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Abstrakt

Predmétem diplomové price je zanalyzovani stdvajictho stavu, nalezeni ptfipadnych
nedostatka a navrhnuti konkrétnich kroku ke zlepSeni v poskytovani hypoté¢nich dvért
v Raiffeisenbank, a.s. scilem zvySeni konkurenceschopnosti spoleCnosti v oblasti
hypotecniho bankovnictvi. Hodnoceni a ndvrhy na zlepSeni jsou provddény v ne€kolika
dil¢ich celcich, a to v oblasti technickych parametri, dvérového procesu a podpory

prodeje. Diléim cilem je navrhnuti nového produktu k roz§ifeni soucasné nabidky.

Abstract

The master’s thesis deals with the analysis of the present state, the finding of the
contingent deficiencies and the presentation of the improvement suggestions including
the concrete measures in granting mortgage credits by Raiffeisenbank, Inc. with a view
to advance the competitive strength of the company in the field of mortgage banking.
The evaluation and the improvement suggestions are conducted in several component
units: in the fields of technical parameters, credit procedure and sales promotions. A
partial aim of the thesis concerns the introduction of a new product for the extension of

the current supply.
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Uvod

Hypote¢ni dvéry v soucCasné dobé zazivaji nebyvaly rust. Jde o nejCastéjsi formu
financovdni nemovitosti a pro svoji moznost dlouhodobého spliceni se staly
dostupnymi Siroké vefejnosti. Tato vyS$i dostupnost hypote¢nich tdvéra je dana
pfedev§im nizkymi drokovymi sazbami, zvySujicimi se pifijmy obyvatelstva a Zivotni
urovné, rozvojem trhu s nemovitostmi a v neposledni fad¢€ velmi silnou konkurenci ze
strany hypotecCnich tstavu s cilem ziskat klienta.

ZadluZeni obyvatelstva v CR na t&ely bydleni strm& stoupd a z porovndni
s pramé&rem EU se d4 odvodit, Ze tento trend bude pokradovat i naddle (CR dosahuje
pouze 1/5 priméru EU u ukazatele zadluZeni obyvatelstva na bydleni k HDP). Toho si
jsou banky pasobici v Ceské republice velmi dobfe védomy a mnoho z nich investuje
do hypotecniho bankovnictvi nebyvalé mnozstvi prostfedkt a aktivity. Hypotec¢ni dvéry
se stdvaji pro banky velmi vynosnym obchodem, a proto strategie mnohych bank se
zaméfuje praveé na tuto oblast. Nepochybné jednou z téchto bank je Raiffeisenbank, a.s..

Tato priace se snaZzi zjistit a zanalyzovat souCasny stav v poskytovani
hypotecnich dvéra u Raiffeisenbank, a.s., nalézt nedostatky a problematické oblasti a
navrhnout konkrétni kroky a opatfeni pro zlepSeni. Primdrnim cilem bude zvySeni
konkurenceschopnosti a nalezeni konkuren¢nich vyhod do budoucna. Cile a problémy
jsou definovéany v prvni kapitole.

V druhé kapitole bych se chtél vénovat hypote€nimu tvéru, jako takovému.
Definuji, co je to tver a hypotecni uver, jak se tvery déli a kam se hypote€ni dver fadi.
Pokusim se co nejkomplexnéji popsat jednotlivé atributy hypotecniho dvéru, se kterymi
budu dale pracovat v praktické Casti této prace a obecné popiSi proces poskytovani a
splaceni uvéru.

Ve treti kapitole bych predstavil Raiffeisenbank, a.s. s kratkou historii a na
zakladé hrubé analyzy, pomoci nékterych financnich ukazateld bych nastinil pozici
banky na ¢eském bankovnim trhu, jeji trZzni podil, podil na poskytnutych hypotécnich
uvérech, podil bilan¢ni sumy banky na celkové bilan¢ni sumé vSech bank, apod.

Ctvrtou kapitolu bych vénoval jiZ praktické &asti této préace, kde bych analyzoval
poskytovani hypotecnich dvért u Raiffeisenbank, a.s.. Nejprve popiSi produktovou
fadu, tedy jednotlivé udve€rové produkty hypotecniho bankovnictvi, se stru¢nym

popisem, charakteristikami a atributy a poté za¢nu zkoumat technické parametry
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hypote¢niho dvéru a prostfednictvim komparace s konkurenci budu zjistovat, jak si
v kterém parametru banka stoji. Mezi zkoumané parametry zahrnu ty, které mohou mit
na vybér klienta vliv, coz jsou: vySe turokové sazby, délka fixace drokové sazby,
minimdlni a maximdlni délka dvéru, minimdlni a maximélni vySe hypotecniho dvéru,
doba potiebnd k vyfizeni uveru, administrativni narocnost pii vyfizovani dveru a také
poplatky spojené suvérem. Vramci téchto sedmi nejzdkladnéjSich technickych
parametrii zjistim na zakladé dotaznikového Setfeni vyznamnost jednotlivych kritérii
pro vybér tvéru, resp. hypotecni banky, a na zdklad€ zjiSt€nych vdhovych kritérii a
vysledki komparace u jednotlivych parametri posoudim, jak si Raiffeisenbank, a.s.
stoji v porovndni s konkurenci.

Vzhledem k faktu, Ze kazda banka nabizi nékolik druhti hypoteCnich dvéra,
zaméefim se Cist€é na nejproddvanéjsi, tj. nejzdkladnéjsi hypotecni produkt, ktery budu
srovnavat s obdobnymi konkurenénimi produkty.

Poté se zaméefim na samotny dveérovy proces, ktery se dé€li na pfipravnou fazi,
schvalovaci fazi, realizani fdzi a sprdvu udvéru. V rdmci piipravné fize uvedu, jaké
podklady jsou k zZiddosti o hypotecni uveér u Raiffeisenbank, a.s. potfebné a popisi
klasicky prabéh piipravné faze dveérového procesu. V ramci schvalovaci faze posoudim
zpusob, jakym banka postupuje pii kone¢ném rozhodnuti, zda dveér Zadateli poskytne ¢i
nikoliv. Zaméiim se na zpusob ovéfovani bonity klienta a bonity garance dveéru.

Otazkou spokojenosti klienti se zabyvam v dal§i podkapitole. Vzhledem
k obtizZim spojenym s piimym zjiStovanim spokojenosti klientd v souvislosti se
zachovdnim bankovniho tajemstvi a specifi¢nosti bankovniho podnikdni jsem se
rozhodl, Ze prizkum provedu prostfednictvim dotaznikového Setfeni adresovaného
finanénim poradctm, kteii zprostiedkovavaji hypotecni produkty pro Raiffeisenbank,
a.s.. Zjistovani spokojenosti klientd provedu separdtné v nékolika oblastech a poté
zjistim celkovou spokojenost klientt s hypotecnim bankovnictvim Raiffeisenbank, a.s..

Déle se pokusim zjistit, které druhy reklam na hypote¢ni produkty jsou
nejucinngj$i a jak jich Raiffeisenbank, a.s. vyuziva. V rdmci podpory prodeje se budu
zaobirat i externi siti finan¢nich poradcti pro Raiffeisenbank, a.s.

Celou ¢tvrtou kapitolu uzaviu SWOT analyzou, kde jasn€ nastinim silné a slabé

stranky banky, prileZitosti a hrozby v oblasti hypote¢niho bankovnictvi.
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V paté kapitole se jiZ budu zaobirat ndvrhy na zlepSeni poskytovéani hypotecnich
uvéru v Raiffeisenbank, a.s.. Jednotlivé navrhy na zlepSeni rozdélim v navaznosti na
predchdzejici kapitolu na navrhy v oblasti technickych parametrti, v oblasti Gvérového
procesu a v oblasti podpory prodeje. V ramci navrht v oblasti technickych parametrt se
pokusim zpracovat pro Raiffeisenbank, a.s. novy hypotecni produkt ¢i modifikaci
stdvajiciho produktu a také pro inspiraci uvedu hypotecni produkty ze zahranici, které

se na ceském hypotec¢nim trhu nevyskytuji.
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1 Definovani problémii a cile diplomové prace

Ve své praci budu hodnotit poskytovani hypotéénich dvéra Raiffeisenbank, a.s.,
zjistovat nedostatky a navrhovat kroky ke zlepSeni. Hlavnim problémem, kterym se
budu zabyvat, bude predevSim objektivni zhodnoceni stdvajictho stavu poskytovani
hypotecnich uvéri. Toto zhodnoceni a nasledné hledani nedostatkli v nékolika
samostatnych celcich budu ¢aste€né provadét na zdkladé komparace s konkurenci a
Caste¢né€ pomoci podpurnych metod. V piipad€ navrht na zlepSeni budu vychazet ze
zjisténych nedostatk, ale také se zaméfim na oblasti, ve kterych Raiffeisenbank, a.s. na
poli hypotecnich tveéra vynika, ale kde zaroveri existuje potencidlni prostor pro zlepSeni
s cilem udrZeni konkurenc¢ni vyhody a ndskoku pfed konkurenci.

Hlavnim cilem této prace tedy bude po zanalyzovdni stdvajiciho stavu nalézt
piipadné nedostatky a navrhnout konkrétni kroky a opatfeni ke zlepSeni v poskytovani
hypotécnich uvérd Raiffeisenbank, a.s. scilem zvySeni konkurenceschopnosti
spole€nosti. To budu provadét v nékolika dilcich celcich, a to v samotnych parametrech
poskytovanych hypotecnich produktt, tedy v jejich vlastnostech, v ivérovém procesu a
v oblasti podpory prodeje.  Dil¢im cilem pak bude navrhnout pro banku (resp. pro
produktového manaZera banky) novy hypoteCni produkt, ktery by rozsitil sou€asnou

nabidku hypotec¢nich dvéra.
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2 Uvér

komer¢nich bank. Obecné je bankovni dvér definovan jako Casové omezené, uplatné
prenechani penéz obchodni bankou jejim klientd k volnému nebo smluvné vazanému
pouziti. Z ekonomického hlediska feSi uveér rozpor, kdy na jedné stran€ vznika doCasny
piebytek prostiedkd a na stran& druhé jejich dodasny nedostatek. Uvérové obchody patii
mezi aktivni obchody banky, které zvySuji pohleddvky za dluZniky a projevi se tak u
banky zvySenim aktiv. Banky tedy zde vystupuji v pozici véfitele.

Poskytovani uvéra je jednou ze zdkladnich Cinnosti banky. V zdkoné ¢. 21/1992
Sb., o bankich ve znéni pozdéjsich predpist je v § 1 odst. 1 banka definovana jako
pravnickd osoba se sidlem v Ceské republice, zaloZend jako akciovd spolednost, kterd
pfijima vklady od vefejnosti a poskytuje uvery a kterd k vykonu téchto Cinnosti ma
bankovni licenci, pficemz dveérem podle tohoto zdkona se rozumi jakdkoliv forma
docasné poskytnutych penéZnich prostiedki. (29)

Uvéry pak lze &lenit podle nékolika hledisek, a to podle hlediska subjektu,
objektu, zajisténi, doby splatnosti, metody jejich poskytovéani a spldceni, mény, ve které
Standardné se pouzivd Clenéni z hlediska doby splatnosti na kratkodobé s dobou
splatnosti do jednoho roku, stfednédobé s dobou splatnosti do péti let a dlouhodobé,
jejichz splatnost presahuje pét let. Mezi zdkladni dveéry pak patii dveér kontokorentni,

eskontni, spotfebni a hypotecni.

2.1 Hypotecni avér

,Hypote€ni uver v sirsim slova smyslu je chdpan jako dvér zajiStény zdstavnim pravem
k nemovitosti. V uZsim slova smyslu pak jako dvér poskytnuty na investice do
nemovitosti, ktery je zajiStén zdstavnim pradvem k této nebo 1 jiné nemovitosti.“ (10, str.
156) Hypoteéni dvér patfi k nejstarSim druhim tdvérd a v dne$ni dobé predstavuje
nejvyznamnéjsi formu financovéni investic do bydleni. Zdkladnim defini¢énim znakem
hypotecniho tvéru je zajiSténi zdstavnim pravem, dédle pak nizsi uroceni a delSi doba
splatnosti. Tyto specifické rysy hypotecnich dvért vedly k vytvofeni zvlastnich technik

jejich poskytovani a splaceni. Banky si postupné zaaly vytvafet hypotecni centra, ktera
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obsazovaly vySkolenymi pracovniky, specializujici se vyhradn€ na vyfizovani
hypotecnich dveéra.

Pomérné nizké uroceni hypotecnich tvert prameni mimo jiné z jejich relativné
nizké rizikovosti. Nemovitosti jsou jednou z nejkvalitnéjSich zaruk, které mohou
jednotlivei bance poskytnout. Maji stabilni hodnotu, kterd muZe dokonce rust.
Predstavuji také obvykle nejcennéjSi Cast majetku, coz  pfispivd ke zvySeni
odpoveédnosti dluznikt a posiluje jejich snahu o splnéni zavazkt vaci hypotecni bance.

Tuzemsky trh hypoték se v poslednich dvou letech stal hlavnim motorem ristu
tvéru obyvatelstvu. Na konci roku 2003 ¢inilo celkové zadluZzeni domacnosti 211 mld.
K¢, koncem roku 2005 to bylo jiz 380 mld. K¢, pfitom pomér hypoték na celkovém
zadluZzeni obyvatelstva vzrostl o 10% z puvodnich 37% na 47%. Soucasny pomér
zadluZeni obyvatelstva CR na ucely bydleni dosahuje 9% HDP (v&etn& dvéra ze
stavebniho spofeni). Pfitom v zemich EU15 se pohybuje tento pomé&r na pétindsobné
urovni. Z ¢ehoz se da usuzovat dals$i zadluzovani obyvatelstva ve prospéch bydleni.
Z toho se vSak da odvodit pouze smér, nikoliv rychlost a velikost rastu trhu, nebot’ toto
srovnani pomiji mistni specifika. (15 str. 12-14)

Za posledni roky doslo také k vyraznému rastu praimérné vyse hypoteCnich
uvéru. Zatimco v roce 2003 byla pramérna vyse hypote¢nich dvért okolo 1.150.000,-
K¢, v bfeznu 2007 uz byla prumérna vySe poskytnutych hypoteCnich dvéra ve vysi
1.658.000,- K¢&. (17)

Duvodd, proc¢ roste zadluzovani obyvatelstva na tcely bydleni, je hned nékolik.
Na strané€ nabidky to jsou pfedevSim nizka hladina drokovych sazeb a zvySujici se
konkurence na bankovnim trhu. Banky diky silici konkurenci na trhu hypoték se
neustdle snazi zjednoduSovat administrativni proces vyfizeni hypotéky. ,,Vyfizeni
hypotéky je dnes otdzkou dni. Nabidka byti a nemovitosti je dostatecné Sirokd, takze
zajemce o vlastni nemovitost se muze z najemniho bydleni do vlastniho pfestéhovat
velice rychle, a zbavit se tak placeni leckdy dosti vysokého ndjmu. Vyzkum, ktery pro
Hypote¢ni banku provedla spolecnost Factum Invenio ukdzal, Ze plnym 47 procentim
klientd trvalo pofizeni vlastntho bydleni od okamziku rozhodnuti do okamziku
nastéhovani méné nez Sest mésict. V rozmezi pul aZ jednoho roku si bydleni pofidilo 22

procent respondenti.” (16, str. 1)
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Na strané poptavky je to jiz vySe zminovany rust Zivotni drovné obyvatelstva.
Postupnd deregulace ndjemného pfividi mnoho lidi k mySlence poridit si vlastni
nemovitost, nebot’ jiZ nyni jsou v nékterych regionech splatky hypoték na témér stejné
trovni jako vySe regulovaného ndgjemného. Dal§im divodem je piedpokladany piesun
bytové vystavby do zdkladni 19% sazby DPH, a to jiZ od roku 2008, tzn. Ze mnozi ve
snaze uSetfit nemalou Cast ndkladd na pofizeni nemovitosti ve vysi rozdilu budouci a
soucasné sazby DPH na bytovou vystavbu zacinaji nebo v blizké dobé zacnou se

stavbou pred touto zmeénou DPH.

2.2 Clenéni hypote&nich Gvéri
Clenit hypote&ni tvéry miZeme z nékolika hledisek. Za zdkladni &lenéni se povaZuje
Clenéni dle dcelu, tj. na ucelové hypotecni Uvéry a nedcelové hypoteCni dvéry (tzv.
americké hypotéky). Netcelovy hypotecni iveér nemd pro klienta Zddné omezeni, na co
vypujCené penize pouzije na rozdil od ucelového tvéru, kde jsou predem piesné
vymezeny stanovené ucely (zpravidla jde o investice do nemovitosti. ).
Dle zpusobu splaceni se tvéry déli na:
- Uvery s anuitnim splacenim
- Uvéry s progresivnim splacenim
- Uvéry s degresivnim splidcenim
- uveéry s odloZenou spldtkou jistiny
Dle doby splatnosti se hypote¢ni tvéry deli na:
- kratkodobé (1 — 5 let) — v praxi neni pfili§ b&Znou zaleZitosti, avSak
v odborné literatufe se uvadi
- stfednédobé (5 — 15 let)
- dlouhodobé (nad 15 Iet)
A déle se daji hypotecni tvéry délit podle vySe Castky, kterou muze klient od

banky ziskat, apod.

2.3 Uroky z hypotec¢nich avéru
Urokov4 sazba z hypote&nich Gvérd je primarné odvozena od ceny zdrojd, které banka
pouziva k financovani. Banky, které vydavaji hypotecni zastavni listy stoji vuci

klientim v pozici dluznika a pro banku pfedstavuji tyto troky z hypote¢nich zastavnich
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listd ndklady, které musi uhradit ze svych vynostu. Témito vynosy jsou hlavné droky
z hypoteénich tvéra. Urok z hypotednich tvérd se tak skladd z ndkladovych tdrokd
z hypotecnich zastavnich listd a bankovni marze. Bankovni marZze je pak relativné
stabilni Casti.

Urokové sazba miZe byt stanovena jako pevnd po celou dobu splatnosti nebo
pohybliva, v zavislosti na vyvoji trznich sazeb. U nds je v ramci hypotecnich tdvéra
pouzivana kombinace obou vySe uvedenych zpisobu prostfednictvim fixace, coZ
pfedstavuje pevnou urokovou sazbu vzdy po urcity pocet let odpovidajici dobé¢ fixace.

Na tomto misté je daleZité zminit ro¢ni procentni sazbu nakladi (RPSN), coz je
ukazatel, ktery v sobé mimo urokové sazby obsahuje i dal$i ndklady, predevSim

poplatky s dvérem souvisejici a platby pojistného vztahujici se k hypote€nimu dvéru.

2.4 Fixace arokové sazby

Fixace urokové sazby znamend neménnost drokové sazby hypotécniho udvéru po
sjednanou dobu. Vzdy po uplynuti doby fixace je nastavena nova drokova sazba, kterd
se odviji od aktudlni hladiny Grokovych sazeb uréenych Ceskou narodni bankou. Pokud
tedy Ceskd ndrodni banka zvy$i hladinu tdrokovych sazeb, komeréni banky na toto
zvyseni zareaguji zvySenim svych drokovych sazeb u jimi poskytnutych uvért a tim se
pro klienta stdva dvér draz§im a naopak. Fixace trokové sazby ma vlastné pro klienta
ochrannou funkci pfed nartstem tdrokovych sazeb. Doby fixace byvaji standardné 1, 3,
5, 10 a 15 let a plati zde pravidlo piimé umeéry, tedy ¢im delsi dobu fixace si klient
zvoli, tim vyssi dostane od banky urokovou sazbu.

Nutno vSak dodat, Ze pokud drokova sazba roste rychleji, nez s ¢im pocitd trh,
potazmo banka, plyne tspora druhé strané, kterd ma tvér na delsi dobu fixace, nebot’ po
celou dobu fixace plati anuitni splatky vypoctené na zdklad€ nizkych drokovych sazeb
oproti klientovi, ktery by mél napf. s jednoro¢ni fixaci kazdym rokem vys$$i anuitni
splatky se vzrustajici drokovou sazbou. Pfes tato mozna rizika, ukazuje dne$ni trend

vzrustajici podil jednoroc¢nich fixaci.
2.5 Posouzeni uvéryschopnosti dluznika

Ve své praci se zabyvam pouze hypotecnimi tvéry pro fyzické osoby a od tvéra pro

pravnické osoby zde abstrahuji z divodu omezeného rozsahu, nebot’ jen posouzeni a
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analyza uvéeruschopnosti dluznika, analyza celkového podnikatelského rizika a
hodnoceni podnikatelskych zdméru pii investicnim uvéru by v piipadé pravnickych
osob rozsah této prace prinejmensim zdvojndsobil).

Banky rozliSuji fyzické osoby na podnikatele a nepodnikatele. Toto rozd€leni se
vSak netykd rozdilu v pravni subjektivité a opravnéni jednat, ale zpisobu prokazani
zdroje piijmu, popf. opravnéni provadét podnikatelskou Cinnost, ke které ma byt dvéru
pouZito.

Fyzické osobé nepodnikateli neplynou piijmy z podnikatelské Cinnosti, ale
hlavnim zdrojem piijmu jsou piijmy ze zavislé Cinnosti a dale diichody a tdroky z vkladu
a cennych papir apod. Pro fyzickou osobu - podnikatele jsou pak hlavnim zdrojem
piijma, pfijmy z podnikatelské Cinnosti. K prokazani existence fyzické osoby staci jeji
fyzické piitomnost pii jedndni a prokdzani totoZnosti piislusnym dokladem (v CR napf.
obcansky prukaz, u cizinct pas a povoleni k trvalému pobytu). Fyzickd osoba je tedy
identifikovdna jménem a piijmenim, bydli§tém a rodnym cislem (u cizinci datem
narozeni). K prokazani ,,mordlni zachovalosti“ se muZe vyZadovat vypis z trestniho
rejstiiku, ale v praxi je dostacujici doklad o zaméstnani, o tom, Ze neni Casto meéneno, a
o stabilité piijmi ztohoto zaméstnani. Dal$i podminka zadatele ke zpusobilosti
vstupovat do zdvazku je spojena s v€kem 18 let, tedy zletilosti (v ptipadé zletilé osoby
s omezenou zpusobilosti jednd za osobu jeji zakonny zastupce). U spolecného jméni
manzell musi i druhy z manzell dat souhlas k zdvazku.

Pro poskytnuti hypote¢niho tuveéru je pro Zadatele nezbytnou podminkou
prokazat schopnost fadné splacet tveér ze svych piijmi. Zakladnim pouzivanym
ukazatelem je pomer Cistych mésicnich (ro¢nich) pifjmi k mésicnim (ro¢nim) splatkam
uveéru. ZkuSenosti z praxe ukazuji, Ze pokud splatky hypotec¢niho dvéru (popt. dalSich
uveéra) presahuji v souctu 1/3 Cistych pfijmi, dostane se klient diive ¢i pozdéji do
finan¢nich problémi. Banka proto v prubéhu procesu uzavirani smlouvy o poskytnuti
hypotecniho tvéru k zjisténi finanéni situace klienta a jeho duvéryhodnosti vyZzaduje
mnozstvi riznych dokumentd a potvrzeni. Jednd se o podklady pozadované k zajisténi

uvéru, podklady k pfijmim a podklady poZadované k jednotlivym dcelam dveéru.
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2.6 Zajisténi hypotec¢niho tvéru

Podminkou poskytnuti hypotec¢niho tveru je zajisténi zdstavnim prdvem k nemovitosti,
pfiCemZ zastavovand nemovitost nemusi byt pfimo objektem uvéru, ale musi se
nachdzet na tzemi CR. Zdstavni hodnotu zastavenych nemovitosti stanovuje banka,
ktera je povinna stanovit ve svych predpisech pravidla pro stanoveni zastavnich hodnot
zastavovanych nemovitosti. Plati, Ze zastavené nemovitosti se ocefiuji cenou obvyklou a
stanovend zdstavni hodnota nesmi pfevySovat cenu obvyklou. Pfi ocefovani
nemovitosti se ptihlizi k trvalym a dlouhodobé¢ udrZitelnym vlastnostem nemovitosti,
vynosu dosazitelnym tfeti osobou pfi fddném hospodateni s nemovitosti, prav a zdsad
s nemovitosti spojenych a k mistnim podminkdm trhu s nemovitostmi vcetné jeho vlivu
a pfedpokladaného vyvoje.

Zastavni pravo k nemovitostem vznikd vkladem do katastru nemovitosti. U
nemovitosti, které nejsou pfedmétem evidence v katastru nemovitosti, vznikd zastavni
pravo zépisem do Rejstiiku zdstav vedeného Notaiskou komorou Ceské republiky.

Pti splaceni dluhu, ktery je jiStén zdstavnim pravem si dluznik nechd u banky
vystavit kvitanci (dokument, ktery deklaruje zanik pohledavky vici dluznikovi, ktery
musi byt dfedné ovéfen). Na zdklade kvitance je Katastrdlni drad povinen provést
vymaz zastavniho prava z listu vlastnictvi zastavce, a to do 30 dnd od doruceni zZadosti.

V piipad€, Ze dluZznik neplni své zdvazky a podminky spldceni tvéru, podava
banka Zalobu proti dluznikovi na nesplnéni zdvazku a nésledn€ v ndvrhu na vykon
rozhodnuti zpenéZzi zdstavu na zdklad¢ vykonatelného rozsudku (exekucniho titulu).

Pro zvySeni zajisténi poskytovaného tvéru mize banka po dluznikovi vyzadovat
dalsi ndstroje zajiSténi. Jednd se pfedevSim o pojiSténi zastavované nemovitosti a jeho
vinkulace ve prospéch banky, o Zivotni pojisténi a jeho vinkulaci ve prospéch banky,

zajisténim spoludluznikd a ruciteld a napf. ziizeni zastavniho prava k vécem movitym.

2.7 Cerpéni hypoteéniho Gvéru

Cerpéni Gvéru se provadi bezhotovostni formou. V piipadé téelovych Gvard jsou penize
piimo prevedeny na ucet prodavajiciho (dodavatele) na zdkladé faktur, kupni smlouvy,
aj. Zadatel o uvér se tak prakticky stémito obnosy nikdy nesetkd. V piipadé
netcelovych uveéra (americkych hypoték) jsou penize piimo zaslany na tcet Zadatele o

uvér a od této chvile s nimi muZe libovolné nakladat.
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Cerpani dvéru miZe probihat dvojim zpasobem. Bud se jednd o koupé
nemovitosti, tedy jiZz existujici nemovitost, v tomto pfipadé¢ jde o jednordzové Cerpéni,
anebo v piipade€ vystavby, rekonstrukce Ci oprav se uvér Cerpd postupné. Postupné
Cerpani hypote¢nich dvéri muze komplikovat situaci, kdy zdkon stanovi maximalné
moznou vysi kryti hypote¢niho dvéru nemovitosti V pribéhu postupného Cerpani plati
vétSinou klient jen drok z pujCené Castky a az po poslednim Cerpani se zacind se
spldcenim jistiny dveru. VéEtSina bank v pfipad€ nedocerpani dveéru klienty sankcionuje,

takZe je daleZité si vystavbu pfedem dobfe napldnovat.

