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ABSTRAKT

KREJBICHOVA, K. Nabidka dlouhodobych vivérovych produktii Ceské
sporitelny, a. S. : bakaldiska prace. Ceské Budg&ovice : Vysoka $kola evropskych
a regionalnich studii, 0. p. s., 2015. 99 s. Vedouci bakalaiské prace : Ing. Petra
Jilkova, Ph.D

Kli¢ova slova: financovani bydleni, bankovni obchody, Ceské spofitelna, a. s.,

marketingovy vyzkum, komparace produkti

Bakalaiska prace se zabyva analyzou produktd feSici otdzku financovani
bydleni. Cilem prace je zhodnoceni moznosti financovani bydleni prostifednictvim
komparace bankovnich produktii Ceské spotitelny, a. s. s produkty jinych bankovnich
instituci na trhu v Ceské republice. Pomoci marketingového vyzkumu bude zjisténo,
které produkty se vyuzivaji nejvice a nasledné budou pouzity pro komparaci. Tato prace
je rozdélena do dvou ¢asti.

Obsahem prvni c¢asti jsou teoretickd vychodiska, kde jsou definovany
a vysvétleny bankovni obchody a jejich specifika a dale jednotlivé bankovni produkty
slouzici k financovani bydleni.

Druha &ast prace je podrobngji zaméfena na firmu Ceska spofitelna, a. s.
Jsou zde definovany jeji bilancni vysledky, pozice na trhu a produkty feSici otazku
financovani bydleni. Nasledné je proveden vlastni marketingovy vyzkum zaméfeny
na spokojenost klientl této banky a na vyuziti bankovnich produktl, které fesi otazku
financovani bydleni. Z marketingového vyzkumu jsou vybrany nejvice vyuZzivané
produkty, u kterych je provedena komparace u tfi nejvétSich bank na ceském trhu

a na zéklad¢ modelové situace je vybran nejvhodnéjsi penézni Ustav.



ABSTRACT

KREJBICHOVA, K. Offer of Long-term Credit Products at Ceskd Sporitelna,
a. s. : Bachelor thesis. Ceské Budgjovice : The College of European and Regional
Studies, 2015. 99 p. Supervisor : Ing. Petra Jilkova, Ph.D.

Key words: housing funding, banking trades, Ceska spofitelna, a. s., marketing

research, products comparison

This bachelor thesis analyses the products that solve the problem of housing
funding. The aim of this thesis is to evaluate the ways of housing funding by
comparison of Ceska spotitelna, a. s. bank products to other Czech banks’ products.
By means of marketing research it will be found out which products are used the most
and these products will be used for comparison. The thesis is divided into two parts.

The content of the first part are teoretic resources where bank trades and their
specifics and then particular products used for housing funding are defined
and explained. The other part is more closely aimed at Ceska spofitelna, a. s. There
are defined its balance sheet results, market position and products addressing the issue
of housing funding.

Next there is marketing research done made a custom marketing research
focused on the client satisfaction with this bank and the use of banking products solving
the issue of housing funding. From the marketing research there are most used products
selected for which a comparison of the three largest banks on the Czech market is made

and based on a model situation the most convenient financial institution is chosen.
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UVOD

Bydleni patfi mezi zakladni potieby kazdého jedince, je pro néj prostorem,
v némz prozivd vétSinu svého zivota a piindsi mu pocit bezpeci. Pofizeni bydleni
zpravidla byva prvni velkou zivotni investici, proto je podporovano stitem. Kazdy
by mél zvazit své moznosti a rozhodnout se pro nejlepsi variantu. V soucasné dobé
existuje mnoho moznosti, jak tuto situaci feSit. N&ktefi voli formu bydleni pomoci
najmu, jini investuji do ndkupu nemovitosti a k tomuto Ucelu maji vlastni finan¢ni
prostiedky nebo vyuziji bankovni produkty.

Ve véku dvaceti az tiiceti let, kdy lidé vétSinou zacinaji uvazovat o vlastnim
bydleni, méalokdo disponuje takovymi penéznimi prostiedky, aby byl schopny koupit
nemovitost v hodnoté jednoho az dvou milionti korun. V takovém pfiipadé lze vyuzit
bankovni produkty fesici otazku financovéni bydleni.

Na finan¢nim trhu existuje mnoho produkti, jejichZ prostfednictvim lze vlastni
bydleni financovat. Ze statistickych udaji Ceské narodni banky ke dni 29. 4. 2014
vyplyva, e na finanénim trhu v Ceské republice je 357 bank a druzstevnich zaloZen,
které nabizeji na trhu financni produkty a nckteré z nich pravé financuji potizeni
nebo rekonstrukci vlastniho bydleni.*

Zakladni produkty pro financovani bydleni jsou hypotecni uvéry, stavebni
spofeni a uvér ze stavebniho spofeni. Dale existuje i nabidka kombinace hypotéky
se stavebnim spofenim a zivotnim pojiSténim. Na trhu se vyskytuji i jiné produkty,
které maji odliSné podminky od klasického hypotecniho uvéru. Piikladem
je tzv. Americka hypotéka, u které klient nemusi sdélit bance ti¢el, na co penize vyuzije.
Dale banky nabizi tzv. Australskou hypotéku, ktera je doplinkem pro klasickou
hypotéku. Nabidka je tedy tak Siroka, Ze se v ni bézny obfan nemusi spravné orientovat
a vybrat spravny produkt, ktery bude pro né&j nejvhodné;jsi.

V préci je definovan bankovni trh a provedena analyza financovani bydleni
na Ceském trhu. Pro srovnani jsou vyuzZity podminky tfi nejvyznamnéjSich bank
na ¢eském bankovnim trhu, ke kterym patfi Ceska spofitelna, a. s., Ceskoslovenské
obchodni banka, a. s. a Komerc¢ni banka, a. s.

Piinosem prace je nalezeni nejvhodnéjSiho zpusobu financovani bydleni

prosttednictvim bankovnich produkta.

! CESKA NARODNI BANKA, Celkovy prehled poctu subjektii ke dni 01. 10. 2014. [online]. 2014. [cit. 2014-04-29]. Dostupné z
WWW: <https://apl.cnb.cz/apljerrsdad/JERRS.WEB24.SUBJECTS_COUNTS_2>.
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1 CIL A METODIKA BAKALARSKE PRACE

Hlavnim cilem bakalafské prace je zhodnoceni moznosti financovani bydleni
a komparace bankovnich produkti Ceské spofitelny, a. s. sjinymi bankovnimi

institucemi na trhu v Ceské republice.

Text prace je rozdelen do Sesti kapitol. Teoretickou ¢ast prace tvofi prvni tfi
kapitoly a na ¢tvrtou kapitolu navazuje analyticka cast.

Teoretickd vychodiska popisuji bankovni obchody a analyzuji soucasnou
nabidku bankovnich produktii fesici otdzku financovani bydleni.

Analyticka &ast popisuje Ceskou spofitelnu, a. S. a provadi marketingovy
vyzkum na téma ,,Analyza spokojenosti klientd CS, a. s. fesicich otazku financovani
bydleni, ktery poskytuje dulezitda data pro posledni ¢ast prace. Tou je komparace
vybranych bank s Ceskou spofitelnou, a. s.

Uvodni a prvni kapitola prace charakterizuje cil a metodicky postup prace,
ve kterém jsou popsany jednotlivé kapitoly.

Druha kapitola je zamétena na bankovni produkty. V této kapitole jsou podrobné
charakterizovany aktivni, pasivni a neutrdlni bankovni obchody. Price je zamétena
nejen na aktivni uvérové produkty banky, ale definuje napfiklad i stavebni spofeni.
Jelikoz tento produkt spadd c¢asteCné 1 do pasivnich bankovnich produktd, jsou
podrobné definovany v§echny typy bankovnich obchodti.

Treti kapitola analyzuje soucasnou zdkladni nabidku bankovnich produktt
ur¢enych k financovani bydleni, ke kterym patii: hypote¢ni uvér, stavebni spofeni, uver
ze stavebniho spofeni a kombinované produkty.

Ctvrta kapitola se zabyva Ceskou spofitelnou, a. s., jeji historii, charakteristikou,
postavenim na trhu a jejimi produkty pro financovani bydleni. V této kapitole je navic
provedena SWOT analyza, ktera charakterizuje silné, slabé stranky, pfilezitosti a hrozby
Ceské spofitelny, a. s.

V paté kapitole je proveden vlastni marketingovy vyzkum ve formé
dotaznikového Setfeni. Tento vyzkum je zaméfen na klienty Ceské spofitelny, a. s., kteii
financuji Vvlastni bydleni prostfednictvim bankovnich produktl této banky. Vysledky
marketingového vyzkumu jsou dileZité pro posledni ¢ast prace.

V Sesté, posledni kapitole je provedena komparace nejvice vyuzivanych
produkti pro financovani bydleni tfech nejvétsich bankovnich instituci na ¢eském

bankovnim trhu.



2 BANKOVNI PRODUKTY

Banky jsou finan¢ni instituce, které shromazduji vklady, poskytuji uvéry
a zérovenl tim poskytuji sluzby svym klientim, kterym zhodnocuji jejich uspory
a 1 potencialnim zajemctiim o aveér.? Dale banky poskytuji i jiné sluzby. Ptikladem jsou
sluzby v oblasti platebniho styku, poradenstvi, depotni obchody a jiné. Tyto sluzby
provadgji na bankovnim trhu a obchoduji s nimi za Gdelem dosaZeni zisku.® Dale

mizeme tento pojem definovat jako bankovni operace & bankovni obchod.”

Specifika bankovnich produktiu

Bankovni produkty jsou nematerialni povahy a vykazuji nékteré charakteristické

rysy. K nim zejména patii:>

» Nehmotny charakter
» Dualismus

» Vzijemna podminénost produkti

Nehmotny charakter patii k zakladnim povaham bankovnich produkti.
»~Bankovni produkty nejsou skladovatelné a banky musi denné reagovat na ménici
se poptavku klientd. To zvySuje pozadavky na kapacitu bank a projevuje se v relativné
vy§sim podilu fixnich nékladi banky.*®

Dualismus znamena spojeni hodnotové a vécné stranky. Hodnotova stranka
bankovniho produktu je finan¢ni objem Uvéru, vkladu ¢i bankovniho ptevodu. Vécna
stranka je pocet jednotlivych produktl a je vysledkem persondlnich, technickych
a materidlnich faktort. (napf.: pocet uvérovych ptipadli, vklad). Hodnotova a vécna
stranka je vyznamna pro kalkulaci nékladt na produkt.

Velmi dilezitd je také vzajemnd podminénost a propojenost bankovnich
produktu. Ptikladem je, ze nelze provadet bezhotovostni platebni styk bez zavedeni
bézného UCtu nebo poskytnuti kontokorentniho wGvéru neni mozné bez existence

bézného uctu klienta.

2 SENKYROVA, B. a kol. Bankovnictvi. Praha, 2010, s. 96.

® SENKYROVA, B. a kol. Bankovnictvi. Praha, 2010, s. 96 — 100.

4 PULPANOVA, S. Komercni bankovnictvi v Ceské republice. Praha, 2007, s. 212.
® KASPAROVSKA, V. Banky a bankovni obchody. Brno, 2005. s. 28.

8 KASPAROVSKA, V. Banky a bankovni obchody. Brno, 2005. s. 28.
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Bankovni obchody jsou zachyceny v mnoha ¢innostech bank. Kazdé ¢innost plni
jiny ukol, a proto je nezbytné rozdélit bankovni obchody podle rtznych hledisek.
Zakladni neboli klasické rozd€leni bankovnich obchodii je provedeno podle bankovni
bilance. Clenéni podle bilance banky se dale vétvi na obchody, které se v bilanci banky

odréazeji a na obchody, které v bilanci nejsou zachyceny.’

Zachycené v bilanci banky:
» aktivni
» pasivni
Nezachycené v bilanci banky:

> neutralni

Déle se mohou bankovni obchody rozdélovat dle povahy bankovnich ¢innosti,

Vv jejichz ramci se tyto obchody uskuteéfluji.8

Tabulka &. 1 - Zjednodusena struktura bilance bank®

. Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek . Kapitalové fondy

. Pohledavky za akcionéfi a vlastni akcie . Rezervni fondy a ostatni fondy ze zisku

Aktiva Pasiva
1. Pokladni hotovost 1. Zavazky k bankam
2. Vklady u centralni banky 2. Zavazky ke klientim (vklady klienti)
3. Statni pokladni¢ni poukazky a poukazky CB | 3. Zavazky z emitovanych cennych papirt
4. Pohledavky za bankami (vklady u bank) 4. Rezervy
5. Cenné papiry 5. Podfizeny dluh
6. Majetkové tcasti 6. Zakladni jméni
7 7
8 8
9 9

. Uvéry klientiim . Nerozdéleny zisk

Bankovni bilance je ucetni vykaz, ktery funguje na stejném principu jako
u podnikatelskych subjekti. Tento dokument davéa informaci o tom, jaké je struktura
majetku urc¢itého podniku ¢i banky, a z jakych zdroji je tento majetek financovan.
Aktiva banky jsou uvedena na levé strané¢ a zdroje financovani, tedy pasiva
jsou uvedena na pravé stran€ bilance banky. Plati zde také jako u podnikatelskych

subjektil a u viech bilanci a rozvah tato rovnice: aktiva se vzdy musi rovnat pasiviim.*

"SENKYROVA, B. a kol. Bankovnictvi. Praha, 2010, s. 96.
8 SENKYROVA, B. a kol. Bankovnictvi. Praha, 2010, s. 96.
® KASPAROVSKA, V. Banky a bankovni obchody. Brno, 2005. s. 29.
WBLAZEK, J. a UKLEIN J., Bankovnictvi. Brmo, 1997, s. 48.
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2.1 Aktivni bankovni produkty

Aktivni bankovni produkty jsou takové, které souviseji s aktivni strankou
bankovni bilance, tedy se odrazi v aktivech banky. Banka pfi nich vystupuje v postaveni
vétitele a vznikaji ji riizné pohledavky (napt. pti poskytovani uvért, ndkupu dluhovych
cennych papirt) nebo ji vznikaji urcita vlastnicka prava (ptfi zakoupeni majetkovych
cennych papirt).” Do aktivnich produktii zejména patii uvérové produkty.
Poskytovani uvéri je jednou ze zdakladnich aktivit, kterou se banky =zabyvaji

“ wr o s .12
a u komercnich bank tvofi uvéry rozhodujici ¢ast aktiv.

Z nasledujiciho grafu vyplyva, Ze dominantni Cast aktivnich obchodii tvofi

poskytovani uvéra. Celkovy objem dosahl na 3 169 mld. KB

Graf & 1 — Aktivni bankovni produkty v mld. K& (Cervenec 2014)"
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Aktivni Gvérové produkty Ize rozdélit dle nasledujiciho ¢lenéni:™

Uvéry zboZové — tyto ivéry jsou poskytovany vyrobci nebo obchodniky ve formé zbozi.

w N W

Nejrozsitenéjsi z nich je obchodni uvér.
Uvéry penézni — Gvéry, které jsou poskytovany nejcastéji obchodnimi bankami ve formé
penéz (hotovostnich nebo bezhotovostnich), pficemz neni podstatné, ¢im jsou uvéry

splaceny, zda pen€zi nebo zbozim.

L SENKYROVA, B. a kol. Bankovnictvi. Praha, 2010, s. 96-100.

2 POLOUCEK, S. a kol. Bankovnictvi. 2. vyd. Praha, 2013, s. 224.

¥ CESKA NARODNI BANKA, Bankovni statistika. [online]. Praha, 2014 [cit. 2014-09-20]. Dostupné z WWW:
<http://www.cnb.cz/cs/statistika/menova_bankovni_stat/bankovni_statistika/bank_stat_komentar.html>.

4 CESKA NARODNI BANKA, Bankovni statistika. [online]. Praha, 2014 [cit. 2014-09-20]. Dostupné z WWW:
<http://www.cnb.cz/cs/statistika/menova_bankovni_stat/bankovni_statistika/bank_stat_komentar.html>.

S KALABIS, Z. Bankovni sluzby v praxi. Bmo, 2005, s. 71 — 73.
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Podle subjektu — rozd€lni zhlediska véfitele, tedy toho, kdo uvér poskytuje,
nebo z hlediska dluznika, tedy toho, kdo uvér prijima. Hledisko dluznika slouzi

k hodnoceni rizikovosti Givéra.

Podle objektu — rozdéleni na ucelové a netcelové. Mezi neucelové Givéry patii zejména
spotebitelsky uvér, americka hypotéka, kontokorentni uvér. Prikladem pro ucelovy
produkt je klasicky hypotecni uvér.

Podle zajisteni — rozdéleni na zajisténé a nezajisténé uvéry, pficemz zaruky mohou byt
vécné (dim) nebo osobni (ruceni tieti osobou).

Podle doby splatnosti — dle splatnosti se uvéry déli na kratkodobé (splatné do jednoho
roku), sttednédobé (splatné do Ctyt az péti let), dlouhodobé (s dobou splatnosti vice nez
pét let).

Podle mény — rozdéleni Givéri na korunové a cizoménoveé.

Druhy bankevnich ivérovych produkti'®

Bankovni uvérové produkty se dale cleni na provozni uvéry,
které jsou pouzivany k financovani investic do provozniho majetku a na investi¢ni

uvéry, které slouzi k financovani investic do fixniho investicniho majetku.

Nejcastéji vyuzivané provozni avery

Kontokorentni uver — uveér, ktery je na rozdil od jinych Gvért poskytovan na béZzném
nebo kontokorentnim u¢tu a na tomto G¢tu banka umoznuje klientovi jit do debetu.
Je zde stanoven uvérovy radmec, ktery stanovuje castku, kterou miZze klient Cerpat.
Vycerpany uvér je casto nutné splatit nejpozdéji do jednoho roku.

Revolvingovy uver — funguje na podobném principu jako kontokorentni uvér, piicemz
tento ver neni vazan na bézny UcCet. Je zde stanoven Gveérovy ramec, ktery stanovuje
castku, kterou si klient mize ptjcit. Pokud zékaznik splati ¢ast dluzné ¢astky a dodrzi
podminky uvérové smlouvy, mize si opét ptjcit az do vyse uveérového ramce.

Sménecné uvery — do sménec€nich uvera patii zejména akceptacni a eskontni uvér. Jejich
navratnost je zajiStovana smeénkou jako rozhodujicim zajistovacim instrumentem.
Lombardni uvéry — tyto tvéry jsou poskytovany na zakladé zastavy cennych papirt.
Lombardni uvéry vyuzivaji lid¢€, ktefi pottebuji hotovost, ale necht¢ji prodat svoje cenné

papiry.

8 KALABIS, Z. Bankovni sluzby v praxi. Bmo, 2005, s. 72 — 79.
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Nejcastéji vyuzivané investiéni avéry

Hypotecni uvery — tento tver je podrobné vysvétlen v kapitole 3.1 Hypoteéni Gver.

Uvery obcim — neboli komundlni uvéry, jsou pro banku relativné velmi bezpecné uvery.
Poskytuji je na investice do budovani, udrzby, opravu a modernizaci obecné

infrastruktury.

Uvéry rozvojové — TUvéry, které slouzi na financovani rozvojovych investic.
Jsou poskytovany specializovanymi bankami, jejich poskytovani je podporovano statem
nebo specializovanymi organizacemi (nadace ¢i rozvojové fondy).

Uvéry konsolidacni — slouzi pro G&el zachrany uvéra pied upadkem nebo insolvenci,
tedy ochrana diive poskytnutych uvért. Jednd se o princip slouceni vSech uvért

do jednoho.

Aktiva bankovnich instituci'’

Pokladni hotovost — soucasti této financni polozky jsou hotovostni penize v tuzemské
a zahrani¢ni mén€. Pokladni hotovost slouzi pro hotovostni operace.

VKklady u centralni banky — tyto vklady maji z ¢asti podobu povinnych minimalnich
rezerv a zbytek tvofi tzv. dobrovolné rezervy u centrdlni banky. Cilem rezerv
je zajisténi likvidity banky.

Statni pokladnicni poukazky a poukdzky CB — jednéd se o relativné likvidni a témét
bezrizikova aktiva, které banka drzi zpravidla za Gcelem posileni likvidity ¢i sniZeni
rizikovosti svého portfolia.

Pohledavky za bankami — jsou to vklady u jinych bank ¢i uve€ry poskytnuté jinym
obchodnim bankam.

Cenné papiry — do této slozky patii dluhopisy, majetkové cenné papiry. Banky tyto
cenné papiry drzi za ucelem obchodovani.

Majetkové ucasti — jsou to bankou dlouhodobé drzené akcie, prostiednictvim nichz

banka zisk4 vliv nad jinou spole¢nosti.

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek — veskery majetek, ktery banka potfebuje

ke své ¢innosti.

Y KASPAROVSKA, V. Banky a bankovni obchody. Brno, 2005, s. 29.
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Pohledavky za akciondre a vlastni akcie — tyto pohledavky vyplyvaji z upsaného
a dosud nesplacené¢ho zakladniho jméni akcionafi banky. Vlastni akcie se v aktivech

projevi, pokud je banka sama odkoupi do svého portfolia.

Uvery klientiim — dominantni rozvahova polozka bilance banky, ptinasi relativné vysoké

vynosy, ale soucasné¢ je spojena s vyssi mirou rizika. Likvidita je velmi nizka.
2.2 Pasivni bankovni produkty

Pasivni bankovni produkty souviseji s pasivni strankou bankovni bilance.
Jsou to predevsim obchody, kdy banka ziskava na uvérové bazi cizi zdroje (piijem
vkladii, emise vlastnich dluhopisi). Banka je pii téchto obchodech v dluznickém

postaveni, vznikaji ji zdvazky. Soudésti pasiv banky je i vlastni kapital.*®

Pasivni bankovni produkty lze rozdé&lit dle nasledujiciho &lenéni:*

Podle doby splatnosti — kratkodobé (se splatnosti do jednoho roku), stfednédobé

(se splatnosti do Ctyt let) a dlouhodobé (se splatnosti ¢tyfi a vice let).

Podle typu produktu — dle typu lze depozitni produkty ¢lenit na vklady na vidénou
(b&zné ucty nebo vkladni knizky bez vypovédnich Ihat) a na spofici uéty (terminované
vklady, depozitni certifikaty a vkladové listy).

Podle meny — rozdéleni na korunové a cizoménové.

Druhy pasivnich bankovnich produkti®

Bézny ucty — zékladni depozitni produkt a patfi mezi tzv. vklady na vidénou, jelikoz
klient si uloZi prostfedky na sviij ucet a mize s nimi kdykoliv bez vypovédnich lhit
disponovat. Slouzi zejména pro potieby hotovostniho i bezhotovostniho platebniho

styku.

Sporici ucty — jsou dal$im vyznamnym depozitnim bankovnim produktem. Tento
produkt slouzi na principu kombinace vyhod bézného a terminovaného uctu. Prostiedky
jsou tedy klientovi kdykoliv k dispozici a zaroven jsou vyhodngji uroeny nez bézné
ucty.

