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Anotace

Bakalérska priace je rozdélena do tff Casti. Prvni ¢4st je zaméfena na vysvétleni vyznamu

marketingového vyzkumu, popis jeho funkci a metod a didle na marketing sluZeb, zejména

z ¥z

v bankovnictvi. Druhd kapitola teoretické Casti prace je vénovana charakteristice hypote¢niho

bankovnictvi, jaka je jeji pravni uprava, vymezeni zdkladnich pojmt a nabizené produkty.

V praktické &asti je popsdna historie a soucasnost hypoteéniho bankovnictvi v Ceské
republice a bank poskytujicich hypoteéni uvéry. Cilem marketingového vyzkumu je

poskytovani hypotecnich ivérli vybranych bank a vyhodnoceni nejlepsi nabidky.
V zéavéru je uveden vysledek s moznymi doporuc¢enimi.

Klic¢ova slova

marketingovy vyzkum, hypotecni uvér, banka, urokova sazba

Title
Marketing research of mortgage banking in the Czech Republic
Annotation

My bachelor work is divided into three parts. The first part focuses on explaining the
importance of marketing research, description of its functions and methods and the marketing
of services, particularly in banking. The second theoretical chapter is devoted to the
characteristics of mortgage banking, what is the law, the fundamental concepts and products

offered.

The practical part describes the history and present mortgage banking in the Czech Republic
and banks providing mortgage loans. The task was to compare the loans offered by selected

banks and evaluate the best deal.

The end result is a set of possible recommendations.

Keywords

marketing research, mortgage, bank, interest rate
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Uvod

Kazdy clovék je diive nebo pozdé€ji nucen feSit otdzku bydleni. V obdobi dospivéni, kdy
za¢indme premyslet o tom, jaké by to bylo osamostatnit se, bydlet bez rodic¢li, mit vlastni byt
nebo diim, zalozit vlastni rodinu, jsme nuceni poprvé feSit otdzku, kde ziskat tak velké
mnoZzstvi penéz. ProtoZze mdlokdo znds, md na uctu naspofeno dostatek financ¢nich
prostfedki, aby si mohl pofidit bydleni ze svych dspor. A tak pfichazeji na misto Gvéry. Jako
nejvyhodnéjsi tvér k pofizeni bytu, rodinného domu ¢i rekreaéni chaty vychazi dvér zajistény

nemovitosti nazyvany hypotecni uvér.

Prvni Céast bakaldfské price je teoretickd, kde jsou podany informace o marketingu,

marketingovém vyzkumu a marketingu sluZeb - zejména v bankovnictvi.

Druh4 ¢ast nastifiuje pravni dpravu a jednotlivé pojmy tykajici se hypote¢niho bankovnictvi,
druhy hypotec¢nich uvéri, jejich Cerpani, spldceni a co vSe vibec potiebujeme k ziskan{

hypote¢niho tvéru.

Treti ¢ast je zaméfena zejména na marketingovy vyzkum a souCasny stav hypotecniho
bankovnictvi, banky, které poskytuji hypote¢ni Uvéry a v neposledni fadé na samotné

produkty vybranych sedmi bank a jejich vzajemné porovnani.

Cilem této price je marketingovy vyzkum hypote&niho bankovnictvi v Ceské republice. Ur¢it,
které banky poskytuji hypotecni uvéry, doporucit nejlepSi hypotecni tvér ze zkoumanych

bank a na z4vér jednotlivé produkty mezi sebou porovnat a ohodnotit.



1. Marketing

1.1. Marketing

Marketing je spoleCensky a fidici proces, kterym jednotlivci a skupiny ziskdvaji to, co
potfebuji a pozaduji, prostfednictvim tvorby, nabidky a smény hodnotnych vyrobki

s 1
S ostatnimi.

Marketing je jednou z ¢innosti vykondvanych organizacemi a sadou procest pro vytvareni,
k déleni a poskytnuti hodnoty zdkaznikiim a pro fizeni vztahG se zakazniky takovym

o v v 2 v . 4 , . , . . 2
zpusobem, z néhoZ mé prospéch organizace a zdjmové skupiny s ni spojené.

Marketing je proces fizeni, vnémz se za ucelem zisku urcuji, odhaduji a uspokojuji

pozadavky zakaznikd.

Marketing znamena prodej zboZi, které se vyrobci nevrati, lidem, ktefi se k prodejci vrati.
Oznaceni ,,zbozi, které se nevrati* zdiraziuje, jak je dalezité, aby slib (dany reklamou nebo
popisem na obalu) souhlasil se skute¢nou jakosti vyrobku ¢i sluzby tj. droven kvality by méla

odpovidat tomu co se pravi v reklamé. Dlouhodobé se nevyplati zdkaznika podvz’ldét.3

1.2. Marketingovy vyzkum

Hlavnim cilem marketingového vyzkumu je poskytnout podstatné a objektivni informace
o situaci na trhu. Pfedevsim se jednd o informace o zdkaznikovi. Vedle téch zdkladnich, kdo
to je (jeho osobni socioekonomické charakteristiky jako jsou vzd€lani, misto bydlisté, veék,
ekonomickd aktivita, kde a co nakupuje nebo nenakupuje, také to, jak je spokojen ¢i naopak
nespokojen s nabidkou, co by chtél nebo potieboval. Pravé se znalosti takovych informaci

bychom méli dosdhnout 1é€pe pripravené nabidky a komunikace se zdkaznikem.

Rychlost zmén, pfedevSim ve vyrobnich technologiich, pfevaha nabidky na trhu nad
poptavkou, ale také promény v ndzorech, pozadavcich a chovani zdkazniki, kladou stle vétsi
tlak na inovace. Jejich rostouci ndklady vSak zdroven vyZzaduji minimalizovat rizika

wev s

obchodniho netspéchu. Zejména kdyZ konkurence je ¢im dal pocetnéjsi a vyspélejsi. Na trhu

"KOTLER, Philip; ARMSTRONG, Gary. Marketing. 6. vydani. Praha: Grada Publishing a.s., 2004. [str. 30].
2 SOLOMON, Michael, a kol. Marketing. 1. vydani. Brno: Computer Press, a.s., 2006. [str. 6].
3 SMITH, Paul. Moderni marketing. 1. vydani. Praha: Computer Press, 2000. [str. 4].
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probihd zjevnéjsi, ¢i skrytéjsi obchodni boj o kazdého zdkaznika. Proto je tak nutné o ném

védét co nejvic a mit kontrolni zpétnou vazbu, co se mu libi nebo naopak nelibi.

Zistaneme - li v roviné obecné metodologie, mizeme cely proces marketingového vyzkum ve

struénosti vyjadrit jako souslednost ndsledujicich sedmi kroki:

1. Vymezeni zkoumaného problému (pfedmétu), ktery nds zajimd a ktery mdame

sledovat.

2. Vymezeni zkoumaného souboru (objektu) a jeho vybranych jednotek (jednotlivct,

domécnosti, organizaci).

3. Operacionalizace (rozloZeni) problému a vymezeni vlastnosti, které chceme na

jednotkéch souboru zjist ovat, zkoumat.

4. Vytvofeni a testovani méficich nastroji (otdzek), jimiz zjistime hodnoty kazdé

sledované vlastnosti u kazdé z jednotek.

5. Vlastni empirické zjiSténi (méfeni) u vybranych jednotek.

6. Statistické zpracovani, shrnuti (agregace) zjiSt€nych hodnot kazdé jednotky do

souhrnnych charakteristik celého souboru (objektu).

7. Syntetizujici interpretace vysledki a prakticka realiza¢ni doporuceni.

Prvni tii kroky tedy predstavuji zjednoduSeni, dekompozici (rozklad) objektu i pfedmétu
vyzkumu. Nasledujici ¢tvrty a paty krok potom obdobnym zptsobem redukuji problematiku
pozndvani a vlastnosti objektu na vybranych jednotkach. Naopak zdvérecné dva kroky jsou jiz
snahou o urcitou shrnujici integraci a generalizaci, kterd vSak zistavad pouze relativni: objekt
1 pfedmét jsou totiZ v naSem piistupu kazdopadné pojaty pouze jako urcity statisticky vysek

slozité a proménlivé socidlné-ekonomické reality.

Z ptedchoziho by mohlo byt jasné, ze informace o trhu, zdkaznicich 1 konkurenci maji
hodnotu, a tudiz také cenu. Ke stejnému problému muZzeme ziskat rizné odpovidajici a presné
informace. Ur€ujicim cilem a smyslem celého vyzkumného projektu by vSak mélo byt, aby

pravé s pozadovanymi ndklady poskytl co nejvhodné;si a nejhodnotné;jsi informace.
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Vypracovany vyzkumny projekt by potom mél zahrnovat nésledujicich 5 oblasti:

1. Definovani zkumného problému - kli¢ovy okamzik vyzkumného procesu.

2. Odhad hodnoty informaci - ziskanych z vyzkumu, vysledkem by mélo byt jasné
presvédcCeni o tom, Ze novym vyzkumem jsme schopni ziskat hodnotnéjsi informace,

neZz jaké dosud mame.

3. Volbu zpisobu ziskani dat - miZeme vybirat z nasledujicich ¢tyf hlavnich postupi:

o Sekunddrni analyza internich ¢i externich dat ziskanych pro jiné ucely,
nejcastéj$Sim piikladem jsou informace ze statistickych pramenti poskytované
statnmi statistickymi orgdny (Cesky statisticky tfad),

o Dotazovani, af osobni, pisemné, telefonem, poStou C¢i prostfednictvim
internetu,

o Pozorovéani, které mulze byt osobni nebo mechanické (prostiednictvim
meéficich, pocitacich ¢i zaznamovych piistroju),

o Experiment v laboratornich ¢i redlnych podminkach.

4. Volbu zdkladniho souboru a vybérového vzorku, kdy vychazime
o Z definovani celé populace,
o Uvédomime si, kdo a co jsou jednotky,
o Zvazime, zda budeme zkoumat cely zdkladni soubor nebo pouze vybereme
vzorek,
o Uréime velikost vzorku,

o Zvolime konkrétni postup realizace vybérového planu.

5. Urceni Casovych a financnich ndkladi - casové pfedstavuji dobu potfebnou ke
kompletni realizaci vyzkumu a financni znamenaji ndklady na pracovniky vcetné
pomocnych (tazatelé), na vypocetni techniku a software a na pouzity material,

pfipadné dalsi rezijni polozky (cestovné).

Informace a zavéry, které marketingovy vyzkum poskytuje o trhu, jednotkdch na trhu
a trznich segmentech, maji vyznam jak na ,,vstupu® pii pfipravé a zpracovani marketingové
strategie, tak pfedevSim na ,,vystupu — tedy jako kontrola ¢innosti, plnéni marketingového

plénu a celkové marketingové strategie organizace. Pravé marketingova strategie tvori SirSi

11



rdmec marketingového vyzkumu a urcuje jeho cilovou orientaci jak po strdnce obsahové

(predmét vyzkumu), tak i objektové (zkoumany soubor).4

1.3. Marketing sluzeb

Zakladni vymezeni sluzeb

V minulosti se vyznam sluZeb pro ndrodni hospodarstvi silné podcenioval. Fyziokraté (¢lenové
této Skoly se v 18. stoleti oznaCovali za ekonomy) uzndvali jako jedinou produktivni ¢innost

zemédelstvi, odtud je odvozen i jejich ndzev, od fyziokracie - vlady pfirody.

Fyziokraty kritizoval Adam Smith, ktery vroce 1776 popsal sluzby jako statky, jez
,neprodukuji Zddnou hodnotu®. Byl presvédcen, Ze vyroba vyrobki je pfi vytvareni zisku
rovnocennd zemédé€lstvi. Sluzby jsou popsany jako neplodné a neproduktivni, protoZe jsou
spotfebovany ve stejném okamZiku, ve kterém jsou produkovany, nepfetvaieji se a nerealizuji

v jakékoliv prodejné komodité.

Kriticky se k sektoru sluzeb stavél Karel Marx, ktery rozdéloval ekonomické sektory na
produktivni a neproduktivni. Toto pojeti pfevzala v praxi centrdlné pldnovand ekonomika,
vysledkem bylo podcenéni celého sektoru a jeho zaostdvani za vyvojem béznym v zdpadnich
ekonomikdch o nékolik desitek let. AZ Alfred Marshall, predstavitel cambridgeské Skoly
(pocatek 20. stoleti) uvadi, Ze vSechny cinnosti produkuji sluzby a poskytovdnim sluZeb

uspokojuji potieby.

V soucasné dobé vysvétluji podstatu sluzeb nejlépe americti autofi Kotler a Armstrong:

,»Sluzba je jakakoliv ¢innost nebo vyhoda, kterou jedna strana mizZe nabidnout druhé strané, je
v zdsadé nehmotnd a jejim vysledkem neni vlastnictvi. Produkce sluzby miize, ale nemusi byt

spojena s hmotnym produktem.*’

Sektor sluzeb je znacné rozsdhly, proto je vhodné roztiidit sluzby podle jejich
charakteristickych vlastnosti do nékolika kategorii. Takovy pfistup umoziuje lepsi analyzu

sluzeb a pochopeni pouziti riznych marketingovych ndstrojii pro piislusné kategorie sluzeb.

4 FORET, Miroslav. Marketingova komunikace. 1. vydani. Brno: Computer Press, a.s., 2006. [str. 93 — 96].
> KOTLER, Philip; ARMSTRONG, Gary. Marketing. Vydani. Praha: Grada Publishing, a.s., 2004. [str. 33].

12



Marketing sluzeb

Marketing sluzeb, resp. nehmotného produktu je na rozdil od klasického marketingu zboZzi
ponékud slozitéjsi. Sluzby se od produktii ziasadné odliSuji v mnoha specifickych
vlastnostech, které ovliviiuji vnimani poskytovanych sluzeb jak z pohledu zdkaznika, tak

1 z pohledu jejich hodnoceni. Mezi tyto specifické vlastnosti sluzeb patii:

o Nehmotnost,

o Neoddélitelnost,
o Heterogenita,

o Znicitelnost,

o Nemoznost vlastnictvi.

