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Abstrakt

Prednttem diplomové prace je zanalyzovani stavajicihoustamalezeni fipadnych
nedostatlt a navrhnuti konkrétnich krékke zlepSeni v poskytovani hypa&béch Uvera

v Raiffeisenbank, a.s. scilem zvySeni konkurerttgstosti spolénosti v oblasti
hypote&niho bankovnictvi. Hodnoceni a navrhy na zlepssoi jprovadny v nikolika
diléich celcich, a to v oblasti technickych pararietivérového procesu a podpory
prodeje. Di¢im cilem je navrhnuti nového produktu k rdesi sodasné nabidky.

Abstract

The master’'s thesis deals with the analysis of gresent state, the finding of the
contingent deficiencies and the presentation ofitifrovement suggestions including
the concrete measures in granting mortgage crbdiiaiffeisenbank, Inc. with a view

to advance the competitive strength of the comparthe field of mortgage banking.

The evaluation and the improvement suggestions@anducted in several component
units: in the fields of technical parameters, drgaocedure and sales promotions. A
partial aim of the thesis concerns the introductba new product for the extension of

the current supply.
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hypot&ni Uwr, technické parametry hypétdch 0wra, Uwvrovy proces, variabilni
hypotéka, hypotéka pro mladé
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mortgage credit, technical parameters of mortgagelits, credit procedure, variable
mortgage, mortgage destined for youny people
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Uvod

Hypoteini Uwry v sokasné dob zazivaji nebyvaly ust. Jde o neépsgjSi formu
financovani nemovitosti a pro svoji moznost dlouttmeho splaceni se staly
dostupnymi Siroké wejnosti. Tato vysSi dostupnost hypoteeh Owra je dana
piedevsim nizkymi drokovymi sazbami, zvySujicimi $8npy obyvatelstva a Zivotni
arovng, rozvojem trhu s nemovitostmi a v neposletit® velmi silnou konkurenci ze
strany hypoténich Ustav s cilem ziskat klienta.

Zadluzeni obyvatelstva @R na @ely bydleni strri stoupa a z porovnani
s pfimérem EU se da odvodit, Ze tento trend bude pakrat i nadalg(CR dosahuje
pouze 1/5 pimeru EU u ukazatele zadluZeni obyvatelstva na bydetiDP). Toho si
jsou banky psobici vCeské republice velmi dé® wdomy a mnoho z nich investuje
do hypoté€niho bankovnictvi nebyvalé mnoZstvi piestki a aktivity. Hypoténi awery
se stavaji pro banky velmi vynosnym obchodem, dopstrategie mnohych bank se
zangiuje pra¥ na tuto oblast. Nepochydiednou z &chto bank je Raiffeisenbank, a.s..

Tato prace se snazi zjistit a zanalyzovat ¢asny stav v poskytovani
hypot&nich U¥ra u Raiffeisenbank, a.s., nalézt nedostatky a proalieké oblasti a
navrhnout konkrétni kroky a ogahi pro zlepSeni. Primarnim cilem bude zvySeni
konkurenceschopnosti a nalezeni konktinéch vyhod do budoucna. Cile a problémy
jsou definovany v prvni kapitole.

V druhé kapitole bych se cahtvénovat hypoténimu Gwru, jako takovému.
Definuji, co je to U¥r a hypoténi Uwr, jak se U¥ry déli a kam se hypotai 0wr fadi.
Pokusim se co nejkomplexjnpopsat jednotlivé atributy hypateiho Uwru, se kterymi
budu dale pracovat v praktickésti této prace a obetmpopisi proces poskytovani a
splaceni Ggru.

Ve treti kapitole bych fedstavil Raiffeisenbank, a.s. s kratkou historina
zaklad hrubé analyzy, pomocié¢kterych finanich ukazatél bych nastinil pozici
banky naceském bankovnim trhu, jeji trzni podil, podil naslpdnutych hypoténich
avérech, podil bilatni sumy banky na celkové bilém sung vSech bank, apod.

Ctvrtou kapitolu bych ¥noval jiz praktickéasti této prace, kde bych analyzoval
poskytovani hypotaich Ov¥ra u Raiffeisenbank, a.s.. Nejprve popiSi produktovou
fadu, tedy jednotlivé w@vové produkty hypotmiho bankovnictvi, se sttoym
popisem, charakteristikami a atributy a pot&nza zkoumat technické parametry
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hypote&niho Owru a prostednictvim komparace s konkurenci budu tzji&t, jak si

v kterém parametru banka stoji. Mezi zkoumané pamgnzahrnu ty, které mohou mit
na vykEr klienta vliv, coZz jsou: vySe urokové sazby, délikeace uUrokové sazby,
minimalni a maximalni délka gw, minimalni a maximalni vySe hypdéteho Owru,
doba patebnd k vyizeni G¥ru, administrativni nakmost [ vyiizovani U¥ru a také
poplatky spojené s évem. Vramci &hto sedmi nejzakladjsich technickych
parametit zjistim na zaklagl dotaznikového Sg&ni vyznamnost jednotlivych kritérii
pro vyker aweéru, resp. hypotni banky, a na zakladzjisSttnych vahovych kritérii a
vysledki komparace u jednotlivych parametposoudim, jak si Raiffeisenbank, a.s.
stoji v porovnani s konkurenci.

Vzhledem k faktu, Ze kazda banka nabizkahk druhi hypot&nich GOwra,
zan®iim secist¢ na nejprodavaijsi, tj. nejzaklad®sSi hypoténi produkt, ktery budu
srovnavat s obdobnymi konkugarimi produkty.

Poté se zadim na samotny Wrovy proces, ktery se¢ti na gipravnou fazi,
schvalovaci fazi, realizai fazi a spravu @ru. V ramci gipravné faze uvedu, jaké
podklady jsou k zadosti o hypdte Uwr u Raiffeisenbank, a.s. febné a popiSi
klasicky pfibéh piipravné faze (rového procesu. V ramci schvalovaci faze posoudim
zpisob, jakym banka postupujé goneiném rozhodnuti, zda éwZadateli poskytnéi
nikoliv. Zametim se na zfisob owtovani bonity klienta a bonity garancesbw.

Otazkou spokojenosti Klieint se zabyvam v dalSi podkapitole. Vzhledem
k obtizim spojenym s ifmym zji¥ovanim spokojenosti klietit v souvislosti se
zachovanim bankovniho tajemstvi a spéodsti bankovniho podnikdni jsem se
rozhodl, Ze pizkum provedu prosednictvim dotaznikového $ehi adresovaného
financnim poradém, ktei zprostedkovavaji hypotni produkty pro Raiffeisenbank,
a.s.. Zji¥ovani spokojenosti Kliefit provedu separétnv nékolika oblastech a poté
zjistim celkovou spokojenost kligns hypoténim bankovnictvim Raiffeisenbank, a.s..

Déle se pokusim zjistit, které druhy reklam na diggni produkty jsou
nejlEinngjSi a jak jich Raiffeisenbank, a.s. vyuziva. V rampodpory prodeje se budu
zaobirat i externi siti fingnich poradé pro Raiffeisenbank, a.s.

Celouctvrtou kapitolu uzaku SWOT analyzou, kde jasmastinim silné a slabé

stranky banky, fileZitosti a hrozby v oblasti hypdteiho bankovnictvi.
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V péaté kapitole se jiz budu zaobirat navrhy n@3dmi poskytovani hypateich
awvéra v Raiffeisenbank, a.s.. Jednotlivé navrhy na d#ap$ozdlim v navaznosti na
piedchazejici kapitolu na navrhy v oblasti technitkyp@arameit, v oblasti G¢roveho
procesu a v oblasti podpory prodeje. V ramci nawrloblasti technickych parameétse
pokusim zpracovat pro Raiffeisenbank, a.s. novyotefpi produkt ¢i modifikaci
stavajiciho produktu a také pro inspiraci uvedudtgmi produkty ze zahragii, které

se nateském hypotnim trhu nevyskytuji.
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1 Definovani problémi a cile diplomové prace

Ve své praci budu hodnotit poskytovani hygaféh Uwri Raiffeisenbank, a.s.,
zjiStovat nedostatky a navrhovat kroky ke zlepSeni. kiavproblémem, kterym se
budu zabyvat, budei@devSim objektivni zhodnoceni stavajiciho stavukyiosani
hypote&nich Uwri. Toto zhodnoceni a nasledné hledani nedastatke¢kolika
samostatnych celcich budiasténé provadt na zaklad komparace s konkurenci a
castén¢ pomoci podprnych metod. V fipad navrhi na zlepSeni budu vychéazet ze
zjisténych nedostaik ale také se zaftim na oblasti, ve kterych Raiffeisenbank, a.s. na
poli hypot&nich Owra vynika, ale kde zaroweexistuje potencialni prostor pro zlepseni
s cilem udrzeni konkureéni vyhody a naskokuipd konkurenci.

Hlavnim cilem této prace tedy bude po zanalyzowdéwajiciho stavu nalézt
piipadné nedostatky a navrhnout konkrétni kroky arepake zlepSeni v poskytovani
hypot&nich Uwra Raiffeisenbank, a.s. scilem zvySeni konkurenagsobsti
spole&nosti. To budu provad v nekolika dilcich celcich, a to v samotnych parametrech
poskytovanych hypotaich produki, tedy v jejich vlastnostech, v &novém procesu a
v oblasti podpory prodeje. [Bim cilem pak bude navrhnout pro banfesp. pro
produktového manaZera bankydvy hypoténi produkt, ktery by roz&l souasnou
nabidku hypoténich Gw&ra.
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2 Uvér
komeknich bank. Obecnje bankovni Usr definovan jakocaso¥ omezené, Uplatné
pienechani peiz obchodni bankou jejim klieihtk volnému nebo smlu¥nvazanému
pouziti. Z ekonomického hlediskaSi U¥r rozpor, kdy na jedné strawznika d@éasny
piebytek prosedki a na stratidruhé jejich ddasny nedostatek. Wkové obchody pai
mezi aktivni obchody banky, které zvySuji pohledéavk dluZzniky a projevi se tak u
banky zvySenim aktiv. Banky tedy zde vystupuji zipovétitele.

Poskytovani Ugra je jednou ze zakladnichnnosti banky. V zakanh¢. 21/1992
Sh., o bankach ve &ni pozdjSich gedpidi je v 8 1 odst. 1 banka definovana jako
pravnicka osoba se sidlemCeské republice, zaloZena jako akciova spudst, ktera
prijima vklady od véejnosti a poskytuje vy a ktera k vykonuéchto ¢innosti ma
bankovni licenci, fcemz U¥rem podle tohoto zakona se rozumi jakakoliv forma
docasreé poskytnutych pefgnich prostedki. (29)

Uvéry pak lzeélenit podle ®kolika hledisek, a to podle hlediska subjektu,
objektu, zajini, doby splatnosti, metody jejich poskytovani Eseni, nény, ve které
je uwr poskytovan, apod. Samotn&déni uwra vSak neni jednoduchou zalezitosti.
Standardé se pouzivacleréni z hlediska doby splatnosti na kratkodobé s dobou
splatnosti do jednoho roku,fetirtdobé s dobou splatnosti d@tplet a dlouhodobé,
jejichz splatnost f@sahuje gt let. Mezi zakladni Gy pak pati Gvér kontokorentni,

eskontni, spéebni a hypoténi.

2.1 Hypoteini aveér

~Hypotecni uwr v SirSimslova smyslu je chapan jakodizajisSeny zastavnim pravem
k nemovitosti. Vuz8im slova smyslu pak jako &v poskytnuty na investice do
nemovitosti, ktery je zaji8h zastavnim pravem k této nebo i jiné nemovito§td; str.
156) Hypoténi Gwr patii k nejstarSim drulm Uwra a v dneSni dab predstavuje
nejvyznamgjsi formu financovani investic do bydleni. Zakladndefinicnim znakem
splatnosti. Tyto specifické rysy hypeétéch Uvri vedly k vytvaeni zvlastnich technik

jejich poskytovani a splaceni. Banky si postupataly vytvéet hypoténi centra, ktera
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obsazovaly vySkolenymi pracovniky, specializujicé syhrad@ na vyizovani
hypotenich Ow&ri.

Ponerné nizké argeni hypoténich Uvra prameni mimo jiné z jejich relatign
nizké rizikovosti. Nemovitosti jsou jednou z nekiingjSich zaruk, které mohou
jednotlivei bance poskytnout. Maji stabilni hodnotltera niize dokonce iust.
Predstavuji také obvykle nejce¥jdi cast majetku, coz ijspivA ke zvySeni
odpowdnosti dluznik a posiluje jejich snahu o sgimi zavazk vici hypoteni bance.

Tuzemsky trh hypoték se v poslednich dvou leteahldavnim motoremustu
avéra obyvatelstvu. Na konci roku 20@milo celkové zadluZzeni doméacnosti 211 mid.
K¢, koncem roku 2005 to bylo jiz 380 mld.¢Kpiitom pongr hypoték na celkovém
zadluzeni obyvatelstva vzrostl o 10% twpdnich 37% na 47%. Séasny ponir
zadluzeni obyvatelstv&€R na @&ely bydleni dosahuje 9% HDP &strg Owera ze
stavebniho spgeni). Ritom v zemich EU15 se pohybuje tento goma g@Etinasobné
arovni. Z¢ehoZz se da usuzovat dalSi zadluZovani obyvatelstvarosgch bydleni.
Z toho se vSak da odvodit pouzeésmikoliv rychlost a velikostirstu trhu, nebt toto
srovnani pomiji mistni specifika. (15 str. 12-14)

Za posledni roky doslo také k vyraznémistu pamérné vySe hypotaich
avéra. Zatimco v roce 2003 byla jpmérna vySe hypotmich Gwria okolo 1.150.000,-
K¢, v breznu 2007 uz byla pmérna vySe poskytnutych hypdtgEch Owra ve vysi
1.658.000,- K. (17)

Duvodi, pras roste zadluZovani obyvatelstva ngly bydleni, je hneddkolik.
Na strag nabidky to jsou fedevSim nizka hladina urokovych sazeb a zvySugci s
konkurence na bankovnim trhu. Banky diky silici kmenci na trhu hypoték se
neustale snazi zjednoduSovat administrativni proog&zeni hypotéky. ,Vyizeni
hypotéky je dnes otadzkou @lnNabidka byt a nemovitosti je dostates Siroka, takze
zdjemce o vlastni nemovitost seiie z najemniho bydleni do vlastnihtegt€hovat
velice rychle, a zbavit se tak placeni leckdy degtiokého najmu. Vyzkum, ktery pro
Hypoteini banku provedla spairost Factum Invenio ukazal, Ze plnym 47 progemt
Klienta trvalo pdizeni vlastniho bydleni od okamZziku rozhodnuti dkaroziku
nasthovani méw nez Sest #siail. V rozmezi fil az jednoho roku si bydleni fidilo 22
procent respondeint' (16, str. 1)
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Na strag poptavky je to jiz vySe zmovany fist Zivotni Grove obyvatelstva.
Postupna deregulace najemnéhiivgri mnoho lidi k mySlence pialit si vlastni
nemovitost, neljiz nyni jsou v Bkterych regionech splatky hypoték na tératejne
arovni jako vySe regulovaného najemného. DalSiivodem je pedpokladany fesun
bytové vystavby do zékladni 19% sazby DPH, a tm@zoku 2008, tzn. Ze mnozi ve
shaze usét nemalouc¢ast naklad na pdizeni nemovitosti ve vysi rozdilu budouci a
sowasné sazby DPH na bytovou vystavbwizaji nebo v blizké dabzainou se
stavbou ped touto zminou DPH.

2.2 Clenéni hypotetnich Gvéri
Clenit hypoteni Gvdry mazeme z tkolika hledisek. Za zakladrdergni se povazuje
¢lereni dle (elu, tj. na delové hypoténi Uwry a nedelové hypoténi uwry (tzv.
americké hypotéky). Ne@élovy hypoténi iwr nema pro klienta Zddné omezeni, na co
vypijcené penize pouzije na rozdil odelového U¥ru, kde jsou fedem pesreé
vymezeny stanoven&ely (zpravidla jde o investice do nemovitosti.)
Dle zpisobu splaceni se &y éli na:
- 0wvéry s anuitnim splacenim
- Uwery s progresivnim splacenim
- Uuwery s degresivnim splacenim
- 0wvéry s odloZzenou splatkou jistiny
Dle doby splatnosti se hyp@td uwry déli na:
- kratkodobé (1 — 5 let) — v praxi neniil@ béZnou zalezitosti, avSak
v odborné literatte se uvadi
- stredredobé (5 — 15 let)
- dlouhodobé (nad 15 let)
A dale se daji hypotai uwry délit podle vySecastky, kterou rize klient od
banky ziskat, apod.

2.3 Uroky z hypotenich Gvéri

Urokova sazba z hypateich G\ri je primare odvozena od ceny zdigjkteré banka
pouziva k financovani. Banky, které vydavaji hypotezastavni listy stoji (i
klientim v pozici dluZznika a pro bankugastavuji tyto aroky z hypateich zastavnich
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listt naklady, které musi uhradit ze svych vyino&emito vynosy jsou hlauh Groky

z hypoté&nich Gwri. Urok z hypoténich (vra se tak sklada z nakladovych Giok
z hypoténich zastavnich ligta bankovni marze. Bankovni marze je pak relativn
stabilnic¢asti.

Urokovéa sazba fize byt stanovena jako pevna po celou dobu splatnebb
pohybliva, v zavislosti na vyvoji trznich sazeb.rnds je v rdmci hypotaich Owra
pouzivana kombinace obou vySe uvedenyclisapi prostednictvim fixace, coz
piedstavuje pevnou urokovou sazbu vzdy patyipocet let odpovidajici dabfixace.

Na tomto mist je dilezité zminit réni procentni sazbu nakladRPSN), cozZ je
ukazatel, ktery v sab mimo Urokové sazby obsahuje i dalSi nékladiedpvsSim

poplatky s G¥rem souvisejici a platby pojistného vztahujici $gygot&nimu G\&ru.

2.4 Fixace urokové sazby

Fixace urokové sazby znamena renost Urokové sazby hypdtého Gwru po
sjednanou dobu. Vzdy po uplynuti doby fixace jetamasna nova urokova sazba, ktera
se odviji od aktualni hladiny trokovych sazetengchCeskou néarodni bankou. Pokud
tedy Ceska narodni banka zvysi hladinu Grokovych sazemekni banky na toto
zvysSeni zareaguji zvySenim svych urokovych sazgmiyposkytnutych G¢ra a tim se
pro klienta stava @ drazsSim a naopak. Fixace urokové sazby méa Wastm klienta
ochrannou funkci fed naastem Urokovych sazeb. Doby fixace byvaji standaddr,

5, 10 a 15 let a plati zde pravidlgimpé ungry, tedy ¢im delSi dobu fixace si klient
zvoli, tim vysSi dostane od banky urokovou sazbu.

Nutno vSak dodat, Ze pokud Urokova sazba rostdajychez s¢im paiita trh,
potazmo banka, plyne Uspora druhé str&tera ma Usr na delSi dobu fixace, nebpo
celou dobu fixace plati anuitni splatky vypené na z&kladnizkych Urokovych sazeb
oproti klientovi, ktery by mil napg. s jednoroni fixaci kazdym rokem vySSi anuitni
splatky se vdistajici Urokovou sazbou.rés tato mozna rizika, ukazuje dnesni trend

vzrastajici podil jednorénich fixaci.
2.5 Posouzeni t&ryschopnosti dluznika

Ve své praci se zabyvam pouze hypofmi Uwry pro fyzické osoby a od éwi pro
pravnické osoby zde abstrahuji ivddu omezeného rozsahu, néljen posouzeni a
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analyza wruschopnosti dluznika, analyza celkového podnikkéto rizika a
hodnoceni podnikatelskych z&m pii investénim Uwru by v @gipac pravnickych
osob rozsah této pracémejmensim zdvojnasobil).

Banky rozliSuji fyzické osoby na podnikatele a ndikatele. Toto roz&eni se
vSak netyka rozdilu v pravni subjektivin opraveni jednat, ale zjpsobu prokéazani
zdroje gijmu, pog. opravreni provadt podnikatelskowinnost, ke které ma byt @xu
pouzito.

Fyzické osob nepodnikateli neplynou ifjpmy z podnikatelskécinnosti, ale
hlavnim zdrojem fijmi jsou @ijmy ze zavisl&€innosti a dale dichody a uroky z vklai
a cennych papirapod. Pro fyzickou osobu - podnikatele jsou pakvihim zdrojem
piijmu, prijmy z podnikatelsk&innosti. K prokazani existence fyzické osobysiaji
fyzicka piitomnost pi jednani a prokazani totoznostiglusnym dokladem (¢R nag.
ob¢ansky ptikaz, u cizind pas a povoleni k trvalému pobytu). Fyzicka osabtefly
identifikovana jménem aifymenim, bydli&¢m a rodnymcislem (u cizin@ datem
narozeni). K prokazani ,moralni zachovalosti“ sézm vyZzadovat vypis z trestniho
rejstiku, ale v praxi je dostajici doklad o zastnani, o tom, Ze nefasto n&n¢no, a
o stabilig prijmia z tohoto zamsstnani. DalSi podminka Zadatele ketstbilosti
vstupovat do zavazku je spojenackem 18 let, tedy zletilosti (vifpadt zletilé osoby
s omezenou Zsobilosti jedna za osobu jeji zakonny zastupceypble&ného jneni
manzel musi i druhy z manzéldat souhlas k zavazku.

Pro poskytnuti hypotmiho UOwru je pro Zadatele nezbytnou podminkou
prokdzat schopnostadre splacet Uer ze svych fjmu. Zakladnim pouzivanym
ukazatelem je po#n ¢istych nesiénich (r@&nich) @ijma k mésiénim (ra:nim) splatkam
avéru. ZkusSenosti z praxe ukazuji, Zze pokud splatkygadigniho Uvru (pog. dalSich
avéra) presahuji v sottu 1/3 cistych @ijma, dostane se Klientitve ¢i pozcji do
finanénich probléni. Banka proto v gib¢hu procesu uzavirani smlouvy o poskytnuti
hypot&niho Owru k zjiSéni finartni situace klienta a jehoidéryhodnosti vyZaduje
mnozstvi iznych dokumerit a potvrzeni. Jedna se o podklady poZadované $&rdji

avéru, podklady k ijmam a podklady poZzadované k jednotlivyetim Gwru.
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2.6 Zajisténi hypote¢niho uvéru

Podminkou poskytnuti hypateiho Uwru je zajiséni zastavnim pravem k nemovitosti,
piicemz zastavovana nemovitost nemusi bifimp objektem G#ru, ale musi se
nachazet na GUzemfR. Zastavni hodnotu zastavenych nemovitosti stgaobanka,
ktera je povinna stanovit ve svyckepdpisech pravidla pro stanoveni zastavnich hodnot
zastavovanych nemovitosti. Plati, Ze zastavené viewsti se ocauji cenou obvyklou a
stanovena zastavni hodnota nesnievpSovat cenu obvyklou. P oceiovani
nemovitosti se fhlizi k trvalym a dlouhodab udrzitelnym vlastnostem nemovitosti,
vynosu dosazitelnymigti osobou H fddném hospodani s nemovitosti, prav a zdsad
S nemovitosti spojenych a k mistnim podminkam srnemovitostmi ¥etre jeho vliva

a predpokladaného vyvoje.

Zéastavni pravo k nemovitostem vznikd vkladem ddéastau nemovitosti. U
nemovitosti, které nejsourgddnmétem evidence v katastru nemovitosti, vznika zastavn
pravo zapisem do Rejéitu zastav vedeného Naskou komoroweské republiky.

P¥i splaceni dluhu, ktery je ji& zastavnim pravem si dluznik necha u banky
vystavit kvitanci (dokument, ktery deklaruje zamkhledavky wci dluznikovi, ktery
musi byt dedre owten). Na zaklad kvitance je Katastralnitad povinen provést
vymaz zastavniho prava z listu vlastnictvi zastaade do 30 dinod dordeni Zadosti.

V piipact, Ze dluznik neplni své zavazky a podminky splacemiu, podava
banka Zalobu proti dluznikovi na nespih zavazku a néaslednv navrhu na vykon
rozhodnuti zpef¥i zastavu na zakladrykonatelného rozsudku (exekiho titulu).

Pro zvySeni zaji8hi poskytovaného @u mize banka po dluznikovi vyZzadovat
dalSi nastroje zaji&hi. Jedna seipdevsSim o pojighi zastavované nemovitosti a jeho
vinkulace ve prosfth banky, o Zivotni pojighi a jeho vinkulaci ve progph banky,

zajis€nim spoludluznii a reitelt a nap. ztizeni zastavniho prava Kaem movitym.

2.7 Cerpani hypoteiniho Gvéru

Cerpéni Gw¥ru se provadi bezhotovostni formou. ¥pads Gcelovych Gvri jsou penize
piimo prevedeny na det prodavajiciho (dodavatele) na zakldaktur, kupni smlouvy,
aj. Zadatel o (& se tak prakticky stmito obnosy nikdy nesetka. \ripads
nelelovych O¢ri (americkych hypoték) jsou penizéimo zaslany nadet Zadatele o
avér a od této chvile s nimi&ze libovolreé nakladat.
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Cerpani G¥ru maZe probihat dvojim Zsobem. Bd se jednd o koup
nemovitosti, tedy iz existujici nemovitost, v tamniiipadt jde o jednorazovéerpani,
anebo v pipact vystavby, rekonstrukceéi oprav se ugr cerpa postuph Postupné
cerpani hypoténich uvri mize komplikovat situaci, kdy zakon stanovi maxingaln
moznou vySi kryti hypotaiho Uv¥ru nemovitosti V pibéhu postupnéhgerpani plati
vétSinou klient jen Urok zi{jcéené castky a az po poslednigerpani se zdna se
splacenim jistiny (&ru. VétSina bank v fipad neda@erpani u¥ru klienty sankcionuje,

takZe je dlezité si vystavbuigdem dobe naplanovat.

2.8 Splaceni hypoténiho uvéru

Jak jiz bylo vySe uvedeno, splaceni¢iwv mize byt jednorazové nebo gikzné.