2.8 Splaceni hypotecniho avéru

Jak jiz bylo vySe uvedeno, splaceni tvéru muZe byt jednordzové nebo prubézné.
V piipadé€ prubézného splaceni se miZe jednat o Uveéry s anuitnim splacenim, kdy klient
plati po celou dobu fixace stejnou Castku, jednd se o nejb&€Zné&jsi formu. Anuita v sobé
obsahuje jak splatku dluhu (dmor), tak odpovidajici drok. S pribéhem doby splaceni se
anuita nemeéni, ale meéni se v ni podil dmoru a droku. V pocatcich spldceni hypotecniho
uvéru prevazuje podil drokd, ke konci spliaceni pak podil dmoru. Dal§i moznosti
prubéZného splaceni je progresivni splaceni, kdy dluznik zpocatku plati niz$i mési¢ni
splatky, které se postupné v rdmci jednotlivych fixacnich obdobich zvySuji. Tento druh
splaceni je vyhodny pfedev§im pro mladé lidi, ktefi nemaji zpocCatku pfiliS mnoho
finan¢nich prostfedkd, avsak je u nich predispozice vysSich vydélki do budoucna a
zéroven v dobé 7adani o uveér spliuji kritéria pro poskytnuti dvéru. Tieti variantou
postupného splaceni dveéru je degresivni spldceni, kdy dluznik plati zezacitku vySsi
meésicni splatky, které se postupné v Case snizuji. Vyhodou tohoto spldceni je tspora na
placenych tdrocich z poskytnutého uvéru.

U jednordzového splaceni hypotecniho dvéru se jednd o dvéry s odloZnou
splatkou jistiny. Jde o kombinaci hypote¢niho tvéru s Zivotnim pojiSténim (kapitdlovym
nebo investicnim), kde splaceni jistiny je zajiSténo zdstavou pohleddvek z Zivotniho
pojisténi dluznik. To znamend, Ze dluznik pfed uzavienim Zadosti o Gvér uzavie
Zivotni pojisténi pro piipad dozZiti a smrti na ¢astku minimalné ve vysi dveéru, na kterou
si banka zfidi zastavu. Klient po celou dobu trvani dvéru plati pojisStovné pojistné a
bance plati pouze uroky. Na konci doby uvéru je jistina splacena z pohleddvky

z Zivotniho pojisténi dluznika, banka si v§ak nechd pouze Cast pojistného plnéni ve vysi
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zastavy, tedy ve vysi uvéru a podily na vynosech pojistovny jsou poslany klientovi na
ucet. V piipadé umrti klienta béhem trvani dvéru vyplati pojistovna (pokud jsou
splnény pojistné podminky pojistovny) bance celou dluznou jistinu a pozustali maji
timto okamZikem zcela splacenou nemovitost. Jistou nevyhodou této kombinace jsou
predevsim vyS$s$i mésiCni vydaje oproti klasické béZzné spldcené hypotéce. Vyhody pak
spocivaji pfedevSim v pojisSténi dluZznika po celou dobu trvédni dvéru a také v tom, Ze
penize, které si stfdda v pojisStovné se mu zhodnocuji a za dobu trvani Gvéru a pojisténi
mu vytvoii na konci pojistné doby v podobé podili na vynosech nemaly obnos (u

y4

investicniho Zivotniho pojisténi je vyssi neZ u kapitdlového). VySe podilu na vynosech se
nedd predem urcit (pojistovna garantuje jen minimdlni vynos v pripadé kapitdlového
Zivotniho pojisténi), ale souCasné predikce naznacuji, Ze tento obnos by mél pokryt
rozdil mezi mési¢nimi vydaji na kombinaci finan¢nich produktd a vydaji na klasicky

splacenou hypotéku za celou dobu trvéani dvéru.

2.9 Uvérovy proces

Uvérovy proces pii poskytovani hypoteénich Gvéra se v zdkladnim ¢lenéni déli na &ast
piipravnou, schvalovaci a realizacni. Mimo tyto tfi zdkladni fdze se sem fadi i sprdva
uveéru, coz spadd do kompetence stejnojmenného oddeleni banky, zpravidla pfi centrdle
banky, které md nastarosti prepocitavani drokovych sazeb pro nové fixacni obdobi,
zmeény smluv, vedeni mimotddnych splétek, vydavani potvrzeni o zaplacenych trocich
z hypotecniho tvéru (pro odpocet od zdkladu dané), kontrolu zavazkl, upominky,
sankce, apod.

V rdmci pripravné faze jde o prvni kontakt klienta s bankou (financnim
poradcem), kdy se formou fizeného dialogu zjist'uji potfeby klienta a na zdklad¢ jeho
finan¢ni a majetkové situace se provadi predbéznd kalkulace. V piipadé€, Ze klient ma
zéjem o hypotecni dveér u dané banky, podd si na pobocce banky Zadost o hypotecni
uvér vcetné vSech prilozenych, bankou pozadovanych dokumentt. Jednd se o doklady
potvrzujici piijem Zadatele, podklady poZadované k zajiSténi tvéru a dal$i doklady.
Piipravna faze kon¢i zaslanim Zadosti ke schvdleni na pfislusny dsek banky.

Ve schvalovaci fazi se kontroluje spravnost a dplnost ddaji uvedenych v zadosti
a pfiloZzenych dokumentech, ovefuje se piijem Zadatele, posuzuji se rizika tvérového

piipadu, stupeinl jeho zajiSténi a provadi se supervize odhadu zastavované nemovitosti.
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Dile si banka ovétuje, zda nemd Zadatel negativni zdznam v internim black listu banky
a dalsich databazich jako je databaze SOLUS (SdruZeni bankovnich subjektii) a CBCB
(SdruZeni nebankovnich subjektii, nové vcetné mobilnich operdtorit). Pokud je tGvér
schvdlen, sepiSe se Uveérovd smlouva a zaSle se na pobocku, ve které byla Zadost o
hypotecni Gvér podana (bud' se zasild v listinné, nebo elektronické podobé).

RealizaCni faze predstavuje Cerpdni a spldceni uvéru, eventudlné¢ vymdahani
dluhu (realizace zdstavy). Podklady k Cerpani md na starosti pobocka a penize se
propléci po kontrole pfimo z centrdly banky. V momenté vycerpani dvéru, je cely
uvérovy piipad (sloZka) prevezena do oddéleni spravy tvéru pii centrale banky, kterd jiz

m4 avér az do jeho tplného splaceni na starosti.

2.10 Podpora prodeje hypotecnich tvéru

P1i distribuci finan¢nich sluzeb je duleZita otdzka nejraznéjsich zprostfedkovateld stejné
jako je u distribuce pramyslovych produktd. Primyslové vyrobky je mozno distribuovat
piimo  prostiednictvim dealerskych siti konecnému spotiebiteli. Vzhledem
k jedinecnosti financnich sluzeb je opravnéné pouzit dealerskych siti pro nabor klientd,
ale konecné uzavieni smluv je vZdy na drovni financnich instituci. Pfi otevirdni
bankovnich Gcta, poskytovani dvért, uzavirani leasingovych smluv, smluv o pojistén{
apod. prostiednictvim dealerti, je sklientem vZdy sepsan pouze navrh na uzavieni
smluv a platné smlouvy jsou uzavirdny na trovni piislusné finan¢ni instituce. Tyto
odliSnosti se pochopitelné musi promitnout i do jejich marketingu. V marketingu
finan¢nich sluZeb jsou proto ,,vyroba“, distribuce a spotieba jedinym procesem (13, str.
165).

Distribuce je vyznamnou soucasti marketingového mixu a jejim prostfednictvim
jsou financni produkty umistovany na trh. Zaroven distribuce odliSuje jednu finan¢ni
instituci od druhé. Distribuce vyZaduje vzdy velké finanCni investice a velké usili.
V bankovnictvi se marketingové distribucni cesty rozdéluji na ptimé (bez prostrednika
primo na pobocce banky) a nepiimé prostfednictvim prostfednika, tedy dealerského
prodeje (financni poradenstvi).

U bankovnich sluzeb jiz neni takovy rozdil mezi jednotlivymi bankami v jejich
sluzbach a cendch. Rozdil je v marketingové komunikaci, distribuci, lidech a fyzické

pfitomnosti. Samotné bankovni sluzby je snadné napodobit, a proto rozdily mezi nimi
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nemaji takovou Zivotnost jako u vyrobki. Proménné marketingového mixu
v bankovnictvi jsou:
- reklama — jejim smyslem je informovat klienta o bance a prildkat jej do ni.
Problém je zde ve specifikaci bankovnictvi — pokud se banka snazi vzbudit
znaéné oCekavani, vzbuzuje soucasné i nedivéru (Muze opravdu nabidnout tak
nizké droceni tveéru a nizké poplatky? Neni to na dkor jeji stability?)

- distribuéni cesty (mista) — v nich dochazi ke styku klienta s bankou. Mimo

pobocek jsou to déle externi prodejci, ktefi zprostiedkovavaji tvéry pro banku

- Ucastnici a proces — odrdzeji v sobé jakost poskytovanych sluzeb a také

niro¢nost klientu

- fyzickd ptitomnost — odrdzi investice banky do svého image
Mezi hlavni média vyuZivané k propagaci hypoteCnich uveru patii:
- televize — nejvhodnéjsi médium pro komunikaci s velkymi segmenty
potencidlnich klientl (masové méfitko), predevsim formou vysilani kratkych,
jednoduchych sdéleni. Nevyhodou je znacné€ vysokd cena prezentace v tomto
médiu a také vysoké ndklady na vyrobu kvalitniho televizniho spotu.
- tisk — obecné se predpokladd, Ze prezentace v tisku neni tak atraktivni jako
v televizi. To vSak neznamend, Ze neni G€innd. UmoZiiuje jemné&j$i segmentaci,
je levnéjsi, vhodné&jsi pro delsi, slozit&jsi sdéleni. M4 svou vlastni vnitini a
trvalejSi hodnotu sdéleni a je vynikajici dopln€k televizni reklamy.
- _rozhlas — jeho vyznam roste pfedev§im s rozvojem lokdlnich rozhlasovych
stanic. Nizké naklady a mozZnost zvolit cilové segmenty podle posluchact
riznych programu v riznych dennich dobach zpusobuji, Ze reklama v rozhlase je
investici s vysokou nédvratnosti.
- kino — reklamy v kiné je pouZivano pro osloveni Sirokych vrstev rtiznorodého
obyvatelstva. Neni pfiliS§ vhodny pro prezentaci specidlnich, sloZitéjSich

produktt a sluzeb. Dle zanru filmu se da predurcit typ divdka.

- billboardy a vylepni plochy — jsou vynikajici zptsob pfipomenuti a posilen{

reklamni kampané¢. Patii sem jak velkoploS$na reklama, tak i navadéci systém a

maloplo$na reklama
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- materidly v misté prodeje — opét jsou vynikajicim dopliikem reklamni kampané.

Pomahaji znovu pripominat a posilovat sdéleni poskytnutim podrobnéjSich informaci.

(13, str. 168 - 171)
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3 Popis banky a jeji charakteristika

Raiffeisenbank, a.s. je univerzdlni bankou, kterd ziskala bankovni licenci 15.6.1993 a
Cinnost zahdjila 1.7.1993. ,Raiffeisenbank, a.s., je vyznamnym bankovnim udstavem,
ktery v Ceské republice nabizi iroké spektrum bankovnich sluZeb soukromé i
podnikové klientele. Banka je soucdsti rakouské financni skupiny Raiffeisen, kterd
v Ceské republice nabizi produkty a sluzby rovn&Z v oblasti stavebniho spofeni
(Raiffeisen stavebni spofitelna), pojisténi (UNIQA pojiStovna) a leasingu (Raiffeisen-
Leasing, Raiffeisen-Leasing Real Estate a MB Leasing).

Majoritnim akciondfem Raiffeisenbank, a.s. je rakouskd financni instituce
Raiffeisen International Bank Holding AG, jejiz matefskou spolecnosti je Raiffeisen
Zentralbank  (RZB). DalS§imi akciondfi banky jsou Raiffeisenlandesbank
Niederosterreich Sien AGT s 24 procenty a RB Prag-Beteiligungs GmbH, kterd drzi 25
procent. Rakouska bankovni skupina Raiffeisen poskytuje financni sluzby jiz vice nez
140 let a je jednou z nejsilnéjSich finan¢nich spolecnosti pusobicich na poli komer¢niho
a investi¢niho bankovnictvi v celé stiedni a vychodni Evrop€. V tomto regionu pusobi
skupina na 15 trzich, na konci roku meéla vice nez dva tisice prodejnich mist a
obsluhovala vice nez dvanact miliona klientd v regionu.* (21)

V oblasti tveérovych obchodi doslo v poslednich dvou letech k nebyvalému
narastu, a to prfedevsim diky hypote¢nim Gveérim soukromym osobam.

Dle metodiky Ceské ndrodni banky se Raiffeisenbank, a.s. fadi do skupiny
sttednich bank (kritérium pro zafazeni je vySe bilan¢ni sumy, v tomto piipad¢ se jednd o

rozmezi 20 — 100 mld K¢).

3.1 Ekonomicka analyza banky

V této podkapitole hodnotim ekonomickou situaci banky jako celku. Vychozimi daty
pro tuto analyzu byly informace z vyroCnich zprdv banky, kde je banka povinna
pravidelng zvefejiiovat kli¢ové ddaje, dle Opatieni CNB ¢&. 1/2003, kterymi se stanovi
minimdlni poZadavky na uvefejiiovani informaci bankami. Finan¢ni vykazy banky (tj.

rozvaha a vykaz zisku a ztraty) za rok 2006 je uveden v pfiloze €. 1.

Objem bilan¢ni sumy banky — podle objemu bilan¢ni sumy, miZeme nejlépe urcit

velikost banky v porovndni s konkurenci. Raiffeisenbank, a.s. méla k 31.12.2006
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bilan¢ni sumu ve vysi 89.681.960 tis K&, coZ v porovndni s celkovou bilanéni sumou za
vSechny banky s licenci ke stejnému datu (3.150.699.000 tis K¢) piedstavuje 2,85%.
V nésledujici tabulce jsou zndzornény sestupné nejvetsi banky dle objemu bilan¢ni

sumy a jejich podil na bilan¢ni sume za v§echny banky.

Tabulka ¢. 1 — Porovnani bilan¢nich sum vybranych bank k 31.12.2006

bilan¢ni suma porovnani
banka . podle bilan¢ni
(v tis. K¢)
sumy
Ceskoslovenskéd obchodni banka, a.s. 615 353 396 19,53%
Komercni banka, a.s. 597 555 000 18,97%
Ceskd spofitelna, 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%
Hypotecni banka, a.s. 67 557 584 2,14%
Zivnostenskd banka, a.s. 52 410 000 1,66%
Ceskomoravskd zéruéni a rozvojova banka, a.s. 42 909 236 1,36%
BAWAG Bank CZ a.s. 33 301 447 1,06%
Cesk4 exportni banka, a.s. 25 674 881 0,81%
'Volksbank CZ, a.s. 25413 608 0,81%
eBanka, a.s. 21516 469 0,68%
ostatni (dal§ich 24 bank a pob. zahr. bank v CR) 647 921 522 20,56%
Celkem 3150 699 0000 100,00 %

Zdroj: Hospoddrské vysledky jednotlivych bank

Z tabulky vyplyva, Ze k 31.12.2006 Raiffeisenbank, a.s. dle tohoto meéfitka
zaujima 6. misto na ¢eském bankovnim trhu. Zde je nutné podotknout, Ze béhem roku
2006 skoupil majoritni akciondf Raiffeisenbank, a.s., Raiffeisen International Bank-
Holding AG eBanku, a.s., kterd k 31.12.2006 me¢la podil 0,68% na celkové bilan¢ni
sumé viech bank v Ceské republice. V souasné dobé& dochdzi k postupnému spojovani
Raiffeisenbank, a.s. a eBanky, a. s., které by mélo vyhledové vyvrcholit v jeden
bankovni subjekt. Podle neovéfenych informaci by ndzev mél byt eRaiffeisenbank,
a.s.. Spojenim t&chto dvou subjektil by skupina Raiffeisen zaujimala v CR 5. misto, co

se vySe bilan¢ni sumy tyce s 3,53 % podilem.
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Podil na poskytnutych hypoteénich @vérech v CR pro fyzické osoby — z tabulky &. 2
je patrné, kolik hypotecnich dvéra pro fyzické osoby a v jaké vysi banky poskytly.
Udaje jsou agregované za vechny roky (od druhého ctvrtleti 2005 doslo ke zméné
metodiky vykazovdni hypotecnich iivéri pro Ministerstvo pro mistni rozvoj. Od této

doby mj. nezahrnuji idaje nové podepsané neticelové hypotecni tivéry).

Tabulka ¢. 2 — Struktura hypotecnich avéra poskytnutych fyzickym osobam podle

ednotlivych bank k 31.12.2006

poict [ Sl el [ o

banka hypotecnich v .
Gver celkem v | poctu |objemu
mil. K¢ v % v %

Cesk4 spofitelna, a.s. 83 008 109 303 32,47 33,40
Hypotec¢ni banka, a.s. 70 217 78828 | 27.47| 24,08
Komerc¢ni 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. 4 856 11118 1,90 3,40
Zivnostenskd banka, a.s. 3852 7 625 1,51 2,33
Wi istenrot hypote¢ni banka a.s. 3135 3340 1,23 1,02
eBanka, a.s. 2591 4 075 1,01 1,25
Ceskoslovenské obchodni banka, a.s. 1223 1 386 0,48 0,42
Celkem 255 645 327303 | 100,00 100,00

Zdroj: Ministerstvo pro mismi rozvoj CR

Z tabulky je patrné, 7e Raiffeisenbank, a.s. zaujimd 5 misto v CR v podtu
poskytnutych hypote¢nich dvért pro fyzické osoby i v jejich objemu. Pokud bychom
vzali v dvahu, Ze Raiffeisenbank, a.s. poskytla 4,52 % hypote¢nich tvéra z celkem
poskytnutych hypote¢nich dvéru v CR a pfitom md jen 2,85 % podil na celkové bilan&ni
sume, da se z téchto Cisel usuzovat, Ze banka se na poskytovani hypotecnich uvért pro
fyzické osoby soustfed’uje a vysledky Ize oznacit za velmi dobré.

Pokud bychom si roztiidili banky dle metodiky CNB na malé (bilanéni suma
mensi nez 20 mld. K¢), stfedni (bilan¢ni suma v rozmezi 20 — 100 mld. K¢) a velké
(bilan¢ni suma vys$i nez 100 mld. K¢), zjistime, Ze Raiffeisenbank, a.s. patii mezi
sttedni banky (89,7 mld. K¢) a v té€chto stfednich bankdch zaujima 2. misto (za GE
Money Bank, a.s.). Snahou Raiffeisenbank, a.s. je mj. stit se 4. nejvyznamnéjSim

poskytovatelem hypotecnich dvéra pro fyzické osoby a tedy predb€hnout v poradi GE
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Money Bank, a.s. (Postaveni prvni trojce poskytovatelii hypotecnich iivéri nemiiZe
Raiffeisenbank, a.s. v nejbliZsi dobé néjak ohrozit vzhledem k obrovskému rozdilu ve
velikosti bank, a tim i moZnosti ziskdni levnéjsich zdroju pro tivérovdni. To ovSem
neznamend, Ze jim nemiiZe sniZovat trzni podil ve sviij prospéch).

Pokud bychom se podivali na strukturu tucelovych hypotec¢nich dveéru
poskytnutych fyzickym osobdm podle jednotlivych bank pouze za rok 2006, zjistime, Ze
Raiffeisenbank, a.s. poskytla 7,97% hypoteCnich tdvérd zcelkem poskytnutych
hypote¢nich dvérd v CR a za rok 2006 je tak &tvrtym nejveétiim poskytovatelem

hypote&nich tdvért v Ceské republice. Viz tabulka &.3.

Tabulka ¢. 3 — Struktura hypotecnich tcelovych tvéru poskytnutych fyzickym
osobam podle jednotlivych bank za rok 2006

. smluvni podil | podil
pocgt , jistina na na
banka hypotecnich v .

Gver celkem v poctu | objemu

mil. K¢ v % v %
Ceskd spofitelna, a.s. 23114 35715 3432| 3542
Hypotec¢ni banka, a.s. 16 747 24353 | 24.87| 24,15
Komer¢ni banka, a.s. 14 458 20214 2147| 20,05
Raiffeisenbank, a.s. 5 367 8 235 7,97 8,17
GE Money Bank, a.s. 3726 5689 5,53 5,64
Zivnostenskd banka, a.s. 1267 2218 1,88 2,20
Wiistenrot hypotecni 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
Ceskoslovensk4 obchodni banka, a.s. 21 22 0,03 0,02
Celkem 67 344 100 840| 100,00 100,00

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR

Pocet pobocek, bankomatu a prumérny prepocteny stav zaméstnancu

Tato méfitka miZeme brat jako podpurnd, vysledky pfiblizné odpovidaji podilim bank
na celkové bilan¢ni sumé. Plati, Ze ¢im vice pobocek a bankomat banka ma, tim blize
je banka klientovi. Klient tak banku muiZe mit prostfednictvim pobocek a bankomati
vice na ocich, ma v ni vétsi daveéru. S nastupem elektronického bankovnictvim se zacalo
uvazovat o snizovani poctu pobocek a jejich celkové zmensSovani, nebot’ se vychdzelo
z predpokladu, Ze kdyZz bude mit klient zfizen né&jaky alternativni kandl k dalkovému

ovladani svého dctu a vybér hotovosti mize uskutecriovat prostiednictvim bankomatové
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sité¢, nemusi prakticky banku navStévovat (kromé ziizeni uctu a jinych zdsadnich
operaci). Banky by tak prostfednictvim téchto zmén mohly uSetfit nemalé prostiedky na
provoz jednotlivych pobocek a na osobnich ndkladech.

Tento trend se ale v praxi néjak zvlasté neprojevil, nebot' dne$ni klient ma
potiebu vidét budovy a bankomaty banky, v které mé své penize uloZeny. Vyvoldva to
vném vetsi davéru v tuto instituci, vidi néco hmotného a hodnotného a nejen
imaginarni reklamy. To také zvySuje jeho vérnost a snizuje fluktuaci zdkaznikd.
Ukazalo se, Ze i kdyZ klienti rddi vyuZivaji pohodIlného ovladini dctu na délku, do
banky stejné musi chodit a osobni kontakt s pracovnikem banky zistava dualeZitym
konkurenénim prvkem boje o zdkaznika.

V nasledujici tabulce je zobrazen pocet pobocek, bankomati a zaméstnanct u

trech nejvétsich bank a Raiffeisenbank, a.s.

Tabulka ¢. 4 — Pocet pobocek, bankomatu a zameéstnancu vybranych bank
k 31.12.2006

pocet pocet pocet
pobocek | bankomatu |[zaméstnancu

Ceskoslovenskéd obchodni banka, a.s. 234%* 599 6 750
Cesk4 spofitelna, a.s. 673 1 087 10 809
Komercni banka, a.s. 378 651 8 266
Raiffeisenbank, a.s. 53 58 1 252

*Ceskoslovenskd obchodni banka, a.s. vyuZivd i posty jako obchodni mista, které zde nejsou zahrnuty
Zdroj: Oficidlni Internetové strdanky uvedenych bank

3.1.1 Kapitalova primérenost banky
Kapitdlovd pfimefenost piedstavuje ohodnoceni bezproblémového chodu finanéni
instituce v budoucnosti (tzn. Ze je ukazatelem financni sily a divéryhodnosti banky).
Podstatou je zmeéteni rizik daného subjektu a stanoveni odpovidajici minimdlni drovné
kapitalu. Zdkladni vzorec pro vypocet kapitdlové primétenosti podle BASEL I je pomér
kapitédlu k rizikoveé vazenym aktivim. Od roku 2007 musi banky fidit své riziko podle
systétmu BASEL II. Minimdlni droven kapitdlové pfimetenosti je 8% a je tieba ji
dodrZet na konci kazdého pracovniho dne (vykazuje se bankovnimu dohledu mésicné).
Hodnoty kapitdlové priméfenosti Raiffeisenbank, a.s. za 1éta 2002-2006 jsou

vyznaCeny v tabulce. Tyto hodnoty jsou zaneseny do grafu v Casové fad€ a pro
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porovnéni jsou zde zaneseny i hodnoty Komerc¢ni banky, a.s., Hypote¢ni banky, a.s. a

Volksbank CZ, a.s..

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

2002 2003 2004 2005 2006

9,09%| 10,58%| 9,74%| 8,86%| 9,86%
Zdroj: Internetové stranky Raiffeisenbank, a.s.

Graf ¢. 1 — Kapitalova primérenost vybranych bank za obdobi 2002 - 2006
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Zdroj: Vyrocni zprdvy jednotlivych bank

Z grafu vyplyva, Ze vSechny banky spliiuji podminku minimalni drovné (v opacném
pripadé by hrozily bankdm sankce ze strany CNB). Z k¥ivky predstavujici kapitalovou
pifimétfenosti Raiffeisenbank, a.s. lze vysledovat spiSe stagnujici tendenci v nepfili$
velkém odstupu od poZzadované minimdlni drovné. Pokud bychom se zaméfili na
konstrukci kapitdlové priméfenosti je jasné, Ze rast aktiv s nenulovou rizikovosti na
sebe vdze nutné zvySeni kapitdlu v ptipad€, Ze banka nemd dostateCnou rezervu od
hranice 8%. V budoucnu se proto dd ocCekdvat navySeni zdkladniho kapitdlu, pokud

banka zamysli dalsi expanzi v oblasti aktivnich obchodu.

3.1.2 Pomérové ukazatele
Pomoci pomérovych ukazateli muizeme lépe srovnat vykonnost banky nez je tomu
v absolutnim srovnani. Pomé&rové ukazatele jsou dle Opatieni CNB &. 1/2003 povinné

uveiejiiovany ve Gtvrtletnich zpravach. Opatieni CNB &. 1/2003 stanovi minimélni
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pozadavky na uvefejiovani informaci bankami s cilem podpofit bezpecnost a stabilitu
bankovniho systému cestou zvySeni jeho transparentnosti. Mezi tyto povinné pomérové
ukazatele patii: rentabilita primérnych aktiv ROAA, rentabilita primérného vlastniho
kapitdlu ROAE, aktiva na 1 zaméstnance, spravni ndklady na 1 zaméstnance, Cisty zisk

na 1 zaméstnance, apod.

