vér

Onelze fici

Obrazek 22 Financovani bydleni (vlastni zpracovani)
Otazka ¢. 20
V obrazku 23 je vyjadiena potieba fesit vlastni bydleni. Jak mizeme vidét, vétSina respon-
dentd hodla nejpozdéji do 5 let fesit otazku vlastniho bydleni. Vysledky této otazky jako
samotné pro m¢ nemaji vypovidajici vlastnosti. Nicméné budou uZzitecné pii vazbach
na ostatni otazky. Pfedpokladam, ze predevsim lidé, ktefi momentdlné tuto situaci fesi,

7w v

anebo do 2 let planuji fesit, musi mit urcité védomosti a zajem o nabidku na trhu.

Vlastni bydleni/rekonstrukce

B momentilné fesim

Ovyhledove do 2 let

Ovyhledove do 3 let

1% B neplamyi

Obrazek 23 Plan financovat bydleni (vlastni zpracovani)
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Otazka ¢. 21

V grafu nize respondenti odpovidali, kam by §li nyni v ptipadé, ze by si chtéli vzit uvér.
Jednoznaéné nejlepsi odpovédi je, ze prvotné prozkoumaji nabidku finanéniho trhu — tuto
moznost volila pravé polovina zucastnénych. 21 % by pak oslovilo rovnou svou stavajici
banku ¢i spofitelnu — tento krok je vhodny, ovSem dalsim krokem by mélo byt srovnani
této nabidky s nabidkou na finanénim trhu. Domnivam se vsak, ze respondenti, kteti zvolili
tuto moznost, se chtéji vyhnout vlastnimu hledani na finané¢nim trhu. Odpovéd’ typu dopo-
ruceni a reklama, kterou oznacilo 17 %, povazuji za naprosto nedostacujici zdroj informa-

cl.

Kde erpat uvér

Bbarka m ého BU, 58
O doporuéeni‘reklama
O prostuduji nabidku finanéniho

trhu

Enevim

Obrazek 24 Kde Cerpat uvér (vlastni zpracovani)
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Otazka ¢. 22

Posledni otdzka mad podobny vypovidajici charakter jako ptredchozi, pouze zde piibyla
moznost nabidky finan¢niho poradce. Otazky byly zamérné¢ dany na zavér po sobé. Pied-
pokladam, ze po vyplnéni dotazniku si kazdy respondent uvédomil, zda ma alespon pied-
stavu, jak bude financovat své bydleni. V ptfedchazejici otdzce byla moznost nevim a ozna-
¢ilo ji hned 12 %, ovSem v posledni otazce tato moznost piimo nebyla. Bylo vSak mozné

uvést ji do kolonky jiné — presto nikdo z respondentt takto neucinil.

Vsichni respondenti, ktefi oznacili v otazce ¢. 21 moznosti — nevim, doporuceni a reklama,
nyni zvolili mozZnost nabidka finanéniho poradce. Z toho usuzuji, Ze je pro né slozité orien-
tovat se v nabidce finan¢niho trhu. Zajimavé je, ze vSichni, ktefi oznacili moznost ve své
bance/spofitelné zlstali této moznosti vérni. Divodi ktomu mizou mit nespocet
napf. Spokojenost s dosavadnimi sluzbami, kontroverznost — co je zab&hlé, je i dobré, zvyk
vV rodin¢ — ¢len rodiny pracuje pro urcitou banku/spoftitelnu atd. Tato moznost ma vyhodu,
ze banka jiz svého klienta (jeho platebni moralku) zna a mize mu uSetfit urcité¢ papirovani
a zjednodusit postup vyfizeni tuvéru. Nevyhodou zustava, ze tato nabidka nemusi byt nej-
vhodné;jsi pro daného klienta.

Vétsina pak nadale trva na predchazejicim prizkumu, coZ lze hodnotit jediné pozitivné.
Informovany zadatel s piehledem o nabizenych produktech, ma realnou moznost si vybrat

vhodny avérovy produkt.

Naprosto nejvhodnéjsi variantou je vyuzit vSechny moznosti a nasledn¢ vybrat nejlepsi

feseni dle ziskanych informaci.

Vyftizeni uvéru

B v konkrétni bance, po
ptedchozim privkumu fin trhu

Ou piepazky v bance/spofitelng,
bez predchozihe prizkumu trim

Onahidka finantniho poradee

Bjiné

Obrazek 25 Vytizeni Gveru (vlastni zpracovani)
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6.2 Vazby

Pro ziskani dalSich informaci se budu dale zabyvat vazbami mezi vybranymi otazkami
dotaznikového Settfeni. Jako prvni mé zajima postoj k finan¢nimu trhu a védomosti U vy-
branych skupin lidi. Prvni skupinu tvofi lidé s ekonomickym vzdélanim, u kterych predpo-
kladam vyssi zajem a orientaci v dané problematice. Druhou jsou lidé se zdkladnim vzdé-
lanim a vyucenim. U této skupiny ofekavam nejnizs$i zadjem a védomosti, jelikoz nelze
predpokladat zaklady ziskané vzdélanim, na které by navazoval zajem o déni na finan¢nim
trhu. Posledni skupinu tvoti respondenti, kteti uvedli, Ze aktualné tesi financovani bydleni.
Od této skupiny ocekavam zvySeny zajem z toho diivodu, ze tyto informace potiebuji

k vyhledani nejvhodnéj$i moznosti pravé pro né samotné.

Skupiny jsou zastoupeny poctem respondentll nasledné: ekonomické vzdélani 95 respon-
dent, zdkladni vzdélani a vyuceni 11 respondentii a aktualné fesici bydleni 32 responden-
ti. Zejména skupina lidi se zakladnim vzdélanim a vyucenim nema dostateCny pocet re-
spondentl pro jednoznacna tvrzeni o této skupiné lidi. Nicméné vyzkum nebyl zaméten
na urcité¢ skupiny lidi, jedinou podminkou byl v€ék do 30 let, a proto pouziji tento vzorek

11 1idi alespori pro ptiblizeni jejich védomosti.

Kvili nerovnomérnému zastoupeni jednotlivych skupin nelze brat horizontdlni udaje
Vv tabulce jako srovnatelné. Vertikalni odpovédi pak znazoriuji, jak respondenti odpovidali

na jednotlivé moznosti v procentudlnim vyjadieni.

Tabulka 2 Zajem o déni na finanénim trhu (vlastni zpracovani)

. . ekonomicky smér | zikladni vzdélani, R .
otazka ¢. 12 . o aktudlné resi bydleni
studia vyucen/a -
dokonaly piehled 3% 9% 3%
zdjem 38% 9% 6%
zakladni védomosti 45% 36% 75%
nezdjem 12% 46% 16%

Prvni tabulka znazoriiuje zajem vybranych skupin o finanéni trh CR. Vysledky jsou v sou-
ladu s moji hypotézou, tedy ekonomicky vzdélani lidé maji vy$si zajem o finanéni trh nebo
alespon zakladni védomosti. Respondenti aktualné fesici bydleni uvedli vétSinove zakladni
védomosti, coZ je minimum, pokud skutecné fesi otazku bydleni a jednozna¢né bych dopo-
rucila zvysit jejich zajem. Lidé s niz$im vzdeélanim ocekdvané jevi spiSe nezéjem, ale urcité
by bylo dobré rozsitit si védomosti alesponl na ty zékladni. Pfece jen tyto zdkladni védo-

mosti jsou vyuzitelné i v jinych situacich nez je financovani bydleni.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky

50

Tabulka 3 Zkoumani bonity zadatele (vlastni zpracovani)

. ekonomicky smér | zdkladni vzdélini, R .
otazka ¢. 13 . o aktudlné resi bydleni
studia vyucen/a -

Fivotni minimum 63% 64% 59%
pauniil za telefon 7% 0% 3%
kreditni karty 21% 9% 19%
kontokorenty 33% 0% 25%
vyZivovaci povinnost 55% 18% 41%
placené ndjemné za byt 32% 0% 22%
ruceni u jiného dvéru 29% 27% 23%
bez odpovadi 9% 0% 12%

V piedchozi tabulce mizeme vidét, jaké odpoveédi byly voleny na otdzku bonity Zadatele.
K jednotlivym moznostem jsem se vyjadrila jiz v otazce ¢. 13, proto se nyni budu zabyvat

pouze zhodnocenim védomosti napti¢ vybranymi skupinami.