V piipact pribéZného splaceni setrre jednat o Gy s anuitnim splacenim, kdy klient
plati po celou dobu fixace stejndéastku, jedna se o n&jejSi formu. Anuita v sob
obsahuje jak splatku dluhu (Gmor), tak odpovidajiok. S pébéhem doby splaceni se
anuita nenani, ale n&ni se v ni podil tmoru a droku. Vdacich splaceni hypateiho
avéru prevazuje podil urak ke konci splaceni pak podil amoru. Dalsi moZznosti
prabéZzného splaceni je progresivni splaceni, kdy dluzpi&atku plati nizSi résicni
splatky, které se postupw ramci jednotlivych fixanich obdobich zvySuji. Tento druh
splaceni je vyhodnyipdevsSim pro mladeé lidi, ke nemaji zpoatku @ilis mnoho
financnich prostedki, avSak je u nich predispozice vySSich a&ligd do budoucna a
zaroveh v dok® Zadani o G& sphuji kritéria pro poskytnuti Gsru. Treti variantou
postupného splaceni &w je degresivni splaceni, kdy dluznik plati 2étku vysSSi
meésicni splatky, které se postupm case snizuji. Vyhodou tohoto splaceni je dspora na
placenych arocich z poskytnutéhactw.

U jednorazového splaceni hypaiého Uvru se jedna o vy s odloznou
splatkou jistiny. Jde o kombinaci hyp&tého Uwru s Zivotnim pojignim (kapitalovym
nebo investinim), kde splaceni jistiny je zaj$io zastavou pohledavek z Zivotniho
pojistni dluzniki. To znamena, Ze dluznikigd uzavenim Zadosti o Gy uzawe
Zivotni pojiseni pro @ipad doziti a smrti ndastku minimala ve vysi G¥ru, na kterou
si banka #di zastavu. Klient po celou dobu trvani¢ay plati pojifovné pojistné a
bance plati pouze uroky. Na konci dobycéiiv je jistina splacena z pohledavky

z Zivotniho poji&ni dluznika, banka si vSak necha pouast pojistného pkni ve vysi
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zastavy, tedy ve vysi éw a podily na vynosech pdjdvny jsou poslany klientovi na
Gcet. V pipace umrti klienta Bhem trvani Geru vyplati pojiovna (pokud jsou
splreény pojistné podminky poji®vny) bance celou dluznou jistinu a petali maji
timto okamzikem zcela splacenou nemovitost. Jistewyhodou této kombinace jsou
predevsim vysSi gsicni vydaje oproti klasickédineé splacené hypotéce. Vyhody pak
spaiivaji predevsim v pojigni dluznika po celou dobu trvani & a také v tom, ze
penize, které si&tda v pojisovreé se mu zhodnocuji a za dobu trvanéniva pojiséni
mu vytvai na konci pojistné doby v podélpodili na vynosech nemaly obnds
investniho Zivotniho pojighi je vy8Si nez u kapitdlovéhd)yse podilu na vynosech se
neda pedem uit (pojis&¥ovna garantuje jen minimalni vynos &igad kapitalového
Zivotniho poji&ni), ale sodasné predikce naz&igi, Ze tento obnos by ¢h pokryt
rozdil mezi mésicnimi vydaji na kombinaci finafmich produkii a vydaji na klasicky

splacenou hypotéku za celou dobu trvardray

2.9 Uwrovy proces

Uvérovy proces fi poskytovani hypotsich Ori se v zakladninglensni &li na ¢ést
piipravnou, schvalovaci a realizd. Mimo tyto ti zakladni faze se seadi i sprava
avéru, coz spada do kompetence stejnojmennéheélenidoanky, zpravidlaip centrale
banky, které ma nastarosttgpaiitavani urokovych sazeb pro nové fira obdobi,
zmeény smluv, vedeni mim@dnych splatek, vydavani potvrzeni o zaplacenyokicin
z hypoténiho Uwru (pro odpaet od zakladu daf), kontrolu zavazk, upominky,
sankce, apod.

Vramci gipravné faze jde o prvni kontakt klienta s bank@unancnim
poradcem,) kdy se formouizeného dialogu zji%ji poteby klienta a na zakladeho
finanéni a majetkové situace se provadéqizzna kalkulace. V iipack, ze klient ma
zajem o hypoténi uwr u dané banky, poda si na pobe banky Zzadost o hypdétd
avér veetre vSech pilozenych, bankou poZzadovanych dokunierdtedna se o doklady
potvrzujici gijem Zadatele, podklady pozadované k z&jistiwru a dalSi doklady.
Pripravna faze kati zaslanim Zadosti ke schvaleni rigsjuSny Usek banky.

Ve schvalovaci fazi se kontroluje spravnost a astimidaj uvedenych v zadosti
a pilozenych dokumentech, &tuje se pijem Zadatele, posuzuji se rizikacémveho

piipadu, stupe jeho zajisni a provadi se supervize odhadu zastavované narabvi
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Dale si banka adtuje, zda nema Zadatel negativni zdznam v interdekBistu banky
a dalSich databazich jako je databaze SO[&tBuzeni bankovnich subjékia CBCB
(Sdruzeni nebankovnich subjekhow vcéetre mobilnich operéataf). Pokud je Gur
schvélen, sepiSe se diiwva smlouva a zasle se na pdhg ve které byla zZadost o
hypote&ni Uwr podangbud’ se zasila v listinné, nebo elektronické padob

Realiz&ni faze pedstavujecerpani a splaceni @mu, eventualty vymahani
dluhu (realizace zastavy)Podklady kerpani ma na starosti palk@ a penize se
proplaci po kontrole iffmo z centraly banky. V momentvycerpani Uéru, je cely
avérovy pripad(slozka)pievezena do odteni spravy aera pri centrale banky, ktera jiz
ma Uvr az do jeho Uplného splaceni na starosti.

2.10 Podpora prodeje hypoténich avérua

Pri distribuci finarénich sluzeb jedlezita otazka nejizrejSich zprostedkovatel stejré
jako je u distribuce gimyslovych produkt. Pimyslové vyrobky je mozno distribuovat
piimo prostednictvim dealerskych siti kofreému spaebiteli. Vzhledem
k jedingnosti finargnich sluzeb je opra¥né pouzit dealerskych siti pro nabor klignt
ale kongné uzaveni smluv je vzdy na urovni fin&nich instituci. B otevirani
bankovnich @ta, poskytovani U&d, uzavirani leasingovych smluv, smluv o pgjist
apod. prosednictvim dealdr, je s klientem vzdy sepsan pouze navrh na i@rav
smluv a platné smlouvy jsou uzavirdny na uUroviislpsné finatni instituce. Tyto
odliSnosti se pochopiteinmusi promitnout i do jejich marketingu. V marketin
financnich sluzeb jsou proto ,vyroba“, distribuce a $pba jedinym procesefi3, str.
165).

Distribuce je vyznamnou s&éisti marketingového mixu a jejim pristnictvim
jsou finaréni produkty umisovany na trh. Zarovedistribuce odliSuje jednu finani
instituci od druhé. Distribuce vyZzaduje vzdy velkgancni investice a velké Usili.
V bankovnictvi se marketingové distrimi cesty rozéluji na gimé (bez prostednika
pFimo na pobéce banky)a nepimé prostednictvim prosednika, tedy dealerského
prodeje(financni poradenstvi)

U bankovnich sluzeb jiz neni takovy rozdil meznetlivymi bankami v jejich
sluzbach a cenach. Rozdil je v marketingovée konaaijkdistribuci, lidech a fyzické

piitomnosti. Samotné bankovni sluzby je snadné ndpdo proto rozdily mezi nimi
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nemaji takovou Zivotnost jako u vyrabk Pronénné marketingového mixu
v bankovnictvi jsou:
- reklama- jejim smyslem je informovat klienta o banceidagat jej do ni.
Problém je zde ve specifikaci bankovnictvi — polaed banka snazi vzbudit
znané aekavani, vzbuzuje seasré i nedivéru (Muze opravdu nabidnout tak
nizké ur@eni Uvru a nizké poplatky? Neni to na ukor jeji stabhjty

- distribwini _cesty (mista)- v nich dochazi ke styku klienta s bankou. Mimo

pobaiek jsou to dale externi prodejci, Kteprostedkovavaji éry pro banku

- Wastnici a proces- odrazeji v sab jakost poskytovanych sluzeb a také

nara:nost klienfi

Jo e

- fyzicka giitomnost— odrazi investice banky do svého image

Mezi hlavni média vyuzZivané k propagaci hygofeh Uru pati:
- televize — nejvhod®jsi médium pro komunikaci s velkymi segmenty
potencialnich klierit (masové niitko), predevSim formou vysilani kratkych,
jednoduchych steni. Nevyhodou je zra¢ vysokd cena prezentace v tomto
meédiu a také vysoké naklady na vyrobu kvalitnilevieniho spotu.
- tisk — obec# se pedpoklada, Zze prezentace v tisku neni tak atrakjako
v televizi. To vSak neznamend, Ze netinda. Umoauje jemrgjSi segmentaci,
je levrgjSi, vhodrjSi pro delSi, sloz#si sdtleni. Ma svou vlastni vriti a
trvalejSi hodnotu steni a je vynikajici dopkk televizni reklamy.
- _rozhlas— jeho vyznam rosteipdevSim s rozvojem lokalnich rozhlasovych
stanic. Nizké naklady a moZznost zvolit cilové segiymepodle poslucha:
raznych program v riznych dennich dobach &gobuji, Ze reklama v rozhlase je
investici s vysokou navratnosti.
- kino — reklamy v kig je pouzivano pro osloveni Sirokych vrstézmorodého
obyvatelstva. Neni ifli§ vhodny pro prezentaci specialnich, slggich
produkti a sluZzeb. Dle Zanru filmu se déegduckit typ divaka.

- billboardy a vylepni plochy jsou vynikajici zfisob gipomenuti a posileni

reklamni kampa® Pati sem jak velkoplosSna reklama, tak i nag@idsystém a

maloploSné reklama
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- materialy v mist prodeje— ot jsou vynikajicim dopgikem reklamni kampan

Poméhaji znovu fipominat a posilovat $teni poskytnutim podroksich informaci.
(13, str. 168 - 171)
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3 Popis banky a jeji charakteristika

Raiffeisenbank, a.s. je univerzalni bankou, ktéskala bankovni licenci 15.6.1993 a
¢innost zahgjila 1.7.1993Raiffeisenbank, a.s., je vyznamnym bankovnim U(estayv
ktery vCeské republice nabizi Siroké spektrum bankovniaizedl soukromé i
podnikové klientele. Banka je stasti rakouské finami skupiny Raiffeisen, ktera
v Ceské republice nabizi produkty a sluzby rgdvrv oblasti stavebniho sfemi
(Raiffeisen stavebni spitelna), pojiséni (UNIQA poji¥ovna) a leasingu (Raiffeisen-
Leasing, Raiffeisen-Leasing Real Estate a MB L&gsin

Majoritnim akcionéem Raiffeisenbank, a.s. je rakouska fim@n instituce
Raiffeisen International Bank Holding AG, jejiz ra@kou spolénosti je Raiffeisen
Zentralbank (RZB). DalSimi akcioFid banky jsou Raiffeisenlandesbank
Niederosterreich Sien AGT s 24 procenty a RB PratgiBgungs GmbH, ktera drzi 25
procent. Rakouska bankovni skupina Raiffeisen pogkyinartni sluzby jiz vice nez
140 let a je jednou z nejs#Sich finargnich spolénosti gisobicich na poli koméniho
a investéniho bankovnictvi v celé igdni a vychodni Evr@p V tomto regionu pisobi
skupina na 15 trzich, na konci rokuélm vice nez dva tisice prodejnich mist a
obsluhovala vice nez dvanact milioklienti v regionu.”(21)

V oblasti u¢rovych obchod doSlo v poslednich dvou letech k nebyvalému
naristu, a to pedevsim diky hypot&im Owram soukromym osobam.

Dle metodiky Ceské narodni banky se Raiffeisenbank, #asi do skupiny
strednich bank (kritérium pro Eazeni je vySe bilami sumy, v tomto fipact se jedna o
rozmezi 20 — 100 mid &.

3.1 Ekonomické analyza banky

V této podkapitole hodnotim ekonomickou situaci kyajako celku. Vychozimi daty
pro tuto analyzu byly informace z vymich zprav banky, kde je banka povinna
pravidelré zverejiiovat klicové Udaje, dle Opgni CNB ¢&. 1/2003, kterymi se stanovi
minimalni pozadavky na uignovani informaci bankami. Finami vykazy banky (.

rozvaha a vykaz zisku a ztraty) za rok 2(®6veden v filozec. 1.

Objem bilanéni sumy banky — podle objemu bilami sumy, nizeme nejlépe dit
velikost banky v porovnani s konkurenci. Raiffelsamk, a.s. rla k 31.12.2006
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bilancni sumu ve vysi 89.681.960 tisKcoz v porovnani s celkovou bikari sumou za
vSechny banky s licenci ke stejnému datu (3.15008@9tis K) predstavuje 2,85%.
V néasledujici tabulce jsou znazény sestup#é nejwtsi banky dle objemu bil&ni

sumy a jejich podil na bil&ni sunt za vSechny banky.

Tabulka €. 1 — Porovnani bilarénich sum vybranych bank k 31.12.2006

bilanéni suma porov_nanvl .
banka C podle bilanéni
(v tis. K&)
sumy

Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. 615353 396  %9,53
Komerni banka, a.s. 597 555 000 18,97%
Ceska sptitelna, a.s. 585 071 085 18,57%
HVB Bank Czech Republic, a.s. 170 594|255 5,41%
Citibank a.s. 102 949 918 3,27%
Raiffeisenbank, a.s. 89 681 960 2,85%
GE Money Bank, a.s. 72 788 639 2,31%
Hypote&ini banka, a.s. 67 557 584 2,14%
Zivnostenska banka, a.s. 52 410|000 1,66%
Ceskomoravska za&tni a rozvojova banka, als. 42 909 23p 1,36%
BAWAG Bank CZ a.s. 33 301 447 1,06%
Ceska exportni banka, a.s. 25 674(881 0,81%
\Volksbank CZ, a.s. 25413 608 0,81%
eBanka, a.s. 21 516 469 0,68%
ostatni (dalich 24 bank a pob. zahr. badiRy) 647 921 522 20,56%
Celkem 3150699 000 100,00%

Zdroj: Hospodéské vysledky jednotlivych bank

Z tabulky vyplyva, Ze k 31.12.2006 Raiffeisenbarks. dle tohoto #titka
zaujima 6. misto n&eském bankovnim trhu. Zde je nutné podotknout,éhern roku
2006 skoupil majoritni akciomaRaiffeisenbank, a.s., Raiffeisen International IBan
Holding AG eBanku, a.s., ktera k 31.12.2006larpodil 0,68% na celkové bilami
sum v3ech bank eské republice. V s@asné dob dochazi k postupnému spojovani
Raiffeisenbank, a.s. a eBanky, a. s., které h§onvyhledow vyvrcholit v jeden
bankovni subjekt. Podle netifenych informaci by nazev dnbyt eRaiffeisenbank,
a.s. Spojenimdchto dvou subjekt by skupina Raiffeisen zaujimalalR 5. misto, co
se vyse bilatni sumy tye s 3,53 % podilem.
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Podil na poskytnutych hypoté&nich Gvérech v CR pro fyzické osoby— z tabulkyg. 2
je patrné, kolik hypotaich Gwra pro fyzické osoby a v jaké vySi banky poskytly.
Udaje jsou agregované za v3echny r@ky druhéhoctvrtleti 2005 doslo ke zné
metodiky vykazovani hypotéch Uvri pro Ministerstvo pro mistni rozvoj. Od této

doby mj. nezahrnuji tdaje ndpodepsané neélové hypoténi Gwery).

Tabulka ¢. 2 — Struktura hypoteénich Gavéra poskytnutych fyzickym osobam podle

jednotlivych bank k 31.12.2006

potet smlyvni podil | podil

banka hypote¢nich Jistina n? na
QVer i cel_kem V | poctu |objemu

mil. K¢ v % v %
Ceska sptitelna, a.s. 83008 109303 32,47/ 33,40
Hypote&ini banka, a.s. 70 217 78 828 27,47 24,08
Komegni banka, a.s. 59 133 75784 23,13 23,15
GE Money Bank, a.s. 16 076 19 488 6,29 5,95
Raiffeisenbank, a.s. 11 554 16 356 4,52 5,00
HVB Bank Czech Republic, a.s. 4856 11118 1,90 3,40
Zivnostenska banka, a.s. 3 852 7 625 1,51 2,33
Wistenrot hypot&ni banka a.s. 3135 3 340 1,23 1,02
eBanka, a.s. 2591 4 075 1,01 1,25
Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. 1223 1386 0,48 0,42
Celkem 255 645 327 303 100,00 100,00

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvgjR

Z tabulky je patrné, 7e Raiffeisenbank, a.s. zajitn misto \CR v pastu
poskytnutych hypotaich uwra pro fyzické osoby i v jejich objemu. Pokud bychom
vzali v vahu, Ze Raiffeisenbank, a.s. poskytla24% hypoténich Owra z celkem
poskytnutych hypotaich Gwru v CR a gitom méa jen 2,85 % podil na celkové bitan
sume, da se zd&chto ¢isel usuzovat, Ze banka se na poskytovani hypiie Gwri pro
fyzické osoby soustd’uje a vysledky Ize oz za velmi dobré.

Pokud bychom si ro#tlili banky dle metodikyCNB na malé (bilaéni suma
mensi nez 20 mld. &, stedni (bilakgni suma v rozmezi 20 — 100 mld¢)Ka velké
(bilaréni suma vysSi nez 100 mld.¢cX zjistime, Ze Raiffeisenbank, a.s. ipanezi
stredni banky (89,7 mld. § a v €chto stednich bankach zaujima 2. mig@a GE
Money Bank, a.s.)Snahou Raiffeisenbank, a.s. je mj. stat se 4vymeammjSim

poskytovatelem hypotaich Owra pro fyzické osoby a tedyi@dbshnout v pdadi GE
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Money Bank, a.s(Postaveni prvni trojce poskytovatehypoténich Uvru nemize
Raiffeisenbank, a.s. v nejbliz8i dohejak ohrozit vzhledem k obrovskému rozdilu ve
velikosti bank, a tim i moznosti ziskani gsich zdroj pro Gwrovani. To ovsem
neznamena, Ze jim nége snizovat trzni podil veig\prospech).

Pokud bychom se podivali na strukturitel@vych hypot&nich Gwra
poskytnutych fyzickym osobam podle jednotlivych bg@ouze za rok 2006, zjistime, Ze
Raiffeisenbank, a.s. poskytla 7,97%

hypot&nich (vra vCR a za rok 2006 je taktvrtym nejwtSsim poskytovatelem

hygofeh Owra z celkem poskytnutych

hypotenich ingrt v Ceské republice. Viz tabulka3.

Tabulka ¢. 3 — Struktura hypotetnich G¢elovych Uwéra poskytnutych fyzickym
osobam podle jednotlivych bank za rok 2006

potet s_mlyvni podil | podil

banka hypote¢nich Jistina n:e\ na
GVer i cel_kem vV | poétu |[objemu

mil. K¢ v % v %
Ceska spiitelna, a.s. 23114 35715 34,32 35,42
Hypote&ini banka, a.s. 16 747 24 353 24,87 24,15
Komerni banka, a.s. 14 458 20214 21,47/ 20,05
Raiffeisenbank, a.s. 5 36\ 8 235 7,97 8,17
GE Money Bank, a.s. 3726 5 689 5,53 5,64
Zivnostenska banka, a.s. 1267 2218 1,88 2,20
Wistenrot hypotni banka a.s. 1262 1 406 1,87 1,39
eBanka, a.s. 964 1574 1,43 1,56
HVB Bank Czech Republic, a.s. 418 1414 0,62 1,40
Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. 21 22 0,03 0,02
Celkem 67 344 100 840 100,00 100,00

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvagjR

Pocet pobatek, bankomati a priamérny prepaéteny stav zanéstnanai

Tato nefitka mizeme brat jako podipna, vysledky fiblizné odpovidaji podilm bank
na celkoveé bilaéni sung. Plati, Zecim vice poboek a bankométbanka ma, tim blize
je banka klientovi. Klient tak bankuthe mit progednictvim poboek a bankomat
vice na @ich, ma v ni ¥tSi divéru. S nastupem elektronického bankovnictvim salpa
uvazovat o snizovani ptu poba@ek a jejich celkové zmenSovani, nélse vychazelo
z predpokladu, Ze kdyz bude mit klientizen ®jaky alternativni kanal k dalkovému

ovladani svéhodiu a vykEr hotovosti niize uskuténovat prostednictvim bankomatové
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sitt, nemusi prakticky banku nawgbvat (krome¢ zizeni @tu a jinych zésadnich
operaci) Banky by tak progednictvim &chto znén mohly usait nemalé prosedky na
provoz jednotlivych pobiek a na osobnich nakladech.

Tento trend se ale v praxijak zvlasé neprojevil, nebt dnesni klient ma
potrebu vidt budovy a bankomaty banky, v které ma své penlizeeny. Vyvolava to
vném WwtSi divéru vtuto instituci, vidi sco hmotného a hodnotného a nejen
imaginarni reklamy. To také zvySuje jeh@rmost a snizuje fluktuaci zakaziik
Ukazalo se, Ze i kdyz Klienti radi vyuZzivaji pohoétho ovladani ¢u na dalku, do
banky stejd musi chodit a osobni kontakt s pracovnikem banistéwa dlezitym
konkurergnim prvkem boje o zékaznika.

V néasledujici tabulce je zobrazencpb pobd@ek, bankomdt a zandstnand u

trech nejétSich bank a Raiffeisenbank, a.s.

Tabulka ¢. 4 — Pdet pobaiek, bankomati a zan®stnanai vybranych bank
k 31.12.2006

pocet pocet pocet
pobocek | bankomati [zaméstnanai

Ceskoslovenskéa obchodni banka,| a.s. 234% 599 6 750
Ceska sptitelna, a.s. 673 1087 10 80P
Komerni banka, a.s. 378 651 8 266
Raiffeisenbank, a.s. 53 58 1252

* Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. vyuziva i &iyobchodni mista, které zde nejsou zahrnuty
Zdroj: Oficialni Internetové stranky uvegeh bank

3.1.1 Kapitalova pgfimeérenost banky
Kapitdlova pimérenost pedstavuje ohodnoceni bezproblémového chodu dirian
instituce v budoucnosti (tzn. Ze je ukazatelemritna sily a divéryhodnosti banky).
Podstatou je zgtteni rizik daného subjektu a stanoveni odpovidajicimalni arovré
kapitalu. Zakladni vzorec pro vypet kapitalové pimérenosti podle BASEL | je poén
kapitalu k rizikow vazenym aktitm. Od roku 2007 musi bankidit své riziko podle
systéemu BASEL Il. Minimalni Urove kapitalové piméienosti je 8% a jei¢ba ji
dodrZet na konci kazdého pracovniho @ngazuje se bankovnimu dohledésiane).
Hodnoty kapitalové iimérenosti Raiffeisenbank, a.s. za léta 2002-2006 jsou

vyznaeny v tabulce. Tyto hodnoty jsou zaneseny do gnafiasoveéiak a pro
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porovnani jsou zde zaneseny i hodnoty Kamebanky, a.s., Hypotei banky, a.s. a
Volksbank CZ, a.s..

Tabulka ¢. 5 — Kapitalova priméirenost Raiffeisenbank, a.s. za obdobi 2002 - 2006

2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006

9,09% 10,58% 9,740 8,86% 9,86%
Zdroj: Internetové stranky Raiffeisenbaals,

Graf ¢. 1 — Kapitalova priméirenost vybranych bank za obdobi 2002 — 2006
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Raiffeisenbank a.s. === Komerni banka, a.s====\/olksbank CZ, a.s.
== Hypot&ni banka, a.s™==minimalni Urové

Zdroj: Vyracni zpravy jednotlivych bank

Z grafu vyplyv4, Ze vSechny banky spji podminku minimalni Grovh (v opa’ném
pripad® by hrozily bankam sankce ze straii)iB). Z kiivky predstavujici kapitalovou
piiméienosti Raiffeisenbank, a.s. Ize vysledovat spisgnsijici tendenci v néfis
velkém odstupu od pozadované minimalni GUgovRokud bychom se zaili na
konstrukci kapitalové ifimérenosti je jasné, Zeist aktiv s nenulovou rizikovosti na
sebe vaze nutné zvyseni kapitadluiippd, Ze banka nema dost&ateu rezervu od
hranice 8%. V budoucnu se proto déekavat navySeni zakladniho kapitalu, pokud

banka zamysli dalSi expanzi v oblasti aktivnichhaiofi.

3.1.2 Porérové ukazatele

Pomoci pordrovych ukazatél mazeme |épe srovnat vykonnost banky nez je tomu
v absolutnim srovnani. P@nové ukazatele jsou dle Opani CNB ¢. 1/2003 povini
uvelejiiovany vedétvrtletnich zpravach. Opani CNB ¢&. 1/2003 stanovi minimalni
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pozadavky na uvejiovani informaci bankami s cilem podipdoezpe&nost a stabilitu
bankovniho systému cestou zvySeni jeho transparsttiviezi tyto povinné pogmové
ukazatele pat rentabilita paimérnych aktiv ROAA, rentabilita gimérného vlastniho
kapitdlu ROAE, aktiva na 1 zasstnance, spravni naklady na 1 zatnancegisty zisk

na 1 zamstnance, apod.

Rentabilita pramérnych aktiv — ROAA

Je jednim z povinnych ukazatglkteré musi banka poviarv ¢tvrtletnich intervalech
zverejnovat. Zakladni vzorec pro jeho vy je podil zisku na aktivech celkem,
vyjadien v procentech. Udava efektivitu a névratnost banich aktiv. Hodnoty
pontroveho ukazatele ROAA za roky 2002-2006 jsou vyeng Vv tabulces. 6. Tyto
hodnoty jsou zaneseny do grafdasovéradt a pro porovnani jsou zde &aneseny i

hodnoty Kometni banky, a.s., Hypotai banky, a.s. a Volksbank CZ, a.s..