Nehmotnost

Vv

NejcharakteristitéjSi vlastnosti sluzeb je nehmotnost. Od této zdkladni vlastnosti se pak
odvijeji 1 ostatni vlastnosti. Podstata nehmotnosti tkvi v tom, Ze si zdkaznik sluzbu pifed koupi
nemuze prohlédnout ani vyzkouset. Je tedy ochuzen o zhodnoceni svymi fyzickymi smysly,
jako je hmat, zrak, ¢ich a chuf, které by mohly provéfit kvalitu nabizené sluzby. To
zapiiCinuje, Ze se zdkaznik mezi konkurujicimi poskytovateli podobnych sluzeb tézko
orientuje. Marketing sluzeb se snaZi pfekonat tuto nejistotu posilenim marketingového mixu
sluzeb o prvek materidlniho prostfedi, zdlraznénim vyznamu komunika¢nitho mixu
a zaméfenim se na vytvareni silné znacky, poptipadé obchodniho jména firmy nabizejici dané
sluzby. Sluzby neni moZzné vystavovat ani poskytovat jejich vzorky. Zdkaznik md timto
ztizeny vybér, nebot jejich kvalitu, spolehlivost, osobni pfistup poskytovatele, atd. je mozné

ovéfit az pii ndkupu a spotiebe.

Jak producenti zbozi, tak poskytovatelé sluzeb se snazi dosahovat co nejlepSich vysledk.
Rozdil je ovSem v tom, Ze zatimco producenti zboZi nabizeji ke svému hmotnému zboZzi
doplitkové nehmotné sluzby, tak producenti sluzeb usiluji o co nejvétsi zhmotnéni nabizené
sluzby. Nehmotnost sluzeb je pri¢inou, Ze zdkaznik obtizné hodnoti konkurujici si sluzby,
obava se rizika prfi nakupu sluzby, klade diiraz na osobni zdroje informaci a jako zaklad pro

hodnoceni kvality sluZzby pouZziva cenu.

Management firmy musi reagovat omezenim sloZitosti poskytovéani sluzby (napiiklad 1ékaft

pacientovi vysvétli pribéh a podminky 1éCby), zdiraziiovinim hmotnych podnéti sluzby

(cestovni kancelafe ptipravuji reprezentativni katalogy svych zdjezdi) a dale vyuZitim tzv.
13



ustni reklamy (osobni doporudeni stdvajicich zdkaznik(). A zejména pak musi reagovat
zaméfenim na kvalitu sluZeb, prezentovanou znackou, ziskdnim piisluSného -certifikatu

a podobné.

Neoddeélitelnost

Neoddélitelnost sluzby spociva v tom, Ze ji uzivatel nemtize oddélit ani od mista, ve kterém je
poskytovana, ani od osoby, kterd ji poskytuje. To je zdkladni rozdil od zboZi, jehoZ produkci
a spotfebu od sebe oddélit 1ze. Chceme-li se naptiklad naudit cizi jazyk, mdme minimalné dvé
moznosti. V prvnim piipadé si miiZeme koupit hotovou ucebnici pro samouky a ucit se doma.
V tomto pfipad€ jsme koupili vyrobek, jehoZz produkce 1 spotieba je oddélend. Jestlize se ale
rozhodneme navstévovat kurzy vedené lektorem, jde o sluzbu, kterd je produkovéna v nasi
pritomnosti, jako zdkaznik se zucastiiujeme poskytovani sluzby a jsme tedy neoddélitelnou
soucdsti jeji produkce. K vzdjemnému spojeni zdkaznika s producentem sluzby (jejich
interakci) pfispiva pravé marketing sluzeb. Producenta sluzby lze v nékterych piipadech
nahradit strojem (napiiklad bankomatem). I v tomto piipadé vSak dochazi k interakci zakaznik
- producent. Neodd¢litelnost ma vliv na vyuzivani marketingovych ndstrojii nejen pii prodeji,
ale 1 pfi vyvoji sluzeb. Zatimco zboZi je nejprve vyrobeno, potom nabidnuto k prodeji,
prodédno a spotfebovano, neoddélitelnost piisobi Casto tak, Ze sluZba je nejprve proddna a pak
teprve produkovdna a ve stejny ¢as spotfebovéna. Je tomu tak v pfipadé hromadné dopravy,

dovolené, navstévy divadla nebo koncertu.

Heterogenita

Heterogenita souvisi pfedev§im se standardem kvality sluzeb. Jelikoz provedeni a kvalita
sluzeb zdavisi ve vétsiné pripadd na lidech, ktefi sluzbu zajistuji, jsou sluzby proménlivé.
Kvalitu sluzby proto nemiiZzeme objektivné hodnotit stejnym zplisobem, jako to ¢inime
u vyrobki, aby bylo zajisténo, Ze odpovidd pfesné stanovenému standardu. Samoziejmé
zalezi i na schopnostech lidi, ktefi sluzbu poskytuji. MuiZe se ndm tedy snadno stit, Ze se
zpusob poskytnuti jedné a téZze sluzby bude liSit i v ramci jedné firmy. Napiiklad
v kadetnictvi, kde ndm jednotlivé kadefnice mohou nabidnout jak rtiznou kvalitu obsluhy, tak

1 kvalitu ucesu.

Znicitelnost

Nehmotnost sluZeb zapfticitiuje, Ze je nelze skladovat, uchovavat, znovu prodavat nebo vracet.

Sedadlo v restauraci, misto v autobuse, schopnosti psychologa ¢i znalosti finanéniho auditora,
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které nejsou vyuzity, tedy proddny v okamzik, kdy jsou nabizeny, nelze skladovat a prodat

pozdé&ji. V tento dany okamzik jsou ztraceny, zniceny.

Disledkem pro marketing je snaha sladit nabidku s poptavkou, tedy kapacity producentd
s redlnym kupnim potencidlem predpokladaného trhu sluzby. To vede ke znacné flexibilité
cen sluzeb. Znicitelnost sluzby je pfic¢inou, Ze zdkaznik sluzbu obtizné reklamuje. Producent
sluZzby muize byt konfrontovan jak s nadbytecnou, tak s nenaplnénou kapacitou. Management
musi reagovat stanovenim pravidel pro vyfizovani stiznosti zdkaznik{i, planovanim poptavky

a vyuzitim kapacit, napfiklad zavedenim smén v jidelné pro stravovani lazeiiskych pacientd.

Nemoznost vlastnictvi

To, Ze sluzby nemtzeme vlastnit, souvisi s jeji nehmotnosti a zniCitelnosti. Zdkaznik pfi
nakupu sluzby neziskava pravo ji vlastnit, kupuje si pouze pravo na jeji poskytnuti, napt. Cas
soukromého 1ékafe spolu s Casové omezenym vyuZitim jeho vybaveni, nebo pravo pouZzit
vefejny dopravni prostfedek, pfipadné zaparkovat na uréeném misté.

V ptipadé vetejnych sluzeb je mu toto pravo vyuZzivat sluzby produkované stitem nabizeno
sménou za jim placené dané nebo socidlni ¢i zdravotni pojiSténi. NemoZnost vlastnit sluzbu
ma vliv na konstrukei distribuénich kanali, jimiz se sluzba dostava k zakaznikiim. Distribu¢ni
kandly jsou obvykle pfimé, nebo velmi kratké. Na zprostiedkovatele nemiiZze prechézet
vlastnické pravo, jak tomu zpravidla byvd u vyrobkd. Misto toho mohou nabizet prava
k poskytnuti sluzby. Nemoznost vlastnit sluzby je pfi¢inou, zZe zdkaznik vlastni pouze pravo
na poskytnuti sluzby. Management musi reagovat zdiiraznénim vyhod nevlastnéni a moznosti
substituce sluzeb za zboZi. Pti vyuZiti sluzby hotelového ubytovani nemusi host investovat do
stavby obydli (hotelu) a ziskdva sluzbu, tedy postel pro pohodlny spdnek. Pe¢livym vybérem
zprostfedkovateld, napiiklad firmy, kterd se v obci stard o vefejnou zeleni, zabezpecuje obecni

A v ~ v o 6
ufad sluzbu svym ob¢antim.

1.4. Marketing v bankovnictvi

Bankovnictvi patfi k odvétvim, které vzniklo ve tfetim tisicileti pred naSim letopoctem.
Predchiidci dneSnich bank byli sméndrnici ¢i penéZnici. Pozd€ji vznikaly rizné depozitni
instituce a dvérova spoleCenstvi. Postupné tak, jak se vyvijely penize, vyvijely se i sluzby

s penézi spojenymi az do dneSni podoby bankovniho sektoru. Cilem bank je maximalizace

® VASTIKOVA, Miroslava. Marketing sluZeb- efektivng a modern&. 1. vydéni. Praha: Grada Publishing, a.s.,
2008. [str. 20 - 24].
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zisku z dlouhodobého hlediska. A z tohoto zdkladniho cile také vychédzeji poZadavky na

vhodnou marketingovou komunikaci.

Marketing v bankovnictvi, stejné jako v jinych oblastech poskytovani sluzeb, vychazi
z obecnych zédsad a postupl. Od jinych sluzeb ovSem vykazuje urcitd specifika. Bankovni
obchod chdapeme jako oboustranné vyhodny vztah mezi bankou a klientem. Klient dava bance
k dispozici své penize anebo si od ni penize pajcuje, plati poplatky, ziskdva ¢i naopak plati
uroky. Banka klientim penize ptijcuje ¢i uklada jejich dspory a umoznuje jim snadny pfistup

k jejich penézim.

K hlavnim dkoltiim marketingu bank patii vybér klientt - které oslovit, jakou formou, spravny
vybér nabidky produkti atd. Rist konkurence a rist potfeb trhu vede k rozsifovani ptisobnosti
bank 1 na sluzby blizké bankdam, nutnosti fizeni rizika a ziskovosti. Samozfejmé se nesmi

zapominat na neustdle rostouci uroven zakaznickych potfeb a pfedstav.

Bankovnim marketingem rozumime analyzu, pldnovani, koordinaci a kontrolu vSech aktivit
bank, které jsou zaméfené jak na stavajici, tak i potencidlni trhy. Jejich cilem je, za pomoci
trvalého uspokojovani potieb zdkazniktl, uskuteciovat zdkladni podnikatelské cile bank, tedy

zisk.

Objektem bankovniho marketingu jsou sluzby, které banka nabizi. MiiZe jit o sluzby tradi¢ni,
které predstavuji transakce finan¢ni, penézni, kapitalove investi¢ni ¢i sluzby platebniho styku.
Déle banka poskytuje sluzby blizké bance, kam fadime napiiklad pojistné, produkty
stavebnich spofitelen aj. Do sluZzeb mimo oblast banky pak zarazujeme rizné dalsi sluzby nad
ramec bankovni licence napt. ekonomické a realitni poradenstvi. Specifika bankovniho trhu,
jak jiz bylo vySe zminéno, vyplyvaji z charakteru bankovniho produktu — jednd se o sluzby,
které jsou nehmotné, nedélitelné, proménlivé a pomijivé. Bankovni marketing musi piinést

odpovédi na zdkladni otdzky, které mohou byt:

o Jakou klientelu oslovit a jakou formou?

o Jaké produkty nabidnout kapitdlovému a pené¢Znimu trhu?
o Jak regiondlné diverzifikovat, strukturalizovat své sluzby?
o Jakymi prostfedky vytvéret image bankovni instituce?

o Jaky zvolit zpiisob vychovy a vzdélani pracovnika?
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I z hlediska marketingové komunikace se bankovni sektor vyznacuje jistymi specifiky, které

maji vliv na tvorbu a zplisob komunikace banky s vefejnosti, na reklamu a propagaci jejich

sluzeb, na oslovovani potencialnich klientli. Pro zjednodusSeni jsou rozdéleny do 7 ¢asti:

1.

Penize jakoZto predmét podnikani — neni specifictéjsiho podnikani, nez je nabidka

sluZeb v oblasti penéZnictvi.

Zakaznik — v dnes$ni dobé je v podstaté kazdy clovék ,,pfinucen” vyuzivat sluZeb

finan¢nich dstavl, minimalné mit vlastni Gcet. VSeobecnym trendem je prosazovani

Vv

Distribu¢ni mista — t€mi rozumime prodejni mista, nebof smlouvy lze uzavirat pouze
zde. To omezuje dostupnost bankovnich sluzeb, protoze klient musi chodit za bankou. Na
druhou stranu se dnes banky snazi zpfistupnit co nejvice sluzeb napf. pres internet nebo
mobilni telefony, aby se co nejvice sniZila frekvence navstév pobocek a usSetfili se tim

provozni ndklady a doslo k zvySeni pohodli pro klienty.

Vyznamna zavislost na makroekonomickém vyvoji a politice statu — piedev§im na
danové oblasti, fiskdlni a monetarni politice stitu ¢i zadkonodarné oblasti. To vSe se pfimo
projevuje v cené penéz a urokovych mér. Velky vliv maji také politickd rozhodnuti, kterd
se projevuji ve spoleCenskych trendech - nabidka produktli, které stat danové ¢i jinak

zvyhodiiuje, jako jsou stavebni spofeni ¢i hypotéky.

Dlouhodobost, duvéryhodnost a bezpe¢nost — pro dspé$nou banku je velice duleZité,
aby pracovala s klientem v dlouhodobé perspektivé. Kviili obchodovani s tzv. dlouhymi
penézi, potfebuje mit banka urcitou jistotu ve stdlosti a predvidatelném chovéni svych
klientli. Stejné jako klienti potiebuji mit jistotu, Ze je o jejich penize dobie postardno

z pohledu finan¢niho 1 bezpecnostniho.

Zvysena medializace — oblast bankovnictvi je pod drobnohledem médii i vefejnosti.
Média se zajimaji o banky predev§im v negativhim sméru napi. krachy bank, nucené
spravy v prubéhu 90. let, prepadavani pobocek, tvérové podvody, problematika

bankovnich poplatki apod.
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7. Zpusob rozhodovani klienta — jde spiSe o rozhodovéani v klidu. Klient si porovnava
jednotlivé nabidky, analyzuje je, uvazuje o svych budoucich planech. Mélokdy jde o Cisté
spontdnni krok. Komunikace bank je vétSinou zaméfena na znacCku, na jméno, které
zjednodusSené popisuje charakteristiky banky. Banky tak komunikuji v obecné roviné

vyhybajici se konkrétnim slibim, coZ je patrné z vybéru nékterych slogant.