Terminované vklady — vhodné pro lidi, ktefi maji volné prostfedky a chtéji je zhodnotit.
Terminované Ucty jsou uroceny vyhodnéji, jelikoz klient si ulozi na tento vklad penize

a az po stanoveném terminu s nimi miZe disponovat.

18 SENKYROVA, B. a kol. Bankovnictvi. Praha, 2010, s. 96-100.
¥ KALABIS, Z. Bankovni sluzby v praxi. Bmo, 2005, s. 21 — 22,
2 KALABIS, Z. Bankovni sluzby v praxi. Bmo, 2005, s. 27 — 31.
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Vikladni knizky — jedna se o nejstarsi formu spofeni. Cleni se na vkladni knizky bez
vypovédni lhity a vkladni knizky S vypovédni lhitou. Vkladni knizky jsou vedeny
na jméno a disponovat vkladem je mozné pouze po piedlozeni vkladni knizky.

Deporzitni sménka — slouzi pro jednordzové zhodnoceni volnych penéznich prostiedk.
Jedna se zpravidla o sménku, jejimz vystavcem a dluznikem je banka, kterd

je vystavena ve prospéch klienta banky.

Vklady pres noc (Overnight) — pfedstavuji vyznamné zhodnoceni volnych prostiedk,
kdy odpoledne se pievedou na jednu noc na zvlastni konto a druhy den rano

se prevedou zpét na puvodni ucet. Banka uzavira s klientem smlouvu.

Stavebni sporeni - tento Uvér je podrobné vysvétlen v kapitole 3.2 Stavebni spofeni.

. r . . '21
Pasiva bankovnich instituci

Zavazky k bankam — tato polozka zahrnuje uvéry a vklady nakoupené od jinych bank.
Zavazky ke klientim (vklady klientii) — tvoti vSechny typy primarnich vklada od klientt
banky.

Zavazky z emitovanych obchodovatelnych cennych papirii — jsou to bankou emitované
dluhopisy, jejichz emisi ziskédvaji zdroje k financovani svych aktiv.

Rezervy — jsou to cizi zdroje, které jsou vytvarené na vrub ndkladli a urcené ke kryti
rizik z bankovniho podnikani.

Podrizeny dluh — jedna se o specificky zdroj. Predstavuje ptfechod mezi cizimi
a vlastnimi zdroji banky. Pijcka, kterd je charakteristickd tim, Ze v ptipad€ krachu
banky jsou pohledavky véfitele plynouci z podiizeného dluhu uspokojovany jako
posledni v potadi.

Zakladni jméni — vlastni zdroj banky, ktery je tvotfen vklady akcionati.

Kapitalové fondy — jsou to fondy, které banky tvofi z jinych zdroji nez z bankovniho
zisku.

Rezervni fondy a ostatni fondy ze zisku — dal$i vlastni zdroj banky, které jsou tvofeny

ze zdanéného zisku.

Nerozdéleny zisk — zisk nerozdéleny z minulych let, miZe byt po splnéni zakonem

stanovenych podminek soucasti vlastnich zdroji banky.

2L KASPAROVSKA, V. Banky a bankovni obchody. Bro, 2005. s. 29.
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2.3 Bilan¢né neutralni bankovni produkty®

Bilan¢né neutralni bankovni obchody jsou takové operace, pii nichz banka
aktudlné nevystupuje jak ve véfitelském tak ani v dluznickém postaveni. Nemaji piimou
vazbu na bankovni bilanci. V nékterych pfipadech jsou pro banku z hlediska vynost
nezajimavé. Tyto obchody se proto neobjevuji Vrozvaze banky, jsou rozvahoveé
neutralni, tzn. mimobilanc¢ni. Jedna se zejména o poradenské sluzby banky, devizové

obchody, bankovni zaruky, otevieni nebo potvrzeni dokumentarniho akreditivu.

2.4 Trendy v nabidce produkti bank®

V soucasné¢ dobé se banky zaméfuji predevSim na klienty, kterym chtéji
poskytovat specializované sluzby a tim uspokojovat jejich potieby. Zjist'uji si o nich
veskeré informace a tvofi jednotlivé segmentace, zkoumaji reakce a pozadavky klienta.

Za nejvyznamngéjsi trendy na financnich trzich se povazuji predevsim:

» Restrukturalizace bank
Sekuritizace

Financni inovace
Internacionalizace financnich trhi
Institucionalizace

Integrace financnich trhu

Intelektualizace

VvV V.V V V VYV V

Reforma burzovnich systémii

Restrukturalizace bank — projevuje se predevsim v jejich konsolidaci, ve vytvafeni
finan¢nich supermarketii a ve zvySeni tlaku na tsporu nékladi. Konsolidaci se rozumi
snizovani poctu bank za uCelem zvySeni jejich primémé velikosti. Financni
supermarkety nabizeji Sirokou Skdlu finan¢nich produktd, které zahrnuji vkladové,
uvérove, investi¢ni, zprostiedkovatelské, pojistovaci a jiné obchody. Dale se banky

zamé&fuji na snizovani nakladi z rozsahu ¢innosti.

Sekuritizace — dochazi ke zvétSovani objemu alokovanych prostiedktl prostiednictvim
cennych papird a krelativnimu snizovani vyznamu alokace financ¢nich prostfedka

prostfednictvim tradi¢nich tUveérovych smluv. Jedna se o sdruZovani jednotlivych

2 SENKYROVA, B. a kol. Bankovnictvi. Praha, 2010, s. 100. »
Z REVENDA, Z., MANDEL, M., KODERA, J., MUSILEK, P. a DVORAK, P. Penézni ekonomie a bankovnictvi. Praha, 2012, s.
79 - 83.
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strukturovanych  aktiv ~ (Gvért,, pohledavek, cennych papir) do baliku,

ktery je postoupen tfeti osobé.

Financni inovace — znacné zvySeni rizika, deregulace finan¢nich trhii, zvySeni
konkurence a predevS§im rozvoj techniky a technologie. Nejvyznamnéjsi inovace
jsou automatizace bankovnich operaci (platebni karty, elektronické penézenky,

samoobsluzné automaty, elektronické a telefonni bankovnictvi a jiné).

Internacionalizace financnich trhu — dlouhodoby proces, ve kterém se propojuji
jednotlivé narodni trhy pomoci modernich telekomunikacnich technologii a deregulaci
narodnich finan¢nich trhl s globalnim finan¢nim trhem. Finanéni instituce a banky
prestavaji rozliSovat domaci a zahrani¢ni trh a slucuji ho do jednoho celku. Motivem
pro jejich mezinarodni expanzi je snaha o dodate¢ny zisk s moznosti diverzifikace

portfolia.

Instituciondlni investori — pocet institucionalnich investori se ve vyspélych statech
neustdle zvySuje a stavaji se rozhodujicimi vlastniky podnikii. Disponuji obrovskym
majetkem, ktery mnohonasobné prevysuje diive rozhodujici vlastniky, mezi néz pattily

zejména kapitalistické rodiny.

Integrace financnich trhii — propojeni jednotlivych segmenti finanénich trht
prostfednictvim rozvojem telekomunikacni technologie a cenovym propojenim mezi

segmenty.

Intelektualizace financnich trhii — rozhodujici neni objem kapitdlu ¢i prace,
ale védomosti, informace a znalosti. Na finan¢nich trzich se vyskytuji kvalifikovani
odbornici, kteti vyuzivaji pti své aktivité specializované znalosti a védomosti v oblasti
strategického planovani, vytvafeni finan¢nich produktl, provadéni finan¢nich analyz
a realizace investi¢ni strategie. Dale se na trhu vyskytuji tzv. Obsluzni pracovnici,

kteti realizuji pouze technické provedeni finan¢nich a investi¢nich obchodt.

Reforma burzovnich systémii — zménila charakter obchodovani na sekundérnich trzich
viditelnym projevem reformy, ve které zaniklo klasické obchodovani. Reforma systému
se projevuje centralizaci burzovnich systému, déle ji ovliviiuji finanéni derivaty

a globalizace burzovniho obchodovani.

V soucasné dobé vstupuji na trh nové banky. Nejznaméjsi pétice novych bank
je: Air bank, Equa bank, ZUNO bank, mBank a Fio banka. Tyto banky nasadily ostré

tempo a sdzeji na vstiicnost, moderni komunikaci a jednoduchost. Jejich nejvétsim
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cilem je, odlakat nespokojené klienty velkym bankam. Vsechny tyto banky vyuzivaji
nejmoderngjsi technologie a chtdji nabizet nejzajimavéjsi produkty na ¢eském trhu. Cesi
si ulozili u péti novych bank uz ptfes 80 miliard korun, ale z hlediska celého trhu jde
stale o pomérné malé ¢&islo. Dle statistik Ceské bankovni asociace maji obyvatelé
a firmy na vkladech u velkych bank celkem uloZeny vice neZ tfi biliony korun.** Pocet
klientd novych bank za rok 2013 je znazornén v kapitole 4.2 Postaveni na trhu a SWOT

analyza Ceské spofitelny, a. s.

2 Novinky ¢z : Malé banky pietahuji klienty velkym. Novacci maji uz 200 tisic klienti. [onling]. 2013. [cit. 2014-11-22]. Dostupné
z WWW: <http://www.novinky.cz/finance/290266-male-banky-pretahuji-klienty-velkym-novacci-maji-uz-200-tisic-klientu.html>.
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3 SOUCASNA NABIDKA BANKOVNICH PRODUKTU
URCENYCH K FINANCOVANI BYDLENI

Bydleni je prioritou kazdého ¢lovéka a patii mezi jeho zdkladni potfeby. Téméef
kazdy se ocitne v situaci, kdy bude fesit své bydleni. At uz se bude jednat o koupi,
rekonstrukci nebo vystavbu bytu ¢i domu, jedna se z pravidla o nakladnou zalezitost
a jen malokdo si dnes miize dovolit feSit tuto situaci prostiednictvim vlastnich

penéznich prostiedkll a bez alespon caste¢né pomoci banky.

Moznosti, jak financovat vlastni bydleni prostfednictvim tuvérovych produkti,

je v soucasné dobé né€kolik a daji se dale kombinovat.

Nejcastéjsi zplisob je hypotecni uvér, stavebni spofeni a nékdy také mohou
pomoci spotiebitelské uveéry. Kazdy zadatel o uvér se musi rozhodnout, jestli tuto
situaci zvladne po nékolika letech splaceni, kdy ceny statkdl a sluzeb pravdépodobné
porostou a platy zistanou stejné nebo se i dokonce snizi. Za deset Ci patnact let

T e . , , T " . . 25
se mohou upln€ zménit priority domacnosti a s tim 1 jejich finan¢ni moznosti.

r

Cilem prace je analyzovat bankovni produkty fesici otazku financovani bydleni.
V préci jsou analyzovany tyto bankovni produkty dle néasledujiciho ¢lenéni:
» Hypotecni aveér

» Stavebni spofeni
Dale kombinované produkty:

» Hypotecni vér a stavebni spofeni

» Hypotecni uvér a kapitalové pojisténi
3.1 Hypotecni uvér

rv. o

Hypotecni avér je v soucasné dobé jeden ze zékladnich pilifh pro financovani
vlastniho bydleni. Dfive jsme o ném slychavali pouze ze zahrani¢i nebo z cizich
publikaci.?® Hypote&ni uvér méa dlouholetou tradici. JiZz v antickém Recku se vyvinula
hypotéka jako forma zajisténi vypiijcek, avSak hypotecni ivérovani se plynule rozvinulo
az po roce 1995. V tdchto letech dostala Ceskoslovenska obchodni banka licenci

vydavat hypote¢ni zastavni listy.27

2 VICHNAROVA, L. a NOVAKOVA J. Stavime, financovani bydleni. Bmo, 2007, s. 1.
% SYROVY, P. anancovdm' viastniho bydleni. Praha, 2000, s. 31.
2 CECHLOVSKA, S. Hypotecni bankovnictvi v podminkdich ceské ekonomiky. 2005, s. 87 — 91.
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Nejvyznamngj$im charakteristickym rysem tohoto uvéru je, ze je to uveér
dlouhodoby, ktery banka poskytuje na zaklad¢ ru¢eni nemovitosti, tedy zastavou. Pokud
klient nebude schopen splacet sviij zavazek, banka ma na takto zastavéné nemovitosti
jisté pravo a tim klesd pro banku riziko, nebot’ ma vétsi jistotu navratnosti prostredkd.
Z tohoto divodu se nabizeji hypote¢ni uvéry pomérné za niz§i urokovou sazbu
nez u ostatnich avéra.?® Jeho doba splatnosti se pohybuje v rozmezi 5 — 30 let. V praxi
je vsak tento uvér vyuzivan nejcastéji na obdobi 10 az 20 let.® Pomoci hypotecniho
uvéru lze poftidit vlastni bydleni, koupit, ¢i postavit rodinny dim, byt, nebo zvysit
kvalitu, & modernizovat sou¢asné bydleni.*® Pro tento typ uvéru jsou na finan&nim trhu

specializované banky, ale poskytuji ho i obchodni banky a spofitelny.*

Po vstupu Ceské republiky do Evropské unie se zvysil zajem cizincti o hypote&ni
uvéry. Obcané EU, LichtenStejnska, Norska, Islandu a USA, ktefi maji povoleni
k pobytu nebo povoleni pro prechodné bydleni v CR, si zde mohou zakoupit nemovitost
(kromé¢ zemédélské a lesnické pidy, pro které plati ptisnéjsi pravidla). Cizinci z jinych
zemi mohou koupit nemovitost v CR pouze tehdy, pokud maji trvaly pobyt v CR.
Vzhledem k tomu, Ze jsou hypote¢ni Gvéry dobfe zajisténé, banky jsou vice naklonény
k poskytnuti hypote¢nich Gvért pro cizince, nez u jinych typt uvérd. Pocet cizinct,

v v ey NN _ 2
ktefi vyuzivaji hypote&ni Gvéry, se rok od roku zvysuje.?

V letech 2006 a 2007 se zaznamenal na hypotenim trhu velky boom. Urokové
sazby se drzely pomérné nizko. Tento zdznam je 1 zfetelny v dile uvedeném grafu
¢. 2. Z tohoto grafu jednoznacné vyplyva, ze nejvEétsi boom pro hypotecni trh byl rok
2007. Banky drZely sympaticky nizko trokové sazby, lidé se obavali zvySeni DPH
a také nahrala popularité hypoték situace, kdy lidé vyrazné tesili potieby bydleni.33

Situace vUSA se vprubé¢hu let 2006 a 2007 zhorSila. Vzrostl pocet
nesplacenych a pfedcasné ukoncenych hypoték. Banky poskytovaly uvéry za nizké
urokové sazby a to i mén¢ bonitnim klientliim. Postupné zacaly krachovat a v roce 2008
vypukla jedna z nejsilngjsich krizi na americkém finan¢énim trhu. Cesky bankovni
systém naopak zpftisnil pravidla pro poskytovani avért. Uvéry ziskali pouze bonitngjsi

klienti a nezvySovala se zadluzenost.

2 KOCIANOVA, H. Finanéni gramotnost v kostce, aneb co Vis nemél kdo naucit. Ostrava, 2012, s. 80.

2 SENKYROVA, B. a kol. Bankovnictvi. Praha, 2010, s. 202.

® PAVELKA, F. a OPLTOVA, R. Jak spravné na hypotéky. Praha, 2003, s. 11.

31 SENKYROVA, B. a kol. Bankovnictvi. Praha, 2010, s. 202.

% 7AKOVA, PETROVA, H. Financial Services in the Czech Republik. Praha, 2006, s. 31-32.

® Finance.cz : Urokové sazby hypoték v roce 2008. [online]. 2008. [cit. 2014-06-11]. Dostupné z WWW:
<http://www.finance.cz/zpravy/finance/147570-urokove-sazby-hypotek-v-roce-2008/>.
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Graf ¢. 2 — Vyvoj poctu hypotecnich avéra (2002 - 2012)34
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Graf & 3 — Vyvoj drokové sazby (2002 - 2014)*

6.11%

5,235

4,35%

3.47E

2,59%

M Primérnd drokovd sazba [%]
L

Og, 2002 07,2005

08,2008 02,201

10,2014

Hypote¢ni trh si stdle drzi pomérné nizké urokové sazby. U tiileté fixace

se sazby k 1. 11. 2014 pohybuji kolem tii procent a u pétileté jsou sazby jesté nizsi

a pohybuji se od 2,5 %. Soucasnou situaci neovliviiuji pouze sazby hypotecnich uvéru,

ale také konkurence, vstup novych bank a souboj o poplatky. V soucasné dobé

je nejveétsi zajem o hypotéky s pétiletou fixni tirokovou sazbou a nejvice se poskytuji

hypotéky na nakup starSich nemovitosti. Ve vétSich méstech se jedna predevsim o byty

do velikosti 60 m* a v menSich obcich je pak nejvétsi zdjem o starSi rodinné domy

do 135 m2.%

# MINISTERSTVO PRO MISTNi ROZVOIJ, Hypotecni iivéry za roky 2002 — 2014, [online]. 2014. [cit. 2014-10-30]. Dostupné
z WWW: http://www.mmr.cz/getmedia/014088ae-8f04-4a25-a25h-e72421400a4f/Hypotecni-uvery-za-2002-az-2014 _

23102014.pdf, vlastni zpracovani.

* Hypoindex.cz : Hypoindex vyvoj. [online]. 2014. [cit. 2014-06-12]. Dostupné z WWW: <http://www.hypoindex.cz/hypoindex-

Vyvoj/>

% Penize.cz : Novinky na hypotecnim trhu v roce 2013. [online]. 2013. [cit. 2014-03-30]. Dostupné z WWW: <http://
www.penize.cz/ hypoteky/252902-novinky-na-hypotecnim-trhu-v-roce-2013>.
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V grafu €. 4 je zaznamenéana soucasna vySe urokové sazby. Primérna Grokova

sazba se pohybuje v dubnu 2014 okolo 2,88 %.

Graf & 4 — Vyvoj arokové sazby (duben 2014)%
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3.1.1Parametry tvéru

Vyse hypotecniho uvéru - V praxi se hypoteéni Gvéry vétSinou poskytuji obvykle okolo
70 % ceny nemovitosti, ktera je v zastavé. V obdobi krize miliZze byt toto procento
i niz§i.® Vyse podilu se poditda pres tzv. ukazatel LTV , Loan To Value“. LTV
je procentualni Cislo, ze kterého se vypocitava, kolik si klient mize pujéit a ma velmi
vyznamnou roli pfi schvalovani hypotéky. Pokud klient zastavi nemovitost v hodnoté
2000 000 K¢ a LTV je 90 %, bude si moct pujcit pouze 1 800 000 K¢. Pokud banka

poskytne vyssi pomér pijCované ¢astky k zastavbé, zvysi tim 1 trokovou sazbu.*

Urokovd sazba hypotecnich 1véri - vyjadiuje procento, které za dané obdobi klient
zaplati z pijcené cCastky, tedy jistiny. NejCastéji se urokova sazba sjednava na rok
a je znacena p. a. (per annum).* Dtlezity pojem je také RPSN, ktery znamena rocni
procentni sazbu veskerych nakladl. Tento ukazatel udava, kolik zaplati celkem ro¢né

. . s s g “l o 41
navic za uver. Zapocitava se do néj urok a veskeré poplatky.

Fixacni doba - ,fixace je doba, kterou si klient s bankou dohodne a béhem které ma

42

jistotu, Ze se na podminkach smlouvy nebude nic ménit.“" Krat$i fixacni doba

je vhodna v ptipadé€, ze odbornici ocekavaji pokles urokovych sazeb nebo pokud klient

" Hypoindex.cz : Hypoindex vyvoj- fitcentrum Hypoindex duben 2014:Cerstvy rekord pokoren. [online]. 2014. [cit. 2014-06-12].
Dostupné z WWW: <http://www.hypoindex.cz/fincentrum-hypoindex-duben-2014-cerstvy-rekord-pokoren/>.

®PAVELKA, F. a OPLTOVA, R. Jak spravné na hypotéky. Praha, 2003, s. 15.

% KOCIANOVA, H. Financni gramotnost v kostce, aneb co Vis nemél kdo naucit. Ostrava, 2012, s. 81.

4 KOCIANOVA, H. Financni gramotnost v kostce, aneb co Vas nemél kdo naucit. Ostrava, 2012, s. 13-14.

“ JANDA, J. Spo¥it nebo investovat? Praha, 2011, s. 128-129.

“2 VICHNAROVA, L. a NOVAKOVA, J. Stavime, financovdni bydleni. Bmo, 2007, s. 8.
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predpokladd, ze bude moci v kratsi dobé vlozit na Ucet mimotadnou splatku
napt. ze stavebniho spoteni. Delsi fixacni doba je vhodna naopak tehdy, kdyz se mluvi

o budoucim ristu urokovych sazeb.”

Vyuziti hypotecniho uveru - stanoveni druhu vyuziti hypote¢niho Uvéru je nejen
dilezité pro banku, ale i pro klienta, jelikoz jsou stanoveny pro kazdy druh hypotecniho
avéru jiné podminky.**

Existuji dva zakladni druhy vyuziti avera:®

Hypotecni uver na koupi nemovitosti - je t€émét nejjednodussi formou uvéru, ve které
jde o investici do jiz existujici nemovitosti. K ziskani tohoto uvéru je nutné prokazat:
existenci nemovitosti, vlastnickd prava prodavajiciho k prodavané nemovitosti, cenu

nemovitosti, existenci investicniho zameéru, platebni schopnost klienta, prokéazani

klienta, zda m4 i ostatni finan¢ni prostredky.

Hypotecni uver na vystavbu nemovitosti - je ponékud komplikovanéjsi forma uvéru.
Nemovitost jiz jesté neexistuje a je stavéna postupné po urcitou dobu, tudiz i hypotecni
uvér je nutné Cerpat postupné po urCitou dobu. Klient mize vyfesit situaci tim, ze da
do zéstavy jinou nemovitost. Po prokézani existence nemovitosti, vlastnickych prav
a vSech potiebnych podkladi se hned po podpisu uvérové smlouvy a vkladu
nemovitosti do zastavy za¢ina s Gvérovanim vystavby. Pokud klient nedisponuje jinou
zakoupit pozemek a stavbu postavit do takového stupné rozestavénosti, aby se mohla
zapsat do katastru rozestavénych nemovitosti. U rodinnych domti se jednd o stavbu

nadzemniho podlazi a byt musi byt obehnany st€énami a zavrSeny sttechou.

Odliseni od prvni varianty ucelu je, ze klient prokazuje investi€ni zdmér platnym
stavebnim povolenim, rozpoftem stavby, ptipadné smlouvami o dile. Jedna-li
se o vystavbu dodavatelskym zplsobem, Gvér je uvolnovan proti fakturdm a tak nelze
pozadovat proplaceni praci, které si klient vykona sam. Pfi stanoveni ceny vystavby
nastavd dal§i komplikace. Jelikoz stavba neexistuje, stanovi se cena vétSinou podle

technicko-ekonomickych podklada jako tzv. cena budouci.