Tabulka €. 6 — Rentabilita pramérnych aktiv — ROAA za obdobi 2002 — 2006
2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006

0,18% 0,60% 0,58% 0,53% 0,69%
Zdroj: Internetové stranky Raiffeisenbaals,

Graf ¢. 2 — Rentabilita pramérnych aktiv — ROAA vybranych bank za obdobi 2002
— 2006

2,50%

2’00% O S —

1,50% /\
oo, /

0,50%

hodnota

0,00% T T T T
2002 2003 2004 2005 2006

roky
Raiffeisenbank a.s. = K omerni banka, a.s.
=== \/olksbank CZ, a.s. = Hypote&ni banka, a.s.

Zdroj: Vyracni zpravy jednotlivych bank
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Rentabilita pramérného vlastniho kapitdlu ROAE

Jedna se o povigreveaejiovany pomdrovy ukazatel. Vypoita se jako posr zisku k
Tier 1 vyjaden v procentech. Udava efektivitu a navratnosttmias jméni. Hodnoty
pontroveho ukazatele ROAE za roky 2002-2006 jsou v§eng Vv tabulce. Tyto
hodnoty jsou zaneseny do grafdasovéradd a pro porovnani jsou zde &aneseny i
hodnoty Kometni banky, a.s., Hypotai banky, a.s. a Volksbank CZ, a.s..

Tabulka ¢. 7 — Rentabilita vlastniho kapitalu — ROAE za obdbi 2002 — 2006
2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006

5,33% 9,77% 15,170 13,10% 17,74%

Zdroj: Internetové stranky Raiffeisenbaals,

Graf ¢. 3 — Rentabilita pramérného vlastniho kapitalu — ROAE vybranych bank za
obdobi 2002 — 2006
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Zdroj: Vyracni zpravy jednotlivych bank
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4 Analyza poskytovani hypoténich uvéra Raiffeisenbank, a.s.

4.1 Produktovarada

KLASIK - je zékladnim hypotaim Uwrem, ktery Raiffeisenbank, a.s. poskytuje.
Jedna se o typicky hypdts elovy Owr k zajiseni vlastniho bydleni. Objekt &xu
nemusi byt na GzentiR a Zadatelem fife byt fyzick4 osoba - ¢an CR, oktan EU

s povolenim k fechodnému pobytu delSimu nez Zsiee, k dlouhodobému nebo
trvalému pobytu a cizinec z lenského statu EU s povolenim k trvalému poby€iRv
Pravnicka osoba #iZe byt pouze v kombinaci s fyzickou osobou cizincena
piedpokladu, Ze vznikla a funguje podieskych zakoi. Pro zaji&ni je pozadovana
vinkulace poji&ni nemovitosti, vinkulace Zivotniho poj#ti (pi zastavni hodneét
nemovitosti nad 70 %) a rozh@iddolozku (i zastavni hodnétnemovitosti nad 90% a
vzdy u cizin@ z n&lenskych stat EU).

STABILITA je &elovy hypoténi uwr kombinovany s kapitalovym Zivotnim
pojisttnim. Splaceni jistiny je zaj&to zastavou pohledavek z Zivotniho pejist
dluzniki, pricemz splatky Urok jsou nesicni. Banka umoiuje nastaveni
individualnich splatek jistiny v zavislosti na sjethé vyplat pojistného plini. Souet
pojistnych ¢astek sjednanych ve smlouvach musi byinggmenSim shodny se
sjednanouc¢éstkou hypoteniho GOvru (mize byt sjedndno vice pojistnych smluv)
Pojis€ni musi byt sjednano profipad doziti a smrti a pojistné musi byt placeno
meésicné nebo étvrtletné (platby jednou rene banka akceptuje jen do 70 % zastavni
hodnoty nemovitostd je nutné ho zagiat do vypd@tu bonity klienta. Zadatelem iize
byt fyzickd osoba - afan CR, oan EU s povolenim kipchodnému pobytu del$imu
nez 3 mesice, k dlouhodobému nebo trvalému pobytu a cizmeelenskéeho statu EU
s povolenim k trvalému pobytuGR. Pro zaji&ini je pozadovana vinkulace pofist
nemovitosti, rozhotl doloZzka a zastavni smlouva k pohledavkam z Ziwotmpojiseni
ve stoprocentni vySi @wu. Banka akceptuje taxati&rnvyjmenované pojistky u 13
pojistoven (UNIQA, Ceska pojigovna, ING. Nationale Nederlanden, Komwr
poji&ovna, Kooperativa, CSOB Pojigovna, Pojigovna Ceské sp#telny, Prvni
americkoeeskd pojisovna — AMCICO AIG Live, Allianz, AXA Zivotni pdpgna a.s.,
Generali pojigovna, Viktoria Volksbanken pajgvna, AEGON poji®vna)

STABILITA invest je modifikaci hypoténiho 0wru kombinovaného

s zivotnim investinim pojisSénim (vwyhradr® s jednou pojistnou smlouvowastnika
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averu, ktery doklada fijem) a nelze akceptovat hrazeni pojistného &tmavatelem.
Splaceni hypotmiho G&ru je vtomto pipact zajiS€no z vynosu investniho
Zivotniho pojiséni, picemz splatky arok jsou nesiéni. Na rozdil od fedchazejiciho
produktu je zde moznéa pouze jedina pojistkaérje poskytnut v maximalni vysi 80 %
zaplaceného pojistného za celou pojistnou dobu ngjeal Vv pojistné smlogy
Zadatelem ze byt fyzick& osoba - ¢an CR, oktan EU s povolenim kipchodnému
pobytu delSimu nez 3 d&sice, k dlouhodobému nebo trvalému pobytu a cizinec
z n&lenského statu EU s povolenim k trvalému pobyt@€Rv Banka akceptuje
investiéni Zivotni pojiséni pouze od pojioven UNIQA pojifovna, ING poji§ovna a
Generali pojisovna panka do budoucna piia s roz&tenim nabidky akceptovatelnych
investenich zivotnich pojistek).

UNIVERZAL (tzv. americka hypotékgedna se o neéélovou hypotéku, coz
znamena, Ze k ni neni mozfe¥pat statni finatni podporu a zaplacené troky nemohou
piijemci Uvru odp@itat od zakladu danz prijmt. Na rozdil od klasickych hypateich
avéru je zde vzdyerpani pevodem na &et klienta k jeho volné dispozici. Maximalni
vyse poskytnuti G&ru je do 70 % zéastavni hodnoty nemovito€grpani je standardn
jednorazové, ficemz kéerpani musi dojit do 6 ¢miail od schvaleni (ru. Vzhledem
k tomu, Ze tento (& ma charakter spi@bitelského U&u podle zédkona&. 321/2001
Sb., ma klient pravo provést kdykoliv mitidanou splatku, a to do vySe nesplacené
jistiny (banka si za mim@dnou splatku d¢tuje poplatek ve vysi 1 % Zquasre
splacené jistiny a pozaduje, aby klient bance ozindidnovanou mim#&adnou splatku
alespai 30 dni ged zamySlenym terminem splacedatelem raze byt fyzicka
osoba - obanCR, oltan EU s povolenim kipchodnému pobytu delSimu nez 8sice,

k dlouhodobému nebo trvalému pobytu a cizinec &emského statu EU s povolenim
k trvalému pobytu 'R. Pro zaji&ni je pozadovana vinkulace pofit nemovitosti a
rozhodti dolozka.

EQUI - podstatou tohoto hypdtgiho Uvru je skuténost, Ze klient prokazuje
bance schopnost splacet ¢livpouze vypldnim Zzadosti o (& obsahujicicestné
prohlaSeni o fijmech a majetku. Zadatel tak pouze vyplni zvlasthdost s fedrs
ovérenym podpisem a jiné doklady dijmech jiz nepedklada. Pokud se jedna o
Gcelovy Uwr je (Kelovost U¥ru dokladana a kontrolovana vipghu ¢erpani. Objekt

Uvéru se musi nachazet na GzefMR a zadatelem fite byt pouze alan Ceské
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republiky. Uwr se poskytuje do maximalni vyse 50 % ze zastagdnbty. Tento Gsr
se ned4 kombinovat s Zivotnim pgjiim a je zde vzdy nastavena produktoyiéapka
v zavislosti na typu produktu, vysi &w dle procenta z odhadu nemovitosti, typu
zastavy, Gelu a U¥roveé historii. Zastavovana nemovitostize byt ve vlastnictvi i jiné
osoby, nez je hlavni Zadat@l takovém fipad¢ jsou vedlejSimi Zadateli o é&vvzdy
vSichni spoluvlastnici takové nemovitostl) avéra nad 5 mil K musi Zadatel povirin
piedlozit notésky zapis s uznanim dluhufiyoleni k gimé vykonatelnosti ariit
vécné pedkupni pravo ve progph banky na zakladzvlastni smlouvy o izzeni
piedkupniho prava. Vzhledem ktomu, Ze banka nefufanaktivity v odétvich,
definovanych jako néfpustné, neni mozné poskytnout éeldovy Owr Zadateim, ktei
deklaruji nebo prokazujiifjem z taxativé vyjmenovanych odstvi, aby nedoSlo ke
skrytému financovani takového podnikariap® vyroba zbrani nebo vojenského
zarizeni, kasina, hraci automaty a sazkové karteghdyroba jaderné energie, sportovni
kluby, ilegalni aktivity, multi-level marketing, [pmgrafie, apod.)

PROFIT — je ugen k financovani nemovitogti komeenich prostor, kancela,
hoteli do 20 lizek, penzialy nevyrobnich prostor,.,.penerujicich pro Zadatel&ijmy
z prondjmu podle § 9 Zakona o daniifjmpu, a to i v fipac, Ze nemovitost vyuziva
Zadatel casténé k vlastnimu bydleni. Klient zde dhe do pijma ke splaceni
hypote&niho uUwru (bonity) zapaitat mimo standardnich polozek také&ijmy
Z ndjemného z nemovitosti, pokud jiz existuje naesmlouva nebo smlouva budouci
o smlou¥ najemni, eventuatnodhadce stanovi v odhadu vynosovou metodou budouci
hodnotu ngjm. Klient v tomto gipadt maze do svych fijmt zahrnout 55 %istého
najemného bez sluzeb, stanoveného odhadcem v rddin@du nemovitosti. Tento
produkt se neposkytuje Vipac, Ze Zadatel o @& ma v ednmétu svého podnikani
prondjem nemovitosti nebo vykazujéijmy z prondjmu jako fimy ze samostatné
vydéle¢né ¢innosti a pokud je zagnem koug@ nemovitost od spodmosti, ve které je
Zadatel spolikemc¢i statutarnim orgadnem. Tentodinse neda kombinovat s Zivotnim
pojistnim a je zde vzdy nastavena produktokiéggka.

VARIABILNI HYPOTEKA — princip tohoto hypotsiho Gwru je obdobou
kontokorentniho &ru, tzn., Ze je nastaven &revy rdmec a v ramcidp je mozno
libovolng ¢erpat, snizovat Werpanouwastku, vklady na det, cerpat opakovaf) odlozit

splatku apod. Doba, po kterou je nastavetrawy ramec, je ve smlogwoznaena jako
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obdobic¢erpani. U anuit& splacené hypotéky se obdateirpani sjednava na polovinu
doby trvani Ug¥rové smlouvy, u hypotéky vazané na zastavu pohlgdavzivotniho
pojiStni je nastaveno po celou dobu platnostiravé smlouvy.

Produkt je pedevSim ufen lidem, kt& ch&ji mit na svém &u v bance
pohotovou rezervu pém na nepedvidané vydaje a zaravech®ji mit moznost
ovliviovat splaceni hypotaiho Owru podle své okamzité finani situace. Tato
variabilni hypotéka riwe byt pochopitekh poskytnuta jen jako nédélova a lze ji
poskytnout s jednordzovou splatnosti (kombinaceivar@m pojiSenim) nebo

s odloZzenym splacenim anuity.

4.2 Zhodnoceni technickych parametit hypote¢nich Gvéra

Vtéto podkapitole jsem zfidval technické parametry hypétech Owra
poskytovanych Raiffeisenbank, a.s. platné k 31(B/2@ nasledh jsem provad
komparaci jednotlivych paraméts parametry u konkurénich produki.

Pro zjednoduSeni jsem dale vychazel ztechnickgemameti zakladniho
nosného produktu hypateiho bankovnictvi Raiffeisenbank, a.s., ted¢rnavkKLASIK,
ktery je nefasgji uzavirdn, a komparace s produkty obdobného &tema bude
piehledjSi. Komparaci s konkurénimi produkty budu provad se temi
nejvyznamgjSimi bankovnimi institucemi na poli hypétgho bankovnictvi, tedy
s produktyCeské sptitelny, a.s., Hypoténi banky, a.s. a Koménmi banky, a.s..

V néasledujici tabulce jsou uvedeny technické patamhypoténiho Gwru
sd'azené podle vyznamnosti ze strany klienta. Data giskal z dotaznikového geni,
kdy bylo respondefim predloZzeno sedm parameta ti meli dle svého uvazeni rozbi
10 bodi mezi vySe zmigné parametryfbody mohly byt fidéleny jednomu, vice nebo
vSem parameifim, vzdy v celkovém séu 10 bod). Respondenti odpovidali na otazku:
.Které parametry jsou pro Vas neéjdzit¢jSi, pokud byste se rozhodovali mezi
hypote&nimi awry”“. Celkem odpowdélo 104 respondenit Dotaznikové Séeni jsem
provadl v obdobi od 15.2.2007 do 31.3.2007. Vzor dotazmietré jeho vyhodnoceni

je uveden v filozec¢. 3.
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zékazniki banky

technicky parametr pocet bodi | procento koeficient
arokové sazby 566 54,42% 0,54
poplatky 211 20,29% 0,20
administrativni narénost 73 7,02% 0,07
min. a max. délka @u 66 6,35% 0,06
doba k vyizeni U¥ru 57 5,48% 0,05
fixace urokové sazby 39 3,75% 0,04
min. a max. vySe Wvu 28 2,69% 0,03

kontrolni sou¢et 1040 100,00% 1,00

Zdroj: Vlastni vyzkum

4.2.1 Urokova sazba
Urokova sazba je pro klienta prvnéoy o kterou se zme zajimat v fipadt zajmu o
hypote&ni Owr, coz vyplyva i z tabulkyislo 8. V podstadt namiika, kolik nas bude
avér ve finale stat, tedy kolik zaplatime bance zaiy§pné penizgpokud budeme
abstrahovat od poplaika pfipadnych sankci)de vSak narazime na prvni problém a
tim je délka fixace urokové sazby. Pokud vezmemavahu rostouci trend
v kratkodobych fixacichv cervenci 2006 bylo 92,77 % hypabéch Uvri sjednano
s fixaci do 5 let, viz grad. 5), pak je #ejmé, Ze klient znéa cenu, za kterou 8jépje
penize pouze proast obdobi. Banky v ramci konkukgnho boje o zakazniky lakaji
v reklamnich spotech klienty na nizké Urokové safiy veejnosti propagovana
arokova sazba je tém vzdy s jednorni fixaci, pokud neni uvedeno jinak, a za
nejoptimal@jSich pedpoklad, které klient zpravidla nemusi #plat) ovSem po
obratce Urokové sazby saibe stat a také se takjd, Ze banka stanovi na dalSi fira
obdobi vySSi urokovou sazbu, nez ktera odpovidaend irokové sagly zavislosti na
aktualnich sazbactCNB. V sowasné dob v3ak banky zavaff zjednodu3ujici
proceduru fi refinancovani hypotaich Uwra, tedy zaplaceni jedné hypotéky jinou
hypotékou u jiného finamiho Ustavu za vyhodjsich podminek, coz by do budoucna
mohlo praktiky undlého navySovani drokovych sazeli pbratkach fixaci podstatn
utlumit.

Velmi dalezitym ukazatelem, Uzce souvisejici s Urokovoubsazhypoténich
avéra je tzv. RPSNrocni procentni sazba naklajl Zahrnuje nejen vysi tmich Groki

v procentech, ale i veSkeré poplatky gréwm souvisejici. Jedna se o parametr, ktery
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souhrni vypovida o rénich nakladech na éwa uvadi se i v (&rové smlou¥. Klient
by mél vzdy pri uzavirani agrové smlouvy znat vySi RPSN pro nadchazejicidina
obdobi. Raiffeisenbank, a.s. vySi RPSN uvathp v Uwrové smiou.

Trzni vyvoj Urokovych sazeb a nizce nastaveny @mirhlrokové sazby'NB
daly v poslednich letechignivy vyvoj hypoténimu bankovnictvi. Pro ilustraci uvadim
v nésledujicim grafu tzv.FINCENTRUM HYPOINDEX internetového portalu
fincentrum.cz, ktery fedstavuje vazenou fnérnou urokovou sazbu poskytnutych
hypote&nich Owra v ¢ase od 11 bank za obdobi odtha 2003 do tezna 2007.

Graf ¢ 4 — Vyvoj vazenych pimérnych urokovych sazeb poskytnutych
hypote¢nich Gvéra od kvétna 2003 do lfezna 2007

5,50%
5,30%
5,10%
4,90%-+
4,70%-+
4,50%-
4,30%-
4,10%-
3,90%-+
3,70%-+
350 t+—H+—-—-""-"7- -+ -+ - - """+ T T T T

Zdroj: Vlastni graf sestrojeny na zakkadat z internetového portalu http://fincentrum.idrez

Z grafu lze vyist, Ze vyvoj drokovych sazeb hypétéch (nvra v CR ma
celkow klesajici tendenci,igtemz historického minima bylo dosazenoevvenci 2005
kdy vazena pgimérna urokova sazba poskytnutych hygoieh Uvra od 11 bank byla
na arovni 3,62%. Od tohoto minima sice urokova mstaupla piblizné o 0,6
procentniho bodu, coZ v porovnaniis/&Simi lety je stale na velmi nizké drovni.

Vychozi Urokové sazby u sledovanych hypgateh Owra jsou uvedeny
v tabulkach¢é. 9 a 10. Mlezité je dodat, Ze se jedna o nejnizsi, bankouadakanée
arokové sazby, tzn. Ze klientie u daného @vu s odpovidajici vysi zastavni hodnoty
a doby fixace dostat urokovou sazbu vysSi, které@dséji od jednotlivych parameitr
daného G¥ru a je stanovena automaticky presinictvim kalkulatoru sifpadnou

moznosti zriny opraviénou osobou v ramci dovoleného rozhrani.
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Tabulka ¢. 9 — Minimalni vySe urokovych sazeb u vybranych fpgoteénich
produkt @ do vySe 70% zastavni hodnoty nemovitosti k 31.3.20

. doba fixace
Hypoteenl avér l1rok | 5let | 10let | 15 let
lgomeréni banka, a.s. - KLASIK 3,37% 4,01% 4,30% 4,44%
Ceska spiitelna, a.s. - Hypotékaeské
spaitelny 3,39%| 4,19% 4,69% 4,99%
Raiffeisenbank, a.s. - KLASIK 3,56% 4,07% 4,36% 7448
Hypote&ini banka, a.s. - Hypatei Owr 3,74% | 4,35%| 4,78% 4,78

Zdroj: Oficialni internetové stranky uvegeh bank

Tabulka ¢. 10 — Minimalni vySe arokovych sazeb u vybranych ypoteénich
produkta do 100% vySe hodnoty nemovitosti k 31.3.2007

Hypote¢ni Gvér UM PEIEE
lrok | 5let | 10let | 15 let
Komegni banka, a.s. - PLUS 3,63% 4,32% 4,58% 4,69%
Ceska spiitelna, a.s. - Hypotéka 100%| 3,99% 4,79% 5,39% %,59
Raiffeisenbank, a.s. - KLASIK 4,06% 4,57% 4,86% 7894]
Hypoteini banka, a.s. - Hypatei Owr
do 100% 4,149 4,75% 5,18% 5,18%

Zdroj: Oficialni internetové stranky uvegeh bank

4.2.2 Fixace urokoveé sazby

Kazda banka nabizi¢kolik délek fixaci u jednotlivych produkt(banka nize mit

v ramci jednotlivych produlitrozSienou délku doby fixace oproti jinym, ji nabizenym
standardnim délkam fixaceMezi standardni délky fixace patl,3,5,10 a 15 let.
V tabulce¢. 11 jsem uved| u sledovanych bank délku ji nabjclerfixaci arokovych

sazeb u hypot@ich U\&ra.

Tabulka ¢. 11 —Délky fixaci nabizenych bankami u hypotmich Gvéra k 31.3.2007

pocet
Hypoteéni avér deélky fixaci druht
fixaci
Komerni banka, a.s. - KLASIK 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10/1511
Raiffeisenbank, a.s. - KLASIK 1,2,3,4,5,6,7,10,15 S
Ceska spiitelna, a.s. - Hypoték@eské spitelny | 1,2,3,4,5,10,15,20 8
Hypote&ini banka, a.s. - Hypatei awr 1,3,5,10,15 5

Zdroj: Oficialni Internetové stranky uvedenychmbka
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Raiffeisenbank, a.s. dle go jednotlivych fixaci drzi pewnkrok s vedoucimi
konkurenty na trhu a ve srovnani s ostatnimi sreangmi bankami skafila
k 31.3.2007 jako druha v p nabizenych fixaci u standardniho hygatbo produktu.
Nutno dodat, Ze fixani doby na 2,4,6 a 7 lettipyly teprve v pibéhu roku 2007 a
jejich zavedeni souvisi s integrami procesy s eBankou, a.s., ktera tyto dinaobdobi
nabizela u svych hypateich Uwri.

Graf ¢. 5 — Podily hypoténich Uvéria dle sjednané doby
prosinec 2005

5 let; 42,63%

‘l 10 let; 0,97%

ostatni; |@ 1 rok
| 3 roky
. |5 let
! 10 let
28,46% 1 rok; 21,769 " €

M ostatn
¢ervenec 2006
ostatni; 6,73%
10 let; 0,50%
1 rok; 34,40%
5 let; 32,619
m 1 rok
H 3 roky
|5 let
| 10 let
3 roky; W ostatn

25,76%

Zdroj: Vlastni grafy sestrojené na zakéadiat z internetového portalu http://fincentrum.idrez

Pro ilustraci sotasného trendu v obkb kratkodobych fixaci jsem uved|
piedchazejici dva grafy, ve kterych jsou znazoynpodily hypoték podle sjednané
doby fixace v roce 2005 a 2006, z nichz je patmigntace na Gy s jednoroni fixaci
arokové sazby. Whec poprvé v novodobé histoéeského hypotmiho bankovnictvi se
staly nefastji sjednavané hypotéky s fixaci na jeden rok. Tenmd souvisi jednak



e

dnes umotuji klientam pii obratce urokové sazbikonec jednoho fixaiho obdobi a
zacatek nového s novou urokovou sazboshuté€nit mimoraddnou splatku Gru bez
sankci. ivod zneny je Zejmy, jestlize se podivame na gta#. V prosinci 2005 byly

s

si proto tuto nizkou sazbu zafixovavali ndileté obdobi.

4.2.3 Délka poskytnutého ugru
Hypote:ni awry se obectéifadi k dlouhodobym @rim, tedy s dobou splatnosti nad 15
let. Banky si v ramci jednotlivych @wovych produkli stanovuji minimalni a maximalni

hranice délky splatnosti, jejichZz hodnoty jsou useygv tabulce. 12.

Tabulka ¢. 12 — Minimalni a maximalni hranice splatnosti hypte¢nich produkti
k 31.3.2007

minimalni maximalni

Hypoteeni aver doba splatnost|doba splatnost

Raiffeisenbank, a.s. - KLASIK 5 let 40 let
Hypote&ini banka, a.s. - Hypatei Owr 5 let 40 let
Komerni banka, a.s. - KLASIK 5 let 30 let
Ceska spiitelna, a.s. - Hypoték@eské spiitelny 5 let 30 let

Zdroj: Oficialni internetové stranky uvedenychmka

Raiffeisenbank, a.s. spolu s Hyp#ié bankou, a.s. jsou k 31.3.2007 jedinymi
bankami na trhu, kter4 nabizi delSi maximélni damlatnosti jak 30 let(tato
prodlouzena doba splatnosti je v platnosti u Reéfiebank, a.s. teprve od 1.3.2007 a
s ohledem ke konkurémimu boji se dafedpokladat, Ze ostatni banky se k této hranici
zachou postupa pridavat) Podminkou pro poskytnuti takto dlouhé doby sjistin
avéru je, Ze vroce splatnosti & bude dluZznikovi, ktery dokladovaltijem
maximalré 70 let.

Ve s¢té je obecw trend v poskytovani dlouhodobych hypoteh Owra,
nagiklad v Anglii je tetina hypoténich Uwra se splatnosti delSi jak 40 let a dokonce 2
ze 125 anglickych poskytovatehypot&nich GOwra, které portdl MoneyExpert.com
sledoval, poskytuji (&ry se splatnosti delSi jak 50 |€z0)
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4.2.4 Minimalni a maximalni vySe hypoté&niho Uvéru

Maximalni vySe nize byt utena v absolutnim vyjd&edni nebo v procentnim vyjéehim

Z ceny zastavované nemovitosti. Zatimco horni Ivrabsolutnim vyjateni nema pro
klienty wtSinou omezujici charakter, nabee pohybujeadow v desitkach milio
korun, popipact je bez omezeni, procentni vyjédi z ceny zastavované nemovitosti
naopak limituje Zadatele o &v Plati zde ma Ungra, tzn., Zze¢im vysSi procento
Z ceny nemovitosti twd vysi Uwru, tim vySSi je Urokova sazba.

Naopak minimalni hranice hyp@ét@ho Uw¥ru je porgkud zavadjici okrajovy
parametr. Nebdvzhledem k trznim cenam nemovitosti a stavebnfahige evidentni,
Ze tento faktor neysobi nikterak limitujicim charaktere(pokud by klient @ zajem o
zafinancovani jeho bytovych peb vcastce nizSi nez je minimalni vySe hygoiieo
averu, mize vyuzit nafiklad spotebni Uvr, kreditni kartu, apod.).V nasledujici

tabulce uvadim minimalni a maximalni vysicéw.

