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1 Souhrn

Diplomova prace je zaméfena na problematiku hypotecnich uvért, jejich rozbor dle
Gcelu poskytnuti a proces poskytovani uvérd v Ceské republice. Prvni &ast se zabyva
hypote¢nimi Gveéry z teoretického hlediska, a to napftiklad jejich ¢lenénim, druhy ¢i riziky.
Dale je obecné pfiblizen proces poskytovani hypotecniho uvéru, jeho refinancovani a
nasledné cCerpani. Druhd cast je orientovdna na podrobnou studii procesu poskytovani
hypotecnich uvéra u konkrétni banky - Hypotecni banky, kde jsou vytyCeny podminky a
potiebné dokumenty ke schvéleni Givéru. Zavér prace se zabyva analyzou procesu kreditniho
skore zadateld o uvér, a to jak u Hypote¢ni banky, tak i u jeji konkurence. Prvnim vystupem
Z praktické ¢asti je zhodnoceni procesu poskytovani hypote¢niho uvéru u Hypotecni banky a
navrh jeho efektivnéjSiho a rychlejSiho feSeni. DalS§im vystupem je porovnani hodnoceni
bonity u dvou bank a vyhodnoceni rozdilii pii rozhodovani bank o schvéleni i zamitnuti

uveru.

Klicova slova: odhad nemovitosti, ¢erpani Gvéru, refinancovani Gvéru, externi odhadce,
hypote¢ni zastavni listy, smlouva o hypotecni uvér, splaceni ivéru, hypotecni avér, ivéroveé

riziko, bonita klienta, scoring



2 Vlastni text

Na za¢atku diplomové prace, tj. v Souhrnu a Uvodu je vystiZeno, na co se
prace bude zamétovat. Prace je rozdélena na 4 hlavni kapitoly, jak bylo stanoveno v metodice.
Prvni kapitola se zabyva vysvétlenim zékladnich pojml a procesii, které jsou nutné pro
pochopeni nésledujicich dvou kapitol, které pohlizeji na poskytovani uvéru z teoretického
hlediska. Druha kapitola detailnéji popisuje riziko v oblasti bankovniho sektoru, pied kterym
se banky museji chranit. Tteti kapitola zachycuje jednotlivé procesy pii poskytovani Gvéru a
¢innosti, které musi klient vykonat, aby byla Zadost postoupena k samotnému schvalovani
uvéru. Nasledné dochéazi k zhodnoceni a navrzeni efektivnéjsiho feSeni. V posledni kapitole
se prace zabyva porovnanim scoringové metody mezi dvéma bankami a dochédzi zde

k prezentovani rozdili v hodnoceni bonity a vyhodnoceni patti¢nych zavéra.

Cilem diplomové prace bylo zachyceni procesu poskytovani hypote¢niho Uvéru
V Hypotec¢ni bance. V praci byl podrobné popsan cely uvérovy proces Hypotecni banky, ktery
je nezbytny znat pro schvaleni zédosti klienta a béhem kterého dochazi k hodnoceni jeho
bonity. Dil¢im cilem bylo za pomoci scoringové metody analyzovat hodnoceni bonity
modelovych klienti z hlediska nefinan¢nich aspektli a identifikovat odliSnosti v posuzovani
schvalovatelnosti Gverd u riznych bank. Pifedpokladem, tzn. hypotézou prace bylo, ze ne
vSechny bankovni instituce posuzuji zddost o avér pomoci shodnych nefinan¢nich hledisek a
pfisuzuji jim shodnou dilezitost. Rozdilné stanoveni vah dulezitosti jednotlivych

nefinan¢nich hledisek vede tedy i1 k odliSnému rozhodnuti o zamitnuti ¢i schvaleni Gvéru.

V praktické casti prace byly vyuzity logické metody védeckého zkoumdni. Hlavni
podstatu tvofil deskriptivni pfistup, pomoci kter¢ho byly rozebrany jednotlivé procesy
poskytovani hypote¢niho uvé€ru. Dal$i metodou, ktera byla v praci vyuzita, je metoda
empirické uveérové analyzy, na zakladé které byli zadatelé hodnoceni bodovacim systém
(credit scoring) u jednotlivych bank. V praci byly vyuzity i metody, které se mezi sebou

dopliuji ¢i kombinuji, jako jsou: analyza, syntéza, indukce a dedukce.