Muj svét. Moje banka. (Komer¢ni banka)
Jsme Vim bliz. (Ceska spofitelna)
Spolu tvorime bohatsi svét. (CSOB)

Banka inspirovand klienty. (Raiffeisenbank)

Banky taktéz ve své komunikaci malo pouzivaji, a to je vzhledem k jejich pfedmétu podnikéni
paradoxni, penézni ¢i finan¢ni vyjadfeni. Neplati to pouze v piipadé rliznych druht dvéra,
kdy se snazi naldkat na medidlni, a tedy v podstaté¢ nedostupnou urokovou sazbu. Taktéz
nékteré banky vyuZzivaji popularity zndmych osobnosti, jakoZto referen¢nich skupin.
Napiiklad marketingové kampané Ceské Spofitelny se souasnym nejslavngjsim Geskym

fotbalovym brankafem Petrem Cechem.

Existuje mnoho zpisobti, pomoci kterych mohou banky oslovit potencidlni klienty a navazat
tak s nimi kontakt. Zde je uveden vybér ze 4 nejcastéji pouzivanych a podle mého nazoru

nejucinnéjsich zplisobd, jak se banky mohou prezentovat.

1. Reklama v médiich (v televizi, rozhlase, tisku) - vyhoda toho zptsobu osloveni je v tom,
ze reklama je masova a zasdhne velkou ¢ast populace. OvSem velkou nevyhodou je vySe
ndkladd, které je na ni tfeba vynaloZit (obzvlast na televizni reklamu). Tzv. produktovou
reklamou banky informuji potenciondlni klienty zejména o jednom konkrétnim produktu.
Cilovym segmentem byvaji Casto studenti, o které maji banky zajem proto, Ze v budoucnu
budou pravdépodobné disponovat znanymi pfijmy a banky jim tak budou moci prodat
celou fadu sluZzeb - navic mladi lidé také snaze podléhaji reklamé. DalSim segmentem,
ktery byva cilem produktové reklamy, jsou lidé pottebujici bydleni, tedy opét mladi lidé ¢i
mladé rodiny. Reklamy tohoto typu Casto pouZzivaji stavebni spofitelny a hypotecni banky.
OvsSem 1 tato produktova reklama je zna¢né ndkladna a proto se banky uchyluji k jinym

zplisoblim, jak oslovit potencidlni klienty.
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2. Internet - banka muZe kontaktovat potenciondlni klienty také pomoci internetu.
Konkrétné se muze jednat o reklamni bannery umisténé na casto navstévovanych
internetovych strankach. Jako piiklad mohou poslouzit v piipadé specidlnich produktii
uréenych pro studenty reklamy umisténé na serverech, kde se nachdzi humor, zabava,
hudba, cestovani, sport, seznamky apod. Dal§i moZnosti, kterou internet nabizi, jsou
vlastni webové stranky bank, na kterych banky umisfuji informace o svych produktech
a o jejich cendch, kurzovni listky apod. Informace o novinkach, jezZ dand banka nabizi,
mohou byt umisténé na hlavni strdnce a zvyraznéné tak, aby vyvolaly okamzitou
pozornost. Navazat kontakt s potencidlnimi klienty lze také prostfednictvim e-mailu, na

ktery mohou zdjemci zasilat bance své dotazy.

3. Reklama v prostorach bankovni pobocky - za vylohy svych pobocek banky umistuji
informace o novinkdch a o produktech uréenych Siroké vefejnosti. Je to jeden

z nejjednodussich a nejlevnéjsich zptisobu, jak na sebe upoutat pozornost a prildkat klienta

dovnitf.

4. Externi Public Relations - banky cilené¢ buduji a ovliviiuji své vztahy s vefejnosti,
k ¢emuZz pouZzivaji nasledujici praktiky:

o Vystavy a veletrhy - zde mohou banky postavit vlastni stdnek a prezentovat tak
napli své ¢innosti a konkrétni produkty odborné i Siroké vetrejnosti. Navic soucdsti
vystav a veletrhil byvaji konference, které umoznuji informovat vétsi okruh zajemct
soucastné.

o Prednésky - za tcelem ziskdni novych klientli mohou banky poradat také prednasky,
na kterych zdjemce sezndmi se svou ¢innosti a se svymi produkty.

o Sponzoring - financovani nejrtiznéjSich sportovnich a kulturnich akci, ale také
zdravotnictvi.

o Pofadani akci - sportovni, kulturni, spole¢enské akce, kde je moZzné navéazat nové
kontakty a roz$ifit ty soucasné. Pt. plesy, oslavy vyroci, velirky, udileni cen
v uméleckych oblastech, ....

o Vztahy se sdélovacimi prostfedky - banky mohou napt. na tiskovych konferencich
informovat sdélovaci prosttedky o ndplni své cinnosti, o vysledcich svého

hospodateni apod.
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5. Direct marketing - pifimé osloveni potencidlnich klientl pomoci posty ¢i telefonu.

6. Podpora prodeje - akce zaméfené na podporu prodeje bankovnich produkti. Jejich cilem
je tedy povzbudit potencidlni klienty ke koupi, pfi¢emz docCasné se jim za to nabizi urcita
vyhoda. Tato docasna vyhoda uspisi rozhodnuti klientii a zvysi prodej. Klienti mohou
napt. pfi zakoupeni néjakého bankovniho produktu obdrzet darek- reklamni kalendér, diafr,
kalkulacka,... mohou byt také zatazeni o slosovdni o néjakou zajimavou vyhru - napf.
aktudlng projekt CSOB Jak se stavi sen, nebo mohou od banky ziskat vedeni tétu na

v 7
urcitou dobu zdarma, ....

7 Bankovnipoplatky.com [online]. 2005 — 2010 [cit. 01-02-2010]. Dostupny z WWW:_http://www.Bankovni
poplatky.com/reklamni-gigant-s-malou-duverou-strategie-24-10-2005-357.html.

20




2. Charakteristika hypotecniho bankovnictvi

2.1. Pravni tprava hypote¢niho bankovnictvi

Za zakladni zdkon v oblasti hypotecniho bankovnictvi 1ze oznacit zakon ¢. 84/1995 Sb. Tento
zdkon méni a dopliiuje zdkon ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich predpist,
zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik, ve znéni pozdéjsich predpist, zdkon ¢. 328/1991
Sb., o konkursu a vyrovnani, ve znéni pozdéjsich predpist, zdkon ¢. 99/1963 Sb., obcansky
soudni fad, ve znéni pozdéjSich predpisti, a zdkon ¢. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni
pozdéjsich predpisii.

N 24

StéZejni je i novela zdkona ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdé€jsSich predpist
a novela zdkona o bankach ¢. 21/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist. Je zde definovan

hypotecni uvér, zdroje kryti a pravidla pro jeho poskytovéni.

2.2. Vymezeni zakladnich pojma
Hypotecni avér

Je 1Uvér, jehoz splaceni vcéetné piislusenstvi je zajiSt€éno zdstavnim pradvem k nemovitosti,
1 rozestavéné, kdyZ pohledavka z uvéru neprevySuje dvojndsobek zastavni hodnoty zastavené
nemovitosti. Uvér se povaZuje za hypote¢ni Gvér dnem vzniku pravnich &inkd zdstavniho
prava. Pro tcely kryti hypotecnich zastavnich listi 1ze pohleddvku z hypote¢niho dvéru nebo
jeji ¢ast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich listd o pravnich dcincich
vzniku zdstavniho prava k nemovitosti dozvi. Nemovitost podle se musi nachédzet na uzemi

Ceské republiky, &lenského stitu Evropské unie nebo jiného stitu, tvoiiciho Evropsky

hospodatsky prostor.

K 1.5.2004 vstoupil v platnost novy zakon o dluhopisech €. 190/2004 Sb., ktery nové definuje
hypotecni tvér. Neni zde jiz striktn€é vymezen tcel pouziti finan¢nich prostiedkit v ramci

hypoteénich dvért. Diky tomu je mozné poskytovani neicelovych tvéri.

Hypotecni zastavni listy

Jsou dluhopisy, jejichz jmenovita hodnota a pomérny vynos (ddle jen "zdvazky z hypotecnich
zastavnich listd") jsou pln€ kryty pohledavkami z hypotecnich uvéri nebo &asti téchto

pohledavek (fddné kryti) a poptipadé téZ nahradnim zpiisobem podle tohoto zdkona (ndhradni
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kryti). Soucasti ndzvu tohoto dluhopisu je oznaceni hypote¢ni zdstavni list. Jiné cenné papiry

nesmi toto oznaceni obsahovat.

Hypotecni zastavni listy mlize vydavat pouze banka podle zvlastniho pravniho predpisu
upravujictho &innost bank se sidlem v Ceské republice (ddle jen "emitent hypote&nich
zastavnich listd"). Emitent hypote¢nich zastavnich listi zajisfuje dostatecné kryti zdvazka
z hypotec¢nich zdstavnich listii v ob&hu tak, aby soucet pohleddvek z hypote¢nich Gvérti nebo
jejich ¢asti, slouzicich k fadnému kryti, a celkového ndhradniho kryti nepoklesl pod celkovou

vy§i zdvazkd ze viech jim vydanych hypotecnich zdstavnich listd v ob&hu.®

Rucitel

Je osoba, kterd je povinna zaplatit Uvér na vyzvu véfitele v pripadé, kdy jej nesplati dluznik.
Zaplati-li rucitel uvér véfiteli, ma potom pravo pozadovat zaplaceni vyplacenych prostfedki

na dluznikovi.

Zastavni pravo

Je pravo véfitele, Cili financni instituce, uspokojit se ze zastavené véci v pfipadé, kdy dluznik,
¢ili osoba, kterda si bere uvér, neplni své zavazky. Zivazkem dluZznika je fadné splacen

dany uvér.
Vinkulace

Znamena zastaveni pohledivek ve prospéch banky, které vzniknou pojisténému vici
pojistovné z diivodu vyskytu pojistné udalosti kryté pojisténim, ve prospéch banky, ktera
poskytuje uvér. Vyskytne-li se pojistnd uddlost, pojiStovna nevyplati pojistnou castku

pojisténému, ale bance, kterd mu na koupi domu poskytla Gvér.

Bonita

Je oznaceni pro schopnost dluznika spldcet uvér. UrCuje ji banka na zakladé posouzeni
a analyzy vstupnich parametrd klienta, jako je napf. vySe pfijmu, vék Zadatele o uvér, pocet
¢lenli domdcnosti, vydaje klienta. Na zakladé bonity banka rozhoduje, zda tvér poskytne, a za

jakych podminek.

¥ Zékon o dluhopisech &. 190/2004 Sb., ve znéni pozd&jsich predpisi.
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Urokova sazba hypotec¢niho avéru

Stanovuje se na zdkladé posouzeni bonity zZadatele o hypotéku a hodnoty zajisSténi hypotéky.
Dalsi dtlezitou roli hraje také délka fixace urokové sazby, doba splatnosti a délka Cerpani

Gvéru.’

2.3. Druhy hypoteé¢nich tvéru

Hypotecni uvéry lze Clenit podle celé fady rtiznych hledisek.
Jednim z hledisek miiZe byt to, jestli je ivér uréeny na nemovitost souvisejici:

o s bydlenim fyzickych osob

o nebo s podnikatelskymi zdméry
Zejména se ale pouZziva ¢lenéni na ucelové a neucelové hypotecni uvéry.
Bézna hypotéka

Je dlouhodoby ucelovy dvér. Hypote¢ni uvér je urCen fyzickym osobdm, které maji pfijem

z podnikéni nebo zavislé ¢innosti a je urcen k investici do nemovitosti na uzemi CR.

Pro koho je hypotéka urcena?

O hypoteéni tvér miize zddat fyzickd osoba stari 18-ti let s trvalym pobytem na tdzemi Ceské
republiky, pfipadné ¢len statu EU s povolenim k pobytu. ManZelé majici spole¢né jméni

manzeld musi pozadat o hypotéku spolecné.

Ucel hypotéky:

o koupé nemovitosti

o modernizace a udrzZba nemovitosti

o nékup stavebniho pozemku

o rekonstrukce nemovitosti

o vystavba nemovitosti

o vyporadani dédictvi, spole¢ného jméni manzelu splaceni tvéru, pijcky pouZité na

investice do nemovitosti nebo kombinace vySe uvedenych ucelu

° HappyHypo.cz [online]. 2010, [cit. 02-02-2010]. Dostupny z WWW: http://www.happyhypo.cz/zakladni
pojmy.htm.
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Hypotéku je mozné ziskat az do 100% vySe zastavni hodnoty nemovitosti. Minimalni vySe
hypotéky je 300 000 K¢ (tento udaj se muze liSit podle konkrétniho poskytovatele

hypote¢niho tvéru). Maximalni vySe je limitovdna schopnosti klienta splacet.

Jak je moZno hypotéku Cerpat?

o jednordzové (typicky pfi koupi nemovitosti)

o postupné (napt. rekonstrukce nemovitosti)

Cerpani se provadi bezhotovostné na ucet prodavajictho uvedeného v kupni smlouvé,

pfipadné dodavatele.

Americka (bezicelova) hypotéka

Diky zméné zdkona o dluhopisech je moZné financovat prostfedky ziskanymi z hypotecniho
uvéru i jiné véci neZ nemovitosti. Nicméné stale zlstava podminka, Ze zastavou musi byt

nemovitost, kterd miize byt v tomto piipad¢ i teprve rozestavéna.

Americkd hypotéka milize samoziejmé byt v mnoha smérech vyhodnéjsi nez klasicky uvér.
Zejména diky niz$im urokovym sazbdm nebo dobé splatnosti, kterd je podstatné delSi nez

u bézného spotiebitelského uveru.

Vyhody americké hypotéky:

o penize na cokoliv bez nutnosti dlouhodobé spofit

o vyhodnd urokova sazba oproti spotfebitelskym tvérim

o uvér miZe byt kdykoliv splacen bez jakychkoli sankci

o nevyzaduje Zivotni pojiSténi

o nemusi se zaklddat novy bankovni ucet

o nemovitost s americkou hypotékou miiZe byt kdykoliv proddna

o poplatek za zpracovéni tivéru je hrazen jen v ptipadé schvéleni Gvéru

o mésicni splatka americké hypotéky muize byt vyrazné snizena rozloZenim dvéru do

delsiho ¢asového obdobi az 20-ti let

Pro koho je hypotéka urc¢ena?