Tabulka ¢. 13 — Minimélni a maximalni vySe hypoté&nich produkti k 31.3.2007

inimalni maximalni vySe Uwru
Hypote¢ni Gvér mme M absolutni| v % z cen
vySe uru ol © 2 (B
vySi nemovitosti
Ceska spiitelna, a.s. - Hypotéka 100% neni neomezendl00%
Komegni banka, a.s. - PLUS 200 tigK neomezenp 100%
Hypote&ini banka, a.s. - Hypatei awr 100%| 300 tis K& | neomezenp 100%
Raiffeisenbank, a.s. - KLASIK 100% 300 tig K 30 mil K¢ 100%

Zdroj: Oficialni internetové stranky uvedenych kan

| kdyZ na rozdil od ostatnich bank ma Raiffeisekbans. omezenou absolutni
Po

v Raiffeisank, a.s. vzit & vySSi nez je

maximalni vysi 0¥ru, nejednda se o striktni limit, ktery nelzerekrctit.
individualnim schvalenim je mozno si

deklarovanych 30 mil K

4.2.5 Doba pokebna k w¥izeni 0véru

Dobou pro vyizeni G¥ru se v tomto fipadt mysli doba mezi podanim Zadosti Gl
piipravenim smlouvy k podpisu. Jéeba si ovSem wdomit, Ze samotnému podani
kompletni Zadosti o W se vSemi nalezitostm(tj. doklady, potvrzeni, odhad

nemovitosti, pojistné smlouvy,.pfedchéazi ufitd doba paebna k obstarani¢chto
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nélezitosti. Tato doba je ovSem $lm kompetenci klienta a banka tentas neniZe
prakticky ovlivnit, proto se ve svém hodnoceni tgshi vytizeni Owru, wnuji od
chvile podani kompletni Zadosti do dobippavenosti smlouvy k podpis(zanerné
neuvadim do doby podpisu smlouvy, nekiient nemusi mit hnedrippripravenosti
smlouvycas a tim vzniknéasova prodleva, kterou ne&ire banka ovlivnit).

Snahou bank v rdmci konkurariho boje je zkracovani této délky. Z§ist
téchto dob jsem provétijednak progednictvim bankou oficiafhdeklarovanych dob a
dale pomoci dotazniku Wippze¢.2. Pro konéné hodnoceni v podkapitote 4.2.8 jsem

vychazel z informaci od fingnich poradg.

Tabulka ¢. 14 — Doba pokebnd k vy¥izeni hypot&niho Uvéru

doba zjisténa
deklarovana | na zaklad
Hypote¢ni Gvér doba (patet dotazniku
prac. dni) (pocet prac.
dni)
Ceska spiitelna, a.s. - Hypoték@eské spiitelny 3 3
Hypote&ini banka, a.s. - Hypatei awr 3-5 4
Raiffeisenbank, a.s. - KLASIK 5 5
Komekgni banka, a.s. - KLASIK 14 5

Zdroj: Oficialni internetové stranky uvedenyadnk a vlastni dotaznikové i

4.2.6 Administrativni naro¢nost pii vyrizovani hypoteniho Gvéru
Administrativni narénosti se mysli mnoZstvi a rozsah fornitwaokladi, potvrzeni a
jinych dokument, které je pdtba dolozit k Zadosti o &ém V poslednich letech je
shahou bank zjednodusit administrativni gaost @ poskytovani hypotaich Uvra a
tak tyto Owry vice giblizit klientovi. Banky se v poslednich letech Zitya v ramci
konkurertniho boje snizit pget potebnych dokumeiitke schvéleni (&ru a mnohé
vyuZivaji snizené poZzadované administrativy ve Bvycarketingovych aktivitach.
Tento trend Ize vysledovat i u hypobéch Uvri, ovSem jen v omezené ifej nebd
vzhledem k charakteru hypdtéch Uvrid, tedy hlave k primérné vySi G¥ra, jejich
délce, legislativ a hlavié jejich zajiS€ni, nelze pliS ze sodasnych pozadawvk
slevovat.

Standarda se na zakladorienta&niho propdétu vypciitaji jednotlivé parametry

avéru (typ hypoténiho produktu, délka splatnosti, délka fixace, angk sazba, vysSe
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anuitnich splatek,...a stanovi se ptgbné dokumenty a potvrzeni, které budeqizd
dolozit k zadosti o (. Poté Kklient oficidlda pozada o (& pomoci bankou
standardizované Zzadosti o d&ivs @ilozenymi pozadovanymi dokumenty. Jsou to
piedevsim doklady, které idkazre dokladaji pijmy klienta, doklady prokazujici
vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi zastavované netoeti v podol listu vlastnictvi
z katastru nemovitosti nébo z pozemkovych knihnabyvaciho titulu, snimku
z pozemkové mapy, apod., &@eny odhad ceny zastavované nemovit¢stfotografii
zastavovaného objektyrovedeny podle poZadavkjednotlivych bank, doklad o
pojistni nemovitosti, doklad o uzganém Zivotnim pojighim klienta, atd.

Zhodnoceni administrativni namosti jsem pvodné ch&l provést pomoci
komparace p&iu pozadovanych dokumeént jejich rozsahu, kdy jsem ¢htvychazet
z modelového fipadu. Po shromaédi potebnych informaci pro vytweni gehledné
komparativni tabulky jsem v3ak doSel k & &y Ze vSechny srovnavané banky maji
témef naprosto stejné naroky na mnoZzstvi a rozsah pezaagoh dokumerit Proto
jsem od vytveeni takovéto tabulky upustil a uvedl zde jen vSealepehled
pozadovanych dokumeanka vSechny banky, bez komparace.

K Zadosti o Gvr je zapotebi dolozit:

- Potvrzeni o vysi fijimu od zangstnavatele nebo davého giznani
srazitkem finatniho &adu Zadatele o hypotéku, fipadré
spoludluznik ¢i ruciteha.

- Podklady k nemovitosti, k niz mé byttizeno zastavni pravo —
original aktualniho vypisu z katastru nemovitostfiginal snimku
katastralni mapy, nabyvajici titul k nemovitostidek je uveden
sowasny vilastnik i to, zda na ni nevazne jiné zastprdnioci vécné
bifemeno, ocefni nemovitosti zpracované smluvnim odhadcem
banky.

- P koupi nemovitosti — smlouva nebo jeji navih smlouva o
smlouw budouci.

- U koup stavebniho pozemku — dolozeni, Ze pozemek {enur
k zasta¥ni (stavebni povoleni, Gzemni rozhodnuti), vigdd

stavebniho tadu.
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- U koups druzstevniho podilu — smlouva éepoduclenskych prav a
povinnosti, doklad calenstvi Fevodce v bytovém druZzstvu (riap
potvrzeni clenstvi, list vlastnictvi fednEtné nemovitosti,..)

- P¥i dhrad ¢lenského podilu — kupni smlouva ugava s bytovym
druzstvem a prodavajicim, list vlastnictvi, kopigisu z obchodniho
rejstiku bytového druzstva, vyzva bytového druZzstva tadh

¢lenského podilu, ...

Mimo dokumenty pdebné k doloZeni Z&dosti o divje ttreba se zminit o
dokumentech, které jsou naslédrutné pro postupn&rpani G¥ru. Jedna se zpravidla
o faktury za stavebni prace a material, které bapdstup® proplaci dodavatém,
pop. aktualni ocetni sokasné hodnoty rozest&ve nemovitosti. Jediné rozdily, které
v ramci jednotlivych bank existuji, jsou &ponerné nepatrné a jerttko srovnatelné,
jde predevSim o interni postupy banky aith k doloZeni doklail Problematikou

internich postuf a celého t&roveho procesu se zabyvam dale v podkapitole 4.3.

4.2.7 Poplatky
NejvétSi polozkou, co se tyka poplatlsouvisejicich s hypotaim Gwrem, je poplatek
za posouzeni zadosti o div Raiffeisenbank, a.s. na rozdil eské sptitelny, a.s.,
Hypoteini banky, a.s. a Komari banky, a.s. ma posouzeni Zadosti érdarma a
klient plati poplatek az za poskytnutiétw, tedy pi podpisu smlouvy o &, coz je
velmi vsticné gesto ze strany banky a podstatny argumeahkukergnim boji (klient
miZze u banky podat zZadost, ktera se zpracuje a vyh@e® smlouva o0 éw a
v pripace, Ze si klient v tomto stadiu &ivrozmysli, nemusi platit Zadné poplatky ani
sankce) DalSimi poplatky jsou poplatek za vedeni¢nmvého @tu, ktery se plati
meésicné, poplatky zaterpani U¥ru, (zpravidla pi postupnémierpéni) za potvrzeni o
zaplacenych Urocich, za poradenstvi nad rameca@midh sluzeb, za vyzvy k uhgad
a upominky a poplatky za zmy, dale pak poplatky saékiho charakteru néajklad za
mimoradné splatky &ru, Uroky z prodleni, sankce za neédgpani dohodnuté vySe
avéru, poplatek za nespini zavazk definovanych v G&ové smlou¥, apod.

V sowasné dob nékteré banky vetn: Raiffeisenbank, a.s. zavadi tzv.

.hypodny*, kdy banka nabizi hypatei Owry bez vstupnich poplatka klienti tak
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mohou uSett radow tisice korun. Tyto akce provadi Raiffeisenbang, giblizné 3 — 4
roéné vzdy po dobu 2 diy kdy bshem tchto bezpoplatkovych akci banka zaznamenava
velky nafist zajmu ze strany Zadaled Uwr a podanych zZadosti. Celkbse détici, ze
Raiffeisenbank, a.s. upfatje politiku nizkych poplatk co se tye hypoténiho

bankovnictvi.

Tabulka €. 15 — Poplatky souvisejici s hypot®im Gvérem k 31.3.2007

vedeni
Hypoteéni avér posouzeni zadosti o G aétu
mésiéné
0, i -
Hypote:ni banka, a.s. - Hypatei Gwr O'7m§x(n2"5r,] 0%8 0?@ K 150,- K&
e - 0,8 % (min. 6.000,- K
Raiffeisenbank, a.s. - KLASIK max. 29.000,- k) 150,- K&
" 0,8 % (min. 9.000,- K
Komegni banka, a.s. - KLASIK max. 28.000,- k) 150,- K&
v v 0 i -
Ceska spiitelna, a.s. - Hypotéka@eské r%’gxngmégbg-'?ﬁoa’afs 150 - K
spditelny mil K& min. 35.000,- k)

Zdroj: Oficiélni internetové stranky uvedenyamnhk

4.2.8 Zhodnoceni technickych parameftr v komparaci s konkurenci
Nyni se pokusim na zaklattomparace s konkuren@eska sp#itelna, a.s., Hypouni
banka, a.s. a Koméni banka, a.s.ukazat a posoudit, jak si Raiffeisenbank, a.gi sto
v porovnani s nejvyznanj$imi poskytovateli hypotamich Gwru vCeské republice
v oblasti technickych paramétr

Vychodiskem pro toto srovnani mi bude tabudkeB, kterou jsem vytvd na
zaklad dotaznikového Sani, kde jsem u respondérgjistoval, ktera kritéria jsou pro
respondenta nejtezit¢jSi, pokud by se rozhodoval pro hyp@ie uwr. V porovnavani
jednotlivych kritérii v podkapitolach 4.2.1 az &.2jsem vzdy vytveil prehlednou
tabulku s pgadim od nejlepSiho, jak se ktera banka se svym ynoshypoté&nim

produktem umistila. Celkem jsem tedy vzdy srovndvbhnky ¥. Raiffeisenbank, a.s..
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Podle psadi umistni u jednotlivych kritérii jsem udoval body, a to tak, Ze nejlepSi
vzdy ziskal 4 body a nejhorsi 1 b@mblkem za kazdé kritérium jsem tedyliidzdy 10
bodi (4+3+2+1), v pripacé Ze se ekteré banky umistily na stejném majstcklil jsem
kazdé z nich body z faali odpovidajici satiu bodi, které by ziskaly, kdyby se urftist
za sebou, patieno pa@tem bank, které se umistily na stejném dhidiyto body jsem
pak vynasobil fifazenym koeficientem pro dané kritérium z tabuik$.

V tabulce¢. 16 jsou ve sloupcich X uvedené ziskané bodyiadignejlepsi
mozny vysledek je 4, nejhorSi pak 1@ sloupcich Y jsou koeficienty odpovidajici
piislusnym kritériim a ve sloupci Z jsou hodnoty pgtongné hodnoceni ziskané
vynasobenim slougicX a Y. V poslednintadku jsou tyto hodnoty ze sloupZ seteny
a vyjaduji kongné umisini jednotlivych bank v ramci technickych paramejimi

nabizenych hypotaich U\ru.

Tabulka ¢. 16 — Zhodnoceni technickych parametr v komparaci s konkurenci
Komeréni | Raiffeisenbank,| Hypotegni Ceska
banka, a.s. a.s. banka, a.s. | sparitelna, a.s.

XY Z | XY Z | X| Y Z | X|Y Z

urokové sazby | 4 | 0,54/2,16| 2 | 0,54/ 1,08| 1 | 0,54/ 0,54| 3 | 0,54| 1,62

poplatky 2 |0,20/0,40| 3 | 0,20/ 0,60| 4 | 0,20/0,80| 1 | 0,20| 0,20

administrativa |2,5| 0,07|0,18/|2,5| 0,07| 0,18|2,5/0,07|0,18|2,5/ 0,07| 0,18

délka Gwrii 1,5/0,06|0,09|3,5| 0,06]| 0,21|3,5/ 0,06| 0,21|1,5/ 0,06 0,09

doba k vyizeni | 1,5/ 0,05/ 0,08|1,5| 0,05| 0,08 3 | 0,05/ 0,15| 4 | 0,05| 0,20

fixace ur. sazby| 4 | 0,04/ 0,16/ 3 | 0,04| 0,12 1 | 0,04| 0,04| 2 | 0,04| 0,08

vyse (¥ru 31]0,03/0,09| 10,03 003 20,03 0,06 4]|0,03/0,12

celkové body 3,15 2,29 1,98 2,49
Zdroj: Vlastni vypoet

Z tabulky je patrné, Ze Raiffeisenbank, a.s. seumgstila ze zkoumaného
pohledu naietim misg, v &sném zaw¥su zaCeskou spiitelnou, a.s., coZ je dle mého
nazoru velmi dobré umisii, pokud vezmeme v Uvahu, Ze banky, které seov tét
komparaci umistily fed Raiffeisenbank, a.s. majildizné Sestkrat ¥tSi bilartni sumu.
Navic v technickych parametrechiegila Hypote&ni banku, a.s., ktera i jakGeskéa
spditelna, a.s. a Komeéni banka, a.s. poskytujifiplizné o Sestajkrat vice

hypotenich Owri.
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Vysledky z této provedené komparace jsou pro Radfdank, a.s. velmi
piiznivé. Bance se diadlouhodol udrzovat pro klienty relativh prijatelné arokoveé
sazby i pes pondrné velky rozdil ve velikosti v porovnani s vedoucdjici na poli
hypote&nich produkii, coz je velmi dlezité, nebé, jak je z provedené ankety patrne,
bankovniho Ustavu, u kterého si §htzazadat o hypotai Gwr. Urokové sazby se
stanovuji na zakladprimarnich Grokovych sazeb stanovovanytiB a na zéaklad
fizeni aktiv a pasiv banky, tedy ziskavanim co mafgich zdrofi pro uwrovani(plati
zde gima andra, Zecim \etSi banka, tim magsSi potenciél k ziskani les8ich zdroj:
pro uwrovani).

Druhym nejdilezitéjSim hlediskem jsou poplatky a i zde drzi Raiffaeisank,
a.s. krok s konkurenci. Poplatky drzi na relatiumizké Urovni a pokiné casto
uskuté&nuje tzv. hypodny, tj. zpravidla 2-3 denni akce, KdyzZadatalm prominut
poplatek za podpis éwové smiouvy.

Banka nabizi ¢&kolik hypote&nich produki s miznymi vlastnostmi a
charakteristikami, nicménvétSina parametr vychazi ze zakladniho nosného produktu
KLASIK. Vyznamné je také poimné velké mnoZstvi délek fixaci.

Oblasti, kde by se #&a banka naopak snazit vice o zlepSeni,rg@vsiméas
potrebny k vyizeni. Domnivam se, Ze je v této oblasti velky poi&@ pro zlepSeniviz
nasledujici kapitola)

Dale stoji za zvazeni, zda v produktovych listeckadit maximalni vysi
poskytnutého (&ru, tedy owch 30 mil. K, jestlize banka v z&d dodava, Ze tato
hranice neni definitivni a po individualnim posooz@eni problém poskytnout &v
vySSi. Pokud vezmeme v Gvahu, Ze vys&iryivnez je obvyklé, prochazi intenziygi
kontrolou ze strany risk managementu, pak némod, pr@& uvadtt maximalni hranici,
ktera stej mize byt gekonana. Klient, ktery by ghzajem o vysSi i&r nez 30 mil. K
a uvidi v nabidce toto omezenipjge spiSe ke konkurenci nez, aby podstupoval
piipadné peripetie s odsouhlasovanim vyjin{kypoteni Gwry nad 30 mil. K pro
fyzické osoby jsou stéle spiSe raritou, ale i takn#Zze banka ppravit o pon@rnée

vynosny obchod)
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4.3 Uwrovy proces
Cely proces banka&leni do c¢tyi zakladnich fazi, iemz kazda faze spada do
kompetenci jednotlivych Usékv rdmci banky. Tyto faze jsoutipravné, schvalovaci,

realiza&ni a sprava Usra.

4.3.1 Fipravna faze

Zde se jednd o prvni kontakt klienta s bankou. Hsipo specialisté na poboe
seznami klienta se zakladnimi podminkami k ziskdmjipot&niho Owru u
Raiffeisenabank, a.s.i€devSim se jednd o &wvou solventnost, tzn. zda klient ma
dostatény prijem pro ziskani ru, dale splédni minimalniho pozadovanéhaiku,
moznosti pipadnych zastav,ipdmet Gvéru, apod. V kladném ffpact je na zaklad
vedeného dialogu zji&ta klientova pdeba a je mu nabidnut produkt, préj rza
danych podminek nejvyhodsi, pog. s rékolika moznymi variantami. Klient tak
obdrzi velmi pehledny formul& ,Orientatni prop@et‘ se vSemiciselnymi udaji
tykajici se jeho fipadu (Urokova sazba, vySeesicni splatky, poplatek za kigeni,
rocni procentni sazba nakladvzor splatkového planu, RPSN, apod.)

Klientovi je pak pedloZena Zadost o hypoétg Uwr vé. seznamu jednotlivych
piiloh - dokladi, které je nutno k Zadosti o &vprilozit. Tento seznam je v podéb
formul&e, do kterého pracovnik banky #&kuje klientovi ty doklady, které jedba
k doloZeni jeho konkrétnihdipadu. Jedna se o tyto doklady:

a) podklady poZzadované k zajist Uwru

- zajiS€éni nemovitostilodhad ceny zpracovany podle pozadabknky
ne starSi nez 12 dmia: obsahujici mimo jiné kopie vypisu z katastru
nemovitosti a snimek z katastralni mépgeodetického planu)
- Zivotni pojiséni v piipad poZadavku na hypaiei Owr Stabilita,
Stabilita Invest nebo Variabilni hypotéka kombino&as Zivotnim
pojistnim (pojistna smlouva, navrh na pojistku akceptovanou
pojissovnou a obchodni podminky, gododatek k pojistné smlagv

b) podklady poZadované k jednotlivymalim Gwru

- koups nemovitosti(navrh kupni smlouvyi smlouvy o budouci kupni
smlouy, pop~. nabyvaci titul s dolozkou o provedeném vkladatadtru

nemovitosti)
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- vystavba ¢i rekonstrukce nemovitost{smlouva o dilo, stavebni
povoleni, rozpget stavbyi zaneru)

- vyporadani majetkovych poni (smlouvaci dohoda podepsana vsemi
stranami, notésky zapis o rozdeni nebo zuZzeni spdteho jn@ni
manzek, rozsudek o rozvodu,...)

- refinancovani G&u pajcky (smlouva o G&u, cestné prohlaSeni,
vyjadeeni ritele — souhlaséritele s pedcasnou splatkou,...)

c) podklady k gijmim

- prijem ze zavisl&€innosti (potvrzeni o vysi pracovnihagipnu od vSech
zanestnavatet, v piipade, Ze Zadatel pobira mzdu ve fénve které ma
majetkovy podil a jedna se o malou organizaci, yéné i potvrzeni o
vynmerovacim zakladu socialniho pojpgi vydany od fislusné spravy
socialniho zabezgeni)

- prijem z podnikanipriznani k dani z fjmu fyzickych osob potvrzené
financhim Gradem)

- prijem z pronajmu dle 8§ 9priznani k dani z fijma fyzickych osob
potvrzené finathim Gadem, njemni smlouva, vypis cul kam
prichazi platby,...)

- prispivky, socialni davky, ostatni typyftipmua (prislusné doklady o
vynereni ostatnich gjm)

- prijmy ze zahrani (potvrzeni o vySi pracovnihoripmu od vSech
zanestnavatet, ne starSi nez 60 dni, vypisyezibého dtu s vyplacenou
mzdou za posledni 3 ¢Bice, daové p@iznani v gipadk prijmi
z podnikani,...§21)

U wvétSiny bankovnich instituci setippodani Zzadosti o hypatei Owr plati
poplatekiadows v tisicich korun, viz tabulk& 15. Raiffeisenbank, a.s. jako prvnCR
zavedla novinkua zatim jako jedna z mala bank ji uplaje) a sice, Ze poplatek za
poskytnuti U¥ru se naplati za podani zadosti, ale &zppdpisu smlouvy o hypotai
avér (tento poplatek je dale mozno reéliido splatek az na 5 letPokud by tedy klient
zazadal o hypotmi Uwr prostednictvim podani zZadosti o &v a ten by mu pak

z rejakého divodu nebyl schvalen, nebo by si klient v nteze U¢r rozmyslel, tak celé
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podani Zadosti jej nestalo nic v porovnani s ostadtribankami, kde je poplatek za
Zadost o Udr splatny pi podani zadost{pokud budeme abstrahovat o naklady na
porizeni pozadovanych dokladk zadosti o hypotai (Owr, predevsim odhad
nemovitosti a#zna potvrzeni)Banka tak podstupuje riziko, Zéipravné a schvalovaci
¢innosti jejich pracovnik nebudou klientem zaplaceny. Banka zde spoléh#& haet
pokud si klient necha vypracovat odhad nemovitastiktery musi zaplatit, tak nebude
v jeho zajmu, aby od zamysleného podpistrove smlouvy opustilfkazda banka ma
své smluvni odhadce a banka vyhotoveny odhad nestbyiro jinou banku zpravidla
neakceptuje, tudiz by klient za odhad pro jinoukbamusel zaplatit podruhé)

Domnivam, Ze poplatek splatny az ke dni podpisérawé smlouvy je velkou
konkurergni vyhodou, ovSem v posledni doporekud pozbyva na vyznamu, nebo
banky z&aly aplikovat tzv. bezpoplatkoveé dny, kdy klierkiei si podaji Zadost o év
ve stanoveném obdobi, jsou zpeo$tod placeni fizovaciho poplatku.

Pripravné a kalkukni ¢innosti mohou byt vykonavany také pr@stnictvim
externi prodejni sit tj. prostednictvim finagnich poradé@ a smluvnich partnér
banky.

Pripravna faze kafi kompletaci Zadosti o éw. Zadost o U§r musi byt
kompletni se v8emi nalezZitostmi ailphami a vlastnortné podepsand. Pokud u
n¢kterych doklad potrebnych pro podani Zadosti &tdance pouze kopie, je nutné, aby
Zadatel doneslip podani Zzadosti o @v original a pracovnik banky pak kopii &¥,
stejre tak, jako o¥ti totoZnost Zadatele a kompletnost celé Zadostié Rgpoténi
poradce zada Z&dost do systéméetms vSech navrhovanych podminek, pararinetr
podminekéerpani, zavazkklienta, pop. zavazk banky, navrhovanou urokovou sazbu
dle aktualniho sazebnikhypoteni poradce na pohe zadavajici Wr do systému ma
v odivodrenych pipadech pravomoc zmit Urokovou sazbu az o 0,5%, nez jaka
vychazi dle aktualniho sazebniku a kalkulatoow§ii si totoZnost Zadatele, zkontroluje
veSkeré pdtbné dokumenty a originalyifpZzenych dokumerit okopiruje a vlozi do

slozky, ktera nasledujici den dorazi di@diska schvalovani éw na centralu banky.
4.3.2 Schvalovaci faze

Zaslané elektronické Zadosti na schvaléskaji ve fronk k vyfizeni. Tato doba se

pohybuje pimérné okolo 3-5 dii (zélezi na mnoZstvi zadosti oémvcekajici ke
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schvéleni).Zadost pak febira pracovnik risk managementu, ktery kontroltggkeré
zadané Udaje. Kontroluje spravnost a uUplnost wdsjedenych v Zadosti. Dale se
posuzuji rizika uvrového pipadu, stupe jeho zajistni a konkretizuji se dkteré
podminky poskytnuti, splaceniarpani G¥ru.

