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Anotace:

Prace je zaméfena na podrobnou analyzu kli¢ovych aspekta tykajicich se hypote¢niho trhu
v Ceské republice. V teoretické &asti bude provedena dikladna reserse, ktera poskytuje
uceleny prehled o klicovych pojmech a principech, jez jsou nezbytné pro komplexni
pochopeni této problematiky. Duraz je kladen jak na dukladny popis bankovniho systému
v Ceské republice, zahrnujici jeho strukturu, charakteristiku centralnich a komerénich bank
a klicové aspekty pravni upravy bankovnictvi, tak na komplexni rozbor hypote¢niho uvéru,
ktery zahrnuje jeho specifika, typy a druhy, Cerpani a splaceni, poplatky a tak dale. Poté
bude specifikovana sluzba financniho poradenstvi, jeji pravni Uprava a pocet aktivnich
finan¢nich poradci za obdobi 2020-2023 ve vybranych spole¢nostech na Ceském
finan¢nim trhu. V praktické Casti bude provedena analyza hypotecnich Gvért z hlediska
jejich poctu a objemu, vyvoj trokové miry a také primérna vysSe hypoteCnich uvérd.
Analyza bude provedena za obdobi 2014-2022 a soucasti bude grafické zpracovani. Déle
budou vytvoreny modely, které vykresluji procesy sjednavani hypotec¢niho uvéru skrze
banku a skrze finan¢niho poradce. Tyto modely budou podlozeny informacemi ziskanymi
od finan¢nich poradci a zaméstnanci bank kompetentnich k poskytovani hypotecniho
uvéru. Na zakladé modelt probéhne komparace procest sjednavani hypotecniho uveéru

skrze banku a skrze finan¢niho poradce.
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Annotation:

The work is focused on a comprehensive analysis of key aspects pertaining to the mortgage
market in the Czech Republic. The theoretical section will entail thorough research
providing a comprehensive overview of key concepts and principles necessary for a
comprehensive understanding of this subject. Emphasis is placed both on a thorough
description of the banking system in the Czech Republic, including its structure, the
characteristics of central and commercial banks, and key aspects of the legal regulation of
banking, as well as on a comprehensive analysis of the mortgage loan, encompassing its
specifics, types and varieties, utilization and repayment, fees, and so forth. Subsequently,
the service of financial advisory will be specified, including its legal regulation and the
number of active financial advisors during the period 2020-2023 within selected
companies in the Czech financial market. The practical part will involve an analysis of
mortgage loans in terms of their quantity and volume, the evolution of interest rates, and
the average amount of mortgage loans. The analysis will be conducted for the period 2014-
2022 and will include graphical representation. Additionally, models will be developed
depicting the processes of obtaining a mortgage loan through a bank and a financial
advisor. These models will be substantiated by information obtained from financial
advisors and bank employees competent in providing mortgage loans. Based on the
models, a comparison of the processes of obtaining a mortgage loan through a bank and a

financial advisor will be conducted.
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1 UVOD

Hypote€ni aveér se stava stale béznéjsi formou financovani vlastniho bydleni. V soucasném
ekonomickém prostiedi cena nemovitosti vyznamné vrostla. Pfijem primémého obcana
neni dostacujici k ndkupu nemovitosti pro vlastni bydleni. Hypote¢ni Guveér se tudiz stava
nezbytnym nastrojem pro dosazeni této vyznamné zivotni mety. Rozhodl jsem se zaméfit
na toto téma, jelikoz se blizim k fazi zivota, kdy si planuji pofidit vlastni bydleni a
osamostatnit se. Bohuzel ziskani hypote¢niho uvéru pro nakup nemovitosti se pro me a

mnoho mych vrstevnikti stava nedostupnym.

S rostoucim poctem hypotenich bank a finan¢nich instituci je vybé&r znacné Siroky a
zaroven také slozity. S mnozstvim riznych nabidek, s mnoha riznymi podminkami a
urokovymi sazbami je totiz pomémé obtizné najit to pravé feSeni. Dulezitost této
problematiky spociva nejen ve financni gramotnosti jednotlivct, ale také ve schopnosti
porozumét promeénlivému charakteru hypotecniho trhu a efektivné vyuzit dostupnych

moznosti.

V ramci tohoto procesu se nabizi moznost ziskani finan¢niho poradenstvi pfi rozhodovani
o hypoteénich uvérech, které mize byt piinosné, ale také i rizikové. V minulosti se v Ceské
republice vytvorily urcité predsudky vuaci financnim poradcim z divodu nedostatecné
regulace, ktera vedla k nekalym praktikdm. V soucasné dobé& vSak plati pfisnéjsi
pozadavky na vzdélani finanCnich poradci a nutnost ziskani licence. Specializovani
poradci mohou nabidnout cenné znalosti a doporuceni, ktera jednotliveim umozni lépe se
orientovat na slozitém trhu a optimalizovat jejich finan¢ni strategie. Spravné vyuziti

finan¢niho poradenstvi miize zasadnim zpusobem ovlivnit finan¢ni zdravi a stabilitu

jednotlivea v jejich cesté k vlastnictvi nemovitosti.

Zaveéry a poznatky ziskané prostfednictvim této prace mohou slouzit jako cenny zdroj
informaci pro jednotlivce, ktefi se zabyvaji rozhodovanim v oblasti financovani vlastniho

bydleni.



2 CIL A METODIKA PRACE

Hlavnim cilem pfedlozené bakalaiské prace je analyzovat vyvoj trhu hypotecnich avért
v Ceské republice a provést komparaci sjednani hypote¢niho uvéru skrze banku a skrze
finanéniho poradce. Provede se komplexni analyza vyvoje trhu hypote¢nich uvéra v Ceské
republice v poslednich letech, zahrnujici napfiklad vyvoj urokové miry, primérnou vysi
hypotecnich Gveéra nebo aktualni nabidku hypoteCnich uvérd. V ramci komparace budou
detailné porovnany procesy a postupy pii sjednavani hypote¢niho uvéru prostrednictvim
banky a finan¢niho poradce, s dirazem na vyhody, nevyhody a doporucené postupy pro

klienty.

Tento hlavni cil bude dosazen splnénim tii dil¢ich cild. Prvni dil¢im cilem je dukladna
reSerSe, ktera popiSe bankovni systém Ceské republiky. ReSerSe piinese uceleny piehled o
jeho struktufe, pravni upravé a celkovém fungovanim, coz je nezbytné k pochopeni dané

problematiky.

Druhy dil¢i cil je dikladna reSerSe, ktera poskytne uceleny rozbor hypote¢niho aveéru.
Detailn€é prozkouma kli€ové pojmy a zakladni principy souvisejici s hypotecnimi uvéry,

aby §lo 1épe porozumét jejich podstaté a fungovani.

Ttetim dil¢im cilem je tvorba modelu procesu sjednani hypotecniho tvéru skrze banku a
skrze finan¢niho poradce v programu Enterprise Architect. Komplexni model bude slouzit
jako nastroj pro lepsi pochopeni a vizualizaci vSech krokt a interakci. Tato vizualizace by

mohla slouzit jako podklad pro vytvoreni aplikace.

V fesSeni bakalarské prace je vyuzito metody literarni reSerSe, metody statistické, metody

analytické a metody komparativni.

V ramci teoretické Casti je feSena charakteristika zakladnich pojmi — bankovni systém
Ceské republiky, ktery ve své knize popisuje Blazek & Vrabcova (2019) nebo Rejnus
(2014), hypotecni uvér, ktery ve své knize popisuje Pavelka & Opltova (2003) nebo
Syrovy (2009), finanéni poradenstvi, které ve své knize popisuje Simakova (2018) nebo je

popsano na internetovych strankach Ceské bankovni asociace.



V praktické casti je nejprve provedena analyza trhu hypotecnich uvérd. Informace byly
erpany z internetovych zdroji Ceské bankovni asociace a udaji dostupnych z knihy od

Skalkove (2023).

Nasledné je provedena komparace sjednavani hypote¢niho uvéru skrze banku a skrze
finan¢niho poradce. Tato Cast bakalarské prace je vypracovana na zakladé dialogu
s licencovanymi finan¢nimi poradci, ktefi jsou kompetentni ke sjednavani hypote¢niho
uveru.

V neposledni fadé je vytvorena SWOT analyza sjednavani hypotecniho tivéru skrze banku

a skrze finan¢niho poradce, ktera vychazi z komparace a uzavira praktickou ¢ast.



3 TEORETICKA CAST

Teoreticka cCast je literarni reSerSi, kde bude v prvni tfadé pozornost zaméfena na
charakteristiku zakladnich pojmu, které jsou nezbytné k pochopeni dané problematiky.
Sougasti této kapitoly tedy bude struény popis bankovniho systému Ceské republiky véetné
rozdeleni na centralni a komeréni banky a pravni Upravu bankovnictvi, a predevsim pak
podrobna charakteristika hypotecniho uvéru vcetné specifik, druhti hypotecnich avért,
nastinéni ziskani, ucelu, vySe, podminek, Cerpani a doby splatnosti, splaceni a poplatkd
spojenych s vyfizenim hypotecniho uvéru a podobné. Posledni ¢ast je vénovana specifikaci

finan¢niho poradenstvi.

3.1 Bankovni systém Ceské republiky

Bankovni systém je oblast financi, jehoz zakladnim principem je disharmonie mezi piijmy
a vydaji jednotlivych ekonomickych subjekti. Existuji dva zakladni aspekty ¢asového

nesouladu (Blazek & Vrabcova, 2019), které jsou divodem pro existenci bankovnictvi:

e tvorba penéznich rezerv,
e provozni ¢innost, kdy k nesouladu dochazi mezi dobou (podnik inkasuje trzby, ale

platy zameéstnanct a odvody statu jsou realizovany pozdéji).

Pokud by tedy nedochazelo k prevaze vydaji nad piijmy nebo naopak k prevaze piijmu

nad vydaji, nemusel by bankovni systém viibec existovat.