Védomosti vSech skupin jsou relativné vyrovnané, piesto jde vidét, ze lidé ve spojitosti
S bonitou znaji nejvice Zivotni minimum, ostatni pojmy jiZ nemaji vétSinové zastoupeni.
Proto mohu tvrdit, ze celkoveé jsou vysledky neuspokojivé, prestoze obsahové jsou to vé-

domosti zakladni finan¢ni gramotnosti.

Tabulka 4 Kritérium pro volbu Gvéru (vlastni zpracovani)

v ekonomicky smér | zikladni vzdélani, N .
otazka ¢. 14 . . aktudlné resi bydleni
studia vyucen/a -
RPSN 44% 0% 22%
rofni urokova sazba 28% 46% 35%
vyie mésicni splatky 11% 9% 28%
doporuéeni od zndmych 4% 0% 6%
reklama, letaky 2% 18% 0%
nevim §% 27% 9%
jiné 3% 0% 0%

V tabulce 4 je jiz vidét patrny rozdil mezi respondenty ekonomického vzdélani. Zejména
hned pfi prvnim pojmu RPSN. Tento pojem volila t¢éméf polovina ekonomicky vzdélanych

lidi, je zde tedy pfedpoklad, Ze znaji tento pojem a dokazi s nim pracovat.

Lid¢ se zdkladnim vzd€lanim a vyuceni se pfiklani k volbé ro¢ni trokové sazby,
coz je jednoznaéné znaméjsi a propagovanéjsi pojem. Vysoké procento z nich taktéz ozna-

¢ili nevim, coZ vypovida o nedostatku informaci.

Ve treti skupin€ 22 % volilo RPSN, piedpokladam, ze se s pojmem setkali béhem zjist'o-
vani informaci popfipadé nabidek v jednotlivych bankach. VétSina vsak stale zistava
u ro¢ni trokové sazby, coZ napovida bud’ o Spatné orientaci mezi pojmy, nebo o nedostat-

ku informaci.
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Tabulka 5 Doba fixace (vlastni zpracovani)

. Yoo ekonomicky smér | zikladni vzdélani, R .
otdzka €. 15 . o aktudlné resi bydleni
studia vyucen/a -
pro klienta podstatnd 85% 27% 31%
podstatnd pouze pro banku 1% 27% 0%
nevim, co obnasi 14% 46% 19%

Na otazku ohledné doby fixace odpovédéli prvni a treti skupina témér stejné. Jde vidét,
ze znaji pojem doba fixace — at’ uz ze studii ¢i osobni zkusSenosti. Vysledky druhé skupiny
nasveédCuji tomu, Ze tento pojem neni zcela jasny a lze tedy predpokladat, Ze minimalné

zucCastnéni respondenti maji velice malo védomosti a zkuSenosti s finan¢nimi produkty.

Tabulka 6 Platba za sluzby finan¢niho poradce (vlastni zpracovani)

. . ekonomicky smér | zdkladni vzdélini, e s ]
otazka c. 16 . o aktualne resi bydleni
studia vyucen'a -
sam klient 28% 18% 28%
banka, pojiffovna 27% 9% 34%
banka, pojistovna - ale i i )
. - POt - 24% 18% 16%
klient zaplati vice
nevim 19% 55% 22%
jiné 2% 0% 0%

V tabulce Cislo 6 respondenti odpovidali na otazku, kdo plati sluzby finan¢niho poradce.
Skupina s ekonomickym vzdélanim vét§inové oznadila, ze sam klient, at’ uz piimo nebo
pies banku. Ten, kdo zné systém vyplaceni odmén finanénim poradct, by nemél mit pro-
blém oznacit spravnou odpovéd’ — banky a pojistovny samoziejmé plati sluzby finan¢nich
poradcii z penéz klienta, zaroven vSak klient nezaplati vice nez v piipadé bez finan¢niho
poradce. Znamena to tedy, ze banky/pojisStovny budou mit o néco mensi zisk, presto je
to pro n¢ vyhodné, jelikoz finan¢ni poradce jim zajisti dalsi klienty, ktefi by jinak mohli
vyuzit sluzeb konkurence. Zjednodusen¢ feceno novy klient minus provize finan¢nimu

poradci je stale vice nez zadny klient.

Skupina se zédkladnim vzdélanim a vyuceni mé nejhorsi znalost a nejvice se obavaji platby
za tyto sluzby. CoZ je $patné, jelikoz zrovna finanéné negramotnym lidem by konzultace

s finanénim poradcem mohla pfinést bezpracné informace a feSeni.

Nejlepsi znalosti v tomto sméru ma tieti skupina, 1ze usoudit, Ze n€kteti jiZ maji osobni
zkuSenost s konzultaci finan¢niho poradce. Piesto vSak vétSina ma opét mylné informace
a pak plati to co pro druhou skupinu — tedy Ze tyto chybné informace mohou zbyte¢né bra-

nit konzultaci.
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Tabulka 7 LTV (vlastni zpracovani)

ekonomicky smér

ziakladni vzdélini,

otdzka ¢. 17 studia vyuden/a aktudlné Fesi bydleni
klidné 100 % 11% 9% 22%
zpravidla kolem 75 % 48% 27% 44%
banka se procenty _ 16% 27% 12%
nezabyva, pouze schopnost
nevim 25% 37% 22%

V tabulce 7 vidime, Ze v prvni a tieti skupiné témét polovina respondentd uvedla odpovéd’
kolem 75 %. Lidé, ktefi takto odpoveédéli, musi pocitat s doloZzenim vlastnich prostiedk.
Tedy 1 s jejich odkladanim, coZ je v kazdém piipade pozitivni (pokud nebudou potiebné

dolozit, pak mohou slouzit jako finan¢ni rezerva rodiny, snizZit hodnotu uvéru apod.).

Tabulka 8 Vyhodngjsi finan¢ni produkt (vlastni zpracovani)

) . ekonomicky smér | zdikladni vzdélini, R .
otazka ¢. 19 . o aktualne resi bydleni
studia vyucen/a -
jednoznaéng uver ze 58 23% 46% 31%
jednoznaéné hypoteéni uvér 23% 27% 28%
nelze fici 54% 27% 41%

Respondenti svymi odpovéd'mi stvrzuji, ze neexistuje konkrétni finanéni produkt nejvy-
hodnéjsi pro vSechny. Proto doporucuji vZzdy srovnat obé moznosti dle individudlni potieby

Zadatelu.

Tabulka 9 Vyfizeni uvéru (vlastni zpracovani)

. . ekonomicky smér | zikladni vzdélini, R .
otizka €. 22 . " aktudlné iesi bydleni
studia vyucen/a N
7 konkrétni b
v SOUTETn Bance po 48% 9% 4%
piedchozim prizkumu fin.
Fenaslor v
AR 23% 455% 28%
bance/spoiitelné, bez
nabidka finanéniho poradce 25% 455% 25%
jiné 4% 0% 3%

V tabulce 9 je jasné vidét, Ze finanéné gramotngjsi lidé voli moznost sami prozkoumat trh
a nasledné vyftidit uvér. Ostatni lidé si zfejmé nejsou dostatecné jisti, proto voli jistou for-
mu konzultace — ptepazka v bance, finan¢ni poradce. ZkuSeny finanéni poradce bude lepsi
volbou, jelikoZ mize nabidnout finan¢ni produkty napfi¢ trhem, nikoliv pouze jedné ban-
ky/spotitelny. Pokud vSak potencionalni klient neni schopen zhodnotit relevantnost financ-
niho poradce, pak bych doporucila napf. pfizvat na prvni schiizku znalejsi ptétele, rodinu.
Nutno mit na paméti, Ze ani profesionalni vystup a naucené fraze nezaruci zpracovani kva-

litni objektivni nabidky.
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6.2.1 Dalsi vazby

Obrazek 26 predstavuje vazbu mezi otdzkami, kdo plati za sluzby finan¢niho poradce
a respondenty, kteti oznacili v otazce Cislo 22 moznost nabidka finan¢niho poradce. Témét
polovina lidi, ktefi by vyuzili tyto sluzby, nevi, jak jsou placeny. Cela ttetina je pak dokon-
ce smifena s tim, Ze za tyto sluzby zaplati pravé oni. Ochota platit za sluzby finan¢niho
poradce je jasnym ukazatelem nedostate¢nych védomosti a potieby pfenechat tuto zodpo-

védnost na nékom jiném.