Ve schvalovaci fazi se banka v podstatzhoduje o poskytnutii neposkytnuti
hypote&niho Owru. Vyhodnocuje seipdevsim bonita ®vovaného subjekt(klienta) a
bonita garancékvalita a vhodnost zastavy)

Bonita uvérovaného subjektu (klienta) - ivérovany subjekt je osoba, které je

hypoteni Uwr poskytnut a kterd je zavazanacteplatit. Analyza hodnoceni bonity
klienta je priméra uskuté&néna jiz na pobéce @i zadavani udéjdo systému. V ramci
ovérovani bonity klienta dochazi k verifikacitipni. Verifikaci provadi pracovnici
banky k tomu ufeni, kdy na zaklad telefonického hovoru @wuji ve firme, ktera
potvrzeni o fijmech vystavila, jeho pravost. Dale sesie, zda dotyny nema podil
v této firms (v opa’ném gipadt by musel dolozit vy#rovaci zaklad z MSSZywiuje
se, zd&islo oltanského prkazu je platné, zda tento @&@nsky ptikaz nebyl ztraceni
odcizen. Dale je adfovano, zda Zadatel nema negativni zaznam v intelhdok listu,
v databazi SOLUS(Sdruzeni bankovnich subjgkta v databazi CBCB(Sdruzeni
nebankovnich subjekt now véetre mobilnich operéataf). V piipadt, Ze se objevi
negativni nalez vdkteré z databazi, pépad dojde ke zji&ini nesrovnalosti
v dokladech, banka zpravidla rozhodne o neposkiytauiru, navrhne firazku na
arokové sazbnebo dozajighi uwru.

Bonita garance (kvalita a vhodnost zastavy) kvalitou nemovitosti se v tomto
piipadt mini jeji aktualni trzni cenéj. cena za kterou je mozné danou nemovitost
v danémcase prodat) Rozhodujicimi faktory jsou jeji charakter, poeiibst, st#,
poloha, opdtbeni, pofipact vécna kremena, pedkupni prava nebo jiné omezeni
uvedené v listu vlastnictvi, apod.

Pri poskytovani hypotaiho Uv¥ru se zasadnvychazi z ,odhadu nemovitosti“.
Tento odhad vypracovavaji oficialni bankou nasmémivodhadci a znalci. Pracovnik
pobaiky nebo finakini poradce feda klientovi seznam odhagcov. informaci, ktéi
Z nich maji v sotasné dob dovolenou, nebo jsou v pracovni neschopnostijentkkbi
muze sam vybrat, u kterého odhadce si necha vypraocodhdad, nebo mu odhad

zprostedkuje @imo finartni poradce. VSichni odhadci maji bankou stanovené
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maximalni ceny svych sluzeb a maximalni délku pypracovani odhadu.iPodhadu
bytové jednotky se cena odhadu pohybuje tasné dob standardé do 6.000,- K a
doba k vypracovani je stanovena do 5 pracovnich @nrodinnych doma, pop-.
¢inZzovnich doma je pak cena a doba k vypracovani odhaduenmavyssi) Klient si take
seznam odhadc miZe najit sdmidmo na internetovych stdnkach banky. Klienti
dostanou odhad ve dvou origindlech v papirové podotaké v elektronické pod®b
ktera se pi schvalovani zasila supervizorovi. Oba originalyapirové podobzistavaji
Zadatelovi, banka pracuje pouze s elektronickymaddm.

Odhadci zpracovavaji odhad pomoci softwaru a takowe@had ma pro banku
standardizovanou podobu. Hodnota stanovena odhadeenazyva odhadni hodnota.
Odhad zpracovany odhadcem je pak v ramci schvaloié@e podroben supervizi.
Supervizor bd odhad nemovitosti schvali a odhadni hodnota sest@k& pro banku
zéstavni hodnotou, nebaie mit vyhrady a stanovi &poby dalSihgeSeni.

Raiffeisenbank, a.s. od 1.3.2007ichazi na trh s novinkou v rdmci odhadu
nemovitosti, kdy finaéni poradci a pohikovi hypoté&ni pracovnici mohou na zakkad
obhlidky nemovitosti a s pomoci kalkulatoru odhagncenu nemovitostiinterni
oceiovani) Pro klienta to ma vyhodu rychlosti a Usporu firdoh prostedki za odhad
od odhadgé a znald. Takto utena odhadni cena pro petby banky vychazi vzdy o
néco mér nez od profesionalniho odhadce.

V piipact, Ze ani supervize odhadu nema vyhrad, sepiSe sentale v Praze
avérova smlouva v elektronické podblka elektronicky se posle pracovnikovi na
pobaku, ktery Usr zadaval do systému. Patkovy pracovnik si tuto smlouvu vytiskne
a je povinen tuto smlouvu formé&lnzkontrolovat. Poté informuje klienta, Ze jsou
smlouvy na pobire gipraveny k podpisu a sjedna si s nim pevny ternHp.
projednani fipadnych dotax a nejasnosti je smlouva podepsana a klient jenmdoan

o dalSim postupu s¥fujicimu kéerpani U¥ru, tedy s podminkantierpani.

4.3.3 Realiz&ni faze

Realiz&ni faze (O¥rového procesu znamengerpani a splaceni @ru, eventuald
vyméahani diub (realizace zastavy)Cerpani U¥ru je podmidno podpisem (rové
smlouvy, podpisem zastavni smlouvy k nemovitosti presgch banky, vkladem

zastavniho prava do katastru nemovitosti, ézaivpojistky na zastavovanou nemovitost
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v¢. vinkulace pojistného pémi ve prospch banky, pop uzaweni Zivotni pojistky ¥.
vinkulace pojistného ptmi ve prospch banky a spkni ostatnich podminekerpani
v Uvérové smiou¥.

Jestlize se jedna o koupi nemovitosti¢gepani U¥ru zpravidla jednorazove a
podminkou pro totocerpani je doloZeni ifslusSnych smluv dokladajici nékup
nemovitosti. V pipac vystavbyci rekonstrukce se&sSinou jedna o fibézné cerpani,
kdy klient dostava finami prostedky postup#, na zaklad aktualni hodnoty dané
nemovitosti a postugnse proplaci vydané finani prostedky na zakla#l faktur za
stavebni material, praci a dalSindaé doklady.

Cerpani G¥ru probihd na zakl&d doloZzenych doklad k c&erpani, které
pracovnik hypoténiho oddleni zkontroluje a zada do systému. Na zaklzaadanych
Gdaji pousti banka ifes centralu penize naiglusny @et klienta, ¢i prodavajiciho.

Cerpani ma tedy na starosti pracovnik, ktery zadéwaldo systému.

4.3.4 Sprava U¥ru

V piipact, kdy dojde k vyerpani G¥ru je zbytek fyzické slozky klienta zkompletovan
dle vnittnich snérnic banky, sepsani@davaci protokoljédnou pro pobéku, jednou

pro centralu banky) slozka se pragtdnictvim spedni firmy pieveze na centralu
banky na odé&eni spravy uera (prevazi se vice sloZzek naréaz, zpravidla jednou za
mésic)

Oddileni spravy uvra na centrdle v Praze porguzeti sepiSe archisai
protokol, potebné dokumenty vyskenuje a uloZi doiigaé elektronické slozky podle
¢isla Uvru a originaly ulozi na misto tomudené a dale se pracuje pouze s dokumenty
v elektronické form. Sprava ma tak zaznamenana datep@tu Urokovych sazeb
(konce fix@nich obdobi)a splatnosti (&u. Originaly se pouzivaji jenftipieSeni
piipadnych pravnich spibi gipadnych pochybnosti.

Sprava Ge¥ri ma tedy na starostif@paitavani urokovych sazeb pro nové
fixacni obdobi, zrany smluv, vedeni mim@dnych splatek a minié@dneho splaceni
avéru, vydavani potvrzeni o zaplacenych uarocich z tegmého Gwru (pro odpaet od
zakladu das), kontrolu zavazk, upominky, sankce apod. Ph@stnictvim spravy Gru
sefeSi i hypoténi zastavni listy, coZ jsou cenné papiry, které onohyt vystaveny,

jestlize byl zadan vklad vlastnictvi do katastrumoeitosti.
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Spravu U¥ru aZz do splaceni celého & ma na starosti speciélrk tomu
vytvoiené oddleni v bance ¥mo na centrale. Pro pracovnika poky konci prace a

odpowdnost v momenstpievzeti slozky spravou .

4.4 Spokojenost klient
~Spokojenost zakaznikroste, jestlize roste hodnota pro zakazniky whki a sluzeb,
které mu podnik nabizi. Za hlavni faktory hodnaty pakaznika se povazuiji:
- vlastnosti vyrobk a sluzelfunkinost, cena, kvalita)
- vztahy se zdkaznikfkvalita servisu, dobré vztahy se zékazniky)
- image a reputace podniku
Spokojenost zakaznikse ve swté rychle rozviji a pedstavuje vyznamny podil
¢innosti  poradenskych organizaci a organizaci prézkum veéejného migni.
Metodika ngteni a forma prezentace vyslédke postup® sjednocuje a koreym
vysledkem je index spokojenosti zakazZnlkz, coz je synteticky ukazatel skladajici se
z vysledki meieni tvrdych a rekkych ukazatel.” (9, str. 62)
Rozhodujici vSak nejsou vygené hodnoty jednotlivych ukazaieh celkového
indexu spokojenosti zakaztiik ale poznani trerid spokojenosti wase. Vzhledem
k faktu, Ze budu zjiovat pouze saiasnou spokojenost zakazhikdata z minulého
obdobi nemam k dispozicipebudu hodnotus} pceitat, ale pouze budu vychazet
z logiky, na které je index zaloZen. Tedy na doteavém Saeni a samotném #pobu
sestavovani dotaznikufifpm se omezim pouze nackkd data o spokojenosti svych
zakaznik. Tvrdymi daty a péitanim indexu se ziodu omezeného rozsahu této prace

nebudu zabyvat.

4.4.1 Dotaznik pro finartni poradce o spokojenosti klienk

Prostednictvim dotaznik adresovanych fingmim poradém jsem zjigoval
spokojenost Klierit s produkty hypotiho bankovnictvi a s jejich poskytovanim,
piitom jsem oslovil pouze ty externi spolupracovnikgnky, ktéi spolupracuji
s Raiffeisenbank, a.s. na nevyhradni bazi, coZz enamze mimo Raiffeisenbank, a.s.
poskytuji poradenstvi na poli hypotech Uvra minimalre pro jednu dalSi bankovni
instituci. Dle metodiky 4z by mel byt tento dotaznik adresovarfipo koné&nym

zakaznikm - Zadatalm, ale z dvodu jisté speciinosti bankovniho podnikani a
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predevsim zachovani bankovniho tajemsaviudiz nemoZznosti zjistit objektévdata o
klientech bankyjsem byl nucen data o spokojenosti zakaxmitvorit na zaklad dat
poskytnutych prav finanénimi poradci. Finaéni poradenstvi jefinnost neustalého
monitorovani vyvoje na finamich trzich, sledovani aktualnich urokovych sazeb,
poplatka, produkfi a sluzeb, postuipa novinek a na zakladakto zmapované situace
nastupuje samotné poradenstvi, které ¢s@o v porovnavani a doparovani
jednotlivych finagnich produki pro své Kklienty, které vyhledava a v samotném
zprostedkovani finatnich produki.

Finartni poradce j&lovek, ktery je dennoderikonfrontovan klienty a bankami
(omezim-li vrdmci této prace finam poradenstvi, pouze na hypéié slozky.
Finartni poradce pohybujici sejakou dobu ve svém oboru ziskd dobtghped o
hypote&nich (Owrech ktery si musi pochopitednneustale aktualizovata ze své
zkuSenosti a praxe je schopertiumpriority klientai a m& po¥domi o tom, co lidé
vyhledavaji a co je odrazuje. Diky informacim ziska od finagnich poradé jsem
schopen zjistit rtkka data k zjigini spokojenosti zakaznik jejich preference a na
zaklad nich pak hledat moznosti zlepSeni na poli poskdmdvhypoténich Uvra
v Raiffeisenbank, a.s..

Dotaznik je koncipovan &asti jako 5ti bodova hodnotici stupnitey. Likértiv
format a zcéasti je tvden otewenymi otazkami. Tyto dotazniky jsem nechal vyplinit
celkem 12 finatnimi poradci. Oslovil jsem ty fingmi poradce, které znam dju
osobré, nebo na které jsem dostal kontaki¢emZ jsem stanovil dvpodminky, které
musi dany poradce splvat, abych mohl informace z jeho vygih@ho dotazniku pouZzit
pro zjisSeéni spokojenosti zakaznik Jednou podminkou byla aktivéinnost finatniho
poradce v oblasti hypatgich Gwra pro Raiffeisenbank, a.s. a minimélednu dalsi
bankovni instituci a druhou podminkou bylo provaaol finartniho poradenstvi
minimalné jeden rok, z dvodu WtSiho portfolia klient a WtSi vypovidaci schopnosti
jim vyplnénym dotaznikem. Dotaznik, ktery byteglloZen finatinim poradém véetns
vyhodnoceni je viflozec¢. 2.

V praxi to znamena, Ze kazdy firam poradce vystupuje ve vyvani gchto
dotazniki jak sdm za sebe z profesniho hlediska, tak tastéeZaje zkuSenosti a nazory
svych klienfi v jakési pamérné podob. Pokud se vezmou jednotlivé vypiré

dotazniky, kde vlastnkazdy z nich pedstavuje agregaci dat o x klientech a vyhodnoti
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se vysledky ze vSech 12 dotaznitohromady, dostanemeékka data o spokojenosti

zakaznik.

4.4.2 Vyhodnoceni dotaznilt pro finanéni poradce o spokojenosti klieni

Bylo hodnoceno celkem 12 dotaz&ik/yhodnoceni v bodech 1-7 je formaikértova
modely kde se odpovidalo z#ikkovanim jedné zgi moZnosti ,od nejlepSi po
nejhorSi“. Odpowdim ,velmi dol¥e, velmi spokojen“odpovidalo hodnoceni 1 a
odpowdim ,velmi Spatd, velmi nespokojenbdpovidalo hodnoceni 5. Ziskané hodnoty
jsem pak aritmetickym gmérem zptimérioval a ziskal konmé hodnoceni pro danou

otdzku. Vyhodnoceni je nasleduijici:

1) Spokojenost s kvalitou a parametry hypoténich produktia RB

Zde byly vysledky pro Raiffeisenbank, a.s. velmbdio S kvalitou a parametry
byly financni poradci a jejich klienti v devititfpadech velmi spokojeni a pouze
jeden byl nespokojen. Vysledek 8147

2) Spokojenost se saiasnou nabidkou hypoténich Ovéria u RB

Zde se opt respondenti shodli na tom, Ze s nabidkou jsokgpai. Vysledek
je: 1,500

3) Spokojenost schovanim a ipstupem obsluhujiciho personalu
hypoteéniho oddéleni RB

Nutno podotknout, Ze kro¥ndvou, jsou vSichni respondenti z jizni Moravy a
tudiz ma toto hodnoceni spiSe regionalni chargkedruhou stranu jsoufmo
brnenské pobéky po Praze druhé nejproduktijfi, co se hypot@ich U\vri
tyka) Hodnoceni je2,167.

4) Spokojenost s odbornosti a kompeté€nosti obsluhujiciho personalu
hypote¢niho oddéleni RB

Opt regiondlni zalezitost. Zde bylo dosdhnuto o poimépsSiho vysledku nez
v predchozim hodnocent;500Q

5) Spokojenost geSenim ,nestandardnich pipadid“ v ramci hypoték a
vstiicnost ze strany RB?

Pokud se jedna o nestandardiiippady, kdy se zpravidla jedna o ,zmini

pozadavk, kladenych na Zadatele, neni rozhbgozitivni, pokud banka vyhovi

57



kazdé vyjimce, nehlbbanka se musfidit zasadou obéatného podnikani a

dobrého hospodé a eliminovat potencialni rizika. Proto dosaZzeroamka

1,833je mozné povazovat za nejoptimgii vysledek.

6) Cenova politika (poplatky) v ramci hypot&nich produktia RB

technickych parametr 9 z 12 odpo&délo ,velmi spokojen®.

7) Urovei Urokovych sazeb u hypoténich produkti RB

Zde casté&né vysledek opt koresponduje s udaji v technickych parametrech.

Hodnota3,500je dosti vysoka, ovSsem hladina urokovych sazeblkempetenci

fizeni aktiv a pasiv banky a odrézi se zde vlivkesii banky a pruznost a

rychlost na reakce na zmu tUrokovych saze®NB.
Pokud bychom zgmérovali jednotlivé vypgitané hodnoty ziedchazejicich sedmi
otdzek, dostaneme hodnotu 1,893. Zokrouhleno réa¢tsh je vysledek hodnoceni 2,
coZ odpovida slovnimu ozéeni ,spokojen”. Tento vysledekuysledna znamhase da
povazovat za dobré ohodnoceni. Na druhou stranexidéuje jest velky prostor pro
zlepSovani. Banka by se ¢l soustedit dle &chto vysledk predevsim na své
personalni zdroje, investovat do svych #Zamandé. Banka by mila zintenzivnit
sowasné Skoleni zagatnand, mela by prostednictvim vedoucich pobek tlait na
zanestnance, pozemit organizaci prace na hypotdch centrech na pobee, atd. viz

kapitola 5.

4.5 Podpora prodeje

4.5.1 Marketing a reklama

Marketing v bankovnictvi se zta liSi od klasického marketingu a propagace zbozi.
Autoii v odbornych publikaci se shoduiji v teorii, Ze keiem k nehmotnosti a abstrakci
sluzeb je nutné, aby reklama vyitgk realitu, tedy Ze hypatei Uwry je treba
prezentovat jako snadn&Seni, jak financovat koupi, rekonstrukéi vystavbu
nemovitosti. Jeieba v &chto propagacich naztitjednoduchost weSeni klientovych
piedstav a pdeb, obraz& naznait spokojenost a pocit bezfie které klienim
hypote&ni Uwry nabizi. Je @lezité, aby reklama bylatipazliva, pro klienta fetelna a
zajimava. Vzdy jeitba zalozit takovouto reklamu na jednoduchém slegénhesliu

s @ipojenim loga banky. Banka bydha zvolit takové komunikéni prostedky, které
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zasahnou co nejvice potencialnich klierg pozadovanymdinkem acetnosti, pi co
nejnizSich nakladech. Zpravidla se jedné o reklartelevizi, v radiu, v dennim tisku a
odbornych periodikach, reklama na internetu, bilawé plochy, pop dalSi reklamu
s primou odezvou a propagya materialy v mist prodeje sluzeb.

Na zaklad dotazniku zaslaném fin&mim poradém zprostedkujicim hypoténi
produkty pro Raiffeisenbank, a(siz kapitola 4.4.1 aflohac. 2) jsem zji§oval, ktera
média potencialni klienty nejvice oslovuji. Vyslgdk tohoto dotazniku tykajici se

marketingu a reklamy jsou vyz&eny v nasledujici tabulce.

Tabulka €. 17 — Winnost jednotlivych reklam na hypoteni Gvéry

ocet .
Médium zispkanych procentn! y
bodit zastoupeni
Televize 9 75,00%
Internet 2 16,67%
Radio 1 8,33%
Denni tisk 0 0,00%
Billboardové plochy 0 0,00%
Ostatni reklama 0 0,00%

Zdroj: Vysledky z dotaznikové &ati

Z tabulky je Zetelna orientace na televizni média, dale pak tenat a radio.
Banka by proto rla investovat co nejvice finanich prostedki praw do televiznich
spofi, vysilanych v odpolednich a &rnich hodinach s ohledem na segmentaci
potencialnich zakaznik

Na zaklad vysledki z predchozi tabulky jsem v obdobi od 2.4. do 8.4.2007
zjistoval frekvence reklam na hypdéte produkty u jiz dive srovnavanych bank, tedy u
Ceské spiitelny, a.s., Hypoténi banky, a.s., Komeéni banky, a.s., a Raiffeisenbank,
a.s.. Bhem tohoto obdobi jsem kazdy den od 17.00 do 2dldifbval televizni vysilani
na tech nej¢tSich ¢eskych televiznich staniciciCT1, NOVA, PRIMA) Kazdou
reklamu jsem si zaznamenal a na konci obdobi jsafet peklam na hypotai Gwry u
jednotlivych bank s&tl a vysledek zanesl do nasledujici tabulky.
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Tabulka ¢. 18 — Frekvence reklamy na hypoii Gvéry u sledovanych bank

Banka pocet reklamnich
spoti
Ceska spiitelna, a.s. 2
Hypoteni banka, a.s. 6
Komegni banka, a.s. 4
Raiffeisenbank, a.s. 0

Zdroj: Vlastni vyzkum

Vysledky jsou pro Raiffeisenbank, a.s. z pohlededphozi tabulky velmi
Zalostné. Dvody, pra& tomu tak je, mohou plynout z faktu, Ze banka wasné dob
vydava nemalé finami prostedky na televizni presentaci banky jako takovéaZisge
0 ziskani vSeobecného polomi okani o postupd probihajici slgovani
Raiffeisenbank, a.s. a eBanky, a.s.. Dle mého niagiovSak poékud odporuji véejné
proklamované prohlaseni banky o &asné orientaci se na hypété produkty, pi
prakticky nulové propagaci hypétEch produki v televizi, jakozto nejilezitéjSim
komunikanim prostedku.

Je Zejmé, Ze naklady na opakovanou reklamu v televianisilani jsou nemalé.
Bankovni management si musi santiturzda je reklama na hypat® produkty
v televizi pro ni finagné Unosna a zda se bance vyplati. Vzhledem k faktejlzm mé
diplomové prace neni kalkulace naklath reklamu a nakladvibec, nezabyvam se zde
proto nakladovou strankou banky ani figarth @inodi, které mohou bance reklamni
spoty v televiznim vysilanifmeést (dokumenty, dle kterych bych byl schopen provést
alespa hrubou analyzu, mi nejsou k dispozici)

V dotazniku jsem dale zjidval, zda si finaéni poradci mysli, Ze je séasna
reklama na hypotmi Uwry v Raiffeisenbank, a.s. dost&w@, ¢i nikoliv. Deset
responderit z dvanacti odpaosdélo, Ze neni a dva odpéali, Ze je dostaténa jen pi
narazovych marketingovych ak@ako jsou bezpoplatkové dnyBanka by proto gla
minimalné zvazit, zda nezintezivnit reklamu v jiném médiuz ntelevizi, pokud by
z finartnich divoda reklamu v televiznim vysilani neschvalovala. Vikalp navrhy na

zlepSeni se otazkou marketingu Raiffeisenbankzaahiram dale.
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4.5.2 Finartni poradenstvi
Finartni poradenstvi dnesigdstavuje vyznamny auakkzity distribieni kandl pro
avérové produkty.

Dle slov Radky Likérové Truhelkovéweditelky odborurizeni siti externich
financnich poradé Raiffeisenbank, a.sprivadji dnes pré¥ financni poradci pro
banku velmi zajimavé klienty iedevSim co se bonity a spolehlivostigy Tyto za¥ry
vyplynuly z dlouhodobych statistik a analyz, kdebsinka mimo jiné zpracovala do
nejmensich detdil typologii klienti podle ku, prijma, vzdlani a dalSich
sociologickych hledisek. (19)

Z dotaznikového S@ni mj. také vyplynulo, Ze u ko, které byly
zprostedkovany prosednictvim finagnich porad@, bylo kon€&né rozhodnuti
provedeno pro Raiffeisenbank, a.s. z 67,08% naagékihancniho poradenstvi a pouze
u 32,92% byli klienti i pi vyuziti finartniho poradce od 2atku rozhodnuti pro
Raiffeisenbank, a.s.. Z toho plyne, Ze fitainporadci v rdmci svého poradenstvi maji
velkou vahu @ rozhodovani klienta a banka si jich proto, jak fiylo zmigno vySe,
velmi pochvaluje.

Zde se naskyta myslenka, zviagiokud banka v posledni dbhde zejme
cestou Uspory za reklamu, investovajakym vhodnym zfisobem do finafmich
poradd, kteti maji s bankou smluvni vztah. Konkrétni navrhyujgeseny v podkapitole
5.3.

Banka dale upl#auje pednost pro své poradce v proviznim @tiovacim
systému oproti konkurgnim bankdm. U &Siny bankovnich instituci se provizélidha
dvé casti, tzv. ziskatelska a zpracovatelska. Ziskadefsiovize je vyplacena, jestlize
poradce fivede klienta do banky. Aby ziskal i druh@ast provize(poner téchto
provizi je zhruba 1 : )1 musi klientovi zpracovat Zadost a zajistit celkmmpletaci
Zadosti ¢etre vSech pozadovanych dokumént Raiffeisenbank, a.s. dostava externi
poradce celou provizi, jestlize dovede klienta gmky. Pak uz je zcela na libiv
poradce, zda bude klientovi dale pomahat s komgletadosti, s dokladanimtip
cerpani U¥ru, jeho znénach atd.. To riZze byt z pohledu smluvnich exterrisdalSi
plus pro Raiffeisenbank, a.s.&t€ina finagnich poradg si je vSak ¥doma, Ze noveé
klienty ziska ¥tSinou na zaklatlreferenci od svych stavajicich kliéna tak ve ¥tsing

piipadi s vrem klientovi nadale vypomahaji. Nutno fedibdat, Ze provize se vyplaci
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aZz na zaklagl podepsané @ové smlouvy a nikoliv na zakladzadosti o hypotmi

aver.

4.6 SWOT analyza
Nyni na zaklad doposud uvedenych dat a charakteristik uvadim SWADalyzu

v poskytovani hypotaich Owra v Raiffeisenbank, a.s..

Tabulka ¢. 19 — SWOT analyza

Silné stranky Slabé stranky
- Silna externich siprodejd - Niz8i bilagni suma
- Siroka produktovéada - NizSi peet pobdek
- Nizké bankovni poplatky - VySSi Urokové sazby
- Interni océovani nemovitosti - Slaba marketingova podporagje

- Dobré jméno banky

- Schopnost neustalych inovaci
- Dlouhodobé zkuSenosti

- Znalosti trhu

Prilezitosti Hrozby
- Rist hypoténiho trhu - Moznostitistu Grokovych sazeb
- Rast zivotni Urové obyvatelstva - Hrozba poklesu poptavky péréeh
- Rast pijma obyvatelstva - Hrozba vstupu nového konkurentg

Zdroj: Vlastni analyza

Banka by nila predevSim vyuZzit svych silnych stranek idlgzitosti, a naopak
by se néla pokusit minimalizovat nebezfieze strany hrozeb, nappmezenim slabych
stranek. Hlavni silné stranky spéhmsti jsou kvalita a zkuSenost spojena
s poskytovanim hypoteich Uwri, jeji dobré jméno a neustalé inovace, se kterymi
prichazi na trh. Slabymi strankami banky je naopgkvelikost a jeji pdet pobagek,
nicméré budoucim spojenim s eBankou, a.s. ziskad bank&co wtSi podil na trhu.
Slabsi marketingova podpora prodeje v televiznimsilapim je kompenzovana silnou
organizovanou siti externich prodejbypot&nich Gwria. Hrozby jsou pak spojeny
piedevsim s budoucim makroekonomickym vyvojem, tedyvejem urokovych sazeb
a pipadnymi legislativnimi znami. S éstem uarokovych sazeb se budéstr

poskytnutych hypotsich Uvri zpomalovat.
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5 Navrhy na zlepSeni poskytovani hypotmich Ovéra
v Raiffeisenbank, a.s.