* VICHNAROVA, L. a NOVAKOVA, J. Stavime, financovdni bydleni. Bmo, 2007, s. 8.
4 KROH, M. Jak si vzit tivér. Praha, 1999, s. 121-124.
% KROH, M. Jak si vzit tivér. Praha, 1999, s. 121-124.
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3.1.2Druhy hypotecniho uvéru

Podle ucelu - nejvyznamnéjs$i hledisko pro c¢lenéni hypoteénich uveért, déli
se na ucelovy a netcelovy. V anglické terminologii je hypote¢ni uvér na bydleni

pojmenovén Residential Mortgages a pro ostatni u¢ely Commercial Mortgages.*®

Ugelovy hypoteéni uvér je charakterizovan tim, e Zzadatel musi bance uvést,
na co finanéni prostfedky z uvéru pouzije. Neucelovy hypotecni uvér je v praxi nazyvan
jako Americka hypotéka. Tento druh hypotéky nema pro klienta zddna omezeni, na co
penize z véru pouzije. Mlze timto iivérem financovat jak movité véci (automobil nebo
vybaveni bytu), tak i nemovité, dale na studium déti v zahrani¢i apod. Tyto neucelové
uvery maji vyssi trokové sazby.

Podle prijemce - nejcastéji se rozlisuji uvéry fyzickym a pravnickym osobam. Fyzické
osoby se dale ¢leni na osoby, které maji ptijmy ze zavislé ¢innosti (zaméstnance) nebo
na tzv. OSVC (osoby samostatné vydéleéné ¢inné). Pravnické osoby se dale déli
na obchodni spole¢nosti (komanditni, akciova, vetejna obchodni spole¢nost, spole¢nost

. , . , . v ., 47
s ru¢enim omezenym) nebo na neziskové organizace, druzstva a jiné.

Podle zpusobu splaceni - podle zpisobu splaceni se Uvery rozdéluji na anuitni,
progresivni a degresivni. NejCastéjsi formou jsou anuitni splatky. Zpocatku je Castka
vysS8i o urok, ale jak se ¢ast samotné¢ho dluhu snizuje, snizuje se urok, a tak 1 mésicni
splatka. U progresivniho splaceni je to naopak. Zpocatku je splatka niz$i a postupem
Casu splatka stoupd. Tato forma splaceni vyhovuje lidem, ktefi jsou na zacatku profesni
kariéry a postupem casu se vypracovavaji na lepsi pracovni pozice. Degresivni splaceni
je opak progresivniho splaceni, kdy zpocatku klient plati vysokou splatku
a ta se postupem casu snizuje. Klient zaplati celkové méné na urocich nez u anuitniho
splaceni uvéru. Tato forma splaceni vyhovuje lidem, ktefi jsou jiZ na konci své profesni
kariéry, tedy pro star$i lidi, ktefi ocekavaji, Ze se jejich piijem bude sniZovat

nebo odejdou do diichodu.*®

Podle kombinace - nékteré banky nabizeji moznost kombinace s jinymi produkty.
Existuje velmi znama kombinace se stavebnim spofenim a kombinace se zivotnim
pojisténim.*® Ob& kombinace budou podrobné charakterizovany v samostatnych

kapitolach 3.3 a 3.4 Kombinované produkty.

“ PAVELKA, F. a OPLTOVA, R. Jak spravné na hypotéky. Praha, 2003, s. 18.
“"PAVELKA, F. a OPLTOVA, R. Jak spravné na hypotéky. Praha, 2003, s. 19.

* VICHNAROVA, L. a NOVAKOVA, J. Stavime, financovdni bydleni. Brno, 2007, s. 6-7.
4 SYROVY, P. Financovani viastiho bydleni. Praha, 2009, s. 94.
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3.1.3Statni finanéni podpora™

%

Fyzické osoby maji narok dle zakona ¢&. 586/1992 Sb. o0 danich z pfijmu
na odpocet urokli z hypotecniho uvéru od zakladu dané. Od tohoto zakladu se odecte
Castka, kterd se rovna urokiim zaplacenych ve zdanovacim obdobi z hypotecniho uvéru
poskytnutého bankou. Bytovymi potiebami pro ucely zakona o dani z piijmu

z fyzickych osob se rozumi:

» vystavba bytového, rodinného domu nebo zména stavby,

» koupé pozemku za predpokladu, ze na pozemku bude zahajena vystavba bytové
potieby do 4 let od okamziku uzavieni uvérové smlouvy nebo koupé pozemku
v souvislosti s pofizenim bytové potieby, uvedené v poslednim bodg¢,

» koupé - bytového, rodinného domu, rozestavéné stavby bytového ¢i rodinného

domu nebo jednotky, kterd nezahrnuje nebytovy prostor.

V ptipadé, ze tcastnikli smlouvy o tveru na financovani bytové potieby je vice
zletilych osob, uplatni odpocet bud’ jedna z nich, anebo kazda znich, a to rovnym
dilem. Uhrnna &astka Groki, o které se snizuje zaklad dané ze vsech Gvéri poplatnika
Vv téze spolecn¢ hospodarici domécnosti, nesmi piekroc¢it 300 000 K¢. Zaklad dané muze
byt snizen pouze v obdobi, ve kterém vlastnil poplatnik predmét bytové potieby nebo

uzival k vlastnimu bydleni.
Zvlastni typy hypoték

Na finan¢nim trhu se vyskytuji i1 tzv. zvlastni typy hypoték, které nejsou tak
znamé a vyuzivaji se mén¢, nez klasické produkty pro financovéani bydleni. Jedna

se zejména o Americkou a Australskou hypotéku.

Americka hypotéka je Givér neucelovy. Klient nema zadné omezeni, na co penize
z uvéru pouzije. Prostiedky z Givéru nemusi byt pouZzity na nemovitost, ale mohou byt
vyuzity na jakékoli zbozi a sluzby. Mohou to byt nemovité i movité véci (potfizeni
automobilu, lodé a jiné). Uvér je zajistén také nemovitosti se stejnymi pravidly jako
u klasického hypote¢niho avéru.>* Vyhodou tohoto typu hypotéky je, Ze Gvér lze
vyhodné doplatit mimotadnou splatkou, aniz by banka uctovala poplatek.52 Americka
hypotéka se v praxi pouziva i jako konsolida¢ni tvér, kdy slouci klientovi ostatni Gvery

do jednoho. Tento typ hypotéky mlze vyuzit 1 klient, ktery ma jiz hypotecni Gvér

50 CESKO. Zéakon &. 586/1992 Sb. o danich z piijmi (tiskovy zakon). In Shirka zdkonit, Ceskd republika. 2014, Gastka 1, s. 20.
5 KALABIS, Z. Bankovni sluzby v praxi. Bmo, 2005, s. 79.
52 VICHNAROVA, L. a NOVAKOVA J. Stavime, financovani bydleni. Bmo, 2007, s. 6.
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a potfebuje dalsi finan¢ni prosttedky do hodnoty zastavené nemovitosti a jiz tuto ¢astku

splatil.>®

Australskd hypotéka funguje na principu jako klasicky hypotecni uvér.
Australskou hypotéku predstavila v loniském roce Hypoteéni banka. Odliseni
od Americké hypotéky spoc¢iva v tom, ze se nejedna konkrétné o novy typ produktu,
ale je to nova marketingova akce, kdy hypotecni banky poskytuji slevu z urokové sazby
za kazdy milion schvalené Australské hypotéky. Princip této hypotéky funguje na bazi,
ze ¢im vic si klient ptj¢i, tim vétsi slevu banka poskytne. Za kazdy milion se sleva

na trocich pohybuje ve vysi od 0,1 do 0,4 %.>*

3.2 Stavebni spoieni™

Stavebni spofeni je dalsi vhodny zpusob pro pofizeni bydleni a tak jako
hypote¢ni uvér ma 1 stavebni spofeni mnoholetou historii. Zakladni mySlenka
stavebniho spofeni i jeho pravidla pochazeji z Anglie, kdy byla zalozena prvni stavebni
spofitelna Building Society. V Ceské republice se stavebni spofeni zacalo vyvijet
az na zacatku 90. let. Dale se rozvijelo na Slovensku a Mad’arsku. Zatim se §ifila sama
pozitiva o stavebnim spofeni, a proto se o n¢j zajimaly 1 jiné staty. ,,Na ¢esky trh bylo
stavebni spofeni zavedeno schvalenim zékona ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni

a statni podpote stavebniho spofeni.“56

3.2.1Parametry stavebniho sporeni

Stavebni spofeni ma princip pomérné jednoduchy. Klient si vybere stavebni
sporitelnu, uzavie s ni smlouvu a vklada na sviij ucet pravidelné c¢astky. Klient se mtize
sam rozhodnout, zda vyuzije mési¢ni, Ctvrtletni, pololetni ¢i rocni splatky. Zalozit
stavebni spofeni mize kazdd fyzickd osoba s trvalym pobytem na uzemi Ceské
republiky. Ob¢ané EU musi doloZzit povoleni k pobytu. Zakladni podminkou a prvni
krok pro zaloZeni stavebniho spofeni je stanoveni cilové ¢astky. Lidé mohou vyuzit
1 vice stavebnich spofeni od riznych stavebnich spofitelen, ale statni podporu ziskaji jen
na jedno uzaviené sporeni. Vyjimkou muze byt, kdyZ ma klient sjednané stavebni

spofeni a v ramci dédického fizeni zdédi jesté jednu uzavienou smlouvu. Aby mohla

¥ KALABIS, Z. Bankovni sluzby v praxi. Brno, 2005, s. 79.

*Allpujcky.cz : Australskd hypotéka.[online]. [cit. 2014-05-04]. Dostupné z WWW: <http://allpujcky.cz/australska-hypoteka/.>.
% Asociace Seskych stavebnich spotitelen : Historie stavebniho sporeni. [onling]. [cit. 2014-04-01]. Dostupné z WWW: <http://
Www.acss.cz/cz/stavebni-sporeni/historie-stavebniho-sporeni/>.

* Asociace Geskych stavebnich spotitelen : Historie stavebniho sporeni. [online]. [cit. 2014-04-01]. Dostupné z WWW: <http:/
www.acss.cz/cz/stavebni-sporeni/historie-stavebniho-sporeni/>.
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banka poskytovat stavebni spofeni, musi mit k tomu licenci na zékladé¢ zdkona

&. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni.”’

3.2.2Druhy stavebniho spof‘em’58

Charakteristickym rysem stavebniho spofeni je, Zze se sklada ze dvou fazi.
Existuje faze spofeni a fdze poskytnuti a splaceni Uvéru. Jeho zakladni prioritou
je bezpecné ulozeni penéznich prostiedkii a ziskani urokové zvyhodnéného uvéru

na financovani bytovych potieb.

Sporici ¢ast - funguje na principu pravidelného nebo nepravidelného vkladani smluvené
¢astky. Klient si sdm muze zvolit rytmus spofeni, mize vkladat mésicné, Ctvrtletné,
pololetng, roéné. Castky, které klient ptispiva do vkladi, jsou tro¢eny trokovou sazbou
z vkladu a jednou ro¢né se k nim piipisuje podpora od statu. Doba spofeni neni nijak
omezena. Pokud ale klient pozada o vér a nechce pfijit o statni podporu, musi spofit
nejméné po dobu 6 let. Po uplynuti 6 let muze klient smlouvu vypovédét a penize pouzit
na jakykoliv ucel, anebo miize na stejnou smlouvu spofit i nadale, do doby dosazeni
cilové castky.

Uvérova cast - nejdilezit&jsi podminkou pro poskytnuti uvéru je doba spofeni, ktera
musi byt minimalné 2 roky. Dale musi mit klient naspofeno minimalng 30 - 40 % cilové
¢astky. Dalsi podminky pro splnéni si stanovuje kazda stavebni spofitelna individualné.
V ptipadé, Ze klient nesplni jednu z podminek pro poskytnuti Gvéru ze stavebniho
spofeni, miize mu byt poskytnut tzv. preklenovaci uvér. Mlze byt ptidélen rovnou po
uzavieni smlouvy a slouzi k pfeklenuti doby do pfidéleni klasického uvéru. Klient
splaci uroky a dale si spofi na sviij ucet u stavebni spofitelny az do doby, kdy je mu

ptidélen fadny Givér ze stavebniho spofeni, kterym pak splati tvér preklenovaci.

3.2.3Statni finan¢ni podpora59

V Ceské republice miize ziskat finanéni podporu kazda fyzickd osoba, ktera
bude klientem stavebni spofitelny po dobu nejméné Sesti let nebo bude nejdiive po dvou

letech Cerpat ivér ze stavebniho spofeni.

 VICHNAROVA, L. a NOVAKOVA J. Stavime, financovani bydleni. Brmo, 2007, s. 43 — 44.
* VICHNAROVA, L. a NOVAKOVA J. Stavime, financovani bydleni. Brmo, 2007, s. 43 — 48.
% CESKO. Zakon &. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni (tiskovy zakon). In Shirka zdkonii, Ceskd republika. 2013, &astka 1, s. 315-

316.
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Statni podporu mtize dle zakona ¢. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni ziskat:

> obcan Ceské republiky,

> obc¢an Evropské unie, kterému bylo vydano povoleni k pobytu na tizemi Ceské
republiky a pfidéleno rodné ¢islo ptisluSnym organem,

> fyzicka osoba s trvalym pobytem na uzemi Ceské republiky a rodnym ¢&islem

pfidélenym piislusSnym organem.

Vyse statni podpory - U stavebniho spofeni je statni podpora vzdy 10 % z uspofené
¢astky v pfislusném kalendainim roce, maximalné vsak z castky 20 000 K¢. Mize tedy
vlozit celkovou sumu hned na zacatku spofeni nebo postupné meési¢nimi vklady.
Pokud klient vlozi celkovou ¢astku jednordzove, nesmi s timto vkladem po dobu Sesti
let nijak disponovat (vyjimkou zadosti o uvér), jinak by mu byla statni podpora
odebrana. Céstka tspor, kterd piesdhne 20000 K& vjednom roce, pievadi

se do nasledujiciho roku.®

3.3 Kombinovany produkt - Hypote¢ni uvér a stavebni spoieni

Jelikoz na trhu neexistuje Upln¢€ idedlni néstroj pro financovani bydleni, ktery by
vyresil veskeré predstavy klienta, existuji pravé proto tzv. kombinované produkty.
Za nejCastéjsi kombinaci produktd se povazuje hypotéka a stavebni sporeni. Tyto dva
produkty jsou jako jediné na trhu wurené na financovani vlastniho bydleni
a pii spravném pouziti t&chto produktii mize byt velice efektivni i jejich kombinace.®*

Druhy vyuziti kombinace®

Uhrada ¢dsti kupni ceny ze stavebniho spofeni - kombinaci mize vyuzit zadatel o avér
se star$i smlouvou stavebniho spofeni, ktery jiZ splnil podminky pro pfidéleni fadného
uvéru ze stavebniho spofeni. Vyhodou mize byt, Ze klient splaci skute¢né pljcené
prostiedky, dale ze banka mize klientovi poskytnout avér do ur€ité vyse bez zajisténi,
také se zde pohybuje nizka trokova sazba. Klient muze kdykoliv splatit cely ziistatek
bez sankci a zaplacené uroky si muize odecist z danového zdkladu. Za nevyhodu
se povazuje, ze dostane prostfedky az zhruba za dva mésice od zadosti. Dale muze
nastat situace, kdy klient nema smlouvu spliujici podminky fadného Gvéru. V tomto

pfipad€ musi uzavtit pteklenovaci tvér. Vyhodou muze byt rychlé vytizeni uvéru, dale

80 CESKO. Zékon &. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni (tiskovy zikon). In Shirka zdkonii, Ceskd republika. 2013, &astka 2, s. 319.
1 SYROVY, P. Financovdni viastniho bydleni. Praha, 2009, s. 45

62 iDnes.cz/finanace : Zkombinujte hypotéku s ivérem ze stavebniho sporeni. [onling]. [cit. 2014-06-19]. Dostupné z WWW:
<http://finance.idnes.cz/zkombinujte-hypoteku-s-uverem-ze-stavebniho-sporeni p07/uver.aspx?c=A090526_125137_uver_bab>.
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do urcité vyse muze byt bez zajisténi a uroky si mize klient odecist z danového zakladu.

Za nevyhodu se povazuje, Ze nesplaci jistinu, ale ¢astecné si pjcuje vlastni prostredky.

Splaceni mimoradné splatky - jak uz jiz bylo zminéno, klient muze pii konci fixa¢niho
obdobi zaplatit bez sankce i mimofadnou splatku. K tomuto pfipadu lze vyuzit fadny
ke krat$i dob¢ splatnosti a u stavebniho spofeni mize dojit ke zvyseni celkové splatky.
Nevyhodou miize byt, Zze se zarovenn zvysSuji transakéni a fixni ndklady a mtze dojit

i k situaci, kdy si klient nebude moct odecist uroky od zakladu dané z piijmu.

Pri refinancovani - pti konci fixacniho obdobi se muize stat, Zze banka nabidne Klientovi
nevyhodnou trokovou sazbu. Klient ma moznost refinancovat celou nesplacenou cast
hypotéky pieklenovacim tvérem ze stavebniho spofeni, kdy pozada banku, aby mu
vyc¢islila ptesnou vysi dluzné ¢astky a o souhlas se splacenim této ¢astky. Dale si vybere
stavebni spofitelnu a vcas si vyridi pteklenovaci uvér. Vyhodou miize byt, ze si klient
dobu splaceni mulze nastavit sam, dale muze davat kdykoliv mimoiadné splatky
¢i splatit ztstatek, po celou dobu spoieni ma narok na statni podporu, po preklopeni
do fadného uvéru mé pevné stanovenou Urokovou sazbu, zaplacené troky lze odecist
az do vySe 300 000 K¢ ro¢n¢ od zékladu dan€ z pfijmu. Nevyhodou pro klienta miize
byt, Ze ma presné stanovené¢ obdobi pro refinancovani, dale celkové vyssi mésicni
splatky, vedle spofeni splaci jest¢ uroky z celé casti pieklenovaciho uvéru

a pro pieklenuti na fadny uvér ztraci moznost daitovych odpocta.
Shrnuti vyhod a nevyhod kombinace

JelikoZ v souCasné dobé banky sniZuji hranice pro zajisténi nemovitosti
na maximalni hranici 75 - 90 % odhadu obvyklé ceny nemovitosti, musi si klient v této
situaci zbylou €ast ceny uhradit z vlastnich finan¢nich prostfedkti. Pro tento ptipad
je vyhodna kombinace hypotéky se stavebnim spotfenim, kdy zbylou ¢ast ceny muze
uhradit avérem ze stavebniho spofeni. Dale lze podotknout, Ze tato kombinace
je vyhodna 1 pfi refinancovani hypotecniho uvéru, kdy klient dostane na konci fixacniho
obdobi nevyhodnou urokovou sazbu. V této situaci mad moznost refinancovat
preklenovacim uvérem ze stavebniho spofeni celou nesplacenou ¢ast hypotéky. Dalsi
vyhodou je u kombinace vice produktid zvySeny danovy odpocet. Naopak nevyhodou
jsou vyssi mésicni splatky. V tomto ptipadé€ si klient musi sam propocitat, co je pro néj
vyhodnéjsi. Veskeré ndklady a vynosy porovnat, aby se mu kombinace hypotéky

vyplatila.
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3.4 Kombinovany produkt - Hypote¢ni uvér a kapitalové pojisténi

v

Pfi této kombinaci se pouziva klasické kapitdlové nebo modernéjsi investi¢ni
zivotni pojisténi. U klasického hypotecniho tvéru plati klient troky a jistinu.
U kombinace, kdy ma zfizené dva produkty, plati troky bance a jistinu Zivotni
pojistovné. Na konci splatnosti si klient vybere penize ze Zivotni pojistky a splati tim
hypotéku.63

Druhy vyuziti kombinace®*

Pro zajistént klienta i svou rodinu — klient mize zajistit sebe i svou rodinu kapitalovym
pojisténim. Na trhu ale existuje i levnéj§i moznost zajisténi rodiny pro pifipad umrti
¢i invalidity a to je sjednani pojisténi proti riziku. Toto pojisténi je oproti kapitalovému
pojisténi levné;jsi.

Nabidka bank po splatnosti uvéru - banky nabizeji zhodnoceni vlozenych prostiedki
ve vysi 6 az 8 % rocné. Slibuji zajisténi a i vraceni penéz po skonceni doby pojisténi.
V praxi je tato nabidka spornd, jelikoz pojiStovna garantuje pouze tzv. technickou
urokovou miru, ktera se pohybuje kolem 3 % a zbytek zavisi na tom, jak dobie

pojistovna hospodaii.

Zvyseni odpoctit z danového zakladu nez u klasické hypotéky - U kazdého hypotecniho
uvéru je mozné odecist ze zakladu dan€ az 300 000 K¢ ro¢né. U klasické hypotéky
se Castka sniZuje, jelikoZ se sniZuje 1 podil urokli v kazdé mésicni splatce. U kombinace
se Castka, kterou plati klient na urocich, neméni. Déle si mize odecist az 12 000 K¢
rocn¢ za zaplacené pojistné.

Snizeni mésicniho financniho zatiZeni - toto tvrzeni nemusi byt vzdy pravdivé, nebot’ by
klient mél vzit v ivahu, Ze mési¢ni naklady na uvér maji dvé slozky: platby hrazené
bance a platby hrazené pojiStovné. Po secteni téchto polozek dostaneme mésicni
naklady, které jsou snizeny o danové odpocty od zakladu dan¢ z piijmu. Jednu z variant
vysledného mési¢niho zatizeni ukazuje 1 nasledujici tabulka, kterou prezentuje ve svém
¢lanku na strankach finance.idnes.cz pan Bene$. Tabulka je vypocitana pro zajemce

o hypote¢ni Gvér v hodnoté jednoho milionu korun se splatnosti na 20 let.

63 SYROY\'(, P.VFinancovdni viastniho bydleni. Praha, 2000, s. 94.
8 BENES, M. Zivomi pojistént a hypotéka? Dost Spatnd kombinace. [online]. iDnes.cz/finance, [cit. 2014-06-15]. Dostupné z
WWW: <http://finance.idnes.cz/zivotni-pojisteni-a-hypoteka-dost-spatna-kombinace-fx9-/uver.aspx?c =A030220_ 181812_fi_
osobni_mir>.
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Shrnuti vyhod a nevyhod kombinace

Na tento kombina¢ni produkt nejcastéji reaguji klienti, kteti chtéji zajistit sebe
i svou rodinu po celou dobu trvani hypotéky. Vyhodou kombinace mohou byt vyssi
naroky na danové odpocty, jelikoz klient kombinuje dva a vice produkti. V uvedené
tabulce je znazornén komparacéni ptiklad klasické hypotéky a kombina¢niho produktu.

Z tabulky vyplyva, ze u kombinace se za nevyhodu povazuje vyssi mésicni zatizeni,

jelikoz klient zaplati vyssi ¢astku mésicné a tim si zvysi mésicni vydaje.