Nabidka finanéniho poradce X platba za sluzby

Wsam Kient

Obanka’pojistovna

Obanka’pojistovna - ale klient zaplati
vice nei v piipadé bez poradee

Enevim

Obrazek 26 Vyuziti finan¢niho poradce (vlastni zpracovani)

V tabulce nize je uvedena vazba mezi znalosti LTV a volnymi finanénimi prostiedky re-
spondentt. Na zaklad¢ vysledka nelze tvrdit, Ze je zde piima iméra, tedy Ze ti co oznacili
moznost 100 %, rozhodné neodkladaji finan¢ni prostfedky a ti co oznacdili 75 %, vSichni
odkladaji. Nicméné jednoznacné lze tvrdit, Ze ti, ktefi oznacili moznost kolem 75 %, maji
vysSi zastoupeni v Castkach nad 50 000 K¢ a nad 100 000 K&, vétSina pak alespon
do 50 000 K¢&. Coz mize byt disledkem toho, Ze jsou si védomi mozné potieby volnych

finan¢nich prostfedki pfi planovaném financovani bydleni.

Zejména pak respondenti, ktefi oznacili moznost nevim, maji nejmensi snahu o tvorbu fi-
nancnich prosttedkil. Pfedpokladdm, Ze tito lidé nemaji ptiliSny z4jem o finance jako tako-
vé, s ¢imz je spojen Spatny finanéni plan domacnosti — ten pak vede ke $patnému financ-

nimu hospodatfeni domécnosti a neschopnosti odkladat finan¢ni rezervu.

Tabulka 10 Volné finan¢ni prostiedky X LTV (vlastni zpracovani)

{podet respondenti]

volné fin. prostiedky X LTV klidn& 100 % kolem 75% banka nefeii procenta nevim
Fadné 2 19 8 24
do 50 000 KE 15 28 14 27
50 000 - 100 000 K& 4 10 2 3
nad 100 000 K& 2 12 5 7
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Nasledujici graf vyjadiuje védomosti o finanénim produktu, ktery respondenti sami jiz
maji sjednany. Konkrétné se jedna o kontokorenty, a zda je banka/spofitelna zahrnuje
do zkoumani bonity zadatele. Z celkového poctu 59 respondentii, ktefi maji sjednany béz-
ny ucet s moznosti kontokorentu, uvedlo pouze 14 lidi, ze ovlivni zji§tovani bonity zadate-
le. V ptipad¢ hrani¢niho pfijmu pro schvaleni Givéru, pak mize rozhodnout i praveé takovy
sjednany kontokorent a to i v pfipadé, ze ho klient neCerpa. Vysledky vsak jednoznacné

ukazuji na neznalost klientt i pfesto Ze se sami tento produkt vyuzivaji.

Sjednany kontokorent X bonita Zadatele

M ozratili, 7e ovlived
zjiftovan bonity Zadatele

® g ednany kontokorent

=
5]
=
.
=

60 30

Obrazek 27 Kontokorent X bonita (vlastni zpracovani)

Posledni vazba je zamétfena na respondenty, ktefi sami o sob¢ tvrdi, Ze nemaji zdjem o déni
na finan¢nim trhu ve vztahu k planovani bydleni. Minimalné tfetiné z nich — tedy aktualn¢
feSicim a planujicim do 2 let, bych doporucila zvysit zdjem a rozsifit védomosti alespon
na ty zékladni. Znalost byt’ jen zdkladnich pojm mize byt velmi uzite¢na pii vytizovani

uvéru a orientaci v ive€rové smlouvé — jeste pred jejim podpisem samoziejme.

Nezajem o finan¢ni trh X plan financovatbydleni

Emomentilné fesim
Ovvhledove do 2 let
Ovvhledove do 5 let

Hne

Obrazek 28 Nezdjem o finan¢ni trh X plan financovat

bydleni (vlastni zpracovani)
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6.3 Shrnuti

Dotaznikové Setteni splnilo cil, tedy poskytlo dostatek odpovedi pro pfijmuti ¢i zamitnuti
hypotéz. Finanéni gramotnost mladych lidi v CR je na nizké urovni, dotazovani se neorien-
tuji ani v zakladnich pojmech a dokonce vétSinoveé ani nemaji zajem o tuto problematiku.
Tento postoj ¢asto nezméni ani fakt, Ze se sami rozhodnou vyuzit uvérovy produkt. Vzorek
respondentl se zakladnim vzdélanim ¢i vyuéen/a mél nizké zastoupeni, pouze 11 lidi. Od-
poveédi vSak naznacuji, Ze lidé s niz§im vzdélanim maji mizivé védomosti ve finan¢ni ob-
lasti.

Vynecham-1i otazku védomosti, pak dotaznikové Setfeni prokazalo, Ze vétSina mladych lidi
se nepripravuje na dlouhodoby zavazek, kterym uvér je. Naprosto nevyuzivaji spofici ucty,
malo odkladaji finanéni hotovost, spoléhaji na neadekvatni zdroje informaci. Na druhou

stranu vSak vétSina planuje v blizké dob¢ uveérovych produktii vyuzit.

Piijmova stranka respondentti byla vyhovujici asi u tfetiny, vétSina by tedy vybirala
ze stoprocentnich uvéri, se spoluruciteli nebo dalsi zastavou. Tyto faktory ovlivni nékla-

dovost a pracnost vyfizeni averu.

Mladi lidé v CR by rozhodné potiebovali vice informaci o Givérové problematice. Problé-
mem je, Ze nemaji vlastni iniciativu a chut’ vzdélavat se. Casto proto voli nejjednodussi
moznosti jako doporuceni od znamych nebo vyfizeni pfimo na poboclce své banky,

coz mnohdy vede k nevyhodnym podminkam pro klienta a s tim spojené nespokojenosti.
Hypotézy:

Pievazujici ¢ast respondentt ve véku 18 az 30 let neni dostateéné piipravena na feSeni fi-
nanéni situace prostiednictvim uveéru — pijimam.

Lidé¢ se o tuto oblast nezajimaji, ¢asto pak berou uvery nerozvazné a bez dostate¢nych in-
formaci — pfijimam.

Tyto problémy jsou vidét predevSim u lidi s niz§im vzdélanim ¢i ze Spatného socialniho

prostiedi — nedostate¢ny vzorek, ale v souladu s hypotézou.
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7 KONKRETNI PRiPAD

V této ¢asti budu hledat momentélné nejvyhodnéjsi feseni v nabidce finanéniho trhu CR
pro vybrany mlady par. Katka a Petr ziji zatim ve spolecné domécnosti s rodici, ale roz-
hodli se pro spole¢né bydleni. Katka do najmu nechce, a proto se rozhodla koupit vlastni

byt, momentaln¢ maji vyhlédnuté dva byty, oba v hodnot¢ 1,5 mil. K¢&.

r

Katka — 23 let, zaméstnana na dobu uréitou — jiz 1krat prodlouzena smlouva, ¢isty mesi¢ni
ptijem 14 800 K¢. Ma stavebni spofeni ve ¢tvrtém roce se stavem uctu 107 tis. K¢ u sta-
vebni spofitelny Ceské spofitelny, déle ma penzijni spoteni a BU bez kontokorentu. Jiné
spofici ani Gvérové produkty nevyuzivd a nevyuzivala. Aktualn€ mé volné finan¢ni pro-

sttedky ve vysi 68 tis. K¢, které si chce ponechat jako finan¢ni rezervu.

Petr — 23 let, zaméstnany na dobu ur¢itou do ¢ervena 2015, zaméstnavatel ptislibil smlou-
vu znovu podepsat. Cisty mési¢ni piijem 15 480 K&. Aktualné splaci spotiebitelsky Gvér
na osobni automobil (mésicni splatka 3 318 K¢&, zbyva splacet 7 let) a ma vlastni bankovni
ucet s moznosti kontokorentu 10 000 K¢, zadné dalsi financni produkty nevyuziva.
Ma volné finan¢ni prostiedky ve vysi 300 000 K¢ (ze stavebniho spoteni, placené¢ho rodici,

smlouva byla ukoncena), tyto prostiedky pouzije k financovani ndkupu nemovitosti.