Ve svych navrzich na zlepSeni poskytovani hypoth Uwvra v Raiffeisenbank, a.s.
budu vychazetigdevsim ze zjighych poznatk z kapitoly 4 a z vyplénych dotaznik

od finartnich poradg, jehoZ vzor je v filoze ¢. 2. Jednotlivé navrhy na zlepSeni jsem
v ndvaznosti na ipdchozi kapitolu rozdil do tti z&kladnich oblasti, a to oblast

technickych parametr oblast U¢roveho procesu a oblast podpory prodeje.

5.1 Oblast technickych parametii

Urokova sazba— vzhledem k faktu, Zze vySe Urokové sazby je ddvisl ceny, za
kterou banka nakupuje své zdrdpzeni aktiv a pasiv bankyy urokové sazby se
primarre odvozuiji od zékladnich sazeb stanoveng®iB, nebudu s ohledem na rozsah

a zantieni této prace davat dopoeni na zlepSeni tohoto parametru

Fixace urokové sazby- Raiffeisenbank, a.s. disponuje pong velkou Skalou fixaci
arokovych sazeb, ktera byla ro&Sia v ptibéhu prvniho ¢tvrtleti 2007 z dvodu
piipravy na spojovani hypateich proces v Raiffeisenbank, a.s. a eBanky, a.s.. Zde
vyvstava otazka, zda by nebylo rozumné rdizEkacni obdobi je&t o 8 a 9 let a tim
mit kompletrjSi nabidku fixaci 1-10 a 15 let. Jestlize banki&dia implementovat do
svého systému v kratkém obdobi 4 nova dniaobdobi (2,4,6 a 7), tak by néhbyt
Z&adny problém provést toto dod&até navrhované roz&ini. Vzhledem k orientaci se na
kratkodobé fixani obdobi se vSak jedna jen o okrajovou zalezitost.

Déle bych u fixaci navrhoval bance zavést p&dirdixaci, ktera by umaivala
klientam, aby jejich G¥ry byly pruzrji ptizpisobovany aktualnim drokovym sazbam a
zéroven by mohli klienti ¢asgji uplatnit mimaadnou splatku Gru bez sankce.
Takovouto podréni fixaci mam na mysligrocni fix.

Na druhou stranu, s ohledem na konzervativni &lieby bylo jis€ zajimave
zaveést fixaci urokové sazby na celou dobu trvagtuiyzejme kwili obtizim s predikci
budouciho vyvoje by bylo rozumné tuto dobu omeaitiwry s celkovou dobou
splatnosti 25¢i 30 let) Je Zejmé Ze p sowasnych nizkych drokovych sazbach i po

zohledréni prirdzky za delSi dobu fixace, e klient do budoucna s takto nastavenym
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fixacnim obdobi po celou dobu splatnostiémy profitovat na mozném rozdilu
s budouci Urokovou sazbou a sazbou, kterou budeurbénky po celou dobu ému
garantovanou(Takoveéto hypot@i Uwry dokonce uz zala v pribéhu prvnihoctvrtleti

2007 nabize€eskoslovenska obchodni banka, a.s.)

VySe poskytnutého U¥ru — Zde bych jednozr@mé navrhoval zruSit v produktovych
listech banky maximalni hranici é&w v absolutni vysi, tedy do 30 milcKDle mého
nazoru ztraci paikud na vyznamu, jestlize banka v ¢dplodava, Ze tato hranice neni
definitivni a po individualnim posouzeni neni pérhnl poskytnout G vySSi. Pokud
kontrolou ze strany risk managementu, pak némod, pr@& uvadtt maximalni hranici,
ktera stejd mize byt gekonana. Klient, ktery by éhzajem o vyssi & nez 30 mil. K

a uvidi v nabidce toto omezeni, takjge spiSe ke konkurenci, nez aby podstupoval
piipadné peripetie s odsouhlasovanim vyjimkypoteni Gwry nad 30 mil. K pro
fyzické osoby jsou stéle spiSe raritou, ale i takn#Ze banka fpravit o pon@rnée

vynosny obchod)

Doba potrebna k vy¥izeni Gwru — otdzka doby wyzeni Us¥ru souvisi s personalni

organizaci ugroveho procesu, ktery j@Sen v podkapitole 5.2.

5.1.1 Navrh na novy hypoténi produkt STUDENT
Na zaklad vyplnénych dotaznik od finartnich poradé a srovnavani nabidek
jednotlivych hypoténich bank jsem i i@s pongrné Sirokou a obsahlou nabidku
hypote&nich produki, které Raiffeisenbank, a.s. nabizi, doSel kaavze bance chybi
produkt s orientaci se na mladé lidi, iktenaji do budoucna velky potencial na vysSi
piijmy, nez kterymi moment&rdisponuji. Tim mam na mysli studenty vysokych skol
a jejich ¢cerstvé absolventy veéku od 21 do nap 27 let. Jednalo by se o hypaté
produkt s odkladem splatky jistiny, tedy Zadateloviner by byl awr poskytnut, ale
splacet by jej z&al az po ®jaké dok (nap”. po 1 — 5 letech)V doke mezi poskytnutim
avéru a z&atkem anuitniho splaceni by klient platil pouzekgra Owru.

Hlavni myslenkou je, Ze by studenti vysokych Skoblabsolventi, kt& maji

alespa urcity ptijem, si mohli zazadat o hypdétd Owr, akoliv by v dokE Zadosti
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nesphovali podminky pro poskytnuti éw dle klasickych hledisek. Banka by
vychazela ze dvou premisi. Za prvé, Ze po uplyimity odkladu splaceni jistiny by jiz
Zadatelé disponovali vysSintijny, které budou dostajici pro splaceni Gru, a za
druhé, Ze studenti vysokych Skait§inou nebydli sami, ale €kym, nag. v pokojich
po dvou jako na vysokoSkolskych kolejich, po skapm na privatech, apod. a tento
trend by se uplébval i v gredn®tné, U¥rované nemovitosti a diky rozlozeni placeni na
vice jediné, mohou byt naklady na bydleni le§$i nez na privdt ¢i dokonce
v n¢kterych gipadech i nez na kolejich. Studeniticerstvy absolventi by tak mohli
z&it bydlet ihned od osamostétri se od rodit ve svém. Pro klienty by to ¢o
vyhodu jistoty bydleni a ziskani vlastniho bydlendoke, kdy by WtSinou na Gvr
nedosahli.

Bance by tento produktipesl do budoucna solventni klienty, po dobu odklad
splatky jistiny by zisk&vala konstagtrvysoky urok, tedy vyssSi zisky arguevsim
konkurergni vyhodu. Je iejmé, Ze fi takto navrhovaném produktu podstupuje banka
jisté riziko spojené s budouci ftipnovou slozkou Zadatel Vzhledem
k podstupovanému riziku by bankaepn¢ urcila maximalni vySi G¥ru u tohoto
produktu. Zde bych navrhoval absolutni vySiihago 2,5 mil, ale i relativni hranici
nap. do 90% zastavni hodnoty nemovitgséinto limit by byl #zejm¢ hlavni pekazkou
pro mladée, ale banka by se tak pojistiléeg Zadateli, kt& by n@li spekulativni
uamysly) Pro potebné zajidini by si banka mohla na zaktad/lastni analyzy a
statistickych uddj vypracovat metodickou tabulku, ve které by dledsttanych obar
Zadatele uiila specifické limity(nap‘iklad pro Zadatele ktery studujejishy umeni by
byla maximalni mozna vySe diw nizSi nezreba pro studenty pravnické fakul@,
studenta stomatologie, apodg ohledem na maximalni vySidu by jeho pednttem
byla jen koug bytu pog. i domu.

Velmi dalezity by zde byl odliSny zjsob vypd@tu ¢istého pijmu, kde by na
rozdil od stavajicich hypateich Ura mohly byt do vypotu ¢istého gijmu zapgitany
i studijni stipendia a hodnota pronajniizek v grednmétné nemovitosti, stanovena rtap

1.000,- K na jednoidzko, max. vSak 2.000,-&za jeden pronajimany pokoj.

Tabulka €. 20 — Navrh produktového listu hypoténiho Ovéru STUDENT
Hypoteéni ivér STUDENT

Ucel Uweér k zajiseni vlastniho bydleni jen formou ko#ip
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Objekt Unru Jen bytova jednotka

Zadatel Fyzicka osoba — &mn CR, student minimakh 3 semestri
vysoké Skoly, nebo absolvent vysoké Skoly

Patet Zadatei Maximalre 4

Vékova hranice hlavniho Zadatele Od 21 do 27 let

Minimalni ¢isty pifjem 1 zadatele 10.000,<K

Minimalni ¢isty pifjem vice zadatél | 15.000,- K

Splatnost 5 az 40 let

Forma splaceni Bbicne, anuitni splatky, moznost odkladu splatek jistzyna
5 let (platba jen aktuélnich Grik

Mimotadna splatka bez sankce AZ i petech, jen fi datu znény arokové sazby.

Minimalni vySe G¥ru 300.000,- k

Maximalni vySe G¥ru — absoluté 2.500.000, kK

Maximalni vySe podilem ze zastay®i0% ze zastavni hodnoty nemovitosti
hodnoty nhemovitosti

Doba fixace Urokové sazby - prvnich gt let vzdy 1 réni fix
- dalSiroky:1,2,3,4,5,6,7,8,9,10 a 15 let
Moznost kombinace s ZP NE
Zajiseni - objekt Gvru ureny k bydleni
- jind nemovitost ufena k bydleni nebo individuélpi
rekreaci
- vinkulace poji&ni nemovitosti
Dalsi specifikace - do pijmu Ize zapditat stipendia a pronajem gza
laZzka v byt

Zdroj: Vlastni navrh

Modelovy pripad k navrhu hypoteéniho avéru STUDENT

Ctyfi studenti (kamaradi) ktefi zasali studovat v Brd druhym rokem fakultu
informatiky se domluvili a jeden z nich, ktery puge po véerech a vikendech v jedné
vyznamneé firnd jako spravce sit si zazadal o hypatai awr STUDENT na koupi bytu
2+1, ktery si vybrali v relativni blizkosti své $kps tim, Ze po dobu studia tam budou
vSichni ¢tyfi bydlet a o naklady na byt po tuto dobu se buddit stejnym dilem. Byt
stédl 1.850.000,- K (cena je shodna s cenou stanovenou odhadcenmiwr byl
poskytnut ve vysi 90% zastavni hodnoty nemovitdstly 1.665.000,- K Student
zaplatil 185.000,- K hotow (10 % z ceny bytuy Uspor, ze stavebniho $poi a
s pispenim rodea. Cena nemovitosti vychazi ze skirté nabidky v dané lokadit
k 31.3.2007 a urokova sazba byla pouzita z tabulkyl0. Pro zjednoduSeni dale
abstrahuji od réniho pohybu Urokovych sazeb.

66



Tabulka ¢. 21 — Modelovy Fipad k navrhu hypoteéniho Uvéru STUDENT

Zadatel

Statni pisludnost Ceska

ek 22 let

Pohlavi Muz

Rodinny stav Svobodny

Aktivni studium Ano

Semestr (pololeti) 3.

\Vysoka Skola Vysokédeni technické v Brh

Fakulta Fakulta informmich technologi

Ziskany titul | e

Prevazujici pijem Zangstnanec

Délka pracovniho po#énu 1,5 roku

Zamestnan jako IT technik

Sowasné zavazky Zadné

Uver

Typ produktu STUDENT

Ucel Gwru Koups bytu 2+1

\VyuZiti nemovitosti Vlastni bydleni

Délka fixace 1 rok

Délka splatnosti 25 lef20 + 5 let odklad)

V ek Zadatele P splaceni G¥ru 47 let

vySe U¥ru 1.665.000,- K

Podil inru ze zastavni hodnoty 90%

Urokova sazba 4,06%

Prijem

Prijem ze zavisl€innosti 9.261,- K (11.000,- K - hm)

Priznand studijni stipendia 2.000,6K

Ptiznany gjem z pronjmutizek | 3.000,- K (1.000,- K za kizko)

Celkovy gijem 14.261,- K

Splaceni

Délka splaceni 20 let + 5 let odkla80 let + 5 let odklad
Mésieni Urok 1. rok v odkladu 5.634,<K 5.634,- K
Anuitni splatka 1. rok bez odkladu 10.142¢ K 8.007,- K
Mésicni ndklady na provoz bytu 3.500,¢6K 3.500,- K
Mésicni ndklady na bydleniipodkladu celkem 9.134,-K 9.134,- K
Mésicni ndklady na bydleni na jednoho studerttagkladu 2.283,50 K 2.283,50 K
Mésicni naklady na bydlenitpsplaceni Ggru celkem 13.642,- K 11.507,- K
Mésicni ndklady na bydleni na jednoho studertasplaceni 3.410,5 K 2.876,75 K

Zdroj: Vlastni vypeoet

Primérna cena ubytovani na kolejich Vysokéhgeni technického v Benpro
akademicky rok 2007/08 je 1.823,<¢K28), coz je o 460,50 Kmérg, nez kolik by
platili studenti v prvnich &i letech @i placeni Uroku bance vtomto modelovém

piipadt. Pokud by vSak # student, ktery si zadal o &v prijmy ihned od péatku
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vySSi, mohl by se s ostatnimi studenty domluvitbédou platit podnajem Zadatelovi o
avér, ve vysi pimérné ceny ubytovani na kolejich, tedy zaplati vSidtinmésicné
5.469,- K a student, ktery Zzadal o hypotéku nevyuzije odklgplaceni jistiny a bude
platit 8.173,- K (6.038,- Kk pri 30tileté splatnosti (#ru), coz gedstavuje rozdil mezi
soutem anuitni splatky @ru a néklad na bydleni, a zaplacenym najemnym od
spolubydlicich. Takto budou spolubydlici bydlet stajnou cenu jako na kolejich a
Zadatel bude ihned od ¢aiku splacet iy nizSimicastkami diky pijmu z prongjmu.
Dulezita vyhoda vSak sgova v kvali€ bydleni a v jistat bydleni na celou dobu studia,
neba’ zdaleka ne vSichni ziskaji misto na kolejich,jal#eba si ugdomit, Ze o tento
avér muze za stejnych podminek Zadaterstvy absolvent vysoké Skoly, ktery na
ubytovani na kolejich jiz neméa néarok.

Po uplynuti maximalnifijpustné doby pro odklad splaceni jistinyéiv by se
Zadatel splacejici @v stal prakticky ,klasickym Zadatelem® splacejicirklasicky
avér‘, nebo by se mohl nadélegld o byt se spolubydlicimi v zavislosti na jeho
aktualnim pijmu.

Pokud by Zadatel vyuzil odkladu splaceni jistiny gobu 5ti let, banka by
ziskala na zaplacenych udrocich po dobu odkladucepijistiny @i nezneénénych
podminkact837.995,- K.

Na tomto zjednoduSeném modelu jsentlctiemonstrovat fiklad, jaké vyhody

by mohl mit tento, mnou navrhovany produkt.

5.1.2 Navrh na novy hypoténi produkt KLASIK Variabil

Tento mij druhy navrh se tyka spiSe modifikace stavajipicdukiti s dirazem na #tSi
flexibilitu. Jednalo by se o @v s jednoréni fixaci irokové sazby, kde by si klient sam
urcoval, jak velké splatky bude kazdy rok splacetmcauritého toleragniho pasma.
Toto toleragni pasmo by rlo spodni hranici wenou vysi misiéniho aroku z aktualni
dluzné jistiny a horni hranice by tibdvojnasobek klasicky vypitané anuitni splatky.

P¥i uzaweni uvrove smlouvy by byla vypotana anuitni splatka jako u jinych
hypote&nich produkii s tim, Ze klient vzdy ®sic ged obratkou urokové sazby by si
mohl znmenit vysi splatky z vypeéitané anuitni splatky na takovou, kterd mu bude dle
jeho aktualni finaéni situace vyhovovat. Takze se klieniZze rozhodnout, Ze n#glad

s
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penize na vybaveni nové domécnosti, a dalSi rolatil puz podle aktualnich
vypatitanych splatek, které budou @&co vysSi vzhledem k tomu, Ze prvifi toky
nedoSlo k Zzadnému urfeni jistiny a cela jistina se pak rozjid do o ti roky mensiho
poétu mesicnich anuitnich splatek. Nebo rédgad mize Klient vyuzit tohoto
tolerartniho pasma i nahlych, néekanych Zivotnich udalostech,de&anych vydaij,
ztrak zanestnanici naopak pi povyseni a pobirani vyssiho platu, apod.

Samozejmosti vSak @stava, Ze cela jistinatgtne Uroki a @islusenstvi musi byt
zcela splacena do konce délkyény. Banka by si proto #ha vytvorit kontrolni
mechanismy a uit presna pravidla formou relativnich a p&ovych ukazatél a
limita, aby pfibézné dochazelo k dostateému splaceni jistinyNapriklad: do poloviny
averového obdobi zaplatit minimair80% jistiny, nebo ke sniZzeni splatekze pozadat
maximalr v tolika letech, aby pet tchto let, ve kterém zada o sniZzenifesphl 20%
z celkového ptu let splaceni, apod.

Administrativa s timto produktem bude sadeja¥ o nico vysSi, nez u
klasickych U¥ra (pokud klient bude skutee Zadat o zreny vySe splateknicmeér po
zadani zadosti o znu splatek do systému byehpocitat sam vygenerovat p@bna
data a provad kontrolni ¢innosti tak, aby §$liS nezatZzoval administrativni
pracovniky. Pepa:itavani vzdy aktuélnich anuitnich splatek po prevgdh zn¢nach
by probihalo automaticky pomoci inforgmaho systému tak, jak se v sasné dob
piepaiitavaji aktualni anuity po provedeni miradnych splatek u stavajicichantr

Dle mého nézoru by byl takovyto produkt pro klemelmi ldkavy a i s ohledem
na o rco zvySenou administrativu by mohla banka poskytaeato produkt za
stejnych podmineki arokovych) jako produkt KLASIK. Kdyz si klient vybere tento
druh hypoténiho Uw¥ru, neznamena to, Ze o &nu vySe splatky musi skui® zadat a
avér je tak ve finale naprosto shodny s hygaien iwrem KLASIK stim, Zze dava
dluznikovi pravo vyuzit zeny vySe splatek. D& serqupokladat, Ze klienti si budou
brat tento hypot#i produkt stim, Ze @ttaji s vyuzivanim moznosti minimalnich
splatek v prvnich letech pro vybaveni domacnodtionse chiji chranit ged d@asnou
neschopnosti splacetdrw navaznosti na néekavané udalosti.

Pro banku rmize tento produkt znamenat jednak velkou konkinenyhodu a
naskok ped konkurenci a také vysSi zisky, pokud sédomime, Ze &ktefi klienti

budou vyuzivat nizSich splatek, tedy odkladu jistipak je #ejmé, Ze jistina se po
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né¢jakou dobu neunmoje a pouze se Wb Banka tak bude mit vySSi Grokovou marzi
Z téchto produki.

V piipact, Ze klient nebude po celou dobu splaceni vyuziveinosti zniny
vySe ngsicnich splatek, bude administrativni né&most spojena se spravou ¢ay
totoZné se stavajicimi hypdétémi produkty. Pokud by vSak Kklienti vyuZivali masti
zmen dle charakteru produktu je zceltejmé, Ze ¥tSina klienfi bude Zadat spiSe o
snizeni splatky, coz jak jsem uvedl vySe, znamenabpnku vysSi Urokové vynosy a
piipadné zvySeni administrativni nénosti spojené se spravou éiw by v tomto
piipadt bylo zcela hrazeno ze zdipplynoucich z vysSich arokovych vyrios

Pri poskytovani &hto uwvru je dilezité, aby banka daé prowtila bonitu
Zadatele, nehibodklad splatekeSi pro klienta kratkod@bjeho finargni moznosti, ale
v dlouhodobém horizontu &w prodrazuje a hrozi neschopnost klienta splaceétr uv
v budoucnu. Proto jedteZité stanovit pravidla a ogani, kterymi by banka zajistila,
aby se uur skut&né prabézné splacel. Dale bych u tohoto produktu navrhl powinn
rozhodi dolozku, ktera ize rychle a operatiweSit problematicky splacenédry.

Banka by také ip zmeéné vySe splatek pro nadchazejici rok mohla inkasovat
poplatek.

Je na zvéazeni, zda by v rAmci tohoto produktu dembanka zavést podiol
fixaci urokové sazby ndp pilro¢ni fixaci. Hypoténi Owr se tak stane mnohem
flexibilngjSi a vice bude najpbvat svoji vyhodu a vyjim#ost v individualnim uovani

vySe ngsicnich splatek v navaznosti na dekavané zrny.

Tabulka ¢. 22 — Navrh produktového listu hypoté€niho avéru KLASIK Variabil
Hypoteéni uvér KLASIK Variabil

Ucel Uwver k zajis&ni vlastniho bydleni na:

- koups

- vyporadani majetkovych po¥mi

- vystavba a rekonstrukce

- refinancovani Gru ¢i pujéek

Objekt Uvru - bytové jednotka

- rodinny dim

- bytovy / obytny dm

- rekre&ni objekt pro individualni rekreaci
- stavebni pozemek

- vedlejsi stavby tvidci s nemovitosti funini celek
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Zadatel

- fyzicka osoba — aanCR

- fyzickh osoba - a@mn EU s povolenin
k prechodnému pobytu delSimu nez 3ésice,
k dlouhodobému nebo trvalému pobytu

- fyzickd osoba - cizinec z denského statu EU
s povolenim k trvalému pobytu GR (nejmérs
15% zangru musi financovat z vlastnich zdipj

-

- pravnicka osoba — s.r.o. vznikla a fungujici padle

¢eskych zakot pouze v kombinaci s fyzicko
o0sobou

c

Pcatet zadatel

Maximalrs 4

Vékova hranice hlavniho Zadatele

Od 21 do 70 let

Minimalni ¢isty piijem 1 Zadatele

- 12.000,- K u uwra do 90% zastavni hodnoty
nemovitosti

- 17.000,- K u Owrd nad 90% zéastavni hodnaty
nemovitosti ¢.

Minimalni ¢isty prijem vice Zadatél

- 15.000,- K u awri do 90% zéastavni hodnoty
nemovitosti
- 25.000,- K u 0wrd nad 90% zéastavni hodnaty
nemovitosti ¥.

Splatnost

5 az 40 let

Forma splaceni

Bbicne, anuitni splatky, ¥ zazadani odklad splaceni jistiny,
tedy splaceni pouze aktualniho droku, ipodvojnasobe
anuitni splatky

Mimotradna splatka bez sankce

Az i petech, jen fi datu znény Grokové sazby.

Minimalni vySe G¥¢ru

300.000,- Kk

Maximalni vySe G¥ru — absoluté

neomezeno

hodnoty nemovitosti

Maximalni vySe podilem ze zasta

100 % ze zastavni hodnoty nemovitosti

Doba fixace Urokové sazby

1,2,3,4,5,6,7,30 15 let

MozZnost kombinace s ZP

NE

Zajisteni

- objekt 0vru, ¢i jinA nemovitost utena k bydlen
nebo individualni rekreaci

- vinkulace poji&ni nemovitosti

- rozhodi dolozka

Dalsi specifikace

- klient mize splacet niz8i splatky nez aktudlni
anuity minimalg ve vysi aktualniho #&siéniho
uroku. O toto sniZzeni fte Zadat maximéatnve
20% let z celkové doby splatnostidiv

- Do poloviny doby G¥ru musi mit klient zaplaceno

min. 30% jistiny

Zdroj: Vlastni navrh

5.1.3 Navrh na gredhypoteini Gvér pro druzstevni byty

Takzvany pedhypoténi Uwr je kratkodoby, telow vazany, nezaji8hy spotebitelsky

avér, ktery gedchazi hypotaimu Uwru a ktery zaéaly konkuregni banky v nedavné

doke nabizet svym klieriim. Tento produkt se hodigrevsim pro financovani ko&ip

druzstevniho bytu s naslednyrfepodem do osobniho vlastnictvi. Hypaie 0wr je ze
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z&kona spjat s nemovitosti a klienti, ikktsi chgji poridit druzstevni byt, tak nemohou
vyuzit klasického hypotmiho Uvru, nebd pii koupi druzstevniho bytu kupuji podil
v druzstvu nikoliv nemovitost.

Dle mého nazoru existuje mnozstvi klignkteré Raiffeisenbank, a.s. népe
takto v sodasné dob obslouzit a implementaci obdobného produky se tak rdl
produktovy management banky do budoucna zabyvat.

5.1.4 Inspirace ze zahrarsi

Svycarské hypotéky— jedna se o hypatei produkty s délkou splatnosti aZz 50 let, kdy
klient plati Uroky vzdy dvakrat do roka nél poku dogedu. V dol platby uroku klient
muze umdit jistinu dle svého uvazeni s tim, Ze¢tvmusi byt splacen do konce doby

splatnosti Gvru.