Tabulka €. 2 — Porovnani klasické hypotéky a hypotéky s kombinaci®

Pouze hypotéka Kombinace
Platba bance 6 879 K¢ 4 583 K¢
Platba pojistovne 221 K¢ 4354 K¢
Celkové mésicni vydaje 7100 K¢ 8937 K¢
Narok na snizeni danového zakladu v 1. roce 54 300 K¢ 55000 K¢
Narok na snizeni dafiového zakladu v 10. roce 36 250 K¢ 55000 K¢
Narok na sniZzeni danového zakladu ve 20. roce 2400 K¢ 55000 K¢

8 BENES, M. Zivomi pojisténi a hypotéka? Dost Spatnd kombinace. [online]. iDnes.cz/finance, [cit. 2014-06-15]. Dostupné z
WWW: <http://finance.idnes.cz/zivotni-pojisteni-a-hypoteka-dost-spatna-kombinace-fx9-/uver.aspx?c =A030220_ 181812_fi_

osobni_mir>, vlastni zpracovani.
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4 CESKA SPORITELNA, A. S.

CESKAS
V této &asti prace je podrobné charakterizovana firma Ceska spofitelna, a. s.
Jsou zde uvedeny zakladni informace, popis spole¢nosti a jeji historie, popsany

produkty k financovani bydleni a provedena SWOT analyza spole¢nosti na trhu v Ceské

republice.®

Tabulka ¢&. 3 - Zakladni informace spole¢nosti®’

Nizev spole¢nosti: Ceska spofitelna

Sidlo centraly: Olbrachtova 1929/62, Praha 4
1CO: 45244782

Pravni forma: Akciova spolecnost

4.1 Historie a soucasnost firmy®

Ceska spofitelna, a. s. je nejvétsi bankou v Ceské republice. Poskytuje sluzby
vice nez péti miliondm klientiim, orientuje se na primarni sluzby pro drobnou klientelu,
malé a stfedni firmy, financuje také velké podniky a spolecnosti a je také bankou mést
a obci. Historie Ceské spofitelny, a. s. saha az do 19. stoleti, kdy jejim nejstar§im
pravnim pfedchidcem byla Spofitelna Ceskd, ktera zahajila svou Cinnost roku 1825.
V roce 1991 vznikla Ceska spofitelna, a. s. zapisem do obchodniho rejstifku. Kli¢ovym
rokem pro tuto banku byl rok 2000, kdy se stala ¢lenem Erste Group. Erste Group je
poskytovatel finan¢nich sluzeb ve stfedni a vychodni Evropé s 17 miliony klient
v sedmi zemich (v Rakousku, Rumunsku, Ceské republice, Mad’arsku, Chorvatsku,
Srbsku a na Slovensku). Na trh vstoupila v roce 1997 se strategii expanze svého modelu

retailového bankovnictvi v regionu stiedni a vychodni Evropy.

8 CESKA SPORITELNA, A. S., Profil Ceské sporitelny. [online]. [cit. 2014-07-23]. Dostupné z WWW: <http://www.csas.cz/
banka/nav/o-nas/profil-ceske-sporitelny-d00014413>.

SCESKA SPORITELNA, A. S., Profil Ceské sporitelny. [onling]. [cit. 2014-07-23]. Dostupné z WWW:
<http://www.csas.cz/banka/nav/o-nas/profil-ceske-sporitelny-d00014413>, vlastni zpracovani.

%8 CESKA SPORITELNA, A. S., Profil Ceské sporitelny. [online]. [cit. 2014-07-23]. Dostupné z WWW:
<http://www.csas.cz/banka/nav/o-nas/profil-ceske-sporitelny-d00014413>.
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V  souCasné dob¢é jsou na cCeském trhu tyto dcefiné spolecnosti

X

eské spofitelny, a. S.:

Brokerjet Ceské spotitelny,

Erste Corporate Finance,

Erste Energy Services,

Erste Factoring,

Erste Leasing,

Erste Grantika Advisory, a. s.,

CS do domu, a. s.,

Ceska spofitelna - Penzijni spole¢nost,
Realitni spole¢nost Ceské spofitelny,
REICO Ceské spofitelny,

Stavebni spofitelna Ceské spofitelny,

YV V. V V V V V V V V V VY

sAutoleasing.

Tyto spolecnosti nabizi klientim Sirokou skélu doplitkovych finan¢nich sluzeb

a to v oblasti:

» stavebniho spofeni a tivérii ze stavebniho spofent,
» leasingu,
» penzijniho pfipojisténi,
» factoringu.

K dobrému jménu piispiva téz angazovani do rliznych soutézi mezi bankami.
V roce 2013 Ceska spofitelna, a. . vyhrala ocenéni Nejvstiicnéjsi banka - Handicap
Friendly. K tomuto ocenéni dochazi na zakladé hlasovani samotnych osob

se zdravotnim postiZzenim.

Dale byla Ceska spotitelna, a. . jmenovana magazinem Global Finance Nejlepsi
bankou v Ceské republice za rok 2013. Také v roce 2013 obhdjila sviij titul
Nejdavéryhodnéjsi banka roku 2013 a pan Ing. Pavel Kysilka, CSc. byl opét zvolen
Bankéfem roku 2013. Dale =ziskala cenu VIA BONA, kterd je jednim

z nejvyznamngjSich a nejprestiznéjSich ocenéni v oblasti firemni filantropie

a spolecenské odpovédnosti firem v Ceské republice.
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4.2 Postaveni na trhu a SWOT analyza Ceské spofitelny, a. s.

V této kapitole je podrobné vypracovana SWOT analyza, ktera zkouma vnitini
a vnéjsi prostiedi. Charakterizuje silné, slabé stranky, piileZitosti a hrozby Ceské
spofitelny, a. s. Cilem analyzy je urcit soucasnou strategii banky, jeji specifika, silna

a slaba mista.

Tabulka & 4 — Analyza SWOT®

Silné stranky (strenghts) Slabé stranky (weaknesses)

[ Tradice, nejdivéryhodné;jsi banka Vysoké poplatky
[1 Rozsahla sit’ pobocek a bankomatti Nizka propagace produktt
[] Vysoky pocet klienti Jednotvarnost nabidky produktt

Piilezitosti (opportunities) Hrozby (threats)
[ Rust objemi avéri Nizkonakladové banky
[] Vysoké bariéry vstupu do odvétvi Nizka navstévnost banky klientem
[J Ruast HDP a bohatstvi obyvatelstva Ztrata divery klientd

Silné stranky

Z tabulky &. 4 vyplyva, Ze nejvétsi silnou strankou pro Ceskou spofitelnu, a. s.
je vedouci misto na trhu bank. Ceska spofitelna, a. s. ma dlouholetou tradici a jeji
pocatky sahaji az do 19. stoleti, kdy v roce 12. inora 1825 vznikla v Praze Spofitelna

Ceska a dale v roce 1991 zahajila svou ¢innosti jako Ceska spofitelna, a. s.

Pro tento bod analyzy SWOT byl vytvofen marketingovy vyzkum na téma: Pro¢
si lidé vybrali Ceskou spofitelnu, a. s.? Dotaznikové Setfeni formou interwiev prob&hlo
dne 15. 8. 2014 v Piibrami a dale byl proveden vyzkum pies internetové stranky

vyplnto.cz. Respondentti bylo celkem 50.

% Vlastni analyza.
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Graf & 5 — Divody vybéru banky™
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Z grafického znazornéni vyplyva, e si prevazné 1idé vybrali Ceskou spofitelnu,
a. s. kvili jeji dlouholeté tradici. V soucasné dobé se banky navzijem predhdnéji
a neustale inovuji své produkty, ale lidé se stile jesté rozhoduji podle tradici bank

a dlouholetosti na trhu.
Slabé stranky

Mezi nejvice slabou stranku patii veskeré poplatky spojené nejen s produkty
pro financovani bydleni. V roce 2013 byl nejvice kritizovan poplatek za spravu
hypoteéniho uvéru. Castka tohoto poplatku mohla vyriist az na 200 K¢& mésiéné
a to mohlo byt u pétadvacetileté hypotéky az 60 tisic K¢. Tato situace se jiz uklidnila,
kdy v roce 2014 byl tento poplatek zrusen. V soucasném roce se fesi nejvice poplatky
u osobniho uétu Ceské spofitelny, a. s. Banka své zdrazeni oddvodiiuje tim,
ze zohledniuje vysi ndkladi na transakci a také zvoleny zplsob komunikace klienta
s bankou. Jednd se predev§im o ceny polozek, které nelze zpracovat automaticky
(transakce na piepdzce). Déle upozoriuje na finanéni ndklady spojené s rozvojem
internetového bankovnictvi. Nejvétsi zdraZzeni bylo zaznamendno u zasilani vypisu

z osobniho uc¢tu z 9,50 K¢ na 25 K¢ a dale vybér hotovosti na pobocce z 65 K¢ na

80 K.

™ Vlastni vyzkum.
™ Mesec.cz : Ceskd spofitelna jde proti proudu a zvedd poplatky. [online]. 2014. [cit. 2014-09-26]. Dostupné z WWW:
<http://www.mesec.cz/clanky/ceska-sporitelna-jde-proti-proudu-a-zveda-poplatky/>.
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Piilezitosti

Rozvoj objemu avérd v Ceské spofitelng, a. . pokraduje i naddle rychlym
tempem. Jiz n€kolik let si drzi nizkou Grokovou sazbu u hypote¢nich Gvért. Nejnizsi
pramérna urokova sazba se pohybuje okolo 2,88 %. Za zdatil¢ vysledky trokové sazby
miiZe piizniva situace na trhu s nemovitostmi a zejména aktivni Gvérova politika Ceské
spofitelny, a. s., podpoiend kvalifikovanymi pracovniky. Ze statistickych udaju lze
konstatovat, ze lidé vroce 2013 nejéastdji vyuZili hypoteni uvér pravé od Ceské
spofitelny, a. s."

W O . O r b4 O 73
Graf ¢. 6 — Riist objemi avéra
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Objem celkového portfolia u hypotecnich tvéra poskytnutym fyzickym osobam
se zvysil oproti roku 2012 o vyraznych 11 % na 155,1 mld. K¢&. Ceska spofitelna, a. s.
si n€kolik let drzi své hypotecni portfolio pomérn¢ vysoko. Vzhledem k rtstu bank
na trhu je dobré toto portfolio hlidat, pfinaset na trh stale nové akéni nabidky

a udrzovat si svou nizkou urokovou sazbu.
Hrozby

V soucasné dobé€ je bankovni trh pomémn¢ aktudlni téma. Na trh vstupuji nové
a nizkonakladové banky, které se snazi oslovit n¢které klientské segmenty jinak, nez
bylo doposud zvykem a usiluji o udrZeni pozice na trhu. Jejich cil spo¢iva v tom, aby

prilakali co nejvice klient od ostatnich bank. Vytvaii Casto piehledné a stru¢néjsi

2 CESKA SPORITELNA, A. S. Vyrocni zprava 2013. [online]. cit. 2014-07-23]. Dostupné z WWW:
<http://www.csas.cz/static_internet/cs/Obecne_informace/FSCS/CS/Prilohy/vz_2013.pdf>.

BCESKA SPORITELNA, A. S. Vyrocni zprava 2013. [online]. [cit. 2014-07-23]. Dostupné z WWW:
<http://www.csas.cz/static_internet/cs/Obecne_informace/FSCS/CS/Prilohy/vz_2013.pdf>.
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poplatkové struktury. Z této situace vyplyva, ze aktudlni hrozbou kazdé banky
je neudrzeni své stalé klientely. Prizkum spolecnosti STEM/MARK, ktery se konal
v Gmoru a bieznu v roce 2013 ukazuje, Ze by si Ceskou spofitelnu, a. s. vybralo 13 %
obyvatel, avSak na pfelomu léta v roce 2014 by si tuto banku vybralo 0 2 % méné

obyvatel.”*

Tabulka ¢&. 5 - Pocet klientii novych bank za rok 2013"

Banka Pocet Kklientu
Air Bank 190 000
mBank 471 000
Fio Banka 300 000
Sherbank 100 000
ZUNO bank 100 000
Equa bank 50 000

Graf ¢. 7 — Pocet klientli ¢eskych bank za rok 2013
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™ Finance.cz : Ctvrtina Cechii chce zménit banku, nové banky tdhnou nejvice. [online]. 2014. [cit. 2014-07-23]. Dostupné z WWW:
<http://www.novinky.cz/finance/336197-ctvrtina-cechu-chce-zmenit-banku-nove-banky-tahnou-nejvice.html>.

" BURAK, Z. Cdst klientit mezi bankami prebéhla, dalsi o tom uvazuji. [onling]. Finparada.cz. 2013. [cit. 2014-11-10]. Dostupné z
<WWW: http://www.finparada.cz/1655-Cast-klientu-mezi-bankami-cestuje.aspx>, vlastni zpracovani.

" BURAK, Z. Cdst klientit mezi bankami prebéhla, dalsi o tom uvazuji. [online]. Finparada.cz. 2013. [cit. 2014-11-10]. Dostupné z
WWW: <http://www.finparada.cz/1655-Cast-klientu-mezi-bankami-cestuje.aspx>.
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Zavér SWOT analyzy

Pii strategii SO by méla Ceské spofitelna, a. s. vyuzit svych silnych stranek
a vytézit maximum z prilezitosti na trhu. Diky vysokému podilu na Ceském trhu
a dlouholeté tradici zaujima dominujici ¢ast a je schopna si udrzet stalou klientelu.
Rozvoj objemu uvéru muze navysit inovaci produkti a vylepSeni dosavadnich
podminek. Dale by méla Ceska spofitelna, a. s. vyuzivat v dostate¢né mife svou znacku
a vylepsit svou dosavadni propagaci produkti na internetovych strankach, socialnich
sitich a vreklaméach. V ramci strategie ST by méla pouzit své silné stranky
pro zamezeni hrozeb, co nejvice si udrzet své stalé klienty a nabidnout jim
ten nejprofesionalnéjsi servis. Situace WO by méla odstranit slabiny pro vznik novych
pileZitosti. Jak jiz bylo zmin&no, pro Ceskou spofitelnu, a. s. by bylo dobré, aby uvedla
novy produkt na trh. Zbyva strategie WT ma za ukol omezit hrozby, které ohrozuji slabé
stranky pro vznik novych piilezitosti. Ceska spofitelna, a. s. sice snizila poplatek
za spravu hypote¢niho Uvéru, ale navysila poplatky u jinych produkti a transakci.
Pfic¢ina této strategie muze byt, Ze ztrati ¢ast klientely a bude stdle zminovéna

na socialnich sitich ¢i internetovych strankach, jako banka, ktera ma nejvyssi poplatky.
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4.3 Bilance Ceské spo¥itelny, a. s.

Bilance banky je nejdilezitéjsi ucetni vykaz, ve kterém zaznamenava svij
zakladni kapital, dale veskery majetek, pohledavky, zdvazky a jiné. Jak uz jiz bylo
zminéno v teoretické Casti prace, aktiva se vzdy musi rovnat pasiviim. V nasledujici
tabulce jsou vybrany pro porovnani pouze zadkladni polozky bilance a nasledné

znazornény v grafickém provedeni.77

Tabulka &. 6 - Bilance Ceské spofitelny pro rok 2013 (mil. Ké)78

AKTIVA PASIVA

Pokladni hotovost, vklady u CNB 77581 | Zavazky k bankam 73 036
Pohledavky za bankami 75 348 | Zavazky ke klientim 713 977
Cisté pohledavky za klienty 489 194 | Finan¢ni zavazky v realné hodnoté 14 434
Aktiva k obchodovani 26 550 | Derivaty se zapornou redlnou hodnotou 24 446
Fin. aktiva ocefiovana realnou hodnotou 4 223 | Emitované dluhopisy 26 550
Derivaty s kladnou realnou hodnotou 22 113 | Rezervy 2594
Realizovatelna financ¢ni aktiva 82 295 | Dan splatna 414
Fin. aktiva drzena do splatnosti, netto 154 720 | Dan odlozena 100
Utasti s podstatnym a rozhodujicim vlivem - Ostatni zavazky 10 100
Investice do nemovitosti 8 330 | Podtizeny dluh 2096
Aktiva ve vystavbé 467 | Vlastni kapital 100 976
Hmotny majetek 14 166

Nehmotny majetek 3333

Pohledavky ze splatné dané z piijmu 102

OdloZena danova pohledavka 126

Ostatni aktiva 10 175

Aktiva celkem 968 723 | Pasiva celkem 968 723

" CESKA SPORITELNA, A. S., Profil Ceské sporitelny. [online]. [cit. 2014-07-23]. Dostupné z WWW:
<http://www.csas.cz/banka/nav/o-nas/profil-ceske-sporitelny-d00014413>, vlastni zpracovani.
"8 Vlastni zpracovani dle Vyroéni zpravy 2013 Ceské spofitelny, a. s, viz Piiloha ¢ XI.
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Graf & 7 - Zakladni poloZky Vv aktivni bilanci Ceské spofitelny, a. 5.”

® Pokladni hotovost, vklady u CNB
B Pohledavky za bankami
= Cisté pohledavky za klienty

= Hmotny majetek

B Nehmotny majetek

B Ostatni aktiva

Graf & 8 - Zakladni poloZKy v pasivni bilanci Ceské spo¥itelny, a. s.%

594
100 976

® Zavazky k bankam

W Zavazky ke klientim

= Ostatni zavazky
Vlastni kapital

B Rezervy

Nejvétsi podil ziskaly pohledavky ke klientim v aktivni strance bilance
a Vpasivni strance zavazky ke klientim. Z porovnani téchto udaji bylo zjiSténo,
ze Ceska spofitelna, a. s. méa vice vkladii nez poskytnutych Gvéri. Pro banku je toto

postaveni vyhovujici, jelikoz banka potfebuje penize na uvery, které ziska z vkladu.

™ Vlastni zpracovéni.
8 Vlastni zpracovéni.
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4.4 Produkty FeSici otazku financovani bydleni®

Hypotéka Ceské sporitelny — Klasicky Gcelovy hypotedni Gvér od Ceské spotitelny, a. s.,

ktery je podrobnéji definovan v kapitole 6.3 Komparace hypote¢nich uvért.

Stavebni sporeni — vhodné pro naspoieni détem k usnadnéni vstupu do svéta dospélych.
Lidem v produktivnim véku pomiize pii feSeni financovani bydleni prostfednictvim
pfiznivého uvéru na bydleni. Uspotfené penize miize klient vyuzit na cokoliv. Vyhodou
stavebniho spofeni je statni podpora, kterd ¢ini 10 % z ro¢niho optimalniho vkladu.
Optimalni ro¢ni vklad je 20 000 K¢ a statni podpora je 2 000 K¢. Vklady jsou bezpecné

ulozené a jsou ze zédkona pojistény.

Americka hypotéka — netcelovy hypotecni uvér, kdy klient nemusi uvést bance,
na co penize pouzije. Dale funguje na stejném principu jako klasickd hypotéka
a je to uveér zajistény zastavnim pravem k nemovitosti. Tento produkt muze klient
vyuzit na nakup zbozi a sluzeb osobni potieby, vypotradani spole¢ného jméni manzelt
pfi rozvodovém fizeni, thradu notéafskych a soudnich poplatki a jiné. Nevyhodou

jsou vyssi irokové sazby, a proto je v praxi mén¢ vyuzivany.

Uvér ze stavebniho sporeni — tento produkt miize vyuzit Géastnik stavebniho spofeni
na financovani bytovych potieb. Uvér ze stavebniho spofeni lze vyuZit dle nové nabidky
banky po dvou letech spofeni, ale musi dosdhnout alespon 35 - 40 % z cilové Castky
a dosahnout bodového hodnoceni smlouvy o stavebnim spofeni ke dni hodnoceni
pro ptislusny kalendaini mésic.

Uvér od Burinky — tento Gvér slouzi pro mensi investice do bydleni. Vyhodou tohoto
uvéru je, Ze klient nemusi mit penize naspofené na stavebnim spofeni a ani rucit svym
domem nebo bytem, dale odecteni Urokli od danového zakladu, moznost vyhodného
pojisténi a rychlé vyfizeni. Pomoci tohoto uvéru si miuze zrekonstruovat bydleni

nebo koupit byt, dim ¢i pozemek.

8 CESKA SPORITELNA, A. S., Profil Ceské spoFitelny. [online]. [cit. 2014-07-23]. Dostupné z WWW:
<http://www.csas.cz/banka/nav/osobni-finance/bydleni-d00019542>.
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5 MARKETINGOVY VYZKUM SPOKOJENOSTI
KLIENTU CESKE SPORITELNY, A. S. RESiCiCH
OTAZKU FINANCOVANI BYDLENI

Aby byl naplnén jeden z cilu prace, byl proveden v obdobi od 3. 10. 2014
do 23. 10. 2014 vlastni marketingovy vyzkum formou dotaznikového Setfeni. Dotaznik
by mél navazovat na posledni kapitolu bakalaiské prace a m¢l by zaznamenat, jaké
produkty pro financovani bydleni lidé vyuzivaji nejcastéji a dale znazornit spokojenost

klientti Ceské spofitelny, a. s.

5.1 Projekt vyzkumu

Dotaznikového Setieni se mohli zucastnit pouze klienti Ceské spotitelny, a. s.,
ktefi v souCasné dob¢ fesi otdzku financovani bydleni prostfednictvim produktd této

banky. Proto planovany pocet oslovenych je 100 respondent.

5.1.1 Metodicky postup vyzkumu

» Vyzkum je zaméfen pouze na fyzické osoby, ktefi feSi otdzku financovani

bydleni prostiednictvim bankovnich produktii Ceské spofitelny, a. s.
» Vé&kova kategorie se pohybuje v rozmezi 18 - 65 let.
» Planovany pocet oslovenych - 100 respondentt.

» Dotaznik bude umistén na internetovych strankach vyplinto.cz, dale bude vyuzita
socialni sit’ facebook.com, poptipad¢ se provede dotazovani ve forme interview
pred pobockami Ceské spofitelny, a. s.

» Dotaznik se bude zaméfovat na otazky typu spokojenosti klienti s bankou,
davody vybéru banky, vyuziti bankovnich produkti pro financovéani bydleni,
divody a ucel vybéru produkti a jiné.

» Respondenti mohou banku ohodnotit a na zavér napsat anonymni komentaf

k tomuto marketingovému vyzkumu.
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5.1.2Predvyzkum

Pfedvyzkum bude proveden po sestaveni dotazniku a bude uskute¢nén u vzorku
10 lidi. Tento vyzkum prokaze srozumitelnost a piipadné odhali nedostatky,

které budou nasledné odstranény.

Z ptedvyzkumu byly zjistény drobné nedostatky v definovani odpovédi, kde
nebylo uvedeno, zda respondent ma na vybér vice odpovédi nebo jen jednu. Nésledné
bylo doplnéno, Ze otazky ¢. 9, 10 a 11 jsou pro vice odpovédi a otazka €. 5

je nepovinna.