Americka (bezicelovd) hypotéka je neucelovy dvér urceny fyzickym osobdm starSim 18-ti let

s trvalym pobytem na uzemi CR s pfijmem ze zdvislé Cinnosti nebo z podnikdni nebo
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drzitel prikazu o povoleni pobytu clena stitu Evropskych spolecenstvi. O americkou
hypotéku se miiZze Zadat soucasné s dalSimi tifemi Zadateli (celkem ctyfi Zadatelé), ktefi musi
spole¢né zit max. ve dvou domdacnostech. Manzelé (pokud maji spolecné jméni manzell)

musi Zadat o hypotecni uvér spolecné.

Hypotéka bez prokazovani pfijmu

Nekteii poskytovatelé hypotecnich uvérd nabizi tuto moznost pro Zadatele, ktefi nejsou
z rozli¢nych diivodu schopni dolozit dostatecny piijem nebo pro podnikatele s velmi nizkym
daniovym piiznanim. Kazdy Zadatel ovS§em musi byt schopen spldacet hypote¢ni uvér, ktery je

jako vzdy zajiStén zastavnim pravem k nemovitosti.

Urokov4d sazba je o néco vyssi, nez je tomu u klasickych hypoték, ale niz$i neZ u americkych

Py

hypoték. Banky také Casto piihliZi ke zplsobu a rozsahu doloZeni pi{jmu Zadatele, coZ byva

nasledné také zohlednéno v drokové sazbé.

Na rozdil od hypoték na bydleni, které mohou byt ziskdny az do vySe rovnajici se 100
procentim ceny zastavené nemovitosti, u hypotéky bez prokazovani pifjmu banky
pUjcuji mezi 50% - 80% ceny nemovitosti. Maximalni vySe je omezena ve vétsiné piipadi

nékolika miliony K& Minimalni vySe poskytovaného uvéru je pak vétSinou 300 000 K¢&.
o o hypotéku mohou zidat i klienti, ktefi maji opozdéné splatky v bankovnim registru

Které nemovitosti je mozné financovat?

Jde o nemovitosti s prevazujici vymérou bytovych ploch a objekty komercni, jestlize jsou
pofizeny za ucelem zajisténi bydleni, soukromé rekreace nebo dalSitho pronajimani. Napf.

rodinny ¢i bytovy dim, byt, gardz, kiilna ....

Predhypotecni tvér

Poskytovatel hypotéky miZe poskytnout také tzv. predhypoteéni uvér. Ten je urcen
k financovani nemovitosti, na kterou neni do¢asné mozné vloZit zdstavni pravo, respektive

v okamZiku ¢erpani hypotec¢niho tvéru nenf jesSté podan ndvrh na vklad zastavniho préva.

Tato situace muze nastat napf. u stavby rodinného domu, kdyZ mame pouze pozemek bez
zdkladl stavby, druZstevni byt, privatizace bytd, dfevostavby nebo ekostavby,

Predhypotecni tvér poskytuji banky na omezenou dobu (béZné na 12 mésici) a funguje u néj
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trochu jiny systém spldceni neZ u standardni zajiSténé hypotéky: neumoiuje se jistina, ale
splaci se pouze troky. Ve chvili, kdy se dostavi zdklady a miZeme zapsat domek do katastru
nemovitosti, dojedname si s bankou standardni uvér a uvalime na naSi nemovitost zastavni
pravo. Jistina pfedhypotec¢niho uvéru je poté jednordzové splacena z nového hypotecniho

tvéru. Urokova sazba byva vyssi nez u béZznych hypoték.

Nejvétsi vyhodou oproti standardnim hypote¢nim uvérim na druZstevni bydleni je, Ze
nemusime vlastnit dal$i nemovitost nutnou k zajiSténi uvéru. Ve vétSiné piipadech neni
predhypote¢ni dvér nijak zajistén, v nékterych pfipadech banka vyZzaduje napf. ruceni treti

osoby.

Predhypote¢ni uvér je mozno splatit pouze prostfednictvim hypote¢niho uvéru, ktery je
sjednan zaroven s nim. Ve chvili, kdy byt ziskdte do osobniho vlastnictvi, vloZime k nému do
katastru nemovitosti zastavni prdvo ve prospéch banky, a ta splati pfedhypotecni Gvér ivérem
hypote¢nim. V tuto chvili uz také klient prestavd platit uroky z predhypotecniho uvéru, ale

zacina platit uroky a splatku jistiny hypote¢niho uvéru.

Pohypotecni avér

BéZné nazyvany také hypotéka hypotéky nebo refinancovani hypotéky.

Tento produkt umozZiuje prefinancovani stavajici standardni hypotéky na bydleni, americké
hypotéky, pfipadné uvéru ze stavebniho spofeni. V praxi to znamend, Ze klienti, ktefi nejsou
spokojeni s irokovou sazbou, kterou jim nabizi domovsk4d banka po uplynuti fixace, prevedou

pajcku k nové bance. Samoziejmé za vyhodnéjsich podminek.

Klientim je obvykle nabidnuta garantovand trokova sazba po zbytek splatnosti Gvéru, je jim
maximdlné pomoZeno s nutnou administrativou pii pfevodu a c¢asto jim nejsou uctovany
souvisejici poplatky. Pfedev§im pokud narazime na akéni, zvyhodnénou nabidku, tak si

muiZeme vyrazné polepsit.

V posledni dobé fada poskytovateli uvedla na trh specidlni produkty refinancovani, které se

od téch plvodnich li§i pfedev§im v jednoduchosti poskytnuti. Banky ve vétSiné piipadi
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akceptuji ptivodni ocenéni nemovitosti, zjednoduSuje se prokazovani piijmil Zadatele, banky

v 9 N ~ ~ PR 1
poZaduji snizeny nebo nulovy poplatek za zpracovani tvéru. 0

Kombinované produkty

Kombinované produkty jsou hypoteéni tuvéry v kombinaci se stavebnim spofenim,
kapitalovym Zivotnim pojiSténim a nové také investicnim Zivotnim pojiSténim. Jsou zajiStény
zastavnim pravem k nemovitosti, kterd se musi nachédzet na izemi Ceské republiky. DalSim

zajisténim je pak vinkulace stavebniho spofeni resp. Zivotniho pojisténi ve prospéch banky.

Stejné jako standardni hypotéka, 1 tento typ hypoteéniho uvéru se vyuzivd na financovani

vlastniho bydleni nebo napf. na financovéni rekreac¢niho objektu pro individudlni rekreaci.

NejpodstatnéjSim rozdilem kombinované hypotéky v porovnani se standardni hypotékou je
jiny zpusob splaceni. U klasické hypotéky se spldaci jistina pomoci anuitnich splatek
(u nékterych bank také formou progresivnich ¢i degresivnich splatek). U tohoto typu dvéru po
celou dobu splatnosti se splaci pouze uroky, jistina je pak splacena nasledné z vynosu

stavebniho spofeni nebo Zivotniho pojisténi.

Kombinovana hypotéka vSak neni vhodna pro kazdého. O jeji finan¢ni vyhodnosti rozhoduje
vynosnost finan¢niho produktu, s kterym je hypotéka kombinovéna. Je proto tieba obezretné

pfistupovat k tomuto typu hypotecniho avéru.'!

2.4. Vyrizeni hypote¢niho avéru
Co vSechno budeme potiebovat k tomu, abychom mohli o hypotéku pozadat?
Banka si bude ovéfovat nasi bonitu. Bonita klienta je maximélni mozna vySe hypotéky, na

kterou staci klientovi pfijmy. Nezapocitavaji se vSak jen piijmy, ale 1 vySe zdstavy. OvSem

velkd zdstava automaticky neznamend velkou hypotéku.

Jednou ze zakladnich pomtcek pro odhadnuti mozné vyse poskytnuté hypotéky je hypotecni

kalkulacka. Ty jsou dostupné on-line na kazdé internetové strance vybrané banky.

' Hypoteka - online.cz [online]. 2007 — 2010, [cit. 02-02-2010]. Dostupny z WWW: http://www.hypoteka-
online.eu/druhy-hypotek/pohypotecni-uver/.

! Hypik.cz [online]. 2008, [cit. 02-02-2010]. Dostupny z WWW: http://www.hypik.cz/hypoteky/hypoteky
/kombinovane-produkty.
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K vyfizeni hypotéky jsou nutné nésledujici doklady:

1. Podklady k identifikaci zadatele (obCansky prukaz, fidi¢sky prukaz, pas, potvrzeni
o pfijmu na formuléfi banky, vypis z Uctu, vyplatni pasku, dafiové pfiznini a potvrzeni
o bezdluznosti vici Finan¢nimu dfadu),

2. Potvrzeni o ucelu (kupni smlouva na nemovitost, vypis z katastru nemovitosti, snimek
z katastralni mapy),

3. Doklady k nemovitosti slouZici jako zastava (odhad nemovitosti vypracovany

Ve - - Ve e Pl 7 Pl 12
soudnim znalcem, list vlastnictvi, snimek z katastralni mapy, souhlas se zdstavou).

12 Hypoteka - online.cz [online]. 2008, [cit. 02-02-2010]. Dostupny z WWW: http://www.hypotekaonline.
eu/druhy-hypotek/pohypotecni-uver/.

28



3. Marketingovy vyzkum hypotecniho bankovnictvi

3.1. Vyvoj hypote¢niho bankovnictvi a ekonomické krize

Ceské hypotecni bankovnictvi md tradici mnohem deldi neZ jen nékolik poslednich
porevolucnich let. Prvni hypote¢ni ivéry a s nimi souvisejici hypote¢ni zastavni listy se jako
specificky druh finan¢nich operaci poprvé objevily jiz v 18. stoleti na tzemi Slezska, odkud
se pozdéji rozsitily do dalSich zemi. Velky vyznam mélo hypotecni bankovnictvi predevSim
v dobé rozvoje zemédélstvi, obchodu i primyslu v poloving 19. stol., kdy hypote¢ni tvéry
predstavovaly dostupnou moznost ziskani finan¢nich prostiedkid. Prvni hypote¢ni bankou na
¢eském uzemi byla Hypotecni banka Krélovstvi ceského zaloZena roku 1865. S ndstupem
Protektordtu byl zastaven vzestupny hospodafsky vyvoj Ceskych zemi zhruba na 10 let, ale
sektor hypotecniho bankovnictvi byl prakticky zlikvidovan. Hypotecni bankovnictvi bylo
formalné obnoveno v roce 1990, ale pro nefunk¢nost kapitdlového trhu a nedostate¢né pravni
zazemi byly prvni hypotecni uvéry poskytnuty az v roce 1995. Od této doby obliba
hypotecniho tvéru jako zdroje dlouhodobého financovani pfedev§im nemovitosti uréenych

k bydleni stoupala.

s s

Avsak koncem zafi 2008 vypukla v USA hypotecni krize. Hlavnim diivodem bylo masivni
poskytovani hypotecnich tuvéri. Krize na americkém hypotenim trhu byla vychozim
impulsem krizového pohybu. Existuje shoda vSech analytikii, Ze americka krize zacala na trhu
s nemovitostmi a s tim spojenymi finanénimi sluzbami. Pravé v tomto segmentu byl nejvice
pozorovatelny propad trhu. Hlavnimi pfi¢inami vzniku krize byl rdst cen bydleni,
poskytovanim tzv. sub-prime hypoték - jednalo se o uvéry poskytnuté lidem, kteti v podstaté
nikdy nebyli a ani nejsou schopni takové uvéry splacet, tedy lidem, ktefi méli velmi nizké
piijmy. Diky rozvinuté globalizaci se krize rozsifila do celého svéta. Ceské republice se taktéz
nevyhnula, proto i tady doslo ke zna¢nému zpiisnéni podminek pii poskytovani hypotecnich
uvéra.

Pfed vypuknutim krize byly pfedchozi dva roky pro trh sbydlenim v Ceské republice
vydélavali, hodné utriceli a ekonomice se dafilo. OvSem také rok 2008 pfinesl danovou
reformu, kterd méla vyrazné znevyhodnit hypotéky. Inflace vyskocila na diive nevidanych

6%, hospodarstvi zacalo zpomalovat a centrdlni banka zacala s obranou — zvySila urokové
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sazby. Na to zareagovaly banky tim, Ze droky u tvérti na bydleni §ly nahoru. Hypote¢ni trh

propadl za prvni pololeti roku o dvacet procent.

Ekonomickd krize se dotkla téméf kazdého odvétvi. Z Ameriky se velmi rychle prelila
do celého svéta. V Ceské republice se dotkla predeviim sklaskych a strojirenskych podniki,
automobilnitho primyslu a stavebnich firem. Doslo k masivnimu propusténi zaméstnanct,
¢imZ se podstatné sniZila dostupnost ziskdni uvéru, navic doSlo ze strany bank ke zpiisnéni
pravidel pro poskytovani tvért. Banky omezily rizikovéjsi typy hypoték. Na 100% odhadni
ceny nemovitosti pdj¢i jen malokterd a nechd si za to pfiplatit na drokové sazbé. A nebylo
tomu tak ddvno, kdy se banky pfedhdnély s hypotékami na 110%, 120% i 130% odhadni

14
ceny.

Objem celkové poskytnutych hypoték v jednotlivych letech a vyvoj drokové sazby 1épe

priblizuji nésledujici grafy.

Obrazek ¢. 1 - Graf celkového objemu poskytnutych hypoték 2002 - 2009
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Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR

" MASOVA, Hana. Cekdni na velky tfes. Ekonom. 2008, &. 38, s. 30 — 38.
14Hypoindex.cz [online]. 2008, [cit. 01-04-2010]. Dostupny z WWW: http://www.hypoindex.cz/clanky/znameni-
roku-2008-hypotecni-krize/.
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Obrazek €. 2 - Graf vyvoje prumérnych tirokovych sazeb hypoték - inor 2010
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3.2. Soucasny stav hypotecniho bankovnictvi

Ministerstvo pro mistni rozvoj zvetejnilo kompletni statistiky mapujici hypotecni trh
v uplynulém roce. Podle ministerskych statistik poskytly hypotedni banky obyvatelaim CR
celkem 44 251 hypoték v celkovém objemu 73,85 miliardy korun. Primérnd hodnota
hypotéky tak cCinila 1 668 922 K¢. V meziroénim srovndni to znamend, Ze hypote¢ni banky
zaznamenaly v tomto segmentu 35% pokles poctu poskytnutych dvért a 38,5% propad, co do
objemu. Z pohledu ucelovosti pouziti hypotéky predstavovaly dvé tfetiny hypotéky na koupi
nemovitosti (61%), 23% tvortily hypotéky na vystavbu a zbyvajicich 16% ptipada na vSechny

ostatn{ ucely.