Rentabilita prumérnych aktiv - ROAA

Je jednim z povinnych ukazateli, které musi banka povinné v Ctvrtletnich intervalech
zvefejiovat. Zédkladni vzorec pro jeho vypocet je podil zisku na aktivech celkem,
vyjadifen v procentech. Ud4vd efektivitu a ndvratnost bankovnich aktiv. Hodnoty
pomérového ukazatele ROAA za roky 2002-2006 jsou vyznaleny v tabulce €. 6. Tyto
hodnoty jsou zaneseny do grafu v ¢asové fad€ a pro porovndni jsou zde opé&t zaneseny i

hodnoty Komer¢ni banky, a.s., Hypote¢ni banky, a.s. a Volksbank CZ, a.s..

Tabulka ¢. 6 — Rentabilita prumérnych aktiv — ROAA za obdobi 2002 - 2006
2002 2003 2004 2005 2006

0,18%| 0,60%| 0,58%| 0,53%| 0,69%

Zdroj: Internetové strdnky Raiffeisenbank, a.s.

Graf ¢. 2 — Rentabilita prumérnych aktiv — ROAA vybranych bank za obdobi 2002
- 2006
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Rentabilita prumérného vlastniho kapitalu ROAE

Jedna se o povinné zvefejiovany pomeérovy ukazatel. Vypocita se jako pomér zisku k
Tier 1 vyjadfen v procentech. Uddva efektivitu a ndvratnost vlastniho jmeéni. Hodnoty
pomérového ukazatele ROAE za roky 2002-2006 jsou vyznaceny v tabulce. Tyto
hodnoty jsou zaneseny do grafu v ¢asové fad€ a pro porovndni jsou zde opé&t zaneseny i

hodnoty Komer¢ni banky, a.s., Hypote¢ni banky, a.s. a Volksbank CZ, a.s..

Tabulka ¢. 7 — Rentabilita vlastniho kapitalu - ROAE za obdobi 2002 - 2006
2002 2003 2004 2005 2006

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

Zdroj: Internetové strdnky Raiffeisenbank, a.s.

Graf ¢. 3 — Rentabilita prumérného vlastniho kapitalu - ROAE vybranych bank za
obdobi 2002 - 2006
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4 Analyza poskytovani hypotecnich tvéri Raiffeisenbank, a.s.

4.1 Produktova rada
KLASIK - je zdkladnim hypotecnim uvérem, ktery Raiffeisenbank, a.s. poskytuje.

Jedna se o typicky hypote¢ni ucelovy tuvér k zajiSténi vlastniho bydleni. Objekt dvéru
nemusi byt na tizemi CR a 7adatelem mdZe byt fyzickd osoba - ob&an CR, ob&an EU
s povolenim k pfechodnému pobytu delsimu nez 3 meésice, k dlouhodobému nebo
trvalému pobytu a cizinec z ne€lenského stitu EU s povolenim k trvalému pobytu v CR.
Pravnickd osoba muZe byt pouze v kombinaci s fyzickou osobou cizincem, za
predpokladu, Ze vznikla a funguje podle Ceskych zakonu. Pro zajisténi je pozadovana
vinkulace pojiSténi nemovitosti, vinkulace Zivotniho pojiSténi (pfi zdstavni hodnoté
nemovitosti nad 70 %) a rozhod¢i doloZzku (pfi zdstavni hodnoté nemovitosti nad 90% a
vzdy u cizincu z neclenskych stati EU).

STABILITA je tcelovy hypotecni tvér kombinovany s kapitdlovym Zivotnim
pojisténim. Splaceni jistiny je zajiSt€éno zdstavou pohleddvek z Zivotniho pojisténi
dluznika, pricemZz splatky droki jsou mesicni. Banka umozZiiuje nastaveni
individudlnich splétek jistiny v z4vislosti na sjednané vyplaté pojistného plnéni. Soucet
pojistnych Céastek sjednanych ve smlouvidch musi byt pfinejmensim shodny se
sjednanou Céstkou hypotecniho Uvéru (muZe byt sjedndno vice pojistnych smluv).
Pojisténi musi byt sjedndno pro piipad doZiti a smrti a pojistné musi byt placeno
mésicné€ nebo Ctvrtletné (platby jednou rocné banka akceptuje jen do 70 % zdstavni
hodnoty nemovitosti) a je nutné ho zapoéitat do vypoétu bonity klienta. Zadatelem muze
byt fyzickd osoba - ob&an CR, ob&an EU s povolenim k pfechodnému pobytu del$imu
nez 3 mésice, k dlouhodobému nebo trvalému pobytu a cizinec z neclenského statu EU
s povolenim k trvalému pobytu v CR. Pro zaji§téni je pozadovéna vinkulace pojisténi
nemovitosti, rozhod¢i dolozka a zastavni smlouva k pohleddvkdm z Zivotniho pojiSténi
ve stoprocentni vysi dvéru. Banka akceptuje taxativné vyjmenované pojistky u 13
pojistoven (UNIQA, Ceskd pojistovna, ING. Nationale Nederlanden, Komercni
pojistovna, Kooperativa, CSOB Pojistovna, Pojistovna Ceské spofitelny, Prvni
americko-cCeskd pojistovna — AMCICO AIG Live, Allianz, AXA Zivotni pojistovna a.s.,
Generali pojistovna, Viktoria Volksbanken pojistovna, AEGON pojistovna)

STABILITA invest je modifikaci hypotecniho tvéru kombinovaného

s Zivotnim investicnim pojiSténim (vyhradné s jednou pojistnou smlouvou ucastnika
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uveru, ktery doklddd prijem) a nelze akceptovat hrazeni pojistného zaméstnavatelem.
Splaceni hypotecniho udveéru je vtomto ptfipadé zajiSt€éno z vynosu investicniho
Zivotniho pojisténi, pricemz splatky tdrokd jsou mésicni. Na rozdil od predchazejiciho
produktu je zde moZn4 pouze jedina pojistka. Uvér je poskytnut v maximélni vysi 80 %
zaplaceného pojistného za celou pojistnou dobu sjednanou v pojistné smlouvé.
Zadatelem muzZe byt fyzickd osoba - ob&an CR, ob&an EU s povolenim k pfechodnému
pobytu delSimu nez 3 meésice, k dlouhodobému nebo trvalému pobytu a cizinec
z neélenského statu EU s povolenim k trvalému pobytu v CR. Banka akceptuje
investicni Zivotni pojisténi pouze od pojistoven UNIQA pojistovna, ING pojistovna a
Generali pojistovna (banka do budoucna pocitd s rozsitenim nabidky akceptovatelnych
investicnich Zivotnich pojistek).

UNIVERZAL (1zv. americkd hypotéka) jednd se o neucelovou hypotéku, coz
znamend, Ze k ni neni mozné Cerpat statni finan¢ni podporu a zaplacené droky nemohou
piijemci uvéru odpocitat od zakladu dan€ z pfijma. Na rozdil od klasickych hypotecnich
uvéru je zde vzdy Cerpani pfevodem na ucet klienta k jeho volné dispozici. Maximalni
vyse poskytnuti dvéru je do 70 % zdstavni hodnoty nemovitosti. Cerpani je standardn
jednorazové, pricemz k Cerpani musi dojit do 6 mésict od schvdleni Gvéru. Vzhledem
k tomu, Ze tento Uvér md charakter spotiebitelského dveéru podle zdkona €. 321/2001
Sb., ma klient prdvo provést kdykoliv mimofadnou splatku, a to do vySe nesplacené
jistiny (banka si za mimorddnou spldtku tictuje poplatek ve vysi 1 % z predcasné
splacené jistiny a poZaduje, aby klient bance ozndmil pldnovanou mimorddnou spldtku
alespori 30 dni pred zamyslenym terminem splaceni). Zadatelem muizZe byt fyzicka
osoba - ob&an CR, ob¢an EU s povolenim k piechodnému pobytu deliimu neZ 3 mésice,
k dlouhodobému nebo trvalému pobytu a cizinec z neclenského stitu EU s povolenim
k trvalému pobytu v CR. Pro zajisténi je poZadovéna vinkulace poji§téni nemovitosti a
rozhod¢i doloZka.

EQUI - podstatou tohoto hypote€niho dveéru je skutecnost, Ze klient prokazuje
bance schopnost splidcet uveér pouze vyplnénim Ziadosti o dvér obsahujici Cestné
prohlaSeni o pifjmech a majetku. Zadatel tak pouze vyplni zvlastni Zadost s tfednd
ovéfenym podpisem a jiné doklady o pifjmech jiz nepfedkladd. Pokud se jednd o
ucelovy uveér je ucelovost dveéru dokladdna a kontrolovdna v prabéhu Cerpani. Objekt

uvéru se musi nachdzet na dzemi CR a Zadatelem muZe byt pouze obCan Ceské
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republiky. Uvér se poskytuje do maximalni vyse 50 % ze zdstavni hodnoty. Tento tveér
se nedd kombinovat s Zivotnim pojisténim a je zde vzdy nastavena produktovd pfirdZka
v z4vislosti na typu produktu, vysi dvéru dle procenta z odhadu nemovitosti, typu
zastavy, tcelu a tveérové historii. Zastavovana nemovitost muze byt ve vlastnictvi i jiné
osoby, neZ je hlavni Zadatel (v takovém pripadé jsou vedlejsimi Zadateli o tivér vidy
vSichni spoluvlastnici takové nemovitosti). U Gvérta nad 5 mil K¢ musi Zadatel povinné
pfedloZit notdrsky zdpis s uznanim dluhu, pfivoleni k pfimé vykonatelnosti a zridit
vécné predkupni pravo ve prospéch banky na zdklad€ zvlaStni smlouvy o zfizeni
pfedkupniho prava. Vzhledem ktomu, Ze banka nefinancuje aktivity v odvétvich,
definovanych jako nepfipustné, neni mozné poskytnout neticelovy dvér Zadatelim, ktefi
deklaruji nebo prokazuji pifijem z taxativné vyjmenovanych odvétvi, aby nedoslo ke
skrytému financovani takového podnikani (napr. vyroba zbrani nebo vojenského
zarizeni, kasina, hraci automaty a sdzkové kanceldre, vyroba jaderné energie, sportovni
kluby, ilegdlni aktivity, multi-level marketing, pornografie, apod.)

PROFIT - je urcen k financovani nemovitosti (i komercnich prostor, kanceldri,
hotelii do 20 liuZek, penzionii, nevyrobnich prostor,...), generujicich pro zZadatele piijmy
z prongjmu podle § 9 Zakona o dani z pifjmu, a to i v piipad€, Ze nemovitost vyuziva
Zadatel castecné k vlastnimu bydleni. Klient zde muaZze do pifjmi ke splaceni
hypotecnitho uvéru (bonity) zapocitat mimo standardnich poloZzek také piijmy
z ndjjemného z nemovitosti, pokud jiZ existuje nijemni smlouva nebo smlouva budouci
o smlouvé ndjemni, eventudlné odhadce stanovi v odhadu vynosovou metodou budouci
hodnotu ngjma. Klient v tomto pfipadé muze do svych piijma zahrnout 55 % cistého
ndjemného bez sluzeb, stanoveného odhadcem vrdmci odhadu nemovitosti. Tento
produkt se neposkytuje v pfipadé, Ze Zadatel o dveér ma v pfedmétu svého podnikdni
prondjem nemovitosti nebo vykazuje pfijmy z prondjmu jako pfijmy ze samostatné
vydele¢né Cinnosti a pokud je zdmérem koup€ nemovitost od spoleCnosti, ve které je
zadatel spolecnikem C¢i statutdrnim organem. Tento uvér se nedd kombinovat s Zivotnim
pojiSténim a je zde vZdy nastavena produktova prirdzka.

VARIABILNI HYPOTEKA - princip tohoto hypote&niho tvéru je obdobou
kontokorentniho dveru, tzn., Ze je nastaven Uv€rovy rdmec a v rdmci né¢j je moZno
libovolné Cerpat, sniZovat vyCerpanou ¢astku, vklady na tcet, Cerpat opakovang, odloZit

splatku apod. Doba, po kterou je nastaven dverovy ramec, je ve smlouveé oznacena jako

35



obdobi Cerpani. U anuitné spldcené hypotéky se obdobi Cerpani sjedndva na polovinu
doby trvani dveérové smlouvy, u hypotéky vdzané na zdstavu pohleddvky z Zivotniho
pojisténi je nastaveno po celou dobu platnosti ivérové smlouvy.

Produkt je pfedev§im urcen lidem, ktefi cht&ji mit na svém uctu v bance
pohotovou rezervu penéz na nepredvidané vydaje a zdroveni cht&ji mit moZnost
ovliviiovat spldceni hypote€niho uvéru podle své okamzité financni situace. Tato
variabilni hypotéka muZe byt pochopiteln€¢ poskytnuta jen jako nedcelova a lze ji
poskytnout s jednordzovou splatnosti (kombinace s Zivotnim pojiSt€énim) nebo

s odloZenym spldcenim anuity.

4.2 Zhodnoceni technickych parametru hypote¢nich avéru

Vtéto podkapitole jsem zjistoval technické parametry hypoteCnich dveéru
poskytovanych Raiffeisenbank, a.s. platné k 31.3.2007 a ndsledné jsem provadél
komparaci jednotlivych parametri s parametry u konkurencnich produkti.

Pro zjednoduseni jsem dale vychdzel ztechnickych parametrd zakladniho
nosného produktu hypote¢niho bankovnictvi Raiffeisenbank, a.s., tedy dvéru KLASIK,
ktery je nejCastéji uzavirdn, a komparace s produkty obdobného charakteru bude
piehledné&jsi. Komparaci s konkurenénimi produkty budu provadét se tfemi
nejvyznamnéjSimi bankovnimi institucemi na poli hypotecniho bankovnictvi, tedy
s produkty Ceské spofitelny, a.s., Hypote&ni banky, a.s. a Komeré&ni banky, a.s..

V nésledujici tabulce jsou uvedeny technické parametry hypotecniho tvéru
sefazené podle vyznamnosti ze strany klienta. Data jsem ziskal z dotaznikového Settent,
kdy bylo respondentim piedloZzeno sedm parametrti a ti méli dle svého uvazeni rozd¢lit
10 bodi mezi vySe zminé€né parametry (body mohly byt pridéleny jednomu, vice nebo
vSem parametrim, vidy v celkovém souctu 10 bodit). Respondenti odpovidali na otazku:
Hkteré parametry jsou pro Vas nejdulezitéjsi, pokud byste se rozhodovali mezi
hypotecnimi dvéry“. Celkem odpovédélo 104 respondentii. Dotaznikové Setfeni jsem
provdadel v obdobi od 15.2.2007 do 31.3.2007. Vzor dotazniku v¢etné jeho vyhodnoceni

je uveden v piiloze €. 3.
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Tabulka ¢. 8 — Nejdulezitéjsi technické parametry hypotecniho Gvéru ze strany
zakazniku banky

technicky parametr pocet bodu procento koeficient

trokové sazby 566 54,42% 0,54
poplatky 211 20,29% 0,20
administrativni naro¢nost 73 7,02% 0,07
min. a max. délka uvéru 66 6,35% 0,06
doba k vyfizeni tvéru 57 5,48% 0,05
fixace drokové sazby 39 3,75% 0,04
min. a max. vyse Gvéru 28 2,69% 0,03

kontrolni soucet 1040 100,00 % 1,00

Zdroj: Vlastni vyzkum

4.2.1 Urokova sazba
Urokovi sazba je pro klienta prvni véc, o kterou se zaéne zajimat v pifpadé zdjmu o
hypote¢ni dvér, coZ vyplyva i z tabulky Cislo 8. V podstaté ndm fikd, kolik nds bude
uvér ve findle stat, tedy kolik zaplatime bance za vypujCené penize (pokud budeme
abstrahovat od poplatkii a pripadnych sankct). Zde vSak nardZime na prvni problém a
tim je délka fixace urokové sazby. Pokud vezmeme v tvahu rostouci trend
v kriatkodobych fixacich (v cervenci 2006 bylo 92,77 % hypotecnich iivérii sjedndno
s fixaci do 5 let, viz graf ¢. 5), pak je ziejmé, Ze klient zna cenu, za kterou si pujcuje
penize pouze pro ¢4st obdobi. Banky v ramci konkuren¢niho boje o zdkazniky ldkaji
v reklamnich spotech klienty na nizké drokové sazby (na verejnosti propagovand
irokovd sazba je témér vidy s jednorocni fixaci, pokud neni uvedeno jinak, a za
nejoptimdlnéjsich predpokladii, které klient zpravidla nemusi splitovat), ovSem po
obratce urokové sazby se muze stat a také se tak dé€je, Ze banka stanovi na dalsi fixacni
obdobi vyssi drokovou sazbu, nez kterd odpovidd zvySené trokové sazbé v zavislosti na
aktudlnich sazbich CNB. V soudasné dob& vsak banky zavadd&ji zjednoduSujici
proceduru pfi refinancovani hypotecnich tvért, tedy zaplaceni jedné hypotéky jinou
hypotékou u jiného finan¢niho dstavu za vyhodné&jSich podminek, coZ by do budoucna
mohlo praktiky umélého navySovani drokovych sazeb pfi obrétkach fixaci podstatné
utlumit.

Velmi dilezitym ukazatelem, tzce souvisejici s irokovou sazbou hypotecnich
uvéru je tzv. RPSN (rocni procentni sazba ndkladit). Zahrnuje nejen vysi ro¢nich droku

v procentech, ale i veSkeré poplatky s uveérem souvisejici. Jednd se o parametr, ktery
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souhrnné vypovida o ro¢nich ndkladech na dvér a uvadi se i v iveérové smlouve. Klient
by mél vZdy pfi uzavirdni dvérové smlouvy znat vysi RPSN pro nadchdzejici fixacni
obdobi. Raiffeisenbank, a.s. vy§i RPSN uvadi piimo v dveérové smlouve.

Trzni vyvoj drokovych sazeb a nizce nastaveny primarni trokové sazby CNB
daly v poslednich letech piiznivy vyvoj hypoteCnimu bankovnictvi. Pro ilustraci uvddim
v nasledujicim grafu tzv. FINCENTRUM HYPOINDEX internetového portalu
fincentrum.cz, ktery predstavuje vazenou prameérnou urokovou sazbu poskytnutych
hypotecnich tveért v case od 11 bank za obdobi od kvétna 2003 do biezna 2007.

Graf ¢. 4 - Vyvoj vazenych prumérnych turokovych sazeb poskytnutych
hypotecnich tvéru od kvétna 2003 do birezna 2007

5,50%
5,30% A
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Zdroj: Vlastni graf sestrojeny na zdkladé dat z internetového portdlu http://fincentrum.idnes.cz

Z grafu lze vy&ist, e vyvoj trokovych sazeb hypote¢nich dvérd v CR md
celkove klesajici tendenci, pfiCemz historického minima bylo dosaZeno v Cervenci 2005
kdy vazena primérna urokova sazba poskytnutych hypote¢nich dvért od 11 bank byla
na drovni 3,62%. Od tohoto minima sice udrokovd mira stoupla pfiblizné¢ o 0,6
procentniho bodu, coZ v porovnéni s diivéjSimi lety je stdle na velmi nizké drovni.

Vychozi trokové sazby u sledovanych hypoteCnich uvéra jsou uvedeny
v tabulkach ¢. 9 a 10. Dulezité je dodat, Ze se jednd o nejnizsi, bankou deklarované
urokové sazby, tzn. Ze klient mize u daného tvéru s odpovidajici vysi zastavni hodnoty
a doby fixace dostat urokovou sazbu vyssi, kterd se odviji od jednotlivych parametra

daného uUvéru a je stanovena automaticky prostfednictvim kalkuldtoru s pfipadnou

moZznosti zmény oprdvneénou osobou v rdmci dovoleného rozhrani.
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Tabulka ¢. 9 — Minimalni vySe trokovych sazeb u vybranych hypotecnich
produkti do vySe 70% zastavni hodnoty nemovitosti k 31.3.2007

doba fixace
1 rok 5 let 10let | 15 let

Hypotecni avér

Komeréni banka, a.s. - KLASIK 3,37% | 4,01% | 4,30% |4,44%
Ceskd spofitelna, a.s. - Hypotéka Ceské

sporitelny 3,39% | 4,19% | 4,69% |4,99%
Raiffeisenbank, a.s. - KLASIK 3,56% | 4,07% | 4,36% |4,57%

Hypotec¢ni banka, a.s. - Hypotecni dvér 3,74% | 4,35% | 4,78% |4,78%

Zdroj: Oficidlni internetové stranky uvedenych bank

Tabulka ¢. 10 — Minimalni vySe drokovych sazeb u vybranych hypotecnich
produkti do 100% vyse hodnoty nemovitosti k 31.3.2007

Hypotecni avér Coballxace
1 rok Slet 10 let | 15 let
Komer¢éni banka, a.s. - PLUS 3,63% | 4,32% | 4,58% |4,69%
Cesk4 spofitelna, a.s. - Hypotéka 100% 3,99% | 4,79% | 5,39% |5,59%
Raiffeisenbank, a.s. - KLASIK 4,06% | 4,57% | 4,86% |5,07%
Hypotec¢ni banka, a.s. - Hypotecni uveér
do 100% 4,14% | 4,75% | 5,18% |5,18%

Zdroj: Oficidlni internetové strdnky uvedenych bank

4.2.2 Fixace urokové sazby

Kazda banka nabizi n€kolik délek fixaci u jednotlivych produktd (banka miiZe mit
v rdmci jednotlivych produktu rozsirenou délku doby fixace oproti jinym, ji nabizenym
standardnim délkam fixace). Mezi standardni délky fixace patii 1,3,5,10 a 15 let.
V tabulce €. 11 jsem uvedl u sledovanych bank délku ji nabizenych fixaci drokovych

sazeb u hypotecnich uvéra.

Tabulka ¢. 11 —-Délky fixaci nabizenych bankami u hypote¢nich dvéru k 31.3.2007

pocet

Hypotecni avér délky fixaci druhu

fixaci
Komerc¢ni banka, a.s. - KLASIK 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,15 11
Raiffeisenbank, a.s. - KLASIK 1,2,3,4,5,6,7,10,15 9
Ceskd spofitelna, a.s. - Hypotéka Ceské spofitelny |1,2,3,4,5,10,15,20 8
Hypotec¢ni banka, a.s. - Hypote¢ni uveér 1,3,5,10,15 5

Zdroj: Oficidlnt Internetové strdnky uvedenych bank
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Raiffeisenbank, a.s. dle poctu jednotlivych fixaci drzi pevné krok s vedoucimi
konkurenty na trhu a ve srovndni s ostatnimi srovnidvanymi bankami skoncila
k 31.3.2007 jako druhd v poctu nabizenych fixaci u standardniho hypote¢niho produktu.
Nutno dodat, Ze fixani doby na 2,4,6 a 7 let piibyly teprve v prubéhu roku 2007 a
jejich zavedeni souvisi s integraCnimi procesy s eBankou, a.s., kterd tyto fixacni obdobi

nabizela u svych hypote¢nich dvéra.

Graf ¢. 5 — Podily hypotecnich vivéru dle sjednané doby

prosinec 2005
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Zdroj: Vlastni grafy sestrojené na zdkladé dat z internetového portdlu http://fincentrum.idnes.cz

Pro ilustraci soucasného trendu v oblibé kratkodobych fixaci jsem uvedl
pfedchdzejici dva grafy, ve kterych jsou zndzornény podily hypoték podle sjednané
doby fixace v roce 2005 a 2006, z nichZ je patrnd orientace na uvery s jednoroc¢ni fixaci
trokové sazby. Vubec poprvé v novodobé historii ¢eského hypoteniho bankovnictvi se

staly nejCastéji sjedndvané hypotéky s fixaci na jeden rok. Tento trend souvisi jednak
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s niZ$i drokovou sazbou u krat$ich fixaci a také s praktickymi aspekty, nebot banky
dnes umoziiuji klientim pfi obratce drokové sazby (konec jednoho fixacniho obdobi a
zacdtek nového s novou tirokovou sazbou) uskuteCnit mimotddnou splatku dvéru bez
sankci. Divod zmény je zfejmy, jestlize se podivame na graf ¢. 4. V prosinci 2005 byly
trokové sazby hypote¢nich uveéra nejnizsi a zlehka zacinaly mit rostouci tendenci. Lidé

si proto tuto nizkou sazbu zafixovavali na pétileté obdobi.

4.2.3 Délka poskytnutého uvéru
Hypote¢ni uvéry se obecné fadi k dlouhodobym tvérum, tedy s dobou splatnosti nad 15
let. Banky si v ramci jednotlivych dvérovych produktd stanovuji minimalni a maximalni

hranice délky splatnosti, jejichz hodnoty jsou uvedeny v tabulce €. 12.

Tabulka ¢. 12 — Minimalni a maximalni hranice splatnosti hypotec¢nich produktu
k 31.3.2007

minimalni maximalni

Hypotecni uveér doba splatnosti|doba splatnosti

Raiffeisenbank, a.s. - KLASIK 5 let 40 let
Hypotec¢ni banka, a.s. - HypoteCni dveér 5 let 40 let
Komercni banka, a.s. - KLASIK 5 let 30 let
Ceskd spofitelna, a.s. - Hypotéka Ceské spofitelny 5 let 30 let

Zdroj: Oficidlni internetové stranky uvedenych bank

Raiffeisenbank, a.s. spolu s Hypote¢ni bankou, a.s. jsou k 31.3.2007 jedinymi
bankami na trhu, kterd nabizi del$i maximdélni dobu splatnosti jak 30 let (tato
prodlouzend doba splatnosti je v platnosti u Raiffeisenbank, a.s. teprve od 1.3.2007 a
s ohledem ke konkurencnimu boji se dd predpoklddat, Ze ostatni banky se k této hranici
zacnou postupné priddvat). Podminkou pro poskytnuti takto dlouhé doby splatnosti
uvéru je, Ze vroce splatnosti udvéru bude dluZnikovi, ktery dokladoval pfiijem
maximalné 70 let.

