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SOUHRN

Diplomovd prdce se zabyva hypotecnim bankovnictvim v Ceské republice. V tivodu se
zaméruje na historii a soucasnost hypotecniho bankovnictvi. V prdci jsou vysveétleny zdkladni
pojmy tkajici se této oblasti. Dale se zabyva komparact vybranych bank. V posledni casti je
na zakladé multikriteridalni analyzy doporucena banka, vhodna pro poskytnuti hypotecniho

uveru, ktera by nejlépe vyhovovala pozadavkum klienta.
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TITLE

Hypothecary banking in the Czech Republic

ABSTRACT

This thesis deals with the hypothecary banking in the Czech Republic. The introduction
focuses on the history and present of the mortgage banking. It further describes basic terms
that refer to the issue. Further part deals with comparison of selected banks. In the
conclusion, there is recommended competent bank from client’s point of view on the basis of

the knowledge of multi-criterial analysis.
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Uvod

Vzhledem k tomu, Ze hypote¢ni tivérovani je ze své podstaty tivér na bydleni, a to Givér
dlouhodoby, jedna se v mnoha pfipadech o ,proziti“ velké Casti svého Zivota spolené
s hypotékou. Skutecnost, ze hypotecni tivér ovliviiuje Zivot ¢im dal vice lidem v nas8i zemi,

byl také jeden z dlivoddl, proc€ si toto téma autorka zvolila ke psani své diplomové prace.

Dal§im vyznamnym dGvodem pro zvoleni tohoto tématu je samotna problematika
hypote¢nich uvért, ktera je pfes svlij nebyvaly rozmach v poslednich letech velmi

diskutovanym tématem.

Vlastnit nemovitost predstavuje jednu ze zakladnich Zivotnich jistot a je zaroven cilem
snazeni mnoha lidi. Naplnéni tohoto cile je finanéné¢ naro¢né a zajisténi potiebnych
prostiedkli byva nejveétsi prekazkou. Hypotecni bankovnictvi se zaméfuje na tento problém,
a sice na poskytovani dlouhodobych prostiedkli na koupi nemovitosti formou hypotecnich
uvera na strané jedné a na ziskdvani dlouhodobych finanénich zdroji pro banku formou emisi

hypotecnich zastavnich listi na strané druhé.

Rozhybani trhu snemovitostmi, zejména dostupnosti uvéri s dlouhou dobou
splatnosti, je velmi vyznamné nejen z hlediska hospodatského, pti¢emz mobilita pracovnich
sil hraje pro dobré fungovani ekonomiky podstatnou roli, ale ma svou velkou dtlezitost také

pro zivotni Groven obyvatel a pro spokojeny osobni zivot ¢lovéka.

Hypotecni uvér je chapan jako uver na investici do nemovitosti, jehoz splaceni je
zajiSténo zastavnim pravem k nemovitosti. Investovat do nemovitosti 1ze riiznymi formami pii
riznych druzich motivl a zdmért. Muze jit o investovani v podob€ koupé nemovitosti nebo
také o investici formou vystavby nemovitosti. Hypote¢ni uvér mize byt pouzit na pofizeni
pozemku, na pofizeni nemovitosti za ucelem bydleni, rekreace nebo za ticelem podnikani.
Muze jit o investice do nové nemovitosti nebo jen na opravu, rekonstrukci nebo modernizaci
jiz existujici nemovitosti.

Hypote¢ni uvér, ktery patii mezi dlouhodobé uvéry, spolecné se vSemi statnimi

podporami a danovym zvyhodnénim se stavd moznym fesenim bytové vystavby.

V této praci bude uveden stru¢ny vyvoj hypote¢niho uvéru od jeho vzniku do

soucasnosti. Dale budou objasnény pojmy souvisejici se ziskanim hypote¢niho tivéru.



Témét kazdy tesil, fesi a nebo v budoucnu bude fesit problematiku bydleni. Cilem této
diplomové prace je pomoci multikriteridlni analyzy nalézt vhodnou banku pro poskytnuti
hypote¢niho tvéru, kterd by nejlépe vyhovovala pozadavkim klienta. Pro objektivni
stanoveni kritérii a jejich vah bude analyza vychdzet z marketingového prizkumu formou

dotazniku.



1 Hypoteéni bankovnictvi v Ceské republice

V Ceské republice zaziva v souc¢asné dobé hypotecni bankovnictvi velice dynamicky

rozvoj.

Hlavnim tvérovym obchodem hypotecnich bank je poskytovani dlouhodobych ptijcek
proti zajisténi nemovitym majetkem. Tyto banky se na jedné strané specializuji na ziskévani
zdrojii emisi vlastnich hypoteCnich zastavnich listi a na druhé strané na poskytovani
hypoteCnich uvért, tj. aveéri zajiSténych stanovenym zplisobem zastavnim pravem na

nemovitost. Hypote¢ni obchody jsou zpravidla v urcité formé podporovany statem.

1.1 Podéétky hypoteéniho bankovnictvi v Cechdch

Tradice hypote¢niho bankovnictvi se na nasem uzemi datuje nejméné od pocatku
druhé poloviny 19. stoleti. Skuteéné fungujici hypoteni banka vznikla v roce 1865. Slo
o Hypote¢ni banku Kralovstvi ¢eského v Praze. Tato banka slouzila k ziskavani Givéru na

domovni a pozemkovy majetek.

.V Ceskoslovensku mezi dvéma svétovymi valkami bylo hypoteni bankovnictvi
koncipovano po rakouském a némeckém vzoru zemskych bank, fungujicich jako
vetejnopravni ustavy podléhajici dozoru zemskych spravnich organti. Zemské banky
vydéavaly na schvalené uvéry zastavni listy, které dluznik prodaval tomu, kdo mél o takovéto

ziro¢itelné uloZeni penéz zdjem.*!

Vynosy z hypotecnich uvéri (respektive z prodeje
hypotecnich zastavnich listil) mohly byt pouzivany ke koupi nemovitosti, vypotadani
dédickych podilti apod. Znacny podil ¢inily také investice do vystavby nemovitosti a investice
do zeméde€lskych pozemkl zamétfené na zvySeni jejich rodnosti a tim i jejich vynosu.
Hypote¢ni Gvér byl zajistovan nemovitostmi s vyznacenim zastavy v pozemkovych knihéach.
V préavni Gpravé té doby Sek dluznik rucil za splaceni hypotecniho tivéru nejen zastavenou
nemovitosti, ale celym svym majetkem. Nomindlni hodnota vydavanych hypotecnich

zastavnich listi nesméla presdhnout 60 % ceny zastavenym nemovitosti, u zemédélskych

pozemk pak dvé tietiny.

' VENCOVSKY, Frantisek. Déjiny bankovnictvi v ceskych zemich. Praha: Bankovni institut, 1999. 594 s. ISBN
80-7265-030-0. s. 187.
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1.2 Hypoteéni bankovnictvi po roce 1989

Vyvoj Ceského hypotecniho bankovnictvi byl zastaven némeckou okupaci a poté byl
na vice nez padesat let zcela prerusen. V dusledku potinorového vyvoje v roce 1948 vymizela
oblast hypoték jak z pravniho fadu, ekonomické praxe, tak i z povédomi ob¢ant. Po listopadu
1989 se zacaly objevovat prvni snahy a pokusy o obnoveni predvalecné tradice hypote¢niho
bankovnictvi. Jako prvni ziskala licenci na vydavani hypotecnich zastavnich listt
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. K praktickému rozvoji hypoteéniho bankovnictvi viak
v této dobé¢ jesté nedochézi. Priciny Ize hledat v tom, Ze pfes moznost emise zastavnich listl
a poskytovani hypote¢nich Uvéri nebyly vytvofeny podminky, které by toto skute¢né

umoziovaly.
Slo ptedevsim o to, ze:

= nebylo dostateéné upraveno zastavni pravo a zpiasob jeho realizace. Uprava
zastavniho prava vzniklého na zéklad¢ emise hypotecnich zéastavnich listd (HZL)
nespravné vymezovala podminky vzniku zéastavniho prava, ptedpokladala rovnéz
velmi problematickou pfimou vazbu mezi zastavnim listem a zastavnim pravem ke

konkrétni nemovitosti,

* neexistovala statni podpora hypote¢niho uvérovani, coz by znamenalo pii tehdejsi
urovni trznich urokovych sazeb i vysoké urokové sazby z hypotecnich Uvérh

a jejich praktickou nedostupnost,

* nebyl dostate¢né rozvinuty kapitalovy trh, coz by podstatnym zptsobem ztézovalo

emisi HZL.

K napravé tohoto stavu dochazi az v pozdéjSich letech, kdy byla pfijata tada

nezbytnych pravnich ptedpist.

1.3 Hypoteéni uvéry v soucasné dobé

Za posledni roky se hypote¢ni uvéry” staly finanénim nastrojem dostupnym téméf pro
kazdého. Rok 2007 znamenal pro v§echny banky hypote¢ni boom a to jak v poctu uzavienych
uveérd, tak v jejich objemu. Rekordni zajem o hypotéky zazivaly finan¢ni instituce z nékolika

diavodu: nizké urokové sazby, obava ze zvySeni DPH, silna populace s pottebou fesit bydleni,

* Hypote&ni uvér je oznadovén také jako hypotéka.
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zavedeni novych typt uvért, kvalitnéjSich a rychlejSich sluzeb, zjednoduseni administrativy
a narist poctu bankovnich domti, poskytujici hypotéky.

V soucasné dob€ upravuji oblast hypoteéniho bankovnictvi nésledujici pravni
predpisy: zékon €. 530/1990 Sb., o dluhopisech § 14, zdkon ¢. 513/1991 Sb., obchodni
zakonik, zakon €. 591/1992 Sb., o cennych papirech, zédkon ¢. 328/1991 Sb., o konkurzu
a vyrovnani, zakon ¢. 99/1963 Sb., Obcansky soudni fad a zakon ¢. 21/1992 Sb., o bankéach
§11.

I ptes rist Grokd ofekavanych odborniky v leto$nim roce by nemély byt hypotecni
Gvér (HU) dramaticky draz$i. Analytici vesmés o¢ekavaji zvyseni urokovych sazeb CNB,

ktery budou hypotecni banky nuceny promitnou do svych urokovych sazeb.

Pti stanoveni Urokové sazby dava banka na vybér, zda si chce klient zvolit urok, ktery
bude platit jeden rok, nebo si ho ,,zafixovat“ po dobu nékolika let. V prvni varianté¢ byva
sazba 0 néco nizsi, ale existuje riziko, ze se po roce uroky zvysi a budou méné vyhodné. Pii
volb¢ fixace je tedy vhodné tidit se predpokladanym vyvojem urokovych sazeb na trhu. To
znamena, ze ocekdvame-li rast urokovych sazeb v budoucnu, budeme volit fixaci delsi,

v opacném piipadé fixaci kratsi.

1.4 Kdo poskytuje HU

Hypotecni tvéry mize poskytovat jakakoliv banka pokud vydd HZL a vynosy z nich
pouzije k financovani hypotecnich tvért. V soucasné dobé poskytuji hypotecni uvéry tyto

banky:
=  Komer¢ni banka, a. s.
= (Ceska spofitelna, a. s.
» (Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., Hypotecni banka , a. s.
= Raiffeisenbank a. s.
* GE Money Bank, a. s.
* Wiistenrot hypotecni banka a. s.
= BAWAB Bank CZ a.s.
* Volksbank CZ a. s.

= (Citibank a. s.
12



= INGBank N. V.

1.5 Kdo mize o hypotecni uvér pozadat

» Fyzické osoba (FO)
» Podnikatelé — pravnické osoby (PO)
— fyzické osoby podnikatelé

=  (Obce a mésta

1.6 Doklady k vyrizeni hypoteky

Zakladni podminkou pro poskytnuti hypotecniho uvéru je prokazani zadatele o Uvér,

7e je schopen poskytnuty vér ze svych piijmu splatit.

Banka bude vzdy pozadovat:
= Dolozeni vyse piijma zadateli, ptipadné spoludluznika ¢i rucitelt
* Ocenéni zastavované nemovitosti, vypis z katastru o zaneseni zastavniho prava +

vinkulaci pojisténi této nemovitosti ve prospéch banky

V ptipadé koup€ nemovitosti:
= Kupni smlouva (smlouva o smlouvé budouci).
»  Vypis z katastru nemovitosti (KN) (zda nemovitost existuje, kdo ji vlastni a ze na ni

nevazne jiné zastavni pravo ¢i vécné bifemeno).

V ptipad¢ vystavby, rekonstrukce, oprav apod.
= stavebni povoleni,
» projektovou dokumentaci,
= rozpocet stavby,

= vypis z KN.

1.7 Postup banky pfi poskytovani uvéru

Zakladnimi postupnymi kroky jsou:

13



1. Zadost o poskytnuti uvéru predkladd zadatel bance a obsahuje: zakladni udaje
o klientovi, podnikatelsky zamér, pozadovany druh uvéru, jeho vysi a dobu splatnosti,
ucel pouziti, navrh zptsobu splaceni a zajisténi,

ustni projednani zadosti vyse a splatnost uvéru, jeho ucel a zajisténi,

prozkoumani zadosti,

hodnoceni nabizeného zajisténi uvéru,

stanoveni urokové sazby,

projednéni zptisobu splacent,

vypracovani, projednani a schvaleni uvérového navrhu,

® =N kWD

uzavieni uvérové smlouvy — pokud je uvér schvélen, vyzve banka klienta k jejimu
podpisu,
9. kontrola plnéni avérovych podminek,

10. vyhodnoceni efektu poskytnutého tvéru.

1.8 Typy hypotecnich avéru

Hypote¢ni tuvéry lze vsouCasné dobé rozlisSit na dva zikladni typy a to
dle ucelu vyuziti avéru:
= {celové a
* neucelové, tzv. americkd hypotéka

Ucelové HU muze klient pouzit pouze na Gcely definované bankou. VétSinou se jedna

o ucel, kdy musi byt hypote¢ni Givér vyuzit na investice do nemovitosti.

Neucelovy HU, americka hypotéka, nema pro klienta Zadnd omezeni, na co penize
z Gvéru pouzije. Mlze tak timto uvérem financovat i movité véci, jako je tfeba automobil,
studium déti v zahrani¢i. At jiz ucelovy nebo netcelovy uvér, oba musi byt zajiStény

nemovitosti.

Dle vySe tvéru

Vyse je dana procentem zhodnoty =zastavené nebo pofizené nemovitosti.
U neucelovych uvérh se tato vySe pohybuje kolem 60 % ceny obvyklé zastavené nemovitosti,
u ucelovych uvért na bydleni se klient mlize setkat s uvéry do vyse 70, 80, 90 nebo dokonce

100 %.
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Dle moZnosti kombinace

Banky nabizi také HU vkombinaci sjinymi produkty. Jednd se predevsim

o kombinaci se:

stavebnim spofenim,
Zivotnim pojiSténim,

HZL.