5.1.3Cile a hypotézy vyzkumu

Pro vyzkum byly stanoveny dvé hypotézy. Hlavnim cilem vyzkumu je, zjistit
jaké produkty pro ucely financovani bydleni se vyuziva nejcastéji, nastavit parametry

pro analyzu a dale analyzovat spokojenost klienti s bankou.
H1: Nejcastéji vyuzivaji lidé pro financovani bydleni hypotecni uvér.

H2: 75 % klientd Ceské spofitelny, a. S. by znovu vyuzila tuto banku pro financovéni

bydleni.

5.1.4Struktura dotazniku

Dotaznik obsahuje celkem 16 otazek a je nastaven prevazné pro jednu odpovéd,
ale u otazek ¢. 9, 10 a 11 miize respondent zvolit vice odpovédi. Dotaznik se spusti
prvni otdzkou, ktera se respondenta zepta, zda je klientem Ceské spofitelny, a. s. a fesi
otazku financovani bydleni pomoci bankovnich produkti této banky. Pokud respondent
odpovi, Ze neni a nefeSi bydleni prostiednictvim bankovnich produkti, dotaznik

se ukon¢i s podékovanim za zajem o vyplnéni a divodem ukonceni.

Dale nasleduji ¢tyti identifikacni otazky (otazky 2 - 5). Jsou to otazky zamétené
na pohlavi, v€k, a zda je respondent pracujici, nezaméstnany, student nebo dichodce
a jaka je jeho vySe Cistétho mési¢niho piijmu. Otdzka na vySi mési¢niho pi{jmu neni
povinna. Respondent tedy mohl tuto otazku pieskocit.

Sesta a sedma otazka zjistuje, jak dlouho je klient u Ceské spofitelny, a. s.
a divod vybéru banky. V osmé otazce klient ohodnoti sluzby banky. Hodnoceni
je jednoduché a uvadi stupnici od jedné az do péti, pfi¢emz jednicka je nejlepsi a pétka

nejhorsi.
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Devata otdzka je zamétena na vyuziti produkti fesici otazku financovani bydleni
a tato otazka je klicovd pro prvni stanovenou hypotézu marketingového vyzkumu.
Respondent u této otazky miize zvolit vice odpovédi nebo poptipade uvést jiné produkty

mimo nabidku.

Otazky ¢. 10 a 11 jsou zaméfené na davod vybéru a ucel vyuziti bankovnich
produkti. U téchto otazek mohl respondent opét zvolit vice odpovédi. Otazka
¢. 12 slouzi pro hodnoceni zvoleného produktu. Hodnoceni je opét jednoduché a uvadi
stupnici od jedné az do péti, pficemz jednicka je nejlepsi a pétka nejhorsi.

Otazka ¢. 13 se respondenta dotazuje, zda by doporucil banku svym zndmym.
Otazka ¢. 14 spolecné s otazkou ¢. 15 je klicova pro druhou hypotézu marketingového
vyzkumu, pfiCemz se zjisti, zda by respondent vyuzil v pftipadé potfeby produkt
pro financovani bydleni znovu. Pokud respondent odpovi, Ze by vyuzil, nésleduje
otazka ¢&. 15, ve které se zjistuje, zda by klient zistal u Ceské spotitelny, a. s. Pokud
respondent odpovi, ze ne, kon¢i dotaznik otazkou ¢. 16, ktera je protikladem nasi
hypotézy a klient zde konstatuje, ze pokud by potieboval vyuzit znovu produkt

pro financovani bydleni, obratil by se na jinou banku.

5.1.1Vysledky vyzkumu

Celkem dotaznik vyplnilo 113 respondentii. Tento dotaznik mél omezeny pocet
respondentt, jelikoZ byl pouze pro klienty Ceské spofitelny, a. s., ktef financuji bydleni

prostfednictvim bankovnich produkti.

Dotazovani probéhlo formou online dotazniku na strankéch vyplnto.cz, déle

formou interwiev, ktery se uskutecnil pted pobockou banky v Praze 5 dne 20. 10. 2014.

V néasledujicich grafech jsou znazornény dulezité vysledky vyzkumu. Otazky,
které nebyly pro vyzkum vysoce dilezité, jsou pouze okomentovany ¢i tabulkove

doloZeny.
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Graf ¢. 9 — Pohlavi respondentﬁ:82

Bmuz

EZena

Graf ¢. 9 znazornuje identifikaci pohlavi respondenta. Dotaznik vyplnilo 65 %
zen a 35 % muZza.

Graf & 10 - V jaké vékové kategorii se pohybujete?®

ﬂ @18 - 26 let

@27 - 35 let
@35 - 45 let
045 let a vice

Lidé, kteii jsou u Ceské spofitelny, a. S. a zarovei financuji bydleni
prostiednictvim bankovnich produktt, jsou nejcastéji ve vékové kategorii 27 — 35 let.
Druha nejcastéjsi vékova skupina se pohybuje v rozmezi 35 — 45 let, 22 % respondentl
se zafadilo do v€kové skupiny 18 — 26 let a 11 % respondentti obsadilo vékovou

skupinu v rozmezi 45 let az vice.

8 Vlastni vyzkum.
8 Vlastni vyzkum.
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Graf & 11 — Jste pracujici, nezaméstnany, student & dichodce?®

E pracujici
Hnezaméstnany
O student
Odtchodce

Z grafického znazornéni vyplyva, ze téméf vetsSina respondentll je pracujicich.
Pokud respondent sdé¢lil, ze je pracujici, zobrazila se nasledujici nepovinna otazka
na Cisty mésicni piijem. Tuto otdzku nechtélo vyplnit pouze 5 respondentll. Nejcasteji

se zebticek ptijmu pohyboval v rozmezi 20 — 25 tisic K¢&.

Graf & 12 — Jak dlouho jste klientem/klientkou CS, a. 5.2%

B méné nez rok
@1rok-5let
@5- 15 let

Ovice nez 15 let

Z grafu &. 12 vyplyva, ze Ceskd spofitelna, a. S. ma pfevazné dlouholetou
klientelu. Vice nez 15 let je u této banky 49 % respondentii. 22 % klientt je u banky rok

az pét let, 16 % je klientem 5 az 15 let a pouze 13 % je u této banky méné nez jeden rok.

8 Vlastni vyzkum.
8 Vlastni vyzkum.

47



Graf ¢&. 13 — Uved’te prosim diivod, pro¢ jste si tuto banku vybral/a.®

5%

AN

@ dlouholeta tradice

B doporuceni od znamého

Ovyhodné produkty

Ojiné

Tato otazka v dotazniku opét potvrdila marketingovy vyzkum na téma: Pro¢ si
lidé vybrali Ceskou spofitelnu, a. s., ktery je uveden v kapitole 4.2 Postaveni na trhu
a SWOT analyza Ceské spofitelny, a. s. Z grafického znazornéni vyplyva, Ze si lidé
prevazné vybrali Ceskou spofitelnu, a. s. z divodu jeji dlouholeté tradice,
13 % respondenti z divodu vyhodnych produkti a od doporuceni znamého

a 5 % uvedlo jiny davod.

Tabulka & 7 — Jak byste celkové ohodnotil/a sluzby této banky?®’

(hodnoceni jako ve skole, 1 = nejlepsi, 5 = nejhorsi)

Hodnoceni Pocet Primér
klientii

1 17 17

2 54 108

3 36 108

4 4 16

5 2 10
Celkem 113 259
Pramér 2,292035

Respondenti mohli celkové ohodnotit sluzby banky. Ceska spofitelna, a. s.

ziskala primérnou znamku 2,29.

8 Vlastni vyzkum.
8 Vlastni vyzkum.
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Graf ¢. 14 — Jaké bankovni produkty jste vyuZil/a pro financovani vlastniho
bydleni?®®

uvér ze stavebniho spofeni

jiny produkt

-— e wm N\

kombinovany produkt

stavebni spofeni

hypote¢ni Gvér

Kombinované produkty = Hypotecni uvér a stavebni sporeni, Hypotecni wivér a kapitdlové pojisteni.

Stavebni sporeni = uspory myslené na budouci viastni bydleni.

Tato otdzka je velmi dilezitym podkladem pro zavére¢nou praktickou ¢ast prace,
ve které budou nejvyuzivanéjsi produkty komparovany mezi tfemi bankami a zaroven pro
hypotézu ¢. 1. Z vyzkumu bylo zjisténo, Ze v souCasné dob& vyuziva 77 respondentl
hypote¢ni tvér pro financovani vlastniho bydleni a 36 respondent vyuziva Stavebni
spofeni, jako produkt pro Gspory na bydleni. Uvér ze stavebniho spofeni, kombinované

produkty a jiny produkt nevyuzil ani jeden respondent.

Graf & 15 — Z jakého ditvodu jste si vybral/a bankovni produkt?®

1%

y

¥ nizké Grokové sazby
B rychlé vytizeni
¥ vyhodné podminky

jiné

8 Vlastni vyzkum.
8 Vlastni vyzkum.
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Z grafu €. 15 vyplyva, Ze nejcastéji si lidé vybrali bankovni produkt z diivoda

nizkych urokovych sazeb, dal§im divodem jsou vyhodné podminky a rychlé vytizeni

nebo jiny divod vybéru.

Graf & 16 — Na jakou potiebu jste vyuZil/a produkty?*

3%

Brekonstrukce bytu ¢i domu
Bkoupé bytu ¢i domu
Ovystavba domu ¢i bytu

Ojiné

Graf ¢. 16 vyjadiuje, na jaky Gc¢el respondenti vyuzili produkty pro financovani

bydleni. 48 % respondentli na koupi bytu ¢i domu, 34 % na vystavbu domu ¢i bytu,

15 % na rekonstrukci bytu ¢i domu a pouhy 3 % na jiny ucel.

Tabulka ¢&. 8 — Jak byste ohodnotil/a vyuzZity produkt?®

(hodnoceni jako ve skole, 1 = nejlepsi, 5 = nejhorsi)

Hodnoceni Pocet . Primér
respondentu

1 12 12

2 48 96

3 35 105

4 15 60

5 3 15
Celkem 113 288
priamér 2,548673

Respondenti mohli ohodnotit produkt, ktery vyuZili pro financovani bydleni,

a primérnd znamka c¢ini 2,5. Zndmka se v priméru tykd vSech produktl, jelikoz

9 Vlastni vyzkum.
! Vlastni vyzkum.
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dotaznik nebyl dale ¢lenén na jednotlivé produkty. Z tohoto Cisla vyplyva, Ze klienti

jsou pramérné spokojeni se svymi produkty slouzici pro financovani bydleni.

Graf ¢. 17 - Doporucil/a byste banku svym znz’lm)"m?92

Oano
One

Onevim

Pfevazna vétSina respondenti by doporucila banku svym zndmym.

22 % respondentt nikoliv a 12 % odpovédélo, ze nevi.

Graf ¢. 18 — V pripadé potieby vyuZil/a byste nékdy jesté dalSi produkt pro

financovani bydleni?93

Oano
One

Z grafu €. 18 vyplyva, ze 61 % respondentll by znovu vyuZilo bankovni produkt
pro financovani bydleni a zbylych 39 % respondentli by jiZ nevyuzilo. Pokud
respondent odpovédél ano, zobrazila se nasledujici otazka: Bylo by to u Ceské

spofitelny, a. s.?

2 Vlastni vyzkum.
% Vlastni vyzkum.
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51 % respondenti odpovédélo ano, 27 % ne a zbylych 22 % moznd. Tato otdzka
byla pro vyzkum velmi dualezita, jelikoz odpovida na druhou stanovenou hypotézu.
Pokud respondent odpovédél, Ze by nevyuzil znovu Ceské spofitelnu, a. s., zobrazila
se nasledujici otazka: Jakou jinou banku byste zvolil/a? Odpovédi nam zobrazuje

nasledujici graf.

Graf & 19 — Pokud jste odpovédél ne, jakou jinou banku byste si zvolil/a?**

Jinou banku

Nové banky *

GE Money Bank

¢soB

Komer¢ni banka

*Nové banky: Equa Bank, Zuno, Air Bank, mBank)

Nejcastéji by lidé vyuzili Nové banky, které v soucasné dob¢ vznikaji na trhu.
Jeden respondent zminil jinou banku a tou byla Sberbank. Komeréni banku, a. s. by si

vybrali 4 respondenti, CSOB a GE Money Bank 3 respondenti.

 Vlastni vyzkum.
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5.2 Zavér a vyhodnoceni hypotéz marketingového vyzkumu

Z dotaznikového Setfeni lze charakterizovat zékladni identifikacni tdaje
oslovenych respondentti. Celkem vyplnilo dotaznik 113 respondentt tedy o 13 vice, nez
byl pldnovany pocet. Z tohoto poctu tvoii 65 % zeny a 35 % muzi. Nejpocetnéjsi
skupinou tvofi lidé ve véku 27 — 35 let. Celkem 96 respondentt je pracujicich a jejich
¢isty mesicni piijem se nejcastéji pohybuje v rozmezi 20 — 25 tisic K¢.

Déle bylo z dotazniku zji§téno, Ze vétsi ¢ast klientt Ceské spofitelny, a. s., ktefi
financuji vlastni bydleni je u banky vice nez 15 let a to z divodu dlouholeté tradice.
Respondent mohl i tuto banku ohodnotit. Spofitelna ziskala primérnou znamku 2,29

a vétsina klientl by ji doporucilo svym zndmym.

Marketingovy vyzkum byl pro praktickou ¢ast bakalatské prace velmi dulezity
a hlavné navazujici na posledni kapitolu, ktera komparuje nejvice vyuzivané produkty
pro financovani bydleni mezi tfemi bankami. Ve vyzkumu byly stanoveny dvé

hypotézy, které se z ¢asti potvrdily.
Hypotéza €. 1 - Nejcastéji vyuzivaji lidé pro financovani bydleni hypotecni Gvér

Na tuto hypotézu je stanovena otazka ¢. 9 — Jaké bankovni produkty jste vyuzil/a
pro financovani vlastniho bydleni? Kazdy respondent mél na vybér nasledujici
moznosti: hypotecni vé€r, stavebni spofeni, Gvér ze stavebniho spotfeni, kombinované
produkty a mohl uvést i jiny produkt. Tato hypotéza se potvrdila. Hypotecni uvér
vyuziva celkem 77 respondentd, stavebni spofeni ma 36 respondentd, uvér

ze stavebniho spofeni, jiné a kombinované produkty nevyuzil Zddny respondent.

Hypotéza & 2 - 75 % klientti Ceské spofitelny, a. s. by znovu vyuzila tuto banku

pro financovani bydleni

Tuto hypotézu definuji otazky ¢. 14 a 15. Otazka ¢. 14 — Vyuzil/a byste
Vv ptipadé potieby produkt pro financovani bydleni znovu? Pokud klient odpovi, ze by
vyuzil, nasleduje otazka &. 15 — Bylo by to u Ceské spotitelny, a. s.? Respondent mohl
odpoveédét ano, ne nebo mozna. Celkem 69 respondentii odpovédélo u otazky ¢. 14
ano a Ceskou spofitelnu, a. s. by znovu vyuzilo 35 respondenttl, 19 z nich odpovédéli ne
a odpovéd’ mozna zvolilo 15 respondentti. Tato hypotéza se s mensi piesnosti také
potvrdila a 65 % respondentti by vyuzilo bankovni produkt pro financovani bydleni

u Ceské spotitelny, a. s.
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Uvér ze stavebniho spofeni a kombinované produkty nevyuzil ani jeden

respondent a proto neni nutné provést komparaci téchto produktd. Nejvice respondenti

vyuzili hypote¢ni Uvér a druhé misto obsadilo stavebni spofeni, jako forma uspor

na budouci bydleni.

Z dotaznikového Setfeni byly dale zjistény i jiné zajimavé vysledky:

>

Volba banky — 69 % respondentii si pievazné vybralo Ceskou spofitelnu, a. .
kvili jeji dlouholeté tradici, 13 % respondenti z diivodu vyhodnych produktii

a od doporuceni znamého a 5 % uvedlo jiny divod.

Nejcastéji si lidé vybrali bankovni produkt z divodl nizkych urokovych sazeb.
V soucasné dobé ma velmi ptiznivé urokové sazby hypotecni produkt a je tedy
dle prizkumu nejvyuzivangj§im produktem.

Respondenti ptevazné vyuzili produkt na koupi bytu ¢i domu, 34 % na vystavbu
domu ¢i bytu, 15 % na rekonstrukci bytu ¢i domu a pouhé 3 % na jiny ucel.

66 % respondentii by doporucila banku svym znamym.

Ze vSech dotazovanych respondentti nikdo nevyuzivd Gvér ze stavebniho
spofeni, ktery se povazuje za pomérné znadmy a vyuzivany produkt pro

financovani vlastniho bydleni.
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6 KOMPARACE PRODUKTOVE NABIDKY PRO
FINANCOVANI BYDLENI VYBRANYCH BANK
S CESKOU SPORITELNOU, A. S.

V této kapitole je provedena komparace tfech nejvétSich bank na Ceském trhu.
V nésledujici kapitole jsou predstaveny dal$i dvé nejvétsi banky. Pro komparaci Ceské
spofitelny, a. S. byla zvolena Komeréni banka, a. s. a Ceskoslovenska obchodni
banka, a. s. Jsou zde uvedeny zakladni informace, popis spole¢nosti a jejich historie.
Na zavér je provedena komparace nejvice vyuzivanych produktd pro financovani

bydleni téchto bank s produkty Ceské spofitelny, a. s.

6.1 Komerc¢ni banka, a. s.

KB

Komer¢ni banka, a. S. je matetskou spolecnosti Skupiny KB, dale je soucasti
mezinarodni skupiny Société Générale. Spada mezi piedni bankovni instituce v Ceské
republice a v regionu stiedni a vychodni Evropy. Je univerzalni bankou a poskytuje
Sirokou nabidku sluzeb v oblasti retailového, podnikového a investi¢niho

bankovnictvi.®®

Tabulka ¢&. 9 - Zakladni informace spole¢nosti™

Nazev spole¢nosti: Komerc¢ni banka

Sidlo centraly: Na Piikopé 33, Praha 1, 114 07
1CO: 45317054

Pravni forma: Akciova spolecnost

% KOMERCNI BANKA, A. S., Zdkladni informace. [online]. [cit. 2014-07-23]. Dostupné z WWW: <http://www.kb.cz/cs/o-
bance/o-nas/zakladni-informace.shtml>.
% KOMERCNI BANKA, A. S., Zdkladni informace. [online]. [cit. 2014-07-23]. Dostupné z WWW: <http://www.kb.cz/cs/o-
bance/o-nas/zakladni-informace.shtml>, vlastni zpracovani.
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6.1.1Historie a sou¢asnost firmy®’

V roce 1990 byla Komer¢ni banka, a. S. zaloZena jako statni instituce a az v roce
1992 byla transformovéna na akciovou spole¢nost. Vyznamny byl rok 2001, ve kterém
Société Générale koupila 60% statni podil v Komer¢ni bance, a. s. Po tomto roce zacala
KB kromé své tradi¢né silné pozice na trhu podnikli a municipalit vyrazné rozvijet

aktivity také pro individudlni zdkazniky a podnikatele.

Tak jako Ceska spofitelna, a. S. se i Komeréni banka, a. s. aktivné zapojuje
do raznych soutézi mezi bankami a v letech 2003 - 2011 ziskala ¢tyfi prestizni ocenéni
Banka roku, v soutézi organizované spolecnosti Fincentrum. V roce 2012 obhgjila
ocenéni Banka roku 2012, dale se umistila na druhém misté v kategorii
Nejduveéryhodnéjsi banka roku a v kategorii Hypotéka roku, a na tfetim misté
v kategorii Banka bez bariér. V soucasné dobé¢ dle statistik za rok 2013 ma Komeréni

banka, a. s. 1 589 000 klientti, 399 pobocek a 729 bankomat po celé Ceské republice.

Tabulka ¢&. 10 — Sou¢asna situace Komeréni banky, a. s. v &islech™

Aktiva celkem 878 mld. K¢
Pocet klientu 1 589 000
Pocet pobocek 399
Pocet bankomatii 729
Pocet zaméstnanci 7 706

Modr4 pyramida — stavebni spofitelna pro Komeré¢ni banku, a. s.%°

V roce 2006 odkoupila Komer¢ni banka, a. s. zbyvajici 60% podil v Modré
pyramid€ stavebni spofitelné, a. s., ¢imz ziskala postaveni tfeti nejvetsi stavebni

spofitelnou v Ceské republice.

V soucasné¢ dobé je Modrd pyramida stavebni spofitelna, a. s. moderni
a dynamickd spolecnost, zaméiujici se na poskytovani financniho poradenstvi.
Poskytuje nejen stavebni spofeni a Givéry na bydleni, ale nabizi i fadu pojistovacich

produktl a pfinasi vyhodné feseni pro klienty v podobé novych konceptt.

9" KOMERCNI BANKA, A. S., Zdkladni informace. [online]. [cit. 2014-07-23]. Dostupné z WWW: <http://www.kb.cz/cs/o-
bance/o-nas/zakladni-informace.shtml>.
% KOMERCNI BANKA, A. S., Zdkladni informace. [online]. [cit. 2014-07-23]. Dostupné z WWW: <http://www.kb.cz/cs/o-
bance/o-nas/zakladni-informace.shtml>, vlastni zpracovani.
® MODRA PYRAMIDA STAVEBNI SPORITELNA, A. S. O nds. [online]. [cit. 2014-10-23]. Dostupné z WWW:
<https://www.modrapyramida.cz/0-nas/o-modre-pyramide>.
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6.1.2Produkty FeSici otazku financovani bydleni'®

Hypotecni uver KB — Klasicky ucelovy hypoteéni uvér od Komeréni banky, a. s. ktery

je podrobngéji definovan v kapitole 6.3 Komparace hypote¢niho Gvéru.

Flexibilni hypotéka — Klient u této hypotéky mize rozhodovat o své vysi mési¢nich
splatek. Umoziiuje snizeni splatek podle aktualni vySe piijmid bez dodatecnych
poplatkd, dale moznost rychlejsiho predCasného splaceni, preruseni splaceni

az na 3 mésice a moznost odkladu splatek az na 12 mésici.

Hypotéka 2 v 1 — hypotéka a spotiebitelsky uvér v jednom. Hypotéka 2 v 1 je hypoteéni

uver s moznosti pouziti i na investice, u kterych neni ti€el stanoven.

Hypotéka dozadu - tento Uvér je pro ty, kteti chtéji ziskat penize na refundaci jiz

vynalozenych nédkladi na bydleni.

Preklenovaci HU — ucelovy uvér slouZici k investici do nemovitosti, pii ¢emz jeho
splaceni je zajisténo z kapitdlového zivotniho pojisténi KB nebo stavebniho spofeni

u Modré pyramidy stavebni spofitelny, a. s.

Predhypotecni uver — kratkodoby uvér, ktery je poskytovan v kombinaci s naslednym

hypote¢nim uvérem nebo pteklenovacim hypotecnim Gverem.
Uveér na nemovitost — aveér na bydleni bez potieby zajisténi nemovitosti.