Bankovni systém (bankovni soustava) je tvofen centralni bankou a siti komer¢nich
(obchodnich) bank, jejich vzajemnymi vztahy a také vztahy k okoli (podnikovému sektoru,
statu, zahrani¢i, domacnostem apod.). Zpusob fungovani bankovniho systému je
determinovan existujicim ekonomickym prostiedim v konkrétnim staté, ale také tradici

nebo zapojenim statu do mezinarodni spoluprace. (Revenda a kol., 2015)

Bankovni systémy ve vyspélych zemich jsou zalozeny na dvoustupiiovém principu, ktery
spociva v institucionalnim oddéleni makroekonomické (zabezpecuje ji centralni banka) a
mikroekonomické funkce (zabezpecuje ji sit komerénich bank). Zatimco centralni banka
zabezpeCuje ménovou stabilitu, komercni banky provadéji svoji Cinnost na zakladé

podnikatelského principu, jehoz cilem je dosazeni zisku. (Revenda a kol., 2015)



Bankovni systém je tedy relativné samostatny a otevieny systém, jehoz usporadani se
muize meénit v zavislosti na potfebach financniho systému, nicméné zakladnimi subjekty
bankovniho systému jsou vzdy komer¢ni banky, které maji zdkonné povéreni provadét
bankovni sluzby a bankovni operace. (Rejnus, 2014) Banky jsou obecné povazovany za
nejvyznamnéjsi podnikatelské subjekty finan¢niho systému, tudiz nemohou piisobit jinak

nez jako soucast obvykle piisné€ regulovaného bankovniho systému. (Rejnus, 2014)

3.1.1 Centralni banka

Centralni banka je pomérné nezavislou financni instituci, jejimz zakladnim poslanim je
zabezpeceni kvality narodni mény a dlouhodobé stability kupni sily penéz. Daéle také
napomaha vladé pii stimulaci zaméstnanosti, ekonomického ristu, udrzovani vyrovnané
platebni bilance, udrzovani stability kapitdlového a penézniho trhu dané zemé apod.
Nezavislost centralni banky je zde chapana jako nezavislost na vladé statu, nebot
umoziuje provadet duslednou protiinflacni ménovou politiku. Na druhé strané nemutze byt
¢innost centralni banky uspésnd, pokud by hospodarské zaméry vlady nebyly centralni
bankou respektovany, coz by mohlo znac¢né narusit a negativn€ ovlivnit soulad monetarni a

fiskalni politiky s naslednym fungovanim ekonomiky pfisluseného statu. (Rejnus, 2014)

V Ceské republice je centralni (ustfedni) bankou Ceska narodni banka, kterd vykonava
dohled nad finan&nim trhem a byla zfizena Ustavou Ceské republiky, pfi¢emz svoji ¢innost
vyviji v souladu se zakonem &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance. Ceské narodni banka
ma postaveni verejnopravniho subjektu a hospodafi se svéfenym majetkem. Hlavni sidlo
centralni banky je v Praze, a kromé toho se po celé Ceské republice nachazi celkem sedm
regionalnich pobocek (Plzeni, Brno, Ostrava, Ceské Bud¢jovice, Hradec Kralové, Usti nad

Labem, Praha).

3.1.2 Komer¢ni banky

Komeréni banky jsou akciové spole¢nosti sidlici na uzemi Ceské republiky, které na
zakladé bankovni licence vykonavaji bankovni ¢innost. Provozovani této ¢innosti a sluzeb
reguluje stat. Banky jsou penézni Ustavy, mezi jejich hlavni funkce patii (Blazek &

Vrabcova, 2019):

e nakup a prodej cennych papirt,

e piijem (tj. uschova) a ptijcovani kapitalu,



e zprostfedkovavani platebniho styku.

Komer¢ni banky je mozné rozdélit podle poskytovanych sluzeb (Bankovnictvi, 2021):

e exportni banky,
e hypotecni banky,
e investini banky,
e obchodni banky,
e retailové banky,
e rozvojové banky,

e stavebni spofitelny,

pficemz v Ceské republice je vétsina bank bankami smiSenymi, tudiz poskytuji obchodni i

investicni sluzby.

Cesk4 narodni banka a komeréni banky maji dalezité tkoly, jejich plnéni je nezbytné pro

chod finan¢niho trhu. Piehled jednotlivych ukold je zobrazen v tabulce ¢.1.

Tabulka 1: Ukoly Ceské narodni banky a komerénich bank.

Ceska narodni banka

Komer¢ni banky

devizovy dohled,
dohled nad bankovnim sektorem,

evidence padélanych bankovek a minci
zadrzenych na izemi CR,

péce o cenovou stabilitu,

platebni styk a za¢tovani bank,
poskytovani uvéra komerénim bankam,
fizeni penézniho ob&hu,

sprava zasob bankovek a minci vcetné

stahovani opotifebovanych a poskozenych
bankovek a minci z ob&hu,

uréovani meénove politiky,
vydavani bankovek a minci do ob&hu,

zajisténi umélecké a technické piipravy
platidel, jejich vyroba a dodavky,

burzovni obchody,

penézni emise,

poradenské sluzby,
poskytovani Gveéra,

pronajem bankovnich schranek,
sménarenska ¢innost,

uschova cennych predmeéti,
vedeni ucty,

vydavani platebnich karet,
zprostiedkovaci sluzby,

zprostiedkovavani bezhotovostniho

platebniho styku,

Zdroj: vlastni zpracovani z udaju dostupnych (Blazek & Vrabcova, 2019)




3.1.3 Pravni uprava bankovnictvi

Bankovnictvi je v Ceské republice upraveno fadou pravnich predpist, a to nejen Ceskymi,

ale také t€émi evropskymi (Bankovnictvi, 2021):

v

Natizeni Evropského parlamentu a Rady ¢ 2006/2004, o spolupraci mezi
vnitrostatnimi organy pfislusSnymi pro vymahani dodrzovani zakonl na ochranu
zajmu spotiebitele,

Natizeni Komise k provedeni Smérnice ¢. 2013/36EU,

Natizeni o obezietnostnich pozadavcich a jeho provadéci nafizeni,

Smérnice 2002/65/ES, o uvadéni financnich sluzeb pro spottebitele na trh na dalku,
Smérnice 2008/48/ES, o smlouvach o spotiebitelském tveru,

Smérnice 2011/83/EU, o pravech spotiebiteld,

Smérnice 2015/2366/EU, o platebnich sluzbach na vnitinim trhu,

Smérnice 93/13/EHS, o nepfiméfenych podminkach ve spotfebitelskych
smlouvach,

Smérnice Evropského parlamentu a Rady €. 2005/29/ES, o nekalych obchodnich
praktikach vici spotfebitelim na vnitinim trhu,

Zakon ¢. 145/2010 Sb., o spotiebitelském uveéru,

Zakon €. 21/1992 Sb., o bankach (upravuje podminky bankovnich licenci)
Zakon ¢. 284/2009 Sb., o platebnim styku,

Zakon &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance,

Zakon ¢. 634/1992 Sb., o ochrané spotiebitele,

2

Zakon ¢. 87/1995 Sb., o spofitelnach a ivérnich druzstvech,
Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik,

Zakon €. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni.

3.2 Hypotecni uvér

Podle zékona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech je hypotecnim tveérem uveér, jehoz splaceni

veetné jeho veskerého prisluSenstvi je zajiSténo zastavnim pravem k nemovitosti, ktera

muze byt i rozestavéna. Uvér se povazuje za hypoteCni uveér dnem, kdy vznikne pravni

ucinek zastavniho prava. K ucelu kryti hypote¢niho zastavniho listu je mozné pohledavku

z hypotecniho uvéru pouzit ve chvili, kdy se emitent hypoteCnich zastavnich listd o

7



préavnich ucincich vzniku zastavniho prava k nemovité véci dozvi. (zakon €. 190/2004 Sb.,

o dluhopisech)

Je nezbytné zminit, Ze zastavena nemovitost se musi nachazet na izemi Ceské republiky,
¢lenského statu Evropské unie nebo jiného statu tvoticiho Evropsky hospodaisky prostor.

(Blazek & Vrabcova, 2019)

Pojmem hypotéka je tedy oznacovano ,,zastavni pravo k nemovitosti®, pficemz neodkazuje
na pujcovani pen€z, ale k zakladnimu principu, ktery je spolecny pro veskeré hypotecni
uvéry. Nezpochybnitelnym rysem hypote¢niho uvéru je dale skutecnost, Ze je poskytovan
na del§i Casové obdobi, a to maximalné na Ctyficet let. Minimalni ¢astka byva kolem
200 000 K¢ a maximalni je odhadovéana podle zastavni ceny nemovité véci, a predevsim

také podle piijmu klienta. (Blazek & Vrabcova, 2019)

Zastavni pravo je zapsano v katastru nemovitosti do uplného splaceni dluhu. Vzhledem
k tomu, Ze se jedna o ucelovy aveér, je mozné zapujcené financni prostiedky pouzit pouze

k uceliim uvedenym v Gvérové smlouve. (Kalatova, 2021)

Hypotecni aveéry jsou fazeny k levnym dluhiim. U hypotecnich uveéri neni vhodné méfit,
kolik zaplatime celkem, nebot vzhledem k dlouhodobosti zcela ignorujeme c¢asovou
hodnotu penéz, tudiz koruna ma dnes uplné jinou hodnotu, nez méla pred deseti lety a

jakou bude mit za deset let. (Syrovy, 2009)
U hypotecnich avért se obecné doporucuje (Syrovy, 2009):

e Idealni je vzit si vyssi hypotecni uver.

e Ma-li potencialni zadatel vlastni prostfedky, neni vhodné je pouzivat jako investici
do nemovitosti. Na investici do nemovitosti je lepsi pouzit hypotéku a vlastni
prostfedky zhodnotit.

e Idealni je volit co nejdel§i moznou dobu splatnosti hypotecniho véru.

e Neni vhodné splacet hypotecni uvér predcasné.

Hypotecni uvéry jsou poskytovany hypotecnimi bankami, které maji licenci na jejich
poskytovani. K financovani hypotecnich uvérta jsou banky opravnény vydavat hypotecni
zastavni listy, coz je druh dluhopisu, jehoz nominalni hodnota vCetn€ troku je zcela kryta
pohledavkami z hypotecnich uvért. Banky tak ziskavaji zpét pujcené prostiedky. (Valouch

a kol., 2016)



3.21

Specifika hypotecniho uvéru

Hypotecni uvéry maji fadu specifik a velmi se odliSuji od jinych uvérd. Mezi tato specifika

lze zatadit:

3.2.2

dlouhodobé realizované obchody,
neexistence produktovych substituta,
uvérovani zejména fyzickych osob,

zajistovani pohledavek vyhradné nemovitymi vécmi.

Typy a druhy hypotecnich avéru

Hypotecni uvéry je mozné rozdélit napiiklad podle ucelu vyuziti, a to na ucelové a

neucelové, pficemz ucelové hypotecni uvéry lze pouzit vyhradné na pfedem definované

ucely, které se oznacuji jako zajisténi poteb bydleni. Neucelovy hypotecni Gveér nema pro

klienty v podstaté zadné omezeni a je mozno jim financovat také movité véci napiiklad

studium ¢i zajezd. (Typy hypotecnich avért, 2022)

V Ceské republice je mozné ziskat tyto druhy hypotenich uvérd (Janda, 2013),
(Kocianova, 2012):

Americky hypote¢ni Gvér — tento typ hypotecniho uvéru ma s hypotékou jediny
shodny znak, a to Ze je zde rueno nemovitosti. USelovy hypote&ni Gvér se fidi
hypote¢nim zakonem a americka hypotéka vychazi ze zdkona o spotiebitelskych
uvérech. Americkd hypotéka je tedy uvér, ktery je lze pouzit na cokoliv, ovSem
oproti klasickému (ucelovému) hypoteCnimu Gvéru ma vyssi urokovou sazbu (na
druhé strané ale obvykle vyrazn€ nizs$i nez u spotiebitelského uveéru) a banky
klientim obvykle neptjcuji na aplnou odhadni cenu nemovitosti, ale napiiklad na
jeji polovinu. Tento typ hypotecniho uvéru se cCasto pouziva ke konsolidaci
zavazku.

Australsky hypotecni uvér, jehoz principem je, ze ¢im vyssi uvér si klient pofidi,
tim vice se snizuje urokova sazba.