Dle zpiisobu splaceni

1.9

Anuitni — klient celou dobu trvani Givéru plati stejnou vysi mésicni splatky.

Progresivni — klient ze zacatku plati niz§i mési¢ni splatky, které se mu postupné
v pribéhu let zvySuji.

Degresivni — klient plati z poc¢atku vyssi mési¢ni splatku, kterd se mu postupné

snizuje.
Podminky pro poskytovani uvéru v sou¢asné dobé

,Pred poskytnutim Givéru banka zpravidla posuzuje:

Muze-li byt pozadovany tvér bankou poskytnut.

Charakter zadatele (klienta) o Gvér (seri6znost).

Schopnost zadatele splatit uvér, tj. navratnost uveru, kterd zavisi na budoucich
penéznich tocich u zadatele (vyse budoucich piijmi a vydaji).

Majetkové postaveni zadatele (strukturu pasiv s ohledem na vlastni jméni a cizi zdroje
a velikost vlastniho jméni).

Predpokladané podminky v bance a u Zadatele.

Zajisténi v dynamickém aspektu.*’

Uvérovy vztah vznikd na zakladé uveérové smlouvy.

> SEKERKA, Bohuslav. Banky a bankovni produkty. Praha: Profess consulting s. r. 0., 1997. 532 s. ISBN
80-85235-51-X. s. 168.
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2 Charakteristika zakladnich pojmu v oblasti hypotec¢niho

bankovnictvi

2.1  Hypotecni avér

Charakteristickym rysem hypotécniho uvéru je to, Ze se jednd o Givér na investici do
nemovitosti, jehoz splaceni je zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti. ,,Hypotecni avér je
tedy vysoce ucelovy a vpraxi je poskytovan na koupi nebo vystavbu nemovitosti, jeji
rekonstrukci, modernizaci nebo opravu, koupi podilu nemovitosti za ucelem vypotadani
spoluvlastnickych a dédickych néarokti nebo splaceni diive poskytnutych kratkodobych

- « ’ o w0 il . I . ;o
a sttednédobych uvért, pouzitych k investicim do nemovitosti.*

Zékladnim piedpisem pro oblast poskytovani hypote¢nich uvért je predev§im zakon

¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozd¢jSich predpist.
V § 14 odstavec 3:

»Hypote¢nim uvérem je uver, ktery je poskytnut na investice nemovitosti na izemi
Ceské republiky nebo na jeji vystavbu ¢i pofizeni a jehoZ splaceni vcetné ptisluSenstvi je
zajiSténo zastavnim pravem Kk této, i rozestavéné, nebo jiné nemovitosti na uzemi Ceské

republiky.

,Hypotecni uvér patii k nejstarsim druhim bankovnich Gvérta. Hypotecnim Gvérem se
rozumi uveér poskytnuty na zastavu nemovitosti. Forma hypote¢niho uvéru byla dlouho dobu
doménou vlastnikli pozemkového a domovniho majetku. Postupné zacal byt poskytovan

dluznikiim také na nemovitosti, které budou pomoci Gvéru teprve vznikat.

Hypotec¢ni avér se splaci mesi¢né formou anuitnich ¢astek. Dle doby splatnosti jsou to
uveéry dlouhodobé, splacené obvykle od péti do triceti let.
Existuji instituce specializované na poskytovani hypotec¢nich uvéra — tzv. hypotecni

banky, které si obvykle zajist'uji financovani prodejem hypotecnich zastavnich listi. HZL

* SEKERKA, Bohuslav, TEPLA, Lib&na. Penéznictvi I. Pardubice: Univerzita Pardubice, 2005. 97 s. ISBN
80-7194-738-5. s. 68.

> Cesko. Zakon ¢&. 190 ze dne 23. dubna 2004 o dluhopisech, ve znéni pozdg&jsich piedpisti. In Shirka zdkonii
Ceské republiky. 2004, Gastka 63, s. 2888.
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jsou zvlastnim druhem dluhopisti. Hypote¢ni banky ziskavaji emisi HZL finan¢ni zdroje pro

poskytovani hypote&nich avéra.«

Hypotecni uvéry jsou Sirokou vefejnosti chapany jako ucelové uvéry k financovani
bytovych potieb. Jejich hlavnim charakteristickym rysem vSak je zplsob zajiSténi a to

zastavnim pravem na nemovitost (kupovanou, opravovanou nebo vznikajici).

Hypotecni uvéry

LHypote¢ni Gvér (HU) patii ke klasickym a oblibenym bankovnim wvérovym
produktiim. Za jeho zdkladni charakteristicky rys lze povazovat zptisob jeho zajisténi, kterym
je zastavni pravo k nemovitostem. Z povahy zajisténi vyplyva relativng nizké riziko HU

i jejich mozna dlouhodobost.*’

Z vymezeni HU vyplyva, Ze neni omezen z hlediska ucelu, na ktery je poskytovan.
Nicméné v praxi jsou zcela pievladajici HU poskytované jako tucelové na financovani

bytovych potieb.

Pokud HU neni refinancovan zdroji z emise HZL, potom se na n&j vztahuje shodny
rezim jako na jiné druhy uvért (pouze podminka zajisténi musi byt splnéna). To znamena, ze

takové HU mohou poskytovat viechny banky.

V ptipadé, e pohledavky z HU jsou pouzity jako kryti emitovanych HZL, potom jiz
musi HU spliiovat stanovené podminky tykajici se jejich zajisténi zastavnim pravem

k nemovitostem.

Vyse urokové sazby z HU je vzhledem k relativné malému riziku bank, které je dano
zajiSténim zastavnim pravem k nemovitosti, obvykle niz$i ve srovnani s irokovymi sazbami
z alternativnim uvért. Urokové sazby z HU poskytovanych FO na financovani bydleni mohou

byt déle snizovany v dusledku statni podpory.

Urokova sazba z HU muze byt stanovena jako pevna sazba po celou dobu splatnosti
nebo pohyblivd sazba v zavislosti na vyvoji trznich urokovych sazeb. Casto se pouZiva
1 kombinace obou zplsobil, to znamend pevnd sazba pro nékolik pocatecnich let a sazba

pohybliva pro zbylou dobu do splatnosti tveru.

8 SEKERKA, Bohuslav; TEPLA, Lib&na. Penéznictvi I. Pardubice: Univerzita Pardubice, 2005. 97 s. ISBN
80-7194-738-5. s. 68.

"REVENDA, Zbynék; a kolektiv. Penézni ekonomie a bankovnictvi. 4. vyd. Praha: Management Press, 2005.
627 s. ISBN 80-7261-132-1.s. 178.
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2.2 Fixace

Obdobi, po které banka garantuje urokovou sazbu.

2.3 Nemovitost

»Slovo nemovitost je odvozeno od latinského slova movere = hybati se. Na jeho
zékladé vzniklo Ceské slovo movitost, coZ znamena véc, se kterou se dad snadno pohybovat,
aniz by doslo k zméné¢ jeji podstaty. Aby se vyjadiil protiklad, tj. nemoznost podobného

I [T . v ’ Y . . . 8
zachazeni s jinymi vécmi, pouzila se zaporna piedpona ne a vznikl pojem nemovitost.*

Nemovitosti jsou véci v pravnim slova smyslu. Obcansky zakonik (§119 odst.2) uvadi,
7e nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. Cesky pravni fad
odlisuje rozdilny pravni rezim pozemku a stavby, coz znamena, ze vlastnik stavby nemusi byt

také vlastnikem pozemku stojicim pod stavbou.

Soucasti nemovitosti je vSe, co k ni podle jeji povahy ndlezi a nemiZze byt oddéleno,
aniz by se nemovitost znehodnotila. Posouzeni, zda se jedna o soucast nemovitosti je dilezité

pro posouzeni ucelovosti uvéru.
2.4 Uvérovy prislib

,Uveérovy pfislib je necerpany uvér. Banka vydava klientovi jednoznacny pfislib
s omezenou Casovou platnosti, ze mu poskytne financni prostiedky v urcité vysi na presné

stanovenou dobu a obvykle i pfesné stanoveny ucéel.* ’

Piislib zanikd a je poskytnut uvér v ptfipadé, ze klient pozdda o cerpani bankou

ptislibenych finan¢nich prostiedkt a jeho Zzadost je schvélena.

2.5 Ucelovost uvéru

Hypote¢ni uvér je ze zdkona tucelovy, proto hypote¢ni banka pozaduje doklady
prokazujici ucel tohoto uvéru. V pfipadé koupé nemovitosti je to kupni smlouva nebo

v ptipad¢ nakupu bytu do vlastnictvi obvykle smlouva o pfevodu vlastnického prava k bytové

8 Businesinfo [online]. [cit. 2008-04-30]. Dostupny z WWW:

< http://www .businessinfo.cz/cz/clanek/orientace-v-pravnich ukonech/nemovitosti/ 1000818/7109/#definice>.

® ZEMAN, Vaclav. Bankovnictvi 2. dil. Bmo: Vysoké uéeni technické v Brng, 2006. 88 s. ISBN 80-214-3256-X.
s. 21.
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jednotce. V ptipad¢ stavby to je rozpocet a smlouva o dilo. Banka potom proplaci faktury,
které¢ odpovidaji uzaviené smlouvé o dilo, nebo v piipadé stavby svépomoci faktury
odpovidajici ndkupu materidlu pouzitého na stavbu. Banka si obvykle v urcitych intervalech
také kontroluje, zda nakoupeny materidl byl na stavbu skutecné pouzit. Banka preferuje
bezhotovostni erpani tvéru, aby zabezpecila ucelové pouziti prostfedkit hypotecniho uvéru.
Pokud by se jednalo o ndkup drobnych polozek materialu odpovidajici rozpoctu a projektové
dokumentaci za hotové, je mozné, ze po dohod€ sbankou, banka uvolni ¢ast uvéru
v hotovosti s tim, ze veSkeré tyto ndkupy musi byt dolozeny doklady o nakupu tohoto
materialu za hotové. Banka si také ovéiuje pfimo na stavbé, zda byl nakoupeny material

skutecné pouzit na stavbu.

V pfipad€ splaceni uvéru hypoteénim uvérem, jehoz ucelem byla investice do
nemovitosti, je dokladem minimalné Gveérova smlouva, ve které banka provéti tcel tohoto
uvéru a doklady o pouziti téchto prostiedkd. Pii ziskani spoluvlastnického podilu na
nemovitost je dokladem obvykle smlouva o koupi spoluvlastnického podilu, dohoda o zruseni
spoluvlastnictvi a vzdjemném vypotadani nebo rozhodnuti soudu o zruseni spoluvlastnictvi
k nemovitosti. V piipadé¢ vypotfaddani spoluvlastnictvi manzeli po rozvodu je takovym
dokladem bud’ dohoda manzelii o vypotfddani nebo rozhodnuti soudu o vyporadani
spoluvlastnictvi manzeli. Dohody tykajici se nemovitosti vyzaduji k G¢innosti vklad do

katastru nemovitosti.

2.6 Stanoveni urokové sazby

Minimalni vySe urokovych sazeb jsou vyhlasovany Oznamenim o urokovych

podminkach banky. VySe urokové sazby v bance je stanovena s ptihlédnutim k:

» pravni subjektivité klienta (FO, PO),

» financni stabilité, resp. schopnost klienta splacet,
= vyznamnosti klienta,

= typu produktu, ktery si klient voli,

» zaméstnavateli klienta (napf. zvyhodnéné uvéry pro zaméstnance banky).

V praxi je bézné, Ze uverujici subjekty nabizeji riizna zvyhodnéni pro své klienty.
V neposledni fadé je béznou praxi bank zvyhodiiovat tzv. V.L.P. klienty. Pro takovou klientelu

v

plati moznost ziskani nejvyhodné;jsi rokové sazby.
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2.7 Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je podle zdkona o stavebnim spofeni ucelové spofeni, spojené
s vystavbou, rekonstrukci a opravou bytového fondu, spocivajici v piijimani vklada
a poskytovani tvért ucastnikiim stavebniho spofeni véetné poskytovani ptispévki fyzickym

, ;v 1.0 v - 10
osobam, ucastnikiim tohoto spotent.

2.8 Katastr nemovitosti a nabyvatelskych prav

Od 1.1. 1993 nabyl tcinnosti katastralni zakon €. 344/1992 Sb., podle kterého jsou
nemovitosti evidovany v katastru nemovitosti. Katastr je soubor idajii o nemovitostech v CR
zahrnujici jejich soupis a popis jejich geometrické a polohové urceni. Soucésti katastru je
evidence vlastnickych a jinych prav k nemovitostem. Nemovitosti se v katastru eviduji podle

katastralnich uzemi.

Od 1. 1. 1993 je také ucinny zékon ¢. 265/1992 Sb., o vlastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem, podle kterého se k nemovitostem evidovanym v katastru nemovitosti,
zapisuje vlastnické pravo, zastavni pravo, pravo odpovidajici vécnému bfemeni a predkupni

pravo s vécnymi ucinky. Zapis se provadi vkladem, zdznamem, pozndmkou nebo vymazem.

Nabyvatelsky titul pfedstavuje listinu, na zéklad¢ které byla nemovitost nabyta. Tato
listina prokazuje opravnéni vlastnika nakladat s nemovitosti, je nezbytnd pro podani navrhu
na vklad do katastru nemovitosti i k podani ndvrhu na vklad zastavniho prava k nemovitosti.

Tyto listiny je mozné ziskat od vlastnika nebo ve sbirce listin katastralniho uradu.

S ucinnosti od 1. 7. 1996 se v katastru neeviduji drobné stavby. Pokud se na zakladé
smlouvy pievadi nemovitd véc, ktera neni predmétem evidence v katastru nemovitosti,

nabyva se vlastnictvi okamzikem ucinnosti této smlouvy.

2.9 Ocenéni

Ocenéni zastavy nemovitosti je velice diskutabilni a problematické. Banky se

pochopitelné nespokoji pouze s tcetni hodnotou, ale zajima je pfedevsim ocenéni trzni.

' ZEMAN, Véclav. Bankovnictvi 2. dil. Bro: Vysoké uceni technické v Brng, 2006. 88 s. ISBN 80-214-3256-
X.s. 15.
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2.10 Rozestavéné stavby

Podle naSeho prava se stava rozestavéna budova véci ve smyslu prava, pokud je tato
stavba alespon v takovém stupni rozestavénosti, ze je jiz patrné stavebné technické a funkéni
uspotadani prvniho nadzemniho podlazi, pokud ji dosud nebylo ptid€leno ¢islo popisné nebo
evidenéni nebo na ni nebylo dosud vydano kolaudac¢ni rozhodnuti. Obvykle se ovSem
nechévaji novostavby do KN =zapisovat az po dokonceni a kolaudaci a pfideleni Cisla

popisného.

Pokud se ma stat zastavou rozestavénd budova je nutné, aby byla zapsana v katastru
nemovitosti. Na katastr nemovitosti se musi dorucit:

» pravomocné stavebni povoleni,

= geometricky plan od opravnéného zeméméti¢ského inzenyra,

= Cestné prohlaseni vlastnika, ze se jedna o rozestavénou budovu (ovétené podpisy).