Urcita ¢ast potencidlnich zdjemct odklada koupi nemovitosti s predpokladem dal$tho poklesu
cen. Objektivni pri¢ina poklesu zdjmu, zejména o nové bydleni pak souvisi s demografickym
vyvojem, kdy jiZ byly uspokojeny bytové potieby u silnych populacnich ro¢niki 70. let

minulého stoleti.

Objem hypoték poskytnutych podnikatelskym subjektim pokles] v loiiském roce mezirocné
o tézko uvéfitelnych 77%. Celkem hypotecni banky v tomto klientském segmentu uzaviely
9 932 tvérovych smluv v souhrnné hodnoté 15,34 miliardy korun. Rok ptedtim to bylo 64,73

mld. K¢ Na tomto vysledku se bezpochyby projevila zhorSujici se ekonomickd situace

31



Zadateld o uvéry, ktefi své expanzivni plany museli pfehodnotit, ale klicovym faktorem bylo
podle vSeho radikdlni pfiskrceni kohoutkl ze strany tvérujicich bank. V pfipadé podnikatell
¢inily hypotéky na pofizeni nemovitosti koupi 17%, vystavbou 45%. Zbyvajicich 38%
pfipadd na ostatni ti€ely uZiti hypote¢niho ivéru, nejcastéji se jednd o rekonstrukce a zatepleni

bytovych domt, jelikoZ mezi podnikatelské subjekty patii bytova druzstva.

Vedle obcanskych a podnikatelskych hypoték Ministerstvo sleduje také pocty a objemy
poskytnutych hypoték méstim a obcim. Z aktudlnich statistik je patrné, Ze hospodarska recese
tento segment postihla v lofiském roce nejméné, protoZe objem téchto hypoték jako jediny
meziro&né rostl a to vice nez 3,5 ndsobn&. Skoda jen, Ze tento trh (0,56 mld K¢) tvoii necelé

jedno procento z celkového objemu loni poskytnutych hypoték.

Pfi porovnani loniskych ¢isel s vysledky hypotecnich bank v roce 2008 zjistime, Ze hypotecni
banky v lofiském roce zaostaly za vysledky z roku 2008 o vice nez 50%. PtficemZ nejvétsi
podil na tomto propadu ma segment podnikatelskych hypoték, kde hodnota celkem

poskytnutych hypoték nedosahuje ani jedné &tvrtiny piedlotiské produkce.'

Obrazek ¢. 3 - Graf objemu poskytnutych hypoték v jednotlivych segmentech trhu 2002
- 2009
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Ani vyvoj drokovych sazeb tvéra piili§ nenapomdha opétovnému nastartovani hypote¢niho
a realitniho trhu. Podle realitnich makléfi jsou sazby pfili§ vysoké a tim znatelné sniZuji
dostupnost Gvért a poptavku po bydleni. I pfes to, Ze hypotecni banky zpozorovaly, Ze doslo

ke zhorSeni podminek a kone¢né zacaly s vyraznéjSim sniZzovanim trokovych sazeb

'> Hypoindex.cz [online]. 2010, [cit. 03-04-2010]. Dostupny z WWW: http://www.hypoindex.cz/clanky/banky-
loni-poskytly-0-76-3-mene-podnikatelskych-hypotek/.
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a castenym uvoliovanim podminek poskytovani hypoték. Nicméné& z Cerstvych statistik
FINCENTRUM HYPOINDEXU vyplyva, Ze ani tyto zbrané nezabraly a meziro¢ni ztrita
mésice roku banky poskytly 5 385 tvért v objemu 8,88 mld. K¢. V loniském roce ve stejném
obdobi to bylo o zhruba 500 Gvért a 1,3 miliardy korun vice. Pfitom tyto vysledky byly

¥ 2 21..2 1
oznacovany za katastrofélni. 6

Primérné drokové sazby poskytnutych hypoték dlouhé mésice oscilovaly kolem hodnoty
5,6% p. a. Stavajici pokles, ktery zapocal jiz v lednu stlacil primérné drokové sazby hypoték
na 537%, coz predstavuje nejnizSi droven od prosince roku 2007. Tehdy se
souhrnny FINCENTRUM HYPOINDEX zastavil na hodnoté 5,34%. Vyvoj urokovych sazeb

je zachycen vySe na obrdzku €. 2.

,,Pokles primérnych sazeb FINCENTRUM HYPOINDEXU byl v tinoru zplisoben poklesem
sazeb v celém spektru fixaci, ktery byl reakci bank na pokles sazeb na mezibankovnim trhu.*
komentuje aktudlni pohyb sazeb Josef Rajdl, vedouci analytik spole¢nosti Fincentrum.
A urokové sazby hypotecnich uvéri dale padaji. Hned nékolik bank ozndmilo s poc¢atkem jara

sniZzeni nejen drokovych sazeb, ale nabizeji i nejriiznéjsi slevové akce. A jaky je ndzor bank

tykajici se budouciho vyvoje urokovych sazeb?

Bankovni domy jsou v pohybu drokovych sazeb zajedno: porostou. ,,Koncem roku 2010 bude
urokova sazba patrné v fddu desetin procenta vyS$i neZ na zaCitku roku - predpokladd se
pozvolny ndrtist inflace, coZ by kromé& sazeb CNB mohlo ovlivnit i finanéni trh a dlouhodobé
trzni sazby, od kterych se odvijeji sazby hypoték,” odhaduje vyvoj urokovych sazeb

Raiffeisenbank.

,,V nejblizsi dob€ o zméné sazeb hypotecnich uvérd neuvazujeme,* uvedla Ceska spofitelna.
Mirny narlst predpokldadd také Ceskomoravskd stavebni sporitelna, jejimZz produktim jsou

hypotéky konkurenci.'’

'® Hypoindex.cz [online.]. 2010, [cit. 03-04-2010]. Dostupny z WWW: http://www.hypoindex.cz/clanky/hypoin

dex-unor-2010-urokove-sazby-klesly-na-dvoulete-minimum/.

17 Hypoindex.cz [online]. 2010, [cit. 03-04-2010]. Dostupny z WWW: http://www.hypoindex.cz/clanky/hypote

cni-trh-v-roce-2010-urokove-sazby-vzrostou/.
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3.3. Banky poskytujici hypotecni uvéry

Opravnéni poskytovat hypoteéni uvéry je soucdsti licence kazdé komercéni banky, ktera

pisobi v CR — zda tyto sluzby poskytuje &i nikoliv je jejich obchodni rozhodnuti.

V soucasné dobé€ na trhu s hypotékami (stav k 30. 3. 2010) ptisobi 16 niZe uvedenych bank

z celkového poctu 39 bank piisobicich na ¢eském trhu. Seznam vsech bank uvadim v piiloze

& 1.8

Tabulka ¢ 1 - Seznam bank poskytujici hypote¢ni dvéry na izemi CR

Obchodni ndzev subjektu

BRE Bank S.A., organizacni slozka podniku
Citibank Europe plc, organizacéni slozka
Ceska sporitelna, a.s.

Ceskomoravskd stavebni spofitelna, a.s.
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.
GE Money Bank, a.s.

Hypotec¢ni banka, a.s.

ING Bank N.V.

Komerc¢ni banka, a.s.

LBBW Bank CZ a.s.

Oberbank AG pobocka Ceskd republika
Postovni spofitelna

Raiffeisenbank a.s.

UniCredit Bank Czech Republic, a.s.
Volksbank CZ, a.s.

Wiistenrot hypotecni banka a.s.

Zdroj: Cnb.cz [online]. 2010 [cit. 29-03-2010]. Dostupny z WWW: http://www.cnb.cz/cnb/JTERRS.WEB15.
BASIC_LISTINGS_RESPONSE_37p_lang=cz&p_DATUM=30.03.2010&p_hie=HI&p_rec_per_page=25&p_s

es_idx=1 .

V dalsi casti je bakalafska prace zaméfena pouze na produkty hypotec¢niho bankovnictvi

sedmi vybranych bank.

'8 Cnb.cz [online]. 2010, [cit. 30-03-2010]. Dostupny z WWW: http://www.cnb.cz/cs/legislativa/predpisy bd/.
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3.4. Nabidka hypoteé¢nich uvéra jednotlivych bank

Z divodu Siroké nabidky hypotecnich uvéri jednotlivych bank nemohu detailné popsat
vSechny nabizené produkty, proto jsem se tedy zaméfila na zdkladni hypotecni produkt, ktery
poskytuje kazdad z bank bez dalSich specifickych parametrii, nejcastéji s nizvem Hypotecni

uvér, Klasik ¢i Idedlni hypotéka. Ostatni nabizené uvéry jsou zminény ve zkracené formé.

3.4.1 Hypotecni banka

Sama sebe charakterizuje jako moderni, vstficnou a stabilni banku zaméfenou na poskytovani
hypotecnich produkti v oblasti financovani nemovitosti uréenych k bydleni. Diky své
specializaci pfistupuje ke klientim individudlné, nabizi jim feSeni Sité na miru a poskytuje

profesiondlni poradenstvi.

V roce 1995, kdy ziskala opravnéni vydavat hypotecni zdstavni listy, se stala prvni bankou
specializovanou pouze na hypote¢ni Gvéry v CR. Dnes je nejvétsim vydavatelem hypote&nich
obchodni banka, a.s. (CSOB) koupila majoritni podil a piidruZila tak Hypote&ni banku do
silné skupiny CSOB. Od 1. ledna 2005 vystupuje pod novou znalkou Hypote¢ni banka
a s novym logem. Do 31. prosince 2005 znél nazev obchodni firmy ,.Ceskomoravska
hypote¢ni banka, a.s.”. S ucinnosti od 1. ledna 2006 doslo k zméné na ,,Hypotecni banka, a.s.*
a od 13. srpna 2007 se sidlem jeji centraly stala budova CSOB v Praze Radlicich. Spole¢nost
razi tzv. viceznackovou (multi-brandovou) strategii, to znamend, Ze nabizi hypotecni uvéry
nejen pod svou znackou tj. Hypotecni bankou, ale pfipravuje také produkty pro matefskou
spole¢nost CSOB a Postovni spofitelnu. Nabidku hypote¢nich tvérd CSOB a Pogtovni

spofitelny proto podrobné neuvadim.

Hypote¢ni banka dlouhodobé udrZuje jednu z piednich pozic v oblasti hypotecnich Gvérta pro
ob&any. Je také nejvétsim emitentem hypotednich zastavnich listd v Ceské republice. To
dokazuje také ziskané ocenéni z roku 2009, kdy vyhrdla prvni misto v soutéZi Banka roku
2009 v kategorii Hypotéka roku. Dal$im uspéchem byla dv€ pfedni umisténi v soutézi Zlata
koruna. Zde ziskala Stfibrnou korunu v kategorii Hypotéky a Bronzovou korunu v kategorii

Novinky, v obou pifipadech byla ocenéna Hypotéka po webu.

Na Hypote¢ni banku jsem se zaméfila detailnéji a navStivila osobné jejich poradce.

Vystupovala jsem jako fiktivni zdkaznik a Zddala o dvér na byt v osobnim vlastnictvi
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v hodnoté 2 000 000,-. Mqgj fiktivni pfijem cinil 20 000,- hrubého mési¢né a méla jsem
ziizeny b&zny ucet u CSOB. Zidala jsem o uvér do 85% hodnoty nemovitosti, &ili
o 1 600 000,-. Po orienta¢nim vypoctu mi poradce vSak sd€lil, Ze na tuto sumu by mtj pifjem
nestacil, proto bych musela uvést spoluzadatele o ivér. Uvedla jsem tedy fiktivniho pfitele
s pfijmem 25 000,- hrubého mési¢né. Poté mi poradce sestavil orientaéni propocet
hypote¢niho tvéru. Vysledkem byla mési¢ni splatka ve vysi 8 776,-, roéni urokovd sazba
5,19% s fixaci na 5 let a dobou spldceni 30 let. Samozfejmé bych k mésicnim splatkdm
musela jesSté pripocist Castku za vedeni a sprdvu hypotecniho uvéru ve vysi 150,-/mési¢né,
pojiSténi nemovitosti a dale dle mého osobnitho vybéru pojisténi pro piipad smrti, plné
invalidity, pracovni neschopnosti, .... Tato astka je individudlni. V ramci akce CSOB, ktera
plati od 1. 3. do 7.4.2010 bych méla sjednani hypotéky bez poplatku za zpracovéani uvéru
a usetfila az 25 000,-. Sazebnik s vysi veskerych poplatkii, které banky vyzaduji pii zfizeni
hypote¢niho uvéru je k dispozici na pobocce banky ¢i v elektronické podobé na internetovych

strankach jednotlivych bank.

I ptes to, kdybych provedla teoreticky vypocet a brala v tvahu fixaci trokové sazby na celych
30 let, jen Castka 8 776,- (vySe mési¢ni splitky) vyndsobend poctem splatek, tedy 360, ¢ini
3 159 360,-. Tuto ¢astku bych celkem zaplatila za tvér v hodnoté 1 600 000,-. I kdyZ na prvni
pohled tato suma vypada ,hrozivé®, musime brat v uvahu, Ze hodnota penéz se v ¢ase méni

a pro mnoho lidi je hypotéka jedinym zptisobem, jak si zafidit vlastni bydleni.

Produkty Hypotec¢ni banky

Banka rozdéluje dvéry do 2 skupin. V prvni skupin€ si volime ucel hypotéky, v druhé
volitelné parametry — zplsob spldceni, doloZeni piijmu, .... Obé tyto skupiny se daji
kombinovat. Neddvno také probihala akce, kdy bylo mozZno sjednat hypotéku bez poplatku za
zpracovani uvéru a usetfit tak az 25 000 K¢. Akce platila od 1. 3. do 7. 4. 2010.