Tabulka 11 Analyza ptijma a vydaja (vlastni zpracovani)

Dijmy | Mesitnd K | Romi KE Vidsis NfEsitn: KE | Rotm KE
JuEm 14 BOO EE | 177 600 K2 Enarzie IS00KE | 42000E:
Zadatelly

g 15 480 K£ | 185 760 K& ALY §OD0KE | 72000 K
partna drogeria, atd.

Daléi giijmy| 0 K& 0K Faily za 1000KE | 12000K:
=t prmg h : telafon, internat : - :

Fimnd vydajs | Spliths

spotistnito IIBEE | 3B BI6KE
rvdr
Roin poplatly
- pojiftén
atomeobil, X 5 00D K&
popletoy za
odpad
Vregena |Penzijn 0KE | 3600E:
Spoderd pojigtemn
Eenzin 2000 KE | 24000 KE
Varishilni | Tihavs,
vydgje zjmova 2000 KE | 24000 KE
Einnosti
Ostatnd 2500 EE | 30000 KE
Calkem 30280 K&| 383 360 K2 Calkem 0618 KE | 252 416 KE

Usporené prostiediy Gee2 Ee | 110 544 K2
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V rodinném rozpoctu k dnesnim podminkam zbyva zhruba 9 662 K& mésicné. Castka
se muze mirné liSit kvtli variabilnim mésicnim vydajim. Benzin je mezi variabilnimi
slozkami, jelikoz se zna¢né 1i§i mésic, kdy Petr jezdi spole¢n¢ s kolegou a kdy jezdi sam.

V rozpoctu je zahrnuta vyss$i z moznych castek.

Piedmét koupé — nemovitost, byt v osobnim vlastnictvi v hodnoté 1,5 mil. K¢. Potiebna

vyse uvéru 1,2 mil. K¢, tedy 80 % z kupni ceny.

Katka trva na zpracovani nabidky u Ceské spofitelny z ditvodu rodinnych vazeb na za-
méstnance CS a zaroveil je rozhodnuta jejich sluzby vyuzit. Netrva viak na vyuziti kon-
krétniho finan¢éniho produktu, nema konkrétni predstavu o mési¢ni splatce ani dob¢ spla-
ceni. V budoucnu si oba planuji dod¢lat bakalarské studium kombinovanou formou studia.

Zalozit rodinu planuji nejdiive za 7 let.

7.1 Mapovani trhu

Na trhu hypoteénich Gvért dominuji predeviim tii banky, a to Ceska spotitelna (CS), Ko-
meréni banka (KB) a Ceskoslovenska obchodni banka (CSOB). Dale jsou zde stiedni ban-
ky, kam patfi napt. Raiffeisenbank, GE Money bank, UniCredit bank apod., specializované
banky napt. Hypotecni banka a nizkorozpoctové banky, kam patii Air bank, FIO banka
atd. Co se tyce stavebnich spofitelen, pak na ¢eském finan¢nim trhu k dneSnimu datu pt-
sobi pét stavebnich spofitelen - Ceskomoravska stavebni spotitelna (CMSS), Stavebni spo-
titelna Ceské spotitelny (SSCS), Modra pyramida stavebni spofitelna, Raiffeisen stavebni

spofitelna (RSS) a Wiistenrot — stavebni spofitelna (WSS).

Vsechny grafy uvedené v ¢asti 7.1 Mapovani trhu, této bakalaiské prace, vychazeji z dat
za prvni tii ctvrtleti roku 2014. Zdrojova analyza byla uvetejnéna v lednu 2015 spolecnosti

HelgiLibrary.

Obrazek 29 ukazuje podily jednotlivych bank v zavislosti na objemu vSech poskytnutych
pujcek. Tti nejveétsi banky drzi kolem 18 % kazda, ze stfednich bank si vedou nejlépe
UniCredit Bank a Raiffeisen bank. Nizkorozpoctové banky pak drzi pouze zhruba jedno-
procentni podily. Stavebni spofitelny se fadi spiSe na nizsi pticky. Coz je zplsobeno také
tim, Ze jsou to specializované penézni Ustavy, které poskytuji pouze uvéry ze stavebniho
spofeni. Porovname-li vSak pouze stavebni spofitelny mezi sebou pak na prvni pficce
je s podstatnym naskokem CMSS, ktera stoji i pfed malymi bankami. Déle pak Modré py-
ramida, RSS, SSCS a WSS.
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Procentualni zastoupeni na celkovém
objemu avéra

Obrazek 29 Celkovy objem poskytnutych avéra v CR

za jednotlivé penézni ustavy (Helgi Analytics, 2015)
Obrazek nize ukazuje vysSi poskytnutych hypotecnich uvérti v zastoupeni jednotlivymi
bankami. Potadi bank se zménilo, na druhy post se dostala Hypote¢ni banka, diivod je ten,
ze jako specializovana banka poskytuje vyhradné hypotecni uveéry, kdezto ostatni banky
nabizeji vice typti uv€ru — napfi. spottebni uvér. Vezmu-li v potaz data z obrazku 30, pak
je mozné piedpokladat, ze Hypote¢ni banka ziska prvenstvi v poskytovani hypoteénich
uvértt v nasledujicim obdobi. Lze tak tvrdit, jelikoz Hypotecni banka ma vyssi rist nove
poskytnutych uvéri (pouze téch hypoteénich), oproti CSOB (vice typt uvéru), ktera drzi

tésné prvenstvi.

Procentuilni zastoupeni na objemu
hypoteénich avéra

Obrazek 30 Podily na objemu poskytnutych hypotecnich tvéra
v CR (Helgi Analytics, 2015)
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Zajimavé vysledky jsou v oblasti meziro¢niho nartstu uvéra u jednotlivych bank. Klienti
na prvni pohled déavaji pfednost nizkondkladovym a stfednim bankém, které zaznamenava-
ji mnohonésobné vyssi rist nez hlavni trojice bank. Je to dano predevsim tim, ze nejvetsi
banky nemaji zapotiebi se natolik ptizpiisobovat drobnym klientim a domacnostem a pro-
to malé banky mohou piijit s lepsi nabidkou. Na druhou stranu nemayji dostate¢né postaveni

ani majetek, proto velké banky udrzi své hlavni klienty a zaroven spravuji nesrovnatelné

vétsi objem financnich prostiedk.

Co se tyce meziro¢niho vzristu objemu poskytnutych Gvérd, tak u stavebnich spofitelen
Ize mluvit spide o poklesech. Jedina CMSS si udrzela stejny objem, nedochazi tedy
ani k poklesu ani Kk nartstu. Ostatni stavebni spofitelny zaznamenaly pokles, coz
je v souladu s celkovym poskytnutym objemem tuvért ze stavebniho spofeni (obrazek 3,
teoreticka ¢ast 5.6 Uvérova faze). Nejvétsi pokles zaznamenala Modra pyramida, dale pak

WSS, SSCS a RSS.

Z uvedenych dat lze tvrdit, Ze nejstabilngji postaveni ma CMSS, ktera drzi prvenstvi
Vv poskytovani uvéra ze SS a zaroven si jako jedina dokazala meziro¢né udrzet stabilni ob-
jem uveéra, prestoze celkovy objem poskytnutych tvera ze stavebniho spofeni zaznamena-

va klesajici trend.

Procentuilni meziro¢ni rust objemu dvéru

Obrazek 31 Meziro¢ni riist objemu uzavienych tvért jednotlivych

penéznich ustavi (Helgi Analytics, 2015)
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7.2 Hypoteéni uvéry

Na zékladé mapovani trhu jsem vybrala nasledujici banky pro srovnani: Ceska spofitelna

coby hlavni banka &eského finanéniho trhu, CSOB jako nejvétsi poskytovatel hypote&nich

uverd za prvni tfi Ctvrtleti roku 2014, Raiffeisen banka za stfedni banky, Hypotecni banka

jako specializovana banka a mBank jako zastupce nizkorozpoctovych bank.