Jako vlastnika rozestavéné budovy zapiSe katastralni urad stavebnika uvedeného ve

stavebnim povoleni, pokud neni jinou listinou prokdzano néco jiného.

Zakon dnes pocitad i s rozestavénymi bytovymi jednotkami a nebytovymi prostory.
Rozestavénym bytem a nebytovym prostorem je mistnost nebo soubor mistnosti, které
v souladu se smlouvou o vystavbé a stavebnim povolenim maji byt ureny k bydleni nebo
k jinym uceliim nez bydleni a jsou rozestavény v dome s byty a nebytovymi prostory, ktery je
alespont v takovém stupni rozestaveénosti, ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami

a stieSni konstrukci.

2.11 Doklady k prokazani vlastnictvi

Prokézani vlastnictvi k nemovitosti, kterd bude zastavovana jako jisténi hypote¢niho
uvéru, je jednou z vyznamnych podminek poskytnuti hypotecniho uvéru. Prokdzani pravnich

vztahil k nemovitosti se v béznych ptipadech opird o nasledujici dokumenty:

* nabyvaci titul,
» snimek z katastralni mapy,

= vypis z katastru nemovitosti (list vlastnictvi).
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21141 Nabyvaci titul

Nabyvaci titul je listina, na zdkladé které ziskal soucasny vlastnik nemovitosti
vlastnické pravo k nemovitosti (napt. kupni smlouva, darovaci smlouva, u novostaveb
kolaudaéni rozhodnuti, atd.). Tyto listiny se nachazeji ve sbirce listin KU, pokud nejsou jestd

uloZeny u soudu nebo u notaie.

2.11.2 Snimek z katastralni mapy

Katastralni mapa je zavaznym statnim mapovym dilem a obsahuje body bodového
pole, polohopis a popis. Predmétem polohopisu jsou hranice katastralnich uzemi, hranice
uzemnich spravnich jednotek, hranice chranénych Uzemi, ochrannych pasem a geometrické
a polohové urceni evidovanych nemovitosti s odliSenim v terénu neznatelnych hranic

zemédelskych a lesnich pozemki a geometrické a polohové urceni dalSich prvki polohopisu.

Ze snimku z katastralni mapy je vhodné si ovéfit zda je k nemovitosti pristup
z komunikace. Pokud je k pozemku pfistup pouze ptes cizi pozemek je vhodné si ziskat udaj

o vlastniku tohoto pozemku a zacit s nim jednat o feSeni vzdjemnych vztaht.

2.11.3 List vlastnictvi

List vlastnictvi je dokument, ze kterého je mozné vycCist mnoho udaji
o nemovitostech. Pti Zadosti o hypotecni tvér se predkldda origindlni list vlastnictvi, ktery
neni pfili§ stary. List vlastnictvi se skladd ze zahlavi a péti ¢asti. V zdhlavi je uveden udaj
o katastralnim izemi, nazev obce a ¢islo listu vlastnictvi. V prvni ¢asti vlastnictvi jsou tdaje
o vlastnicich ¢i spoluvlastnicich nemovitosti. V druhé Casti je identifikovana nemovitost. Treti
¢ast se nazyva ,,omezeni vlastnického prava“ a jsou zde zapisovana zéastavni prava, omezeni
pfevodu nemovitosti, vécna bfemena a piedkupni prava s vécnymi G€inky. Dalsi ¢ést je ¢ast

,»poznamky* a posledni ¢ast ,,nabyvaci tituly listu vlastnictvi®.

Jednou z vyznamnych podminek poskytnuti hypote¢niho tvéru je, aby v okamziku
uzavieni avérové smlouvy na nemovitosti nevazly zadné podstatné ptekazky, které by branily
jejimu nakladani nebo vlozeni zédstavniho prava ve prospéch uvérujici hypotecni banky.
Takovymi piekdazkami mohou byt zejména tzv. omezeni vlastnického prava. To zda na
nemovitosti vaznou nebo nevaznou takova omezeni se muzeme dozvédét z KN, z tfeti Casti

listu vlastnictvi. Omezeni vlastnického prava, vaznouci na nemovitosti, jsou zejména:
= piedkupni pravo s vécnymi u¢inky,
= vécna bfemena,
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= omezeni prevodu vlastnického prava,

= zastavni pravo.

Predkupni pravo s vécnymi U¢inky a vécnd bfemena, nejsou ze zakona piekdzkou
pouziti takové nemovitosti jako jisténi hypotec¢niho Gveéru. Maji ale vétSinou vliv na obvyklou
cenu zastavené nemovitosti, a tim 1 na maximalné moznou vysi hypote¢niho tvéru. Omezeni
pfevodu nemovitosti a zdstavni pravo, jsou az na vyjimky zakonnou piekézkou pro zajisténi
hypote¢niho uvéru této nemovitosti. Pokud tyto piekdzky nejsou odstranény, je prakticky
vylouceno ziskat na zastavu takové nemovitosti hypotecni avér. Existuji vSak dvé vyjimky.
Podle zdkona o dluhopisech nesmi ke dni uzavieni smlouvy o hypote¢nim vaznout na
nemovitosti zddné zéastavni pravo tfeti soby a ani nesmi byt pfevod této nemovitosti podle
diive platné pravni upravy omezen. Vyjimkou je pouze zastavni pravo, kterym je jistén Gver

poskytnuti stavebni spofitelnou.

2.12 Zastavni pravo

»Zastavni pravo slouzi k zajisténi pohledavky tim, ze v ptipad€, kdyz klient fadné
a v€as nesplni své zavazky vici bance, ma banka pravo uspokojit svoje pohledavky realizaci
(zpenéznénim) zastavy vcetné jejiho pfislusenstvi (napf. troky plynouci ze zastavy). Zastavni

véfitel — banka se nestiva majitelem zastavy, ale méa pravo hojit se z ni.“"!

Zlatym pravidlem hypotecnich obchodli je podminka, aby splaceni uvéru bylo
zajistovano tim objektem, na ktery je Uvér poskytovan. U hypoteCnich uvéru jsou to ze

, . . 12
zakona nemovitosti.*

Na nemovitostech, které slouZzi jako zajisténi hypotecniho uvéru, nesmi ke dni Cerpani
uveéru vaznout zadné jiné zastavni pravo treti osoby. Pievod této nemovitosti nesmi byt podle
diive platné pravni upravy omezen, s vyjimkou zastavniho prava, kterym je zajiStén Gvér

poskytnuty stavebni spofitelnou podle zvlastniho zakona.

"' DVORAK, Petr. Bankovnictvi. Praha: Vysoka Skola ekonomickd, 1996. 212 s. ISBN 80-7079-079-2. . 82.
2 BARDOVA, Dagmar, OPLTOVA, Radka, PAVELKA, FrantiSek. Jak spravné na hypotéky. Praha:
Nakladatelstvi Consultinvest, 1997. 142 s. ISBN 80-901486-7-0. s. 95.
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Zastavni pravo nebo omezeni prevodu nemovitosti, tedy skutecnosti, pro které nelze
hypote¢ni tvérovy obchod sjednat jsou zapsany na vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastni

v ¢asti C ,,Omezeni vlastnického prava®.

,Katastr nemovitosti je evidence nemovitosti, kterd je ze zakona volné piistupna.
Podle katastralniho zdkona je katastr nemovitosti vefejny a kazdy ma pravo do néj za
pritomnosti pracovnika katastralni ufadu nahlizet a potfizovat z ného pro svou potiebu opisy,

;e v 13
vypisu nebo nacrty.*

Vécna bremena obecné nejsou skutecnosti, pro kterou nelze hypote¢ni uvérovy
obchod sjednat, mohou vSak mit vliv na hodnotu uvérované nemovitosti. Vécné bfemeno
dozivotniho uzivani mé vzdy na cenu obvyklou nemovitosti vyrazny vliv, a to v zavislosti
aujednaném rozsahu wuzivani. V nékterych pfipadech mize vést 1 k faktické

neobchodovatelnosti nemovitosti.

Obdobn¢ miize cenu obvyklou ovlivnit i pFredkupni prave. V pifipadé stanoveni
konkrétni vySe ceny vyplyvajici z predkupniho préva je tato ¢astka akceptovana bankou jako

maximalni ceny obvyklé zastavy.

Zajisténi uvéri je v bance vyzadovano vzdy formou zastavniho prava k nemovitosti
ohodnocené dle piislusné metodiky na tzv. zadluzitelnou hodnotu, ktera vychazi zceny
obvyklé. Tato hodnota udava zejména moznost pfijatelného zadluZzeni dané nemovitosti

formou poskytnuti uvéru.

Zastavni pravo je neodmyslitelnou soucasti hypote¢niho tvérovani a je podminkou pro
poskytnuti hypote¢niho uvéru. Do doby nez klient ptinese z katastru nemovitosti vypis listu
vlastnictvi s vlozenym zéastavnim pravem, banka nezac¢ne uvérovat, i kdyz je uveérova smlouva
schvdlena a podepsana. Dale pokud je nemovitost zatizena zastavnim pravem jiné¢ho
zastavniho véfitele nez banky, jedna se az na vyjimky o zdkonnou ptekazku pouziti takové

nemovitosti jako zastavy pro jisténi hypotec¢niho uvéru.

Zastavni pravo patii mezi obecné pouzivané zajistovaci instrumenty. Slouzi k zajisténi

pohledavky a jejiho pfisluSenstvi tim, ze v pfipadé jejich fadného a v€asného nesplnéni je

" BARDOVA, Dagmar, OPLTOVA, Radka, PAVELKA, Frantisek. Jak sprdvné na hypotéky. Praha:
Nakladatelstvi Consultinvest, 1997. 142 s. ISBN 80-901486-7-0. s. 101.
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zastavni vétitel opravnén domahat se uspokojeni z véci zastavéné. Zakladni zplisoby vzniku

realizace a zaniku zéastavniho prava jsou upraveny ob¢anskym zakonikem.

2121 Vhodna zastava

Ne vSechny nemovitosti jsou vhodnou zéstavou pro jisténi hypotecniho uvéru.
Vhodnost ¢i nevhodnost nemovitosti slouzit jako zastava pro hypotecni uvér je posuzovana
zejména z hlediska ptfipadné prodejnosti pii realizaci zastavniho prava. Hypotecni banky jsou

v zésad¢ ochotny jako kvalitni zastavu uznat:

= stavebni pozemky,

* bytové a nebytové domy,

* rodinné domky,

» chaty pro individuélni rekreaci,

» rekreacni domy a rekreacni chalupy a chaty,
= stavby pro vyrobu, dopravu a skladovani,

* nebytové prostory ve vlastnictvi osob,

* byty ve vlastnictvi osob.

Jako nevhodné zéstavy jsou obvykle posuzovany nemovitosti, které jsou jen obtizné
nebo viibec prodejné. Jednd se obvykle o nemovitosti s jednoticelovym pouzitim, jako jsou
uzce specializované nemovitosti, jejichz prodej k jinym ucelim, nez k tém, pro které jsou
dnes vyuzivany by byl obtizny. Déale nemovitosti s kratkou dobou Zivotnosti ¢i ohrozenou
existenci, protoze k zdniku zastavniho prava dochdzi zdnikem zastavy. Za nevhodnou zastavu
se povazuje docasna stavba, stavba ve Spatném technickém stavu, nemovitosti s velmi nizkou

hodnotou, kde by predpokladany vytézek z prodeje nepokryl ani naklady na jeho prode;.

Banky davaji obecné piednost tomu, aby uvér byl zajistén tou nemovitosti, ktera se
financuje. Uvér mize byt také zajistén v piipadé nedostateéné hodnoty této nemovitosti jesté
jinou nemovitosti, bud’ ve vlastnictvi dluznika nebo tzv. tfeti osoby. Touto tfeti osobou
mohou byt napft. ptatelé dluznika z Gvéru, ktefi jsou ochotni zastavit svou nemovitost jako
zajisténi uvéru tohoto dluznika. Toto feSeni mize byt praktickym feSenim po dobu vystavby,
kdy Gvér na vystavbu je do dokonceni a zastaveni nemovitosti zajiStovan jinou nemovitosti.
Po dokonceni nemovitosti, jeji kolaudaci, pfidéleni ¢isla popisného, zapisu novostavby do
katastru nemovitosti a zastaveni novostavby, je bankou dan souhlas k vymazu zastavniho

prava k prvni zéstave.
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212.2 Nemovitost jako predmét zastavniho prava
Uvér zajistény zastavou nemovitosti patfi k nejlépe jisténym Gvéram.
Pokud je nemovitost predmétem zajisténi hypotec¢nich uvéri je tfeba posoudit
nasledujici otazky. Zda nemovitost i z pravniho hlediska existuje, posouzeni pravnich vztaht
k nemovitosti a ur€eni, zda se zejména z hlediska prodejnosti jedna o vhodnou zastavu. Poté

je nutné také odhadnout obvyklou cenu nemovitosti, obvykla na zdkladé¢ odhadu odhadcem

spolupracujicim s bankou nebo pfimo pracovniky hypotecni banky.

Existenci nemovitosti 1ze prokazovat riznym zpasobem: fotografii, vypovédi ocitych
svédkli, predvedenim nemovitosti. Tyto dikazy jsou provéfenim skutecné existence
nemovitosti, ovSem musi byt podpofeny dal§imi listinami, a to listem vlastnictvi z katastru

nemovitosti a nabyvatelskym titulem.

2123 Zpusoby vzniku a zaniku zastavniho prava

Zastavni pravo vznika:
* nejcastéji na zaklad€ uzaviené zastavni smlouvy vkladem zéstavniho prava do katastru
nemovitosti,
= ze zakona,
* rozhodnutim soudu.
Pfi zajistovani hypoteéniho uvéru nemovitosti zastavni pravo vznikd na zékladé

sepsani zastavni smlouvy a vkladu zastavniho prava do KN.

Smluvni zastavni pravo

Zastavni smlouva obsahuje oznaceni smluvnich stran (zéstavniho dluznika
a zastavniho véfitele), pohledavku, ktera je zastavou jiSténa (hypotecni tivér) a samotnou
zastavou, tj. zastavovanou nemovitost. Pokud je hypotecni Gvér zajistovan nemovitosti ve
vlastnictvi tfeti osoby odlisné od dluznika, je tento dluznik obvykle v zdstavni smlouvé také

uveden.

Smluvni strany jsou v zastavni smlouvé definovany standardnim zptsobem. Jméno

nebo obchodni nazev, adresa bydlisté nebo sidla a rodné ¢&islo nebo ICO.

Zastavované nemovitosti jsou ve smlouve charakterizovany v souladu s katastralnim
zakonem. Oznaceni se 1i§i podle typu nemovitosti, a to zda se jedna o pozemek, pozemek

evidovany zjednodusenym zptisobem, budovu, rozestavénou budovu, byt ¢i nebytovy prostor
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nebo rozestavény byt ¢i nebytovy prostor. Je tieba také piesné specifikovat, zda je
zastavovana pouze budova bez pozemku, ¢i budova a pozemek, na kterém je vystavéna Ci

rozestavéna.