Z analyzy souc¢asn¢ vyuzivaného procesu poskytovani tivéru ve spolecnosti Hypotecni
banka a.s. bylo zjiSténo, Ze hypote¢ni bankéfi musi béhém celého Givérového procesu provadet
spoustu dil¢ich Cinnosti, které konkurence vykonava pomoci specializovavnych pracovanik.
Hypotecni bankéfi jsou zat€Zzovéani napt. neustdlymi dotazy klienti, chybné vyplnénymi
dokumenty, které museji klientim vracet k doplnéni nebo vyplnéni znovu. Uvedené ¢innosti

bankéiim pridelavaji praci a nemohou se plné¢ vénovat své profesi. DalSim shledanym



nedostatkem je zjiSténi, Ze zadatelé museji dolozit mnoho dokumentd, které jsou nutné pro
schaleni uvéru. Stim je spojena i dlouhd Casova prodleva zplisobena ob&hdvanim ufradu,
pojistoven, realitnich kancelafi a dalSich instituci pro ziskatni potfebnych podkladii. Ze strany
klienta je cely schvalovaci proces velmi dlouhy a tak Casto dochazi k ukonceni uvérového
obchodu mezi bankou a klientem dfive. Klienti utikaji rad¢ji ke konkurenci, kterd ma nekteré
¢innosti zajistény specializovanymi pracovniky, pomoci kterych je proces urychlen a klienti
tak mohou ziskat finan¢ni prostfedky v krat§im casovém intervalu. Pro banku je tedy velmi
dalezité, aby piistupovala k ziskavani zakaznikl tak, aby zadatel nem¢l nejmensi divod se
rozhodnout pro konkurenci. Nevyhodou pro Zadatele jsou také pozadavky banky na mnozstvi

dokumenti, které musi zadatel dolozit, aby mohl byt uvér schvalen.

V souvislosti se zjisténymi nedostatky uvérového procesu byly navrzeny zmény, které
by usnadnily a urychlily proces poskytovani hypote¢niho uvéru. Navzené zmény se v prvni
fadé tykaly tveérového obchodu, kdy by se zadatel jiz na prvni konzultaci s hypotecnim
bankéfem dozvédel vSechny diilezité informace jiz na prvni schlizce. Bylo by nutné seznamit
ho se vSemi podminkami pro schvaleni uvéru a potfebnymi dokumenty, které jsou nezbytné
pro schvaleni uvéru. Tim by byla ulehCena prace bankéfi, ktery by se mohl soustfedit i na
dalsi klienty a nemusel by posktovat svym klientim dopliiujici informace, at’ uz po
telefonické ¢i osobni konzultaci. Déale by se tim urychlil 1 cely proces poskytovani uvéru a
banka by tak ziskala vice zadosti podstoupenych k samotnému schvalovani. Dalsi navrh se
tykal elektronického obéhu dokumentt, ktery by nejen urychlil cely tvérovy proces, ale také
by Zadateli udetiil spoustu &asu, ktery by byl nucen stravit se ziskavanim dokumentii. Zadatel
by tak nemusel ob&havat potfebné instituce (pojiStovnu, finan¢ni ufad, stavebni ufad,
katastralni ifad, realitni kancelafe a dalsi), aby od nich ziskal podklady pro banku. Nemusel
by se tedy ani rozhodovat, jakym zptsobem ziskané podklady bance doruci (poStovni zasilka
¢1 osobni doruceni). Oba zplsoby totiz jsou velmi zdlouhavé a doba schvalovani se tak
prodluzuje. Je nutné fici, Ze zahajeni elektronického ob&hu dokumenti by byl mozny pouze
Vv ptipad€, kdyby byly dodrzeny vSechny podminky elektronické komunikace. Elektronicky
ob¢h dokumentii by zprosttedkovaval informacéni systém (napf. internet, sitovy informaéni
systém), pomoci kterého by bylo nahrazeno zasilani podkladii k avérim poStovnimi zasilkami
a byl by tak uSetien ¢as k samotnému procesu schvalovani. Pomoci informacniho systému by
jednotlivé spolecnosti mohly velmi rychle a efektivné sdilet mezi sebou citlivé informace o

danych klientech béhem celého uvérového procesu. Na zaklad¢ informacniho systému by si



banka mohla velmi rychle ovéfit informace o klientovi a rozhodnout tak o jeho

uvéruschopnosti.

Pti hodnoceni bonity zadatele o uvér banky vyuzivaji metodu Empirické uvérové
analyzy, kterd za pomoci bodovaciho systému tzv. ,,Credit scoringu® hodnoti dluzniky
zprostiedkovani uvérit pro klienty bank. Credit scoring je povazovan za systém, jehoZz
algoritmus je na velmi vysoké urovni a ktery je schopen za pomoci poskytnutych finan¢nich 1
nefinan¢nich informaci o zadateli odhadnout a zhodnotit bonitu zadatele o Gvér. Banka se na
zéklad¢ Credit scoringu snazi proces poskytovani hypote¢niho uvéru standardizovat a
automatizovat. Bankovni poradci tak mohou snadnéji vykonavat rozhodnuti v procesu

schvalovani.