Ve svété je obecné trend v poskytovani dlouhodobych hypotecnich tdvéra,
napiiklad v Anglif je tfetina hypotecnich dveéra se splatnosti delsi jak 40 let a dokonce 2
ze 125 anglickych poskytovateli hypotecnich uveéru, které portal MoneyExpert.com
sledoval, poskytuji ivery se splatnosti delsi jak 50 let. (20)
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4.2.4 Minimalni a maximalni vySe hypote¢niho avéru

Maximalni vySe muze byt urcena v absolutnim vyjadfeni nebo v procentnim vyjadfenim
z ceny zastavované nemovitosti. Zatimco horni limit v absolutnim vyjadfeni nemd pro
klienty vétSinou omezujici charakter, nebot’ se pohybuje fadové v desitkdch miliont
korun, popiipadé€ je bez omezeni, procentni vyjadfeni z ceny zastavované nemovitosti
naopak limituje Zadatele o dvér. Plati zde pfimd Gméra, tzn., Ze ¢im vysSi procento
z ceny nemovitosti tvofi vysi dveéru, tim vyssi je drokova sazba.

Naopak minimdlni hranice hypote¢niho dvéru je ponekud zavadejici okrajovy
parametr. Nebot’ vzhledem k trZznim cendm nemovitosti a stavebnich praci je evidentnd,
Ze tento faktor nepusobi nikterak limitujicim charakterem (pokud by klient mél zdjem o
zafinancovdni jeho bytovych potieb v Cdstce niZsi neZ je minimdlni vyse hypotecniho

uvéru, miize vyuZit napriklad spotiebni 1vér, kreditni kartu, apod.). V nasledujici

tabulce uvddim minimdlni a maximdlni vySi dveru.

Tabulka ¢. 13 — Minimalni a maximalni vySe hypotecnich produktu k 31.3.2007

. ... | maximalni vySe avéru
Hypotecni avér L] bsolutni | v %

yp vyse uvéru |V absolutni| v % z ceny

VySi nemovitosti
Cesk4 spofitelna, a.s. - Hypotéka 100% neni neomezeno 100%
Komeréni banka, a.s. - PLUS 200 tis K¢ | neomezeno 100%
Hypotecni banka, a.s. - Hypotecni dvér 100% | 300 tis KE | neomezeno 100%
Raiffeisenbank, a.s. - KLASIK 100% 300 tis K¢ | 30 mil K¢ 100%

Zdroj: Oficidlni internetové stranky uvedenych bank

I kdyZ na rozdil od ostatnich bank ma Raiffeisenbank, a.s. omezenou absolutni
maximalni vySi Uvéru, nejednd se o striktni limit, ktery nelze piekrocit. Po
individudlnim schvélenim je mozZzno si v Raiffeisenbank, a.s. vzit dvér vySsi nez je

deklarovanych 30 mil K¢.

4.2.5 Doba potrebna k vyrFizeni Gvéru

Dobou pro vyfizeni iveéru se v tomto piipadé mysli doba mezi poddnim Zidosti o Gveér a
pfipravenim smlouvy k podpisu. Je tfeba si ovS§em uvédomit, Ze samotnému podéani
kompletni zidosti o uvér se vSemi ndlezitostmi (#j. doklady, potvrzeni, odhad

nemovitosti, pojistné smlouvy,...) ptredchdzi urCitd doba potfebnd k obstardni téchto
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nélezitosti. Tato doba je ovSem plné v kompetenci klienta a banka tento ¢as nemuze
prakticky ovlivnit, proto se ve svém hodnoceni rychlosti vyfizeni tvéru, vénuji od
chvile podani kompletni Zddosti do doby pfipravenosti smlouvy k podpisu (zdmérné
neuvddim do doby podpisu smlouvy, nebot klient nemusi mit hned p¥i pripravenosti
smlouvy cas a tim vznikne Casovd prodleva, kterou nemiiZe banka ovlivnit).

Snahou bank vrdmci konkurencniho boje je zkracovani této délky. ZjiSténi
téchto dob jsem provadél jednak prostfednictvim bankou oficidln€ deklarovanych dob a
dédle pomoci dotazniku v ptiloze ¢.2. Pro konec¢né hodnoceni v podkapitole €. 4.2.8 jsem

vychdzel z informaci od finan¢nich poradcu.

Tabulka ¢. 14 — Doba potrebna Kk vyrFizeni hypote¢niho dvéru

doba zjisténa
deklarovana | na zakladé
Hypotecni avér doba (pocet dotazniku
prac. dni) (pocet prac.
dni)
Ceska spofitelna, a.s. - Hypotéka Ceské spofitelny 3 3
Hypotec¢ni banka, a.s. - Hypotecni dvér 3-5 4
Raiffeisenbank, a.s. - KLASIK 5 5
Komerc¢ni banka, a.s. - KLASIK 14 5

Zdroj: Oficidlni internetové stranky uvedenych bank a viastni dotaznikové Setreni

4.2.6 Administrativni naro¢nost pri vyrizovani hypotecniho tvéru
Administrativni naro¢nosti se mysli mnozstvi a rozsah formulaia, doklada, potvrzeni a
jinych dokumentd, které je potieba dolozit k zZadosti o tGveér. V poslednich letech je
snahou bank zjednodusit administrativni naro¢nost pii poskytovani hypotecnich dvéra a
tak tyto dvery vice priblizit klientovi. Banky se v poslednich letech snaZily v rdmci
konkuren¢niho boje snizit pocet potfebnych dokumentt ke schvaleni dvéru a mnohé
vyuZzivaji sniZzené poZadované administrativy ve svych marketingovych aktivitich.
Tento trend lze vysledovat i u hypote¢nich tvéri, ovSem jen v omezené mite, nebot
vzhledem k charakteru hypote¢nich dvért, tedy hlavné k primeérné vysi tvéra, jejich
délce, legislativé a hlavné jejich zajiSténi, nelze pfili§ ze souCasnych pozadavki
slevovat.

Standardné se na zdkladé€ orienta¢niho propoctu vypocitaji jednotlivé parametry

uveéru (typ hypotecniho produktu, délka splatnosti, délka fixace, tirokovd sazba, vyse
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anuitnich spldtek,...) a stanovi se potfebné dokumenty a potvrzeni, které bude potieba
dolozit k Zadosti o uveér. Poté klient oficidln€ poziddd o udveér pomoci bankou
standardizované Z4dosti o uvér s pfiloZzenymi poZadovanymi dokumenty. Jsou to
predevs§im doklady, které prukazné dokladaji pfijmy klienta, doklady prokazujici
vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi zastavované nemovitosti v podob¢ listu vlastnictvi
z katastru nemovitosti (nebo z pozemkovych knih), nabyvaciho titulu, snimku
z pozemkové mapy, apod., ovéreny odhad ceny zastavované nemovitosti (s forografii
zastavovaného objektu) provedeny podle pozadavka jednotlivych bank, doklad o
pojisSténi nemovitosti, doklad o uzavieném Zivotnim pojiSténim klienta, atd.

Zhodnoceni administrativni naro¢nosti jsem puavodné€ chtél provést pomoci
komparace poctu pozadovanych dokumentd a jejich rozsahu, kdy jsem chtél vychazet
z modelového piipadu. Po shromdzdéni potfebnych informaci pro vytvofeni prehledné
komparativni tabulky jsem vSak doSel k zdvéru, Ze vSechny srovndvané banky maji
témér naprosto stejné ndroky na mnoZzstvi a rozsah pozadovanych dokumentd. Proto
jsem od vytvofeni takovéto tabulky upustil a uvedl zde jen vSeobecny piehled
pozadovanych dokumenti za vSechny banky, bez komparace.

K Zadosti o uvér je zapotiebi doloZit:

- Potvrzeni o vysi piijmu od zaméstnavatele nebo danového piiznani
srazitkem finan¢ntho uUfadu Zadatele o hypotéku, piipadné
spoludluzniki ¢i rucitela.

- Podklady k nemovitosti, k niZ méd byt zfizeno zdstavni pravo —
origindl aktudlniho vypisu z katastru nemovitosti, origindl snimku
katastrdlni mapy, nabyvajici titul k nemovitosti, kde je uveden
soucasny vlastnik i to, zda na ni nevdzne jiné zédstavni pravo ¢i vécné
bfemeno, ocenéni nemovitosti zpracované smluvnim odhadcem
banky.

- Pfi koupi nemovitosti — smlouva nebo jeji ndvrh ¢i smlouva o
smlouvé budouci.

- U koupé stavebniho pozemku — doloZeni, Ze pozemek je urcen
k zastavéni (stavebni povoleni, uzemni rozhodnuti), vyjadieni

stavebniho uradu.
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- U koupé¢ druzstevniho podilu — smlouva o pfevodu cClenskych prav a
povinnosti, doklad o ¢lenstvi pfevodce v bytovém druzstvu (napf.
potvrzeni o ¢lenstvi, list vlastnictvi pfedmétné nemovitosti,..)

- Pfi uhradé€ Clenského podilu — kupni smlouva uzaviend s bytovym
druZstvem a proddvajicim, list vlastnictvi, kopie vypisu z obchodniho
rejstiiku  bytového druZstva, vyzva bytového druzstva k dhradé

Clenského podilu,...

Mimo dokumenty potfebné k doloZeni Zadosti o Uvér je tfeba se zminit o
dokumentech, které jsou ndsledn€ nutné pro postupné Cerpédni dveru. Jedna se zpravidla
o faktury za stavebni prace a materidl, které banka postupné proplaci dodavatelim,
popft. aktudlni ocenéni soucasné hodnoty rozestavéné nemovitosti. Jediné rozdily, které
v rdmci jednotlivych bank existuji, jsou opét poméern€ nepatrné a jen tézko srovnatelné,
jde predev§im o interni postupy banky a lhity k doloZeni dokladd. Problematikou

internich postupt a celého uvérového procesu se zabyvam dale v podkapitole 4.3.

4.2.7 Poplatky
Nejveétsi polozkou, co se tyka poplatka souvisejicich s hypotecnim tvérem, je poplatek
za posouzeni 74dosti o dvér. Raiffeisenbank, a.s. na rozdil od Ceské spofitelny, a.s.,
Hypotecni banky, a.s. a Komerc¢ni banky, a.s. md posouzeni Zadosti o uvér zdarma a
klient plati poplatek aZ za poskytnuti dvéru, tedy pfi podpisu smlouvy o Uvér, cozZ je
velmi vstiicné gesto ze strany banky a podstatny argument v konkuren¢nim boji (klient
miZe u banky podat Zddost, kterd se zpracuje a vyhotovi se smlouva o iuvéru a
v pFipadé, Ze si klient v tomto stddiu tivér rozmysli, nemusi platit Zddné poplatky ani
sankce). Dal§imi poplatky jsou poplatek za vedeni udvérového uctu, ktery se plati
mesicng, poplatky za Cerpdni uveéru, (zpravidla pri postupném Cerpdni), za potvrzeni o
zaplacenych drocich, za poradenstvi nad rdmec standardnich sluzeb, za vyzvy k dhradé
a upominky a poplatky za zmény, ddle pak poplatky sankéniho charakteru naptiklad za
mimofadné splatky dveéru, uroky z prodleni, sankce za nedoCerpani dohodnuté vyse
tvéru, poplatek za nesplnéni zavazka definovanych v dvérové smlouvé, apod.

V souCasné dobé nékteré banky vcletné Raiffeisenbank, a.s. zavadi tzv.

,hypodny“, kdy banka nabizi hypotecni Gveéry bez vstupnich poplatkii a klienti tak
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mohou uSetfit fddové tisice korun. Tyto akce provadi Raiffeisenbank, a.s. pfiblizné 3 — 4
ro¢né vzdy po dobu 2 dnti, kdy béhem téchto bezpoplatkovych akci banka zaznamenava
velky narust zajmu ze strany zadateld o Gvér a podanych zadosti. Celkove se da fici, ze
Raiffeisenbank, a.s. uplatiiuje politiku nizkych poplatki, co se tyce hypotecniho

bankovnictvi.

Tabulka ¢. 15 — Poplatky souvisejici s hypoteénim tivérem k 31.3.2007

vedeni
Hypotecni avér posouzeni Zadosti o avér | uctu

meésicné

.. NI 0,7 % (min. 6.000,- K¢, .

Hypotec¢ni banka, a.s. - Hypotecni dvér max, 25.000.- K&) 150,- K¢

o 0,8 % (min. 6.000,- K¢, "

Raiffeisenbank, a.s. - KLASIK max. 29.000.- K&) 150,- K¢

.. 0,8 % (min. 9.000,- K¢, .

Komeréni banka, a.s. - KLASIK max, 28.000.- K&) 150,- K¢
TP (o 1 0,9 % (min. 9.500,- K¢,

SCeosflzilei;l)orltelna, a.s. - Hypotéka Ceské max. 25.000.- K& nad 5 | 150, K&
P y mil K& min. 35.000,- K&)

Zdroj: Oficidlni internetové strdnky uvedenych bank

4.2.8 Zhodnoceni technickych parametru v komparaci s konkurenci

Nyni se pokusim na zakladé komparace s konkurenci (Ceskd spoFitelna, a.s., Hypotecni
banka, a.s. a Komercni banka, a.s.) ukdzat a posoudit, jak si Raiffeisenbank, a.s. stoji
v porovndni s nejvyznamngjiimi poskytovateli hypote¢nich dvéru v Ceské republice
v oblasti technickych parametru.

Vychodiskem pro toto srovndni mi bude tabulka €. 8, kterou jsem vytvofil na
zakladé dotaznikového Setfeni, kde jsem u respondentt zjist'oval, ktera kritéria jsou pro
jednotlivych kritérii v podkapitolach 4.2.1 az 4.2.7 jsem vzdy vytvoril piehlednou
tabulku s poradim od nejlepSiho, jak se kterd banka se svym nosnym hypotecnim

produktem umistila. Celkem jsem tedy vZdy srovndval 4 banky v¢. Raiffeisenbank, a.s..
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Podle poradi umisténi u jednotlivych kritérii jsem udé&loval body, a to tak, Ze nejlepsi
vzdy ziskal 4 body a nejhorsi 1 bod (celkem za kaZdé kritérium jsem tedy udélil vidy 10
bodit (4+3+2+1), v pFipadé Ze se nékteré banky umistily na stejném misté, udélil jsem
kaZdé z nich body z poradi odpovidajici souctu bodi, které by ziskaly, kdyby se umistény
za sebou, podéleno poctem bank, které se umistily na stejném misté). Tyto body jsem
pak vyndsobil pfifazenym koeficientem pro dané kritérium z tabulky €. 8.

V tabulce €. 16 jsou ve sloupcich X uvedené ziskané body z potadi (nejlepsi
mozny vysledek je 4, nejhorsi pak 1), ve sloupcich Y jsou koeficienty odpovidajici
piisluSnym kritériilm a ve sloupci Z jsou hodnoty pro kone€né hodnoceni ziskané
vyndsobenim sloupctt X a Y. V poslednim fadku jsou tyto hodnoty ze sloupct Z secteny
a vyjadiuji kone¢né umisténi jednotlivych bank v rdmci technickych parametrt jimi

nabizenych hypote¢nich dveéra.

Tabulka ¢. 16 — Zhodnoceni technickych parametru v komparaci s konkurenci
Komercni | Raiffeisenbank,| Hypotecni Ceska
banka, a.s. a.s. banka, a.s. | sporitelna, a.s.

X| Y Z X |Y Z X|Y Z X|Y Y/

tirokové sazby | 4 [0,54 (2,16 | 2 0,54 | 1,08 1 10,54 |0,54| 3 [0,54 | 1,62
poplatky 2 1020/040] 3 10,20{0,60] 4 /0,20/0,80| 1 ]0,200,20
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 dvéru 1,510,061 0,09 |3,5]0,06 | 0,21 |3,5/0,06 | 0,21 | 1,5]0,06 | 0,09
doba k vyfizeni |1,5/0,05|0,08 1,5]0,05]0,08| 3 10,05|0,15| 4 [0,05]0,20
fixace dr. sazby | 4 (0,04 (0,16 | 3 10,04 0,12 | 1 /0,04 0,04 | 2 |0,04 0,08
vyse Gvéru 31003(0,09]110,03]003]2]0,03/0,06| 4 [0,03]0,12

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

Z tabulky je patrné, Ze Raiffeisenbank, a.s. se ze umistila ze zkoumaného
pohledu na tietim misté, v tésném zévésu za Ceskou spofitelnou, a.s., coZ je dle mého
nazoru velmi dobré umisténi, pokud vezmeme v dvahu, Ze banky, které se v této
komparaci umistily pfed Raiffeisenbank, a.s. maji pfiblizné Sestkrat vétsi bilancni sumu.
Navic v technickych parametrech pied¢ila Hypotetni banku, a.s., kterd i jako Ceskd
spofitelna, a.s. a Komer¢ni banka, a.s. poskytuji pfiblizné o Sestapulkrat vice

hypotecnich dveéra.
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Vysledky ztéto provedené komparace jsou pro Raiffeisenbank, a.s. velmi
pfiznivé. Bance se dafi dlouhodobé udrzovat pro klienty relativné prijatelné drokové
sazby i pres pomérné velky rozdil ve velikosti v porovnani s vedouci trojici na poli
hypotecnich produktt, coZ je velmi dulezité, nebot, jak je z provedené ankety patrné,
urokova sazba je pro klienty zcela jednoznacné nejdileZit€jsim hlediskem pii vybéru
bankovniho dstavu, u kterého si cht&ji zazddat o hypoteéni dvér. Urokové sazby se
stanovuji na zdkladé primarnich drokovych sazeb stanovovanych CNB a na zdkladé
fizeni aktiv a pasiv banky, tedy ziskdvanim co nejlevnéjSich zdroju pro tvérovani (plati
zde primd uimeéra, Ze ¢im vétsi banka, tim md vétsi potencidl k ziskdni levnéjsich zdroju
pro uvérovdni).

Druhym nejdualezité€jsSim hlediskem jsou poplatky a i zde drzi Raiffeisenbank,
a.s. krok skonkurenci. Poplatky drzi na relativné nizké drovni a pomeérn€ casto
uskutecnuje tzv. hypodny, tj. zpravidla 2-3 denni akce, kdy je Zadatelim prominut
poplatek za podpis dvérové smlouvy.

Banka nabizi nékolik hypotecnich produktl sriznymi vlastnostmi a
charakteristikami, nicméné vétSina parametrd vychazi ze zdkladniho nosného produktu
KLASIK. Vyznamné je také pomérné velké mnozstvi délek fixaci.

Oblasti, kde by se méla banka naopak snazit vice o zlepSeni, je predevsim Cas
potiebny k vyfizeni. Domnivdm se, Ze je v této oblasti velky potencidl pro zlepSeni (viz
ndsledujict kapitola).

Déle stoji za zvdzeni, zda v produktovych listech uvddét maximdlni vySi
poskytnutého uveru, tedy onéch 30 mil. K¢, jestlize banka v zdpéti doddva, Ze tato
hranice neni definitivni a po individudlnim posouzeni neni problém poskytnout dveér
vys§i. Pokud vezmeme v dvahu, Ze vyS$$i dvery, neZ je obvyklé, prochdzi intenzivnéjsi
kontrolou ze strany risk managementu, pak neni divod, pro¢ uvadét maximalni hranici,
ktera stejné muZe byt prekonana. Klient, ktery by mél zajem o vyssi dvér nez 30 mil. K¢
a uvidi v nabidce toto omezeni, pujde spiSe ke konkurenci nez, aby podstupoval
piipadné peripetie s odsouhlasovanim vyjimky (hypotecni iivéry nad 30 mil. K¢ pro
fyzické osoby jsou stdle spiSe raritou, ale i tak se miiZe banka pripravit o pomérné

vynosny obchod).
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4.3 Uvérovy proces
Cely proces banka Cleni do Ctyf zdkladnich fazi, pficemz kazdd faze spadd do
kompetenci jednotlivych usektl v rdmci banky. Tyto faze jsou: pfipravné, schvalovaci,

realizaCni a sprava tvéra.

4.3.1 Pripravna faze

Zde se jednd o prvni kontakt klienta s bankou. HypoteCni specialisté na pobocce
sezndmi klienta se zdkladnimi podminkami k ziskdni hypote€niho udvéru u
Raiffeisenabank, a.s.. Pfedev§im se jednd o dveérovou solventnost, tzn. zda klient ma
dostateCny piijem pro ziskdni dvéru, dile splnéni minimélniho poZadovaného véku,
moznosti piipadnych zdstav, pfedmét dveru, apod. V kladném ptipad€ je na zdkladé
vedeného dialogu zjiSténa klientova potfeba a je mu nabidnut produkt, pro néj za
danych podminek nejvyhodnéjsi, popf. s né€kolika moZnymi variantami. Klient tak
obdrzi velmi pfehledny formuldf ,,Orientacni propocet se vSemi Ciselnymi uddaji
tykajici se jeho ptipadu (drokovd sazba, vyse mésicni spldtky, poplatek za vyrizeni,
rocni procentni sazba ndkladu, vzor spldtkového pldanu, RPSN, apod.).

Klientovi je pak predloZena Zidost o hypotecni uver v¢. seznamu jednotlivych
piiloh - dokladd, které je nutno k Zadosti o dveér prilozit. Tento seznam je v podobé
formuléafe, do kterého pracovnik banky zakiiZkuje klientovi ty doklady, které je tieba
k doloZeni jeho konkrétniho ptipadu. Jednd se o tyto doklady:

a) podklady pozadované k zajiSténi tiveru

- zajisténi nemovitosti (odhad ceny zpracovany podle poZadavkii banky
ne starsi neZ 12 mésicu obsahujici mimo jiné kopie vypisu z katastru
nemovitosti a snimek z katastrdlni mapy ci geodetického pldnu)

- Zivotni pojiSténi v pifpadé poZadavku na hypotecni tvér Stabilita,
Stabilita Invest nebo Variabilni hypotéka kombinovand s Zivotnim
pojisténim  (pojistnd smlouva, ndvrh na pojistku akceptovanou
pojistovnou a obchodni podminky, popr. dodatek k pojistné smlouvé)

b) podklady poZzadované k jednotlivym uéelim dvéru

- koup€ nemovitosti (ndvrh kupni smlouvy c¢i smlouvy o budouci kupni
smlouvé, popr. nabyvaci titul s doloZkou o provedeném vkladu v katastru

nemovitosti)
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- vystavba ¢i rekonstrukce nemovitosti (smlouva o dilo, stavebni
povoleni, rozpocCet stavby Ci zaméru)

- vypotadani majetkovych poméra (smlouva c¢i dohoda podepsand vsemi
stranami, notdrsky zdpis o rozdéleni nebo ziiZeni spolecného jméni
manZelit, rozsudek o rozvodu,...)

- refinancovani dvéru pujcky (smlouva o tvéru, cestné prohldSeni,
vyjddreni véFitele — souhlas véFitele s predcasnou spldtkou,...)

¢) podklady k piijmum

- ptijem ze zavislé Cinnosti (potvrzeni o vysi pracovniho prijmu od vsech
zaméstnavateli, v pripadeé, Ze Zadatel pobird mzdu ve firmé, ve které md
majetkovy podil a jednd se o malou organizaci, je nutné i potvrzeni o
vymérovacim zdkladu socidlniho pojisténi vydany od prislusné sprdvy
socidlniho zabezpecenti)

- ptijem z podnikéani (prizndni k dani z pFijmit fyzickych osob potvrzené
financnim tradem)

- pfijem z prondgjmu dle § 9 (prizndni k dani z prijmit fyzickych osob
potvrzené financnim uradem, ndjemni smlouva, vypis zuctu, kam
prichdzi platby,...)

- prispévky, socidlni davky, ostatni typy piijmu (prislusné doklady o
vyméreni ostatnich prijmit)

- piijmy ze zahranili (potvrzeni o vysi pracovniho prijmu od vsech
zaméstnavatelit, ne starsi nez 60 dni, vypisy z bézného tictu s vypldcenou
mzdou za posledni 3 mésice, danové prizndni v pripadé prijmu

z podnikdni,...) (21)

U vétSiny bankovnich instituci se pii poddni Zadosti o hypotecni uver plati
poplatek fadové v tisicich korun, viz tabulka ¢ 15. Raiffeisenbank, a.s. jako prvni v CR
zavedla novinku (a zatim jako jedna z mdla bank ji uplatiuje) a sice, Ze poplatek za
poskytnuti dveéru se naplati za podani Zadosti, ale aZ pfi podpisu smlouvy o hypotecni
Uver (tento poplatek je ddle moZno rozdélit do spldtek aZ na 5 let). Pokud by tedy klient
zazddal o hypoteCni Uveér prostfednictvim podani Zidosti o uveér, a ten by mu pak

z n&jakého duvodu nebyl schvilen, nebo by si klient v meziCase tvér rozmyslel, tak celé
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podédni Zadosti jej nestdlo nic v porovndni s ostatnimi bankami, kde je poplatek za
zadost o uvér splatny pii podani Zadosti (pokud budeme abstrahovat o ndklady na
porizeni poZadovanych dokladii k Zddosti o hypotecni iivér, predevsim odhad
nemovitosti a riiznd potvrzeni). Banka tak podstupuje riziko, Ze ptipravné a schvalovaci
¢innosti jejich pracovnikli nebudou klientem zaplaceny. Banka zde spoléha na to, Ze
pokud si klient nechd vypracovat odhad nemovitosti, za ktery musi zaplatit, tak nebude
v jeho zdjmu, aby od zamysleného podpisu uvérové smlouvy opustil (kazdd banka md
své smluvni odhadce a banka vyhotoveny odhad nemovitosti pro jinou banku zpravidla
neakceptuje, tudiz by klient za odhad pro jinou banku musel zaplatit podruhé).

Domnivdm, Ze poplatek splatny az ke dni podpisu dvérové smlouvy je velkou
konkuren¢ni vyhodou, ovSem v posledni dobé ponékud pozbyva na vyznamu, nebot
banky zacaly aplikovat tzv. bezpoplatkové dny, kdy klienti, ktefi si podaji Zaddost o Gver
ve stanoveném obdobi, jsou zprosténi od placeni ztizovaciho poplatku.

Pripravné a kalkula¢ni Cinnosti mohou byt vykondvany také prostfednictvim
externi prodejni sité, tj. prostfednictvim financ¢nich poradci a smluvnich partnert
banky.