Stavebni sporeni — jeden z nejvyhodnéjSich produkti na trhu pro zhodnoceni uspor
pfi minimalnim zisku.

Dohoda o spravé kupni ceny — jistota pti koupi nemovitosti, kdy kupujici slozi kupni
cenu Vv dojednané vysi bance, banka tuto Castku prfevezme do spravy a za sjednanych

podminek penize vyplati prodavajicimu.

10 KOMERCNI BANKA, A. S., Hypotéky. [online]. [cit. 2014-07-23]. Dostupné z WWW: <http://www.kb.cz /cs/lide/obcane/
hypoteky/index.shtml>.
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6.2 Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.

CSOB

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. (déle jen CSOB) piisobi na &eském trhu
jako univerzalni banka, ktera poskytuje sluzby vSem klientskym segmentim (fyzickym
a pravnickym osobam, malym a stfednim podnikiim, korporatnim a institucionalnim
klientim). V retailovém bankovnictvi pisobi CSOB pod zakladnimi obchodnimi
znackami — CSOB, Era a Postovni spofitelna. Klienti jsou obsluhovani prostiednictvim

pobocek CSOB, Era finanénich center a v obchodnich mistech Ceské poéty.101

Tabulka €. 11 - Zakladni informace spoleénosti102

Nazev spole¢nosti: Ceskoslovenska obchodni banka
Sidlo centraly: Radlicka 333/150, Praha 5, 150 57
1CO: 00001350

Pravni forma: Akciova spolecnost

6.2.1 Historie a soucasnost ﬁrmy103

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. byla zaloZena v roce 1964, jako banka
pro poskytovani sluzeb v oblasti financovani zahrani¢niho obchodu a volnoménovych
operaci. V roce 1999 byla privatizovana a jejim majoritnim vlastnikem se stala belgicka
KBC Bank. Jeji soucasti se stala vroce 2000 Investicni a poStovni banka
a po odkoupeni minoritnich podilt se v roce 2007 stala KBC Bank jedinym akcionatem
CSOB. Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. se miize py$nit nejnové&jsim ocenénim
Nejlepsi banka roku v CR pro rok 2014, které ziskala prostfednictvim ¢asopisu Global

Finance.

101 CESKOSLOVENSKA OBCHODNI BANKA, A. S., O spolecnosti CSOB. [online]. [cit. 2014-07-23]. Dostupné z WWW:
<http://www.csob.cz/cz/Csob/O-CSOB/Profil-CSOB/Stranky/default.aspx>.

102 CESKOSLOVENSKA OBCHODNI BANKA, A. S., O spolecnosti CSOB. [online]. [cit. 2014-07-23]. Dostupné z WWW:
<http://www.csob.cz/cz/Csob/O-CSOB/Profil-CSOB/Stranky/default.aspx>, vlastni zpracovani.

18 CESKOSLOVENSKA OBCHODNI BANKA, A. S., O spolecnosti CSOB. [online]. [cit. 2014-07-23]. Dostupné z WWW:
<http://www.csob.cz/cz/Csob/O-CSOB/Profil-CSOB/Stranky/default.aspx>.
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V soucasné dobe¢ dle statistik za rok 2013 ma tato banka 2 900 000 klientt, 7 553
zaméstnancl, 249 pobocek CSOB, 74 finanénich center Era, 3 100 postovnich

spotitelen a 1 006 bankomatt.

Tabulka €. 12 - Soucasna situace banky v &islech
Aktiva celkem 921 mld. K¢
Pocet klientu 2900 000
Pocet pobocek 249
Pocet bankomatu 1006
Pocet zaméstnanci 7 553

Ceskomoravska stavebni spofitelna, a. s. - stavebni spo¥itelna pro CSOB*™®

Pokud klient bude chtit sjednat stavebni spoteni u CSOB, obraci
se na Ceskomoravskou stavebni spofitelnu, a. s., ve zkratce CMSS. Ceskomoravska
stavebni spofitelna, a. s. je nejvétsi stavebni spofitelna v Ceské republice. Od roku 1993
ma vice nez 6,2 milionu uzavienych smluv o stavebnim spofeni a bezmdla milion
poskytnutych uvérti na bydleni. Zastupuje ji vice nez 2 000 renomovanych finan¢nich

poradc.

6.2.2 Produkty FeSici otazku financovani bydleni'®®

CSOB hypotéka - Klasicky ucelovy hypoteeni tvér od CSOB, ktery je podrobngji
definovan v kapitole 6.3 Komparace hypote¢niho uvéru.

Hypotéka s bonusem — za fadné splaceni a splnéni dalSich pozadavkt (min. délka Gvéru
20 let a 3 az 5 let fixace) ziska klient od banky bonus v podob& odpusténi ¢asti vyse
hypotéky.

Bezstarostna hypotéka — banka zajisti odhad nemovitosti, sjedna klientovi pojistént,

vyfidi vypis z katastru nemovitosti.

Hypotéka s garantovanou vysi splatky — banka zarucuje stejnou splatku po celou dobu

trvani hypotéky.

IMCESKOSLOVENSKA OBCHODNI BANKA, A. S., O spolecnosti CSOB. [online]. [cit. 2014-07-23]. Dostupné z WWW:
<http://www.csob.cz/cz/Csob/O-CSOB/Profil-CSOB/Stranky/default.aspx>, vlastni zpracovani.
1SCESKOMORAVSKA STAVEBNI SPORITELNA, A. S., O CMSS. [online]. [cit. 2014-11-10]. Dostupné z WWW:
<https://www.cmss.cz/0-nas/0-cmss>.
106 CESKOSLOVENSKA OBCHODNI BANKA, A. S., Bydleni. [online]. [cit. 2014-07-23]. Dostupné z WWW:
<http://www.csob.cz/cz/Lide/Bydleni/Stranky/default.aspx>.
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Predhypotecni uver — tento uvér je poskytnut klientovi, ktery nesplituje podminky

pro klasicky Gvér CSOB.

Americka hypotéka — neticelova hypotéka, u které klient nemusi dokladat, na co ziskané
penize pouzije.

Pujcka na lepsi bydleni — pokud klient planuje pouze rekonstrukci ¢i modernizaci,
posta¢i mu tento uver, u kterého nemusi dokladat faktury pfi cerpani.

Stavebni sporeni — Vyhodné spoteni, kdy klient ziska statni podporu pii pravidelném
spofeni po dobu 6 let a dale mize vyuzit uvér ze stavebniho spofeni.

Hypotéka bez dokladani prijmu — pii ziskani této hypotéky nemusi klient dokladat
prijmy, coz oceni zejména podnikatelé, jejichz vyse pfijmi uvedend v danovém ptiznani

neni dostacujici pro ziskani hypotéky za standardnich podminek.
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6.3 Komparace hypotecniho uvéru

Z marketingového vyzkumu ve formé dotaznikové Setfeni vyplynulo, Ze mezi
nejCastéji vyuzivany produkt pro financovani bydleni je hypotecni uvér a tim
se potvrdila jedna z hypotéz vyzkumu. V této kapitole jsou analyzovany hypotecni
tvéry Ceské spofitelny, a. s., Komer¢ni banky, a. s. a Ceskoslovenské obchodni
banky, a. s. Nasledné jsou provedeny zavéreéné kalkulace komparace a analyzy

nejvhodnéjsiho hypotecniho uvéru pro modelového klienta.

Pro zvolenou komparaci je vybran hypotec¢ni Gvér od tiech nejvétsich bank
na trhu. Komparovény jsou tyto produkty: CSOB hypotéka, Hypotéka CS a Hypotéka
KB. V praci je pouzit modelovy klient, ktery chce vyuzit hypotecni Gvér
pro financovani vlastniho bydleni. V nésledujici kapitole jsou analyzovéany dilezité
informace klienta slouzici pro vypocitani predbézné kalkulace, provedena analyza uvért
a zavérem je vyhodnocen nejlepsi produkt feSici otdzku financovani bydleni

modelového klienta.

cer 4

Hypotec¢ni Gvér CS je poskytovan osobam starsich 18 let Zijici na uzemi Ceské
republiky, dale cizincim s trvalym pobytem v CR a ob¢antim ¢&lenskych zemi EU.
Vyftizeni této hypotéky je bez poplatki a u bytl je on-line ocenéni zdarma. Déle nemusi
Klient nic jiného platit ze svych finan¢nich prostiedki, banka mu poskytne penize v plné
vysi ceny nemovitosti. Hypotéku muze klient splacet dle svych potieb, v prubéhu
splaceni. Dale lze vyuZit moZnost mimofadnych splatek a dalSich sluZeb. Pokud klient
financuje druzstevni byt a dfevostavby, a to 1 bez zéastavy jinou nemovitosti, hypotéka
mu pokryje i naklady souvisejici s investici, jako jsou bankovni sluzby, ocenéni
nemovitosti, realitni a pravni sluzby apod. V Ceské spofitelng, a. s. funguje specialni
kvalifikovany hypote¢ni tym, ktery klientovi pomize si nastavit systém dle
individudlnich potifeb. Upozorni ho na moznd uskali a provede ho celym procesem.
K zékladnimu produktu lze zvolit i doplitkové sluzby: hypotéku s proménou urokovou

sazbou a refinancovani uvéra za vyhodnych podminek.107

Hypotéka CSOB je poskytovana osobam starich 18 let a ke dni kone&né
splatnosti uvéru klientiiv vék nesmi presdhnout 70 let. Klient dale musi mit piijmy
ze zavislé &innosti, podnikani nebo jiny bankou uznatelny piijem. Zadat miize sam nebo

s vice zadateli. Spolecné s nim mohou zadat manzelé, rodi¢e a déti, pfibuzni, druh

107 CESKA SPORITELNA, A. S., Hypotéka Ceské spoFitelny. [online]. [cit. 2014-09-10]. Dostupné z WWW:
<http://www.csas.cz/banka/nav/osobni-finance/hypoteka-ceske-sporitelny/o-produktu-d00019160>.
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a druzka a i lidé, ktefi nejsou v pfibuzenském vztahu, maximalné¢ vSak 4 Zzadatelé
ze dvou domécnosti. Jeden ze zadateli musi byt vlastnikem uvérované nemovitosti
nebo se jim stane v piipadé vystavby nové nemovitosti. Nemovitost se musi nachéazet
na Gizemi CR a musi byt pojiiténa proti Zivelnym rizikim. Jeho charakteristicky rys je,
ze je to uvér ucelovy. Klient mize tuto hypotéku vyuzit na koupi nemovitosti
do osobniho ¢i druzstevniho vlastnictvi, vystavbu nemovitosti, dale na rekonstrukci,
modernizaci ¢i opravy nemovitosti, uvér na refinancovani, konsolidaci ¢i koupé
nemovitosti v zahrani¢i. Vyhodou tohoto uvéru je, Ze klient muZze svou nemovitost
kdykoliv pfi splaceni prodat a tim prevést splatky na jinou osobu.*®

Hypote¢ni avér KB je poskytovan osobam starSich 18 let, které Ziji na tizemi
Ceské republiky, dale cizinciim s trvalym pobytem v CR a ob¢antim &lenskych zemi
EU. U manZeld musi byt alespoii jeden znich obéan CR. Jeho nejvyznamnéjsi
charakteristika je, ze je to uvér ucelovy pro investice do nemovitosti. Prostfednictvim
tohoto uvéru si muze klient pofidit nemovitost do vlastnictvi, vypotadat spoluvlastnické
a dédické naroky k nemovitosti, koupit druzstevni byt, piedplatit najemné, postavit
nemovitost, dale muize tento Uver pouZzit na rekonstrukeci, modernizaci ¢i opravy
nemovitosti, provést konsolidaci a refundaci. Vyhodou tohoto tivéru je, ze Ize hypotéku

vyuzit i na vedlejsi naklady, a to aZ do 50 % vyse avéru.*®

108 CESKOSLOVENSKA OBCHODNI BANKA, A. S., Podminky pro poskytnuti hypotéky. [onling]. [cit. 2014-09-10]. Dostupné z
WWW:<http://www.csob.cz/cz/Lide/Bydleni/Stranky/Podminky-poskytnuti-hypoteky.aspx>.

1% KOMERCNI BANKA, A. S., Hypotecni uvér. [online]. [cit. 2014-09-10]. Dostupné z WWW:
<http://www.kb.cz/cs/lide/obcane/hypoteky/hypotecni-produkty/hypotecni-uver.shtml>.
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6.3.1Modelova situace

Klient YX vlastni pozemek nedaleko mésta Pribram a rozhodl se postavit maly
rodinny dim. Jako zastavu zvoli budouci vystavbu. Odhad ceny budouci nemovitosti
je na 2 000 000 K&. Cisty mésiéni piijem &ini 24 500 K&. Klient je ochoten mésiéné
splacet 10 000 K¢ a zbylé penézni prostfedky si odkladat stranou pro ptipad nouze.

V soucasné dobé ma naspoteno z vlastnich zdroja 200 000 K¢.

Zakladni udaje pro kalkulaci

> Hodnota nemovitosti 2 000 000 K¢
» Vlastni pozemek ano

> Cisty mési¢ni piijem 24 500 K¢&

» Naklady na bydleni/mési¢né 2 000 K¢

» Vlastni zdroje 200 000 K¢
» Vyse uvéru 1 800 000 K¢
» Fixacni doba 5 let

» Splatnost Givéru 20 let

Pro modelového klienta byla vybrana fixacni doba 5 let, jelikoZ jsou v soucasné
na 20 let. Klient ma uspofeno z vlastnich zdroju 200 000 K¢, a proto podil uvéru
na zajisténi by mél byt 90 %.

Celkové vySe uvéru ¢ini 1800000 K¢. V soucasné dobé plati, Ze pokud
je v zastav€ vystavovana nemovitost, tato nemovitost musi byt zapsana do katastru
nemovitosti. TO znamena, Ze musi mit alesponi zaklady, aby se do katastru zaevidovala.

Vypocet podil uvéru na zaj isténi: 10

/ _ 1800000
2000000

x100 =90%

10 Vlastni zpracovani.
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6.3.2Parametry komparovanych hypote¢nich tvéru

Tabulka ¢. 13 znazoriiuje zékladni parametry vybranych uvéra, které banky

zvetejiuji na webovych strankach.

Je zde uvedena minimalni a maximalni vySe uvéru. U komer¢ni banky, a. s.
a CSOB je minimalni vyse auvéru 200 000 K& a u Ceské spofitelny, a. s. je minimalni
vyse 500 000 K¢. Maximalni vys$i Gveru nabizi vSechny tfi banky stejnou a to do 100 %
hodnoty zastavéné nemovitosti. Jak uz jiz bylo zminéno V teoretické cCasti prace,

ne vSichni klienti tuto vysi tvéru mohou ziskat.

Dale banky poskytuji rizné vyhody a slevy zurokové sazby. Nejcastéji
Jsou poskytovany slevy z urokové sazby za sjednané pojisténi, sleva za splaceni uvéru
z aktivniho osobniho U¢tu, vySsi splatnosti a jiné. Vyhodou muize byt vyfizeni vypisu

Z katastru nemovitosti nebo online ocenéni bytli zdarma.

Zavérem tabulky jsou zakladni poplatky tykajici se zpracovani, mimotadné
splatky uvéru vedeni a spravy uvéru. V soucasné dobé mnoho bank zrusilo poplatek
za spravu a vedeni uvéru. Tento poplatek mé ze tii komparovanych bank zavedeny

pouze Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.

Tabulka slouzi pro znazornéni, jak by klient mél postupovat pii vybéru produktt
a bankovnich instituci. VSechny tyto informace, které jsou z reklamnich letakt
¢i webovych stranek, by si mél klient zpracovat a poté si nechat udé€lat jednotlivé

kalkulace u vybranych bank.

Nasledné jsou tyto udaje komparovany a na zadkladé piesnéjSich kalkulaci

jednotlivych bank je vyhodnocen nejvyhodné;si bankovni produkt.
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Tabulka €. 13 — Zakladni parametry hypotecnich uvér

0111,112,113
u

Parametry

CESKA SPORITELNA, A. S.

CSOB

KOMERCNI BANKA, A. S.

Min. vySe uveru

500 000 K¢

200 000 K¢

200 000 K¢

Max. vyse tivéru

az do 100 % hodnoty zastavéné
nemovitosti.

az do 100 % hodnoty zastavéné
nemovitosti.

az do 100 % hodnoty zastavéné
nemovitosti.

pii ztizeni hypotéky déle nez 20
let a tfi az pétileté fixace 0,3 %
sleva z irokové sazby, sleva z

sleva 0,1 % z urokové sazby pfi
sjednéni pojisténi iveéru a
majetku, pti vystavbeé ¢i

Moznost Cerpat jiz na zakladeé
navrhu na vklad zastavniho

fixace

10 % z vySe mimotadné splatky

kazdy zapocaty rok pied koncem
platnosti urokové sazby

, , . o _ 1
Vyhody/slevy urgls(ggzisgggty ](3)2;20 (f’ faifllftzlzm rekonstrukci klient nemusi prava, pii uzavieni ZP sleva
Vviizeni. ub ’ 0 onI? liIr)1 e ocenéni dokladat faktury, vyfizeni vypisu | moznost snizeni urokové sazby
y ’ Zy darma z katastru nemovitosti
Doba fixace 1-5,10let 1 rok, 3 roky, 5, 7, 10, 15, 20 let 1-15let
Min./max. splatnost 5-30 let 5-40 let 5-30 let
Poplatky
Zpracovani HU zdarma 3900 K¢ 2900 K¢
Spréava a vedeni HU zdarma 150 K¢/mésicné zdarma
Mimotadna splatka v pribéhu 3 % z vySe mimofadné splatky za
neuvedeno

1 CESKA SPORITELNA, A. S., Cenik pro Hypotéku CS. [online]. [cit. 2014-09-10]. Dostupné z WWW: <http://www.csas.cz/banka/nav/osobni-finance/hypoteka-ceske-sporitelny/cenik-d00019488>, vlastni
<http://www.csob.cz/cz/Csob/Sazebniky/Stranky/Sazebnik-pro-fyzicke-osoby-

zpracovani.

12 CESKOSLOVENSKA OBCHODNI BANKA, A. S,

obcany.aspx#hypouvery>, vlastni zpracovani.

Hypotecni uvery. [online].

[cit. 2014-09-10]. Dostupné z WWW:

13 KOMERCNI BANKA, A. S., Hypotecni iivéry. [onling]. [cit. 2014-09-10]. Dostupné z: <http://www.sazebnik-kb.cz/cs/obcane/uvery/hypotecni-uvery.shtml>, vlastni zpracovani.
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V tabulce ¢. 14 jsou uvedeny rocni urokové sazby a meési¢ni splatky
pro pétiletou fixaci. Tyto udaje byly zjistény na pobockach jednotlivych bank, kde byl
zastoupen modelovy klient. Banky provedly orientacni nabidku hypote¢niho uvéru
a zpracovaly klientovi kalkulace. Tyto kalkulace jsou soucasti pfiloh prace.

Tabulka ¢&. 14 — Urokové sazby a mési¢ni splatky pii Sleté fixaci'' 1>

Doba splatnosti

Roc¢ni urokova sazba

Banka (v %) 15 20 25

Mésicéni splatka (v K¢)

Hypotéka CS 3,29 12 550 10 107 8663
CSOB hypotéka 2,49 11 994 9530 8 066
Hypoteéni uvér KB 3,59 12 948 10 523 9099

Nejcastéji se lidé rozhoduji na zaklad¢é urokové sazby, ale pokud chtéji vybrat
vhodny produkt, neméli by posuzovat pouze urokovou sazbu, ale také dal§i podminky
uvéru. DalSimi podminkami uvéru jsou predevSim poplatky a jiné naklady spojené

S hypote¢nim tvérem.

V nésledujici tabulce jsou porovnany zakladni mési¢ni poplatky u jednotlivych
produkti vybranych bank. V soufasném roce upravily banky poplatek za zpracovani
Gvéru. Pokud si klient zalozil hypoteéni Gvér od 1. 3. 2013 aZ po soucasnost u Ceské
spofitelny, a. s. a od 1. 1. 2013 aZ po sou€asnost u Komerc¢ni banky, a. s., ma zdarma
spravovani a vedeni Uvéru. Diive si banky uctovaly za spravu a vedeni hypotecniho
uvéru 150 K¢ meésicné. V tabulce jsou uvedeny pouze zékladni sluzby, které klient
vyuzil. Dopliujici zpoplatnéné sluzby, které klient mulZe vyuZzit, jsou uvedeny

v ptilohéach €. V, VI, VII.

14 Vlastni zpracovani dle kalkulace provedené v Ceské spofitelng, a. s. viz Piiloha &. II.
5 Vlastni zpracovani dle kalkulace provedené v CSOB viz Piiloha ¢. 11,
18 Vlastni zpracovéani dle kalkulace provedené v Komeréni bance, a. s. viz Piiloha & IV,
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Tabulka €. 15 — Porovnani mési¢nich poplatkii (v

rv__r

¥1117,118,119
K¢)

Hypotecni produkt
Poplatek/mési¢né
Hypotéka CS CSOB hypotéka Hypotecni tivér KB
Spravovani Gvéru ZDARMA 150 ZDARMA
Vedeni bézného uctu 69 55 68
Pripadné pojisténi * ) . -
CELKEM 69 205 68

*klient se miize navic pojistit pro pripad - smrti, invalidity, pracovni neschopnosti a ztraté zaméstnani (v kalkulaci nezapocitano,
Jelikoz klient pojisténi odmitnul.)

V tabulce ¢. 16 jsou vycisleny ndklady spojené s pofizenim uvéru, tedy
jednorazové poplatky spojené s vytizenim tvéru. Je zde uvedeno prvni i druhé Cerpani,

jelikoz modelovy klient pouzije ivér na vystavbu, pii které nebude Cerpat jednorazove.

Tabulka & 16 — Naklady spojené s pofizenim wivéru (v K&)2%1H122

Hypotecni produkt
Poplatek Hypotéka CS CSOB hypotéka Hypotecni uveér KB
Zpracovani a ZDARMA 3900 2900
vyhodnoceni zadosti
Prvni Cerpani Gvéru ZDARMA ZDARMA ZDARMA
Druhé ¢erpani Gvéru * 500 500 ZDARMA
CELKEM 500 4 400 2900

*cena za druhé a kazdé dalsi cerpani (klient bude tedy navic platit 500 za kazdé cerpani penéz, které vyuzije na vystavbu, bohuzel
nelze stanovit dopredu, kolikrat bude klient cerpat. Tato cena nebude zapoctena do kalkulace, ale bude se s tim pocitat v zavéru
analyzy)

17 Vlastni zpracovani dle ceniku Ceské spofitelny, a. s. - Hypote¢ni Gvér, viz Ptiloha &. V.

U8 V/lastni zpracovani dle sazebniku CSOB, - Hypoteéni uvér, viz Priloha &. VI.

19 Vlastni zpracovani dle sazebniku Komeréni banky, a. s. - Hypote&ni tvér, viz Piiloha ¢, VIL
120 Vlastni zpracovani dle ceniku Ceské spofitelny, a. s. - Hypote¢ni Gvér, viz Ptiloha &. V.