Z analyzy hodnoceni bonity klientl bylo zjisténo, Zze vS§em modelovym zadatelim byl
bankami pfidélen rozdilny pocet bodu. Jelikoz banky maji nastaveny rozdilné intervaly
slouzici pro rozhodovéani o schvaleni Givéru a piisuzuji jednotlivym nefinan¢nim kritériim
odli$nou dilezitost, tak 1 vysledky pfi pocesu schvalovani jsou odlisné. Dikazem je tomu
zadatel €. 2, u kterého bylo nejhiife ohodnoceno kitérium ,,Pocet déti“. Pro Hypote¢ni banku
déti znamenaji investovani vétsStho mnozstvi pen¢z do spoleéné domacnosti a s tim je tedy
spojeno mensi mnozstvi finan¢nich prostfedkl na splaceni tivéru. Naopak anonymni banka
pohliZi na dvé déti jako na predpoklad spolecné domécnosti manzell, ktefi maji pfijmy ze
dvou zaméstndni a tim padem maji i dostatek financi na splaceni véru. Zadatel byl v
Hypotecni bance nejlépe ohodnocen v kritériu ,,Doba zaméstnani* a pro anonymni banku
bylo nejlépe ohodnoceno kritérium ,,Rodinny stav. U vdané Zeny je obdobné jako u déti
pfedpokladano, Ze rodina Zije ve spolecné domadcnosti s détmi a mé& dostatek finan¢nich
prostfedkli na splaceni svych zavazki. Z diivodu malé rizikovosti ji banka ptidéluje nejvice
bodii. Jelikoz Hypote¢ni banka stanovuje interval pro schvaleni 164 az 284 a anonymni banka
145 az 235, tak rozhodnuti o Gvéru je odlisné. U Hypotecni banky se soucet bodli 165 vesel
do intervalu pro schvéleni tivéru. Anonymni banka dosahla sice 140 bodt, ale na interval pro
schvialeni uvéru nedosahuje. Nalezi intervalu 90 az 140, ktery umoznuje zadost postoupit

zéadost k individudlnimu posouzeni schvalovatelem na vyssi tirovni.

Tedy vysledkem porovnani bodovaciho systému Hypotecni banky a banky anonymni
je fakt, ze zadost o uver s totoznymi nefinan¢nimi charakteristikami Zadatele o Gvér miize

kazda banka posuzovat jinak. Touto skutecnosti se potvrdila hypotéza, stanovena v cili prace,



kdy ptedpokladem bylo, ze ,,Ne vSechny bankovni instituce posuzuji zadost o uveér pomoci
shodnych nefinan¢nich hledisek a pfisuzuji jim shodnou dulezitost. Rozdilné stanoveni vah
dilezitosti jednotlivych nefinan¢nich hledisek vede tedy i k odliSnému rozhodnuti o zamitnuti
¢i schvaleni uvéru.“ Nekteré banky maji zvoleno vice kritérii, na zaklad¢ kterych hodnoti
bonitu zadateli, néktefi mén€, ovSem musi je stanovit tak, aby zabranily pfipadnym

rizikovym klientim a pfipadnym podvodnym jednanim.

Banky pii vybéru metodiky a vytvareni scorovaci karty vychézeji ze zkuSenosti s
uvéry, které¢ byly jiz v minulosti schvéleny, a jejich monitoringu béhem splaceni. Banky si
sami rozhoduji o tom, jak ,,tvrdy* ¢i ,,mekky* bodovaci systém budou pouzivat pro vybér
divéryhodnoych zadatelli o uvér. Bez credit scoringu by nejen banky, ale i ostatni uvérové
instituce nemohly na trhu vykonévat svou ¢innost. Poskytovani uvért klientim, ktefi jsou

hodnoceni jako velmi rizikovi, mohou bance zptsobit zna¢né problémy.

V budoucnosti se piedpoklada, ze podminky pro poskytovani avért se budou neustale
meénit, a to v souvislosti se zménami finan¢niho trhu. Neustalym vyvojem moderni techniky
se cely proces poskytovani uvéru zrychluje a banky se tak snazi byt prvni na trhu a ziskat tim
nejveétsi konkurenceschopnost. Bodovaciho systém, ktery je bankami vyuzivan pro hodnoceni
klientli, se neustale aktualizuje. K aktualizaci dochazi z divodu neustilych zmén ve
stanovenych finan¢nich 1 nefinan¢nich kritériich bank a v chovani klientl. Tedy bodovaci
systémy Hypotecni a anonymni banky, které byly pouZity pro zpracovani diplomové prace, se
mohou v budoucnu vyrazné liSit. A to jak v kritériich, kterd si banky mohou stanovit jina,
nebo v bodovém hodnoceni, kde banky mohou pfisuzovat zvolenym kritériim jinou véahu
dualezitosti. Zmeény mohou byt zpisobeny napt. zm&nami ekonomiky, konkurence ¢i chovani

klientu.
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