Dédiéné hypotéky — pivod tohoto produktu pochazi z USA &sto je vyuZzivan
nagiklad ve Francii. Klient si vezme hypéteé Gwr na nemovitost, kterou zastavi ve
prosgch banky. Podstatou je, Ze klient stale plati pauzky, neuméuje se jistina a
avér se stale &di. Podle odbornik by vSak podminkou pro realizagichto Uwra

v Ceské republice bylo zagebi legislativnich zgmn, umoujici mimo jiné rychlou
realizaci zastavniho prava. Jedna se v padsiabbdobu placeni naemného s tim
rozdilem, Ze vySe #sic¢ni splatky je odvisla od urokové sazby a pokud inkdirokové
sazby je nizka, znamena to levnou formu bydlenaliRece takovychto hypateich
produkti je s ohledem na kratkou dobu fungovani novodolsnkovniho trhu u nas

porekud nadasova a spiSe nazhge mozny srér do budoucna.

Hypotéka ,Equity release” - jde o hypotéku, kterd je zalozena na ho&not
nemovitosti. Klient da do zastavy svou nemovitostostane uity objem finagnich
prostedki a jiz nic neplati. Kazdy #sic se mu v bance kranjistiny Uraéi také Uroky

Z aroki. Ve chvili, kdy klient zerfe nebo naiklad odejde do domovaidhoddi, banka
nemovitost proda, splati si dluh a pokudcm zZistane, da to klientovi. Takovyto
hypoteni produkt niiZze byt pro starSi @any, ktéi vlastni nemovitost a nemaji Zzadné
dédice. Dle Radomiry Papouskové, narodni koordingtopko CR pii Evropské
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hypote&ni federaci, se o implementaci takového produkipotiebnych legislativnich

zmeénach zatim neuvazuije.

5.2 Oblast Gwroveho procesu

Junior hypoteéni pracovnik

Jako hlavni navrh na zlepSeni stavajicihoirového procesu vidim fpdevsim

v reorganizaci v oblasticerpani G¢ra. Cerpani GO¢¥ru ma na starosti pracovnik
hypote&niho oddleni na pobéce, ktery Zadost o év zadaval do systému. To je sice
logické a @elné, nebo pracovnik nemusitpzadavani doklalk ¢erpani znovu fipad
studovat, ale po strance procesni se jedna @kpdnnepraktickou zalezitost. Timto
narazim nacasovy fond pracovnika hypdt@ho oddleni, kdy jsou tito hypotsi
poradci v sotiasné dob doslova zahlceni praci koleterpani G¥ru, misto toho, aby se
plné vénovali pipravné fazi Geru, feSeni postup a probléni s Zadateli o (&r a
financnimi poradci, ¥asnému zadavani Zadosti do systéemu a domlouvamiinter
podpisi smluv. Pokud bychom se podr@bpodivali, co konkréth obnasicinnost
kolem ¢erpani U¥ru, zjistime, Ze se jedna o jednoduchou adminigtratinnost, ktera
je v8ak, co séasu tye relativie¢ narana. Jedna se o sepisovani a zadavani jednotlivych
dokladi k proplaceni bankouRed je o postupnémeerpani nap pfi vystavie ¢i
rekonstrukci nemovitosti(u jednorazovehocerpani, tedy zpravidla / koupi
nemovitosti je administrativdinnost pochopitelé podstatd mensi)

Dle mého nazoru by kazda pachka, kterd& ma hypotai pracovis, by nela
mimo klasickych hypotich poradé mit i tzv. ,junior hypoténiho pracovnika“, ktery
by od jednotlivych hypotsich poradé piebiral slozky klient, ktefi uz maji
podepsanou @ovou smlouvu, ale nemaji doposudcegpano. Naplini prace tohoto
pracovnika by byla administrativa spojen&eganim G¥ri, kompletace slozky klieft
a zajistni predavani slozek na spravuéiy. Mimo tytocéinnosti by do jeho kompetenci
paftila obhlidka nemovitosti a jejich interni @oani, pop. vyiizovani spojené
s katastrem nemovitosti, apod. Tento pracovnilely bbstaraval mémaranou praci
(pomineme-li interni ogmvani, k jehoz provati by byl patiché proSkolen)a byl by
souwasre bran jakocekatel na pozici klasického hypoteho poradce.

Pokud bychom se podivali na dlouhodoby trend wwzadani obyvatelstva na

bydleni a promitli do & nastavajici postupnou deregulaci ndjemného, saégaze
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potteba hypoténich pracovnik na pobdkach (ale i na centrale bankypude stale
stoupat. Banka si tak bude pi@stnictvim pozice ,juniora“ gibézné vyskolovat plr
odborreé kvalifikované pracovniky, schopné podavat stopnowie vykon v okamziku
kariérniho @istu ,juniora“ na pozici hypotaiho poradce.

V pripadt velkych hypoténich center by & takovyto ,junior pracovnik® své
pracovis¢, kde by v dopolednich hodinachepiral od klieni doklady kéerpani a
v odpolednich hodinach by pak tyto doklady kontvalp sepisovat a zadaval do
systému a také by prov@dobhlidku nemovitosti a obstaraval pro hygoieporadce
potrebné dokumenty napna katastru nemovitosti.

V piipade malych poboek, kde se hyposmimi Uwry zaobira jen jeden
pracovnik je na zvazeni, zda takového ,junior hgiho pracovnika® zavatl Zde
bych dopordoval individualni pistup na zaklatlinternich statistik banky o ptech
uzaviranych hypotmich Uw¥ra jednotlivymi pob@ékami. Na &chto malych hypotaich
pracovistich, bych volil podobu ,juniora® spiSe gakiniverzalniho osobniho bartké
ktery by dle patby vypomahal hypotaimu poradci.

Diagram s navrhovanym &sovym procesem obsahujici ,juniora hypotého
pracovnika“ je v filoze ¢. 4. Schéma navrhované organizace hyjotd center na

pobaice by bylo nasleduijici:

Obrazek ¢. 1 — Navrhované schéma hypotaiho centra na pobdce

[ Manazer prodeje hypateiho centra]

1 1
[ Hypoteini poradce } [ Junior hypoténi poradce]

Zdroj: Vlastni diagram

Call centrum

DalSim navrhem je vybudovat samostatné call centjem pro hypoteéni Uwry.
Vychazim ze své profesni zkuSenosti i ze zkuSeridstnta, ktefi ve snaze ziskat
informace tykajicich se hypateich Uvra, zavolali na call centrum Raiffeisenbank, a.s.
(je alokovano v Teplicichkde ziskaly pouze zakladni informace, které j@mooziskat

na internetu, nebo byli v mnohdipadech doslova mystifikovani.
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Myslim si, Ze tak rychle a dynamicky se vyvijejaritvi, jako je hypoténi
bankovnictvi, které je do budoucna velmi perspektiby si zaslouzilo samotné call
centrum, slouzici jak kliefin (Zadateizm), tak finarfnim poradém i pog. bankovnim
pracovnikim, které by bylo obsazeno odborniky jen z oblagpadtek, ktéi by byli
schopni podatigsné a kompletni informaceéetrg nag. predEzného propétu jen po
telefonu.

Co se tyka organizai a technické strankyeui, existuji v zasatldve moznosti.
Prvni je, Ze na centralnim call centru se vyhragkolk pracovniki, ktei budou
dokonale vySkoleni na hypatei Gwry (nejlépe s kratkou praxi7pmo na hypoténim
odceleni). Druhou moznosti by mohlo bytizeni nové zelené linky, ktera by spadala
piimo pod oddleni ,Spravy U¥ra“ na centrale v Praze, kde by na zaklaésla mohli
klienti ziskavat aktualni informace o svéntiva dalSich moznych postupech.

Pro rozhodnuti o realizaci takového call centea,zgpatebi mit k dispozici
podrobné data o fungovani call centra a sprawyiia dale poétu telefonal na call
centrum tykajici se hypaieich Uwri. Je teba brat #etel na finani stranku ¥ci tedy
na potebny obnos investice, tak i provozni naklady.

Takovéto call centrum by mimo vySe popsangaimosti mohlo slouZit i pro
automatické fesnerovani hovoit, které by smovaly pivodre na jednotlivé linky
hypote&nich poradg, ktei by dany hovor nezvedli napdo tetiho zazvo#ni. Pokud
ma pracovnik hypot@iho oddleni sclizku s klientem, tak nema moznosSit
telefonaty a na volajici klienty, kKiese nemohou dovolat, to vrha Spatny stin, &tejn
jako neustélé vyzvami teleforh na klienty, kt& maji s hypoténim pracovnikem
zrovna jednaji. Pokud tedy ma hypsiteporadce salzku, nebo je nap na okde, byl
by tretim zazvodnim hovor automaticky fpsn€érovan na call centrum, kde by jeho
dotaz ¢i informaci zodpowdéli s pomoci informaniho systému nebo by tento dotaz
obratem peposlali mailem danému pracovnikovi i s uvedeniteféeniho ¢isla, na
ktery ma pracovnik klientovi datdét. Krome praktické stranky &ci a usnadéni prace
bankovnim poradon by zavedeni takovéto sluzby znamenalo pro Kliestyi servis a

pocit exkluzivity, ktera se vSeobecad bank ¢ekava.

75



Otviraci doby hypotetnich oddleni

Dle mého nazoru jerdba jit s dobou a jadba umoznit lidem, ke maji klasickou
pracovni dobu, aby mohiesit otazky financovani svého bydleni v davého volna,
pokud se brani vyuzivani sluzeb fidaich poradd. Je zcela izjmé, Ze roz&eni
otviraci doby i na vikendy by bylo pro banku neabiini.

Muj navrh je jednoduchy: zavést pojem haghypoteni sobota“, kdy nap
vzdy prvni sobotu v &sici budou mit hypotai centra v sobotu dopoledne atewvo.
Myslim si, Ze pokud se tento napad padmmbrou marketingovou akci a @ski se,
mohl by gilakat dalSi klienty. Pafpact by se mohli ve &tSich néstech ve velkych
nakupnich centrech, kde je velkd koncentrace btéwit malé poboky, které by

aktivré nabizely hypoténi Uwry, tak jak to praktikuji jiné banky.

5.3 Oblast podpory prodeje
V oblasti prodeje se zaifim na jiz dive zmihovanou & externich finatnich poradg,
jakozto velmi vyznamny distri@ni kanal pro hypotai Uwry. Banka by dle mého
nazoru ndla investovat prav do externich finatmich poradé. Tim vS8ak nemam na
mysli plosné zvySovani provizi, které by bylo dishodré U¢inné, zvla® u tch
.poraddi“, ktefi doporwiuji produkty, dle vySe své provize.tMnavrh pro investovani
do externich partnérbanky by byl spiSe ve forRmzvySovani znalosti a pédomi o
produktech, dale v zjednoduSeni prace pro extgrnistposkytovani fehlednych a
objektivnich srovnavani svych prodiks konkuregnimi a na modelovychifkladech
prezentovat vyhodyi nevyhody)kombinovanych a variabithodliSnych produkt od
zakladnich. Tyto bankou vyhotovené materialy a fcky by nela banka pedavat
nejlépe v ti&né forn¥, zasilané rovnou na adresu porfadbPle mého nézoru jsou
finanéni poradci(a nejenom oniypfimo presyceni neustalymi inforndaimi maily a
elektronickymi bulettiny, ve kterych jednotlivé &reni instituce zasilaji svym
distributofim nejaktual®jsi informace, zrény a novinky. Je pakigjmé, Ze spousty
téchto maili zistanou externisty négtené (alespagi ne podroba a dikladre) a
k prostudovani éhto novinek se vraci v moment kdy aktudlg sjednava
zprostedkovani finatniho produktu, a to je dle mého nazoru pozd

Bulettin, ktery by se zasilal nap2-4 do roka, by byl ighled@ opaten
vesSkerymi aktuélnimi navody, nabidkami, kontaktypalgzami a komparacemi
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s konkurenci, dale rozhovory a predikci dalSiho oygy porovnanim s dosavadnimi
vysledky a zajimavymiclanky z oblasti Ugrovani, atd.. Spolu s bulettinem bych
navrhoval zasilat dity pocet ¢asto pouzivanych tiskogisa formuldt, které by si
poradce nemusel sam tisknout i@gstavovalo by to pro externistu vysSi komfort ze
strany banky. Domnivam se, Ze takovy papirovy hinleby si naprosta &sSina
externisti proSla, a tim by se zvySily jejich znalosti a z&oby poradci podiovali, &

uz wdonme, ¢i podwdome VeétSi sounalezitost s bankou a v jejickiiah, a tedy i

v kong&ném rozhodovani jejich klietnt by se zvySila hodnota banky a ji nabizenych
produkti. Ffitom vdem naklady na takovyto bulet{imaklad/adow ve stovkach kud a
jeho rozeslani externisn by byly z hlediska banky minimalni.

Stejny bulettin by vSak musel byt W8eny na intranetu v elektronické podob
s vyzn&enymi aktualnimi zrgnami, ke kterym by doSlo po vyt nejaktualgjSiho
bulettinu. Myslim si, Ze externi spolupracovnicidiyna tuto sluzbu velmi dod zvykili
a [ijali by ji velmi pozitivre.

Pokud bych rél srovnat pistup bank ke svym externim spolupracowunik tak
mohufici, Ze Raiffeisenbank, a.s. ma ke svym exteitmsporekud \telejsi vztah. Od
1.1.2007 zavedla novinku, zasilani jakychkolivéanfpredevSim pak zny urokovych
sazeb)a novinek na mobil formou sms a také na mail. Reeadk vi, Ze doslo ke
zménam a nemusi pbézr¢ brouzdat intranetem banky a divat se na termitavesi
dokumentu, ze kterého by usoudil, zda doSlo kérzm.

Dale banka na konci roku 2006 zavedla zasilandraaticky generovanych
zprav finagnim poradém o pfibéhu Uwru v Gwrovém procesuéth uwra, které
bance zproseédkoval, tzn. Ze ndp pokud, nedostane v kratkédasovém horizontu
Zzpravu o tom, Ze @, jehoz U¢rovou smlouvu spolu s klientem donesl bancegjest
nebyl zadan do systému,iie Was urgovat bankovniho pracovnika, aby doSlo co
nejrychleji k ndpray a finartni poradce @ u svych klient dobrou vizitku, co se
rychlosti a spolehlivosti tie.

DalSim navrhem v oblasti podpory prodeje hypoieh produkt je zvyrazgni,
popipact odliSeni hypoténiho centra od celého présti pobdky. Toto zvyrazani a
odliSeni by ndlo byt Zetelné s jasnym vyzdanim, Ze se jedna o hyp®été centrum,
ale zarove by meélo byt feSeno s citem pro estetiku, aby do pidyozapadlo a

nepisobilo nikterak kyové a ,levre“. Navrhoval bych feSit toto odliSeni
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prostednictvim s¥telnych elemerit, vytvorenim a uzivanim loga pro hypote
odcEleni, které by bylo uzivano spét@ s logem Raiffeisenbank, a.s., a také vyema

z ulice, Ze v dané poboee se naléza hypatel centrum.

5.4 Vyhodnoceni navrhi
U navrhi, které jsou uvedeny v kapitole 5, jsem bral velkbetel na realistinost a
efekty, které tyto navrhy mohouripést. Navrhy, tykajici se technickych pararetr
hypote&nich Gwri, jsou dle mého nazoru ve velkéimirealizovatelné a mohou byt
snadno implementovany. V rdmci technickych paraingtem navrhoval i dva nové
hypote&ni produkty pro roz&éni stavajici nabidky hypateich 0vra. Navrh na produkt
KLASIK Variabil je dle mého nazoru velmi realistigkkonkurenceschopny éx ktery
mé potencidél oslovit SirSi spektrum kliérd po bankou stanovenych jasnych kritériich,
pravidlech a op#tnich pro zajighi pribézného splaceni @w i snadno
implementovany do stavajiciho inforimiho systému banky. Navrhovany hypote
avér STUDENT ukazuje, jakym Zsobem Ize nabizet hypdté Owry zatim
neoslovené skupé osob. Vramci konkurémiho boje hypoténich bank se da
piedpokladat, Ze se banky v budoucnu &inna mladsi vrstvu obyvatelstva, tedy i na
studenty vysokych Skol a jejiakerstvych absolvent ktei v doke Zadani o hypotai
avér sphuji minimalni bankou stanovenyiipnovy pozadavek. Mnou navrhovany
hypote&ni produkt STUDENT je vhodny pro ty Zadatele, rkt& sokasné dob
disponuji minimalnimi fjmy potcebnymi pro poskytnuti @u, avSak do budoucna
ocekavaji vyssi ijmovou stranku. V tomto produktu je promitnutaviklost student
¢i ¢erstvych absolveitv bydleni, tedy bydleni vice osob v jedné domatnkteré se
podili na nékladech na bydleni. Podminky pro poskytiwru a technické parametry
jsem porkud modifikoval se #etelem na realizovatelnost &ru. Konkrétni parametry
takovéhoto produktu, pokud by se jej banka rozhaodihizet, by pak vychazely ze
vzajemného kompromisu jednotlivych, participujiciabdctleni banky, jako je
produktovy management, vedeni banky, &elaii fizeni rizik, vybor pratizeni aktiv a
pasiv, oddleni marketingu, apod.

V¢leréni mnou navrhovaného ,Junior hypétého poradce” do rového
procesu povazuji za nejsainejSi, nejlevigjSi a nejelegantijSi feSeni stavajiciho

problému, ktery spiva v gehlceni prace jednotlivych hypdétdch poradg,
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v disledkuc¢ehoz se cely rovy proces zpomaluje. Vysledkem tohoto navrhu Y b
celkové zrychleni tsrového procesu, pruznost a vysSi odborna kvaliékpersonalu
hypote&nich oddleni (spaiivajici jednak v specializaci, ale také kariérnimsfupem
Z Junior hypoténiho poradce na hypateiho poradce)

Vytvoieni samostatného call centra pro hypoie Gwry povazuji za
realizovatelny néavrh, ktery umozni vSem zainterasgm osobam ziskavat
kvalifikované informace a wusnadni praci hygotien poradém a externim
distributofim, coz ve findle niwe ot predstavovat zrychleni éwového procesu,
zvySeni kvality bankou poskytovanych sluzebtSv servis pro klienty, ki& mohou
pocitovat vySSi exkluzivitu od banky. To vSgedstavuje vysSi konkurémi schopnosti
spole&nosti.

Ztizeni bankovnich expozitur ve velkych nakupnichteerjejiz otviraci doba
by byla shodna s otviraci dobou celého nakupniraepbvazuji do budoucna za
nutnost, naopak zavedeni ,hypiéch sobot” v hypoténich center na polskach je
otazkou spadajici spiSe do kompetenci vedeni @pudé, ktera by rla byt podloZzena
dukladnym marketingovym vyzkumem.

Rozhodw by banka newia slevovat ze Skoleni a vddvani svého personalu.

Navrhy, které jsem zde presentoval, povazuji kaetho hlediska za reélné,
schopné implementace do stavajiciho systému. Blapdgto navrhy a nasty mohly

opet 0 reco zvysit jeji konkurenceschopnost a tedy ve fingdg ziskovost.

79



Zaveér
Hypoteini Owry se postupé stavaji sotidsti naSeho ZzZivota. Je to ¢wggjSi a
nejschiidrgjSi zpisob, jakym si mzeme péidit viastni bydleni. Nizka hladina
arokovych sazeb, zvySujici séijpm obyvatelstva aist jejich Zivotni Urovia sowtasré
s vysSSimi zivotnimi naroky, jsou faktory, které a&yre prispivaji k novodobému
fenoménu hypotsiho bankovnictvi. Pro banky znamena poskytovamoteginich
avéri vynosny a ziskovy obchod, a proto se jednotlivgpdigni banky snaZzi
v neustaléem konkurénim boji pichazet s vyhodnymi nabidkami svych ¢dy,
s lakavou urokovou sazbowj nizkymi poplatky, se zjednoduSujicim a stale se
zrychlujicim 0¥rovym procesem a také s novymi produkty hypotieo trhu.
Raiffeisenbank, a.s. ziskala v roce 2006 éoepNejdynamétéjSi banka roku®,
c0Z znamena, Ze dle poroty dosahla ve svych slbzbégttSiho zlepSen{Mimo toto
ocereni byla zvolena i bankou s nejlepSim internetovyankbvnictvi podlefasopisu
Global Finance) Dle slov generalniteditele a pedsedy pedstavenstva Lubora
Zalmana, pedstavuji hypotni Uwry pozici klicového produktu banky. Za rok 2006
poskytla Raiffeisenbank, a.s. vice nez 7.600 hymdth Owra v objemu 10,3 mid. K
To predstavuje mezikmi nist o vice nez 130 %, coZ je nejgji tempo dstu mezi
domécimi bankami. Raiffeisenbank, a.@sqbici nateském bankovnim trhu doséhla
v hypot&nim bankovnictvi nejlepSich vysletlk co se tyk& celé skupiny Raiffeisen
pusobici na 15 trzich idni a vychodni Evropy, za coz ziskala dalSi &tien21)
Podle nejnoyjSich informaci dosahl podil Raiffeisenbank, a.seBanka, a.s. na
Ucelovych hypotenich Gwrech za prvnétvrtleti 2007 ténsi 13 %. To vSe jen potvrzuje
silné strategické zagreni Raiffeisenbank, a.s. pgama poskytovani hypataich Gwru.
Svou praci jsem za#til na hypoténi Uwry poskytované soukromé &8 Na
zaklad komparace s konkurénimi produkty a dotaznikového Bati jsem zanalyzoval
sowasny stav hypotmiho bankovnictvi v Raiffeisenbank, a.s., v obldstihnickych
parametii hypote&nich Uwra, v oblasti U¢rového procesu a v oblasti podpory prodeje.
Na z&klad zhodnoceni stévajiciho stavu, jsem vypracoval mavna zlepSeni
v jednotlivych, vySe uvedenych oblastech. VeSketéjalse vztahuji k datu 31.3.2007,
pokud neni uvedeno jingkap®. finareni vykazy, podrové ukazatele banky, apod. se
vztahuji divodi k 31.12.2006)
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Tuto praci jsem vypracoval pro Raiffeisenbank,,angb® sam pro ni, jako
externi finakgni poradce, zprostdkovavdm hypotai Uwry a jakékoliv zlepSeni
tykajici se hypoténiho bankovnictvi znamena zvySeni konkurencesclgipbanky a
tedy zvysSeni jeji ziskovosti. Zaroveato zlepSeni, tykajici se hypétého bankovnictvi
znamenaji pro mne, jakozto i pro ostatni extersfritutory, zlepSeni, zjednoduSeni a
zrychleni mé prace, coz ma vliv i na@ijmovou stranku poradc Tedy svou praci
dorwim na centralu banky.

Hlavni nedostatek, ktery jsem v bance objevil, ¢pp pedevsim ve
stavajicim Ugrovém procesu, kde dochézi ke kumulacirvych gFipadi na stolech
hypot&nich poradé na pobokach. Poradci byvajéasto zahlceni praci a mnohdy i
piegasy jednotlivych pracovnik nezabrani tomu, aby dochazelo ke zpomalovani
celého u¥rového procesu. DalSi podstatny nedostatek jseeviblyj call centru banky,
kde operatthi na dotazy klient, tykajici se hypotich produkii, mnohdy nejsou
schopni podat spravné a kompetentni informace. [sgen zjistil, Ze nateském
hypote&nim trhu existuje stale neoslovena skupina zakazkiki mohou pro banku do
budoucna fedstavovat velmi ziskovou skupinu zakaznikim jsou studenti vysokych
Skol a jejich¢erstvi absolventi. |i@s velmi Sirokou nabidku hypdétdch Gwra, které
banka nabizi, nema ve svém portfoliu takovy proddkery by umo#oval &tSi
variabilitu, a to po celou dobu trvanidiu, a dale neni banka schopna véssmé dob
zafinancovat nakup druzstevniho bytu, céédstavuje dalSi skupinu zakazhilkteré
banka neni schopna uspokojit. V oblasti technickgehametit jsem objevil gkolik
drobnych nedostatik které jsou spiSe okrajovou zalezitosti.

V awérovém procesu havrhujifiit na pobdkach pracovni pozici ,Junior
hypot&ni poradce”, jehoz hlavni napini prace by byla eedkcinnost souvisejici
scerpanim O¥ria a kompletaci jednotlivych slozek po &opani G¢ru. Hypoteni
pracovnik tak po podpisu éové smlouvy peda slozku ,Juniorovi“ a tim proipprace
s uwrovym pripadem kowi a miZze se tak plé vénovat zadavani novych émi do
systému a dalSimiinnostem souvisejici gipravnou fazi. Mimo tytaiinnosti, by do
kompetence ,Junid@f patiila obhlidka nemovitosti a jejich interni dwwani, pop.
vyiizovani spojené s katastrem nemovitosti. Zatokg takovyto ,Junior hypotmi
poradce” byl bran jakdekatel na pozici klasického hypotého poradce a banka by si

tak zajistila diky kariérnimuustu ,Juniofi“ pIné kvalifikované pracovniky, schopné
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podavat jiz zpdatku stoprocentni vykon. Dale navrhuji s ohledem stategické
zameteni banky na hypotei Uwry, zidit samostatné call centrum jen pro hygaie
aveéry, kdy by se jednalo o veréni nekterych pracovnik ve stavajicim call centru
nebo zizeni zcela nového call centrl pdckleni spra¥ aveéra na centrale v bance, kde
by klienti mohli po zadani hesla ziskavat i aktii&hfiormace o svém @vu. Toto call
centrum by bylo koncipovano nejen pro zakaznike,igiro externi finafni poradce a
samotné pracovniky hypdteho centra. Byla by ifizena sluzba pro fpsnérovani
hovori, kdy hovory, které by s#éiiovaly pivodné na jednotlivé linky hypotaich
porad@ ,by po tetim zazvowni byly automaticky fepojeny na navrhované call
centrum a operator by dany dotaz zodfusl/s vyuzitim inform&niho systému nebo by
dany dotaz obratemigposlali mailem danému pracovnikovi s uvedenimfdetgho
¢isla, na ktery ma hypaiei poradce dat klientoviedét. Zarover bych navrhoval, aby
bylo toto call centrum vice vyuzivano externimitdimzitory, a tim se ménzagzovali
hypot&ni poradci na polidkach.