Hypote¢ni avér bez doloZeni piijmi — tento Gvér je poskytovan tém, kdo neni
schopen dolozit veskeré svoje pifijmy, pfiCemz nejCastéji jde o klienty, ktefi
optimalizuji své finan¢ni prostfedky pred finanénim ufadem a pohybuji se tak na

urovni Sedé ekonomiky. Tito klienti sice tvori vysoké obraty legalnim zpliisobem,



ale nechtéji je vSechny pfiznavat a hradit z nich dan pfijmad, zdravotni a socialni
pojisténi. Zatimco bézny zadatel o hypotecni Gvér musi dokladat své piijmy
napfiiklad predlozenim danového pfiznani nebo vypisem z bankovniho uctu, klient
zadajici o hypotecni uvér bez dokladani pfijmu také doklada své pfijmy, ale
nejCastéji na zakladeé faktur nebo prehledu finanéniho majetku k urcitému dni. U
tohoto druhu hypotecniho uvéru banky poskytuji nejvice 60 % ze zastavni hodnoty
nemovitosti a za vyssi urokovou sazbu, nez je u béznych hypotecnich avért.

e Hypotecni uvér na pronajem — avér je mozné ziskat na takovou nemovitost, ktera
bude piijmy z prondjmu umotovat splatky. Tento typ hypote¢niho uvéru je vhodny
pro klienty, ktefi maji dostatek financnich zdroju a zaroven jisty piijem z pronajmu
nemovitosti.

e Kombinovany hypote¢ni uvér — tento druh hypotecniho tvéru kombinuje splacent
jistiny a zaroven investici do podilovych fondu prostfednictvim investi¢niho nebo
kapitalového zivotniho pojisténi.

e Offsetovy hypotec¢ni uvér (n€kdy nazyvany také jako hypotecni tivér s bilancnim
mechanismem) — na ¢eském hypotecnim trhu neni téméf zastoupen. Principem
offsetového hypote¢niho Uvéru je, ze volné penize klientd jsou ulozeny na
bilanénim uctu, diky némuz se na splatkach a urocich plati o néco ménég, pticemz

finan¢ni prostiedky z offsetového spoficiho tctu si klient maze kdykoliv vybrat.

3.2.3 Ziskani hypotecniho Givéru

Hypotecni uveér sice nabizi vyhodnéjsi urokovou sazbu, nicméné jeho ziskani je pomérne
slozity a Casové narocny proces. Potencialni zadatel o hypoteni Uveér musi dokladat
vyrazné vice dokumentd a také zpracovani uvérové smlouvy je velmi zdlouhavé.

(Kalatova, 2021) Vypis potiebnych dokumentu a jejich detailni popis je nize v tabulce ¢€.2.

Zadatel by tudiz mé&l byt piipraven na to, Ze stravi klidng& i pdl roku obihanim ufadd,
dokladanim ucth, uhradou poplatkt apod. (Jaké doklady jsou potieba k ziskani hypotéky,
2023).
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Tabulka 2: Dokumenty potiebné k ziskani hypote¢niho uvéru

Typy dokumentu

Konkrétni dokumenty

Doklady o prijmech
(zaméstnanci)

prukaz totoznosti, vyplatni pasky za poslednich Sest mésici,
mzdovy list, potvrzeni zaméstnavatele o primérném piijmu,
ostatni pfijmy

Doklady o prijmech
(podnikatelé)

prukaz totoznosti, Zivnostensky list nebo koncesni listina,
potvrzeni zdravotni pojisStovny a spravy socialniho zabezpeceni
o provadénych platbach, pfiznani k dani z pfijmu fyzickych
osob za posledni dva roky, ostatni pfijmy (z prondjmu,
z kapitalového majetku apod.)

Dolozeni vydaju

smlouvy o stavebnim spofeni, penzijnim piipojisténi, uveérové
smlouvy, leasing, pojistné smlouvy, doklady o platbach
pojistného (pojiSténi domacnosti, nemovitosti, Urazové a
zivotni pojisténi apod.), ostatni pravidelné vydaje (vyzivné
apod.), ostatni zavazky (rucitelské prohlaseni)

Dokumenty
k nemovitosti

nabyvaci titul k nemovitosti (darovaci, kupni smlouva,
dédictvi), vypis z katastru nemovitosti, snimek z katastralni
mapy, odhad ceny nemovitosti, pojistnd smlouva k nemovitosti,
rozhodnuti soudu o rozsifeni nebo zuzeni spolecného jméni
manzeld

Dokumenty ke stavbé

geometricky plan, financni prostfedky nutné k tthradé rozdilu
rozpoCtu stavby a prostiedki z hypote¢niho avéru, doklad o
zaplaceni z vlastnich prostiedkt, uzemni rozhodnuti, stavebni
povoleni, ¢asovy plan Cerpani, prehled rozpoctovych nakladu,
smlouva o dilo

Dokumenty ke koupi
nemovitosti

dolozeni vlastnich finan¢nich prostfedk(i nutnych k uhradé
ceny za nemovitosti po vyuziti hypote¢niho uvéru, doklad o
zaplaceni z vlastnich prostfedkd, kupni smlouva

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé tdaja dostupnych z (Jaké doklady jsou potieba k

ziskani hypotéky, 2023)

3.2.4 U&el hypoteéniho avéru

Hypote¢nim tvérem lze podle Blazka & Vrabcové (2019) financovat napiiklad:

e koupi bytového domu,

e koupi bytu,

e koupi chalupy nebo chaty,

e koupi nebytového prostoru,

e koupi rodinného domu,

e koupi stavebniho pozemku,
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e koupi zemédélské usedlosti,
pficemz Valouch a kol. (2016) jesté dopliu;i:

e modernizaci nebo dostavbu ¢i opravu stavajici nemovitosti,
e splaceni jiného drive poskytnutého uvéru na investici do nemovité véci,

e ziskani podilu na nemovitosti (napiiklad vyplatou dédickych podili).

3.2.5 Vyse hypotecniho uvéru

Vyse hypotecniho uveéru sice neni pravnimi predpisy nijak omezena, ovSem neméla by
prevySovat hodnotu zastavené nemovité véci. O vysi hypotecniho uvéru tak mize znacné
rozhodovat trzni cena nemovité véci, za kterou je mozné nemovitost v pfipadé potieby
prodat. V pripadé, ze by vySe pozadovaného hypoteCniho uvéru prevySovala hodnotu
nemovité véci, banka by hypoteéni uvér neposkytla, poptipadé by vyzadovala dalsi

zajisténi. (Pavelka & Opltové, 2003)
Cena hypotecniho tivéru je zavisla na mnoha faktorech (Syrovy, 2009):

e urokové sazbé jednotlivé banky,
e poplatcich spojenych s vyfizenim hypotecniho Uvéru (jedna se o jednorazovy
poplatek),
e poplatcich spojenych s vedenim tverového uctu (s hypote¢nim aveérem se poji také
pravidelné mésicni poplatky, které zdrazuji tvér),
e dariovych odpoctech (o zaplacené uroky z hypote¢niho Uvéru lze snizit dariovy
zaklad),
e celkové vysi hypote¢niho uvéru.
Jak jiz bylo nastinéno, minimalni vyse hypote¢niho uveéru je obvykle 200 000 K¢,
maximalni vySe hypotecniho Gvéru je pak limitovana témito faktory (Radova a kol., 2013),

(Valouch a kol., 2016):

e cenou financovaného predmétu — vzhledem k tomu, Ze hypotecni uveér je nejcastéji
poskytovan jako ucelovy uvér k pofizeni nemovité véci, nesmi jeho vySe
presahnout cenu této nemovité véci,

e cenou zastavy, nebot hypote¢ni Uvér je jiSt€n zastavnim pravem k nemovitosti,

tudiz jeho vySe nemuze prevySovat cenu zastavy (Casto je tedy naopak vyzadovano,
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aby cena zastavy prevySovala vysi hypote¢niho uvéru a hypotecni uvéry jsou tak
poskytovany na maximalné 70 % ceny zastavené nemovitosti),

e vysi disponibilnich zdroji klienta, které jsou pouzitelné ke splaceni hypotecniho
uvéru (ten musi byt splacen z piijmu klienta, tudiz pfijmy musi dosahovat takové
vyse, aby davaly pfedpoklad k fadnému splaceni hypote¢niho véru po celou dobu

jeho splatnosti).
Banky obvykle akceptuji prokazatelné piijmy, které rozdéluji na (Simankova a kol., 2004):

e standardni,
e dopliikové (do cca 50 % standardnich pfijmu),

e neakceptovatelné (po projednani s bankou),
pfi¢emz jednotlivé piijmy budou pro prehlednost nastinény v nize uvedené tabulce.

Tabulka 3: Druhy pfijmu

Standardni Dopliikové Neakceptovatelné
ptijmy z podnikani, cestovni nahrady, davky pro télesné postizené
piijmy z pronajmu | rodi¢ovsky piispévek, jednorazové odmeény,
nebytovych prostor, starobni dichod, nemocenské davky,
prijmy ze zaméstnani vdovsky dichod, oSetfovné,

vysluhovy prispévek, podpora v nezamestnanosti,
Vyzivng, pfijmy na zaklad¢ dohody o

provedeni prace,

pfijmy na zékladé smlouvy
o dilo,

piijmy z podnikani
v zahranici

Zdroj: vlastni zpracovani podle udaji dostupnych (Simankova a kol., 2004)

Ceska narodni banka upravuje podminky, jak vysoky hypote&ni Gvér si zadatel miize vzit,

piicemz se rozlisuji tyto podminky (Samalova, 2022):
LTV —tedy kolik si zadatel mize pujcit vzhledem k cené zastavené nemovitosti,
DTTI - kolik maximalné muize Zadatel dluzit vzhledem k ¢istému ro¢nimu piijmu,

DSTI - kolik z ¢istého mési¢niho zisku mize padnout na splatku hypotecniho Gvéru.
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Podminky pro schvéleni hypote¢niho uvé€ru se 1isi v zavislosti na v€ku klienta. To je

podrobné rozebrano v tabulce ¢.4.

Tabulka 4: Podminky pro zadatele o hypotecni uvér

Ukazatel zadatel do 36 let zadatel starsSi 36 let
LTV do 90 % do 80 %
DTI celkovy dluh se mize rovnat Celkovy dluh se miize rovnat
maximalné 9,5x Cistého rocniho maximaln¢ 8,5x Cistého ro¢niho
pfijmu piijmu
DSTI do 50 % z ¢istého mési¢niho ptijmu | do 45 % z Cistého mési¢niho piijmu
smi padnout na splatky puajcek. smi padnout na splatky puajcek.

Zdroj: vlastni zpracovani podle udaji dostupnych z (Samalova, 2022)

3.2.6 Cerpani hypote&niho ivéru, doba splatnosti

Cerpanim hypoteéniho uvéru je mysleno Gerpani finanénich prostiedkd z hypotedniho
uvéru v souladu s podminkami smlouvy o poskytnuti hypotecniho uvéru, ktery je mozno
Cerpat jednorazové (napiiklad na nakup nemovitosti) nebo postupné (predevsim pfi
rekonstrukci nebo vystavbé nemovitosti), kdy dochazi k proplaceni faktur pribézné za

provedené stavebni prace. (Blazek & Vrabcova, 2019)

Dobou splatnosti hypote¢niho tvéru se pak rozumi urcity Casovy usek, za ktery je
hypotecni avér splacen. Obvykla doba je v rozmezi 5 — 40 let a plati, ze ¢im delsi je
splatnost hypotecniho uvéru, tim nizsi je mési¢ni splatka, ale zaroven se zvySuje celkovy
objem zaplaceny na urocich. (Blazek & Vrabcova, 2019) Doba splatnosti hypotecniho
uvéru je obvykle dana nejen schopnosti klienta splacet hypotecni uvér po celou dobu
splatnosti, ale také je omezena zivotnosti nemovitosti, ktera slouzi k zajiSténi Uvéru.