Tabulka 12 Srovnani vybranych parametrt HU (vlastni zpracovani)

Nazev banky | Ceska sporitelna CSOB Hypotecni banka Raiffeisen Bank mBank
Niazev hypotéky] Hypotéka CS [ Bezstarostni hypotéka |Hypotetni uvér do 85 %| Hypotéka Klasik | mHypotéka light
Rotui irokovd | 542,10% 0d 2,49% 0d2, 49% 0d2,19% 0d 2,09%
sazba
Roéni trokova
sazba pfi od 1,99% od 2.49% od 2.49% od 2, 09% od 1.84%
pojisténi
Mesiéni splitka 5198 K¢ 5377Ke 3377Ke 5 198 K& 5139K¢
var. 1 - 443 K& var. 1 - 366 K& var. 1- 332 K& Jed“"l’gzo'f.;;(z’ e
g individudlni dle s
Pojisténi ovéru trt iienta 25. mésice
var. 2- 393 K¢ I var. 2- 512 K¢ var. 2 -483 K¢ 0,025%z
nesplacené jistiny
— 150 K& (250 K¢ 150 K¢ (250 Ke
S . K¢150 s mozZnosti mimofadné | s moZnosti mimofadné zdarma zdarma
Bvérového ity 3 2
splatky) splitky)
Zpaana, zdarma 3900 K& 3900 K& zdarma zdarma
Zadosti o UvEr
Oeenént 2K 2 3900K¢ 1900 K& 1900 K& 2 000 K& zdarma
zastavy
2;’;::’:;‘ zdarma pied podpisem, | zdarma pred podpisem,
bt K¢eo3 pak 200 K& + spravni | pak 200 K&+ spravni | 100 K¢ stranka A4 | 100 K¢ stranka Ad
nemovistosi popltek poplstei
Nizev hypotéky] Hypotéka CS [ Bezstarostna hypotéka [Hypotetni uvér do 85 %[ Hypotéka Klasik | mHypoteka light
Cerpani Ix zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma
Dalsi Eerpani 2. a dalsi 500 K& 2. a daldi 500 K& 2. a dalsi 500 K& 3.adal§i S00KE | 4. adaldi 500Ke
El}a k_tr oucky zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma
vypis
Potvrzeni o
zaplacenych zdarma 100 K¢ 100 K¢ 100 K¢ zdarma
urocich
Mimofadna
splatka ke konci zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma
fixace
1 Fadna ey PR 20 % roéni
2 litka kdykoli ‘oollgig:ili::bo Hedasa 17, Sjednarid 1%, 1 10.% z vyse splitky -isiﬁ ‘(z)dar;.:n;
R T nesjednani 5-25% | nesjednand 5-25% | - 02 Y0 SPAly) Jishny 2canma, 37e
béhem uviru splatky z vysdi dastky
Zména
smluvnich 500 - 5 000 K& 3000-5 000 K& 3000 - 5 000 K¢ 3000 - 10 000 K& 0-4000Ke
podminek
Pokuta z - mi 500 K&, dasi mi 500 K¢, dasi s mi 150 K&, dalsi
ondbaipty| B 00K B 00K = o S0k
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Uvedena tabulka srovnava vybrané poplatky zvolenych hypote¢nich avért jednotlivych
penéznich ustavi, pro situaci — doba fixace 3 roky, splatnost 25 let. Jednozna¢né nejvice
poplatki a zaroven i nejvyssi roéni irokovou sazbu maji  CSOB a Hypoteéni banka, tyto
banky viak zarovef drzi nevyssi podily na objemu poskytnutych hypote¢nich uvért v CR.
Coz muze taktéz nasvédCovat nedostatecnému zajmu o financni trh a rozhodovani napf.

podle dobrého jména urcitého pené¢zniho ustavu.

Ze zbyvajicich bank je pro mé feSeni nejpiiznivéjsi nabidka od mBank, ktera nabizi nejniz-
§1 urokovou sazbu a celkové ma niz§i hranice poplatkil. Ceska spofitelna a Raiffeisen ban-
ka maji podobnou nabidku. Katefina vyzaduje Ceskou spofitelnu, proto volim banky Ceské

spofitelna a mBank pro konkrétni feSeni a modelaci hypotecnich avéri.

7.3 Uvéry ze stavebniho spo¥eni

Do srovnani stavebnich spofitelen budou zatazeny vSechny, které plisobi na ceském fi-

nan¢nim trhu.

Tabulka 13 Srovnani uvéri ze stavebniho spofeni ¢ast 1 (Vlastni zpracovani)

Stavebni spofitelna CMSS $SCS WSS RES Modra pyramida
Uzavieni smlowvy o w1 ':'u z cilove 1% 7 cilové w1 ':'n z cilove ,,1 °u z cilove w1 Du z cilové
stvebmim spofent Fasthy, max. sastlo Edstly, max_ |fdsthy, max | édsthy, max.
P 15 000 Ké y 30 00 K& 15 000 Ké 10 000 Ké
Foéni irokova sazh
OCTI UTORova Sazha ) | 13% 1% 0.1-1% 1% 1%
z vidada
Uzavien smlouwvy o
.. - zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma
fadném 1véru
Fofni irokova sazba| od 2.4% od 2.99%; od 1.99%; od 2.99%; od 3.89%
fadného uvér
05-1%z 1%z 1%z
Uzavien smlowwvy e 1 % i ) .
za‘::_re\r}n oy e objemu G:Z Erbjf_‘ﬂlu objemu objemu 2900 Ké
meziivér o ivér o L
uvér vern vér
Foéni irokova sazha o _ o . .
e od 3.5% od 2, 39% od 5% od 2.6% od 1.99%
mezniver
Vedeni détu 330 K& J10 KE 300 K& 360 Ké 300 K&
Ocenéni rizik
Cenen T = zdarma | 3900KE | 3500KE | zdarma 3500 K¢
Zdstavy
Elektronicky vypis zdarma zdarma zdarma zdarma 25 K¢
Obstarani vipi
Slaram 1"_‘_.]}15}1 z | nenabiz 05 K¢ 200 K¢ S0 Ké nenabiz
katastru nemowvistosi
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Tabulka 14 Srovnani uvéra ze stavebniho spofeni ¢ast 2 (Vlastni zpracovani)

Stavebni sporitelna CMSS ssCs WSS RSS Modra pyramida
Poty i

° TZEI]{D L zdarma zdarma zdarma 50 Ké 50 Ké
zaplacenych urocich
Mimofadna splatk
- Dra . 2 spata zdarma zdarma zdarma zdarma zdarma
fadny uvér
Zména smhivnich

men_a e az 2 000 Ké 00 Ké 300 Keé 1 000 EE 2000 K¢
podminek

prvni zdarma, prvni

Pripominka prodleni |az 1 000 K& |2. a dal3i 500 | zdarma, 2. a | aZ 1000 K& af 200 K¢
platby K¢ dali 500 K¢

Poplatky jednotlivych spofitelen se lisi, proto je vhodné, aby piipadny zadatel zvazil, které

ze sluzeb pravdépodobné vyuzije. V piipadé, Ze zadatel nemd stavebni spofeni a vybira

tedy zcela nezavisle stavebni spofeni, pak doporucuji navstivit kazdou jednu stavebni spo-

fitelnu, které pravidelné¢ nabizi rizné akce — napi. bez poplatku za uzavieni smlouvy

(Raiffeisen nabizi pro obdobi duben 2015).