Co se tyka objevené mezery na trhu v pedodoslovené skupiny mladych lidi,
tedy vysokoskolak a cerstvych absolvent vysokych Skol, kt# maji do budoucna
velky potencial na vysSiipmy, nez kterymi moment&ndisponuji, navrhl jsem pro
tuto skupinu potencialnich klientprodukt pra¥ pro ré. Pokud ma klient minimalni
bankou stanovenyiflem (0 néco nizZSi ne, u stavajicich dm), do kterého si rive
zapaitat i studijni stipendia a budoucfijem z dlouhodobého prondjmu dalSitidKa
v byt¢ a sphuje dalSi podminky poskytnuti &y mize si zazadat o mnou navrhovany
hypoteni produkt STUDENT. Hlavni mysSlenkou je, Ze by sbhhklient zazadat o
odklad splatky jistiny az na 5 let, kdy siegpoklada, Ze po této dbby jiz disponoval
vySSimi gijmy (po dobu odkladu splatky jistiny by platil klientyze Urok) Banka by
zde zarove kalkulovala, Ze Zadatel bude uplavat navyky studentského bydleni, tj.
vice osob v domacnosti, podilejici se na nakladscheni a Zadatel by si tak mohl do
piijmu zahrnout i budouci prondjeniZzek. Tento G¥r rozhod®& neni vhodny pro
kazdého studentai absolventa, ale pokud se debnastavi, mohou se naklady na
bydleni pro budouci obyvatelefquinttné nemovitosti pohybovat na urovni ceny
ubytovani na vysokoSkolskych kolejich a hlayfedstavuje jistotu bydleni po celou
dobu studia. Banka timto @pobem ziska nové klienty, kterym v budoucnidzem

nabidnout i dalSi své produkty, jako kreditni kapggoduktové badky, apod.
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Déle jsem vypracoval navrh pro novy vysoce vahmbiypot&ni wr, ktery je
vlastre modifikaci stavajiciho hypotaiho 0wru KLASIK, jez jsem nazval KLASIK
Variabil. Jednalo by se o &vs jednordni fixaci irokové sazbylépe vSak podini —
pololetni fixaci Urokové sazby — kterou vSak bard@m nenabizikde by si klient sdm
uréoval, jak velké splatky bude pro kazdy rok splaceémci ugitého toleraginiho
pasma, které by &o spodni hranici wenou vysSi misicniho droku z aktualni dluzné
jistiny uvéru a horni hranice by t¥ib dvojnasobek klasicky vyggtané anuitni splatky.
Cely O0wr by se choval stefnjako KLASIK, s tim rozdilem, Ze klient by &hv pribéhu
splaceni U¥ru pravo zazadat o Zmu vySe splatky pro nadchazejici fixé obdobi.
Samozejmosti ZAistava, Ze celd jistinacetnt uroki musi byt zaplacena do konce
splatnosti U¥ru a banka si tak musi vypracovat kontrolni mectragia uéit pravidla a
opateni, pomoci kterych bude dochazet ke skudenu splaceni jistiny.

Realizace vSech navrtisnad az na vybudovani call centra pro hypotdiery)
jsou schopné implementace v relativkratkém casovém horizontu. Implementovani
navrhovanych produlttpiedchazi konkrétni specifikace jednotlivych kriténia kterych
se zwastni vSechny participujici odléni, jako jsou produktovy management, vedeni
banky, vybor praizeni aktiv a pasiiizeni rizik, oddleni marketingu, apod. Poté se
piipravi smluvni dokumentace pro tytoday, implementuji se do IS¢etrg potrebnych
kalkulatof, piipravi se podklady pro prodejce, dojde k prosSkotdy@ersonalu, fypravi
se marketingové aktivity a tim je &vpripraven pro aktivni nabizeni kligmh.

Na za¥r mohu prohlasit, Ze Raiffeisenbank, a.s. ma veloi¥e propracované
avérové produkty, neustale inovuje sasnou nabidku a snazi s#ibfizit hypoteni
odvaznymi kroky a diky nim je vzdy o krok deplu gred konkurenci, coz ji zajifije a
posiluje konkureéni vyhodu.

Ve své praci jsem se pokusiigalevSim o osobityifstup v hodnoceni celkového
hypot&niho bankovnictvi v Raiffeisenbank, a.s., snazéinjsse provést komparaci a
hodnoceni jednotlivych oblasti z jiného pohledu nsdu provadna srovnavani
bankovnich produkt na specializovanych internetovych portalech alvoodém tisku.

Z jednotlivych analyz, srovnavani a hodnoceni jsgistil, jaké oblasti a parametry
pusobi pozitive na udrzovani konkuréni vyhody, i oblasti, ve kterych ma spéatest

mezery a kde existuje prostor pro zlepSovani aéalhy na jejichieseni.
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Priloha ¢. 1 — Rozvaha a vykaz zisku a ztraty za rok 2006

Raiffeisenbank, a.s.
IC: 49240901
Olbrachtova 2006/9
Praha 4, 14021

ROZVAHA
K 31. PROSINCI 2006

Aktiva: 31.12.2006 31.12.2005
v tis. K& v tis. K&
Pokladni hotovost a vklady u centrdlnich bank 1604 972 1877 202

2. Statni bezkuponové dluhopisy a ostatni cenné papiry
pFijimané centralni bankou k refinancovani 506 298 1333 430
vtom: a) vydané vladnimi institucemi 506 298 1333430
3. Pohledavky za bankami 18 322 192 24 046 675
vtom: a) splatné na pozadani 1456 193 472218
b) ostatni pohledavky 16 865 999 23 574 458
4. Pohledavky za klienty 66 799 303 46 189 920
vtom: a) splatné na pozadani 537025 219584
b) ostatni pohledavky 66 262 278 45970 336
5. Dluhové cenné papiry 540 943 810 188
vtom: b) vydané ostatnimi osobami 540 943 810 188
6. Akcie, podilové listy a ostatni podily 140 092 139 913
7. Ukasti s podstatnym vlivem 283 276 283 276
v tom: a) v bankach 258 088 258 088
b) ostatni 25188 25188
8. Ugasti s rozhodujicim vlivem 20 885 20 885
v tom: b) ostatni 20 885 20 885
9. Dlouhodoby nehmotny majetek 161 002 152 025
v tom: c) ostatni 161 002 152 025
10. Dlouhodoby hmotny majetek 272 619 324 050
v tom: a)  pozemky a budovy pro provoznf ¢innost 127 113 148 672
b)  ostatni 145 506 175378
11. Ostatni aktiva 968 719 871 966
13. Naklady a pFijmy p¥iStich obdobf 61 659 34 525
Aktiva celkem 89 681 960 76 084 055
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10.
12.
13:

14.
15,

Pagiva:

ZavazKy viici bankam
vtom: a) splatné na pozadani

b) ostatni zdvazky
Zavazky vidi klientiim
vtom: a) splatné na pozadani

b) ostatni zadvazky
Zavazky z dluhovych cennych papiri

vtom: a) emitované dluhové cenné papiry

b) ostatni
Ostatni pasiva
Vynosy a vydaje p¥iStich obdobi
Rezervy
vtom: b) nadang

c) ostatni
PodFizené zavazky
Zakladni kapital
vtom: a) splaceny zakladni kapital
Rezervni fondy a ostatni fondy ze zisku
Kapitalové fondy
Ocetiovaci rozdily
vtom: a) zfinan&nich aktiv k prodeji
Nerozdéleny zisk z pFedchozich obdobi
Zisk za udetni obdobi

Pasiva celkem
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Raiffeisenbank, a.s.

IC: 49240901

Olbrachtova 2006/9

Praha 4, 140 21

31.12.2006 31.12.2005
v tis. K& v tis. K&
13319772 12 290 423
1107 150 1 640320
12212622 10 650 104
56 472 201 48 245 021
34379279 3559689
22092 922 12 985 332
10275 780 8 559 341
10 272 453 8 557 639
3327 1702

2 585 581 1996 618
24 584 21 905

194 851 40 546
92 198 0
102 653 40 546
1635578 1397 269
2 500 000 2 500 000
2 500 000 2500 000
110 636 92 061
1231817 117 817
1431 -188
1431 -188

767 517 451 688
562 212 371553
89 681 960 76 084 054



Raiffeisenbank, a.s.
IC: 49240901
Olbrachtova 2006/9
Praha 4, 14021
VYKAZ ZISKU A ZTRATY
ZA ROK 2006
1.1.-31.12._2006 1.1.-31.12, 2005
v tis. K& v tis. K&
1. Vynosy z troki a podobné vynosy 3533 626 2747 935
v tom: a) Groky z dluhovych cennych papirii 66 437 51772
b) ostatn{ irokové vynosy 3463 534 2683610
2. Naklady na droky a podobné naklady - 1204 357 - 947 108
v tom: a) z emitovanych dluhovych CP - 224 956 = 215732
b) z kratkych prodejii dluhovych CP -926 -1719
c) ostatni irokové naklady -972 587 - 708 367
Urokové marZe 2 329 269 1 800 827
3. Vynosy z akcii a podili 21 796 17 058
4. Vynosy z poplatki a provizi 1012 481 828 327
5. Naklady na poplatky a provize - 230949 - 175 561
Cisty zisk z poplatkd a provizi 781 532 652 766
6. Cisty zisk z finan&nich operaci 526 369 383 841
7. Ostatni provozni vynosy 23 986 20 502
Cisté vynosy 3682952 2874994
8. Ostatni provozni niaklady - 67 385 - 66 986
9. Spravni naklady -2151185 -1718 295
vtom: a) nédklady na zam&stnance -1098312 -915 635
ztoho:  aa) mzdy a platy - 790 962 - 656 665
ab) socialni a zdravotni pojitén{ -277 817 -231 080
ac) ostatni ndklady na zamé&stnance -29533 -27 890
b) ostatni spravni naklady - 1052873 - 802 660
11. Odpisy, tvorba a pouZiti rezerv a opravnych polozek
k dlouhodobému hmotnému a nehmotnému majetku - 183 407 -194 975
Cisté provozni niaklady -2401977 - 1980 256
12. Rozpusténi opravnych poloZek a rezerv k pohledsvkam a
zarukam, vynosy z d¥ive odepsanych pohleddvek 382 606 369 037
13. Odpisy, tvorba a pouziti opravnych poloZek a rezerv k
pohledavkam a zarukdm - 829 651 - 814 673
14. Rozpousténi opravnych poloZek k u¢astem s rozhodujicim 0 10 000
a podstatnym vlivem
15. Ztraty z pFevodu uéasti s rozhodujicim a podstatnym 0 -20 000
vlivem, tvorba a pouZiti opravnych polozek
17. Tvorba a pouZiti ostatnich rezerv - 69 608 56 796
Tvorba, pouZiti a rozpu§téni opravnych poloZek a rezerv - 516 653 - 398 840
19. Zisk za uetni obdobi z b&Zné Einnosti pFed zdan&nim 764 321 495 897
Zisk za uicetni obdobi z b&Zné a mimor4adné ¢innosti pired 764 321 495 897
zdanénim
23. Daii z pFijmi -202 109 -124 344
Zisk za ucetni obdobi po zdanéni 562 212 371 553

Zdroj: Povinre ctvrtletne zve'ejiované Gdaje o hospotkych vysledcich banky, dle Ofeati CNB ¢. 1
z10. cervence 2002 dostupné na oficialnich internetovychstrankach na:
http://www.rb.cz/default.aspx?section=344&server=dréicle=328

(Udaje v rozvaze jsou kompenzovany o opravné po&plpravky)
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Priloha ¢. 2 — Dotazniké. 1, adresovany finagnim poradcim,
v¢. vyhodnoceni

Dotaznik pro finangni poradee vztahujici se ke ivérovym produktiim Raiffeisenbank, a.s. (pro udely diplomové prace)

1) Jak jste spokojeni s kvalitou a parametry hypote¢nich produkti RB?
Velmi spokojen Spokojen Neutralni Nespokojen Velmi nespokojen
1 2 3 4 3

2) Jak jste spokojeni se soutasnou nabidkou hypote&nich Gvéri u RB?
Velmi spokojen Spokojen Neutralni Nespokojen Velmi nespokojen
1 2 3 4 5

3) Jak jste spokojeni s chovanim a pFistupen obsluhujiciho personalu hypotetniho odd&leni RB?
Velmi spokojen Spokojen Neutralni Nespokojen Velmi nespokojen
1 2 3 4 5

4) Jak jste spokojen s odbornosti a kempeten&nosti obsluhujiciho persondlu hypotegniho oddéleni RB?
Velmi spokojen Spokojen Neutralni Nespokojen Velmi nespokojen
1 2 3 L 5

5) Jak jste spokojeni s FeSenim 'nestandartnich pFipadi" v ramci hypoték a vstficnosti ze strany banky RB?
Velmi spokojen Spokojen Neutralni Nespokojen Velmi nespokojen
1 2 3 4 5

6) Jak hodnotite cenovou politiku (poplatky) v rimci hypoteénich produkti RB?

Velmi dobie Spie dobte Neutralni Spide §patné Velmi §patné
1 2 3 4 5
7) Jak hodnotite soutasnou tiroveii irokovych sazeb v ramci hypote¢nich produkti RB v porovnani s kon-
kurenci?
Velmi dobfe Spise dobie Neutralni Spise §patné Velmi §patné
1 2 3 4 5

8) Co by podle Vis méla RB zménit na poli hypote¢niho bankovnictvi?

9) V &em vidite silné stranky RB v hypotetnim bankovnictvim v rdmci konkurenéniho boje?

10

-

Co Vam chybi v soucasné nabidce RB?

172
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Dotaznik pro finanéni poradce vztahujici se ke ivérovym produktim Raiffeisenbank, a.s. (pro ucely diplomové prace)

11) Vytizovali jste jiZ refinancovani ivéru z jiné banky u RB?

12) Co bylo p¥i€inu rozhodnuti klienta k refinancovsni?

13) Vii‘izovali i’ste i‘ii refinancovani piivodniho tivéru z RB u jiné banky?

14) Co bylo p¥itinu rozhodnuti klienta k refinancovani?

15) V ptipadé nejasnosti a up¥esiiujicich dotazii se obracite na: (zatrhnéte)
hypote&niho specialistu, na n&jZ jste kontaktovani
kteréhokoliv hypote¢niho specialistu
centralu banky na pfislusné oddéleni
A IE 0S0DY s euci it e s e (doplry)
veskeré informace mam na intranetu banky, nepotfebuji se dotazovat

16) Jaké mate vyhrady k informacem na intranetu RB pro finanéni poradce:

je dostate¢na jen pti marketingovych akei

19) Kolikrat primé&rn& navstivi klient pobotku RB, neZ za&ne &erpat uvér?
20) Jak dlouho p¥iblizn& trva vyFizeni hypotéky u RB?

rozhodnuti pro hypote&ni tiv&r u RB a klientil, ktefi se rozhodli pro RB aZ
klienti, ktefi byli rozhodnuti sami
| klienti, ktefi byli rozhodnuti na zaklad® Vaseho poradenstvi

17) Jaka forma reklamy na hypote&ni uvéry je podle Vés pro klienty nejainn&j3i? (zawrhnéte jen 1 moznost)

reklama v televizi reklama na internetu
reklama v radiu billboardové plochy
reklama v dennim tisku ostatni reklama
18) Je podle Vas reklama na hypoteéni produkty RB v soutasné dobg dostateina? (zatrhnéte jen 1 moznost)
ano
ne

dni

21) Uved'te prosim procentni podil VaSich klienti, kteFi byli na zaklad€ vlastniho piesvédeni ihned zpotatku
na zakladé€ VaSeho poradenstvi:

%o

%

budou pouZita jen pro G&ely mé diplomové prace. (informace o respondentech nebudou zvefejnény!).

Vyplnény dotaznik prosim za$lete zp&t v elektronické podobg na emai: petr kastyl@seznam.cz nebo postou na adresu: Petr Kastyl
Koneéného nam. 3, Brno 602 00. D&kuji Vam za V43 ¢as vénovany vypnénim tohoto dotazniku. Data ziskana z tohoto dotazniku

212

Zdroj: Vlastni dotaznik
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Vyhodnoceni dotaznikué. 1
Hodnoceni otazelé. 1-7:

Otazkaé. 1 Otazkaé. 2 Otazkaé. 3 Otazkaé. 4
Hodnota Cetnost| Hodnota| Cetnost | Hodnota| Cetnost | Hodnota | Cetnost
1 9 1 7 1 4 1 6
2 2 2 4 2 5 2 3
3 0 3 1 3 0 3 2
4 1 4 0 4 3 4 1
5 0 5 0 5 0 5 0
Hodnoceni: 1,147] Hodnoceni: 1,500 Hodnoceni: 2,167 | Hodnoceni: 1,500

Otazka ¢. 5 Otazka¢. 6 Otazkaé. 7
Hodnota] Cetnost | Hodnota| Cetnost | Hodnota | Cetnost
1 7 1 9 1 0
2 3 2 2 2 2
3 0 3 1 3 3
4 1 4 0 4 6
5 1 5 0 5 1

Hodnoceni: 1,833 Hodnoceni: 1,333| Hodnoceni: 3,500

| Celkové hodnoceni za otazky 1-7: 1,893 |

Hodnoceni otazky¢. 15(Na koho se finaini specialista obraci vigpade nejasnosti a
upresiujicich dotaz?):

Hypoteini specialista nagj¥ je finaréni poradce kontaktovan 10
Kterykoliv hypot&ni specialista

Centréla banky naifslusné oddeni

Jiné osoby

Veskeré informace jsou na intranetu, néelba se dotazovat

(OO |-

Hodnoceni otazky¢. 17 (Jakéd forma reklamy je podle finamich poradé pro klienty
nejinngjSi?).

reklama v televizi 9 reklama na internetu 2
reklama v radiu 1 billboardové plochy 0
reklama v dennim tisku 0 ostatni reklama 0

Hodnoceni otazky¢. 18 (Je podle finatinich poradé reklama na hypotai produkty
vV souasné dob dostaténa?)

ano 0
ne 10
jen pi marketingovych akci 2

Hodnoceni otazky¢. 19 (Kolikrat prizmerne navstivi klient pohiku RB, nez zme
cerpat 0r?):

Patet dni 2 3 4
Cetnost 3 7 2
| Primér 2,9167
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Hodnoceni otazkyé. 20 (Jak dlouho piblizné trva vyrizeni hypotéky u RB?)

Potet dni 3 4 5 @ 7
Cetnost 1 2 3 4 2
| Pramer | 5333 |

Hodnoceni otazky¢. 21(Uvedeni procentniho podilu Kliegntinancnich poradd, ktesi
byli na zaklad vlastniho peswdceni ihned zpéatku rozhodnuti pro hypatai Gwr u

RB a klien#, kte’i se rozhodli pro RB aZ na zaktaploradenstvi:)
. na zaklad
sami .
poradenstvi
0% 100%
30% 70%
50% 50%
30% 70%
40% 60%
20% 80%
30% 70%
30% 70%
30% 70%
40% 60%
45% 55%
50% 50%
prameér
32,92%)| 67,08%

Odpowdi na otadzky¢. 8-14 a 16 byly pouzity jako podklad k hledani névna
ZlepSeni.
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Priloha ¢. 3 — Dotaznik ¢. 2, adresovany obanam, V¢.
vyhodnoceni

V tabulce jsou uvedeny kritéria pro vybér banky, u které si cheete vzit hypoteéni Gvér. Uved'te prosim,
podle kterych kritérii by jste se rozhodoval(a) Vy, pokud by jste uvazoval(a) o hypotecnim tvéru.

Mezi sedm kritérii prosim rozd&lte 10 bod, podle dileZitosti jednotlivych kritérii. MlZete je rozdélit jen
mezi n&které, nebo mezi viechny (podle Vasich preferenci miiZete ddt vSech 10 bodii i jen jednomu
kritériu), dlezité vak je, aby soucet daval 10 bodi!!!! Cim vetsi pocet bodi udélite danému kritériu, tim

IVyse tirokové sazby

Délka fixace urokové sazby

Maximalni délka splatnosti ivéru

Minimalni a maximalni vy$e hypote¢niho avéru

Doba potfebna k vyfizeni véru

[Administrativni naroénost pro vyfizeni véru

Poplatky

[;(ontrolni soucet |

Vyplnény dotaznik prosim zaslete zpét v elektronické podobé na email: petr.kastyl@seznam.cz nebo postou na adresu: Petr
Kastyl, Kone¢ného nam. 3., Brno 602 00. D&kuji Vam za V4§ Eas v&novany vyplnéni tohoto dotazniku. Data ziskéna z tohoto
dotazniku budou pouzita jen pro tidely mé diplomové prace. Informace o repondentech nebudou zvefejnény!).

Zdroj: Vlastni dotaznik

Vyhodnoceni dotaznikué. 2

dotaznik ¢islo 1 /2 |3[4|5|6|7 |89 [10]11]12|13|14|15|16 |17 |18 19 |20 | soudet
urokové sazby 5 [10] 3 4 6 5 7 8 6 4 3 2 10| 5 4 8 [10] 3 4 6 113
fixace 1 2 |2 2 |1 8
délka tvéru 2 3 2 2 2 13 14
vySe Gvéru 3|1 2 6
doba k vyfizeni

Gvéru 2 1 3 2 2 1 1 12
admin. naro€nost 2 2 1]2 1 1 3 1 13
poplatky 1 3|12]2 3|13 |1|4]2 5 2 112 ]2 34

kontrolni soucet 10[/10)10/10{10)10|10|10|10[10)10|10f10)10[10|10]10f10)10]10]| 200

dotaznik ¢islo 21 |22 [ 23|24 | 25|26 |27 28|29 |30 |31 |32[33|34|35[36]|37]38]39]40|soucet
urokové sazby 5 5 3 7 2 7 6 5 9 3 8 7 4 8 3 (10| 7 5 3 107
fixace 1 2 1 1 2 2 9
délka avéru 2 2 3 1 1 3 2 2 16
vySe Gvéru 1 1 1 2 5
doba k vyfizeni

Gvéru 1 1 1 1 1 2 3 10
admin. naro€nost 1 1 1 2 | 2|2 9
poplatky 3|14 |2|2]3]2]5 3|13 |2|2]1 311|3][3 44

kontrolni soucet 10({10/10/10)10|10|10|10f10f10|10])10]10|10[10f10|10]|10)10]10]| 200
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dotaznik &islo 41| 42| 43| 44| 45| 46| 47| 48| 49|50 | 51| 52|53 |54|55]|56]| 57| 58| 59| 60| soucet
Urokové sazby 8 5 6 6 7 6 3 8 4 3 [10] 7 3 4 3 2 6 8 4 8 111
fixace 1 2 |2 2 1 8
délka tvéru 2 3 2 2 3 12
vySe Gvéru 1 2 3
doba k vyfizeni
avéru 1]2 2 212 |2 11
admin. naro€nost 2 1 2 2 212 1 14
poplatky 2 |1 3|13[2|3]2]2]3 3|1 3|1 21212 41
kontrolni soucet 10|/10/10|10|10|10|10|10|10|10]|10|10|10|10|10|10|120]210]10] 10| 200
dotaznik &islo 61| 62| 63| 64| 65| 66| 67|68|69|70|71|72|73| 74| 75| 76| 77| 78] 79| 80 | soucet
Urokové sazby 4 7 6 5 8 3 7 3 8 1 3 3 3 5 7 6 [10] 5 8 2 104
fixace 1 2 2 2 2 9
délka tvéru 212 2 1]1 2 1 11
vySe Gvéru 2 1 2 11 1 1 8
doba k vyfizeni
Gvéru 1 1]12 212121 1 1 13
admin. naro€nost 1 2 112 21212 1 2 1 16
poplatky 3|3 1 3|3[1]2]4]3 1|53 ]2 1022 39
kontrolni soucet 10|/10/10|10|10|10|10|10|10|10]|10|10[10|10|10|10|120]10]10] 10| 200
dotaznik &islo 81[82|83|84|85[86|87[88|89|90[91]92]|93|94|95| 96|97 98] 99100 | soucet
urokové sazby 4 5 5110 | 7 6 6 8 3110 3 |10 3 5 3 7 3 3 5 106
fixace 1 2 2 5
délka aveéru 2 2 2 112 2 11
vySe Gvéru 1 2 1|12 6
doba k vyfizeni
Gvéru 1 1 2 2 2 1 9
admin. naroénost 1 1 1 1 2 2 12 ]2 1 2 17
poplatky 4 4 3123|2811 3 3113|331 1 46
kontrolni soucet 10/10|10|10|10]|10|10|10|10]|10|10|10|10|10]|10|10|10|10]|10] 10 200
dotaznik &islo 101 | 102 | 103 | 104 | soucet
urokové sazby 10 5 3 7 25
fixace 0
délka tvéru 2 2
vySe Gvéru 0
doba k vyfizeni
avéru 2 2
admin. naro€nost 2 2 4
poplatky 1 3 3 7
kontrolni soucet 10 | 10 | 10 | 10 40
CELKOVE VYHODNOCENI
urokové sazby 566 54,42%
fixace 39 3,75%
min a max délka uvéru 66 6,35%
min a max vyse Gvéru 28 2,69%
doba k vyfizeni Gvéru 57 5,48%
administrativni naro€¢nost 73 7,02%
poplatky 211 20,29%
kontrolni soucet 1040 100,00%
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Priloha ¢. 4 — Vyvojovy diagram zachycujici zjednoduSeny
uvérovy proces v Raiffeisenbank, a.s.

Pozkytovani

hypotednich Gwérd

Falatel o (eér

Spifiuje Zadatel
zakl. podminky?

Jina alternativa

Wolba hypotééniho
Gwéru

FiedbiEing
kallmlace
[]

Diokumertace
k Zacosti

Je dokumentace
k Zacosti
kopmletni?

Farnzt o Gvér

\_/I/_\

bortrala Faddsti,
Elparize

Jevse
W potadku?

A demozno uver
o poskytnout?

Jina alternativa

Deefinitroni
pt“?“rﬁ’l? LEGENDA
i Kompetence hypoteéniho poradee
e )
gmlé;,i: I—I na poboéce popi. externiho finan-
;e tniho poradce
Cerpani Kompetence Junior hypoteéniho
. I:l poradce na pohboice
I:l Kompetence centraly banky

Zdroj: Vlastni diagram
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