(Valouch a kol., 2016)

Z obecného hlediska by tedy doba splatnosti hypote¢niho tivéru méla odpovidat ucelu, pro
ktery byl uvér poskytnut a neméla by presdhnout dobu zivotnosti nemovité véci. S dobou
splatnosti hypote¢niho uvéru souvisi také vySe splatek hypotecniho uvéru a jeho

dostupnost.

3.2.7 Splaceni hypotecniho tvéru

Hypote¢ni uvéry se mezi sebou lisi i podle zpisobu splaceni (Typy hypotecnich tvért,

2022):
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e Anuitni splaceni hypotecniho uvéru, kdy klient splaci stejnou vysi mésic¢ni splatky
po celou dobu trvani hypotecniho uvéru,

e Degresivni splaceni hypotecniho uvéru, kdy klient na pocatku splaci vyssi mesicni
splatku, ktera se mu postupné béhem let snizuje,

e Progresivni splaceni hypotecniho tvéru, kdy klient na pocatku splaci niz§i mésicni

splatku, ktera se mu postupné béhem let zvysuje.

Hypotecni uvér je nejcasteji splacen anuitni splatkou, ktera v sobé zahrnuje nejen jistinu,
ale také urok. Vyse splatky je urCena podle vyse hypotecniho uvéru, vyse urokové sazby a

doby splatnosti. (Syrovy, 2009)

Banky maji stanovena pravidla pro moznost pired¢asného splaceni hypotecniho uvéru,
tudiz neni mozné splatit hypote¢ni uveér kdykoliv a bezplatn€. Splatit uvér pfedCasné mimo
dohodnuté obdobi fixace je mozné za predpokladu zaplaceni uslého zisku, nebo muze
banka zahrnout pravo predCasného splaceni hypote¢niho uvéru do trokové sazby (1.

urokova sazba se o néco navysi). (Syrovy, 2009)

3.2.8 Poplatky spojené s vyrizenim hypotecniho uvéru

Pfi vybéru hypote¢niho Gvéru je vhodné sledovat nejen samotnou urokovou sazbu, ale
predevsim také poplatkovou politiku, pfi¢emz vyse téchto poplatkd by méla byt voditkem
pro finalni rozhodnuti. (Kalatova, 2021) K hypotecnim uvéram se poji nejen jednorazové
poplatky, ale také pravidelné mesi¢ni poplatky, pfiCemz obecné plati, ze poplatky zdrazuji
uveéry o desetiny procentniho bodu. U hypoték jsou poplatky v absolutni vysi sice pomérné
vysoké, ale vzhledem k vyS$i hypote¢niho uvéru a dlouhodobosti tyto poplatky hypotecni
uvéry ptili§ nezdrazuji. (Syrovy, 2009)

Mezi nejcastéji sledované poplatky podle Kalatové (2021) patfi:

e cena upominek,

e odhad ceny nemovitosti,

e pojisténi smrti a invalidity,

e poplatek za Cerpani uveéru,

e poplatek za predCasné splaceni hypoteCniho uvéru (do vySe maximalné jednoho
procenta z predCasné splaceného uvéru, ovSem ne vice nez 50 000 K¢),

e poplatek za vedeni uvérového uctu (poptipadé bézného),
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e poplatek za zmeénu Gveérové smlouvy,
e poplatek za zpracovani uvéru,

e pripojisténi schopnosti splacet hypotecni uvér.

Vzhledem k mnozstvi poplatka je vhodné sledovat ukazatel RPSN (ro¢ni procentni sazba
nakladt), ktery napomuze pii rozhodovani, zda je hypotecni uvér vyhodny nebo naopak.
Tento udaj musi banky povinné zvefejiovat a jsou v ném zahrnuty vesSkeré poplatky
souvisejici s hypoteCnim uvérem. Obecné tedy plati, ze ¢im nizsi je sazba RPSN, tim

vyhodngjsi hypotecni uvér je. (Pavelka & Opltova, 2003)

3.3 Financni poradenstvi

Financ¢ni poradce ma za ukol peclivé analyzovat aktudlni situaci klienta a navrhnout fesent,
které by bylo pfizpusobeno jeho individualnim potifebam. Definice finan¢niho poradenstvi
neni jednotna. Lze ho chépat jako poskytovani odborné pomoci, informaci, stanovisek a
doporuceni tykajicich se financnich sluzeb a vytvareni osobnich financnich plant pro

klienta (Simakova, 2018).

Finan¢ni poradci predkladaji klientim navrhy portfolii, ktera mohou byt realizovana, ale
také nemusi. V pfipad€, ze finan¢ni poradce aktivné uskutecni navrhované portfolio,

hovofime o finan¢nim poradenstvi a zprostfedkovani. (Simakova, 2018)

Financ¢ni zprostfedkovani predstavuje sluzbu, kterou vyuzivaji poskytovatelé finan¢nich
vyrobkl, aby propagovali své produkty skrze vnéjsi zprostfedkovatele. Obvykle jsou to

pojistovny, stavebni spofitelny, penzijni fondy a dalsi. (Ceska bankovni asociace, 2021)

Finan¢ni poradenstvi vynika diky svému aktivnimu pfistupu k prodeji. Vétsina klientt
obvykle neni sama iniciatorem hledani financ¢nich produktd. Naopak jsou to financni
poradci, kteii se pohybuji s cilem najit ta nejvhodngjsi feseni pro své klienty. (Ceska

bankovni asociace, 2021)

Odmeéna finan¢niho poradce obvykle vznika dvéma hlavnimi zptasoby. Prvnim zpisobem
je honoraf za odvedenou praci, ktery mize byt stanoven na hodinové bazi, kdy si poradce
uctuje pevnou Castku za kazdou odpracovanou hodinu. Druhym, castéji pouzivanym
zpusobem, je ziskavani provizi, které finanCnim poradcim vyplaci spolecnosti, jejichz

produkty poradci usp&iné zprostiedkovali (Simakova, 2018).
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Finanéni poradci, pusobici v roli zprostfedkovatelt, vyuZzivaji své nezavislé pozice, ktera
jim umoziuje flexibilné reagovat na pozadavky klient, at uz jsou to jednotlivci nebo
podniky. Diky této svobodé mohou nabizet Siroké spektrum financ¢nich produktd od
raznych poskytovatell, coz zaruCuje, ze zakaznici budou mit k dispozici komplexni

portfolio moznosti. (Cesk4 bankovni asociace, 2021)

Vyznamnost finan¢niho poradenstvi spociva v tom, ze predstavuje klicovy prodejni kanal
pro finan¢ni produkty. Finan¢ni poradci hraji dilezitou roli pii spojeni poskytovatell
finan¢nich sluzeb s potencialnimi klienty. Diky jejich aktivnimu pfistupu a schopnosti
oslovit stale vétsi pocet klientli se financni trh stava mnohem dostupnéj§im pro Sirsi

veiejnost. (Ceska bankovni asociace, 2021)

Celkoveé lze tedy konstatovat, ze financni poradenstvi hraje vyznacnou roli v dnesni
ekonomice. Diky profesionalnimu piistupu poradct maji jednotlivci i firmy moznost ziskat
optimalni finan¢ni produkty, které efektivné plni jejich financni cile a prani. Diky tomu se
roz§ifuje povédomi o moznostech na finan¢nim trhu a vétsi pocet klientd ma pristup k
finanénim nastrojim, které jsou pro n& skutetné piinosné. (Ceska bankovni asociace,

2021)

3.3.1 Pravni uprava finanéniho poradenstvi

Zakon ¢. 170/2018 Sb. (o spotiebitelském tveru) a zakon ¢. 256/2004 Sb. (o podnikani na
kapitalovém trhu) stanovuji prava a povinnosti poskytovateld finan¢niho poradenstvi a také
finan¢nich poradct, ktefi nabizeji spotiebitelské uvéry. Nekteré z kliovych aspekta, které

tyto zakony obsahuji a které se tykaji financniho poradenstvi, jsou:

e Odborna zpusobilost: Stanovuje, jaké odborné kvalifikace musi mit financ¢ni
poradci pro vykonavani své ¢innosti.

e Registrace poradct: Definuje, kdo se miZe registrovat u Ceské narodni banky
(CNB) jako finanéni poradce a pod jakymi podminkami.

e Informace pro klienty: Uklada povinnost finan¢nim poradciim poskytovat klientim
presné a kompletni informace o nabizenych finan¢nich nastrojich.

e Zaznamy a evidence: Pozaduje, aby finan¢ni poradci vedli zaznamy a evidence
tykajici se jejich Cinnosti.

e Reklama: Uklada omezeni a povinnosti ohledné reklamy a propagace.
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(Zékon ¢. 170/2018 Sb., o spotrebitelském uvéru); (Zakon ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na

kapitalovém trhu)

Dozor nad finanénim poradenstvim na naSem uzemi ma Ceska narodni banka (CNB).
Zpusob, jak si oveéfit, zda je konkrétni osoba opravnéna vykonavat financni poradenstvi, je
mozny provést kontrolou v registrech Ceské narodni banky. Tyto informace jsou dostupné

na oficialnich webovych strankach CNB. (Ceska bankovni asociace, 2021)

3.3.2 Finan¢ni planovani

Finan¢ni poradenstvi se soustfedi na vytvareni finan¢nich plant, coZ zahrnuje analyzu
financi klienta, stanoveni cili a volbu vhodnych postupti a nastroju pro jejich dosazeni.
Vysledkem je konkrétni finan¢ni plan, ktery se da dle subjektu délit na podnikovy, vetejny,
osobni nebo rodinny. Cilem vytvofeni finan¢niho planu je zlepsit ekonomickou situaci
klienta a snizit riziko nepfiméfeného zadluzeni. Proces tvorby financniho planu lze

roz¢lenit do nékolika kli¢ovych fazi:
e Analyza finan¢nich moznosti

Vytvareni efektivniho finan¢niho planu zacind analyzou finan¢ni situace klienta, coz
zahrnuje posouzeni majetku, zavazkt a toku pené€z. Tato analyza nezahrnuje pouze

soucasny stav, ale také budouci vyvoj, ktery mize ovlivnit dosazeni cila.
e Definovani rizik

Po zhodnoceni financni situace klienta je dilezité identifikovat rizika, ktera mohou ohrozit
stabilitu financi a branit dosazeni stanovenych cilt. Planovani finan¢nich krokt vyzaduje
zohlednéni rizik spojenych s majetkem klienta (jako kradez, pozary, prirodni katastrofy
atd.) a také s moznou ztratou piijmi (jako ztrata zamestnani nebo nemoc). Spravny vybeér
finan¢nich produkt pro kryti téchto nepfedvidanych situaci zavisi na tom, jak jsou rizika
definovana. Analyzovani rizik by mélo vést k urCeni potreby pojistnych kryti, odhadu

potiebnych rezerv a stanoveni vhodného rozsahu pojisténi.
e Urceni cill a stanoveni alternativnich feseni

Pti tvorbé financniho planu po vyhodnoceni situace je dilezité se zaméfit na stanoveni a
kvantifikaci vhodnych cilt, pfifazeni priorit podle dilezitosti, ureni Casového horizontu