Piipravna féze kon& kompletaci Z4dosti o dvér. Zadost o Gvér musi byt
kompletni se vSemi ndleZitostmi a pfilohami a vlastnorucné podepsand. Pokud u
nékterych dokladi potifebnych pro podani Zadosti staci bance pouze kopie, je nutné, aby
Zadatel donesl pfi podani Zadosti o tver origindl a pracovnik banky pak kopii oveéfi,
stejné tak, jako ovéii totoZnost Zadatele a kompletnost celé Zadosti. Poté hypotecni
poradce zada Zadost do systému, vcetné vSech navrhovanych podminek, parametrd,
podminek Cerpani, zavazkl klienta, popf. zavazka banky, navrhovanou drokovou sazbu
dle aktudlniho sazebniku (hypotecni poradce na pobocce zaddvajici tivér do systému md
v oditvodnénych pripadech pravomoc zménit vrokovou sazbu aZ o 0,5%, neZ jakd
vychadzi dle aktudlniho sazebniku a kalkuldtoru), ovéfi si totoZnost Zadatele, zkontroluje
veskeré potfebné dokumenty a origindly pfiloZenych dokument okopiruje a vlozi do

slozky, kterd nasledujici den dorazi do stfediska schvalovéni dvéru na centralu banky.
4.3.2 Schvalovaci faze

Zaslané elektronické Zadosti na schvéleni Cekaji ve fronté k vyfizeni. Tato doba se

pohybuje primémeé okolo 3-5 dnQ (zdleZi na mnoZstvi Zddosti o uver, Cekajici ke
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schvdleni). Zadost pak prebira pracovnik risk managementu, ktery kontroluje veskeré
zadané udaje. Kontroluje spravnost a tdplnost tdaju uvedenych v Zadosti. Dale se
posuzuji rizika udvérového piipadu, stupeni jeho zajiSténi a konkretizuji se neckteré
podminky poskytnuti, spldceni a Cerpani dveru.

Ve schvalovaci fdzi se banka v podstaté rozhoduje o poskytnuti ¢i neposkytnuti
hypote¢niho dvéru. Vyhodnocuje se predev§im bonita tdvérovaného subjektu (klienta) a
bonita garance (kvalita a vhodnost zdstavy).

Bonita avérovaného subjektu (klienta) - Gvérovany subjekt je osoba, které je
hypotecni dveér poskytnut a kterd je zavdzdna uver splatit. Analyza hodnoceni bonity
klienta je primarné uskute¢néna jiz na pobocce pii zadavani tdaja do systému. V ramci
ovéfovani bonity klienta dochdzi k verifikaci pifjmt. Verifikaci provadi pracovnici
banky k tomu ur€eni, kdy na zdklad€ telefonického hovoru ovéfuji ve firmé&, kterd
potvrzeni o piijmech vystavila, jeho pravost. Déle se ovéfuje, zda dotyCny nemd podil
v této firme€ (v opacném pripadé by musel doloZit vymérovaci zdklad 7z MSSZ), ovétuje
se, zda Cislo obcanského prukazu je platné, zda tento obCansky prikaz nebyl ztracen Ci
odcizen. Déle je ovéfovano, zda Zadatel nemd negativni zdznam v internim black listu,
v databazi SOLUS (SdruZeni bankovnich subjektit) a v databazi CBCB (SdruZeni
nebankovnich subjektii, nové vcetné mobilnich operdtorit). V ptipadé, Ze se objevi
negativni ndlez v nékteré z databdzi, poptipadé dojde ke zjiSt€ni nesrovnalosti
v dokladech, banka zpravidla rozhodne o neposkytnuti uvéru, navrhne pfirdzku na
urokové sazb& nebo dozajisténi dveéru.

Bonita garance (kvalita a vhodnost zastavy) - kvalitou nemovitosti se v tomto
piipadé mini jeji aktudlni trzni cena (1j. cena za kterou je moiné danou nemovitost
vdaném case prodat). Rozhodujicimi faktory jsou jeji charakter, pouZzitelnost, stari,
poloha, opotiebeni, poptfipadé¢ vécnd bfemena, predkupni prdva nebo jiné omezeni
uvedené v listu vlastnictvi, apod.

Pti poskytovéani hypotecniho tvéru se zdsadné vychazi z ,,odhadu nemovitosti*.
Tento odhad vypracovdvaji oficidlni bankou nasmlouvani odhadci a znalci. Pracovnik
pobocky nebo finan¢ni poradce preda klientovi seznam odhadct, v¢. informaci, ktefi
z nich maji v soucasné dob¢ dovolenou, nebo jsou v pracovni neschopnosti, a klient si
muiZe sam vybrat, u kterého odhadce si necha vypracovat odhad, nebo mu odhad

zprosttedkuje pfimo financni poradce. VSichni odhadci maji bankou stanovené
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maximdlni ceny svych sluzeb a maximdlni délku pro vypracovani odhadu. Pfi odhadu
bytové jednotky se cena odhadu pohybuje v soucasné dob¢ standardné do 6.000,- K¢ a
doba k vypracovani je stanovena do 5 pracovnich dnl (u rodinnych domii, popr.
¢inZovnich domit je pak cena a doba k vypracovdni odhadu timérné vyssi). Klient si také
seznam odhadcli miZe najit sam pfimo na internetovych stinkach banky. Klienti
dostanou odhad ve dvou origindlech v papirové podobé a také v elektronické podobé,
ktera se pfi schvalovani zasila supervizorovi. Oba origindly v papirové podobé zastavaji
Zadatelovi, banka pracuje pouze s elektronickym odhadem.

Odhadci zpracovavaji odhad pomoci softwaru a takovyto odhad m4 pro banku
standardizovanou podobu. Hodnota stanovend odhadcem se nazyvd odhadni hodnota.
Odhad zpracovany odhadcem je pak v rdmci schvalovaci fize podroben supervizi.
Supervizor bud’ odhad nemovitosti schvali a odhadni hodnota se tak stivd pro banku
zastavni hodnotou, nebo miZe mit vyhrady a stanovi zpusoby dal$iho feseni.

Raiffeisenbank, a.s. od 1.3.2007 pfichdzi na trh s novinkou v rdmci odhadu
nemovitosti, kdy financni poradci a pobockovi hypotecni pracovnici mohou na zdkladé
obhlidky nemovitosti a s pomoci kalkuldtoru odhadnout cenu nemovitosti (interni
ocernovdni). Pro klienta to ma vyhodu rychlosti a tsporu finan¢nich prostfedka za odhad
od odhadct a znalcti. Takto urcena odhadni cena pro potfeby banky vychazi vidy o
néco méne nez od profesiondlniho odhadce.

V piipadé, Ze ani supervize odhadu nemd vyhrad, sepiSe se na centrdle v Praze
uvérovd smlouva v elektronické podobé& a elektronicky se poSle pracovnikovi na
pobocku, ktery dveér zaddval do systému. Pobockovy pracovnik si tuto smlouvu vytiskne
a je povinen tuto smlouvu formdln€ zkontrolovat. Poté informuje klienta, Ze jsou
smlouvy na poboCce pfipraveny k podpisu a sjednd si snim pevny termin. Po
projednani pfipadnych dotaza a nejasnosti je smlouva podepsana a klient je informovan

o dal$im postupu smetujicimu k Cerpdni dveéru, tedy s podminkami Cerpéani.

4.3.3 Realiza¢ni faze

RealizaCni fize dveérového procesu znamend Cerpdni a spldceni uvéru, eventudlné
vymahani dluhl (realizace zdstavy). Cerpani dvéru je podminéno podpisem dvérové
smlouvy, podpisem zdstavni smlouvy k nemovitosti ve prospéch banky, vkladem

zéstavniho prava do katastru nemovitosti, uzavieni pojistky na zastavovanou nemovitost
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v¢. vinkulace pojistného plnéni ve prospéch banky, popft. uzavieni Zivotni pojistky v¢.
vinkulace pojistného plnéni ve prospéch banky a splnéni ostatnich podminek Cerpani
v uveérové smlouve.

Jestlize se jednd o koupi nemovitosti, je Cerpani uvéru zpravidla jednordzové a
podminkou pro toto cCerpdni je doloZeni pfisluSnych smluv doklddajici ndkup
nemovitosti. V piipadé vystavby ¢i rekonstrukce se vétSinou jedna o prubézné Cerpani,
kdy klient dostdvd finanCni prostfedky postupné, na zdklad€ aktudlni hodnoty dané
nemovitosti a postupné se propldci vydané financni prostfedky na zdkladé faktur za
stavebni materidl, prici a dal$i dafiové doklady.

Cerpani dvéru probihd na zdkladé doloZenych dokladd k &erpani, které
pracovnik hypotecniho oddéleni zkontroluje a zadd do systému. Na zdklad€ zadanych
tdaju pousti banka pfes centrdlu penize na piislusny ucet klienta, ¢i prodavajiciho.

Cerpéani m4 tedy na starosti pracovnik, ktery zaddval Gvér do systému.

4.3.4 Sprava uvéru

V ptipadé€, kdy dojde k vyCerpéni uveru je zbytek fyzické slozky klienta zkompletovan
dle vnitfnich smérnic banky, sepsdn preddvaci protokol (jednou pro pobocku, jednou
pro centrdlu banky) a slozka se prostfednictvim spedi¢ni firmy preveze na centrdlu
banky na oddéleni spravy dveéru (prevdZi se vice sloZek nardz, zpravidla jednou za
mésic).

Oddeleni spravy uvérd na centrdle v Praze po prevzeti sepiSe archivacni
protokol, potfebné dokumenty vyskenuje a uloZi do patficné elektronické slozky podle
Cisla uvéru a origindly uloZi na misto tomu uréené a déle se pracuje pouze s dokumenty
v elektronické formé. Sprdva md tak zaznamenand data prepoctu drokovych sazeb
(konce fixacnich obdobi) a splatnosti uveru. Origindly se pouZivaji jen pii feSeni
ptipadnych pravnich sporta a piipadnych pochybnosti.

Sprava tvérd ma tedy na starosti prepocitdvani drokovych sazeb pro nové
fixacni obdobi, zmény smluv, vedeni mimofddnych splitek a mimofddného splaceni
uveéru, vydavani potvrzeni o zaplacenych trocich z hypote€niho tvéru (pro odpocet od
zdkladu dané), kontrolu zavazki, upominky, sankce apod. Prostfednictvim spravy dveéru
se fes$i 1 hypoteCni zdstavni listy, coZ jsou cenné papiry, které mohou byt vystaveny,

jestlize byl zadan vklad vlastnictvi do katastru nemovitosti.

54



Spravu uvéru az do splaceni celého dvéru md na starosti specidln€ k tomu
vytvorené oddéleni v bance pifimo na centrdle. Pro pracovnika pobocky konci prace a

odpoveédnost v momenté pievzeti slozky spravou dveéra.

4.4 Spokojenost Kklienti
»Spokojenost zdkaznikl roste, jestliZe roste hodnota pro zdkazniky u vyrobki a sluzeb,
které mu podnik nabizi. Za hlavni faktory hodnoty pro zdkaznika se povazuji:

- vlastnosti vyrobka a sluzeb (funkcnost, cena, kvalita)

- vztahy se zdkazniky (kvalita servisu, dobré vztahy se zdkazniky)

- image a reputace podniku

Spokojenost zakaznikil se ve svété rychle rozviji a predstavuje vyznamny podil
Cinnosti poradenskych organizaci a organizaci pro pruzkum vefejného minéni.
Metodika meéfeni a forma prezentace vysledkd se postupné sjednocuje a kone¢nym
vysledkem je index spokojenosti zakaznikli Isz, coZ je synteticky ukazatel skladajici se
z vysledkt méfeni tvrdych a meékkych ukazateld.” (9, str. 62)

Rozhodujici v8ak nejsou vypoctené hodnoty jednotlivych ukazateld a celkového
indexu spokojenosti zdkaznikl, ale poznani trendid spokojenosti v Case. Vzhledem
k faktu, Ze budu zjistovat pouze soucasnou spokojenost zdkazniki (data z minulého
obdobi nemdm k dispozici), nebudu hodnotu Isz; pocitat, ale pouze budu vychdizet
z logiky, na které je index zaloZen. Tedy na dotaznikovém Setfeni a samotném zptisobu
sestavovani dotazniku, pfitom se omezim pouze na mekka data o spokojenosti svych
zakaznikl. Tvrdymi daty a pocitdnim indexu se z diivodu omezeného rozsahu této prace

nebudu zabyvat.

4.4.1 Dotaznik pro finan¢ni poradce o spokojenosti klientu

Prostfednictvim dotazniki adresovanych finan¢nim poradcim jsem zjistoval
spokojenost klienti s produkty hypotecniho bankovnictvi a s jejich poskytovanim,
pfitom jsem oslovil pouze ty externi spolupracovniky banky, ktefi spolupracuji
s Raiffeisenbank, a.s. na nevyhradni bdzi, cozZ znamend, Ze mimo Raiffeisenbank, a.s.
poskytuji poradenstvi na poli hypotecnich dveéri minimélné pro jednu dal§i bankovni
instituci. Dle metodiky Isz by mél byt tento dotaznik adresovdn pifimo konecnym

zakaznikim - Zadatelim, ale z davodu jisté specificnosti bankovniho podnikani a
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pfedevs§im zachovani bankovniho tajemstvi (a tudiZ nemoZnosti zZjistit objektivné data o
klientech banky) jsem byl nucen data o spokojenosti zdkaznika vytvorit na zdkladé dat
poskytnutych pravé finanénimi poradci. Financni poradenstvi je Cinnost neustdlého
monitorovani vyvoje na financnich trzich, sledovédni aktudlnich drokovych sazeb,
poplatkt, produkti a sluzeb, postupti a novinek a na zakladé takto zmapované situace
nastupuje samotné poradenstvi, které spoCivd v porovndvdni a doporuCovani
jednotlivych financnich produktd pro své klienty, které vyhledivda a v samotném
zprostfedkovani finan¢nich produktu.

Finan¢ni poradce je ¢lovek, ktery je dennodenné konfrontovan klienty a bankami
(omezim-li v rdmci této prdce financni poradenstvi, pouze na hypotecni sloZku).
Finan¢ni poradce pohybujici se n€jakou dobu ve svém oboru ziskd dobry ptehled o
hypotecnich uvérech (ktery si musi pochopitelné neustdle aktualizovat) a ze své
zkuSenosti a praxe je schopen urcit priority klientd a ma povédomi o tom, co lidé
vyhledavaji a co je odrazuje. Diky informacim ziskanym od finan¢nich poradci jsem
schopen zjistit meékka data k zjiSténi spokojenosti zakazniku, jejich preference a na
zakladé nich pak hledat moznosti zlepSeni na poli poskytovani hypotecnich dveért
v Raiffeisenbank, a.s..

Dotaznik je koncipovan z ¢asti jako 5ti bodova hodnotici stupnice, tzv. Likértuv
formdt a z Casti je tvofen otevienymi otdzkami. Tyto dotazniky jsem nechal vyplnit
celkem 12 finan¢nimi poradci. Oslovil jsem ty finan¢ni poradce, které znim bud’
osobng&, nebo na které jsem dostal kontakt, pfi¢emzZ jsem stanovil dvé podminky, které
musi dany poradce splilovat, abych mohl informace z jeho vyplnéného dotazniku pouZit
pro zjisténi spokojenosti zakaznikti. Jednou podminkou byla aktivni ¢innost finan¢niho
poradce v oblasti hypotéCnich tvért pro Raiffeisenbank, a.s. a minimalné jednu dalsi
bankovni instituci a druhou podminkou bylo provozovédni finanéniho poradenstvi
minimaln€ jeden rok, z divodu vétsiho portfolia klientd a vétsi vypovidaci schopnosti
jim vyplnénym dotaznikem. Dotaznik, ktery byl predloZen financnim poradcim vcetné
vyhodnocenti je v piiloze €. 2.

V praxi to znamend, Ze kazdy financni poradce vystupuje ve vypliiovéni téchto
dotazniku jak sdm za sebe z profesniho hlediska, tak také zastfeSuje zkusenosti a nazory
svych klientd v jakési prumérné podobé. Pokud se vezmou jednotlivé vyplnéné

dotazniky, kde vlastné€ kazdy z nich pfedstavuje agregaci dat o x klientech a vyhodnoti
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se vysledky ze vSech 12 dotazniki dohromady, dostaneme meékka data o spokojenosti

zdkazniku.

4.4.2 Vyhodnoceni dotazniku pro financni poradce o spokojenosti klientu

Bylo hodnoceno celkem 12 dotaznikt. Vyhodnoceni v bodech 1-7 je formou Likértova
modelu, kde se odpovidalo zakiiZkovdanim jedné z péti moZnosti ,,od nejlepSi po
nejhor$i. Odpovédim ,,velmi dobre, velmi spokojen* odpovidalo hodnoceni 1 a
odpoveédim ,,velmi spatné, velmi nespokojen‘ odpovidalo hodnoceni 5. Ziskané hodnoty
jsem pak aritmetickym pramérem zprameérnoval a ziskal konecné hodnoceni pro danou

otdzku. Vyhodnoceni je ndsledujici:

1) Spokojenost s kvalitou a parametry hypote¢nich produkta RB

Zde byly vysledky pro Raiffeisenbank, a.s. velmi dobré. S kvalitou a parametry
byly finan¢ni poradci a jejich klienti v deviti pfipadech velmi spokojeni a pouze
jeden byl nespokojen. Vysledek je: 1,147.

2) Spokojenost se souc¢asnou nabidkou hypotecnich avéru u RB

Zde se opét respondenti shodli na tom, Ze s nabidkou jsou spokojeni. Vysledek
je: 1,500.

3) Spokojenost schovanim a pristupem obsluhujiciho personalu
hypotecniho oddéleni RB

Nutno podotknout, Ze kromé& dvou, jsou vSichni respondenti z jizni Moravy a
tudiZ m4 toto hodnoceni spiSe regiondlni charakter (na druhou stranu jsou primo
brnénské pobocky po Praze druhé nejproduktivnéjsi, co se hypotecnich tivérii
tykd). Hodnoceni je: 2,167.

4) Spokojenost s odbornosti a kompetencnosti obsluhujiciho personalu
hypotecniho oddéleni RB

Opét regiondlni zédleZitost. Zde bylo dosdhnuto o poznani lepsiho vysledku nez
v pfedchozim hodnoceni: 1,500.

5) Spokojenost s reSenim ,,nestandardnich pripadu“ v ramci hypoték a
vstricnost ze strany RB?

Pokud se jednd o nestandardni pifipady, kdy se zpravidla jednd o ,,zmirnéni*

pozadavk, kladenych na Zadatele, neni rozhodné pozitivni, pokud banka vyhovi
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kazdé vyjimce, nebot banka se musi fidit zdsadou obezietného podnikdni a

dobrého hospodéfe a eliminovat potencidlni rizika. Proto dosaZenou zndmka

1,833 je mozné povaZovat za nejoptimdlnéjsi vysledek.

6) Cenova politika (poplatky) v ramci hypote¢nich produkta RB

Vysledek 1,333 je opravdu velmi dobry a koresponduje s udaji ve zjistovani

technickych parametrt. 9 z 12 odpovédélo ,, velmi spokojen .

7) Urover iirokovych sazeb u hypoteénich produkti RB

Zde casteCne vysledek opét koresponduje s uidaji v technickych parametrech.

Hodnota 3,500 je dosti vysokd, ov§em hladina trokovych sazeb je v kompetenci

fizeni aktiv a pasiv banky a odrdzi se zde vliv velikosti banky a pruZnost a

rychlost na reakce na zménu tirokovych sazeb CNB.
Pokud bychom zprimérovali jednotlivé vypocitané hodnoty z predchézejicich sedmi
otdzek, dostaneme hodnotu 1,893. Zokrouhleno na celd Cisla je vysledek hodnoceni 2,
coZ odpovida slovnimu oznaleni ,,spokojen*. Tento vysledek (vyslednd zndmka) se da
povazovat za dobré ohodnoceni. Na druhou stranu zde existuje jeSté€ velky prostor pro
zlepSovani. Banka by se méla soustfedit dle téchto vysledki pfedevSim na své
persondlni zdroje, investovat do svych zaméstnanci. Banka by méla zintenzivnit
soucasné Skoleni zaméstnancu, méla by prostfednictvim vedoucich pobocek tlacit na
zamestnance, pozmenit organizaci price na hypote€nich centrech na pobocce, atd. viz

kapitola 5.

4.5 Podpora prodeje

4.5.1 Marketing a reklama

Marketing v bankovnictvi se znacné 1iSi od klasického marketingu a propagace zboZi.
Autofti v odbornych publikaci se shoduji v teorii, Ze vzhledem k nehmotnosti a abstrakci
sluzeb je nutné, aby reklama vytvdfela realitu, tedy Ze hypoteCni dvéry je tieba
prezentovat jako snadné feSeni, jak financovat koupi, rekonstrukci ¢i vystavbu
nemovitosti. Je tfeba v téchto propagacich naznacit jednoduchost v tfeSeni klientovych
predstav a potieb, obrazné naznacit spokojenost a pocit bezpeci, které klientim
hypotecni tvéry nabizi. Je dulezité, aby reklama byla pfitazliva, pro klienta zfetelna a
zajimava. VZdy je tieba zaloZit takovouto reklamu na jednoduchém sloganu, ¢i heslu

s pripojenim loga banky. Banka by mela zvolit takové komunikacni prostfedky, které
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zasahnou co nejvice potencidlnich klientt, s pozadovanym tcinkem a Cetnosti, pfi co
nejnizSich ndkladech. Zpravidla se jednd o reklamu v televizi, v rddiu, v dennim tisku a
odbornych periodikdch, reklama na internetu, billbordové plochy, popt. dalsi reklamu
s pifimou odezvou a propagacni materidly v misté prodeje sluzeb.

Na zdkladé dotazniku zaslaném finan¢nim poradciim zprostfedkujicim hypote¢ni
produkty pro Raiffeisenbank, a.s. (viz kapitola 4.4.1 a priloha ¢. 2) jsem zjistoval, kterd
média potencidlni klienty nejvice oslovuji. Vysledky z tohoto dotazniku tykajici se

marketingu a reklamy jsou vyznaceny v ndsledujici tabulce.

Tabulka & 17 — Utinnost jednotlivich reklam na hypote¢ni ivéry

pocet ,

Médium ziskanych procentm/

boda 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 Setieni

Z tabulky je zfetelna orientace na televizni média, dale pak na internet a radio.
Banka by proto méla investovat co nejvice finan¢nich prostfedka pravé do televiznich
spott, vysilanych v odpolednich a vecernich hodinich s ohledem na segmentaci
potencidlnich zdkaznikd.

Na zakladé vysledkl z predchozi tabulky jsem v obdobi od 2.4. do 8.4.2007
zjistoval frekvence reklam na hypotecni produkty u jiz diive srovndvanych bank, tedy u
Ceské spoiitelny, a.s., Hypoteéni banky, a.s., Komeréni banky, a.s., a Raiffeisenbank,
a.s.. Béhem tohoto obdobi jsem kazdy den od 17.00 do 21.00 sledoval televizni vysilani
na tfech nejvétiich Ceskych televiznich stanicich (CTI, NOVA, PRIMA). KaZdou
reklamu jsem si zaznamenal a na konci obdobi jsem pocet reklam na hypotecni Gvéry u

jednotlivych bank secetl a vysledek zanesl do nasledujici tabulky.
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Tabulka ¢. 18 — Frekvence reklamy na hypotecni iivéry u sledovanych bank

Banka pocet reklaomnich
spotu
Cesk4 spofitelna, a.s. 2
Hypotecni banka, a.s. 6
Komercéni banka, a.s. 4
Raiffeisenbank, a.s. 0

Zdroj: Vlastni vyzkum

Vysledky jsou pro Raiffeisenbank, a.s. z pohledu predchozi tabulky velmi
zalostné. Duvody, pro¢ tomu tak je, mohou plynout z faktu, Ze banka v soucasné dobé
vydava nemalé finan¢ni prostfedky na televizni presentaci banky jako takové a snazi se
o ziskani vSeobecného povédomi obCani o postupné probihajici sluCovani
Raiffeisenbank, a.s. a eBanky, a.s.. Dle mého ndzoru si vSak ponékud odporuji vetejné
proklamované prohldSeni banky o soucasné orientaci se na hypotec¢ni produkty, pfi
prakticky nulové propagaci hypotecnich produkti v televizi, jakozto nejduleZit&jSim
komunikacnim prostiedku.

Je ztejmé, Ze ndklady na opakovanou reklamu v televiznim vysildni jsou nemalé.
Bankovni management si musi sdm urcit, zda je reklama na hypotecni produkty
v televizi pro ni finanéné€ tinosnd a zda se bance vyplati. Vzhledem k faktu, Ze cilem mé
diplomové prace neni kalkulace ndkladu na reklamu a ndkladii viibec, nezabyvam se zde
proto nakladovou strankou banky ani financnich pfinost, které mohou bance reklamni
spoty v televiznim vysildni pfinést (dokumenty, dle kterych bych byl schopen provést
alespon hrubou analyzu, mi nejsou k dispozici).

V dotazniku jsem déle zjistoval, zda si finan¢éni poradci mysli, Ze je soucasna
reklama na hypotecni uveéry v Raiffeisenbank, a.s. dostatecnd, ¢i nikoliv. Deset
respondentt z dvandcti odpovédélo, Ze neni a dva odpoveédéli, Ze je dostate¢na jen pii
narazovych marketingovych akci (jako jsou bezpoplatkové dny). Banka by proto méla
minimdlné zvazit, zda nezintezivnit reklamu v jiném médiu neZ televizi, pokud by
z finan¢nich divodu reklamu v televiznim vysilani neschvalovala. V kapitole navrhy na

zlepSeni se otdzkou marketingu Raiffeisenbank, a.s. zaobiram dale.
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4.5.2 Finan¢ni poradenstvi
Finan¢ni poradenstvi dnes predstavuje vyznamny a dulezity distribu¢ni kanal pro
uveérové produkty.

Dle slov Radky Likérové Truhelkové (Feditelky odboru Fizeni siti externich
financnich poradcii Raiffeisenbank, a.s.) ptivadéji dnes pravé financni poradci pro
banku velmi zajimavé klienty, pfedev§im co se bonity a spolehlivosti tyce. Tyto zdvery
vyplynuly z dlouhodobych statistik a analyz, kde si banka mimo jiné zpracovala do
nejmensich detaild typologii klientd podle véku, pifjml, vzdélani a dalSich
sociologickych hledisek. (19)

Z dotaznikového Setfeni mj. také vyplynulo, Ze u uvérd, které byly
zprostfedkovany prostfednictvim finanénich poradcti, bylo konec¢né rozhodnuti
provedeno pro Raiffeisenbank, a.s. z 67,08% na zdklad¢ finan¢niho poradenstvi a pouze
u 32,92% byli klienti i pfi vyuZziti financniho poradce od zacitku rozhodnuti pro
Raiffeisenbank, a.s.. Z toho plyne, Ze finan¢ni poradci v rdmci svého poradenstvi maji
velkou vdhu pii rozhodovani klienta a banka si jich proto, jak jiz bylo zminéno vySe,
velmi pochvaluje.

Zde se naskytd mySlenka, zvlast€é pokud banka v posledni dobé jde ziejmé
cestou uspory za reklamu, investovat né€jakym vhodnym zptusobem do financnich
poradct, ktefi maji s bankou smluvni vztah. Konkrétni navrhy jsou feSeny v podkapitole
5.3.