Ucel hypotéky:

Na byt v osobnim vlastnictvi, druzstevni byt, dim, pozemek ¢i stavbu/rekonstrukci miizeme

cerpat nasledujici uvéry se stejnymi podminkami:
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Hypotéka do 70%, 85% a 100% zastavni hodnoty nemovitosti

Muzeme ji financovat koupi bytu, domu, pozemku ¢i stavbu/rekonstrukci az do vyse 70%,
85% nebo 100% hodnoty nemovitosti, kterou budeme rucit (miZeme rucit pravé kupovanym

bytem, domem, pozemkem, rekonstruovanym domem/bytem nebo jinou nemovitosti).

Vyuziti ma na koupi bytu v osobnim vlastnictvi, druzstevniho bytu, domu, pozemku, nebo na
stavbu/rekonstrukci (nebo spoluvlastnického podilu na tomto bytu, domu), vyporadani
majetkovych poméra spojenych s bytem v OV, druZstevnim bytem, domem ¢i se stavebnim
pozemkem, profinancovani dfive zaplacenych vlastnich prostfedkli, kombinaci vySe

uvedenych uceli.

VySe hypotéky je min. 300 tis. K&, maximdlni vySe neni omezena. VySe hypotéky je vSak

soucasné limitovédna nasi schopnosti splicet.

Rucit za hypotéku miZeme piimo kupovanym bytem, domem, pozemkem,
stavénym/rekonstruovanym domem/bytem, nebo jinou nemovitosti kterd spliiuje obecné
specifikace na zajiSténi hypotéky. U druzstevniho bytu muizeme rucit za hypotéku pouze
nemovitosti, kterd spliiuje obecné specifikace na zajiSténi hypotéky. V piipadé 100%
hypotéky je povinné uvérové nebo Zivotni pojisténi na 100% uvéru. V piipadé pojiSténi vice
Zadateld se procenta scitaji, v ptipadé dvéru vyssich nez 3,5 mil. K¢ je vyZadovéano pojisténi
alesponi na tuto ¢astku. Doporu¢enym pojiSténim je pojisSténi je pojisSténi schopnosti splacet
od CSOB Pojistovny sjednané prostiednictvim Hypote&ni banky, nicméné vyuZit produkti

1 jinych bank.

Doba splatnosti u hypotéky do 70% je v rozmezi od 5 — 40 let, u hypotéky do 85% a 100%

je vrozmezi 5 — 30 let.

Piedhypote¢ni Gvér - zajisti financni prostfedky na nemovitost, na ktery v soucasné dobé

neni moZzné vloZzit zastavni pravo

Refinancovani hypotéky - splaceni predchoziho tvérového zavazku od jinych bank (nikoliv

stavebnich spofitelen), jehoZ ucelem byla investice do nemovitosti
Americka hypotéka - neicelovy uvér, ktery umoziiuje financovat jakékoliv nase potieby

Kombinované produkty - hypotecni Gvér v kombinaci s kapitdlovym Zivotnim pojisténim,

investiénim Zivotnim pojiSténim a s cennymi papiry
37



Zelena hypotéka — tvér s zadosti o dotaci ,,Zelend dsporam* vyhlasena SFZP

Volitelné parametry:

Hypotéka bez doloZeni p¥ijmia — neni vyZadovano standardni doloZeni piijmu ani dafové

pfiznéani

Hypotéka bez poplatki — umoZziiuje sniZeni pocdte¢nich ndkladd spojené se ziskdnim

hypotéky a zjednoduseni splaceni

Hypotéka na nemovitost k pronajmu - soucasti prokazovanych piijmd mohou byt i piijmy
z prondjmu, kde ptrevazujici ptfijem je z budoucich ¢i soucasnych ndjemnich smluv a podle § 9

danového priznani

Hypotéka zpétné - umozni proplatit i jiz diive Cerpané vlastni prostiedky, které byly pouzity

na financovéni objektu, na ktery Zzddame uvér

Netcelova c¢ast hypotéky - s hypotékou na investici do nemovitost ziskame zaroven Cast

. v s v o 2, 0 v v 7 . v ’ 19
finan¢nich prostfedkd, které miiZzeme pouZit na cokoliv, a to za stejné nizkou cenu

3.4.2 Komerc¢ni banka

KB je univerzalni bankou se Sirokou nabidkou sluZeb v oblasti drobného, podnikového
a investi¢niho bankovnictvi. Od fijna 2001 se stala soucasti skupiny Société Générale, ktera je

jednou z nejvétsich financnich skupin v eurozoné.

Sluzby samotné Komeréni banky vyuzivalo téméf 1,63 milionii zdkaznikli prostfednictvim
394 pobotek a 673 bankomati po celé Ceské republice ataké formou telefonniho,

internetového a mobilniho bankovnictvi.

Produkty KB

Také u KB probiha akce, tykajici se drokové sazby pro hypotéku klasik od 4,65% s fixaci
urokové sazby 3-5let pfi podani Zadosti od 1.4.2010 do 30.4.2010 azarovein podpisu
smlouvy do 30. 6. 2010. U vsech hypotecnich ivéri KB je vyzadovano vedeni bankovniho

uctu u KB pro fyzické osoby, vedeny po celou dobu spldceni dvéru.

' Hypotecnibanka.cz [online]. 2010, [cit. 30-03-2010]. Dostupny z WWW: www.hypotecnibanka.cz.
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Hypotecni avér

Jde o uvér, jehoz ucelem je investice do nemovitosti, a to koupé nemovitosti do vlastnictvi
(i spoluvlastnického podilu), vypofadani spoluvlastnickych a dédickych naroka k nemovitosti,
koupé druzstevniho bytu, pfedplaceni ndjemného za ucelem uzavieni ndjemni smlouvy,
vystavba nemovitosti, rekonstrukce, modernizace aopravy nemovitosti, konsolidace
(vyrovnani) dfive poskytnutych dvért ¢i pujéek pouZitych na investice do nemovitosti,
refundace (zpétné proplaceni) klientem jiZ zaplacené investice do nemovitosti ne starsi 1 roku.

Ugely 1ze vzajemné kombinovat, napf. koupé a dostavba, koupé a rekonstrukce apod.

Z hypote¢niho uvéru lze proplatit 1 vedlej$i ndklady souvisejici s investici do nemovitosti
(napf. kuchyniskou linku, vestavéné skiiné, projektovou dokumentaci, geometrické zaméfeni

stavby, stavebni dozor, provizi realitni kancelére).
Celkova cena téchto ndkladt v§ak nesmi piekrocit 50% objemu hypotec¢niho tvéru.

Minimélni vySe uvéru ¢ini 200 000 K¢ a maximdlni vySe je omezena 85% nebo 100% z ceny
zastavenych nemovitosti, kterou stanovi banka, objemem investice do nemovitosti

(rozpoctovymi ndklady, kupni cenou apod.) a schopnosti klienta splacet.
Doba splatnosti je stanovena minimélné€ na 5 a maximdlné na 30 let.

U hypotec¢nich tvérii se pouZiva pevnd urokova sazba po dobu platnosti irokovych podminek

(1 rok az 10 let, 15 let od podpisu tivérové smlouvy).

Tento typ udvéru musi byt vzdy zajiStén zdstavnim pradvem k nemovitosti, kterd musi byt

pojisténa, pojistné vinkulovano ve prospéch KB a nemovitost se musi nachédzet na izemi CR.

Flexibilni hypotéka — umoziiuje zvysit nebo naopak sniZit vysi mési¢nich splatek, odlozit

nebo prerusit splaceni

Hypotéka 2 v1 - umoziiuje ziskat penize na cokoliv, spojuje vyhody hypotecniho

a spotiebitelského tvéru do jednoho balicku

Hypotéka dopredu dozadu - garantovand hypotéka jesté¢ pied tim, neZ mame vybranou
konkrétni nemovitost, nebo moznost ziskat penize na jiz zaplacenou nemovitost a ziskané

finan¢ni prostfedky pouZit na cokoliv
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Pieklenovaci hypotecni Gvér — kombinace kapitalového Zivotniho pojisténi ¢i stavebniho

sporeni uzavieného u Modré pyramidy stavebni spofitelny

Piredhypotecni uvér — kombinace pfedhypotecniho a hypotecniho tvéru, po ziskani
nemovitosti k zajis§téni hypotecniho tuvéru dojde ke splaceni predhypote¢niho udvéru

hypote&nim®

3.4.3 GE Money Bank

GE Money Bank patfi mezi nejvétsi ceské penézni ustavy. Je univerzdlni bankou, ktera
disponuje Sirokou siti poboc¢ek a bankomati. Své sluzby orientuje jak na obCany, tak na malé
a stiedni podniky. Jeji velkou vyhodou je, Ze je soucdsti jedné z nejvétSich a nejsilnéjSich
spoleCnosti na svété. Kazdorocné sbird “medaile” v soutézi Zlatd koruna, kterd ocenuje
nejlep$i finanéni produkty na trhu. Ocenény byly napiiklad Konsolidace pijcek,

Y

Refinancovéni hypoték, konto Genius Active a podnikatelsky ucet Genius Business Active.

Produkty GE Money Bank

I tato banka ,,uto¢i* na zdkazniky akci platnou do 30.6.2010, kdy nabizi hypotecni tvér
s vyhodnou drokovou sazbou od 4,69% p.a. a zaroven jej ziskdme bez poplatku za zpracovani
a uSetiime tak az 25 000 KC¢. Nabidka plati pro ucelové hypoteéni uvéry se zvolenym
urokovym obdobim 3, 5 nebo 10 let. OvSem tato sazba je platnd pro uvér nad 2 mil. K¢, spolu
s otevienym uc¢tem Genius a s pojiSténim schopnosti splacet. Podminkou je opét icet vedeny

u GE Money Bank.

Hypotéka

Hypotéku lze pouzit na koupi bytu (i druzstevniho), rodinného domu, rekreacni chalupy nebo
stavebni parcely, rekonstrukci, vystavbu ¢i dostavbu - pfi Cerpani ivéru nemusime predkladat
faktury, penize ndm budou zasldny pfimo na nas ucet, vyporddédni spoluvlastnického podilu
nemovitosti (spole¢né jméni manzelli, dédictvi apod.), refinancovani / splaceni jiz dfive
poskytnuté ptijcky na bydleni, proplaceni investic do nemovitosti za dobu az 3 roky nazpét,

kombinace vySe uvedenych ucelt.

Vyse hypotéky se odviji od trzni ceny nemovitosti stanovenou smluvnim odhadcem a bonity

klienta. Bonita (schopnost klienta splacet) se pocitd na zdkladé prokazatelnych piijmu

%0 Komercnibanka.cz [online]. 2010, [cit. 02-04-2010]. Dostupny z WWW: www.kb.cz.
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a mésicnich vydaji klientd. Min. vySe pijcky je 300 000 K¢ a max. 80% trzni ceny

nemovitosti. Horni hranice hypotéky neni omezena.

Hypotéka je dlouhodoby uvér zajiStény zdstavnim pravem k financované nebo jiné
nemovitosti na dzemi CR. Rucit Ize i vice nemovitostmi najednou, a pokud je ucelem

hypotéky vystavba, miiZeme rucit i rozestavénou stavbou.

Dobu spléaceni hypotéky si zvolite sami od 5 do 30 let. V den uplynuti doby splatnosti tvéru
vam nesmi byt vice nez 70 let. Urokovou sazbu si miZzeme smluvné zafixovat na dobu 1, 3, 5

a 10 let.

Hypotéka naopak - smluvni piislib o poskytnuti hypotecniho tvéru za dohodnutych

smluvnich podminek pfed vybérem nemovitosti

HypoExpres — rychlé vyfizeni pouze na zdkladé doloZenych piijmu

sz

Americka hypotéka — penize miZeme vyuZit na cokoliv s niZ8i drok. sazbou neZ nabizi

spotiebitelské livéry21

3.4.4 Ceska spofitelna

Koteny Ceské spofitelny sahaji az do roku 1825, kdy zahdjila &innost Spofitelna eskd,
nejstar$i pravni predchiidce Ceské spofitelny. Na tradici Eeského a pozd&ji Geskoslovenského
spofitelnictvi navdzala v roce 1992 Ceska spofitelna jako akciové spolecnost. Od roku 2000 je
Cesk4 spofitelna &lenem Erste Group, jednoho z piednich poskytovateld finanénich sluzeb ve
stfedni a vychodni Evropg. Cesk4 spofitelna ziskala v soutéZi Fincentrum Banka roku 2009
titul Banka roku, v hlasovani vefejnosti byla zvolena Nejdivéryhodnéjsi bankou roku a titul
Bankéf roku ziskal generdlni feditel Ceské spofitelny Gernot Mittendorfer. Titul
Nejdiivéryhodn&jsi banka roku obhdjila Ceskd spofitelna uz posesté v fadé. V Zebficcich

hodnoticich jednotlivé bankovni produkty se umistily také Idedlni hypotéka Ceské spofitelny

(tieti v kategorii hypoték) a Ptj¢ka Ceské spofitelny (druhd v kategorii tvérd).

Produkty Ceské spofitelny

Cesk4 spofitelna poskytuje standardné hypotéky bez poplatku za vyfizeni a ani zde neni

podminkou vedeni uctu u Ceské spofitelny, pouze vyhodou — nizsi tirokova sazba.

2 Gemoney.cz [online]. 2010, [cit. 02-04-2010]. Dostupny z WWW: www.gemoney.cz.
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Idealni hypotéka

Hypotéku lze pouZzit na koupi nemovitosti (napf. pozemku, rodinného domu, bytu vcetné
piislusenstvi - gardz, sklep apod.), na koupi objektl pro individudlni rekreaci (chaty, chalupy
atd.), na koupi druZstevniho bytu nebo bytu od mésta ¢i obce i bez zdstavy jiné nemovitosti,
na koupi nemovitosti na bydleni za ucelem jejtho prondjmu (napf. ndkup bytu pro nezletilé
dité), na koupi podilu na nemovitosti za ucelem vyporadani spoluvlastnickych a dédickych
narokd, na financovani vystavby a stavebnich tprav nemovitosti, splaceni difive poskytnutych
Gvérd na nemovitosti, vyjma hypotednich tdvérd poskytnutych Ceskou spofitelnou,
refinancovani predchozich investic do nemovitosti a také na vSechny prokazatelné nédklady
souvisejici s investici do nemovitosti (poplatky za bankovni sluzby, ocenéni nemovitosti,

realitni a pravni sluzby, apod.).