(kratkodobého, stfednédobého a dlouhodobého) pro jejich dosazeni. Kazdy klient ma
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individualni potfeby a cile, jako napfiklad koupé bytu, auto, stavba domu, studium déti
atd., s riznymi Easovymi perspektivami. Ukolem finanéniho poradce je nejen posoudit
realnost cila vzhledem k finan¢ni situaci klienta, ale také ukazat, ze vedle osobnich cilt je
dilezité se zaméfit na nezbytné cile, které stabilizuji financni situaci a prispivaji k

zvySovani majetku.
e Optimalizace finan¢niho planu

V posledni etapé finan¢niho planovani je klicové provést optimalizaci. Cilem této
optimalizace je dosahnout nasledujicich atributti finan¢niho planu: dostate¢né rezervy pro
nepredvidatelné situace, rist a zhodnoceni financnich prostiedkd, efektivni portfolia s
ohledem na likviditu, vynosy a riziko, optimalni dafiové strategie pro vysledné feSeni,
maximalni vyuziti statnich podpor a dotaci, stanoveni optimalnich ¢asovych horizonti pro
dosazeni cili. Vysledkem finan¢niho planovani by mél byt komplexni plan, ktery efektivné
kumuluje a zaroven rozmnozuje financni prostfedky. Optimalizace neni jednordzovym
krokem, ale kontinualnim procesem, ktery zahrnuje pravidelny monitoring finan¢niho
planu a jeho piizptsobeni aktualni finan¢ni situaci klienta, ménicim se cilim a podminkam

na trhu s finanénimi produkty. (Simakova, 2018)

3.3.3 Pocet poradcu na ¢eském zprostredkovatelském trhu

V Ceské republice existuje spoustu spolednosti, které poskytuji finandni poradenstvi.
Jednotlivé spolecnosti a pocet jejich financnich poradcti za obdobi od 31.12.2020 do

31.05.2023 je znazornén v tabulce €.5.

Tabulka 5: Pocet poradcti na ¢eském zprostredkovatelském trhu

Broker Trust, a.s. 3383 3295 3384 3 -88 89| 17 {18
OvE allfinanz, a.s. sbsu_ 2579 2 588 2 -371 5‘;. 208 ] -734
Partners Financial Services, a.s. 1377 1714 1861 1921 337 147| &0 § s
SAB SEMVIS 5.1.0. 1169 1552 1787 1859 383 235 72 I 690
OK KLIENT a.5. 768 734 B30 916 -34] 156/ 6 148
IMSLA 3.5 1050 216 873, 271 -234 57| 2 -179
IFP akademie, a.5. 1186 699 775 788 -487 80| al | 398
KAPITOL, a.s. 721 748 756 731 27| 8| -25 | 10|
Broker Consulting, a.s. 660 02 718| T26 42 16| 8 i [7
Fincentrum + Swiss Life Select a.s. TEL 652 673 651 =125 21| 22 |] -130|
Ehylry Honza a.s. QET 661 652 637 326 9: 15 E. 350
SMS finance, a.5. 547 589 585 602 47| -4 17 60|
Fingo 5.r.0. 0 33z 550 550 332 2‘.8! 0 i 550
BEplan finanéni planovani s.r.o 316 367 423 451 51 56| 28 3 135
NN Finance, 5.r.0 452 384 355 390 -68 11 0 |
Benefit investment a.s. 154 248 319 355 54 7 36 161
eD0 finance, &.5. 280! 351 345 353 71 -B6| 8 ; 73
Prosperity Financial Services a.s. 211 249 253 73 38 10| 14 62
holver 5.r.0. 285 263 269 255 -17 | -14 -30)
RENOMIA, a. 5. 173 17| 240 251 a4 23| 11 78

Zdroj: (Finsider, 2023)
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Z tabulky ¢.5 muzeme vycist stavy a pohyby pracovniku na zprostiedkovatelském trhu
v obdobi od 31.12.2020 do 31.05.2023. Celkovy pocet pracovniki za toto obdobi mirné
klesl. Na konci roku 2020 to bylo celkem 23518 osob a na konci kvétna roku 2023 to bylo
celkem 22773 osob. Nejvétsi pokles byl v obdobi 2020-2021. V obdobi 2021-2023 naopak

do oboru prichazeji nové lidé.

Na vrcholu, co se do poctu lidi tyCe, je organizace Broker Trust, ktera predbéhla svého
rivala. OVB Allfinanz vroce 2021, nicméné pfili§ drasticky narist nezaznamenala.
Nejvétsi pokles v tomto obdobi méla zminéna firma OVB. Déle velky pokles zaznamenaly
firmy ZFP akademie a Fincentrum + Swiss Life Select. Mirny pokles se objevil u firem
INSIA, NN Finance a Holver. Velky narist ma firma Partners Financial Services. Za toto
obdobi zaznamenala témeét 40% pfirast pracovniki. Dynamiku nartstu si také drzi firma
SAB servis, kterd od roku 2020 narostla o 59%. Nové firmeé Fingo se povedlo za 2 roky
nasbirat pfes 500 pracovnikii. Nabirat pracovniky se také napiiklad dafi firmam OK

KLIENT, BEplan finan¢ni planovani, Benefit investment.
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4 ANALYZA TRHU HYPOTECNICH UVERU

V ramci této kapitoly bude pozornost zaméfena na poskytovatele hypotenich uvéra
v Ceské republice, pfiemz bude nastinén i trzni podil bank na hypoteénich Gvérech za rok
2022. Dale bude provedena analyza hypotecnich Gvért z hlediska jejich poctu a objemu,
vyvoje urokové miry, primérné vySe hypoteCnich aveéra a také aktualni nabidky
hypotecnich avérta od vybranych spolecnosti. Analyza bude provedena za obdobi 2014-

2022 a soucasti bude grafické zpracovani.

V Ceskeé republice v soucasné dobé nabizi hypotecni uvéry podle Ceské bankovni asociace

tyto banky (CBA Hypomonitor, 2023):

e Air Bank,

e Banka Creditas,
o Ceska sporitelna,
e CSOB,

e Fio banka,

e Hypotec¢ni banka,
e Komercni banka,
e mBank,

e Modra pyramida,
e MONETA Money Bank,
e Oberbank,

e Raiffaisenbank,

e UniCredit Bank.

Pocet, objem a primérna vySe poskytnutych uvéra jednotlivych bank za rok 2022 je

zobrazena v tabulce €.6.

Tabulka 6: Hypote¢ni uvéry (pocet a objem) poskytnuté jednotlivymi bankami za rok 2022

Banka Objem (v mld. K¢) | Pocet | Prumérna vyse uvéru (v K¢)
Air Bank 4 1 500 2 666 667
Creditas 3 1 000 3000 000
Ceska sporitelna 443 14 536 3 047 606
Fio banka 2,1 731 2872777
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Hypot. banka (CSOB) 423 13 346 3169 489
Komerc¢ni banka 23 7 889 2915452
Moneta Money Bank 15,7 6199 2 532 667
Raiffeisenbank 14,7 4 449 3304113
UniCredit Bank 11,1 3824 2902 720

Zdroj: vlastni zpracovani z udaju dostupnych z (Skalkova, 2023)

Z tabulky €. 6 je patrné, Ze nejvétsi pocet i objem hypoteCnich uvéra v roce 2022 poskytla
Ceska spofitelna, kterou nasledovala Hypotetni banka (opét co do po&tu i objemu).
Pomyslnou tfeti pricku pak obsadila Moneta Money Bank. Co se primérné vyse
hypote¢niho uvéru tyka, nejvyssi castku poskytla Raiffaisenbank, a to 3 304 113 K¢.
Druhou nejvyssi ¢astku pak poskytla Hypotedni banka, nasledné také Ceska spofitelna a
banka Creditas. Ostatni banky pak primérné poskytly hypotecni tvér nizsi nez 3 miliony
K¢&. Procentualni podil jednotlivych bank v poskytovani hypotecnich avéra béhem roku

2022 je zobrazen v grafu €.1.

Graf 1: Podil bank na hypotecnich uvérech v roce 2022

396 2% 1%

7%

m Ceskd spofitelna = Hypotecni banka Komercni banka
Moneta Money Bank = Raiffeisenbank UniCredit Bank
= Air Bank = Creditas = Fio banka

Zdroj: vlastni zpracovani z tidajii dostupnych z (Skalkova, 2023)

Ceska spofitelna (28 %) spolu s Hypoteéni bankou (26 %) tvofila v roce 2022 na trhu

hypotecnich Gvéra nadpoloviéni podil. 14% podil hypotecnich uvéra poskytla Komercni
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banka. Témét zanedbatelny podil je pak patrny u Airbank (3 %), Creditas (2 %) a Fio
banky (1 %).

V nasledujicim grafu ¢.2 je prezentovan vyvoj objemu hypotecnich uvért za obdobi let

2014 az 2022, ktery poskytuje informace o zménach v poptavce po hypotecnich uvérech.

Graf 2: Vyvoj objemu hypotecnich uvéra v letech 2014 — 2022 (v mld. K¢)
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Zdroj: vlastni zpracovani z udaju dostupnych (Hypotéky, 2023), (Odborné vystupy, 2023)

Jak doklada vyse uvedeny graf, objem hypotecnich avért rostl od roku 2014 do roku 2017,
coz bylo zptusobeno nizkymi trokovymi sazbami nasledné az do roku 2019 mirné klesal.
Od roku 2020 se vsak objem vyrazné zvySil a v roce 2021 dosahl rekordni hodnoty 427
miliard K¢. To bylo pravdépodobné zptisobeno nizkymi trokovymi sazbami a zruSenim
dané z nabyti nemovitych véci. Ta byla zruSena dne 25. zari 2020 prostfednictvim zakona
¢. 386/2020 Sb. Kupujici byl povinen platit dail z nabyti nemovitosti ve vysi 4 % z kupni
ceny nemovitosti, a to do konce tfettho mésice nasledujiciho po mésici, kdy byl zapsan
vklad prava do katastru nemovitosti. (Kasparova, 2020) V roce 2022 je ziejmy prudky
pokles, a to o 54 % oproti prfedchozimu roku. Coz bylo zptusobeno vysokymi urokovymi
sazbami. I pfes tuto skuteCnost nebyl objem hypoték v roce 2022 nejnizsi za sledované
obdobi. Zmény v poptavce po hypotecnich uvérech se daji obdobné znazornit v grafu ¢.3,
ktery popisuje vyvoj poctu poskytnutych hypotecnich uvéra za obdobi od roku 2014 do
roku 2022.
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Graf 3: Vyvoj poctu poskytnutych hypotecnich uvéra v letech 2014 — 2022
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Zdroj: vlastni zpracovani z udaju dostupnych (Hypotéky, 2023), (Odborné vystupy, 2023)

Graf tykajici se vyvoje poctu poskytnutych hypoték pomérné kopiruje trend z grafu ¢. 2,
ktery se zabyval objemem poskytnutych hypote¢nich avérta. Od roku 2014 do roku 2016
rostl pocet poskytnutych hypotecnich uvéra, nasledné az do roku 2019 vyrazné klesal. Od
roku 2020 je opét vidét prudky narast poctu poskytnutych hypote€nich avért, a to az na
135 390 v roce 2021, coz byl také vyrazné nejvyssi pocet za sledované obdobi. To bylo
zpusobeno, jako v predchozim grafu, nizkymi urokovymi sazbami a zruSenim dané z
nabyti nemovitych véci. V roce 2022 doslo k markantnimu poklesu oproti pfedchozimu

roku, ktery byl zarovei nejnizsi od roku 2014, pticemz doslo k poklesu o 51 %.