Aktualné nejlepsi nabidky pieklenovacich Gvért jsou od Modré pyramidy a SSCS, pfi po-

skytovani preklenovaciho uveru hraje podstatnou roli doba trvani smlouvy a vyse naspofte-

né ¢astky — proto vybiram pro modelaci SSCS, klientka zde ma uéet stavebniho spoieni

ve 4. roce a navic plusovy zustatek.
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8 RESENI KONKRETNIHO PRiPADU

V této Casti porovnam modelace vybranych produkti a nakonec doporu¢im aktudlné nej-

vyhodnéjsi pro dany priklad.
8.1 Ceska spoFitelna X mBank — hypoteéni ivér

Zpracovani hypoteénich tivérti od Ceské spofitelny a mBank je uvedeno v piilohach P II, P
I11 a P IV. Oba ptipady hypote€nich avéri jsou pro LTV 80 % a s dobou fixace 3 roky.
Tabulka 15 Srovnani nabidky HU

(vlastni zpracovani)

Ceskd spofitelna| mBank

LTV 80% alte
Doba fixace 3 roky 3 roky
MEsiéni splatka iwér 5218 Ké 4093 K¢
Celkové zaplaceno 1 565 400 K&|1 497 900 K&

365 400 K& 297 900 K&
Pieplatek (+3000 - 43000) X

320 400 K& 297 900 K&
Pojisténi celkem 134 100 K& 39 568 K&
Maximalni vvie uvéru 1 762 000 K&|1 221 080 K&

Cesk4 spofitelna nabidla jako nejvyhodngj§i variantu Hypotéku CS s prémii. Mésiéni
splatka ¢ini 5218 K¢. V neménnych podminkach bychom celkové zaplatili za Gvér
1 565 400 K¢, ovsem toto Cislo je pouze orientacni jelikoZ nezohlednuje mimotfadné splat-
ky a zménu sazby pii konci fixacniho obdobi. Za sjednani této hypotéky klient zaplati
3 000 K¢ a v tomto konkrétnim ptipadée ziska prémie 48 000 K¢ - za piedpokladu dodrzeni
podminek. Jednou z podminek je naptiklad zakaz mimotadnych splatek, coz Katefina zie-
jmé nesplni, proto by na prémie nedosdhla nebo dosdhla v kracené vysi. Pojistné za celou

dobu trvani avéru je 134 100 K¢&.

Ceska spotitelna nabizi podstatné vy$§i maximalni limit Gvéru, pokud by tedy Katka
S Petrem napiiklad nemohli dolozit 300 000 K& v hotovosti, pak by museli dat prednost

této nabidce.

MBank nabizi mHypotéku light s mési¢ni splatkou 4 993 K¢ a za neménnych podminek
s celkovym pteplatkem 297 900 K¢. Pojisténi zde neni nastaveno pevnou mésicni ¢astkou,
ovSem za prvni 2 roky ¢ini 18 000 K¢ — nutno uhradit pfedem. Pokud klient nemtize dolo-

zit hotovost, pak banka nabizi o tuto ¢astku zvednout vysi Gveéru. Od 3. roku je pojistné
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placeno mé&si¢ng, procentudlni sazbou ze zbyvajici vyse uvéru (viz. Piiloha P IV). Castka
59 568 K¢ je taktéz podminéna neménnosti podminek, napt. mimoiadna splatka tuto ¢astku

snizi umérn¢ ziistatkové jisting.
8.2 Stavebni sporitelna Ceské sporitelny - uvér ze stavebniho sporeni

Uvér ze stavebniho spofeni je modelovan pouze u SSCS, jelikoz Katka zde ma ulet sta-
vebniho spofeni s plusovym stavem — 107 000 K¢&. Proto Givéry z ostatnich stavebnich spo-
fitelen byly znevyhodnény. V této modelaci se tedy pocita s LTV 72 %, nikoli 80 % jako
u hypotec¢nich tvéra.

SSCS nabidla sviij momentalné nejvyhodnéjsi uvér a to Hypouvér od Bufinky. Tento avér
je podobny hypotecnimu, ovSem jedna se o uvér ze stavebniho spofeni. Spotitelna napti-
klad nikde na svych webovych strankach neuvadi pteklenovaci Gvér pro tento typ Gvéru.
Pteklenovaci uvér je zde vyfeSen netradi¢né a to tak, ze trva pouze dva roky. Po dvou le-
tech pfechazi uvér na klasicky, bez ohledu na procentudlni vysi naspofené ¢astky. Taktéz

urokova sazba je neménna.

V tomto konkrétnim piikladu bychom na pteplatku a celkovém pojistném zaplatili 584 000

K¢, coz je 0 226 532 K¢ vice, nez v piipadé mBank. Opét pouze za neménnych podminek.

Tabulka 16 Nabidka SSCS

(vlastni zpracovani)

58Cs
LTV 12%
Meésiéni splatka ivér 5007 K¢
Celkové zaplaceno 1 502 100 K&
Pieplatek 409 100 K&
Pojisténi celkem 174 200 K&
Maximdlni vyie uvér 1 386 830 K¢

8.3 Doporuceni

Katefin€ jednoznacné doporucuji vyuzit mHypotéku light, kterd ma nejnizsi irokovou saz-
bu a nejméné ji zatizi ptipadnymi poplatky. Na preplatku a celkovém pojistném zaplati
0 142 032 K& méné, oproti prvoplanové Ceské spofitelng. V piipadé nedodrzeni podminek

prémie az o 190 032 K¢ méné.
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Pro modelaci jsem zvolila dobu splaceni 25 let a to z diivodu, Ze oba se jesté chtéji vratit
ke studiu — pravdépodobné kombinovanému, ale i to je omezeni do budoucna (napt. volno
Vv patky, soboty), obzvlast' v piipadé, kdy dal$i vzdélani nebude podporovano zaméstnava-
telem. V tomto piipadé Petr vi, Ze zaméstnavatel nepodpoii jeho studium a byl by nucen
piejit na zkraceny tivazek (zménit praci), pak by mohla piejit na Katetinu i splatka spo-
ttebniho uvéru. Mimo to platba za studia bude dals$i vydajovou polozkou v rozpoctu. Petr
doplati uvér za 7 let, ovSem v této dobé planuji zalozit rodinu — coZ opét znamena zasah do
rodinnych ptijmt a vydaji. Z téchto diivodti doporucuji zatizit rodinny rozpocet niz$i mé-
si¢ni splatkou.

Petr a Katefina momentalné maji financni rezervy z mési¢nich ptijmi (po odectu splatky
zhruba 4 600 K¢ meésicné), které doporucuji odkladat bokem — napi. na spofici ucet,
kde bude alespoit minimalni zhodnoceni a tyto prostiedky pak pouzit k mimofadnym
splatkdm a finan¢ni rezerveé. Stejné tak prostredky ze stavebniho spotfeni bych pouzila
k mimofadné splatce pfi konci fixaéniho obdobi. Spofeni je aktualné ve &tvrtém roce,
za dva roky muazou byt tedy prostiedky vybrany a do tfetiho roku jiz budou spofitelnou
jisté vyplaceny na ucet. Veskeré mimotadné splatky doporucuji pouzit na zkraceni doby
splaceni, nikoliv snizeni splatky. A to z divodu, Ze kratSi doba splatnosti je pro mlady par
vyhodnéjsi.

Dobu fixace jsem zvolila 3 roky, jelikoz v prvnich 3 letech je velka pravdépodobnost mi-
moiadnych splatek, v tthrnu kolem 250 000 K¢&. Uro&eni daliiho obdobi pak bude poéitano
i v ohledu na predikci irokovych sazeb z tivéru. Ackoli tento vyvoj neni jasny a bankovni
odbornici se nechtéji vefejné vyjadiovat, tak Michal Bures (2015), exkluzivni poradce spo-
le¢nosti Fincentrum, V rozhovoru pro hypoindex.cz uvadi: ,,Odhaduji, Ze se bude jednat
0 pozvolny ale relativné rychly riist béhem par mésicii. Vyhledove se budou sazby pohybo-
vat kolem 2,5 az 3 %.“ Podle M. Burese by rust mohl zapocit jiz v letnich mésicich tohoto
roku a varuje, Ze urokové sazby se mohou vrétit i k 5 %. Momentaln€¢ tomu vSak nic nena-

svédcuje a sazby by se mély drzet do 3 %. (Bures, 2015)

Pokud bych Katefin¢ nyni doporucila dobu fixace 5 let, je zde ro¢ni irokova sazba 2,24 %,
misto 1,84 %. Proto je vyhodngjsi uzavtit dobu fixace na 3 roky se sazbou 1,84 % a mezi-
tim snizit mimotfadnymi splatkami jistinu samoziejmé za pfedpokladu, Ze Grokové sazba

se bude pohybovat v predikované vysi. Déle je nutné starat se o koncici fixacni obdobi
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S dostatecné velkym predstihem (pal roku). Pak je redlna Sance na uzavieni vyhodné Gro-

kové sazby pro dalsi fixacni obdobi.