Hypotéku lze ziskat az do vySe 100% hodnoty zastavené nemovitosti stanovené bankou na
zékladé znaleckého ocenéni dle ucelu uvéru, minimalni a maximdalni vySe neni zpravidla

omezena, vyse je soucasné posuzovana dle schopnosti klienta splacet mésicni splétky.
Doba splatnosti je az 30 let, pevnd urokovd sazbana 1, 2, 3, 4, 5, 10, 15 nebo 20 let.

Zajisténa je smluvnim zdstavnim pravem k financované nebo jiné nemovitosti na dzemi
Ceské republiky. Nemovitost, kterd je pfedmétem zdstavniho prdva, musi byt pojiSténa

a pohleddvka z pojistného pInéni zastavena ve prospéch Ceské spofitelny

Zvyhodnéna hypotéka Ceské spofitelny - garance trokového zvyhodnéni po celou dobu

splaceni
Hypotéka na investice - umozni zakoupeni nemovitosti za icelem jejiho prondjmu

Hypotéka v hotovosti Ceské sporitelny - Gveér zajistény zastavnim pravem k nemovitosti
urceny k financovani zbozi a sluZeb osobni potfeby, vypofddani spolecného jméni manzeli
pfi rozvodovém fizeni, vypofddani zdvazkli mezi obCany pfi prevodu uZivacitho prava

k druZstevnimu bytu nebo uhrada notaiskych a soudnich poplatk1°122

2(Csas.cz [online]. 2010, [cit. 02-04-2010]. Dostupny z WWW: http://www.csas.cz/banka/appmanager/por
tal/banka.
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3.4.5 Raiffeisenbank

Raiffeisenbank a.s. (RBCZ) poskytuje od roku 1993 v Ceské republice Siroké spektrum
bankovnich sluzeb soukromé i podnikové klientele. V roce 2006 zahdajila spojovani
anket¢ MasterCard Banka roku ziskala Raiffeisenbank potfeti z poslednich ctyt let titul
,INejdynamictéjsi banka roku. Po lofiském vitézstvi v hlavni kategorii Banka roku ziskala
v roce 2009 Raiffeisenbank v této kategorii 3. misto. V soutéZi Zlatd koruna banka ziskala

prvni mista v kategorii pfimé bankovnictvi, hypotéka a podnikatelsky ucet.

Produkty Raiffeisenbank

Raiffeisenbank poskytuje standardné zdarma mimotadné splatky uvéri opakované kazdy rok
bez ohledu na zvolenou délku fixace trokové sazby a od Cervence roku 2010 se rozhodla

definitivné zrusit poplatek za poskytnuti hypotéky.
Klasik

Hypotéku Klasik je mozné vyuZit na koupi nemovitosti, koupi nemovitosti v zahranici,
financovani druzstevnich bytl - dhrada za pfevod ¢lenskych prav ¢i thrada ¢lenského podilu,
vystavbu nemovitosti, rekonstrukci nemovitosti, refinancovani ptijéek a tvértt pouzitych na
koupi, vystavbu ¢i rekonstrukci nemovitosti, vyporadani majetkovych pomérit - napf. pfi

rozvodu, dédictvi, vypotadani SIM, nebo je moznd i kombinace vyse uvedenych uceld.

A7 20% z vySe tvéru mizeme pouZzit na cokoli — bance neprokazujeme tucelové vynaloZeni
finan¢nich prostfedkii. Doba splatnosti uvéru je 5 az 30 let. Financovani az do 90% zastavni

hodnoty nemovitosti.

Uvér musi byt zaji§tén nemovitosti, kterd se nachazi na tizemi Ceské republiky a je uréena
k bydleni ¢i individudlni rekreaci. V pripadé vystavby nemovitosti 1ze akceptovat zajiSténi
itouto nedokoncenou nemovitosti (pokud je v Katastru nemovitosti zapsdna jako
rozestavénd), bude-li uvérem dokoncena. Zastavovand nemovitost musi byt pojisSténa

a pojiSténi vinkulovano ve prospéch banky.

Klasik Plus — k financovéani zdméru, kdy neni moZné doCasné pouZit pofizovanou nemovitost

k zajisténi hypotecniho tvéru
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Hypotéka naruby - pro Zadatele, ktefi dosud nemaji vybranou konkrétni nemovitost a chtéji

mit jistotu celého finan¢niho kryti hypotéky

Hypotéka k programu Zelena usporam - uvér szadosti o dotaci ,,Zelend dsporam‘

vyhlasena SFZP

Profit - hypotéka specializovand na komercni nemovitosti uréené k ndslednému prondjmu

- hypotéka jako investice

Americka hypotéka Univerzal - hypotéka na koupi a financovani ¢ehokoli - na pouziti

finan¢nich prostfedkl se neptame

Variabilni hypotéka - neticelova hypotéka s kontokorentnim ramcem, ktera umoznuje Cerpat

a splacet uvér dle naSich potfeb, nové je v nabidce 1 ucelova varianta

Equi hypotéka bez dokladani p¥ijmu - je urcena Zadatelim, ktefi nemohou nebo nechtéji
dolozit svilij pfijem standardné poZadovanym zplisobem a chtéji si koupit nemovitost

k bydleni ¢i jako investici k prondjmu nebo ziskat volné financni prostfedky23

3.4.6 Wiistenrot hypotecni banka

V nadi zemi je jméno Wiistenrot Uzce spojeno s pocatky stavebniho spotfeni. Wiistenrot
stavebni spofitelna, a.s. zahgjila svou ¢innost na podzim roku 1993. Po stavebnim spofeni
pfiSlo v roce 1999 Zivotni pojiSténi, zacitkem roku 2003 nabidl Wiistenrot hypotéky jako
dal$i formu financovéani bydleni. V roce 2006 bylo portfolio Wiistenrotem poskytovanych

sluZzeb roz$iteno o neZivotni pojiSténi, zaméfené predevSim na pojistnou ochranu rodiny

a bydleni a pojisténi motorovych vozidel.

Produkty Wiistenrot hypotec¢ni banky

Wiistenrot hypotecni banka disponuje Sirokou Skdlou hypotecnich tvérd. Neni zde ani
podminkou vedeni bankovniho uctu u Wiistenrot.

Hypotéka Wiistenrot

Je urCena na financovéani bydleni za ucelem koupé nemovitosti do vlastnictvi, koupé

spoluvlastnického podilu na nemovitosti, koupé stavebniho pozemku, vystavba, dostavba,

» RB.cz [online]. 2010, [cit. 02-04-2010]. Dostupny z WWW: www.rb.cz.
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rekonstrukce nemovitosti, vyporddani spoluvlastnickych a dédickych narokii k nemovitosti,
ziskéni ¢lenskych prav v druZstvu, pfipojeni nemovitosti slouzici k bydleni k vefejnym sitim,

splaceni uvéru poskytnutého diive na vySe uvedené ucely.

VysSe uvéru je minimalné 300 000 K¢, maximdlni vySe je limitovdna nejniz$i hodnotou
z téchto faktor: vySe zamySlené investice (pfi koupi je to kupni cena, pii vystavbé
rozpoctové ndklady apod.) je 90% zastavni hodnoty nemovitosti stanovené bankou

a schopnosti spldcet uvér.
Doba splatnosti je v rozmezi 5 let az 30 let. Uvér musime splatit do 70 let véku.
MozZnost volby pevné trokové sazby na dobu 1, 3, 5 nebo 10 let.

Zivotni pojisSténi klienta neni plo$né vyZadovano, pouze doporucovano bankou v piipadé, kdy

o uvér zada jednotlivec nebo zadatel s rozhodujicim pii{jmem vykonava rizikové povolani.

Hypotéka REFIN - hypote¢ni tvér uréeny na refinancovani ivéru u jiné banky nebo stavebni
sporitelny poskytnutého na ucely spojené s bydlenim a zajiSténého zdstavnim pravem

k nemovitosti

Sporime s hypotékou - kombinace Hypotéky Wiistenrot se stavebnim spoienim Wiistenrot

stavebni spofitelny

Jistime se s hypotékou - spojeni Hypotéky Wiistenrot tentokrate s Kapitdlovou pojistkou
SPECIAL u Wiistenrot Zivotni pojisStovny nebo kapitdlovymi Zivotnimi pojistkami jinych

pojistoven v CR

Bydlime s hypotékou - kombinaci Hypotéky Wiistenrot s kterymkoliv z pieklenovacich

uvéra Wiistenrot - stavebni sporitelny, a.s.

Hyporevit Wiistenrot - financovani zatepleni, oprav, rekonstrukci domt a jejich vnitfniho

zatizeni az do vySe 70% ceny nemovitosti slouzicich jako zajiSténi Gvéru

100% hypotéka — urcena k porizeni vlastniho bydleni ve vysi 100% zastavni hodnoty

nemovitosti stanovené bankou

Flexibilni hypotéka - hypotecni tvér, pfi némz Zadatel o Gvér neuvadi ucel pouziti tvéru.

Penize jsou pievadény klientovi na jim stanoveny tcet a miZe je pouzit dle svych potieb.
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Hypotéka na vybaveni domacnosti - hypoteéni tvér, ureny na financovani vybaveni
domécnosti (Uvér niz$i nez 800 000,- K& spadd zdroveti pod zdkon & 321/2001 Sb.,

o nékterych podminkéch sjednavéni spotiebitelského uvéru.)

Firemni hypotéka - ucelovy uvér poskytovany spolecnostem s rucenim omezenym

a akciovym spole¢nostem
Zelena hypotéka - uvér s Zadosti o dotaci ,,Zelend dspordam* vyhldsena SFZP**

3.4.7 BRE Bank S.A. (mBank)

Béhem uplynulych vice nez 20 let se stala BRE Bank jednou z Celnich financnich instituci
v Polsku — podle velikosti kapitalu, Sitky sluzeb, rychlosti rozvoje, rtznorodosti
poskytovanych produktii i drovni bankovnich technologii. V soucasnosti zaméstnava Skupina
BRE Bank pres 5000 zaméstnanci ve svych spolecnostech a pobockové siti. Jejich misi
a ambici je dosdhnout pozice ,Nejlepsi financni instituce pro ndrocné klienty*.
mBank - retailové bankovnictvi BRE Bank S.A., ¢len skupiny Commerzbank. mBank
vstoupila na ¢esky trh v listopadu 2007. Nabidka produkti a sluZzeb zahrnuje v prvni fazi
osobni a spofici Gcty a platebni karty, ddle pak hypotecni tvéry, spotfebitelské pljcky

a kreditni karty. Samozfejmosti jsou také sluzby financniho poradenstvi.
Produkty mBank

Také mBank nabizi svym klientiim spousty vyhod spojenych s hypote¢nimi tvéry. Dle mého
ndzoru, nejvice ze vSech vySe zmiflovanych bank. Jako ptiklad 1ze uvést nulovy poplatek za

vedeni uvérového uctu, za zpracovani uvéru a moznost splaceni uvéru kdykoliv bez sankci.

mHYPOTEKA

Je uréena osobdm zletilym a zptsobilym k pravnim tikontim, ob&anim CR nebo EU s trvalym
pobytem v CR. Jako objekt tvéru lze akceptovat rodinny dim, byt v osobnim vlastnictvi,
druzstevni byt (musi byt zajiStén jinou nemovitosti v os. vlastnictvi), objekt k individualni

rekreaci, stavebni parcelu nebo bytovy dim.

Minimélni ani maximdlni vySe uvéru neni uvedena.

Moznost volby pevné urokové sazby na dobu 1, 2, 3, 4 nebo 5 let.

** Wiistenrot.cz [online]. 2010, [cit. 02-04-2010]. Dostupny z WWW: http://www.wuestenrot.cz/.
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Doba splaceni tivéru je mozna az 45 let. Uvér musime splatit do 70 let véku.

Zivotni pojisténi klienta neni plo$né vyZadovano, pouze doporucovano bankou v pripadé, kdy

o Uvér z4ada jednotlivec nebo Zadatel s rozhodujicim pfi{jmem vykonava rizikové povolani.

mHYPOTEKA bez dokladéni piijmu - je urCena zadatelim, ktefi nemohou nebo nechtéji
dolozit svilij pfijem standardné poZadovanym zplisobem a chtéji si koupit nemovitost

k bydleni ¢i jako investici k prondjmu nebo ziskat volné financni prostredky

mHYPOTEKA na jiné icely spojené s bydlenim, pokud je mBank akceptuje - moZnost

v, s . v s > s s R 2 2o~ 25
vyuzit penize na cokoliv s nizsi urok. sazbou nez nabizi spotiebitelské uvéry

3.5. Marketingovy vyzkum hypotecnich tvéru jednotlivych bank

Produktovych odliSnosti v nabidkdch tuzemskych bank pfili§ nenajdeme. Hypote¢ni banky
o nové klienty soupefi spiSe dostupnosti pobocek, kvalitou sluzeb, ale pfedev§im nabidkou
urokovych sazeb a vy$i nejriznéjSich poplatkii. Pficemz poplatek za vyfizeni tvéru byva
zpravidla tou ,,nejdrazs$i* polozkou v sazebniku. Vyfizeni hypotéky bez poplatku nabizi
standardné u nékterych variant financovani Ceska sporitelna, GE Money Bank, mBank,
Raiffeisenbank a UniCredit Bank. Poplatky souvisejici s vyfizenim a sprdvou hypotéky jsou
vsak pouze jednim z faktorti, promitajicich se do celkovych ndkladd na tvér. Rozhodujici pro
nakladovost zvolené varianty financovani je nastaveni urokové sazby. Rozdil v fadu desetin
procentniho bodu trokové sazby mutize v horizontu nékolika let znamenat rozdil nékolika tisic
K¢. Dalsim dilezitym kritériem je zvoleni vhodné doby fixace urokové sazby. Banky nabizeji
fixaci na 1 rok, 3, 5, 10, 15, 20, 25 let nebo i na celou dobu spldceni uvéru. Jestlize
v nejblizsich letech miZeme pocitat s prichodem vétsi ¢astky penéz, ze kterych bychom mohli
¢ast hypotéky splatit, vyplati se sdhnout po rocni, tfileté nebo pétileté fixaci (podle vyhledu na
finance), protoZe na jejim konci budeme moci bance beziiplatné mimofddné splatit st
hypotéky. V dobé fixace si za mimotfddné splatky banky uctuji pomérné vysoké castky.
JestliZe si naopak bereme tvér s védomim, Ze nikde Zadné vétsi penize neziskdme, mizeme si
klidné vybrat delsi fixaci, tfeba 1 tficetiletou — v tomto pfipadé mame totiZ jistotu, Ze se ndm
po celou dobu spldceni nezméni vyse splatek a miizeme s timto vydajem dopfedu pocitat. Pak
jsou i taci, ktefi se pokouseji na zméné fixace vydélat — tiroky se samoziejmé pribézné méni
podle aktudlni situace na finan¢nim trhu, a tak pokud budeme ptesvédceni, Ze v soucasnosti

dosdhly sazby svého dna, miZeme si zvolit co nejdelsi fixaci. Naopak, pokud tusime, Ze

» mBank.cz [online]. 2010, [cit. 02-04-2010]. Dostupny z WWW: www.mbank.cz.
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v pribéhu roku piijdou vyrazné doll, sdhneme po rocni fixaci. Cesi nejCastéji voli pétiletou,

piipadné tfiletou fixaci.