Pohledéavka, kterou nemovitost zajiSt'uje, tj. hypote¢ni tvér, je obvykle v zastavni
smlouvé charakterizovana cislem tuvérové smlouvy, vysi poskytnutého Uvéru a datem
uzavieni uvérové smlouvy. Pokud zastavni dluznik neni totozny s klientem banky, ktery zada
o hypote¢ni uvér, uvadi se v popisu pohledavky i jméno nebo obchodni nazev klienta banky,

jeho rodné &islo nebo ICO a popiipadé i adresa bydlisté nebo sidla.

V zastavnich smlouvach udéluje obvykle zastavce také plnou moc pro zastavniho
vetitele k prodeji nemovitosti a podanim ndvrhu na vklad vlastnického prava do KN. Zastavce
v zastavni smlouvé obvykle zavazuje nepievadét bez souhlasu tverujici banky vlastnictvi
k zastavenym nemovitostem a nezastavit je bez souhlasu banky dals$i osobé a nezfidit k nim
vécné bifemeno nebo jiné vécné pravo. Tyto zavazky jsou obvykle spojeny se sjednanou
smluvni pokutou pii jejich poruSeni. Zastavce se dale obvykle v zastavni smlouvé zavazuje,
ze bude uzavirat dlouhodobé zastavni smlouvy k zastavené nemovitosti pouze s piedchozim
souhlasem zastavniho véfitele, Ze bude o zastavu fadné pecovat a udrzovat jeji hodnotu a Ze

bude po celou dobu trvani zastavniho prava mit nemovitost pojisténou.

Uvedena omezeni zadvazky pro zastavniho dluznika maji za cil piedejit pfipadnému
zni¢eni nebo znehodnoceni zéstavy. VéEtSinou je sjedndno, Ze pojiStovny vyplati pojistné
o ) . , , v g s . ,
plnéni bud’ na et zastavniho véfitele nebo pojisténému pouze se souhlasem zastavniho
vétitele, ktery odsouhlasi pouziti prosttedktt k uvedeni nemovitosti v predesly stav. Zakon
zastavei uklada, ze se musi zdrzet vSeho, co by mohlo zastavu zhorSit na jmu zastavniho

vétitele.
Zastavni smlouva je vsouladu sobcanskym zdkonikem uzavirdna pisemné

s oveéfenymi podpisy smluvnich stran.
Pti podéani navrhu na vklad zéastavniho prava do katastru nemovitosti je tieba piipojit
vedle originall zastavnich smluv nebo jejich ovétenych kopii dalsi ptilohy:

* plnou moc, pokud je Gc€astnik fizeni zastoupen zmocnéncem,
» vypis z obchodniho nebo jiného zdkonem urceného rejstiiku,
= ufedné ovefeny pieklad listiny, na zakladé které ma byt zapsano pravo do katastru,

pokud tato listina neni sepsdna v ceském jazyce,
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= listinu prokazujici opravnéni vlastnika nebo jiné osoby opravnéné z pravniho vztahu
nakladat s pfedmétem pravniho ukonu (nabyvatelsky titul), jehoz pravni ucinky
nastaly pied 1. 1. 1993 nebo uiedné ovéteny opis (kopie) takové listiny.
Povoleni vkladu zastavniho prava vyzna¢i KU dolozkou na zastavni smlouvé. Teprve

poté muze dluznik Cerpat hypotecni uvér, aby byly splnény podminky zakona o dluhopisech.

Zanik zastavniho prava

Jednim z nej¢astéjSich zptisobt zaniku zastavniho prava je zanik zajisténé pohledavky.
Vzhledem k tomu, Ze je toto zastavni pravo zapisovano v katastru nemovitosti, musi byt dan
podnét k jeho vymazu. K tomu slouzi prohldseni zastavniho véfitele o tom, ze zajiStovana

pohledavky byla uhrazena a Ze dava souhlas s vymazem zéstavniho prava.

Dalsi mozné zptisoby zaniku zéastavniho prava jsou vzdani se tohoto prava zastavnim

vetitelem a zanik zastavy ¢i uplynuti doby, na kterou bylo zastavni pravo sjednéano.

Poslednim zpiisobem je sloZeni ceny zastavéné véci zastavnimu vétiteli.

2.13 Pojisténi

Pojisténi je nastrojem omezujicim rizika vyplyvajici ze Skod vzniklych na objektu
zastavy a eliminujici riziko v piipad¢ umrti klienta. Co se ty¢e hypotecnich tvért, pfichazi

tedy v uvahu nasledujici typy pojisténi, a to:

Pojisténi zastavy
U nemovitosti, které jsou pojistitelné, banka vzdy vyZzaduje pojiSténi a vinkulaci

pojisténi, a to po celou dobu trvani avérového obchodu.
Pojistnd smlouva musi obsahovat alespon pojisténi téchto rizik:

= pojisténi pro pfipad poSkozeni nebo zniCeni véci zivelni udalosti (pozar, vybuch,
vichfice, potopa, zéplava apod.)
* pojisténi pro piipad poSkozeni nebo zniCeni véci vodou unikajici z vodovodniho
zafizeni.
Vzdy je tieba prostudovat pojistné podminky, protoze v nekterych ptipadech miize byt
pojisténi sjednano pouze na vybrané riziko nebo mohou byt stanoveny velmi nizké limity

plnéni.
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BéZnou praxi jednotlivych bank je wuzaviit dohodu o spolupraci s vybranymi

pojistovnami. Riziko vyluky z pojisténi se tim vyrazné omezuje.

Zivotni poji§téni, pojisténi avéru

Pojisténi neni vyzadovano povinné. Pokud banka pozaduje pojisténi a to z ditvodu
rizika souvisejictho se zaméstndnim, typem podnikatelské ¢innosti nebo vékem zadatelq,
pojistné plnéni musi byt v kazdém okamziku spldceni Uvéru rovno castce potiebné na
predCasné splaceni takové casti uvéru, aby byl pfijem ostatnich zadateli dostate¢ny na
splaceni uvéru. Banka akceptuje tyto typy pojisténi:

Pojisténi uvéru - pojistné plnéni je v kazdém okamziku splaceni uvéru rovno
nesplacenému ziistatku jistiny uvéru. Z pohledu banky se jedna o nejvhodnéjsi typ pojisténi,
cena tohoto pojisténi je v porovndni s ostatnimi typy nejnizsi.

Zivotni pojisténi - pojistné plnéni je v kazdém okamziku splaceni Gvéru ve vysi
smluvné stanovené pevné Castky. Jednd se nejb&znéjsi typ Zivotniho pojisténi. Vyhodou
tohoto produktu pro klienta je moznost vyplaceni ¢astky ptevysujici vysi nesplacené¢ho
zustatku jistiny uvéru v pfipad¢ smrti dluznika pozistalym. S touto vyhodou je vsak spojena
vys$i cena tohoto typu pojisténi.

Kapitdlové Zivotni pojisténi — pojistné plnéni je v kazdém okamziku splaceni uvéru
minimalné ve vysi smluvné stanovené pevné Castky, pojisténi je spojeno se spoifenim — po
ukonceni doby, na kterou je pojisténi sjednano, je klientovi vyplacena naspoiena ¢astka ve

smluvné stanovené vysi a smluvné stanovy vynos.
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3 Komparace vybranych bank

V této praci byly ke komparaci vybrany tyto banky: Komeréni banka, a. s.; CSOB,
a.s.; CS, a. s.; UniCredit Bank Czech Republic, a. s.; GE Money Bank, a. s. a Raiffeisenbank

a. S..

3.1 Komerc¢ni banka, a.s.

Komeréni banka (KB) patfi k nejvyznamnéj$im bankovnim institucim v Ceské
republice a v regionu stiedni a vychodni Evropy. Je soucasti mezinarodni skupiny Société
Générale (SG) a poskytuje komplexni sluzby drobného, podnikového a investi¢niho

bankovnictvi.

Sluzby KB vyuziva vice nez 1,5 milionu zidkazniki. Banka ma k dispozici

378 pobocek a 649 bankomatii po celé Ceské republice.

Skupina Komeréni banky

Finan¢ni skupina KB byla k 31. prosinci 2006 tvofena deviti spole¢nostmi, ve ktery
KB uplatiiovala jistou uroven kontroly. V sedmi spole¢nostech drzi KB nadpoloviéni podil
adveé jsou ptfidruzené spolecnosti s podstatnym vlivem KB. Primérny pocet zaméstnanct

skupiny KB v roce 2006 ¢inil 8 266.

Skupina Société Générale

Komerc¢ni banka je soucasti skupiny Société Générale od fijna 2001. Poskytuje sluzby
v oblastech detailového bankovnictvi a financnich sluzeb, globédlniho investi¢niho
managementu a sluzeb a v podnikovém a investicnim bankovnictvi. V oblasti retailového
bankovnictvi a finan¢nich sluzeb obsluhuje ve Francii i po celém svéteé 22,5 miliont

zakaznikt. V 77 zemich svéta zaméstnava celkem 120 tisic lidi.

Celkovy zakladni kapital banky ¢ini 19 004 926 000 K¢.

Déleni dle maximalni vySe uvéru

Hypotec¢ni tuvér Klasik — banka poskytne klientovi uvér az do 85 % hodnoty

zastavené nemovitosti.
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Hypotecni uvér Plus — banka poskytne klientovi uvér az do 100 % hodnoty zastavené

nemovitosti.

Hypoteéni uvér Plus 150 — banka poskytne klientovi uvér az do 150 % hodnoty
zastavené nemovitosti (u bonitnich klientl) maximaln¢ vSak do vySe kupni ceny nebo
rozpoc¢tovych nakladi. Tuto moznost mohou vyuzit klienti v ptipad¢€, Zze cena nemovitosti pro

zajisténi stanovena odhadcem je nedostatecna vzhledem k pozadované vysi uvéru.

Druhy hypoteénich avéra

Hypoteéni uvér — klasicky Gvér na investici do nemovitosti zajiStény zastavnim
pravem k nemovitosti, ktery je uréen pro obéany Ceské republiky, cizince s trvalym pobytem
v Ceské republice a ob&any ¢lenskych zemi Evropské unie s povolenim k pobytu v Ceské
republice. Minimalni vyse avéru je 200 000 K¢, maximalni je omezena hodnotou zéstavy (viz
rozdéleni vyse), rozpottovymi naklady nemovitosti a schopnosti klienta splacet uvér. Uvér je
splacen anuitnimi splatkami, klient si mize zvolit splatnost od 5-ti do 30-ti let. Hypote¢ni
uveér Ize Cerpat jednorazoveé nebo postupné, s prvnim Cerpanim do 9-ti mésici od podpisu
smlouvy o uvéru, a vyCerpan musi byt do dvou let od uzavieni uvérové smlouvy.
U hypotecniho uvéru se pouziva pevna trokova sazba s fixaci 1 — 10 a 15 let. V dob& zmény

fixace lze provést mimotradnou splatku nebo uvér zcela doplatit bez poplatku.

Pieklenovaci hypotecni Gvér — typ uvéru, jehoz splaceni je zajisténo z kapitalového
zivotniho pojiSténi nebo stavebniho spofeni uzavieného u Modré pyramidy stavebni
spotitelny, a.s. Pojisténi nebo ucet stavebniho spofeni musi byt vinkulovany ve prospéch
Komerc¢ni banky, a.s.. Klient po celou dobu splaceni plati pouze uroky a v den splatnosti
uvéru zaplati celou vysi jistiny z kapitdlového ¢i stavebniho spofeni. V kombinaci se
stavebnim spofenim je vySe Gvéru omezena 69 % hodnoty zastavené nemovitosti a vysi cilové
castky stavebniho spotfeni. Doba splatnosti Gvéru je maximalné 30 let, v kombinaci se
stavebnim spofenim pak maximaln¢ 7 let; v tomto ptipad¢ je urokova sazba po celych 7 let

neménna.

Predhypoteéni uvér — tento typ uveéru se poskytuje v kombinaci s naslednym
hypoteénim uvérem v ptipadé, kdy klient nemd vhodnou nemovitost k zajisténi uvéru.
Splatnost ptedhypotecniho tivéru je 1 rok. Tento iver mize byt zajistén ruenim tfeti osoby
nebo zastavnim pravem k pohledavce. Predhypotecni uvér klient splaci pouze ve formé urok

a jistinu splati z nasledného hypote¢niho uvéru. Tento Uvér je vyuzivan v piipadé¢ koupé
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druzstevniho bytu, provadéni vystavby ¢i rekonstrukce svépomoci nebo v piipadé, kdy
prodéavajici neni ochoten prevést na klienta vlastnické pravo pred prevodem penéz a klient
nevlastni jinou nemovitost vhodnou k zajisténi tivéru. Komer¢ni banka také nabizi v urcitych

ptipadech predhypotecni uvér bez zajisténi.

Flexibilni hypotéka — klient si mize snizit splatku az o 50 % nebo ji zvysit az
0 100 % s tim, Ze se prodluzuje nebo zkracuje splatnost hypotecniho tvéru. Dalsi vyhodou
flexibilni hypotéky je moznost odkladu pocatku splaceni az o 12 mésicii nebo pierusSeni
splaceni az na tfi mésice. Pii odkladu splatek klient neplati jistinu ani uroky. Flexibilni
hypotéku klient miize pouzit i na financovani kuchynské linky, vestavénych skiini nebo

1 k uhradé provize realitni kancelafre, to vSe az do 50 % vySe uvéru.

Upravu vyse splatek nebo preruseni splatek je viak mozné provadét maximélné jednou
ro¢né. Délka fixace urokové sazby pii uzavieni Gvéru musi byt nejméné 3 roky. DalSim
omezenim je fakt, ze pifi kazdé zméné se znovu prepocita splatnost ivéru, a aby zména mohla
probéhnout, nesmi nova splatnost pfi snizeni splatky ptesahnout 30 let a pti navysSeni splatky
nesmi byt mensi nez 5 let. Tim, co mozna mnoh¢ klienty odradi od pofizeni flexibilni
hypotéky, je fakt, Ze mési¢ni poplatek za vedeni uvérového uctu se u flexibilni hypotéky

navysuje oproti ostatnim hypote¢nim produktiim o 100 K¢ tedy na 250 K¢.

Pro nazornost je zde uveden konkrétni ptiklad: vysSe uvéru 1 500 000 K¢, splatnost
uvéru 20 let, urokova sazba 4,8 % p.a., vySe anuitni splatky: 9 734 K¢&. Zvyseni splatky avéru
po péti letech splaceni o 30 % ma za nasledek zkraceni délky splatnosti uvéru o 54 mésict.
Naopak snizeni splatky uvéru po péti letech splaceni o 20 % ma za nasledek prodlouzeni

splatnosti uvéru o 78 mésicu.