K hypote¢nimu tvéru rozhodné doporucuji sjednat pojisténi schopnosti splacet, které po-
muze fesit nenadalé zivotni situace. Konkrétné u mBank pak navic ziskame slevu z ro¢ni
urokové sazby 0,25 %, coz €ini 43 800 K¢ na celkovém pieplatku v neménnych podmin-
kach. Za pojisténi pak Vv podstaté zaplatime pouze 15 768 K¢, coz je rozhodné vyhodna
nabidka vzhledem ke kryti rizik.

Aktualni vyhody mHypotéky tedy jsou — nizsi preplatek, nizsi ¢astka za celkové pojistné,
neomezena moznost mimoradnych splatek pii konci fixa¢niho obdobi (do 20 % ro¢ni jisti-

ny kdykoliv zdarma), niz$i maximalni limity poplatk a sankci.

8.4 Dan z prijmu fyzické osoby

Katefina si smi odecist v uhrnu maximalné 300 000 K¢ ze zaplacenych trokd za zdanovaci
obdobi a to formou nezdanitelné ¢astky od zakladu dané (zakon o dani z pfijmu FO). Kli-
entka v tomto piipadé samoziejmé nedosahne plnou ¢astku, proto si odecte skute¢nou vysi
zaplacenych uroki za dané zdaiovaci obdobi. Uroky lze odedist vyhradné na zakladé vy-
staveného dokumentu od mBank o zaplaceni Grokt. Banka je povinna tento dokument kli-
entovi vystavit, mBank poskytuje tuto sluzbu zdarma. Potvrzeni o zaplaceni trokt obsahu-

je Castku zaplacenych uroku za dany rok.

Zaméstnanec — Katefina je zaméstnanec, proto potvrzeni o zaplaceni uroka preda k zacto-

vani ro¢nich ptijmi svému zaméstnavateli.

OSVC — V piipads, Ze by se v budoucnu rozhodla pro podnikéni, pak na konci roku uvede
vysi zaplacenych Grokl do danového piiznani, v fadku nezdanitelnych ¢asti — uroky. Zaro-

ven priklada toto potvrzeni spolu s daflovym pfiznanim na finan¢ni ttad.

Pokud se Katefina rozhodne odecitat ze svého pfijmu zaplacené uroky (a samoziejmé
ji doporucuji tuto moznost vyuzit), pak je nutné myslet na dodrzeni podminek. Jednou
z podminek je, Ze byt musi byt pro bytové ucely. To znamena, ze kdyby se napt. v bu-
doucnu rozhodli bydlet jinde a byt pronajimat, pak je nutné piestat odecitat tyto uroky.
Za kazdy mésic, kdy v byté skutecné bydli, smi odecist pomérnou ¢ast, tedy maximalné

25 000 K¢.

Skutecna uspora na dani z ptijmu je pak 15 % z celkového objemu zaplacenych trokd.
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ZAVER
Bakalaiska prace poskytuje informace o zdkladni terminologii trhu hypotecnich uvéra

a stavebniho spofeni vcetné jeho uvérové faze. Kterd umoziuje ziskat informace potiebné

k pochopeni praktické ¢asti.

Prakticka cast je rozd€lena do dvou hlavnich ¢asti — vysledky dotaznikového Setieni véetné

vazeb mezi otdzkami a mapovani trhu s feSenim konkrétniho ptikladu.

Dotaznikové Setteni potvrdilo stanovené hypotézy. Respondenti byli mladi lidé do 30 let,
vétsinove stiedniho a vysokoskolského vzdélani. Z rozboru odpovédi a vazeb mezi otaz-
kami Ize tvrdit, ze vétSina respondentli z hlediska zajmu, informovanosti, ani pfijmové

stranky neni pfipravena na uvérovy zavazek.

V Casti mapovani trhu byla vybrana dle parametrt mHypotéka light od mBank, kterou
jsem porovnala s Hypotékou CS a Hypouvérem od Bufinky, dle zadani. Nabidka
od mBank vychazi momentalné pro klientku vyhodné&ji jak v celkovém pieplatku,
tak Vv placeném pojisténi, limitech poplatkt a sankci ¢i mimotadnych splatkach. Je nutné
mit na paméti, Zze podminky se koncem fixacniho obdobi méni. Proto je dulezité s dosta-
tecnym predstihem banku oslovit a zajimat se o dalsi fixacni obdobi sdm. Neni vhodné

¢ekat na posledni chvili, az s tim, co nam banka nabidne.

Na konkrétnim ptipadu je jasné vidét, ze je dulezité porovnat nabidku jednotlivych penéz-
nich tstavl a predevsim zvazit, které sluzby budu chtit vyuzit (vétSina dotazovanych vsak
prizkum nechce délat). Katefina byla pevné rozhodnuta pro Ceskou spofitelnu, ktera viak
nenabizi nejvhodné€jsi podminky prave pro jeji situaci. Taktéz vlastni finan¢ni prostiredky,
zde sehraly velkou roli, pokud by byla potfeba vyssi Gvérova Céstka, pak by feSeni
u mBank nebylo mozné. Kazdy, kdo se rozhodne pro Gvér, by mél zvazit nabidku financ-
niho trhu, svou aktudlni finan¢ni situaci a plany do budoucna. Respondenti by méli znat
alespon zakladni pojmy tykajici se této problematiky, jelikoz pii vyfizovani uvéru se s nimi
setkaji a je pro dobro klienta v&dét o ¢em se mluvi. Uvér na bydleni je vzdy dlouhodoby

zavazek a je potieba k nému ptistupovat zodpovédné.
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CR Ceska republika
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CP cenné papiry
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apod. a podobn¢

K¢e Koruna ¢eska

RPSN redlna procentni sazba naklada
LTV Loan to Value

fin. finan¢ni

CS Ceska spofitelna

KB Komer¢ni banka

CMSS Ceskomoravska stavebni spofitelna

SSCS Stavebni spofitelna Ceské spofitelny

RSS Raiffeisen banka

WSS Wiistenrot stavebni spofitelna
SS stavebni spofeni

tzv. takzvané

PRIBOR Prague Interbank Offered Rate
HU hypote¢ni avér
tis. tisic

mil. milion
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PRILOHA P I1: CESKA SPORITELNA - MODELACE
HYPOTECNIHO UVERU

v.2.29_pob.

I. MozZnosti Gvéru

IIl. Vase Gdaje

IIl. Udaje o Hypotéce S

Hypotéka s prémii

Ziskejte slevu na Grokové sazbé 0,3% pro prvni obdobi fixace a k tomu navic finanéni prémii ve vysi 4% z vycerpané castky hypotéky,
kterou mizete pouzit na cokoli.

Prémie je vyplacena pomémé na zadatku druhého a kaZzdého daldiho obdeobl fixace Urokové sazby az do 20 let od podpisu Gvérové
smiouvy.