Banka déle uplatiiuje pfednost pro své poradce v proviznim odmeéfovacim
systému oproti konkurenénim bankdm. U vétSiny bankovnich instituci se provize dé€li na
dvé Casti, tzv. ziskatelskd a zpracovatelskd. Ziskatelskd provize je vyplacena, jestlize
poradce pfivede klienta do banky. Aby ziskal i druhou &ast provize (pomér téchto
provizi je zhruba 1 : 1), musi klientovi zpracovat Zadost a zajistit celou kompletaci
zadosti v€etné vSech poZzadovanych dokumenti. U Raiffeisenbank, a.s. dostava externi
poradce celou provizi, jestlize dovede klienta do banky. Pak uz je zcela na libovuli
poradce, zda bude klientovi ddle pomdhat s kompletaci Zadosti, s dokldddnim pfi
Cerpani tvéru, jeho zménach atd.. To muze byt z pohledu smluvnich externistd dalsi
plus pro Raiffeisenbank, a.s.. VétSina financnich poradct si je vSak védoma, Ze nové
klienty ziska vétSinou na zaklad€ referenci od svych stavajicich klientt, a tak ve vétSiné

piipadu s dvérem klientovi nadale vypomahaji. Nutno jesté dodat, Ze provize se vyplaci
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az na zékladé podepsané uvérové smlouvy a nikoliv na zdklad€ Zadosti o hypotecni

uaver.

4.6 SWOT analyza

Nyni na zdkladé doposud uvedenych dat a charakteristik uvddim SWOT analyzu

v poskytovani hypotecnich tvéra v Raiffeisenbank, a.s..

Tabulka ¢. 19 - SWOT analyza

Silné stranky Slabé stranky
- Siln4 externich sit’ prodejcu - Niz$i bilan¢ni suma
- Sirok4 produktova fada - Nizsi pocet pobocek
- Nizké bankovni poplatky - Vys8&i trokové sazby
- Interni ocetiovani nemovitost{ - Slab4 marketingova podpora prodeje

- Dobré jméno banky

- Schopnost neustalych inovaci
- Dlouhodobé zkuSenosti

- Znalosti trhu

Prilezitosti Hrozby
- Rust hypotec¢niho trhu - MozZnosti riistu urokovych sazeb
- Rist Zivotni droven obyvatelstva - Hrozba poklesu poptavky po dv€rech
- Rust pifjmi obyvatelstva - Hrozba vstupu nového konkurenta

Zdroj: Viastni analyza

Banka by méla pfedev§im vyuzit svych silnych strdnek a pfileZitosti, a naopak
by se méla pokusit minimalizovat nebezpeci ze strany hrozeb, napt. omezenim slabych
stranek. Hlavni silné strdnky spoleCnosti jsou kvalita a zkuSenost spojend
s poskytovanim hypoteCnich tvért, jeji dobré jméno a neustalé inovace, se kterymi
pfichdzi na trh. Slabymi strdnkami banky je naopak jeji velikost a jeji pocet pobocek,
nicméné budoucim spojenim s eBankou, a.s. ziskd banka o néco vétsi podil na trhu.
Slabsi marketingovd podpora prodeje v televiznim vysilanim je kompenzovéna silnou
organizovanou siti externich prodejcti hypotecnich dvérta. Hrozby jsou pak spojeny
pfedevs§im s budoucim makroekonomickym vyvojem, tedy s vyvojem urokovych sazeb
a pfipadnymi legislativnimi zménami. S rastem urokovych sazeb se bude rust

poskytnutych hypote¢nich dvért zpomalovat.
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5 Navrhy na zlepSeni poskytovani hypote¢nich tvéri
v Raiffeisenbank, a.s.

Ve svych navrzich na zlepSeni poskytovani hypotecnich tdvért v Raiffeisenbank, a.s.
budu vychézet predevsim ze zjiSténych poznatki z kapitoly 4 a z vyplnénych dotaznikt
od finan¢nich poradcti, jehoZ vzor je v piiloze ¢. 2. Jednotlivé navrhy na zlepSeni jsem
v ndvaznosti na pfedchozi kapitolu rozdélil do tfi zdkladnich oblasti, a to oblast

technickych parametrt, oblast ivérového procesu a oblast podpory prodeje.

5.1 Oblast technickych parametru

Urokova sazba — vzhledem k faktu, Ze vySe trokové sazby je odvisld od ceny, za
kterou banka nakupuje své zdroje (Fizeni aktiv a pasiv banky) a urokové sazby se
primarné odvozuji od zdkladnich sazeb stanovenych CNB, nebudu s ohledem na rozsah

a zameéteni této prace davat doporuceni na zlepSeni tohoto parametru

Fixace urokové sazby — Raiffeisenbank, a.s. disponuje pomérné velkou $kdlou fixaci
urokovych sazeb, kterd byla rozsifena v prib€hu prvniho Ctvrtleti 2007 z divodu
piipravy na spojovani hypotecCnich procesti v Raiffeisenbank, a.s. a eBanky, a.s.. Zde
vyvstdva otdzka, zda by nebylo rozumné rozsifit fixani obdobi jest€é o 8 a 9 let a tim
mit kompletnéj$i nabidku fixaci 1-10 a 15 let. JestliZe banka zvladla implementovat do
svého systému v kratkém obdobi 4 nova fixacni obdobi (2,4,6 a 7), tak by nem¢l byt
Zadny problém provést toto dodatecné navrhované rozsifeni. Vzhledem k orientaci se na
kratkodobé fixacni obdobi se vSak jednd jen o okrajovou zdleZitost.

Diéle bych u fixaci navrhoval bance zavést podro¢ni fixaci, kterd by umozniovala
klientdm, aby jejich tvéry byly pruznéji pfizptisobovany aktualnim drokovym sazbam a
zarovenn by mohli klienti Cast&ji uplatnit mimofddnou spldtku udvéru bez sankce.
Takovouto podrocni fixaci mdm na mysli pilrocn{ fix.

Na druhou stranu, s ohledem na konzervativni klienty, by bylo jisté zajimavé
zavést fixaci drokové sazby na celou dobu trvani Gvéru (zF'ejmé kviili obtiZim s predikct
budoucitho vyvoje by bylo rozumné tuto dobu omezit na uvéry s celkovou dobou
splatnosti 25 ci 30 let). Je ziejmé Ze pti souCasnych nizkych drokovych sazbich i po

zohlednéni pfirazky za del$i dobu fixace, muZe klient do budoucna s takto nastavenym
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fixacnim obdobi po celou dobu splatnosti Gvéru, profitovat na moZném rozdilu
s budouci drokovou sazbou a sazbou, kterou bude mit u banky po celou dobu dvéru
garantovanou. (Takovéto hypotecni tivéry dokonce uz zacala v priitbéhu prvniho ctvrtleti

2007 nabizet Ceskoslovenskd obchodni banka, a.s.)

Vyse poskytnutého tvéru — Zde bych jednoznacné€ navrhoval zrusit v produktovych
listech banky maximdlni hranici Gvéru v absolutni vysi, tedy do 30 mil K¢. Dle mého
nazoru ztrici pon€kud na vyznamu, jestlize banka v zapéti dodava, Ze tato hranice neni
definitivni a po individudlnim posouzeni neni problém poskytnout dvér vyssi. Pokud
vezmeme V Uvahu, Ze vyS§i dvéry, nez je obvyklé, prochdzi vzdy intenzivné&jsi
kontrolou ze strany risk managementu, pak neni divod, pro¢ uvadét maximalni hranici,
ktera stejné muZe byt prekonana. Klient, ktery by mél zajem o vyssi dvér nez 30 mil. K¢
a uvidi v nabidce toto omezeni, tak pujde spiSe ke konkurenci, nez aby podstupoval
piipadné peripetie s odsouhlasovanim vyjimky (hypotecni iivéry nad 30 mil. K¢ pro
fyzické osoby jsou stdle spiSe raritou, ale i tak se miiZe banka pripravit o pomérné

vynosny obchod).

Doba potirebna k vyrizeni tvéru — otizka doby vyfizeni Gvéru souvisi s personalni

organizaci ivérového procesu, ktery je feSen v podkapitole 5.2.

5.1.1 Navrh na novy hypote¢ni produkt STUDENT
Na zdkladé vyplnénych dotaznikii od financ¢nich poradci a srovndvani nabidek
jednotlivych hypoteCnich bank jsem i pfes pomérné Sirokou a obsdhlou nabidku
hypotecnich produktu, které Raiffeisenbank, a.s. nabizi, dosel k zdvéru, Ze bance chybi
produkt s orientaci se na mladé lidi, ktefi maji do budoucna velky potencidl na vySsi
pifjmy, nez kterymi momentélné disponuji. Tim mam na mysli studenty vysokych kol
a jejich Cerstvé absolventy ve véku od 21 do napi. 27 let. Jednalo by se o hypotecni
produkt s odkladem splatky jistiny, tedy Zadatelovi o dvér by byl dvér poskytnut, ale
splacet by jej zacal az po néjaké dobé€ (napr. po 1 — 5 letech). V dob&€ mezi poskytnutim
uveéru a zacatkem anuitniho splaceni by klient platil pouze droky z dvéru.

Hlavni mySslenkou je, Ze by studenti vysokych Skol Ci absolventi, ktefi maji

alesponl urcity pfijem, si mohli zaZzadat o hypotecni uvér, ackoliv by v dobé& Zadosti
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nespliiovali podminky pro poskytnuti tdvéru dle klasickych hledisek. Banka by
vychézela ze dvou premisi. Za prvé, Ze po uplynuti lhuty odkladu splaceni jistiny by jiz
Zadatelé disponovali vyS§im piijmy, které budou dostacujici pro spldceni dvéru, a za
druhé, Ze studenti vysokych Skol vétSinou nebydli sami, ale s nékym, napt. v pokojich
po dvou jako na vysokoskolskych kolejich, po skupindch na privétech, apod. a tento
trend by se uplatiioval i v pfedmétné, tdvérované nemovitosti a diky rozloZeni placeni na
vice jedinct, mohou byt ndklady na bydleni levné&j$i nez na privaté ¢i dokonce
v n€kterych piipadech i neZ na kolejich. Studenti €i Cerstvy absolventi by tak mohli
zacit bydlet ihned od osamostatnéni se od rodici ve svém. Pro klienty by to mélo
vyhodu jistoty bydleni a ziskdni vlastniho bydleni v dobé&, kdy by vétSinou na dvér
nedosahli.

Bance by tento produkt pfinesl do budoucna solventni klienty, po dobu odkladu
splatky jistiny by ziskdvala konstantn€ vysoky turok, tedy vys$i zisky a predevS§im
konkuren¢ni vyhodu. Je ztejmé, Ze pfi takto navrhovaném produktu podstupuje banka
jisté  riziko spojené sbudouci piijmovou slozkou Zadateli. Vzhledem
k podstupovanému riziku by banka zfejmé ur€ila maximdlni vySi dveéru u tohoto
produktu. Zde bych navrhoval absolutni vysi napt. do 2,5 mil, ale i relativni hranici
napi. do 90% zastavni hodnoty nemovitosti (tento limit by byl ziejmé hlavni prekdZkou
pro mladé, ale banka by se tak pojistila pred Zadateli, kteri by méli spekulativni
umysly). Pro pottebné zajiSténi by si banka mohla na zdklad€ vlastni analyzy a
statistickych ddaji vypracovat metodickou tabulku, ve které by dle studovanych obora
Zadatele urcila specifické limity (napriklad pro Zadatele ktery studuje déjiny uméni by
byla maximdlni mozZnd vySe vivéru niZsi neZ tfeba pro studenty prdvnické fakulty, ci
studenta stomatologie, apod.). S ohledem na maximdlni vysi tveru by jeho predmétem
byla jen koupé bytu popf. i domu.

Velmi dalezity by zde byl odliSny zptsob vypoctu Cistého piijmu, kde by na
rozdil od stavajicich hypote¢nich ivérti mohly byt do vypoctu Cistého piijmu zapocitiny
i studijni stipendia a hodnota pronajmu lizek v predmétné nemovitosti, stanovena napf.

1.000,- K¢ na jedno ltzko, max. v§ak 2.000,- K¢ za jeden pronajimany pokoj.

Tabulka ¢. 20 — Navrh produktového listu hypotec¢niho ivéru STUDENT
Hypotecni avér STUDENT

Utel Uvér k zajisténi vlastniho bydleni jen formou koupé.
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Objekt tvéru Jen bytové jednotka

Zadatel Fyzicka osoba — obCan CR, student minimdln¢ 3 semestru
vysoké Skoly, nebo absolvent vysoké Skoly

Pocet Zadatelu Maximélné 4

Veékova hranice hlavniho Zadatele Od 21 do 27 let

Minimaln{ Cisty pifjem 1 Zadatele 10.000,- K¢

Minimdlni ¢isty pifjem vice zadateli | 15.000,- K¢

Splatnost 5 az 40 let

Forma splaceni Mésicné, anuitni splatky, moznost odkladu splatek jistiny aZ na
5 let (platba jen aktudlnich troki)

Mimoiadna splétka bez sankce AZ po péti letech, jen pti datu zmény drokové sazby.

Minimaln{ vyse Gvéru 300.000,- K¢

Maximalni vySe Gvéru — absolutné 2.500.000, K¢

Maximélni vySe podilem ze zdstavni | 90% ze zastavni hodnoty nemovitosti
hodnoty nemovitosti

Doba fixace tirokové sazby - prvnich pét let vzdy 1 ro¢ni fix
- dalSiroky: 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10 a 15 let
Moznost kombinace s ZP NE
Zajisténi - objekt dvéru urceny k bydlen{
- jind nemovitost ur€end k bydleni nebo individudlni
rekreaci
- vinkulace pojisténi nemovitosti
Dalsi specifikace - do pifjmu lze zapocitat stipendia a prondjem za

luzka v byté

Zdroj: Vlastni ndvrh

Modelovy pripad k navrhu hypote¢niho ivéru STUDENT

Ctyﬁ studenti (kamarddi), kteti zacali studovat v Brné¢ druhym rokem fakultu
informatiky se domluvili a jeden z nich, ktery pracuje po veCerech a vikendech v jedné
vyznamné firmé jako spravce sité, si zazddal o hypotecni ivér STUDENT na koupi bytu
2+1, ktery si vybrali v relativni blizkosti své Skoly, s tim, Ze po dobu studia tam budou
vSichni Ctyfi bydlet a o ndklady na byt po tuto dobu se budou délit stejnym dilem. Byt
stdl 1.850.000,- K& (cena je shodnd s cenou stanovenou odhadcem) a uvér byl
poskytnut ve vySi 90% zastavni hodnoty nemovitosti tedy 1.665.000,- K¢. Student
zaplatil 185.000,- K& hotové (10 % zceny bytu) z Gspor, ze stavebniho spofeni a
s prispénim rodic¢l. Cena nemovitosti vychazi ze skutecné nabidky v dané lokalité
k 31.3.2007 a drokovd sazba byla pouZzita z tabulky €. 10. Pro zjednoduSeni déle

abstrahuji od rocniho pohybu drokovych sazeb.
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Tabulka ¢. 21 — Modelovy pripad k navrhu hypote¢niho ivéru STUDENT

Zadatel
Statni piislusnost Ceskd
Vék 22 let
Pohlavi Muz
Rodinny stav Svobodny
Aktivni studium Ano
Semestr (pololeti) 3.
Vysoka skola Vysoké uceni technické v Brné
Fakulta Fakulta informacnich technologii
Ziskany tital | e
Prevazujici piijem Zaméstnanec
Délka pracovniho poméru 1,5 roku
Zam&stnan jako IT technik
Soucasné zdvazky Z4dné
Uvér
Typ produktu STUDENT
Ucel tvéru Koup¢ bytu 2+1
VyuZiti nemovitosti Vlastni bydleni
Délka fixace 1 rok
Délka splatnosti 25 let (20 + 5 let odklad)
V¢k Zadatele pti splaceni Gvéru 47 let
vyse tvéru 1.665.000,- K¢&
Podil ivéru ze zastavni hodnoty 90%
Urokovi sazba 4,06%
Prijem
Pifjem ze zavislé Cinnosti 9.261,- K¢ (11.000,- K¢ - hm)
Pfiznana studijni stipendia 2.000,- K¢
Pfiznany piijem z prondjmu liZzek | 3.000,- K¢ (1.000,- K¢ za Lizko)
Celkovy piijem 14.261,- K¢
Splaceni
Délka spléceni 20 let + 5 let odklad|30 let + 5 let odklad
Mesicni drok 1. rok v odkladu 5.634,- K¢ 5.634,- K¢
Anuitni splatka 1. rok bez odkladu 10.142,- K¢ 8.007,- K¢
M¢sicni ndklady na provoz bytu 3.500,- K& 3.500,- K&
M¢sicni ndklady na bydleni pfi odkladu celkem 9.134,- K¢ 9.134,- K&
M¢sicni ndklady na bydleni na jednoho studenta pii odkladu 2.283,50 K& 2.283,50 K&
M¢sicni ndklady na bydleni pfi splaceni Gvéru celkem 13.642,- K¢ 11.507,- K¢
M¢sicCni ndklady na bydleni na jednoho studenta pfi splaceni 3.410,5 K¢ 2.876,75 K¢

Zdroj: Vlastni vypocet

Primérnd cena ubytovani na kolejich Vysokého uceni technického v Brné pro
akademicky rok 2007/08 je 1.823,- K¢ (28), coZ je o 460,50 K& méné, nez kolik by
platili studenti v prvnich péti letech pfi placeni troku bance vtomto modelovém

piipad€. Pokud by vSak mél student, ktery si zddal o dvér, pifjmy ihned od pocatku
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vyS$§i, mohl by se s ostatnimi studenty domluvit, Ze budou platit podndjem zadatelovi o
uvér, ve vysi primérné ceny ubytovani na kolejich, tedy zaplati vSichni tfi mési¢né
5.469,- K¢ a student, ktery zZaddal o hypotéku nevyuzije odkladu splaceni jistiny a bude
platit 8.173,- K& (6.038,- K¢ pri 30tileté splatnosti vivéru), coz piedstavuje rozdil mezi
souctem anuitni splatky uvéru a ndkladd na bydleni, a zaplacenym ndjemnym od
spolubydlicich. Takto budou spolubydlici bydlet za stejnou cenu jako na kolejich a
Zadatel bude ihned od pocatku splacet tvér nizS§imi ¢dstkami diky pfijmu z prondjmu.
Dulezita vyhoda vSak spociva v kvalité bydleni a v jistoté bydleni na celou dobu studia,
nebot’ zdaleka ne vSichni ziskaji misto na kolejich, ale je tfeba si uvédomit, Ze o tento
uvér muze za stejnych podminek zadat i Cerstvy absolvent vysoké skoly, ktery na
ubytovani na kolejich jiZ nem4 nérok.

Po uplynuti maximdlni piipustné doby pro odklad spldceni jistiny dvéru by se
zadatel spldcejici uver stal prakticky ,klasickym Zadatelem* spldcejicim ,klasicky
uveér”, nebo by se mohl naddle délit o byt se spolubydlicimi v zdvislosti na jeho
aktualnim piijmu.

Pokud by zadatel vyuZil odkladu spldceni jistiny po dobu 5ti let, banka by
ziskala na zaplacenych urocich po dobu odkladu splaceni jistiny pfi nezménénych
podminkach 337.995,- K¢.

Na tomto zjednoduSeném modelu jsem chtél demonstrovat piiklad, jaké vyhody

by mohl mit tento, mnou navrhovany produkt.

5.1.2 Navrh na novy hypote¢ni produkt KLASIK Variabil
Tento muj druhy navrh se tyka spiSe modifikace stavajicich produktt s dirazem na veétsi
flexibilitu. Jednalo by se o tveér s jednoro¢ni fixaci trokové sazby, kde by si klient sdm
urcoval, jak velké splatky bude kazdy rok spldcet v rdmci ur€itého tolerancniho pdsma.
Toto toleran¢ni pdsmo by mélo spodni hranici uréenou vysi mesi€niho droku z aktudlni
dluzné jistiny a horni hranice by tvofil dvojnédsobek klasicky vypocitané anuitni splétky.
Pfi uzavieni dvérové smlouvy by byla vypocitdna anuitni splatka jako u jinych
hypotecnich produkti s tim, Ze klient vZdy meésic pred obratkou drokové sazby by si
mohl zmeénit vysi splatky z vypocitané anuitni splatky na takovou, kterd mu bude dle
jeho aktudlni finan¢ni situace vyhovovat. Takze se klient muze rozhodnout, Ze napiiklad

cvv s

prvni tfi roky bude platit pouze nejniz§i moznou splitku, tedy jen drok, aby uSetfil
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penize na vybaveni nové domdcnosti, a dal§i roky platil uz podle aktudlnich
vypocitanych splatek, které budou o néco vyssi vzhledem k tomu, Ze prvni tfi roky
nedoslo k Zddnému umoteni jistiny a celd jistina se pak rozpocitd do o tfi roky mensiho
poCtu mésicnich anuitnich splatek. Nebo napiiklad muZe klient vyuzit tohoto
toleran¢niho pasma pii nahlych, neCekanych zivotnich udalostech, necekanych vydaja,
ztraté zamestndni €i naopak pfi povySeni a pobirdni vyssiho platu, apod.

Samozfejmosti vSak zUstava, Ze celd jistina vCetn€ urokl a piisluSenstvi musi byt
zcela splacena do konce délky udvéru. Banka by si proto méla vytvofit kontrolni
mechanismy a urcit pfesna pravidla formou relativnich a pomérovych ukazateld a
limitd, aby prabézné dochazelo k dostatecnému splacenti jistiny. Napriklad: do poloviny
ivérového obdobi zaplatit minimdlné 30% jistiny, nebo ke sniZeni spldtek miiZe poZddat
maximdlné v tolika letech, aby pocet téchto let, ve kterém Zddd o sniZeni nepresdhl 20%
z celkového poctu let spldceni, apod.

Administrativa s timto produktem bude samoziejm€ o néco vyS$§i, nez u
klasickych uvéra (pokud klient bude skutecné Zddat o zmény vyse spldtek), nicméné po
zadani Zadosti o zménu splatek do systému by mél pocita¢ sim vygenerovat potiebna
data a provadét kontrolni cinnosti tak, aby pfili§ nezatéZoval administrativni
pracovniky. Piepocitavani vzdy aktudlnich anuitnich spldtek po provedenych zménéich
by probihalo automaticky pomoci informacniho systému tak, jak se v souCasné dobé
prepocitavaji aktudlni anuity po provedeni mimoradnych splatek u stavajicich dveéra

Dle mého ndzoru by byl takovyto produkt pro klienty velmi ldkavy a i s ohledem
na o néco zvySenou administrativu by mohla banka poskytovat tento produkt za
stejnych podminek (i iirokovych), jako produkt KLASIK. KdyZ si klient vybere tento
druh hypote¢niho dvéru, neznamena to, Ze o zmeénu vyse splatky musi skutecné zZadat a
uveér je tak ve findle naprosto shodny s hypote¢nim dvérem KLASIK s tim, Ze ddva
dluznikovi prdvo vyuZzit zmeény vyse splatek. D4 se predpokladat, Ze klienti si budou
brat tento hypoteCni produkt s tim, Ze pocitaji s vyuzZivdnim moZnosti minimdlnich
splatek v prvnich letech pro vybaveni domdcnosti nebo se chté&ji chranit pted do¢asnou
neschopnosti splacet ivér v ndvaznosti na neocekdvané udalosti.

Pro banku muZe tento produkt znamenat jednak velkou konkuren¢ni vyhodu a
ndskok pfed konkurenci a také vyssi zisky, pokud si uvédomime, Ze néktefi klienti

budou vyuZzivat nizsich splétek, tedy odkladu jistiny, pak je zfejmé, Ze jistina se po
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n¢jakou dobu neumofuje a pouze se uro¢i. Banka tak bude mit vyssi drokovou marzi
z téchto produktu.

V piipadé€, Ze klient nebude po celou dobu spldceni vyuZivat moZnosti zmény
vySe mésiCnich splatek, bude administrativni naroCnost spojend se spravou uveéru
totoznd se stdvajicimi hypoteCnimi produkty. Pokud by vSak klienti vyuZivali moZnosti
zmén dle charakteru produktu je zcela zfejmé, Ze vétSina klientd bude Zadat spiSe o
sniZzeni splétky, coZ jak jsem uvedl vySe, znamend pro banku vyssi drokové vynosy a
piipadné zvySeni administrativni ndroCnosti spojené se spridvou uveéru by v tomto
piipadé€ bylo zcela hrazeno ze zdroju, plynoucich z vyssich trokovych vynosu.

Pii poskytovani téchto tvéra je dualezité, aby banka dobfe provéfila bonitu
Zadatele, nebot’ odklad splatek fesi pro klienta kratkodobé jeho financni moznosti, ale
v dlouhodobém horizontu dvér prodraZuje a hrozi neschopnost klienta splacet dveér
v budoucnu. Proto je dilezité stanovit pravidla a opatfeni, kterymi by banka zajistila,
aby se uveér skute¢né prubézné splacel. Déle bych u tohoto produktu navrhl povinné
rozhod¢i dolozku, ktera muze rychle a operativné fesit problematicky splacené uvery.

Banka by také pti zméné vySe splitek pro nadchazejici rok mohla inkasovat
poplatek.

Je na zvézeni, zda by v rdmci tohoto produktu nemohla banka zavést podro¢ni
fixaci urokové sazby napf. pulrocni fixaci. Hypotecni tvér se tak stane mnohem
flexibilné&jsi a vice bude napliiovat svoji vyhodu a vyjimecnost v individudlnim urovani

vySe mésicnich splitek v ndvaznosti na neocekdvané zmeny.

Tabulka ¢. 22 — Navrh produktového listu hypotecniho tivéru KLASIK Variabil
Hypotecni avér KLASIK Variabil

Ucel Uvér k zajisténi vlastniho bydleni na:

- koupé

- vypoftddani majetkovych poméra
- vystavba a rekonstrukce

- refinancovéni dvéru ¢i pujcek

Objekt uveru - bytovd jednotka

- rodinny dim

- bytovy / obytny diim

- rekreacni objekt pro individudln{ rekreaci

- stavebni pozemek

- vedlejsi stavby tvoftici s nemovitosti funk¢ni celek
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Zadatel - fyzicka osoba — ob¢an CR

- fyzicki osoba - oblan EU s povolenim
k pfechodnému pobytu delSimu nez 3 mésice,
k dlouhodobému nebo trvalému pobytu

- fyzickd osoba — cizinec z ne€lenského stitu EU
s povolenim k trvalému pobytu v CR (nejménc
15% zaméru musi financovat z vlastnich zdroji)

- pravnickd osoba — s.r.o. vznikld a fungujici podle
Ceskych zdkonl pouze v kombinaci s fyzickou
osobou

Pocet Zadateli Maximaln¢ 4

Veékova hranice hlavniho Zadatele Od 21 do 70 let

Minimalni €isty pifjem 1 Zadatele - 12.000,- K¢ u dvéri do 90% zastavni hodnoty
nemovitosti

- 17.000,- K¢ u uvéru nad 90% zdstavni hodnoty
nemovitosti v¢.