Hypotéka 2 v1 — hypotecni uvér, ktery lze pouzit na investice do nemovitosti
a soucasn¢ z 20 % cerpat netcelové. Hypotéku 2 v 1 mulze klient zaroven Cerpat i jako
Flexibilni hypotéku. Minimalni vyse uveru €ini 250 000 K¢, z toho ucelova ¢ast je minimalné
200 000 K¢ a netcelova cast 50 000 K¢ Maximalni vySe neucelové Casti miize Cinit
400 000 Ke¢.

Hypotéka bez prijmu — pii zZadosti o tento typ veru klient nemusi dokladat potvrzeni
o vysi piijmd ani dafiové pfiznani. Uvér banka poskytne na investici do vlastniho bydleni
nebo vlastniho rekrea¢niho objektu. Podminkou poskytnuti hypotéky bez piijma je shoda
majitele nemovitosti s Zadatelem o uvér, piedloZeni potvrzeni o bezdluznosti vici finanénimu

ufadu a doloZeni potvrzeni o profinancovani vlastnich zdroji miniméalné¢ ve vysi 30 %
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z celkové vySe investice. Banka poskytne uvér maximaln€¢ do 60 % ceny zastavené
nemovitosti a zarovenn minimalni hodnota zastavované nemovitosti musi byt alespon

1 000 000 K¢.

Uvér na nemovitost — tento typ uvéru lze pouZit na libovolnou investici do
nemovitosti napiiklad koupi druzstevniho podilu, pfedplaceni najemného, koupi nemovitosti,
rekonstrukci nebo vybaveni domécnosti (do 50 % zcelkové vyse investice). Maximalni
splatnost uvéru je 10 let. Uvér je zajistén ruéenim tieti osoby, vkladem u Komeréni banky,
stavebni spofenim u Modré pyramidy stavebni spofitelny, a.s. nebo zastavou nemovitosti.
Vyhodou je moznost ptedcasného splaceni uvéru kdykoliv bez sankci a moznost ziskani

pojisténi proti nesplaceni uvéru v piipadé nemoci nebo ztraty zaméstnani.

3.2 Ceskoslovenskd obchodni banka, a.s. a Hypotecni banka, a.s.

Ceskoslovenskd obchodni banka a. s. (CSOB) je jednou z nejsilngjsich,
nejstabilnéjSich bank plisobicich na naSem trhu. Je to také banka se silnym postavenim v celé

stiedni a vychodni Evropé.
V &ervnu 2000 prevzala CSOB podnik Investi¢ni a Postovni banky, a. s..

CSOB je hlavnim akcionaifem Hypoteéni banky, a.s.

Druhy hypoteénich avéra

Hypotéka 2 v 1 — jednd se o kombinaci ucelové hypotéky na bydleni a neucelové
americké hypotéky, kdy 20 % z celé vySe hypotéky mize klient Cerpat pfimo na svilij bézny
idet. Netcelovou ¢ast miize klient splatit kdykoliv bez poplatku. CSOB nabizi pojisténi
schopnosti splacet hypotéku (pokryva riziko umrti, trvalé invalidity nasledkem trazu,
pracovni neschopnosti a ztraty zaméstnani). Uvér je zajistén zastavnim pravem k nemovitosti
a zastavena nemovitost musi byt pojisténa proti zivelnim a jinym rizikiim. Minimélni vySe
poskytovaného uvéru je 200 000 K¢ a maximalni je limitovana 100 % hodnoty zastavované
nemovitosti a schopnosti klienta splacet uvér. Uvér je splatny od 5-ti az do 40-ti let a banka

nabizi fixaci urokové sazby na 1, 3, 5, 10, 15, 20, 25 nebo 1 30 let.

Hypotéka bez dokladani prijmi — pro ziskani tohoto typu Uvéru klient nemusi
dokladat ptijmy, coz je vyhodné pro podnikatele, jejichz vyse piijmi uvedena v danovém

priznani neni dostaCujici pro ziskani hypotéky za standardnich podminek nebo majetnéjsi
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osoby, které bance nechtéji prokazovat vysi svych piijmi. Klient mize ziskat avér do 50 %

hodnoty zastavené nemovitosti.

Piedhypotecni uvér — vér na nakup nemovitosti, kterou zpocatku nelze financovat
hypotékou, protoze klient nemtize zastavit nabyvanou nemovitost (napf. privatizace obecniho
bytu, koupé druzstevniho bytu nebo koupé domt nebo byt v ramcei developerskych projektt,
koupé stavebni parcely atd.). Uvér je splatny maximalnd do 1 roku, kdy je splacen

z poskytnuté CSOB Hypotéky.

Hypotéka na druZstevni bydleni — uc¢elem tohoto typu uvéru je koupé druzstevniho
podilu, rekonstrukce & modernizace druzstevniho bytu. Uvér musi byt zajistén jinou nez
ivérovanou nemovitosti (k zastavé nelze pouzit druzstevni byt). Uvér mize byt poskytnut do

100 % hodnoty zastavené nemovitosti.

Americka hypotéka — jde o nelGcelovy uveér zajistény zastavnim pravem
k nemovitosti. Splatnost uvéru je 3 — 20 let. Zastavovand nemovitost musi byt zkolaudovana
nebo rozestavénd minimalné z 90 %. Vyse Gvéru je omezena 70 % hodnoty zastavované

nemovitosti, vysi investice a schopnosti klienta splacet avér.

Hypotéka s garantovanou vySi splatky — mésicni splatka zGstava stejna po celou

dobu trvani hypotéky.

CSOB je hlavnim akciondfem Hypote¢ni banky, a.s. (dile jen Hypote¢ni banka).
Produkty obou finan¢nich instituci jsou proto téméf totozné. Jediny zésadni rozdil, ktery byl
pii porovnavani nalezen, je délka splatnosti poskytovanych uvéri. Maximalni splatnost je

u vétsiny uvérd poskytovanych CSOB 40 let u Hypote&ni banky je to 30 let.

Navic nabizi Hypotecni banka produkt Hypotéka ON-LINE, kdy si klient na
Internetu v péti krocich stanovi pozadované parametry hypote¢niho uvéru, které odesle
hypote¢nimu poradci. Klient je poté poradcem kontaktovan. Vyhodou tohoto zptsobu je

ziskani slevy 50 % z poplatku za Zadost o Gver.

3.3 Ceskd sporitelna, a.s.

Koteny Ceské spotitelny, a.s. (CS) sahaji az do roku 1825, kdy zahajila ¢innost

Spofitelna Ceskd, nejstar§i pravni predchiidce CS. Na tradici &eského a pozdéji
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eskoslovenského spofitelnictvi navazala vroce 1992 CS jako akciova spoleénost. Téméf

5,5 milioni klientd hovofi o jejim pevném postaveni na ¢eském trhu.

Od roku 2000 je CS ¢&lenem silné stiedoevropské Finanéni skupiny Erste Group s vice
nez 16 miliony klientd. V Cervenci roku 2001 uspé$n¢ dokoncila svoji transformaci, ktera se

zam¢fila na zlepSeni vSech kli¢ovych souc¢asti banky.

CS je moderni banka orientovana na drobné klienty, malé a stfedni firmy a na mésta
a obce. Finanéni skupina CS je poétem klientii — 5,3 milionu — nejvétsi bankou na trhu. Ceska

spotitelna disponuje siti 636 pobocek a provozuje vice nez 1100 bankomatt

Druhy hypote¢nich uvéra

CS Hypotéka na polkani — nabizi moznost podpisu Gvérové smlouvy a tim
i zafixovani trokové sazby, aniz by klient mé&l jiz vybranou nemovitost. Uvér mize byt
poskytnut do 100 % hodnoty zastavované nemovitosti a do maximalni vyse 6 000 000 K¢,
minimalni vysi banka nestanovuje. Maximalni splatnost uvéru je 30 let. Klient ma moznost
odkladu a zmény vyse splatek. Uvér lze Cerpat také na financovani viech souvisejicich

nakladl (poplatky za bankovni sluzby, ocenéni nemovitosti, realitni a pravni sluzby).

Hypotéka bez doloZeni prijmi — uvér lze ziskat bez doloZeni pifijmi nebo
predlozenim &estného prohlaseni o zdrojich pro splaceni uvéru a majetku adatele. Uvér
banka poskytne do 80 % hodnoty zastavené nemovitosti, pfi¢emz podil vlastnich zdroja
klienta musi byt minimalné ve vysi 30 %. Maximalni vyse uvéru je 5000 000 K¢&. Ceska
spofitelna, a.s. (dile jen Ceska spofitelna) nabizi fixaci trokové sazby az na 20 let

a maximalni mozna splatnost uvéru je 30 let.

Hypotéka na investice — je urCena fyzickym osobam pro financovani nemovitosti,
které nejsou (nebo jsou jen &asteéné) uréeny k bydleni. Uvér miize byt poskytnut az do 90 %
hodnoty zastavené nemovitosti a minimalni podil vlastnich prostfedkti klienta je pozadovan
ve vysi 15 % z celkovych nékladt. Minimélni a maximalni vysi uveéru banka nestanovuje.

Splatnost Givéru je maximalné 20 let s moznosti fixace taktéz az na 20 let.

Americka hypotéka — spotiebitelska — jde o ticelovy uver zajistény zastavnim pravem

k nemovitosti urceny naptiklad k financovani ndkupu automobilu, studia v zahranici,

vypotadani spole¢ného jméni manzelli pfi rozvodovém fizeni, vypotadani zdvazkli mezi

obCany pfi pfevodu uzivaciho prava k druzstevnimu bytu a k uhradé notatskych a soudnich

poplatki. Minimalni vyse uvéru je 150 000 K¢&. Uvér banka poskytuje maximalné do 90 %
35



hodnoty zastavené nemovitosti. Maximalni doba splatnosti uvéru je 20 let. Banka garantuje
vysi urokové sazby po celou dobu splaceni Gvéru a moznost mimoiadné splatky uvéru bez

sankci.

3.4 UniCredit Bank Czech Republic, a.s.

UniCredit Bank Czech Republic a.s. zah4jila svoji ¢innost na ¢eském trhu 5. listopadu
2007. Vznikla integraci dvou dosud samostatn¢ pusobicich uspésnych bankovnich domil

HVB Bank a Zivnostenské banky.

UniCredit Bank Czech Republic a.s. je silnou arychle se rozvijejici bankou, ktera

nabizi Sirokou $kdlu kvalitnich produktii pro firemni zakazniky i privatni klientelu.

Druhy hypote¢nich uvéra

Hypoteéni uvér ucelovy rezidenéni — uvér na financovani bydleni je poskytovan
v minimalni vys§i 200 000 K¢, maximalni vySe je omezena pouze hodnotou zajisténi
a schopnosti klienta splacet. Uvér muze byt poskytnut do 100 % hodnoty zastavené
nemovitosti v Praze a Brné¢ a do 90 % hodnoty zastavené nemovitosti v ostatnich obcich.

Doba splatnosti uvéru je az 35 let a banka nabizi moznost fixace az na 20 let.

V ramci reziden¢niho tvéru rozlisuje UniCredit Bank Czech Republic, a.s. (dale jen

UniCredit Bank) dalsi typy uvért:
Hypotéka Start — moZnost odkladu poc¢atku splaceni jistiny az o 1 rok,

Hypotéka Plus — 100 % sleva na vstupnim poplatku a mési¢nim poplatku za

spravovani uvéru v piipad¢ fixace tirokové sazby na 5 a vice let,
Hypotéka Flexi — moznost pied¢asného splaceni uvéru kdykoliv bez sankce,
Hypotéka Twin — moZnost erpani 20 % objemu hypotéky neucelové.

Hypoteéni uvér ucelovy nerezidenéni — uvér je poskytovan k potizeni nemovitosti za
ucelem pronajmu. Uvér muze byt poskytnut az do 80 % hodnoty zastavené nemovitosti. Doba

splatnosti je az 35 let a banka nabizi moZnost fixace az na 20 let.

Hypoteéni Givér netiéelovy — maximalni vyse Gvéru je 10 000 000 K¢&. Uvér miize byt
poskytnut do 60 % hodnoty zastavené nemovitosti a musi byt Cerpan jednorazové do Sesti

meésicu.
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Podminkou, kterou jiné banky nepozaduji, je minimalni piijem zadatele o vér ve vysi

15 000 K¢.

3.5 GE Money Bank, a.s.

Patfi k nejvétsim ceskym finanénim ustavim. Je moderni univerzalni bankou
s rozsahlou siti vice neZ 210 obchodnich mist a vice jak 500 bankomati po celé CR. Jeji

sluzby jsou uréeny jak drobnym klientiim, tak malym a stfednim firmam.

Druhy hypote¢nich uvéra

100% Hypotéka — klient ma moznost az 30 % uvéru Cerpat piimo na bézny ucet
anasledn¢ dolozit pouziti finan¢nich prostfedki. Minimalni vySe uvéru je 300 000 K¢,
maximalni je omezena 100 % hodnoty nemovitosti nebo 8 000 000 K¢. GE Money Bank, a.s.
(dale jen GE Money Bank) garantuje schvaleni hypotéky do 3 pracovnich dnii od ptfedani
veskerych podkladil a dale nabizi moznost mimotradnych splatek v pribéhu fixace bez sankci.

K této hypotéce si klient miize vzit i neucelovou piijcku az do vyse 900 000 K¢.

HypoExpres — banka garantuje schvaleni hypotéky jiz do 3 hodin. Klient nemusi
predlozit doklad k nemovitosti (list vlastnictvi) a ma moznost vybéru nemovitosti béhem
nasledujicich 9 mésict.

Americka hypotéka — neucelovy uvér. Minimalni vyse je 200 000 K¢, maximalni do
70 % hodnoty zastavené nemovitosti nejvice v§ak 1 500 000 K¢. Splatnost uvéru je 5 az 20 let

s moznou fixaci maximaln¢ na 5 let.
Dopliitkovy uvér — doplituje hypotecni uvér, pokud tento neni vycerpany az do 85 %
hodnoty nemovitosti. Jednd se o neucelovy tvér v minimalni vysi 100 000 K¢, a maximalni

900 000 K¢. Splatnost uvéru je 5 — 30 let (musi byt shodnd nebo kratS$i nez splatnost

hypotec¢niho Gvéru). Fixace je mozné maximalné na 5 let.

U vsech uvért banka deklaruje schvaleni uvéru nejdéle do 3 pracovnich dnd.