Celkova vySe prémie: 48 000 K&
Vyplaceny bonus dle délky fixace nasledujiciho obdobi: 3 roky: 8 471 K&, 4 roky: 11 295 K&, 5 let: 14 120 K&

Doba splatnosti v letech 5 10 15 20 25 30
Mésicni anuitni splatky v Ké: 21152 11163 7846 6198 5218 4571

Vychozi urokova sazba 3,19% Urokova sazba je ZDARMA garantovana do 14.5.2015
Sleva za hypotéku s prémii -0,30%
Sleva za poji$téni schopnosti splacet -0.20%
Sleva za splaceni z aktivniho uétu €S -0,50%

Uvér bude splacen vzdy posledni den v mésici
V. Poplatky

Poplatky vybranych sluzeb Hypotéky

Hypotéka s prémii 3000 Ké
Expresni éerpani 2000 K&
Celkova cena za sluzby 5 000 K&
Mésiéni poplatky za sluzby 0Ke

Poplatek za spravu Uvéru (Poplatkové prazdniny) ZDARMA
Pojidténi schopnosti splacet hypotéku (mésicni platba): 447 K&

Pokud nemate uzaviené pojisténi nemovitosti, radi Vam jej rychle a jednoduse zajistime pii sjednani Vasi hypotéky

Zdroj: Ceska spofitelna, 2015



PRILOHA P III: MBANK - MODELACE HYPOTECNIHO UVERU
S DOBOU FIXACE 3 ROKY

Kalkulacka mHypotéka Light

Mésicni cisty pfijem domacnosti 14 800 K¢
Pocet Zadateld 1l
Pocet vyZivovanych osob 0
z toho déti 0
Mési¢ni splatky uvérd 0Ke
Limity obnovitelnych uvérd Zadatele 0KE
Limity kreditnich karet 0Ke
Mésicni vydaje z titulu splacenych alimentd, exekuénich fizeni 0Ke
Vyse pozadovaného uvéru 1200 000 K¢
Doba splatnosti (mésice) (25 let) 300
Hodnota nemovitosti 1500 000 K¢
Rocni urokova sazba (%) (fixace 3 roky) 1,84%
Maximalni dostupnd tGvérova astka - z finanéniho profilu 1221 080 K¢
Maximalni dostupna Gvérova castka se zapocitanim zdastavni hodnoty a .
povolené hodnoty odhadu LESLIRRE
Vyse vypocitané anuitni splatky avéru 4993 K¢
Prvni klesajici splatka pozadovaného tvéru 5840 K¢
Poradce, ktery navrh vypracoval 0
Telefonni islo poradce 0
Klient, pro kterého je navrh vypracovan Katefina[_____|
Datum vypracovani ndvrhu 14.4.2015

Zdroj: mBank, 2015



PRILOHA PIV: MBANK —- MODELACE POJISTENI

K HYPOTECNIMU UVERU

Pojistné za prvni 2 roky (1,5%) 18 000 Ké
+-
Pramérné mésicni pojistné (0,025%) kazdy rok trvani
avéru

3. rok 276 K¢ 25. rok 8 K¢
4. rok 266 K¢ 26.rok O K¢
5. rok 256 K& 27.rok O K¢
6. rok 246 K¢ 28. rok O K¢
7.rok 235 K¢ 29. rok O K¢
8. rok 224 K¢ 30. rok O K¢
9. rok 213 K¢ 31.rok 0 KE
10. rok 202 K¢ 32.rok 0 K¢
11.rok 191 K¢ 33.rok O K¢
12.rok 179 K¢ 34. rok O K¢
13.rok 168 K¢ 35. rok O K¢
14. rok 156 K¢ 36. rok O K¢
15. rok 143 K¢ 37.rok OKCE
16. rok 131 K¢ 38. rok O K¢
17.rok 118 K¢ 39. rok 0 KE
18. rok 105 K¢ 40. rok O K¢
19. rok 92 K¢ 41. rok 0 KE
20. rok 79 K¢ 42. rok 0 K¢
21.rok 65 K¢ 43. rok 0O K¢
22.rok 51 K¢ 44, rok O K¢
23.rok 37 K& 45. rok O K¢
24. rok 23 K¢

Pokud klient Zada o pojistné na prvni 2 roky navysit
hypotéku, zadejte tuto ¢astku do papirové Zzadosti o
hypotéku do pole "pozZadovany uvér (celkem
vcetné navyseni o LI, v pripadé vybéru B))"

1218 274,11 Kc

Zdroj: mBank, 2015




PRILOHA P V: MBANK - MODELACE HYPOTECNIHO UVERU
S DOBOU FIXACE 5 LET

_r| l':. | r ]

S C Kalkulacka mHypotéka Light
MEsicni Sisty prijem domacnasti 14 80D KE
Podet Zadatell 1
rofet wyEvovanych osob 0
Z toho deti 0
MEsitni splaticy dwénd O KE
Limity obnowitelmych (ién Zadatele 0KE
Limity kreditnich karet OKE
MEszicni vidaje z titulu splacenych alimentt, exelouinich fizeni 0 KE
e poZadovanehn v 1 200 000 KE
Doba splatnosti [mésice) (25 let) 300
Hodniota nemovitosti 1 500 D00 KE
Powolena vyie z hodnoty odhadu = pojEténim [36) [B0%] 100%
Rofni irokova sarha (%) [face 5 let) 2,29%
Maximalnd dostupng invérova Castka - 2 finantniho profilu 1221 080 KL

il < iBrova Eistka se Srtnim 23 i hodnoty 3 lend © 2t omo
ety ulihadu
Vise vypoditané anuitnd splathy tvéru 5228 KE
Prvni klesajio splatka pofadovaného (véru 6240 KL
Poradce, ktery navrh wypracoval 0
Telefonni fislo poradoe 0
Klient, pro kterého je navrh vypracovan Katefina |
Deatum wypracovan navrho 14.4.2015

Zdroj: mBank, 2015



PRILOHA P VI: SSCS - MODELACE HYPOUVERU OD BURINKY

Nabidka financovani Hypotvéru od Bufinky
Vaiena klientko, vaieny kliente,

dékujeme za Vas$ zdjem financovat Vade bydleni prostiednictvim Hypouvéru od Bufinky.

Nabidka financovani

Jméno a pfijmeni klienta: Katefina

Hlavni uéel Gvéru: Splaceni uvéru

Parametry Uvéru

Vyie Hypotvéru od Bufinky: 1200 000 K&
Splatnost ivéru: 25 let
Vyse urokové sazby: 2,69% p.a.
Platnost Grokové sazby 6let
Vyse mésicni splatky avéru: 5007 Ké
Uhrada za pojisténi schopnosti splacet Gvér: 583 K¢ (soubor B)
SniZeni jistiny z vynos( SS pFi pfeklopeni

Zistatek jistiny Gvéru po preklopeni 1029 390 Ké
Datum doplaceni pfi zvolené splatnosti Gvéru 25.4.2040
Limit maximdini vyde Gvéru (bez ohledu na hodnotu 2dstavy): 1386830 K¢
Splatnost pro maximalni vysi Uvéru: 28 let
\Vyie urokové sazby pro danou max. dobu splatnosti: 3,55% p.a.
Vyse mésitni splatky pro maximalni vysi Gvéru: 6027 K¢
Vy$e Ghrady za udriovani pojisténi pro maximalni vysi Gvéru: 683 K¢
Celkova mésicni splatka uvéru: 6710 K¢
Uhrady

Uhrada za uzavieni smiouvy o Hypouvéru od Bufinky: ZDARMA
Roéni uhrada za vedeni Uvéru: ZDARMA pro Gvéry sjednané do 30.6.2015
Uhrada za zvySeni cilové Eastky souvisejici smlouvy o stavebnim spofeni: ZDARMA
Roéni uhrada za vedeni souvisejici smlouvy o stavebnim spofeni: ZDARMA
Zajisténi

Hod! & i i 1500 000 K&
Podil ivéru na hodnoté nemovitosti: 73%

Typ zast. nemovitosti dle jejiho stavu: Byt - stavajici stav

Typ ocenéni: Odhad smluvniho znalce
Expresni ocenéni do 2 dni: ne
Cena za zpracovani znaleckého posudku: 0 Ké

P i finanéni si klienta

Pocet zadatell o Gveér: 1
Pocet déti v domdcnosti: o
Celkové Eisté pFijmy Zadatell: 14 800 K¢
Splatky a ostatni povinné vydaje: OKé
Naklady na domacnost a bydleni: 7 000 Ké
|Pfedbéiné p i bonity kli 3 Vlyse prijmu je vyhovujici.
Kontaktni udaje poradce

Jméno:

PHijmeni:

Telefon:

E-mail:

Datum vystaveni nabidky: 14.42015

Vyide Grokové sazby, Ghrad a splitky Gvéru odpovidaji zadany pnim hodnotdm. Urol sazbu a Ghrady uvedené v
této nabidce Vam za predpokladu, ie énite podminky financovani, garantujeme po dobu 30 kalendafnich dnii do
30.4.2015.

Udaje a informace uvedené v této nabidce jsou informativniho charakteru a nepfedstavuji zivazek Stavebni spofitelny Ceské
spofitelny, a.s., k poskytnuti Hypouvéru od Bufinky za vy$e uvedenych podminek ani jeji zavazek vici klientovi k poskytnuti
avéru.

Zdroj: Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, 2015