Minimdln{ ¢isty ptijem vice Zadateli - 15.000,- K¢ u dvéri do 90% zastavni hodnoty
nemovitosti

- 25.000,- K¢ u uvéra nad 90% zdstavni hodnoty
nemovitosti v¢.

Splatnost 5 az 40 let

Forma splaceni Mg¢sicné€, anuitni splatky, pfi zazddani odklad splaceni jistiny,
tedy spldceni pouze aktudlniho turoku, popf. dvojndsobek
anuitn{ splitky

Mimof4dna splatka bez sankce AZ po péti letech, jen pti datu zmeny drokové sazby.
Minimaln{ vyse uveéru 300.000,- K¢
Maximdlni vySe dvéru — absolutné neomezeno

Maximélni vySe podilem ze zistavni | 100 % ze zastavni hodnoty nemovitosti
hodnoty nemovitosti

Doba fixace trokové sazby 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10 a 15 let
MoZnost kombinace s ZP NE
Zajisténi - objekt dvéru, ¢i jind nemovitost urcend k bydleni

nebo individudln{ rekreaci

- vinkulace pojisténi nemovitosti

- rozhod¢i dolozka

Dalsi specifikace - klient maZe spldcet niz§i splatky neZ aktudln{
anuity minimdln€ ve vySi aktudlntho mési€niho
troku. O toto snizeni miZe Zddat maximdln¢ ve
20% let z celkové doby splatnosti Gvéru

- Do poloviny doby tvéru musi mit klient zaplaceno
min. 30% jistiny

Zdroj: Vlastni ndvrh

5.1.3 Navrh na predhypotecni ivér pro druzstevni byty

Takzvany predhypotecni Gvér je kratkodoby, dceloveé vdzany, nezajiStény spotiebitelsky
uveér, ktery predchdzi hypoteCnimu dvéru a ktery zacaly konkuren¢ni banky v neddvné
dobé nabizet svym klientim. Tento produkt se hodi pfedev§im pro financovani koupé

druzZstevniho bytu s ndslednym prevodem do osobniho vlastnictvi. Hypotecni uveér je ze
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zékona spjat s nemovitosti a klienti, ktefi si cht&ji potidit druzstevni byt, tak nemohou
vyuzit klasického hypote¢niho dvéru, nebot pii koupi druzstevniho bytu kupuji podil
v druzstvu nikoliv nemovitost.

Dle mého nazoru existuje mnozstvi klientt, které Raiffeisenbank, a.s. nemuze
takto v soucCasné dobé obslouZit a implementaci obdobného produkti by se tak mél

produktovy management banky do budoucna zabyvat.

5.1.4 Inspirace ze zahranici

Svycarské hypotéky — jednd se o hypoteéni produkty s délkou splatnosti az 50 let, kdy
klient plati uroky vzdy dvakrat do roka na pul roku dopfedu. V dobé¢ platby uroku klient
muZe umofit jistinu dle svého uvazeni s tim, Ze uvér musi byt splacen do konce doby

splatnosti uveéru.

Dédi¢cné hypotéky — puvod tohoto produktu pochdzi z USA a casto je vyuzivdn
napiiklad ve Francii. Klient si vezme hypotecni iveér na nemovitost, kterou zastavi ve
prospéch banky. Podstatou je, Ze klient stile plati pouze Uroky, neumofuje se jistina a
uvér se stile dédi. Podle odbornikii by vSak podminkou pro realizaci téchto uveéru
v Ceské republice bylo zapotiebi legislativnich zmén, umoZiiujici mimo jiné rychlou
realizaci zdstavniho prdva. Jednd se v podstat€¢ o obdobu placeni ndjemného s tim
rozdilem, Ze vySe mésicni splatky je odvisld od drokové sazby a pokud hladina drokové
sazby je nizkd, znamend to levnou formu bydleni. Realizace takovychto hypotecnich
produktil je s ohledem na kratkou dobu fungovani novodobého bankovniho trhu u nas

ponékud nad€asova a spiSe naznacuje mozny smér do budoucna.

Hypotéka ,,Equity release* - jde o hypotéku, kterd je zalozena na hodnoté
nemovitosti. Klient da do zastavy svou nemovitost a dostane urcity objem financnich
prostiedkt a jiz nic neplati. Kazdy mésic se mu v bance kromé jistiny troci také droky
z urokd. Ve chvili, kdy klient zemfe nebo napiiklad odejde do domova dichodct, banka
nemovitost prodd, splati si dluh a pokud néco zastane, da to klientovi. Takovyto

hypotecni produkt miZe byt pro star§i ob¢any, ktefi vlastni nemovitost a nemaji Zadné

dédice. Dle Radomiry Papouskové, narodni koordinitorky pro CR pii Evropské
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hypotecni federaci, se o implementaci takového produktu a potfebnych legislativnich

zméndch zatim neuvaZzuje.

5.2 Oblast uvérového procesu

Junior hypotecni pracovnik

Jako hlavni ndvrh na zlepSeni stdvajictho uvérového procesu vidim predevSim
v reorganizaci v oblasti Gerpani uvérd. Cerpdni Gvéru md na starosti pracovnik
hypotecniho oddé&leni na pobocce, ktery Zadost o uver zaddval do systému. To je sice
logické a ucelné, nebot” pracovnik nemusi pii zadavani doklada k Cerpani znovu piipad
studovat, ale po strdnce procesni se jednd o pon€kud nepraktickou zaleZitost. Timto
nardzim na Casovy fond pracovnika hypotecniho oddéleni, kdy jsou tito hypotecni
poradci v soucasné dob¢ doslova zahlceni praci kolem Cerpani dvéru, misto toho, aby se
plné vénovali pfipravné fazi uveéru, feSeni postupi a problémi s Zadateli o Gvér a
financnimi poradci, v€asnému zaddvani zadosti do systému a domlouvani termint
podpist smluv. Pokud bychom se podrobné podivali, co konkrétné obnasi Cinnost
kolem Cerpéni uvéru, zjistime, Ze se jedna o jednoduchou administrativni ¢innost, ktera
je vsak, co se Casu tycCe relativné nadro¢nd. Jednd se o sepisovani a zaddvani jednotlivych
doklad k proplaceni bankou. Re¢ je o postupném &erpani napf. pii vystavbé ¢&i
rekonstrukci nemovitosti (u jednordzového Cerpdni, tedy zpravidla pri koupi
nemovitosti je administrativni ¢innost pochopitelné podstatné mensi).

Dle mého nizoru by kazdd pobocka, kterd mad hypotecni pracovisté, by méla
mimo klasickych hypotecnich poradct mit i tzv. ,,junior hypotecniho pracovnika®, ktery
by od jednotlivych hypote¢nich poradct piebiral slozky klientd, ktefi uZz maji
podepsanou uveérovou smlouvu, ale nemaji doposud vyCerpdno. Néaplni price tohoto
pracovnika by byla administrativa spojend s Cerpanim dveéru, kompletace slozky klientt
a zajisSténi predavani sloZzek na spravu tvéru. Mimo tyto €innosti by do jeho kompetenci
patfila obhlidka nemovitosti a jejich interni ocenovéni, popf. vyfizovdni spojené
s katastrem nemovitosti, apod. Tento pracovnik by tedy obstardval méné& naro€nou prici
(pomineme-li interni ocenovdni, k jehoZ provdadéni by byl patiicné proskolen) a byl by
soucasn¢ bran jako Cekatel na pozici klasického hypotecniho poradce.

Pokud bychom se podivali na dlouhodoby trend v zadluZovani obyvatelstva na

bydleni a promitli do n€j nastdvajici postupnou deregulaci ndjemného, je jasné, Ze
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potfeba hypotecnich pracovnikti na pobockich (ale i na centrdle banky) bude stile
stoupat. Banka si tak bude prostfednictvim pozice ,,juniora” prubézné vyskolovat plné
odborné kvalifikované pracovniky, schopné podavat stoprocentni vykon v okamziku
kariérniho rustu ,,juniora® na pozici hypotecniho poradce.

V pripadé€ velkych hypotecnich center by mél takovyto ,,junior pracovnik* své
pracovisté, kde by v dopolednich hodindch pfebiral od klientd doklady k Cerpani a
v odpolednich hodindch by pak tyto doklady kontroloval, sepisovat a zaddval do
systému a také by provadél obhlidku nemovitosti a obstardval pro hypotecni poradce
potifebné dokumenty napf. na katastru nemovitosti.

V pfipadé malych pobocek, kde se hypoteCnimi dve€ry zaobird jen jeden
pracovnik je na zvézeni, zda takového ,,junior hypotecniho pracovnika* zavadét. Zde
bych doporucoval individudlni pfistup na zdklad€ internich statistik banky o poctech
uzaviranych hypotecnich dveéra jednotlivymi pobockami. Na téchto malych hypotecnich
pracovistich, bych volil podobu ,,juniora® spiSe jako univerzalniho osobniho bankére,
ktery by dle potfeby vypomahal hypotecnimu poradci.

Diagram s navrhovanym dvérovym procesem obsahujici ,,juniora hypote¢niho
pracovnika“ je v ptiloze €. 4. Schéma navrhované organizace hypote€nich center na

pobocce by bylo nésledujici:

Obrazek ¢. 1 - Navrhované schéma hypotecniho centra na pobocce

[ Manazer prodeje hypote¢niho centra ]

1
[ Hypotec¢ni poradce } [ Junior hypote¢ni poradce }

Zdroj: Vlastni diagram

Call centrum

Dal§im ndvrhem je vybudovat samostatné call centrum jen pro hypotecni udvery.
Vychazim ze své profesni zkuSenosti i ze zkuSenosti klient, kteii ve snaze ziskat
informace tykajicich se hypote¢nich uvérd, zavolali na call centrum Raiffeisenbank, a.s.
(je alokovdno v Teplicich), kde ziskaly pouze zdkladni informace, které je moZno ziskat

na internetu, nebo byli v mnoho ptipadech doslova mystifikovani.
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Myslim si, Ze tak rychle a dynamicky se vyvijejici odvétvi, jako je hypotecni
bankovnictvi, které je do budoucna velmi perspektivni, by si zaslouZilo samotné call
centrum, slouzici jak klientim (Zadateliim), tak finanénim poradciim i popt. bankovnim
pracovnikim, které by bylo obsazeno odborniky jen z oblasti hypoték, ktefi by byli
schopni podat pfesné a kompletni informace v€etné napt. pfedbéZného propoctu jen po
telefonu.

Co se tykd organizacni a technické stranky véci, existuji v zdsadé dv€ moZnosti.
Prvni je, Zze na centralnim call centru se vyhradi n€kolik pracovniki, ktefi budou
dokonale vySkoleni na hypotecni Gvéry (nejlépe s krdtkou praxi primo na hypotecnim
oddéleni). Druhou moZnosti by mohlo byt zfizeni nové zelené linky, kterd by spadala
piimo pod oddéleni ,,Spravy tveéri* na centrdle v Praze, kde by na zaklad€ hesla mohli
klienti ziskdvat aktudlni informace o svém udvéru a dalSich moZnych postupech.

Pro rozhodnuti o realizaci takového call centra, je zapotfebi mit k dispozici
podrobné data o fungovani call centra a spravy uveéra a dile poctu telefonatd na call
centrum tykajici se hypotecnich tvérd. Je tfeba brat zfetel na finan¢ni stranku véci tedy
na potfebny obnos investice, tak i provozni ndklady.

Takovéto call centrum by mimo vysSe popsanych Cinnosti mohlo slouZit i pro
automatické presmeérovani hovort, které by sméfovaly puvodné na jednotlivé linky
hypotecnich poradct, kteti by dany hovor nezvedli napt. do tfetiho zazvonéni. Pokud
md pracovnik hypote¢nitho oddéleni schizku s klientem, tak nemd moznost fesit
telefonaty a na volajici klienty, ktefi se nemohou dovolat, to vrha Spatny stin, stejné
jako neustalé vyzvanéni telefont na klienty, ktefi maji s hypote¢nim pracovnikem
zrovna jednaji. Pokud tedy ma hypotecni poradce schizku, nebo je napt. na obédé, byl
by tfetim zazvonénim hovor automaticky presmeérovdn na call centrum, kde by jeho
dotaz ¢i informaci zodpovédé€li s pomoci informacniho systému nebo by tento dotaz
obratem pfeposlali mailem danému pracovnikovi i s uvedenim telefonniho Cisla, na
ktery mé pracovnik klientovi dit védét. Krome praktické stranky véci a usnadnéni préace
bankovnim poradcim by zavedeni takovéto sluzby znamenalo pro klienty veEtsi servis a

pocit exkluzivity, kterd se vieobecné od bank oCekava.
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Otviraci doby hypotecnich oddéleni

Dle mého nédzoru je tfeba jit s dobou a je tfeba umoZnit lidem, ktefi maji klasickou
pracovni dobu, aby mohli feSit otazky financovani svého bydleni v dobé svého volna,
pokud se brani vyuZivani sluZeb finan¢nich poradcd. Je zcela ziejmé, Ze rozSifeni
otviraci doby i na vikendy by bylo pro banku nerentabilni.

Muj navrh je jednoduchy: zavést pojem napf. ,hypotecni sobota“, kdy napf.
vzdy prvni sobotu v mésici budou mit hypoteCni centra v sobotu dopoledne otevieno.
Myslim si, Ze pokud se tento ndpad podpoii dobrou marketingovou akci a osv&dci se,
mohl by pfildkat dal$i klienty. Poptipad€é by se mohli ve vé&tSich méstech ve velkych
ndkupnich centrech, kde je velkd koncentrace lidi, oteviit malé pobocky, které by

aktivné nabizely hypotecni dvéry, tak jak to praktikuji jiné banky.

5.3 Oblast podpory prodeje
V oblasti prodeje se zaméfim na jiz difve zminovanou sit’ externich finan¢nich poradct,
jakoZto velmi vyznamny distribu¢ni kandl pro hypotecni dvery. Banka by dle mého
nazoru méla investovat pravé do externich finan¢nich poradct. Tim vSak nemdm na
mysli plo$né zvySovdni provizi, které by bylo jist¢ hodné ucinné, zvlasté u téch
»poradcu®, ktefi doporucuji produkty, dle vySe své provize. Mij navrh pro investovani
do externich partnerti banky by byl spiSe ve formé zvySovani znalosti a povédomi o
produktech, dile v zjednoduSeni price pro externisty, v poskytovani piehlednych a
objektivnich srovnavani svych produkti s konkuren¢nimi a na modelovych piikladech
prezentovat vyhody (i nevyhody) kombinovanych a variabiln¢ odlisnych produktt od
zakladnich. Tyto bankou vyhotovené materidly a pomucky by méla banka preddvat
nejlépe v tisténé formé, zasilané rovnou na adresu poradct. Dle mého nazoru jsou
finan¢ni poradci (a nejenom oni) piimo piesyceni neustdlymi informacnimi maily a
elektronickymi bulettiny, ve kterych jednotlivé finanCni instituce zasilaji svym
téchto maill zdstanou externisty nepiectené (alespoir ne podrobné a diikladné) a
k prostudovdni téchto novinek se vraci v momenté, kdy aktudlné¢ sjedndva
zprostiedkovani finan¢niho produktu, a to je dle mého nidzoru pozde.

Bulettin, ktery by se zasilal napi. 2-4 do roka, by byl pfehledn€ opatfen

veSkerymi aktudlnimi ndvody, nabidkami, kontakty, analyzami a komparacemi
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s konkurenci, ddle rozhovory a predikci dalSitho vyvoje, porovnianim s dosavadnimi
vysledky a zajimavymi Clanky z oblasti dvérovéni, atd.. Spolu s bulettinem bych
navrhoval zasilat urCity pocet Casto pouzivanych tiskopisu a formuldid, které by si
poradce nemusel sdm tisknout a pfedstavovalo by to pro externistu vyS$i komfort ze
strany banky. Domnivdm se, Ze takovy papirovy bulettin by si naprostd vétSina
externistd prosla, a tim by se zvysily jejich znalosti a zaroven by poradci pocitovali, at’
uz védome, €i podvédomé veétsi soundleZitost s bankou a v jejich oCich, a tedy i
v kone¢ném rozhodovani jejich klientd, by se zvysila hodnota banky a ji nabizenych
produktt. Pfitom vS§em néklady na takovyto bulettin (ndklad radové ve stovkdch kusiu) a
jeho rozeslani externistiim by byly z hlediska banky minimalni.

Stejny bulettin by v§ak musel byt vyvéSeny na intranetu v elektronické podobé
s vyznacenymi aktudlnimi zménami, ke kterym by doSlo po vytiSténi nejaktudlnéjSiho
bulettinu. Myslim si, Ze externi spolupracovnici by si na tuto sluzbu velmi dobte zvykli
a pfijali by ji velmi pozitivné.

Pokud bych mél srovnat pfistup bank ke svym externim spolupracovnikiim, tak
mohu fici, Ze Raiffeisenbank, a.s. ma ke svym externistim pon€kud vielejsi vztah. Od
1.1.2007 zavedla novinku, zasildni jakychkoliv zmén (predevsim pak zmény tirokovych
sazeb) a novinek na mobil formou sms a také na mail. Poradce tak vi, Ze doSlo ke
zménam a nemusi prub&zné€ brouzdat intranetem banky a divat se na termin vystaveni
dokumentu, ze kterého by usoudil, zda doSlo ke zmeéndm.

Dale banka na konci roku 2006 zavedla zasilani automaticky generovanych
zprav finan¢nim poradcim o prubéhu dvéru v uvérovém procesu téch dveérd, které
bance zprostfedkoval, tzn. Ze napf. pokud, nedostane v kritkém casovém horizontu
zpravu o tom, Ze Uveér, jehoZ dvérovou smlouvu spolu s klientem donesl bance, jesté
nebyl zaddn do systému, muze vCas urgovat bankovniho pracovnika, aby doslo co
nejrychleji k ndpravé a financni poradce mél u svych klientd dobrou vizitku, co se
rychlosti a spolehlivosti tyce.

Dalsim navrhem v oblasti podpory prodeje hypotecnich produkti je zvyraznéni,
poptipadé odliSeni hypotecniho centra od celého prostiedi poboCky. Toto zvyraznéni a
odliSeni by mélo byt zfetelné s jasnym vyznacCenim, Ze se jednd o hypotecni centrum,
ale zdroven by meélo byt feSeno s citem pro estetiku, aby do pobocky zapadlo a

nepusobilo nikterak kycové a ,levn€“. Navrhoval bych feSit toto odliSeni
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prostiednictvim svételnych elementli, vytvofenim a uzivanim loga pro hypotecn{
oddéleni, které by bylo uzivdno spolecné s logem Raiffeisenbank, a.s., a také vyznaceni

z ulice, Ze v dané pobocce se naléza hypotecni centrum.

5.4 Vyhodnoceni navrhu
U navrhu, které jsou uvedeny v kapitole 5, jsem bral velkou zfetel na realistiCnost a
efekty, které tyto navrhy mohou pfinést. Navrhy, tykajici se technickych parametrt
hypotec¢nich tveérd, jsou dle mého nazoru ve velké mife realizovatelné a mohou byt
snadno implementovany. V ramci technickych parametrti jsem navrhoval i dva nové
hypotecni produkty pro rozsiteni stavajici nabidky hypotec¢nich tvért. Navrh na produkt
KLASIK Variabil je dle mého nézoru velmi realisticky, konkurenceschopny uvér, ktery
ma potencidl oslovit Sirs{ spektrum klient a po bankou stanovenych jasnych kritériich,
pravidlech a opatfenich pro zajisténi pribézného splaceni dvéru i snadno
implementovany do stdvajictho informacniho systému banky. Navrhovany hypotecni
uvér STUDENT ukazuje, jakym zpasobem Ilze nabizet hypoteCni uvéry zatim
neoslovené skupin€ osob. Vrdmci konkurencniho boje hypoteCnich bank se da
pfedpoklddat, Ze se banky v budoucnu zaméii i na mladsi vrstvu obyvatelstva, tedy i na
studenty vysokych Skol a jejich Cerstvych absolventd, ktefi v dobé zadani o hypotecni
Uvér spliiuji minimélni bankou stanoveny piijmovy poZadavek. Mnou navrhovany
hypotecni produkt STUDENT je vhodny pro ty Zzadatele, ktefi v souCasné dobé&
disponuji minimdlnimi piijmy potiebnymi pro poskytnuti tvéru, avSak do budoucna
ocekavaji vyssi piijmovou stranku. V tomto produktu je promitnuta i zvyklost studentt
Ci Cerstvych absolvent v bydleni, tedy bydleni vice osob v jedné doméacnosti, které se
podili na ndkladech na bydleni. Podminky pro poskytnuti dvéru a technické parametry
jsem pon€kud modifikoval se zfetelem na realizovatelnost uvéru. Konkrétni parametry
takovéhoto produktu, pokud by se jej banka rozhodla nabizet, by pak vychazely ze
vzdjemného kompromisu jednotlivych, participujicich oddéleni banky, jako je
produktovy management, vedeni banky, oddé€leni fizeni rizik, vybor pro fizeni aktiv a
pasiv, odd€leni marketingu, apod.

V¢lenéni mnou navrhovaného ,.Junior hypote€niho poradce do tdvérového
procesu povazuji za nejschudnéjsi, nejlevnéjsi a nejelegantnéjsi feSeni stavajiciho

problému, ktery spociva v prehlceni prace jednotlivych hypoteCnich poradct,
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v disledku ¢ehoz se cely tvérovy proces zpomaluje. Vysledkem tohoto navrhu by bylo
celkové zrychleni tvérového procesu, pruznost a vyssi odborna kvalifikace persondlu
hypote¢nich oddé&leni (spocivajici jednak v specializaci, ale také kariérnim postupem
z Junior hypotecniho poradce na hypotecniho poradce).

Vytvoreni samostatného call centra pro hypotecni udvéry povazuji za
realizovatelny ndvrh, ktery umozZni vSem zainteresovanym osobdm ziskdvat
kvalifikované informace a usnadni praci hypoteCnim poradcim a externim
distributorim, coz ve findle muZe opét predstavovat zrychleni tdvérového procesu,
zvySeni kvality bankou poskytovanych sluzeb, vétsi servis pro klienty, ktefi mohou
pocitovat vyssi exkluzivitu od banky. To vSe predstavuje vyssi konkurenéni schopnosti
spoleCnosti.

Ztizeni bankovnich expozitur ve velkych ndkupnich center, jejiZ otviraci doba
by byla shodnd s otviraci dobou celého ndkupni centra povaZzuji do budoucna za
nutnost, naopak zavedeni ,hypotecnich sobot* v hypotecnich center na pobocCkach je
otdzkou spadajici spiSe do kompetenci vedeni spolecnosti, kterd by méla byt podlozena
dikladnym marketingovym vyzkumem.

Rozhodné by banka neméla slevovat ze Skoleni a vzdélavani svého personalu.

Névrhy, které jsem zde presentoval, povazuji z celkového hlediska za redlné,
schopné implementace do stdvajictho systému. Bance by tyto ndvrhy a ndméty mohly

opét o néco zvysit jeji konkurenceschopnost a tedy ve findle i jeji ziskovost.
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Zavér
Hypotecni uveéry se postupné stdvaji soucdsti naSeho Zivota. Je to nejCast&j$i a
nejschidnéjsi zpusob, jakym si muZeme pofidit vlastni bydleni. Nizka hladina
urokovych sazeb, zvysujici se pfijem obyvatelstva a rast jejich Zivotni drovné soucasné
s vy$§imi Zivotnimi ndroky, jsou faktory, které vyrazné€ prispivaji k novodobému
fenoménu hypotecniho bankovnictvi. Pro banky znamend poskytovani hypotecnich
uvéra vynosny a ziskovy obchod, a proto se jednotlivé hypotecni banky snazi
v neustdlém konkuren¢nim boji pfichdzet s vyhodnymi nabidkami svych dvéra,
s ldkavou urokovou sazbou, ¢i nizkymi poplatky, se zjednoduSujicim a stdle se
zrychlujicim dvérovym procesem a také s novymi produkty hypotecniho trhu.
Raiffeisenbank, a.s. ziskala v roce 2006 ocenéni ,,Nejdynamicté&jsi banka roku®,
coZ znamend, Ze dle poroty dosdhla ve svych sluzbach nejvétsiho zlepSeni (Mimo toto
ocenéni byla zvolena i bankou s nejlepsim internetovym bankovnictvi podle casopisu
Global Finance). Dle slov generdlni feditele a predsedy pifedstavenstva Lubora
Zalmana, pfedstavuji hypoteéni tGvéry pozici kliového produktu banky. Za rok 2006
poskytla Raiffeisenbank, a.s. vice nez 7.600 hypote¢nich dvért v objemu 10,3 mld. K¢.
To predstavuje meziroCni rust o vice nez 130 %, coz je nejsilnéjsi tempo rastu mezi
doméacimi bankami. Raiffeisenbank, a.s. pusobici na Ceském bankovnim trhu dosdhla
v hypote¢nim bankovnictvi nejlepSich vysledkt i co se tyka celé skupiny Raiffeisen
pusobici na 15 trzich stfedni a vychodni Evropy, za coZ ziskala dals$i ocenéni. (21)
Podle nejnovégjSich informaci dosdhl podil Raiffeisenbank, a.s. a eBanka, a.s. na
ucelovych hypotecnich dvérech za prvni Ctvrtleti 2007 t€éméf 13 %. To vSe jen potvrzuje
silné strategické zaméfeni Raiffeisenbank, a.s. pravé na poskytovani hypotecnich dveéru.
Svou prici jsem zaméfil na hypotecni dvéry poskytované soukromé sféfe. Na
zéklad€é komparace s konkuren¢nimi produkty a dotaznikového Setfeni jsem zanalyzoval
souCasny stav hypotecniho bankovnictvi v Raiffeisenbank, a.s., v oblasti technickych
parametr hypotecnich dveérd, v oblasti tvérového procesu a v oblasti podpory prodeje.
Na zdkladé¢ zhodnoceni stdvajictho stavu, jsem vypracoval ndvrhy na zlepSeni
v jednotlivych, vySe uvedenych oblastech. Veskeré udaje se vztahuji k datu 31.3.2007,
pokud neni uvedeno jinak (napr. financni vykazy, pomérové ukazatele banky, apod. se

vztahuji ditvodit k 31.12.2006).
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Tuto praci jsem vypracoval pro Raiffeisenbank, a.s., nebot’ sim pro ni, jako
externi financni poradce, zprostiedkovavdm hypote¢ni dvéry a jakékoliv zlepSeni
tykajici se hypotecniho bankovnictvi znamend zvySeni konkurenceschopnosti banky a
tedy zvySeni jeji ziskovosti. Zaroven tato zlepSeni, tykajici se hypotecniho bankovnictvi
znamenaji pro mne, jakoZto i pro ostatni externi distributory, zlepSeni, zjednoduSeni a
zrychleni mé prace, coZ ma vliv i na piijmovou stranku poradct. Tedy svou praci
doru¢im na centrélu banky.