3.6 Raiffeisenbank, a.s.

Raiffeisenbank a.s. poskytuje od roku 1993 v Ceské republice Siroké spektrum
bankovnich sluzeb soukromé i podnikové klientele. eBanka pisobi na ¢eském trhu od roku

1998. V roce 2006 zahajily obé banky proces vzajemné integrace.

37



Druhy hypote¢nich uvéra

Hypotéka KLASIK - hypotéku lze vyuzit na koupi, vystavbu, rekonstrukci
nemovitosti i financovani druzstevniho bytu. Uvér miize byt poskytnut az do 120 % hodnoty
zastavené nemovitosti. Minimalni vyse tvéru je 300 000 K&, maximalni 30 000 000 K¢.
Splatnost tvéru si klient mize zvolit na 5 — 40 let a fixaci az na 15 let. V ramci této hypotéky
Raiffeisenbank a.s. (dale jen Raiffeisenbank) nabizi hypotéku Klasik 2 v 1, u které umoziiuje
neucelové Cerpani az do 20 % z vySe Gveru. V piipadé uzavieni zivotni pojistky na plnou vysi
uvéru banka nabizi Grokové zvyhodnéni ve vysi 0,1 %. Mimotadna splatka mimo obdobi
fixace je spojena s poplatkem 10 % z vySe mimoiadné splatky. Klient si muze sjednat
mimoiadné ,.turbo* splatky, kdy mé& mozZnost vzdy po 12 splatkach uhradit az 25 % z vySe

nesplacené jistiny bez poplatku.

Hypotéka STABILITA — je zajisténa Zivotnim pojiSténim, ze kterého je nasledné
i splacena. Bance klient splaci pouze uroky, jistina je pak zaplacena na konci splatnosti avéru

z vymosu pojisténi. Uvér banka poskytuje do 100 % hodnoty zastavené nemovitosti.

Hypotéka STABILITA INVEST — je zaloZena na kombinaci hypotecniho uvéru
a investi¢niho Zivotniho pojisténi. Jistina je bance splacena jednordzové na konci splatnosti
uvéru z vynosu pojisténi. Vynos z investicniho zivotniho pojisténi nad ramec hypotecniho

uvéru je klientovi vyplacen.

Hypotéka PROFIT - hypotéka na nemovitost urCenou k naslednému pronajmu.
Banka poskytuje tento typ Gvéru az do 70 % hodnoty zastavené nemovitosti. Tato banka také
poskytuje hypotéku Profit 2vl, kdy 20 % zcelkové castky hypotéky je mozno cCerpat

neucelove.

Americka hypotéka UNIVERZAL — umozituje netcelové Serpani Gvéru az do 80 %

hodnoty zastavené nemovitosti. Maximalni splatnost uvéru je 20 let.

Variabilni hypotéka — je neucelova hypotéka, ktera klientovi umozituje libovolné
Cerpat uvér, snizovat vyCerpanou ¢astku vkladem na uvérovy ucet, Cerpat opakované nebo
odlozit splatku. Klient mlzZe cerpat Gveér az do 70 % hodnoty zastavené nemovitosti.
Maximalni vyse véru je 5 000 000 K¢ a splatnost 30 let. Banka nastavi klientovi na bézném
uctu limit kontokorentniho tivéru na polovinu obdobi celkové splatnosti uvéru. Ve druhé
poloviné je uvér splacen anuitnimi splatkami. V ptfipadé kombinace Uvéru s Zzivotnim

pojisténim je klientovi po celou dobu splatnosti tvéru nastaven limit kontokorentniho ramce
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a uvér je splacen na konci obdobi jednordzové z vynosu pojisténi. Urokovéa sazba u tohoto
typu hypotéky je nastavena jako pohybliva, proto banka nepozaduje sankce za ptredCasnou

splatku avéru.

Hypoteéni uvér bez dokladani prijmu — banka pfi vyfizovani tohoto typu uvéru
pozaduje pouze prohlaseni klienta o vysi pfijmi a majetku. Maximalni vySe uvéru je

30 000 000 K¢ a je mozné jej Cerpat az do 70 % hodnoty zastavené nemovitost.

3.7 Soucasna situace na trhu hypotec¢nich produktu

Klient si maze zvolit délku obdobi, po které je fixovana urokova sazba. Zatimco pied
casem v nabidce bank figurovala pouze standardnich pét let, dnes je na vybér z n€kolika

moznosti mezi jednim az deseti roky.

Je mozné se setkat s kombinaci hypote¢niho uvéru s zivotnim kapitalovym pojisténim,
stavebnim spofenim i investici do HZL. Princip vSech téchto kombinovanych produktt
spo¢iva v oddéleném placeni urokii z hypotedniho Gvéru o splaceni jistiny. Uroky jsou
placeny ve standardnich periodach, zatimco splatky jistiny jsou splaceny vzdy z vynosy
daného doplnkového instrumentu v delSich ¢asovych obdobich. Klient tedy po uréitou dobu
bance splaci pouze uroky a nasledné po uplynuti 5-leté lhiity umoti ¢ast hypote¢niho uvéru
vynosem naptiklad z kapitalového Zivotniho pojisténi. Kapitdlové Zivotni pojisténi je v tomto
ohledu velmi popularni, nebot’” banky vétSinou vyzaduji vinkulaci pojistného plnéni ze
zivotniho pojisténi ve sviij prospéch jako jeden ze zajist'ujicich instrumentl pfi poskytovani
hypote¢niho uvéru. Klient tedy musi uzaviit zivotni pojistku v kazdém ptipadé€, pokud ale
zvoli kombinovany produkt, mize vynos z této pojistky pouzit piimo k umofteni ¢asti jistiny
uveéru.

Nabidka bank je v oblasti hypote¢nich uvéri nebyvale Sirokd a vlivem tvrdé
konkurence mezi jednotlivymi hypotecnimi domy se dale rozsifuje. Lze se domnivat, Ze tento

segment finan¢niho trhu ma stale velkou budoucnost pied sebou.

Soucasnd nabidka jednotlivych hypote¢nich bank je uvedena v nasledujicich

tabulkéach. Pro ptehlednost je uvedena kazda banka v tabulce zv1ast’.
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Tabulka & 1 - Podminky poskytovani hypoteénich avéri u Ceské spofitelny

Ceska spofitelna

W r 4 r *
Roc¢ni arokova sazba

5,19 % (do 2 mil. K¢ na byt a 3 mil. K¢ na RD)

Poplatek za zpracovani zadosti

0,9 % z objemu uvéru,

min 9500 K¢, max. 28 000 K¢

Poplatek za vedeni uctu 150 K&/méesic
Maximalni vySe Gvéru 90 %, 100 % u hypotéky bonus
Minimalni vyse uvéru 300 000 K¢

Zména podminek smlouvy

0,2 % z objemu ziistatku, min. 1 000 K¢, max. 3 000

Vyftizeni véru

7—-10dnu

Zdroj: Interni materialy Komercni bankys, a. s.

Tabulka €. 2 - Podminky poskytovani hypote¢nich tivéra u Hypotecni banky

Hypotecni banka

W 14 4 14 *
Roc¢ni urokova sazba

5,54 %

Poplatek za zpracovani zadosti

0,8 % z objemu tvéru,

min. 6000 K¢, max. 25 000 K¢

Poplatek za vedeni uctu 150 K¢/mésic
Maximalni vySe Gvéru 100 %
Minimalni vySe Givéru 300 000 K¢
Min. 2 000 K¢, max. 10 000 K¢
Zména podminek smlouvy
Z podnétu banky 200 K¢

Vyftizeni Gvéru

5 dnti, expres do 3 dnil

Zdroj: Interni materialy Komer¢ni bankys, a. s.
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Tabulka €. 3 - Podminky poskytovani hypote¢nich uvéri u GE Money Bank

GE Money Bank

Ro¢ni Grokova sazba*

5,69 %

Poplatek za zpracovani zadosti

0,8 % z objemu uvéru,

min. 8000 K¢, max. 25 000 K¢

Poplatek za vedeni Gctu 150 K&/mésic
Maximalni vyse uvéru 85 %, 100 %
Minimalni vyse uvéru 300 000 K¢
Zména podminek smlouvy 2 000 K¢
Vyftizeni uvéru 5 dnt

Zdroj: Interni materialy Komercni bankys, a. s.

Tabulka ¢. 4 - Podminky poskytovani hypote¢nich uvéri u UniCredit Bank

UniCredit Bank

W 14 4 14 *
Ro¢ni Grokova sazba

5,41 %

Poplatek za zpracovani zadosti

0,8 % z objemu uvéruy,

min. 8 000 K¢, max. 25 000 K¢

Poplatek za vedeni uvérového uctu

150 K¢

Maximalni vySe uvéru

100 % trzni ceny

Minimalni vySe Gvéru 400 000 K¢
Zména podminek smlouvy 2 000 -5 000 K¢
Vyftizeni Gvéru 10 dnil

Zdroj: Interni materialy Komer¢ni bankys, a. s.
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Tabulka €. 5 - Podminky poskytovani hypoteénich uvéri u KB

KB

Ro¢ni Grokova sazba*

5,59 %

Poplatek za zpracovani zadosti

0,8 % z objemu uvéru,

min. 9000 K¢, max. 28 000 K¢

Poplatek za vedeni Gctu 150 Ké&/mésic
Maximalni vyse uvéru 90 %, 100 %
Minimalni vyse uvéru 200 000 K¢
Zména podminek smlouvy 2 000 K¢

Vyftizeni Givéru

Az 10 dnti, do 7 dnii expres

Zdroj: Interni materialy Komercni bankys, a. s.

Tabulka €. 6 - Podminky poskytovani hypote¢nich avéra u Raiffesisenbank

Raiffesisenbank

Roc¢ni urokovéa sazba*

6,21 %

Poplatek za zpracovani zadosti

0,8 % z avéru,

min. 5000 K¢, max. 29 000 K¢

Poplatek za vedeni uctu

80 K¢&/mésic

Maximalni vyse uvéru

90 %, 100 %

Minimalni vySe Givéru

250 000 K¢

Zména podminek smlouvy

Min. 2 000 K¢

Vyftizeni Givéru

Az 5 dni, expres ne

Zdroj: Interni materialy Komer¢ni bankys, a. s.

* Roc¢ni tirokova sazba je uvedena pii pétileté fixaci.

3.8 Poskytnuté hypotéky

Potencionalni zadatel ma moznost vybéru mezi jednotlivymi subjekty. Pocet
uzavienych smluv o hypotecnim tvéru u jednotlivych bank v roce 2007 je uveden v tabulce

¢. 7 a dale tento pocet znazoriuje nasledujici obrazek ¢. 1. Mimo jiné obsahuje tabulka také

v roce 2007 u vybranych bank

tidaje o vysi HU v tis. K&. Tyto udaje jsou na obrazku ¢. 2.
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Tabulka €. 7 - Poc¢et hypote¢nich tivéri od jednotlivych bank

] Poéet HU | Objem HU
Uvéry od

(ks) (tis. K&)
KB, a. s. 18 005 28 222 255
CS, a.s. 24 509 42 174 804
UniCredit Bank 1410 3444613
CSOB, Hypotetni 21828| 38098 147
banka
GE Money Bank 5579 8924 422
Raiffeisenbank 10 138 18 636 806
Wiistenrot 1422 1975 761
E-banka 453 812 113
celkem 83344| 142288921

Zdroj: Interni materialy Komercni bankys, a. s.

Obrazek €. 1 - Grafické vyjadieni podilu jednotlivych bank v %

Podil bank na trhu dle poétu HU pro obéany

v roce 2007
m2% B1%
012% 022% OKB, a. s.
m7% ECS, a.s.
O UniCredit Bank

@ CSOB, Hypote&ni banka
B GE Money Bank
O Raiffeisenbank
B26% @E28% |EWolstenrot
02% B E-banka

Zdroj: Interni materialy Komer¢ni bankys, a. s.
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Obrizek & 2 — Grafické vyjadieni podilu banka dle vy$e HU

Podil bank na trhu dle vyse HU pro obé&any v roce 2007

B 1%
@ 13% 1% 020% OKB, a. s.
BCS, a.s.
@ UniCredit Bank
D CSOB, Hypoteéni banka
B GE Money Bank
O Raiffeisenbank
B W istenrot
B E-banka

02%

Zdroj: Interni materialy Komer¢ni bankys, a. s.

Z obrazku €. 1 a €. 2 vyplyva, ze v lonském roce méla nejvétsi podil na trhu dle poctu

uzavienych smluv i dle vy3e poskytnutych uvéri CS.
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4 Multikriterialni hodnoceni bank

Pro multikriterialni hodnoceni vybranych bank bude pouzita Richmondova matice.

4.1 Richmondova matice

Jde o vyhodnocovaci matici, kterda umoziiuje provést numerické porovnani

jednotlivych naméti (podle Richmonda) podle nésledujici stupnice A x B:'

Tabulka €. 8 - Vysledek hodnoceni pomoci Richmondovy matice

A x B (vaha x Vysledek

koeficient) hodnoceni
0-40 % slaby
41-75% stfedni
76 - 100 % dobry

Zdroj: MAINZOVA, E. Prakticky marketing

4.2 Vybér oblasti vlivu

Jednotlivé oblasti vlivu kritérii, které jsou podstatné pii rozhodovani o vybéru
hypote¢niho Uvéru u riznych penéznich ustavi, byly vybrany pomoci marketingového
prizkumu formou dotazniku (viz ptiloha ¢. 1 a ptiloha €. 2). Bylo osloveno 300 klientd.
ovlivnily jejich rozhodnuti. Cilem tohoto prazkumu bylo, dosahnout pokud mozno, co
nejuzsiho vybéru kritérii pti rozhodovani.

Na zaklad¢ prizkumu (viz pfiloha €. 1) bylo vybrano téchto pét kritérii: roéni urokova
sazba, poplatek za vedeni uctu, poplatek za zpracovani zadosti o uvér, délka vytizeni uvéru
a zména podminek smlouvy. Tato kritéria jsou dominantni, ostatni jsou zanedbatelnd. U

vybranych kritérii byly vypocitany relativni vahy.

"“ MAINZOVA, E. Prakticky marketing. Plzen: Hana Staiikova, 1996. s. 126.
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4.21 Roc¢ni urokova sazba

vvvvvv

feSit. Hypotecni Gvér patii mezi dlouhodobé uvéry. Rozhodovani a poté vybér hypotéky
u spravné banky je velmi daleZitym kritériem. Urokovéa sazba je stanovena jako pevna po
dobu platnosti urokovych podminek stanovenych ve smlouveé. Dobu fixace tirokové sazby si
muze klient zvolit na 1 — 10 nebo na 15 let. VySe urokové sazby ma pti tomto rozhodovani
a dale pfi vybéru zéasadni vliv, proto byla zvolena vysoka hodnota koeficientu hodnoceni.
Roc¢ni trokova sazba je stanovena pro vSechny vybrané banky za stejnych podminek: pfi
pétileté fixaci a pii 100 % cerpani avéru. Doba splatnosti uvéru je 20 let. Na zdkladé
dotaznikové Setfeni byla stanovena relativni vaha 27 %. Hodnoty trokovych sazeb budou
ohodnoceny koeficienty v intervalu <0,2;1.0>. Nejvyssi koeficient, hodnota 1,0 bude pfifazen
k trokové sazbé 5,19 % (CS), coZ je nejnizsi sazba a celkové je to hodnota pfijatelna. Naopak
nejhiife dopadla Raiffeisenbank, kterd ma roc¢ni uUrokovou sazbu 6,21 % a proto byla

ohodnocena koeficientem 0,2.