Dalsi ddlezitou roli miize hrat vySe pojisténi (napf. Zivotni pojisténi, pojisténi nemovitosti,
pojisténi neschopnosti splécet,...), které vyzaduji jednotlivé banky. Tyto banky vétSinou
nabizi atraktivni/nizké drokové sazby, avSak kdyZ si k tomu pfipocitime castku povinného
pojisténi zjistime, Ze ve vysledku zaplatime stejné, ne-li vice nez u konkuren¢nich bank. Toto
pojisténi je vSak pro kazdou osobu a produkt individudlni, proto ho nemohu zahrnout do

kone¢ného srovnani produkta.

Na konec je tfeba zminit poplatky za vedeni uctu. Podminkou pro poskytnuti uvéru
u nékterych bank je vedeni béZného uctu u dané banky — napf. u KB, u jinych bank to mtize
byt pouze vyhodou, napt. CSOB poskytuje slevu z tirokové sazby, kdyZ ma klient u této

banky veden béZny ucet.

Vybrand kritéria pro porovnani parametri Gvérli jsou pro nazornost shrnuta v niZe uvedené
tabulce. Z kazdé banky jsem vybrala zdkladni hypotecni produkt - vétSinou s ndzvem Klasik,
Idedlni hypotéka ¢i jednoduse Hypotec¢ni tvér, ktery neobsahuje Zadné zvlastni parametry a je

poskytovan do vyse 80% zdastavni ceny nemovitosti.

Jako zdkladni analyzované parametry byly zvoleny:
o 1-letd urokova sazba v procentnim vyjadient,
o 5-letd urokova sazba v procentnim vyjadient,
o minimalni ¢astka avéru,
o maximdlni vySe uvéru,
o doba fixace,
o minimélni a maximélni doba splatnosti,

o poplatky za ukony souvisejici s uzavienim a zménou smlouvy o hypoteénim uvéru.

48



Tabulka ¢. 2 - Porovnani parametra hypoték

neni vyZadovano

neni vyZadovano

Parametry Enotel KB GE Money Bank | Ceska spofitelna | Raiffeisenbank Wuite’n rot mBank
banka hypotecni banka
1- letd drokova sazba v % 5,69% 5,05% 5,09% 5,29% 5,39% 4,90 % 4,93%
5- letd drokovd sazba v % 5,29% 4,65 % 4,69% * 5,19% 5,49% 5,34% 5,70%
- Min. vySe uvéru 300 000,- 200 000,- 300 000,- neni uvedena neni uvedena 300 000,- neni uvedena
- Max. vySe Gvéru neomezeno 85% nebo 100% 80% trzni ceny az 100% hodnoty | aZ 90% zastavni az 90% zastavni Neomezeno
Z ceny nemovitosti zastavené hodnoty hodnoty
zastavenych nemovitosti nemovitosti nemovitosti
nemovitosti
Doba fixace 1,3,5,10, 15, 1,3,5,10, 15 let 1,3,5,10 let 1,2,3,4,5,10, 1,3,5,7,10, 15 1,3,5, 10 let 1,2,3,4,5 let
20, 25, 30 let 15, 20 let let
Min./max. splatnost 5/30 let 5/30 let 5/30 let az 30 let 5/30 let 5/30 let az 45 let
Poplatky
0,8% z vyse 2 900,- 0.- 0.- 0,- 0,8% z vyse 0,-
Zpracovani HU poskytnutého poskytnutého
uvéru uvéru
- Min. 8 000,- 8 000,-
- Max. 25 000,- 25 000,-
Spréva a vedeni HU 150 K¢/mésic 150 K¢/mésic 0,- 200 K¢&/meésic 150 K¢/mésic 150 K¢/mésic 0,-
5 % z vyse neuvedeno 5% do konce neuvedeno 0,- opakované 10% z vyse 0,-
mimotadné urokového kazdy rok mimotadné
splatky za kazdy obdobi splatky
Mimoradna splatka v pribéhu zapocaty rok z predcasné
fixace pred koncem splacené jistiny
platnosti
drokové sazby
Zména ve smlouvé vymezenych min. 2 000,- 2 000,- 2 000,- neuvedeno 3000,- 1 000,- neuvedeno
podminek dvéru z podnétu klienta max. 10 000,-
Zivotni pojiSténi neni vyZadovadno | neni vyZadovadno | neni vyZadovdno | neni vyZadovano

neni vyZadovano

*plati pro hypotecni tvér nad 2 mil. K¢ s tirokovou sazbou na 3, 5 nebo 10 let a otevienym ti¢tem Genius a s pojisténim schopnosti splacet

Zdroj: www stranky jednotlivych bank, aktudlni pro mésic duben 2010
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Na zdkladé€ shrnuti z tabulky je patrné, Ze drokové sazby jednotlivych bank se pohybuji okolo
5%, zélezi na délce fixace. Pfi rozhodovini o vybéru banky, u které bychom méli zdjem
o hypotecni uvér, bude tedy dilezitou roli hrat vySe ostatnich poplatkd spojenych
s poskytnutim uvéru, pfipadné max. nebo min. vySe poskytovaného uvéru a také vyzadované

pojisténi, které je bohuZel individudlni a proto ho nemohu zahrnout do hodnoceni.

Nejnizsi drokovou sazbu u 1-leté fixace nabizi Wiistenrot hypotecni banka, 4,9%, avSak
znevyhodniuje ji vySe poplatku za poskytnuti hypotéky a i pomérné vysoka sankce pfi
predCasném splaceni dvéru v dobé fixace. Druhou nejnizs§i sazbu u 1-leté fixace nabizi
mBank, kterd je velice atraktivni 1 svymi nulovymi poplatky za zpracovini hypotecniho
uvéru, spravou a vedenim hypotecniho uvéru a také moznosti splaceni hypote¢niho uvéru

v pribéhu fixace jednou ro¢né bez poplatku.

v

U 5-leté fixace nabizi nejnizsi urokovou sazbu KB, 4,65%. Vyhodou je také min. vySe Cerpani
tGvéru 200 000 K&, coz je krom& Ceské spofitelny, Raiffeisenbank a mBank, které minimaln{
moznou ¢astku ¢erpani neuvadi, nejnizsi hodnota. I poplatek za zpracovani hypotecniho tvéru
je nizky v porovnani s konkurenénimi bankami. Ov§em neni uvedena vysSe sankce v pifipadé
pfedcasného splaceni hypotecniho uvéru v dobé fixace. Druhou nejniZsi drokovou sazbu
u 5-leté fixace nabizi GE Money Bank, 4,69%. Ta je ale podminéna jiz vySe zminénymi
kritérii — Cerpani hypoteéniho uvéru nad 2 mil. K¢, otevieny ucet Genius a pojiSténi
schopnosti spldacet. Vyslednd suma za tyto poplatky by mohla zna¢né navySit mési¢ni splétku,
kterd by se nakonec vyrovnala konkurenénim bankdm s vyssi urokovou sazbou. AvSak GE
Money Bank nyni v rdmci akce nabizi zdarma zpracovani hypotecniho tvéru, ¢imz se d4 také

uSetfit podstatnd suma penéz.

Hypotecni banka se svym produktem piekvapivé nezastava ,,prvni misto* v Zddném z vyse
uvedenych bodu. Jedinou jeji vyhodou oproti konkurenénim bankam je nabizena délka fixace
tirokové sazby aZ na 30 let. Podobné je tomu tak u Ceské spofitelny a Raiffeisenbank. Jejich
vyhoda, zato hodnotnéjsi, spocivd v poskytnuti hypotecniho wUvéru bez poplatku za

zpracovani.
Uzaviené Zivotni pojisténi pro ziskani uvéru neni jiZz podminkou Zadné z bank, mize byt
vyzadovéno pouze individudlné vzhledem k véku Zadatele nebo vykondvané praci. Min./max.

doba splatnosti uvéru je u vSech bank stejnd, od 5 do 30 let, vyjma mBank, kterd umoziuje

rozloZit splatky az do 45 let. Doba fixace se také nijak nelisi, vétSina bank umozZiuje vyuZit
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tuto sluzbu na 10 — 20 let, opét s vyjimkou mBank, kterd je nyni v nevyhod¢ a fixaci drokové

sazby nabizi maximalné na 5 let.
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4. 7aver

Cilem mé bakaldiské price byl marketingovy vyzkum hypotedniho bankovnictvi v Ceské
republice. Urcit, které banky poskytuji hypotecni uvéry, jaké sluzby a produkty nabizi

a jejich vzdjemné porovnani a hodnoceni.

Prvni ¢ast prace byla vénovédna popisu marketingového vyzkumu. Pomoci odborné literatury

jsem definovala zdkladni pojmy marketingu, zejména sluZeb a marketing v bankovnictvi.

Druhd cast je zaméfena na samotné hypotecni bankovnictvi, kde byly vysvétleny zakladni
pojmy, které je nutno zndt pro orientaci v daném oboru a vypsdny druhy hypotec¢nich dvéra

poskytovanych bankami na ¢eském trhu.

Prakticka c¢ast byla vénovdna marketingovému vyzkumu a souasnému stavu hypotecniho
bankovnictvi, vyctu bank poskytujicich hypote¢ni tve€ry a vypisu nabizenych produktl
u sedmi vybranych subjektd. Od kazdé banky jsem vybrala zakladni hypotecni produkt,
s ndzvem Klasik, Idedlni hypotéka ¢i jen Hypotecni dvér a porovnala je mezi sebou podle
téchto zvolenych parametrii: 1-letd drokova sazba v procentnim vyjadieni, 5-letd drokova
sazba v procentnim vyjadfeni, minimdlni ¢4stka dvéru, maximdlni vySe tvéru, doba fixace,
minimdlni a maximalni doba splatnosti a poplatky za ukony souvisejici s uzavienim a zménou

smlouvy o hypote¢nim dvéru.

Z vysledku vyplynulo, Ze pfi rozhodovani o vybéru hypotecniho uvéru nehraje roli pouze
vySe drokové sazby, ale také celd fada dalSich poplatkli spojenych s ¢erpanim tvéru, zejména
vySe poplatku za zpracovéani uvéru, piipadnd sankce za predCasné splaceni v dobé fixace
urokové sazby, poplatek za zmény ve smlouvé vymezenych podminek ze strany klienta,
poplatek za vedeni hypotecniho uvéru, pojiSténi a dalSi. OdliSnost zdkladniho produktu
nabizeného rliznymi bankami je mimo jiné ddna pravé rozdilnosti téchto poplatkii. Proto ani
nelze jednoznacéné urcit, ktery hypotecni produkt je nejlepsi, tudiZ nejlevnéjsi. Ale i presto,
podle mého nazoru, banky poskytuji dostatek informaci tykajicich se nabizenych udvért
a jejich parametrti, diky kterym klient ziska lep$i predstavivost o tom, co mu mohou

jednotlivé instituce nabidnout a kolik za tyto sluzby zaplati.
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Ptiloha ¢&. 1 - Seznam bank pusobicich v CR

X 0 20N s Wb =

N NN N NN N N e e e e e e e e e
~N O Lt WD = O 0 0NN N R WD = O

28.
29.
30.
31.

AXA Bank Europe, organizacni slozka

Banco Popolare Ceska republika, a.s.

Bank of Tokyo-Mitsubishi UFJ (Holland) N.V. Prague Branch, organizacni slozka
BRE Bank S.A., organizac¢ni sloZzka podniku

Citibank Europe plc, organizacni slozka

COMMERZBANK Aktiengesellschaft, poboc¢ka Praha

Crédit Agricole Corporate and Investment Bank S.A. Prague, organizacni slozka
Ceska exportni banka, a.s.

Ceska sporitelna, a.s.

. Ceskomoravska stavebni sporitelna, a.s.

. Ceskomoravskd zdru¢ni a rozvojova banka, a.s.

. Ceskoslovenské obchodni banka, a. s.

. Deutsche Bank Aktiengesellschaft Filiale Prag, organiza¢ni slozka
. Evropsko-ruska banka, a.s.

. Fortis Bank SA/NV, pobocka Ceska republika

. GE Money Bank, a.s.

. HSBC Bank plc - poboc¢ka Praha

. Hypote¢ni banka, a.s.

. ING Bank N.V.

.J & TBANKA, as.

. Komer¢ni banka, a.s.

.LBBW Bank CZ a.s.

. Modré pyramida stavebni spofitelna, a.s.

. Oberbank AG pobocka Cesk4 republika

. PoStové banka, a.s., pobocka Ceska republika

. PPF banka a.s.

. PRIVAT BANK AG der Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich, pobocka Ceska

republika

Raiffeisen stavebni spofitelna a.s.

Raiffeisenbank a.s.

Raiffeisenbank im Stiftland eG pobocka Cheb, odstépny zdvod

Saxo Bank A/S, organiza¢ni sloZzka
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33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s.

The Royal Bank of Scotland N.V.
UniCredit Bank Czech Republic, a.s.
Volksbank CZ, a.s.

Vseobecnd dverova banka a.s., pobo¢ka Praha; zkracené: VUB, a.s., pobocka Praha

Waldviertler Sparkasse von 1842 AG
Wiistenrot - stavebni spofitelna a.s.

Wiistenrot hypote¢ni banka a.s.
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