Je evidentni, ze existuje uzké propojeni mezi poptavkou po hypotecnich uvérech a vysi
urokové sazby. Vyvoj arokové miry hypotecnich uvéra v letech 2014 — 2022 je zobrazen

nize v grafu ¢.4
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Graf 4: Vyvoj trokové miry hypote¢nich avéra v letech 2014 — 2022 (v %)
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Zdroj: vlastni zpracovani z udaju dostupnych (Hypotéky, 2023), (Odborné vystupy, 2023)

Z grafu vyvoje urokové miry hypoteCnich uvért je patrné, ze az do roku 2017 dochazelo
k pozvolnému poklesu, a to az na 2,02 %, coz byla také nejnizsi urokova mira za sledované
obdobi. Pro roky 2018 a 2019 je zfejmy vyrazngjsi narQst Grokové miry s naslednym
znanym poklesem v roce 2020, ovsem v roce 2021 se urokova mira zdvojnasobila (na 4,6
%) a v roce 2022 dosahla dokonce 6,3 %. To mohlo byt zptisobenou vysokou inflaci a
snahou o jeji ustaleni. Stim je i spojeny rust primérné vysSe hypotenich uvérd, coz je
zobrazeno v nasledujicim grafu.

Graf 5: Pramérna vyse hypote¢nich avérta v letech 2015 — 2021 (v mil. K¢)
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Zdroj: vlastni zpracovani z udaju dostupnych (Hypotéky, 2023), (Odborné vystupy, 2023)
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Vyse uvedeny graf dokumentuje primérnou vysi hypotecnich uvérd, pficemz je ziejmé, ze
az do roku 2020 tato vySe znacn€ rostla, az témér atakovala hranici tii miliond korun.
V roce 2021 byl zaznamenam mirné&jsi pokles. Zatimco v roce 2015 Cinila prumeérna vyse
hypote¢niho tvéru 1,86 mil. K¢, o Sest let pozdéji se zvysila na 2,93 mil. K¢, coz
predstavuje 58% nartust. To mohlo byt zptiisobeno ristem cen nemovitosti, ktera se poji s

rustem inflace.
Graf 6: Prumérna ro¢ni mira inflace v letech 2017 - 2022
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Zdroj: Vlastni zpracovani z udajt dostupnych (Cesky statisticky ufad, 2023)

Z grafu lze vycist, ze po roce 2021 doSlo k vyraznému vzestupu miry inflace, ktery byl
vyvolan pandemii Covid-19. Tento narGst inflace se Casové shoduje se zvySenim
urokovych sazeb a prumérnou vysi hypoteCnich uvéri. Také se zaroven shoduje s
poklesem poCtu a objemu hypotecnich uvéra. To naznacuje, ze rast miry inflace mél velky

dopad na trh hypotecnich uvéra.
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Srovnani nabidek vybranych bank umoziuje nahlédnuti do promeénlivosti souc¢asného

bankovniho trhu, to je zobrazeno v nasledujici tabulce.

Tabulka 7: Srovnani nabidky hypote¢nich avért od jednotlivych bank k datu 19.9.2023

Banka Urokova sazba (%) | RPSN sazba (%) Mésicni splatka
Air Bank 5,99 6,19 23 957 K¢
Creditas 6,39 6,59 24 994 K¢
Cesk4 spoFitelna 6,24 6,52 24 840 K&
Fio banka 5,98 6,23 23931 K¢
Hypot. banka (CSOB) | 6,39 6,71 25 114 K&
Komerc¢ni banka 6,39 6,59 24 994 K¢
Moneta Money Bank | 6,29 6,57 24 972 K¢
Raiffeisenbank 6,09 6,36 24 444 K¢
UniCredit Bank 5,59 5,83 23 144 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani z udaju dostupnych (Hypotecni kalkulacka, 2023)

V tabulce €.7 jsou porovnany nabidky hypotecnich Gvéra od riznych bank v roce 2023. Pii
zvazovani hypoteéniho uvéru ve vysi 4 000 000 K¢, coz predstavuje 80% hodnoty
nemovitosti (LTV), byla zohlednéna doba splaceni 30 let a fixace urokové sazby po dobu 3
let. Tabulka ¢.7 poskytuje prehled rozdili mezi jednotlivymi nabidkami hypotecnich
uvéry, zahrnujici odlisné trokové sazby, RPSN sazby a vys$i mési¢nich splatek u kazdé

banky.
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5 MODELOVANI PROCESU SJEDNANiI HYPOTECNIHO UVERU
SKRZE BANKU A SKRZE FINANCNIiHO PORADCE

Hypote¢ni uvér se nemusi sjednavat pfimo skrze banku, ale mize se sjednavat i skrze
finan¢niho poradce, ktery dokaze byt daleko flexibiln€jsi a komunikovat s bankou bude za
klienta. V tabulce €.7 je vidét, jak se nabidky hypote¢nich Gvéra jednotlivych bank lisi.
Proto je mozné vyuzit financniho poradce, ktery udéla prazkum trhu a vybere ty
nejvhodngjsi nabidky k jednotlivym klientim. V této kapitole jsou popsany dva BPMN
(Business Process Model and Notation) Collaboration modely vytvoreny v aplikaci
Enterprise Architect, které jsou zaméfeny na detailni zobrazeni prubéhu sjednani
hypote¢niho uvéru. BPMN (Business Process Model and Notation) Collaboration diagram
je graficky model, ktery slouzi k popisu spoluprace a interakci mezi riznymi ucastniky
(aktéry) v ramci jednotlivych procest. Prvni model se zabyva sjednanim hypote¢niho
uvéru skrze banku. Druhy model zobrazuje sjednani hypotecniho uvéru skrze finan¢niho
poradce. Modely mohou slouzit bud jako zobrazeni procesu a interakci jednotlivych
ucastniki a komparace moznosti sjednavani hypotecniho tvéru nebo jako podklad pro
aplikaci, diky které by se dal sjednat hypote¢ni uvér, jak pres vybraného financ¢niho
poradce, tak pres konkrétni banku. Tyto modely vychazi zteoretické cCasti a byly
vypracovany na zakladé dialogu s licencovanymi financnimi poradci. Janem Janskym,
ktery pracuje 3 roky jako finan¢ni poradce. Davidem Hegrem, ktery pracuje v oboru
financi 11 let a Pavlem Tomkem, ktery pracuje jako finan¢ni poradce 3 roky. Dale byly
tyto modely vypracovany na zakladé scénare dotazovani, ktery vykreslil ramec rozhovoru s

feditelem pobocky Ceské spofitelny v Hradci Kralové Ing. Jifim Suchomelem.

5.1 Model ¢.1 — Sjednani hypotecniho uvéru skrze banku

Sjednani hypotec¢niho uvéru skrze banku probiha nasledovné. Potencialni zadatel si vybere
konkrétni banku na trhu a obrati se na ni s zddosti o hypote¢ni tivér. Banka mu nabidne
konzultaci a poradenstvi, aby pomohla vybrat nejvhodnéjsi variantu hypote¢niho uvéru v
zavislosti na jeho finan¢ni situaci a potfebach. Banka zhodnoti a ovéii financni situaci
zadatele, vCetn€ jeho pfijma, vydaja, stavajicich zavazku a dalSich relevantnich faktorti. Na
zakladé této analyzy banka urci, zda je zadatel kvalifikovan pro hypotecni avér a kolik si

muze puajcit. Pokud zadatel spliiuje pozadavky banky, banka mu piedlozi konkrétni
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nabidku hypoteCniho uvéru. Nabidka bude obsahovat podrobné informace o wvysi
hypote¢niho uvéru, urokové sazbé, dobé splatnosti, poplatcich, pojisténi a dalSich
dilezitych podminkach. Pokud zadatel souhlasi s nabidkou, banka schvali hypotecni uvér.
Pokud je hypotecni uvér schvalen, banka pfipravi smlouvu, kterou podepisi zadatel a
banka. Po poskytnuti potfebnych dokumentd (kupni smlouva, pojisténi nemovitosti,
stavebni povoleni, zastavni smlouva atd.) muze zadatel zacit Cerpat hypotecni Gveér v

souladu s dohodnutymi podminkami.

Model 1 Sjednani uvéru skrze banku

o Zadam banku o
Chci si hypoteéni dvér

sjednat Ovér

Uvér
nesjednan

<J----mmmmmm oo .

Wybiram banku
Uvér T

Podepisuji sm louvu
sjednan

2 @ ne Isem s
Uvér podminkami

nesjednan | spokojeny?

Vyplfiujia piedaam

potiebné doklady 3
dokumenty
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Klienmt
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hypotecniho Gvéru

- Uvér
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o Nahlidruti do registu Kontrola bonity klienta
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do banky
sjednan
Vyhotoveni smlouwvy Predloieni nabidky
Zpracovani podepsandg hypoteéniho dvéru
smlouvy
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5.1.1 Popis modelu z pohledu klienta

Klient si chce sjednat hypotecni uvér. Vybira si ur€itou banku, kterou nasledné zada o
hypotecni uvér. Pokud zadost o hypotecni tivér banka zamitla, klient nespliiuje pozadavky
banky (G¢ast na hazardnich hrach, zaporna bonita atd.) a hypote¢ni avér tudiz neni sjednan.
Klient maze zkusit oslovit jinou banku. Pokud banka potvrdila zadost, klient musi dolozit
potiebné doklady a dokumenty (Obcansky prukaz, potvrzeni o piijmu, potvrzeni o
zamestnani, vlastnictvi nemovitosti, popfipadé¢ dafiové priznani atd.). Jakmile jsou
dolozeny vSechny doklady a spravné vyplnéné dokumenty, klientovi se predlozi nabidka
s podminkami hypote¢niho uveéru. Pokud klient neni spokojeny, Gvér neni sjednan.
Vétsinou jsou podminky pevné dané a uz s nimi nejde hybat. Pokud je klient s nabidkou
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hypotecniho uvéru spokojeny, prechazi se k poslednimu kroku, ve kterém klient

podepisuje vyhotovenou smlouvu od banky. Jakmile ji podepiSe, uvér je sjednan.

5.1.2 Popis modelu z pohledu banky

Bance pfisla zadost o hypotecni uvér. Banka nahlédne do registru klienta a zkontroluje
v jaké financ¢ni situaci se klient nachazi a zda spliiuje pozadavky. Pokud klient nespliuje
podminky (zaporna bonita, UcCast na hazardnich hrach, atd.) uvér neni u dané banky
sjednan. Pokud klient spliiuje podminky, banka si od n€j vezme potiebné doklady a
dokumenty. V pfipadé, ze jsou dokumenty v poradku, banka predlozi nabidku hypote¢niho
uvéru. Po akceptaci nabidky klientem banka vyhotovi smlouvu. Poté, co ji klient podepise,

ji zpracuje a uvér je sjednan.