4.2.2 Poplatek za vedeni uctu

Vyse poplatki se tidi platnym sazebnikem dané banky. Poplatky jsou zpravidla
hrazeny z bézného uctu klienta, ktery je urcen pro splaceni Gvéru. Cena za vedeni uctu je
inkasovana od data uzavieni smlouvy o Gvéru za kazdy kalendaini mésic (i zapocaty) po

celou dobu trvani uvérového obchodu.

Dle dotaznikového Setieni dosahla relativni vaha vyse 25 %. Koeficient hodnoceni je

cvwvr

vSech uvedenych. Ostatni banky uvadé&ji jednotnou cenu 150 K¢/ mésic, kterd byla

ohodnocena koeficientem 0,6.

Poplatky jsou neustale diskutovany a kritizovany laickou vefejnosti.

4.2.3 Poplatek za zpracovani zadosti

Poplatek za zpracovani zadosti je castka stanovena procentem z objemu poskytnutého
uveéru, zaroven je limitovana minimalni a maximalni vysi. Cena je jednordzova a nevratna.

Konkrétni hodnoty jsou uvedeny v tabulce €. 9.
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Tabulka €. 9 - Poplatky za zpracovani Zadosti u jednotlivych bank

Banka % z objemu | Minimalni | Maximalni | Koeficient

uveéru vyse (K¢) | vySe (K¢) | ohodnoceni
KB 0,9 9 000 28 000 0,5
&5 0,9 9500 25000 0,5
Hypoteéni banka 0,8 6 000 25000 0,9
GE Money Bank 0,8 8 000 25 000 0,6
Raiffeisenbank 0.8 5000 29 000 0,7
UniCredit Bank 0.8 8 000 25000 0,6

Zdroj: autor

Nékteré bankovni domy se snazi prildkat klienty a tak ve svych hypotecnich
kampanich nabizeji hypotéku bez poplatku, nebo procentualni slevu pokud klient poda zadost

o uveér do urcitého data.

Po vyhodnoceni dotazniku byla relativni védha stanovena ve vysi 18 % a koeficient
hodnoceni nabyva hodnot v intervalu <0,5;0.9>. Nejvyssi hodnota koeficientu patii Hypote¢ni
bance, kterd si za zpracovani z&dosti uctuje 0,8 % zobjemu uvéru, minimaln¢ vsak
6 000 K&a maximaln& 25 000 K&. Naopak nejniz§i hodnota je piifazena KB a CS. KB, ktera
za zpracovani zadosti uctuje 0,9 % z objemu uvéru, minimalné¢ 9 000 K¢ a maximalné¢ az
28 000 K¢&. CS si za zpracovani zadosti uétuje 0,9 % z objemu Givéru, minimalné az 9 500 K¢&

a maximalné 25 000 K¢.V tomto piipad€ neni uvazovano o hypote¢nich kampanich.

424 Délka vyrizeni uvéru

Délka vyfizeni tivéru se pohybuje v rozmezi od 5 do 10 dnd. V ptipadé moznosti
expres vyfizeni je mozné potidit aver i do 3 dni. Oslovenymi klienty byla stanovena relativni
vaha na 16 %. Koeficient hodnoceni je v intervalu <0,4;0,9>. Nejniz$i hodnota koeficientu,
tedy 0,4 byla pfifazena k UniCredit Bank, kterd vyfizuje uvéry do 10 dnd, tedy v tomto
ptipadé nejdéle. Nejkratsi lhitu na vyfizeni uvéru a tedy i nejvyssi koeficient dostala

Hypotec¢ni banka, které je schopna vytidit uvér za 5 dnti, v expres ptipadé do 3 dnu.
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4.2.5 Zména podminek smlouvy

V tvérové smlouveé je stanoven den splatnosti jednotlivych splatek. V terminu, kdy
dochdzi ke zméné urokové sazby (klient si voli v letech dobu platnosti urokové sazby), mlize
dluznik splatit predcasné ¢ast nebo celou vysi uveéru bez sankce. V pfipadé mimoradné
splatky ze strany klienta mimo tyto terminy si banky stanovuji vysoké sankce za predcasné

splaceni.

Pomoci vyhodnoceni prizkumu byla pti zméné podminek smlouvy stanovena relativni
vaha 14 %. Koeficient hodnoceni je v intervalu <0,3;0,8>. Nejniz§i hodnota koeficientu
piipada Hypotecni bance, kterd si za zménu podminek smlouvy z podnétu klienta Uctuje
minimélné 2000 K¢, maximalné 10 000 K¢. Mimo jiné si také uctuje zménu z podnétu banky
a to ve vysi 200 K¢&. Nejvyssi hodnota pfipadda GE Money Bank a Komer¢ni bance. Obé si
uctuji 2 000 K¢ z podnétu klienta. Pokud jde o zménu z podnétu banky, je tato zména

provedena zdarma.

4.3 Vyhodnoceni efektivnosti u vybranych bank
Podstatou této kapitoly je vyhodnoceni kritérii u jednotlivych bank.

431 Vyhodnoceni hypote¢niho uvéru u KB

Vyhodnoceni hypote¢niho tvéru u KB je provedeno pomoci Richmondovy matice

v tabulce €. 10 a nasledné graficky znazornéno na obrazku ¢. 3.
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Tabulka €. 10 - Vyhodnoceni hypoteéniho uvéru u KB

100 61

Zdroj: vlastni navrh a vyhodnoceni

Obrizek ¢. 3 - Grafické znazornéni vyhodnoceni hypote¢niho ivéru u KB
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Q° @‘_ A8 © O Relativni vaha oblasti viivu
Ng @ Hodnota kritérii u KB
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Zdroj: vlastni navrh a vyhodnoceni
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* Rocni urokova sazba
Roéni trok u Komercéni banky, a. s. pti 100 % cerpani Gvéru s pétiletou fixaci je

5,59 %. Z tohoto diivodu bylo toto kritérium ohodnoceno koeficientem 0,6.

= Poplatek za vedeni uétu
Poplatek u Komer¢ni banky, a. s. ¢ini 150 K¢/mésic. Cena za vedeni uctu je
inkasovéna od data uzavieni smlouvy o uvéru za kazdy kalendaini mésic (i zapocaty) po
celou dobu trvani uv€rového obchodu. JelikoZ je splatnost uvéru 20 let, ma tato kritérium

podstatny vliv pfi rozhodovani. Koeficient vySe tohoto poplatku je stanoven na 0,6.

= Poplatek za zpracovani Zadosti
KB si zpracovani zadosti tctuje 0,9 % z objemu Gveru, minimalné 9 000 a maximalné
az 28 000 K¢. Z tohoto diivodu byl ohodnocen koeficientem 0,5
= Délka vyrizeni Gvéru
Délka vytizeni u Komeréni banky je 10 dnt, v ptipadé expres vyfizeni je to 7 dn.
Koeficient hodnoceni byl ohodnocen hodnotou 0,6. V tomto piipadé ma KB prostor

k zlepSeni a zkraceni doby na vytizeni uvéru, aby mohl konkurovat ostatnim bankam.

= Zména podminek smlouvy
Vyhodnocenim dotaznikli byla stanovena relativni vaha 14 % a v pripadé KB byl

koeficient hodnoceni 0,8. Komer¢ni banka spolu s GE Money Bank uctuje pii zméné

cwwvr

tato zména provedena zdarma.

4.3.2 Vyhodnoceni hypoteéniho uvéru u CS

Vyhodnoceni hypote¢niho avéru u CS je provedeno pomoci Richmondovy matice

v tabulce €. 11 a nasledné graficky znazornéno v obrazku €. 4.
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Tabulka ¢&. 11 - Vyhodnoceni hypoteéniho tvéru u CS

100 70,4

Zdroj: vlastni navrh a vyhodnoceni

Obrazek €. 4 - Grafické znazornéni vyhodnoceni hypote¢niho véru u CS

30

O Relativni vaha oblasti vlivu
B Hodnota kritérii u €S

Zdroj: vlastni navrh a vyhodnoceni
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= Roc¢ni urokova sazba
Roéni trok u CS pii 100 % &erpani uvéru s pétiletou fixaci je 5,19 %. Tato roéni
urokova sazba je nepfijatelnéjsi. Z tohoto divodu bylo toto kritérium ohodnoceno

koeficientem 1,0.

= Poplatek za vedeni uctu
Poplatek u CS &ini 150 K&/mésic. Cena za vedeni Gétu je inkasovana od data uzavieni
smlouvy o uvéru za kazdy kalendaini mésic (i zapocaty) po celou dobu trvani tivérového
obchodu. Jelikoz je splatnost Gvéru 20 let (neuvaZzujeme moznost, ze by klient splatit
hypote¢ni uvér diive), ma toto kritérium podstatny vliv pii rozhodovani. Koeficient vyse

tohoto poplatku je stanoven na 0,6.

= Poplatek za zpracovani Zadosti
Toto kritérium je ohodnoceno koeficientem 0,5. Je to ovlivnéno bud’ minimalni vysi
9500 K¢ a nebo maximalni vysi 25 000 K¢. Samoziejmé je dale nutné zminit, Ze poplatek

¢ini 0,9 % z objemu Gvéru, pfi€emz musi byt dodrzeny vyse uvedené podminky.

* Délka vyrizeni uvéru
Délka vyiizeni hypote¢niho uvéru u CS je 7 - 10 dnii. Hodnota koeficientu ¢ini 0,6. CS

by se méla snazit, aby doba vyfizeni byla spiSe pti dolni hranici.

* Zména podminek smlouvy
Vyhodnocenim dotazniku byla stanovena relativni véha 14 % a v ptipadé CS byl

koeficient hodnoceni 0,7, protoze horni hranice ¢ini az 3000 K¢.

4.3.3 Vyhodnoceni hypoteéniho uvéru u Hypoteéni banky

Vyhodnoceni hypote¢niho tvéru u Hypote¢ni banky je provedeno pomoci

Richmandovy matice v tabulce ¢. 12 a nasledné graficky znazornéno v obrazku ¢. 5.
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Tabulka €. 12 - Vyhodnoceni hypote¢niho uvéru Hypoteéni banky

01/02/03/04/05|/06(0,7{08]|09]| 1
27 X
25 X
18 X
16 X
14 X
100 68,7

Zdroj: vlastni navrh a vyhodnoceni

Obrazek ¢. 5 - Grafické znazornéni vyhodnoceni hyp. uvéru u Hypotecni banky

30

20

O Relativni vaha oblasti vlivu

15 B

B Hodnota kritérii u Hypoteéni
banky

Zdroj: vlastni navrh a vyhodnoceni
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* Rocni urokova sazba
Ro¢ni trok u Hypote¢ni banky pii 100 % Cerpani Givéru s pétiletou fixaci je 5,54 %.

Z tohoto divodu bylo toto kritérium ohodnoceno koeficientem 0,7.

= Poplatek za vedeni uétu
Poplatek u Hypotecni banky ¢ini 150 K¢/mésic. Cena za vedeni uctu je inkasovana od
data uzavieni smlouvy o uvéru za kazdy kalendaini mésic (i1 zapocaty) po celou dobu trvani
uveérového obchodu. Jelikoz je splatnost Givéru 20 let, ma toto kritérium podstatny vliv pfi

rozhodovéni. Koeficient vyse tohoto poplatku je stanoven na 0,6.

= Poplatek za zpracovani Zadosti
Toto kritérium je ohodnoceno koeficientem 0,9. Hypote¢ni banka si za zpracovani
zadosti uctuje 0,8 % zobjemu uvéru. OvSem musi byt dodrzeny podminky: minimalné

6 000 K¢ a maximalné 25 000 K¢.

= Délka vyrizeni ivéru
D¢élka vytizeni u Hypotecni banky je 5 dnti, v pfipadé expres vyfizeni jsou to 3 dny.
Koeficient hodnoceni byl ohodnocen hodnotou 0,9. V tomto piipadé¢ zaujima Hypotecni
banka nelep$i pozici, protoZze je schopna vyfidit Gvér v nejkrat§im cCase ve srovnani

s konkurenci.

* Zména podminek smlouvy

Vyhodnocenim dotazniku byla stanovena relativni vdha 14 % a v ptipadé¢ Hypotecni

[RA4

koeficientem, nebot’ si pfi zmén¢ uctuje minimalné 2 000 K¢, maximalné 10 000. V piipadé

zmény z podnétu banky je klientovi ti¢tovano 200 K¢.

434 Vyhodnoceni hypote€niho uvéru u GE Money bank

Vyhodnoceni hypoteéniho uvéru u GE Money Bank je provedeno pomoci

Richmondovy matice v tabulce ¢. 13 a nasledné graficky znazornéno v obrazku ¢. 6.

54



Tabulka €. 13 - Vyhodnoceni hypoteéniho ivéru GE Money Bank

100 63,3

Zdroj: vlastni navrh a vyhodnoceni

Obrazek ¢. 6 - Grafické znazornéni vyhodnoceni hypotecniho uvéru u GE Money bank

30

O Relativni vaha oblasti viivu

@ Hodnota kritérii u GE Money
bank

Zdroj: vlastni navrh a vyhodnoceni
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* Ro¢ni urokova sazba
Ro¢ni trok u GE Money Bank. pti 100 % erpani Gvéru s pétiletou fixaci je 5,69 %. Je
to druhd nejvyssi hodnota z irokovych sazeb porovnavanych bank. Z tohoto ditvodu bylo toto

kritérium ohodnoceno koeficientem 0,5.

= Poplatek za vedeni uctu
Poplatek u GE Money Bank ¢ini 150 K¢&/mésic. Cena za vedeni Uctu je inkasovana od
data uzavieni smlouvy o uvéru za kazdy kalendaini mésic (i zapocaty) po celou dobu trvani
uveérového obchodu. Jelikoz je splatnost uveéru 20 let, ma tato kritérium podstatny vliv pfi

rozhodovéani. Vyse koeficientu tohoto poplatku je stanoven na 0,6.

= Poplatek za zpracovani Zadosti
Toto kritérium je ohodnoceno koeficientem 0,6. GE Money Bank si UcCtuje za
zpracovani zadosti 0,8 % zobjemu uUvéru. OvSem i zde musi byt dodrzeny podminky:

minimalné 8 000 K¢ a maximalné 25 000 K¢.

* Délka vyrizeni uvéru
Délka vytizeni avéru u GE Money Bank je 5 dnt. Je to jedna z nejkrat$ich dob, které
banky uvadéji, proto byl koeficient ve vysi 0,8. V tomto kritériu je GE Money Bank silny

konkurent.