12L Vlastni zpracovani dle sazebniku CSOB, - Hypoteéni uvér, viz Priloha & VI

122 V/lastni zpracovani dle sazebniku Komeréni banky, a. s. - Hypote&ni tvér, viz Piiloha ¢, VIL
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6.3.3 Analyza nejvhodnéjsiho penéZniho tstavu

V nasledujici podkapitole je provedena celkovd analyza zvolenych variant
uvéri. Tabulka €. 17 slouzi pro znazornéni mésicnich nakladi za hypotecni uvér. Je zde
uvedena mesicni splatka a ostatni mésicni néklady, ve kterych jsou zahrnuty udaje

Z tabulky ¢. 15.

Tabulka & 17 — Mé&si¢ni kalkulace (v K&)'

MESICNE Hypotéka CS CSOB hypotéka = Hypoteéni uvér KB
Pravidelna splatka 10 107 9530 10 523
Ostatni mési¢ni naklady 69 205 68
CELKEM 10 854 9735 10 591

V tabulce ¢. 18 jsou mési¢ni udaje rozpocitané pro celou dobu splatnosti Gvéru.
Klient zvolil splatnost po dobu 20 let. Je zde vykalkulovano pieplaceni na Grocich a tyto
dva udaje jsou nasledné¢ secteny. Celkovy vysledek je koneCnym vypocltem v této
kalkulaci, nebot’ se ztéto tabulky klient dozvi, kolik pfeplati za 20 let splaceni

hypotec¢niho Gvéru.

Tabulka & 18 — Celkova kalkulace za celou dobu splatnosti (v K&)'

ZA CELOU DOBU

SPLATNOSTI Hypotéka CS CSOB hypotéka = Hypoteéni Givér KB
Ostatni mési¢ni naklady 16 560 49 200 16 320
Zaplacené uroky * 625 680 487 200 725520
CELKEM 642 240 536 400 741 840

*Zaplacené vroky = pravidelnd spldtka x 12 x 20 — 1 800 000

123 Vlastni zpracovani.
124 Vlastni zpracovani.
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Ceska spofitelna, a. s. zrugila poplatek za spravu hypoteéniho Givéru, ktery v roce
2013 ¢inil 150 K¢ mésicné. Co se tyce urokové sazby, vysla jako druha nejvyhodnégjsi
a to na 3,29 % (tabulka ¢. 14). Klient zaplati mési¢né u této banky minimum
na poplatcich. Za celou dobu splatnosti uvéru klient u této banky preplati 625 680 K¢
na urocich (tabulka ¢. 18). Do analyzy je tieba pfipocitat naklady spojené s poskytnutim
uvéru a to je tfeba podotknout, Ze klient u této banky zaplati pouze za Cerpani, jelikoz

banka ostatni poplatky zrusila. Druhé ¢erpani je zpoplatnéné.

Hypoteéni uvér CSOB poskytuje nejnizsi trokovou sazbu a to 2,49 % (tabulka
¢. 14). Tato banka prozatim nezrusila poplatek za spravu Gvéru a tento mési¢ni poplatek
¢ini 150 K¢ a to celkové zvysi mési¢ni poplatky spojené s uvérem. Nevyhodou je,
ze si uctuje poplatek za zpracovani a vyhodnoceni Uvéru, ktery ¢ini 3 900 K¢. Dale
je zde stejné jako u Ceské spotitelny, a. s. poplatek za druhé a kazdé dalsi Gerpani Gvéru.
Klient pteplati celkem na urocich 487 200 K¢ (tabulka ¢. 18), tedy nejméné
z komparovanych  bank. Néklady spojené stuvérem jsou stejné jako
u Ceské spofitelny, a. s. Tato hypotéka vysla nejvyhodnéji z komparovanych
hypotecnich uvért.

Komeréni banka, a. S. stejné jako Ceska spofitelna, a. s. zrusila poplatek
za spravu uvéru. Tato banka poskytuje urokovou sazbu 3,59 % a klient zaplati celkové
za uroky 725520 K¢ (tabulka ¢. 18), tedy nejvice z komparovanych bank. Dalsi
nevyhodou je, ze si UCtuje poplatek za zpracovani a vyhodnoceni uvéru, ktery cini

2 900 K¢ (tabulka ¢. 16). Tato banka obsadila v této komparaci tieti misto.
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6.3.1Zavérecné doporuceni nejvyhodnéjsi varianty

Z grafického znazornéni vyplyva, ze Ceskoslovenskd obchodni banka, a. s.
ma nejnizsi urokovou sazbu. Klientovi byla poskytnuta trokova sazba 2,49 % a celkové
preplaceni za tiroky bylo vykalkulovano na 487 200 K¢.

Graf & 20 — Celkové pieplaceni za droky'®
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Graf & 21 — Mési¢ni naklady za celou dobu splatnosti'®®
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U Ceské spofitelny, a. s. tyto naklady &ini 16 560 K&. U CSOB celkové mési¢ni
naklady za celou dobu splatnosti ¢ini 49 200 K¢ a u Komer¢ni banky, a. s. klient zaplati

16 320 K¢, tedy nejméné na mési¢nich ndkladech za hypotecni avér.

125 V/lastni zpracovani.
126 V/lastni zpracovani.
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Graf ¢. 22 — Celkova vySe preplaceni HU'
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Ze zavérecné analyzy vyplyva, Ze nejméné vyhodny produkt pro financovani
bydleni poskytuje Komeréni banka, a. s., u které klient celkoveé pteplati za uvér
741840 K& a poplatek za zpracovani uvéru 2 900 K¢ Druhé misto patii Ceské
spofitelng, a. s., u které klient pieplati 642 240 K& a prvni obsadila Ceskoslovenska

obchodni banka, a. s., u které je navySeni 536 400 K¢.

U Ceskoslovenské obchodni banky, a. s. bude klient mési¢né splacet 9 530 K&
mésicné a preplati 536 400 K¢, tedy nejméné ve srovnani ostatnich vybranych bank.
Pokud se k této hypotéce ptipocita Cerpani, kdy klient bude Cerpat pfiblizné¢ 10 krat
na vystavbu nemovitosti (10¥500 = 5000 K¢ za dobu vystavby) a poplatek
za zpracovani a vyhotoveni uvéru 3 900 K¢, tak i pfes tyto vydaje vychazi tento

hypote¢ni uvér vyhodné&ji neZ ostatni.

Modelovy klient zvolil tuto banku nejen, Zze u této banky pieplati nejmin
za uroky a veskeré poplatky, ale také za profesionalitu pfi vyfizovani Gvéru. Hodnoti

velice kladné& kvalifikaci zaméstnanct, vstiicnost a rychlost vytizeni.

Tato komparace je pfinosem 1 pro lidi, ktefi voli banku ¢i produkt pouze
z divodu nizké urokové sazby. Z ptikladu vyplyva, ze 1 kdyz jsou v soucasné dobé
nizké uroky, mize se Castka pieplaceni vySplhat i na téméf polovinu vysSe uvéru.
Je tfeba nutné, aby si klient saim piepocital veskeré vydaje a aby mu byla v bance

provedena podrobna kalkulace.

127 Vlastni zpracovani.
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6.4 Komparace stavebniho sporeni

Z marketingového vyzkumu ve formé dotaznikové Setfeni vyplynulo, Zze mezi
druhy nejcastéji vyuzivany produkt pro financovani bydleni je stavebni spofeni. V této
kapitole jsou analyzovany parametry, podminky, vynosy z vkladi jednotlivych
stavebnich spofeni Stavebni spofitelny Ceské spofitelny, a. s., Modré pyramidy
stavebni spofitelny, a. s. a Ceskomoravské stavebni spofitelny, a. s. (dale jen
CMSS). Nasledné jsou provedeny zavéreéné kalkulace komparace a analyza

nejvhodnéjsiho stavebniho spoteni pro modelového klienta.

Pro zvolenou kalkulaci byly vybrany tyto produkty: Stavebni spoi‘eni Optimal
od Modré pyramidy stavebni spoFitelny, a. s., Stavebni spoieni Multi 15 od CMSS
a Stavebni sporeni Ceské spofitelny, a. s. V praci byl pouzit modelovy klient, ktery
chce vyuzit stavebni spofeni pro spofeni na vlastni bydleni. V nasledujici kapitole
jsou analyzovany dutlezit¢ informace klienta slouzici pro vypocitani piedbézné
kalkulace, provedena analyza vkladi a zdvérem je vyhodnocen nejlepSi produkt

pro Uspory na bydleni.

6.4.1 Modelova situace

Klient XY se rozhodl zalozit stavebni spofeni. Mésicné by mohl vkladat
1 700 K¢&. Pokud bude pravidelné spofit 1 700 K¢ mési¢ne, za dobu 6 let by vlozil
celkem 122 400 K¢. Prozatim bude spofit po dobu 6 let. Tato doma je rozhodujici
a povinna pro ziskani statni podpory. Zatim uvazuje vyuzit tento produkt pouze jako

formu spofeni a neuvazuje o uvéru ze stavebniho spofeni.

6.4.2Parametry komparovaného stavebniho sporeni

Stavebni spofeni Optimal od Modré pyramidy stavebni spofitelny, a. s. je jednim
z nejvyhodnéjSich prosttedki na trhu pro zhodnoceni uspor pfi minimalnim riziku.
Vklady jsou vyhodné uroCeny a navic klient ziska statni podporu. Stavebni spoieni
muze vyuzivat Cisté jako spofici produkt a naspofené penize pouzit na cokoli, co budete
pravé potiebovat, nebo ho mize vyuzit jako v€r na poftizeni ¢i rekonstrukei svého
bydleni.*® V soucasné dob& nabizi Modra pyramida stavebni spofitelna, a. s. zaro&eni

az 1,7 %. AvSak podminkou pro ziskani tohoto produktu je, Ze si klient musi nastavit

128 KOMERCNI BANKA, A. S., Spoieni a investovani. [onling]. [cit. 2014-17-10]. Dostupné z WWW:
<http://www.kb.cz/cs/lide/obcane/sporeni-a-investovani/index.shtml>.
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cilovou ¢astku na 200 000 K¢ a tim se zvySuje 1 prvni uhrada za zpracovani produktu,

ktera &ini 1 % z cilové &astky.'?

Stavebni spofeni Multi 15 od CMSS je jeden z nejvyhodnégjsich
a nejbezpecnéjSich financnich produktt, ktery klientovi umozni vyhodné zhodnotit
uspory a je optimalni i k financovani bydleni. Spofeni uréené obanim i firmédm
k feSeni stavajici ¢i budouci bytové potieby.™*® V soucasné dob& nabizi CMSS zaro&eni
az 1,3 %. Ucastnik je povinen pravidelnd mési¢né ukladat na idet stavebniho spofeni

minimaln¢ 0,5 % z cilové Castky.

Stavebni spofeni Ceské spofitelny, a. s. je vhodné pro viechny. Détem naspofené
penize usnadni vstup do svéta dosp€lych. Lidé v produktivnim véku oceni nejen
vyhodné spofeni, ale také moznost pfiznivého uvéru na bydleni. StarSim lidem stavebni
spofeni  poslouzi jako rezerva pro klidné stafi. ! Stavebni spofitelna

Ceské spofitelny, a. s. nabizi pouze 1% ziroceni vklada.

6.4.3 Analyza nejvhodnéjSiho penéZniho tstavu

V této kapitole je provedena kalkulace jednotlivych stavebnich spoteni. Tabulka
¢. 19 zndzoriiuje zakladni informace pro vypocet, tedy mésicni vklady, dobu spoteni
a cilovou c¢astku. Tabulka ¢. 20 znazoriiuje rocni poplatky (poplatek za uzavieni
smlouvy, poplatek za vedeni uctu a poplatek za vypisy). Zavérecnou kalkulaci
stavebniho spofeni znazornuje tabulka ¢. 21, ve které jsou vykalkulovany udaje

o celkovém naspoteni po odecteni veskerych nékladu.

129 Rozhovor s pani Ing. Irenou Finkovou, finanéni poradce Modré pyramidy Fstavebni spofitelny, a. s. ze dne 13. 11. 2014

130 CESKOMORAVSKA STAVEBNI SPORITELNA, A. S., Stavebni sporeni. [onling]. [cit. 2014-17-10]. Dostupné z WWW:
<https://www.cmss.cz/stavebni-sporeni>.

3L CESKA SPORITELNA, A. S., Stavebni sporeni. [onling]. [cit. 2014-17-10]. Dostupné z WWW:
<http://www.csas.cz/banka/content/inet/internet/cs/open_product_79.xml>.
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Tabulka €. 19 - Zakladni informace pro vypocet stavebniho sporeni

#132

Stavebni spoteni

Stavebni spoteni

Stavebni spofeni

Optimal Multi 15 Ceské spotitelny,
a.s.
Meésicni vklad 1 700 K¢ 1 700 K¢ 1 700 K¢
Doba spofeni 6 let 6 let 6 let
Cilova castka 136 000 K¢ 136 000 K¢ 136 000 K¢

Tabulka ¢. 20 zndzornuje, kolik klient pieplati na poplatcich za rok.
U Stavebniho spotfeni Optimal od Modré pyramidy stavebni spofitelny, a. s. pteplati
klient 325 K¢&, u Stavebniho spofeni Multi 15 od CMSS 330 K¢& a u Stavebniho spofeni

Ceské spotitelny, a. s. 361,6 K&.

Tabulka & 20 — Ro¢ni poplatky spojené s pofizenim avéru (v K&31341%

X p o C o Stavebni spoteni
Rocni poplatky Stavebni spofeni | Stavebni spofeni | x_ .. .

. . Ceské spofitelny,
Optimal Multi 15 as

Poplatek za vedeni 300 K¢ 330 K¢ 361,6 K¢
uctu
Poplatek za vypis 25 K¢ 0,00 K¢ 0,00 K¢
Celkové poplatky 325 K¢ 330 K¢ 361,6 K¢

V tabulce €. 21 se tyto poplatky vykalkuluji na dobu 6 let, ptipocitaji se k nim
veSkeré naklady s pofizenim produktu. Tyto polozky se dale porovnaji s pfipsanymi
vklady a statni podporou. Ptipisované vklady jsou uvedeny v tabulce pted i po zdanéni.
Z tabulky vyplyne, kolik klient celkem naspoii a jaky bude mit vynos ze stavebniho

spofeni.

132 V/lastni zpracovani.

%3 MODRA PYRAMIDA STAVEBNI SPORITELNA, A. S., Sazebnik ithrad Modré pyramidy stavebni sporitelny, a. s. za
poskytované sluzby pro fyzické osoby. [online]. [cit. 2014-17-10]. Dostupné z WWW: <https://www.modrapyramida.cz/
sazebniky/sluzby-pro-fyzicke-osoby>, vlastni zpracovani.

134 CESKOMORAVSKA STAVEBNI SPORITELNA, A. S., Sazebnik tihrad Ceskomoravské stavebni sporitelny, a. s. [online].
[cit. 2014-17-10]. Dostupné z WWW: < https://www.cmss.cz/uploads/pdf/sazebnik-uhrad/sazebnik_uhrad_1_1_2014.pdf >,
vlastni zpracovani.

135 CESKA SPORITELNA, A. S., Cenik stavebni spofitelny Ceské sporitelny, a. s. [online]. [cit. 2014-17-10]. Dostupné z
WWW: <http://www.csas.cz/static_internet/cs/Obchodni_informaceProdukty/Sazebnik/Spolecne/Prilohy/Sazebnik_SSCS_FO.pdf>,
vlastni zpracovani.
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Tabulka & 21 - Kalkulace za celou dobu spofeni (za 6 let)™**3"13

Stavebni spofeni | Stavebni spofeni | Stavebni spofeni
Optimal Multi 15 Ceské sporitelny,
a. S.
Celkové vklady 122 400 K¢ 122 400 K¢ 122 400 K¢
Uroky * 1% 1,3% 1%
Statni podpora 12 335 K¢ 12 323 K¢ 12 003 K¢
Uroky pted zdanénim 4538 K¢ 4872 Ke 4519 K¢
Uroky po zdanéni (15 %) 3946 K¢ 4 310 K¢ 3822 K¢
Celkem 138 681 K¢ 139 033 K¢ 138 225 K¢
Ro¢ni poplatky celkem 1950 K¢ 1980 K¢ 2170 K¢
Uhrada za uzavieni smlouvy ** 1360 K¢ 1360 K¢ 1360 K¢
Ostatni poplatky *** 640 K¢ 165 K¢ 300 K¢
Celkem naklady 3950 K¢ 3505 K¢ 3830 K¢
Celkem naspoi‘eno 134 731 K¢é 135 528 K¢ 134 395 K¢
Celkovy vynos 12 331 K¢& 13 128 K¢& 11 995 K¢é

*Informace ziskané z osobnich setkani v jednotlivych stavebnich spo¥itelen.

**] % z cilové castky.

*#*Ceska sporitelna, a. s. a Modrda pyramida a. s. si navic iictuje ostatni poplatky za sluzby typu: vyhotovent a odeslani souhlasu a
Jjiné administrativni naklady.

138 Vlastni zpracovani dle kalkulace provedené v Modré pyramidé stavebni spofitelng, a. s. viz Piiloha &. VIII.
137 Vlastni zpracovani dle kalkulace provedené v CMSS viz Pfiloha €. IX.
138 Vlastni zpracovani dle kalkulace provedené v Ceské spofitelng, a. s. viz Ptiloha &. X.
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6.4.4Zavérecna doporuceni nejvyhodnéjsi varianty

Ze zavéreéné kalkulace bylo zjisténo, ze nejvyhodnéjsi stavebni spoteni
je u CMSS, stavebni spofitelny Ceskoslovenské obchodni banky, a. s. U této banky
klient XY vlozi 122 400 K¢ a za 6 let spofeni ziskd od banky vynos 13 128 K&.
Jednotlivé vynosy jsou porovnany v nasledujicim grafu ¢. 23 - Vynos ze stavebniho

spofeni.

Graf ¢. 23 — Vynos ze stavebniho spoieni™*®
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Graf ¢. 24 — Nasporené penize za 6 let'®
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139 Vlastni zpracovani.
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Graf ¢. 24 znazoriiuje naspofené penize, které klient ziskd prostfednictvim
stavebniho spofeni. Od této ¢astky jsou odectené poplatky a ptipocitané tiroky a statni
podpora. Klient naspoti nejvice u CMSS, kterd mu nabidka zirodeni 1,3 % a celkové
naspoii 135 528 K¢

V soucasné dob¢ je stavebni spoteni méné vyhodny produkt, ale i pfesto ho dle
vyzkumu lidé vyuzivaji nejcastéji. Modra pyramida stavebni spofitelna, a. s. nabizi
zhodnoceni vkladii az do vyse 1,7 %, ale tato akce je podminéna tim, Ze si klient musi
nastavit vyssi cilovou Castku a tim zaplati vysSsi vstupni tthradu. Cilova ¢astka musi byt
nastavena minimalné¢ na 200 000 K¢. Komparace pro modelového klienta byla
nastavena na cilovou ¢astku 136 000 K¢, a tudiz nebyla splnéna tato podminka a Modra

pyramida stavebni spofitelna, a. s. ndm nabidla pouze 1% troceni z vkladi.

Ceskomoravska stavebni spofitelna nabidla klientovi 1,3 %. Toto tiroéeni nebylo
ni¢im podminéné a produkt od této stavebni spofitelny vysel pro klienta nejvyhodnéji.
Z kalkulace dale vyplynulo, Ze i kdyz CMSS ma troky 1,3 % a ostatni banky nabidly
pouze 1 %, neni navySeni natolik vysoké a vSechny tfi banky nabizeji produkty, které se

od sebe prilis nelisi.
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ZAVER

Cilem prace bylo zhodnoceni moznosti financovani bydleni a komparace
bankovnich produkti Ceské spofitelny, a. S. s jinymi bankovnimi institucemi na trhu
v Ceské republice.

Prace je rozdélena do dvou Casti. V prvni, teoretické Casti, byly popsany dle
odbornych literatur jednotlivé bankovni produkty pro financovani bydleni. Ve druhé,
praktické, ktera na ni navazuje, byla zaméfena pozornost na Ceskou spofitelnu, a. s.
a byl proveden marketingovy vyzkum analyzy spokojenosti klientd Ceské spofitelny,
a. s. fesicich otazku financovani bydleni.

Marketingového vyzkumu se zacastnilo celkem 113 respondentt a vysledky
jednoznacné prokazaly, Ze nejcastéji vyuzivanym produktem pro financovani bydleni
je hypoteéni uvér. Z celkového poctu dotazovanych vyuzilo hypote¢ni uvér
77 respondentd. Druhé misto obsadilo stavebni spofeni, které vyuzilo zbylych
36 respondentt.

Vyzkum potvrdil hypotézu ¢. 1, ze lidé pro financovani bydleni nejcastéji
vyuzivaji hypotecni Gver.

Procento Cerpani hypoteéniho uvéru bylo natolik vysoké, ze byl tento produkt
vybran pro komparaci tii nejvétsich bankovnich instituci na ¢eském trhu.
Témi jsou: Ceska spofitelna, a. s., Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. a Komer¢ni
banka, a. s.

Komparace prob¢hla na pobockach vybranych bank, kdy autorka zastoupila
modelového klienta a osobné zadala o hypotecni uvér. Odhad nemovitosti byl stanoven
na 2000000 K¢, a jelikoz mél klient naspofeno 200 000 K¢, vyse uvéru byla
vykalkulovana na 1 800 000 K¢. Jednotlivé kalkulace, které zahrnuji veskeré podminky
produktl, irokové sazby, poplatky a celkové néklady byly nasledné v praci porovnany.

Tato komparace je vhodna pro znazornéni vybéru banky i v praktickém zivote,
nebot’ néktefi lidé porovnavaji pouze urokové sazby a zapominaji na ostatni podminky
produktu. Nejcastéji se lidé rozhoduji na zakladé nizké urokové sazby a piehlizi ostatni
poplatky a naklady spojené suveérem, které nckdy dokazou zvysit preplaceni
az o dvojnésobek.

Ze zavéretné analyzy vyplynulo, Ze nejméné vyhodny hypote¢ni avér poskytuje

Komerc¢ni banka, a. s., u které klient celkové preplati za produkt 741 840 K¢. Druhé
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misto nalezi Ceské spofitelng, a. s., u které klient pieplati 642 240 K& a prvni obsadila
Ceskoslovenské obchodni banka, a. s., u které je navyseni 536 400 K&.

Aby byl splnén cil prace, probéhlo i porovnani stavebniho spofeni,
které¢ obsadilo v marketingovém vyzkumu druhé misto. Komparace prob¢hla
na pobockach vybranych stavebnich spofitelen, kdy autorka zastoupila modelového
klienta a osobn¢ zddala o stavebni spofeni. Modelovy klient zvolil minimalni mési¢ni
vklad 1 700 K& po dobu 6 let. Bylo zjisténo, e nejvice vyhodny produkt nabizi CMSS.
U této stavebni spotitelny Klient vliozi 122 400 K¢ a za 6 let spofeni ziska od banky
vynos 13 128 K¢. Této stavebni spofitelné se blizi Modra pyramida stavebni spofitelna,
a. S., u které klient na trocich vydéla 12 331 K¢ a nejméné lukrativni je pro klienta
stavebni spofeni Ceské spofitelny, a. s., kde vynos &ini pouze 11 995 K&.