Hlavni nedostatek, ktery jsem v bance objevil, spocivd piedev§im ve
stavajicim uvérovém procesu, kde dochazi ke kumulaci dvérovych piipadi na stolech
hypoteCnich poradct na pobockach. Poradci byvaji Casto zahlceni praci a mnohdy i
presCasy jednotlivych pracovnikd nezabrani tomu, aby dochdzelo ke zpomalovani
celého tvérového procesu. Dalsi podstatny nedostatek jsem objevil v call centru banky,
kde operatofi na dotazy klientt, tykajici se hypote¢nich produktd, mnohdy nejsou
schopni podat spravné a kompetentni informace. Ddle jsem zjistil, Ze na Ceském
hypotecnim trhu existuje stale neoslovena skupina zakazniku, ktefi mohou pro banku do
budoucna predstavovat velmi ziskovou skupinu zdkaznikd. Tim jsou studenti vysokych
Skol a jejich Cerstvi absolventi. I pfes velmi Sirokou nabidku hypotecnich tGvéra, které
banka nabizi, nemd ve svém portfoliu takovy produkt, ktery by umozioval vetsi
variabilitu, a to po celou dobu trvani tvéru, a ddle neni banka schopnd v soucasné dobé&
zafinancovat nakup druZstevniho bytu, coZ pfedstavuje dal$i skupinu zdkaznika, které
banka neni schopna uspokojit. V oblasti technickych parametrii jsem objevil nékolik
drobnych nedostatki, které jsou spiSe okrajovou zdleZitosti.

V dvérovém procesu navrhuji zfidit na pobocCkich pracovni pozici ,,Junior
hypote¢ni poradce®, jehoZ hlavni nédplni price by byla veSkerd Cinnost souvisejici
s Cerpanim uvérd a kompletaci jednotlivych sloZzek po docCerpani dvéru. Hypotecni
pracovnik tak po podpisu dveérové smlouvy preda slozku ,,Juniorovi* a tim pro n¢j prace
s dvérovym piipadem konéi a muZe se tak plné€ vénovat zadavani novych uvéra do
systému a dal$Sim Cinnostem souvisejici s ptipravnou fazi. Mimo tyto Cinnosti, by do
kompetence ,Juniort“ patfila obhlidka nemovitosti a jejich interni ocenovani, popf.
vyfizovani spojené s katastrem nemovitosti. Zaroveni by takovyto ,Junior hypotecni
poradce® byl bran jako Cekatel na pozici klasického hypotecniho poradce a banka by si

tak zajistila diky kariérnimu ristu ,,Juniori™ plné kvalifikované pracovniky, schopné
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podavat jiz zpocCitku stoprocentni vykon. Déle navrhuji sohledem na strategické
zameéteni banky na hypotecni uvéry, zfidit samostatné call centrum jen pro hypotecni
uvéry, kdy by se jednalo o vy¢lenéni nékterych pracovnikii ve stavajicim call centru
nebo ziizeni zcela nového call centra pii odd€leni sprave dvéru na centrdle v bance, kde
by klienti mohli po zadani hesla ziskévat i aktudlni informace o svém uveéru. Toto call
centrum by bylo koncipovdno nejen pro zdkazniky, ale i pro externi finan¢ni poradce a
samotné pracovniky hypotecniho centra. Byla by zfizena sluzba pro pfesmérovani
hovort, kdy hovory, které by sméfovaly pivodné na jednotlivé linky hypotecnich
poradct ,by po tfetim zazvonéni byly automaticky pfepojeny na navrhované call
centrum a operator by dany dotaz zodpovedél s vyuzitim informacniho systému nebo by
dany dotaz obratem pteposlali mailem danému pracovnikovi s uvedenim telefonniho
Cisla, na ktery ma hypotecni poradce dat klientovi védét. Zaroveni bych navrhoval, aby
bylo toto call centrum vice vyuZzivdno externimi distributory, a tim se mén¢ zatéZovali
hypoteéni poradci na pobockach.

Co se tyka objevené mezery na trhu v podobé neoslovené skupiny mladych lidi,
tedy vysokoskoldkt a Cerstvych absolventi vysokych $kol, ktefi maji do budoucna
velky potencidl na vyss$i piijmy, neZ kterymi momentdlné disponuji, navrhl jsem pro
tuto skupinu potencidlnich klientd produkt pravé pro né. Pokud ma klient minimalni
bankou stanoveny piijem (o néco niZsi ne, u stdvajicich iuvéru), do kterého si muze
zapocitat i studijni stipendia a budouci pifjem z dlouhodobého prondjmu dalSiho ltzka
v byté a spliiuje dalsi podminky poskytnuti dvér, mize si zazddat o mnou navrhovany
hypote¢ni produkt STUDENT. Hlavni mySslenkou je, Ze by si mohl klient zazadat o
odklad splétky jistiny az na 5 let, kdy se pfedpokladd, Ze po této dobé& by jiZ disponoval
vyS$§imi piijmy (po dobu odkladu spldtky jistiny by platil klient pouze itirok). Banka by
zde zéaroven kalkulovala, Ze Zadatel bude uplatiiovat ndvyky studentského bydleni, tj.
vice osob v domdcnosti, podilejici se na ndkladech bydleni a Zadatel by si tak mohl do
pfijmu zahrnout i budouci prondjem luzek. Tento tGvér rozhodné neni vhodny pro
kazdého studenta, Ci absolventa, ale pokud se dobfe nastavi, mohou se ndklady na
bydleni pro budouci obyvatele predmétné nemovitosti pohybovat na drovni ceny
ubytovdni na vysokoSkolskych kolejich a hlavné predstavuje jistotu bydleni po celou
dobu studia. Banka timto zpusobem ziska nové klienty, kterym v budoucnu mize

nabidnout i dal$i své produkty, jako kreditni karty, produktové balicky, apod.
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Dile jsem vypracoval ndvrh pro novy vysoce variabilni hypote¢ni dvér, ktery je
vlastné modifikaci stdvajictho hypotecniho dvéru KLASIK, jez jsem nazval KLASIK
Variabil. Jednalo by se o dvér s jednoro¢ni fixaci irokové sazby ( lépe vSak podrocni —
pololetni fixaci virokové sazby — kterou vSak banka zatim nenabizi), kde by si klient sdm
urcoval, jak velké splitky bude pro kazdy rok splacet v rdmci urcitého toleran¢niho
pdsma, které by mélo spodni hranici urenou vy$i mési€niho droku z aktudlni dluzné
jistiny tvéru a horni hranice by tvofil dvojnasobek klasicky vypocitané anuitni splatky.
Cely uvér by se choval stejné jako KLLASIK, s tim rozdilem, Ze klient by mél v prabéhu
spldceni dveru prdvo zazadat o zménu vySe splitky pro nadchdzejici fixaCni obdobi.
Samoziejmosti zustava, Ze celd jistina vCetné€ urokt musi byt zaplacena do konce
splatnosti dvéru a banka si tak musi vypracovat kontrolni mechanismy a ur€it pravidla a
opatfeni, pomoci kterych bude dochézet ke skutecnému splaceni jistiny.

Realizace vSech navrhu (snad aZ na vybudovdni call centra pro hypotecni iivéry)
jsou schopné implementace v relativné kratkém casovém horizontu. Implementovani
navrhovanych produktd pfedchazi konkrétni specifikace jednotlivych kritérii, na kterych
se zucastni vSechny participujici odd€leni, jako jsou produktovy management, vedeni
banky, vybor pro fizeni aktiv a pasiv, fizeni rizik, oddéleni marketingu, apod. Poté se
pfipravi smluvni dokumentace pro tyto dvéry, implementuji se do IS v€etné potfebnych
kalkulatort, pripravi se podklady pro prodejce, dojde k pros§kolovani persondlu, pfipravi
se marketingové aktivity a tim je Gvér pfipraven pro aktivni nabizeni klientim.

Na zdvér mohu prohlésit, Ze Raiffeisenbank, a.s. md velmi dobfe propracované
uveérové produkty, neustdle inovuje soucasnou nabidku a snazi se pribliZit hypotecni
uvér co nejSirSimu okruhu potencidlnich Zadatell, pfichdzi na trh s novinkami a
odvaznymi kroky a diky nim je vZdy o krok dopfedu pied konkurenci, coz ji zajistuje a
posiluje konkurencni vyhodu.

Ve své préci jsem se pokusil pfedevSim o osobity piistup v hodnoceni celkového
hypotecniho bankovnictvi v Raiffeisenbank, a.s., snaZil jsem se provést komparaci a
hodnoceni jednotlivych oblasti z jiného pohledu neZ jsou provddéna srovndvani
bankovnich produktd na specializovanych internetovych portdlech a v odborném tisku.
Z jednotlivych analyz, srovndvani a hodnoceni jsem zjistil, jaké oblasti a parametry
pusobi pozitivné na udrzovani konkurencni vyhody, i oblasti, ve kterych ma spolecnost

mezery a kde existuje prostor pro zlepSovani a dal ndvrhy na jejich feSeni.
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Priloha ¢. 1 — Rozvaha a vykaz zisku a ztraty za rok 2006

10.

1.
13.

ROZVAHA

K 31. PROSINCI 2006

Aktiva:

Pokladni hotovost a vklady u centralnich bank
Statni bezkupénové dluhopisy a ostatni cenné papiry
pFijimané centrilni bankou k refinancovani
vtom: a) vydané vladnimi institucemi
Pohledavky za bankami
vtom: a) splatné na poZadani
b) ostatni pohledavky
Pohledavky za klienty
vtom: a) splatné na pozadani
b) ostatni pohledavky
Dluhové cenné papiry
vtom: b) vydané ostatnimi osobami
Akcie, podilové listy a ostatni podily
Ukasti s podstatnym vlivem
v tom: a) v bankach

b) ostatni

Uéasti s rozhodujicim vlivem

v tom: b) ostatni

Dlouhodoby nehmotny majetek

v tom: c) ostatni

Dlouhodoby hmotny majetek

v tom: a)  pozemky a budovy pro provozni ¢innost
b)  ostatni

Ostatni aktiva

Niéklady a pFijmy pFiStich obdobi

Aktiva celkem

89

Raiffeisenbank, a.s.
IC: 49240901
Olbrachtova 2006/9
Praha 4, 140 21

31.12.2006 31.12.2005
v tis. K& v tis. K&

1 604 972 1877202
506 298 1333 430
506 298 1333430
18322 192 24 046 675
1456 193 472218
16 865 999 23 574 458
66 799 303 46 189 920
537025 219584
66 262 278 45970 336
540 943 810 188
540 943 810 188
140 092 139913
283 276 283 276
258 088 258 088
25188 25188

20 885 20 885

20 885 20 885

161 002 152 025
161 002 152 025
272 619 324 050
127 113 148 672
145 506 175378
968 719 871 966

61 659 34525

89 681 960 76 084 055



10.
12.
13.

14.
15;

Pasiva:

Zavazky viadi bankam
vtom: a) splatné na pozadani

b) ostatni zavazky
Zavazky vici klientim
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 pFiStich 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
Oceiiovaci rozdily
vtom: a) zfinan&nich aktiv k prodeji
Nerozdéleny zisk z pFedchozich obdobi
Zisk za ucetni obdobi

Pasiva celkem

90

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
12/212:622 10 650 104
56 472 201 48 245 021
34379279 3559 689
22092 922 12 985 332
10 275 780 8 559 341
10 272 453 8 557 639
3327 1702

2 585581 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 2 500 000
110 636 92 061
1231817 117 817
1431 -188
1431 -188

767 517 451 688
562 212 371 553
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) uroky z dluhovych cennych papir 66 437 LTI
b) ostatni irokové vynosy 3463 534 2683610
2. Niklady na iiroky a podobné néklady - 1204357 -947 108
v tom: a) z emitovanych dluhovych CP - 224 956 ~215132
b) z kratkych prodeji dluhovych CP - 926 -1719
¢) ostatni urokové naklady -972 587 -708 367
Urokovi marZe 2 329 269 1800 827
3. Vynosy z akcii a podili 21796 17 058
4. Vynosy z poplatki a provizi 1012 481 828 327
5. Niklady na poplatky a provize -230949 -175 561
Cisty zisk z poplatkii 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 2 874 994
8. Ostatni provozni naklady - 67385 - 66 986
9. Spravni naklady -2151185 -1718 295
vtom: a) naklady na zam&stnance -1098312 -915 635
ztoho: aa) mzdy a platy - 790 962 - 656 665
ab) socialni a zdravotni pojisténi -277 817 -231 080
ac) ostatni néklady na zamé&stnance -29533 -27 890
b) ostatni spravn{ naklady -1052 873 - 802 660
11. Odpisy, tvorba a pouZiti rezerv a opravnych poloZek
k dlouhodobému hmotnému a nehmotnému majetku - 183 407 -194 975
Cisté provozni naklady -2401977 - 1980 256
12. Rozpusténi opravnych poloZek a rezerv k pohledavkim a
zarukam, vynosy z dFive odepsanych pohleddvek 382 606 369 037
13. Odpisy, tvorba a pouZziti opravnych poloZek a rezerv k
pohledavkam a zarukam - 829 651 - 814 673
14. Rozpousténi opravnych poloZek k a¢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 rozpus$téni opravnych polozek a rezerv - 516 653 - 398 840
19. Zisk za ucetni obdobi z bé&Zné Einnosti pFed zdanénim 764 321 495 897
Zisk za u¢etni obdobi z b¥Zzné a mimofadné ¢innosti pied 764 321 495 897
zdanénim
| 23. Daii z pFijmi -202 109 -124 344
| Zisk za uetni obdobi po zdanéni 562212 371553

Zdroj: Povinné étvrtletné zvefejiiované iidaje o hospoddrskych vysledcich banky, dle Opatieni CNB é. 1
z10. Cervence 2002 dostupné na oficidlnich internetovych strankdch na:
http://www.rb.cz/default.aspx?section=344 &server=1&article=328

(iidaje v rozvaze jsou kompenzovdny o opravné poloZky a oprdvky)
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Priloha €. 2 — Dotaznik ¢. 1, adresovany finanénim poradciim,
v€. vyhodnoceni

Dotaznik pro finan&ni poradce vztahujici se ke tv&rovym produktim Raiffeisenbank, a.s. (pro ugely diplomové prace)

1) Jak jste spokojeni s kvalitou a parametry hypoteénich produkti RB?

Velmi spokojen Spokojen Neutralni Nespokojen Velmi nespokojen
1 2 3 4 35
2) Jak jste spokojeni se soucasnou nabidkou hypote&nich tivérii u RB?
Velmi spokojen Spokojen Neutralni Nespokojen Velmi nespokojen
1 2 g 4 )
3) Jak jste spokojeni s chovanim a pFistupen obsluhujiciho personélu hypote¢niho oddéleni RB?
Velmi spokojen Spokojen Neutrdlni Nespokojen Velmi nespokojen
1 2 3 4 5
4) Jak jste spokojen s odbornosti a kompeten&nosti obsluhujiciho persondlu hypote¢niho oddéleni RB?
Velmi spokojen Spokojen Neutralni Nespokojen Velmi nespokojen
I 2 3 4 5
5) Jak jste spokojeni s FeSenim 'nestandartnich pfipadd" v ramci hypoték a vstiicnosti ze strany banky RB?
Velmi spokojen Spokojen Neutralni Nespokojen Velmi nespokojen
1 2 3 4 5
6) Jak hodnotite cenovou politiku (poplatky) v ramci hypote&nich produkti RB?
Velmi dobie Spise dobie Neutralni Spise §patné Velmi $patné
1 2 3 4 5
7) Jak hodnotite soutasnou iiroveii irokovych sazeb v ramci hypote€nich produkti RB v porovnani s kon-
kurenei?
Velmi dobfe Spie dobie Neutralni Spise §patné Velmi $patné
1 2 3 4 5

8) Co by podle Vias méla RB zmé&nit na poli hypoteéniho bankovnictvi?

9) V &em vidite silné stranky RB v hypote&nim bankovnictvim v rdmeci konkurenéniho boje?

10

=

Co Vim chybi v sou€asné nabidce RB?

12
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Dotaznik pro finanéni poradce vztahujici se ke Givérovym produktim Raiffeisenbank, a.s. (pro G¢ely diplomové prace)

11) Vyfizovali jste jiz refinancovani ivéru z jiné banky u RB?

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

13) Vyfizovali jste jiZ refi vani pivodniho ivéru z RB u jiné banky?

14) Co bylo pFi€inu rozhodnuti klienta k refinancovani?

15) V pripadé nejasnosti a up¥esiiujicich dotazi se obracite na: (zatrhnéte)
hypote&niho specialistu, na n&jz jste kontaktovani
kteréhokoliv hypoteéniho specialistu
centralu banky na ptisludné odd¢leni
NEETONAbYS . o e i e (doplr)
veskeré informace mam na intranetu banky, nepotfebuji se dotazovat

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

17) Jaka forma reklamy na hypote&ni uvéry je podle Vas pro klienty neji¢inn&jsi? (zatrhnéte jen 1 moznost)

reklama v televizi reklama na internetu
reklama v radiu billboardové plochy
reklama v dennfm tisku ostatni reklama
18) Je podle Vas reklama na hypoteéni produkty RB v sou¢asné dobé& dostateEna? (zatrhnéte jen 1 moznost)
ano
ne

je dostateénd jen pti marketingovych akci

19) Kolikrat prim&rné& navstivi klient pobofku RB, neZ za¢ne &erpat Gvér?

20) Jak dlouho pFiblizné trva vyFizeni hypotéky u RB? dni

21) Uved’te prosim procentni podil Va3ich klienti, ktefi byli na zikladé vlastniho pFesvéd¢eni ihned zpo€atku
rozhodnuti pro hypote&ni ivér u RB a klientii, kteFi se rozhodli pro RB aZ na zdkladé VaSeho poradenstvi:
klienti, ktefi byli rozhodnuti sami %
klienti, ktefi byli rozhodnuti na zdkladé Vaseho poradenstvi %

Vyplnény dotaznik prosim zaslete zp&t v elektronické podob& na emai: petr.kastyl@seznam.cz nebo poStou na adresu: Petr Kadtyl
Konegného nam. 3, Brno 602 00. D¢kuji Vam za Va3 ¢as vénovany vypnénim tohoto dotazniku. Data ziskané z tohoto dotazniku
budou pouZita jen pro iiely mé diplomové préce. (informace o respondentech nebudou zvefejnény!).

212

Zdroj: Vlastni dotaznik
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Vyhodnoceni dotazniku ¢. 1
Hodnoceni otazek ¢. 1-7:

Otazka ¢. 1 Otazka ¢. 2 Otazka ¢. 3 Otazka ¢. 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 Otazka ¢. 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 financni specialista obraci v pripadé nejasnosti a
upresnujicich dotazii?):

Hypotecni specialista na néjZ je financni poradce kontaktovan 10
Kterykoliv hypote¢ni specialista

Centréla banky na pfislu§né odd¢leni
Jiné osoby

Il = =

Veskeré informace jsou na intranetu, neni tfeba se dotazovat

Hodnoceni otazky ¢. 17 (Jakd forma reklamy je podle financnich poradcii pro klienty
nejucinnéjsi?):

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

<

S |-

Hodnoceni otazky €. 18 (Je podle financnich poradcit reklama na hypotecni produkty
v soucasné dobé dostatecnd?):

ano 0
ne 10
jen pfi marketingovych akci 2

Hodnoceni otazky ¢. 19 (Kolikrdt priimérné navstivi klient pobocku RB, neZ zacne
Cerpat tivéer?):

Pocet dni 2 3 4
Cetnost 3 7 2
Prumér 2,9167
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Hodnoceni otazky ¢. 20 (Jak dlouho priblizné trvd vyrizeni hypotéky u RB?):

Pocet dni 3 4 5 6 7
Cetnost 1 2 3 4 2
| Primér | 5333 |

Hodnoceni otazky ¢. 21(Uvedeni procentniho podilu klientii financnich poradcii, kteri
byli na zdkladé vlastniho presvédceni ihned zpoCdtku rozhodnuti pro hypotecni nivér u
RB a klientit, kteri se rozhodli pro RB aZ na zdkladé poradenstvi. ):

sami na zékladé’
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%
prumér
32,92% | 67,08%

Odpoveédi na otazky ¢. 8-14 a 16 byly pouzity jako podklad k hledani navrhd na
zlepseni.
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Priloha ¢. 3 — Dotaznik ¢. 2, adresovany obcéantim, 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 hypote€nim tvéru.

Mezi sedm kritérii prosim rozdélte 10 bodd, podle dilleZitosti jednotlivych kritérii. Mizete je rozdélit jen
mezi nékteré, nebo mezi vSechny (podle Vasich preferenci milZete ddt viech 10 bodii i jen jednomu
kritériu), dllezité viak je, aby soucet daval 10 bodt!!!! Cim vétsi pocet bodt udélite danému kritériu, tim

vy

je pro Vas daleZit&j$i (minusové body nejsou pripusiné).

[Vyse arokové sazby

Délka fixace urokové sazby

Maximélni délka splatnosti ivéru

Minimalni a maximalni vySe hypote¢niho avéru

Doba potiebna k vyfizeni véru

[Administrativni ndroénost pro vyfizeni tvéru

Poplatky

i;(ontrolni soucet |

Vyplnény dotaznik prosim zaglete zpét v elektronické podob€ na email: petr.kastyl@seznam.cz nebo postou na adresu: Petr
Kastyl, Koneéného nam. 3., Brno 602 00. D&kuji Vam za V4§ Eas vénovany vyplnéni tohoto dotazniku. Data ziskana z tohoto
dotazniku budou pouZita jen pro ugely mé diplomové prace. Informace o repondentech nebudou zvefejnény!).

Zdroj: Vlastni dotaznik

Vyhodnoceni dotazniku ¢. 2

dotaznik &islo 1 2 (3|4 |5|6|7|8|9]|10[11]|12]|13[14| 15|16 |17 | 18| 19| 20 | soucet
Urokové sazby 5]10| 3|4 |6 5|7 |8|6|4]|]3|2[10]5]|4|8(|10[3]|4]6 113
fixace 1 212 2 |1 8
délka uvéru 2 3 2 2 2 |3 14
vySe Uvéru 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 |1 3|1 4 | 2 5 2 1 2 ]2 34

kontrolni sou¢et | 10 | 10| 10| 10| 10| 10| 10| 10| 10| 10| 10| 10| 10 | 10| 10| 10| 10| 10| 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 |8|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 uvéru 212|838 |1 1 3 2 2 16
vyse Gvéru 1 1 1 2 5
doba k vyfizeni

Gvéru 1 1 1 1 1 2 13 10
admin. naro€nost 1 1 1 2|12 ]2 9
poplatky 3 | 1 4 12]1]2[3|]2]5 3 | 1 32|21 31313 44

kontrolni sou¢et | 10 | 10| 10| 10| 10| 10| 10| 10| 10| 10| 10| 10| 10 | 10| 10| 10| 10| 10| 10 | 10| 200

96



dotaznik &islo 41| 42| 43| 44| 45| 46| 47| 48[ 49|50 | 51| 52| 53| 54 | 55| 56 | 57 | 58 | 59 | 60 | soudet
Urokové sazby 8|5| 6|6 |7|6|3|8|4[3|10]7[3|4[3|2]6]|8]|4]38 111
fixace 1 2|12 2 1 8
délka uvéru 2 3 2 2 3 12
vySe Uvéru 1 2 3
doba k vyfizeni
Gvéru 1 2 2 2|12 |2 11
admin. naro¢nost 2 1 1 2 2 2 2 1 1 14
poplatky 2 | 1 3[83]3[2|3]|]2]2]3 3 | 1 3 | 1 3|12 |22 4
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 61|62 63| 64| 65|(66|67|68|69| 70| 71| 72|73 74| 75| 76| 77| 78| 79| 80 | soucet
Urokové sazby 4 |17|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 uvéru 212 2 1 1 2 1 11
vySe Uvéru 2 1 2 |1 1 1 8
doba k vyfizeni
Gvéru 1 1 2 2|12 |2 |1 1 1 13
admin. naro¢nost 1 2 1 2 2 2 2 1 2 1 16
poplatky 3 13 1 3 [3]1 21413 1 5[3]|2 1 2|12 39
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 81|82|83|84|85(86|87|88|89)|90|91|92]|93|[94|95| 96| 97| 98| 99| 100 | soucet
Urokové sazby 4 [ 5]5 (10|76 |68 3[10]3 |10/ 3 |5 [3]|7|3]|38 5 106
fixace 1 2 2 5
délka uvéru 2 2 2 1 2 2 11
vySe Uvéru 1 2 1 2 6
doba k vyfizeni
Gvéru 1 1 2 2 2 1 9
admin. naro¢nost 1 2 1 1 1 2 2 2 2 1 2 17
poplatky 4 [ 1 4 31283281 3 3 | 1 3[3 |31 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
vy$e Gvéru 0
doba k vyfizeni
Gvéru 2 2
admin. naro€nost 2 2 4
poplatky 1 3 |3 7
kontrolni soucet 10| 10| 10 | 10 40
CELKOVE VYHODNOCENI
urokové sazby 566 54,42%
fixace 39 3,75%
min a max délka uvéru 66 6,35%
min a max vys$e Uvéru 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
hypotecnich Gwér

Falatel o (vér

Spinuje Zadatel
zakl. podminky?

Jina alternativa

FPredb&ing
kalllace
[]

Dokumertace
k Tadosti

Je dokumentace
k Zadosti
kopmletni?

Facost o Gvér

\_/If’_\

Wontrala £adast,
SUperiize

e wie

 poFadkuT

4 -Ja MOTODUYEr
o poskytnout?

Jina alternativa

Definitind
P“ﬁ:ﬁ’i@ LEGENDA
e — | |I~.umpetf11ce ll}lmte_-cmh_u poradce
e na pobofce popr. externiho finan-
s tniho poradce
Cerpani I:l Kompetence Junior hypoteiniho
. poradee na poboéce
I:l Kompetence centraly banky

Zdroj: Vlastni diagram
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