* Zména podminek smlouvy
Vyhodnocenim dotazniku byla stanovena relativni vdha 14 % a v ptipadé¢ GE Money

Bank byl koeficient hodnoceni 0,8. GE Money Bank spolu s KB uctuje pii zméné podminek

Cvwr

4.3.5 Vyhodnoceni hypoteé¢niho uvéru u Raiffeisenbank

Vyhodnoceni hypote¢niho tvéru u Raiffeisenbank je provedeno pomoci Richmondovy

matice v tabulce €. 14 a nasledné graficky znazornéno v obrazku €. 7.
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Tabulka €. 14 - Vyhodnoceni hypoteéniho ivéru Raiffeisenbank

01]02/03/04/05/06|0,7|08]|09]| 1

27 X

25 X

18 X

16 X

14 X

100 58,9

Zdroj: vlastni navrh a vyhodnoceni

Obrazek ¢. 7 - Grafické znazornéni vyhodnoceni hypotecniho uvéru Raiffeisenbank

30
25
20 -
O Relativni vaha oblasti viivu
15 1 —| ]
@ Hodnota kritérii u
—I Raiffeisenbank
10
5 |
0 L ‘
Q,'b ‘\;o‘} o°-’\\ S{e& S
X ! : o
i b‘?’& N4 & &£
B 4’00 & o
\\Q /b’b oo 4* ‘\(\
\{9 \{. (b ‘&fb é@
0&0 ,5\0 1,Q () 6)
Q 72 >
9 QN
Q \Q\{' 6\0
& v
Q°

Zdroj: vlastni navrh a vyhodnoceni
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* Ro¢ni urokova sazba
Ro¢ni urok u Raiffeisenbank pii 100 % cerpani Gvéru s pétiletou fixaci je 6,21 %.
Nebot je tato urokova sazba nejvyssi ze vSech uvadénych, bylo toto kritérium ohodnoceno
koeficientem 0,2. Vzhledem k celkem vysoké relativni vaze u tohoto kritéria, by mohla mit

tato sazba zdsadni negativni vliv na klienta pfi jeho rozhodovani.

= Poplatek za vedeni uctu
Poplatek u Raiffeisenbank ¢ini 80 K¢&/mésic. Cena za vedeni Uctu je inkasovana od
data uzavieni smlouvy o uvéru za kazdy kalendaini mésic (i zapocaty) po celou dobu trvani
uvérového obchodu. Jelikoz je splatnost uveéru 20 let, ma tato kritérium podstatny vliv pfi
rozhodovani. Vzhledem k tomu, ze je to oproti konkurenci nejnizsi uvadéna sazba, byla vyse
koeficientu stanoven na 0,6. Byl zvaZovan i koeficient s vys§i hodnotou, ale vzhledem
k neustalému diskutovani a kritizovani poplatklli za vedeni uctu, byla zvolena jiz zmiflovana

hodnota 0,6.

= Poplatek za zpracovani Zadosti
Raiffeisenbank si G¢tuje za zpracovani zadosti 0,8 % z objemu uvéru. I zde musi byt
dodrzeny podminky minimélni a maximalni vyse poplatku. Minimalni poplatek ¢ini 5 000 K¢

a maximalni 29 000 K¢. Koeficient tohoto kritéria je uré¢en hodnotou 0,7.

* Délka vyrizeni uvéru
Délka vyfizeni Givéru u Raiffeisenbank je 5 dni. Je to jedna z nejkratSich dob, které
banky uvadéji, proto byl koeficient ve vysi 0,8. V tomto kritériu je Raiffeisenbank spolu s GE
Money Bank silny konkurent.

* Zména podminek smlouvy
Vyhodnocenim dotaznikli byla stanovena relativni vaha 14 % a v pfipadé
Raiffeisenbank byl koeficient hodnoceni 0,4. Raiffeisenbank uctuje pti zméné podminek ve
smlouvé poplatek minimalné 2 000 K¢&. Jelikoz zde neni uvedena maximalni hodnota, nebo
alespon rozmezi, ve které se muze Castka pohybovat, byla zvolena tak nizkd hodnota

koeficientu.

4.3.6 Vyhodnoceni hypote¢niho uvéru u UniCredit Bank

Vyhodnoceni hypotecniho tvéru u UniCredit Bank je provedeno pomoci

Richmondovy matice v tabulce €. 15 a nésledné graficky znazornéno v obrazku ¢. 8.
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Tabulka €. 15 - Vyhodnoceni hypoteéniho ivéru UniCredit Bank

01/02/03/04/05|/06(0,7{08]|09]| 1
27 X
25 X
18 X
16 X
14 X
100 60,8

Zdroj: vlastni navrh a vyhodnoceni

Obrazek ¢. 8 Grafické znazornéni vyhodnoceni hypote¢niho tivéru UniCredit Bank

30
25 iy

O Relativni vaha oblasti viivu

B Hodnota kritérii u UniCredit
Bank

— 1

10

Zdroj: vlastni navrh a vyhodnoceni

59



* Rocni urokova sazba
Roéni trok u UniCredit Bank pfi 100 % cerpani Gvéru s pétiletou fixaci je 5,41 %.

cvwr

urokova sazba z Sesti uvadénych.

= Poplatek za vedeni uctu
Vyse koeficientu tohoto poplatku je 0,6. Poplatek u UniCredit Bank. ¢ini jako
u vétSiny 150 K¢/mésic. Cena za vedeni G€tu je inkasovana od data uzavieni smlouvy o Gvéru
za kazdy kalendaini mésic (i zapocaty) po celou dobu trvani tivérového obchodu. Jelikoz je

splatnost uvéru 20 let, ma tato kritérium podstatny vliv pfi rozhodovani.

= Poplatek za zpracovani Zadosti
UniCredit Bank si G¢tuje stejné jako GE Money Bank za zpracovani Zadosti 0,8 %
z objemu uvéru. I zde musi byt dodrzeny podminky, které jsou také shodné s GE Money
Bank: minimalné¢ 8 000 K¢ a maximalné 25 000 K¢. Na zadkladé téchto hodnot je vyse

koeficientu 0,6.
* Délka vyrizeni uvéru
Délka vytizeni u UniCredit Bank je 10 dnl. Koeficient hodnoceni byl ohodnocen
hodnotou 0,4. Ze vSech uvedenych bank je to nejdelsi lhita na vyfizeni uvéru. V tomto

piipad¢ by méla UniCredit Bank pouvazovat o zkraceni doby na vytizeni uvéru, aby mohla

konkurovat ostatnim bankdm. Nebo alespon zfidit expres vytizeni.

= Zména podminek smlouvy
UniCredit Bank uétuje pti zméné podminek ve smlouvé poplatek 2 000 — 5 000 K¢.
Z tohoto divodu byla bance stanovena hodnota koeficientu ve vysi 0,5. Oproti Raiffeisenbank

je UniCredit zvyhodnéna tim, Ze ma stanovené rozmezi, ve kterém se miiZze cena pohybovat.

4.4 Shrnuti celkového hodnoceni vybranych bank

V této kapitole je souhrnné hodnoceni jednotlivych bank uvedenych v kapitolach 4.3.1

az 4.3.6 uvedeno v tabulce ¢. 16.
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Tabulka €. 16 - Efektivnost jednotlivych bank

Jednotlivé banky Sfekfivnost
(%)

KB 61

Cs 70,4

Hypotecni banka 68,7

GE Money Bank 63,3

Raiffeisenbank 58,9

UniCredit Bank 60,8

Zdroj: predchozi data a vlastni feSeni

Pro lepsi nazornost je efektivnost jednotlivych bank zobrazena na obrazku ¢. 8.

Obrazek ¢. 9 - Vyhodnoceni efektivnosti jednotlivych bank

Efektivnost (%)
72 =-70,4
m 68,7
Z;g O KB, a. s.
o m63,3 mes, a.s.
62 061 m60.8 m Hypote¢ni banka
60 @58,9 | | m GE Money Bank
58 — | @ Raiffeisenbank
22 || |@UniCredit Bank
52
> N N
o o’ N & & &
> % N N & &
& o @ <
5 o

zdroj: pfedchozi data a vlastni feSeni

Jiz z tabulky je ziejmé, Ze nejvhodnéjsi volba pro klienta pro uzavieni hypotecniho
uvéru je Ceska spofitelna, a. s., ktera nejlépe splnila pozadovana kritéria a dosahla tak
nejlepsiho hodnoceni. Naproti tomu Raiffeisenbank byla shledana jako nejméné vyhovujici.

Druhé nejlépe hodnocena banka pro uzavieni hypotecniho uvéru je Hypotecni banka. Ttetiho
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mista dosahla GE Money Bank s 63,3 %. O ¢tvrté a paté misto se s minimalnim rozdilem dé¢li

Komeréni banka a UniCredit Bank.

I ptes celkem vysoka procenta efektivnosti vybéru bank, je nutné zkonstatovat, Ze ani
jedna z uvedenych bank se nedostala do pasma 76 — 100 % tedy vysledek hodnoceni — dobry.

Vsechny banky jsou ve stfednim pasmu 41 — 75 % .
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Zaver

Hypotec¢ni uvéry patii k nejstarSim druhiim bankovniho Gvéru. Je mozné ho povazovat
za jeden z klasickych finan¢nich zdroja, ktery se pouziva k financovani vystavby ¢i poiizeni

nemovitosti.

Prvni dvé casti prace byly zaméfeny na historii a sou€asnost hypotecniho
bankovnictvi. Dale byly vysvétleny zakladni pojmy tykajici se této oblasti. Treti cast
analyzuje nabidku hypotecnich uvérti vybranych bank. Posledni ¢ast této prace se zabyva
multikriteridlni analyzou, které musel pfedchazet marketingovy prizkum formou dotazniku,

na jehoz zéklad¢ byla stanovena kritéria a jejich vahy.

Cilem této diplomové prace bylo pomoci multikriteridlni analyzy nalézt vhodnou
banku pro poskytnuti hypote¢niho uvéru, ktera by nejlépe vyhovovala pozadavkiim klienta.
Smysl a cil prace byl naplnén. Tato prace by méla pomoci dal§im studujicim ¢i jinym

zajemctm pii vybéru hypote¢niho uvéru na dne$nim trhu.

Tato prace ukazala, ze hypote¢ni bankovnictvi patii v soucasné dobé¢ mezi efektivni
formy investice do nemovitosti, a to v pfipadé, kdy vlastnik nemovitosti nema dostatecnou

hotovost pro financovani koupé z vlastnich zdroji.

Na bankovnim trhu nastdvad opravdu konkuren¢ni boj, i pfesto, Ze byla stanovena
nejvhodnéjsi banka pro klienta, kterd by odpovidala jeho pozadavkim, byly hodnoty ostatnich

bank ptiblizn¢ vyrovnané.

Hypotecni uvér ma velkou budoucnost, za posledni roky se hypotecni tvéry staly
dostupnym témet pro kazdého. Podle odborniki je o¢ekavan rist urokovych sazeb. Vzhledem

ke konkurenénimu tlaku by nemélo dojit k rapidnimu naristu téchto sazeb.
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Priloha ¢é. 1

Dotaznik pro obcany ke stanoveni a vyhodnoceni kritérii
ovliviiujicich klienta p¥i vybéru banky
k uzavieni hypote¢niho uvéru

Dobry den,

Prosim, Vas o vyplnéni tohoto dotazniku. Cilem prizkumu je zjistit, co patii mezi

vvvvvv

1. Pohlavi

0 Muz
O Zena

2. Mite uzavienou hypotéku?

0 Ano
O Ne

3. Jsou podle Vas bankovni poplatky u uéti v CR vysoké?

O ano jsou
O jsou tak akorat
O nejsou

O nevim

4. Jaké byste zvolil(a) procentuilni kryti hodnoty nemovitosti hypote¢nim uvérem?

60 %
70 %
85 %
100 %

O O O O O

jiné



5. Jakou dobu splatnosti byste zvolili?

5 let

10 let
15 let
20 let
30 let

O O O O o o

jiné

6. Jakou fixaci byste zvolili?

1 rok
2 roky
3 roky
4 roky
5 let
10 let

O O O O o o o

jiné

7. Vyberte 5 nejdiilezitéjSich kritérii, ktera by ovlivnila VaSe rozhodovani?
0 Poplatek za vedeni uctu

ro¢ni Urokova sazba

poplatek za zpracovani zadosti

délka vyfizeni ivéru

zména podminek smlouvy

pokuta za predcasné splaceni

zasilani upominek

poplatek za vypis z tavérového uctu

poplatek za vystaveni potvrzeni o vysi zaplacenych uroki

poplatek za Cerpani tvéru

O 0O 0O 0O o o o o o o

jiné poplatky

De¢kuji za cas straveny vypliiovanim dotazniku.



Vyhodnoceni dotazniku

Piiloha ¢. 2

1. Pohlavi

0 Muz
O Zena

Podil dotazovanych podle pohlavi

Omuz

B Zena

2. Miaite uzavienou hypotéku?

0 Ano
0 Ne

Mate uzavienou hypotéku?

Oano

Hne




3. Jsou podle Vas bankovni poplatky u uéti v CR vysoké?

O ano jsou
O jsou tak akorat
O nejsou

O nevim

Jsou bankovni poplatky u Gétu v CR vysoké?
01% O7%
0

W6%

Ojsou
B jsou tak akorat
Onejsou

Onevim

086%

4. Jaké byste si zvolil(a) procentuilni kryti hodnoty nemovitosti tivérem?

60 %
70 %
85 %
100 %

jiné

O O O O O

Pocet dotazovanych podle procenta ¢erpani

m4% B1% m5%

W60%

W70%

085%

B3 100%

@jiné




5. Jakou dobu splatnosti hypote¢niho uvéru byste zvolil(a)?

0]

O O O O O

5 let

10 let
15 let

20 let
30 let

jiné

Doba splatnosti hypoteéniho uvéru
30, 1% 4%

15%

46%

a5 let
10 let
015 let
020 let
30 let
Ojiné

6. Jakou fixaci byste zvolil(a)?

0]

0]

(0]

O O O O

1 rok
2 roky
3 roky
4 roky
5 let
10 let

jiné




4% 2% 5%

01 rok
B 2 roky
03 roky
04 roky
W5 let
010 let
Hjiné

14%

7. Vyberte 5 nejdiilezitéjSich kritérii, ktera by ovlivnila VaSe rozhodovani?

Poplatek za vedeni uctu

ro¢ni urokova sazba

poplatek za zpracovani zadosti
délka vytizeni ivéru

zména podminek smlouvy

0]

(0]

(0]

0]

0]

O pokuta za pred¢asné splaceni
O zasilani upominek

0 poplatek za vypis z aveérového uctu

0 poplatek za vystaveni potvrzeni o vysi zaplacenych turokt
O poplatek za Cerpani averu

(0]

jiné poplatky



W6%

05%

E10%

W2%

(o]

012%

Vyhodnoceni dotazovanych kritérii

B5% 03%

020%

013%

O Poplatek za vedeni uctu

Orocni Urokova sazba

O poplatek za zpracovani zadosti

O délka vyfizeni Gvéru

B zména podminek smlouvy

O pokuta za pfedCasné splaceni

W zasilani upominek

O poplatek za vypis z Uvérového

uctu

B poplatek za vystaveni
potvrzeni o vySi zaplacenych
arok

B poplatek za Cerpani uvéru

16%

vaswaw s

O Poplatek za vedeni uctu
Orocni Urokova sazba

O poplatek za zpracovani zadosti
O délka vyfizeni uvéru

B zména podminek smlouvy

Zdroj: autor
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