5.2 Model ¢.2 - Sjednani hypotecniho uvéru skrze financniho poradce

Postup sjednavani hypoteéniho uvéru skrze finanéniho poradce obvykle zahrnuje
nasledujici kroky. Na zacatku prob&hne konzultace s financnim poradcem, kde mu klient
sdéli svou financni situaci, prani a potieby ohledné hypotecniho tvéru. Financni poradce
provede finan¢ni analyzu a pomulze zjistit, kolik financi muze klient ziskat a jaky typ
hypote¢niho uvéru by byl pro klienta nejvhodnéjsi. Nasledné financni poradce piedstavi
rizné nabidky od riznych bank a financnich instituci. Porovna urokové sazby, podminky
Cerpani, poplatky a dalsi dulezité parametry. Po posouzeni vSech nabidek si klient vybere
ten nejlepsi uvér pro jeho potieby. Poradce pomize s vyplnénim a piipravou veskerych
potiebnych dokumenti pro zadost o hypotecni tvér. Poradce poda zadost o hypote¢ni avér
a pomuze s vyfizenim veskerych administrativnich krokt. Po schvaleni zadosti od banky a
uspeésném projednani podminek klient podepiSe smlouvu o hypoteénim uvéru. Poté je

hypotecni avér sjednan.
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Model 2 Sjednani hypotecniho tvéru skrze finan¢niho poradce
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5.2.1 Popis modelu z pohledu financ¢niho poradce

Nejprve probehne zkontaktovani finan¢niho poradce s klientem (v praxi zpravidla poradce
kontaktuje klienta, mize to samoziejmée probihat i naopak). Nasledné financni poradce
domluvi schizku, na které zjiS§tuje poteby a finan¢ni situaci klienta. Po schiizce poradce
ovefuje bonitu klienta. Pokud je bonita negativni, je tu moznost sehnani pfistupitele (také
znamy jako spoludluznik). V nékterych situacich miize pfistupitel pomoci zvysit Sance na
schvaleni Gvéru nebo ziskani lepSich podminek. To umozni véfiteli, ze v pfipadé vasi
neschopnosti splacet se muze obratit na pfistupitele. V piipadé, ze je bonita v poradku
poradce hledd optimalni varianty na trhu. Nasledné je ptedlozi klientovi. V ptipad€, ze si
klient vybral urcitou variantu, zasila financ¢ni poradce zadost do banky. Pokud zadost
neprosla, uvér neni u dané banky sjednan. Za podminky, ze zadost pro§la, poradce dolozi
bance potfebné doklady a vyplnéné dokumenty, které mu klient zaslal. Nasledné probira

podminky smlouvy s klientem a doklada podepsanou smlouvu do banky.
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5.2.2 Popis modelu z pohledu klienta

Klient byl zkontaktovan finanénim poradcem, jde s nim na prvni schizku a sdéluje mu
svoje potieby a finanéni situaci. Nasledn€ vybird z variant nabidek hypote¢niho tvéru,
které mu predlozil poradce. Pokud si zadnou nevybral, miZze si sjednat Gvér jinou cestou
nez pres finan¢niho poradce nebo ho pozadat o nové varianty. V pripadé, ze si klient
vybral variantu, zasila poradci potfebné doklady a vyplnéné dokumenty. Pokud nejsou
v poradku, musi je opravit a dolozit chybéjici doklady. Poté dostava od banky nabidku

hypote¢niho tvéru. Pokud je s ni spokojen, podepisuje smlouvu a avér je sjednan.

5.2.3 Popis modelu z pohledu banky

Jednotlivé procesy, které banka v tomto modelu provadi jsou stejné jako u modelu ¢.1.
Nicméné oproti modelu ¢.1, kde interakce probiha mezi bankou a klientem, interakce u

tohoto modelu probihaji pfevazné mezi bankou a finan¢nim poradcem.
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6 KOMPARACE PROCESU SJEDNAVANI HYPOTECNICH
UVERU NA ZAKLADE MODELU

6.1 Z pohledu klienta:

V prvnim modelu je klient odpovédny za nalezeni banky, u které hodla uzavfit hypotecni
uvér. Mize to byt jeho stavajici banka nebo jakakoliv jina dostupna na trhu. Klient ma k
dispozici hypotecni kalkulacky dostupné na internetu pro porovnani riznych nabidek.
Avsak nemusi byt vzdy dostate¢né financné gramotny na to, aby se efektivné orientoval

mezi mnozstvim nabidek na trhu a vybral tu, ktera nejlépe vyhovuje jeho potrebam.

Naopak ve druhém modelu klient vyuziva sluzby finanéniho poradce s odbornym
Skolenim, potencialné bohatymi zkuSenostmi s finan¢nim trhem a pfistupem k systémim,
jez jsou presn€jSi a sofistikovanéjsi nez bézné hypotecni kalkulacky. Nicméné kvalita
tohoto srovnani zavisi na schopnostech poradce orientovat se v téchto systémech a vybrat

nabidky, které nejlépe vyhovuji potfebam klienta.

V prvnim modelu klient komunikuje pifimo s bankou a rozhoduje se na zakladé jediné
nabidky. V druhém modelu klient komunikuje s finanénim poradcem, ktery mu
predstavuje nabidky od vice bank, coz mu umoziiuje provést srovnani a vybrat si optimalni
moznost. FinanCni poradce navic zajiStuje veskerou dokumentaci, smlouvy a dalsi
administrativni tkony, coz muaze byt zejména pro firmy nebo klienty investujici do
nemovitosti velkou vyhodou. Celkové lze fici, ze druhy model situace by mél byt pro
klienta Casove efektivnéjsi, i kdyz celkovy proces muze trvat déle nez v piipadé prvniho

modelu, coz zavisi na kvalité a rychlosti prace financniho poradce.

Nevyhoda druhé modelové situace spociva v lidském faktoru. Timto aspektem je naptiklad
mysleno, ze existuje potencialni riziko neschopnosti finanéniho poradce vytvofit kvalitni
srovnani dostupnych nabidek na trhu nebo v jeho nedochvilnosti pii planovanych
schiizkach s klientem a tak dale. Nelze automaticky predpokladat, ze kazdy jednotlivy
finan¢ni poradce prokazuje vysokou kvalitu své prace. Vyznamnym ukazatelem kvality
finan¢niho poradce muze byt doporuceni, které klient dostane od jinych lidi v jeho okoli,
coz naznacuje, ze finan¢ni poradce pravdépodobné vynika v plnéni jeho prace a povinnosti

na vybornou uroven.
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V nékterych pfipadech muze financni poradce pozadovat od klienta financni odménu za
své sluzby. To muze znamenat potencialni dodatecné naklady pro klienta, i kdyz je tfeba

poznamenat, ze to neni bézné.

6.2 Z pohledu banky:

V prvnim modelu banka piijima zadosti od klientli a samostatné rozhoduje o schvaleni ¢i
zamitnuti zadosti o hypote¢ni uvér. Tento model vyzaduje, aby klienti prosli celym
procesem vyhodnocenim bonity a probiranim podminek uvéru pfimo s bankou.
Nespokojeni klienti s nabidkou mohou v tomto pfipadé vicekrat ménit banky ¢i uvérové

instituce, coz cely proces zpomali.

V druhém modelu banka vstupuje do spoluprace s finanénimi poradci, kteti predkladaji
zadosti od klientd. Z pohledu Casové narocnosti je tento model pro banku vyhodnéjsi,
nebot’ finan¢ni poradci filtrovali klienty, ktefi jsou pravdépodobné bonitni a spokojeni s
nabidkou. To usnadiiuje praci banky, kterd se musi postarat pouze o zpracovani potiebnych

dokumentu.

Co se tyce financni naro€nosti, ve druhém modelu banka musi platit provize spolecnostem
zprostiedkovateli za poskytnutou sluzbu. Na druhou stranu, banka musi platit své
zameéstnance 1 v pripad€, ze za mésic nesjednaji zadny hypotec¢ni uvér nebo nepiivedou
zadné nové klienty.

Dalsi vyhodou spoluprace s finan¢nimi poradci je fakt, ze mohou pfivést nové

potencionalni klienty do banky, coz mize dlouhodobé prospét bankovnimu byznysu.

6.3 Z pohledu finan¢niho poradce:

Co se ty¢e hypotecnich uvéru, finanéni poradci maji za ukol nalézt a presveédcit potencialni
klienty, ze je vyhodné vyhledat jejich pomoc. Jak uz bylo zminéno, divodem k tomu je
jejich Siroka sit' partnerd, jako jsou banky a dalsi financni instituce na trhu poskytujici
hypote¢ni uvéry. To jim umoziuje najit nejvyhodnéjsi nabidku pro klienta. Financni
poradci rovnéz piebiraji veskerou komunikaci s bankou a zajisti kompletni dokumentaci,
coz znacné ulehCuje proces jak klientovi, tak bance, to v konecném dusledku Setii Cas

obéma stranam.
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Finanéni poradci jsou za jejich sluzby zpravidla odmeénéni provizemi, které obdrzi za
uspesné zprostredkovani a uzavieni smlouvy, v tomto pfipadé smlouvy o hypotecni uvér.
Tato provize je udélovana v bankovnich jednotkach, jejichz hodnota je stanovena na
zéakladé pozice financniho poradce ve spolecnosti. Kazda uzaviena smlouva prispiva k
postupnému rustu financniho poradce v hierarchii spoleCnosti. Je bézné, ze financni
poradci maji pod sebou dalsi poradce, za které dostanou casteCnou provizi z jejich
uzavienych smluv. Z hierarchického hlediska je struktura spolecnosti nasledné

organizovana do stromovitého modelu (MLM — multi-level marketing).

Kromé samotného sjednani hypote¢niho uvéru mohou finan¢ni poradci poskytovat
klientim také servis. V ramci poskytovaného servisu se finanéni poradci specializuji na
pravidelnou komunikaci s klienty ohledné aktualniho vyvoje na trhu a jeho dopadu na
jejich hypotecni uvér. Diky osobnimu pfistupu mohou nabizet prubézné poradenstvi
tykajici se moznosti refinancovani hypotecniho uvéru, moznosti zmén fixace urokoveé
sazby a ptipadnych rizik spojenych s t€mito rozhodnutimi, coz pomaha klientim se vzdélat

a lépe porozumét svym moznostem a zvazit je v souladu se svymi financnimi cili.
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7 SWOT ANALYZA SJEDNAVANI HYPOTECNIHO UVERU

Tabulka 8: SWOT analyza sjednavani hypotecnich uvéru skrze banku

POZITIVNI NEGATIVNI
SILNE STRANKY SLABE STRANKY
Silna povést a diivéryhodnost Omezena flexibilita: Klienti maji
banky na trhu: Banka ma omezeny prostor pro jednani o
8 dlouhodobé osvédcenou reputaci, specifickych podminkach
> coZ zvySuje divéru klientd. hypote¢niho uvéru, které by mohly
CE byt prizplisobeny jejich
= Snadna dostupnost informaci o individualnim potiebam.
N~ produktech a podminkach:
E= Klienti mohou snadno ziskat Omezeny vybér produktii ve
E informace o hypotecnich srovnani s nabidkou na trhu:
produktech banky diky dostupnosti | Banka nabizi omezeny vybér
informacnich zdroj. hypotecnich produktli ve srovnani s
celkovou nabidkou na trhu.
PRILEZITOSTI HROZBY
Rozvoj novych inovativnich Konkurence ze strany jinych
hypotecnich produktii: Banka bank a financnich instituci: Dalsi
miZe vytvorit nové hypotecni banky mohou nabizet vyhodnéjsi
produkty, které 1épe vyhovuji hypote¢ni produkty a mit jiné
a specifickym poti‘ebam rtiznych podminky, které 1épe vyhovuji
g skupin zakaznikd. riznym klientiim.
=
\E Rozsifeni sluZeb na online Mozné vlivy zmén v
el platformy pro zvySeni pohodlia | ekonomickém prostredi a vyvoji
’% dostupnosti pro zakazniky: urokovych sazeb: Nepiedvidatelné
> Pfesun na online platformy miiZe zmény v ekonomickém prostredi
zlepSit pristup k informacim a mohou mit vliv na urokové sazby a
usnadnit proces sjednavani celkové podminky hypotecnich
hypotecnich avért pro klienty. uveérd, coz miZe ovlivnit zajem
zakaznikd.