Prace muze byt pfinosem pro ziskdni ptehledu v bankovnich produktech
zabyvajicich se otazkou financovani bydleni, rovnéz v8ak muze slouzit jako metodika
pro spravny vybér penézniho ustavu.

Lze konstatovat, Ze bankami poskytnuté informace byly neptehledné a autorka
musela sama zjistovat dodate¢né informace na internetovych strankach ¢i v zakonech.
Také nékteré informacéni letdky jsou méné pichledné. Banky by nemély schovavat

malym pismem dulezité informace, které muze klient ptehlédnout.
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Piiloha & I — Analyza spokojenosti klienti CS, a. s.

1) Jste klientem/klientkou Ceské spofitelny, a. s. a fesite v soudasné dobé bydleni prostfednictvim
bankovnich avéri CS, a. s.?

L ano

[l ne

2) Pohlavi:
0 muz

[1 Zena

3) V jaké veékové kategorii se pohybujete?
[0 18-—26 let

0 27-351et

[0 35-45Iet

45 let a vyse

O

Jste:
pracujici

SN
~

nezameéstnany
student
duchodce

[ R O A

5) Pokud jste pracujici, jaky je Vas ¢isty mési¢ni piijem? (nepovinna otazka)
) méné jak 10 tisic korun

(] 10— 20 tisic korun

(] 20— 25 tisic korun

[J  vice nez 25 tisic korun

6) Jak dlouho jste klientem/klientkou CS, a. s.?
méné nez rok

0 1rok—5let

0 5-151et

[J  vicenez 15 let

~
~

Uved'te prosim dtivod, pro¢ jste si tuto banku vybral/a.
dlouholeta tradice

doporuceni od znamého

vyhodné produkty

O O dd

jiné

(e
~

Jak byste celkové ohodnotil/a sluzby této banky? (Hodnoceni jako ve $kole, 1 = nejlepsi,
5 = nejhorsi)
01

]
g~ W N

9) Jaké bankovni produkty jste vyuzil/a pro financovani vlastniho bydleni? (mozZnost vice
odpovedi)

Hypotecni tvér

Stavebni spofeni (Uspory na bydleni)

Uvér ze stavebniho spofeni
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(1 Kombinovany produkt (Hypotecni ivér a stavebni spofeni, Hypotecni uvér a kapitalové
pojisténi)

[ Jiny produkt, uvedte...........coooviiiiiiii

10) Z jakého dtivodu jste si vybral/a bankovni produkt? (moZnost vice odpovédi)

nizké urokové sazby

rychlé vyfizeni

vyhodné podminky

[ R o B

jiné

11) Na jakou potiebu jste vyuZil/a tyto produkty? (moznost vice odpovédi)
[ rekonstrukce bytu ¢i domu

[ koupé bytu ¢i domu

[ vystavba bytu ¢i domu

[l jiné

12) Jak byste ohodnotil/a vyuzity produkt? (Hodnoceni jako ve $kole, 1 = nejlepsi, 5 = nejhorsi)
01

0 2

03

0 4

5

13) Doporugil/a byste banku svym znamym?
LI ano

L ne

[J  nevim

14) Vyuzil/a byste v ptipadé potfeby produkt pro financovani bydleni znovu?
LI ano
[ ne

15) Pokud jste odpovédél/a ano, bylo by to u Ceské spofitelny, a. s.?
ano
ne

[J  mozZna

16) Pokud jste odpovédél/a ne, jakou jinou banku byste si vybral/a?
Komer¢ni banka

CSOB

GE Money Bank

Nové banky (Equa Bank, Zuno, Air Bank, mBank.)

Jinou, uvedte..........oooiiiiiiin .
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Piloha &. Il — Kalkulace hypoteéniho tivéru od CS, a. s.

Nabidka Hypotéky Ceské spofritelny éESKAé
SPORITELNA

I.  Va$e udaje:
Vlastni zdroje: 200.000,00 K& Cizi zdroje: 0,00 K&

Il. Udaje o Hypotéce CS
Ocdekavana hodnota zastavované nemovitosti:

Ugel Gvéru: vystavba 2.000.000,00 K&
Vyse uveéru: 1.800.000,00 K& Podil avéru na zajisténi: 90,00 %
Splatnost Gvéru: 20 let Doba fixace Urokové sazby: 5let
Urokova sazba: 3,09 % Mésic¢ni splatka uvéru: 10.107,00 K&

Hypotéka s prémii

Ziskejte slevu na Urokové sazbé 0,3% pro prvni obdobi fixace a k tomu navic finanéni prémii ve vySi az 4% z vycerpané
Castky hypotéky, kterou muzete pouzit na cokoli.

Prémie je vyplacena pomérné na za¢atku druhého a kazdého daldiho obdobi fixace drokové sazby az do 20 let od
podpisu Gvérové smiouvy.

Celkova vyse prémie: 72.000,00 K&
Vyplaceny bonus dle délky fixace nasledujiciho obdobi: 3 roky: 14.400,00 K& 4 roky: 19.200,00 K&,
5 let: 24.000,00 K&

Doba splatnosti 5 10 15 20 ‘25 30
Mési¢ni anuitni splatky v Ké&: 32.496,00 17.498,00 12.55C,00 10.107,00 8.663,00 7.720,00
Vychozi Urokova sazba 419% i irokovi b

Sleva za hypotéku s prémii -0,30 % chhoz' U0 COVA,SAZDN

Sleva za Pojisténi schopnosti splacet -0,20% je 3,2 % jelikoz

Sleva za objem -0.10 % kalkulace ostatnich bank

Sleva za splaceni z aktivniho Gétu €S -0,50 %

je bez pojisténi

Vysledna drokova sazba 3,09 % . "

schopnosti splacet.
IIl. Poplatky 3:29 0/0
Jednorazové poplatky
Zrychlena vystavba 3.000,00 K¢
Hypotéka s prémii 3.000,00 K&
Expresni cerpani 2.000,00 K&
Celkova cena za sluzby 8.000,00 Ké
Mésicni poplatky
Poplatek za spravu Hypotéky ZDARMA
Pojisténi schopnosti splacet hypotéku 671,00 K¢
Celkové mési¢ni poplatky za sluzby 671,00 Ké

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

HYFMO3_20140719 1/2
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Piloha &, II1 — Kalkulace hypoteéniho tivéru od CSOB, a. s.

8

Pt S | Jméno
CSOB Telefon
Email

11112014 11:28 14

Orientacni propocet hypoteéniho uvéru 10 B 7

verze sazeb.: 17/2014 - 3.11.2014

Ugel Gvéru  Nakup nemovitosti
Typ uvéru Hypotéka do 70 % LTV

Celkovy investi¢ni zameér 0 K& Cizi zdroje (prostiedky z jinych Gvérd) 0 Ké
Vlastni zdroje 0 K& Zdroje z poskytnutého hypote&niho Gvéru 1 800 000 K&
Pozadovana vyse uvéru 1800000 K& Maximalni mozna vyse uvéru .
Podil uvéru na zajisténi (LTV) 70 %  Minimalni hodnota zajisténi 2 571429 K&
Délka uvéru / Pocet splatek 20 let /240
Typ urokové sazby (obdobi fixace) 5let Urokovou sazbu vypoctenou s piihlédnutim k Vami zadanym podminkam Vam

z: A = ” garantujeme od 11.11.2014 do 11.12.2014 za piedpokladu, ze Gvér bude skuteéné
Zakladni urokova sazba 2,79 % p.a.  poskytnut za podminek Vami zadanyeh pro jefi vypocet

Uvedena individualni sleva bude poskytnuta pouze v pfipadé, Ze zajemce pieda
. L . | kompletni Zadost o pfipravu navrhu smlouvy o Gvéru,
Individualni sleva z trokové sazby -0,30 % p.a.  kterou Hypoteéni banka a.s. kladné vyhodnoti

Vysledna urokova sazba 2,49 % p.a.
(Slozeni odchylek: Vztah v CSOB = -0,20, Inkaso = -0,10)

Splatka Gvéru 9 530 K¢

Pojisténi avéru Neuvedeno

Pojisténi nemovitostildomacnosti Neuvedeno

Splatka v¢. pojisténi 9 530 K&

Zpracovani uvéru 0 K¢ Sleva 100 %

Zpracovani odhadu dle Sazebniku Banky

Sprava Uvéru mésicné 150 K&/més.

Celkové mésicni vydaje 0KE Celkové mésicni Cisté prijmy 0 Ké
Povinna mésicni rezerva 2382 K¢ Zustatek prijmu -12 062 K¢

) - ] 15 let [ 20kt [ st
| 3 roky fixace [ Urokova sazba N 249%pa | 249%pa ] 249%pa
- ~ ['Mesicni splatka uvéru | 11994 K& ( 9 530 K& | |
5 let fixace Urokova sazba - | 249%pa | 249%pa | |
- i splatka Gvéru ] 11994 K¢ i 9530ke | 8066 K&
Tletfixace | Urokovasazba | 259%pa | 259%pa | 259%pa
Meésicni splatka dvéru | 12079Ke P 9618Ke | 8157 K¢ ]
Urokové sazby uvedené v této nabidce jsou pouze orientacni a
zavislé na vyhodnoceni vysledku finanéni bonity klienta a . | Pl .
provéfeni v rejstficich dluznika. Jmeno  Jaroslava Plavcova
Telefon 257011811
Email japlavcova@csob.cz
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Piiloha €. IV — Kalkulace hypoteéniho uvéru od KB, a. s.

KB

Komercni banka
Pobocka 100510
Mukarovského 1985
Praha 5

15500

Nabidka hypotecniho uvéru

I Zakladni podminky

Platna ke dni: 11.11.2014

Ucel hypoteé&niho uvéru

vystavba nemovitosti svépomoci

Typ nemovitosti

rodinny dim

Celkova cena nemovitosti

2000 000,00 K&

LVIastni prostredky

200 000,00 K&

Vyse hypoteéniho uvéru

1 800 000,00 K&

| Predpokladana vyse zajisténi

1 800 000,00 K&

| Doba splatnosti uvéru 25 let
 Doba platnosti (fix:;ce) us o !‘[ i 5 let
Urokova sazba 3,59 % p.a.
Vy$e mésiéni splatky 9 099,00 K&

Vyse uvedenou urokovou sazbu Vam garantujeme po dobu 30 kalendarnich dnt od data platnosti této nabidky
(viz Platna ke dni), za pfedpokladu, Zze dojde ke spinéni véech podminek uvedenych v této nabidce.

Pro informaci uvadime i dal$i varianty vy$e mésiénich splatek (uroku):

Splatnost hypoteéniho tvéru (let
Doba platnosti Urokova sazba | 15 20 25 30 -
(fixace) US o | 1
1 rok 409 %pa. | 13396 10994 9591 | 8688 | - ]
3 roky 359 %pa. 12948 [ 10523 9099 8174 -
| 5let | 3,59 % p.a. 12948 | 10523 | 9099 8174 - J
[ 10 let B | 429 % p.a. 13578 | 11185 | 9792 8898 - |
1. Ceny a poplatky

Ceny souvisejici s poskytnutim hypoteéniho uvéru

Cena za Zpracovani a vyhodnoceni zadosti o Uvér *)

2 900,00 K¢

Cena za Vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou
— bytova jednotka / rodinny dim - expresni

1 000,00 K&

Cena za Vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zésta'vc;u
— bytova jednotka / rodinny dim - standardni

3 500,00 K¢ / 4 500,00 K&

Cena za Vyhodnoceni rizik spojenych s nemovitou zastavou
— ostatni typy nemovitosti

Individualné

Cena za Cerpani Gvéru na navrh na vklad **)

1 500,00 K&

Cena za Spravovani Uvéru mésicné

zdarma

Cena za Flexibilitu Gvéru ***)

Komeréni banka, a. s, se sidlem:
Praha 1, Na Pfikopé 33 &p. 969, PSC 114 07, ICO: 45317054

ZAPSANA V OCHODNIM REJSTRIKU VEDENEM MESTSKYM SOUDEM v SRAZE ODOIL B, VLOZKA 1360
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Piiloha &. V — Cenik pro Hypotéku CS

Cenik pro Hypotéku CS

1. Orokovs sarha
2. Poskytnutl & spréva (weru
3. Violitedng slurby
4. Pojisteni
5. Nedodr?enl smluvnich podminek
B. Vseohecnd sluthy
7. Viyhodnocend rizik spojenjch se zéstavou
1. (ROKOVA SAZEA
Lirokovs sarba 0d 2,68% poa
Sazna dnoki z prodiani REPD sarha CNB + T % p. &
Garance Urokowe 5azy na 30 dnl miarma
Z. POSKYTHUTI A SPRAVA UVERU
Homplexni posouren| 2 whodnocen| Eddost] o ver voetng phsibu miarma
Spriva veru® mEsEng 150 KE
Cena za 1. terpni miarma
Cena a 2. a kadoé datsl berpdnl B0 KE
Cena za sprévu statnl inantni padpary meskng 5O KE
Rezervaca finantnich prostiedkl u hypotecnilch (verd na koupl 5 dobou Cerpeni plesahulicd & mésicd,
15 PypiatEtIieN (it ns vstavbu, rekonatrukc 3 costavty © dobou Serpsnd plesshulicl 24 mesicd 0.5%p.a
Cena za nedolanpdnl calé wWaa (vimn™ B % 7 nevyarpans Eastky

* Cena za spravu (veru se neuptatfiuje u vSech (verl sjednanych v obdobi od 1. 3. 2013 do oovoksnd po celou dobu trednl G
** Cena se uplatfiufe u dwan schvdlenjch do 31 5. 2014 a je vybirdna v piipacs nedolerpdni vice jak 20% schyadlend vise (venL

3. WOLITELNE SLUZBY

Mamnost mimofddné spldtky v pribBhu fxace Sazy bay sankos mEesiEng 200 K
Financavani dnistevning a obecniho bytu Jednordzova cena 3 000 HE
Hynoteka Kompkat Jednordzovd cena 3 000 KE
Hynoteka 5 prémil Jednorizovs cena 3 000 KE
‘variabilita splitek Jednorizovd cena 3 000 KE
Hynoteks a7 do 100 % hodnoty nemovitostl Jednorizovs cena 3 000 KE
Zrychians vistavba Jednordzovs cena 3 000 KE
Pieklenovacl inancovani Jednorizovd cena 2000 KE
Expresni Berpdni Jednordzovs cena uplamand pil wuet sy 2 000 KE
Financovani montovanich damid Jednorérovs cena 3000 KE
Dopfedné refinancovani Jednorizovd cena 3000 KE
Obratovd hypotéka pro podnikatele Jednorizovd cena 3 000 KE
Hypotéka na prondjam Jednorizovd cena 3 000 KB

Stranalz3
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Piiloha &. VI — Sazebnik CSOB pro fyzické osoby —

Hypote¢ni avér
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Piiloha €. VII — Sazebnik KB pro obéany — Hypoteéni Gvér

Hypotelni ivEry

|
;
|
i
{

ZIpracowanl 3 whednecen! 2adostl o (var

‘Baranca (rnkewd sarty

Wygan! prislib tvar

Utiru mésink 3
e
dodlo k shnovl sazhy od 1. 1.2013]

Sprawmvan dwery mésEng *
Ipro sminuy ezavhent Se 31 12. 2002)

i

Flamibilkz (v&ru mdsitnd
rizik 5 namsv oy
w 3500~ bytovd jednotka / & 500~ rodinng dimn | individusled mstaind typy nemevitos1i

W’ 1 DOL- byt jodnotis | redinng dlm

Wyhadnocan| rizik spojengch s Senpdnim (vdng

Carpanl tvery na nawrh navklad

:mﬁ.l W o e L 2By
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Piiloha €. VIII - Stavebni spofeni Optimal od Modré pyramidy, a. s.

Zadani Stav Gctu
Popis Hodnota Popis
Datum zalozeni 18.11.2014 Ke dni
Pulvodni cilova &astka 200 000 K& Zistatek
Pdvodni tarif CPTIMAL I. - Rychla 3R ~ Parametr

ohodnoceni
Statni podpora Ano

Saldo STP
Blokovani vklad pri 40 % CC Ne

Nepfipsané troky
Cil simulace Spofeni

Sporeni
Popis Hodnota
Viklady 122 400,00 K&

Statni podpora 12 335,00 K&
Uroky 3.946,41 K¢
Poplatky 3 950,00 K&
Celkem naspofeno 134 731,00 K¢
Urokova sazba 1.00 %
Délka spofeni 72,05 mésicl
Urokové zvyhodnéni (bonus) 0,00 Ké&
Vypis spofici

Obratovy vypis pfeklenovaciho tvéru

Obratovy vypis pfidéleného tvéru

Hrabeh cavebhile spriels

https://portal.mpss.cz/el(men/SimulaceSB.aspx?id=469759
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Hodnota

18.11.2014
0,00 K&

0.00

0.00 K&

0,00 K&

18.11.2014




Piiloha &. IX - Stavebni spoieni Multi 15 od CMSS

CMSS

Na téchto zékladech miZete stavét

Zékladni
informace

Naspofena
castka

Vynos ve
fazi sporeni

Finanéni
naklady

Celkové
naklady

Stavebni sporeni

Vypotet byl pfed¢asné ukonéen, zménite parametry dospofovani!

Datum uzavieni
Cilova &astka

VOP

Typ klienta

Sporeni ukonéeno dne

Vklady

Uroky

Odvedena dari z Grokd

Statni podpora

Uhrady

Celkem naspoieno

Uroky

Statni podpora

St. podpora pfipsana dodateéné
Vracena statni podpora

Uhrady

Odvedena darh

Vynos

Uroky z vklad

Odvedena dari z Grokd

Statni podpora ve fazi spofeni
St. podpora pfipsana dodateéné
Vracena statni podpora

Uhrady ve fazi spofeni

Celkové finan¢ni naklady

Ulozky ve fazi spofeni

St. podpora pfipsana dodate&né
Vracena statni podpora
Naklady celkem
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18.11.2014
136 000,00 K&
01/14 Multi 15

S podporou

16.12.2021

122 400,00 K¢
4 310,00 K¢

10 323,00 K&
3 748,40 K&
10 323,00 K&

2000,00 K&
0,00 K&

562,30 K&

0,00 K¢
3 505,00 K&

127 160,00 K&

0,00 K&



Piiloha &. X - Stavebni spofeni Ceské spofitelny, a. s.

& STAVEBNI o =
SPORITELNA gﬁﬁﬁ.ﬁ

CESKE SPORITELNY

Vysledek simulace stavebniho spofeni

Ceska sporitelna,a.s.
Klientské centrum

Zobrazeno pro:
Ptijmeni:
Jméno

Udaje pro stavebni spofeni:

Cilova ¢astka: 136000,00 K¢ - Vklady na ucet - celkem: 122400.00 K&
- Pogatek spofeni: 1.12.2014 - Pravidelné vklady: 122400,00 K&
- Konec spofeni: 1.12.2020 - Mimoradné vklady: 0,00 K&
- Pozadavek na SP: Ano - Prémie: 0,00 K&
- Dosazené bodové hodnoceni: 629,10
- Pravidelnd dlozka: 170000 K& - Uhrady - celkem: 3830,00 K&
- Uroky celkem: 382260 K& - Za vedeni u¢tu: 2170,00 K&
Vkladova urokova sazba: 1% p.a - Vstupni Ghrada: 1360,00 K&

- Ostatni: 300.00 K&
- Za zménu obchodnich podminek: 0,00 K&

- Stétni podpora - celkem: 12003,00 K&

- Pfi ukonceni spofeni: 10003,00 K&
- Doplatek: 2000.00 K&

Vysledky jsou orientaéni a nezavazné!!!

Operace byla pfijata 12.11.2014
Ceska spofitelna, a s.

Region Praha//
pobo&ka v P
Opatovska 874 ;ra ; /, //

Ceska spofitelna, a.s., Praha 4, Olbrachtova 1929/62 PSC 140 00, IC 45 24 47 82
Zapsana v cbehoanim rejstiiku vadensm Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 1171

4-2221 C"/2002

98



Piiloha & XI — Vyroéni zprava za rok 2013 Ceské spofitelny, a. s.

mil. K&
Aktiva

1.

2
i
4

10.
1.
12
13.
14.
15.
16.

Puokdadni hotovost, vklady u centraini banky

. Pohledavky za bankami, netto

Pohledavky za kisnty

. Oprawne poloZky k pohledavkam za kienty

Ciste pohledavky za Kienty

Finanéni aktva ocefiovana redinou hodnotou proti (3t0m ndkladd nebe wnost
3) Aktiva k obehodovini

&) Finapéni akiiva ognatena jako ooefiovana redinou hodnotou profi détim
n;ida:lwebn vynosu : Pret
Dervaty = kladnou realnou hodnotou

Realzovatelng finanéni akiiva

ﬁnm-:'ni aktiva drZena do splatnost, netio

Ucasti v pidnuzenych spoletnostech a spobecné Nzenych podnicich
Irvestice do nemovitosti

Akfiva ve wystavie

Hmotny majetek

Nehmotny majstek

Pohledavka ze splainé dané z prmu

Odlofena dafiova pohledavka

Crstani akfva

Akfiva celkem

mil. K&
Pasiva

1

12

Zavazioy k bankam

. Zavazioy ke Klientum
. Finanéni zawazky v realng hodnote

a) Zavazky k obchodovani

b} Finanni zavazky nanaceng jaho ocenovane reainou
ANttt Rk d e lon o

Dervaty se zapomou reainou hodnatou

Emitované diuhopisy

Rezeny

D splaina

D dloena

Crstatni zavazky

. Podfizeny diuh

Zavazky celkem
Viastni kaptd

. &) Viastni kapital ndliefejici Wastnikim matefske spoleénost

Zakladn| kapit3l
Emisni &fio
Zakonny rezenmi fond
Fletranslatni rezerva
Precenéni zajistovacich deriva)
Frecenéni realizovateinych financnich akiy
Memzdeleny zisk
&) Nekontrolni podly

Pasiva celkem
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00 = Cooon

1
12
13

14
158
16
17

'
18

18
20

21

2
24
25

27
20
28

k]|
k]
N

28

2013

7T 5681
75 M8
507 483
-16269
4E0 104

X6 55D
421

2113
B2 205
154 720

8330
467
14 166
3383
oz
1268
10175

368 723

2013

73038
F13877
14434

14434

24448
26 550
2504
414

100
10100
2008
867 747
100 878
100 660
15 200
11
3812
—24
-85
1008
80028
316

958 723

2012

223501

480103
18244
47085

40 881
T X5

26T
66 66
181 867
108

9 561
1588
14584
3208
1
119
&a07

920 403

2012

44344
628 624
17 &0

17801

26358
34153
2251
12

10 €28
2282
827 01
23312
23 120
15200
1

3803

el
1443
[ER P!
12

320 403