Zdroj: vlastni zpracovani v programu Microsoft Excel
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Tabulka 9: SWOT analyza sjednavani hypotecniho tivéru skrze finan¢niho poradce

POZITIVNI

NEGATIVNI

SILNE STRANKY

Odborné poradenstvi a
individualni péce: Klienti mohou
ziskat osobni a odborné

SLABE STRANKY

MozZnost uctovani poplatkii za
poradenské sluzby: Nékter{

a finan¢ni poradci si mohou uctovat
o poradenstvi prizplisobené jejich poplatky za své sluzby.
E specifickym finantnim moZnostem
B a potirebam. Potencialni zaujatost a
Z. neprofesionalita: Spoluprace s
’E Moznost pristupu k Sirokému ur¢itymi bankami a nesdruZenost
= spektru hypotecnich produktii: provizi miiZe negativné ovlivnit
> Pristup k riznym hypote¢nim doporucenti finan¢niho poradce. To
produktiim od rtiznych miiZe ohrozit objektivitu a
poskytovatelli zvySuje moZnosti dtivéryhodnost poradenského
vybéru. procesu. Také ne kazdy poradce
dokaze odvést kvalitni sluzbu.
PRILEZITOSTI HROZBY
Vyuziti digitalnich platforem a Pripadné zmény v legislativé:
aplikaci pro zlepS$eni Zmény v legislativé, které se tykaji
Kkomunikace a dostupnosti finan¢nich poradct, by mohly mit
poradenskych sluZeb: Rozsiteni vliv na jejich povinnosti a zavazky
sluZeb finan¢nich poradcti na online | viici klientim. Tyto zmény by
Q platformy miiZe prispét k vétSimu mohly ovlivnit priibéh a rozsah
g pohodli a dostupnosti pro klienty. sluzeb, které mohou finan¢ni
°E poradci poskytovat.
;Z MozZnost doporuceni
’% alternativnich investi¢nich Predsudek v ¢eské spolecnosti:
> nastroji: Kombinace investovani Predsudky v oblasti finan¢niho

do alternativnich aktiv s
hypotecnim tvérem miZe klientiim

vvvvvv

diky moZnému zhodnoceni investic.

poradenstvi v Ceské republice nadale
pretrvavaji.

Zdroj: vlastni zpracovani v programu Microsoft Excel
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Z SWOT analyzy vyplyva n€kolik kli¢ovych faktort, které je vhodné zdaraznit. Z hlediska
divéry ma banka vyhodu oproti finanénim poradcim. Banka si vytvofila solidni povést
diky své dlouhé historii a stabilni pfitomnosti na trhu. Pfedsudky v oblasti finan¢niho
poradenstvi v Ceské republice nadale pietrvavaji. Tato situace je dasledkem diivejsi
absence regulace ve financnim poradenstvi, ktera vedla k riznym podvodim a snizené

profesionalni urovni sluzeb.

Nevyhodou sjednavani hypotecniho uvéru skrze finan¢niho poradce muze byt jeho
potencialni zaujatost a nedostateCna kvalita poskytovanych sluzeb. Na trhu existuji
finan¢ni poradci, ktefi doporucuji predevsim takové produkty, za které obdrzi vyssi
provize, a ty nemusi vzdy nejlépe vyhovovat potiebam klienta. Jako u vSech profesi se
muize i u financnich poradci vyrazné liSit uroven zkuSenosti a schopnost poskytovat
kvalitni sluzby. Existuje riziko véaznouci komunikace nebo doporuceni nevhodného
finan¢niho produktu. Zaruka kvalitni sluzby a profesionalniho pfistupu pii sjednavani
hypotecnich uvéra skrze finan¢niho poradce neni tak silna jako u vyjednavani hypotecnich

uveéra piimo prostrednictvim banky.

Slaba stranka sjednavani hypotecniho tvéru skrze banku je rozhodn€é omezena flexibilita.
Financ¢ni poradci maji Sirsi piistup k finanénimu trhu diky spolupraci s fadou spolecnosti,
coz jim umoziuje porovnavat mnoho nabidek od riznych spoleCnosti a vybrat tu
nejvhodnéjsi pro klienta. Na rozdil od toho se dana banka omezuje pouze na své vlastni

produkty.
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SHRNUTI VYSLEDKU

Z analyzy trhu hypotecnich uvéra za obdobi 2014-2022 vyplyva, ze v prubéhu poslednich
let doslo k vyraznym zménam, které odrazeji proménlivou povahu ekonomického prostredi
a udalosti na finanénim trhu. Z analyzy je zjevné, ze Ceska spofitelna a Hypote&ni banka
dominuji trhu, poskytuji nejvyssi pocet i objem hypotecnich uveéra a maji nejveétsi podil na
trhu. V letech 2020 a 2021 doslo k vyraznému narastu poctu a objemu hypotec¢nich Gvera,
coz pravdépodobné souviselo s nizkou urokovou sazbou. Avsak se zvySujici se urokovou
sazbou v roce 2022, dosahujici hodnoty 6,3 %, doslo k poklesu jak poctu, tak i objemu
hypotecnich uvért. Tim je naznaCeno uzké propojeni mezi t€mito ukazateli, coz podtrhuje
vyznam urokové sazby pro poptavku po hypotecnich tvérech. Primérna vyse hypotecnich
uvéra v obdobi 2015-2021 vykazuje vyznamny narust, coz mohlo byt zptsobeno rdstem
cen nemovitosti. Srovnani nabidek hypoteCnich Gveérd od raznych bank v roce 2023
ukazuje, ze existuje znacnad variabilita v urokovych sazbach, RPSN sazbach, vysi
mesicnich splatek a dalSich aspektech nabidek. To podtrhuje dulezitost diakladného
zkoumani riznych moznosti pied rozhodnutim o hypoteCnim tvéru, a také dulezitost role

finan¢niho poradce pii vybéru optimalni nabidky.

Srovnani procest uzavirani hypotecnich uvéri prostfednictvim bank a financnich poradct
v Ceské republice identifikovalo vyhody a nevyhody jednotlivych procest. Jako cenny
nastroj pro vizualizaci a pochopeni vSech kroku a interakci v tomto procesu byl uspésné
vytvoren komplexni BPMN collaboration model procesu sjednani hypotecniho uvéru skrze
banku a skrze finan¢niho poradce v prostiedi programu Enterprise Architect. Tato
vizualizace muze také slouzit jako zaklad pro budouci vyvoj aplikace pro efektivnéjsi a
prehlednéjsi sjednavani hypotecnich aveért.

Vysledky naznacuji, ze spoluprace s finanénim poradcem ma vyznamny potencial diky
moznosti vybéru optimalni nabidky a poskytovani komplexniho poradenstvi, coz umoziiuje
klientim Iépe porozumét a promyslet své financni kroky. Pfidana hodnota financniho
poradce muze byt také schopnost najit banku, kde klientovi poskytnout hypotecni Gveér.
Z rozhovori s finannimi poradci vySlo najevo, ze dokazali sjednat hypotecni waveér
klientim, ktefi sami nedokazali najit banku, ve které jim hypotecni uvér poskytnou, jelikoz
neméli kladnou bonitu nebo nespliiovali vSechny nutné podminky. Prave v téchto situacich

je sluzba finan¢niho poradce velmi pfinosna. Nicméneg, je dulezité vzit v uvahu lidské
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faktory, které mohou ovlivnit kvalitu téchto sluzeb. Uroveii zkuSenosti a schopnost
poskytovat kvalitni sluzby se u finan¢nich poradct lisi. Sjednavani hypote¢niho uveéru
skrze banku je méné rizikové nez skrze finan¢niho poradce. Zaruka kvalitni sluzby a
profesionalniho piistupu pii sjednavani hypotecnich tvért skrze finan¢niho poradce neni
tak silna jako u vyjednavani hypotecnich uvérd pfimo prostrednictvim banky. Klienti vice
veéii bankam, jelikoz si vytvorily solidni povést diky své dlouhé historii a stabilni

pfitomnosti na trhu.

Banky zejména v efektivité procesu, nachéazeji vyhodu ve spolupraci s finanénimi poradci.
Je dulezité vzit v potaz vysi provizi, které finan¢ni poradci za své sluzby od bank dostavaji.
Bankam se ovSem tato spoluprace vyplaci, nebot’ provize, kterou plati finan¢nim poradcim
ve srovnani s celkovou vysi poskytnuté hypotéky, neni vysoka, a jedna se o jednorazovy
poplatek, ktery banka musi uhradit. Navic diky finan¢nim poradcim mohou banky ziskat

nové klienty.

40



ZAVER

Sjednani hypotecniho uvéru predstavuje komplexni proces, vyzadujici predlozeni rozsahlé
dokumentace pro jeho schvaleni. Vzhledem k Siroké skale nabidek s rozmanitymi
podminkami a urokovymi sazbami je nalezeni idealniho feSeni relativné narocné. Z mého
pohledu je pro jednotlivce ptinosné mit k dispozici kvalitniho financniho poradce, ktery
dokaze pomoci s fizenim financi, investicemi a adekvatnim zaji§ténim pro budoucnost.
Nicméné ne kazdy poradce disponuje témito schopnostmi. Na trhu funguje mnoho
spoleCnosti specializujicich se na financni poradenstvi, pfiCemz kazda ma jiné zasady,
principy a postupy. Kvalitni finan¢ni poradce by mél projevovat zajem nejen o zisk, ale
také o pfidanou hodnotu pro své klienty, neustalé se vzdélavat a zachovavat profesionalni
pristup. V soucCasné dobé neni slozité najit takového financniho poradce, ktery dokaze

usnadnit proces sjednani hypotec¢niho tivéru a hledani vhodného feseni.

Pokud se rozhodnete sjednat hypotecni uvér prostfednictvim finan¢niho poradce,
doporucuji konzultovat vase moznosti s nékolika poradci z riznych spolecnosti. Dale je
dilezité ovéfit, zda je vami zvoleny finanéni poradce registrovan u Ceské narodni banky.
Pro kontrolu registru finan&nich poradci navstivte oficialni webové stranky Ceské narodni
banky, kde je verejné dostupny seznam registrovanych finan¢nich poradcti. Tento seznam
poskytuje informace o registrovanych subjektech a jejich opravnéni k poskytovani
finanénich sluzeb v Ceské republice. V piipadé, e se rozhodnete pro sjednani hypote&niho
uvéru prostiednictvim banky, mizete vyuzit hypote¢ni kalkulacky pro srovnani nabidek.
Doporucuji kontaktovat nékolik bank, abyste zjistili, ktera nabidka nejlépe odpovida vasim
potiebam. V piipadé€, ze sami nenajdete zadnou banku, ve které by vam poskytli hypotecni
uvér, doporucuji zkusit se obratit na financniho poradce, ktery by mohl najit zpiisob a

banku, ve které uvér dostanete.
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